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1. WSTEP

Jednym z pierwotnych sposobéw nabycia wilasnoSci jest zasiedzenie. Gtéwna funkcja
tej instytucji jest zapewnienie pewnoSci obrotu gospodarczego poprzez usunigcie diu-
gotrwalej niezgodno$ci migdzy stanem prawnym a stanem faktycznym danej rzeczy,
w tym nieruchomosci!. Wtasno§¢ takiej rzeczy moze naby¢ osoba, niebedaca jej wia-
Scicielem, ktdéra posiada jg samoistnie przez prawem wymagany czas, uzalezniony od
wystepowania dobrej albo ztej wiary. Wynika to wprost z Kodeksu cywilnego?, ktory
w art. 172 § 1 konstruuje instytucj¢ zasiedzenia, podajac jej definicje legalng. Nie-
mniej, obowigzujace przepisy, konstytuujace t¢ strukturg¢ prawng, nie precyzuja zakresu
przedmiotowego oraz podmiotowego dzialania tej instytucji, poprzestaja bowiem na
wskazaniu prawa wiasnosci jako przedmiotu zasiedzenia — co jednak nie wyczerpuje
katalogu praw posiadajacych przedmiotowg zdolnos$¢ do zasiedzenia. Nie wynika z nich
wprost mozliwo$¢ nabycia ta drogg utamkowego udziatu we wtasno$ci nieruchomosci,
a wigc nabycia wspétwlasnoéci. W powigzaniu z zagadnieniem nabycia udziatu we
wspoiwlasnosci nieruchomos$ci pojawia si¢ doniosty, z praktycznego punktu widze-
nia, problem zakresu podmiotowego zasiedzenia, a mianowicie mozliwo$§¢ zasiedze-
nia udzialu we wspdétwlasnosci przez jednego z dotychczasowych wspétwiascicieli.
Z uwagi na brak jednoznacznych regulacji w tym zakresie, konieczne jest odpowiednie
stosowanie przepiséw o zasiedzeniu wiasnosci. Powstate na tym tle kontrowersje staly
si¢ podstawa do uksztattowania bogatego orzecznictwa i doktryny. Warto podkreslic,
iz ten niejednoznaczny stan prawny utrzymuje si¢ juz od kilkudziesigciu lat. W tym
okresie rozwigzanie znalazty niezliczone stany faktyczne, ktérych to przypadki i przy-

I E. Janeczko, Zasiedzenie, Warszawa — Zielona Géra 2000, s. 27.
2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 121 ze zm.)
[dalej — k.c.].
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jete przy ich rozpatrywaniu zatozenia stanowia podwaliny do formutowania ogdlnych,
generalnych zasad obowigzujacych przy zasiedzeniu udzialu we wspétwlasnosci przez
jednego ze wspdtwialcicieli. Nie jest to zadanie tatwe, bowiem dotychczasowe proby
rozwigzania tego problemu, w znacznej mierze, byly bardzo kazuistyczne.

2. UDZIAL. WE WSPOLWEASNOSCI JAKO PRZEDMIOT ZASIEDZENIA

Punktem wyjscia do dalszych rozwazan jest uznanie przedmiotowej zdolnoSci do
zasiedzenia udziatu we wspotwlasnoSci. Ustalenie tejze zdolnosci oraz rozwazenie
podstawowych probleméw zwigzanych z zasiedzeniem udziatu we wspétwiasnoSci nie-
ruchomosci, pozwoli na pdZniejsza analiz¢ tego zagadnienia z perspektywy wspoiwta-
Sciciela jako podmiotu zasiedzenia. Powszechnie wiadomo, ze zasiedzeniu podlegaja
rzeczy, jednakze sformutowanie to jest skrétem mySlowym, bowiem w rzeczywistoSci
zasiedzeniu podlega okreslone prawo do rzeczy?. Prawo do rzeczy zazwyczaj wiaze
si¢ z przyznaniem podmiotowi prawa cywilnego pewnego wiladztwa nad rzecza, co
moze wytworzy¢ ztudzenie, iz w istocie to rzecz, sama w sobie, stanowi przedmiot
zasiedzenia. Lege non distinguente, przedmiotem prawa, podlegajacego zasiedzeniu,
moze by¢ jakakolwiek rzecz niewytaczona z obrotu?, zatem zaréwno rzecz ruchoma,
jak i nieruchomos¢ — a wigc grunty, budynki i lokale, ktére na mocy szczegdlnego prze-
pisu stanowig przedmiot odrgbnej wiasnosci®. Dalsze rozwazania bedg dotyczy¢ zasie-
dzenia nieruchomoSci. W doktrynie, jeszcze przed wejSciem w zycie obowigzujacego
Kodeksu cywilnego, sformutowane zostaty podstawowe cechy prawa, ktére moze by¢
przedmiotem zasiedzenia. Pierwszg wymagang cechg jest majatkowy charakter takiego
prawa, nalezacego do kategorii praw prywatnych, druga cechg jest przynalezno$¢ tego
prawa do kategorii praw rzeczowych, trzecig cechg jest moznoS¢ posiadania takiego
prawa, natomiast ostatnig cechg jest, co do zasady, zbywalno$¢ tego prawa®. Nie budzi
watpliwosci, ze udzial we wspétwlasnosci posiada wyzej wymienione cechy, a zatem
nalezy uzna¢ go, obok wiasnoSci, uzytkowania wieczystego oraz niektérych stuzeb-
noSci gruntowych i stuzebnos$ci przesytu’, za przedmiot zasiedzenia. Tym bardziej, ze
wspotwiasno$¢ jest pochodng prawa wilasnoSci, ktére w tym stosunku niepodzielnie
przystuguje jednocze$nie kilku podmiotom do tej samej rzeczy3. Do wspétwilasnosci,
z uwagi na jej niesamodzielny charakter jako instytucji prawnej, stosujemy przepisy
dotyczace wtasnosci, o ile przepisy szczegdlne nie zawierajg regulacji odmiennych®.

3 S. Rudnicki, Nabycie przez zasiedzenie, Warszawa 2010, s. 23; W. Hans, J. Ignatowicz, Dwugtos
w sprawie zasiedzenia udziatu we wspotwtasnosci, Nowe Prawo 1956, nr 9, s. 107.

4 S. Rudnicki, Nabycie..., op. cit., s. 23.

5 Z.Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — cz¢$¢ ogdlna, Warszawa 2011, s. 115-116.

6 W. Hans, J. Ignatowicz, Dwugtos..., op. cit., s. 104.

7 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 106; zob. S. Rudnicki, Naby-
cie..., op. cit., s. 21-43; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 91-92.

8 E. Gniewek, Wspotwtasnosé, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego Tom 3., War-
szawa 2013, s. 658; S. Rudnicki, Wtasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 23.

9 J. Gudowski (red.), Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga Druga, Wiasno$¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2013, s. 319; W. Hans, J. Ignatowicz, Dwugtos..., op. cit., s. 105.
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Przedmiotowg zdolno$¢ do zasiedzenia udziatu we wilasnosci potwierdzal wielokrotnie
Sad Najwyzszy w swoich orzeczeniach!0. Dokonujac rozumowania a maiori ad minus,
dochodzimy do przekonania, ze skoro istnieje mozliwos¢ zasiedzenia ,,petnego” prawa
wiasnosci do rzeczy, to tym bardziej mozna naby¢ ta droga udziat we wspétwtasnosci
tej rzeczy.

3. POSTADANIE JAKO PRZESLANKA ZASIEDZENIA

3.1. RODZAIJE POSIADANIA

Przestankami koniecznymi do nabycia wlasnoSci w drodze zasiedzenia sa posiadanie
samoistne — stanowigce rudymentarng przestanke zasiedzenia — oraz uptyw czasu —
bedacy uzupetnieniem tej pierwszej przeslanki. Posiadanie samoistne (art. 336 k.c.) to
faktyczne wtadanie rzecza jak wtadciciel. Skiadajg si¢ na nie dwa elementy: fizyczny
(corpus possessionis), czyli faktyczne wiadztwo nad rzecza oraz psychiczny (animus
res sibi habendi), czyli wtadanie rzeczg jak jej wlaSciciel, niezaleznie od rzeczywistego
stanu prawnego!!. W omawianym przypadku posiadanie przybiera szczegdlng forme,
z uwagi na wystepowanie wielu podmiotéw w stosunku wspétwlasnosci, wspétposiada-
nia. Jest to sytuacja, w ktérej rzecz lub jej czeS$¢ znajduje si¢ w posiadaniu wiecej niz
jednej osoby, przy czym kazdy z posiadaczy musi wykonywaé wzgledem przedmiotu
posiadania ten sam rodzaj posiadania!2. Oznacza to, iz 0 wspétposiadaniu mozna méwié
jedynie wtedy, gdy kilka oséb jednoczeSnie posiada rzecz jako posiadacze samoistni
albo zalezni. Wyrdznia si¢ kilka modeli wspétposiadania tej samej rzeczy. Pierwszym
z nich, najprostszym, jest posiadanie caloSci rzeczy polegajace na odrebnym korzy-
staniu, przez kazdego z posiadaczy, z wydzielonej i przyznanej mu czedci fizycznej
rzeczy (possessio pro diviso)!3. Ten rodzaj wspétposiadania spotykany jest najczesciej
w stosunkach wiejskich w odniesieniu do nieruchomoSci gruntowych, uzytkowanych
w czeSci na podstawie nieformalnych uméw co do sposobu korzystania z rzeczy —
zawieranych czestokro¢ per facta concludentia. Bardziej skomplikowanym mode-
lem wspétposiadania jest possessio pro indiviso, czyli wspotposiadanie wymagajace
wspoldziatania wszystkich wspétposiadaczy, bowiem posiadajg oni rzecz w czeSciach
ulamkowych, w zakresie dajacym sie pogodzi¢ z posiadaniem przez pozostatych wspo6l-
posiadaczy!4. Przyktadem takiego posiadania jest prowadzenie gospodarstwa rolnego.
Wspétposiadanie moze polega¢ réwniez na podziale pozytkéw lub innych dochodéw
z rzeczy pomiedzy wszystkich posiadaczy, ktérzy jednocze$nie te rzecz posiadaja,

100 Zob. uchw. SN 2 26.1.1978 r., IIl CZP 96/77, OSN 1978, nr 11, poz. 195; uchw. SN z 14.5.1986 r.,
IIT CZP 19/86, OSN 1987, nr 2-3, poz. 34; postanowienie SN z 28.4.2004 r., III CK 472/02 — niepubl.

I J. Ignatowicz, K. Stefaniuk Prawo..., op. cit., s. 326 i n. wraz z przywolywang tam literaturg
i orzecznictwem; E. Skowrofiska-Bocian, Komentarz do art. 336 KC, [w:] K. Pietrzykowski (red.),
Kodeks Cywilny. Komentarz. Tom I, Warszawa 1999, s. 681.

12 J. Gotaczynski, Posiadanie, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego Tom 3., War-
szawa 2013, s. 82-83.

13 Ibidem; S Rudnicki, Nabycie..., op. cit., s. 79-80.

14 Ibidem.
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a takze na wspdtposiadaniu rzeczy w petnym zakresie niezaleznie od siebie!5. W dok-
trynie przyjmuje si¢, ze osobnym rodzajem wspoétposiadania jest tzw. wspdtposiadanie
faczne, z ktérym mamy do czynienia w przypadkach wystepowania wspdétwilasnosci
tacznej (a wigc np. w przypadku wspdlnikéw spotki cywilnej)!o.

3.2. PRZEDMIOT POSIADANIA

Juz od czaséw rzymskich za przedmiot posiadania uznawano wylgcznie rzecz, niedo-
puszczalne byto posiadanie przedmiotéw niematerialnych takich jak np. stuzebnoscil!’.
Reguta ta zostata w zasadzie recypowana do polskiego porzadku prawnego, jednakze
w praktyce spotkac si¢ mozna z wykonywaniem wiadztwa w stosunku do czesci sktado-
wych nieruchomosci. W orzecznictwie dominuje poglad, iz posiadanie czgéci sktadowe;j
rzeczy nie jest prawidfowe; jednakze, co w konfrontacji z powyzszym pogladem moze
wydawac sie zaskakujace, zar6wno orzecznictwo jak i doktryna dopuszczaja mozliwos¢
nabycia wskutek zasiedzenia czg$ci nieruchomosci gruntowej!8. J. Wszotek dokonat
podzialu czg¢sci nieruchomosci na trzy grupy, wedlug kryterium mozliwosci ich zasie-
dzenial®. Do pierwszej grupy zalicza czgsci fizyczne, ktdre po ich wyodrgbnieniu moga
stanowi¢ odrebng rzecz, bez koniecznosci spetniania dodatkowych kryteriéw. Druga
grupe stanowig czeSci sktadowe rzeczy, ktére po spetnieniu stawianych przez prawo
warunkéw, moga stac si¢ odrebng rzeczg. Trzecig grupe stanowig czeSci sktadowe, ktdre
nie mogg sta¢ si¢ odrebng rzecza. W odniesieniu do tych ostatnich, w orzecznictwie
zaprezentowano poglad, iz niemozliwe bedzie ich zasiedzenie, bowiem nie mozna ich
traktowaé w kontekScie prawa wtasnosci jako przedmiotéw posiadania samoistnego?0.
Takie stanowisko Sadu Najwyzszego nie wyklucza jednak mozliwo$ci nabycia w drodze
zasiedzenia udziatu we wspétwilasnosci2!. Mozliwe to bedzie, jesli wtadajacy faktycznie
czeScig sktadowa nieruchomodci bedzie zachowywat sie jak wspétwiadciciel catosci
rzeczy??. Sad Najwyzszy opowiedziat si¢ za mozliwoscig posiadania samoistnego row-
niez idealnej czgéci prawa wlasnosci?3.

15 J. Gotaczynski, Posiadanie..., op. cit., s. 83.

16 S Rudnicki, Nabycie..., op. cit., s. 80.

17 'W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie. U podstaw prawa prywatnego,
Warszawa 2009, s. 355.

18 J. Wszotek, Nabycie udziatu we wspdtwtasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia, Trans-
formacje Prawa Prywatnego 2/2011, s. 54 wraz z zawarta tam argumentacja przemawiajaca za dopusz-
czalnoScig zasiedzenia czgsci nieruchomosci gruntowe;j.

19 Ibidem, s. 54-55.

20 Uchw. SN z 15.3.1989 r., IIT CZP 14/89, OSNCP 1992, nr 2, poz. 27.

21 J. Wszotek, Nabycie..., op. cit., s. 55.

22 [bidem.

23 Postanowienie SN z 30.10.2013 r., V CSK 488/12 (LEX nr 1408230).
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4. ZASIEDZENIE UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

4.1. UWAGI OGOLNE.

Nabycie w drodze zasiedzenia udziatu we wspétwtasnosci nieruchomosci jest zatem,
w Swietle powyzszych uwag, dopuszczalne. Mozliwo$¢ taka bedzie istniata w przy-
padkach, w ktérych niemozliwe bedzie zasiedzenie wyodrgbnionej czgsci fizycznej
nieruchomoSci albo czedci sktadowej, ktora po spetnieniu pewnych, stawianych przez
prawo, wymogéw bedzie mogta staé si¢ odrebng rzeczg?*. Zatem mozliwosé zasie-
dzenia udziatu we wtasno$ci nieruchomosci beda miaty osoby faktycznie wtadajace
czgScig sktadowa rzeczy, ktéra nigdy nie bedzie mogta funkcjonowac jako odrgbna
rzecz. Oznacza to, ze podmiot, ktéry faktycznie wtada takg czg¢Scia sktadowa rzeczy,
bedzie traktowany jako posiadacz samoistny catoSci rzeczy, korzystajacy jedynie
z okre§lonej jej czgsci — jest wiec wspdlposiadaczem rzeczy. Jego animus possessio-
nis winno by¢ nakierowane na zachowywanie si¢ jak wspétwlasciciel catosci rzeczy
i podejmowanie dziatan w takim charakterze. Spetniona zostanie w ten sposéb pod-
stawowa przestanka zasiedzenia jaka jest posiadanie samoistne przedmiotu zasiedze-
nia, ktére w tym przypadku przybiera specyficzng forme. Przyktadem takiego stanu
faktycznego moze by¢ sytuacja, w ktorej osoba trzecia w sposob trwaly korzystajaca
z piwnicy wielorodzinnego budynku mieszkalnego, ktéra to piwnica stanowi nieda-
jaca sie fizycznie wyodrebni¢ czg§¢ sktadowag nieruchomodci i nie ma mozliwoSci
sta¢ si¢ odrebng rzeczg. Jesli wola tej osoby bedzie nakierowana na zachowywanie
si¢ jak wtaSciciel oraz znajdzie odzwierciedlenie w jej dzialaniach, to po uptywie
odpowiedniego okresu czasu nabedzie udziat we wspdétwlasnosci calej nieruchomosci
odpowiadajacy udziatowi piwnicy w caloSci nieruchomosci.

Sytuacja, w ktdrej faktyczne wladztwo nad czg¢scig sktadowa rzeczy sprawuje osoba
trzecia, nieuwiktana w stosunki witascicielskie rzeczy, wydaje si¢ do§¢ klarowna. Po
spetnieniu pewnych przestanek nabedzie ona udziat we wspéiwlasnosci tej rzeczy,
jednakze powazne komplikacje pojawiaja si¢, gdy jeden z dotychczasowych wspot-
wiadcicieli rozciaga swe wiladztwo ponad przystugujacy mu z tytutu prawa wilasnoSci
udziat, z jednoczesng wolg wtadania rzeczg jako jedyny wiasciciel, badZ wolg zwigk-
szenia swego udziatu w rzeczy. Mozliwo$¢ modyfikacji struktury udziatéw w rzeczy?,
bedacej przedmiotem wspotwlasnosci, budzi wiele kontrowersji, z uwagi na implikacje
uprawnien wilascicielskich, ktérych zakres jest bardzo szeroki. Zagadnienie to jest o tyle
istotne, ze w praktyce bardzo czgsto sytuacje takie si¢ zdarzaja.

24 Postanowienie SN z 6.6.1973 r., I CR 413/73 (LEX nr 7265).

25 Przez modyfikacje struktury udziatéw w rzeczy rozumiem kazdg sytuacje, w ktérej dochodzi
do zmiany rozktadu udzialéw miedzy dotychczasowymi wspotwiascicielami, w tym przypadek nabycia
przez jednego z nich wszystkich udziatéw i przeksztatcenia wspétwlasnodci we wlasnos¢é rzeczy.
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4.2. WSPOLWLASCICIEL NIERUCHOMOSCI JAKO PODMIOT ZASIEDZENIA
4.2.1. WPROWADZENIE

Jak juz wyzej wskazano przedmiotowa zdolno$¢ do zasiedzenia posiada udziat we
wspotwlasnosci rzeczy, w tym nieruchomosci. Rodzi si¢ zatem pytanie czy wspol-
wtasciciel nieruchomos$ci moze by¢é podmiotem, ktdry taki udzial we wspdtwiasnosci
w drodze zasiedzenia nabedzie? Przepisy nie czynig wprost takich ograniczefi, jed-
nakze nie zawsze bedzie on miat takg mozliwos¢, na co wskazuje zar6wno doktryna
i orzecznictwo.

4.2.2. FUNKCJE ZASIEDZENIA

Ratio legis instytucji zasiedzenia, jakze daleko ingerujacej w prawo wiasnosci20, jest
konieczno$¢ zapewnienia ochrony pewnoS$ci obrotu prawnego. Nabycie wlasnosci nie-
ruchomodci w drodze zasiedzenia obwarowane jest koniecznoscig spelnienia wymaga-
jacych przestanek, zawartych w art. 172 § 1 k.c., tj. primo samoistne posiadanie rzeczy
oraz secundo uptyw oznaczonego w ustawie czasu, ktory w zalezno$ci od tego czy pod-
miot wszedl w posiadanie rzeczy w dobrej albo ztej wierze wynosi odpowiednio 20 albo
30 lat. Wskutek zrealizowania koniecznych przestanek zasiedzenia, wtasno$¢ nierucho-
mosci przechodzi na nieuprawnionego posiadacza, natomiast dotychczasowy wtasciciel
prawo to traci?’. Przestanki te s3 immanentnie zwigzane z korygujaca funkcja instytucji
zasiedzenia. Zasiedzenie ma na celu wyeliminowanie dlugotrwatej rozbiezno$ci migdzy
stanem prawnym nieruchomosci a rzeczywistym wykonywaniem wobec niej upraw-
nien wiascicielskich?8. Jak stusznie zauwaza E. Janeczko, zasiedzenie stanowi rOwniez
pewnego rodzaju sankcje dla wiascicieli, ktérzy zaniedbujg nieruchomodci stanowiace
ich wlasno$¢, co ma sktania¢ ich do starannego dziatania w odniesieniu do nalezacych
do nich rzeczy?®. Niemniej ochrona prawa wtasno$ci wymaga, aby mozliwo$¢ naby-
cia wtasnoS$ci nieruchomos$ci w drodze zasiedzenia, obwarowana byta odpowiednimi
wymaganiami stawianymi potencjalnym nabywcom nieruchomosci. Wymagania te nie
sg jednak uniwersalne i statyczne, bowiem w szczegdlnych wypadkach, takich jak naby-
cie udziatu we wspétwilasnosci przez wspétwiasciciela, ulegaja pewnym modyfikacjom,
w poréwnaniu do modelowej sytuacji zasiedzenia, np. poprzez zaostrzenie kryteriow
uznania za posiadacza samoistnego, co zostanie rozwinigte ponizej. Majac na uwadze
funkcje, jaka w systemie prawnym pelni zasiedzenie, nalezatoby przychyli¢ si¢ do sta-
nowiska, ze wspoétwiasciciel moze naby¢ tg drogg udzial we wspdtwilasnosci, nawet
gdyby prowadzito to do nabycia prawa wiasnosci do catej nieruchomosci.

26 Wyr. TK z 28.10.2003 r. P 3/03, OTK-A-, nr 8, poz. 82.

27 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk Prawo..., op. cit., s. 105 i n.; J. Nadler, Komentarz do art. 172
KC, [w:] E. Gniewek i P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny Komentarz, Warszawa 2013, s. 331;
E. Janeczko, Zasiedzenie..., op. cit., s. 11; S Rudnicki, Nabycie..., op. cit., s. 141.

28 E. Gniewek, Nabycie i utrata wtasnosci, [w:] E. Gniewka (red.), System Prawa Prywatnego
Tom 3., Warszawa 2013, s. 633; E. Janeczko, Zasiedzenie..., op. cit., s. 26 i n.; J. Nadler, Komentarz...,
op. cit., s. 329.

29 E. Janeczko, Zasiedzenie..., op. cit., s. 28.
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4.2.3. MODYFIKACJA UDZIAEOW WE WSPOEWEASNOSCI WSKUTEK ZASIEDZENIA

Mozliwos§¢ modyfikacji udziatéw we wspotwlasnosci wskutek zasiedzenia w doktrynie
i orzecznictwie nie byta dopuszczalna. Sad Najwyzszy w jednej z swoich uchwat3?
uznatl, iz konstrukcja taka jest niepotrzebna, bowiem przez trwale posiadanie czgsci
fizycznych gruntu, dotychczasowy przedmiot wlasnosci, ipso iure po uptywie czasu
potrzebnego do zasiedzenia, ulega podziatowi. Warto mie¢ na uwadze, iz orzeczenie
to bylo zainicjowane pytaniem prawnym skierowanym do Sadu Najwyzszego w kon-
kretnej sprawie. Stusznie zauwazyt J. Wszotek, ze w stanie faktycznym tej sprawy
rozstrzygniecie takie bylo trafne, jednakze nie oznacza to, iz mozliwo$¢ modyfikacji
udziatu we wspétwlasnosci w drodze zasiedzenia zostata catkowicie zanegowana3!.
Co juz wczeSniej bylo podkreSlane, taka modyfikacja moze nastapi¢, gdy zasiedze-
nie samodzielnego prawa wlasnosci nie jest mozliwe z uwagi na charakter prawny
przedmiotu objetego wladztwem faktycznym. Potwierdzit to Sad Najwyzszy w swoim
postanowieniu z dnia 6 czerwca 1973 roku32. Oznacza to, ze réwniez dotychczasowy
wspotwiasciciel bedzie mogt naby¢ udziat we wiasnosci nieruchomosci, modyfikujac
tym samym struktur¢ udziatléw we wiasnosci33. Nie jest wykluczone, ze w ten sposéb
nabedzie on samodzielne prawo wtasnoSci do nieruchomosci.

4.2.4. PRZESEANKI ZASIEDZENIA UDZIAEU WE WSPOEWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI PRZEZ WSPOEWEASCICIELA

Nabycie udzialu we wlasnoSci nieruchomosci wskutek zasiedzenia przez jednego ze
wspotwiascicieli uzaleznione jest od surowszych kryteriow w zakresie przestanki posia-
dania samoistnego rzeczy. Wynika to z koniecznoSci ochrony wilasnoSci oraz zapew-
nienia pewnosci obrotu34. Wspétwtasno$¢, z uwagi na wielo§é podmiotéw uwiktanych
w ten stosunek prawnorzeczowy, posiada odrgbne regulacje odnoszace si¢ do korzy-
stania z rzeczy wspodlnej oraz zarzadu nig przez wszystkich wspétwiascicieli. Prawo do
rzeczy przystuguje jednocze$nie kilku autonomicznym podmiotom, przy czym prawo
to przystuguje kazdemu z nich jednakowo w stosunku do catej rzeczy — uwzgled-
niajgc uprawnienia pozostatych wspétwiascicieli3>. Wymusza to uwzglednienie, przy
analizowaniu przestanki samoistnego posiadania, reguty wyrazonej w art. 206 k.c.,
ktéra okresla sposob korzystania z rzeczy wspdlnej przez wspoétwiascicieli. Zgodnie
z tg regula ,, Kazdy ze wspotwtascicieli jest uprawniony do wspotposiadania rzeczy
wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje si¢ pogodzic¢ ze wspot-
posiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwitascicieli”. Przepis ten
zawiera tylko regulacje dotyczacg posiadania rzeczy, ktdre jest niepodzielne, natomiast

30 Uchw. SN z 26.1.1978 r., IIl CZP 96/77, op. cit.

31 J. Wszotek, Nabycie..., op. cit., s. 61.

32 Postanowienie SN z 6.6.1973 r., I CR 413/73, op. cit.

33 Postanowienie SN z 30.10.2013 r., V CSK 488/12, op. cit.

34 Zob. postanowienie SN z 13.3.1998 r., I CKN 538/97 (LexPolonica nr 350704) oraz postano-
wienie SN z 20.9.2012 r., IV CSK 117/12 (LEX nr 1230156).

35 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., op. cit., s. 121-122; A. Cisek, K. Gérska, Komentarz do
art. 195 KC, [w:] E. Gniewek i P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny Komentarz, Warszawa 2013,
s. 344-345; B. Ziemienin, K.A. Dadanska, Prawo rzeczowe, Warszawa 2008, s. 72-73.
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regulacje zawierajacg sposob pobierania pozytkéw z rzeczy — ktdére réwniez nalezy
do uprawniefi kazdego ze wspotwlascicieli — ustawodawca zamieScit w odrebnym
art. 207 k.c., z uwagi na odmienny charakter tego uprawnienia tj. podzielno$¢ pozyt-
kow36. Uprawnienia do posiadania i uzywania rzeczy przystuguja kazdemu wspot-
wiascicielowi, w stosunku wewnetrznym wspétwlasnosci, niezaleznie od posiadanego
przez konkretnego wspétwiasciciela udziatu?’. Jest to o tyle istotne, ze w praktyce
bardzo czgsto zakres wykonywania tych uprawniefi przez wspétwiascicieli nie pokrywa
sie z wielkoScig przystugujacego im udziatu. Zatem posiadanie nieruchomosci, w zakre-
sie przekraczajagcym przystugujacy wspétwilascicielowi udzial, miesci si¢ w ramach
uprawnien przystugujacych wspétwilascicielowi i samo w sobie nie moze by¢ trak-
towane jako rozszerzenie posiadania samoistnego, prowadzacego do zasiedzenia, na
udzialy pozostalych wspétwlascicieli, chocby nie wykonywali oni swych uprawnien
w stosunku do rzeczy38.

Powazne trudnoSci pojawiaja si¢ przy ustaleniu rodzaju posiadania rzeczy przez
wspoétwilasciciela. Wspoétwiasciciel, korzystajac z wynikajacych ze wspéiwtasnoSci
uprawniefl, posiada rzecz jako jeden z wiadcicieli, natomiast w przypadku posiadania
samoistnego ad usucapionem jego wladztwo nad rzecza musi przybiera¢ forme czysto
wiascicielska ergo ,,jak wtasciciel”®. Zaréwno posiadanie ,,jak wiaSciciel”, jak i ,,jako
wtasciciel” nie musi przejawiac réznic w zakresie obiektywnego elementu posiadania,
czyli wladztwa fizycznego nad rzecza, bowiem wiladanie rzecza, w zakresie wigkszym
niz to wynika z aktualnego stanu wlasnosci, miesci si¢, 0 czym wspomniano, w ramach
uprawniefi wynikajacych ze wspéiwlasnosci. Animus wspétwlasciciela, w przypadku
posiadania samoistnego, winno by¢ nakierowane na rozszerzenie swego wladztwa ,,jak
wtaSciciel” na udziaty innych wspétwtaScicieli. Jak stwierdzil w jednym ze swoich
postanowien*® Sad Najwyzszy, posiadanie samoistne wigze si¢ z brakiem koniecznosci
liczenia si¢ z uprawnieniami wlascicielskimi innego podmiotu. Na samoistno$¢ posia-
dania nie ma wplywu natomiast §wiadomoS$¢ wspétwtasciciela, iz nie jest on jedynym
wiascicielem nieruchomodci, bowiem ta §wiadomo$¢ nie stanowi przestanki posiadania
samoistnego, a jedynie moze wskazywac na zta wiare posiadacza*!.

Element subiektywny posiadania samoistnego jest niedostrzegalny dla oséb trzecich,
bowiem stanowi on zamiar posiadacza do wiadania rzeczg ,,jak wlasciciel”. W powiaza-
niu z wezesniejszymi uwagami na temat zakresu uprawniefi wspétwiascicieli, nietrudno
zauwazy¢, ze istnieje konieczno$¢ zobligowania wspéiwtlasciciela, wyrazajacego wole
rozszerzenia swego posiadania samoistnego na udzialy innych wspétwtascicieli, do
wyraznej manifestacji tego zamiaru. Rozszerzenie tego wtadztwa jest jak najbardziej
mozliwe, na co wskazuje orzecznictwo*2. Wspétwiasciciel musi jednak zamanifestowac

36 Ibidem., s. 135.

37 E. Gniewek, Wspdtwiasnosé..., op. cit., s. 695; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., op. cit.,
s. 138.

38 Postanowienie SN z 29.6.2010 r., Il CSK 300/09 (Legalis nr 392577).

39 J. Wszotek, Nabycie..., op. cit., s. 62; S Rudnicki, Nabycie..., op. cit., s. 64; E. Janeczko,
Zasiedzenie. .., op cit., s. 116; K.P. Sokotowski, Posiadanie samoistne a zasiedzenie nieruchomosci, PiP
2010, nr 11, s. 71.

40 Postanowienie SN z 29.9.2004 r., II CK 550/03 (LEX nr 182090).

41 Postanowienie SN z 14.10.1999 r., I CKN 154/98 (LexPolonica nr 390267).

42 Postanowienie SN z 13.03.1998 r., I CKN 538/97, op. cit.

Ius Novum
3/2016



ZASIEDZENIE UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI... 187

w sposob wyrazny wykroczenie poza zakres uprawniefl przyznanych mu przez Kodeks
Cywilny w art. 206. Jego zamiar musi wyj$¢ ze sfery przezy¢ psychicznych i poprzez
wyrazne zachowania ujawni¢ si¢ w sferze dziatan fizycznych. Konieczne jest wyraznie,
jednoznaczne zamanifestowanie animus na zewnatrz tj. wobec 0sob trzecich oraz pozo-
statych wspdtwiascicieli*3. W przeciwnym wypadku nie bedzie mozna uznaé zmiany
tytutu posiadania za skuteczng**. Zaostrzenie wymagan, co do przestanki samoistnego
posiadania, stanowi realizacje ochrony pozostatych wspétwiascicieli przed mozliwoscia
utraty prawa wilasnosci, wskutek zasiedzenia przez jednego ze wspdtwiascicieli, przed
ktérym to zasiedzeniem wspdtwiadciciele nie mogliby si¢ skutecznie broni¢. Powstaje
zatem pytanie, czy zastosowane do tej ochrony $rodki sa proporcjonalne? Zaostrzenie
wymagan wobec posiadajacego wspdtwiadciciela poprzez wymdg wyraznej manifesta-
cji prowadzi do traktowania przez sady rzeczywistego objecia samoistnego posiadania
nieruchomosci przez posiadacza, jako czynnosci zachowawcze z art. 209 k.c., ktérych
to czynnoSci dokonywa¢ ma on w imieniu wszystkich wspétwiascicieli — co spotyka
si¢ z krytyka przedstawicieli doktryny43.

Ustawodawca odmiennie traktuje wspdtposiadanie od posiadania indywidualnego,
co wida¢ chociazby w zakresie przyznanej wspotposiadaczowi ochrony posesoryjne;j.
Ochrona ta przystuguje jemu tylko wobec 0s6b trzecich, a wobec pozostatych wspdtpo-
siadaczy w przypadku possessio pro diviso, o ile istnieje mozliwo$¢ ustalenia zakresu
wspdtposiadaniat®. Oznacza to, ze ochrona posesoryjna nie jest mozliwa w przypadku,
gdy wspotposiadanie wymaga od wszystkich wspétposiadaczy wspétdziatania (posses-
sio pro indiviso), w takiej sytuacji wspotposiadacz moze jednak skorzysta¢ z innych
instrumentéw przyznanych przez ustawodawce np. zadaé sagdowego ustalenia wyko-
nywania wspétposiadaniat’. Wspétposiadajacy wspdtwiasciciel nie moze korzystaé
z domniemania posiadania samoistnego rzeczy zawartego w art. 339 k.c.#8 Musi on
wykazaé, ze rozszerzyt zakres swojego wladztwa, a takze, ze wyraznie ten fakt zama-
nifestowal, tak aby stato si¢ to dostrzegalne dla pozostatych wspétwiascicieli. Stusznie
zauwazaja M. Kepinski oraz J. Kepifiski, ze uzasadnianie wyfaczenia domniemania
z art. 339 k.c. li tylko implikacjami art. 206 k.c. jest niewystarczajace*®. Niestosowanie
tegoz domniemania ma by¢ nadto efektem odmiennego traktowania wspdtposiadania
od posiadania indywidualnego, jednakze argument jest nieprzekonujacy, szczegdlnie
w sytuacji, gdy cata nieruchomo$¢ posiada samodzielnie jeden ze wspétwiascicieli®0.

W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze sam fakt niewykonywania uprawnien wtadci-
cielskich, w postaci posiadania, wobec nieruchomosci przez pozostatych wspétwia-

43 Postanowienie SN z 20.10.1997 r., I CKN 408/97, OSNC 1998, nr 4, poz. 61.

44 Postanowienie SN z 13.03.1998 r., I CKN 538/97, op. cit.

4 J. Kepinski, M. Kepinski, Zasiedzenie udziatu we wspdtwtasnosci nieruchomosci przez jednego
ze wspotwtascicieli, [w:] M. Pecyna, J. Pisulinski, M. Podrecka (red.), Rozprawy Cywilistyczne. Ksigga
pamiqgtkowa dedykowana profesorowi E. Drozdowi, Warszawa 2013, s. 141-142.

46 J. Gotaczynski, Posiadanie..., op. cit., s. 83; J. Gotaczyfiski, Komentarz do art. 346 KC, [w:]
E. Gniewek i P. Machnikowski (red.), Kodeks Cywilny Komentarz, Warszawa 2013, s. 532-533.

47 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk Prawo..., op. cit. s. 340-341.

48 Postanowienie SN z 1.4.2011 r., Il CSK 184/10 (LEX nr 863394) oraz postanowienie SN
z 30.10.2013 r., V CSK 488/12, op. cit.

49 J. Kepinski, M. Kepifski, Zasiedzenie udziatu. .., op. cit., s. 143-144.

S0 Ibidem, s. 143-145.
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Scicieli, nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz posiadajacy wspotwiasciciel objat catg
rzecz w posiadanie samoistne, prowadzace do zasiedzenia®!. Rowniez w takiej sytuacji
konieczna bgdzie manifestacja rozszerzenia zakresu posiadania. Takie stanowisko Sadu
Najwyzszego jest wysoce watpliwe32. Juz samo wykazanie rozszerzenia zakresu wtadz-
twa nad rzecza ponad uprawnienia wynikajace z art. 206 k.c. moze stanowi¢ powazna
trudnos¢ dla wspétwtiasciciela. Orzecznictwo wskazuje, ze nie wystarczy, aby na posia-
dajacego wspdtwiasciciela wystawiane byly decyzje dotyczace wymiaru podatku od
nieruchomosci>3. Podobnie niedostateczng okoliczno$cia bedzie niewysuwanie roszczen
regresowych wobec pozostatych wspétwiascicieli z tytutu poniesionych naktadéw na
remont budynku, w przypadku gdy mozna doj$¢ do przekonania, iz posiadajacy wspot-
wtasciciel kompensuje sobie to z pozytkéw i innych dochodéw pobieranych z nierucho-
mosci’*. Jednakze w ostatnich orzeczeniach3> Sad Najwyzszy przyjat, ze dokonywanie
naktadéw na nieruchomo$¢ tj. remonty i modernizacja bez wzgledu na ich wartos¢,
bez konsultacji i uzyskania zgody pozostatych wspdtwtascicieli moze §wiadczy¢ o roz-
szerzeniu wladztwa nad rzecza ponad uprawnienia wynikajace z art. 206 k.c. Ozna-
cza to, ze wykonywanie trwalego zarzadu nieruchomo$cia, bez poszanowania praw
innych wspdtwtaseicieli oraz nierozliczanie si¢ z wykonywanego zarzadus®, przy jed-
noczesnym, nieuzasadnionym braku reakcji z ich strony, moze stanowi¢ manifestacje
objecia nieruchomosci w posiadanie samoistne, prowadzace do zasiedzenia. Jednakze
z dotychczasowego orzecznictwa Sadu Najwyzszego wyptywa wniosek, iz ktadzie on
wiekszy nacisk na konieczno$¢ zamanifestowania zmiany charakteru posiadania wobec
pozostalych, nieposiadajacych, wspétwilascicieli. Uznanie w takim przypadku negacji
wspotwiascicieli, za wystarczajacy dowdd braku wyraznej manifestacji zmiany cha-
rakteru posiadania niesie za sobg wiele niebezpieczenstw. Nalezy zatem postulowaé
przesunigcie Srodka cigzko$ci na zeznania oséb trzecich, nieuwikianych w stosunki
wiascicielskie, ktére obiektywnie moga stwierdzi¢, kto sprawuje faktyczne wladztwo
nad rzeczg>’.

4.2.5. ZASIEDZENIE JEDNEGO Z KILKU UDZIAEOW WE WSPOEWEASNOSCI

Dotychczasowe rozwazania dotyczyly gléwnie sytuacji, w ktorej jeden ze wspéiwta-
Scicieli rozszerza swe wiadztwo na udziaty wszystkich pozostalych wspétwiascicieli,
nabywajac tym samym wiasnos¢ catej nieruchomosci. Powstaje zatem pytanie czy moze
on rozszerzy¢ to wladztwo na udziat tylko jednego z nich, prowadzac tym samym do
nabycia go w drodze zasiedzenia? Wydawac by si¢ mogto, ze w takim przypadku zasto-
sowanie znajda powyzej zaprezentowane uwagi. Jezeli wspotwlasciciel bedzie w stanie
wykazaé, ze objat w posiadanie samoistne udziat tylko jednego ze wspdtwiascicieli,

51 Postanowienie SN z 29.6.2010 r., III CSK 300/09, op. cit.

52 J. Kepinski, M. Kepifski, Zasiedzenie udziatu..., op. cit., s. 139.

53 Postanowienie SN z 13.03.1998 r., I CKN 538/97, op. cit.

54 Ibidem.

55 Postanowienie SN z 29.6.2010 r., IIT CSK 300/09, op. cit. oraz postanowienie SN z 30.10.2013 r.,
V CSK 488/12, op. cit.

56 Postanowienie SN z 30.10.2013 r., V CSK 488/12, op. cit.

57 J. Kepinski, M. Kepinski, Zasiedzenie udziatu. .., op. cit., s. 138.
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jednoczes$nie manifestujac wyraznie ten fakt, to mozna by uznaé, ze po uptywie prawem
przewidzianego czasu nabyt w drodze zasiedzenia ten udziat, dokonujac tym samym
modyfikacji udziatéw we wspétwlasnosci. Jak wyzej wskazano, dopuszcza si¢ przeciez
posiadanie idealnej utamkowej czeSci prawa wiasnos$ci, mozna zatem objaé w takie
posiadanie udziat jednego tylko wspdtwiasciciela. Dowdd taki bytby jednak niezwykle
trudny, a czasem nawet niemozliwy, do przeprowadzenia. Dlatego taka modyfikacja,
w ktérej jeden ze wspotwilascicieli nabywa tylko niektére z udziatéw we wspéiwta-
snoéci, powinna by¢ dopuszczalna jedynie wyjatkowo i w sposéb ograniczony, gdy
uzasadnia¢ takie rozwigzanie beda szczegdlne okolicznoSci. Takg szczegdlng okolicz-
noscig mogtaby by¢ sytuacja, w ktérej w odniesieniu do niektdérych ze wspétwiascicieli
dochodzi do zaktécenia biegu zasiedzenia. Bedzie to miato miejsce np. w stosunku do
matoletniego wspotwtascicielasd. Bieg terminu zasiedzenia przeciwko takiemu wspot-
wiascicielowi nie moze zakonczy¢ si¢ przed uptywem dwoch lat od uzyskania przez
niego pelnoletnosci (art. 173 k.c.). W takiej sytuacji skutek zasiedzenia nie nastapi row-
nocze$nie wobec wszystkich wspétwiascicieli, powodujac tym samym nabycie jedynie
udziatéw we wspotwlasnosci pozostatych wspétwiadcicieli. Mozliwe natomiast bedzie
nabycie w drodze zasiedzenia udzialu jednego ze wspdiwtiascicieli, ktérego miejsce
pobytu jest nieznane, przez pozostatych wspotwiascicielis®.

4.2.6. WPEYW UMOW O KORZYSTANIE Z RZECZY WSPOLNEJ]

Nalezy pamigtac, iz wspoiwtasciciele moga poprzez umowe okreslic — odmienny od
zaproponowanego przez ustawg — sposob korzystania z rzeczy wspdlnej®. Umowa
taka, dokonujaca podzialu nieruchomosci do korzystania (quoad usum) nie wymaga
dla swojej skutecznodci zadnej szczegdlnej formy. Sposéb korzystania z nieruchomosci
zgodnie z art. 16 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (Dz. U. 1982 nr 19 poz. 147 ze zm.), moze zosta¢ ujawniony w ksigdze
wieczystej nieruchomosci, jednakze wigzaé si¢ to bedzie z koniecznoScig zachowania
szczegblnej formy ad intabulationem — czyli formy pisemnej z podpisami notarialnie
poSwiadczonymi. Moze by¢ zawarta takze konkludentnie poprzez dlugotrwate, roz-
dzielne korzystanie przez wspétwlascicieli z czgSci nieruchomosci, w sposéb zgodny,
Swiadczacy o zawarciu takiej umowy®!. Podziat taki polega na przyznaniu kazdemu
ze wspotwlascicieli prawa wylacznego uzytkowania fizycznie wydzielonej czesci
nieruchomosci bedacej przedmiotem wspdétwlasnosci, przy jednoczesnym utrzymaniu
prawa wspétwlasnosci®2. Wspétwtasciciel w stosunku do nieruchomos$ci wspdlnej jest
posiadaczem samoistnym, natomiast, w odniesieniu do przyznanej mu, do wylacznego
korzystania, czgsci jest posiadaczem zaleznym®. Zasiedzenie takiej fizycznie wydzie-

58 J. Wszotek, Nabycie..., op. cit., s. 56.

59 Ibidem, s. 56.

60 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., op. cit., s. 138; S. Rudnicki, Wiasnosé..., op. cit., s. 249;
A. Cisek, K. Gorska, Komentarz do art. 206 KC, [w:] E. Gniewek i P. Machnikowski (red.), Kodeks
cywilny Komentarz, Warszawa 2013, s. 358-359.

o1 J. Wszotek, Nabycie..., op. cit., s. 63-64.

62 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., op. cit., s. 138-139; S. Rudnicki, Wiasnos$¢ nieruchomo-
Sci..., op. cit., s. 249; A. Cisek, K. Gérska, Komentarz do art. 206 KC..., op. cit., s. 358-359.

63 S. Rudnicki, Nabycie..., op. cit., s. 82.
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lonej czgdci bedzie mozliwe, jesli spetnione zostang tacznie dwa warunki: pierwszy,
odnoszacy si¢ do przedmiotu zasiedzenia, ze oddana do wyfacznego korzystania czes§¢
moze sta¢ si¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci oraz drugi, odnoszacy si¢ do wspol-
wiasciciela, a mianowicie, Ze jego posiadanie z zaleznego przejdzie w posiadanie samo-
istne, co w opinii Sadu Najwyzszego winno zostaé wyraznie zamanifestowane®. Ten
surowy wymog wyraznej manifestacji wynika z charakteru podziatu quoad usum, ktéry
nie prowadzi automatycznie do nabycia wlasnosci przydzielonej czgsci nieruchomosci
po uptywie okre§lonego czasu®. Zasiedzenie tej fizycznie wydzielonej czgsci nierucho-
moéci — jak sie wydaje — nie wplynie na utrate, przez zasiadujacego wspotwiasciciela,
prawa wspotwtasnosci w odniesieniu do pozostatej czesci nieruchomosci, ktdrej posia-
daczem samoistnym pozostaje przez caty okres trwania podziatu quoad usum. Warto
dodac, iz stosowanie podziatu quoad usum jest bardzo czgste w praktyce sadowej przy
okreSlaniu sposobu korzystania z nieruchomosci.

Wspdtwiasciciel, ktéremu przyznano czg¢$¢ nieruchomosci w ramach podziatu quoad
usum, jest jej posiadaczem zaleznym. Odmiennie prezentuje si¢ sytuacja wspétwilasci-
ciela, ktéremu w drodze nieformalnego dzialu spadku albo zniesienia wspdtwiasnosci
przyznano rzecz, badz czg$¢ rzeczy, bowiem staje si¢ on posiadaczem samoistnym tej
rzeczy (czgdci rzeczy). Oznacza to, ze moze on naby¢ w drodze zasiedzenia wtasno$§¢
rzeczy albo udzial w jej wspétwlasnosci. Nieformalne zniesienie wspétwlasnoSci nie-
sie za sobg problemy w odrdznieniu go od zawarcia per facta concludentia umowy
podziatu quoad usum.

5. PRZESLANKA CZASU

Samoistne posiadanie rzeczy nie jest przestanka wystarczajaca do zasiedzenia. Konieczny
jest takze uptyw okre§lonego w ustawie czasu. W obecnym stanie prawnym terminy te
wynoszg odpowiednio 20 lat dla posiadania w dobrej wierze oraz 30 lat dla posiadacza,
ktoéry wszedt w posiadanie nieruchomosci w ztej wierze. Z uwagi na specyfike zasiedze-
nia i konieczno$¢ rozpatrywania stanéw faktycznych sprzed wielu lat, nalezy wskazac
rowniez na terminy obowigzujace sprzed ostatniej nowelizacji w tym zakresie. Pod
rzadami Prawa rzeczowego z 1946 r. terminy te wynosity podobnie jak wspdtcze$nie
20 lat dla posiadacza w dobrej wierze i 30 lat dla posiadacza w ztej wierze. Obecnie
obowigzujacy Kodeks Cywilny, w swym pierwotnym brzmieniu, skracal wymagane do
zasiedzenia terminy. W okresie po 1 stycznia 1965 roku posiadacz samoistny w dobrej
wierze mogt naby¢ wilasno§¢ nieruchomosci w drodze zasiedzenia juz po 10 latach,
natomiast termin dla posiadacza w zlej wierze wynosit wowczas 20 lat. Obecnie obo-
wigzujace terminy sa efektem wejScia w zycie 1 pazdziernika 1990 r. ustawy z 28 lipca
1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.). Nie
zaglebiajac si¢ w te tematyke nalezy zwrdci¢ uwage na konieczno$¢ uwzglednienia
przepiséw intertemporalnych w przypadku, gdy posiadanie samoistne prowadzace do
zasiedzenia trwato pod rzadami r6znych regulacji.

64 Postanowienie SN z 11.10.2002 r., I CKN 1009/00 (LEX 75269).
65 [Ibidem.
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Dobra wiara nie jest przestankg zasiedzenia w przypadku nieruchomosci, stanowi
ona samodzielng przestanke w przypadku zasiedzenia rzeczy ruchomych — brak dobrej
wiary przez caly okres posiadania wyklucza mozliwos§¢ nabycia ta droga wlasnoSci
rzeczy. Wplywa ona jedynie na wymagany okres posiadania samoistnego. Wtasciwym
momentem do jej oceny jest moment objecia w posiadanie przedmiotu zasiedzenia
przez posiadacza, badz jego poprzednika®®, ktérym w analizowanym przypadku bedzie
chwila rozszerzenia wladztwa nad rzecza oraz wyrazne zamanifestowanie tego faktu —
o ktérych wspomniano powyzej. Dobra wiara polega na usprawiedliwionym w danych
okolicznoS$ciach przekonaniu posiadacza, ze przystuguje mu takie prawo do wtadania
rzecza, jakie faktycznie wykonuje®’. Ustawodawca konstruuje w art. 7 k.c. generalne
domniemanie dobrej wiary. Jest to praesumptio iuris tantum, a wigc mozliwe jest jego
obalenie poprzez przeprowadzenie dowodu przeciwnego. W przypadku wspéiwtasci-
ciela rozszerzajacego swe wiadztwo na udziaty przystugujace innym wspoétwiascicielom
niezwykle trudno bedzie domniemanie to utrzymaé. Wspétwiadciciel jest §wiadomy,
iz inna osoba jest wiascicielem nieruchomosci, co dowodzié moze jego ztej wiarys,
a tym samym prowadzi do zastosowania dluzszego, 30-letniego terminu zasiedzenia.

6. ACCESSIO POSSESSIONIS

Przy okazji omawiania przestanki uptywu czasu nalezy wspomnie¢ o accessio posses-
sionis, a wiec mozliwoSci doliczenia okresu posiadania przez poprzednika. Dochodzi
do tego, gdy nastgpuje zmiana posiadacza w wyniku przeniesienia samoistnego posia-
dania podczas biegu terminu zasiedzenia. Obecny posiadacz moze doliczy¢é do swojego
posiadania czas posiadania poprzednika zachowujac tym samym ciggto$é posiadania®.
Nastepstwo w posiadaniu moze mie¢ miejsce pod tytutem ogélnym (np. dziedziczenie)
albo szczegdlnym. Mozliwe jest doliczenie takze czasu posiadania poprzednikéw bez-
posredniego poprzednika posiadacza’®.

Interesujaca, szczegdlnie z punktu widzenia praktyki, jest sytuacja, w ktdrej uzukapient
catej nieruchomosci, ktéry dotychczas nie byt jej wspotwlascicielem, na skutek innego
niz zasiedzenie zdarzenia prawnego nabywa udzial we wspéiwtasnoSci tej nieruchomosci.
Rodzi si¢ watpliwos¢ co do mozliwosci doliczenia czasu posiadania samoistnego catej
nieruchomosci, do czasu niezbednego do zasiedzenia pozostalych udziatéw w tejze nie-
ruchomodci. Problem ten stat si¢ przedmiotem orzeczenia Sagdu Najwyzszego z 23 lipca
2014 roku”!, w ktérym stangt na stanowisku, ze dopuszczalne jest doliczenie okresu
posiadania catej nieruchomosci do posiadania ad usucapionem udziatéw we wspdtwia-
snoSci, gdy dopiero pézniej nieruchomos$¢ ta stata si¢ przedmiotem wspétwlasnosci.

66 R. Dziczek, Postgpowania cywilne w sprawach dotyczqcych nieruchomosci, Warszawa 2011,
s. 112; E. Janeczko, Zasiedzenie..., op. cit., s. 124.

67 S. Rudnicki, Wlasnosé..., op. cit., s. 218; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., op. cit., s. 330
wraz z przywotang tam literaturg i orzecznictwem.

68 Postanowienie SN z 14.10.1999 r., I CKN 154/98, op. cit.

6 S. Rudnicki, Nabycie..., op. cit., s. 130.

70 Ibidem.

71" Postanowienie SN z 23.07.2014 r., V CSK 437/13 (Lexis.pl nr 8681670).
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7. PODSUMOWANIE

Udzial we wspétwlasnoSci nieruchomosci stanowi¢ moze przedmiot zasiedzenia.
Z uwagi na brak podmiotowych ograniczeh naby¢ jego wlasno$¢ moze réwniez jeden
z dotychczasowych wspétwiadcicieli nieruchomoSci. Nie budzi wiekszych zastrzeze
sytuacja, w ktdrej nabywa on wszystkie pozostate udziaty w nieruchomosci stajac sie
tym samym jedynym wlaScicielem. Jest to mozliwe po spelnieniu przez niego surowych
wymagan dotyczacych wejScia w samoistne posiadanie prowadzace do zasiedzenia.
Praktyka pokazuje, ze przypadki takie sa doS¢ czeste. Kontrowersje powstaja w przy-
padku, gdy wspéiwtasdciciel nieruchomosci miatby naby¢ tylko jeden z pozostatych
udziatéw (lub kilka, nie nabywajac tym samym wtlasnoSci calej nieruchomosci) pro-
wadzac tym samym do modyfikacji struktury udzialéw we wspéiwlasnoSci. Sytuacja
taka dopuszczalna jest jedynie wyjatkowo i w sposéb bardzo ograniczony. Nie mozna
jednak odmawia¢ wspéiwtadcicielowi nabycia udzialu we wspétwilasnoSci, bowiem
statoby to w sprzecznoSci z istota i funkcjg instytucji zasiedzenia. Utrzymywanie dlu-
gotrwalej niezgodnoSci miedzy stanem faktycznym a stanem prawnym nieruchomosci
byloby sytuacja patologiczng, dlatego nalezy dopusci¢ nabycie przez wspétwilasciciela
udziatéw opieszatych wspétwlascicieli, ktérzy w sposéb zupelny i trwaly nie wykazuja
zainteresowania nieruchomoscig.
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ZASIEDZENIE UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
PRZEZ JEDNEGO ZE WSPOLWEASCICIELI

Streszczenie

Niniejszy artykut stanowi prébe wyjasnienia, w jakich okoliczno$ciach mozliwe jest nabycie
w drodze zasiedzenia udziatu we wspétwlasnosci nieruchomosci przez jednego z dotychczasowych
wspétwiadcicieli. Przyjeto w nim i wykazano, Ze dopuszczalne jest nabycie w drodze zasiedzenia
udzialu we wspoétwlasnosci, takze przez jednego z dotychczasowych wspétwilascicieli — na
co wskazuja chociazby funkcje instytucji zasiedzenia. Gtéwnym obszarem badawczym jest
przestanka posiadania samoistnego, ktéra to na gruncie opisywanego stanu rzeczy ulega istotnym
modyfikacjom w poréwnaniu do sytuacji, w ktérej uzukapientem jest podmiot nieuwiklany
w stosunki wiadcicielskie rzeczy. Zwrécono uwage na trudnosci zwigzane z ustaleniem wejscia
w posiadanie samoistne udzialéw we wspéiwtasnosSci przez jednego ze wspétwiaScicieli,
wynikajgce z przyznanych, w art. 206 k.c., uprawnien wspoétwiascicielowi; konieczne jest
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odréznienie posiadania ,,jako wspétwiasciciel” oraz posiadania ,,jak wtasciciel”. Opisano tendencje
w rozstrzyganiu tego problemu, dostrzegalne w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, a nadto
podkreSlone zostaty zagrozenia wynikajace z przyjecia takich rozwigzan przez Sad Najwyzszy.
W artykule rozréznione zostaty sytuacje nabycia przez wspéiwtasciciela wszystkich pozostatych
udziatéw we wspdtwiasnosci i nabycia tylko kilku z tych udziatéw. Poruszono takze zagadnienia
zwigzane z wptywem na zasiedzenie uméw o korzystanie z rzeczy wspélnej oraz przestanki czasu,
w tym problematyki accessio possessionis.

Stowa kluczowe: zasiedzenie, nieruchomosc, udziat we wspotwtasnosci, wspotwtasciciel

ACQUISITION OF A SHARE IN A REAL ESTATE CO-OWNERSHIP
BY ACQUISITIVE PRESCRIPTION BY ONE OF THE CO-OWNERS

Summary

The article makes an attempt to explain in what circumstances it is possible to acquire a share in
a real estate ownership by acquisitive prescription by one of the former co-owners. It proves that
it is possible to acquire a share in co-ownership by acquisitive prescription by one of the former
co-owners, which is indicated by the functions of acquisitive prescription. The main research
area is the circumstance of being in the role of an owner which, based on the described state,
undergoes substantial modifications in comparison to a situation in which a person in the role of
an owner has no legal title to property. Attention is drawn to difficulties in establishing ripening
into ownership of shares in co-ownership by acquisitive prescription by one of co-owners resulting
from a co-owner’s rights under Article 206 CC. It is necessary to distinguish between possession
by “a co-owner” and by “an owner”. The article describes trends in solving the problem seen
in the Supreme Court decisions and highlights risks resulting from the adoption of the solutions
by the Supreme Court. The article differentiates situations when a co-owner acquires all the
remaining shares in co-ownership and when only a few shares are acquired. It also discusses
issues connected with the influence of agreements to use co-owned property and the time factor,
including accesio possessionis.

Key words: acquisitive prescription, real estate, share in co-ownership, co-owner
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