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POSTANOWIENIE

Dnia 10 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gérski

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku K. W.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa - Prezydentam. W. i U. W.

o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 10 lutego 2016 .,

skargi kasacyjnej uczestnika Skarbu Panstwa - Prezydenta m. W.
od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 27 sierpnia 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2013 r. Sgd Rejonowy w W. stwierdzit
nabycie przez wnioskodawce z dniem 1 pazdziernika 2005 r. przez zasiedzenie
udziatu wynoszgcego 2/16 czesci w prawie wtasnosci zabudowanej nieruchomosci i

orzekt o kosztach postepowania.

Sad ustalit, ze potozona w W., przy ul. C. [...], dziatka ewidencyjna nr 38, o
powierzchni 1 240 m?, stanowita wspotwtasnosé K. W. w 14/16 czesciach i B. B. w
2/16 czesciach. Pochodzita ona z nieruchomosci, dla ktérej byta prowadzona
ksiega wieczysta pod nazwg ,W. [...]". Dla wymienionej dziatki zatozono ksiege
wieczystg nr Kw. nr [...] (obecnie Kw. [...]). Spadek po B. B., zmartej w dniu 20

marca 1963 r., nabyt na podstawie ustawy Skarb Panstwa.

Na wymienionej nieruchomosci znajduje sie kilkulokalowy budynek i ogrod.
W budynku tym mieszali lokatorzy, a po sSmierci B. B. zamieszkata w nim kuzynka
zmartej J. W. z synem K. W. Matka wnioskodawcy pobierata czynsz od lokatorow,
dbata o nieruchomosc, przeprowadzata remonty. J. W. wyprowadzita sie z rodzing
z nieruchomosci w latach 50., ale dalej zajmowata sie nig, jak wtasciciel. W latach
70. w nieruchomos$ci zamieszkat K. W. i przejgt obowigzki matki: zajmowat sie
nieruchomoscia, naprawit dach, wybudowat szambo, pobierat czynsz od lokatoréw.
Dostawcy mediéw zawierali umowy najpierw z J. W., a nastepnie z wnioskodawcg.

Podatek od nieruchomosci ptacita matka wnioskodawcy, a od lat 70. — K. W.

Z powoddztwa wnioskodawcy przed Sgdem Rejonowy w W. toczyt sie proces
o eksmisje lokatorow J. K. i M. T., zajmujgcych lokal nr 2, zakohczony wyrokiem z
dnia 25 stycznia 1983 r. uwzgledniajgcym powodztwo. K. W. podejmowat takze
bezskuteczne proby uzyskania w urzedzie dzielnicowym lokali zastepczych dla
lokatoréw nieptacgcych czynszu. Przedstawiciele Skarbu Panstwa traktowali
wnioskodawce jak wiasciciela nieruchomosci; Skarb Panstwa nigdy nie domagat sie
dopuszczenia do wspotposiadania nieruchomosci, nie finansowat tez zadnych

remontow.

W okresie od dnia 11 pazdziernika 1975 r. do dnia 15 grudnia 2005 r.
wnioskodawca pozostawat w zwigzku matzenskim z U. W. Po uprawomocnieniu sie

wyroku rozwodowego wnidst powodztwo o eksmisje bytej zony. W dniu 16 kwietnia



2007 r. U. W. ztozyta wniosek o stwierdzenie nabycia w drodze zasiedzenia udziatu
we wspotwlasnosci nieruchomosci przez nig i jej bytego meza na zasadzie
matzenskiej wspolnosci ustawowej. Postepowanie to zostato umorzone w dniu 15
marca 2011 r. na skutek cofniecia wniosku; byli matzonkowie zawarli w dniu 28
sierpnia 2008 r. ugode, w ktérej U. W. zobowigzata sie cofng¢ wniosek o

zasiedzenie, a K. W. cofng¢ - powddztwo o eksmisje.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji zostaty spetnione przestanki do
uwzglednienia wniosku o zasiedzenie udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci. J.
W. i jej syn wtadali nieruchomoscig jak samoistni posiadacze. K. W. wykazat, ze
wraz z matkg korzystali z catej nieruchomosci, a wiec takze w zakresie 2/16 udziatu
w prawie wspotwitasnosci. Byli jednak posiadaczami udziatu w ztej wierze, poniewaz
widzieli, ze przystuguje on innemu wspotwiascicielowi. W ocenie Sgdu uptynat
takze - po doliczeniu czasu posiadania J. W. do czasu posiadania wnioskodawcy -
okres posiadania niezbedny do stwierdzenia zasiedzenia. Sad stwierdzit nabycie
wiasnosci udziatu w drodze zasiedzenia - zgodnie z wyrazng wolg U. W. - tylko

przez wnioskodawce.

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w W. oddalit apelacje
uczestnika postepowania Skarbu Panstwa, podzielajgc ustalenia fatyczne i ocene

prawng Sadu pierwszej instancji.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, Skarb Panstwa
reprezentowany przez Prokuratorie Skarbu Panstwa zarzucit naruszenie art. 206
i 209 w zwigzku z art. 172 § 2 k.c. i wnidst uchylenie zaskarzonego postanowienia

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wydanie zaskarzonego postanowienia z naruszeniem art. 206 i art. 209
w zwigzku z art. 172 § 2 k.c. przez ich niewtasciwe zastosowanie polega - zdaniem
skarzgcego - na uznaniu, ze wnioskodawca samoistnie wtadat catg nieruchomoscia,
w tym w szczegdlnosci udziatem Skarbu Panstwa, mimo Ze nie doszto do

wyraznego zamanifestowania woli objecia catej nieruchomosci w posiadanie.

Zarowno w doktrynie, jak i orzecznictwie jest ugruntowane stanowisko,

ze dopuszczalne jest zasiedzenie udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci przez



innego wspoétwitasciciela. Dochodzi do niego jednak - jak wyjasnit Sgd Najwyzszy
w postanowienie z dnia 29 czerwca 2010 r., Il CSK 300/09 (nie publ) -
w specyficznej sytuacji, jaka powstaje wtedy, gdy posiadanie wiascicielskie
wykonuje osoba do tego uprawniona jako wspotwiasciciel. Zgodnie z art. 206 k.c.
kazdy ze wspoétwiascicieli jest uprawniony do wspotposiadania rzeczy wspoélnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem
i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwiascicieli. Uprawnienie to jest
konsekwencjg przyjetej w art. 195 k.c. koncepcji prawa wspotwtasnosci jako prawa
wtasnosci przystugujgcego niepodzielnie kilku osobom. Prawo to cechuje jednosc¢
przedmiotu witasnosci, wielos¢ podmiotdow i niepodzielno§¢ samego prawa.
Niepodzielnos¢ prawa wyraza sie w tym, ze kazdy ze wspoétwtascicieli ma prawo do
catej rzeczy. Posiadanie rzeczy przez wspotwiasciciela jest zatem posiadaniem
wtascicielskim i samoistnym, stanowi bowiem realizacje jego niepodzielnego prawa
do rzeczy. Oznacza to, ze z faktu posiadania rzeczy przez wspoétwiasciciela wynika
jedynie, iz korzysta on z tej rzeczy zgodnie z przystugujgcym mu prawem.
Niewykonywanie prawa posiadania przez innych wspoiwiascicieli nie uprawnia
do wniosku, ze wspoétwiasciciel posiadajgcy przejmuje rzecz w samoistne
posiadanie w zakresie ich uprawnien. Posiadanie wiascicielskie catej rzeczy przez
wspoétwiasciciela wytgcznie dla siebie i z wolg odsuniecia od realizacji praw do tej
rzeczy innych wspétwiascicieli jest mozliwe, ale wymaga, aby wspotwiasciciel
zgdajgcy stwierdzenia zasiedzenia idealnego udziatu innego wspoétwiasciciela
udowodnit, ze zmienit (rozszerzyt) zakres swego samoistnego posiadania
ponad realizacje uprawnienia przewidzianego w art. 206 k.c. i uzewnetrznit te
zmiane wobec wspoétwitascicieli. Zastosowanie w takim wypadku domniemania z art.
339 k.c. wymaga wykazania przez wspoétwiasciciela, ze posiada rzecz ponad swoje
prawo wynikajgce ze wspoiwtasnosci. Ze wzgledu na szerokie uprawnienia
wspotwiasciciela do rzeczy - konieczne jest wykazanie konkretnych faktéw
potwierdzajgcych rzeczywiste przejecie praw i obowigzkdéw innych wspoétwitascicieli
W sposob pozwalajgcy im dostrzec zmiane.

W postanowieniu z dnia 7 stycznia 2009 r., Il CSK 405/08 (nie publ.) Sad
Najwyzszy wyjasnit, ze o samoistnym posiadaniu wspotwtasciciela nieruchomosci,

ktéry zamieszkuje w znajdujgcym sie na niej budynku, nie przesgdza sam fakt



samodzielnego wykonywania uprawnien, ponoszenia ciezarow zwigzanych
z nieruchomoscig, a nawet pokrywanie przez niego kosztow remontu lub
modernizacji budynku. Do przyjecia samoistnego posiadania nie wystarczy wiec
poprzestanie na wustaleniu tych czynnosci. Wskazat tez, ze dla oceny
woli posiadania nieruchomosci mogg mie¢ znaczenie zachowania posiadacza
i jego nastepcédw prawnych zaréwno w okresie wymaganym do zasiedzenia, jak i

po jego uptywie.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego podkresla sie, ze surowe wymagania
stawiane wspotwiascicielowi nieruchomosci zmieniajgcemu zakres posiadania
samoistnego podyktowane sg troskg o bezpieczenstwo stosunkéow prawnych
iochrone prawa wtasnosci, ktére bylby narazone na uszczerbek, gdyby
wspotwiasciciel, uprawniony do wspotposiadania catej nieruchomosci, mogt tatwo
doprowadzi¢ do utraty prawa przez pozostatych wspotwiascicieli, na skutek zmiany
swojej woli posiadania (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 2 marca
2012 r., Il CSK 249/11, nie publ., i z dnia 20 wrzesnia 2012 r., IV CSK 117/12
nie publ.).

Majac na wzgledzie powyzsze i wigzgcg w postepowaniu kasacyjnym
podstawe faktyczng rozstrzygniecia (art. 398" § 2 k.p.c.), nalezalo uzna,
ze zaskarzone postanowienie zostato wydane z naruszeniem przepiséw prawa
wskazanych w przytoczonej wyzej podstawie kasacyjnej. Podstawa faktyczna
zaskarzonego wyroku nie daje wystarczajgcych podstaw do jednoznacznego
stwierdzenia, ze wnioskodawca zmienit (rozszerzyt) zakres swojego samoistnego
posiadania ponad zakres realizacji uprawnienia przewidzianego w art. 206 k.c.
Racje ma bowiem skarzgcy, ze objete podstawg faktyczng rozstrzygniecia
czynno$ci wnioskodawcy, na ktérych Sad opart zmiane zakresu samoistnego
posiadania wnioskodawcy, wymagajg oceny - czego nie zrobiono w sprawie -
w aspekcie mozliwosci podejmowania przez wspoétwiasciciela nieruchomosci,
zwtaszcza posiadajgcego - tak jak wnioskodawca - zdecydowanie wiekszosciowy
udziat we wspotwlasnosci (14/16), w aspekcie czynnosci zachowawczych,

przewidzianych w art. 209 k.c.



Istotg czynnoséci zachowawczych - jak wyjasnit Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika 2013 r., Il CSK (OSP 2014, nr 7-8, poz. 72)
- jest ochrona prawa wspolnego. Cel ten jest realizowany przez wykonywanie
"wszelkich czynnos$ci" i dochodzenie "wszelkich roszczen". Powszechnie przyjmuje
sie, ze czynnos¢ zachowawcza moze mie¢ charakter czynnosci faktycznej (np.
obrona konieczna, dozwolona samopomoc), czynno$ci prawnej (np. zawarcie
ugody), a przede wszystkim czynnosci procesowej (np. wystgpienie z powddztwem
windykacyjnym, negatoryjnym, wnioskiem o stwierdzenie zasiedzenia). Objasniajac
istote czynnosci zachowawczej nalezy zwréciC uwage, ze w przypadku
dochodzenia roszczenia moze ono byC realizowane tylko w catosci, a wiec
niepodzielnie.  Czynnosci zachowawcze moze wykonywa¢ kazdy ze
wspotwtascicieli indywidualnie, niezaleznie od innych albo w porozumieniu z innymi
wspotwiascicielami. Samodzielne wykonywanie czynnosci zachowawczych przez
wspotwiasciciela jest dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢

z korzyscig i interesem wszystkich wspotwiascicieli.

Sad nie rozwazyt - co trafnie zarzucit skarzgcy - czy proces o eksmisje
lokatoréw, starania w urzedzie dzielnicowym o uzyskanie lokali zastepczych,
pobieranie czynszu czy optacenie podatku mogg — wobec regulacji zawartej w art.
209 k.c. — stanowi¢ zachowanie manifestujgce wole wnioskodawcy posiadania
samoistnego ponad jego udziat we wspétwtasnosci nieruchomosci. Z ustalen
faktycznych wynika, ze wnioskodawca dokonywat remontéw i napraw
w nieruchomosci, nic jednak nie wiadomo o skali, zakresie tych czynnosSci.
Tymczasem w orzecznictwie wyjasniono, ze nie kazdy remont Swiadczy
0 posiadaniu witascicielskim catej nieruchomosci przez wspoétwtasciciela wytgcznie
dla siebie i jego woli odsuniecia od praw do niej innych wspdtwiascicieli.
W przytoczonym wyzej postanowieniu z dnia 29 czerwca 2010 r., Il CSK 300/09
Sad Najwyzszy wskazat, ze za wykroczeniem pod uprawnienia wynikajgce
z udziatlu we wspoétwtasnosci moze przemawia¢ podejmowanie samodzielnych

decyzji dotyczgcych znacznych remontéw i zmian w przedmiocie wspotwtasnosci.

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji
postanowienia (art. 398'° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%).
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