Sygn. akt | CSK 368/18

POSTANOWIENIE

Dnia 12 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie zwniosku H. ., J.L.,G. T., R.P,R.R,.L.R,,D. U, X. U,,A.B.,, J. S,,
K.B,M.K,A.S.,H.J,JK,B.B, M.R,,S. H.iL.S.

przy uczestnictwie Miasta W., [...]

o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 12 kwietnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 6 czerwca 2017 r., sygn. akt XXVII Ca [...],

1. oddala skarge kasacyjna;
2. odstepuje od obcigzenia wnioskodawcow kosztami

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 4 lipca 2012r. J.t., H. L., G. T., R. P, R.R,, . R,, D. U,,
X.U,A B,J. S, K B, MK,A S,H. J,J K,B.B, MR, S. H oraz L. S.
wniesli o stwierdzenie, ze nabyli wlasnos¢ nieruchomosci stanowigcej dziatke
gruntu nr [...] o powierzchni 0,5278 ha potozong przy ul. W. [...] w W., w drodze
zasiedzenia, na zasadzie wspoétwiasnosci, w okreslonych we wniosku czesciach

utamkowych.

Sad pierwszej instancji - Sgd Rejonowy w W. ustalit, Ze obecna dziatka nr [...]
stanowi czes¢ archiwalnych dziatek, ktore zostaty nabyte na rzecz Skarbu Panstwa
na mocy aktow notarialnych i decyzji wywtaszczeniowych z przeznaczeniem
pod budowe osiedla W. - C.. Z dniem 27 maja 1990 r. dziatka nr [...] z mocy prawa
stata sie wiasnoscig W., co zostato stwierdzone decyzjg Wojewody [...] z dnia
8 grudnia 1992 r.

Pod koniec lat 70. XX w. w zwigzku z planowang na dziatce realizacjg
inwestycji polegajgcej na budowie zespotu [...] pawilonéw produkcyjno -
ustugowych, potwierdzong wydaniem decyzji lokalizacyjnych, wnioskodawcy
lub ich poprzednicy prawni utworzyli Spoteczny Komitet Budowy Zespotu [...] w W.
przy ul. C. (dawniej K.). Komitet miat na celu w imieniu wszystkich cztonkéw -
przysztych uzytkownikéw pawilondw — wspotprace z Izbg [...] W. w dziatalnosci
inwestycyjnej zwigzanej z realizacjg pawilondbw na etapie przygotowania
dokumentacji projektowej i budowy obiektu. Do czynnosci Komitetu nalezato —
na wniosek Zaktadu [...] Izby [...] W. (Z.) - powierzanie (zlecenie), odbidr i finalizacja
robét. Po zakonczeniu inwestycji Komitet miat przejg¢ funkcje administratora

obiektu.

Whnioskodawcy lub ich poprzednicy podjeli budowe pawilonéw z wtasnych
Srodkéw systemem gospodarczym. W zwigzku z budowg zawierane byty umowy
0 zastepstwo inwestorskie z Izbg [...] W.. Wnioskodawcy lub ich poprzednicy prawni
od roku 1978 r. podejmowali czynnosci zwigzane z porzgdkowaniem terenu
i budowg pawilonéw, a takze dalszym uzytkowaniem. Po zakohczeniu budowy Z.

w dniu 27 marca 1985 r. skierowat do Urzedu Dzielnicowego W. wnioski o oddanie



terenu w uzytkowanie wieczyste na rzecz inwestorow pawilonéw. W dniu 28 maja
1985 r. zostata zatozona ksiega wieczysta dla nieruchomosci w granicach
lokalizacji pawilonéw [...] z wpisem Skarbu Panstwa jako wiasciciela. W dniu 6 lipca
1987 r. Z. przestat do Urzedu Dzielnicowego W. wymagane zestawienie
powierzchni uzytkowych. Pismem z dnia 13 pazdziernika 1987 r. Z. ponownie
zwrocit sie o wydanie decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
na rzecz wiascicieli zaktadow handlowo-ustugowych wzniesionych
na nieruchomosci. Wedtug informacji ze strony Wydziatu Urbanistyki i Architektury
Urzedu Dzielnicowego W. wstrzymanie czynnosci zwigzanych z wydaniem decyzji
o ustanowieniu uzytkowania wieczystego byto zwigzane ze stwierdzeniem Kkolizji

z decyzjg lokalizacyjng wydang na rzecz osoby trzecie;.

Od poczatku lat 90. XX w. z wnioskami o uregulowanie stanu prawnego
zwracali sie inwestorzy pawilonéw. J. £. w dniu 19 czerwca 1990 r. zwrdcit sie
do Urzedu Dzielnicowego W. o wydanie aktu wiasnosci na pawilon, ktérego byt
dysponentem, wraz z czescig mieszkalng. Pismem z dnia 20 stycznia 1990 r. Urzad
poinformowat inwestorow, ze podjecie decyzji w sprawie ustanowienia uzytkowania
jest niemozliwe ze wzgledu na brak planu geodezyjnego dla celéw prawnych.
Korespondencja miedzy J. t. i pozostatymi inwestorami a Urzedem Dzielnicowym
W. w sprawie ustanowienia uzytkowania wieczystego byta kontynuowana
w kolejnych latach. Pismem z dnia 28 maja 2009 r. Urzgd W. - Biuro Gospodarki
Nieruchomosciami poinformowat J. L., Ze prowadzone jest postepowanie z wniosku
Izby [...] W., zmierzajgce do ustanowienia na rzecz inwestoréw prawa uzytkowania
wieczystego; wskazat tez namozliwos¢ uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci na podstawie art. 207 lub 208 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 2204).
Do ustanowienia uzytkowania wieczystego jednak nie doszto.

Wobec nieruchomosci roszczenia zgtosili ponadto jej byli wtasciciele.

Pismem z dnia 23 lutego 2011 r. Urzgd W. zaproponowat zawarcie
krotkoterminowej umowy dzierzawy do czasu zakohczenia regulacji stanu
prawnego nieruchomosci. Wnioskodawcy odméwili wyrazenia zgody na oferte
dzierzawy. W zwigzku z tym Urzad W. wyznaczyt termin wydania nieruchomosci

na dzien 6 maja 2011 r.



Pismem z dnia 21 lutego 2013 r. W. - Dzielnica [...] ztozyto przeciwko
H.iJ. matzonkom t., G. T., R. P,, I. i R. matzonkom R., X. i D. matzonkom U.,
A.B.,J. S, K B, M K,A S.,H. J,J K,B.B, MR, S. H oraz L. S. wniosek
0 zawezwanie do zawarcia ugody, na mocy ktorej osoby te miatyby wydac
nieruchomos$¢ W.. Uczestnicy nie wyrazili zgody na zawarcie ugody ze wzgledu

na ztozenie wniosku o zasiedzenie nieruchomosci.

Nieruchomos¢ stanowigca czes¢ dziatki ewidencyjnej nr [...] z obrebu [...]
potozonej w W. w rejonie ul. C., W. i G., posiada dostep do drogi publicznej
od ul. G.. Na nieruchomosci sg zlokalizowane dwa budynki trwale zwigzane
z gruntem (pawilon A i pawilon B), w ktorych znajdujg sie lokale zajmowane przez
wnioskodawcéw. Wszyscy wnioskodawcy optacajg podatki od nieruchomosci,
nikt nie ograniczat ich posiadania, dysponowania oraz zarzgdzania nieruchomoscig.
Dokonujg oni niezbednych napraw i konserwacji uzytkowanych nieruchomosci
oraz majg zawarte umowy z dostawcami wszelkich mediéw. Niektorzy
z wnioskodawcow zamieszkujg na nieruchomosci, inni prowadzg tam jedynie

dziatalnos¢ gospodarcza.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy jako podstawe prawng
dochodzonego roszczenia wskazat art. 172 k.c. Z uwagi na to, ze nieruchomo$é
stanowita pierwotnie wtasno$¢ Skarbu Panstwa, Sgd podniost, iz mozliwos¢ jej
zasiedzenia byta wytgczona na podstawie éwczesnie obowigzujgcego art. 177 k.c.
i art. 7 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U. Nr 32, poz. 159, dalej - ,u.g.t.m.o.”). Dopiero z dniem 1 pazdziernika 1990 r.
wylgczenie to zostato uchylone przez ustawe z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie
ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321). Majgc na wzgledzie art. 10 tej
ustawy Sad przyjat, ze poczatek ewentualnego biegu terminu zasiedzenia mogt sie

rozpoczgc¢ dnia 27 maja 1990 r.

Zdaniem Sgdu Rejonowego, w celu oceny charakteru posiadania
nieruchomosci nalezato przeanalizowac¢ okolicznosci, w ktorych doszio do jej
objecia w posiadanie. Bezsporne byto to, ze nieruchomos¢ stanowi wlasnosé W.,
ktére stato sie jej wtascicielem na podstawie ustawy z dnia 10 maja 1990 r. -

Przepisy wprowadzajgce ustawe o0 samorzadzie terytorialnym i ustawe



o pracownikach samorzgdowych (Dz.U. Nr 32, poz. 191). Poprzednio wtascicielem

nieruchomosci byt Skarb Panstwa.

Sad Rejonowy przyjat, ze rozstrzygajac sporng okoliczno$¢, czy objecie
w posiadanie nastgpito bezposrednio przez wnioskodawcow, badz ich
poprzednikow prawnych, czy za posrednictwem Izby [...], nalezato wzigc
pod uwage obowigzujgce owczesnie przepisy, tj. art. 32 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
8 czerwca 1972 r. o wykonywaniu i organizacji rzemiosta (jedn. tekst:
Dz.U. 21977 r. Nr 4, poz. 20), uchwate Rady Ministréw nr 268 z dnia 26 listopada
1971 r. wsprawie generalnego realizatora inwestycji, zarzgdzenie Ministra
Budownictwa i Przemystu Materiatbw Budowlanych z dnia 11 lutego 1970 r.
w sprawie ogolnych warunkéw umow o realizacji inwestycji i o wykonanie remontow
budowlanych (M.P. Nr 7 poz. 66), jak rowniez zawarte przez wnioskodawcow lub

przez ich poprzednikow prawnych umowy o zastepstwo inwestorskie.

Sad podniést, Zze zgodnie z ustaleniami umownymi inwestorzy bezposredni
zdecydowali sie na budowe pawilondéw systemem gospodarczym za wtasne srodki,
natomiast Z. do zatatwienia spraw o charakterze formalnym, w tym takze
do przekazania terenu inwestorom bezposrednim w uzytkowanie wieczyste.
W konsekwencji Sad uznat, ze brak byto podstaw do przyjecia, iz doszio
do oddania nieruchomosci w posiadanie zalezne na rzecz Z. jako generalnego
inwestora, a nastepnie za jego posrednictwem wnioskodawcom, badz ich
poprzednikom prawnym. W ocenie Sadu, inwestorami bezposrednimi byli
wnioskodawcy lub ich poprzednicy prawni, za$ Z. jedynie reprezentantem
inwestoréw - [...], tj. dziatat w imieniu i na ich rzecz. Inwestor zastepczy sprawowat
tylko nadzér nad realizowang inwestycjg, a po jej zakonczeniu zobowigzat sie
wzgledem inwestoréw do uregulowania prawnej formy posiadania. Poglad ten,
zdaniem Sagdu, korespondowat ze stanowiskiem Urzedu W. wyrazonym w 1983 r.,
wedtug ktérego oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste powinno nastgpic
bezposrednio na rzecz [...], bgdZz utworzonej przez nich spofki, nie zas na rzecz
Izby [...] W..

Przyjmujac to stanowisko, Sad Rejonowy wuznat jednoczesnie,

ze wnioskodawcy badz ich poprzednicy prawni objeli nieruchomo$é w posiadanie



zalezne. To, Zze nieruchomos¢ w chwili objecia jej w posiadanie przez
wnioskodawcow badz ich poprzednikdw stanowita wilasnos¢ Skarbu Panstwa
powodowato, iz do przeniesienia jej posiadania miat zastosowanie art. 3 ust. 1
u.g.t.m.o., zgodnie z ktérym tereny panstwowe mogty by¢ przekazywane
jednostkom panstwowym i organizacjom spotecznym w uzytkowanie, innym
zas osobom prawnym i osobom fizycznym oddawane w uzytkowanie wieczyste.
Podstawg objecia nieruchomosci w posiadanie byta decyzja Urzedu W. nr [...]
z dnia 23 pazdziernika 1978 r., w ktorej wskazano lokalizacje budowy zespotu [...]
pawilondw produkcyjno-ustugowych przy ul. C. oraz pdzniejsze decyzje, w tym
decyzja z dnia 3 lutego 1981 r. nr[...] o ustaleniu miejsca i warunkow realizacji

inwestycji budowlanej.

Wszelkie decyzje, ktore kierowane byty do Izby [...], odnosity skutek prawny
w stosunku do bezposrednich inwestorow, tj. wnioskodawcow i ich nastepcow
prawnych. Tym samym inwestorzy bezposredni objeli sporng nieruchomosc¢
za zgodg i wiedzg wiasciciela, tj. Skarbu Panstwa i na warunkach okreslonych

przez organ reprezentujgcy Skarb Panstwa.

Okolicznosci te pozwalaty na uznanie posiadania wnioskodawcow badz ich
poprzednikow prawnych za zalezne. Nie mozna, zdaniem Sadu Rejonowego,
uzgodnionego z wtascicielem dziatania w postaci wybudowania pawilonéw i ich
uzytkowania traktowac¢ jako zachowania, ktére moze stanowi¢ o samoistnosci
posiadania. Sad Rejonowy wyrazit poglad, ze sytuacja w rozpatrywanej
sprawie jest o tyle swoista, ze zakres wtadztwa przekazany przez wiasciciela
wnioskodawcom byt szeroki, poniewaz bezspornie mieli oni uzyska¢ prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Ow szeroki zakres wtadztwa nie mogt
jednak stanowi¢ argumentu za uznaniem, ze wnioskodawcy objeli nieruchomo$é

w posiadanie samoistne.

Zdaniem Sadu Rejonowego nie mozna byto uzna¢ za przejaw samoistnosci
posiadania faktu, ze wnioskodawcy nie optacajg zadnych optat za korzystanie
zgruntu. W dalszym ciggu toczy sie bowiem postepowanie o ustanowienie
uzytkowania wieczystego, ktérego rozstrzygniecie zostato uzaleznione od

wczesniejszego rozpatrzenia wnioskéw bylych wtascicieli o zwrot nieruchomosci.



Brak obcigzenia wnioskodawcow optatami za korzystanie z gruntu nalezy wiec
rozpatrywacC w kontekscie tego, ze sg oni w dalszym ciggu osobami oczekujgcymi
na ustanowienie uzytkowania wieczystego. Roéwniez uiszczanie podatkow
od zajmowanych pawilonéw i czesci gruntdéw nie stanowi podstawy do przypisania
wnioskodawcom miana posiadaczy samoistnych. Na wnioskodawcach, jako
posiadajgcych nieruchomosé bez uregulowanego stanu prawnego, cigzy obowigzek

ponoszenia podatku od nieruchomosci.

W ocenie Sadu Rejonowego wnioskodawcy nie wykazali takze ewentualnej
zmiany charakteru posiadania. Za ewentualny poczatek samoistnego posiadania
mozna, zdaniem Sgdu, uznac dopiero pisma wnioskodawcéw o odmowie zawarcia
umoéw dzierzawy w 2011 r. Byta to bowiem pierwsza czynnos¢ podjeta przez
wnioskodawcow wbrew woli wiasciciela, niemniej z uwagi na uptyw kilku lat od tego

terminu nie skutkowata ona zasadnoscig wniosku.

W zwigzku z tym, postanowieniem z dnia 8 grudnia 2015 r. Sgd Rejonowy

oddalit wniosek w catosci.

Na skutek apelacji wnioskodawcow, Sad drugiej instancji - Sgd Okregowy

w W. postanowieniem z dnia 6 czerwca 2017 r. oddalit apelacje.

Zdaniem Sgdu Okregowego, Sad Rejonowy wyczerpujgco i wszechstronnie
omoéwit zgromadzony w sprawie materiat dowodowy, wskazujgc jednoznacznie
fakty, ktére uznat za udowodnione i dowody, na ktérych sie opart oraz przyczyny,
dla ktorych innym dowodom odméwit wiarygodnosci i mocy dowodowe;.
Z kolei zarzuty podniesione w apelacji, majgce czysto polemiczny charakter,
wynikaty, zdaniem Sgdu Okregowego, ewidentnie z subiektywnej oceny przez
wnioskodawcow stanu faktycznego przedmiotowej sprawy oraz wybidrczego

potraktowania zgromadzonego materiatu.

Odnoszac sie do charakteru posiadania, Sgd Okregowy przyjat, ze w stanie
faktycznym sprawy mozna mowi¢ jedynie o posiadaniu zaleznym. O posiadaniu
samoistnym, czyli postepowaniu z rzeczg jak witasciciel, powinny Swiadczyc
okolicznosci dostrzegalne dla innych o0sob, wyrazajgce wole wykonywania
wzgledem niej prawa wiasnosci. W niniejszej sprawie objecie przez skarzgcych

(ich poprzednikéw) posiadania nieruchomosci nastgpito z woli i na zasadach



okreslonych przez wtasciciela. Cata przedsiewzieta inwestycja nastepowata za jego
wiedzg, a co wiecej - po jego mysli. Zamystem wiasciciela byto wykorzystanie
terenu wiasnie w ten sposodb. To zas, ze nie zostata zawarta z wnioskodawcami
(ich poprzednikami) zadna pisemna umowa nie pozwala, w ocenie Sadu, na
postawienie tezy o samoistnym posiadaniu nieruchomosci. Bezsprzecznie
korzystanie z terenu odbywato sie za zgodg witasciciela i na warunkach przez niego
okreslonych, czego obie strony byly w petni Swiadome. Liczne pisma (wnioski)
kierowane przez uzytkownikow, w ktorych wyraznie wskazywali oni,
ze wlascicielem spornej nieruchomosci jest Skarb Panstwa, domagajgc sie
ustanowienia na ich rzecz uzytkowania wieczystego albo sprzedazy zajmowanej
czesci, dobitnie pokazywaty, ze wnioskodawcy uwazali sie za posiadaczy
zaleznych i nie byto po ich stronie woli wladania spornym terenem jak wtasciciel.
Podejmowanie takich czynnosci, jak zawieranie uméw z dostawcami mediow, czy
tez prowadzenie remontoéw wybudowanych obiektéw, nie swiadczy o samoistnosci
posiadania. Skoro wiasciciel zgodzit sie na taki, a nie inny sposoéb wykorzystania
terenu objetego wnioskiem o zasiedzenie, naturalne jest, ze zgoda ta obejmowata
takze podejmowanie czynnosci, ktére w istocie umozliwiaty (zapewniaty) taki

Sposob jego uzywania.

Nie kwestionujgc, ze to strona zarzucajgca zalezny charakter posiadania,
obowigzana jest udowodni¢ jego istnienie, Sgd Okregowy zwrdcit uwage,
iz w niektérych okolicznosciach stan faktyczny moze wprost obala¢ domniemanie
samoistno$ci posiadania. Trudno wymagac¢ od strony przeciwnej, aby obalata
domniemanie samoistnego posiadania, skoro ze zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego wynikato, ze takiego samoistnego charakteru wiadania
po stronie posiadaczy nie byto. W ocenie Sgdu Okregowego, nie mozna inaczej
racjonalnie wyttumaczyé sytuacji Swiadomego utrzymywania przez wiasciciela
przez tak dtugi czas korzystania z jego nieruchomosci, jak przez przyjecie,

ze odbywato sie to z jego woli.

Sad Okregowy jednoczesnie zauwazyt, ze wnioskodawcy mieli przekonanie,
ze po wybudowaniu pawilonéw dojdzie do uregulowania charakteru (formy) ich
bytnosci na spornym terenie. Z kierowanych przez nich do wiasciciela wnioskéw

wynika, ze najbardziej dla nich korzystng formg bytoby ustanowienie uzytkowania



wieczystego lub sprzedaz, czym pokazywali, Zze nie traktujg zajmowanego terenu

jako swojego.

Sad Okregowy podzielit rowniez stanowisko, ze w sprawie nie zostato
wykazane, aby doszto do zmiany charakteru wiadania z zaleznego na samoistne.
Wskazat, ze ciezar dowodu w tym zakresie spoczywa na posiadaczu, ktéry nie

korzysta w tym przypadku z domniemania wynikajgcego z art. 339 k.c.

Zdaniem Sgdu Okregowego, zadnego znaczenia w okolicznosciach sprawy
nie miata kwestia prawnie dopuszczalnych w czasie obejmowania nieruchomosci
w posiadanie sposobow wejscia w posiadanie nieruchomosci Skarbu Panstwa.
Nawet bowiem ustalenie, Ze do objecia nieruchomosci doszto w sposéb sprzeczny
Z przepisami prawa, nie zmieniatoby tego, ze tak ze strony przekazujgcego teren,
jak i wnioskodawcow, byta jasnos¢ co do zaleznego charakteru posiadania.
Istotne w sprawie byto natomiast stwierdzenie, czy po stronie wnioskodawcow
(ich poprzednikéw) wystgpit element zamiaru wiadania rzeczg dla siebie (animus),
jak wtasciciel. Z okolicznosci sprawy jasno wynikato, ze zamiar taki po stronie

wnioskodawcéw nie wystgpit.

Sad Okregowy dodatkowo zauwazyt, ze zgromadzony w sprawie materiat
nie pozwalat na przyjecie, iz rozpoczecie posiadania przez wszystkich
wnioskodawcow (ich poprzednikéw) nalezato datowa¢ od 1979 r. Poszczegdlni
wnioskodawcy obejmowali sporny teren i zawierali umowy o zastepstwo

inwestorskie w réznych datach.

Postanowienie Sgadu Okregowego zaskarzyli skargg kasacyjng w catosci
wnioskodawcy, zarzucajgc naruszenie art. 378 § 1 in principio w zwigzku z art. 368
§ 1 pkt 2i 3 k.p.c., art. 382 w zwigzku z art. 391 § 1 zdanie pierwsze k.p.c., art. 232
zdanie pierwsze k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.,, art. 172 § 1i 2 k.c.
w zwigzku art. 336 k.c., art. 339 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c., art. 20 w zwigzku
z art. 21 ust. 4 oraz art. 29 ust. 5 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. - Prawo
budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229 — w miarodajnym brzmieniu) w zwigzku z art.
336 k.c. i art. 3 ust. 1 u.g.t.m.o. Na tej postawie wniesli o uchylenia zaskarzonego

postanowienia w cato$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
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Okregowemu, ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci

I uwzglednienie wniosku o zasiedzenie w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty naruszenia przepisOw prawa procesowego, w tym w szczegolnosci
art. 378 § 1 k.p.c., skarzacy ftaczyli z zaniechaniem odniesienia sie do
zarzutow apelacji, dotyczacych tego, jakie znaczenie w okolicznosciach sprawy
miato zawarcie przez poszczegodlnych wnioskodawcow umow o zastepstwo
inwestorskie w réznych terminach oraz wydanie w 1979 i 1981 r. decyzji

administracyjnych obejmujgcych lokalizacje zespotu pawilonéw.

Przepis art. 378 § 1 k.p.c. stanowi, ze sad drugiej instancji rozpoznaje
sprawe w granicach apelacji, skad wynika nie tylko zakaz wyjscia poza te granice
(por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07,
OSNC 2008, nr 6, poz. 55), lecz takze nakaz odniesienia si¢ do zarzutéw apelaciji.
Nakaz ten nie oznacza jednak koniecznosci odniesienia sie do kazdego argumentu
prawnego i twierdzenia faktycznego prezentowanego przez apelanta na rzecz
powotanych w apelacji zarzutéw (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 13 sierpnia
2015 r., Il PK 235/14, niepubl., z dnia 5 listopada 2015 r., V CSK 13/15, niepubl.,
z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 46/17, niepubl., a takze postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lutego 2018 r., Il CSK 203/17, niepubl.).

Skarzacy nie wyjasnili, z ktéorym sposrod czterech ogdlnie skonstruowanych
zarzutdw apelacji tgczyli kwestie zawarcia przez nich umow o zastepstwo
inwestorskie i réznych terminéw, w ktérych to nastgpito. Niezaleznie od tego
nalezato wskazaé, ze jesli znaczenie tego zagadnienia, jak twierdzg skarzgcy,
miato dotyczyC prawidtowosci obliczania termindw zasiedzenia, to w sytuacji,
w ktérej Sad Okregowy zanegowat samoistny charakter posiadania po stronie
skarzgcych, czynienie ustalen faktycznych i ocen prawnych w tym zakresie,

wzglednie ich zaniechanie, nie mogto mie¢ wptywu na rozstrzygniecie sprawy.

Co sie natomiast tyczy znaczenia dla wyniku postepowania decyzji
lokalizacyjnych, kwestia ta miesScita sie w ramach ogodlniejszego zarzutu apelacji
zwigzanego z btedng - w ocenie skarzgcych - oceng przez Sad pierwszej instanciji

istnienia po stronie wnioskodawcéw tytutu prawnego do nieruchomosci, na ktorej
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posadowiono pawilony, a w tle - samoistnym badz zaleznym charakterem
posiadania przez nich nieruchomosci. Do zarzutu tego, majgcego z punktu
widzenia wyniku sporu zasadniczy charakter, Sgd Okregowy odnidst sie
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, podzielajgc stanowisko Sadu
pierwszej instancji. Przytoczone przez Sgd Okregowy motywy, jakkolwiek zwiezile,
nie uniemozliwiaty zarazem poddania zaskarzonego postanowienia kontroli
kasacyjnej. Nie doszto tym samym takze do naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art.
391§1iart. 13§ 2 k.p.c.

Zarzuty naruszenia przepisOw prawa procesowego nalezato zatem uznaé za

nieuzasadnione.

Formutowane w skardze =zarzuty naruszenia prawa materialnego
sprowadzaty sie do twierdzenia, ze Sady meriti btednie ocenity charakter
posiadania po stronie skarzgcych przyjmujac, ze byto ono posiadaniem zaleznym,

a tym samym nieprowadzgcym do zasiedzenia nieruchomosci (art. 172 § 1 k.c.).

Zgodnie z art. 172 § 1 i 2 k.c., posiadacz nieruchomosci niebedacy jej
wtascicielem nabywa wiasnosc, jezeli posiada nieruchomos¢ nieprzerwanie od lat
dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskat posiadanie w zitej wierze.
Po uptywie lat trzydziestu posiadacz samoistny nabywa wtasno$¢ nieruchomosci
chocby posiadat jg w ziej wierze. Do zasiedzenia prowadzi zatem posiadanie
samoistne, ktore polega na faktycznym wiadaniu nieruchomoscig, jak witasciciel
(art. 336 k.c.). Przeciwienstwem posiadania samoistnego jest posiadanie zalezne,
ktérego podtozem jest wtadanie rzeczg w taki sposob, jak uzytkownik, zastawnik,
najemca, dzierzawca lub majgcy inne prawo, z ktorym tgczy sie okreslone wtadztwo
nad cudzg rzeczg. Zgodnie z art. 339 k.c., domniemywa sig, ze ten, kto faktycznie
wlada rzeczg, jest posiadaczem samoistnym. Domniemanie to ma charakter

prawny i moze by¢ obalone na zasadach ogdlnych (arg. ex art. 234 k.p.c.)

W orzecznictwie zwraca sie trafnie uwage, ze cho¢ na tle art. 336 k.c.
o kwalifikacji prawnej posiadania decyduje to, czy posiadacz wtada rzeczg jak
wiasciciel, czy tez jak majagcy inne prawo, ktdérego tres¢ obejmuje wtadztwo nad
rzeczg cudzag, nie bez znaczenia przy ustaleniu charakteru tego wiladztwa jest

podstawa objecia rzeczy w posiadanie. Charakter czynnosci podejmowanych przez



12

posiadacza w odniesieniu do rzeczy i inne zewnetrzne objawy posiadania mogg
by¢ bowiem niewystarczajgce do okres$lenia jego charakteru, zwazywszy, ze wiele
czynnosci podejmowanych przez posiadacza zaleznego moze by¢ tozsamych
z czynnosciami wiladajgcego rzeczg, jak wiasciciel, co dotyczy zwilaszcza
przypadkow, w ktérych uprawnienie do witadania cudzg rzeczg ma szeroki
charakter (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2015 r., IV CSK
531/14, OSNC-ZD 2016, nr D, poz. 63, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 maja
2016 r., lll CSK 263/15, niepubl. i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja
2017 r., IV CSK 405/16, niepubl.). Zauwaza sie rowniez, ze objecie nieruchomosci
w posiadanie za zgodg wiasciciela, chociazby byla ona jedynie dorozumiana
i posiadanie nieruchomosci w zakresie przez wiasciciela okreslonym lub
tolerowanym, Swiadczy z reguty o posiadaniu zaleznym (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 2012 r., | CSK 360/11, Rejent 2013, nr 8,
S. 189 i z dnia 20 wrzesnia 2012 r., IV CSK 41/12, niepubl.).

W okolicznosciach sprawy objecie nieruchomosci w posiadanie przez
wnioskodawcéw lub ich poprzednikbw prawnych nastepowato od roku 1978
w porozumieniu z lzbg [...] W., w zwigzku z planowanym rozpoczeciem inwestycji
polegajgcej na budowie zespotu pawilondw. Czes$¢ docelowych uzytkownikéw
pawilondw zgtaszata sie uprzednio do Izby [...] W. w celu uzyskania lokalizacji
zaktadow [...] i zawierata w tym celu z Izbg [...] stosowne umowy zlecenia.
Na rzecz Izby [...] zostata wydana w roku 1979 decyzja nr [...] 0 ustaleniu miejsca
i warunkéw realizacji inwestycji, ktorg poprzedzata wydana w 1978 r. decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji nr [...]. Na rzecz Izby [...] zostata wydana rowniez
kolejna (zamienna) decyzja o ustaleniu miejsca i warunkdéw realizacji inwestycji
z dnia 3 lutego 1981 r. oraz - na wniosek tej Izby - decyzja o zatwierdzeniu planu
realizacyjnego. W dniu 7 pazdziernika 1981 r. na rzecz Izby [...] wydano ponadto
pozwolenie na budowe. Réwnolegle poszczegdlni inwestorzy zawierali z 1zbg [...]
umowy o zastepstwo  inwestorskie, ktére  zobowigzywaty Izbe (Z.)
m.in. do uzyskania dokumentéw  umozliwiajgcych rozpoczecie budowy

i przekazania terenu inwestycji - po jej zakonczeniu - w uzytkowanie.

Specyfika stanu faktycznego w sprawie, w ktérej wniesiono skarge kasacyjna,

sprowadzata sie na tym tle do tego, ze docelowi uzytkownicy pawilonéw nie
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wchodzili w bezposrednig relacje z wiascicielem nieruchomosci, a realizacja
inwestycji nastepowata z wykorzystaniem konstrukcji zastepstwa inwestorskiego
realizowanego przez Z.. Nie ulega jednak w ocenie Sadu Najwyzszego watpliwosci,
ze zarowno Z. dziatajgcy na rzecz docelowych uzytkownikdw pawilonow, a takze
sami docelowi uzytkownicy objeli nieruchomos¢ za zgodg i przyzwoleniem
wiasciciela, ktory przewidziat takie wiasnie przeznaczenie nieruchomosci
i realizowat je wspdlnie z lzbg [...] oraz wspoidziatajgcymi z nig docelowymi
uzytkownikami pawilonéw, akceptujgc ich obecnos¢ i dziatania inwestycyjne

na nieruchomosci.

Poza sporem byto réwniez, w Swietle wigzgcych Sad Najwyzszy
ustalen faktycznych (art. 39812 § 2 k.p.c.) i tresci umoéw zawartych z lzbg [...],
ze wnioskodawcy lub ich poprzednicy mieli uzyskaC prawo rzeczowe
do dysponowania nieruchomoscig, na ktérej realizowano inwestycje. Zgodnie
z obowigzujgcym woéwczas art. 3 ust. 1 u.g.t.m.o. tereny panstwowe mogty byc
oddawane osobom fizycznym w uzytkowanie wieczyste, wnioskodawcy oczekiwali
zatem na ustanowienie tego prawa, co potwierdzat materiat sprawy.
Objecie nieruchomosci nastgpito tym samym w oczekiwaniu na uzyskanie prawa
uzytkowania wieczystego, ktore miato zosta¢ ustanowione po zrealizowaniu

inwestycji, ostatecznie jednak do tego nie doszio.

Sytuacja ta jest zblizona do objecia nieruchomosci w posiadanie za zgodg
wiasciciela w oczekiwaniu na zawarcie stanowczej umowy sprzedazy
nieruchomosci lub innej umowy pozwalajgcej na uzyskanie wiascicielskiego tytutu
prawnego do rzeczy, ktéra ostatecznie nie zostaje zawarta. Wiadztwo takie,
potgczone z oczekiwaniem na uzyskanie statusu witasciciela, nie stanowi jednak
posiadania samoistnego, lecz traktowane jest jako posiadanie zalezne (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2015 r., |Il CSK 222/14, niepubl. i z dnia
14 grudnia 2017 r., V CSK 154/17, niepubl.; por. tez wczesniejszy wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 2002 r., V CKN 948/00, niepubl., w ktérym
wladztwo takie zakwalifikowano jako dzierzenie). Teze te tym bardziej
nalezy odnies¢ do przypadku, w ktorym objecie w posiadanie nastepuje
w oczekiwaniu na ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, zwazywszy,

ze posiadanie w ramach uzytkowania wieczystego, ze swiadomoscig kontrowersji
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w pismiennictwie, traktowane jest w judykaturze co do zasady jako zalezne
w rozumieniu art. 336 k.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia
2003 r., IV CKN 84/01, Biul. SN Izba Cywilna 2004, nr 3, s. 38, z dnia 24 marca
2017 r., | CSK 633/16, niepubl. i z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 36/17,
niepubl.).

Na tym tle nalezato podzieli¢ ocene prawng Sgdéw meriti, ze poszczegolni
inwestorzy - docelowi uzytkownicy pawilonéw - objeli nieruchomosé w posiadanie
zalezne. Idgca w przeciwnym kierunku argumentacja skargi kasacyjnej
koncentrowata sie na braku jednoznacznego tytutu prawnego, wyrazonego
w postaci umowy miedzy wiascicielem, a docelowymi uzytkownikami pawilonow,
pozwalajgcego na uznanie ich za posiadaczy zaleznych. W konsekwencji, w ocenie
skarzgcych, brak byto podstaw do przyjecia, ze weszli oni w posiadanie

nieruchomosci za zgodg i wolg wtasciciela.

Z argumentami tymi mozna sie byto zgodzi¢ tylko o tyle, ze decyzje
planistyczne, a takze decyzje wydawane w ramach administracyjnego procesu
budowlanego, nie kreujg co do zasady samodzielnie tytutu do korzystania
z nieruchomosci w ptaszczyznie prawa cywilnego. W pozostatym zakresie
koncepcja przyjeta w skardze kasacyjnej sprowadzata sie w istocie do twierdzenia,
W pewnym uproszczeniu, iz docelowi uzytkownicy pawilondw w porozumieniu
zlzbg [...] bez tytutu prawnego i zgody witasciciela, a wiec bezprawnie zajeli
nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa (apprehensio possesionis) o powierzchni ponad pot
hektara, ogrodzili jg i zrealizowali na niej przez nikogo niepokojeni na wtasny koszt
inwestycje w postaci zespotu murowanych pawilonéw [...], w ktorych prowadzili
W sposob niezaktocony dziatalnos¢ gospodarczg, a czesciowo takze zamieszkiwali
przez nastepnych kilkadziesigt lat. Rozumowanie takie istotnie pozwolitoby uznaé
wnioskodawcow za posiadaczy samoistnych w ztej wierze, byto ono jednak
oderwane od realibw sprawy, w ktérej ztozono skarge kasacyjng. Docelowi
uzytkownicy pawilonéw nie objeli in casu nieruchomosci w posiadanie w sposéb
bezprawny, lecz - jak nalezato przyjg¢é - na podstawie stosunku prawnego
pozwalajgcego na nieodptatne objecie nieruchomosci w posiadanie i wladanie nig,

w ramach ktorego mieli oni - przy wspétudziale i pod nadzorem inwestycyjnym
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Izby [...] (Z.) - zrealizowa¢ na tej nieruchomos$ci zamierzong przez wtasciciela

inwestycje, a nastepnie uzyskac¢ prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

Zatozenie, ze przy objeciu nieruchomosci w posiadanie i realizowaniu
inwestycji docelowi uzytkownicy mieli wole witadania nig jak wtasciciele, bytoby
w tym stanie rzeczy kontrfaktyczne, skoro byli oni przekonani i mieli do tego
przekonania racjonalne podstawy, ze zgodnie z zawartymi umowami
i uzyskiwanymi zapowiedziami w przysziosci nastgpi na ich rzecz ustanowienie
uzytkowania wieczystego. Zajmujgc nieruchomosc¢ nie mogli sie zatem czu¢ na niej,
jak wtasciciele i w taki sposéb jg posiadac. Trzeba przy tym mie¢ na wzgledzie,
ze niezaleznie od zewnetrznych atrybutow wiadztwa, na samoistny charakter
posiadania ma wptyw takze element wolicjonalny, ktéry moze podlegac ustaleniu
na podstawie obiektywnych, zewnetrznych okolicznosci (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2000 r., IV CKN 103/00, niepubl. i postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2016 r., IV CSK 85/15, niepubl.).
Whbrew twierdzeniom skargi kasacyjnej, do obalenia domniemania posiadania
samoistnego nie byto przy tym konieczne wykazanie, ze z wnioskodawcami zostaty
zawarte umowy uzytkowania Ilub uzytkowania wieczystego. O zaleznym
charakterze posiadania $wiadczy bowiem posiadanie w ramach kazdego
uprawnienia obligacyjnego lub rzeczowego - innego niz wlasnos¢ - jezeli jego

trescig jest witadanie cudzg rzeczg (art. 336 k.c. in fine).

Uzytkownicy pawilonéw wiadali zatem zajetg nieruchomos$cig we wtasnym
interesie, ale nie jak wiasciciele, mimo szerokiego faktycznego wtadztwa nad
rzecza, lecz co najwyzej, jak uzytkownicy wieczysci, z zastrzezeniem - co oczywiste
- nieuiszczania optat na rzecz wiasciciela. Posiadanie w zakresie prawa
uzytkowania wieczystego moze z kolei prowadzi¢ do zasiedzenia tego prawa - nie
zas prawa wiasnoéci - jednak tylko wtedy, gdy prawo to zostato juz ustanowione
(por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r., lll CZP 63/75, OSNCP
1976, nr 12, poz. 259). Koresponduje z tym to, ze jednym z elementéw posiadania
w zakresie uzytkowania wieczystego jest ponoszenie optat na rzecz wiasciciela
(por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2015 r., | CSK
309/14, niepubl.).
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W tym stanie rzeczy nie mogty byC uznane za rozstrzygajgce argumenty
skarzgcych, w ktorych wskazywano, ze Izba [...] uzyskata pozwolenie na budowe,
mimo ze nie przediozyta wymaganego ustawg tytulu do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane. Zwazy¢ przy tym trzeba, ze udzielenie
pozwolenia na budowe nie kreuje wprawdzie takiego tytutu, lecz - jak dostrzezono
w judykaturze - uprawnienie takie moze wynika¢ ze stosunku obligacyjnego miedzy
inwestorem, a wiascicielem nieruchomosci, o ktérego istnieniu moze $wiadczyc
niekwestionowanie przez wiasciciela nieruchomosci, po powzieciu wiedzy
0 wydaniu pozwolenia na budowe, przestanek, ktére lezaty u podstaw jego wydania
(por. uchwate Sgadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2015 r., Il CZP 76/15,
OSNC 2016, nr 12, poz. 138).

Uwage te nalezy uznacC za szczegodlnie wazkg w okolicznosciach sprawy,
gdy wiascicielem nieruchomosci byto panstwo, a tym samym uprawnienia
wiascicielskie zbiegaty sie z uprawnieniami planistycznymi i uprawnieniami
w zakresie decydowania o pozwoleniu na budowe. Okoliczno$¢, ze zardéwno
decyzja lokalizacyjna nr [...], jak i pozwolenie na budowe, zostaty wydane na rzecz
Izby [...], wskazywata na to, ze oparte na zgodzie wiasciciela prawo podmiotowe
po stronie tego podmiotu do =zajecia nieruchomosci na cele inwestycyjne,
a w konsekwencji takiej samej tresci prawo po stronie docelowych uzytkownikow
pawilondw, nie budzito watpliwosci. Takze w orzecznictwie
sgdowoadministracyjnym przyjmuje sie, ze w takim przypadku, jak rozwazany, tres¢
decyzji o pozwoleniu na budowe powinna by¢ poczytywana jako wyraz istnienia
przyzwolenia na dysponowanie nieruchomoscig ze strony jej wiasciciela
(por. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 marca 1997 r.,
IV SA 1308/95, niepubl., z dnia 4 Ilutego 2016 r., Il OSK 1397/14, niepubl.,
z dnia 17 listopada 2016 r., Il OSK 222/15, niepubl. i z dnia 17 stycznia 2017 r.,
I OSK 939/15, ONSAIWSA 2017, nr 6, poz. 115).

Opartych na tych obserwacjach wnioskow co do zaleznego charakteru
posiadania wnioskodawcéw i ich poprzednikéw prawnych nie mogty zmienic takie
okolicznosci, jak pobieranie przez wnioskodawcow lub ich poprzednikow prawnych
pozytkdw zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej na nieruchomosci,

dokonywanie remontow oraz zawieranie umow z dostawcami mediéw. Zachowania
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te stanowity bowiem wyraz szerokich granic wtadztwa, ktére uzyskali oni nad
nieruchomoscig, oczekujgc na ustanowienie na ich rzecz prawa rzeczowego,
ktérego zakres jest bliski prawu wiasnosci. Rowniez samodzielne optacanie
podatku od nieruchomosci nie przesgdza per se o samoistnosci posiadania, lecz
podlega ocenie z uwzglednieniem ogdétu okolicznosci sprawy (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2011 r., IV CSK 642/10, niepubl. i z dnia
28 lutego 2018 r., Il CSK 231/17, niepubl.). Akcentowane w skardze umowy
zawierane przez niektorych z uzytkownikow pawilondw nie miaty natomiast
za przedmiot dyspozycji nieruchomoscia, lecz dyspozycje w zréoznicowany sposéb
okreslanymi uprawnieniami do pawilonéw, z ktérych korzystali zbywcy. Nie mogty

one tym samym rzutowac na ocene charakteru posiadania nieruchomosci.

Uzupetniajgco nalezato zauwazy¢, ze w skardze kasacyjnej trafnie
zarzucono, iz zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sgdu Najwyzszego zwrdcenie
sie przez posiadacza do wiasciciela z ofertg nabycia wtasnosci rzeczy na podstawie
umowy, co nalezy odnies¢ takze do sktadania wnioskdéw o ustanowienie na rzecz
posiadacza uzytkowania wieczystego, nie sprawia per se, by posiadanie nie mogto
by¢ uznane za samoistne (por. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
28 kwietnia 1999 r., | CKN 430/98, OSNC 1999, nr 11, poz. 198, z dnia 5 czerwca
2009 r., | CSK 430/08, niepubl. i z dnia 21 listopada 2012 r., V CSK 505/11,
niepubl.). Stanowisko wyrazone w tym zakresie przez Sgd Okregowy miato zbyt
uproszczony charakter, cho¢ wskazane zachowania uzytkownikéw pawilonéw
stanowity potwierdzenie okolicznosci, w ktorych doszto do objecia nieruchomosci
w posiadanie. Sprzeciw budzito tez stanowisko Sgdu Okregowego, wedtug ktérego
cel domnieman prawnych sprowadza sie do wykazania okolicznosci, co do ktorych
nie istniejg dowody albo ich osiggniecie jest niemozliwe. Mankamenty te nie miaty

jednak znaczenia z punktu widzenia zasadnosci skargi kasacyjnej.

Z tych wzgledoéw, na podstawie art. 3984 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.
iart. 102 w zwigzku z art. 391 § 1, art. 39821 i art. 13 § 2 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.
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