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POSTANOWIENIE

Dnia 16 czerwca 2010 .

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jan Gorowski
SSA Jan Futro

w sprawie z wniosku Z. L.

przy uczestnictwie K. L., M. H. i E. O.

o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 16 czerwca 2010 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu Okregowego w W.
z dnia 19 listopada 2008 r., sygn. akt IV Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w
W. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Z. L. wniosta o stwierdzenie, ze nie pdzniej niz z dniem 1 kwietnia 2005 r. nabyta
przez zasiedzenie udziat 1/2 we wspotwtasnosci nieruchomosci potozonej w O. przy ul.
T., a nastepnie zmodyfikowata swoj wniosek i zgdata stwierdzenia, iz nabyta przez
zasiedzenie nie pdzniej niz z koncem 2005 r. dziatke o nr ew. (...)/1 o powierzchni
820 m?.

Postanowieniem z dnia 5 czerwca 2008 r. Sgd Rejonowy w O. stwierdzit, ze

wnioskodawczyni z dniem 31 grudnia 2005 r. nabyla przez zasiedzenie wtasnosc



zabudowanej nieruchomosci potozonej w O., stanowigcej dziatke nr (...)/1 o powierzchni
0,0820 ha w obrebie (...) oraz orzekt, ze kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania
zwigzane ze swoim udziatem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalit, ze wnioskodawczyni zawarta zwigzek matzenski z
uczestnikiem postepowania K. L. w 1969 r. W dniu 1 czerwca 1975 r. K. L. oraz Z. L.
zawarli z K. H. oraz z jego synem M. H. nieformalng umowe sprzedazy nieruchomosci
przy ul. T. w O. wraz z zabudowaniami. W budynku mieszkalnym na tej nieruchomosci
zamieszkali uczestnik postepowania K. L. wraz z wnioskodawczynig. Sgd Rejonowy w
O. wyrokiem z dnia 21 grudnia 1984 r. orzekt rozwigzanie przez rozwdd zwigzku
matzenskiego wnioskodawczyni i uczestnika postepowania K. L. Po rozwodzie byli
matzonkowie dokonali nieformalnego podziatu majgtku wspdolnego, w tym podziatu
dziatki i budynku mieszkalnego. Wnioskodawczyni wraz z synem zajeta jeden duzy
pokdj, natomiast jej byty magz zajagt pozostatg czes¢ domu. Do zajmowanych przez
wnioskodawczynie i uczestnika postepowania czesci domu byly osobne wejscia. Pdzniej
K. L. do zajmowanej przez siebie czesci domu dobudowat dwa pokoje. W dniu 19
listopada 1991 r. uczestnik postepowania M. H. wytoczyt powddztwo o eksmisje K. L. z
rzeczonej nieruchomosci. Postepowanie w sprawie o eksmisje zostato umorzone
postanowieniem z dnia 24 czerwca 1999 r. w trybie art. 182 § 1 k.p.c.

Sad Rejonowy dat wiare zeznaniom swiadkoéw, ze po rozwodzie matzonkéw L.
nastgpit faktyczny podziat nieruchomosci. Biegly geodeta sporzadzit mape
przedstawiajgca czes$¢ dziatki posiadang przez wnioskodawczynie. Sgd Rejonowy uznat,
iz posiadanie wnioskodawczyni miato charakter posiadania samoistnego w ztej wierze.
Sad Rejonowy stwierdzit, ze poniewaz wnioskodawczyni objeta dziatke w posiadanie
samoistne w 1975 r., nabyta jej wtasnos¢ przez zasiedzenie z dniem 31 grudnia 2005 r.

Uczestnik postepowania M. H. wniost apelacje od postanowienia Sadu
Rejonowego.

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 19 listopada 2008 r. zmienit
zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze wniosek oddalit oraz orzekt o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy podkreslit, ze zaréwno orzecznictwo, jak i piSmiennictwo
dopuszczajg nabycie przez zasiedzenie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego, ktéry
stanowi przedmiot odrebnej wtasnosci lokali, bowiem naby¢ w ten sposéb mozna kazdg
nieruchomos$¢. Dopuszczalne jest jednak nabycie w ten sposéb tylko juz ustanowione;j

odrebnej wtasnosci lokalu bgdz tez zasiedzenie odrebnej wlasnosci lokalu w rezultacie



faktycznego podziatu wiekszego lokalu, stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci, na
mniejsze samodzielne lokale. Zdaniem Sadu Okregowego, brak jest podstaw do
uznania, ze wnioskodawczyni stata sie posiadaczkg wyodrebnionej czesci dziatki przed
1984 r., tzn. przed rozwigzaniem matzenstwa jej i uczestnika postepowania K. L.
Wczesniej byli oni posiadaczami catej nieruchomosci i to posiadanie mogto prowadzi¢
do zasiedzenia udziatbw, do czego jednak nie doszto. Dopiero po rozwodzie byli
matzonkowie przeksztatcili swoje posiadanie w ten sposob, ze objeli w posiadanie
konkretne czesci dziatki. Od tego tez czasu kazdy z nich samodzielnie wtada przejetg
przez siebie czescig nieruchomosci, wobec czego od tego witasnie podziatu biegnie
termin niezbedny do zasiedzenia przejetych dziatek. Termin ten, w odniesieniu do
wnioskodawczyni, nie ulegt jak dotad przerwaniu, co trafnie zauwazyt Sgd Rejonowy.
Wedlug Sadu Okregowego, nalezy zatem przyjgc, iz trzydziestoletni termin posiadania
prowadzacy do zasiedzenia rozpoczat sie nie wczesniej niz po dniu 21 grudnia 1984 r.
(data orzeczenia rozwodu), a wiec jeszcze nie uptynat.

Whnioskodawczyni w skardze kasacyjnej zaskarzyta postanowienie Sadu
Okregowego w catosci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 172
§1i2orazart. 3481176 § 1 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni zarzucita naruszenie art. 172 § 1i 2 k.c.,
art. 176 § 1 oraz art. 348 k.c. W istocie jednak, na podstawie powotanych przepisow,
sformutowata jeden zarzut odnoszacy sie do stwierdzenia przez Sgd Okregowy, ze do
czasu posiadania wnioskodawczyni potrzebnego do zasiedzenia nie dolicza sie okresu,
gdy wspotposiadata ona catg nieruchomos$é wraz z mezem. W niniejszej sprawie
powstaje w zwigzku z tym jedno istotne zagadnienie prawne, ktére dotyczy oceny
wspotposiadania nieruchomosci przez matzonkdw w aspekcie mozliwosci jej
zasiedzenia przez kazdego z nich po ustaniu matzenskiej wspolnosci majgtkowej i po
dokonaniu faktycznego podziatu nieruchomosci.

W niniejszej sprawie matzonkowie pozostajgcy we wspolnosci matzenskiej
majgtkowej nabyli w 1975 r. nieformalnie (bez formy aktu notarialnego) nieruchomosé
zabudowang. W ten sposéb stali sie samoistnymi wspotposiadaczami tej nieruchomosci
w ztej wierze na zasadzie wspoélnosci tgcznej. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze
przedmiotem majgtkowym nabytym w czasie trwania matzenskiej wspodlnosci
majgtkowej (art. 31 § 1 k.r.o.) moze by¢ réwniez posiadanie nieruchomosci. Taki stan

mogt prowadzi¢, jak trafnie zauwazyt Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego



wyroku, do zasiedzenia nieruchomosci przez matzonkoéw. W uchwale z dnia 28 lutego
1978 r., Il CZP 7/78 (OSNCP 1978, nr 9, poz. 153) Sad Najwyzszy wyjasnit, ze
nieruchomos¢ nabyta przez zasiedzenie w czasie trwania wspolnosci ustawowej staje
sie skfadnikiem majgtku wspodlnego takze wtedy, gdy jej posiadaczem samoistnym byt
tylko jeden z matzonkow i to zarbwno wtedy, gdy okres jego posiadania prowadzgcego
do zasiedzenia mieScit sie w czasie trwania wspdlnosci ustawowej, jak i wtedy, gdy
przewidziany w art. 172 k.c. bieg terminu wymaganego do zasiedzenia rozpoczat sie
przed powstaniem wspolnosci, ale zakonczyt sie w czasie jej trwania. Bez znaczenia jest
przy tym, jak dtugo matzonek posiadat nieruchomosc¢ przed powstaniem wspdélnosci i w
czasie jej trwania, decydujgce bowiem znaczenie z punktu widzenia przynaleznosci do
majatku wspdlnego nabytej przez zasiedzenie nieruchomosci ma to, ze bieg terminu
zasiedzenia zakonczyt sie w czasie trwania wspolnosci. Nabyta przez zasiedzenie
nieruchomo$¢ wchodzi do majgtku wspdlnego zarowno wtedy, gdy matzonek bedacy jej
samoistnym posiadaczem uzyskat posiadanie w ztej wierze, jak i wtedy, gdy uzyskat
posiadanie w nastepstwie czynnosci prawnej, ktora - jak sie pozniej okazato — byta
niewazna z innych przyczyn niz niezachowanie wymaganej formy aktu notarialnego.

Z chwilg uprawomocnienia sie wyroku rozwigzujgcego matzenstwo matzonkéw L.
przez rozwod w 1984 r. wspotposiadanie rzeczonej nieruchomosci na zasadach
wspolnosci tgcznej ulegto przeksztatceniu we wspotposiadanie na zasadach wspdlnosci
w czesciach utamkowych. Nie ulega watpliwosci, ze mimo owego przeksztatcenia nadal
istniat stan umozliwiajgcy wspolne zasiedzenie nieruchomosci, tyle, ze wéwczas juz
przez bylych matzonkéw. Co wiecej, kazdy z bylych matzonkéw mogt samodzielnie
zgda¢ stwierdzenia nabycia przez zasiedzenie udzialtu we wspotwtasnosci
nieruchomosci (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 1978 r., 1ll CZP 96/77,
OSNCP 1978, nr 11, poz. 195; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia
2009 r., Il CSK 229/08, niepubl.).

Po rozwodzie matzonkowie podzielili rzeczong nieruchomos¢ na dwie dziatki i
kazdy z nich posiadat jedng z tych dziatek. Wnioskodawczyni Zzgdata stwierdzenia
nabycia wtasnosci przez zasiedzenie dziatki wyodrebnionej w wyniku podziatu, co jest
oczywiscie dopuszczalne (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia
2009 r., Il CSK 229/08). Sad Okregowy nie kwestionowat co do zasady mozliwosci
takiego zasiedzenia, jednakze uznat, ze bieg zasiedzenia rozpoczagt sie dopiero po
dokonaniu faktycznego podziatu nieruchomosci przez bytych matzonkoéw. Stanowisko to

jest nietrafne. Skoro bowiem wnioskodawczyni w latach 1975-1984 posiadata



samoistnie catg nieruchomos¢ na zasadach wspdélnosci tacznej, a nastepnie wspdlnosci
w czesciach utamkowych, to w konsekwencji wspotposiadanie nieruchomosci
obejmowato rowniez wydzielong pozniej jej czes¢. Nie ma przy tym potrzeby
odwotywania sie do art. 176 § 1 k.c., poniewaz w okolicznosciach niniejszej sprawy nie
nastgpito przeniesienie posiadanie, ale kontynuacja posiadania przez te same osoby
(bytych matzonkow L.).

Stanowisko Sadu Okregowego, ze zasiedzenie nie moze prowadzi¢ do
wyodrebnienia wilasnosci lokalu w budynku znajdujgcym sie na rzeczonej
nieruchomosci, jest oczywiscie trafne. Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) oraz ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.)
wyczerpujgco bowiem regulujg podstawy wyodrebnienia wtasnosci lokalu. Jednakze
okolicznos¢, ze rzeczona nieruchomos¢ jest zabudowana budynkiem mieszkalnym, nie
moze, jak trafnie podkreslono w skardze kasacyjnej, wytgcza¢ mozliwosci stwierdzenia
nabycia przez zasiedzenie wyodrebnionej czesci tej nieruchomosci, cho¢ z pewnoscig
spowoduje to istotne komplikacje prawne.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.

orzekt jak w sentenciji.



