Sygn. akt IV CSK 272/17

POSTANOWIENIE

Dnia 13 czerwca 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku A. O. i K. O.

przy uczestnictwie U. O., M. O, B. O. i P. O.

0 zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 13 czerwca 2018 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikéw postepowania B. O. i P. O.
od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 26 pazdziernika 2016 r., sygn. akt XVI Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Postanowieniem wstepnym z dnia 22 lipca 2015 r. Sad Rejonowy w S. uznat
za usprawiedliwione Zzgdanie wnioskodawcow A. O. i K. O. zniesienia
wspotwlasnosci blizej okreslonej nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej
wiasnosci dwoch lokali mieszkalnych oraz upowaznit wnioskodawcow, uczestnikdéw
M. O. i U. O. do wykonania tymczasowo na ich koszt okreslonych robot
adaptacyjnych w posadowionym na tej nieruchomosci budynku jednorodzinnym, a
Sad Okregowy w G. postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2016 r. oddalit

apelacje uczestnikéw B. O. i P. O. od tego postanowienia.



Sad ustalit, ze A. 0.1 K. 0., U. O.i M. O., B. O. i P. O. sg wspétwtascicielami,
w okreslonych czesciach, zabudowanej budynkiem jednorodzinnym nieruchomosci
potoznej w S. przy ul. M. Zgodnie z obowigzujgcym planem zagospodarowania
przestrzennego na tym terenie istnieje zakaz przeksztatcenia istniejgcej zabudowy
w zabudowe wielorodzinng. Bedgacy podstawowym sposobem zniesienia
wspotwiasnosci (art. 211 k.c.) podziat fizyczny objetej wnioskiem nieruchomosci jest
przeto mozliwy jedynie poprzez ustanowienie odrebnej wtasnosci dwdch lokali

mieszkalnych.

Skarga kasacyjna uczestnikow postepowania B. i P. matz. O. od
postanowienia Sgdu Okregowego - oparta na obu podstawach z art. 3983 k.p.c. -
zawiera zarzut naruszania art. 227 w zw. z art. 228 k.p.c., art. 3 pkt. 2a ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz. U. 2017, poz. 1332 ze zm.,
dalej: prawa budowlanego) w zw. z art. 2 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. 2018, poz. 716, dalej: ,ustawy o wtasnosci
lokali”), art. 3 pkt. 2a prawa budowlanego, i zmierza do uchylenia tego

postanowienia oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie godzi sie zauwazyé, ze podstawowym sposobem zniesienia
wspotwitasnosci jest podziat fizyczny, wyraznie preferowany przez kodeks cywilny
(postanowienia SN: z dnia 30 pazdziernika 1978 r., Il CRN 214/78, LEX nr 8143;
z dnia 16 listopada 1993 r., | CRN 176/93,nie publ.; z dnia 29 lipca 1998 r., Il CKN
748/97, Biul. SN 1999, nr 1, s. 9; z dnia 9 wrzesnia 2011 r., | CSK 674/10, IC 2012,
nr 7-8, s. 46, i zgodne poglady na ten temat w pismiennictwie). Wynika z tego,
ze jesli zniesienie wspotwtasnosci nastepuje z mocy orzeczenia sgdu, powinien on
bra¢é pod uwage przede wszystkim ten sposob wyjscia ze wspolnosci,
chyba ze wspotwiasciciele sami zgdajg przyznania rzeczy wspolnej jednemu z nich
w zamian za sptaty albo sprzedaz stosownie do przepisow kodeksu postepowania
cywilnego. Przy rozstrzyganiu o sposobie zniesienia wspotwtasnosci decydujgcy
jest stan prawny i faktyczny istniejgcy w chwili dokonywania zniesienia
wspotwtasno$ci. Nakaz ten, wynikajgcy takze z art. 316 § 1 k.p.c., odnosi sie do

sgdu zaréwno pierwszej, jak i drugiej instanciji.



Szczegdélnym sposobem podziatu nieruchomosci budynkowej w celu
zniesienia wspotwtasnosci jest wyodrebnienie wiasnosci lokali. Istota zarzutéw
skargi kasacyjnej sprowadza sie do kwestionowania stanowiska Sgdu Okregowego,
ze w budynku objetym wnioskiem mozliwe jest wyodrebnienie jedynie dwdch lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebng wtasnos¢. W ocenie skarzgcych u podtoza
tego stanowiska legto btedne uznanie co do obowigzywania uchwaty Rady Miasta
S. z dnia 26 kwietnia 2002 r., nr (...), w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (plan oznaczony nr (...)/01), zgodnie z ktérym
istnieje zakaz przeksztatcania istniejgcej zabudowy w zabudowe wielorodzinng,
pomimo ze uchwatg Rady Miasta S. z dnia 24 lutego 2012 r., nr (...), zostat on
uznany za nieaktualny. W wyniku tej uchwaly plan zagospodarowania

przestrzennego nr (...)/01 zatracit walor aktualnosci.

Skarzgcy pomineli, ze uchwata rady w sprawie stwierdzenia aktualnosci
studium i planéw miejscowych, podejmowana na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jedn. tekst: Dz. U. 2017, poz. 1073 ze zm.), a taka byta uchwata z dnia
24 lutego 2012 r., jest uchwalg o charakterze aktu kierownictwa wewnetrznego
i jako taka nie wigze w stosunkach zewnetrznych, a to oznacza, iz nawet posrednio
nie ksztattuje sytuacji prawno-planistycznej nieruchomosci. Jest bowiem aktem
wylgcznie polityki przestrzennej, pozostajgcym bez wptywu i to nie tylko
bezposredniego ale nawet posredniego na prawa i obowigzki obywateli (jednostek
organizacyjnych). Jest zatem aktem o innym charakterze prawnym niz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego czy nawet studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére zawierajgc wigzace
ustalenia merytoryczne dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
mogg w istocie rozstrzyga¢ o sytuacji prawno-planistycznej nieruchomosci.
Celem uchwaty rady gminy, podejmowanej w sprawie stwierdzenia aktualnosci
studium i planéw miejscowych jest przesgdzenie o ewentualnej potrzebie dziatan
planistycznych na okre$lonych obszarach, tak aby funkcjonujgce akty planistyczne
(studium i plany miejscowe) nie zatracaty waloru aktualnosci, mieszczgc sie
w szerszym, stanowigcym integralng catos¢, porzadku przestrzennym. Brak

jest przeto podstaw do uznania, ze plan zagospodarowania przestrzennego nr



(...)/01 zatracit walor aktualnosci - jak twierdzg skarzgcy - na skutek podjecia

uchwaty z dnia 24 lutego 2012 r.

Odnosnie do zarzutu naruszenia art. 3 pkt 2a prawa budowlanego w zw.
zart. 2 ust. 2 i 3 ustawy o wiasnosci lokali, to w pierwszym z tych przepisow,
majgcym zastosowanie do wszystkich budynkow, niezaleznie od daty ich
powstania, jest zdefiniowane pojecie domu jednorodzinnego. Zgodnie z jego trescig
ilekro¢ w ustawie mowa jest o budynku mieszkalnym jednorodzinnym nalezy przez
to rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%

powierzchni catkowitej budynku.

Juz zatem ustawowo okreslone w art. 3 pkt 2a prawa budowlanego pojecie
domu jednorodzinnego wyraznie zakazuje wydzielania w nim wiecej niz dwoch
lokali mieszkalnych. W innych przepisach prawa brakuje odmiennej regulacji
okreslajgcej pojecie domu jednorodzinnego. Okredlenia takiego brak
w szczegolno$ci w ustawie o wiasnosci lokali. Niemniej jednak definicja
ta nawigzuje do unormowan ustawy o wtasnosci lokali w ten sposéb, ze odwotuje
sie do ,wydzielania lokali mieszkalnych"” - co oczywiscie stanowi domene tej
wiasnie ustawy. Skoro tak, to wzgledy spojnosci systemu prawa nakazujg
uwzglednia¢ przy stosowaniu przepisow ustawy o wiasnosci lokali dotyczgcych
wydzielania lokali w domu jednorodzinnym przywotang wyzej ustawowg definicje

takiego domu.

Przewidziane w art. 3 pkt 2a prawa budowlanego wyrazne ograniczenie
mozliwosci wydzielenia w domu jednorodzinnym odrebnych lokali mieszkalnych
do dwdch w istocie uniemozliwia wyodrebnienie w takim budynku wiekszej ich ilosci
dopdki przystuguje mu status domu jednorodzinnego. Wynika z tego prawna
niedopuszczalnos$¢ ich wydzielenia w domu jednorodzinnym. Budynek o wiekszej
ilosci wydzielonych lokali nie spetnia wymogdéw domu jednorodzinnego, jest bowiem

domem wielorodzinnym.



Oznacza to w sprawie ponadto, ze zasadnie Sad uznat, wbrew zarzutom
skargi, iz zniesienie wspotwtasnosci objetego wnioskiem domu polegajgce
na wyodrebnieniu wiekszej ilosci lokali mieszkalnych, niz dwa prowadzitoby do
niezgodnego =z planem zagospodarowania przestrzennego nr  (...)/01

przeksztatcania istniejgcej zabudowy w zabudowe wielorodzinng.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w postanowieniu.



