Sygn. akt I Ca 422/16

POSTANOWIENIE

Dnia 23 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Tarnowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Wieslaw Zachara
Sedziowie: SSO Mariusz Sadecki
Protokolant: SSO Wieslaw Grajdura (sprawozdawca)
starszy sekretarz sqdowy Pawel Chrabqgszcz

po rozpoznaniu w dniu 9 marca 2017 r. w Tarnowie
na rozprawie
sprawy z wniosku Spéldzielni Pracy (...) w T.

przy uczestnictwie (...) S.A. z siedziba
w W. i Skarbu Panstwa - Prezydenta M. (...)

o zniesienie wspolwlasnosci

na skutek apelacji uczestnikow

od postanowienia wstepnego Sadu Rejonowego w Tarnowie

z dnia 19 lipca 2016 r., sygn. akt I Ns 321/13
postanawia:
oddalié¢ apelacje.

Sygn. akt I Ca 422/16

UZASADNIENIE

postanowienia Sqdu Okregowego w Tarnowie
z dnia 23 marca 2017 roku

Whnioskodawca, Spoldzielnia Pracy (...) z siedziba w T. ( (...)) wystapita do Sadu Rejonowego w Tarnowie z wnioskiem
o zniesienie wspolwlasnos$ci nieruchomoéci zabudowanej budynkiem administracyjno-handlowym polozonym przy

ul. (...) wT., o powierzchni 436 m* poprzez wydzielenie trzech odrebnych lokali, tj:



* lokalu nr (...), poloZonego na parterze o powierzchni uzytkowej 171,30 m® wraz z udzialem we wspdlwlasnoéci
gruntu, na ktérym stoi budynek oraz udzialem w czeSciach wspoélnych budynku, i przyznanie go na rzecz
Spoéldzielni Pracy (...) wT.;

lokalu nr (...), polozonego na I i II pietrze budynku o lgcznej powierzchni uzytkowej 429,65 m® wraz z udzialem
we wspdlwlasnoéci gruntu, na ktérym stoi budynek oraz udziatlem w czeéciach wspdlnych budynku, i przyznanie
gonarzecz (...) SA wW,;

lokalu nr (...) polozonego na III i IV pietrze budynku o lacznej powierzchni uzytkowej 433,75 m> wraz z udzialem
we wspdlwlasnoéci gruntu, na ktérym stoi budynek oraz udziatlem w czeéciach wspdlnych budynku, i przyznanie
go na rzecz Skarbu Panstwa.

W odpowiedzi na wniosek uczestnik, (...) S.A. z siedziba w W. ( (...)) wniosl o zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomosci w sposéb wskazany przez wnioskodawce, przy czym zazadal zniesienia wspotwlasnosci bez zadnych
doplat i splat na rzecz ktorejkolwiek ze stron, podnoszac zarzut zasiedzenia czeéci fizycznej budynku posadowionego
na nieruchomos$ci. Uczestnik wskazal, ze (...) zajmuje cala powierzchnie I i II pietra przedmiotowego budynku

wynoszacg lacznie 429,75 m‘?, natomiast laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wynosi 1262,69 m(?.
Wobec powyzszego, zdaniem uczestnika, utamkowy jego udzial w nieruchomoséci podlegajacy zasiedzeniu wynosi
42975/126269 czeSci. Dalej uczestnik podnioésl, iz nawet gdyby Sad uznal, ze brak jest podstaw do uwzglednienia
zarzutu zasiedzenia w odniesieniu do powierzchni kupionej, to uczestnik naby! przez zasiedzenie zajmowana przez
siebie powierzchnie na I1iII pietrze budynku w czeéci, w jakiej powierzchnia ta stanowi réznice pomiedzy faktycznym
stanem samoistnego posiadania, a stanem wynikajacym z posiadanych udzialbw w wysokoSci 5/17, a zatem udzial
podlegajacy zasiedzeniu wynosi 5852/126269 czesci. Uczestnik naprowadzil nadto, ze objal w posiadanie samoistne
pierwsze i drugie pietro przedmiotowego budynku na podstawie zawartej z wnioskodawca umowy sprzedazy z dnia
17 grudnia 1991 r. i w ocenie uczestnika wszedl on w posiadanie w dobrej wierze w usprawiedliwionym przekonaniu,
ze stal sie jej wlascicielem na podstawie tej umowy.

Z kolei uczestnik, Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta M. (...)(SP) w odpowiedzi na wniosek
zaakceptowal propozycje zniesienia wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w sposob wskazany we wniosku,
jednakze rowniez bez konieczno$ci splat i doplat ze strony Skarbu Panistwa. Uczestnik, podobnie jak (...) S.A., podniost
zarzut zasiedzenia, wskazujac, ze zgodnie z opinig bieglego sadowego T. B. calkowita powierzchnia budynku wynosi

1262,69 m‘? (2 ¢o stanowi 36,4%

powierzchni calkowitej. Udzial 5/17 to 29,4% powierzchni caltkowitej, zatem udzial podlegajacy zasiedzeniu wynosi
6547/126269.

, za$ zajmowana przez niego powierzchnia III i IV pietra wynosi lacznie 436 m

W dniu 19 lipca 2016 roku Sad Rejonowy w Tarnowiewydal w sprawie o zniesienie wspoéhuvlasnosci
postanowienie wstepne, kidérym oddalil wniosek uczestnikéw w przedmiocie zasiedzenia.

Powyzsze orzeczenie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Nieruchomo$é zabudowana budynkiem administracyjno-handlowym polozona w T. przy ulicy (...), obejmujaca

dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) w obrebie (...) o powierzchni 436 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy w
Tarnowie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), stanowi wspolwlasnosé Spoéldzielni Pracy (...) w T. w udziale 7/17, (...)
S.A. z siedziba w W. w udziale 5/17 i Skarbu Panistwa reprezentowanego przez Prezydenta M. (...)w udziale 5/17.

Spoéldzielnia Pracy (...) z siedziba w T. na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego z dnia
17 grudnia 1991 roku zbyla na rzecz (...) S.A. z siedzibg w W. udzial wynoszacy 5/17 w prawie wlasnoSci ww.
nieruchomoéci. Strony ustalily ponadto, iz na poczet nabytego udzialu kupujacy bedzie uzytkowal I i II pietro w

budynku o powierzchni uzytkowej 481,60 m>.



Na podstawie umowy z dnia 31 marca 1992 roku zawartej w formie aktu notarialnego Spoétdzielnia Pracy (...) z siedziba
w T. zbyla na rzecz Skarbu Panstwa udzial wynoszacy 5/17 w prawie wlasno$ci ww. nieruchomo$ci. W umowie tej
strony ustalily takze, ze na poczet nabytego udzialu kupujacy bedzie uzytkowal III i IV pietro w budynku.

Od momentu nabycia swoich udzialow w prawie wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci do dnia dzisiejszego
uczestnik (...) S.A. z siedzibg w W. zajmuje calg powierzchnie I i II pietra w przedmiotowym budynku, natomiast
uczestnik Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta M. (...)zajmuje cala powierzchnie III i IV pietra
przedmiotowego budynku. Natomiast wnioskodawca uzytkuje parter oraz okresowo piwnice. Z kolei strych budynku
byl uzytkowany przez wszystkich wspotwlascicieli, jako pomieszczenie gospodarcze.

W wyniku inwentaryzacji budynku przeprowadzonej w marcu 2012 roku przez (...) s.c. (...)okazalo sie, iz faktyczna

powierzchnia uzytkowa I i II pietra uzytkowana przez (...) S.A. wynosi 429,65 m' 2), co stanowi 36,3% calkowitej

powierzchni budynku, za$ faktyczna powierzchnia uzytkowa III i IV pietra uzytkowana przez Skarb Panistwa wynosi

433,75 m{ 2), co stanowi 36,7% catkowitej powierzchni przedmiotowego budynku.

Wrozwazaniach prawnych Sad Rejonowy w pierwszej kolejnosci, powoltujac sie na treéc art. 172 k.c., szczegdtowo
omoéwil przestanki zasiedzenia nieruchomosci, wskazujac przy tym, ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
judykatury zasiedzeniu moze podlegaé rowniez udzial we wspotwlasnosSci nieruchomoscei. Sad I instancji wskazal, ze
nieruchomo$¢ stanowi wspolwlasno$é wnioskodawcy w czeéci 7/17 oraz uczestnikow, kazdego z nich w 5/17 czesci,
przy czym od momentu nabycia udzialdbw we wspotwlasnoéci uczestnik (...) S.A. korzystal z I i II pietra w tym
budynku, za$ uczestnik Skarb Panstwa z II1 i IV pietra. Powierzchnie rzeczywiScie uzytkowane przez uczestnikow nie
odpowiadaly jednak nabytym przez nich udzialom, gdyz powierzchnia I i IT pietra oraz powierzchnia III i IV pietra
jest w rzeczywisto$ci wieksza w stosunku do calkowitej powierzchni uzytkowej budynku, nizby to wynikalo z nabytych
przez uczestnikow udzialow.

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze spor w rozpoznawanej sprawie dotyczyl tego, czy przedmiotem umoéw sprzedazy zawartych
w formie aktu notarialnego pomiedzy wnioskodawca a uczestnikami byly udzialy w nieruchomosci, czy tez konkretne
powierzchnie w przedmiotowym budynku, jak utrzymywali uczestnicy. Odnoszac sie do tej kwestii, Sad I instancji
uznal, ze przedmiotem umowy sprzedazy zawartej zaréwno z (...) S.A,, jak i ze Skarbem Panistwa byly udzialy we
wspotwlasnosci nieruchomoscei, gdyz wynika to w sposdb jednoznaczny z tre$ci tych uméw, a zapisy umowy nalezy
interpretowaé zgodnie z ich literalnym brzmieniem.

W dalszej kolejnoSci Sad Rejonowy odnidst sie do charakteru posiadania przez uczestnikow nieruchomosci,
zaznaczajac, ze do wspolposiadania nie stosuje sie domniemania ustanowionego w art. 339 k.c. i konieczne jest
wykazanie samoistnego posiadania udzialu wspoétwlasciciela. Sad podniosl, iz tre$¢ uméw zawartych pomiedzy
wnioskodawca a uczestnikami wskazuje, ze podzial nieruchomosci dokonany tymi umowami mial charakter podziatu
nieruchomoéci do korzystania, nazywanego tez podzialem quoad usum, ktoéry polega na wydzieleniu poszczegélnych
czeSci nieruchomosci do wylacznego korzystania przez poszczego6lnych wspotwlascicieli. W wyniku zawarcia umowy o
podzial quoad usum wspdtwlasciciele, bedac nadal posiadaczami samoistnymi rzeczy wspdlnej, staja sie posiadaczami
zaleznymi wydzielonych im cze$ci. Powyzsze, w ocenie Sadu Rejonowego, wyklucza mozliwo$é przyjecia posiadania
samoistnego wydzielonych poszczegbélnym wspotwlascicielom czeéci przedmiotowego budynku. Sad I instancji
podkredlil, ze samoistne posiadanie w zakresie udzialu drugiego wspoélwlasciciela, ktére moze doprowadzi¢ do
zasiedzenia tego udzialu, wymaga wyraznego zamanifestowania woli wyjécia poza wlasne prawa i wkroczenia w zakres
zastrzezony dla innego uprawnionego. Konieczne jest przy tym wykazanie konkretnych okolicznos$ci potwierdzajacych
wole wylaczenia innych wspoétwlascicieli od posiadania, przy czym musza by¢ one tego rodzaju, ze pozwalaja innemu
wspoltwlascicielowi dostrzec te wole. Natomiast w rozpoznawanej sprawie uczestnicy dowiedzieli sie o tym, ze zajmuja
powierzchnie ponad swdj udzial dopiero w 2012 roku, a wczesniej nikt ze wspodlwlasceicieli nie mial Swiadomosci,
ze powierzchnie zajmowane przez (...) S.A. i Skarb Panstwa przekraczaja ich udzialy. Zdaniem Sadu, w tych
okolicznoS$ciach nie mozna uznaé, ze uczestnicy manifestowali wobec wnioskodawcy wole posiadania ponad nabyte
przez nich udzialy.



Apelacje od postanowienia wstepnego wniesli uczestnicy (...) S.A. z siedziba w W. oraz Skarb Panstwa
reprezentowany przez Prezydenta M. (...).

Uczestnik Skarb Panstwa zaskarzyl postanowienie Sadu I instancji w caloSci, zarzucajac mu:
I. naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. art. 172 § 11 2 k.c. poprzez niezastosowanie w stosunku do uczestnika i w efekcie nie stwierdzenie zasiedzenia
udzialu w nieruchomosci na jego rzecz;

2. art. 336 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze uczestnik nie byl samoistnym posiadaczem
wnioskowanego do zasiedzenia udzialu w nieruchomogci;

3. art. 339 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze obalone zostalo domniemanie samoistnosci posiadania
wnioskowanego do zasiedzenia udzialu w nieruchomoéci;

II. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 618 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie jednego wniosku o zasiedzenie w
sytuacji, gdy w postepowaniu zgloszone zostaly dwa rézne wnioski o zasiedzenie przez dwoch réznych uczestnikow
postepowania.

Wobec tak sformulowanych zarzutéw skarzacy wnio6st o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez ustalenie, ze
Skarb Pahstwa nabyl przez zasiedzenie w miejsce Spoéldzielni Pracy (...) w T. udzial w wysokosci 6547/126269
w prawie wlasno$ci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...) obr. (...) objetej Ksiega Wieczysta (...) zabudowanej
budynkiem administracyjno-handlowym oraz o zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panstwa kosztow
zastepstwa procesowego przed sadem II instancji.

Z koleiuczestnik (...) S.A. zsiedziba w W. réwniez zaskarzyl postanowienie wstepne Sadu Rejonowego w Tarnowie
w calo$ci, podnoszac nastepujace zarzuty:

1. naruszenie przepisOw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 618 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. w zw. z art. 386 § 4 k.p.c. poprzez orzeczenie o oddaleniu jednego
wniosku o zasiedzenie bez sprecyzowania, ktory konkretnie z wnioskow zostal oddalony, w sytuacji gdy wnioski
zostaly zgloszone przez dwoch uczestnikow, co nie pozwalana na stwierdzenie, ktory z wnioskow o zasiedzenie byt
przedmiotem rozstrzygniecia Sadu Rejonowego i tym samym prowadzi do konkluzji, ze w odniesieniu do wniosku
uczestnika - (...) S.A. z siedziba w W. Sad Rejonowy nie rozstrzygnatl co do istoty sprawy w rozumieniu przepisu art.
386§ 4k.p.c;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, wybidrcza i calkowicie dowolna ocene dowodéw prowadzacg do
blednego ustalenia stanu faktycznego nie znajdujacego oparcia w zebranym materiale dowodowym, polegajace na:

a) przyjeciu, ze przedmiotem umowy sprzedazy zawartej w dniu 17 grudnia 1991 roku pomiedzy Spoéldzielnia Pracy
(...) wT. a Panstwowym Zakladem (...) w W. byl udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
administracyjno—handlowym polozonej przy ul. (...), obejmujacej dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) w
obrebie(...), wynoszacy 5/17, a nie powierzchnia pierwszego i drugiego pietra w budynku administracyjno-handlowym
zlokalizowanym na tej nieruchomosci;

b) przyjeciu, ze podzial powierzchni w budynku administracyjno-handlowym zlokalizowanym na ww. nieruchomosci
pomiedzy Spoéldzielnia Pracy (...) w T. a Panstwowym Zakladem (...) w W. mial jedynie charakter podzialu do
korzystania (tzw. podzial quad usum);

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:



1. art. 65 § 11 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji dokonanie blednej wyktadni zamiaru stron i
celu umowy sprzedazy z dnia 17 grudnia 1991 roku zawartej pomiedzy Spoéldzielnia Pracy (...) w T. a Panstwowym
Zakladem (...) w W. poprzez przyjecie, ze:

a) intencjg stron tej umowy byla sprzedaz udzialu we wspétwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci wynoszacy 5/17,
a nie powierzchni pierwszego i drugiego pietra w budynku administracyjno-handlowym,

b) intencja stron tej umowy bylo dokonanie podzialu powierzchni przedmiotowego budynku do korzystania ( tzw.
podzialu quad);

2. art. 172 § 11 2 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze:

a) objecie przez poprzednika prawnego (...) S.A. z siedziba w W. w posiadanie, na podstawie umowy sprzedazy
z dnia 17 grudnia 1991 roku, powierzchni na pierwszym i drugim pietrze w budynku administracyjno-handlowym
zlokalizowanym na przedmiotowej nieruchomosci wyklucza przyjecie, ze uczestnik mial ta powierzchnie w posiadaniu
samoistnym, a w konsekwencji wyklucza mozliwo$¢ nabycia przez (...) S.A. prawa wlasno$ci tej powierzchni przez
zasiedzenie,

b) nie jest mozliwe nabycie przez (...) S.A. z siedziba w W. w drodze zasiedzenia udzialéw we wspotwlasnosSci
przedmiotowej nieruchomosci w miejsce Spoéldzielni Pracy (...) w T., jezeli Spoldzielnia ta korzystala z nieruchomosci
w zakresie mniejszym niz wynikaloby to z jej udzialow we wspotwlasnosci.

Wobec tak sformutowanych zarzutéw skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia wstepnego w caloSci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Tarnowie z uwzglednieniem kosztow
postepowania apelacyjnego na rzecz uczestnika wraz z kosztami zastepstwa procesowego.

Na wypadek nieuwzglednienia powyzszego wniosku apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia i
stwierdzenie, ze uczestnik (...) S.A. nabyl z dniem 17 grudnia 2011 roku w drodze zasiedzenia wlasnoé¢ budynku
administracyjno-handlowego, polozonego w T. przy ul. (...), na dzialce gruntu o nr ewid. (...) w obrebie (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Tarnowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a mianowicie powierzchnie uzytkowa o wymiarze
429,75 m‘ ), polozona na pierwszym i drugim pietrze tego budynku, oznaczona na rzucie pierwszego i drugiego
pietra sporzadzonym przez bieglego T. B. wraz z udzialem w czeéciach wspolnych tego budynku i tej dzialki gruntu
wynoszacym 42975/126269 w miejsce Spoéldzielni Pracy (...) w T.. Ewentualnie wnibst o zmiane zaskarzonego
postanowienia wstepnego poprzez stwierdzenie ze (...) S.A. nabyl z dniem 17 grudnia 2011 roku w drodze zasiedzenia
udzial w wysokoSci 5852/126269 w prawie wlasnoS$ci przedmiotowej nieruchomo$ci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
obie apelacje jako niezasadne podlegaly oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu zawartego w obu $rodkach odwolawczych, ktorego istota
sprowadza sie do twierdzenia, ze skoro sentencja zaskarzonego postanowienia wskazuje jednoznacznie na oddalenie
jedynie jednego wniosku o zasiedzenie, to wlasciwie nie jest wiadomym, wniosek ktérego z uczestnikéw byl
przedmiotem rozstrzygniecia Sadu I instancji.

Zgodzi¢ sie nalezy ze skarzacymi, ze treS¢ sentencji zaskarzonego postanowienia — w ktorej orzeczono o oddaleniu
wniosku o zasiedzenie — moglaby wskazywaé, ze Sad Rejonowy orzek! jedynie o zadaniu jednego z uczestnikow.
Jednakze lektura uzasadnienia tego orzeczenia, obejmujacego tak sfere ustalen faktycznych, jak i sfere rozwazan
prawnych, nie pozostawia juz zadnych watpliwoSci, Ze rozstrzygniecie dotyczy wnioskéw obu uczestnikow. W tych
okolicznoS$ciach fakt, iz w sentencji postanowienia postuzono sie dla okreélenia przedmiotu rozstrzygniecia liczba
pojedyncza nie decyduje — w $wietle treéci jego uzasadnienia — o tym, ze orzeczenie odnosi sie tylko do jednego z
wnioskow.



W ocenie Sadu Okregowego zarzut naruszenia przez Sad I instancji przepisu art. 233 § 1 k.p.c. nie jest trafny.
Zgodnie z treécia tego przepisu, sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodowa poszczegolnych dowodow wedltug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Taka ocena dokonywana jest na
podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do§wiadczenia zyciowego. Powinna ona réwniez uwzgledniaé
wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego mysélenia, wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo§é. Wszechstronne rozwazenie zgromadzonego materialu
dowodowego oznacza uwzglednienie wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich
okoliczno$ci towarzyszacych, a majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezy stwierdzié, ze Sad I instancji wszechstronnie rozwazyt zebrany w sprawie material
dowodowy, dajac temu nalezyty wyraz w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, w ktéorym szczegbélowo wskazal, w
jakim zakresie dal wiare, a w jakim odmoéwil wiarygodnoSci poszezegdlnym dowodom. W szczegoélnosSci gdy chodzi
o zarzuty uczestnika (...) co do ustalen poczynionych w zakresie przedmiotu umowy sprzedazy z dnia 17.12.1991 1. i
kwestii istnienia umowy quoad usum, to fakty te zostaly prawidlowo ustalone w oparciu o tre$¢ przedmiotowej umowy,
ktodra jest jasna i jednoznaczna co do obu tych okolicznoéci. Z tego tez wzgledu nie mozna réwniez méwic o naruszeniu
przez Sad I instancji przepisu art. 65 k.c.

Odnoszac sie natomiast do zarzutoéw naruszenia prawa materialnego, nalezy zauwazy¢ na wstepie, iz spelnienie
przestanki samoistnoS$ci posiadania nieruchomos$ci w rozumieniu art. 336 i art. 172 k.c. wymaga wykazania przez
posiadacza, ktory nie jest wlascicielem, podejmowania w okre§lonym czasie czynnosci faktycznych, wskazujacych
na samodzielne, rzeczywiste i niezalezne od innej osoby wladanie nig. Wszystkie dzialania posiadacza powinny
odpowiadaé czynno$ciom wiascicielskim. Ocena charakteru posiadania dokonywana jest na podstawie okoliczno$ci
faktycznych konkretnej sprawy, z ktérych powinny wynikaé¢ dzialania posiadacza, wywolujace u innych oséb
przekonanie, ze to jemu stuzy wlasno$é (por. uchwale skladu siedmiu sedzidéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991
r., III CZP 108/91, OSNC 1992, nr 4, poz. 48 i postanowienia: z dnia 29 pazdziernika 1996 r., III CKU 8/86, OSNC
1997, nr 4, poz. 38; z dnia 28 kwietnia 1999 r., I CKN 430/98, OSNC 1999, nr 11, poz. 198; z dnia 14 pazdziernika
1999 r., I CKN 154/98; z dnia 8 pazdziernika 2008 r. V CSK 146/08). Zmiana posiadania na samoistne, zobowiazuje
do wyraznego i jednoznacznego uwidocznienia jej wobec innych os6b (por. postanowienia Sagdu Najwyzszego: z dnia
28 kwietnia 1999 r., I CKN 430/98; z dnia 16 stycznia 2001 r., IT CKN 901/00; z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK
146/08).

W doktrynie i orzecznictwie Sadu Najwyzszego na gruncie przepisow prawa rzeczowego i Kodeksu cywilnego uznano,
ze dopuszczalne jest nabycie przez zasiedzenie udzialow we wspotwlasno$ci nieruchomosci przez jednego lub kilku
wspotwlascicieli (por. uchwale z dnia 20 stycznia 1956 r., III CO 38/55, OSN 1956, poz. 88; orzeczenie z dnia
18 kwietnia 1959, 4 CR 316/59, OSPiKA 1960, nr 1, poz. 11; uchwale z dnia 26 stycznia 1978 r., III CZP 96/77,
OSNCP 1978, nr 11, poz. 195). Dochodzi do niego jednak - jak wyjasnil Sad Najwyzszy w postanowienie z dnia
29 czerwca 2010 r., III CSK 300/09 - w specyficznej sytuacji, jaka powstaje wtedy, gdy posiadanie wlascicielskie
wykonuje osoba do tego uprawniona jako wspotwlasciciel. Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli jest
uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié
ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspdlwlascicieli. Uprawnienie to jest konsekwencja
przyjetej w art. 195 k.c. koncepcji prawa wspolwlasnosci jako prawa wlasnosci przystugujacego niepodzielnie kilku
osobom. Prawo to cechuje jedno$¢ przedmiotu wilasnoSci, wielo§¢ podmiotéw i niepodzielno$¢ samego prawa.
Niepodzielno§é prawa wyraza sie w tym, ze kazdy ze wspotwlascicieli ma prawo do calej rzeczy. Posiadanie rzeczy przez
wspotwlasceiciela jest zatem posiadaniem wla$cicielskim i samoistnym, stanowi bowiem realizacje jego niepodzielnego
prawa do rzeczy. Oznacza to, ze z faktu posiadania rzeczy przez wspolwlasciciela wynika jedynie, iz korzysta on z tej
rzeczy zgodnie z przystugujacym mu prawem. Niewykonywanie prawa posiadania przez innych wspotwlascicieli lub
wykonywanie ich w mniejszym zakresie nie uprawnia do wniosku, ze wspoélwlasciciel posiadajacy przejmuje rzecz w
samoistne posiadanie w zakresie uprawnien pozostalych wspotwlascicieli. Posiadanie wlaScicielskie calej rzeczy przez
wspotwlasciciela wylacznie dla siebie lub ponad swoj udzial i z wola odsuniecia od realizacji praw do tej rzeczy innych
wspotwlasceicieli jest mozliwe, ale wymaga, aby wspolwlasciciel zadajacy stwierdzenia zasiedzenia idealnego udzialu



innego wspolwlasciciela udowodnil, Zze zmienil (rozszerzyl) zakres swego samoistnego posiadania ponad realizacje
uprawnienia przewidzianego w art. 206 k.c. i uzewnetrznil te zmiane wobec wspotwlascicieli (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 6 listopada 2015 r., IT CSK 774/14). Skuteczno$¢ takiej zmiany wymaga, aby uczynil to jawnie,
czyli zamanifestowal ja w sposdb widoczny dla wspolwlasceiciela i otoczenia. Sama natomiast Swiadomos$é posiadania
samoistnego ponad realizacje uprawnienia z art. 206 k.c. nie moze by¢ uznana za wystarczajaca, a co za tym idzie -
jest prawnie bezskuteczna. Zreszta nalezy zauwazy¢, ze w tej sprawie §wiadomo$¢ posiadania ponad udzial ujawnila
sie u uczestnikow dopiero w 2012 r., kiedy to dokonano dokladnego pomiaru budynku.

Nie mozna réwniez mowi¢ na naruszeniu w tym przypadku art. 339 k.c. Zastosowanie bowiem w takiej sytuacji
domniemania z art. 339 k.c. wymaga wykazania przez wspélwlasciciela, ze posiada rzecz ponad swoje prawo
wynikajace ze wspdlwlasnosci. Ze wzgledu na szerokie uprawnienia wspotwlasciciela do rzeczy - konieczne jest
wykazanie konkretnych faktdéw potwierdzajacych rzeczywiste przejecie praw i obowigzkow innych wspolwlascicieli
w sposéb pozwalajacy im dostrzec zmiane. W postanowieniu z dnia 7 stycznia 2009 r., II CSK 405/08
Sad Najwyzszy wyjasnil, ze o samoistnym posiadaniu wspotwlasdciciela nieruchomosci, ktéry zamieszkuje w
znajdujacym sie na niej budynku, nie przesadza sam fakt samodzielnego wykonywania uprawnien, ponoszenia
ciezarow zwiazanych z nieruchomos$cia, a nawet pokrywanie przez niego kosztéw remontu lub modernizacji
budynku. Do przyjecia samoistnego posiadania nie wystarczy wiec poprzestanie na ustaleniu tych czynnoSci.
W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego stusznie podkreSla sie, ze surowe wymagania stawiane wspodlwlascicielowi
nieruchomos$ci zmieniajagcemu zakres posiadania samoistnego podyktowane s3 troska o bezpieczenistwo stosunkéw
prawnych i ochrone prawa wlasnoSci, ktore bylby narazone na uszczerbek, gdyby wspoélwlasciciel, uprawniony do
wspolposiadania calej nieruchomoéci, mégt tatwo doprowadzié do utraty prawa przez pozostalych wspotwlascicieli,
na skutek zmiany swojej woli posiadania (por. postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 2 marca 2012 r., I CSK 249/11,
iz dnia 20 wrze$nia 2012 r., IV CSK 117/12).

Dodatkowo, jezeli nieruchomo$¢ jest przedmiotem wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych i doszlo do podzialu
quoad usum, to fakt korzystania przez wspotwlasciciela z fizycznie wydzielonej czeéci nieruchomosci, nie prowadzi
do nabycia jej wlasno$ci przez zasiedzenie, chyba ze dojdzie do zmiany charakteru wladztwa przez zamanifestowanie
woli wladania we wlasnym imieniu i dla siebie. Posiadanie catoéci lub czeSci nieruchomosci bedacej przedmiotem
wspotwlasnoSci w czeSciach ulamkowych przez jednego lub kilku ze wspoiwlascicieli, sprawia, ze odmiennie
traktuje sie wspolposiadanie i posiadanie indywidualnego udzialu. W takiej sytuacji, w sprawie o zasiedzenie przez
wspoétwlasciciela udzialu nalezacego do drugiego wspotwlasciciela, w ogble nie ma zastosowania domniemanie
ustanowione w art. 339 k.c. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2014 r., III CSK 280/13,
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2014 r., IT CSK 622/13 i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25
listopada 2015r., IV CSK 87/15).

Odnoszac wskazane wyzej uwarunkowania prawne do okolicznoéci niniejszej sprawy zauwazy¢ najpierw nalezy, ze
uczestnicy (odpowiednio w dniu 17 grudnia 1991 r. i 31 marca 1992 r.) nabyli (kazdy z nich) jednakowe udzialy w
nieruchomos$ci wspoélnej w wysokos$ci 5/17 czeéci. Nie byt to wiec zakup czesci fizycznej czesci skladowej dziatki nr
(...), jak utrzymuje skarzacy (...). Zreszta, godzi sie zauwazy¢, ze nabycie cze$ci skladowej rzeczy badz tez czesci takiej
czedci sktadowej nie jest mozliwe (art. 47 § 1 k.c.). W $wietle powyzszego oraz treSci umowy bezzasadny jest zarzut
naruszenia przez Sad I instancji art. 65 § 2 k.c., o czym byla juz wyzej mowa.

W dalszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, iz w kazdej z uméw wyraznie postanowiono, ze ,na poczet nabytego udzialu
strona kupujaca uzytkowac bedzie” odpowiednia cze$¢ fizyczng budynku. Tego rodzaju stwierdzenie daje podstawe
do przyjecia, co zasadnie uczynil Sad Rejonowy, ze mamy tu do czynienia z podzialem nieruchomosci do uzytkowania,
okres§lanym czesto jako podzial quoad usum. Jak wiadomo, umowa w tym przedmiocie nie wymaga dla swej
waznos$ci zadnej formy szczegdlnej. Ponadto, wydzielone czeSci nie muszg $cisle odpowiadaé wielkoéci udzialow
wspotwlascicieli. Umowa quoad usum moze wiec ksztaltowaé stosunki wzajemne miedzy wspotwlascicielami na tle
korzystania z rzeczy wspolnej inaczej niz wynika to z treéci art. 206 KC i postanowienia takiej umowy sa wigzace (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 15 czerwca 1993 r., I ACr 400/93, OSA 1994, Nr 6, poz. 33).



Nalezy podkresli¢, ze ustalony w obu umowach sposob i zakres korzystania z rzeczy wspolnej utrzymuje sie od
daty nabycia przez uczestnikow udzialdow do chwili obecnej. Tymczasem, jak wyzej wskazano, jezeli wladanie
nieruchomos$cia wynika ze stosunku wspolwlasnos$ci, warunkiem zasiedzenia udzialu innego wspoélwtasciciela jest
zmiana (rozszerzenie) zakresu posiadania przez zasiadujacego wspotwlasciciela ponad posiadanie wynikajace ze
wspotwlasnoSci oraz uzewnetrznienie tego w stosunku do otoczenia, a przede wszystkim wobec wspdtwlasciciela,
ktdrego udzial jest objety zasiedzeniem. Takiej zmiany w relacjach miedzy wspolwtascicielami w kontekscie posiadania
rzeczy nigdy nie bylo. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze zachowanie kazdego z uczestnikow w ramach realizacji ich
prawa wlasnoéci do rzeczy bylo przejawem nie ich samoistnego posiadania czeSci nieruchomo$ci wspoélnej, lecz
wykonywaniem, za zgoda pozostalych wspotwlascicieli, ich wspoélposiadania nieruchomosci. Stanowisko takie jest tym
bardziej uzasadnione, jezeli zwazy¢, ze pozostali wspdlwlasciciele godzili sie na korzystanie przez innych z takiej czeSci
rzeczy, jaka zostala im oddana do uzywania w chwili zakupu udzialow.

W dalszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze jako przeslanke zasiedzenia czeSci fizycznej rzeczy lub udziatu (alternatywny
wniosek (...)) oraz udzialu (wniosek SP) uczestnicy wskazywali na fakt posiadania okreSlonych czeéci fizycznych
(pieter) budynku bedacego czescia skladowa gruntu. W zwigzku z tym stwierdzi¢ trzeba, ze zgodnie z ugruntowanym
pogladem Sadu Najwyzszego, cze$é skladowa nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu wlasnosci i innych praw
rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.), a co za tym idzie, nie moze by¢ przedmiotem samoistnego posiadania ,jak wtasciciel”.
Tym samym niedopuszczalne jest jej zasiedzenie (por. miedzy innymi orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca
1973 r. I CR 413/73 i z dnia 19 stycznia 1988 r. III CRN 459/87 oraz z dnia 15 marca 1989 r. III CZP 14/89, OSNCP
1990/2/27, a takze z dnia 21 stycznia 2009 r., III CSK 229/08 ).

Wskazane wyzej wzgledy natury faktycznej i prawnej zadecydowaly wiec, ze orzeczono jak w sentencji na podstawie
art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad nie orzekal, albowiem mamy do
czynienia z postepowaniem odwolawczym od orzeczenia wstepnego, a w zwiazku z tym rozstrzygniecie o kosztach tego
postepowania nastapi w orzeczeniu koficzacym postepowanie w sprawie, zgodnie z art. 108 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



