Sygn. akt | CSK 360/11

POSTANOWIENIE

Dnia 4 kwietnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Zofii P.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy, i
in.

o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 4 kwietnia 2012 r.,

skarg kasacyjnych uczestnika postepowania Skarbu Panstwa - Prezydenta
-Miasta Stotecznego Warszawy i uczestnika postepowania Stotecznego
Przedsiebiorstwa Handlu Wewnetrznego od postanowienia Sgdu Okregowego w
W.

z dnia 25 listopada 2010 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sgdowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznaniai rozstrzygniecia
o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 2 kwietnia 2009 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek
Zofii P. o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie z dniem 1 pazdziernika 2005 r.
wiasnosci zabudowanej nieruchomosci stanowigcej dziatke ewid. Nr 102/14 o pow.
138 m. kw., potozonej przy Z. 6.

Sad pierwszej instancji ustalit miedzy innymi, ze przedmiotowa dziatka
stanowita czes¢ wiekszej nieruchomosci nalezgcej przez drugg wojng sSwiatowg do
spofki ,J. S. i L.B. .- Fabryka Asfaltu i Tektury Ogniotrwatej do krycia dachow,
spotka firmowa”, ktéra w 1935 r. zostata wykreslona z rejestru wskutek likwidacji w
postepowaniu upadtosciowym. W dniu 1 grudnia 1948 r. L. B. zlozyt wniosek do
Sadu o przepisanie powyzszej nieruchomosci na imie matzonkow Leonarda i
Janiny B. z uwagi na to, ze wszystkie udziaty w spotce wraz z aktywami i pasywami
przeszty na ich rzecz na podstawie aktu notarialnego z dnia 24 czerwca 1936 r. nr
815.

Nieruchomos¢ powyzsza, objeta dekretem z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
0 wiasnosci i uzytkowaniu gruntow potozonych na obszarze m. st. Warszawy
(Dz. U. Nr 50, poz. 279 ze zm.- dalej: ,dekret o gruntach warszawskich”) przeszia
z dniem 21 listopada 1945 r. na wiasnos¢ Skarbu Panstwa. Pismem z dnia
6 grudnia 1948 r. Leonard i Janina B. wniesli na podstawie art. 7 powyzszego
dekretu o0 przyznanie im prawa wilasnosci czasowej do przedmiotowe]
nieruchomosci. Decyzjg z dnia 11 sierpnia 1950 r. Prezydium Rady Narodowe;j
odmowito uwzglednienia tego wniosku.

Leonard B. prowadzit przedsiebiorstwo na powyzszej nieruchomosci, w
ktorym pracowat teS¢ wnioskodawczyni Eugeniusz P. W 1948 r. L. B. przekazat E.
P. dziatke o powierzchni 138 m. kw. wraz ze znajdujgcym sie na niej budynkiem -
barakiem o dtugosci ok. 15-16 m., postawionym w 1945 r., w ktérym znajdowaty sie
trzy pomieszczenia, jedno z wnekg kuchenng. Do baraku tego przylegat cigg
dalszych barakéw, w ktérych znajdowato sie biuro L. B., potgczone z mieszkaniem,
ktore zajat E. P. wraz z rodzing. Wnioskodawczyni zamieszkata tam po wyjsciu za
maz w 1956 r. Po opuszczeniu nieruchomosci przez L. B., pozostawata ona w
zarzgdzie Stotecznego Przedsiebiorstwa Handlu Wewnetrznego w Warszawie, w
ktérym wnioskodawczyni pracowata jak sprzgtaczka i dozorczyni a jej mgz jako

elektryk. E. . opuscit nieruchomos¢ w latach 70-tych ubiegtego wieku, a pozostata



tam wnioskodawczyni z mezem i dwoma synami. Stan budynku byt Zzty.
Po uzyskaniu zgody zajmujgcego nieruchomos¢ SPHW, wnioskodawczyni
doprowadzita wode do budynku, za ktérej zuzycie rozlicza sie do chwili obecnej
z tym Przedsiebiorstwem. Za jego zgodg podtgczyta takze telefon do zajmowanego
przez siebie mieszkania, a okoto 15 lat temu uzyskata wtasny telefon. Opfaty za
prad regulowane byty na rzecz elektrowni. Rodzina P. przeprowadzata remonty
domu i konserwacje, wymiane okien, w latach 2000-2004 wymienita dach, kilka
razy otynkowata budynek, w 1979 r. wnioskodawczyni i jej maz zrobili w mieszkaniu
tazienke a w 1990 r. zatozyli ogrzewanie elektryczne i w tym tez roku
wnioskodawczyni ubezpieczyta mieszkanie w PZU na okres od 25 marca 1990 r. do
24 marca 1991 r. Rodzina P. nigdy nie ptacita podatkéw od tej nieruchomosci, ktore
optacato SPHW. Przedsiebiorstwo to nie zgtaszato zadnych pretensji w stosunku do
mieszkajgcej tam rodziny P.

W dniu 8 sierpnia 1994 r. wnioskodawczyni ztozyta wniosek o oddanie jej
w uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci. Pismem z dnia 10 sierpnia
1995r. Gmina Warszawa Centrum powiadomita jg, ze jest to niemozliwe, gdyz
Wojewoda Warszawski odmowit przyznania Gminie wiasnosci tej nieruchomosci.
Na Zadanie wnioskodawczyni jej wniosek zostat przekazany do Urzedu
Rejonowego w Warszawie.

Pismem z dnia 28 czerwca 1998 r. nastepcy prawni Leonarda i Janiny B.
wniesli o uchylenie decyzji z dnia 11 sierpnia 1950 r. Prezydium Rady Narodowej,
ktora ostatecznie zostata uznana za niewazng w dniu 13 listopada 2008r.
Wczesniej, bo w dniu 3 pazdziernika 2002 r. dwoje spadkobiercéw matzonkéw B:
Jan B. i Anna J. zawarli ze Stotecznym Przedsiebiorstwem Handlu Wewnetrznego
w Warszawie umowe zrzeczenia sie przez nich na rzecz Przedsigbiorstwa praw i
roszczen zwigzanych z przedmiotowg nieruchomoscia.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze w Swietle powyzszych ustalen wnioskodawczyni
ani jej poprzednikbw prawnych nie mozna uzna¢ za samoistnych posiadaczy
spornej nieruchomosci, gdyz nie zachowywali sie oni jak wtasciciele. Przejawy woli
wiadania nieruchomoscig jak witasciciel sg zauwazalne dopiero od lat 90-tych
ubiegtego wieku, natomiast wczedniejsze dziatania rodziny zwigzane

z zajmowanym budynkiem stanowity naktady konieczne do utrzymania go w stanie



niepogorszonym, i zabezpieczaty mozliwo$¢ zamieszkiwania w nim. Takze ztozenie
wniosku o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste wskazuje, zdaniem
Sadu Rejonowego, ze wnioskodawczyni wiedziata, iz nie jest wiascicielkg gruntu
i za takg sie nie uwazata. Jednoczes$nie Sad Rejonowy wskazat, ze nie mozna
podzieli¢ twierdzenia wnioskodawczyni, iz faktyczng wolg Leonarda B. byto
przekazanie w 1948 r. rodzinie P. budynku wraz z gruntem jako nowym
wiascicielom, skoro jeszcze w dniu 1 grudnia 1948 r. L. B. przejawiat wole wtadania
ta nieruchomoscig dla siebie skfadajgc wniosek o wpisanie jego i zony jako
wiascicieli nieruchomosci oraz sktadajgc w dniu 6 grudnia 1948 r. wniosek
o ustanowienie witasnosci czasowej. Nalezy zatem przyjg¢, zdaniem Sadu
Rejonowego, ze L. B. przekazat przedmiotowg nieruchomos¢ rodzinie P. co
najwyzej w posiadanie zalezne.

W wyniku apelacji wnioskodawczyni Sgd Okregowy postanowieniem z dnia
25 listopada 2010 r. zmienit orzeczenie Sadu pierwszej instancji i uwzglednit
wniosek.

Sad drugiej instancji uznat, ze ustalone w sprawie okolicznosci faktyczne
takie jak zamieszkanie i zameldowanie w przedmiotowej nieruchomosci od 1948 r.,
ogrodzenie dziatki, doprowadzenie wody, pradu i telefonu, dokonywanie licznych
napraw i remontow budynku, ubezpieczenie mieszkania a w szczegdolnosci
wykonywanie faktycznego witadztwa nad nieruchomoscig bez zadnych przeszkéd,
w sposob jednoznaczny wskazujg na samoistno$¢ posiadania. Brak jest przy tym,
zdaniem Sagdu, jakiegokolwiek stosunku prawno-rzeczowego, czy obligacyjnego,
ktory jest konieczny, aby mozna byto przyjg¢ zalezny charakter posiadania
wnioskodawczyni i jej poprzednikéw prawnych. Skoro bezsporny jest fakt wtadania
przez nich nieruchomoscig, to o postaci posiadania przesgdza tres¢ domniemania
prawnego wynikajgcego z art. 339 k.c., a zatem nie jest stuszne stanowisko Sgdu
pierwszej instancji, ze zgodnie z art. 6 k.c. to wnioskodawczyni powinna udowodnic,
ze posiadata dziatke samoistnie, gdyz to na uczestnikach spoczywat ciezar
obalenia domnieman wynikajgcych z art. 7 i art. 339 k.c. Za chybione uznat Sad
Okregowy takze stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze fakt wystgpienia przez
wnioskodawczynie z wnioskiem o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

Swiadczy o posiadaniu zaleznym, wskazujgc, ze przesgdza to jedynie o zlej wierze



wnioskodawczyni a nie o rodzaju posiadania. Stwierdzit tez, ze bez znaczenia jest
okolicznos¢, iz przekazanie Eugeniuszowi P. nieruchomosci w 1948 r. miato
nieformalny charakter, bowiem okolicznosci uzyskania witadania rzeczg nie majg
znaczenia dla oceny posiadania jako samoistnego, podobnie jak nie majag
znaczenia czynnosci podejmowane przez czionkéw rodziny B. zmierzajgce do
uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, gdyz o tych czynnosciach rodzina P.
nie musiata wiedzie¢c. Z jej faktycznego wtadania nieruchomoscig wynika
domniemanie posiadania samoistnego, ktére nie zostato usuniete, a zatem nalezy
uznac, ze wnioskodawczyni i jej poprzednicy prawni byli posiadaczami samoistnymi
w ztej wierze od 1948 r., co uzasadniato uwzglednienie wniosku.

Od powyzszego postanowienia skargi kasacyjne wniesli uczestnicy
postepowania: Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta m.st. Warszawy
oraz Stoteczne Przedsiebiorstwo Handlu Wewnetrznego w Warszawie.

Skarb Panstwa zarzucit naruszenie prawa materialnego: art. 339 k.c. i art. 6
k.c. przez niewlasciwe zastosowanie, art. 336 k.c. przez btedng wyktadnie oraz art.
172 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy
Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 55, poz. 321) w zw. z art. 336 k.c. przez niewtasciwe
zastosowanie, a SPHW /obecnie sp. z 0.0/ zarzucita naruszenie prawa
materialnego: art. 172 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie oraz art. 336 i art. 339
k.c. przez btedng wyktadnie. Oboje skarzgcy wnosili o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i oddalenie apelacji wnioskodawczyni, ewentualnie przekazanie
sprawy Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania, wnoszgc w obu
przypadkach o zasgdzenie kosztéw postepowania za wszystkie instancje i
postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy decydujgce znaczenie miata
ocena rodzaju posiadanie przedmiotowej nieruchomosci przez poprzednikdéw
prawnych wnioskodawczyni i przez nig samg. Zgodnie z art. 336 k.c., posiadaczem
samoistnym jest ten kto faktycznie wiada rzeczg jak wiasciciel, zas posiadaczem
zaleznym ten, kto wlada rzeczg jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub
majgcy inne prawo, z ktérym tgczy sie okreslone wiadztwo nad cudzg rzecza.

Wprawdzie ustalenie faktéw dotyczgcych rodzaju wiadztwa wykonywanego nad



rzeczg, nalezy do elementow stanu faktycznego, jednak ocena, czy fakty te
uzasadniajg stwierdzenie posiadania samoistnego czy zaleznego, nalezy do
zakresu prawa materialnego i moze by¢ przedmiotem zarzutéw opartych na
pierwszej podstawie kasacyjnej (poréwnaj miedzy innymi postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2003 r. | CK 74/02, niepubl.). Dlatego tez na
gruncie niekwestionowanych przez skarzgcych ustalen faktycznych, oceny wymaga
stanowisko Sadu drugiej instancji przyjmujgce samoistno$¢ posiadania
wnioskodawczyni i jej poprzednikdw prawnych wywiedziong zarowno z ustalonych
faktow, jak i opartg na zastosowanym w sprawie domniemaniu samoistnosci
posiadania zawartym w art. 339 k.c.

Powszechnie przyjmuje sie, ze rodzaj posiadania (samoistne lub zalezne)
zdeterminowany jest przede wszystkim zakresem faktycznego wtadztwa nad rzeczg
oraz faktem, czy odbywa sie ono za wyrazng lub dorozumiang zgodg innej osoby
(w tym wiasciciela). Posiadanie samoistne to wtadztwo nad rzeczg z wytgczeniem
innych osob i niezalezne od wyraznej lub dorozumianej zgody innej osoby, w tym
w szczegolnosci niezalezne od zgody i woli wiasciciela. Kazdy posiadacz samoistny
obejmuje rzecz w posiadanie dlatego, ze, z przyczyn usprawiedliwionych, uwaza
sie za wiasciciela albo dlatego, ze chce rzeczg wladaé dla siebie, jak wiasciciel,
chociaz wie, ze nie jest wiascicielem (poréwnaj miedzy innymi orzeczenie Sgdu
Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2007 r. | CSK 300/07, OSNC -zZD 2008/3/91).

Dla oceny rodzaju posiadania ma wiec znaczenie czy posiadacz objat rzecz
w posiadanie z woli wiasciciela i na zasadach przez niego okreslonych, czy tez
niezaleznie od woli wiasciciela, lub nawet wbrew jego woli czy $wiadomosci.
Objecie rzeczy w posiadanie za zgodg wiasciciela, nawet tylko dorozumiang
| posiadanie jej w zakresie przez wtasciciela okreslonym lub tolerowanym, swiadczy
z reguty o posiadaniu zaleznym, chocCby posiadacza z wtascicielem nie tgczyt zaden
stosunek prawny. Posiadacz wtada wtedy rzeczg ,jak” osoba majgca prawo,
z ktorym tgczy sie okreslone witadztwo nad rzeczg i zgodnie z art. 336 k.c. jest
posiadaczem zaleznym. Powofane przez Sad Okregowy stanowisko Sagdu
Najwyzszego zajete w postanowieniu z dnia 13 pazdziernika 2005 r. | CK 162/05
(niepubl., podobnie w postanowieniu z dnia 7 pazdziernika 2011 r. Il CSK 17/11,

niepubl.), zgodnie z ktérym, okolicznosci uzyskania wtadania rzeczg nie majg



znaczenia dla oceny tego wtadania jako posiadania samoistnego, odnosi sie do
spornej w orzecznictwie kwestii objecia w posiadanie nieruchomosci przez Skarb
Panstwa w ramach imperium bgdz dominium i konsekwencji, dla mozliwosci
zasiedzenia, objecia nieruchomosci w ramach imperium, co jednoznacznie wynika
z uzasadnienia tych orzeczen i z tezy postanowienia z dnia 7 pazdziernika 2011 r.
I CSK 17/11 wskazujacej, ze kwalifikacja wtadania nieruchomoscig przez Skarb
Panstwa jako posiadania samoistnego, stanowigcego przestanke zasiedzenia
nieruchomosci, nie jest uzalezniona od okolicznosci uzyskania przez Skarb
Panstwa wtadania rzeczg (w ramach imperium czy dominium), lecz od sposobu
wiadania rzecza.

Ustalone w sprawie okolicznosci faktyczne wskazujg, ze przedmiotowa
nieruchomos$¢, czy tez trzy pomieszczenia w budynku potgczonym z biurem
prowadzonej tam firmy, zostaly przekazane poprzednikowi prawnemu
wnioskodawczyni przez bytego wiasciciela prowadzgcego tg firme, w ktorej tesc
wnioskodawczyni byt zatrudniony. Poprzednik prawny wnioskodawczyni zajgt wiec
nieruchomos$¢ za zgodg i zgodnie z wolg swojego pracodawcy a jednoczesnie
bytego wiasciciela nieruchomosci, ktory utracit jej wtasnos¢ z chwilg wejscia w zycie
dekretu o gruntach warszawskich. Wtasciciel taki, pozostaje posiadaczem
samoistnym nieruchomosci (poréwnaj miedzy innymi wskazane wyzej orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2007 r. | CSK 300/07), zas zgodnie z art. 337
k.c., posiadacz samoistny nie traci swego posiadania przez to, ze oddaje rzecz
drugiemu w posiadanie zalezne.

Wskazane wyzej okolicznosci objecia nieruchomosci w posiadanie przez
poprzednika prawnego wnioskodawczyni, nie zostaty ocenione przez Sad
Okregowy, ktory bezpodstawnie uznat, ze nie majg one znaczenia dla oceny
rodzaju jego posiadania. Gdyby jednak okazato sie, ze Eugeniusz P. objgt czesé
nieruchomosci w posiadanie dlatego, ze jego pracodawca i posiadacz samoistny
nieruchomosci przekazat mu i jego rodzinie mieszkanie do uzytkowania, czy tez
pozwolit z niego korzysta¢ w okreslonym zakresie, to wskazywatoby to na objecie
nieruchomosci w posiadanie zalezne. Jak stwierdzit Sgd Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 24 czerwca 2009 r. | CSK 453/08 (niepubl.), nie jest

posiadaniem samoistnym posiadanie nieruchomosci, ktorg nadal zajmuje jej



wiasciciel, ktéry nie ustgpit swego ,animus® co do catosci prawa,
a zamanifestowane przez posiadacza czynnosci faktyczne nie wskazujg na
samodzielny, rzeczywisty i niezalezny od woli innej osoby stan wiadztwa nad
rzeczg. Przy ocenie charakteru posiadania trzeba tez mie¢ na uwadze, co
podkreslit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 28 pazdziernika 2003 r. P 3/03
(OTK-A 2003/8/82), ze poniewaz zasiedzenie jest bardzo daleko idgcym
odstepstwem od zasady nienaruszalnosci prawa wiasnosci, wszelkie watpliwosci
powinny by¢ ttumaczone na korzys¢ ochrony wtasnosci.

Ewentualne ustalenie, Zze poprzednik prawny wnioskodawczyni objat
nieruchomos$¢ jako posiadacz zalezny nie przesgdzatoby o bezzasadnosci wniosku
0 zasiedzenie, gdyz w prawie polskim dopuszczalna jest zmiana przez posiadacza
w czasie posiadania tytutu i rodzaju posiadania. Jednakze zmiana taka wymaga
zamanifestowania na zewnagtrz otoczeniu w jednoznaczny sposob, gdyz nie mozna
tu uzna¢ za wystarczajgcg samej intencji posiadacza (poréwnaj miedzy innymi
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 12 maja 1959 r. | CR 167/59, OSNCK
1961/1/8, z dnia 12 marca 1971 r. Il CRN 516/70, OSP 1971/11/207, z dnia
7 pazdziernika 1997 r. | CKN 224/97, z dnia 13 marca 1998 r. | CKN 538/97, z dnia
17 grudnia 1999 r. Il CKN 9/99 i z dnia 10 lipca 2009 r. Il CSK 70/09, niepubl.).

W razie zmiany posiadania zaleznego na samoistne, ciezar dowodu, ze
zmiana taka nastgpita spoczywa na posiadaczu i w takiej sytuacji nie korzysta on
z domniemania przewidzianego w art. 339 k.c. Réwniez samo istnienie posiadania
samoistnego powinno by¢ na zasadach ogolnych (art. 6 k.c.) wykazane przez
wnioskodawce, z tym tylko, ze wdéwczas korzysta on z domniemania prawnego
przewidzianego w powyzszym przepisie (pordwnaj postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r. 1l 230/08, niepubl.). Dla porzadku trzeba
tez wskazaC, ze poniewaz w rozpoznawanej sprawie objecie nieruchomosci
w posiadanie nastgpito przed wejSciem w Zzycie kodeksu cywilnego, nie
obowigzywat wowczas art. 339 k.c., powotany przez Sgd Okregowy, jako podstawa
ustalenia posiadania samoistnego poprzednika prawnego wnioskodawczyni,
obowigzywat natomiast jego odpowiednik - art. 298 pr. rzecz., przewidujgcy takie

samo domniemanie prawne.



W razie wykazania zmiany posiadania zaleznego na samoistne, bieg terminu
zasiedzenia rozpoczyna sie od chwili, gdy posiadacz zamanifestowat otoczeniu, ze
wtada rzeczg w sposob samodzielny, rzeczywisty i niezalezny od woli innych osob.

Poniewaz wskazane wyzej okolicznosci pozostalty poza oceng Sadu
Okregowego, zarzuty obu skarg kasacyjnych nalezato uzna¢ za skuteczne, co
prowadzito do uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sgdowi
drugiej instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o Kkosztach
postepowania kasacyjnego (art. 398*° k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1
i art. 398 k.p.c.).
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