Il CSKP 134/23

POSTANOWIENIE

18 marca 2025 r.

Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 18 marca 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej D.H.

od postanowienia Sgdu Okregowego we Wroctawiu
z 4 sierpnia 2021 r., Il Ca 2360/19,

w sprawie z wniosku R.M.

z udziatem D.H.

0 zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci,

uchyla zaskarzone postanowienie w punktach: lll (trzecim) - w
czesci oddalajagcej apelacje uczestniczki postepowania w
pozostalym zakresie odnoszagcym si¢ do rozstrzygniecia
zawartego w punkcie | (pierwszym) postanowienia Sadu
Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu z 28 maja
2019 r., Il Ns 641/17 - oraz IV (czwartym) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu we Wroctawiu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Dariusz Dohczyk  Karol Weitz ~ Grzegorz Misiurek

(M.M.)

UZASADNIENIE
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Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw postanowieniem z dnia 28 maja
2019 r. w sprawie z wniosku R.M. z udziatem D.H. o zniesienie wspotwtasnosci:
zniést wspoétwtasno$¢ nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Z.,
gmina Z., przy ul. [...], sktadajgcej sie z niezabudowanej dziatki nr [...], dla ktore;
prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...] oraz zabudowanej dziatki nr [...], dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...], w ten sposob, ze zarzgdzit
sprzedaz publiczng nieruchomosci (punkt |); dokonat podziatu sumy uzyskanej ze
sprzedazy prawa opisanego w pkt | w ten sposob, ze: 2 sumy uzyskanej ze
sprzedazy przyznat R.M., %2 sumy uzyskanej ze sprzedazy przyznat D.H. (punkt Il);
zasgdzit od R.M. na rzecz D.H. kwote 100 000 zt wraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie: od kwoty 97 500 zt od dnia 24 listopada 2016 r., od kwoty 2 500 zt od
dnia 11 lipca 2017 r. i oddalit dalej idgce zgdanie (punkt Ill); oddalit wniosek R.M. o
zasgdzenie od D.H. kwoty 52 484,56 zt wraz z odsetkami (punkt 1V); oddalit
wniosek R.M. o zasgdzenie od D.H. kwoty 101 611,28 zt wraz z odsetkami (punkt
V); oddalit wniosek R.M. o zasgdzenie od D.H. kwoty 15 986,34 zt (punkt VI);
oddalit wniosek R.M. o zasgdzenie od D.H. kwoty 413,50 zt (punkt VII); zasadzit od
R.M. na rzecz D.H. kwote 1963 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 19 kwietnia 2019 r. (punkt VIIl); zasadzit od R.M. na rzecz D.H. kwote 2943,23
zt wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie od kwoty 658,00 zt od dnia 10 maja
2018 r., od kwoty 2285,23 zt od dnia 5 kwietnia 2019 r., oddalajgc dalej idgce
zgdanie uczestniczki (punkt IX); ustalit, ze uczestnicy ponoszg koszty postepowania
zwigzane ze swoim udziatem w sprawie (punkt X); nakazat uczestniczce D.H., aby
uiscita na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykdw we

Wroctawiu) kwote 2822,02 zt tytutem brakujgcych kosztow sgdowych (punkt XI).

Po rozpoznaniu apelacji wnioskodawcy i uczestniczki postepowania
wniesionych od postanowienia Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw
z 28 maja 2029 r., Sad Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z 4 sierpnia
2021 r., zmienit zaskarzone postanowienie w pkt IX w ten sposob, ze oddalit
zgdanie uczestniczki postepowania o zwrot naktadow (punkt 1); zasadzit od
wnioskodawcy na rzecz uczestniczki postepowania kwote 3699,69 zt z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od kwoty 3441,57 zt od dnia 24 lipca 2020 r. do dnia
13 stycznia 2021 r., od kwoty 3699,69 zt od dnia 14 stycznia 2021 r. do dnia
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zaptaty, tytutem zwrotu naktadéw i wydatkow za okres od 28 maja 2029 r. do
4 sierpnia 2021 r. (punkt Il); oddalit apelacje obu stron w pozostatym zakresie
(punkt 1ll) oraz oddalit wnioski obu stron o zwrot kosztow w postepowaniu

apelacyjnym (punkt 1V).

Sad Okregowy, w oparciu o opinie biegtego sgdowego E.M., ustalit m.in., ze
na dziatce nr [...] o powierzchni 1155 m? zlokalizowany jest wolnostojgcy budynek
mieszkalny niepodpiwniczony o dwodch kondygnacjach, przy czym drugag
kondygnacje stanowi poddasze uzytkowe. Dziatki nr [...] i [...] potozone sg na
terenie, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Wsi Z. przyjeta uchwatg Rady Gminy Z.. Nieruchomos¢ znajduje sie na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Budynek mieszkalny
jest wolnostojgcym budynkiem mieszkalnym o ztozonej, rozcztonkowanej bryle,
stanowi konstrukcyjnie samodzielng catoS¢, zamknietg przestrzen wydzielong
przegrodami budowlanymi i dachem, jest przystosowany do statego pobytu ludzi. W
budynku potozonym w Z. przy ul. [...] nie wystepujg wydzielone trwatymi $cianami
dwa zespoty izb, ktdére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi, mogtyby stanowi¢
samodzielne lokale mieszkalne. Obecny uktad konstrukcyjny i funkcjonalny
budynku nie zezwala na wydzielenie w nim dwdch samodzielnych lokali
mieszkalnych. Budynek zostat zaprojektowany i wybudowany, jako obiekt swoisty
funkcjonalnie i konstrukcyjnie, przeznaczony do celéw mieszkalnych.
Wyodrebnienie w budynku dwéch samodzielnych lokali mieszkalnych mogtoby
nastgpic tylko po dokonaniu jego przebudowy i przeprowadzeniu prac budowlanych
o znacznym zakresie. Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Wsi Z. dopuszcza przebudowe istniejgcego budynku na budynek
zawierajgcy dwa samodzielne Ilokale mieszkalne. Jednak w  wyniku
przeprowadzonego podzialu na dwa lokale nieruchomo$¢ utracitaby charakter
nieruchomosci mieszkalnej jednorodzinnej. Kazde wykorzystanie nieruchomosci do
celow mieszkalnych wymagatoby wspodtdziatania Iub zgody wszystkich
wspotwiascicieli. Obecnie nieruchomos$¢ stanowi dos¢ atrakcyjny towar na rynku
nieruchomosci gtdbwnie z uwagi na to, ze w sktad wchodzi dziatka nr [...] o dosc¢
duzej powierzchni zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Dodatkowym atrybutem jest mozliwos¢ wigczenia w obreb nieruchomosci,
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niezabudowanej dziatki gruntu nr [...] o powierzchni 233 m2. Obecny stan
techniczny uzytkowy budynku nie zezwala na jego podziat pionowy, poniewaz
w budynku nie wystepuje Sciana pionowa biegngca przez jego wszystkie
kondygnacje od piwnicy, ktéra zezwolitaby na pionowe rozcztonkowanie budynku
na dwie samodzielne czesci i podzielitaby ten budynek mieszkalny na dwa budynki
mieszkalne stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, posiadajgce niezalezne
instalacje i kominy. Nieruchomos¢ potozona jest w terenie przeznaczonym
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod cele budowy
zamieszkania mieszkaniowej jednorodzinnej. Plan dopuszcza dzielenie duzych
dziatek na mniejsze, ale wskazuje tez, ze nowopowstate wydzielone dziatki nie
mogg mie¢ powierzchni mniejszej niz 700 m?, w przypadku zabudowy
wolnostojgcej oraz nie mniejszej niz 420 m? dla zabudowy blizniaczej. Dziafki
nr[...]i[...] obreb Z. nie tworzg nieruchomosci ujetej w jednej ksiedze wieczyste;.
Sg to dwie odrebne nieruchomosci, nie mozna zatem ich powierzchni zsumowac.
Mozliwos¢ podziatu kazdej z dziatek nalezy rozpatrywa¢ osobno lub przed
przystgpieniem do podziatu tych dziatek nalezatoby dokonaé¢ ich scalenia.
W przypadku podzielenia fizycznego nieruchomosci granica przebiegataby przez
caty budynek mieszkalny i wtedy nalezatoby dokonaé¢ znacznej przebudowy
budynku. W przypadku podziatu fizycznego nieruchomosci poprzez wydzielenie
dziatki o powierzchni 667 m2, po wczesniejszym scaleniu dziatek nr [...] i [...],
spowodowatoby, ze dziatka miataby ksztatt uniemozliwiajgcy jej zabudowe
budynkiem mieszkalnym z zachowaniem wymagan okreslonych w § 12
rozporzgdzenia Rady Ministrow z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw

technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Uczestniczka postepowania zlecita opracowanie opinii prywatnej na
okoliczno$¢ mozliwosci wyodrebnienia samodzielnych lokali mieszkalnych
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym. Rzeczoznawcy stwierdzili, iz mozliwe jest
wyodrebnienie  w budynku mieszkalnym objetym wspétwlasnosci dwdch
samodzielnych lokali mieszkalnych w dwéch wariantach. Pierwszy wariant
obejmuje rozbudowe budynku. W przypadku wyodrebnienia dwoch lokali bez
rozbudowy konieczne jest wykonanie otworu drzwiowego w $cianie zewnetrznej,

przy czym schody wewnetrzne znajdowac sie bedg przy obecnie istniejgcych



Il CSKP 134/23 5

rozdzielonych $ciankg wewnetrzng. Takie rozwigzanie ingeruje w konstrukcje
stropu, albowiem wymagane bytoby usuniecie fragmentu stropu. Koszt szacunkowy
wyodrebnienia lokali zostat okreslony w granicach od 91 942 zt do 131 878,48 zi

wedtug cen z 2019 r., bez kosztow sporzgdzenia projektow.

Uczestniczka postepowania ze swoich srodkow pokrywata koszty zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, wynagrodzeniem opiekunek do dzieci,
ubezpieczeniem medycznym, wyjazdami wakacyjnymi, wyzywieniem.
Whnioskodawca przekazywat uczestniczce na media czy zakup wyzywienia
nieregularnie rézne kwoty. Uczestniczka postepowania sptacata kredyt hipoteczny
przez okres 6 miesiecy, gdy wnioskodawca pozostawat bez pracy. W czasie
trwania zwigzku matzenskiego stron wnioskodawca nabyt prawo wtasnosci innej
nieruchomosci oraz byt obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym na dziecko

Z pierwszego zwigzku.

Sad Okregowy zwazyt, ze apelacja uczestniczki postepowania podlegata
uwzglednieniu tylko w czesci, a to w zakresie rozszerzonego zgdania zwrotu
dalszych wydatkéw zwigzanych ze wspolng nieruchomoscig poniesionych przez
apelujgca juz po wydaniu orzeczenia przez Sad pierwszej instancji. Natomiast
gtbwne zarzuty apelacji uczestniczki dotyczgce przyjetego sposobu zniesienia
wspotwtasnosci oraz ustalonej przez Sad Rejonowy wysokosci wydatkéw
i naktadéw poniesionych na utrzymanie nieruchomosci objetej wspotwtasnoscig

stron byly zdaniem Sgdu drugiej instancji niezasadne.

Poniewaz w ustaleniach Sadu pierwszej instancji brak byto faktow
dotyczacych mozliwosci zniesienia wspotwtasnosci poprzez podziat fizyczny, mimo
przeprowadzenia w tym zakresie opinii biegtego sgdowego, to konieczne byto
dokonanie takich ustalen przez Sad drugiej instancji. Po uzupetnieniu ustalen
faktycznych Sgad Okregowy stwierdzit, iz zasadnym jest stanowisko Sgdu pierwsze;j
instancji, iz zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez podziat fizyczny jest
niedopuszczalne. Poza sporem pozostaje okolicznos¢, iz w budynku objetym
wspotwtasnoscig nie wystepujg wydzielone trwatymi scianami dwa zespoty izb,
ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi, mogtyby stanowi¢ samodzielne

lokale mieszkalne. Zatem wyodrebnienie w budynku dwoch samodzielnych lokali
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mieszkalnych mogtoby nastgpi¢ tylko po dokonaniu jego przebudowy i to, jak
wynika z opinii biegtej sgdowej, po przeprowadzeniu prac budowlanych o znacznym
zakresie. W ocenie Sadu drugiej instancji stanowisko Sadu Rejonowego, ze
dosztoby w wyniku prac budowlanych do istotnej zmiany rzeczy wspolnej jest
zasadne. Podziat istniejgcego budynku polegajgcy na dobudowaniu zewnetrznej
klatki schodowej bezpowrotnie zniszczylyby uktad funkcjonalny i forme

architektoniczng budynku.

Jak zaznaczyt Sgd Okregowy, opinia biegtej sgdowej oraz opinia prywatna
sg w swoich wnioskach dotyczgcych koniecznosci przeprowadzenia rozlegtych prac
adaptacyjnych zbiezne. Natomiast ogdlny wniosek, iz istnieje mozliwos¢ techniczna
przebudowy domu (co potwierdzita takze biegta sgdowa) w celu ustanowienia
dwodch odrebnych lokali mieszkalnych nie oznacza, iz dopuszczalne jest zniesienie
w taki sposob wspoétwtasnosci nieruchomosci z uwzglednieniem wskazan z art. 211
k.c. Majgc na uwadze rozlegty zakres prac koniecznych do utworzenia dwoch lokali
mieszkalnych, obejmujgcy przebudowe w zakresie architektury, konstrukciji,
instalacji wodno-kanalizacyjnej czy wentylacyjnej nalezy — zdaniem Sadu
Okregowego — uznaé, ze stanowisko Sgdu pierwszej instancji, iz przyjecia takiego
wariantu wyjscia ze wspotwtasnosci pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy jest

prawidtowe.

W ocenie Sadu Okregowego ustanowienie dwoch odrebnych lokali
mieszkalnych w budynku funkcjonalnie przeznaczonym na budynek jednorodzinny,
dopiero po rozbudowie wptynetoby na wartos¢ nieruchomosci. Uzyty w art. 211 k.c.
zwrot ,znaczne zmniejszenie wartosci” jest zwrotem niedookreslonym, zwrot ten
podlega autonomicznej weryfikacji sedziowskiej w kazdej rozpoznawanej sprawie,
stosownie do okolicznosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 21 kwietnia
2004 r., Il CK 448/02). W wyniku przeprowadzonego podziatu na dwa lokale
nieruchomos$¢ utracitaby charakter nieruchomosci mieszkalnej jednorodzinnej.
Obecnie nieruchomos¢ stanowi dos¢ atrakcyjny towar na rynku nieruchomosci
gtébwnie z uwagi na to, ze w sktad wchodzi dziatka nr 62/6 o dos¢ duzej powierzchni
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Dodatkowym atrybutem jest
mozliwos¢ wigczenia w obreb nieruchomosci, niezabudowanej dziatki gruntu

nr [...] o powierzchni 233 m2. Zatem dokonanie zmian w uktadzie funkcjonalnym
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budynku, wymuszajgcym na przysztych wspotwtascicielach wspoétdziatanie
w korzystaniu z nieruchomosci, w istocie wptynetoby na warto$¢ przedmiotu
wspotwtasnosci. Za niezwykle wazng uznat tez Sad okoliczno$¢, ze ustanowienie
dwoch odrebnych lokali wymagatoby wczesniej poniesienia znacznych naktadow
finansowych, ktorych odzyskanie w wyniku sprzedazy lokalu niekonieczne bytoby

mozliwe.

Sad Okregowy miat tez na uwadze, ze kazde wykorzystanie takiej
nieruchomosci do celéw mieszkalnych wymagatoby wspoétdziatania lub zgody
wszystkich  wspétwiascicieli. Dalsze wykorzystywanie nieruchomosci jako
dwulokalowej bytoby bardziej ucigzliwe niz z nieruchomosci jednorodzinnej,
zwilaszcza, iz dwa lokale majg powsta¢ w wyniku bardzo szerokiego zakresu prac
adaptacyjnych. Podziat poziomy jest specyficznym sposobem zniesienia
wspotwtasnosci, bowiem w istocie nie pozwala on w petni wyjs¢ wspoétwiascicielom
ze stosunku wspétwilasnosci. W dalszym ciggu bowiem istnieje wspotwtasnos$é
przymusowa gruntu oraz wspoélnych czesci budynku i urzgdzen. Zatem bardzo
istotng kwestig jest wspotdziatanie wiascicieli odrebnych nieruchomosci lokalowych.
Postepowanie sgdowe o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci przez jej podziat
fizyczny nie moze zamiast prowadzi¢ do zlikwidowania sporéw miedzy
dotychczasowymi wspétwiascicielami, stanowi¢ zrodta nowych sporéw. Zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci poprzez wydzielenie odrebnej wtasnosci lokali tylko
wowczas Swiadczy¢ bedzie o zastosowaniu witasciwego sposobu podziatu, jesli
pozwoli on na stworzenie warunkéw do normalnego, niezaktéconego korzystania
w przysziosci przez wspotwiascicieli z wydzielonych w ramach budynku lokali i do
zapewnienia na przysztos¢ zgodnego wspotdziatania wszystkich wspoétwiascicieli do
pozostawionych nadal we wspotwtasnosci wspolnych czesci w ramach catej
nieruchomos$ci bedacej przedmiotem zniesienia wspotwtasnosci. Zniesienie
wspotwtasnosci  w  sprawie  nastepowato  miedzy  byltymi  matzonkami,
w okolicznosciach nadal silnego konfliktu miedzy wspétwiascicielami, dlatego
sposéb podziatu majgtku wspdlnego powinien sprzyjac¢ likwidacji tego konfliktu.
Dlatego przy rozstrzyganiu o tym sposobie zniesienia wspotwlasnosci, zwtaszcza
nieruchomosci matych, wiekszg wage nalezy przywigzywaé do stosunkéw

osobistych miedzy wspotwiascicielami. Negatywne prognozy, co do woli
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i umiejetnosci wspotdziatania bytych wspotwiascicieli w wyjatkowych wypadkach
pozwalajg uznac, ze jest to stan odpowiadajgcy hipotezie art. 212 § 2 k.c,

nakazujgcy poszukiwac rozwigzania w zgodzie z dyspozycjg tego przepisu.

Dodatkowo przeciwko zniesieniu wspotwlasnosci przez jej wydzielenie
dwoch lokali mieszkalnych przemawia koniecznoS¢ wczesniejszego usuniecia
istotnych wad budynku. Na ten cel strony otrzymaty odszkodowanie i potowe tej
kwoty wnioskodawca ma uczestniczce zwréci€. Tym samym nie znajduje
uzasadnienie twierdzenie uczestniczki, iz uzyskujgc stosowng spfate od
wnioskodawcy bedzie ona dysponowata Srodkami na zarébwno na usuniecie wad
budynku, jak i pokrycie naktadéw zwigzanych z jego przebudowg celem
wydzielenia lokali mieszkalnych. Kwota ta w zasadzie bedzie musiata byc¢
spozytkowana na usuniecie wad budynku, przy czym moze by¢ niewystarczajgca
i na ten cel, skoro stanowi tylko 2 z wartosci prac ustalonych w procesie

odszkodowawczym.

Uwzgledniajgc tresc art. 11 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1048 — dalej tez jako: ,u.w.l.”) przed
wydzieleniem dwodch odrebnych lokali mieszkalnych Sad musiatby udzieli¢
stosownego upowaznienia do dokonania prac zwigzanych z przebudowg domu.
Poniewaz tylko uczestniczka jest zainteresowana takim sposobem wyjScia ze
wspotwiasnosci takie upowaznienie mogtoby by¢ udzielone jej. Tymczasem
uczestniczka postepowania nie wnioskowata jej o udzielenie takiego upowaznienia.
Nadto apelujgca musiataby ponies¢ tymczasowo koszty tych prac, ktore wstepnie
zostaly oszacowane przez rzeczoznawcoéw w opinii pisemnej na blisko 100 000 zt
wedtug cen z 2019 r. Szacunki te nie obejmowaty kosztéw projektu. Zatem to
uczestniczka musiataby poniesé¢ osobisty i finansowy trud realizacji takiego
postanowienia, a jak wynika z materialu dowodowego w sprawie, nie dysponuje
ona srodkami, ktére mogtaby przeznaczy¢ na pokrycie kosztow rozbudowy czy
przebudowy budynku wraz z usunieciem wystepujgcych wad.

Sad Okregowy nie podzielit zarzutdéw uczestniczki w czedci dotyczacej
btednego ustalania przez Sad pierwszej instancji wysokosci poniesionych

wydatkéw i naktadow na utrzymanie nieruchomosci wspolnej do daty orzekania
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przez Sad Rejonowy. Kontrola tych ustalen dokonana przez Sad drugiej instancji
wskazuje na poprawnos¢ obliczen dokonanych przez Sad Rejonowy. Sad
Okregowy nie podzielit takze stanowiska uczestniczki postepowania, iz Sad
pierwszej instancji btednie zastosowat art. 520 § 1 k.p.c., zamiast art. 520 § 3 k.p.c.
w zakresie zwigzanym z uwzglednionymi roszczeniami uzupetniajgcymi
wspotwtascicielki, tj. zwrotu kwoty 100 000 zt oraz zwrotu wydatkow i naktadow

poczynionych na utrzymanie nieruchomosci.

Odnoszgc sie do apelacji wnioskodawcy Sad Okregowy stwierdzit, ze
apelacja ta byta czesciowo zasadna w zakresie odnoszgcym sie do obcigzenia go
potowg wszystkich wydatkéw i naktadéw na nieruchomosc¢ poniesionych przez
uczestniczke postepowania, w tym takze kosztow mediow dostarczanych do
nieruchomosci wspélnej. W ocenie Sgdu Okregowego partycypacja w tych
kosztach powinna wynosi¢ 20%. Natomiast pozostate koszty wskazane przez
uczestniczke obcigzajg tez wnioskodawce w wysokosci ‘2 bowiem nalezg do
nakfadéw koniecznych zwigzanych z utrzymaniem substancji domu, a wiec
zachowaniem wspélnego prawa. W ocenie Sgdu Okregowego roszczenie
uczestniczki postepowania o zwrot naktaddéw i wydatkéw na wspding nieruchomosc¢
do dnia wydania postanowienia przez Sgd pierwszej instancji byto zasadne do
tacznej kwoty 3537,36 zt i obejmowato koszty za opat — 1467 zt (7336,42 x 20%),
za energie elektryczng - 1116,46 zt ( 5582,32 zt x 20 %) oraz 954 zt za czyszczenie
komina, naprawe pieca i ochrone domu (1908 zt x 50%). Zdaniem Sagdu
Okregowego, koszty zwigzane z wymiang zasobnika solarnego i przeglad

podgrzewacza cieptej wody, sg wydatkami na zachowanie stanu budynku.

Sad Okregowy podzielit w catosci ustalenia i poglad prawny Sadu pierwszej
instancji, a dotyczacy nieistnienia po stronie wnioskodawcy roszczenia o zaptate
przez uczestniczke postepowania wynagrodzenia za korzystanie przez nig z catego
domu mieszkalnego potozonego w Z. przy ul. [...]. Sgd Okregowy w catosci
zaakceptowat ustalenia Sadu pierwszej instancji dotyczgce zawarcia przez strony
umowy modyfikujgcej sposodb rozliczania ciezaréw zwigzanych z rzeczg wspodlng w
zakresie spfacania przez wnioskodawce kredytu hipotecznego (przez okres okoto 6
miesiecy, kiedy wnioskodawca nie pracowat) zaciggnietego na budowe domu

objetego wspotwtasnoscig. Twierdzenie uczestniczki, ze strony zmodyfikowaty
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zasady rozliczania wydatkow zwigzanych z rzeczg wspolng znajduje — zdaniem
Sgdu drugiej instancji - wuzasadnienie w materiale dowodowym, jak
i zasadach doswiadczenia zyciowego. Dla oceny skutkow umowy dotyczgcej
ponoszenia przez wnioskodawce rat kredytu istotne znaczenie miata okolicznosg, iz
bedac wspodtwtascicielami  nieruchomosci  strony pozostawaty w zwigzku
matzenskim. Sptata kredytu byla zatem jednoczesnie wydatkiem na biezgce
zobowigzania matzonkow, ktorzy w zakresie sptaty kredytu byli dtuznikami
solidarnymi. Zatem porozumienie zawarte miedzy matzonkami, w wyniku ktérego
jeden z nich pokrywa rate kredytu wspolnie zaciggnietego, a drugi ponosi pozostate
koszty utrzymania rodziny, stusznie zostato uznane przez Sad pierwszej instancji
za umowe zmieniajgcg zasady wynikajgce z art. 207 k.c. Przyjecie przez
wnioskodawce na siebie obowigzku sptaty kredytu, a przez uczestniczke
pozostatych kosztéw zaspokajania potrzeb rodziny, w tym tez potrzeb
wnioskodawcy, w istocie stanowito zmiane zasad rozliczania miedzy
wspotwiascicielami wydatkow i nakladéw zwigzanych z rzeczg wspélng. Czynnosé
prawna wywotuje bowiem nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktore
wynikajg z ustawy, z zasad wspotzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow
(art. 56 k.c.).

Postanowienie Sgdu Okregowego zostato zaskarzone skargg kasacyjng
przez uczestniczke postepowania. Zakresem zaskarzenia objeto rozstrzygniecia
zawarte w punkcie Il ww. postanowienia, w zakresie w jakim oddalono apelacje
uczestniczki od postanowienia Sagdu Rejonowego z 28 maja 2019 r. oraz co do
punktu IV ww. postanowienia Sgdu Okregowego, w zakresie w jakim oddalono
wniosek uczestniczki o zwrot kosztéw postepowania w postepowaniu apelacyjnym.
W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie

przepisow:

- art. 211 k.c. oraz art. 211 k.c. w zw. z art. 3 pkt 2a ustawy z 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane wskutek przyjecia, ze w realiach niniejszej sprawy prace
adaptacyjne, konieczne do przeprowadzenia w celu wydzielenia dwoch lokali
mieszkalnych w spornej nieruchomosci, wypetniajg przestanki negatywne dla
zniesienia wspotwtasnosci poprzez podziat fizyczny, podczas gdy taki podziat

rzeczy wspolnej nie nastgpi z istotng zmiang tej rzeczy; nie jest sprzeczny
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Z przepisami ustawy ani ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i nie

bedzie wigzat sie ze znaczng utratg wartosci nieruchomosci;

- art. 212 § 2 k.c. wskutek przyjecia, ze nieruchomos¢ bedgca przedmiotem
wniosku stanowi rzecz, ktérej nie daje sie podzieli¢, podczas gdy
z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika wniosek przeciwny
i w realiach sprawy to fizyczny podziat poprzez wyodrebnienie dwoch lokali
mieszkalnych jest sposobem optymalnym, bo uwzgledniajgcym sytuacje osobistg

i finansowg stron.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono
naruszenie art. 520 § 2 i 3 k.p.c. w zakresie zwrotu poniesionych kosztéw
zastepstwa uczestniczki przez profesjonalnego petnomocnika oraz uiszczonej
optaty sadowej, polegajgce na pominieciu tego przepisu i btedne przyjecie, ze
w zakresie roszczeh o zaptate dochodzonych pierwotnie w postepowaniu
procesowym, a nastepnie przekazanych do tgcznego rozpoznania wraz ze sprawg
0 zniesienie wspotwtasnosci, ma réwniez zastosowanie reguta z art. 520 § 1 k.p.c.,
pomimo ewidentnej sprzecznosci stanowisk stron w tym przedmiocie, co obejmuje

dyspozycje art. 520§ 2i 3 k.p.c.

Skarzgca uczestniczka wniosta o uchylenie postanowienia Sadu drugiej
instancji w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego ewentualnie,
w przypadku stwierdzenia do tego podstaw o uchylenie postanowienia Sgdu drugiej
instancji w zaskarzonej czesci oraz postanowienia Sagdu pierwszej instancji
w zakresie punktu 1, Il, X, Xl i przekazanie Sgdowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach za obie instancje i kosztach
postepowania kasacyjnego. Ewentualnie na wypadek, gdyby Sad Najwyzszy uznat
za oczywiscie zasadng podstawe naruszenia prawa materialnego skarzgca wniosta
o uchylenie postanowienia w zaskarzonej czesci i orzeczenie co do istoty sprawy
oraz zasgdzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki kosztéw procesu, w tym
kosztéw zastepstwa procesowego przez ustanowionego petnomocnika, w zakresie
zgdania zasagdzenia kwoty 100 000 zt, dochodzonego przed Sadem pierwszej

instancji, a nastepnie przed Sadem drugiej instancji oraz kosztow postepowania
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wywotanego wniesieniem skargi kasacyjnej, w tym Kkosztow zastepstwa

procesowego wedtug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng uczestniczki wnioskodawca wnidst
0 oddalenie skargi kasacyjnej w catosci oraz o zasgdzenie zwrotu kosztow
postepowania w postepowaniu ze skargi kasacyjnej, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za

opdznienie w ich zaptacie.

Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wniost takze
wnioskodawca. Zostata ona jednak odrzucona postanowieniem tego Sadu
z 7 grudnia 2022 r. jako niedopuszczalna (k. 922 akt Il CA 2360/19 Sadu

Okregowego we Wroctawiu).
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

I. Przed analizg zarzutéw wypetniajgcych podstawe skargi kasacyjnej nalezy
odnie$¢ sie do kwestii prawidtowosci sktadu Sgdu Najwyzszego wyznaczonego do
jej rozpoznania. 27 listopada 2024 r. wydano zarzadzenie (k. 78), podpisane przez
SSN Joanne Misztal-Koneckg jako Prezesa Sadu Najwyzszego kierujgcego pracg
Izby Cywilnej, zgodnie z ktérym uwzgledniajgc, ze na podstawie § 80 ust. 1
rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 14 lipca 2022 r.
— Regulamin Sadu Najwyzszego sprawa |l CSKP 134/23 zostata przydzielona
SSN Dariuszowi Donczykowi wyznaczono na podstawie § 16 ust. 2 pkt 5i § 80 ust.
7 Regulaminu, pozostatych cztonkow skfadu: SSN Karola Weitza — ktéremu
powierzono funkcje przewodniczacego sktadu orzekajgcego - i SSN Grzegorza
Misiurka. Strony zawiadomione o skitadzie rozpoznajgcym sprawe nie wniosty
o0 wytgczenie wskazanych w tym zawiadomieniu sedziéw, w szczegodlnosci przez
ztozenie wniosku, o ktorym mowa w art. 29 § 5 ustawy z 8 grudnia 2017 r. o Sadzie
Najwyzszym (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 622), spetnienia przez sedziego Sadu
Najwyzszego wymogow niezawistosci i bezstronnosci. Przewodniczgcy Wydziatu |l
zarzgdzeniem z 7 stycznia 2025 r. (k. 81) wyznaczyt termin posiedzenia niejawnego
na dzien 18 marca 2025 r. w celu rozpoznania skargi kasacyjnej, w ktorym wskazat
sktad orzekajgcy przez uzycie formuty - zgodnie z zarzgdzeniem Prezesa Sadu

Najwyzszego kierujgcego Izbg Cywilng z 27 listopada 2024 r.
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W zwigzku z wyzej przedstawiong sekwencjg czynnosci zwigzanych
z wyznaczeniem skfadu Sagdu Najwyzszego do rozpoznania skargi kasacyjnej
powstata watpliwo$¢ - spowodowana wadliwg obsadg stanowiska Prezesa Sgdu
Najwyzszego kierujgcego pracg lzby Cywilnej - czy sktad ten zostat prawidiowo
wyznaczony, a w konsekwencji czy mozliwe jest rozpoznanie skargi kasacyjnej
przez tak sformowany sklad Sgdu Najwyzszego. Co do okolicznosci
uzasadniajgcych stanowisko o wadliwym obsadzeniu funkcji Prezesa Sadu
Najwyzszego przez sedzie Sadu Najwyzszego Joanne Misztal-Koneckyg
— powotang z dniem 1 pazdziernika 2024 r. na kolejng kadencje na stanowisku
Prezesa Sgdu Najwyzszego kierujgcego pracg Izby Cywilnej — jak réwniez co do
konsekwencji wynikajgcych z wyznaczania przez tak powoftanego Prezesa Sadu
Najwyzszego sktadow Sgdu Najwyzszego do rozpoznania poszczegdlnych spraw
nalezy w petni odwota¢ sie do argumentacji przedstawionej m.in. w uzasadnieniu
wyroku Sgadu Najwyzszego z 10 stycznia 2025 r., Il CSKP 172/24. W uzasadnieniu
tego orzeczenia wyjasniono takze przyczyny, z powodu ktérych pomimo wad
w prawidiowym wyznaczeniu sktadu Sgdu Najwyzszego mogt on rozpoznac skarge
kasacyjng. W szczegodlnosci powotano sie na koniecznos¢ zapewnienia przez
Panstwo stronom postepowan sgdowych rozpoznania sprawy zaréwno przez sad
powotany na podstawie przepiséw ustawy, bezstronny i niezawisty - a wiec
spetniajgcy kryteria okreslone w art. 45 ust. 1 Konstytucji, art. 19 ust. 1 akapit drugi
Traktatu o Unii Europejskiej w zw. z art. 47 Karty Praw Podstawowych Unii
Europejskiej oraz art. 6 wust. 1 Konwencji o ochronie praw cztowieka
i podstawowych wolnosci, sporzgdzonej w Rzymie, dnia 4 listopada 1950 r.
(Dz. U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284 — dalej: ,EKPCZ”) - jak réwniez na obowigzek
zapewnienia przez Panstwo rozpoznania sprawy w rozsgdnym terminie. Wskazano
rowniez na konieczno$¢ wykonywania przez Sad Najwyzszy powierzonych mu
mocg przepisow Konstytucji RP zadan. Dodac nalezy, ze do chwili wydania przez
Sad Najwyzszy orzeczenia konczgcego postepowanie kasacyjne zadna ze stron

nie podniosta zarzutu wadliwej jego obsady z wyzej wskazanych przyczyn.

. W skardze kasacyjnej uczestniczki wskazano, ze zakresem jej
zaskarzenia objeto rozstrzygniecie zawarte w punkcie Il postanowienia Sagdu

Okregowego we Wroctawiu w zakresie oddalajgcym jej apelacje w pozostatym
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zakresie. Apelacja uczestniczki zostata uwzgledniona w czesci dotyczacej
rozszerzonego zgdania zwrotu dalszych wydatkow zwigzanych ze wspoéing
nieruchomoscig poniesionych przez apelujgcg juz po wydaniu orzeczenia przez
Sad pierwszej instancji. Natomiast apelacja ta zostata oddalona w czesci
odnoszgcej sie do przyjetego sposobu zniesienia wspotwlasnos¢ oraz ustalone;j
przez Sad Rejonowy wysokosci wydatkow i naktadow poniesionych na utrzymanie
nieruchomosci objetej wspotwtasnoscig stron. Szczegdtowa analiza zarzutéw
wypetniajgcych podstawe skargi kasacyjnej, sformutowanego w niej wniosku
reformatoryjnego, jak rowniez kasatoryjnego — odwotujgcego sie do rozstrzygniec
zawartych w punktach | i Il (dotyczacych sposobu zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci przez jej sprzedaz przymusowg oraz sposobu podziatu uzyskanej
z tego tytutu kwoty) oraz w punktach X i Xl (dotyczgcych rozliczenia kosztow
postepowania) Sgdu pierwszej instancji — prowadzi do wniosku, ze zakresem
zaskarzenia objeto oddalenie apelacji uczestniczki, zawarte w punkcie Il
postanowienia Sgdu Okregowego, jedynie w czesci dotyczgcej sposobu zniesienia
wspotwtasnosci nieruchomosci wymienionych w punkcie | postanowienia Sadu
pierwszej instancji, tj. nieruchomos$ci gruntowej, potozonej w miejscowosci Z.,
gmina Z., przy ul. [...], skladajgcej sie z niezabudowanej dziatki nr [...], dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...] oraz zabudowanej dziatki nr [...], dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...] przez zarzgdzenie sprzedazy
publicznej tych nieruchomosci — oraz — z uwagi na tzw. integralnos¢ orzeczen
dziatowych powigzanych z nich rozstrzygnie¢, a dotyczgcych sposobu podziatu
kwoty uzyskanej z tej sprzedazy. Z tej przyczyny oceng Sadu Najwyzszego nie
zostato objete oddalenie apelacji w czesci dotyczgcej wysokosci wydatkow i
naktadéw poniesionych na utrzymanie nieruchomosci objetej wspotwtasnos$cig
stron. Co do tego rozstrzygniecia nie zostaty bowiem podniesione w skardze

kasacyjnej jakiekolwiek zarzuty.

Na obecnym etapie postepowania sgdowego spér dotyczy jedynie sposobu
zniesienia wspoétwlasnosci nieruchomosci, z ktérej jedna stanowi nieruchomo$é
zabudowang budynkiem mieszkalnym. Sposéb zniesienia wspoétwtasnosci jest
uregulowany w art. 211 k.c., zgodnie z ktorym kazdy ze wspdtwtadcicieli moze

zgdac, azeby zniesienie wspoétwlasnosci nastgpito przez podziat rzeczy wspéinej,
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chyba Ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggatby za sobg istotng zmiane
rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Dopiero wowczas, gdy rzecz nie daje
sie podzieli¢ — jak stanowi art. 212 § 2 k.c. - moze by¢ przyznana stosownie do
okolicznosci jednemu ze wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty pozostatych albo

sprzedana stosownie do przepisow kodeksu postepowania cywilnego.

Z samej tresci art. 211 k.c. wynika jednoznacznie, ze preferowanym przez
ustawodawce sposobem zniesienia wspoétwlasnosci jest podziat fizyczny rzeczy
wspolnej pomiedzy jej wspotwtascicieli. Ustawodawca przyznat bowiem w art. 211
k.c. kazdemu ze wspotwtascicieli uprawnienie do zgdania zniesienia
wspotwlasnosci  wtasnie przez podziat rzeczy. Taki sposob zniesienia
wspotwlasnosci powinien wiec by¢ zastosowany przez sad, chyba ze zachodzg ku
temu przeszkody okreslone w art. 211 k.c. Taki sposob zniesienia wspotwtasnosci
wytgczny jest takze wowczas, gdy zaden ze wspotwiascicieli nie wyraza zgody na
taki sposob zniesienia wspoétwtasnosci wzglednie, gdy wszyscy wspotwtasciciele
ztozg zgodny wniosek o dokonanie innego, preferowanego przez nich sposobu
zniesienia wspotwilasnosci np. poprzez przyznanie nieruchomosci jednemu z nich
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 431/13,
niepubl.). Zgtoszenie przez jednego ze wspotwtascicieli wniosku o zniesienie
wspotwtasnosci przez fizyczny podziat rzeczy obliguje sgd w postepowaniu
0 zniesienie wspotwtasnosci do rozwazenia takiej mozliwosci zniesienia
wspoétwiasnosci rzeczy nawet, gdyby taki wniosek zostat ztozony wbrew woli

pozostatych wspoétwiascicieli.

Podziatem fizycznym mogg by¢ objete nieruchomosci, w tym nieruchomosci
zabudowane budynkami. Jednym ze sposobdw zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci zabudowanej budynkiem jest wyodrebnienie w nim odrebnych lokali,
w szczegolnosci w przypadku budynku mieszkalnego przez wyodrebnienie
wiasnosci lokali mieszkalnych, zgodnie z przepisami ustawy z 24 czerwca 1994 r.

o wiasnosci lokali.

Sad drugiej instancji uznat, Zze przeciwko podziatowi nieruchomosci

przemawiajg dwie normatywne przestanki z art. 211 k.c. w postaci istotnej zmiany
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rzeczy oraz znaczne zmniejszenie jej wartosci. Trafnie podniesiono w skardze
kasacyjnej, ze wskazujgc jako przeszkode w podziale nieruchomosci istotng
zmiane rzeczy, Sad drugiej instancji nie okreslit, jak nalezy interpretowac te
przestanke. Wskazat jedynie okolicznosci, ktdére w stosunku do nieruchomosci
bedacych przedmiotem zniesienia wspotwtasnosci, Swiadczyty o tym, Ze ich podziat
przez wyodrebnienie w budynku mieszkalnym dwoch odrebnych lokali
mieszkalnych bedzie stanowito istotng zmiane rzeczy objetej podziatem.
W pismiennictwie prawniczym w odniesieniu do tej przestanki wytgczajgce;j
mozliwos¢ podziatu rzeczy wskazuje sie, ze nalezy jg oceni¢ stosownie do
wszystkich okolicznosci. Przyktadowo wskazuje sie, ze obejmuje to sytuacje,
w ktorej podziat fizyczny rzeczy spowoduje zmiane jej przeznaczenia lub
uniemozliwi korzystanie z niej jak dotychczas. Sgd Najwyzszy podziela stanowisko,
ze istotna zmiany rzeczy w rozumieniu art. 211 k.c. jest wtedy, gdy na skutek
podziatu fizycznego rzeczy zmienia ona swoje przeznaczenie. W przypadku
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym moze to dotyczyc¢
przypadkéow, w ktorych podziat fizyczny nieruchomosci uniemozliwi jej

wykorzystanie w dotychczasowy sposaéb tj. na realizacje potrzeb mieszkaniowych.

Sad Najwyzszy podziela takze stanowisko wyrazone przez Sady obu
instancji, ze omawiana przestanka negatywna podziatu rzeczy w odniesieniu do
nieruchomosci zabudowanej budynkiem moze dotyczyé¢ sytuaciji, w ktérej fizyczny
podziat budynku jest mozliwy tylko w razie dokonania — abstrahujgc w tym miejscu
od kosztow z tym zwigzanych - znacznych zmian w substancji budynku, w wyniku
ktérych bryta budynku albo jego wnetrze musi ulec znacznej modyfikacji w stosunku
do istniejagcego stanu faktycznego w chwili podzialu (zmiany elementow
konstrukcyjnych budynku, dobudowywanie nowych pomieszczen itp.). Co do
zasady bowiem istota postepowania o zniesienie wspotwtasnosci polega na
podziale tego co istnieje w chwili orzekania o tym podziale. Mimo to, kryterium to
jest nieostre. Uwzgledniajgc powyzsze stanowisko Sad powinien byt oceni¢ kazdy
z mozliwych wariantéw podziatu nieruchomosci, wskazujgc, ktéry z nich jest
niemozliwy do przeprowadzenia. Dodatkowo nalezato wzig¢é pod uwage, ze
przedmiotem podziatu jest nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym, w ktérym - zgodnie z Zgdaniem uczestniczki postepowania — miaty
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zosta¢ wyodrebnione dwa Ilokale mieszkalne. Taki sposdb zniesienia
wspotwtasnosci przez podziat fizyczny rzeczy z samej swojej natury moze wigzac
sie z koniecznoscig przeprowadzenia okreslonych prac adaptacyjnych w substanciji
budynku, w ktérym majg zosta¢ wyodrebnione prawnie lokale, w tym o charakterze
mieszkaniowym. Zgodnie z art. 11 ust. 1 u.w.l., przepisy o ustanowieniu odrebne;j
witasnosci lokali w drodze umowy stosuje sie rowniez odpowiednio do
wyodrebnienia wtasnosci lokalu z mocy orzeczenia sadu znoszgcego
wspotwiasnos¢ nieruchomosci. Natomiast art. 11 ust. 2 u.w.l. stanowi, ze jezeli
uczynienie zados¢ przestance samodzielnosci lokali wymaga wykonania robdt
adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu wstepnym, uznajgcym zadanie
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w zasadzie za usprawiedliwione, upowazni¢
zainteresowanego uczestnika postepowania do ich wykonania - tymczasowo na
jego koszt. W razie przeszkod stawianych przez innych uczestnikow, sad
- w postanowieniu wstepnym lub w postanowieniu oddzielnym - moze wydacé
stosowne nakazy lub zakazy. Sam wiec ustawodawca przesgdzit, ze mozliwe jest
sgdowe zniesienie wspotwtasnosci przez podziat fizyczny rzeczy w rozumieniu art.
211 k.c. poprzez ustanowienie odrebnych wtasnosci lokali, w tym mieszkalnych,
takze wodwczas, gdy uczynienie zadosC przestance samodzielnosci lokali,
przewidzianej w tej ustawie (art. 1a-2), wymaga przeprowadzenia prac
adaptacyjnych. W mys$l| art. 2 ust. 1 u.w.l. samodzielny lokal mieszkalny, a takze
lokal o innym przeznaczeniu, mogg stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Zgodnie
natomiast z art. 2 ust. 1c zd. pierwsze tej ustawy, odrebng nieruchomosc¢
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogg stanowi¢ co najwyzej dwa
samodzielne lokale mieszkalne. Roéwniez zgodnie 2z definicjg ,budynku
mieszkalnego jednorodzinnego”, zawartg w art. 3 pkt 2a ustawy z 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 725), nalezy przez to rozumiec¢
m.in. budynek wolno stojgcy stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwodch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%
powierzchni catkowitej budynku. W mys| powotanych wyzej przepisow byto wiec

dopuszczalne prawnie zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci, na ktérej byt
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posadowiony budynek mieszkalny jednorodzinny, przez wyodrebnienie w nim
dwoch samodzielnych lokali mieszkalnych. Wbrew wiec ocenie Sadu drugiej
instancji, budynek mieszkalny na skutek takiego prawnego jego podziatu nie
stracitby charakteru jednorodzinnego budynku mieszkalnego, ktory wedtug
zrealizowanego projektu, stanowit z zatozenia jedng zorganizowang catos¢ stuzgca
zaspokajaniu potrzeb jednej rodziny. Taki sposob zniesienia wspotwtasnosci nie
prowadzit tez do zmiany dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci stuzgcej
dotychczas do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jej wspotwtascicieli.
W postanowieniu Sadu Najwyzszego z 21 kwietnia 2004 r., Il CK 448/02
pokreslono, ze przeznaczeniem budynku mieszkalnego jest przede wszystkim
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych witasciciela, a jezeli dom stanowi
wspotwiasnos¢ i technicznie mozliwe jest wyodrebnienie kilku lokali,
.przeznaczeniem” tym jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych tylu
wspotwiascicieli, ile lokali mozna wydzieli€. Z tej perspektywy taki sposéb zniesienia

wspotwiasnosci nie prowadzit do istotnej zmiany rzeczy.

Prace adaptacyjne zmierzajgce do wyodrebnienia w takim budynku
odrebnych lokali mogg polegaé na wykonaniu wewnagtrz tego budynku zmian
uktadu pomieszczen, zmian wewnetrznych ciggow komunikacyjnych, czy na
dostosowaniu do nowego uktadu pomieszczen uktadow elektrycznych
i wentylacyjnych. Koniecznos¢ dokonania tego rodzaju prac adaptacyjnych nie
powoduje tez nawet na znaczny zakres tych prac istotnej zmiany rzeczy

w znaczeniu art. 211 k.c.

Trafnie Sad drugiej instancji, powotujac sie na przestanke negatywng
wskazang w art. 211 k.c. podziatu rzeczy w postaci znacznego zmniejszenia jej
wartoéci, wskazat, ze kryterium to jest nieostre. Nie oznacza to jednak, ze
w sprawie o zniesienie wspoétwtasnosci sgad, uwzgledniajgc to kryterium, nie
powinien opieracC sie na pewnych, a wiec ustalonych danych dotyczgcych spadku
wartosci rzeczy bedgcej przedmiotem podziatu w razie dokonania jej podziatu.
Dotyczy to sytuacji, w ktorej suma wartosci czesci fizycznych rzeczy wspdlnej
uzyskanych wskutek podziatu bedzie znacznie nizsza niz wartos¢, ktorg rzecz
wspolna posiadata przed podziatem. Tymczasem Sad drugiej instancji nie wskazat,

jaka bytaby wartos¢ nieruchomosci po podziale zgodnie z zgdaniem uczestniczki
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postepowania. Opart sie jedynie na pewnej hipotezie wyprowadzonej ze
wskazanych okolicznosci dotyczgcej cech charakterystycznych nieruchomosci
(Scislej dwoch nieruchomosci tworzgcych jedng funkcjonalng cato$é) bedacej
przedmiotem podziatu w obecnym stanie faktycznym, wptywajgcych na jej wartosc
rynkowg. Poza tym w przypadku zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci przez
wyodrebnienie prawne lokali mieszkalnych jest rzeczg typowag pewien spadek
wartosci tak podzielonej rzeczy, ktérg rekompensujg dotychczasowym
wspotwiascicielom inne korzysci uzyskane w nastepstwie takiego podziatu rzeczy,
tj. mozliwos¢ dalszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w dotychczasowym
miejscu zamieszkania. Badajac te przestanke wskazang w art. 211 k.c., przeciwko
podziatowi rzeczy w przypadku, gdy alternatywnym wchodzgcym w rachube
rozwigzaniem jest przewidziana w art. 212 § 2 k.c. sprzedaz rzeczy stosownie do
przepisow kodeks postepowania cywilnego, nalezy oszacowac tez, jakg ostatecznie
rzeczywistg korzys¢ majagtkowg odniosg wspoétwtasciciele w drodze tego sposobu
zniesienia wspotwitasnosci. Nie budzi bowiem wigekszej watpliwosci, ze taki sposob
zniesienia wspotwtasnosci wigze sie z kosztami obcigzajgcymi wspotwiascicieli,
ktére wptywajg ostatecznie na realng wartosc, jakg z tytutu sprzedazy egzekucyjne;j

rzeczy osiggng wspotwiasciciele.

W odniesieniu do zagadnienia znacznego zmniejszenia wartosci rzeczy
w wyniku jej podziatu, nalezy przyznac racje skarzacej, ze Sad drugiej instanciji
wskazujgc na konieczno$¢ poniesienia kosztow na usuniecie wad tkwigcych
w budynku, dla uzasadnienia wystepowania ww. przestanki negatywnej podziatu
rzeczy nie dokonat blizszych ustalen, czy czesc z nich, a jesli tak to jaka, mogtaby
zostac¢ usunieta w ramach lub przy okazji prac adaptacyjnych w razie wydzielenia
odrebnych wiasnosci lokali, a co ostatecznie obnizatoby koszty, jakie nalezatoby
podnie$¢ zarbwno na prace adaptacyjne zwigzane w wyodrebnieniem faktycznym

odrebnych lokali w budynku oraz na usuniecie wad tkwigcych w budynku.

Trafnie  podniesiono rowniez w skardze kasacyjnej niezasadne
uwzglednienie przez Sad drugiej instancji jako okolicznosci uzasadniajgcej
odstgpienie od podziatu nieruchomosci przez wyodrebnienie dwdch lokali
mieszkalnych, potencjalnego konfliktu wspétwiascicieli uniemozliwiajgcego

korzystanie z tych lokali przez dotychczasowych ich wspotwtascicieli i prawidtowy
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zarzad nieruchomoscig wspolng. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zasadniczo
przyjmuje sie, ze konfliktowa sytuacja miedzy wspotwiascicielami samodzielnie nie
uzasadnia odmowy ustanowienia przez sgd odrebnej wtasnosci lokali, lecz jest
jedng z okolicznosci, ktore oceniane tgcznie mogg uzasadnia¢ takg odmowe
(zob. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z 21 czerwca 1979 r., lll CRN 68/79,
OSNCP 1980, nr 1, poz. 11, wyrok z 3 pazdziernika 1980 r., Il CRN 126/80,
postanowienie z 24 kwietnia 1997 r., Il CKN 124/97, z 10 grudnia 1999 r., || CKN
635/98, z 2 lutego 2001 r., IV CKN 251/00, z 4 pazdziernika 2002 r., 1ll CKN
1283/00, OSN 2003, nr 12, poz. 170, z 11 lutego 2009 r., V CSK 311/08,
z 19 pazdziernika 2011 r., Il CSK 50/11, z 12 maja 2016 r., | CSK 426/15
i 6 wrzesnia 2018 r., V CSK 448/17). Uzasadnia to wowczas ocene, ze przeciwko
podziatowi rzeczy przemawia przestanka przewidziana w art. 211 k.c. w postaci
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia rzeczy. Brak jest jednak blizszych ustalen
uzasadniajgcych stanowisko, ze strony sg skonfliktowane do tego stopnia, ze
okolicznos¢ ta powinna by¢ uwzgledniona przy decyzji o mozliwosci podziatu
nieruchomosci. Nie wystarczy tu wskazanie, ze taki konflikt wystepuje, gdyz

wnioskodawca i uczestniczka postepowania to byli matzonkowie.

Z tych wzgledéw zarzuty skargi kasacyjnej byty uzasadnione, co czyni
przedwczesng, gdyz nie dos¢ wnikliwg ocene Sadu drugiej instancji o istnieniu
przeszkéd normatywnych przewidzianych w art. 211 k.c., przeciwko podziatowi
nieruchomosci, zgodnie z zgdaniem uczestniczki. W konsekwencji przedwczesne
byto tez zastosowanie w sprawie art. 212 § 2 k.c. Uzasadniato to uchylenie
postanowienia Sgdu Okregowego w zaskarzonej czesci na podstawie art. 3981° § 1
w zw. z art. 13 § 2 oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1, art. 3982" i art. 13 § 2
k.p.c. Uchylenie postanowienia Sgdu Okregowego w zaskarzonej czesci dotyczgce;j
meritum sprawy (sposobu zniesienia wspoétwlasnosci) uzasadniato réwniez
uchylenie rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego, o ktérych Sad
drugiej instancji orzeknie w orzeczeniu konczgcym postepowanie w sprawie
z uwzglednieniem jego ostatecznego wyniku. Czynito to bezprzedmiotowym
odniesienie sie Sadu Najwyzszego do zarzutu skargi kasacyjnej dotyczgcego
naruszenia przepiséw postepowania przez Sad drugiej instancji w orzeczeniu

zaskarzonym skargg kasacyjna.
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