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POSTANOWIENIE

18 marca 2025 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk
SSN Grzegorz Misiurek

Protokolant Tomasz Kawczynski

na rozprawie 18 marca 2025 r. w Warszawie

na skutek skargi kasacyjnej H. S. i G. S.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku

z 18 czerwca 2021 r., XVI Ca 832/20,

w sprawie z wniosku H. S.

z udziatem G. S., Gminy Miasta S. i Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
potozonej w S. przy ulicy [...] w S.

0 zasiedzenie,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Dariusz Donczyk  Karol Weitz  Grzegorz Misiurek

UZASADNIENIE

Whioskodawczyni H. S. — po ostatecznym sprecyzowaniu wniosku- wniosta o
stwierdzenie, ze wraz z matzonkiem G. S. (uczestnikiem postepowania nabyli do
majgtku objetego wspdlnoscig ustawowg w drodze zasiedzenia udziat we wtasnosci
wynoszgcy 120/203 czesci w nieruchomosci zabudowanej wraz z budynkiem
gospodarczym o powierzchni 17 m?, potozonej w S., obreb [...], stanowiacg dziatke

nr [...] o powierzchni 0.203 ha (203 m?), objetg ksiegg wieczystg KW, nr [...],
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prowadzong przez Sad Rejonowy w Sopocie, w miejsce udziatu Gminy — Miasta S.
w obrebie powierzchni wygrodzonych istniejgcym ogrodzeniem oznaczong nr [...] w
dokumentacji geodezyjnej. Postanowieniem z 18 czerwca 2021 Sgd Okregowy w
Gdansku oddalit wniosek.

Sad ustalit, ze dziatka nr [...] o powierzchni 0,203 ha (203 m?) objeta ksiega
wieczystg KW nr [...], prowadzong przez Sad Rejonowy w Sopocie podzielona jest
przez ustanowiony na niej ptot z furtkg na dwie odrebne fizycznie czesci

1) cze$¢ oznaczong na mapie geodezyjnej nr [...], bedgcg przedmiotem
niniejszego postepowania;

2) czes¢ oznaczong na mapie geodezyjnej nr [...] niebedgcg przedmiotem
niniejszego postepowania;

Cata dziatka [...] stanowi podwérko zaréwno dla budynku wnioskodawczyni
(tzw. oficyny przy ul. [...], jak i dla budynku przy ul. [...] (budynek wielorodzinny) i
jedynie w czesci zabudowana jest budynkiem gospodarskim. W obu budynkach
(oficynie i budynku wielorodzinnym) sprzedawano mieszkania, podczas gdy same
budynki zostaty wydzielone po obrysie. Wnioskodawczyni wnioskuje o stwierdzenie
zasiedzenia czesci dziatki [...] przylegajgcej funkcjonalnie do jej budynku
mieszkalnego (oficyny) oraz pod budynkiem gospodarskim blisko jej budynku
mieszkalnego.

Cata dziatka [...] nie jest dziatkg drogowa, stanowigc tzw. ,grunty pozostate”.
Obie czesci dziatki [...] majg odrebne dojscia do drogi publicznej. W domu
jednorodzinnym przy ul. [...] (tzw. oficynie) znajdujgcym sie na dziatce [...],
mieszkajg 4 osoby: H. S. (mieszkajgca tam od 1978 r., G. S. (mieszkajgcy tam od
1955 r.) i dwie corki. Budynek, w ktérym znajduje sie lokal wnioskodawczyni, jest
funkcjonalnie wyodrebniony od budynku wspdlnoty, znajdujgcego sie obok — to
wyodrebnienie przektada sie tez na to, ze budynek wnioskodawczyni okreslany jest
mianem oficyny. Wnioskodawczyni wprowadzita sie do lokalu w 1978 r. jako zona
uczestnika G. S. Budynek Panstwa S. nie ma piwnicy. Wyjscie z domu
jednorodzinnego wnioskodawczyni jest samodzielne, bezposrednio oraz tylko i
wytgcznie na dziatke [...]. Wyjscie z przedmiotowej czesci dziatki do ul. [...] mozliwe
jest przez pozostatg czes¢ dziatkki [..] oraz klatke schodowg budynku

wielorodzinnego (przy ul. [...]). Na czesci dziakki [...] bedacej przedmiotem wniosku
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0 zasiedzenie istniato tylko przejscie piesze do ewentualnego przenoszenia
przedmiotéw, bez mozliwosci fizycznego dojazdu pojazdow do budynku
wielorodzinnego przy ul. [...] od strony ul. [...]. Obrys dziatki nr [...], przez caty czas
byt identyczny i nie ulegt zmianie. Ptot rozgraniczajgcy obie czesci dziatki [...],
pierwotnie drewniany, istniat od 1955 r. Obecny metalowy ptot z furtkg dzieli
podworko na dwie odrebne fizyczne czesci. Wnioskodawczyni na podstawie decyzji
Urzedu Miejskiego w S. z 19 lutego 1986 r. o przydziale lokalu mieszkalnego
zostata najemcg lokalu nr [...] przy ul. [...] (tzw. oficyny). Z prawem do korzystania z
czesci dziatki objetej wnioskiem o zasiedzenie. Nabycie lokalu na wtasnos¢ przez
wnioskodawczynie i uczestnika G. S. nastgpito aktem notarialnym 29 kwietnia
1994 r. Oboje kierowali pisma do Gminy zawierajgce propozycje wykupu od niej
czesci dziatki [...], na co Gmina nigdy nie wyrazita zgody. Tego rodzaju pismo
skierowata rowniez teSciowa wnioskodawczyni 18 czerwca 1977 r. wnoszgc w nim
0 zgode na rozbudowe istniejgcego budynku i ustalenie wlasnoéci przedmiotowego
gruntu ,na zasadach uzytkowania wieczystego”. Wnioskodawczyni w pismie z 2
marca 2000 r. wniosta o ,wydzielenie geodezyjne ,mojego podwoérka” i oddanie go
w uzytkowanie wieczyste”

W 1995 r. G. S., uczestnik postepowania wystgpit do gminy o anulowanie
aktu notarialnego dotyczgcego kupna lokalu mieszkalnego [...]. w 1997 i 1998 r.
byta prowadzona korespondencja dotyczgca rozbudowy budynku przy. ul. [...] na
dziatce [...] z wniosku wtasciciela lokalu mieszkalnego [...]. Do rozbudowy jednak
nie doszto.

Whioskodawczyni i uczestnik G. S., a uprzednio rodzice G. S. (W.i A. S.) od
lat 50-ych XX. wieku wykonywali bez przeszkoéd wtadztwo na czesci dziatki [...]
objetej wnioskiem o zasiedzenie. Uzytkowali te czes¢ dziatki jako prywatny ogrodek
i dziatka ta podlegata ciggtej modernizacji. Wszelkie naktady na te czes¢
nieruchomosci ponosita wnioskodawczyni i jej rodzina. Dokonano m.in.
uporzgdkowania gruntu przez usuniecie i wywiezienie gruzu, przywiezienie ziemi
urodzajnej, zatozono ogrédek, z ktérego pozytki przez caty okres pobiera wytgcznie
rodzina S. Wykonano nowe ogrodzenie od strony budynku. przy ul. [...], a
jednoczesnie utrzymywany jest historyczny mur rozgraniczajgcy. Zostaty dokonane

nasadzenia, w tym kilkudziesiecioletniego kasztana.
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Panstwo S. korzystali na dziatce [...] z jednego ze skfadzikow znajdujgcych
sie na niej, uczestnik G. S. zaadaptowat jeden z nich powiekszajgc go. Na
nieruchomosci w 1993 r. wnioskodawczyni wraz z mezem wybudowata budynek
gospodarczy o powierzchni 17 m? (na miejscu uprzednio rozebranych komorek
opatowych), ktory jest uzytkowany wytagcznie przez wnioskodawczynie i jej rodzine.
Doprowadzono do niego prad siecig, potozong w gruncie dziatki [...]. Licznik do
elektrycznosci zasilajgcej pomieszczenie gospodarcze znajduje sie w lokalu
wnioskodawczyni.

Whnioskodawczyni i uczestnik G. S. w 2000 r. po kolejnym remoncie
ogrodzenia zamontowali nowg furtke. Poprzednie ogrodzenie oraz nowe
ogrodzenie widnieje na zdjeciach zatgczonych do akt sprawy. Ideg, jesli chodzi
o ulice [...], jest niedostepnos¢ dla samochoddw, chyba, ze wskazuje na to ich
wyjatkowosc¢. W odniesieniu do nieruchomosci Wspdlnoty przy ul. [...] zatoZzeniem
Gminy pozostaje wykorzystywanie dojazdu od strony ul. [...].

Szkic pogladowy, wyjasniajgcy idee obstugi komunikacyjnej, powstat w 2006
r. Klucz do furtek zawsze byt w gestii wnioskodawczyni i jej rodziny. Przez lata
wykorzystywania tej czesci dziatki [...], panstwo S. sporadycznie udostepniali
sgsiadom przejscie przez nig. Pojemniki na Smieci byly i sg odbierane przez klatke
posesji nr [...] (budynku wielorodzinnego) w strone ul. [...]. Od 1984 r. nikt nie
stworzyt mozliwoéci transportu pojemnikéw na ul. [...], @ na podwoérzu z tytu
budynku sg dwie bramy. Wnioskodawczyni i uczestnik G. S. ponosili wszelkie
naktady na remonty i biezgcg konserwacje infrastruktury zajmowanej przez siebie
czesci dziatki [...], ponosili koszty opracowania operatu geodezyjnego dla dziatki
[...]. Do zaplecza budynkow przy ul. [...] brak mozliwosci dojazdu dla samochodow,
a towary do lokali uzytkowych byly dostarczane od ulicy [...]. Odbiér odpadéow
bytowych odbywa sie przez klatke schodowag w budynku wielorodzinnymi na ul. [...].
Miedzy czionkami wspolnoty wystepujg negatywne wiezi. Wnioskodawczyni i
uczestnik G. S. zainicjowali postepowanie o odtgczenie budynku wnioskodawczyni
od wspdlnoty mieszkaniowej. Zostat ziozony wniosek do Gminy o podziat
nieruchomosci przez geodete. Postepowanie dotyczgce rozdzielenia budynkow 50 i
50A nie zostato zakonczone. 27 stycznia 2012 r. wydana zostata decyzja w sprawie

wymiaru podatku od nieruchomosci za 2012 r. w odniesieniu do powierzchni 120
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m2. Wnioskodawczyni rokrocznie ptaci podatek od nieruchomosci za 120 metréw
gruntu oraz budynek gospodarczy. Wspolnoty mieszkaniowe, ktorych budynki
zostaty wyodrebnione ,po obrysie” wystgpity o wydzierzawienie dziatek
wykorzystywanych jako ,podwérko” (czyli dziatek nr [...] i dziatki [...]). Pismem z 6
pazdziernika 2010 r. Urzad Miasta Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami wskazat,
ze moze wydzierzawi¢ na rzecz wspolnot mieszkaniowych przy ul. [...] i [...]1 w S.
grunt przylegty do budynkéw, tj. dziatke [...] i [...]. Gmina Miasta S. wystgpito do
Sadu Rejonowego w Sopocie z pozwem 1 lutego 2012 r. o0 wydanie nieruchomosci,
podnoszgc, ze ogrodzenie czesci tej dziatki przez wnioskodawce nastgpito w 2010
r. przez postawienie dodatkowego ogrodzenia metalowego. Sprawe przekazano do
Sadu Okregowego w Gdansku, jednak postepowanie w niej zawieszono ze
wzgledu na niniejszg sprawe. W ocenie Sadu Rejonowego dokument z 2 marca
2000 r., w ktérym wniosta ona o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu
objetego niniejszym postepowaniem odzwierciedlit jej wole posiadania samoistnego
nieruchomosci jednak nie jak wtasciciela W rezultacie sad przyjat, ze nie wykazata
ona aby wtadata przedmiotowg dziatkg jak wiasciciel, jak rowniez, ze czynili to jej
poprzednicy. Sad uznat, Zze w okresie do 1994 r. posiadanie dziatki wynikato z
prawa najmu lokalu komunalnego, Podkreslit ponadto, Zze poprzednicy prawni
wnioskodawczyni po objeciu dziatki w posiadanie nie uiszczali podatku od
nieruchomos$ci i nie zgtosili swojego wiadztwa do rejestru gruntéw. W tych
okolicznosciach Sad ocenit, ze ewentualna zmiana posiadania dziatki przez
whnioskodawczynie lub jej poprzednikdw prawnych z zaleznego na samoistne nie
byta dostrzegalna na zewnatrz, wobec czego nie mozna uznac, aby nastgpit
poczatek biegu zasiedzenia. Na tej podstawie Sad pierwszej instancji przyjat, ze
wnioskodawczyni i jej poprzednicy prawni nie byli samoistnymi posiadaczami
przedmiotowej nieruchomosci Poza tym Sad przyjat, ze ich posiadanie byto
uzyskane w ztej wierze. Z tych wzgleddéw, na podstawie art. 172 § 1 k.c. a contrario
oddalit wniosek o stwierdzenie zasiedzenia. Apelacje od postanowienia z 20 lipca
2020r. wywiedli wnioskodawczyni oraz uczestnik G. S. Postanowieniem z 18
czerwca 2021 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit, obie apelacje. Sgd Okregowy
ocenit, ze w niniejszej sprawie doszto do obalenia wynikajgcego z art. 339 k.c.

domniemania samoistnosci posiadania w czesci w zakresie posiadania
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nieruchomosci przed 1993/1994 r. ze wzgledu na sposéb i okolicznosci korzystania
z dziatki przez rodzine S. Wprawdzie zamanifestowali oni zamiar zmiany swojego
posiadania na samoistne, ale nastgpito to najwczesniej w 1993 r. i najwczesniej od
tego roku mogt biec termin zasiedzenia przez nich nieruchomosci. W konsekwencji
zastosowanie miaty przepisy regulujgce terminy zasiedzenia wynikajgce z ustawy z
28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks Cywilny, ktére wymagajg dla
zasiedzenia w ztej wierze uptywu 30 lat z uwagi na to, ze przed wejsciem powotanej
ustawy posiadanie wnioskodawczyni nie miato charakteru samoistnego. Ponadto
bieg terminu zasiedzenia ulegt przerwaniu na skutek pozwu Gminy Miasto S. z 1
lutego 2012 r.

Skarge kasacyjng od postanowienia z 18 czerwca 2021 r. wywiedli
wnioskodawczyni i uczestnik G. S. Zarzucili naruszenie art. 172 § 11 2 w zwigzku z
art. 176 k.c., art. 172 § 1 2 w zwigzku z art. 339 k.c. oraz art. 382 w zwigzku z art.
328 § 2 k.p.c., a takze art. 378 §1 i art. 233 § 1 oraz art. 328 § 2 i art. 610 k.p.c. Na
tych podstawach wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie

sprawy Sgdowi Okregowemu w Olsztynie do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy, zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty kasacyjne skarzgcych zmierzaty do podwazenia prawidtowosci
oceny charakteru posiadania przez rodzine S. nieruchomos$ci objetej
postepowaniem przed 1993 r. Skarzacy zarzucajgc naruszenie art. 172 § 1i 2 k.c.
w zwigzku z art. 176 k.c. i art. 339 k.c. podniesli, ze Sady obu instancji bez
blizszego uzasadnienia nieréwnorzednie ocenity konkretne zachowania rodziny S.
jako przejawy samoistnosci posiadania nieruchomosci objetej wnioskiem
przypisujgc arbitralnie jednemu =z takich zachowan (wybudowanie budynku
gospodarczego) decydujgce znaczenie i bagatelizujgc pozostate ich zachowania
(urzadzenie ogrodka, wzniesienie nowego ogrodzenia z furtkg i kontrola dostepu do
nieruchomosci objetej postepowaniem przez dysponowanie i udostepnianie innym
mieszkancom kluczy do furtki oraz dokonanie rdéznych nasadzen na
nieruchomosci).

Okolicznos$¢ ta w potgczeniu z brakiem jakichkolwiek blizszych ustalen co do
tego, w jaki sposob i w jakiej sytuacji rodzina S. objeta nieruchomos¢ stanowigcg

przedmiot postepowania w posiadanie, sprawia, ze nie mozna odeprze¢ skutecznie
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kasacyjnych zarzutow naruszenia art. 172 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z art. 176 k.c.
W konsekwencji skarga kasacyjna skarzgcych okazata sie zasadna.

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398 §1 oraz art. 108 § 2 w zwigzku
z art. 391 §1i z art. 3982! k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenc;ji.

Dariusz Donczyk Karol Weitz Grzegorz Misiurek

[rg]



