Sygn. akt | CSK 220/18

POSTANOWIENIE

Dnia 10 maja 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku Spétdzielni Mieszkaniowo-Budowlanej "S." w W.
przy uczestnictwie Miasta W.

o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 10 maja 2019 .,

skargi kasacyjnej uczestnika

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 28 wrzesnia 2017 r., sygn. akt V Ca [...],

uchyla zaskarzone postanowienie w czesci w jakiej Sad
Okregowy w W. zmienit postanowienie Sadu
Rejonowego w W.
i uwzglednit wniosek o zasiedzenie (pkt | ppkt 1) oraz orzekt
o kosztach postepowania (pkt | ppkt 3, 4 oraz pkt lll)
i w tym zakresie przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu w W.
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 4 listopada 2016 r. Sad Rejonowy w W. oddalit w
catosci wniosek Spotdzielni Mieszkaniowo — Budowlanej ,S.” w W. o stwierdzenie
zasiedzenia wiasnosci nieruchomosci potozonych w W. przy ul. S. [..] jednej
oznaczonej jako dziatka[...]/2 o pow. 278 m? oraz drugiej oznaczonej jako dziatka
[...)/1 o pow. 86 m.

Jak ustalit Sad Rejonowy obie nieruchomosci majg urzgdzone ksiegi
wieczyste. Nieruchomo$é przy ul. S. byta objeta dziataniem dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu na obszarze m.st. W. (Dz. U. Nr 50,
poz. 279 ze z. — dalej jako dekret warszawski) i ostatecznie po komunalizacji stata
sie z dniem 27 maja 1990 r. wtasnoscig Dzielnicy — Gminy W. — [...]. ,S.” Zwigzek
Gospodarczy Spoétdzielni Rzeczypospolitej Polskiej w W. nabyt nieruchomos¢ przy
ul. S. w 1946 od R.K., a w 1947 r. uzyskat zgode na wykonanie robét remontowych
polegajgcych na odbudowie budynku trzypietrowego i doprowadzenie go do stany
pierwotnego. Orzeczeniem administracyjnym z dnia 22 listopada 1963 r. Prezydium
Rady Narodowej m. W. odméwito Zwigzkowi Gospodarczemu przyznania prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci. Dnia 10 grudnia 1990 r.
,S.” Zwigzek Spotdzielni Spozywcéw w likwidacji przekazat Miedzyzaktadowe;j
Spotdzielni Mieszkaniowej ,S.” domy wielomieszkaniowe, miedzy innymi potozone
przy ul. S.. Spétdzielnia od 1992 r. zmienita nazwe na Spotdzielnia Mieszkaniowo
Budowlana ,S.”. Wszczete na wniosek tej Spétdzielni w 2004 r. postepowanie
administracyjne o stwierdzenie niewaznosci decyzji z dnia 22 listopada 1963 r.

zostato ostatecznie umorzone.

Jak dalej ustalit Sad Rejonowy, dziatka nr [...]JJ1 jest terenem
ogolnodostepnym, zas na dziatce nr [...]/2 jest zlokalizowany budynek, ktérego
Sciany zewnetrzne nie stanowig granicy dziatki. Powierzchnia zabudowy budynku
wynosi 287 m?, a powierzchnia dziatki [...]/2 wynosi 278 m?. Sgd Rejonowy oddalit
wniosek o stwierdzenie zasiedzenia wiasnosci obu dziatek uznajgc, iz nie zostata
spetniona przestanka samoistnego posiadania tej dziatki. Sgd Rejonowy uznat tez,

ze nie jest dopuszczalne stwierdzenie zasiedzenia dziatki [...]J/2 zabudowane]



budynkiem, ktérego sciany zewnetrzne wykraczajg poza granice dziatki. Natomiast
podziat budynku, ktéry znajduje sie na odrebnych nieruchomosciach, jest mozliwy
tylko przy jego funkcjonalnej i architektonicznej podzielnosci wedtug ptaszczyzn

pionowych.

Na skutek apelacji wnioskodawczyni Sad Okregowy w W. zmienit
zaskarzone postanowienie w ten sposoéb, ze uwzglednit wniosek co do dziatki [...]/2
stwierdzajgc zasiedzenie jej wiasnosci bez podania daty uptywu terminu

zasiedzenia.

Zdaniem Sagdu Okregowego, wnioskodawczyni oraz jej poprzednicy prawni
od 1946 r. nieprzerwanie sg posiadaczami samoistnymi tej dziatki. Traktowali oni
nieruchomos¢ jako swojg wilasnos¢, o czym $wiadczy odbudowanie budynku
mieszkalnego, ustanowienie spétdzielczych wilasnosciowych praw do lokali,
pobieranie czynszu od zajmujgcych lokale w budynku. Oceny tej nie zmienia
zwrocenie sie przez wnioskodawczynie o ustanowienie uzytkowania wieczystego,
poniewaz takie zachowanie nie $wiadczy o wyzbyciu sie zamiaru wtadania
nieruchomosciag jak wtasciciel, lecz jedynie o tym, iz posiadacz ma swiadomosc¢
braku tytutu prawnego do nieruchomos$ci i zmierza do jego wczesniejszego

uzyskania.

Uczestnik postepowania Miasto W. wniost skarge kasacyjng od
postanowienia Sadu drugiej instancji w czesci uwzgledniajgcej wniosek o
zasiedzenie. Zarzucit w niej naruszenie prawa materialnego tj. art. 172 w zw. z art.
336 k.c. przez przyjecie, ze wnioskodawczyni i jej poprzednicy prawni posiadali
nieruchomos¢ objetg wnioskiem o zasiedzenie jako posiadacze samoistni a takze
naruszenie art. 46 § 1, 47 § 1 i 2 i art. 48 k.c. przez stwierdzenie zasiedzenia
nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem w sytuacji, gdy czes¢ tego budynku
wykracza poza granice tej dziatki, a podziat fizyczny budynku nie zostat

przeprowadzony.

Na tej podstawie Uczestnik wnidst uchylenie zaskarzonego postanowienia
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i oddalenie apelacji

wnioskodawczyni.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z poczynionymi w sprawie ustaleniami i wnioskami, jakie na ich
podstawie wyciggnagt Sad drugiej instancji, wnioskodawczyni oraz jej poprzednicy
prawni korzystali z nieruchomosci gruntowej w taki sposob, jakby mieli do nigj
prawo wtasnosci. Jako przyktady pozwalajgce uznaé posiadanie przedmiotowej
nieruchomos$ci za posiadanie samoistne stusznie wskazano odbudowe budynku
mieszkalnego, prowadzenie kosztownych remontéw, dysponowanie Iokalami
znajdujgcymi sie w budynku przez ustanowienie spoétdzielczych praw do
lokali, pobieranie czynszu od o0so6b zamieszkujgcych w lokalach. Wiasciciele
nieruchomos$ci  sgsiednich  traktowali wnioskodawczynie jako wiasciciela

nieruchomosci objetej wnioskiem.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalito sie trafne stanowisko, ze
wiasciciel nieruchomosci, ktory utracit jej wlasno$¢ z chwilg wejscia w zycie dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntdéw na obszarze
m.st. W. (Dz. U. z 1945 r. Nr 50, poz. 279), jezeli nadal wtada nieruchomoscia,
pozostaje jej posiadaczem w ziej wierze (zob. m.in. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 25 stycznia 2006 r., | CK 233/05, OSNC 2006, nr 10, poz. 173,
z dnia 1 grudnia 2010 r. I CSK 35/10, nie publ., z dnia 11 lutego 2010 r., | CSK
322/09, nie publ., z dnia 4 marca 2011 r., | CSK 293/10, nie publ., z dnia 6 wrzes$nia
2012 r., 1 CSK 19/12, nie publ.).

Nie przekonuje w tym zakresie stanowisko uczestnika postepowania
odwotujgcego sie do uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 1971 r.
(1 CzP 99/70, OSNC 1972/2/22), ze w kazdym przypadku dotychczasowi
wiasciciele, ktorzy wtadajg nieruchomosciami objetymi dekretem warszawskim,
majg pozycje posiadacza zaleznego w rozumieniu art. 336 k.c., albowiem czynig to
za milczgcg lub wyrazng zgodg panstwa, jako wtasciciela. Wszystko bowiem zalezy
od konkretnych ustalen faktycznych. Jezeli dotychczasowi witasciciele gruntéw
warszawskich, pomimo utraty ich wlasnosci w dalszym ciggu wtadali w ten sam
sposob nieruchomoscia, to juz od chwili wejscia w zycie dekretu warszawskiego
ich posiadanie miato charakter samoistny. Nie mozna tez wykluczyc

przeksztatcenia dotychczasowego samoistnego posiadania w posiadanie zalezne



jak i przeksztatcenia posiadania zaleznego w posiadanie samoistne uprawniajgce
do uzyskania prawa wiasnosci z uptywem okreslonego czasu. Zwrocit na to uwage
Sad Najwyzszy we wskazanym w skardze kasacyjnej wyroku z dnia 1 czerwca
2017 r. (I CSK 587/16, nie publ.) wydanym w sprawie, w ktorej przez okreslony
czas dotychczasowy wiasciciel korzystat z nieruchomosci na podstawie umowy
dzierzawy zawartej ze Skarbem Panstwa, a nie wystgpity w pdzniejszym
czasie zdarzenia, ktoére sSwiadczytyby o przeksztatceniu przez wnioskodawce
posiadania zaleznego w posiadanie samoistne. Tym samym Sad Najwyzszy nie
wykluczyt, iz posiadanie dotychczasowego wiasciciela gruntéw warszawskich i jego
nastepcow moze mie¢ samoistny charakter (podobnie Sgd Najwyzszy w nie publ.
postanowieniach z dnia 10 maja 2019 | CSK 627/18 oraz z dnia 10 kwietnia 2018,
| CSK 731/17.)

W rozpoznawanej sprawie zostato dotychczas wykazane, ze wnioskodawca
i jego poprzednicy prawni korzystali z spornej nieruchomosci jakby mieli do niej
prawo witasnosci i nie istniat problem przeksztatcenia ich posiadania z zaleznego na

samoistne.

Oceny dotyczgcej samoistnego charakteru posiadania nie zmienia samo
zwrocenie sie przez poprzednikdéw posiadacza samoistnego o przyznanie wtasnosci
czasowej (o ustanowienie uzytkowania wieczystego - zob. art. 40 ust. 1 ustawy
zdnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
Dz. U. 1961, Nr 29, poz. 159) w trybie dekretu warszawskiego. Poza utrwalonym
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglagdem, ze samoistne posiadanie
wymagane dla zasiedzenia moze istnie¢ takze woéwczas, gdy posiadacz wie, iz nie
jest wiascicielem, ale chce posiadac rzecz i posiada jg tak, jakby byt wtascicielem,
mimo ze jest Swiadomy tego, iz wykonywane prawo mu nie przystuguje
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2012 r.,, V CSK 505/11,
nie publ.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2011 r., IV CSK
425/10, nie publ.) trzeba uwzgledni¢, ze ztozenie wniosku dekretowego byto tylko
realizacjg uprawnien przystugujgcych wywtaszczonemu wiascicielowi gruntéw
warszawskich lub jego nastepcom prawnym, a zatem stanowity wyrazny przejaw
woli odzyskania formalnego prawa do wiadania nieruchomoscig. Sad drugiej

instancji nie dokonat Zzadnych ustalen dotyczgcych innych wnioskow o uzyskanie



praw do nieruchomosci a wnoszgce skarge kasacyjng Miasto W. poprzestato
jedynie na stwierdzeniu, ze wnioskodawczyni w toczgcym sie postepowaniu

administracyjnym, popiera wniosek u ustanowienie uzytkowania wieczystego.

Pomimo bezpodstawnosci dotychczasowych zarzutéw, ocenionych na
gruncie wigzacych Sad Najwyzszy ustalen, ostatecznie skarga kasacyjna
uczestnika podlega uwzglednieniu. Jest to wynik uznania naruszenia wskazanych
w skardze przepiséw tj. art. 46 § 1, 47 § 1 i 2 oraz art. 48 k.c. przez stwierdzenie
zasiedzenia wlasnosci nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym dziatki
[...))2 pomimo tego, ze Sciany posadowionego na tej nieruchomosci budynku
wychodzg poza granice tej dziatki, a nie zostat dokonany podziat tego budynku

wedtug ptaszczyzn pionowych biegngcych wzdtuz granicy dziatki.

Budynek trwale zwigzany z gruntem jest jego czescig skladowg i nie moze
by¢ odrebnym od niego przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych chyba,
ze ustawa stanowi inaczej (art. 47 § 1148 k.c.). Jeden z takich wyjgtkdéw przewidujg

przepisy o uzytkowaniu wieczystym.

W judykaturze dotyczgcej spraw o dziat spadku oraz o zniesienie
wspoétwlasnosci przyjeto, ze dopuszczalny jest podziat budynku wedtug ptaszczyzn
pionowych wraz z gruntem, jezeli w wyniku tego powstajg odrebne budynki. W tym
wypadku linia podziatu musi przebiega¢ wedtug ptaszczyzny, ktérg stanowi Sciana
wyraznie dzielgca budynek na dwa odrebne budynki, przy czym moze to by¢ sciana
juz istniejgca lub wykonana w tym celu. O odrebnosci powstatych z podziatu
budynkdw modwi¢ mozna wowczas, jezeli tworzg one zamknietg w sobie
funkcjonalng catos¢ lub gdy uzasadnione interesy wiascicieli w tym zakresie
gwarantuje ustanowienie odpowiednich stuzebnos$ci. Linia podziatu budynku nie
moze odbiega¢ od linii podziatu dziatki, zgodnie bowiem z zasadg wyrazong
w art. 48 k.c., budynki trwale gruntem zwigzane sg cze$ciami sktadowymi gruntu
(zob. uchwata petnego skfadu Izby Cywilnej Sagdu Najwyzszego z dnia 15 grudnia
1969 r., Il CZP 12/69, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2007 r.,
[l CZP 136/06, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2004 r., Il CK 262/04,
nie publ. oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 13 maja 1966 r., Ill CR
103/66, z dnia 4 grudnia 1973 r., lll CRN 290/73, OSPIKA 1974, nr 12, poz. 259,



z dnia 10 wrzesnia 1979 r., Il CRN 143/79, OSNCP 1980, nr 6, poz. 42, z dnia
9 stycznia 1985 r., Il CRN 328/84, nie publ., z dnia 10 marca 1993 r., | CRN 13/93,
nie publ., z dnia 20 stycznia 2000 r., ICKN 355/98, nie publ. i z dnia 12 pazdziernika
2000 r., IV CKN 1525/00, nie publ.). Jest oczywiste, ze taki podziat budynku musi
nastgpi¢ zgodnie z prawem (decyzja organu administracji architektoniczno-
budowlanej i nadzoru budowlanego, orzeczenie sgdu przy dziale spadku lub

zniesieniu wspotwtasnosci).

Jezeli nie jest mozliwy podziat budynku wzdtuz ptaszczyzn pionowych,
budynek ten nie moze naleze¢ do czesci sktadowych kilku sgsiadujgcych ze sobg
nieruchomos$ci gruntowych. Czes$¢ takiego budynku nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wiasnosci, nie stanowitaby ona samodzielnie budynku w rozumieniu
prawa cywilnego. Dlatego Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 kwietnia 2007 r.
(Il czpP 27/07, ze wzgledu nas tres¢ art. 58 § 1 w zwigzku z art. 47 § 1 k.c.
uznat za niewazng umowe przeniesienia witasnosci czesci nieruchomosci, bez

jednoczesnego podziatu znajdujgcego sie na niej budynku.

Dotychczasowe uwagi odnoszg sie takze do zasiedzenia jako sposobu
nabycia wtasnosci przez uptyw czasu. Przedmiotem zasiedzenia moze byc¢ tylko
rzecz jako przedmiot materialny (art. 45k.c.), moggca by¢ przedmiotem wtasnosci

i obrotu cywilnoprawnego oraz indywidualnego posiadania.

Dotychczasowe rozwazania prowadzg do wniosku, ze nie mozna naby¢
przez zasiedzenie wiasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z nalezgcym do czesci
skltadowej budynkiem, jesli w granicach nieruchomos$ci pozostaje tylko cze$é
budynku, chyba Zze mozliwy jest jego podziat wzdtuz ptaszczyzny pionowej

biegngcej w granicy z sgsiednig nieruchomoscia.

Poniewaz Sad drugiej instancji nie uwzglednit tych okolicznosci
Sad Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. uchylit
zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi

drugiej instancji.
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