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POSTANOWIENIE

Dnia 9 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku E. K.

przy uczestnictwie A. K.

0 podziat majgtku wspdlnego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w |zbie Cywilnej w dniu 9 marca 2016 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w P.
z dnia 9 grudnia 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie w zakresie oddalenia
apelacji wnioskodawczyni w czesci zaskarzajacej zarzadzenie
sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej
w C. przy ul. K. nr [...] i w tym zakresie sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w P. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w P. w postanowieniu z dnia 2 sierpnia 2013 r. oddalit
wniosek o ustalenie nieréwnych udziatdéw w majgtku wspdlnym wnioskodawczyni E.
K. i uczestnika A. K., ustalit, ze w sktad majgtku wspolnego wchodzi zabudowana
nieruchomo$¢ potozona w C. przy ul. K. nr [...], stanowigca dziatke gruntu
0 numerze geodezyjnym 58 i o powierzchni 0.0665 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy w
P. prowadzi ksiege wieczystg o numerze [...] oraz dwa samochody osobowe - Opel
Astra o wartosci 2500 zt i Volkswagen Golf o wartosci 300 zt. Sgd dokonat
podziatu tego majgtku przez zarzadzenie sprzedazy nieruchomosci i przysgdzenie
kazdemu z uczestnikdw srodkéw uzyskanych ze sprzedazy w udziatach po 1/2,
wnioskodawczyni przyznat réwnowartos¢ samochodu Volkswagen Golf, a
wnioskodawcy samochod Opel Astra i zasgdzit od uczestnika na rzecz
wnioskodawczyni 1 100 zt sptaty. Gtéwny punkt sporu stanowito rozdysponowanie
zabudowane] nieruchomosci, na ktérej znajduje sie dwukondygnacyjny budynek
mieszkalny oraz budynek warsztatowy, zaadaptowany na cele mieszkalne. Sad
Rejonowy ustalit, Zze mozliwe jest dokonanie podziatu nieruchomosci na dwie dziatki,
z ktérych kazda bedzie zabudowana jednym z budynkéw. Podziat mogtby nastgpié
w dwoch wariantach. Pierwszy z nich zaktadat powstanie dwéch dziatek - 58/1 i
58/2 o wartosci odpowiednio 467 449 zt i 324 584 zt, przy czym woéwczas na
dzialce 58/2 konieczne byloby ustanowienie na rzecz wiasciciela dziatki 58/1
stuzebnosci zakazu parkowania pojazdéw oraz zakazu budowy parkanéw o
wysokosci przestaniajgcej okna budynku na dziatce 58/1. Wedtug drugiego
wariantu dziatka nr 58/1 z budynkiem mieszkalnym miataby wiekszy obszar i
wartos¢ 472 746 zt, a dziatka 58/2 mniejszy obszar i wartos¢ 309 470 zt, przy czym
zachodzitaby potrzeba obcigzenia dziatki 58/2 stuzebnoscig drogowg przejazdu,
przechodu i utozenia przewodow infrastruktury technicznej na rzecz wiasciciela
dziatki 58/1, a na dziatce 58/1 — ustanowienie na rzecz wiasciciela dziatki 58/2
stuzebnosci przytgczy energetycznych, wodociggowych i gazowych. Na etapie
postepowania pierwszoinstancyjnego uczestnicy optowali za dokonaniem podziatu

nieruchomos$ci wg pierwszego wariantu (uczestnik) lub jego nieco zmodyfikowane;j



wersji (wnioskodawczyni), jednak Sad Rejonowy ocenit, ze zaden z wariantow
podzialu nieruchomosci nie zapewniat mozliwosci petnego wykonania
postanowienia, poniewaz dochody uczestnikow i ich stan majgtkowy nie
pozwalatyby zadnemu z nich uisci¢ doptaty na rzecz drugiego. Wnioskodawczyni
ma 1200 zt, a uczestnik 700 zt statego dochodu miesiecznie. Poza tym sposéb
podziatu, ktory satysfakcjonowatby wnioskodawczynie nie jest racjonalny, skoro
wowczas szambo obstugujgce dziatke 58/2 pozostatoby na dziatce 58/1 i nie mozna
bytoby wycofa¢ samochodu na dziatce 58/2. Drugi wariant podziatu Sad ocenit jako
nieodpowiedni z powodu koniecznosci bardzo znacznego obcigzenia dziatki nr 58/2
stuzebnoscig drogowg. Sad zaznaczyt tez, ze uczestnik nie zgadza sie na ratalng
doptate ichciatby natychmiast uzyska¢ wydzielong dziatke 2z budynkiem
warsztatowo-mieszkalnym. Gdyby natomiast catos¢ nieruchomosci otrzymat
uczestnik - takze nie bytby w stanie sptacic wnioskodawczyni. Reasumujac,
zdaniem Sadu, mimo obiektywnej mozliwosci podziatu fizycznego nieruchomosci w
rzeczywistosci z roznych wzgledow nie byto to mozliwe, wobec czego nalezato
zarzadzi¢ sprzedaz nieruchomosci i przyznaé uczestnikom po potowie uzyskang

cene.

Sad Okregowy w P., ktéry rozpoznat sprawe na skutek apelacji obojga
uczestnikdw, postanowieniem z dnia 9 grudnia 2014 r. zmienit zaskarzone
postanowienie jedynie poprzez wyeliminowanie ze sktadu majgtku wspdlnego
obydwu samochodow i zwigzanego z tym rozliczenia, natomiast w pozostatym
zakresie oddalit apelacje. Rozstrzygajgc o zgtoszonych w apelacjach zgdaniach
stron dotyczgcych przeprowadzenia podziatu nieruchomosci w C. iprzyznania
powstatych po podziale nieruchomosci wnioskodawczyni i uczestnikowi, uzupetnit
postepowanie dowodowe i uaktualnit wartos¢ dziatek, ktére wyznaczyt biegty w
swojej opinii. Warto$¢ dziatki 58/1 wg wariantu pierwszego okreslit na 428 921 z, a
dziatki nr 58/2 na 315179 zt, wobec czego doptata na rzecz uczestnika od
wnioskodawczyni wynositaby 57 871 zt. W ocenie Sadu taka kwota, nawet przy
roztozeniu na raty miesieczne na maksymalny okres, nie miescita sie¢ w granicach
mozliwoéci wnioskodawczyni, szczegdlnie gdy deklaruje ona, ze nie zamierza
wzig¢ na ten cel kredytu ani pozyczki. W rezultacie Sgd odwotawczy przychylit sie

do stanowiska, ze podziat nieruchomosci w rozpatrywanej sprawie nie byt



witasciwym sposobem wyjscia ze wspotwtasnosci i jedynie jej sprzedaz umozliwi
przeprowadzenie rzeczywistego, sprawiedliwego podziatu majatku uczestnikow.
Zaznaczyt, ze nie jest to rozwigzanie krzywdzgce, skoro oboje uczestnicy majg

zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza tg nieruchomoscia.

Whnioskodawczyni E. K. wniosta skarge kasacyjng od postanowienia Sadu
Okregowego w czesci orzekajgcej o podziale nieruchomosci wspdlnej przez
zarzagdzenie jej sprzedazy i przysgdzeniu uczestnikom po potowie Srodkéw
uzyskanych ze sprzedazy. Skarge oparta na obydwu podstawach z art. 3983 § 1
k.p.c. Naruszenie prawa materialnego tgczyta z btedng wyktadnig art. 212 § 2 k.c.,
a uchybienie przepisom postepowania — z naruszeniem art. 623 k.p.c. przez
nieuwzglednienie, ze wzgledy gospodarcze przemawiajg przeciwko zarzgdzeniu
sprzedazy nieruchomosci, a fakt, ze wnioskodawczyni nie ma, zdaniem Sadu,
mozliwosci dokonania sptaty, nie stanowi przeszkody do przeprowadzenia podziatu
fizycznego tej nieruchomosci. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
Okregowemu, ewentualnie o jego zmiane i orzeczenie co do istoty sprawy w drodze
dokonania fizycznego podziatu nieruchomosci wnioskodawczyni i uczestnika

postepowania w oparciu o opinie biegtego R. W.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng wnioskodawczyni uczestnik
postepowania wniést o uwzglednienie tego Srodka zaskarzenia i orzeczenie
0 zmianie zaskarzonego postanowienia przez dokonaniu fizycznego podziatu
nieruchomosci wedtug opinii biegtego R. W., ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
postanowienie w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w P. do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wprawdzie w rozpoznawanej sprawie strony nie ztozyty zgodnego wniosku
okreslajgcego sposob zniesienia wspdtwiasnosci, jednak od poczatku zgadzaty sie,
ze wspolna nieruchomos¢, zabudowana dwoma niezaleznymi budynkami,
powinna by¢ podzielona pomiedzy nich. Sporna byfa jedyne kwestia szczegotow
podziatu, jakkolwiek obie strony skfaniaty sie ku wersji pierwszej, zaproponowanej

przez biegtego, ewentualnie z modyfikacjami, o co zabiegata wnioskodawczyni.



Nie ma watpliwosci, ze zadna ze stron ani nie wnosita, ani nie dopuszczata
mozliwosci zarzgdzenia zbycia nieruchomosci wspdlnej na podstawie art. 212 § 2
k.c. Wnioskodawczyni wprawdzie nie godzita sie z obowigzkiem dokonania sptaty
na rzecz uczestnika, jednak bylo to zwigzane ze sporem dotyczgcym losu
oszczednosci i innych, niedotyczgcych podziatu nieruchomosci, rozliczen miedzy
bytymi matzonkami. Wnioskodawczyni argumentowata, ze wnioskodawcy sptata sie
nie nalezy, nie twierdzita natomiast, Zze nie bedzie w stanie jej uiscic.
Whnioski uczestnikdbw zgtoszone w postepowaniu apelacyjnym potwierdzaty
aktualnosc¢ tego stanowiska, skoro oboje zgdali zmiany orzeczenia Sgdu pierwszej
instancji przez przyznanie dziatek wydzielonych przez biegtego, z tym,
ze wnioskodawczyni obstawata przy modyfikacji ich granic. Wprawdzie
w postepowaniu dziatowym, ktérego rodzajem jest postepowanie o podziat majgtku
wspolnego, sad nie jest zwigzany wnioskami uczestnikdw postepowania co do
sposobu zniesienia wspotwtasnosci i sam powinien wybraé sposéb najwiasciwszy
w okoliczno$ciach sprawy, jednak nie moze pomija¢ wyraznej woli ustawodawcy,
ktory w art. 622 k.p.c. akcentuje znaczenie i - w zasadzie - wigzacy charakter
zgodnego wniosku wspotwtascicieli co do sposobu wyjscia ze wspotwlasnosci.
Zestawienie obu paragrafow tego przepisu uzasadnia poglad, ze sgd powinien
uwzgledni¢ zgodne stanowiska wspoétwiascicieli nie tylko wtedy, kiedy dochodzi do
zgtoszenia przez nich catkowicie zgodnego wniosku co do sposobu podziatu, ale
takze dgzy¢ do uwzglednienia ich zgodnego stanowiska dotyczgcego chodéby tylko
czesci zgdan, o ile nie sprzeciwia sie to prawu, zasadom wspoétzycia spotecznego
oraz uzasadnionym interesom uprawnionych. W postepowaniu dziatowym
szczegolnie preferowane jest dgzenie do wspierania rozwigzan akceptowanych
przez zainteresowanych, nawet gdyby inne sposoby wydawaty sie bardziej
racjonalne. Nieprzekraczalng granice stanowi szeroko rozumiana bezprawnosc¢
i niesprawiedliwos¢ uzgodnionego rozwigzania. Z kolei w prawie materialnym
art. 212 § 2 k.c. przyznaje pierwszenstwo zniesieniu wspotwlasnosci przez podziat
rzeczy, a jezeli okaze sie to niemozliwe, przewiduje przyznanie rzeczy jednemu
ze wspotwtascicieli z obowigzkiem sptaty pozostatych, a dopiero na koncu
wymienia zniesienie wspotwlasnosci przez sprzedaz rzeczy wspolnej. Sprzedaz

rzeczy wspolnej jest powszechnie traktowana jako rozwigzanie ostateczne,



najmniej zalecane, stosowane wowczas, kiedy zaden ze wspotwtascicieli nie chce
rzeczy wspolnej albo tez nie jest mozliwe zastosowanie innego sposoby wyjscia ze
wspotwtasnosci, poniewaz okolicznosci wskazujg, ze nie ma mozliwosci
zrealizowania wigzgcych sie z nim rozliczen. Jednakze ocena, czy tego rodzaju
przeciwwskazania wystepujg musi nastgpic z uwzglednieniem wszelkich
okolicznosci, nie moze abstrahowac od stanu majgtkowego osoby zobowigzanej do
sptaty, powstatego po przeprowadzeniu podziatu, a jej mozliwosci majgtkowe musi
ocenia¢ wedtug kryteribw obiektywnych, a nie w oparciu o jej checi i deklaracje.
W rezultacie wyktadnia art. 212 § 2 k.c. oparta na zatozeniu, ze istotha przy
dokonywaniu oceny zdolnosci wnioskodawczyni do spfacenia uczestnika jest
wytgcznie wysokosc otrzymywanych przez nig Swiadczen emerytalnych oraz to, czy
chce, czy tez nie zaciggna¢ kredyt na sptate, jest wadliwa. Ocena jej zdolnosci do
uiszczenia doptaty wymaga uwzglednienia takze, ze w wyniku nabycia wytgcznych
praw do wydzielonej dziatki wnioskodawczyni bedzie miata swobode obcigzania tej
nieruchomosci i zabezpieczenia ewentualnego kredytu. Bedzie tez mogta, skoro
zamieszkuje poza nieruchomoscia, uzyska¢ dodatkowe dochody z jej wynajmu.
Wreszcie bedzie mogta nieruchomos¢ sprzeda¢ na wolnym rynku. Nie mozna zas
poming¢ notoryjnej okolicznosci, ze sprzedaz egzekucyjna z reguty nie zapewnia
uzyskania ceny poréwnywalnej z ceng rynkowa, a wiec jest rozwigzaniem niosgcym
w sobie ryzyko wyzbycia sie nieruchomos$ci na mniej korzystnych warunkach.
Jezeli wiec wspotwtasciciele zgodnie wnoszg o zniesienie wspotwltasnosci przez jej
podziat, co wigze sie z doptatg, sad powinien rozwazyC wszystkie okolicznosci
sprawy, w tym obiektywng mozliwos¢ uiszczenia doptaty przez wspotwtasciciela,
ktéry ma otrzymaé bardziej wartosciowg czes¢ dzielonej nieruchomosci i dopiero po
tak przeprowadzonej ocenie, jezeli uzna to za mozliwe, powinien dokonac
zniesienia wspotwlasnosci zgodnie z wolg stron. Uzasadnione okazaty sie wiec
kasacyjne zarzuty naruszenia art. 623 k.p.c. oraz art. 212 § 2 k.c., co uzasadniato
uchylenie postanowienia Sgdu Okregowego w zaskarzonej czesci i-przekazanie

sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z tresci art. 108
§ 2wzw. zart. 391 § 1, art. 398 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.
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