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POSTANOWIENIE

Dnia 13 stycznia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z wniosku J. N.

przy uczestnictwie J. S.

0 zniesienie wspotwiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 13 stycznia 2012 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 29 grudnia 2010 .,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

W postanowieniu wstepnym z dnia 30 marca 2010 r. Sgd Rejonowy uznat za
usprawiedliwione co do zasady zgdanie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
uzytkowych, ktére powstang po podziale lokalu uzytkowego nr 5 znajdujgcego sie
na parterze budynku w W. przy G.[...], i upowaznit uczestnika postepowania do
wykonania, tymczasowo na jego koszt, robot adaptacyjnych zwigzanych
z przebudowg podlegajgcego podziatowi lokalu uzytkowego na dwa samodzielne
lokale uzytkowe wedtug projektu wykonanego przez mgr inz. arch. E. P,

stanowigcego integralng czes¢ decyzji Prezydenta m. W. z dnia 4 wrzesnia 2007 r.

Sad ustalit, ze wymieniony lokal uzytkowy, w ktérym od lat prowadzony jest
zaktad powrozniczy, znajdowat sie w posiadaniu rodziny uczestnikow postepowania
na podstawie roznych tytutow prawnych od 1964 r. Po zrzeczeniu sie przez t. P.
spotdzielczego prawa do tego lokalu, Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,G.”, w ktoérej
zasobach sie on znajdowat, zaproponowata matce uczestnikow postepowania M.
W. wptacenie wktadu budowlanego w celu uzyskania wiasnosci tego lokalu.
Ostatecznie, dnia 29 lipca 1981 r. Spotdzielnia, uwzgledniajgc propozycje M. W.,
aby lokal przyznac jej corce J. N., z ktérg wspdlnie prowadzita zaktad powrozniczy,

przydzielita lokal uzytkowy wnioskodawczyni na zasadach wtasnosciowych.

Dnia 15 wrzesnia 1989 r. J. N. i jej brat J. S. zawarli umowe darowizny, ktérg
wnioskodawczyni darowata uczestnikowi postepowania potowe wymienionego

lokalu. Umowa darowizny byta zwigzana z faktycznym dziatem spadku po M. W.

We wrzesniu 1992 r. wnioskodawczyni zawiadomita uczestnika
postepowania o odwotaniu darowizny z powodu razgcej niewdziecznosci
obdarowanego. Przegrata jednak proces o zobowigzanie uczestnika postepowania
do przeniesienia na nig udziatu w spétdzielczym prawie do lokalu uzytkowego wraz
z wktadem budowlanym. Od wielu lat trwa miedzy uczestnikami postepowania spor
dotyczacy korzystania z lokalu uzytkowego. Wnioskodawczyni, kontynuujgc
rodzinng tradycje, prowadzi w nim sklep z wyrobami powrozniczymi. Powierzchnia

uzytkowa lokalu wnosi 64,41 m® W sklepie wydzielono, na skutek ustawienia



regatéw i scian z dykty, m.in. zaplecze, biuro, wc. Od ulicy jest wejscie i witryna,

a od podworza wejscie i okno.

Biegly sgdowy z zakresu architektury stwierdzit mozliwos¢ podziatu lokalu —
po dokonaniu niezbednych prac modernizacyjnych — na dwa samodzielne lokale
uzytkowe. Takie stanowisko wyrazit w opinii takze Instytut Techniki Budowlanej.
Réwniez biegly z zakresu budownictwa stwierdzit mozliwos¢ podziatu lokalu na dwa
samodzielne lokale uzytkowe i sporzadzit projekt podziatu w dwdoch wariantach.

Wspomniany projekt podziatu zaakceptowat Wojewodzki Konserwator Zabytkow.

Uczestnik postepowania — po usunieciu na drodze sgdowej przeszkody
w postaci braku zgody wnioskodawczyni na podziat lokalu — uzyskat decyzje
Prezydenta m. W. zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcg pozwalnia na
budowe. Wyrokiem z dnia 16 listopada 2009 r. Naczelny Sgd Administracyjny
oddalit skarge kasacyjng wnioskodawczyni od decyzji w przedmiocie udzielenia

pozwolenia na wykonanie robo6t budowlanych.

Powotujgc sie na art. 211 k.c., Sad Rejonowy uznat, ze sg podstawy do
zniesienia wspotwtasnosci przez podziat lokalu na dwa samodzielne lokale
uzytkowe. Zdaniem Sgdu stosunki miedzy uczestnikami nie stanowig przeszkody
do zniesienia wspotwlasnosci przez podziat fizyczny rzeczy. Sam konflikt miedzy
wspotwiascicielami nie moze niweczy¢ przewidzianego w art. 211 k.c. uprawnienia,
jezeli za podziatem fizycznym — tak jak w rozpoznawanej sprawie — przemawia

catoksztalt okolicznosci.

Zaskarzonym  postanowieniem Sad  Okregowy oddalit apelacje
wnioskodawczyni, podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu pierwszej
instancji.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, petnomocnik
wnioskodawczyni zarzucit naruszenie art. 211 k.c. w zwigzku z art. 11 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 o wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w..”). Powotujgc sie na te podstawe wnidst o uchylenie

zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zarzut naruszenia art. 211 k.c. w zwigzku z art. 11 ust. 2 u.w.l. sprowadza
sie w istocie do zakwestionowania stanowiska Sgdu, ze nie ma podstawy do
odmowy zniesienia wspotwtasnosci prawa do lokalu uzytkowego przez podziat

polegajgcy na ustanowieniu odrebnej wtasnosci dwoch lokali uzytkowych.

Zgodnie z art. 211 k.c. kazdy ze wspotwiascicieli moze zgdacé, azeby
zniesienie wspotwlasnosci nastgpito przez podziat fizyczny rzeczy wspoine;,
a uprawnienie to jest wylgczone wyjatkowo, tj. gdyby podziat byt sprzeczny
z przepisami ustawy lub spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo
gdyby pociggat za sobg istotng zmiane rzeczy lub zmniejszenie jej wartosci. Nalezy
podkresli¢, ze wyjatki od podziatu fizycznego rzeczy — takim podziatem jest takze
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali (art. 11 u.w.l.) — zostaty wyliczone w sposob

wyczerpujgcy i niedopuszczalna jest ich wyktadnia rozszerzajgca.

Uzasadnienie podstawy skargi kasacyjnej pozwala przyjg¢, ze skarzgca
naruszenia art. 211 k.c. — wobec niepodniesienia zarzutu, ze podziat jest sprzeczny
Z przepisami ustawy bgdz pocigga za sobg istotng zmiane rzeczy lub zmniejszenie
jej wartosci — dopatrzyta sie w sprzecznosci podziatu, polegajgcego na
ustanowieniu  odrebnych  wiasnosci lokali, ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem podlegajgcego podziatowi lokalu uzytkowego. W zwigzku z tym
nalezy przypomnieé, ze w orzecznictwie (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 4 pazdziernika 2002 r., Il CKN 1283/00, OSNC 2003, nr 12, poz. 170)
przyjmuje sie, ze spoteczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy, o jakim mowa
w art. 211 k.c., nie moze byC utozsamiane ani ze stosunkami osobistymi
istniejagcymi  miedzy wspotwiascicielami, ani ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa witasnosci (wspotwlasnosci). ,Przeznaczenie”, o jakim
mowa w art. 211 k.c., dotyczy rzeczy, a wiec przedmiotu materialnego (art. 45 k.c.),
wynika zatem bezpos$rednio z jej charakteru, stanu technicznego oraz funkcji, jakg
petni w zyciu czlowieka oraz jego dziatalno$ci. W konsekwencji oznacza cel,

jakiemu rzecz ma stuzyc.

Nie powinno zatem budzi¢ watpliwosci, ze ,przeznaczeniem” lokalu
uzytkowego jest zaspakajanie potrzeb innych niz mieszkaniowe wiasciciela. Jezeli

lokal taki stanowi wspotwtasnos¢ i jest mozliwy jego podziat przez ustanowienie



dwoch odrebnych lokali, to ,przeznaczeniem” ich jest zaspokajanie wspomnianych
potrzeb dotychczasowych wspotwiascicieli. ,Przeznaczenia” dzielonej rzeczy nie
mozna odrywa¢ — jezeli w gre chodzi podziat przez ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu — od specyficznej formy tej wlasnosci i wynikajgcej z niej
koniecznosci koegzystencji wspotwiascicieli. Nie ma jednak podstaw do
twierdzenia, ze przy ocenie dopuszczalnosci takiego podziatu, a wiec rozstrzyganiu
kwestii prawnorzeczowej, decydujgce znaczenie ma stan stosunkow osobistych
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN
1525/00, niepubl. i z dnia 4 pazdziernika 2002 r. 11l CKN 1283/00).

Wprawdzie w wyroku z dnia 3 pazdziernika 1980 r., Il CRN 126/80 (OSNCP
1981, nr 8, poz. 150) Sad Najwyzszego wyrazit poglad, zaaprobowany woéwczas
w pismiennictwie, ze istniejgcy miedzy wspotwtascicielami budynku powazny
konflikt moze stanowi¢ okoliczno$¢ uzasadniajgcg odmowe zniesienia
wspoétwiasnosci  przez ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, jednakze
w postanowieniu z dnia 4 listopada 2002 r., lll CKN 1283/00 Sad Najwyzszy
odstgpit od tego stanowiska i wyrazit zapatrywanie, ze konflikt osobisty istniejgcy
miedzy wspotwiascicielami budynku mieszkalnego nie stanowi samodzielnej
przestanki uzasadniajgcej odmowe zniesienia wspotwlasnosci przez ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu z powotaniem sie na spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie rzeczy. Sad Najwyzszy podkreslit, ze za zamiang kierunku
orzecznictwa przemawiajg takze — poza trescig art. 211 k.c. — zmiany w zakresie
stosunkdéw spoteczno-gospodarczych, ktoére poprzednio, zwitaszcza w latach
osiemdziesigtych ubiegtego wieku, w duzym stopniu ograniczaty obrét
nieruchomosciami lokalowymi; wspétczesnie te ograniczenia nie wystepujg. Sad
Najwyzszy w skladzie rozpoznajgcym niniejszg skarge podziela przedstawiong

zmiang kierunku orzecznictwa.

Majgc na wzgledzie powyzsze rozwazania, nie mozna podzieli¢ zarzutu
skarzgcej, ze zaskarzone postanowienie zostato wydane z naruszeniem art. 211
k.c. w zwigzku art. 11 ust. 2 u.w.l. Sad odwotawczy — wbrew przekonaniu skarzgce;j
— witasciwie rozumiat pojecie ,spoteczno-gospodarczego przeznaczenia rzeczy’.
Tres¢ uzasadnienia wskazuje jednoznacznie, ze ocena dopuszczalnosci podziatu

lokalu przez ustanowienie odrebnej wtasnosci dwoch lokali  uwzgledniata



cel jakiemu lokal ma stuzy¢. Sgd wyraznie stwierdzit, Ze w lokalu o powierzchni
okoto 30 m? mozna prowadzi¢ dziatalnos¢ handlowg. Podkreslit,
ze wnioskodawczyni nie wykazata, iz zachodzg konkretne okolicznosci, dotyczace,
np. ilos¢ towaru, zamowien, zatrudnionych pracownikéw, uniemozliwiajgce
kontynuowanie dziatalnosci handlowej. Ustalit réwniez, ze w lokalu nie jest
prowadzona produkcja. W tej sytuacji podniesiona w skardze kasacyjnej
rozbieznos¢ miedzy pisemng opinig biegtego a zeznaniami biegtego co do zakresu
badania spoteczno-gospodarczego przeznaczenia lokalu — wobec ustalen Sgdu
wtym zakresie — nie stanowi wystarczajgcej podstawy do skutecznego
zakwestionowania prawidtowosci zaskarzonego orzeczenia. Zarzutu naruszenia art.
211 k.c. w zwigzku z art. 11 ust. 2 u.w.l. nie uzasadnia rowniez podjeta przez
skarzgcg préba podwazenia oceny Sadu dotyczgcej dopuszczalnosci podziatu
lokalu ze wzgledu na stosunki osobiste miedzy wnioskodawczynig a uczestnikiem
postepowania. Nie mogta ona odnie$¢ zamierzonego skutku, poniewaz jest
w istocie oparta na kierunku orzecznictwa, ktéry — jak wynika z wyzej

przedstawionego wywodu — zostat odrzucony.

Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji
postanowienia (art. 398").



