Postanowienie z dnia 4 pazdziernika 2002 r., [l CKN 1283/00

Konflikt osobisty istniejacy miedzy wspoétwlascielami budynku
mieszkalnego nie stanowi samodzielnej przestanki uzasadniajgcej odmowe
zniesienia wspolwlasnosci przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali z
powotaniem sie na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy (art. 211
k.c.).
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Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Mariana P. przy uczestnictwie Teresy P.
0 podziat majgtku dorobkowego, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na rozprawie w
dniu 4 pazdziernika 2002 r. kasacji wnioskodawcy od postanowienia Sgdu
Okregowego w Zamosciu z dnia 31 marca 2000 r.

uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w
Zamosciu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.
Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 9 wrzesnia 1999 r. Sgd Rejonowy w Zamosciu
dokonat podziatu majgtku wspdlnego bytych matzonkéw Teresy P. i Mariana P. w
ten sposdb, ze — stanowigcg przedmiot wspolnosci — nieruchomosc¢ nr 114,
potozong w Zamosciu, o powierzchni 550 m?, zabudowang domem mieszkalnym,
przyznat na wtasnosc Teresy P., zasgdzajgc od niej na rzecz Mariana P. sptate w
kwocie 59 352,12 zl, ptatng w dwu ratach. Dokonujgc ustalen, Sad pierwszej
instancji stwierdzit m.in., ze uczestnicy pozostajg w gtebokim konflikcie osobistym,
ktory wyklucza wspolne zamieszkiwanie, w zwigzku z czym — powotawszy sie na

orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 1980 r., [l CRN 126/80



(OSNCP 1981, nr 8, poz. 150) — uznat, iz uzasadnione jest odstgpienie od podziatu
nieruchomos$ci w naturze i przyznanie jej na wtasnos¢ uczestniczce.

Apelacje wnioskodawcy od tego postanowienie — orzeczeniem z dnia
31 marca 2000 r. — Sgd Okregowy w Zamosciu oddalit. Sgd drugiej instancji
podzielit zapatrywania Sgdu Rejonowego, stwierdzajgc, ze w okolicznosciach
sprawy uzasadnione jest przyznanie catej nieruchomosci na wiasnos¢ jednemu
z uczestnikow, a ,sama techniczna mozliwos¢ wydzielenia samodzielnych lokali nie
wystarcza, skoro pozostawienie ich razem bedzie stanowito zarzewie dalszych
konfliktdw na réznych ptaszczyznach i przyczyni sie do znacznego pogorszenia ich
codziennej egzystenciji, a nie bedzie stuzy¢ lepszemu zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych”. Sgd Okregowy dostrzegt dodatkowo, ze pozostawianie chocby
czesci majgtku wspolnego we wspotwtasnosci stanowitoby zarzewie dalszych
sporow, a zarowno wiek uczestnikow, jak i ich stan zdrowia wymagajg spokoju
i unikania stresow.

W kasacji wnioskodawcy, opartej na podstawie przewidzianej w art. 393" pkt 1
k.p.c., znalazt sie zarzut obrazy art. 211 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W wyroku z dnia 3 pazdziernika 1980 r., Il CRN 126/80 Sgd Najwyzszy
wyrazit poglad, zaaprobowany wéwczas w pismiennictwie, ze istniejgcy miedzy
wiascicielami budynku powazny konflikt moze stanowi¢ okolicznos$¢ uzasadniajgcg
odmowe zniesienia wspotwlasnosci przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.
Zdaniem Sadu Najwyzszego, wyrazonym w uzasadnieniu tego wyroku, likwidacja
wezta wspoétwlasnosci w ten wiasnie sposob uniemozliwia lub powaznie utrudnia
codzienng koegzystencje, pozostawia bowiem witascicieli lokali w bezposrednim
sgsiedztwie na czas nie oznaczony, a praktycznie na state, zmuszajgc ich ponadto
— wbrew woli — do uzgadniania roznych czynno$ci oraz wspétpracy w zakresie
zarzadu.

Oceniajgc ten poglad ze wspotczesnej perspektywy, przy uwzglednieniu zmian
ustrojowych i rynkowych, jakie zaszty po wydaniu przez Sgd Najwyzszy
przytoczonego wyroku, trzeba przede wszystkim powrdci¢ do tresci art. 211 k.c. —
stosowanego w niniejszej sprawie na podstawie art. 46 k.r.o. i art. 1035 k.c. —

i przypomniec, ze kazdy ze wspotwtascicieli moze zgdaé, azeby zniesienie
wspotwilasnosci nastgpito przez podziat rzeczy wspdlnej, a uprawnienie to jest

wytgczone tylko wyjatkowo, tj. gdyby dokonywany podziat byt sprzeczny z



przepisami ustawy lub spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo
gdyby pociggat za sobg istotng zmiane tej rzeczy lub zmniejszenie jej warto$ci.
Nalezy podkresli¢, ze wyjatki od podziatu rzeczy w naturze — ustanowienie odrebne;j
wiasnosci lokali jest takze takim podziatem (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 15 grudnia 1998 r., | CKN 447/98, nie publ.) — zostaty wyliczone w sposdb
wyczerpujacy, totez ich rozszerzanie na inne sytuacje albo wyktadanie w sposob
rozciggliwy jest niedopuszczalne.

Wydajgc zaskarzone orzeczenie, Sgd Okregowy nie wyjasnit — nie uczynit
tego zresztg wczesniej takze Sgd Rejonowy — jakie argumenty jurydyczne nakazujg
odstgpi¢ od zasady wyrazonej w art. 211 k.c., przy czym samo powotanie sie na
istnienie ,gtebokiego konfliktu” miedzy uczestnikami, bez proby odniesienia go
do hipotezy wymienionego przepisu, nie moze by¢, oczywiscie, uznane za
wystarczajgce. Nie mozna takze uznac¢ za zadowalajgce odwotanie sie do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 1980 r. i poprzestanie na stwierdzeniu, ze
pozostawienie uczestnikow razem ,bedzie stanowito zarzewie dalszych konfliktow
na roznych ptaszczyznach i przyczyni sie jedynie do znacznego pogorszenia ich
codziennej egzystenciji, a nie bedzie stuzy¢ lepszemu zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych”, zwtaszcza ze Sgd Najwyzszy, motywujgc powyzszy wyrok,
réwniez nie wskazat expressis verbis, jakg — wymieniong w art. 211 k.c. — podstawe
odmowy dokonania podziatu miat na wzgledzie.

Przesledzenie wywodu przeprowadzonego przez Sgdy obydwu instancji oraz
sposob zastosowanej argumentacji pozwala przyjac, ze podtozem odmowy
dokonania podziatu, w sytuacji gdy nie ma mowy o istotnej zmianie rzeczy lub
zmniejszeniu jej wartosci, byto dostrzezenie sprzecznosci podziatu, polegajgcego
na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem nieruchomosci (budynku). Odnoszac sie do tej kwestii, nalezy
podkresli¢, ze spoteczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy, o jakim mowa w art.
211 k.c., nie moze by¢ utozsamiane ani ze stosunkami osobistymi istniejgcymi
miedzy wspotwiascicielami, ani ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa wtasnosci (wspotwtasnosci). ,,Przeznaczenie”, o jakim mowa w art. 211 k.c.,
dotyczy rzeczy, a wiec ,przedmiotu materialnego” (art. 45 k.c.), wynika zatem
bezposrednio z jej charakteru, stanu technicznego oraz funkgciji, jakg petni w zyciu
cztowieka oraz w jego dziatalnosci gospodarczej. W konsekwencji oznacza cel,

jakiemu rzecz ma stuzyc.



Nie moze by¢ watpliwosci, ze ,przeznaczeniem” budynku mieszkalnego (domu
jednorodzinnego) jest przede wszystkim zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wiasciciela, a jezeli dom stanowi wspotwlasnos¢ bytych matzonkow i technicznie
mozliwe jest wyodrebnienie dwu lokali, ,przeznaczeniem” tym jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych obojga. Rzecz jasna, jezeli w gre wchodzi podziat przez
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, to nie mozna ,przeznaczenia” dzielone;j
rzeczy odrywac od istoty tej specyficznej formy wtasnosci. Nie wolno zatem pomijac
nieroztgcznego powigzania wyodrebnionych lokali z nieruchomoscig wspolng i
wynikajgcej stagd koniecznosci koegzystencji wspotwiascicieli, brak jednak podstaw
do twierdzenia, ze przy ocenie dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci, a wiec
rozstrzyganiu kwestii prawnorzeczowej, decydujgce znaczenie ma stan stosunkéw
osobistych miedzy wspoétwiascicielami. W zwigzku z tym, odstepujgc od stanowiska
zajetego przez Sad Najwyzszy w cytowanym wyroku z dnia 3 pazdziernika 1980 r.,
nalezy przychyli¢ sie do postanowienia Sgd Najwyzszy z dnia 21 czerwca 1979 r.,
[l CRN 68/79 (OSNCP 1980, nr 1, poz. 11), w ktérym wyrazono poglad, ze
istniejgce miedzy wspotwiascicielami nieporozumienia nie mogg uzasadniac
odmowy dokonania podziatu nieruchomosci w postaci ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokali, z powotaniem sie na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
rzeczy. Za zmiang kierunku orzecznictwa przemawiajg takze — na co trafnie zwrocit
uwage Sad Najwyzszy juz w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2001 r.,

IV CKN 251/00 ("Izba Cywilna. Biuletyn Sadu Najwyzszego" 2002, nr 1, poz. 38) —
zmiany w zakresie stosunkow spoteczno-gospodarczych, ktére poprzednio,
zwtaszcza w latach osiemdziesigtych ubiegtego wieku, w duzym stopniu ograniczaty
obrot nieruchomosciami lokalowymi. Wspotczesnie te ograniczenia nie wystepuja.

Powracajgc na grunt sprawy, w ktorej wniesiono rozpoznawang kasacje,
nalezy takze zakwestionowa¢ wywod Sgdu Okregowego prowadzgcy do wniosku,
ze zniesienie wspoétwlasnosci przez przyznanie catej nieruchomosci jednemu
wspotwiascicielowi rozwigze problem ewentualnych nieporozumien w zakresie
zarzgdu nieruchomoscig wspoélng. Temu twierdzeniu trzeba odmowic racji, gdyz —
wbrew sugestii Sgdu — podziat fizyczny zdecydowanie ograniczy czestotliwos¢
kontaktéw i ucigzliwosci dotychczasowej ,bezpodziatowej” wspdlnej egzystencji
bytych matzonkow, a ewentualne spory w wypadku przyznania nieruchomos$ci
jednej ze stron i spfat drugiej mogg przeniesc¢ sie na stosunki wierzyciel — dtuznik.

Trzeba poza tym wskazac, ze w wyniku zaskarzonego postanowienia



wnioskodawca pozbawiony zostaje udziatu w nieruchomosci, ktéra jest jego
jedynym majagtkiem, skoro wiec Sgd dopatrzyt sie przeszkdd w dokonaniu podziatu
w naturze, co pozwolito mu na siegniecie do art. 212 § 2 k.c., powinien takze
rozwazy¢ inny, przewidziany w tym przepisie sposob wyjscia ze wspolnosci, tzn.
sprzedaz nieruchomosci stosownie do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego.
W warunkach wolnego i ozywionego rynku nieruchomosciami ten pomijany

w poprzednim okresie sposdb znoszenia wspotwtasnosci powinien by¢ stosowany
bez zadnych uprzedzen.

Przedstawione wyzej rozwazania, uzasadniajgc teze, ze konflikt osobisty lub
nieporozumienia miedzy wspotwiascicielami budynku mieszkalnego nie stanowig
samodzielnej przestanki uzasadniajgcej odmowe zniesienia wspotwtasnosci przez
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali z powotaniem sie na spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie rzeczy (art. 211 k.c.), wskazujg, iz podniesiona w
kasacji postawa naruszenia prawa materialnego jest usprawiedliwiona, co
doprowadzito do uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania (art. 393" § 1 k.p.c.).



