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UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z 12 maja 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, w punkcie 1 sentencji
oddalil wniosek o zasiedzenie, a w punkcie 2 sentencji stwierdzil, ze strony ponosza koszty zwigzane ze swoim udzialem
W sprawie.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniosta wnioskodawczyni B. G.. Wnioskodawczyni zaskarzyla je w calosci
i zarzucila naruszenie Sagdowi Rejonowemu bledne ustalenie stanu faktycznego w postaci, ze nie jest samoistnym
posiadaczem nieruchomoéci, o ktdrej zasiedzenie wnosila. Ponadto apelujaca stwierdzila, ze w 1978 r. jej ojciec
wyprowadzil sie z przedmiotowej nieruchomosci i zamieszkal z druga zona. Od tego czasu odwiedzal ja, ale jego
odwiedziny mialy charakter przyjazdu ojca do corki. Wskazala takze, ze biezace utrzymanie nieruchomosci obcigzalo
tylko ja. Oplacala media i dokonywala niezbednych napraw i remontéw. Odwiedziny rodzenstwa w jej domu mialy
charakter wizyt go$cinnych w domu siostry. Podniosta takze, ze ojciec do chwili $mierci nie wymeldowat sie z domu,
ale jego centrum zycia znajdowalo sie w miejscu, gdzie zamieszkiwal z druga zona.

Powolujac sie na powyzsze, skarzaca wniosla o uwzglednienie wniosku o nabycie nieruchomoéci.
Sa d Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jako bezzasadna, podlegala oddaleniu.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne wszystkie istotne dla rozstrzygniecia ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne przeprowadzone przez Sad Rejonowy, dlatego nie ma obowiazku ich ponownej analizy w dalszej czesci
uzasadnienia.

Mimo powyzszego, przypomnie¢ nalezy, ze istota instytucji zasiedzenia polega na nabyciu prawa przez
nieuprawnionego posiadacza wskutek faktycznego wykonywania tego prawa w ciaggu oznaczonego w ustawie czasu.
Podstawowa funkcja zasiedzenia jest wiec eliminacja dlugotrwalej rozbiezno$ci miedzy faktycznym wykonywaniem
uprawnien wilascicielskich a formalnoprawnym stanem wlasnoéci, co przyczynia sie z kolei do ustabilizowania i
uporzadkowania stosunkéw spolecznych pod wzgledem prawnym. Istotnym skutkiem zasiedzenia w sferze prawnej
dotychczasowego wlaSciciela rzeczy jest utrata przez niego prawa wilasnosci, z rownoczesnym nabyciem prawa do
rzeczy przez posiadacza. Orzeczenie stwierdzajace zasiedzenie ma charakter deklaratoryjny i wywoluje skutki ex
tunc (z moca wsteczna). Przeslankami nabycia przez zasiedzenie wlasnoSci nieruchomosci jest laczne ziszczenie
sie dwoch warunkow: uplywu oznaczonego przez ustawe czasu i nieprzerwanego posiadania samoistnego podczas
calego tego terminu (jego dlugo$c zalezy od dobrej lub zlej wiary w chwili nabycia posiadania). W tym ogblnym
zestawieniu naczelna przeslanka zasiedzenia jest samoistne posiadanie nieruchomo$ci. Stawiajac taki warunek,
ustawodawca odsyla do pojecia zawartego w definicyjnej normie art. 336 k.c., zgodnie z ktérym posiadaczem
samoistnym rzeczy jest ten, kto rzecza faktycznie wlada jak wilasciciel. OczywiScie w kontekscie zasiedzenia mamy
na uwadze posiadanie samoistne nie poparte tytulem wiasnosci, gdyz chodzi o nabycie wlasnoéci nieruchomoéci
przez posiadacza samoistnego ,nie bedacego jej wlascicielem". Tak wiec elementem stanu faktycznego, ktoéry stanowi
podloze zasiedzenia, jest samoistne posiadanie, polegajace na faktycznym wladaniu rzecza jak wlasciciel (art. 172
k.c. w zw. z art.336 k.c.). Konieczne jest, zatem — jak wyjaénil Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 28 kwietnia
1998 r., I CKN 430/98, opubl. OSNC Nr 11/1999 poz. 198) — wykonywanie przez posiadacza czynno$ci faktycznych
i prawnych wskazujacych na samodzielny, rzeczywisty, niezalezny od woli innych oséb stan wladztwa. Mowiac
inaczej, wszystkie dyspozycje posiadacza powinny swa treécia odpowiadaé dyspozycjom wlasciciela. Stan posiadania
wspottworza fizyczny element (corpus) wladania rzecza oraz intelektualny element zamiaru (animus) wladania rzecza
dla siebie. W przypadku posiadania samoistnego mamy na uwadze animus domini (posiadacz samoistny wlada rzecza
sjak wlaSciciel"). Wola posiadania rzeczy w zakresie wlasno$ci oznacza wole posiadania jej dla siebie, z wylaczeniem
innych podmiotéw, a wiec cheé wylacznego wladania rzecza w zakresie stosownym do najszerzej pojetych uprawnien



do rzeczy. Czynnik woli pozwala na rozréznienie posiadania samoistnego od posiadania zaleznego. W praktyce o tym
czy mamy do czynienia z posiadaniem charakterystycznym dla wlasno$ci, czy tez zaleznym, decyduja wiec zewnetrzne
(czyli widoczne dla otoczenia) przejawy wladztwa nad rzecza, wyrazajace sie jednoznacznym manifestowaniem dla
otoczenia wladania jak wlasciciel.

Przekladajgc te cywilistyczne rozwazania na realia niniejszej sprawy nalezy zaznaczyé, ze dla stwierdzenia
nabycia prawa wlasno$ci przez zasiedzenie niezbednym bylo zatem ustalenie, czy rzeczywiscie istnialo posiadanie
przedmiotowej czedci nieruchomosSci przez osobe ubiegajaca sie o stwierdzenie nabycia tego prawa w drodze
zasiedzenia (B. G.), czy mialo ono przymioty posiadania charakterystycznego dla wladztwa wlasciciela oraz czy uplynat
oznaczony w ustawie czas, aby skuteczne zasiedzenie mialo miejsce.

Sad Rejonowy zasadnie stwierdzil, ze posiadanie wnioskodawczyni nie mialo charakteru posiadania samoistnego w
stosunku do calej nieruchomosci jak i do udzialéw w nieruchomosci nalezacych do pozostalych wspétwlascicieli.

Skarzacy zarzucil Sadowi I instancji bezzasadne przyjecie, ze B. G. nie jest samoistnym posiadaczem nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w L.. Z uwagi na to, Ze posiadanie samoistne jest jedna z przestanek instytucji zasiedzenia,
Sad Okregowy postanowil odnie$¢ sie do powyzszego zarzutu poprzez analize wszystkich przeslanek zasiedzenia
wspotwlasnoéci, ktorych niespelnienie, skutkowalo oddaleniem wniosku i spowodowalo oddalenie apelacji.

Wspolwlasnosé jest prawem wlasnoSci przystugujacym niepodzielnie kilku osobom (art. 195 k.c.). Innymi slowy
jest to szczegblna posta¢ prawa wlasnoSci polegajaca na tym, ze jedna rzecz stanowi réwnocze$nie przedmiot
wlasno$ci dwoch lub wiecej osob, ktorych prawa sa, co do istoty jednakowe. Niepodzielno$¢ prawa wyraza sie
tym, ze kazdy ze wspolwlascicieli ma prawo do calej rzeczy, a zatem z faktu posiadania przez wspolwlasciciela
calej rzeczy wynika jedynie, ze korzysta z tej rzeczy zgodnie z przyslugujacym mu prawem (art. 206 k.c.). Kwestia
zasiedzenia udzialu w prawie wspétwlasnos$ci rzeczy byla wielokrotnie przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego
(por. postanowienia z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 300/09; z dnia 20 wrzeénia 2012 r., IV CSK 117/12;
z dnia 7 stycznia 2009 r., II CSK 405/08 oraz z dnia 2 marca 2012 r., II CSK 249/11). W orzecznictwie tym,
ugruntowany jest poglad dopuszczajacy mozliwo$é zasiedzenia idealnego udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci
miedzy wspotwlasdcicielami przy spelnieniu jednak Scisle okre$§lonych warunkéw.

Po pierwsze nalezy zauwazy¢, ze odmiennie, niz w przypadku zasiedzenia wlasnoéci calej rzeczy, w przypadku
zasiedzenia udzialu nie znajduje zastosowania domniemanie posiadania samoistnego z art. 339 k.c. Takie
stanowisko przyjal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 412/13) wskazujac, ze
konieczne jest wykazanie posiadania samoistnego przez osobe faktycznie wladajaca rzecza. Sad argumentowal to w
nastepujacy sposob: ,Niewykonywanie prawa posiadania przez innego wspotwlasciciela nie uprawnia do wniosku, ze
wspoétwlasciciel posiadajacy przejal rzecz w samoistne posiadanie w zakresie jego uprawnien. Inaczej moéwiac, jezeli
inny wspolwlasciciel nie wykonywal swojego wspoétposiadania, nie oznacza to, ze posiadacz calo$ci wykonywat swoje
prawo do przystugujacej mu idealnej czeéci nieruchomosci, a w stosunku do pozostalej byl posiadaczem”. Takie surowe
wymagania podyktowane s bezpieczenstwem stosunkéw prawnych i ochrong praw pozostalych wspétwlascicieli,
ktoérzy byliby narazeni na utrate prawa wlasnosci, gdyby wspotwlasciciel — uprawniony do wspdlposiadania catoSci
— mog} latwo doprowadzi¢ do utraty praw pozostalych wspétwlascicieli, powolujac sie na zmiane swojej woli, a wiec
elementu subiektywnego. W efekcie ciezar dowodu przechodzi na zainteresowanego wspotwlasSciciela, ktéry musi
wykazac, ze posiadal rzecz ponad swoje prawo wynikajace ze wspotwlasnoéci.

Po drugie, w odniesieniu do zasiedzenia udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci miedzy wspoétwlascicielami,
warunek posiadania samoistnego jest postrzegany do$é¢ restrykcyjnie. W powolanym juz postanowieniu z dnia
2 marca 2012 r. Sad Najwyzszy uznal, ze konieczne jest wyrazne zamanifestowanie woli wladania cum animo
rem sibi habendi (w sposoéb widoczny dla wspoélwlasScicieli i otoczenia), a jednocze$nie z wola odsuniecia
pozostalych od wladztwa. Wynika to z faktu, ze prawo wlasnoSci jest w swej istocie niepodzielne, a kazdy
ze wspOlwlascicieli ma prawo do calej rzeczy, skutkiem czego posiadanie rzeczy przez wspolwlasciciela jest
posiadaniem wlaScicielskim i stanowi realizacje niepodzielnego prawa do rzeczy (art. 206 k.c.). Nie jest zatem



wystarczajacy fakt, ze pozostali wspolwlasciciele nie wykonuja swojego prawa posiadania. Nalezy ponadto wykazaé,
ze wspoOtwlasciciel zadajacy stwierdzenia zasiedzenia idealnego udzialu innego wspotwlasciciela zmienil (rozszerzyl)
zakres swojego samoistnego posiadania ponad realizacje uprawnienia z art. 206 k.c. i uzewnetrznil te zmiane
wobec wspolwlascicieli. Natomiast jak wskazuje Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 26 czerwca 2013 r., II
CSK 581/1 ,,0 samoistnym posiadaniu wspoétwlasciciela nieruchomos$ci zamieszkujacego w znajdujacym sie na niej
budynku nie przesadza samodzielne wykonywanie uprawnien wlascicielskich, administrowanie nieruchomoscia,
ponoszenie ciezar6w zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci, w tym wykonywanie remontéw lub modernizacji
budynku. Roéwniez fakt niewykonywania wspolposiadania przez innych wspoétwlascicieli nie §wiadczy automatycznie
o samoistno$ci posiadania wspoélwlasciciela wykonujacego wladztwo, bowiem jest to uprawnienie wspotwlascicieli,
a nie obowigzek”. Z kolei w innym postanowieniu z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 300/09) SN uznal, ze
nawet fakt posiadania nieruchomosci i zarzadzania nig jak wiasciciel bez sprzeciwu pozostalych wspoétwlascicieli
nie jest wystarczajacy do wykazania przeslanek zasiedzenia udzialu innego wspotwlasciciela w tej nieruchomosci.
Z praktyki orzeczniczej wynika, ze o rozszerzeniu posiadania samoistnego na udzialy pozostalych wspotwtascicieli
moze $wiadczy¢ dokonywanie takich czynno$ci, jak podejmowanie samodzielnych decyzji o znaczacych remontach i
zmianach w przedmiocie wspolwlasnosci, czy zatrzymywanie dla siebie dochodéw, jakie nieruchomo$¢ ta przynosi.

Po trzecie nieco inaczej rozpoczyna sie bieg okresow zasiedzenia. W przypadku posiadacza, ktéry uzyskal posiadanie
w dobrej wierze do zasiedzenia dojdzie po uplywie 20 lat, za§ w przypadku posiadaczy w zlej wierze, po 30 latach.
Jednakze nalezy pamieta¢, ze termin zasiedzenia bedzie liczony od dnia, w ktorym wspotwlasSciciel rozszerzyl zakres
swojego posiadania ponad realizacje uprawnienia z art. 206 k.c., a wiec od dnia, w ktérym stal sie on posiadaczem
samoistnym calej rzeczy. Takie stanowisko doktryny potwierdzil Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 17 stycznia
2007 1., II CSK 416/06 wskazujac, ze zasiedzenie czeéci nieruchomosci nalezacej do wspotwlasciciela jest mozliwe po
uplywie wystarczajaco dlugiego okresu posiadania samoistnego.

Idac dalej nie mozna przeoczyé, ze ustawodawca nie wprowadzil katalogu zachowan czy tez czynnoSci, ktore
moglyby Swiadczy¢ o zamanifestowaniu przez wspotwlasciciela woli posiadania calej rzeczy tylko dla siebie. Co wiecej
przydatnych wskazowek brakuje tez ze strony judykatury. Z tej tez przyczyny kazdorazowo decydujace znaczenie maja
okoliczno$ci konkretnej sprawy.

Zgodnie ze stanowiskiem Sgdu Rejonowego wyrazonym w uzasadnieniu do przedmiotowego rozstrzygniecia, zebrany
w sprawie materiat dowodowy nie dawal wystarczajacych podstaw do stwierdzenia, ze nastapilo zasiedzenie
przez B. G. spornej nieruchomo$ci. Postepowanie wnioskodawczyni nie wykroczylo poza kategorie zarzadu
rzeczg wspolna. Podejmowane w tej sferze dzialania skupialy sie przeciez na zamieszkiwaniu w nieruchomodci,
dbaniu o nig, przeprowadzaniu remontéw (przylacze wodociggowe w 1992 r., wymiana okien i parapetow
W 2001 r., wymiana grzejnikow i drzwi w 2011 r.), zawieraniu umoéow dotyczacych dostawy wody i pradu,
oplacaniu podatku od nieruchomos$ci. W istocie rzeczy mozna wiec powiedzie¢, ze wszystkie te czynnoSci, to
czynnoSci zachowawcze (art. 209 k.c.) nakierowane na zachowanie i ochrone wspdlnego prawa do przedmiotu
wspoétwlasnoéci. Czynno$ci zachowawcze moga by¢ podejmowane indywidualnie przez jednego ze wspdlwlascicieli
lub w porozumieniu z innymi. Wspoétwtasciciel podejmujacy czynnos§é zachowawcza moze domagaé sie pomocy
pozostalych wspoélwlaseicieli, gdyz kazdy ze wspolwlascicieli ma obowiazek wspoldzialania w zarzadzie rzecza
wsp6lna. Konstrukeja upowaznienia kazdego ze wspotwlascicieli do podejmowania czynnosci zachowawczych nie
opiera sie jednak na przedstawicielstwie ustawowym jednego wspotwtasciciela przez drugiego, tylko na wzajemnej
reprezentacji intereséw jednych wspotwlascicieli przez drugich. Charakterystyczne dla tej reprezentacji jest to, ze
dany wspoélwlasciciel dokonuje czynnosci zachowawczej we wlasnym imieniu, ale czyni to w interesie wszystkich
wspoltwlasceicieli (tak SN w uchwale z 25 wrzeénia 1960 r., 1 CO 16/60, opubl. 1I/61 poz. 31). Nie inaczej bylo w
niniejszej sprawie, poniewaz wnioskodawczyni nie udowodnila, Ze takie czynno$ci wykonywata tylko i wylacznie dla
siebie. Zakres obowiazkow, ktore przyjela na siebie skarzgca oraz poszczego6lne role w jakich wystepowala bynajmniej
nie przekreslaja tego ogolnego schematu. Wbrew twierdzeniom wyrazonym w apelacji, w ocenie Sadu Okregowego
o wykroczeniu ponad uprawnienia wynikajace ze swojego udzialu nie §wiadczy chociazby fakt ponoszenia ciezarow
i oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci (media, naprawy i remonty), skoro wnioskodawczyni korzystala z



nieruchomoéci, dzieki czemu czerpat tez okreslone pozytki (mieszkanie we odnowionej nieruchomoéci z dostepem
do mediow). Obrazu rzeczy nie zmienia ponadto regulowanie danin publicznoprawnych, poniewaz odpowiedzialno$¢
wspoétwlascicieli z tytulu zobowigzan podatkowych jest solidarna, a wiec organ podatkowy byt uprawniony do
domagania sie calo$ci naleznosci od kazdego ze wspotwlascicieli.

Reasumujac stwierdzié¢ nalezy, ze zdaniem Sadu Okregowego zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal na
przyjecie, ze wnioskodawczyni zasiedziala przedmiotowa nieruchomosé.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalit apelacje.

Wynagrodzenie fachowego pelnomocnika wnioskodawczyni bedacego adwokatem w wysokosci 1.660,50 zt (1.350,00
z} + 23% podatku od towardéw i ustug), ustalonej na podstawie § 8 pkt 6, § 11 pkt 1, §4 ust. 1 pkt 3 w zw. z § 16 ust. 1
pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz.U. z 2016. (...), ze zm.).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 3 sentencji na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., jako
ze w niniejszej sprawie nie zachodza zadne okoliczno$ci, ktére uzasadnialyby odstgpienie od podstawowej zasady
rozliczenia kosztow postepowania nieprocesowego.



