Il CSKP 1317/22

POSTANOWIENIE

9 kwietnia 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Grzesiowski (sprawozdawca)
SSN Marcin tochowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 9 kwietnia 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej miasta stotecznego Warszawy

od postanowienia Sgdu Okregowego w Warszawie

z 17 listopada 2020 r., V Ca 2464/19,

w sprawie z wniosku miasta stotecznego Warszawy

z udziatem B. M., J. M. i J. K.

o stwierdzenie zasiedzenia,

1. oddala skarge kasacyjna,
2. ustala, ze uczestnicy ponosza koszty zwigzane ze swym

udziatem w sprawie.

Krzysztof Grzesiowski Tomasz Szancito Marcin Lochowski
[SOP]

UZASADNIENIE

1. Postanowieniem z 29 czerwca 2018 r. Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie stwierdzit, ze wnioskodawca m.st. Warszawa nabyto przez
zasiedzenie wtasnosS¢ zabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej w W.,
dzielnica [...], przy ulicy [...] pod numerem [...], stanowigcej dziatke ewidencyjng nr
40 z obrebu [...], o powierzchni 0,0980 ha.
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2. Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sgd Rejonowy wynika, ze dla
ww. nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie prowadzit ksiege hipoteczng ,W.” inw. nr [...], ktéra ulegta
zniszczeniu. Nieruchomos¢ byta wspodtwitasnoscig Z. P. iZ. P.1. Poczatkowo
lokatorzy uiszczali czynsz za najem lokali wspotwiascicielce Z. P.. Po jej smierci i
niezgtoszeniu sie nastepcow prawnych lokatorzy wystgpili z wnioskiem o przejecie
administracji budynkiem. Decyzjg Urzedu Dzielnicowego [...] z 16 sierpnia 1974 r.
nieruchomos¢ zostata przekazana w administracje Zarzadu Budynkow
Mieszkalnych [...] z dniem 1 pazdziernika 1974 r. W uzasadnieniu wskazano, ze
przekazanie nastepuje z uwagi na Smier¢ wiascicielki nieruchomosci, ktéra nie
pozostawita spadkobiercow. Budynek zostat przejety protokolarnie w dniu

1 pazdziernika 1974 r.

Uchwatg Rady Gminy [...] z 1 grudnia 1994 r. z dniem 1 stycznia 1995 r.
utworzony zostat zakfad budzetowy pod nazwg Zarzgd Budynkéw Komunalnych
SW.” w W., ktory przejgt administrowanie nieruchomoscig. Uchwatg Rady m.st.
Warszawy z 2 grudnia 2004 r. ten zakfad budzetowy przeksztatcony zostat w
jednostke budzetowg m.st. Warszawy pod nazwg Zaktad Gospodarowania

Nieruchomosciami w Dzielnicy [...] m.st. Warszawy.

3. Podatek od nieruchomosci byt optacany regularnie kazdego miesigca
przez odpowiednie organy zarzgdzajgce w imieniu Skarbu Panstwa, a nastepnie
m.st. Warszawy: w okresie od 1 pazdziernika 1974 r. do 31 grudnia 2002 r. przez
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej, w latach 2003-2004 przez Zarzad
Budynkéw Komunalnych ,W.”, a od stycznia 2005 r. przez Zaktad Gospodarowania

Nieruchomosciami w Dzielnicy [...] m.st. Warszawy.

Na zlecenie Zarzgdu Budynkéw Komunalnych ,W.” wykonano m.in.
nastepujgce prace: demontaz hustawek, wymiane stolarki okiennej na okna PCV
w lokalach mieszkalnych, wymiane stolarki okiennej na okna aluminiowe biate
w lokalu uzytkowym oraz wymiane stolarki okiennej na okna PCV wraz
z nawiewnikami higrosterowanymi w lokalach mieszkalnych, naprawe ram
ogrodzeniowych i bram oraz wykonanie nowych stupkéw do bram i przeset,

wymiane drzwi wejsciowych drewnianych na drzwi stalowe docieplone
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ze swietlikiem pionowym, inwentaryzacje przykanalika kanalizacji sanitarnej wraz
z niezbednymi robotami, regulacje wtazéw studni, prace malarskie na klatce
schodowej, remont komindw, remont elewacji idachu, remont przewodow
kominowych, wykonano przykanalik kanalizacji sanitarnej do budynku

mieszkalnego.

M.st. Warszawa oddawato lokale znajdujgce sie w budynku potozonym na
nieruchomos$ci w najem jako wynajmujgcy. Umowy takie zawarto z M. i M.1 K., J. i
T. K., S.i1J. M,, B. M. i J. D.. Niektore prace remontowe dotyczgce nieruchomosci
wykonywali sami lokatorzy. W 1964 r. lokatorzy zatozyli fundusz lokatorski, w 1963
r. wykonali przytgcze wodne, w 1978 r. przytagcze gazowe, zas w 1994 r. wymienili
okna w mieszkaniach, piwnicach i na klatkach schodowych na plastikowe.
Przeprowadzajgc te prace, lokatorzy nie wystepowali o wyrazenie zgody o

pozwolenie na wykonanie prac we wiasnym zakresie.

4. Uczestnik J. K. mieszka w lokalu znajdujgcym sie w nieruchomosci od
urodzenia, tj. od 1964 r. Od 1940 r. mieszkata tam jego babcia, a od 1945 r. mama.
Uczestnik J. K. wstgpit w stosunek najmu po rodzicach, 16 kwietnia 1998 r.
podpisat z Zarzadem Budynkéw Komunalnych ,W.” umowe najmu lokalu
mieszkalnego. Z tego tytutu uiszcza na rzecz wynajmujgcego kwote okoto 700 zi,
ktéra nie obejmuje dostawy cieptej wody, gazu, pradu, za ktore optaty ponosi

samodzielnie.

Uczestniczka B. M. w lokalu znajdujacym sie w nieruchomosci mieszka od
urodzenia, t. od 1939 r. Jej rodzice zamieszkali w tym budynku
w 1936 r. Uczestnik J. M. mieszka w lokalu znajdujgcym sie nieruchomosci od 1963
r., od kiedy ozenit sie z uczestniczkg B. M.. J. M. pfaci na rzecz wynajmujgcego
czynsz w wysokosci okoto 800 zt miesiecznie. W sktad tej kwoty wchodzg opfaty za
wywoéz Smieci, wode, sprzatanie nieruchomosci i czynsz za lokal. Optaty za prad i

gaz uczestnicy B. iJ. matzonkowie M. optacajg samodzielnie.

5. Sad Rejonowy uznat, ze zostaty spetnione przestanki prowadzgce do
zasiedzenia i stwierdzit nabycie przez wnioskodawce wtasnosci nieruchomosci
z dniem 2 pazdziernika 2004 r. W ocenie tego Sadu w niniejszej sprawie Skarb

Panstwa wszedt w posiadanie samoistne i rozpoczgt realizacje swoich praw
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wiasdcicielskich z dniem 1 pazdziernika 1974 r., kiedy to nieruchomosc¢ zostata
przejeta protokolarnie i przekazana w administracje Zarzgdu Budynkéw
Mieszkalnych [...]- na podstawie decyzji Urzedu Dzielnicowego [...] z 16 sierpnia
1974 r. W jej uzasadnieniu powotano sie na to, ze objecie tej nieruchomosci we
wiladztwo nastepuje z uwagi na smieré wiascicielki nieruchomosci, ktora nie
pozostawita spadkobiercow. W ocenie Sadu Rejonowego wiadztwo nad
nieruchomos$cig uzyskane przez Skarb Panstwa z tym dniem miato charakter
posiadania samoistnego, gdyz przyczyng objecia nieruchomosci we wtadztwo byt
witadnie brak o0sob, ktorym przystugiwat przymiot wiasciciela oraz jego
spadkobiercow, a co za tym idzie brak podmiotu wykonujgcego uprawnienia

wiascicielskie wzgledem nieruchomosci.

Nastepcg prawnym Skarbu Panstwa bylo m.st. Warszawa, ktére nabyto
mienie komunalne na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. —
Przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzgdowych. Whnioskodawca, przejmujgc mienie na tej
podstawie, w tym réwniez mienie bedgce w posiadaniu poprzednikow prawnych
bez tytutu prawnego, mogt doliczy¢ posiadanie nieruchomosci przez poprzednika.
W ocenie Sgdu Rejonowego od 1 pazdziernika 1974 r. Skarb Panstwa, a nastepnie
m.st. Warszawa, dziatali jak witasciciele tej nieruchomosci, o czym sSwiadczg
udokumentowane, samodzielne czynnosci faktyczne oraz czynnosci prawne,
podejmowane w imieniu wtasnym i na swojg rzecz, tj. wykonywane liczne prace
remontowe i stuzgce biezgcemu utrzymaniu nieruchomosci, regularne optacanie
podatkéw od nieruchomosci, jak rowniez oddawanie lokali w posiadanie zalezne na

podstawie umdéw najmu i pobieranie czynszu najmu.

Zdaniem Sgdu Rejonowego Skarb Panstwa, a nastepnie m.st. Warszawe
nalezato uzna¢ za posiadaczy samoistnych w ztej wierze. W Swietle ustalonego
stanu faktycznego Skarb Panstwa byt sSwiadomy, ze nie przystuguje mu takie prawo
do wtadania rzeczg, jakie przystuguje wiascicielowi, co wynikato juz z samej tresci
decyzji Urzedu Dzielnicowego [...] z 16 sierpnia 1974 r. Sad Rejonowy wskazat, ze
termin zasiedzenia biegt od 1 pazdziernika 1974 r., gdy obowigzywat art. 172 k.c. w
pierwotnym brzmieniu, przewidujgcy dla samoistnego posiadania w ztej wierze 20-

letni okres zasiedzenia. Przepis ten ulegt zmianie z dniem 1 pazdziernika 1990 r.,
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na podstawie ustawy z 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (dalej: ,ustawa
nowelizujgca”), ktora przy zasiedzeniu w ztej wierze wprowadzita termin 30-letni.
Stosownie do art. 9 tej ustawy, dituzsze terminy zasiedzenia majg zastosowanie do
zasiedzenia, ktérego bieg rozpoczat sie, ale nie ukonczyt przed dniem wejscia w
zycie tej ustawy (ij. przed 1 pazdziernika 1990 r.). W niniejsze] sprawie bieg
zasiedzenia nie zakonhczyt sie przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej,
poniewaz 20-letni okres uptynatby dopiero 1 pazdziernika 1994 r. Z tego wzgledu
znalazt zastosowanie przepis przejsciowy zawarty w art. 9 ustawy nowelizujgce;j i
art. 172 k.c. w nowym brzmieniu, przewidujgcy 30-letni okres zasiedzenia. W
konsekwencji Sgd Rejonowy przyjat, ze okres zasiedzenia uptynat 1 pazdziernika
2004 r., co powodowato, ze z dniem nastepnym, tj. 2 pazdziernika 2004 r.

whnioskodawca stat sie wtascicielem nieruchomosci.

6. Na skutek apelacji uczestnikow B. M., J. M. i J. K. postanowieniem z 17
listopada 2020 r. Sgd Okregowy w Warszawie zmienit postanowienie Sgdu

Rejonowego i oddalit wniosek m.st. Warszawy o stwierdzenie zasiedzenia.

7. Sad Okregowy nie podzielit stanowiska Sgdu Rejonowego w przedmiocie
samoistnos$ci posiadania Skarbu Panstwa i m.st. Warszawy. Zdaniem Sadu drugiej
instancji stanowisko to byto btedne oraz sprzeczne z trescig i celem regulacji
rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 9 czerwca 1959 r.
w sprawie przejmowania budynkéw w zarzad panstwowy (dalej: ,rozporzadzenie
z 1959 r.”), jak réwniez z ugruntowanym stanowiskiem judykatury w tej kwestii.
W przypadku wifadania przez Skarb Panstwa nieruchomoscig w zwigzku
z wykonywaniem zarzgdu panstwowego na podstawie okreslonych przepisow,
w szczegolnosci przepisow ustawy z dnia 6 maja 1945 r. o majgtkach
opuszczonych i porzuconych, dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach
opuszczonych i poniemieckich, rozporzadzenia z 1959 r. oraz rozporzgdzenia
Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 5 pazdziernika 1974 r.
w sprawie przejmowania budynkow nie stanowigcych wiasnosci jednostek
gospodarki uspotecznionej w zarzad terenowych organéw administracji panstwowe;j
lub jednostek gospodarczych, przyjmuje sie, ze to wiadanie jest wiladaniem za
wiasciciela lub posiadacza, a nie wladaniem ,w charakterze wtasciciela”. We

wszystkich wskazanych powyzej sytuacjach zarzad panstwowy odpowiadat jedynie
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wiadaniu w postaci dzierzenia. W zwigzku z powyzszym, zdaniem Sadu
Okregowego, wtadanie nieruchomoscig przez Skarb Panstwa, jak i wnioskodawce
bedgcego jego nastepcg prawnym nie stanowito posiadania samoistnego

mogacego doprowadzi¢ do zasiedzenia.

8. W skardze kasacyjnej wnioskodawca zaskarzyt postanowienie Sgdu
Okregowego w czesci dotyczgcej oddalenia wniosku o zasiedzenie, wnoszgc o jego
zmiane i stwierdzenie zasiedzenia na rzecz wnioskodawcy, ewentualnie uchylenie

zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

9. Wnioskodawca zarzucit zaskarzonemu orzeczeniu nharuszenie

nastepujgcych przepisow prawa materialnego:

1) art. 336 k.c. w zw. z § 2 rozporzadzenia z 1959 r. przez btedng wykfadnie
tego przepisu polegajacg na uznaniu, ze powotana w § 2 ww. rozporzgdzenia
mozliwos¢ przejecia w zarzad budynkéw mieszkalnych, w przypadku jezeli zarzad
budynku nie jest przez wiasciciela w ogdle wykonywany, odpowiada sytuacji
w sprawie niniejszej, 1. braku jakiegokolwiek ujawnionego wiasciciela
nieruchomosci, a tym samym btednym uznaniu, ze z faktu, iz wilasciciele
przedmiotowej nieruchomos$ci zmarli i nie ujawniono zadnych spadkobiercow, nie
mozna byto wysnu¢ kategorycznego wniosku, iz zarzgd w istocie w takiej sytuacji

odpowiadat posiadaniu samoistnemu;

2) art. 172 k.c. przez btedng wyktadnie tego przepisu polegajgcg na uznaniu,
ze wiadanie przez Skarb Panstwa nieruchomoscia w zwigzku z wykonywaniem
zarzadu panstwowego na podstawie przepiséw: ustawy z dnia 6 maja 1945 r.
0 majgtkach opuszczonych i porzuconych, dekretu z dnia 8 marca 1946 r.
0 majgtkach opuszczonych i poniemieckich, rozporzgdzenia z 9 czerwca 1959 r.
oraz rozporzadzenia Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia
5 pazdziernika 1974 r. w sprawie przejmowania budynkow nie stanowigcych
wiasnosci jednostek gospodarki uspotecznionej w zarzad terenowych organow
administracji panstwowej lub jednostek gospodarczych stanowito wtadanie za

wiasciciela lub posiadacza, a nie wiadanie ,w charakterze wiasciciela”;

3) art. 338 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie, w zwigzku z art. 5 ust.

1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
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mieszkaniowych przez jego niezastosowanie, a przez to btedne uznanie, ze
sprawowany przez Skarb Panstwa zarzad panstwowy odpowiadat wiadaniu nawet
nie w postaci posiadania zaleznego, lecz dzierzenia, a zatem nie stanowit
posiadania samoistnego w rozumieniu prawa cywilnego, prowadzgcego do

zasiedzenia.

10. W odpowiedzi na skarge kasacyjng uczestnicy B. M., J. M. i J. K. wniesli

o oddalenie skargi kasacyjnej oraz zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

11. Przedmiotem skargi jest prawidtowos¢ dokonanej przez Sgd Okregowy
wykfadni polegajgcej na uznaniu, ze wiadanie przez Skarb Panstwa i jego
nastepcow prawnych nieruchomoscia w zwigzku z wykonywaniem zarzadu
panstwowego na podstawie przepisow rozporzadzenia z 1959 r. nie byto

posiadaniem samoistnym moggcym prowadzi¢ do zasiedzenia w trybie art. 172 k.c.

12. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze
posiadanie, ktore jest wykonywane nie z wolg wiadania dla siebie, lecz za
nieobecnego wiasciciela, nie jest posiadaniem samoistnym, o ktérym mowa
w pierwszym zdaniu art. 336 k.c., dlatego tez wykonywanie zarzadu przez podmiot
publiczny, m.in. na podstawie rozporzgdzenia z 1959 r., jest wtadaniem za kogos
innego (zob. uchwate petnego skfadu Izby Cywilnej SN z 26 pazdziernika 2007 r.,
[l CZP 30/07, OSNC 2008, nr 5, poz. 430; uchwate sktadu siedmiu sedziéw SN
z 8 grudnia 1987 r., OSNC 1988, nr 7-8, poz. 91; uchwate z 18 listopada 1992 r.,
[l CZP 133/92; postanowienia z 17 stycznia 2008 r., Il CSK 273/07, i z 16 grudnia
2014 r., lll CSK 42/14).

13. Prawidlowo wiec Sad Okregowy uznat, ze wykonywanie zarzgdu
nieruchomos$cig przez Skarb Panstwa i jego nastepcow prawnych, ktorzy weszli
w jej wiladanie z dniem 1 pazdziernika 1974 r. na podstawie decyzji Urzedu
Dzielnicowego [...] z 16 sierpnia 1974 r., wydanej na podstawie przepiséw
rozporzadzenia z 1959 r., byto wiadaniem za wtasciciela (ktéry zmart i nie ustalono

jego spadkobiercéw), a nie wtadaniem w charakterze wtasciciela.

14. W zwigzku z powyzszym wiadanie to nie byto posiadaniem samoistnym

i nie mogto doprowadzi¢ do zasiedzenia nieruchomosci w trybie art. 172 k.c. Warto
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przy tym podkresli¢, ze nie jest wykluczone przeksztatcenie zarzadu panstwowego
w posiadanie samoistne prowadzace do zasiedzenia (zob. postanowienie SN
z 17 stycznia 2008 r., Il CSK 273/07). Nie mozna wykluczyé, Zze zarzadca
panstwowy, wskutek zaistnienia konkretnych zdarzen, powodujgcych, ze wtadanie
przestato by¢ ograniczone ramami zarzgdu, samowolnie zmienit dotychczasowy
tytut wikadania (wtadanie za wtasciciela) na wtadanie ,w charakterze wtasciciela”.
W takim wypadku wspomniana zmiana, polegajgca na przeksztatceniu wtadztwa za
wiasciciela w posiadanie samoistne, musi nastgpi¢ w sposob widoczny dla
otoczenia. O kwalifikacji posiadania samoistnego, a dokfadniej — o istnieniu animus
wiasdcicielskiego wtadania, decydujg bowiem okolicznosci faktyczne, przy czym
znaczenie majg przede wszystkim okolicznosci o charakterze zewnetrznym,
ujawniajgce rzeczywistg wole posiadacza wobec otoczenia. Jak jednak ustalit Sgd
Okregowy, w niniejszej sprawie nie doszlo do przeksztatcenia zarzgdu

panstwowego w samoistne posiadanie.

15. Z uwagi na fakt, ze wtadanie wnioskodawcy oraz jego poprzednika
prawnego (Skarbu Panstwa) nie byto posiadaniem samoistnym, to niezaleznie czy
byto tylko dzierzeniem (jak przyjgt Sad Okregowy), czy jednak posiadaniem
zaleznym (jak twierdzi skarzacy), to i tak nie doprowadzitoby do zasiedzenia

nieruchomosci.

Niczego w tym zakresie nie zmienitoby ustalenie, ze wiasciciele
nieruchomos$ci nie pozostawili spadkobiercéw testamentowych ani ustawowych.
W takim przypadku, co prawda, Skarb Panstwa nie mdégt wladaé nieruchomoscig
,Za spadkobiercow”, jednak wniosek o stwierdzenie zasiedzenia bytby woéwczas
niezasadny ze wzgledu na ustawowe zasady dziedziczenia spadku w sytuacji, gdy
spadkobierca nie pozostawit oséb powotanych do dziedziczenia z ustawy

i testamentu (art. 935 k.c.).

16. Stad tez niezasadne okazaly sie zarzuty skarzgcego dotyczace
naruszenia prawa materialnego, poniewaz Sad Okregowy prawidiowo

zinterpretowat i wtasciwie zastosowat art. 172 k.c.
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17. W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 3984 w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c., oddalit skarge kasacyjng i orzekt o kosztach postepowania
kasacyjnego zgodnie z art. 520 § 1 k.p.c.

[SOP]

[ms]



