Sygn. akt 1l CSK 328/07

POSTANOWIENIE

Dnia 7 marca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Joézef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

SSN Zbigniew Kwasniewski

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku M. G.

przy uczestnictwie R. P. i K. N.

0 zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 marca 2008 r.,
skargi kasacyjnej uczestniczki R. P.

od postanowienia Sgdu Okregowego w N. [....]

z dnia 19 czerwca 2007 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i poprzedzajace je
postanowienie Sadu Rejonowego w N. [...] z dnia 11 stycznia
2006 r. i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w N.[...] do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

We wniosku z dnia 15 lipca 2003 r. wnioskodawczyni zazgdata zniesienia
wspotwtasnosci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek rolnych nr 4192, 4193,
4195/1, 4195/2, 4194 oraz budowlanych nr 426 i 772, potozonych w K., objetych

ksiega wieczystg nr [a] przez jej fizyczny podziat.

W pismie z dnia 6 listopada 2004 r. rozszerzyta zgdanie wniosku o objecie
dziatem gospodarstwa rolnego potozonego w K. i obejmujgcego takze dziatki rolne
objete ksiegg wieczystg nr [b] o pow. 2,6966 ha i dziatki leSne objete ksiegg
wieczystg nr [c] o pow. 0,7798 ha.

Uczestniczka domagata sie przyznania catego gospodarstwa rolnego na jej
wytgczng wtasnosc¢ za sptatg wnioskodawczyni, na co M. G. nie wyrazata zgody.
Na rozprawie w dniu 11 stycznia 2006 r. petnomocnik wnioskodawczyni oswiadczyt,
ze na wypadek dziatu fizycznego zaproponowanego przez wnioskodawczynie

rezygnuje z doptaty.

Postanowieniem z dnia 11 stycznia 2006 r. Sgd Rejonowy w N. [...] zniost
wspotwiasnosé nieruchomosci potozonych w K. , bez sptat i doptat w ten sposadb,
ze przyznat na wylgczng wilasnos¢ wnioskodawczyni M. G. dz. ew. nr 11055
(poprzednio. dz. bud 772), 4192, 4193 o pow. 0,1227 ha. oraz dz. ew. nr 4188/3,
5006/1, 5005/2, 5006/24188/1, 4187/2, 4187/1, a uczestniczce R. P. dz. ew. nr
10797 (poprzednio dz. bud. 426), 4195/1, 4195/2, 4194 o tgcznej pow. 0,1132 ha.,
dz. ew. nr 5740/12, 5746/31 o tgcznej pow. 0,7798 ha., oraz dz. ew. 4986/2,
4987/1, 4988/2, 4989/2, 4990/2, 4991/1, 4993/2, 4994/1, 4995/2, 4997,5000/2,
5003/2, 5004/2, 4986/1, 4987/2, 4988/1, 4989/3, 4990/1, 4991/2, 4993/1, 4994/2,
4995/1, 4996, 5003/1, 5004/1, 5000/1.

Ustanowit takze na rzecz kazdoczesnego wtasciciela dz. ew. nr 11055, 4193
i 4192 stuzebnos¢ przejazdu i przechodu po dziatkach ewidencyjnych o nr: 10797,
4195/2, 4194 wzdtuz punktéw: s. 39, s. 38, s. 37, s. 36, s. 35, s. 34, s. 33, s. 32, s.
31,s.3,s.2,s. 1, s.30,s. 29,s. 28, s. 50, s. 49, s.50, s. 49, s. 48, s. 47, s. 46, s.

45, s. 44, s. 43, s. 42, e 4 wedtug oznaczenia mapy sporzgdzonej przez biegtego A.



B. z dnia 2 grudnia 2005 r. zam. 41/05, jako wariant drugi. Ustanowit takze na rzecz

K. N. prawo dozywocia obcigzajgce dziatki przyznane na wtasnos¢ M. G.

Sad ten ustalit, ze dziatki nr 10797, 4195/2, 4194,11 055, 4192 i 4193 ciggng
sie ze wschodu na zachdd w jednym kompleksie przy ul Z. w K. Dziatka nr 10797
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym parterowym wraz z poddaszem.
Zamieszkiwat w czesci tego budynku Jan Z. wraz z rodzing, tj. ojciec uczestniczki
R. P., a drugg jego czes¢ jego brat W. Z. Po smierci rodzicéw R. P. urzagdzita w tej
czesci ktorg posiadali warsztat, w ktérym z mezem szyli [...]. Po 1998 r. R. P.
wykonata remont czesci przez siebie zajmowanej i jest ona w znacznie lepszym
stanie technicznym. Do budynku mieszkalnego przylega budynek gospodarczy
i dalej juz na dziatce 4195/1 znajduje sie warsztat wyremontowany przez

uczestniczke R. P.

Spadek po W. Z. nabyla K. N., ktéra umowg zawartg w formie aktu
notarialnego przekazata udziat w nieruchomosciach swej cérce M. G. W budynku

mieszkalnym wnioskodawczyni nigdy nie mieszkata.

Wartos¢ nieruchomosci siedliskowej wraz z czesciami sktadowymi wynosi
97 374 zt, z czego wartosc¢ dziatek o pow. 0,2359 ha objetych ksiegg wieczystg
19643, wynosi 70 770 zt, a wartos¢ budynku mieszkalnego i gospodarczego

wynosi 26 604 zt.

Oprécz nieruchomosci potozonych przy ul. Z. w sktad przedmiotowego
gospodarstwa wchodzity nieruchomos$ci o tgcznej powierzchni 2,9666 ha objete
ksiegg wieczystg nr [2] o wartosci 58 045,50 zt, a takze dziatki lesne nr 5740/12 i
5746/31 obj. ksiegg wieczystg nr [3], o wartosci 21 518 zt. Wspotwiascicielkami

takze tych nieruchomosci po V2 czesci byty wnioskodawczyni i uczestniczka.

Sad pierwszej instancji podnidst, ze kazdy ze wspodtwtascicieli moze zgdaé
zniesienia wspoétwlasnosci przez podziat rzeczy wspdlnej, o ile zostang spetnione
przestanki przewidziane w art. 211 k.c. Ani wnioskodawczyni ani uczestniczka nie
byly zbytnio zainteresowane nieruchomosciami objetymi ksiegami wieczystymi nr
[2] i nr [3], a spdr dotyczyt nieruchomosci siedliskowej potozonej przy ul. Z. w K.
Skoro biegli sgdowi A. S. i M. A. wskazali, ze nie ma przeszkdéd aby dokonaé

podziatu siedliska, to nalezato wybrac ten sposéb dziatu i - zgodnie z ich propozycjg



- ustanowi¢ stuzebnos¢ gruntowg niezbedng dla zapewnienia tgcznosci
komunikacyjnej z wydzielonymi dla wnioskodawczyni dziatkami. Zauwazyt
wprawdzie, ze wjazd na posesje nie jest zbyt szeroki i komfortowy, ale do celow
dojazdowych tylko do posesji w petni wystarczajgcy. Dokonujgc podziatu fizycznego
bez sptat i doptat odwotat sie do oswiadczenia woli M. G. ztozonego na rozprawie
w dniu 11 stycznia 2006 r. Zauwazyt jednak, ze wartos¢ otrzymanych przez
wnioskodawczynie dziatek wyniosta 56 739 2z, do czego nalezato doliczy¢
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci w kwocie 7 770 zt co tgcznie stanowito
kwote 64 509 zi, natomiast uczestniczka otrzymata dziatki o wartosci 93 594 zt,
ktorg nalezato pomniejszy¢ o wynagrodzenie za stuzebnos¢. W rezultacie

uczestniczka otrzymata w wyniku dziatu mienie o wartosci 85 824 zi.

Uczestniczka w apelacji podnoszgc miedzy innymi zarzuty naruszenia art.
211 i 214 k.c., podnosita, ze prowadzi wraz z mezem gospodarstwo rolne, ktérego
bazg sg budynki gospodarcze potozone przy ul. Z. Podziat siedliska pocigga za
sobg istothg zmiane rzeczy, przez likwidacje zabudowan gospodarczych

potrzebnych do funkcjonowania gospodarstwa.

W wyniku apelacji uczestniczki Sgd Okregowy w N.[...] postanowieniem z
dnia 19 czerwca 2007 r. zmienit zaskarzone postanowienie w ten tylko sposdb, ze
dodatkowo przyznat R. P. pominietg przez Sgd Rejonowy dz. ew. 4989/1. Wobec
braku uprawnien biegtego M. A. do szacowania nieruchomosci przeprowadzit
dowdd z opinii biegtej M. S. i jej opinia stata sie podstawg zmiany zaskarzonego
postanowienia o podwyzszeniu wartosci nieruchomosci objetych dziatem do 181
950 zt. Ustalit tez, ze wartos¢ nieruchomosci przyznanych wnioskodawczyni wynosi
kwote 74 780 zt, zas wartos¢ dziatek, ktore przyznane zostaty uczestniczce réwna
jest kwocie 107 170 zt.

Poza tym podzielit ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji i jego argumentacje

prawnag.

Odnoszac sie do zarzutu uczestniczki, ze w toku postepowania apelacyjnego
dokonata remontu budynkoéw gospodarczych zauwazyt, ze jezeli nie znajdujg sie na
stuzebnym szlaku, to nakfady te nie podlegaty rozliczeniu gdyz wartos¢ budynkéw

nie zostata wliczona do wartosci nieruchomosci przyznanych uczestniczce,



,za$ gdyby remontow dokonata na tej czesci budynku, ktory nie przedstawia zadnej
wartosci materialnej i znajduje sie na szlaku stuzebnym, ewentualne remonty

czynione przez nig, czynione byly na wiasne ryzyko”.

Uznat za nieuzasadniony zarzut naruszenia art. 211 k.c. i art. 214 k.c.
Podkreslit. ze w Swietle przeprowadzonych dowoddéw z opinii biegtych, nie
wystepowaty przeszkody co do fizycznego podziatu dziatek budowlanych i podziatu
gospodarstwa rolnego. Przytoczyt stanowisko biegtego M A., ze w przedmiotowym
gospodarstwie brak uprawy roli, zbioru plonéw, nieruchomosci lezg odtogiem, brak
zwierzgt gospodarskich. W rezultacie uznat, Zze twierdzenia uczestniczki, ze
prowadzi gospodarstwo rolne na dziatkach objetych przedmiotem postepowania nie
zastugujg na uwzglednienie Podniost, Zze za przyznaniem dziatek zabudowanych
budynkiem mieszkalnym i warsztatowym potozonych przy ul Z. uczestniczce R. P.
przemawiaty dokonane przez nig remonty i ich wykorzystywanie dla celow

gospodarczych.

Uczestniczka w skardze kasacyjnej opartej na naruszeniu art. 211 k.c. oraz
art. 214 § 1 k.c., a takze na naruszeniu art. 145 § 2 i 3 k.c. jak réwniez na
naruszeniu art. 288 k.c. na skutek podziatu fizycznego nieruchomosci oraz na
przeprowadzeniu drogi stuzebnej poprzez budynki wniosta o0 uchylenie
zaskarzonego postanowienia oraz poprzedzajgcego go orzeczenia sgadu pierwszej

instancji i o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Wprawdzie podziat fizyczny jest zazwyczaj zgodny 2z interesem
wspotwiascicieli i dlatego w art. 211 k.c. ustawodawca przewidziat, ze kazdy z nich
moze zgdacC azeby zniesienie wspotwlasnosci nastgpito przez podziat rzeczy,
niemniej pod warunkiem, ze nie jest on sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy, albo pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy lub
znaczne zmniejszenie jej wartosdci. Zarébwno Sady obu instancji, jak i skarzgca
przeoczyli, ze do podziatu gospodarstwa rolnego stosuje sie art. 213 k.c. Z tego
wzgledu trzeba byto juz uznaé zarzut naruszenia art. 211 k.c. bez powotania art.
213 k.c. za chybiony.



Niezastosowanie przez Sady obu instancji art. 213 k.c. wykluczato jednak
odparcie zarzutu obrazy art. 214 k.c. Niezbadanie bowiem, czy zniesienie
wspotwtasnosci  przedmiotowego gospodarstwa rolnego przez podziat miedzy
wspotwtascicieli bytoby sprzeczne z zasadami prawidtowej gospodarki rolnej,
wytaczato mozliwosc¢ rozstrzygniecia kwestii, czy wskazany przez skarzacg jako
naruszony art. 214 k.c. powinien mie¢ zastosowanie. Luki w ustaleniach
faktycznych uniemozliwiaty subsumcje zaréwno pod hipoteze normy wynikajgce;j
z art. 213 k.c., jak i 214 k.c. W tym celu sad powinien poczyni¢ co najmniegj
ustalenia co do okoliczno$ci, o jakich mowa w art. 619 k.p.c., w tym dotyczgce
obszaru i rodzaju nieruchomosci stanowigcych juz wtasnos¢ wspotwtascicieli i ich
matzonkow. Jednomysine stanowisko wspotwtascicieli w  kwestii sktadu i wartosci
gospodarstwa rolnego nie jest wigzgce, gdyz ustalenia te nalezg do sgdu z urzedu.
Istnieje obowigzek regulaminowy zwracania sie do witasciwego rejonowego organu
rzgdowej administracji ogolnej do spraw geodezji i gospodarki gruntami
0 udzielenie informacji dotyczgcych danych geodezyjnych i kwalifikacyjnych

nieruchomosci rolnych wchodzgcych w sktad gospodarstwa rolnego.

Za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami leSnymi
budynkami i inwentarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang cato$¢
gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem takiego gospodarstwa.
(art. 55° k.c.). Obowigzkiem wiec Sadu byto objecie podziatem zabudowan, jako
czesci sktadowych nieruchomosci siedliskowej. Kazdy obiekt budowlany
przedstawia stosowng wartos¢ dopoty, dopdki nie nastgpi jego rozbiorka, np.
warto$¢ materiatu rozbiérkowego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 maja
1980 r., Il Cr 480/79, OSNCP 1980, nr 11, poz. 224). Ustalajgc w sprawie
0 zniesienie wspotwlasnosci wartos¢ nieruchomosci sad bierze pod uwage takze
nakltady dokonane przez jednego ze wspotwiascicieli na ich czesci skladowe
(por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 5 maja 1978 r., lll CZP 26/78, OSNCP
1979, nr 1, poz. 3).

Budynek bowiem, na ktory zostaty dokonane naktady, nie moze by¢ traktowany
jako odrebny od gruntu przedmiot majgtkowy, gdyz stosownie do art. 46 k.c. i art.
48 k.c., wspotwtasnos¢ nieruchomosci dotyczy takze jej czesci sktadowych,

niezaleznie od Zzrodet pochodzenia srodkéw na jego remont, czy budowe.



Innym zagadnieniem jest wytaczenie z rozliczen pomiedzy wspotwiascicielami
naktadow na czes¢ sktadowg nieruchomosci, ktérg w wyniku dziatu otrzymuje

podmiot, ktory ich dokonat.

Kwestie sptat, zgodnie z art. 216 k.c., wspotwtasciciele mogg dowolnie
ksztattowaé i dopiero w braku pomiedzy nimi porozumienia sad powinien dokonac¢

ustalen niezbednych do zastosowania art. 216 § 2 k.c.

Sprzecznos¢ podziatu z zasadami prawidtowej gospodarki rolnej zachodzi
wtedy, gdy reguty te przemawiajg przeciwko podziatowi np. gdyby istniata szansa
na podjecie towarowej produkcji rolnej w dziatowym gospodarstwie przez ktéregos
ze wspotwtascicieli, a podziat doprowadzitby do powstania niezywotnej jednostki
(lub jednostek), ktéra ze wzgledu na obszar, brak siedliska, inwentarza oraz na
inny zawod wspoétwitasciciela i brak jego stosownych kwalifikacji, czy zainteresowan
z gory skazana bytaby na wytgczenie z produkgcji rolnej. Innymi stowy podupadte
gospodarstwo rolne tj. takie ktore nie ma zdolnosci do samodzielnej produkcji
towarowej nie powinno by¢ dzielone gdy istnieje realna perspektywa, ze ktorys
ze wspoétwiascicieli dysponujgc odpowiednimi srodkami materialnymi jest w stanie
uczyni¢ je warsztatem pracy, a majgc kwalifikacje rolnicze, lub nastepce rolnika
podjg¢é dziatalno$¢ wytworczg w zakresie produkcji roslinnej, zwierzecej,
ogrodniczej, lub rybnej, np. w formie gospodarstwa agroturystycznego. Z drugiej
strony nalezy tez odpowiedzie¢, czy wzgledy historyczne, turystyczne,
architektoniczne, w tym zabudowa ul. Z. przemawiajg za wykorzystaniem na nowo
spornego siedliska dla potrzeb produkcji rolnej. Wobec wiec wskazanych luk w
ustaleniach brak jest mozliwo$ci przesgdzenia kwestii dopuszczalno$ci fizycznego

dziatu przedmiotowego gospodarstwa.

W zwigzku z dokonanym podziatem fizycznym trzeba tez zauwazyc,
ze z opinii biegtego geodety wynika, iz stodota jest usytuowana nie tylko na
przyznanej wnioskodawczyni dziatce 1155 ale i cze$ciowo na przydzielonych
uczestniczce dziatkach 4194 i 4195/1. Taki podziat jest niedopuszczalny skoro nie
przebiega po linii sciany dziatowej i wymagat co najmniej ustanowienia stosownej
stuzebnos$ci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 1975 r.,
I CRN 207/75, OSNC 1976, nr 7-8, poz. 172). W razie podziatu, ze wzgledu na



obowigzek orzekania o wydaniu przyznanych na wytaczng wiasnos¢ dziatek
poszczegdlnym wspotwtascicielom, istnieje takze koniecznos¢ poczynienia

szczegotowych ustalen dotyczgcych ich posiadania (art. 624 k.p.c.).

Nie mozna takze odeprze¢ zarzutu naruszenia art. 145 § 2 i 3 k.c.
Ustanawiajgc stuzebnos¢ drogowg w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci
(art. 212 § 1 k.c.) sad powinien sie kierowal w zasadzie przestankami
przewidzianymi w art. 145 k.c. i mie¢ na uwadze przede wszystkim interes
spoteczno-gospodarczy wydzielonych nieruchomosci. W omawianym postepowaniu
nieruchomos$ciami wladngcymi i obcigzonymi mogg by¢ tylko nieruchomosci
powstate z podziatu co wynika z wykfadni jezykowej przepisu art. 212 in fine k.c.
Brak jest podstaw do wzywania do udziatu w sprawie wtascicieli innych gruntow
takze dlatego, aby nie przecigza¢ i tak wielowgtkowego i skomplikowanego
z innych wzgledéw postepowania dziatowego. Gdyby interes spoteczno
gospodarczy sprzeciwiat sie wytyczeniu drogi po nieruchomosci powstatej
z podziatu (a taki watek w sprawie pojawit sie) sgd w takim wyjgtkowym wypadku
mogtby zaniechac¢ ustanowienia drogi koniecznej w tym postepowaniu a wtasciciel
mogtby wystgpi¢c z samodzielnym roszczeniem opartym na podstawie zawartej
w art. 145 k.c.

W sprawie nie zostaty dokonane ustalenia ktére pozwalatyby na ocene,
ze ustanowiona zostata stuzebnos¢ zgodnie z przestankami okreslonymi w art.
145 § 2 i 3 k.c. Ustanowienie drogi wedtug wskazanego przez wnioskodawczynie
tzw. wariantu drugiego, wymagatoby nie tylko urzgdzenia szlaku ale i wyburzenia
dwoch budynkéw, tj. starej stajni i stodoty. Jezeli zauwazyé, ze orzeczenie
0 ustanowieniu stuzebnosci ma charakter konstytutywny i odnosi skutek od chwili
jego uprawomocnienia sie, a wiec nie podlega egzekucji gdy ogranicza sie do
okreslenia zakresu stuzebnosci i sposobu jej wykonania, to majgc na uwadze
wystepujgcy pomiedzy zainteresowanymi spor nalezy z gory zatozy¢ koniecznosc
wystgpienia przez wnioskodawczynie z odpowiednim powddztwem (por. uchwate
Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1957 r., | CO 16/57, OSN 1959,
nr 1, poz. 1).



Artykut 145 k.c. nie wyklucza natomiast przeprowadzenia trasy drogi
koniecznej przez otwarty przejazd pod budynkiem, czy przestrzeh w stodole
przeznaczong do przejazdu wyznaczong wrotami zwtaszcza gdyby miata ona
stanowi¢ w zasadzie czes¢ skladowg nieruchomosci wtadngcej. O dopuszczalnosci
wytyczenia takiej trasy przez nieruchomosci stanowigce w zasadzie zwartg miejska
zabudowe decyduje niemoznos¢ uzyskania innego odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej i wyzszos¢ interesu spoteczno gospodarczego nieruchomosci
pozbawionej dostepu do drogi publicznej w stosunku do takiego interesu

nieruchomosci przez ktérg droga konieczna ma prowadzic.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentenciji (art. 398 § 1 k.p.c.).

Itp/



