Sygn. akt | CSK 576/17

POSTANOWIENIE

Dnia 19 wrze$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z wniosku P. B. i Z. B.

przy uczestnictwie J. P., C. P.i G. J.

0 zniesienie wspotwiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 19 wrzesnia 2018 r.,
skargi kasacyjnej uczestnikow postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 30 marca 2017 r., sygn. akt XXVII Ca (...),

|. oddala skarge kasacyjng w czesci, w jakiej zostata oddalona
apelacja uczestnikéw od pkt 1 (pierwszego) postanowienia Sadu
Rejonowego w W. z dnia 28 grudnia 2015 r., sygn. akt Il Ns (...);

Il. w pozostalej czesci uchyla zaskarzone postanowienie i
sprawe w tym zakresie przekazuje Sagdowi Okregowemu w W. do
ponownego rozpoznania oraz orzeczenia 0 kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2010 r. Sgd Rejonowy w W. zniost
wspotwtasnos¢ nieruchomosci potozonej w L. w obrebie 0002, gm. |. sktadajace;j sie
z dziatki nr (...) poprzez wydzielenie dziatki nr (...)/4 o powierzchni 931 m?, ktérg
przyznat na wytgczng witasnos¢ w ramach rezimu wspolnosci majgtkowej
matzenskiej wnioskodawcom P. B. i Z. B. oraz dziatki nr (...)/3 o powierzchni 1 082
m?, ktérg przyznat na wspotwtasnos¢ w 1/3 czesci uczestnikom J. P. i C. P., a
uczestniczce G. J. w 2/3 czesci. Ustanowit na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr (...)/3 stuzebnos¢ drogi koniecznej przez
nieruchomos$¢ skfadajgcg sie z dziatki nr (...)/4, przebiegajgcej przy granicy
z dziatkg nr 1812. Ponadto tytutem wyréwnania udziatdéw zasgdzit stosowne dopftaty

oraz wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci.

Na skutek apelacji uczestnikdéw, Sagd Okregowy w W. postanowieniem z dnia
31 stycznia 2012 r. uchylit powyzsze orzeczenie i przekazat sprawe Sgdowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Przyczyng kasatoryjnego
orzeczenia byt poglad Sadu drugiej instancji, iz przyjety przez Sad pierwszej
instancji sposob podziatu nieruchomosci, implikujgcy potrzebe ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej, nie wyeliminuje konfliktu pomiedzy stronami. Dlatego
polecit Sgdowi Rejonowemu dokonanie podziatu wedtug takiego wariantu, ktéry
doprowadzi do odseparowania stron w zakresie korzystania z drogi, po ustaleniu,
czy strony wznoszgc swe budynki miaty pozwolenia na ich budowe, a jesli tak to
dokonania oceny wszystkich mozliwych wariantéw podziatu, przy uwzglednieniu
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwiascicieli, a

takze po ustaleniu mozliwosci podziatu budynku zajmowanego przez uczestnikow.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, postanowieniem z dnia 28 grudnia
2015 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit wniosek uczestnikow G. J., C. P. i J. P.
o stwierdzenie na ich rzecz zasiedzenia wtasnosci fizycznie wydzielonej czesci
nieruchomos$ci, potozonej we wsi L. przy ul. P. 13 i 13A gm. |, skltadajgcej sie z
dziatki nr (...) w zakresie odpowiadajgcym powierzchni 1374 m?, a nastepnie znidst
jej wspoétwiasnosc¢ w ten sposéb, ze dokonat jej podziatu na dziatke ewidencyjng nr

(...)/5 o powierzchni 1113 m?, ktérg przyznat na wspotwtasnosé uczestniczce G. J.



w 2/3 czesciach i uczestniczce J. P. w 1/3 czesci oraz na dziatke ewidencyjng nr
(...)/6 o powierzchni 900 m?, ktorg przyznat na wlasno$¢ na zasadzie wspoélnosci
majgtkowej matzenskiej wnioskodawcom P. B. i Z. B. Tytutem doptat zasgdzit od
wnioskodawcéw solidarnie na rzecz uczestniczki G. J. kwote 118 783,33 zt, a na
rzecz uczestniczki J. P. kwote 59 391,67 zt. Tytutem zwrotu naktadow zasadzit na
rzecz wnioskodawcow solidarnie od uczestniczki G. J. kwote 2 266,67 zt, a od
uczestniczki J. P. kwote 1 333,33 z. Ponadto, nakazat wnioskodawcom i

uczestniczkom wzajemne wydanie przyznanych im nieruchomosci.

W uzasadnieniu ustalit, ze na przetomie lat 60 - tych i 70 - tych XX wieku
przedmiotowg nieruchomos$cig wtadaty wspélnie J. O. i jej szwagierka H. S.. W
gtebi od ul. P. stat drewniany parterowy budynek mieszkalny z nieuzytkowym
poddaszem, oznaczony numerem 13, ktory zostat wybudowany przed 1939 r. i do
ktérego prowadzg dwa odrebne wejscia. Z jednej czesci korzystata J. O. z rodzing,
a z drugiej H. S. z rodzing. W czeéci parterowej budynek jest rozdzielony $ciang
murowang o konstrukcji ceglanej, zas poddasze jest przedzielone sciang pilsSniowa.

Wejscie na poddasze jest mozliwe tylko z jednej strony przez drzwi gotebnika.

W 1970 r. J. O. przekazata wtadanie nieruchomoscig swoim cérkom P. B. i J.
O. P. B. wraz z mezem wybudowali dom oznaczony nr 13A, w ktérym zamieszkali
w 1972 r. Bezposrednio przed budynkiem zostat zbudowany garaz. Okoto 1973-
1974 r. wnioskodawcy w porozumieniu z J. O. ogrodzili bez pomiaréw
geodezyjnych czesc¢ terenu, przy zajmowanych przez nich budynkach, obejmujgca
pas gruntu o powierzchni 340 m?, ktéry z jednej strony przylegat do drogi
wewnetrznej biegngcej wzdtuz dtuzszej granicy dziatki, z drugiej zas strony poza
ogrodzeniem pozostawat wolny teren w pasie o szerokosci zblizonej do czesci
ogrodzonej przez wnioskodawcow. Granice siedliska wnioskodawcéw wyznaczaty

takze P. i zachodnia Sciana budynku.

H. S. i J. O. oraz ich domownicy nadal korzystali z podworka potozonego w
gtebi dziatki za domem wnioskodawcéw, do ktdrego prowadzita wspdlna brama. Z
komérek potozonych na terenie dzisiejszego siedliska matzonkéw P. korzystata
corka H. S., G. J. J. O. zawarta zwigzek matzenski z C. P. w 1973 r. i zamieszkata z

nim w starym budynku wraz z J. O., dla ktorej w latach 80-tych zostat dobudowany



dodatkowy pokoj. Granica pomiedzy siedliskami byla zaznaczona drutem
kolczastym rozpietym na palach. H. S. wybudowata garaz w 1978 r. i od tego czasu
nie korzystata z pomieszczen gospodarczych przy siedlisku J. P. Nastepnie zostaty
urzagdzone osobne bramy do siedliska H. S. i matzonkéw P. Siedliska obu rodzin
zostaly rozdzielone nowym ogrodzeniem. W ten sposéb H. S. korzystata z czesci
dziatki o nieregularnym ksztatcie zblizonym do odwrdconej litery L, obejmujacej pas
gruntu az do ul. P., biegngcy na zachdéd od siedliska wnioskodawcéw oraz
centralng czes$¢ dziatki, o powierzchni 824 m?. Z kolei J. P. korzystata z pétnocnej
czesci dziatki, przypominajgcej ksztattem prostokgt o powierzchni ok. 550 m?2.

W 1989 r. J. P. wybudowata garaz.

Kazda z rodzin zamieszkujgcych na tej nieruchomosci korzystata z drogi
wewnetrznej biegngcej wzdtuz wschodniej, dtuzszej granicy dziatki na ok. /3 jej
dtugosci. Pierwotnie wzdtuz drogi przy samej granicy dziatki biegt row i rosty drzewa,
ale wspotwtasciciele zasypali go i utwardzili droge. W latach 80- tych ub. wieku
wspotwiasciciele zmienili nawierzchnie drogi uktadajgc w dwdch pasach piyty
betonowe. Dzieki poszerzeniu w ten sposéb drogi, wnioskodawcy czesc¢

poszerzonej drogi wykorzystywali jako parking.

Nieruchomos¢ byta przedmiotem postepowania uwlaszczeniowego
zakonczonego wydaniem aktu wiasnosci ziemi z dnia 28 grudnia 1976 r.
stwierdzajgcego, ze H. S. stata sie z mocy prawa jej wspdtwiascicielkg w potowie
zas wnioskodawczyni i uczestniczka J. P. w udziatach po Y4 czesci. W 1984 r.
wspoétwiasciciele ztozyli w Urzedzie Gminy w S. wniosek o wyrazenie zgody na
podziat nieruchomosci w celu zniesienia wspotwlasnosci zgodnie z faktycznym
uzytkowaniem. Whniosek nie zostat jednak uwzgledniony, gdyz organ
administracyjny uznat proponowany podziat za sprzeczny z wymaganiami

normatywnymi odnosnie do powierzchni proponowanych do wydzielenia dziatek.

Przebieg ogrodzen pomiedzy siedliskami kazdej z rodzin nie ulegt zmianie
od czasu ich postawienia, za$ korzystanie z nieruchomosci przez wiele lat byto
bezkonfliktowe. Do domu uczestniczki J. P. zostat doprowadzony gaz pod drogg
wewnetrzng, a do budynku wnioskodawcédw kanalizacja. Pismem z dnia 12 lutego

1998 r. uczestniczka J. P. wyrazita zgode na przebudowe przez wnioskodawczynie



uzytkowanego przez nig budynku, polegajgcg na budowie wewnetrznej klatki
schodowej oraz budowie poddasza z przeznaczeniem na cele mieszkalne. Z kolei
wnioskodawczyni, na skutek interwencji G. J. - corki H. S., w pi$mie z dnia 28 lipca
1998 r. wyrazita zgode na przysztg rozbudowe (dobudowe) do istniejgcego
jednorodzinnego domu mieszkalnego od strony potudniowo - zachodniej przez
pozostatych wspétwiascicieli lub ich spadkobiercow oraz zobowigzata sie do
przebudowy dachu w taki sposéb, aby istniata mozliwos¢ bezkonfliktowej dobudowy
obiektu przez pozostatych wspodtwiascicieli. W 1998 r. wnioskodawcy za zgodag
pozostatych wspotwtascicieli nadbudowali garaz powiekszajgc w ten sposoéb
budynek mieszkalny. Od tego czasu zaczagt narasta¢ konflikt na tle korzystania z
drogi wewnetrznej, gdyz na nieruchomosci zamieszkata takze corka i zie€
wnioskodawcéw, co wigzato sie z parkowaniem dodatkowych samochoddw.
Pismem z dnia 24 lutego 2005 r. wnioskodawczyni cofneta zgode wyrazong w
piSmie z dnia 28 lipca 1998 r. Wnioskodawcy odmowili uczestniczce J. P. zgody na
wykonanie przytgcza wodociggowego, co doprowadzito do wydania decyz;ji

nakazujgcej jego rozbiorke.

H. S. zmarfa 27 listopada 2008 r., a spadek po niej nabyta w catosci cérka G.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie na terenie objetym ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przeznaczonym pod
zabudowe mieszkaniowo - ustugowg, a nowoutworzone dziatki powinny posiadac
powierzchnie co najmniej 900 m2. Ulica P. w L. stanowi droge publiczng kategorii
gminnej i nie ma przeszkdd prawnych do utworzenia przez wiascicieli tej

nieruchomosci odrebnego zjazdu do zabudowan oznaczonych nr 13A.

Oddalajgc wniosek uczestnikow o stwierdzenie zasiedzenia, Sgd Rejonowy
wyjasnit, ze bieg terminu zasiedzenia w ztej wierze mogt rozpoczgé sie po
zakonczeniu postepowania uwtaszczeniowego, co miato miejsce w dniu 2 lipca
1977 r., ale zostat przerwany w dniu 9 marca 2003 r. wnioskiem o zniesienie
wspoétwlasnosci w tej sprawie, a zatem nie uptyngt wymagany 30 - letni okres
samoistnego posiadania. Uczestnikdw nie mozna byto uzna¢ za osoby pozostajgce

w dobrej wierze, czyli w btednym, ale usprawiedliwionym przekonaniu, ze wylgcznie



im przystuguje prawo wiasnosci do spornej czesci gruntu objetej wnioskiem
o zasiedzenie. Wiedzieli, ze wnioskodawcy sg wspotwtascicielami w 7 czesci,

co wynikato chociazby z aktu wtasnosci ziemi.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, podziat nieruchomosci - uwzgledniajgcy
wymog utworzenia dziatek o powierzchni przynajmniej 900 m?, koniecznos¢
dojazdu do zabudowan o szerokosci co najmniej 4,5 m, pozostawienie kazdej
ze stron w posiadaniu uzytkowanych budynkéw, odseparowanie stron w taki
sposbb, by nie zachodzita potrzeba korzystania ze spornej drogi - mozliwy byt do
wykonania zasadniczo w jeden sposob, tj. przez jej podziat na dziatki nr (...)/6 o
powierzchni 900 m? i (...)/7 o powierzchni 1113 m?. Nie zachodzity wskazane w art.
95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.),
podstawy podziatu niezaleznie od ustalen planu miejscowego. W szczegdlnosci nie
jest mozliwy podziat przez wydzielenie poszczegolnym wspotwiascicielom
budynkéw wzniesionych na podstawie pozwolenia na budowe, gdyz w stanie
faktycznym sprawy tylko jeden z tych budynkéw zostat wzniesiony po
przeprowadzeniu procedury wymaganej prawem budowlanym. Wariat podziatu nr
IV wskazany w opinii biegtego geodety J.B. z dnia 11 pazdziernika 2005 r. nie mégt
zosta¢ uwzgledniony, poniewaz zaktadat przebieg granicy przez budynek
mieszkalny nr 13, w ktérym zamieszkujg uczestnicy, jednak w budynku tym nie ma
Scian oddzielenia przeciwpozarowego. Przede wszystkim poddasze budynku jest
przegrodzone jedynie ptytg pilSniowg, ktorej nie mozna uznaé za $ciane, gdyz nie

stanowi trwatej przegrody stanowigcej staty element budynku.

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w W. oddalit apelacje
uczestnikdw w catosci przyjmujgc za wtasne ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego.
Oceniajgc wniosek uczestnikow o zasiedzenie, potwierdzit za Sgdem Rejonowym,
ze jesli poprzednik prawny uczestniczki G. J. i uczestniczka J. P. oraz
wnioskodawczyni brali udziat w postepowaniu uwitaszczeniowym, to ewentualny
termin zasiedzenia dziatki, przy przyjeciu samoistnosci posiadania, mogt sie
rozpoczg¢ od 4 listopada 1971 r., ale zostat przerwany w momencie wszczecia
postepowania uwiaszczeniowego (1976 r.) i w zwigzku z tym mogt rozpoczgé na
nowo bieg po jego zakonczeniu (2 lipca 1977 r.). Sad drugiej instancji zwrocit

uwage, ze jawna dla otoczenia manifestacja objecia w samoistne posiadanie



fizycznie wydzielonej czesci w zakresie przekraczajgcym udziat w gruncie nastgpita
dopiero w 1984 r., kiedy to wspoétwiasciciele wspodlnie wystgpili do organu
administracyjnego o zalegalizowanie podziatu dziatek wedtug dotychczasowego
faktycznego korzystania. Sgd Okregowy podzielit poglad Sadu Rejonowego w

kwestii przymiotu ztej wiary jako przestanki zasiedzenia po stronie uczestnikow.

Odnoszgc sie do zarzutéw kwestionujgcych sposob podziatu nieruchomosci,
Sad drugiej instancji podkreslit, ze zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci nie
moze byC¢ sprzeczne =z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w sytuacji, gdy nie zachodzity przestanki z art. 95 ust. 1 u.g.n,,
poniewaz przedmiotem zniesienia wspotwtasnosci jest nieruchomos¢ zabudowana
dwoma a nie trzema budynkami, a ponadto w budynku uzytkowanym przez
uczestnikow brak jest trwatej Sciany pionowej na catej wysokosci dzielgcej budynek
na dwie niezalezne czesci.

W skardze kasacyjnej uczestnicy, zaskarzajgc postanowienie Sadu
Okregowego w catosci, wnie$li o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu ze wskazaniem, iz prejudycjalnie
powinno by¢ rozstrzygniete wstepne zagadnienie zasiedzenia. Zarzucili naruszenie
art. 172 § 1 k.c. przez przyjecie, ze posiadanie uczestnikow miato przymiot
posiadania w zlej wierze, a stwierdzenie Sadu, ze uczestnicy musieli liczy¢ sie
z posiadaniem wnioskodawcow w zakresie wiekszym niz teren ogrodzony, nie
przekresla dobrej wiary; art. 95 i art. 96 u.g.n. przez ich niezastosowanie pomimo
zaistnienia ku temu podstaw formalnoprawnych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na gruncie przepisow k.c. mozna wyrézni¢ dwie koncepcje rozumienia
pojecia dobrej wiary. Nurt liberalnej wyktadni przestanki dobrej wiary zostat
zapoczatkowany w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uchwatg z dnia 25 maja
1955 r., 1 CO 14/55 (OSN 1956, z. 4, poz. 92) wydang na kanwie art. 73 § 2 dekretu
z dnia 11 pazdziernika 1946 r. prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319),
odpowiednika dzisiejszego art. 231 § 1 k.c. Sad Najwyzszy stangt na stanowisku,
ze dobra wiara posiadacza rzeczy jest rownoznaczna z jego przekonaniem opartym
na obiektywnych przestankach wywodzgcych sie ze stosunku bedgcego podstawg

I przyczyng konkretnego stanu faktycznego.



Wyktadnia pojecia dobrej wiary zapoczatkowana przez Sad Najwyzszy
uchwatg z dnia 25 maja 1955 r. zostata w pdzniejszym orzecznictwie uzupetniona.
W wyroku z dnia 25 czerwca 1968 r. Il CRN 159/68 (OSPiKA 1970, nr 10,
poz. 197), Sad Najwyzszy przyjat, iz w dobrej wierze jest posiadacz, ktéry zdaje
sobie sprawe z tego, ze nie jest wtascicielem, jezeli ocena catoksztattu okolicznosci
dokonana z punktu widzenia zasad wspotzycia spotecznego nakazuje traktowac go
jako posiadacza w dobrej wierze.

W uchwale skfadu 7 sedziéw z dnia 6 grudnia 1991 r.- zasada prawna -
[l CZP 108/91 (OSNCP 1992, nr 4, poz. 48), Sad Najwyzszy wyjasnit, Zze osoba,
ktéra weszta w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy majgcej na celu
przeniesienie wlasnosci zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie jest
posiadaczem w dobrej wierze.

W podzniejszych orzeczeniach, Sgd Najwyzszy powotujgc sie na stanowisko
tradycyjnego rozumienia przymiotu dobrej wiary - jako juz ugruntowane -
wskazywat, ze w indywidualnych sprawach catoksztalt okolicznosci ocenianych
z punktu widzenia zasad wspoétzycia spotecznego moze uzasadniaé¢ traktowanie
osoby, ktora weszta w posiadanie nieruchomos$ci na podstawie umowy zawartej
bez prawem przewidziane] formy jako posiadacza w dobrej wierze (por. wyrok
z dnia 9 listopada 1994 r. Il CRN 97/94, nie publ.; wyrok z dnia 20 maja 1997 r.,
I CKN 172/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 196, wyrok z dnia 19 lutego 1998 r.,
[l CKN 375/97, OSNC 1998, nr 10, poz. 161, postanowienie z dnia 5 lipca 2012 r.,
IV CSK 606/11, nie publ.) W kontekscie art. 7 k.c. dobrg wiare wytgcza istnienie
takich okolicznosci, ktére u przecietnego cziowieka powinny wzbudzi¢ powazne
watpliwosci, ze nie przystuguje mu prawo do korzystania w rzeczy (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2010 r., Il CSK 374/09, nie publ.).

Do skutecznego umownego zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci
konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego. Natomiast porozumienie
wspotwiascicieli w zakresie podziatu nieruchomosci do korzystania, w dodatku
zawarte w drodze czynnosci konkludentnych nie moze dawaé podstawy do
przyjecia dobrej wiary po stronie wspotwiascicieli w zakresie posiadania
wydzielonych im w ten sposob fizycznych czesci nieruchomosci prowadzgcego

do mozliwosci nabycia ich przez zasiedzenie. W takich okolicznosciach nie sposob



uznac, iz wspotwiasciciele pozostawali w btednym, aczkolwiek usprawiedliwionym
przekonaniu, ze przystuguje im wytgczne prawo do wydzielonych czesci.
Réwniez wzglad na zasady wspoizycia spotecznego nie uzasadnia przypisania
uczestnikom, ktérzy wystgpili z wnioskiem o zasiedzenie, nawet gdyby przyjgc, ze
doszto do nieformalnego zniesienia wspotwtasnosci przedmiotowej nieruchomosci,
samoistnego posiadania wydzielonych czesci w dobrej wierze.

W konsekwencji Sgdy obu instancji trafnie uznaty, ze uczestnicy nie byli
samoistnymi posiadaczami w dobrej wierze. Zatem zarzut naruszenia art. 172 § 1
k.c. nie mégt odnies¢ zamierzonych skutkow prawnych. Jednak przyjecie ztej wiary
nie likwiduje sporu wyniklego z wniosku uczestnikow o zasiedzenie. Mianowicie,
skoro wnioskodawcy wystgpili z wnioskiem o zniesienie wspotwlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci w marcu 2003 r., to gdyby uczestnicy byli
samoistnymi posiadaczami wydzielonych fizycznie czes$ci od marca 1973 r.,
mogliby je naby¢ na wiasnos¢ przez zasiedzenie.

W ramach stosunku wspoiwtasnosci nieruchomosci, wspotwtasciciele
wykonujg czynnosci zwyktego zarzgdu i czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu. Czynnos$ci zwykiego zarzgdu obejmujg zatatwianie biezgcych spraw
zwigzanych ze zwyklym Kkorzystaniem =z nieruchomosci, zgodnym z jej
przeznaczeniem i utrzymywaniem w stanie niepogorszonym (np. dokonywanie
biezgcych napraw, uprawianie gruntéw, pobieranie ptodow rolnych, uiszczanie
podatkbw oraz innych Swiadczen, rozbiorka zniszczonych zabudowan, czy
sktadowanie materiatbw budowlanych). Z kolei do czynnosci przekraczajgcych
zwykty zarzad nalezy zwtaszcza rozporzgdzanie rzeczg wspolng, jak wyzbycie sie
wtasnosci, obcigzenie rzeczy prawem rzeczowym ograniczonym albo wynajecie,
wydzierzawienie czy uzyczenie, wzglednie czynnos$ci, ktére zmieniajg
dotychczasowy sposéb korzystania z rzeczy, jak. np. budowa nowych budynkow,
rozbudowa istniejgcych, czy zmiana profilu dziatalnosci prowadzonej w tych
budynkach. Do dokonania czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzgdu
potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwtascicieli (art. 199 k.c.). W konsekwencji
zamanifestowanie w toku posiadania w stosunku do innego wspotwiasciciela
zmiany charakteru posiadania wynikajgcego z umownego podziatu nieruchomosci

do korzystania na posiadanie wiascicielskie powinno przejawiaC sie poprzez
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dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego =zarzadu, przy braku
skutecznej reakcji prawnej wspoétwiasciciela.

Umowny podziat nieruchomosci do korzystania, co do zasady ma charakter
tymczasowy, wywotujgc skutki obligacyjne i oznacza, ze w stosunku do tak
wydzielonych czesci, poszczegdlni wspotwiasciciele sg posiadaczami zaleznymi, a
to wyklucza mozliwos¢ nabycia wydzielonych czesci przez zasiedzenie. Jedynie
wtedy, gdy wspotwtasciciele nadadzg takiemu podziatowi cechy trwatosci, ich
posiadanie moze by¢ kwaliflkowane jako samoistne. Surowe wymagania wobec
wspotwtasciciela zmieniajgcego zakres posiadania samoistnego sg uzasadnione
koniecznoscig zapewnienia bezpieczenstwa stosunkéw prawnych i ochrony
wlasnosci, zwlaszcza, ze powotanie sie przez wspoétwtasciciela na zmiane woli,
czyli elementu subiektywnego, mogtoby zbyt tatwo prowadzi¢ do utraty prawa
pozostatych wspotwiascicieli (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 20
pazdziernika 1997 r., Il CKN 408/97, OSNC 1998, nr 4, poz. 61, z dnia 17 stycznia
2007 r., Il CSK 416/06, z dnia 7 stycznia 2009 r., [I CSK 405/08, nie publ., z dnia 2
marca 2012 r., Il CSK 249/11, nie publ.). Wynikajgce z art. 206 k.c. uprawnienie
wspoétwiasciciela do wspotposiadania rzeczy wspolnej jest konsekwencjg przyjetej
w art. 195 k.c. koncepcji prawa wspotwtasnosci jako prawa wiasnoSci
przystugujgcego niepodzielnie kilku osobom. Prawo to cechuje jednos¢ przedmiotu
wiasnosci, wielos¢ podmiotéw i niepodzielnos¢ samego prawa. Oznacza to, ze z
faktu posiadania rzeczy przez wspétwiasciciela wynika jedynie, iz korzysta on z tej
rzeczy zgodnie z przystugujagcym mu prawem. Niewykonywanie prawa posiadania
przez innych wspotwtascicieli nie uprawnia do wniosku, Zze wspotwiasciciel
posiadajgcy przejmuje rzecz w samoistne posiadanie w zakresie ich uprawnien.

Sady obu instancji trafnie przyjety, ze termin zasiedzenia mogt w tej sprawie
rozpoczacC sie 5 listopada 1971 r., bowiem objeta wnioskiem nieruchomos¢ byta
przedmiotem postepowania z ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu
wiasnosci gospodarstw rolnych (Dz. U. Nr 27, poz. 250, ze zm.), ktérego
uczestnikami byta wnioskodawczyni i uczestniczka J. P. oraz poprzednik prawny
uczestniczki G. J.. Wydany w ramach postepowania uwiaszczeniowego akt
wiasnosci ziemi, potwierdzajgcy nabycie z mocy prawa z dniem 4 listopada 1971 r.

wiasnosci w czesciach utamkowych, jest decyzjg administracyjng, a w zwigzku z
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uzyskaniem przymiotu ostatecznosci, stanowi wytgczny dowod nabycia wiasnosci
nieruchomosci (por. art. 10 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy -
Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wiasnosci gospodarstw
rolnych, Dz. U. Nr 11, poz. 81). Uczestnictwo stron postepowania w postepowaniu
uwtaszczeniowym oznacza, ze ewentualny bieg zasiedzenia mogtby sie rozpoczac
dopiero po 5 listopada 1971 r., bowiem wszczecie postepowania o stwierdzenie
nabycia wlasnosci nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971
r. przerywa bieg termindbw zasiedzenia w stosunku do posiadacza takiej
nieruchomosci, ktory byt uczestnikiem postepowania uwilaszczeniowego (por.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 21 sierpnia 2003 r., [l CKN 535/01, nie
publ., z dnia 5 lutego 2010 r., lll CSK 124/09 nie publ, z dnia 25 czerwca 2015 r., llI
CSK 362/14, nie publ.). Jednak przyjecie przez Sady obu instancji przerwy biegu
zasiedzenia wtej sprawie z momentem = wszczecia  postepowania
uwtaszczeniowego (1976 r.) jest watpliwe z tego wzgledu, ze uczestnikiem tamtego
postepowania nie byt wnioskodawca Z. B., a przeciez, jak wynika z ustalen
faktycznych, po 4 listopada 1971 r. korzystat z przedmiotowe] nieruchomosci,
a pozniej stat sie jej formalnym wspotwtascicielem z wnioskodawczynig na prawach
wspodlnosci majgtkowej matzenskie;.

Pominiecie przez Sady obu instancji tej kwestii nie miato znaczenia
prawnego dla prawidtowosci rozstrzygniecia w przedmiocie zasiedzenia. Nalezy
bowiem zauwazy¢, ze z wnioskiem o zasiedzenie wystgpili uczestnicy J. P., C. P. i
G. J., domagajac sie stwierdzenia nabycia przez zasiedzenie, czesci nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki nr (...) w zakresie odpowiadajgcym powierzchni 1374 m?,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym o pow. 140,6 m? oraz zabudowaniami
gospodarczymi, z dniem 31 grudnia 1990 r. (akta I Ns (...)). Tymczasem jak wynika
z ustalen faktycznych, ktore sg wigzgce w postepowaniu kasacyjnym (art. 39812 § 2
k.p.c.), to wnioskodawcy P. B. i Z. B. budujgc dom i stawiajgc ogrodzenie (1972-
1974) dokonali manifestacji charakteru swojego posiadania wobec pozostatych
wspoétwiascicieli, czyli uczestnikdw, ktorzy przed marcem 1973 r. nie dokonali takich
czynnosci faktycznych, ktére mogtyby stanowi¢ wyrazng manifestacje zmiany
charakteru posiadania wydzielonych fizycznie cze$ci. Zresztg jesli chodzi o

uczestnikdw - matzonkow P. i poprzedniczke prawng G. J., to ustalenia faktyczne
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wskazujg, ze w poczgtkowym okresie po 1971 r., oddzielong ogrodzeniem
postawionym przez wnioskodawcow czes$¢ nieruchomosci, posiadali w znacznej
czesci wspolnie, a dopiero po 1978 r. zaczeli korzysta¢ z wydzielonych czesci
samodzielnie (zaprzestanie korzystania przez H. S. z pomieszczeh gospodarczych
siedliska J. P. izainstalowanie odrebnych bram wjazdowych do siedliska H. S.
i matzonkow P.). Wreszcie, przy ocenie charakteru posiadania uczestnikow nie
mozna traci¢ z pola widzenia faktu, iz wspétwiasciciele nawet juz po podziale
faktycznym nieruchomosci udzielali sobie sukcesywnie wzajemnie zgdd w zakresie
sposobu zabudowy, czy rozbudowy budynkow, czy tez innych urzadzen na
zajmowanych czesciach nieruchomosci (oswiadczenia z 1989 r. - k. (...) oraz
oswiadczenia z lat 90 - tych ub. wieku - k. (...)), co ewidentnie przeczy samoistnosci
posiadania kazdego ze wspotwiascicieli tej nieruchomosci, a potwierdza, ze podziat
faktyczny do korzystania wywart jedynie skutki obligacyjne.

Z tych wzgledow, w zakresie, w jakim skarga kasacyjna dotyczyta
rozstrzygniecia w przedmiocie wniosku uczestnikdéw o zasiedzenie, Sgd Najwyzszy
orzekt na podstawie art. 398'* k.p.c. w zw. art. 13 § 2 k.p.c.

Fizyczny podziat rzeczy w postepowaniu o zniesienie jej wspétwiasnosci jest
podziatem priorytetowym. Utrwalony sposéb podziatu nieruchomosci zabudowanej
do korzystania, wynikajgcy z zawartego pomiedzy wspotwiascicielami porozumienia,
stanowi istotne kryterium, wedtug ktérego dokonywany jest jej podziat
w postepowaniu o zniesienie jej wspotwtasnosci, o ile nie jest sprzeczny z
przepisami ustawy, spoteczno - gospodarczym jej przeznaczeniem i zasadami
wspofzycia spotecznego (art. 623 k.p.c. w zw. z art. 211 k.c.; zob.tez
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., Il CK 195/09, nie publ.).

Dokonujgc  zniesienia  wspotwlasnosci  przedmiotowej  nieruchomosci
Sady obu instancji dokonaty w stanie faktycznym sprawy btednej wyktadni art. 95
pkt 1 u.g.n., ktéry stanowi, ze niezaleznie od ustalen planu miejscowego,
aw przypadku braku planu, niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, podziat nieruchomos$ci moze nastgpi¢ w celu zniesienia
wspotwtasnosci  nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma budynkami,
wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli podziat ma polegac na

wydzieleniu dla poszczegdlinych wspotwiascicieli, wskazanych we wspolnym
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wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbednymi do prawidtowego
korzystania z tych budynkdw.

Sady obu instancji uznaty, iz przepis ten nie moze mie¢ zastosowania, gdyz
po pierwsze, w odniesieniu do budynku nr 13 zajmowanego przez uczestnikow nie
zostata przedtozona decyzja o pozwoleniu na budowe, a po drugie w sprawie jest
trzech wspotwiascicieli, a w tej sytuacji powinny istnie¢ na tej nieruchomosci trzy
budynki.

Jesli chodzi o pozwolenie na budowe, to brak dokumentu nie oznacza
jeszcze, ze budynek zostat postawiony w wyniku samowoli budowlanej. Budynek nr
13 zostat wybudowany w 1939 r. W tym czasie obowigzywato rozporzgdzenie
Prezydenta RP z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudowaniu
osiedli (Dz. U. z 1939 r. Nr 34, poz. 216), ktére zostato zastgpione ustawg z dnia
31 stycznia 1961 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 7, poz. 46), ale nie zostata
wydana decyzje o przymusowej rozbiérce. Wymaga podkre$lenia, ze art. 52
ostatnio powotanej ustawy, regulujgcy podstawy wydania decyzji o przymusowej
rozbiorce, uzalezniat jej wydanie od spetnienia okreslonych warunkow.
Decyzja rozbiorkowa nie zostata wydana takze pod rzgdem kolejnych ustaw -
Prawo budowlane (z 1974 r. i z 1994 r.). Sadu obu instancji nie uwzglednity faktu,
ze budynkowi temu zostat nadany administracyjnie numer porzgdkowy, a ten fakt
musiato poprzedza¢ administracyjne dopuszczenie do jego uzytkowania.
Nadto decyzje organéw podatkowych, obejmujg wymiar podatku od powierzchni
uzytkowej tego budynku. Rowniez numer porzadkowy budynku zostat ujawniony w
rejestrze ewidencji gruntéw, oraz jest oznaczony tym numerem na mapie
sytuacyjno-wysokosciowej, a ponadto juz w akcie wtasnosci ziemi wymieniono
zabudowania.

W stanie faktycznym sprawy wyktadnia przepisu art. 95 ust. 1 pkt 1 u.g.n.
w odniesieniu do budynku nr 13 powinna uwzglednia¢ takze art. 93 ust. 3b u.g.n.,
ktory stanowi, ze jezeli przedmiotem podziatu jest nieruchomos¢ zabudowana,
a proponowany podziat powoduje takze podziat budynku, granice projektowanych
do wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn,
ktére sg tworzone przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na

catej wysokosci budynku od fundamentu do pokrycia dachu, a w budynkach,
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w ktorych nie ma scian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do
wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiegac¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktore
tworzone sg przez $ciany usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentu
do pokrycia dachu, wyraznie dzielgce budynek na dwie odrebnie wykorzystywane
czesci.

Sad pierwszej instancji przeprowadzit dowdd z opinii biegtego ds.
budowlanych, ktéry badajgc Sciany dzielgce ten budynek stwierdzit, ze granica
pomiedzy projektowanymi dziatkami, dzielgca budynek mieszkalny nr 13 na dwie
czesci bedzie przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn tworzonych przez $ciany
usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentéw do pokrycia dachu,
a ponadto, iz w czesci parterowej budynek dzieli Sciana murowana z cegty, zas na
poddaszu s$ciana ma konstrukcje drewniang - pilSniowg. Sady obu instancji
dyskwalifikujgc opinie biegtego nie wyjasnity przyczyn i podstaw swego stanowiska
w tej materii, tym bardziej, ze jest to kwestia wymagajgca wiadomosci specjalnych.
Okreslone w § 235 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (j.t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1422 ze zm.) parametry techniczne dla
Sciany oddzielenia przeciwpozarowego nie majg zastosowania do budynku nr 13,
gdyz nie ma w nim tego rodzaju Sciany, co oznacza, ze kwestie te nalezy ocenic
pod katem wymogow okreslonych w art. 93 ust. 3b zd. 2 u.g.n. Sad drugiej instancji
nie okreslit jaka powinna by¢ konstrukcja $ciany dzielgcej budynek na poddaszu
(strychu).

Ubocznie nalezy zauwazyC, ze w uchwale z dnia 22 czerwca 2017 r.,
[l CZP 23/17 (OSNC 2018, nr 3, poz. 29), Sad Najwyzszy dopuscit w sprawie
0 zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci zabudowanej mozliwosé zobowigzania
wspoétwiascicieli do wykonania prac adaptacyjnych i natozenia na nich stosownych
zakazow i nakazéw w postanowieniu znoszgcym wspoétwtasnos$¢ przez podziat
nieruchomosci, w wyniku ktérego powstang nieruchomosci zabudowane, przy czym
granica pomiedzy nowymi nieruchomosciami bedzie przebiegata pod $ciang
dzielgcag te budynki.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy w przedmiocie zniesienia wspotwlasnosci

orzekt na podstawie art. 398*°§ 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., a o0 kosztach
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postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. art. 3982 k.p.c. i art. 13
§ 2k.p.c.

w



