Sygn. akt III Ca 459/16

UZASADNIENIE

Dnia 1 grudnia 2015 r., w sprawie z wniosku W. R. z udzialem I. R., E. H.,, K. H,, K. M, A. K, H. W. (1), L. W, K.
D., S. D.i M. M. (1) o zasiedzenie, Sad Rejonowy dla Lodzi —Srédmiescia w Lodzi wydal zaskarzone postanowienie,
moca ktorego stwierdzil, ze wnioskodawca z mocy samego prawa nabyl przez zasiedzenie z dniem 1 grudnia 2009 r.
wynoszacy 43/48 udzial we wspdtwlasno$ci nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), stanowiacej dziatke gruntu

o powierzchni 332 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr (...) (pkt 1.); zasadzil solidarnie od K. D.
i S. D. na rzecz wnioskodawcy kwote 1.800 zt w ramach zwrotu kosztow zastepstwa prawnego (pkt 2.) oraz nakazal
pobrac solidarnie od tych samych uczestnikow na rzecz Skarbu Panstwa kwote 2.000 z} tytulem nieuiszczonej oplaty
od wniosku (pkt 3.).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach:

W okresie miedzywojennym nieruchomo$¢ znajdujaca sie w E. na ul. (...) nalezala do Towarzystwa (...) dla nizszych
pracownikéw Zarzadu Miejskiego w E.. Towarzystwo przestalo istnie¢ w 1979 r., a proces likwidacyjny prowadzit J.
R. (ojciec wnioskodawcy).

Na terenie nieruchomosci posadowiono pietrowy budynek mieszkalny, w ktorym znajdowalo sie kilka lokali na
parterze, pietrze i poddaszu. Wspomniane lokale zajmowali czlonkowie rodziny Z.. Do ich grona zaliczalo sie
rodzenstwo w osobach Z. Z. (1) (wlaéciciel nieruchomosci), I. Z., F. R., H. W. (2) i D. R., aczkolwiek ona z synem P.
nigdy nie mieszkala na nieruchomoéci. Na parterze zamieszkiwali I. Z. oraz H. W. (2) wraz z mezem A. jej pierwszy
syn S. W. ze swoja rodzing zlozona z zony K. i syna D. mial do dyspozycji pokoj z kuchnia na poddaszu. Z kolei drugi
syn A. W. mieszkal razem z zong H.. Taki stan rzeczy istnial od 1961 r. do polowy lat 70 — tych.

Pod koniec tego okresu D. W. ijego rodzice przeprowadzili sie do bloku na osiedlu (...). Dalsze przeksztalcenia wynikaly
z faktu $mierci 1. Z. i Z. Z. (2). Ten ostatni zmar} jako osoba bezdzietna, dlatego tez spadek po nim odziedziczyli jego
rodzice.

W 1974 r. wprowadzil sie pierwszy lokator noszacy nazwisko M.. Stopniowo na nieruchomosci pojawiali sie kolejni
lokatorzy, ktérzy byli tam kierowani przez organy kwaterunkowe prowadzgace publiczna gospodarke lokalami.

J. R. (ojciec wnioskodawcy i syn F.) nie mieszkal wprawdzie na nieruchomo$ci, ale to on najbardziej interesowal
sie jej stanem. W jego gestii lezalo placenie podatkéw, sprzatanie i od$éniezanie nieruchomogci oraz zajmowanie sie
lokatorami. Oprécz tego prowadzil wszelkie sprawy administracyjne i urzedowe zwigzane z nieruchomoscia.

W 1976 r. Wydzial Gospodarki Komunalnej i Przestrzennej (...) wystosowal do J. R., jako spadkobiercy zmartych
wlaécicieli malzonkéw Z., pismo z zadaniem udzielenia informacji na temat administratora posesji. Pismo to bylo
podyktowane tym, ze zasiedleni w budynku lokatorzy nie wiedzieli komu i jak maja przekazywacé oplaty za swoje lokale.

W dniu 8 maja 1979 r. 6wczesne Panstwowe Biuro Notarialne w L. dokonalo wpisu w dziale II ksiegi wieczystej KW
(...), prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. (...) w L., na rzecz J. R. — w 5/24 czeSciach, D. R. — w 5/24 czeSciach,
H. W. (2) — w 10/24 czedciach i M. H. (1) w 4/24 czeSciach, w miejsce Towarzystwa (...) dla nizszych pracownikow
Zarzadu Miejskiego w L..

W 1979 r. nieruchomoéé opuscita H. W. (2), ktéra ze wzgledu na zaawansowany wiek i zly stan zdrowia chciala
mieszkaé¢ w lepszych warunkach. Po zdaniu lokalu zostala tam zakwaterowana na krétko rodzina O., a nastepnie
rodzina N..

Pismem z dnia 30 listopada 1979 r. kwaterunkowy organ administracyjny nakazal J. R. niezwloczne wykonanie
na posesji nieruchomosci przy ul. (...) prac porzadkowych, polegajacych na naprawie ogrodzenia drewnianego, w



terminie do dnia 30 kwietnia 1980 r , pod rygorem wszczecia postepowania przymusowego w trybie egzekucji
administracyjnej w razie niezastosowania sie do wezwania w przewidzianym terminie. J. R. dostosowat sie do tresci
wezwania i podjal naprawe plotu.

Dnia 8 kwietnia 1981 r. zmarla H. W. (2). Do dziedziczenia ustawowego doszli maz A. oraz synowie S. i W. po 1/3
czesci kazdy z nich.

Spadek po zmarlym dnia 24 maja 1985 r. M. H. (1) na podstawie ustawy nabyly: zona K. H., z domu S. i corki E. H.
iM. H. (2), po 1/3 czesci.

J. R. zmar} w dniu 2 marca 1986 r., pozostawiajac ustawowych spadkobiercéw w osobach zony I. i syna W., ktérym
przypadly udzialy w wysokosci 1/2 czeSci.

Wszystkie powyzsze postepowania spadkowe zostaly przeprowadzone z inicjatywy W. R..

Poczynajac od 1986 r. wnioskodawca wzgledem nieruchomog$ci wykonywal czynnoéci i dzialania identyczne w swym
zakresie do tych podejmowanych wcze$niej przez jego ojca. W tej sferze regulowal podatki od nieruchomosci, optacat
skladki ubezpieczeniowe, utrzymywal porzadek na nieruchomosci oraz dyscyplinowal lokatorow.

Whnioskodawca zamieszkal na nieruchomosci w 1989 r. w lokalu po wyeksmitowanych malzonkach N.. Razem
z nim przebywali tam matka I., Zona B. i cérka. Niedlugo potem wnioskodawca zintensyfikowal naklady na
nieruchomo$¢. Przejawem tego byt remont nieruchomosci, ktory rozpoczat sie 1992 r. W jego trakcie stary drewniany
plot zastapiono metalowym ogrodzeniem. Prace budowlane polegaly takze na doprowadzeniu mediéw w postaci
instalacji wodociagowej, gazowej i kanalizacyjnej, jak rowniez zmodyfikowaniu instalacji elektrycznej. Oprocz tego
mialy miejsce inne prace modernizacyjne wyrazajace sie wymiang drzwi, okien i podl6g, odnowieniem $cian i komina
oraz naprawg pokrycia dachowego.

W 1994 r. lokator o nazwisku M. wyprowadzil sie z ul. (...), przenoszac sie do mieszkania przy ul. (...), ktéry w ramach
ugody zostal zapewniony przez W. R..

W 1995 r. na terenie nieruchomosci probowata zamieszkac A. K. (corka H. W. (1)), ale zgody na to nie wyrazit W. R..
Spadek po zmarlej D. R. nabyt jej syn P. R.. Jedynym spadkobierca S. W. zmarlego w 2003 r. byl za$ jego syn D. W..

Na przelomie 2009 i 2010 r. zainteresowanie zakupem udzialéw w nieruchomosci wyrazili malzonkowie K. i S. D..
Wstepne rozmowy w tym przedmiocie prowadzili z P. R. i D. W., ktérzy nic nie wspomnieli, Ze pretensje do calej
nieruchomoéci rosci sobie W. R.. Z tym ostatnim w ogole sie nie kontaktowali. Na ich zlecenie malzonkéw D. stan
prawny nieruchomosci sprawdzil A. M., ktory zapoznat sie z ksiega wieczystg. Oprocz tego probowal on zasiegnaé
dalszych informacji u mieszkancow, ale mu sie to nie udato.

Sprzedaz wlasnych udzialow przez P. R. i D. W. na rzecz malzonkéw D. nastapila odpowiednio w dniach 13 czerwca
2013 1. i 19 lipca 2013 r. Obaj zbywcy w formie notarialnej rozporzadzili swoimi udzialami po 5/24 (10/48) czeéci.

L. W, A.K.iK. M. sg corkami H. W. (1) i jej zmarlego meza A..

W ramach sprawy o podzial majatku wspolnego toczacej sie pod sygn. III Ns 413/03 z wniosku B. R. zudzialem W. R.,
Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi okreslit wartoéé naktadéw poczynionych przez W. R. na nieruchomo$é
przy ul (...) w okresie od 1992 r do 2002 r. na kwote 42.000 z} netto wedtug poziomu cen z 2005 r.

W 2011r. nie zostal uiszczony podatek od nieruchomo$ci, a zwiazane z tym upomnienie wystano do H. W. (1). Podczas
wizyty w urzedzie wyjaénila, iz ze nie mieszka przy ul. (...), a jest tylko wspotwlascicielka. Z kolei adresatami decyzji
w sprawie podatku od tej nieruchomosci za 2014 r. byli I. R. i W. R..



Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ul. (...) jest obecnie oznaczona jako dzialka (...) w obrebie P-27 o powierzchni
0,0332ha. Posadowiony jest na niej murowany budynek mieszkalny oznaczony w ewidencji numerem 156

o powierzchni zabudowy 67m® Dzialka posiada instalacje: wodociaggowa, kanalizacyjna, gazowa, elektryczna,
telefoniczng, oraz cieplej wody i centralnego ogrzewania.

Aktualnie w ksiedze wieczystej (...) jako wlasciciele ujawnieni sa: H. W. (2) w udziale do 10/48, M. H. (1) w udziale do
8/48, 1. R. w udziale do 5/48, W. R. w udziale do 5/48 oraz K. i S. malzonkowie D. w udziale do 20/48 na prawach
wspoélno$ci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

W ramach oceny dowodéw Sad Rejonowy wskazal, ze dat wiare twierdzeniom W. R. na temat tego, ze samodzielnie
i z wylaczeniem innych oséb kompleksowo zajmowal sie nieruchomoscia. W szczegoélnoéci podkreslone zostalo, ze
wnioskodawca przeprowadzil duzy remont nieruchomosci, dzieki czemu wzroést jej standard. Natomiast Sad I instancji
negatywnie ustosunkowal sie do zapatrywan malzonkéw K. i S. D., ktorzy probowali dowiesé, ze wnioskodawca nie
rozszerzyt swojego wladztwa nad nieruchomo$cia ponad uprawnienia wynikajace z art. 206 k.c..

Na gruncie poczynionych ustalen faktycznych, Sad Rejonowy uwzglednil wniosek uznajac, ze w $wietle art. 172 k.c.
doszlo do zasiedzenia przedmiotowego udzialu w nieruchomosci przez W. R..

Analizujac glowna przestanke zasiedzenia w postaci nieprzerwanego samoistnego posiadania nieruchomosci, Sad I
instancji zauwazyl, ze mozliwym jest rowniez zasiedzenie udzialu we wspoélwlasnosci, co jednak wymaga wyraznego
zamanifestowania woli wladania cum animo rem sibi habendi, w sposéb widoczny dla wspoélwlascicieli i dla
pozostalych uczestnikow obrotu. Takie dzialania wystapily za$ ze strony W. R., ktéry ponad swoj udzial w wysokosci
5/48 czeSci posiadal jeszcze w sposdb samoistny pozostala cze$¢ nieruchomosci. Mianowicie wykonywal on w
stosunku do nieruchomosci wladztwo w zakresie wykraczajacym poza jego udziali obejmujacym udzialy przystugujace
pozostalym wspotwlascicielom nieruchomos$ci. W stosunku do wladz, urzedéw i os6b trzecich W. R. (a wezesniej
jego ojciec J. R.) wystepowal jako wylaczny wlasciciel calej nieruchomosci i za taka byl traktowany i uznawany.
Wyrazem tego bylo za$ kierowanie do nich wszelkich pism natury urzedowej. Oboje podejmowali przy tym kluczowe
decyzje odno$nie nieruchomosci, jak réwniez dbali o utrzymanie jej w nalezytym stanie. Do nich nalezalo tez
zalatwienie spraw zwigzanych z nieruchomoscia oraz regulowanie danin publicznoprawnych (np. podatek od
nieruchomoéci). Ponadto w okresie od 1992 r. do 2002 r. W. R. wlasnym sumptem wykonal na nieruchomosci
szereg powaznych prac budowlanych, remontowych i modernizacyjnych. Dodatkowo zadbal jeszcze o zlikwidowanie
skutkow wcze$niej prowadzonej wzgledem nieruchomo$ci kwaterunkowej gospodarki lokalami. W tym zakresie
namawial bowiem poszczegdlnych lokatoréw do przenosin w inne proponowane przez niego miejsca. Z kolei pozostali
wspolwlasciciele nie przejawiali zainteresowania nieruchomosci. Nie bez znaczenia bylo tez to, ze na skutek szeregu
wyprowadzek slably ich wiezi z nieruchomoscig. Co wiecej inni wspoélwlasciciele i ich spadkobiercy nigdy nie
zglaszali roszczen do nieruchomosci, ani nie wykazywali w stosunku do niej aktywnoSci. Tym samym wnioskodawca
wzgledem nieruchomos$ci wykonywal samodzielnie pelnie uprawnien wyczerpujacych wszystkie aspekty posiadania
wlaécicielskiego, z wylgczeniem innych os6b i podmiotéw, przez co wyraznie i dobitnie ukazywal swojg wole
nakierowang na zasiedzenie calej nieruchomogci.

Odno$nie daty poczatkowej biegu zasiedzenia Sad przyjal, iz nastapilo to w dniu 1 grudnia 1979 r., kiedy J.
R. zostal wezwany przez administracyjny organ mieszkalnych do uporzadkowania terenu nieruchomosci oraz
postawienia ogrodzenia. Wowczas wiekszo§¢ wspotwlascicieli zamieszkiwala juz gdzie indziej, pozostawiajac tym
samym zajmowanie sie nieruchomoscia J. R.. Zdaniem Sadu Rejonowego, wspomniane posiadanie samoistne miato
tez charakter nieprzerwany, co dodatkowo wzmacniato ustawowe domniemanie ciggloéci posiadania. W tej sferze
najpierw J. R., a potem jego syn W. znajdowali sie bowiem w takiej sytuacji, ktora pozwalala im na korzystanie
z nieruchomos$ci w taki sposob jakby mieli do niej prawo wlasno$ci. Obrazu rzeczy nie zmieniala przy tym ich
Swiadomos§¢ przynalezno$ci reszty udzialdbw do innych os6b, albowiem chcieli je posiada¢ samoistnie tak jak
wlasciciele.



Dalej Sad przyjal, ze J. R. i W. R. dzialali w zlej wierze, poniewaz doskonale wiedzieli, iz w rzeczywistosci stuzy im
mniejsze prawo anizeli to faktycznie wykonywane. Ze wzgledu na zmiane przepis6w okres posiadania w zlej wierze
ulegl przedluzeniu na okres 30 lat, koniczac swoj bieg z dniem 1 grudnia 2009 r. Nastepnie Sad Rejonowy zbadal
regulacje zawarta w art. 176 k.c. traktujgca o mozliwosci doliczenia do wlasnego posiadania okresu posiadania przez
poprzednika prawnego. Wedle Sadu W. R. niewatpliwie mogt to uczynié, z racji tego, ze byl jedynym spadkobierca J.
R., ktory przeciez objal udzialy w nieruchomosci w posiadanie samoistne.

Na koniec Sad I instancji odnidst sie do sprzedazy udzialow w nieruchomosci przez P. R. i D. W., dochodzac do
wniosku, ze nie bylo to przeszkoda dla stwierdzenia zasiedzenia, z racji zrealizowania transakcji po uplywie biegu
zasiedzenia.

Rozstrzygniecie o kosztach zapadlo na podstawie art. 520 § 2 k.p.c. Wystepujaca sprzeczno$é intereséw pomiedzy
wnioskodawcg a K. D. i S. D., uzasadniala zasadzenie kosztow od uczestnikow postepowania. Jednoczeénie
malzonkowie D. zostali zobligowani do uregulowania oplaty od wniosku, ktéra nie zostala uiszczona przez
wnioskodawce korzystajacego z dobrodziejstwa zwolnienia od kosztow.

Powyzsze postanowienie w calo$ci zaskarzyli apelacjg uczestnicy S. D. i K. D., ktérzy w ramach zarzutow apelacyjnych
podniesli naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie:

1. art. 172 § 11 § 2 k.e. w zw. z art. 336 k.c. poprzez ich bezzasadne zastosowanie i przyjecie, iz W. R. jako
posiadacz samoistny zasiedzial udzial 43/48 we wlasnoéci nieruchomosci przy ul. (...) w L., z uwagi na to, ze byl
traktowany przez urzedy jako wylgczny wlasciciel nieruchomosci, samodzielnie podejmowat decyzje co do zarzadzania
nieruchomos$cia wspolng, pobierat czynsze od lokatoréw, utrzymywal nieruchomo$¢ w nalezytym stanie, wykonywat
niezbedne remonty i naprawy, oplacal podatki i ponosil inne oplaty od nieruchomosci, podczas gdy zachowania te
nosza znamiona czynno$ci zachowawczych wspoétwlasciciela (art. 209 k.c.), wzglednie czynnosci zwyklego zarzadu
nieruchomo$cia wspdlna (art. 201 k.c.), co wyklucza przyjecie, iz wnioskodawca byl posiadaczem samoistnym
nieruchomodci;

2, art. 339 k.c. poprzez jego bezzasadne zastosowanie i przyjecie, iz z faktu faktycznego wladania rzecza przez
W. R. wynika domniemanie jego samoistnego posiadania, podczas gdy przepis ten nie znajduje zastosowania w
przypadku zasiedzenia udzialu wspoélwlasciciela nieruchomosci z uwagi na to, iz w mys$l art. 206 k.c. kazdemu
wspoltwlascicielowi przystuguje prawo do posiadania calej nieruchomosci, a zatem nie jest to cecha charakterystyczna
posiadania samoistnego wspotwlasceiciela, lecz wykonywania jego ustawowych uprawnien.

Z kolei zgloszone z ostrozno$ci zarzuty ewentualne sprowadzaly sie do:

8. naruszenia przepisow postepowania tj. art. 610 § 1 k.p.c. w zw. z art. 670 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i
zaniechanie zbadania z urzedu kto nabyl wlasnoé¢ nieruchomosci przez zasiedzenie;

4. naruszenia przepisOw prawa materialnego tj. art. 176 § 2 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i doliczenie
wnioskodawcy, jako spadkobiercy W. R., okresu posiadania samoistnego poprzednika, podczas gdy z ustalen
faktycznych poczynionych przez Sad wynika, ze W. R. wspoldziedziczyl spadek po swoim ojcu ze swoja matka — I. R..

W konkluzji apelujacy zwrdcili sie o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie wniosku oraz zasadzenie
na wlasna rzecz od wnioskodawcy kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na apelacje W. R. wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od skarzacych uczestnikow kosztéw
postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna i jako taka zastuguje na uwzglednienie.



Na wstepie przypomnieé nalezy, ze istota instytucji zasiedzenia polega na nabyciu prawa przez nieuprawnionego
posiadacza wskutek faktycznego wykonywania tego prawa w ciggu oznaczonego w ustawie czasu. Podstawowa
funkcja zasiedzenia jest wiec eliminacja dlugotrwalej rozbieznoSci miedzy faktycznym wykonywaniem uprawnien
wlascicielskich a formalnoprawnym stanem wlasno$ci, co przyczynia sie z kolei do ustabilizowania i uporzadkowania
stosunkdéw spolecznych pod wzgledem prawnym. Istotnym skutkiem zasiedzenia w sferze prawnej dotychczasowego
wlasciciela rzeczy jest utrata przez niego prawa wlasnoSci, z rownoczesnym nabyciem prawa do rzeczy przez
posiadacza. Orzeczenie stwierdzajace zasiedzenie ma charakter deklaratoryjny i wywoluje skutki ex tunc.
Przeslankami nabycia przez zasiedzenie wlasnoéci nieruchomosci jest laczne ziszczenie sie dwoch warunkéw: upltywu
oznaczonego przez ustawe czasu i nieprzerwanego posiadania samoistnego podczas calego tego terminu (jego dlugo$c
zalezy od dobrej lub zlej wiary w chwili nabycia posiadania). W tym ogélnym zestawieniu naczelna przestanka
zasiedzenia jest samoistne posiadanie nieruchomosci. Stawiajac taki warunek, ustawodawca odsyta do pojecia
zawartego w definicyjnej normie art. 336 k.c., zgodnie z ktérym posiadaczem samoistnym rzeczy jest ten, kto
rzecza faktycznie wlada jak wlasciciel. Oczywiscie w kontek$cie zasiedzenia mamy na uwadze posiadanie samoistne
nie poparte tytulem wlasnosci, gdyz chodzi o nabycie wlasno$ci nieruchomosci przez posiadacza samoistnego ,nie
bedacego jej wlascicielem". Tak wiec elementem stanu faktycznego, ktory stanowi podloze zasiedzenia, jest samoistne
posiadanie, polegajace na faktycznym wtadaniu rzecza jak wilasciciel (art. 172 ke w zw. z art.336 k.c.). Konieczne
jest, zatem — jak wyjasnil Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 28 kwietnia 1998 r., I CKN 430/98, opubl.
OSNC Nr 11/1999 poz. 198) — wykonywanie przez posiadacza czynnoSci faktycznych i prawnych wskazujacych na
samodzielny, rzeczywisty, niezalezny od woli innych oséb stan wladztwa. Méwigce inaczej, wszystkie dyspozycje
posiadacza powinny swa treScia odpowiadaé dyspozycjom wlasciciela. Stan posiadania wspottworza fizyczny element
(corpus) wladania rzecza oraz intelektualny element zamiaru (animus) wladania rzecza dla siebie. W przypadku
posiadania samoistnego mamy na uwadze animus domini (posiadacz samoistny wlada rzecza ,jak wlasciciel"). Wola
posiadania rzeczy w zakresie wlasno$ci oznacza wole posiadania jej dla siebie, z wylgczeniem innych podmiotéw, a
wiec che¢ wylacznego wladania rzecza w zakresie stosownym do najszerzej pojetych uprawnien do rzeczy. Czynnik woli
pozwala na rozroznienie posiadania samoistnego od posiadania zaleznego. W praktyce o tym czy mamy do czynienia
z posiadaniem charakterystycznym dla wlasnosci, czy tez zaleznym, decyduja wiec zewnetrzne (czyli widoczne dla
otoczenia) przejawy wladztwa nad rzecza, wyrazajace sie jednoznacznym manifestowaniem dla otoczenia wladania
jak wlasciciel.

Przekladajac powyzsze uwagi natury ogélnej na realia niniejszej sprawy, nalezy zauwazy¢, ze dla stwierdzenia
nabycia prawa wlasno$ci przez zasiedzenie niezbednym bylo zatem ustalenie, czy rzeczywiscie istnialo posiadanie
przedmiotowej czedci nieruchomosSci przez osobe ubiegajaca sie o stwierdzenie nabycia tego prawa w drodze
zasiedzenia i czy mialo ono przymioty posiadania charakterystycznego dla wladztwa wlasciciela oraz czy uplynal
oznaczony w ustawie czas, aby skuteczne zasiedzenie mialo miejsce. Na tak postawione pytania Sad Rejonowy udzielit
odpowiedzi twierdzacej, jednakze tego pogladu z racji jego blednos$ci nie sposéb podzielié. W tej sferze w calej
rozciaglosci przychyli¢ sie bowiem nalezy do zapatrywan skarzacych, ktorzy stusznie zarzucili Sadowi I instancji
naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 172 k.c. w zw. z art. 336 k.c. oraz art. 339 k.c. wskutek niewlasciwe;j
interpretacji tych unormowan prawnych. W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji blednie ocenil caloksztatt
okoliczno$ci sprawy, nie przykladajac nalezytej uwagi do tego, ze zasiedzenie udzialu w nieruchomoéci przez jednego
ze wspoOlwlascicieli, w zakresie oceny przestanek, istotnie rézni sie od zasiedzenia nieruchomosci przez osobe trzecia.
W pierwszym przypadku pojawia sie bowiem jeszcze dodatkowy czynnik znacznie rzutujacy na sposob postrzegania
zasiedzenia, jakim jest wezel wspolwlasnoSci.

Wspodlwlasnoéc jest prawem wiasno$ci przyslugujacym niepodzielnie kilku osobom (art. 195 k.c.). Innymi stowy
jest to szczegoélna posta¢ prawa wlasnosci polegajaca na tym, ze jedna rzecz stanowi réwnocze$nie przedmiot
wlasnoéci dwoch lub wiecej osbb, ktérych prawa sa, co do istoty jednakowe. Niepodzielno$¢é prawa wyraza sie
tym, ze kazdy ze wspoiwlascicieli ma prawo do calej rzeczy, a zatem z faktu posiadania przez wspodlwlasciciela
calej rzeczy wynika jedynie, ze korzysta z tej rzeczy zgodnie z przystugujacym mu prawem (art. 206 k.c.). Kwestia
zasiedzenia udzialu w prawie wspotwlasnos$ci rzeczy byla wielokrotnie przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego
(por. postanowienia z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 300/09; z dnia 20 wrze$nia 2012 r., IV CSK 117/12;



z dnia 7 stycznia 2009 r., II CSK 405/08 oraz z dnia 2 marca 2012 r., II CSK 249/11). W orzecznictwie tym
ugruntowany jest poglad dopuszczajacy mozliwo$é zasiedzenia idealnego udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci
miedzy wspotwlasdcicielami przy spelnieniu jednak Scisle okre$§lonych warunkéw.

Po pierwsze nalezy zauwazy¢, ze odmiennie, niz w przypadku zasiedzenia wlasnoéci calej rzeczy, w przypadku
zasiedzenia udzialu nie znajduje zastosowania domniemanie posiadania samoistnego z art. 339 k.c. Takie stanowisko
przyjal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 412/13) wskazujac, ze konieczne jest
wykazanie posiadania samoistnego przez osobe faktycznie wladajaca rzecza. Sad Najwyzszy argumentowal, ze
Lhiewykonywanie prawa posiadania przez innego wspdlwlasciciela nie uprawnia do wniosku, ze wspotwlasciciel
posiadajacy przejal rzecz w samoistne posiadanie w zakresie jego uprawnien. Inaczej moéwiac, jezeli inny
wspoétwlasciciel nie wykonywal swojego wspolposiadania, nie oznacza to, ze posiadacz calo$ci wykonywal swoje prawo
do przystugujacej mu idealnej czesci nieruchomosci, a w stosunku do pozostalej byl posiadaczem”. Takie surowe
wymagania podyktowane s bezpieczenstwem stosunkéw prawnych i ochrong praw pozostalych wspétwlascicieli,
ktoérzy byliby narazeni na utrate prawa wilasnosci, gdyby wspotwlasciciel — uprawniony do wspdlposiadania catoSci
— mog} latwo doprowadzi¢ do utraty praw pozostalych wspétwlascicieli, powolujac sie na zmiane swojej woli, a wiec
elementu subiektywnego. W efekcie ciezar dowodu przechodzi na zainteresowanego wspotwlasciciela, ktéry musi
wykaza¢, ze posiadal rzecz ponad swoje prawo wynikajace ze wspotwlasnoéci.

Po drugie w odniesieniu do zasiedzenia udzialu we wspolwlasnoSci nieruchomosci miedzy wspodtwlascicielami,
warunek posiadania samoistnego jest postrzegany do$é¢ restrykcyjnie. W powolanym juz postanowieniu z dnia
2 marca 2012 r. Sad Najwyzszy uznal, ze konieczne jest wyrazne zamanifestowanie woli wladania cum animo
rem sibi habendi, a wiec w sposéb widoczny dla wspotwladcicieli i otoczenia, a jednocze$nie z wola odsuniecia
pozostalych od wladztwa. Wynika to z faktu, ze prawo wlasnoSci jest w swej istocie niepodzielne, a kazdy
ze wspOlwlascicieli ma prawo do calej rzeczy, skutkiem czego posiadanie rzeczy przez wspolwlasciciela jest
posiadaniem wlaScicielskim i stanowi realizacje niepodzielnego prawa do rzeczy (art. 206 k.c.). Nie jest zatem
wystarczajacy fakt, ze pozostali wspolwlasciciele nie wykonuja swojego prawa posiadania. Nalezy ponadto wykazaé,
ze wspoOtwlasciciel zadajacy stwierdzenia zasiedzenia idealnego udzialu innego wspoétwlasciciela zmienil (rozszerzyl)
zakres swojego samoistnego posiadania ponad realizacje uprawnienia z art. 206 k.c. i uzewnetrznil te zmiane
wobec wspolwladcicieli. Natomiast jak wskazuje SN w postanowieniu z dnia 26 czerwca 2013 r., II CSK 581/1
»,0 samoistnym posiadaniu wspotwlasciciela nieruchomoéci, zamieszkujacego w znajdujacym sie na niej budynku,
nie przesadza samodzielne wykonywanie uprawnien wlascicielskich, administrowanie nieruchomoscia, ponoszenie
ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, w tym wykonywanie remontéw lub modernizacji budynku.
Réwniez fakt niewykonywania wspolposiadania przez innych wspodlwlascicieli nie $wiadczy automatycznie o
samoistno$ci posiadania wspoétwlasciciela wykonujacego wladztwo, bowiem jest to uprawnienie wspotwlascicieli,
a nie obowiazek”. Z kolei w innym postanowieniu z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 300/09) SN uznal, ze
nawet fakt posiadania nieruchomosci i zarzadzania nig jak wiasciciel bez sprzeciwu pozostalych wspoétwlascicieli
nie jest wystarczajacy do wykazania przeslanek zasiedzenia udzialu innego wspotwlasciciela w tej nieruchomosci.
Z praktyki orzeczniczej wynika, ze o rozszerzeniu posiadania samoistnego na udzialy pozostalych wspotwtascicieli
moze $wiadczy¢ dokonywanie takich czynno$ci, jak podejmowanie samodzielnych decyzji o znaczacych remontach i
zmianach w przedmiocie wspolwlasnosci, czy zatrzymywanie dla siebie dochodéw, jakie nieruchomo$¢ ta przynosi.

Po trzecie nieco inaczej rozpoczyna sie bieg okresow zasiedzenia. W przypadku posiadacza, ktéry uzyskal posiadanie
w dobrej wierze do zasiedzenia dojdzie po uplywie 20 lat, za§ w przypadku posiadaczy w zlej wierze, po 30 latach.
Jednakze nalezy pamieta¢, ze termin zasiedzenia bedzie liczony od dnia, w ktorym wspotwlasSciciel rozszerzyl zakres
swojego posiadania ponad realizacje uprawnienia z art. 206 k.c., a wiec od dnia, w ktérym stal sie on posiadaczem
samoistnym calej rzeczy. Takie stanowisko doktryny potwierdzil Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 17 stycznia
2007 1., II CSK 416/06 wskazujac, ze zasiedzenie czeéci nieruchomosci nalezacej do wspotwlasciciela jest mozliwe po
uplywie wystarczajaco dlugiego okresu posiadania samoistnego.

Idac dalej nie mozna przeoczyé, ze ustawodawca nie wprowadzil katalogu zachowan czy tez czynnoSci, ktore
moglyby Swiadczy¢ o zamanifestowaniu przez wspotwlasciciela woli posiadania calej rzeczy tylko dla siebie. Co wiecej



przydatnych wskazowek brakuje tez ze strony judykatury. Z tej tez przyczyny kazdorazowo decydujace znaczenie maja
okolicznoSci konkretnej sprawy.

Whbrew stanowisku Sadu Rejonowego zebrany w sprawie material dowodowy nie dawal wystarczajacych podstaw
do stwierdzenia, Ze nastgpilo zasiedzenie przez W. R. udzialu w nieruchomos$ci wynoszacego 43/48 czesci. Co
prawda ojciec wnioskodawcy J. R. do$é weze$nie zaczal korzystaé z catej nieruchomoscei i roztoczyl nad nia swoja
piecze, wykorzystujac kolejne wyprowadzki pozostalych wspotwlascicieli, niemniej jednak jego postepowanie nie
wykroczylto poza kategorie zarzadu rzecza wspélna. Podejmowane przezJ. R. w tej sferze dzialania skupialy sie przeciez
na biezacym administrowaniu nieruchomoscia, zalatwianiu spraw natury urzedowej, po$redniczeniu w pobieraniu
oplat od lokatoréw kwaterunkowych oraz dbaniu o nalezyty stan nieruchomoéci pod wzgledem funkcjonalnym,
technicznym oraz porzadkowym. W istocie rzeczy mozna wiec powiedzie¢, ze byly to czynno$ci zachowawcze
(art. 209 k.c.) nakierowane na zachowanie i ochrone wspo6lnego prawa do przedmiotu wspdtwlasnoéci. Czynnoséci
zachowawcze moga by¢ podejmowane indywidualnie przez jednego ze wspotwlascicieli lub w porozumieniu z innymi.
Wspotwlasciciel podejmujacy czynnosé zachowawczg moze domagac sie pomocy pozostalych wspotwlascicieli, gdyz
kazdy ze wspdlwlascicieli ma obowigzek wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspolna. Konstrukcja upowaznienia
kazdego ze wspodlwlascicieli do podejmowania czynno$ci zachowawcezych nie opiera sie jednak na przedstawicielstwie
ustawowym jednego wspoétwlasciciela przez drugiego, tylko na wzajemnej reprezentacji interesow jednych
wspotwlascicieli przez drugich. Charakterystyczne dla tej reprezentacji jest to, ze dany wspolwlasciciel dokonuje
czynnodci zachowawczej we wlasnym imieniu, ale czyni to w interesie wszystkich wspdlwlascicieli (tak SN w
uchwale z 25 wrze$nia 1960 r., 1 CO 16/60, opubl. 1I/61 poz. 31). Nie inaczej bylo w niniejszej sprawie, poniewaz
wnioskodawca nie udowodnil, ze takie czynno$ci wykonywal tylko i wylacznie dla siebie. Zakres obowiazkow, ktore
przyjal na siebie wnioskodawca oraz poszczegdlne role, w jakich wystepowal bynajmniej nie przekreslaja tego
og6lnego schematu. W ocenie Sadu Okregowego o wykroczeniu ponad uprawnienia wynikajace ze swojego udziatu nie
Swiadczy chociazby fakt ponoszenia ciezaréw i oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci, skoro wnioskodawca
korzystal z nieruchomosci, dzieki czemu czerpal tez okre$lone profity. Obrazu rzeczy nie zmienia ponadto regulowanie
danin publicznoprawnych, poniewaz odpowiedzialno$¢ wspotwlascicieli z tytulu podatku od nieruchomosci jest
solidarna a wiec organ podatkowy byt uprawniony do domagania sie calo$ci naleznoéci od kazdego ze wspotwlascicieli.
Identycznie trzeba tez spojrze¢ na fakt rzekomego traktowania J. R. za wlasciciela nieruchomosci przez organy
i instytucje panstwowe. Stoi to w sprzecznoSci z éwczesnymi realiami ustrojowymi, zdecydowanym prymatem
wlasno$ci panstwowej. W kontekécie tej uwagi nie mozna odczytywaé kierowanych przez organy administracyjne do
J. R. wezwan jako pism wysylanych do wlasciciela. Biorac pod uwage wskazane w wezwaniach podstawy prawne, na
co shusznie zwrécili uwage skarzacy, z punktu widzenia wspomnianych organéw adresatem wezwan byl zarzadca czy
tez administrator nieruchomogci.

Na koniec dla porzadku trzeba jednak wspomnieé¢, Ze wnioskodawca przynajmniej dwukrotnie dobitnie
zamanifestowat pozostalym wspotwlascicielom, zZe trzeba sie liczyé z jego zdaniem i respektowac suwerenne decyzje
podejmowane wzgledem nieruchomosci. Przykladem tym jest sytuacja z 1995 r., kiedy to W. R. nie wyrazil zgody
na zamieszkanie na terenie nieruchomosci przez jedna ze swoich krewnych w osobie A. K. (corka H. W. (1)).
Ponadto nalezy tez wskazaé¢ na wykonany przez wnioskodawce w okresie od 1992 r. do 2002 r. generalny remont
nieruchomosci. Na tej plaszczyznie mozna sie zgodzi¢ z kwalifikacja i oceng tych dzialan wyrazonag przez Sad
Rejonowy. Nie chodzilo tutaj bowiem o drobne biezace remonty i naprawy zwiazane z usuwaniem niewielkich
usterek czy niesprawnosci lecz o powazng i daleko idaca modernizacje nieruchomos$ci zwiekszajaca standard i
komfort zycia mieszkancow. Poczynione w tym zakresie naklady obejmowaly réznego rodzaju prace budowlane
dotyczace poszczeg6lnych fragmentéw nieruchomosci, ktore stopniowo w zaleznosci od potrzeb i uwarunkowan byly
wymieniane lub ulepszane. Czynno$ci te mozna oceni¢ jako przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w rozumieniu
art.199 k.c., przez podjecie ktérych wnioskodawca zamanifestowal, ze posiadal przedmiotowg nieruchomo$¢ ponad
swoje prawo wynikajace ze wspOlwlasnosci. Obie te sytuacje nie mogly jednak wywolaé korzystnego dla wnioskodawcy
skutku, poniewaz nawet przyjmujac najwcze$niej mozliwe daty poczatkowe biegu terminu zasiedzenia tj. odpowiednio
1992 r. lub 1995 r., nie uplynal jeszcze wymagany przez ustawe do nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez zasiedzenie
okres czasu (30 lat).



Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze zdaniem Sadu Okregowego zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal
na przyjecie, ze bieg terminu zasiedzenia udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci przy ul. (...) w L. rozpoczal sie z
dniem 1 grudnia 1979 r., gdyz wnioskodawca zgodnie z treécig art. 6 k.c. nie wykazal konkretnych faktéw Swiadczacych
o rzeczywistym przejeciu przez jego ojca J. R., z ta data, praw i obowiazkdw pozostalych wspodtwlascicieli i to w sposob
pozwalajacy im na dostrzezenie tej zmiany.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uwzglednit apelacje na podstawie art. 386 § 1 k.pc.. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c.,
oddalajac wniosek o zasiedzenie oraz orzekl o kosztach postepowania przed Sadem pierwszej instancji na podstawie
art. 520 § 2 k.p.c. Interesy uczestnikéw postepowania byly sporne dlatego tez nalezalo zasadzi¢ od wnioskodawcy
na rzecz obojga skarzacych solidarnie kwote 1.817 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania — kosztow zastepstwa
prawnego. Wysoko$§¢ wynagrodzenia pelnomocnika w osobie adwokata wynikala zas z § 8 pkt 1 z zw. z § 6 pkt
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (tekst
jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 461).

Na analogicznej podstawie orzeczono o kosztach postepowania apelacyjnego, z tym ze wysokos§¢ wynagrodzenia
pelnomocnika uczestnikdw postepowania zostala ustalona na podstawie § 13 ust. 1 pkt 1 powolanego wyzej
rozporzadzenia w zwigzku z w zw. z § 21, § 221 § 23 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800). Poczynione przez skarzacych wydatki to koszty
zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawezym, wobec czego z tego tytulu od przegranego wnioskodawcy
przystugiwala im kwota 900 zt..



