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POSTANOWIENIE

Dnia 18 listopada 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Kazimierz Zawada

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M.Z.

przy uczestnictwie R.T.

0 zniesienie wspoétwiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 18 listopada 2016 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepownia

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 24 czerwca 2015 r., sygn. akt V Ca .../14,

uchyla zaskarzone postanowienie w czesci zmieniajacej
postanowienie Sadu Rejonowego
w W. z dnia 31 grudnia 2013 r. (punkt 1) i orzekajacej
o kosztach postepowania (punkt 3) i w tym zakresie przekazuje
sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu
w W, pozostawiajgc  temu Sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 31 grudnia 2013 r. Sgd Rejonowy w W. w sprawie z
wniosku M.Z. przy uczestnictwie R.T. znidst wspotwtasnoS¢ nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. B. o pow. 738 m? i wspétwlasnos$¢ znajdujacego sie na niej
budynku w ten sposob, ze prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci
przyznat na rzecz uczestniczki R.T. i zasgdzit od niej na rzecz M.Z. kwote 967 395
zt tytutem sptaty, ptatng
w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia, z odsetkami
ustawowymi w razie uchybienia terminowi ptatnosci. Sad ustalit, Ze uczestnicy sg
wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci i wtascicielami znajdujgcego sie
na niej drewnianego budynku mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 94 m? -
wnioskodawca w 44/48, a R. T. w 4/48 czesci. Parterowy budynek mieszkalny z
poddaszem uzytkowym jest domem rodzinnym uczestniczki, ktéra zamieszkuje tam
z mezem i ponosi wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci.
Wartos¢ udziatdbw uczestnikbw w nieruchomosci na dzien 11 kwietnia 2012 r.
wynosita: uczestniczki - 87.945 zt, a wnioskodawcy - 967.395 zt. Rynkowa warto$é
nieruchomosci wedtug stanu na dzien 11 lutego 1999 r. zamykata sie kwotg
1.119.552 zt, zas na dzien 11 kwietnia 2012 - 1.055.340 zt. Sad Rejonowy wskazat,
z powotaniem sie na opinie biegtego T. W., ze fizyczny podziat nieruchomosci w
spos6b wskazany przez uczestniczke, odpowiadajgcy udziatom uczestnikdw w
nieruchomosci nie jest mozliwy, poniewaz czes¢ przypadajgca uczestniczce
wyniostaby 61,5 m? a z kolei cze$é przypadajaca wnioskodawcy pozbawiona
bytaby dostepu do drogi publicznej. Jako odpowiednig forme zniesienia
wspoétwlasnosci, celowg i zgodng z zasadami stusznosci oraz wspétzycia
spotecznego uznat przyznanie nieruchomosci uczestniczce, ktéra tam mieszka z
rodzing i dla ktorej jest to dom rodzinny. Sgd zwrécit tez uwage, ze zaawansowany
wiek uczestniczki i jej meza powoduje, iz nie zdotajg sie wyprowadzi¢ w krotkim
czasie. Wnioskodawcy, ktéry jest spoza rodziny i nabyt udziaty w spadku z
zamiarem wyburzenia budynku, przyznat od uczestniczki sptate w kwocie 967 395
zt, ptatng w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia, z

odsetkami ustawowymi w razie uchybienia terminowi pfatnosci. Zniesienie



wspotwtasnosci przez sprzedaz licytacyjng Sad ocenit jako mniej korzystne dla
uczestnikow, gdyz zazwyczaj prowadzi do uzyskania mniejszej ceny przy
sprzedazy na wolnym rynku. Zasugerowat tez, ze z tej ostatniej formy uzyskania
Srodkow na sptacenie wnioskodawcy mogtaby skorzysta¢ uczestniczka, gdyby nie
byta w stanie pozyska¢ ich w inny sposoéb. Sad Rejonowy uznat tez,
ze wnioskodawczyni nie wykazata wysokosci naktadow (remontéw), jakie poniosta

na nieruchomoseé.

Sad Okregowy w W., rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji wnioskodawcy,
postanowieniem z dnia 24 czerwca 2015 r. zmienit zaskarzone postanowienie w ten
sposbdb, ze znidst wspotwtasnosSE spornej nieruchomosci przez przyznanie jej
wytgcznie wnioskodawcy M. R., zasgdzit od niego na rzecz uczestniczki R.T. sptate
w kwocie 87.945 zt, ptatng w terminie 6 miesiecy od daty uprawomocnienia sie
postanowienia, z odsetkami ustawowymi na wypadek uchybienia terminowi
ptatnosci oraz zobowigzat uczestniczke do wydania w tym samym terminie
nieruchomos$ci wnioskodawcy. W pozostatym zakresie apelacja wnioskodawcy
zostata oddalona. Sgd Okregowy zwrdcit uwage, ze ustawodawca ustalit hierarchie
sposobow sgdowego zniesienia wspotwlasnosci, w mysl ktorej, w przypadku braku
zgodnego wniosku wspétwiascicieli co do innego sposobu wyjscia ze
wspoétwlasnosci, sgd w pierwszej kolejnosci rozwaza, czy istniejg warunki do
dokonania podziatu rzeczy w naturze na czesci odpowiadajgce wartosci udziatow
poszczegodlnych wspoétwiascicieli, z mozliwoscig wyrownania ich wartosci doptatami.
Kiedy okaze sie, ze brak ku temu podstaw, w gre wchodzi przyznanie rzeczy
jednemu ze wspotwitascicieli z obowigzkiem sptaty pozostatych, a w ostatecznosci -
zarzgdzenie sprzedazy rzeczy i podziat uzyskanej w ten sposdb sumy miedzy
wspoétwtascicieli. Sad Okregowy zgodzit sie z Sadem pierwszej instancji, ze
mozliwe byto jedynie zniesienie wspotwtasnosci przez przyznanie nieruchomosci
jednemu ze wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty na rzecz drugiego, jednak uznat,
ze dysproporcja w udziatach we wspotwtasnosci oraz w  mozliwosciach
finansowych wspoétwiascicieli powoduje, iz wybdr uczestniczki, jako tej, ktéra
otrzyma nieruchomos¢, byt nielogiczny i sprzeczny z interesem uczestnikow.
Uczestniczka nie ma $rodkow pozwalajgcych jej sptaci¢ wnioskodawce kwotg

967.395 zt inaczej niz sprzedajgc nieruchomosé i przekazujgc wnioskodawcy



praktycznie catg uzyskang cene, co - zdaniem Sadu drugiej instancji - przeczy
zatozeniom wybranego sposobu wyjscia ze wspoétwlasnosci, poniewaz w istocie
zaktada koniecznosS¢ sprzedazy nieruchomosci przez uczestniczke, mimo
ze sprzedaz rzeczy jest sposobem ostatecznym, stosowanym jedynie
w wyjgtkowych sytuacjach. Sgd Okregowy uznat, ze w ten sposéb nie zostanie
zrealizowany cel wskazany przez Sad Rejonowy, ktorym byto umozliwienia
uczestniczce dalszego zamieszkiwania w rodzinnym domu. Ponadto przyjete
rozwigzanie nie odpowiadato wnioskom uczestniczki, ktéra nie wyrazata woli
przejecia nieruchomosci i sptaty wnioskodawcy, a w koncowej fazie postepowania
ztozyta wniosek o zniesienie wspoétwlasnosci przez sprzedaz i podziat uzyskanej
sumy miedzy wspotwiascicieli, zdajgc sobie sprawe z braku realnej mozliwosci
sptacenia wnioskodawcy. Wnioskodawca natomiast wykazat, ze jest w stanie
sptaci¢ uczestniczke w terminie 3 miesiecy. W konsekwencji Sad Okregowy
uznat za witasciwsze przyznanie nieruchomosci wnioskodawcy, ktéry spfaci

uczestniczke kwotg 87 945 zt.

Sad odwotawczy nie uwzglednit natomiast Zzgdan wnioskodawcy, aby
uczestniczka uiscita mu wynagrodzenie z tytutu posiadania wspdélnej rzeczy ,ponad
udziat" oraz z tytutu utraconych przez wnioskodawce pozytkdéw. Ocenit, ze zgodnie
z trescig art. 200 k.c., kazdy ze wspotwiascicieli jest obowigzany do wspotdziatania
W zarzgdzie rzeczg wspolng, czego wnioskodawca nie realizowat. Wnioskodawca
nie zostat tez wyzuty lub niedopuszczony do wspétposiadania nieruchomosci przez
uczestniczke, poniewaz nie domagat sie umozliwienia mu korzystania z niej.
Nie mogt takze zgdaé zwrotu wartosci pozytkbw z rzeczy wspolnej, poniewaz
korzy$¢ wspodtwtasciciela polegajgca na posiadaniu lokalu we wspdlnej
nieruchomosci nie jest pozytkami, ani innym przychodem z rzeczy wspdinegj
w rozumieniu art. 207 k.c. Uczestniczka, poza zamieszkiwaniem na nieruchomosci

nie czerpata z niej zadnych pozytkow.

Uczestniczka R. T. wniosta skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu
Okregowego w czesci rozstrzygajgcej o zniesieniu wspotwtasnosci i oparta jg na
obu podstawach z art. 398° § 1 k.p.c. Zarzucita niewtasciwe zastosowanie art. 212
§ 2 k.c. w zw. z art. 5 k.c. przez dokonanie zniesienia wspotwtasnosci w sposéb

naruszajgcy zasady wspoitzycia spotecznego iinteres uczestniczki oraz



nieprawidtowe zastosowanie art. 212 § 2 k.c. w zw. z art. 623 k.p.c. polegajagce na
przyjeciu, ze nieruchomosci nie da sie podzieli¢ albo nie jest to celowe i nalezy jg
przyzna¢ jednemu ze wspoétwiascicieli (wnioskodawcy) jedynie z uwagi na

negatywng ocene mozliwosci dokonania sptaty przez drugiego wspétwiasciciela.

We wnioskach domagata sie uchylenia zaskarzonej czesci postanowienia
i orzeczenia co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji wnioskodawcy w catosci
oraz zasadzenie od niego na rzecz uczestniczki kosztéw postepowania
kasacyjnego. Z ostroznosci procesowej wniosta ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego postanowienia - w zaskarzonej czesci i zakresie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi  Okregowemu w W.

z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgca ma racje zarzucajgc naruszenie art. 212 § 2 k.c. w zw. z art. 5 k.c.
iart. 623 k.p.c. Zniesienie wspoélnosci praw do nieruchomosci (w tym wypadku
przedmiotem wspdlnosci uczestnikow jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu
i zwigzane z nim prawo witasnosci budynku - powstatych w wyniku spadkobrania,
a nie samo prawo witasnosci; do wspolnosci innego prawa niz wtasnosc¢ stosuje
sie odpowiednio przepisy o wspotwtasnosci) ma na celu wyjscie z moggcego
rodzi¢ spory stanu wspolnosci z zapewnieniem kazdemu z wspétuprawnionych
mozliwie korzystnych dla niego warunkéw rozwigzania wezta wspolnosci.
Dlatego pierwszenstwo przyznaje sie sposobowi zgodnie wybranemu przez
wspotuprawnionych (art. 622 k.p.c.), a w razie braku zgody miedzy nimi
pierwszenstwo ma podziat rzeczy wspolnej (art. 212 § 1 k.c.), poniewaz pozwala
zachowa¢ wiez z przedmiotem dotychczasowej wspdlnosci. Podziat ten
- co uwzglednia art. 212 § 1 k.c. - moze nastgpi¢ w sposéb nieodpowiadajgcy scisle
udzialom poszczegolnych wspotuprawnionych.  Artykut 623 k.p.c. wyjasnia,
ze w wypadku, kiedy zachodzg warunki do dokonania podziatu w naturze, sad
przeprowadza taki podziat - co do zasady - na czesci odpowiadajgce wartoscig
udziatom wspotwiascicieli, jednak z uwzglednieniem wszelkich okolicznosci zgodnie
Z interesem spoteczno - gospodarczym, a roznice wartosci wyréwnuje sie przez

dopfaty pieniezne. Dopiero w dalszej kolejnosci rozwazy¢ nalezy przewidziang w art.



212 § 2 k.c. droge przyznania prawa do wspodlnej rzeczy jednemu ze
wspotuprawnionych. Tymczasem Sady obu instancji, badajgc mozliwos$¢ podziatu
nieruchomosci, rozwazyty jedynie wariant wydzielenia z niej czesci Scisle
odpowiadajgcych udziatom wspotuprawnionych (co prowadzito do wniosku
o nieracjonalnosci wydzielenia dziatki o powierzchni okoto 61,5 m?, odpowiadajacej
udziatowi uczestniczki), pomijajagc mozliwos¢ jakiegokolwiek innego podziatu
uzupetnionego doptatg, o ktérego dopuszczalnosci nie wypowiedziat sie tez biegty.
Juz wiec z tego wzgledu zastosowanie sposobu zniesienia wspolnosci w drodze
zastosowania art. 212 § 2 k.c. bylo przedwczesne. Konieczno$¢ wnikliwego
rozpatrzenia mozliwosci podziatu nieruchomosci uzasadniaty ustalone przez oba
Sady okolicznosci faktyczne - wiek uczestniczki, zamieszkiwanie przez nig
w niewielkim domu na nieruchomosci przez cate zycie i jej mozliwosci finansowe,
ktére stusznie poczytane zostaty jako silne argumenty na rzecz umozliwienia jej
pozostania w rodzinnym domu, poniewaz sptacenie jej udziatu nie zapewni jej
mozliwosci uzyskania innego lokalu niz wynajety. Przyjety przez Sgd Okregowy
- jako decydujgcy - argument o niemoznosci sptacenia przez uczestniczke
wnioskodawcy statby sie mniej znaczgcy w wypadku, gdyby obejmowat doptate
wyréwnujgcg, a nie sptate catego jego udziatu, gdyz ewentualny podziat

nieruchomosci pozwalatby zmniejszy¢ rozmiar S$wiadczenia finansowego.

Gdyby jednak okazato sie - co wymaga uzupetnienia ustalen - ze podziat nie
jest w ogole dopuszczalny, to i w tym wypadku skarzgca ma racje, ze wzglad
na mozliwos¢ spfaty, jakkolwiek stanowi istotny czynnik rzutujgcy na wybor
sposobu zniesienia wspotwlasnosci (np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
17 wrzesnia 2014 r., | CSK 717/13, nie publ.), nie moze byé jedynym kryterium
oceny. Sad Okregowy zakwestionowat stuszno$¢ stanowiska Sgdu pierwszej
instancji uznajac, ze przewidywanie przez ten Sagd mozliwosci sprzedazy
nieruchomos$ci przez uczestniczke w celu uzyskania funduszy na sptacenie
wnioskodawcy, stanowito de facto zniesienie wspolnosci przez sprzedaz rzeczy.
Nie jest to stuszna ocena. Zarzadzenie sprzedazy przewidzianej w art. 212 § 2
in fine k.c. zasadniczo rézni sie od przyznania wspotuprawnionemu prawa do
rzeczy, z pozostawieniem mu decyzji 0o sposobie zadysponowania nig. Prawo

uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci powigzane z prawem wtasnosci budynku



stanowi znaczng wartos¢ majgtkowa, moze postuzy¢ zabezpieczeniu kredytu lub
pozyczki, a sprzedaz wolnorynkowa - na co stusznie zwrécit uwage Sad Rejonowy,
z reguty pozwala na uzyskanie korzystniejszej ceny, niz sprzedaz przeprowadzona
stosownie do przepisow kodeksu postepowania cywilnego. Ponadto art. 212 § 3 k.c.
umozliwia roziozenie dopfaty lub sptaty na raty z uwzglednieniem mozliwosci
zobowigzanego i to na okres do 10 lat. Prawidlowe rozstrzygniecie sprawy
wymaga rozwazenia przez Sad wszystkich tych mozliwosci i wywazenia interesow
stron, z uwzglednieniem, ze z jednej strony chodzi o zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych starszych osdéb, zawigzanych od lat z nieruchomoscia, a z drugiej
o interesy inwestycyjne osoby z nieruchomoscig tg niezwigzanej, ktéra nabywajgc
udziaty z pewnos$cig zaznajomita sie z dotychczasowym sposobem wykorzystania
dziatki i sSwiadoma tego stanu zdecydowata sie na kupno. Konieczne jest takze
rozwazenie okolicznosci faktycznych sprawy pod katem oceny zgodnosci wniosku
z zasadami wspotzycia spotecznego - zastosowanie art. 5 k.c. w sprawach
0 zniesienie wspotwlasnosci nie jest bowiem wytgczone, jakkolwiek mozliwe bedzie
jedynie w szczegolnych, wyjatkowo uzasadnionych wypadkach (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1981 r., lll CRN 202/81, nie publ., z dnia
24 stycznia 2007 r,. Il CZP 117/06, OSNC 2007, nr 11, poz. 165).

Skarzgca nie ma natomiast racji wskazujgc na ewentualnos¢ ustanowienia
na jej rzecz stuzebnosci mieszkania. Takie rozwigzanie mozliwe bytoby jedynie
w ramach zgtoszenia przez uczestnikow zgodnego sposobu wyjscia ze wspolnosci
przez przyznanie nieruchomosci jednemu i ustanowienie stuzebnosci osobistej
mieszkania na rzecz drugiego oraz - w drodze analogii - w wypadku dokonania
podziatu nieruchomosci w sposdb wymagajgcy takiego rozwigzania, co wynika z art.
212 § 1 k.c. Wprawdzie Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 lipca 1980 r. (lll CZP
45/80, OSNCP 1981, nr 2-3, poz. 25) dopuscit mozliwo$¢ ustanowienia przez
sad stuzebnosci osobistej mieszkania takze w wypadku przyznania catej
nieruchomosci jednemu ze wspétwiascicieli, jednak rozwigzanie to nie przystaje do
postanowien art. 212 § 2 k.c., ktéry nie przewiduje takiej formy wyjscia ze

wspotwiasnosci.

Poniewaz skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona, a rozstrzygniecie

sprawy wymaga uzupetnienia ustalen faktycznych, zaskarzone postanowienie



nalezato uchyli¢ i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania na podstawie art.

398§ 1 wzw. zart. 13§ 2 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego wynika z treéci art. 398

wzw.zart. 391§ 1iart. 108 §2wzw. zart. 13 § 2 k.p.c.
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