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Cywilne prawo - rzeczowe prawo — zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosct -
dopuszczalnosé dokonania podziatu nieruchomosci na podstawie art. 95 pkt 4
ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomaosciami

Postanowienie Sadu Najwyzszego - [zba Cywilna
z dnia 21 stycznia 2015 1.
IV CSK 177/14

W sprawie o zniesienie wspétwlasnosci nieruchomosci innej niz okre-
élona w art. 95 pkt 1 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 518 ze zm.) podstawe prawna dokonania
podziatu, niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w razie braku planu
— niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
stanowi art. 95 pkt 4, a nie art. 95 pkt 3 tej ustawy.

Sad Najwyzszy (dalej jako SN) w sprawie z wniosku R.B.-B. przy uczestnic-
twie M.B., K.B. i E.B.-S. o podzial majatku wspélnego i dziat spadku, po rozpo-
znaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej 21.01.2015 r. skargi kasacyjnej
uczestniczek postepowania K.B. i E.B.-S. od postanowienia Sadu Okregowego w G.
2 17.06.2013 r., uchyla zaskarzone postanowienie w czesci zmieniajacej postano-
wienie Sadu pierwszej instancji (pkt 1) oraz w czesci oddalajacej apelacje uczest-
niczek postepowania (pkt 2) i orzekajacej o kosztach postepowania (pkt 3, 41 5)
i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w G. do ponownego roz-
poznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postgpowania
kasacyjnego; odrzuca skarge kasacyjna w pozostatej czesci.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w G., po rozpoznaniu sprawy z wniosku R.B.-B. przy uczest-
nictwie M.B., K.B. i E.B.-S. o podzial majatku wspolnego i dziat spadku, posta-
nowieniem z 31.05.2012 r. ustalil, ze w sktad majatku wspélnego B.B. i B.B.
wchodzi prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) o obszarze 0,1250 ha
polozonej w P. i prawo wtasnosci posadowionego na niej budynku o taeznej
wartodci 423.607 zt oraz znajdujace sie w nim ruchomosci o wartosci 6.500 zt,
w sktad spadku po B.B. wchodzi udzial wynoszacy 1/2 w prawie uzytkowania
wieczystego dziatki nr (...) o obszarze 0,1250 ha potozonej w P. oraz w prawie
wtasnosci posadowionego na niej budynku i znajdujacych sie w nim rucho-
moéci. w sktad spadku po B.B. wchodzi udziat wynoszacy 4/6 w prawie uzyt-
kowania wieczystego dziatki nr (...) o obszarze 0,1250 ha potozonej w P. oraz
w prawie wtasnosci posadowionego na niej budynku i znajdujacych si¢ w nim
ruchomosci, w sktad spadku po L.B. wchodzi udzial wynoszacy 4/12 w prawie
uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) 0 obszarze 0,1250 ha potozonej w P.
oraz w prawie wiasnosci posadowionego na niej budynku i znajdujacych sig
w nim ruchomosci oraz ze uczestniczki M.B., K.B. i E.B.-S. poczynity naktady
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na budynek potozony na dzialce nr (...) w facznej kwocie 44.016,47 z} i dokonat
podziatu majatku wspélnego B.B. i B.B., dziatu spadku po B.B. i B.B. oraz cze-
$éciowego dziatu spadku po L.B. w ten sposob, ze przyznat uczestniczkom M.B.
w 1/9, K.B. w 4/9 oraz E.B.-S. w 4/9 prawo uzytkowania wieczystego dziatki
o obszarze 0,0561 ha potozonej w P.. oznaczonej w projekcie podziatu sporza-
dzonym przez biegtego K.C. numerem (...) i prawo wiasnosci posadowionego na
tej dzialce budynku mieszkalnego o tacznej wartosci 302.242 z} oraz znajdujace
sie w nim ruchomosci o wartosci 6.500 zi, przyznat R.B.-B. prawo uzytkowania
wieczystego dwoéch dziatek potozonych w P.: dziatki o obszarze 0,0561 ha ozna-
czonej w projekcie podzialu sporzadzonym przez bieglego K.C. numerem (...)
i dziatki o obszarze 0,0128 ha oznaczonej w tym projekcie numerem (...)/3
o tacznej wartosci 156.872 zi, zasadzil od M.B., K.B. i E.B.-S. solidarnie na rzecz
wnioskodawczyni kwote 74.655,07 z1 ptatna w ratach blizej oznaczonych w sen-
tencji, uczynit integralna czescig postanowienia projekt podziatu sporzadzony
przez bieglego K.C., znajdujacy sie w aktach na karcie 742 i orzeki o kosztach
postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze B. i B.B. 29.01.1960 r. nabyli prawo uzytkowania wie-
czystego dziatki nr (...) o obszarze 0,1250 ha potozonej w P. oraz prawo wiasnosci
posadowionego na niej budynku, w ktérym zamieszkali razem z corka R. i synem
L. W 1973 r. R.B. wyszla za maz, wyprowadzila si¢ od rodzicow i zamieszkala
w K. L.B. w 1976 1. ozenil sie z uczestniczka M.B., ktéra wprowadzita sie¢ do domu
tesciow. W domu tym urodzity sie dzieci L. i M.B., a cérka K.B. nadal w nim za-
mieszkuje. Za zycia B.B. L. i M.B. poczynili naktady na budynek mieszkalny, kté-
rych wartoé¢ wedhyg stanu z chwili $mierci B.B., a cen z chwili dziatu wyraza sig
kwota 17.092 zt. 23.10.1992 r. L.B. zmarl, po jego smierci M.B. razem z corkami
poczynila dalsze nakiady na budynek mieszkalny. Wartos¢ naktadow wedtug
stanu z chwili émierci B.B., a cen z chwili dzialu wyraza sie kwota 47.339 zi.

B.B. zmart 14.02.1985 r., a spadek po nim nabyli zona B., cérka R. i syn L.
po 1/3 czeéci. Spadek po L.B. zmartym 23.10.1992 r. nabyly Zzona M. oraz
corki K. i E. po 1/3 czedci. B.B. zmarta 14.09.1997 r., a spadek po niej nabyty
cérka R. w 1/2 oraz wnuczki K. i E. po 1/4 czesci.

Po émierci B.B. wnioskodawczyni w czasie urlopu przyjezdzata z K., zatrzy-
mywata sie w budynku po rodzicach i korzystata z czesci pomieszczen na par-
terze. W sierpniu 2003 r. uczestniczki wymienity zamki i uniemozliwily jej wej-
écie na teren posesji. Wnioskodawczyni wystapita wéwczas do sadu z wnioskiem
o dokonanie podziatu quoad usum. 21.08.2008 r. strony zawarly ugode sadowa,
w ktérej ustality sposéb korzystania ze wspélnego budynku, przeznaczajac do wy-
tacznego uzytku wnioskodawczyni cze$¢ pomieszczen na parterze, jednak dopiero
20.04.2010 r. uczestniczki przekazaty wnioskodawczyni komplet kluczy.

Budynek mieszkalny zostal wybudowany w latach trzydziestych lub czter-
dziestych ubiegtego wieku i znajduje sie obecnie w srednim stanie technicznym.
Wartoéé rynkowa catej nieruchomosci, wedtug stanu z chwili smierci B.B., a cen
z chwili dziatu wyraza sie kwota 423.607 zi, a wedtug stanu z chwili Smierci B.B.
i cen z chwili dziatu - kwota 447.328 z}, natomiast wartos¢ czynszu, jaki mozna
by uzyska¢ z tytulu najmu tej nieruchomosci w okresie od wrzesnia 2003 r.
do 29 kwietnia 2011 r. - kwota 105.580 zi.
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Rozwazajac mozliwos¢ fizycznego podziatu spadkowej nieruchomosci. Sad
Rejonowy stwierdzil, ze w swietle opinii biegtego K.C. istnieje kilka wariantéw
podziatu, a jednym z nich jest podziat dziatki nr (...) na trzy dziatki: zabudo-
wang dziatke nr (...) o obszarze 0.0561 ha o wartosci — wedtug stanu z chwili
smierci B.B., a cen z chwili dziatu - w kwocie 278.282 zt, a wedtug stanu z chwili
smierci B.B. i cen z chwili dziatu - w kwocie 302.242 z}, niezabudowana dziatke
nr (...) o obszarze 0,0561 ha wartoéci - wedtug stanu z chwili émierci zaréwno
B.B., jak i B.B. i cen z chwili dziatu - w kwocie 129.093 zt i dziatke nr (...) o0 ob-
szarze 0,0128 ha o wartosci - wedtug stanu z chwili $mierci zarowno B.B., jak
i B.B., i cen z chwili dziatu - w kwocie 27.734 21, przeznaczona do wspélnego
korzystania jako wewnetrzny dojazd do dziatek nr (..J inr (..). Wedtug zmo-
dyfikowanej wersji tego wariantu, istnieje mozliwos¢ potaczenia dziatek nr (...)
inr(..) wjedng dziatke o obszarze 0,0689 ha. Dziatka nr (...) miataby wéwczas
obszar 0,0561 ha, co nie powinno stanowi¢ przeszkody do posadowienia na niej
nowego budynku.

Sad Rejonowy uznat, ze wariant ten najpetniej realizuje przestanki przewi-
dziane w art. 623 k.p.c., poniewaz zbliza wartoc dziatek powstatych w wyniku
podziatu do wielkosci udziatéw poszczegolnych wspétwtascicieli i jest réwniez
zgodny z interesem spoteczno-gospodarczym. Biorac pod uwage zwiazek emo-
cjonalny uczestniczek z budynkiem oraz fakt dokonywania przez nie duzych na-
ktadow finansowych, przyznat im dziatke nr (...) zbudynkiem, garazem i pomiesz-
czeniem gospodarczym, natomiast wnioskodawczyni dziatki niezabudowane.

Sad Rejonowy uwzglednit zadanie wnioskodawczyni o zaptate wynagrodzenia
za korzystanie przez uczestniczki w okresie od wrzesnia 2004 r. do kwietnia
2011 r. ze wspdlnej nieruchomodci w zakresie przekraczajgeym ich udziat
we wspotwilasnosci i biorac za podstawe wysoko$é mozliwego do uzyskania w tym
okresie czynszu najmu, okreslit wysokos¢ tego wynagrodzenia na kwote 40.754 zt.
Za uzasadnione uznat tez zadanie rozliczenia kosztow ogrzewania budynku, ktére
w okresie od 1997 r. do kwietnia 2012 r. wyniosty kwote 44.300,18 zt i powinny
obciazac obie strony po potowie.

Obliczajac schede spadkowa wnioskodawczyni, Sad Rejonowy przyjat, ze
wartos¢ udziatu wynoszacego 1/6 spadku po B.B. wyraza sie kwota 70.601,16 zi
(4. 423.607 zt x 1/6), wartoé¢ udziatu wynoszacego 1/2 spadku po B.B., obejmu-
Jjacego 4/6 wartosci nieruchomosci, pomniejszona o naktady poczynione przez
uczestniczki wyraza sie kwota 139.027 zi [tj. 447.328 zt - naktady (47.339 zi -
17.092 zt = 30.247 zt) = 417.081 zt x 4/6 x 1/2], wartos¢ udziatu wynoszacego
1/2 ruchomosci wyraza sie kwotg 3.250 zt (tj. 6.500 zt: 2), a cata scheda — kwotg
212.878,16 zt. Kwota ta podlega zmniejszeniu o wartosé przyznanych wniosko-
dawczyni dziatek nr (...) i nr (..)) (tj. o kwote 156.827 z}) oraz o 1/2 czesci wy-
datkéw na ogrzewanie budynku (4. o kwote 22.150 zl), wobec czego nalezna
whnioskodawczyni doptata wynosi 33.901,07 z}, a - po uwzglednieniu wynagro-
dzenia za korzystanie z budynku w zakresie przewyzszajacym udziat uczestniczek
postgpowania — kwote 74.655,07 zt.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji obu stron Sad Okregowy w G. po-
stanowieniem z 17.06.2013 r. zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposdb, ze
ustalil, iz uczestniczki postepowania poniosty naktady na budynek posadowiony
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na dziatce nr (...) w kwocie 30.247 zi, zasadzil od uczestniczek solidarnie na rzecz
wnioskodawcezyni tytutem wyrownania udzialéw w majatku spadkowym kwote
96.805,16 z1 platng w ratach okreslonych w sentencji, oddalit wnioski stron i ape-
lacje wnioskodawczyni w pozostatej czesci, a apelacje uczestniczek w calosci
i orzek!t o kosztach postepowania.

Zdaniem Sadu Okregowego Sad pierwszej instancji btednie ustalit wartos¢ na-
kltadow poczynionych przez uczestniczki na budynek mieszkalny, zgodnie bowiem
z opinia bieglej E.M. naktady te wedtug stanu z chwili $Smierci B.B. i cen z chwili
dziatu wyniosty 17.092 zi, a wedtug stanu z chwili $mierci B.B. i cen z chwili dziatu
- 47.339 z1, co oznacza, ze ogotem wyniosty 30.247 zl. Za nieuzasadnione uznat tez
obciazenie wnioskodawczyni kwotg 22.150 zt z tytulu udziatu w kosztach ogrze-
wania budynku, stwierdzajac, ze uczestniczki nie przedstawily dowoddéw pozwala-
jacych na ustalenie kosztéw zwiazanych z ogrzewaniem.

Wartos¢  schedy spadkowej wnioskodawczyni ustalona na kwote
212.878,16 z podlega wiec zmniejszeniu jedynie o wartos¢ przyznanych dzialek,
czyli o kwote 156.827 zi, wobec czego z tytutu wyréwnania wartosci udziatow na-
lezato zasadzi¢ od uczestniczek kwote 56.051,16 zi, a po uwzglednieniu naleznego
wynagrodzenia za korzystanie z budynku - kwote 96.805,16 zi.

Sad Okregowy uznal natomiast za pozbawione racji zarzuty uczestniczek doty-
czace sposobu podziatu dziatki nr (...), stwierdzajac. ze przyjety przez Sad pierw-
szej instancji wariant podzialu odpowiada wskazaniom zawartym w art. 623
k.p.c. Nie moze by¢ przy tym uznany za niezgodny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem nieruchomosci tylko z tej przyczyny, ze dziatka nr (...) nie odpo-
wiada zatozeniom planu miejscowego, fakt ten nie uniemozliwia bowiem uczest-
niczkom ani sprzedazy nieruchomosci, ani zabudowania jej nowym budynkiem
mieszkalnym, tym bardziej ze art. 95 pkt 3 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.; obecnie:
Dz. U. z 2014 r. poz. 518 ze zm. — dalej jako u.g.n.) pozwala na odstgpienie
od ustalen planu miejscowego w sytuacji, w ktorej chodzi o wydzielenie czesci nie-
ruchomosci nabytej z mocy prawa. W niniejszej sprawie uczestnicy nabyli tytul
prawny do nieruchomosci na skutek dziedziczenia, a wiec ex lege. Za nieuzasad-
niony Sad Okregowy uznat rowniez zarzut nieuwzglednienia wniosku o przepro-
wadzenie dowodu z opinii bieglego na okolicznoé¢ stanu technicznego budynku
mieszkalnego i warto$ci naktadow, stwierdzajac, ze wartos¢ majatku spadkowego
podlega ustaleniu wedtug stanu z chwili otwarcia spadku. a cen z chwili dziatu
oraz ze wedtug takich regul wartos¢ ta zostata wyliczona przez biegtego, wobec
czego zbedne bylo zasieganie kolejnej opinii.

W skardze kasacyjnej uczestniczki K.B. i E.B.-S., powotlujac sie na obie pod-
stawy z art. 398" § 1 k.p.c., wniosty o uchylenie postanowienia Sadu Okregowego
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Zarzucily naruszenie art. 96
ust. 2 u.g.n. w zwiazku z art. 382 i art. 391 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie,
ze Sad pierwszej instancji zaniechat zasiegniecia opinii wlasciwego urzedu gminy
co do zgodnosci podziatu dziatki z miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego, art, 227 w zw. z art. 13 § 2, art. 278 i art. 382 k.p.c. przez niedo-
puszczenie dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢ stanu technicznego budynku,
co doprowadzito do przyjecia jego zawyzonej wartosci, a w konsekwencji zawy-
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zonej doplaty na rzecz wnioskodawezyni, i art. 233 w zw. z art. 382 k.p.c. przez
przyjecie, ze skarzace nie wykazaty naktadéw na ogrzewanie budynku, W ramach
podstawy kasacyjnej z art. 398* § 1 pkr 1 k.p.c. wskazaly na naruszenie art. 211
k.c. przez wydzielenie dziatki, ktéra nie odpowiada ustaleniom planu miejscowego
przewidzianym dla dziatek budowlanych, co sprawia, ze dokonany podziat jest
sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci, i art. 95
pkt 3 w zwiazku z art. 4 pkt 3a u.g.n., przez przyjecie, ze dokonany podziat fi-
zyczny jest dopuszczalny niezaleznie od ustalen planu miejscowego, podczas gdy
dziatka nr (...) nie ma odpowiedniej wielkosci, umozliwiajacej wybudowanie
na niej domu jednorodzinnego, co uniemozliwia skarzacym racjonalne z niej ko-
rzystanie.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuije.

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 233 w zw. z art. 382
k.p.c. przez przyjecie, ze skarzace nie wykazaty wysokosci naktadéw poniesio-
nych na ogrzewanie budynku, podczas gdy staranna analiza materiatu dowodo-
wego prowadzi do przeciwnego wniosku, nie moze odnieé¢ zamierzonego skutku,
poniewaz zmierza do podwazenia ustalen faktycznych stanowiacych podstawe
zaskarzonego postanowienia. Zgodnie natomiast z art. 398" § 3 k.p.c. podstawa
skargi kasacyjnej nie moga by¢ zarzuty dotyczace ustalenia faktéw lub oceny do-
wododw.

Pozbawiony racji jest réwniez zarzut obrazy art. 227 i art. 278 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c. przez przyjecie, ze Sad pierwszej instancji zasadnie
pominat dowdd z opinii bieglego na okolicznosé aktualnego stanu technicznego
budynku, co doprowadzito do ustalenia Jjego zawyzonej wartosci, a tym samym
do zasadzenia na rzecz wnioskodawczyni zawyzonej doptaty. Okoliczno$é, ze bu-
dynek nie przedstawia obecnie duzej wartosci ze wzgledu na wiek i stopien zu-
zycia, nie przesadza o wartosci majatku spadkowego, zgodnie bowiem z utrwa-
lonym orzecznictwem w sprawach o dziat spadku sad ustala sktad i stan spadku
wedtug chwili jego otwarcia, natomiast wartoéé — wedtug cen z chwili dokony-
wania dziatu (zob. uchwate petnego sktadu Izby Cywilnej SN z 15.12.1969 r.,
[T CZP 12/69, OSNCP 1970/3, poz. 39; uchwate SN z 27.09.1974 r., 111 CZP 58/74,
OSNCP 1975/6, poz. 90 i postanowienie SN z 15.04.1997 r., I CKU 30/97, OSNC
1997/10, poz. 149). Stan techniczny budynku istniejacy w chwili dokonywania
dziatu nie jest wiec miarodajny dla ustalenia wartoéci majatku spadkowego.

Zgodnie z art. 211 k.c., ktéry na podstawie art. 1035 k.c. stosuje sie odpowiednio
do wspdlnosci majatku spadkowego oraz do dziatu spadku, kazdy ze wspétwiasci-
cieli moze zadac, aby zniesienie wspétwhasnosci nastapito przez podziat rzeczy
wspolnej, chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagatby za sobg istotng zmiane
rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Przyktadem ustawowych ograni-
czen podziatu nieruchomosci jest art. 93 ust. 1 u.g.n., zgodnie z ktérym podziatu
nieruchomosci mozna dokonad, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miej-
scowego. Zgodnos¢, o ktérej mowa, dotyczy przy tym zaréwno przeznaczenia te-
renu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Wyrazona
W tym przepisie zasada harmonizuje z regulacja zawarta w art. 6 ust. 1 ustawy
z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
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Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.), wedtug ktorej ustalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego ksztaltujq wraz z innymi przepisami sposéb wyko-
nywania prawa wiasnosci nieruchomosci.

Wyjatki od zasady wyrazonej w art. 93 ust. 1 u.g.n. zostalty przewidziane
m.in. w art. 95 u.g.n., wedlug ktorego niezaleznie od ustalers planu miejscowego,
a w braku planu - niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, podzial nieruchomosci moze nastapic¢ dla realizacji celow szczego-
towo okreslonych w punktach 1-8. Sformutowanie ..(...) niezaleznie od ustalen
planu miejscowego (...)" — jak wyjasniono w orzecznictwie NSA - nalezy rozu-
mieé¢ dwojako: ,,(...) mimo braku takiego planu (...)” lub .(...) mimo zawartych
w nim postanowien, a nawet wbrew tym postanowieniom (...)” (zob. wyroki NSA
z 19.06.2007 r., 1 OSK 1007/06, niepubl. i z 7.01.2009 r., I OSK 1872/07. niepubl.).
Wyijatki, o ktérych mowa, zostaly wprowadzone ze wzgledu na cele okreslone
w art. 95 pkt 1-8 u.g.n., wynikajace z innych priorytetow niz zgodnosc z planem
miejscowym i mozliwo$¢ zagospodarowania zgodnie z nim nowych nieruchomosci
utworzonych w wyniku podziatu. Ustalenia planu miejscowego mogltyby bowiem
uniemozliwiac realizacje tych celéw.

Sad Okregowy wyszed} z zalozenia, ze na podstawie art. 95 pkt 3 u.g.n. po-
dzial dzialki nr (...) o obszarze 0,1250 ha mdgt nastapi¢ niezaleznie od ustalen
planu miejscowego z tej przyczyny, ze uczestnicy postgpowania nabyli prawo
uzytkowania wieczystego tej dziatki w drodze dziedziczenia, a wigc ex lege. Argu-
mentacja ta jest wynikiem btednej wyktadni art. 95 pkt 3 u.g.n., zgodnie z ktérym
podzial nieruchomosci niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w braku planu
niezaleznie od decygji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, moze
nastapi¢ w celu wydzielenia czesci nieruchomodci, ktérej whasnosé lub uzytko-
wanie wieczyste zostaly nabyte z mocy prawa. W przepisie tym nie chodzi o na-
bycie z mocy prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci podle-
gajacej podziatowi, lecz o nabycie w taki sposéb prawa wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego czesci tej nieruchomosci. Innymi stowy, chodzi o wydzielenie takich
dziatek gruntu, do ktérych prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
zostalo nabyte z mocy samego prawa. Réwniez w doktrynie przyjmuje sie, ze
art. 95 pkt 3 u.g.n. dotyczy sytuacji, w ktérych ustawodawca dokonat prawnego
wyodrebnienia nowej nieruchomosci przez przyznanie okreslonemu podmiotowi
prawa wiasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego czesci dotychczasowej nie-
ruchomosci, ale istnieje potrzeba wyodrebnienia tej nowej nieruchomosci przez
okreslenie granic, w jakich nastgpilo nabycie wymienionych praw. Jako przyklad
wskazuje sie art. 73 ust. 1 ustawy z 13.10.1998 r. - Przepisy \vprowadéajace ustawy
reformujace administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872 ze zm.), zgodnie
z ktérym nieruchomosci pozostajace 31.12.1998 r. we wiadaniu Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, niestanowiace ich wlasnosci, a zajete pod
drogi publiczne, 1.01.1999 r. staja sie z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Panstwa lub
wlasciwych jednostek samorzadu terytorialnego za odszkodowaniem. Kryteriami
wydzielenia dziatki gruntu, nazwanej w przytoczonym przepisie nieruchomoscia,
sa w tym wypadku granice wykonywania wiadztwa nad czescig cudzej nierucho-
modci zajetej pod droge publiczna, a zatwierdzenia takiego podziatu dokonuje sig
w decyzji wlasciwego wojewody.
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Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 95 pkt 3 u.g.n., trzeba stwierdzié, ze
Sad Okregowy wprawdzie btednie wskazat na przewidziany w tym przepisie wy-
Jatek, jednak trafnie przyjat, ze réwniez w sprawie o zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci innej niz okreslona w art. 95 pkt 1 u.g.n. podziat nieruchomosci
moze nastapic niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w braku planu nieza-
leznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Upowaznia
do tego art. 95 pkt 4 u.g.n., w ktérym jest mowa o podziale nieruchomosci w celu
realizacji roszczen do czesci nieruchomodci, wynikajacych z przepiséw niniejszej
ustawy lub z odrebnych ustaw. Nie ulega watpliwosci, ze zadanie zniesienia wspot-
wtlasnosci jest realizacja roszczenia wspotwiasciciela o przyznanie mu - zgodnie
z art. 211 k.c. - prawa do czesci nieruchomosci, ktére przystuguje mu dotad
do catej nieruchomosci, ale tylko w okreslonym udziale (zob. postanowienie SN
2 20.09.2012 r.,, IV CSK 10/12, niepubl.).

Skarzace nie maja racji, przyjmujac, ze przewidziane w art. 95 pkt 1-8 u.g.n.
wyjatki od zasady wyrazonej w art. 93 ust. 1 u.g.n. moga znalez¢ zastosowanie
dopiero wtedy, gdy nie ma mozliwosci dokonania podziatu konkretnej nierucho-
mosci zgodnie z ustaleniami planu miejscowego, brak bowiem takiego zastrze-
zenia w przepisach art. 92-100 u.g.n., a wszelkie ograniczenia podziatu nierucho-
mosci musza wynikac z przepiséw ustawy.

Nieuzasadniony jest réwniez zarzut naruszenia art. 96 ust. 2 u.g.n. przez za-
niechanie zasiegniecia opinii wojta (burmistrza, prezydenta miasta), gdyz przepis
ten ma zastosowanie w sytuacji, w ktérej podziat nieruchomosei Jjest uzalezniony
od ustalen planu miejscowego, a w braku planu - od warunké® okreslonych
wart. 94 ust. 1i2 u.g.n., co nie ma miejsca w niniejszej sprawie.

Trzeba natomiast zgodzi¢ sie z wywodami skarzacych, ze dopuszczalnosé po-
dziatu nieruchomosci niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w braku ta-
kiego planu - niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, nie zwalnia od rozwazenia, czy projektowany podziat odpowiada prze-
stankom okreslonym w art. 211 k.c. Z przepisu tego wynika, ze podziat fizyczny
nie moze nastapic, jezeli bytby Sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznacze-
niem rzeczy albo pociagatby za sobg istotna zmiane rzeczy albo znaczne zmniej-
szenie jej wartosci.

Jak wyjasniat juz SN, istnienie ewentualnej sprzecznosci ze spoteczno-go-
spodarczym przeznaczeniem rzeczy nalezy ocenia¢ przy uwzglednieniu oko-
licznosci konkretnego przypadku. Sprzecznos¢ taka moze na przyktad wystapic
w razie podziatu nieruchomosci gruntowej na dziatki zbyt mate, aby mozna je
racjonalnie wykorzystaé (zob. postanowienia SN z 4.12.1973 r., III CRN 290/73,
OSPiKA 1974/12, poz. 259; z 24.05.1974 r., Il CRN 373/73, PUG 1975/1, s. 24:
2 7.08.1975 r., IIl CRN 182/75, niepubl.; z 20.06.1997 r., Il CKN 45/96, niepubl.;
z 15.07.1999 r., I CKN 88/98, niepubl.; z 17.11.2000 r., V CKN 543/00, niepubl,;
2 20.06.2001 r., [ CKN 361/00, niepubl. i 2 26.11.2009 r., 11l CSK 52/09, niepubl.).

Zdaniem skarzacych przyjety w zaskarzonym postanowieniu wariant po-
dziatu dziatki nr (...) jest sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
nieruchomosci, poniewaz przyznana im dziatka nr (...) o obszarze 0,0561 ha jest
mniejsza od ustalonej w planie miejscowym minimalnej powierzchni dziatki prze-
znaczonej pod zabudowe jednorodzinna, co moze uniemozliwi¢ im uzyskanie po-



C85 OSP 2016/9 1201

zwolenia budowlanego, a tym samym realizacje zamierzeri budowlanych, koniecz-
nych ze wzgledu na zty stan budynku mieszkalnego.

Pod tym katem sprawa nie zostala przez Sad Okregowy dostatecznie rozwa-
zona. Zgodnie z zasada wyrazona w art. 28 ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo bu-
dowlane (tekst jedn.: Dz. U.z 2013 r. poz. 1409 ze zm.) roboty budowlane mozna
rozpoczac jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.
Skarzace w toku postepowania zaréwno przed Sadem pierwszej, jak i drugiej
instancji powolywaly sie na koniecznoéé podjecia pilnych robét budowalnych,
a w przysziosci budowy nowego domu mieszkalnego i podnosity, ze ze wzgledu
na projektowana przez biegtego powierzchnie przyznanej im dziatki nr (...) nie
beda mogty zrealizowad swoich zamierzen, w zwigzku z czym podziat taki jest
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomogci. Sad
Okregowy ograniczy! sie do stwierdzenia, ze podziat fizyczny dokonany przez
Sad pierwszej instancji nie jest niezgodny ze spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem nieruchomosci, poniewaz fa kt, ze dziatka nr (...) nie odpowiada zatoze-
niom planu miejscowego nie uniemozliwia uczestniczkom sprzedazy tej dziatki
ani zabudowania jej nowym budynkiem mieszkalnym. Oceny takiej dokonal
takze Sad pierwszej instancji z powotaniem sig na opinie biegtego K.C., ktéry
nie wypowiedziat si¢ jednak w tej kwestii w sposob stanowczy [(...) ,(...) przy-
puszczam, ze (...)"]. W tym stanie rzeczy stanowisko zajete przez Sad Okregowy,
bez uprzedniego zbadania, czy powierzchnia przyznanej skarzacym dziatki
nr (...), mniejsza od ustalonej pod zabudowe w planie miejscowym, mogtaby stac
na przeszkodzie realizacji ich zamierzen budowlanych, trzeba uzna¢ za Wypo-
wiedz arbitralna.

Z tych wzgledéw SN na podstawie art. 3985 § 1 k.p.c. uchylit zaskarzone po-
stanowienie w czesci zmieniajacej postanowienie Sadu pierwszej instancji (pkt 1),
w czesei oddalajacej apelacje uczestniczek postepowania (pkt 2) i orzekajacej
o kosztach postepowania (pkt 3, 4i5) iw tym zakresie przekazat sprawe Sadowi
Okregowemu w G. do ponownego rozpoznania, postanawiajgc o kosztach postepo-
wania kasacyjnego zgodnie z art. 108 § 2 w zwiazku z art. 3984 k.p.c. Skarga ka-
sacyjna w czesci dotyczacej oddalenia apelacji wnioskodawczyni podlegata nato-
miast odrzuceniu jako niedopuszczalna z braku interesu prawnego w zaskarzeniu
orzeczenia (art. 398° § 2 k.p.c.; zob. uchwale skiadu siedmiu sedziow SN - zasade
prawng z 15.05.2014 r., I1I CZP 88/13, OSNC 2014/11, poz. 108).

Glosa

W glosowanym postanowieniu Sad Najwyzszy (dalej jako SN) orzek!, ze
w sprawie o zniesienie wspétwiasnogci nieruchomogci innej niz okreélona w art. 95
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami’ podstawe prawna dokonania po-
dzialu, niezaleznie od ustaler planu miejscowego, a w braku planu — niezaleznie
od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowi art. 95
pkt 4 u.g.n., a nie art. 95 pkt 3 u.g.n.

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (rekst jedn.: Dz. U. z 2014 r, poz. 518
ze zm.; obecnie tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.) - dalej jako u.g.n.
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Postanowienie zapadto w sprawie podziatu majatku wspdlnego i podziatu
spadku, w wyniku ktdrego dokonano zniesienia wspotwtasnosci rzeczy wspolnej
poprzez jej fizyczny podzial przeprowadzony w trybie art. 95 pkt 3 u.g.n. w zw.
z art. 211 kodeksu cywilnego” - tj. niezaleznie od ustalenn miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego w zwiazku z wydzieleniem czesci nieruchomodci,
ktorej whasnosc lub uzytkowanie wieczyste zostaty nabyte z mocy prawa.

Sad Najwyzszy, rozpatrujac skarge kasacvjna ztozona przez jednego z uczest-
nikow postepowania, nie podzielit stanowiska Sadu Okregowego, ktdry w swym
postanowieniu dopuscit mozliwos¢ dokonania podziatu nieruchomosci, na zasa-
dach okreslonych w art. 95 pkt 3 u.g.n., celem zniesienia wspotuzytkowania wie-
czystego nabytego w drodze dziedziczenia. Zdaniem SN z faktu, ze uczestnicy
postepowania spadkowego nabyli prawo uzytkowania wieczystego w drodze dzie-
dziczenia, nie mozna wywodzi¢, iz czynnosc¢ ta dokonata sie z mocy prawa (ex lege).
Czym innym jest bowiem nabycie wlasnosci (wspdtwilasnosci) lub uzytkowania
wieczystego (wspotuzytkowania wieczystego) na podstawie prawa w odniesieniu
do catej nieruchomosci podlegajacej podziatlowi (np. w drodze dziedziczenia),
a czym innym jego nabycie z mocy prawa (ex lege) w odniesieniu jedynie do czesci
nieruchomodci. Sad Najwyzszy, negujac mozliwos¢ zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci, w wyniku jej podziatu, w trybie art. 95 pkt 3 u.g.n., wskazat jed-
noczesnie, ze czynnos¢ ta moze by¢ dokonana na zasadach okreslonych w art. 95
pkt 4 u.g.n., tj. w celu ,realizacji roszczen do czesci nieruchomosci, wynikajacych
z przepiséw niniejszej ustawy lub z odrebnych ustaw”. Zdaniem SN zadanie znie-
sienia wspotwtasnosci jest realizacjg roszczenia wspdtwtasciciela o przyznanie
mu - zgodnie z art. 211 k.c. - prawa do czesci nieruchomosci, ktére przystuguje
mu do catej nieruchomosci, ale tylko w okreslonym udziale. Z tego tez powodu po-
dziat nieruchomosci, ktérego celem jest zniesienie wspétwiasnosci lub wspétuzyt-
kowania wieczystego moze nastapi¢ z pominieciem przestanki ustalonej w art. 93
ust. 2a u.g.n. oraz ustalen planu miejscowego, a w braku planu - niezaleznie
od decyzji o warunkach zabudowy. W ocenie SN jedynym ograniczeniem mozli-
wosci dokonania podziatu nieruchomosci w celu zniesienia wspotwiasnosci jest
zapis art. 211 k.c., z ktérego wynika, ze podzial fizyczny nie moze nastapic, jezeli
bytby sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pocia-
gatby za soba istotng zmiane rzeczy albo znaczne zmniejszenie jej wartosci.

W rozpatrywanym przypadku SN w konkluzji wyroku uchylajacego zaskarzone
postanowienie Sadu Okregowego stwierdzil, ze wydzielenie zbyt matej dziatki
gruntu, nieodpowiadajacej minimalnym parametrom powierzchniowym usta-
lonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, moze stanowic¢
przestanke negatywna dokonania fizycznego podziatu celem zniesienia wspot-
wtasnosci rzeczy wspoélnej, o ktérym mowa w art. 211 k.c. Brak jednoznacznego
rozstrzygniecia tej kwestii przez Sad Okregowy stanowit przestanke przemawia-
jaca za koniecznoscia uchylenia postanowienia w tej sprawie.

Sformutowana w glosowanym postanowieniu SN teza oraz jej uzasadnienie
sktania do przedstawienia uwag natury krytycznej w odniesieniu do tej jej czesci,

= Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz, 380 ze zm.) - dalgj
jako k.c.
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ktéra dopuszeza mozliwosé dokonania podziatu nieruchomoscei, na zasadach okre-
Slonych w art. 95 pkt 4 u.g.n. celem zniesienia wspotwiasnoscei nieruchomosci
w zwigzku z roszczeniem wynikajacym z art. 211 k.c.

Odnoszac sie do glosowanego postanowienia SN, w pierwszej kolejnosci na-
lezy przywolad przepisy regulujace omawiane zagadnienie.

W art. 93 u.g.n. zostaly przez ustawodawce zdefiniowane materialnoprawne
przestanki warunkujace mozliwos¢ dokonania podziatu nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 92 u.g.n.

Zgodno$¢ projektu podziatu nieruchomosci z ustaleniami planu miejscowego,
a w razie jego braku — z decyzja o warunkach zabudowy albo przepisami odreb-
nymi oraz zapewnienie wydzielonej dzialce gruntu dostepu do drogi publicznej
to przestanki, ktére powinny zostac speinione tacznie, aby byto mozliwe zarwier-
dzenie projektu podziatu.

W ust. 2 art. 93 u.g.n. ustawodawca wyjasnil, ze zgodnos¢ projektu podziatu
z planem miejscowym dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwoscei
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Kazda z powstalych w wyniku
podziatu dziatek ewidencyjnych musi zatem spetniaé¢ warunki okreslone w planie
miejscowym, jezeli taki obowiazuje. Wynika to z funkeji powotanych przepisow,
ktére maja zapobiegaé powstawaniu stanéw sprzecznych z planem miejscowym’.
Jezeli w wyniku podziatu nieruchomoéci miatyby powstaé¢ dziatki gruntu, ktére
majg co prawda przewidziang w planie ustalona funkcje, ale kazdej z nich nie da
sie zagospodarowac zgodnie z tg funkcja w przewidziany w planie miejscowym
sposdb, to podziat taki nie bedzie spetnial warunku zgodnosci z planem miej-
scowym. Ceodezyjny (ewidencyjny) podzial nieruchomosci peini wiec role stu-
zebna wobec planu miejscowego i musi by¢ zgodny zaréwno z czescig graficzna,
jak i z czescia tekstowa planu®. Dopuszczalny jest zatem tvlko taki podziat nieru-
chomosci, ktéry gwarantuje, ze dziatki gruntu powstate w jego wyniku beda mogty
by¢ zagospodarowane zgodnie z celem przewidzianym dla tych gruntéow w planie
zagospodarowania przestrzennego, ktorych wielkos¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej itp.
spetniaja wymogi, np. realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odrebnych
przepisow i aktéw prawa miejscowego.

Conditio sine qua non wydania decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu nieru-
chomosci jest takze zapewnienie nowo wydzielanym dziatkom ewidencyjnym bez-
posredniego dostepu do drogi publicznej w rozumieniu ustawy o drogach publicz-
nych®. Nalezy zauwazy¢, ze zapisany w art. 93 ust. 3 u.g.n. warunek, od spetnienia
ktorego uzaleznione jest wydanie decyzji podzialowej, koresponduje z przepisami
ustawy — Prawo budowlane®, zgodnie z ktérym pozwolenie na budowe nie moze zo-
sta¢ wydane, jezeli dziatka gruntu, na ktérej ma by¢ wniesiony obiekt budowlany, nie
posiada dostepu do drogi publicznej (art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy — Prawo budowlane).

" Por. wyrok WSA w Warszawie z 27.06.2006 r. (I SA/Wa 2355/05), LEX nr 235307; wyrok NSA
2 7.01.2002 r. (1 SA 1400/00), LEX nr 81990; wyrok NSA w Warszawie z 28.11.2014 r. (1 OSK 717/13),
LEX nr 1658504.

* Por. wyrok WSA w Warszawie z 23.11.2005 r. (I SA/Wa 1918/04), LEX nr 213637,

* Ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.: Dz. U. 2 2015 r. poz. 460 ze zm.).

© Ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1. poz. 290).
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W rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami dostep do drogi pu-
blicznej moze by¢ takze zapewniony w wyniku wydzielenia drogi wewnetrznej
i ustanowienia na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek
gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych stuzebnosci drogowych, je-
zeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej
podziatem. Nie ustanawia sie stuzebnosci na drodze wewnetrznej w przypadku
sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie
do dziatki gruntu stanowiacej droge wewnetrzng (art. 93 ust. 3 u.g.n.).

Wtasciwy organ, dokonujac oceny zgodnosci przedtozonego przez wniosko-
dawce projektu podziatu nieruchomosci, zobowiazany jest zatem ustalic, czy stuzy
on realizacji norm zapisanym w planie miejscowym, tzn. czy stwarza hipotetyczna
mozliwos¢ osiagniecia projektowanego celu w sposéb zgodny z przeznaczeniem
terenu ustalonym w planie miejscowym’,

Niezaleznie od ustanowionej rygorystycznie normy zapisanej w art. 93 i 94
u.g.n., warunkujacej mozliwosé¢ dokonania podziatu nieruchomosci od jego zgod-
nosci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego itd.,
ustawodawca przewidzial wyjatki od tej zasady, ktore enumeratywnie zostaty
wymienione w art. 95 u.g.n. Jako kryterium wytlaczenia przyjeto zasade nad-
rzednosci wskazanych tam scisle celéw podziatéw nieruchomosci nad przepisami
prawa miejscowego — planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 95 u.g.n. niezaleznie od ustalen planu miejscowego,
a w braku planu — niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, podzial nieruchomosci moze nastapi¢ w celu: -

1) zniesienia wspétwtasnosci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma
budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli podzial
ma polega¢ na wydzieleniu dla poszczegdlnych wspéiwtascicieli, wskazanych
we wspélnym wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbednymi do pra-
widtowego korzystania z tych budynkow,

2) wydzielenia dziatki budowlanej, jezeli budynek zostal wzniesiony na tej
dziatce przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze,

3) wydzielenia czesci nieruchomosci, ktorej wiasnosé lub uzytkowanie wie-
czyste zostaly nabyte z mocy prawa,

4) realizacji roszczen do czesci nieruchomosci, wynikajacych z przepiséw ni-
niejszej ustawy lub z odrebnych ustaw,

5) realizacji przepiséw dotyczacych przeksztatcen wtasnosciowych albo likwi-
dacji przedsiebiorstw panstwowych lub samorzadowych,

6) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji
drogi publicznej,

6a) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji
linii kolejowej,

6b) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego,

" Por. wyrok WSA w Gdansku z 4.08.2011 r. (11 SA/Gd 923/10), LEX nr 864335.
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6¢) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzia o pozwoleniu na reali-
zacje inwestycji w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdl-
nych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciw-
powodziowych,

7) wydzielenia dziatki budowlanej niezbednej do korzystania z budynku
mieszkalnego,

8) wydzielenia dziatek gruntu na terenach zamknietych”,

Analizujagc wymienione w art. 95 u.g.n. wyjatki, umozliwiajace dokonanie
podziatu nieruchomosci niezaleznie od ustaleri miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego, nalezy podkresli¢, ze w trybie pkt 1 mozna dokona¢
jedynie podziatu w celu zniesienia wspétwilasnoéci nieruchomosci pod warun-
kiem, ze nieruchomo$¢ stanowiaca wspotwlasnoéé zostata zabudowana co naj-
mniej dwoma budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe,
a podzial ma polegac na wydzieleniu dla poszczegélnych wspéiwladcicieli, wska-
zanych we wspélnym wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbed-
nymi do prawidtowego korzystania z tych budynkéw. W analizowanym trybie
nie mozna zatem dokonac¢ podziatu fizycznego w celu zniesienia wspétwiasnosci
kazdej nieruchomosci. Racjonalny ustawodawca, tworzac przepis stanowigcy
wyjatek od zasady ogolnej (art. 92-94 u.g.n.), wskazal w nim bowiem precy-
zyjnie, jakie nieruchomosci (zabudowane dwoma budynkami...) i w jakich przy-
padkach moga by¢ przedmiotem podziatu w celu zniesienia wspStwhasnosci. Po-
dzial nieruchomosci przewidziany w art. 95 pkt 1 u.g.n. nie moze zatem polegac
na wydzieleniu dziatki gruntu, na ktérej nie znajduje sie budynek, jak réwniez
na wydzieleniu budynku wraz z dziatka gruntu, stanowiacego nadal przedmiot
wspoiwlasnosei.

Dokonujac wyktadni normy prawa art. 95 u.g.n., nalezy podkreélié, ze sta-
nowi ono regulacj¢ o charakterze lex specialis w odniesieniu do zasad ogélnych
okreslonych w art. 93 u.g.n. i ma odpowiednie zastosowanie zaréwno w przy-
padku istniejacego planu miejscowego niezaleznie od jego ustalen, jak i w jego
braku. W obu tych sytuacjach podziat moze nastapi¢ tylko wéwczas, gdy za-
istnieje jedna z przestanek wymienionych w art. 95 u.g.n. Adresatami normy
prawnej z art. 95 u.g.n. sg zaréwno sad powszechny orzekajacy w sprawach
o zniesienie wsp6iwlasnosci nieruchomosci oraz dotyczacych realizacji roszczen
do czesci nieruchomosci (art. 96 ust. 2 u.g.n.), a takze wéjt (burmistrz, prezydent
miasta) wydajacy decyzje administracyjng o zatwierdzeniu projektu podziatu
(art. 96 ust. 1 u.g.n.) oraz wiasciwy organ administracji (wojewoda, starosta)
wydajacy decyzje administracyjna w przypadkach, o ktérych mowa w art. 96
ust. 1b u.g.n.®

Przystgpujac do interpretacji art. 95 u.g.n., nalezy na wstepie zauwazyc, ze
ustawodawca dopuscit w niej mozliwos¢ dokonania podziatu nieruchomosci nie-
zaleznie od ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tylko

* W przypadku wydzielenia nieruchomosci, ktérej wlasnosé lub uzytkowanie wieczyste zostaly
nabyre z mocy prawa, albo w przypadku wydzielenia czesci nieruchomosci na potrzeby zwrotu wy-
wlaszczonej nieruchomosci nie wydaje sie decyzji, o krérej mowa w ust. 1. Ostateczna decyzja o na-
byciu wiasnosci lub uzytkowania wieczystego albo ostateczna decyzia o zwrocie wywlaszczonej nie-
ruchomosci zatwierdza podzial.
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w wyjatkowych, kazuistycznie wskazanych tam przypadkach. Zastosowanie tego
wyjatkowego trybu jest tym samym zastrzezone wylacznie dla realizacji $cisle
okreslonych celéw wskazanych w tym przepisie. Przewidziane w art. 95 u.g.n.
wyjatki nalezy zatem ocenia¢ z uwzglednieniem norm prawnych zawartych
w poszezegolnych punktach tego przepisu, majac przy tym na uwadze, iz tworza
one spdjng catos¢ wzajemnie sie uzupetniajaca, a tym samym przejrzysty system
prawny.

Racjonalny ustawodawca, kierujac sie obowiazujacym zbiorem zasad tech-
niki prawodawczej’, tworzac norme prawng stanowiaca wyjatek od przyjetej
ogolnej zasady regulujacej okreslone zagadnienie, powinien unikaé jakichkol-
wiek powtdrzen, ktére mogltyby zaburzy¢ spéjnoéé i przejrzystosé tworzonego
prawa. Zapisany w zasadach techniki prawodawczej zespot regut, odwotuja-
cych sie zaréwno do semantyki, jak i syntaktyki jezyka prawnego, zakazuja-
cych zamieszczania w akcie prawnym, powtdrzen i wypowiedzi, ktére nie stuzg
wyrazaniu norm prawnych, stanowi przy tym odpowiednik jednej z dyrektyw
wyktadni jezykowej, zgodnie z ktdra niedopuszczalne jest ustalanie znaczenia
normy prawnej w taki sposob, by pewne jej czesci traktowane byty jako zbedne
(zakaz wyktadni per non est).

Przywotana dyrektywa wyktadni jezykowej zaktada pewne minimum popraw-
nosci techniki prawodawczej, podkreslajac istotng wage wszystkich glementéw
interpretowanego tekstu prawnego. Punktem wyjscia wyktadni przepisow prawa
powinna by¢ w pierwszej jej fazie wypowiedz traktowana jako cato$é, a dopiero
nastepnie analiza i interpretacja jej poszczegolnych elementow, relacji, powiazan
czy kontekstu, w ktorych zostata zamieszczona. Znaczenie normy prawne;j jest bo-
wiem funkcja wypowiedzi jako pewnej catosci.

W doktrynie podkresla sie, ze — dokonujac wyktadni jezykowej analizowanej
normy prawnej — nalezy bra¢ pod uwage takze jej kontekst systemowy i funkcjo-
nalny, w tym w szczegélnosci inne przepisy prawne, wole prawodawcy oraz cel
regulacji’®. Zaden przepis prawa nie jest bowiem oderwana jednostka, lecz wy-
stepuje w pewnym kontekscie systemowym, bedac czescia okreslonego aktu nor-
matywnego, ktory z kolei jest elementem okreslonej gatezi prawa przynalezacej
do calego systemu prawa.

Interpretujac dany przepis prawa, nalezy zatem bra¢ pod uwage jego relacje
zaréwno w odniesieniu do innych przepiséw danego aktu normatywnego (wy-
ktadnia systemowa wewnetrzna), jak i do przepiséw zawartych w innych usta-
wach (wyktadnia systemowa zewnetrzna).

Zgodnie z przyjetymi dyrektywami interpretacyjnymi wyktadni:

1) systemowej - przepis w danym akcie prawnym nie jest usytuowany przypad-
kowo, lecz wynika z racjonalnego dziatania prawodawcy, co oznacza, Ze przepis
wyzej potozony ma wieksze znaczenie od potozonego ponizej,

2) funkcjonalnej — interpretujac przepisy prawa, nalezy bra¢ pod uwage cel
regulacji prawnej (ratio legis).

" Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 20.06.2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawo-
dawczej” (Dz. U. z 2016 1. poz. 283).
= L. Morawski, Zasady wyktadni prawa, Torun 2006, s. 74.
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Nalezy wreszcie zauwazy¢, ze zgodnie z przyjetymi regutami wyktadni prze-
pisow prawa, wyjatki od zasad ogdlnych, a takze przepisy o charakterze lex spe-
cialis nalezy interpretowac scisle, co oznacza, ze w tego rodzaju przypadkach nie-
dopuszczalna jest jakakolwiek ich wykladnia rozszerzajaca.

Przyjeta przez SN w glosowanym postanowieniu interpretacja dopuszczajaca
mozliwos¢ zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci w zwiazku z roszezeniem
art. 211 k.c. zaréwno w trybie pkt 1, jak i pkt 4 art. 95 u.g.n. naruszataby te za-
sade.

W kontekscie przedstawionej argumentacji uprawnione wydaje sie stanowisko,
ze nie w kazdym przypadku mozna dokona¢ podziatu fizycznego nieruchomosci
w celu zniesienia wspétwiasnosci w zwiazku ze zgloszonym roszczeniem z art. 211
k.c. niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przyjecie przez SN wykladni rozszerzajacej analizowanej normy prawnej prowa-
dzitoby bowiem z jednej strony do konkluzji braku racjonalnosci ustawodawcy,
z drugiej zas stwarzatoby mozliwo$¢ podejimowania przez osoby zainteresowane
skutecznych dziatan celem ominiecia obowiazujacych przepiséw prawa w tym
zakresie, o ktérych mowa w art. 93 u.g.n. warunkujacych mozliwoé¢ dokonania
podziatu od jego zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego. Przeniesienie na po-
tencjalnego nabywce udziatu w prawie wlasnosci nieruchomosci i nastepnie zto-
zenie wniosku w sprawie podziatu fizycznego tej nieruchomosci celem zniesienia
wspotwlasnosci stwarzatoby mozliwo$¢ ominigcia przepiséw art. 93 ust. 1 u.g.n.,
uzalezniajacego mozliwos¢ jego dokonania od zgodnosci z ustaleniami planu miej-
scowego.

Gdyby przyjac stanowisko SN, nalezatoby konsekwentnie stwierdzi¢, ze prze-
pisy pkt 1-3 art. 95 u.g.n. sg zbedne, gdyz kwestie te regulowalby art. 95 pkt 4
u.g.n. Realizacja roszczen do czesci nieruchomosci, wynikajacych z przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub z odrebnych ustaw, stanowitaby wy-
starczajaca przestanke umozliwiajaca dokonanie podziatu niezaleznie od ustalen
planu miejscowego w tym zakresie.

Odrzucajac mozliwos¢ dokonania podziatu nieruchomosci niespelniajacej
warunkéw okreslonych w art. 95 pkt 1 u.g.n. celem zniesienia wspétwiasnogei
na podstawie art. 95 pkt 4 u.g.n., nalezy konsekwentnie stwierdzi¢, ze jej podziat
powinien by¢ realizowany na zasadach ogdlnych okreslonych w art. 93-94 u.g.n.
i uzalezniony od zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego. W przypadku zatem
kolizji proponowanego podziatu z warunkami okres§lonymi w art. 93-94 u.g.n.
zniesienie wspoiwlasnosci bedzie moglo nastapic tylko poprzez przyznanie catej
nieruchomosci jednemu ze wspdtwiascicieli z obowiazkiem splaty pozostatych,
albo poprzez sprzedaz rzeczy wspdlnej zgodnie z art. 212 k.c.

W wyniku podzialu nieruchomosci stanowiacej wspétwlasnoéé, realizo-
wanego na zasadach ogélnych okreslonych w art. 93-94 u.g.n., moze zostaé
wydzielona jedynie taka liczba dzialek ewidencyjnych, ktére beda sie nada-
waly do zagospodarowania na cele okreslone w planie miejscowym lub decyzji
o ustaleniu warunkow zabudowy. Liczba wydzielonych dziatek ewidencyjnych
nie musi zatem odpowiadac liczbie wspétwlascicieli dzielonej nieruchomosci.
W przypadku gdy liczba wspotwiascicieli nieruchomosci jest wieksza od liczby
wydzielonych dziatek ewidencyjnych, zniesienie wspétwlasnosci bedzie spro-
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wadzato sie do ich przydzielenia czesci sposréd uprawnionych z obowiazkiem
sphaty pozostatych.

W wyniku takiego podziatu, realizowanego na zasadach ogélnych, celem kto-
rego jest zniesienie wspotwtlasnosci, kazdy z uprawnionych powinien otrzymac
dziatke gruntu nadajaca sie do samodzielnego zagospodarowania, spetniajaca
wymogi okreslone w planie miejscowym lub w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Stosownie do art. 211 k.c. kazdy ze wspotwtascicieli moze zadac, aby zniesienie
wspotwlasnosci nastapito przez podzial rzeczy wspdlnej, chyba ze podziat bytby
sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy albo ze pociagalby za sobg istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie
jej wartosci. W doktrynie przyjmuje sie, ze zadanie, o ktérym mowa w art. 211
k.c., nalezy interpretowac jako ustawowe roszczenie o przyznanie prawa do czesci
(nieoznaczonej) nieruchomosci, ktére to prawo przystuguje dotycheczas w odnie-
sieniu do calej nieruchomosci, ale tylko w okreslonym udziale.

Racjonalny ustawodawca, przyznajac w art. 211 k.c. kazdemu wspotwtascicie-
lowi prawo zgloszenia zadania zniesienia wspdotwlasnosci przez podziat fizyczny
rzeczy wspolnej, wprowadzit jednoczesnie ograniczenia (zakazy ustawowe) wa-
runkujace mozliwos¢ spetnienia tego zadania. W rozumieniu art. 211 k.c. podziat
fizyczny rzeczy wspdlnej mozliwy jest dopiero po stwierdzeniu braku wystepo-
wania przestanek negatywnych wymienionych w tym przepisie.

Akceptacja stanowiska dopuszczajacego mozliwos¢ zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomosci w trybie art. 95 pkt 4 u.g.n. w kazdym przypadku niezaleznie
od ustaleri planu miejscowego prowadzitaby do sytuacji, w ktérej poszczegdlni
wspotwiasciciele mogliby otrzymaé wydzielone dziatki ewidencyjne nienada-
jace sie do samodzielnego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem okre-
slonym w planie miejscowym lub decyzjg o warunkach zabudowy (sprzecznosé¢
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem), co w konsekwencji prowadzitoby
do zmniejszenia ich wartosci. Wystapienie cho¢ jednej z przestanek negatywnych,
o ktorych mowa w art. 211 k.c., powoduje, ze niemozliwe jest dokonanie w tym
trybie podziatu fizycznego rzeczy wspdlne;.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze dokonanie podziatu nieruchomosci w celu
zniesienia wspotwlasnosci jest mozliwe tylko wowcezas, gdy dzielona nierucho-
mos¢ spetnia warunki okreslone w art. 95 pkt 1 u.g.n., lub na zasadach ogolnych.

Zaprezentowana w glosowanym postanowieniu SN teza dopuszczajaca mozli-
wos¢ dokonania podziatu nieruchomosci, na zasadach okreslonych w art. 95 pkr 4
u.g.n. celem zniesienia wspétwtlasnosci nieruchomosci w zwiazku z art. 211 k.c.,
zdaniem autora nie zastuguje na aprobate, poniewaz:

1) godzi w racjonalnos¢ ustawodawcy,

2) narusza zakaz wyktadni per non est przepiséw prawa,

3) narusza zasade zakazu wykladni rozszerzajacej wyjatkow od zasad ogol-
nych,

4) narusza ustawowe zakazy podzialtu fizycznego rzeczy wspdélnej, o ktérych
mowa w art. 211 k.c.,

5) w sposdb nieuprawniony ingeruje w ustalenia planu miejscowego jako
zrédta prawa,
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6) moze prowadzic¢ do wydzielenia niezabudowanych dziatek gruntu nienada-
jacych sie do samodzielnego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem okre-
$lonym w planie miejscowym,

7) moze prowadzi¢ do podejmowania przez osoby zainteresowane dzialan,
ktorych celem jest ominigcie obowiazujacego prawa miejscowego.

Dariusz Felcenloben

Summary

Decision of the Supreme Court - Civil Chamber of 21 January 2015,
IVCSK 177/14

Civil law - right in rem - dissolution of joint ownership of real estate —
permissibility of division of real estate on the basis of Art. 95(4) of the Act of 1997
on Real Estate Management

Commentary — Dariusz Felcenloben

The problems touched upon in the resolution of the Supreme Court which is
being commented on, are related to the issue of the admissibility of division of prop-
erty, in accordance with Art. 95(4) of the Real Estate Management Act [REMA], to
dissolve joint ownership of co-owned property in connection with a claim resulting
from Art. 211 of the Civil Code. With references to the views of legal scholars on the
theory of legal interpretation and the principles of legislative techniques. it is dem-
onstrated that the Court’s thesis accepting such a possibility cannot be approved.
In concluSion, it is stated that division of real estate for the purpose of dissolving
Joint ownership is only possible when the divided real estate meets the requirements
specified in Art. 95(1) REMA or when it is done according to the general principles
specified in Art. 93 and 94 REMA.




