Sygn. akt IV CSK 799/15

POSTANOWIENIE

Dnia 25 stycznia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Katarzyna Joskowiak

w sprawie z wniosku M.Z.

przy uczestnictwie [...]

o stwierdzenie zasiedzenia,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 25 stycznia 2017 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania M.G.
od postanowienia Sgdu Okregowego w L.

z dnia 31 grudnia 2014 r., sygn. akt Il Ca .../14,

1) oddala skarge kasacyjna,
2) oddala wniosek M.Z. o zasadzenie kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 2 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w K. stwierdzit, ze
A. C. nabyta przez zasiedzenie wiasno$¢ nieruchomosci potozonej w O.,
oznaczonej na mapie sporzadzonej przez biegtego geodete, przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 4 grudnia 2013 r.
jako dziatka nr 533/1 o powierzchni 0.0205 ha - z dniem 27 maja 2005 r.
Postanowieniem z dnia 31 grudnia 2014 r. Sgd Okregowy w L. zmienit powyzsze
postanowienie w zakresie daty zasiedzenia, stwierdzajgc ze nastgpito ono z dniem
3 pazdziernika 2006 r. oraz oddalit apelacje uczestniczki postepowania M.G. w

pozostatej czesci.

Sad drugiej instancji podzielit w catosci podstawe faktyczng rozstrzygniecia,
dokonat czesciowo odmiennej oceny prawnej. Ustalit, Ze posiadaczami wiekszej,
zabudowanej nieruchomosci, ktérej cze$¢ stanowita obecna dziatka nr 533/1, byli
w latach 60-tych ubiegtego wieku J. i S. P. W dniu 27 lipca 1969 r. S. P. zawart z E.
T., matkg uczestniczki M.G., nieformalng umowe sprzedazy nieruchomosci,
ustalajgc date jej przejecia jako 23 kwietnia 1970 r. W kwietniu 1970 r. dla
nieruchomos$ci zostata zatozona ksiega wieczysta, w dziale 1l wpisano jako
wiasciciela Skarb Panstwa. Kolejnym wiascicielem na podstawie komunalizaciji
zostata Gmina O. W dniu 9 grudnia 1970 r. Powiatowa Rada Narodowa w O.
zawarta z E. T. umowe uzytkowania wieczystego dziatki o powierzchni 0.0668m?
na okres 99 lat, w ktorej wskazano, Zze budynek wznoszony przez
uzytkowniczke za jej fundusze odrebne stanowi czesé¢ sktadowg nieruchomosci.
W dniu 3 pazdziernika 1976 r. E. T. zawarta z F. i S. G. nieformalng umowe
sprzedazy, ktorej przedmiot oznaczono jako czteroizbowy budynek drewniany,
usytuowany w O. na placu o wymiarach 9 x 13 m pod budynkiem i plac 9 x 9 m od
domu wzdtuz ulicy za cene 150.000 zt. S. G. objgt w dwa pomieszczenia w
drewnianym domu. Posiadanie gruntu obejmowato pas aktualnej dziatki nr 533,
przylegajgcego do bramy wjazdowej na nieruchomos¢ od strony ul. G., biegngcego
dalej wzdtuz linii ciggngcej sie od poczatku bramy wjazdowej do punktu lezgcego
na wysokosci wschodniego konca schodéw drewnianego budynku oraz od tego
miejsca do punktu potozonego ok. 6 metréw od budynku drewnianego i 3 metréw
od budynku murowanego wzdtuz jego sciany az do ul. D. Matzonkowie G. na

terenie potozonym za chodnikiem uprawiali warzywa i korzystali z bramy od ul. G .



Po Smierci S. G. cze$¢ nieruchomoséci zabudowang budynkiem drewnianym
zajmowata nadal zona F. G. oraz ich cérka A. C. z rodzing. A. C. byta jedynym
nastepcg prawnym z tytutu dziedziczenia po matzonkach G. Manifestacjg
ich posiadania byto zawieranie w imieniu wtasnym umow: z Gming O. z dnia 24
czerwca 1994 r. dotyczgca budowy przytgcza kanalizacyjnego, z zaktadem
gazowniczym o dostarczanie gazu do budynku, ubezpieczenia drewnianego

budynku mieszkalnego.

M. G. - corka E. T. mieszkata w budynku posadowionym na nieruchomosci
od 1965 r. do 1978 r., kiedy przeniosta sie do murowanego budynku wzniesionego
na innej czesci tej nieruchomosci. Pod koniec lat 70-tych wykonata ogrodzenie
rozdzielajgce dziatke zgodnie ze stanem posiadania wedtug opisanej linii, ktore
zostato usuniete w latach 80-tych przez corke F. i S. G. — A. C. Umowag z dnia 7
stycznia 1977 r. E. T. darowata M. G. 2 udziatu w prawie uzytkowania wieczystego.
Po jej Smierci w dniu 21 stycznia 1992 r. M. G. nabyta od spadkobiercow dalszy
udziat w tym prawie. Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostato

przeksztatcone w prawo wiasnosci na podstawie umowy z dnia 24 sierpnia 1999 r.

Nieporozumienia miedzy nastepcami prawnymi S. G. i E. T., zajmujgcymi
wydzielone czesci nieruchomosci, zaczety narasta¢ od 2003 r. M. G. w dniu 9
wrzesnia 2008 r. wytoczyta powddztwo o eksmisje A. C. oraz jej corek — M. i A. Z.
Postepowanie zostato zwieszone na mocy art. 177 § 1 pkt 6 k.p.c. Decyzjg z dnia
21 kwietnia 2010 r. Starosta O. zatwierdzit projekt budowlany i udzielit pozwolenia
M. G. narozbiorke drewnianego budynku mieszkalnego potozonego na dziatce nr
533.

Sad ocenit, ze matzonkowie G. i ich nastepcy prawni byli posiadaczami
samoistnymi w zilej wierze czesci dziatki zabudowanej drewnianym budynkiem.
Uznat, ze zawarcie nieformalnej umowy sprzedazy przez E. T. i wyprowadzenie sie
M.G. do innego budynku jednoznacznie wskazujg jasng i wyrazng wole rezygnacji z
wykonywania uprawnien witascicielskich w tym zakresie. Sgd Rejonowy przyjat
dzien komunalizacji (27 maja 1990 r.) jako date poczatkowg zasiedzenia
zabudowanej nieruchomosci o powierzchni 0.0205 ha, oznaczonej jako dziatka nr
533/1, przy czym na podstawie art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie



ustawy Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 53, poz. 321) uwzglednit wczesniejszy okres
posiadania, skracajgc termin zasiedzenia o potowe. Sad drugiej instancji uznat, ze
objecie w posiadanie samoistne czesci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
drewnianym nastgpito w dniu 3 pazdziernika 1976 r., ti. w dacie zawarcia
nieformalnej umowy sprzedazy z poprzednikami prawnymi wnioskodawczyni.
Stwierdzit naruszenie art. 10 cytowanej ustawy, gdyz zaliczenie okresu posiadania
moze dotyczy¢ 13 lat, 7 miesiecy i 23 dni. Odpowiednio przyjat, ze termin

zasiedzenia uptynat z dniem 3 pazdziernika 2006 r.

Skarge kasacyjng od postanowienia Sadu Okregowego w L. wniosta
uczestniczka M. G. Skarga, oparta na podstawie naruszenia prawa materialnego
(art. 398%§ 1 pkt 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), zarzuca uchybienie art. 336 w zw. z
art. 232 i 233 k.c., poprzez btedng wyktadnie prowadzgcg do niewtasciwego
zastosowania wyrazajgcego sie W przyjeciu, ze poprzednicy prawni
whnioskodawczyni byli samoistnymi posiadaczami w zakresie prawa wiasnosci,
skoro w okresie od 3 pazdziernika 1976 r. do 24 sierpnia 1999 r. posiadanie mozna
byto odnosi¢ jedynie do prawa uzytkowania wieczystego; art. 172 § 1 i 2 k.c.
poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajgce na stwierdzeniu zasiedzenia
nieruchomosci objetej wnioskiem w sytuacji, gdy brak bylo po stronie
wnioskodawczyni samoistnosci posiadania przez czas konieczny do stwierdzenia

zasiedzenia.

Sad Najwyzszy zwazyt:

Zasiedzenie jest pierwotnym sposobem nabycia praw rzeczowych, tj. prawa
witasnosci, ograniczonego prawa rzeczowego, prawa uzytkowania wieczystego,
ktére nastepuje ex lege z uptywem oznaczonego terminu wykonywania posiadania,
w sposéb przewidziany w ustawie, przez osobe nieuprawniong. Funkcjg
zasiedzenia jest dostosowanie, pod pewnymi warunkami, stanu prawnego
do ukfadu stosunkow faktycznych i ustabilizowanie stosunkéw prawnych. Niemniegj
ustawodawca, uznajgc za zasade konstytucyjng ochrone prawa wilasnosci,
wprowadzit szereg ograniczen podmiotowych i przedmiotowych wytgczajgcych



mozliwos¢ zasiedzenia. Podniesiony w skardze zarzut naruszenia art. 336
w zw. z art. 232 i 233 k.c. oparty jest na zatozeniu, ze samoistny posiadacz
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste nie moze nabyC przez
zasiedzenie wtasnosci nieruchomosci. Skarzgca odwotata sie w tym zakresie
do stanowiska judykatury, tj. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 28 marca 2014 r.,
Il CZP 8/14 (OSNC 2015, nr 1, poz. 6), postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 14 marca 2012 r., Il CSK 127/11, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
16 pazdziernika 2014 r., 1l CSK 299/13. Orzeczenia te wskazywaly, ze
w odniesieniu do gruntdw oddanych w uzytkowanie wieczyste wszystkie
uprawnienia wtascicielskie wykonywane sg przez uzytkownika wieczystego i tylko
on wchodzi stosunki prawno - rzeczowe z osobami trzecimi, a wtasciciel nie ma
obowigzku interesowania sie stanem nieruchomosci. Dopuszczenie zasiedzenia
prawa wilasnosci nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem  wieczystym
prowadzitoby w konsekwencji do utraty prawa witasnosci przez Skarb Panstwa
lub jednostke samorzadu terytorialnego, ktére nie majg instrumentéw prawnych,
umozliwiajgcych ingerencje w uprawnienia uzytkownika z tej tylko przyczyny,
ze nieruchomoscig wtada osoba trzecia. Przyjeto jednak, ze dopuszczalne jest
nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez zasiedzenie biegngce przeciwko
poprzedniemu wieczystemu uzytkownikowi w oparciu o zastosowanie przez
analogie przepisow o nabyciu prawa wiasnosci, tj. art. 172 - 177 k.c. (por. uchwata
skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego, majgca moc zasady prawnej, z dnia
11 grudnia 1975 r., lll CZP 63/75, OSNC 1976, nr 12, poz. 259). Odmienny zakres
posiadania nieruchomosci przez wiasciciela i uzytkownika wieczystego wyklucza
doliczanie (sumowanie) takiego posiadania do terminu, z uptywem ktérego
nastepuje zasiedzenie innego prawa (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
23 lipca 2008 r., Il CZP 68/08, OSNC 2009, nr 7 - 8, poz. 109, uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 28 marca 2014 r., lll CZP 8/14, OSNC 2015, nr 1, poz. 6).

Stanowisko to ulegto zmianie. Sgd Najwyzszy uchwatg sktadu siedmiu
sedziéw z dnia 9 grudnia 2016 r., Il CZP 57/16 (dotad nie publikowane) stwierdzit,
ze samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste moze
naby¢ jej witasnos¢ przez zasiedzenie. Oparte jest ono na zatozeniu,

ze uzytkowanie wieczyste jest prawem podmiotowym bezwzglednym w znaczeniu



skutecznosci wobec wszystkich innych podmiotow i wzglednym w relacji do
wtasciciela, co do ktérej ustawodawca pozostawit stronom swobode dookreslenia
treSci tego prawa w czynnosci prawnej (umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste) w granicach wyznaczonych przepisami prawa (art. 233 i art. 239 k.c.).
Przeznaczenie nieruchomosci z zasobu publicznego do ustanowienia na niegj
uzytkowania wieczystego swiadczy o zamiarze jej zagospodarowania w oznaczony
sposob, a wtasciciel nie tylko moze, ale powinien bada¢ sposob wykorzystywania
nieruchomos$ci nadal pozostajgcej w jego zasobach. Nie ma zatem podstaw
do wytgczenia zasiedzenia tego prawa, przy czym zasiedzenie prawa wiasnosci
nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem wieczystym prowadzi w konsekwencji
do utraty prawa wtasnosci oraz do wygasniecia ustanowionego na nim uzytkowania
wieczystego. Stanowisko to podziela Sad Najwyzszy rozpoznajgcy przedstawiong
skarge kasacyjng. Z tych wzgledéw zarzut naruszenia art. 336 w zw. z art. 232

i 233 k.c. nie zastuguje na uwzglednienie.

Bezpodstawna jest skarga w czesci wskazujgcej na niewtasciwe
zastosowanie art. 172 § 1 i 2 k.c. poprzez stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci
objetej wnioskiem w sytuacji, gdy brak byto po stronie wnioskodawczyni
samoistnosci posiadania przez czas konieczny do stwierdzenia zasiedzenia.
Z uzasadnienia tego zarzutu wynika, ze uczestniczka kwestionuje w istocie brak
przestanek nabycia uzytkowania wieczystego, a nie wiasnosci. Odwotuje sie
bowiem do niedopuszczalnosci zasiadywania prawa wiasnosci nieruchomosci
obcigzonej, do braku znamion posiadania poprzedniczki prawnej wnioskodawczyni
w zakresie uzytkowania wieczystego wobec nie uiszczania opfat, braku
Swiadomosci prawa ustanowionego na nieruchomosci, co nie mogto by¢ skuteczne.
Niemniej jednocze$nie wskazuje na nieziszczenie sie przestanki uptywu
terminu zasiedzenia prawa wtasnosci, mogacego jej zdaniem biec dopiero od
dnia 24 sierpnia 1999 r., tj. przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego.
Tak postawiony zarzut z przyczyn wskazanych wyzej jest chybiony. Jako poczatek
biegu zasiedzenia trafnie sgd przyjat date objecia w posiadanie wydzielonej czesci
nieruchomosci zabudowanej drewnianym budynkiem mieszkalnym na podstawie
umowy z dnia 3 pazdziernika 1976 r., mimo jej niewaznosci spowodowanej

niezachowaniem formy aktu notarialnego.



W tym stanie rzeczy skarga kasacyjna, wobec braku uzasadnionych
podstaw, podlega oddaleniu (art. 398** w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Nie znajdujac
podstaw do odstgpienia od zasady obcigzania uczestnikdw postepowania
nieprocesowego kosztami zwigzanymi z ich udziatem w sprawie 0 kosztach
postepowania kasacyjnego postanowiono zgodnie z art. 520 § 1 w zw. z art. 398
i 391§1wzw.zart. 13§ 2k.p.c.
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