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Sposoby zniesienia wspélnosci praw do nieruchomosci
Agnieszka Kosinska, radca prawny Wroclaw, R6dl & Partner

Zniesienie wspolnosci praw do nieruchomos$ci ma na celu wyjscie z mogacego rodzi¢ spory stanu wspolnosci z
zapewnieniem kazdemu z wspoluprawnionych mozliwie korzystnych warunkow rozwiazania wezta wspdlnosci.
Dlatego pierwszenstwo przyznaje sie¢ sposobowi zgodnie wybranemu przez wspéluprawnionych (art. 622 k.p.c.),
a w razie braku zgody, pierwszenstwo ma podzial rzeczy wspolnej (art. 212 § 1 k.c.).

Tak uznat Sad Najwyzszy w postanowieniu z 18 listopada 2016 r., I CSK 85/16.

Postanowieniem z 31 grudnia 2013 r. sagd rejonowy w sprawie z wniosku M.Z. przy uczestnictwie R.T. zniost
wspoOtwlasnos¢ nieruchomosci i znajdujacego si¢ na niej budynku przyznajac prawo uzytkowania wieczystego na
rzecz uczestniczki R.T. i zasadzit od niej na rzecz M.Z. kwote 967.395 zt tytulem splaty, ptatng w terminie 6 miesiecy
od uprawomocnienia si¢ postanowienia. Sad ustalil, ze uczestnicy sg wspotuzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci i wlascicielami znajdujgcego si¢ na niej budynku mieszkalnego: wnioskodawca w 44/48, a R.T. w 4/48
czesci. Sad wskazat, ze fizyczny podziat nieruchomosci w sposob wskazany przez uczestniczke, nie jest mozliwy,
poniewaz cze$¢ przypadajaca wnioskodawcy pozbawiona bytaby dostepu do drogi publicznej. Z tych wzgledoéw sad
za najodpowiedniejszg formeg zniesienia wspotwlasnosci uznat przyznanie nieruchomosci uczestniczce, ktoéra mieszka
tam z rodzing.

Sad okregowy na skutek apelacji wnioskodawcy, zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze zniost
wspoOtwlasnos¢ spornej nieruchomosci przez przyznanie jej wytacznie wnioskodawcy, zasadzajac od niego na rzecz
uczestniczki splate w kwocie 87 945 zt, ptatng w terminie 6 miesiecy od daty uprawomocnienia si¢ postanowienia
oraz zobowigzatl uczestniczke do wydania w tym samym terminie nieruchomosci. Sad okrggowy zgodzit si¢ z sadem
pierwszej instancji, ze mozliwe byto jedynie zniesienie wspotwlasnosci przez przyznanie nieruchomosci jednemu ze
wspotwiascicieli z obowiazkiem sptaty na rzecz drugiego. Uznat jednak, ze dysproporcja w udziatach we
wspotwilasnos$ci oraz w mozliwosciach finansowych wspotwiascicieli powoduje, iz wybor uczestniczki, jako tej, ktora
otrzyma nieruchomos¢, byt sprzeczny z interesem uczestnikow.

Uczestniczka wniosta skarge kasacyjna.

We wnioskach domagata si¢ oddalenia apelacji wnioskodawcy w catosci lub ewentualnie uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy uwzglednit skarge kasacyjng i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania sagdowi okreggowemu.
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Zgodnie z art. 622 k.p.c w toku postepowania o zniesienie wspotwlasnosci sad powinien naklania¢ wspotwlascicieli
do zgodnego przeprowadzenia podziatu, wskazujgc im sposoby mogace do tego doprowadzi¢. Aby miato miejsce
zgodne zniesienie wspotwlasnosci, muszg zostac¢ ztozone przez wszystkich wspotwlascicieli wnioski, zawierajace
zgodny projekt wskazujacy jednolite zasady co do sposobu i warunkow zniesienia. Sad nie uwzgledni tego wniosku i
orzeknie wedhug wtasnego uznania, jesli w jego ocenie wniosek bedzie si¢ sprzeciwial prawu, zasadom wspotzycia
spolecznego albo tez bedzie naruszal w sposob razacy interes osob uprawnionych. Sad Najwyzszy w przedmiotowej
sprawie zwrocit uwage, iz pierwszenstwo przy zniesieniu wspotwlasnosci ma wyzej wskazany sposob, tj. podziat na
zgodny wniosek wspotuprawnionych, a w razie braku zgody mi¢dzy nimi pierwszenstwo ma podzial rzeczy wspolnej
(art. 212 § 1 k.c.). Wedlug art. 623 k.p.c. jezeli zachodzg warunki dokonania podzialu w naturze, sad dokonuje tego
podziatu na czg$ci odpowiadajgce wartosciom udzialow wspotwilascicieli z uwzglednieniem wszelkich okolicznosci
zgodnie z interesem spoteczno-gospodarczym. Roznice wartosci wyrownuje sie przez doplaty pieniezne. Podzial moze
nastapi¢ rowniez w sposob nicodpowiadajacy scisle udziatom poszczegdlnych wspotuprawnionych. Dopiero w dalsze;j
kolejnosci rozwazy¢ nalezy droge przyznania prawa do rzeczy wspodlnej jednemu ze wspotuprawnionych na podstawie
art. 212 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem rzecz, ktora nie daje si¢ podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do
okoliczno$ci jednemu ze wspotwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostatych albo sprzedana stosownie do przepisow
k.p.c.
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Sad Najwyzszy uznal, ze skarga kasacyjna uczestniczki jest zasadna, gdyz sady obu instancji rozwazyty jedynie
wariant wydzielenia z nieruchomosci czgsci Scisle odpowiadajgcych udziatom wspotuprawnionych, pomijajac
mozliwos¢ jakiegokolwiek innego podziatu uzupelionego doptata. W ocenie Sadu Najwyzszego zastosowanie
sposobu zniesienia wspolnosci z art. 212 § 2 k.c. bylto przedwczesne. Wedthug Sadu Najwyzszego wnikliwe
rozpatrzenie mozliwosci podziatu nieruchomosci byto konieczne z uwagi na ustalone przez oba sady okolicznosci
faktyczne - wiek uczestniczki, zamieszkiwanie przez nig w niewielkim domu przez cate zycie i jej mozliwosci
finansowe, ktore stusznie poczytane zostaly jako silne argumenty na rzecz umozliwienia jej pozostania w rodzinnym
domu, poniewaz splacenie jej udziatu nie zapewni jej mozliwos$ci uzyskania innego lokalu niz wynajety. Nawet gdyby
okazato sie, ze podziat nie jest w ogdle dopuszczalny, to wzglad na mozliwo$¢ splaty nie moze by¢ jedynym kry-
terium oceny (postanowienie Sadu Najwyzszego z 17 wrzesnia 2014, I CSK 717/13). Zdaniem Sadu Najwyzszego
prawidtowe rozstrzygniecie sprawy wymaga rozwazenia przez sad wszelkich mozliwosci 1 wywazenia intereséw
obydwu stron. Z jednej strony chodzi o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych starszych oséb, zawigzanych od lat z
nieruchomoscia, a z drugiej o interesy inwestycyjne osoby z nieruchomoscig ta niezwiazanej, ktoéra nabywajac udziaty
z pewno$cig zaznajomita si¢ z dotychczasowym sposobem wykorzystania dziatki i §wiadoma tego stanu zdecydowata
si¢ na kupno. Konieczne jest tez rozwazenie okolicznosci faktycznych sprawy pod katem oceny zgodnosci wniosku z
zasadami wspotzycia spolecznego na podstawie art. 5 k.c. W sprawach o zniesienie wspotwlasnosci nie jest bowiem
wylaczone powolywanie si¢ na zasady wspotzycia spotecznego, jakkolwiek mozliwe jest jedynie w szczeg6lnych,
wyjatkowo uzasadnionych wypadkach (postanowienia Sadu Najwyzszego z 9 pazdziernika 1981 r., IIl CRN 202/81; z
24 stycznia 2007 r., [I CZP 117/06). W zwiagzku z tym Sad Najwyzszy uznal, ze zaskarzone postanowienie nalezato
uchyli¢ i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania.

Zrédto: http://www.rp.pl/Nieruchomosci/310209989-Sposoby-zniesienia-wspolnosci-praw-do-nieruchomosci.html
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