Sygn. akt Il CSKP 766/22

POSTANOWIENIE

Dnia 24 listopada 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)
SSN Ewa Stefanska

Protokolant Agnieszka tuniewska

w sprawie z wniosku B.S.

z udziatem miasta stotecznego Warszawy oraz Skarbu Panstwa - Prezydenta
m.st. Warszawy

o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na rozprawie 24 listopada 2022 r.

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w Warszawie

z 13 lutego 2020 r., sygn. akt XXVII Ca 1736/19,

1. oddala skarge kasacyjna,

2. zasadza od B.S. na rzecz miasta stotlecznego Warszawy
oraz Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej kwoty po 5 625 (pie¢ tysiecy szes¢set dwadziescia pie¢)

ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 13 lutego 2020 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit
apelacje wnioskodawcy od postanowienia Sgadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie z 6 lipca 2018 r., ktorym oddalono wniosek B.S.

o stwierdzenie zasiedzenia blizej okreslonej nieruchomosci potozonej w W. przy

ulicy [...].



Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instanciji,
zgodnie z ktérymi ojciec wnioskodawcy J.S. w 1967 r. ztozyt wniosek o przydziat
dziatki pod budowe warsztatu, a nastepnie 1 stycznia 1968 r. zawart ze Skarbem
Panstwa umowe dzierzawy dziatki potozonej w W. przy ulicy [...]. z przeznaczeniem
pod budowe stacji obstugi samochodow. Okres dzierzawy zostat ustalony na 2 lata
od 1 maja 1968 r., z mozliwoscig przedtuzenia na dalszy czas. W umowie
dzierzawca zobowigzat sie ponosi¢c wszystkie przypadajgce od nieruchomosci

podatki i opfaty.

W maju 1969 r. zostata wydana decyzja o ustanowieniu na rzecz J.S.
uzytkowania wieczystego dziatki przy ulicy [...]., jednak nigdy nie doszio do
zawarcia umowy uzytkowania wieczystego i wpisania prawa uzytkowania
wieczystego do ksiegi wieczystej. Na oddanej mu dzialce J.S. na podstawie
odpowiednich pozwolenn administracyjnoprawnych wybudowat stacje obstugi

pojazdow.

W 1973 r. Jerzy J.S. przekazat wnioskodawcy B.S. do korzystania czesc¢
nieruchomosci wraz z fragmentem warsztatu celem rozpoczecia prowadzenia przez
wnioskodawce wtasnej dziatalnosci gospodarczej. W odniesieniu do tej czynnosci
miedzy J.S. i B.S. nie zostata zawarta zadna umowa. W listopadzie 1977 r. B.S.

rozpoczat prowadzenie wtasnej dziatalnosci na nieruchomosci przy ulicy [...].

J.S. uiscit podatek od nieruchomosci za wymieniong nieruchomos¢ za 1999

J.S. zmart [...] 2000 r., a spadek po nim nabyt wnioskodawca wraz z bratem i
matkg po 1/3 czesci. Nastepnie zmarta matka wnioskodawcy, a spadek po niej
nabyt wnioskodawca wraz z bratem po "2 czesci. Po Smierci J.S. nieruchomosc¢
przy ulicy [...] pozostawata we wtadaniu wnioskodawcy, ktéry prowadzit na niej
stacje obstugi pojazdéw. Wnioskodawca zajmowat lewg czes¢ dziatki, a prawa
znajdowata sie we wiadaniu jego brata, przy czym miedzy obiema czeSciami

whnioskodawca wybudowat ptot.

Whnioskodawca opfacit podatek od nieruchomosci za grunt przy ulicy [...] za

lata 2001, 2003 i 2006, a nastepnie zaprzestat uiszczania tego podatku na skutek



informacji z urzedu miasta, ze nie jest wiascicielem nieruchomosci i nie moze

optacac podatku.

W 2005 r. m.st. Warszawa wytoczyto powddztwo przeciwko wnioskodawcy
0 wydanie nieruchomosci. Wnioskodawca bronit sie w tym postepowaniu zarzutem,
ze wtada nieruchomoscig na podstawie decyzji z 1969 r. o oddaniu nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Ostatecznie postepowanie zostato umorzone z powodu
nieuzupetnienia brakéw formalnych pozwu. W pismach z 3 sierpnia i 17
pazdziernika 2005 r. B.S. negocjowat z m.st. Warszawg stawke czynszu za
nieruchomo$¢, podnoszgc, ze stawki proponowane mu przez miasto sg zbyt
wysokie. Pismem z 2 kwietnia 2007 r. B.S. wnidst o ustanowienie na nieruchomosci
uzytkowania wieczystego na rzecz wiasng i brata. Wniosek ten nie zostat

uwzgledniony.

Na nieruchomosci znajduje sie nadal stacja obstugi pojazdow prowadzona

przez B.S..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji oddalit wniosek
o stwierdzenie zasiedzenia, przyjmujgc, ze wnioskodawca i jego poprzednik byli
posiadaczami zaleznymi nieruchomosci i nie wykazali, aby doszto do zmiany
charakteru posiadania z posiadania zaleznego na samoistne. W szczegdlnosci
przyjeto, ze o dokonaniu takiej zmiany nie przesgdza budowa z witasnych srodkow
na nieruchomosci stacji obstugi pojazdéw, gdyz nieruchomosc¢ zostata przekazana

ojcu wnioskodawcy wtasnie w celu zbudowania na niej takiej stacji.

Rozpoznajgcy apelacje wnioskodawcy, Sad Okregowy podzielit to
stanowisko. Ojciec wnioskodawcy wszedt w posiadanie nieruchomosci jako
posiadacz zalezny na podstawie umowy dzierzawy i nie zostato wykazane, ze do
wejsScia w posiadanie doszio na skutek zamiany z inng, znacjonalizowang
nieruchomos$cig. W stanie faktycznym nie doszto do zamanifestowania w Zzaden
sposob zmiany charakteru posiadania z zaleznego na samoistne, a szereg faktow,
jak np. negocjowanie wysokosci czynszu dzierzawy, s$wiadczy o czyms
przeciwnym. O zmianie charakteru posiadania nieruchomosci nie swiadczy rowniez
optacanie podatku od nieruchomosci za pewne okresy, gdyz do uiszczania takiego

podatku mogt by¢ zobowigzany takze dzierzawca lub najemca nieruchomosci.



Skarge kasacyjng na postanowienie Sgdu Okregowego  wnidst
wnioskodawca, zaskarzajgc je w catosci i domagajac sie jego uchylenia oraz
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instancji,
ewentualnie orzeczenia co do istoty przez stwierdzenie, ze wnioskodawca

zasiedziat nieruchomosé.

W skardze wnioskodawca zarzucit naruszenie szeregu przepisOw prawa
materialnego, co tgcznie skutkowato przyjeciem btednej konkluzji, ze wnioskodawca
i jego ojciec nie zamanifestowali posiadania samoistnego nieruchomosci.

W szczegolnosci wnioskodawca zarzucit naruszenie:

1) art. 172 w zw. z art. 336 k.c. przez przyjecie, ze posiadanie nieruchomosci

miato charakter posiadania zaleznego, a nie samoistnego,

2) art. 56 § 112 w zw. z art. 698 k.c. przez przyjecie, ze ojciec wnioskodawcy byt
na podstawie umowy dzierzawy uprawniony do uzyczenia synowi czeSci

nieruchomosci,

3) art. 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych z 1991 r. przez przyjecie, ze

mozliwe byto odprowadzanie podatku przez posiadacza zaleznego,

4) art. 20 ust. 2 pkt 1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego w zw. z art.
172 i 336 k.c. przez przyjecie, ze mozliwe jest wnioskowanie o wpis do

ewidencji gruntdw przez posiadacza zaleznego.

Whnioskodawca podnidst rowniez zarzuty naruszenia  przepisow
postepowania w postaci art. 385 w zw. z art. 386 § 2 oraz art. 379 pkt 5 k.p.c.,
a takze art. 243! wzw. z art. 244, 245, 308 i 309 k.p.c. przez dopuszczenie
i przeprowadzenie dowodu z kserokopii dokumentu nieposwiadczonej za zgodnos¢

Z oryginatem.

W ziozonych odpowiedziach na skarge kasacyjng obaj uczestnicy — Skarb
Panstwa oraz m.st. Warszawa wniesli o jej oddalenie oraz zasgdzenie kosztow
postepowania kasacyjnego wedtug norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Podlegajgce zazwyczaj ocenie w pierwszej kolejnosci zarzuty naruszenia

prawa procesowego nie poddawatly sie w niniejszej sprawie kontroli kasacyjnej,



gdyz nie zostaty uzasadnione, tj. nie odnosi sie do nich zadna czes¢ uzasadnienia
skargi, a Sad Najwyzszy musi domys$lac sie rzeczywistej tresci zarzutéw na
podstawie samego ich sformutowania, co w tym przypadku nie prowadzi do
pewnych rezultatow. Z tresci tych zarzutdw zdaje sie wynikac¢ ponadto, ze odnoszag
sie one do postepowania pierwszoinstancyjnego, skarga kasacyjna jest zas
Srodkiem prawnym przystugujgcym od orzeczenia sadu drugiej instancji. Wskazac
przy tym nalezy, ze odpowiednie zarzuty nie zostaty podniesione w apelacji,
a zatem Sad Okregowy w ogole nie musiat i nie powinien zajmowac sie
zarzucanymi obecnie naruszeniami prawa procesowego przez Sad Rejonowy (zob.
uchwate siedmiu sedziow SN z 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr

6, poz. 55) i w rzeczywistosci sie nimi nie zajmowat.

Za oczywiscie bezzasadny musi by¢ réwniez uznany zarzut naruszenia
Prawa geodezyjnego i kartograficznego. Opiera sie on na zatozeniach co do faktow
w postaci ztozenia wniosku lub wnioskow do ewidencji gruntow i budynkow, co nie
zostato objete ustaleniami faktycznymi Sgdéw meriti. Zgodnie z art. 3982 § 2 k.p.c.
w postepowaniu kasacyjnym nie jest dopuszczalne powotanie nowych faktow
i dowoddw, a Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia. Wynika z tego, ze nie byto mozliwe czynienie
zadnych dalszych ustalen co do faktow, a bez takich ustalen nie sposéb uznaé

przedstawionego zarzutu za zasadny.

Pozostate zarzuty kasacyjne oraz istota sporu w niniejszej sprawie opierajg
sie na twierdzeniu skarzgcego, ze posiadanie nieruchomo$ci, ktéra miata stac¢ sie
przedmiotem zasiedzenia, byto posiadaniem samoistnym, a nie zaleznym.
Z twierdzeniem tym nie mozna sie zgodzic¢, a stanowisko zajete w tej mierze przez

Sady obu instancji nalezy uznac za trafne.

W Swietle ustaleh faktycznych nie ulega watpliwosci, ze nieruchomo$é
zostata objeta w posiadanie przez ojca wnioskodawcy na podstawie umowy
dzierzawy. Wtadanie rzeczg jak dzierzawca jest wprost wymienione w art. 336 k.c.
jako przyktad posiadania zaleznego, w zwigzku z czym nie moze by¢ watpliwosci,

ze J.S. objgt w posiadanie nieruchomosc przy ulicy [...] jako posiadacz zalezny.



W polskim systemie prawnym, inaczej niz w prawie rzymskim, nie
obowigzuje zasada, zgodnie z ktdrg nikt nie moze sam zmieni¢ podstawy (zakresu)
posiadania (nemo sibi ipse causam possessionis mutare potest). W zwigzku z tym
nie nalezy wykluczac, ze pierwotne posiadanie zalezne nieruchomosci w niektérych
sytuacjach moze ulec przeksztatceniu w posiadanie samoistne na podstawie
samych zachowan posiadacza. Powszechnie przyjmuje sie jednak, ze
przeksztatcenie takie musi zostaé wyraznie zademonstrowane na zewnagtrz.
Przyjecie innego zatozenia godzitoby w bezpieczenstwo obrotu. Oddanie rzeczy
w posiadanie zalezne nastepuje zazwyczaj na skutek decyzji uprawnionego
posiadacza samoistnego (wfasciciela), tak jak to miato miejsce w stanie faktycznym
niniejszej sprawy. Witasciciel oddajgcy rzecz w posiadanie zalezne powinien miec¢
mozliwos¢ uzyskania informacji o ewentualnej zmianie charakteru posiadania przez
osobe, ktorej oddat rzecz, tak aby, gdy zmiana taka rzeczywiscie nastgpi, méc
zastosowac odpowiednie srodki celem zapobiezenia zasiedzeniu rzeczy i utracie
prawa. W zwigzku z tym w orzecznictwie trafnie wskazuje sie, ze tej mierze
posiadacz nie moze postuzy¢ sie wynikajgcym z art. 339 k.c. domniemaniem
samoistnos$ci posiadania, gdyz samo uzyskanie posiadania na podstawie umowy
oddajgcej rzecz w posiadanie zalezne podwaza to domniemanie (zob. np.
postanowienia SN z 11 pazdziernika 2013 r., | CSK 5/13, i z 16 pazdziernika
2015 r., | CSK 885/14).

W stanie faktycznym sprawy ani po stronie wnioskodawcy, ani jego
poprzednika prawnego nie mozna zidentyfikowa¢ zachowania, ktére mogtoby

Swiadczyc¢ o przeksztatceniu posiadania zaleznego w samoistne.

W szczegolnosci nie przemawia za tym wystarczajgco fakt oddania
wnioskodawcy czesci nieruchomosci do korzystania. Wbrew wywodom skarzgcego
nie jest wykluczone przyjecie, iz ojciec wnioskodawcy byt do tego uprawniony na
podstawie umowy nazwanej przez strony umowg dzierzawy. Umowa zabraniata
jedynie oddania nieruchomos$ci w poddzierzawe, nie wymieniajgc obok tego
oddania do bezpfatnego uzywania, tak jak ma to miejsce w art. 698 § 1 k.c. Moze to
nasuwaé¢ wniosek o potrzebie interpretacji a contrario wlasciwego postanowienia
umowy. Co wiecej, ze wzgledu na swdj przedmiot, ktéry z natury rzeczy nie

przynosi pozytkdw w rozumieniu art. 53 k.c., zawarta umowa, mimo nazwania jej



umowg dzierzawy, zapewne powinna zosta¢ zakwalifikowana jako umowa najmu.
Zgodnie z art. 668 § 1 zd. 1 k.c. najemca moze rzecz najetg odda¢ w catosci lub
czesci osobie trzeciej do bezptatnego uzywania albo w podnajem, jezeli umowa mu
tego nie zabrania. W Swietle tego przepisu postanowienia uméw ograniczajgce
swobode oddawania rzeczy osobie trzeciej nie powinny podlega¢ wyktadni

rozszerzajgce;.

Niezaleznie jednak od przyjecia, czy umowa rzeczywiscie zabraniata
oddawania czesci rzeczy do bezptatnego uzywania, nalezy wskazac, ze takie
oddanie mogtoby ewentualnie jedynie oznaczaé, ze najemcal/dzierzawca narusza
swoje obowigzki. Samo naruszenie przez posiadacza zaleznego rzeczy
obowigzkdéw wynikajgcych z umowy, na podstawie ktorej rzecz zostata mu oddana
w posiadanie, nie moze by¢ uznane za wystarczajgce do uznania, ze charakter

posiadania ulegt zmianie.

Réwniez samo opfacanie podatkbw od nieruchomosci nie przemawia
wystarczajgco za przyjeciem, ze po stronie wnioskodawcy albo jego poprzednika
prawnego doszio do przeksztatcenia posiadania zaleznego w posiadanie

samoistne.

W odniesieniu do tej kwestii w pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze
optacanie podatku nie przesgdza samo w sobie o samoistnosci posiadania, lecz
podlega ocenie z uwzglednieniem ogotu okolicznosci sprawy (zob. np.
postanowienia SN: z 16 wrzesnia 2011 r., IV CSK 642/10; z 28 lutego 2018 r.,
Il CSK 231/17, i z 12 kwietnia 2019 r., | CSK 368/18). W niniejszej sprawie ustalono
jedynie fakt zaptaty podatku przez ojca wnioskodawcy za jeden rok, natomiast
przez samego wnioskodawce za trzy lata. Istotne jest rowniez, ze wnioskodawca
zaprzestat uiszczania podatkéw, gdy otrzymat informacje, ze nie moze tego czynic,
gdyz nie jest wtascicielem. Podkreslenia wymaga wreszcie, ze uiszczanie podatku
od nieruchomosci niekiedy byto i jest obowigzkiem nie tylko witasciciela
i posiadacza samoistnego, ale takze innego posiadacza gruntu nalezgcego m.in. do
gminy. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych w
wersji obowigzujgcej od 1 stycznia 1999 r. do 31 grudnia 2002 r. obowigzek

podatkowy w podatku od nieruchomosci cigzyt na osobach fizycznych, osobach



prawnych oraz jednostkach organizacyjnych niemajgcych osobowosci prawnej,
ktore byty posiadaczami nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ jednostki
samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynikato z umowy lub innego tytutu
prawnego, a takze, jezeli podmioty te posiadaty wymienione nieruchomosci bez
tytutu prawnego. Od 1 stycznia 2003 r. podobna regulacja zawarta jest w art. 3 ust.

3 pkt 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Niezaleznie od tego, Zze wnioskodawca nie wykazat istnienia takich
okolicznosci, ktére przemawiajg za zmiang charakteru posiadania nabytego przez
jego ojca, wskaza¢ mozna na szereg faktéw, ktére tej zmianie wyraznie przeczg.
W tym kontek$cie w pierwszej kolejnosci nalezy przywotaé wydang decyzje
o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego. Oczywiste jest, ze decyzja taka
nie zostata wydana z inicjatywy samego organu, ale najprawdopodobniej wnosit
o to posiadacz nieruchomosci. Gdyby posiadacz czut sie wiascicielem i zachowywat
jak wiasciciel, nie zabiegatby o nabycie prawa, ktére zapewnia jedynie posiadanie
zalezne nieruchomosci. Chociaz sam fakt wydania decyzji moze s$wiadczyé
o charakterze posiadania jedynie w okresie bezposrednio poprzedzajgcym jej
wydanie, to istotne jest rowniez, ze na decyzje o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego, jako na tytut wiadania nieruchomoscia, wnioskodawca powotywat sie
w toku postepowania o wydanie nieruchomosci w 2005 r. Niezaleznie od tego, ze
wymieniona decyzja sama w sobie w ogdle nie tworzy zadnego tytutu prawnego do
wiadania nieruchomosci, nalezy wskazac¢, ze osoba, ktéra czuje sie wtascicielem
i zachowuje jak wiasciciel, nie powotataby sie na tytut tego rodzaju, gdyz nawet dla
laika pozostaje oczywiste, ze z decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego nie

wynika prawo wtasnosci.

O niesamoistnym charakterze posiadania $wiadczy réwniez to, ze
wnioskodawca negocjowat z witascicielem zawarcie umowy najmu lub dzierzawy,
a takze zlozenie wniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego, ktore to tytuty
prawne dajg mozliwos¢ zgodnego z prawem posiadania zaleznego nieruchomosci.
W orzecznictwie przyjeto, ze skierowana przez posiadacza do wiasciciela
propozycja nabycia wiasnosci w drodze umowy nie pozbawia posiadania
przymiotow samoistnosci (postanowienie SN z 11 pazdziernika 2012 r., 1l CSK

316/11). Ztozenie takie propozycji jest jedynie wyrazem sSwiadomosci posiadacza,



ze nie jest on wiascicielem, niekoniecznie natomiast oznacza wole
podporzgdkowania swojego witadztwa wtascicielowi. Natomiast ztozenie propozycji
nawigzania stosunku uprawniajgcego do posiadania zaleznego jest niewatpliwym
wyrazem woli podporzadkowania przez posiadacza swojego wtadztwa wiadztwu

witasciciela, co wyklucza posiadanie samoistne.

Z tych wzgledow skarga kasacyjna zostata oddalona (art. 3984w zw. z art.
13§ 2 k.p.c.).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 3 k.p.c. w zw.
zart. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 99 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 3982! k.p.c. oraz
art. 13 § 2 k.p.c. i art. 32 ust. 3 ustawy o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej. Kwota zwrotu kosztdw na rzecz obu uczestnikbw réwna jest
wynagrodzeniu wynikajgcemu z § 10 ust. 4 pkt 1 w zw. z § 5 pkt 1, § 2 pkt 8 oraz
§ 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
w sprawie optat za czynnosci adwokackie, a takze z § 10 ust. 4 pkt 1 w zw.
z § 5pkt 1, § 2 pkt 8 oraz § 20 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia

22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych.
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