Sygn. akt IV CSK 437/09

POSTANOWIENIE

Dnia 19 lutego 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Jbzef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z wniosku A. G.

przy uczestnictwie R. J., M. R.,S.R.,,G.R,,J. S, M.W_,J. W.i A . W.
o stwierdzenie zasiedzenia,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 19 lutego 2010 .,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania M. R.

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 30 marca 2009 r., sygn. akt V Ca (...),

1) uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sagdu Rejonowego w
S. z dnia 18 wrzesnia 2008 r. sygn. | Ns (...) i oddala wniosek;

2) kosztami postepowania za obie instancje oraz postepowania kasacyjnego
obcigza wnioskodawczynie i uczestnikébw postepowania do wysokosci
poniesionych wydatkoéw;

3) stwierdza, ze nieuiszczone koszty sgdowe ponosi Skarb Panstwa.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 18 wrzesnia 2008 r. Sad Rejonowy w S. stwierdzit, ze
wnioskodawczyni A. G. nabyta przez zasiedzenie z dniem 19 listopada 2003 r. udziat w
wysokosci 284/336 czesci we wilasnosci zabudowanej nieruchomosci o powierzchni

0,0033 ha potozonej w S. Nieruchomos¢ ta stanowi cze$¢ wiekszej nieruchomosci o



powierzchni 0,0341 ha, oznaczonej jako dziatka gruntowa o numerze 98, dla ktérej Sgd
Rejonowy w S. prowadzit ksiege wieczystg Kw nr (...). Postanowienie to zostato wydane
na podstawie poczynionych przez Sgad nastepujgcych ustalen faktycznych i prawnych.

Jednym ze wspotwtascicieli nieruchomosci, oznaczonej jako dziatka 98, w 52/336
czedci jest takze wnioskodawczyni, ktéra prawo to uzyskata na mocy dziedziczenia
testamentowego, po zmartym w dniu 21 marca 1976 r. A. S. Wnioskodawczyni i A. S.
pozostawali w zwigzku faktycznym, z ktérego urodzita sie w grudniu 1968 r. cérka A. W
tym czasie wspotwtascicielami wspomnianej nieruchomosci byly dzieci A. S.: M. R., R.
S., W. S. oraz K. S. A. S. stat sie wlascicielem jednego z lokali potozonych na
wspomnianej nieruchomosci oraz jej wspoétwtascicielem dopiero na mocy umowy
darowizny z dnia 15 listopada 1973 r.

W 1968 r. wnioskodawczyni wystgpita do A. S., ktory zarzgdzat nieruchomoscig w
imieniu swoich dzieci, z prosbg o mozliwos¢ budowy na czesci tej nieruchomosci
budynku, w ktérym mogtaby prowadzi¢ zakfad fotograficzny. A. S. wyrazit na to zgode i
uzyskat na swoje nazwisko pozwolenie na ,wykonanie remontu elewacji frontowe;j
budynku gospodarczego adoptowanego na zakfad fotograficzny”. a nastepnie
koordynowat pracami budowlanymi. Prace trwaty do poczatku 1970 r. i byty finansowane
przez wnioskodawczynie. Sad ustalit, ze w dniu 1 kwietnia 1970 r. wnioskodawczyni
zawarta z Spoétdzielnig S.(...) w W. Oddziat S. umowe na prowadzenie zaktadu
ustugowego opartego o zryczattowany system rozliczenia pod szyldem wymienionej
spotdzielni w zakresie fotografowania. Zakfad ten prowadzita w powyzszym budynku
zwanym pawilonem do 30 wrzesnia 1990 r. Po zaprzestaniu prowadzenia zaktadu
fotograficznego od 1991 r. do wrzesnia 2007 r. wnioskodawczyni zaczeta wynajmowac
przedmiotowy lokal osobom fizycznym, kt6ére prowadzity w nim dziatalnos¢ gospodarczg.
Poczgwszy od pierwszej umowy najmu lokalu do maja 2007 r. wnioskodawczyni
samodzielnie pobierata czynsz od najemcéw. Z tytulu uzyskiwanego dochodu
odprowadzata podatek dochodowy. Wspodtwiasciciele nieruchomosci i zarazem
wtasciciele odrebnych lokali znajdujgcych sie w gtdwnym budynku - kamienicy nie zgdali
od wnioskodawczyni rozliczenia pozytkbw czerpanych z wynajmu przedmiotowego
lokalu.

W dniu 19 listopada 1973 r. A. S. sporzadzit oswiadczenie na pismie, w ktérym
potwierdzit, ze na prosbe wnioskodawczyni i dla dobra wspdlnego dziecka pozwolit jej
na wybudowanie na nieruchomosci pawilonu z przeznaczeniem na zaktad fotograficzny.

Pod oswiadczeniem widniejg czytelne podpisy R. S., M. R. i K. S.



A. S. zmart w dniu 21 marca 1976 r. Po jego smierci zarzad nieruchomoscig objat
jego syn K. S. mieszkajgcy na posesji. Wnioskodawczyni optacata czynsz z tytutu
zajmowania lokalu mieszkalnego w kamienicy. Ponadto na mocy uzgodnien z nowym
zarzgdcg optacata co kwartat podatek od nieruchomosci. Od 2000 r. uiszczata takze co
miesigc kwoty 45 ztotych i 65 ztotych za odpowiednio zuzycie wody i wyw6z Smieci oraz
na remonty i inne potrzeby administracji. Przed 2000 r. wnioskodawczyni partycypowata
w kosztach napraw i modernizacji budynku kamienicy.

Majgc na wzgledzie takie ustalenia Sad Rejonowy uznat, ze wnioskodawczyni
byta samoistnym posiadaczem nieruchomosci o powierzchni 0,0033 ha zabudowanej
budynkiem gospodarczym (pawilonem przeznaczonym pierwotnie na zakfad
fotograficzny) co najmniej od 19 listopada 1973 r., kiedy to A. S. oswiadczyt
jednoznacznie na pismie jaka byta rola wnioskodawczyni w zabudowie i posiadaniu tej
nieruchomos$ci. Bytlo to posiadanie w ziej wierze dlatego nabycie wiasnosci tej
nieruchomos$ci nastgpito po trzydziestu latach w dniu 19 listopada 2003 r. Poniewaz
wnioskodawczyni w dacie uptywu terminu zasiedzenia byta juz wspotwtascicielkg tej
nieruchomosci w 52/336 czesci, mogta naby¢ przez zasiedzenie tylko pozostaty udziat
wynoszgcy 284/336.

Rozpoznajgc apelacje uczestnikow postepowania Sgd Okregowy w S. utrzymat w
mocy zaskarzone postanowienie. Podzielit ustalenia dokonane przez Sad Rejonowy.
Zdaniem Sadu Okregowego w rozpoznawanej sprawie na korzy$¢ wnioskodawczyni
przemawia domniemanie przewidziane w art. 339 k.c. Przepis ten stanowi, iz
domniemywa sie, ze ten, kto rzeczg faktycznie wiada, jest posiadaczem samoistnym.
Ciezar obalenia tego domniemania spoczywat w mysl art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. na
uczestnikach postepowania sprzeciwiajgcych sie uwzglednieniu wniosku o zasiedzenie.
Apelujacy nie sprostali temu obowigzkowi. Podnoszone przez nich okolicznosci
faktyczne nie zostaty przez nich wykazane obiektywnymi i przekonywajgcymi dowodami.
W szczegolnosci nie udowodnili oni, ze prace zwigzane z robotami budowlanymi przy
wykonywaniu budynku przeznaczonego na zaktad fotograficzny finansowane byty nie
przez wnioskodawczynie, lecz przez A. S. i to ze Srodkéw nalezgcych do dwczesnych
wiascicieli gruntu, na ktérym ten budynek znajduje sie. Ich twierdzeniom w ocenianej
czesci przeczy jednoznacznie tres¢ pisemnych oswiadczen A. S. oraz R. S., M. R. i K.
S. z dnia 19 listopadal973 r.

Ponadto wobec tresci tychze oswiadczen okoliczno$¢ czy prace remontowo-

budowlane byly sfinansowane wytgcznie przez wnioskodawczynie czy przez A. S.



pozostajg bez znaczenia, bowiem ewentualna darowizna srodkow pienieznych przez A.
S. na rzecz wnioskodawczyni z przeznaczeniem na budynek, ktory miat zgodnie z
zyczeniem A. S. stanowic¢ jej wlasnosc¢, prowadzi do takiego samego skutku w zakresie
charakteru posiadania spornej nieruchomosci. Z tych samych przyczyn nie moze miec
wptywu na rozstrzygniecie to, czy przedmiotowy budynek zostat na podstawie wyzej
wymienionej decyzji postawiony od podstaw czy tez na bazie wczesniej juz istniejgcego.

Przymiotu samoistnego posiadacza nie moze pozbawi¢ wnioskodawczyni fakt, iz
w 1991 r. zwrdcita sie z zapytaniem do K. S. czy moze wynajmowac pawilon. Nalezy
przyja¢, ze wnioskodawczyni uczynita to przez wzglad na interes najemcy i w celu
unikniecia nieporozumien ze wspoétwiascicielami nieruchomosci. Whnioskodawczyni,
zwracajgc sie do K. S. z powyzszym pytaniem, w uznaniu Sgdu odwotawczego, nie
zademonstrowata tym samym braku samoistnosci posiadania czy woli rezygnacji z
samodzielnego, niezaleznego od innej osoby wiadania rzeczg dla siebie ani braku
poczucia, ze jest wiascicielkg nieruchomosci. W ten sposéb ujawnita wiedze, ze prawo
wtasnosci jej nie przystuguje, czyli uzewnetrznita jedynie ztg wiare posiadania.

Sad Okregowy uznal, Zze wnioskodawczyni, korzystajgc jak wtascicielka
z budynku pawilonu, wykonywata jednocze$nie faktyczne wiadztwo nad gruntem
zabudowanym tym pawilonem. Niemozliwoscig byto bowiem uzytkowanie pawilonu bez
korzystania z gruntu, gdyz budynek ten nie moze istnie¢ w oderwaniu od gruntu. Z tych
przyczyn jest rzeczg oczywistg, ze posiadaczka pawilonu, czujgc sie jego wiascicielem,
musiata uwazaé sie rowniez za wiascicielke odpowiedniej czesci dziatki, na ktorej
budynek powyzszy zostat wzniesiony. Poniewaz posiadanie to trwato, jak prawidtowo
ustalit Sgd Rejonowy, ponad 30 lat, stan ten doprowadzit takze do zasiedzenia gruntu,
na ktorym sporny pawilon jest posadowiony.

Sad ten wyszedt z zatozenia, iz skoro w dacie uptywu terminu zasiedzenia
wnioskodawczyni byta juz wspotwtascicielkg w udziale 52/336 czesci powyzszej
nieruchomosci, to tej czesci dziatki nr 98/2 nie moze naby¢ przez zasiedzenie.

Wskazujgc na art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali,
zgodnie z ktérym udziat w nieruchomosci wspaolnej jest prawem Scisle zwigzanym z
wiasnoscig lokalu, Sgd Okregowy uznat, ze dzieli on los prawny wiasnosci lokalu. W
konsekwencji nie moze on by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, nie moze tez by¢
zbyty bez lokalu ani obcigzony. Nie podzielit wobec tego stanowiska Sgdu Rejonowego,
ze przedmiotem zasiedzenia przez wnioskodawczynie mogt by¢ jedynie udziat w

284/336 czesci posiadanego przez nig gruntu. Z tych przyczyn wnioskodawczyni winna



ubiegac sie o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci stanowigcej zabudowang dziatke
nr 98/2, a nie udziatu w niej. Powyzszy btedny poglad Sadu | instancji nie miat
ostatecznie wptywu na wynik sprawy jako, ze wnioskodawczyni wnosita o stwierdzenie
zasiedzenia udziatu wynoszgcego 284/336 czesci, a Sgd nie mégt orzec ponad zgdanie.
Ponadto apelujgcy nie mieli, w ocenie Sgdu odwotawczego, interesu prawnego
w zaskarzeniu postanowienia Sgdu Rejonowego w powyzszym zakresie.

W skardze kasacyjnej uczestniczka zarzucita naruszenie prawa materialnego: 1)
art. 172 k.c. przez jego zastosowanie w sprawie w sytuacji, gdy wnioskodawczyni nie
byta samoistng posiadaczkg przedmiotowej nieruchomosci we wskazanych przez Sad
latach 1973 r. - 2003 r.; 2) art. 172 k.c. w zw. z art. art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali przez ich btedng wyktadnie i niewtlasciwe
zastosowanie polegajgce na stwierdzeniu na rzecz wnioskodawczyni zasiedzenia w
sytuacji, gdy przedmiotowy grunt zabudowany budynkiem uzytkowym, a stanowigcy
cze$¢ ,nieruchomosci wspdlnej” w rozumieniu powotanej ustawy, nie mogt byc
przedmiotem nabycia w drodze zasiedzenia; 3) art. 336 k.c. przez jego niewfasciwe
zastosowanie w sprawie, ktére doprowadzito Sad | Instancji do btednego uznania, ze
wnioskodawczyni byta samoistng posiadaczkg przedmiotowej czesci nieruchomosci; 4)
art. 339 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez jego zastosowanie w sprawie i na skutek tego
btedne przyjecie, iz na korzys¢ wnioskodawczyni dziatato domniemanie samoistnosci
posiadania w sytuacji, gdy wiadztwo wnioskodawczyni wynikato ze stosunku
wspotwtasnosci, a wiec przystugiwato jej uprawnienie do wspotposiadania w zakresie nie
wytgczajgcym pozostatych wspoétwtascicieli (domniemanie zgodnos$ci posiadania z
prawem - art. 341 k.c. wyprzedzato wiec domniemanie samoistnosci posiadania); 5) art.
3 ust. 1 i2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali przez jego
niezastosowanie w sprawie i w konsekwencji dokonanie w drodze orzeczenia sgdowego
podziatu nieruchomosci wspolnej jako prawa zwigzanego z wlasnoscig wyodrebnionych
lokali pomimo, iz nieruchomos¢ taka nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu i
nie mozna zgdacC zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa
odrebna wlasnosc lokali.

Ponadto skarzacy zarzucit naruszenie przepiséw postepowania, ktére mogty mie¢
istotny wptyw na wynik sprawy a to: 1) art. 378 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez nie rozwazenie oraz nie odniesienie sie
przez Sad Okregowy w uzasadnieniu skarzonego postanowienia do zgtoszonych przez

strone powodowg zarzutéw apelacji dotyczgcych sprzecznosci poczynionych przez Sad



| Instancji ustalen z trescig zebranego w sprawie materialtu dowodowego; 2) art. 382
k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez pominiecie przez Sgd Okregowy przy wydawaniu
skarzonego postanowienia czesci materiatu dowodowego zebranego w postepowaniu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przede wszystkim zastuguje na uwzglednienie podniesiony w skardze kasacyjnej
zarzut naruszenia art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Sad Okregowy uznat, ze
wnioskodawczyni, bedgc wspotwtascicielkg nieruchomosci wspolnej w rozumieniu art. 3
ust. 2 powotanej wyzej ustawy mogta naby¢é czes¢ tej nieruchomosci w drodze
zasiedzenia. Takie stanowisko jest nieuzasadnione z kilku powoddéw. Nieruchomosc¢
wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzagdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali. Uzywany przez wnioskodawczynie pawilon i grunt stanowity
niewatpliwie czes¢ tak rozumianej nieruchomosci wspolnej. Powiekszenie lub
zmniejszenie nieruchomosci wspolnej jest mozliwe tylko poprzez wspétdziatanie
wszystkich uprawnionych wspotwtascicieli w sposéb przewidziany w art. 32a i art. 5
ustawy o wiasnosci lokali. W tej sytuacji uzna¢ nalezy, ze wykluczone jest nabycie
czedci nieruchomos$ci wspolnej przez jednego z jej wspodtwiascicieli w drodze
zasiedzenia.

Za takim stanowiskiem przemawiajg takze konsekwencje do jakich prowadzi
odmienne stanowisko zajete przez orzekajgce w sprawie Sady. Jezeli zasiedzenie
prowadzi¢ miatoby do odtgczenia z nieruchomosci wspolnej jej czesci, to bytoby to
sprzeczne z wspomnianymi wyzej przepisami, ktore regulujg zmniejszenie takiej
nieruchomosci. Natomiast jezeli poprzez zasiedzenie miatby zwiekszyC sie jej udziat w
nieruchomosci wspdlnej to prowadzi¢c musiatoby to do zmniejszenia udziatéw
pozostatych wspotwtascicieli. Udziat w nieruchomosci wspolnej wyznaczony zas jest w
sposob okreslony w art. 3 ust. 3 ustawy o witasnosci lokali. Dopuszczalno$é nabycia w
drodze zasiedzenia nieruchomosci wspodlnej prowadzi wiec do konsekwencji, ktorych nie
mozna pogodzi¢ z bezwzglednie wigzgcymi przepisami ustawy o wtasnosci lokali.

W rozpoznawanej sprawie byto to tym bardziej oczywiste, Zze pozostali
wspoétwiasciciele podejmowali czynnosci (podpisy pod umowami najmu), ktére byly
wyrazem ich wiladztwa nad nieruchomoscig wspdlng, a nie wyrazem przezornosci
wnioskodawczyni, ktéra chciata unikngé w ten sposéb ewentualnych konfliktow
najemcow z witascicielami lokali. Dziatania wnioskodawczyni byty wiec nie przejawem jej

samoistnego posiadania czesci nieruchomosci wspélnej, lecz wykonywaniem, za zgodg



pozostatych wspotwiascicieli, jej wspotposiadania tej nieruchomosci. Stanowisko takie
jest tym bardziej uzasadnione, jezeli zwazyc¢, ze pozostali wspotwtasciciele godzili sie na
korzystanie przez wnioskodawczynie z wiekszej powierzchni nieruchomosci wspolnej
majgc na uwadze, iz jest ona matkg ich nieletnie wtedy siostry.

Uwzglednienie zarzutu naruszenia art. 3 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali
prowadzi takze do stwierdzenia, ze rdéwniez pozostate zarzuty naruszenia prawa
materialnego zastugujg na uwzglednienie. Skoro wnioskodawczyni wykonywata tylko
wspotposiadanie nieruchomosci wspdlnej i nie byta samoistnym posiadaczem czesci tej
nieruchomosci, to zaskarzone postanowienie niewatpliwie narusza art. 172 k.c., na
ktoérym orzekajgce w sprawie sgdy oparty swoje rozstrzygniecie. Z podobnych wzgledéw
naruszone zostaty art. 336 i 339 k.c., ktérych zastosowanie bytoby uzasadnione tylko w
razie gdyby zasadne byto zatozenie, ze wnioskodawczyni byt samoistnym posiadaczem.

Nieuzasadnione okazaty sie zarzuty naruszenia prawa procesowego. Sad
Okregowy nie pomingt dowodow lecz inaczej je ocenit, co pozostaje w granicach jego
kompetencji wyznaczonej przez art. 233 k.p.c. W uzasadnieniu wyroku wskazano
podstawe faktyczng i prawng rozstrzygniecia, a wiec zaskarzone postanowienie nie
narusza réwniez art. 328 § 2 k.p.c.

Majgc na wzgledzie, ze podstawa naruszenia prawa materialnego okazata sie
oczywiscie uzasadniona a wskazane w skardze kasacyjnej naruszenia prawa
procesowego nieuzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398° k.p.c., orzekt jak

w sentencji.



