Sygn. akt Il CSKP 205/22

POSTANOWIENIE

Dnia 12 stycznia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Jacek Widto (przewodniczacy)
SSN Maciej Kowalski

SSN Mariusz Zatucki (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Gminy S.

przy udziale B. P. i Skarbu Panstwa - Starosty Sandomierskiego
0 zasiedzenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 12 stycznia 2023 r.
w lzbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej uczestniczki B. P.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Kielcach

z 27 marca 2019 r., sygn. akt Il Ca 27/19,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. ustala, ze kazda ze stron postepowania ponosi koszty

zwigzane ze swym udziatem w sprawie.

UZASADNIENIE

We wniosku z 30 grudnia 2015 r. Gmina S. wniosta o stwierdzenie, ze Skarb
Panstwa nabyt z dniem 17 lipca 1984 r. w drodze zasiedzenia wtasnosé
nieruchomosci stanowigcej zabudowang dziatke gruntowg nr 1129, potozong w S.
Skarb Panstwa, reprezentowany przez Staroste Sandomierskiego, pozostawit
wniosek do uznania Sgdu, a uczestniczka B. P. domagata sie jego oddalenia i
obcigzenia wnioskodawcy kosztami postepowania. Postanowieniem z dnia 30

kwietnia 2018 r Sgd Rejonowy w Sandomierzu stwierdzit m.in., ze Skarb Panstwa -



Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w Sandomierzu nabyt przez zasiedzenie z

dniem 2 marca 1986 r. prawo wiasnosci tej nieruchomosci.

Z faktow istotnych dla rozstrzygniecia Sgd ten ustalit m.in., ze 17 lipca
1974 r. w Panstwowym Biurze Notarialnym w S. zostata zawarta umowa sprzedazy
pomiedzy B. F. i S. F.,, a Skarbem Panstwa, na podstawie ktorej rodzice
uczestniczki B. P. sprzedali na rzecz Skarbu Panstwa sporng nieruchomosc.
Umowa zostata zawarta w trybie art. 6 ustawy z 12 mara 1958 r. o zasadach i trybie
wywtaszczania nieruchomosci, w oparciu o decyzje Prezydium P.RIN. w S. z 6
wrze$nia 1973 r. Wymieniony akt notarialny dotkniety byt wadg niewaznosci,
albowiem zabrakto na nim podpisu notariusza, przed ktérym zostaty ztozone
oswiadczenia stron. Strony nie miaty wiedzy o braku podpisu notariusza, gdyz na
wydawanych odpisach znajdowata sie klauzula: ,na oryginale widniejg wtasciwe
podpisy". Przez szereg lat wypisy tego aktu funkcjonowaty w obrocie prawnym i
byty podstawg wydawanych decyzji administracyjnych. Dopiero wyrokiem z 13
listopada 2012r. w sprawie o sygn. akt | ACa 105/12 Sad Apelacyjny w Krakowie

uznat, ze umowa ta jest niewazna.

Skarb Panstwa uwazat sie za wtasciciela tej nieruchomosci. Jako samoistny
posiadacz istniejgcy na nieruchomosci budynek rozbudowat i nadbudowat. Obecnie
nieruchomos$¢ stanowi czes¢ trzykondygnacyjnego budynku administracyjno-
ustugowego usytuowanego w czesci na dziatce nr 1129, a w czesci na sgsiedniegj
dziatce nr 1128. Dziatania podejmowane przez Skarb Panstwa poczgwszy od lat

70. XX.-wieku finansowane byty ze srodkéw publicznych.

W roku 1994 na mocy decyzji Wojewody Tarnobrzeskiego, w oparciu
0 przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzgdowych, stwierdzono nabycie z mocy prawa wtasnosci
spornej nieruchomosci na rzecz Gminy S. Po skomunalizowaniu nieruchomosci na
wyzszych kondygnacjach budynku miescita sie siedziba Urzedu Miasta, a
pomieszczenia na parterze bylty wynajmowane przez Gmine S. jako lokale

uzytkowe.

Gmina przekazata zarzad nad budynkiem swojej jednostce organizacyjnej —

Miejskiemu Zarzadowi Budynkéw Mieszkalnych, ktory zawierat umowy najmu



i dzierzawy lokali. Po roku 1990 w budynku zlokalizowane byty dwa Wydziatu

Urzedu Miasta.

Sad ustalit tez, ze B. F. w czasie Il wojny Swiatowe] byt Zotnierzem A.. W
1944 zostat schwytany przez komunistyczng stuzbe bezpieczenstwa i NKWD.
Nastepnie zostat zestany w gfgb ZSRR, gdzie przebywat w tagrach NKWD na
Syberii do przetomu lat 1947-1948. Po powrocie z Syberii do kraju byt cztonkiem
Zwigzku Bojownikow o Wolnos¢ i Demokracje, zajat sie takze (wspdlnie z zong)
handlem. Na podstawie koncesji handlowej przyznanej Salomei Ferens, prowadzili
sklep galanteryjny, ktéry byt jedynym zrédtem utrzymania ich rodziny. Ponadto, w
latach 60. i 70. B. F. byt mySliwym i czionkiem kota towieckiego, dysponowat
pozwoleniem na bron, a na polowaniach bywat mniej wiecej raz w miesigcu. W
latach 1966-1974 nie byly prowadzone wobec niego zadne postepowania karne;
nie skarzyt sie on réwniez, aby wzywano go na policje; nie byt tymczasowo
aresztowany w zadnym postepowaniu.

Dziatka o nr [...] ma urzadzong ksiege wieczystg nr [...] w ktérej jako
wiasciciel wpisana jest B. P.. W latach 90. XX.-wieku wskazana nieruchomos¢ byta
przedmiotem licznych postepowan administracyjnych i sgdowych, inicjowanych
przez B. P., zmierzajgcych do odzyskania wtasnosci spornej nieruchomosci.

Sad Rejonowy orzekajgc na podstawie art. 172 § 1 k.c. uznat wniosek za
zasadny przyjmujgc, ze Skarb Panstwa byl samoistnym posiadaczem
nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka nr [...] od dnia 17 lipca 1974 r., kiedy nabyt
ja na podstawie umowy sprzedazy od B. i S. matzonkdéw F., cho¢ w zwigzku
z brakiem podpisu notariusza pod aktem notarialnym Skarb Panstwa nie nabyt
skutecznie wtasnosci na jej podstawie. Spetniona zostata podstawowa przestanka
zasiedzenia, a mianowicie posiadanie samoistne Skarbu Panstwa przez wymagany
okres, gdyz wiadat on nieruchomoscig samodzielnie, we wilasnym imieniu i
interesie, z zamiarem wtadania mg dla siebie, a zatem tak, jak wtasciciel. Nabyt
nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego, ktérego
niewazno$¢ zostata stwierdzona dopiero wiele lat pdzniej, a nastepnie samodzielnie
podejmowat wszystkie decyzje dotyczgce nieruchomosci. Manifestowat swoje
wiladanie poprzez zagospodarowanie nieruchomos$ci, jej uzytkowanie i

remontowanie. Rozbudowat i nadbudowat istniejgcy na nieruchomosci budynek.



Pobierat z nieruchomosci pozytki i wykonywat wszelkie Swiadczenia zwigzane z jej
uzytkowaniem. Dziatania te finansowane byty ze srodkow publicznych. Wykrycie
braku podpisu notariusza pod aktem notarialnym nie rzutuje przy tym na stan
Swiadomosci stron w chwili zawarcia umowy, gdyz mialy one prawo by¢
przekonane, ze umowa zawarta przed notariuszem przeniosta wilasnosc
nieruchomosci. Tym samym Skarb Panstwa w dniu podpisania aktu notarialnego,
mimo ze nie nabyt skutecznie prawa wiasnosci nieruchomosci, to stat sie jej
samoistnym posiadaczem w dobrej wierze.

Sad, poza okresem stanu wojennego, nie dopatrzyt sie w sprawie przestanek
zawieszenia biegu terminu zasiedzenia w rozumieniu art. 121 pkt 4) w zw.
z art. 175 k.c., w zakresie w jakim w toku postepowania byto to podnoszone przez
uczestniczke. Sad Rejonowy uznat, ze argumentacja uczestniczki, iz B. iS.
matzonkowie F. nie mieli realnej mozliwosci podejmowania w czasie biegu terminu
zasiedzenia dziatan zmierzajgcych do odzyskania przedmiotu ich wilasnosci oraz
przyjecie, iz stan ten nalezy kwalifikowac jako stan sity wyzszej, nie jest trafna. W
ocenie Sadu B. i S. matzonkowie F. nie byli pozbawieni mozliwosci dochodzenia
swoich praw do nieruchomosci. Okolicznosci, ktore zarzucata uczestniczka, w tym
ze jej rodzice zostali bezprawnymi $rodkami przymuszeni do sprzedazy
nieruchomosci, a do chwili zmiany ustroju w Polsce na przetomie lat 1989-1990 zyli
w strachu i w obawie przed represjami ze strony komunistycznych wiadz panstwa i
aparatu bezpieczenstwa, ktéry wczesniej spowodowat zestanie B. F. do fagru na
Syberii, nie potwierdzity sie. Nieskorzystanie przez poprzednikéw prawnych B. P.
z dostepnych srodkow prawnych nie byto wiec skutkiem obiektywnych przeszkdd:
braku tych srodkoéw, uzasadnionej obawy B. F., ze skorzystanie z takich srodkow
spowoduje jego deportacje do ZSRR, czy uzasadnionego przekonania zbywcéw
nieruchomosci, ze skorzystanie z dostepnych $rodkéw prawnych nie ma zadnych
szans na osiggniecie pozgdanego przez nich skutku.

Z orzeczeniem tym nie zgodzita sie uczestniczka i wywiodta od niego
apelacje. Sagd Okregowy w Kielcach uznat apelacje uczestniczki za bezzasadna,
przyjmujgc ze ustalenia Sadu pierwszej instancji byty prawidtowe, dokonane
w oparciu o caly zebrany w sprawie materiat dowodowy, ktéry zostat nalezycie

oceniony. Podzielit tez argumentacje prawng tego Sgdu i ocenit, ze poprzednicy



prawni B. P. nie wystepowali o zwrot nieruchomosci, a ich bezczynnos¢ nie byta
wynikiem represyjnych dziatan Panstwa wobec B.F. Ewentualne obawy co do
jakichkolwiek represiji nie zostaty zdaniem Sgdu Okregowego wykazane w sprawie.
Uczestniczka postepowania nie moze zatem skutecznie powotywaé sie na
niemoznos¢ skorzystania przez jej rodzicéw z dostepnych takze w poprzednim
ustroju politycznym Srodkow prawnych, przewidzianych w Kodeksie cywilnym,
w postaci chociazby powoddztwa o ustalenie niewaznosci umowy czy powddztwa
0 wydanie nieruchomosci, z powotaniem sie na wade oswiadczenia woli w postaci
grozby (art.87 k.c.), albowiem nie zostato wykazane, ze niepodjecie takich dziatan
wynikato z uzasadnionego zagrozenia dla B. i S. matzonkéw F. lub ich bliskich.
Zdaniem Sgdu Okregowego spetnione byly przestanki nabycia nieruchomosci przez
zasiedzenie w dobrej wierze, brak zas przestanek do zawieszenia biegu terminu
zasiedzenia innych niz wskazane przez Sad pierwszej instancji.

Od orzeczenia tego skarge kasacyjng wywiodta uczestniczka B. P. zarzucajgc
naruszenie art. 121 pkt 4) w zw. z art. 175 k.c., oraz art. 7 i 336 w zw. z art. 172 § 1
k.c.

Odpowiedz na skarge kasacyjng ztozyt skutecznie Skarb Panstwa — Starosta

Sandomierski, ktory wnosit o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zarzuty skargi kasacyjnej nie sg zasadne. W sprawie w rzeczywistosci
chodzi przede wszystkim o to, czy w okoliczno$ciach sprawy istniata mozliwosc
zastosowania art. 121 pkt 4) w zw. z art. 175 k.c. z uwagi na przeszkody
w dochodzeniu przez poprzednikow prawnych uczestniczki roszczen zmierzajgcych

do odzyskania wtasnosci spornej nieruchomosci.

W tym zakresie Sad Najwyzszy podziela stanowisko wyrazone uprzednio
w jego orzecznictwie, iz stany faktyczne, ktore mogg by¢é zakwalifikowane jako
nabycie przez Skarb Panstwa wiadania nieruchomoscia w ramach sprawowania
wiadztwa publicznego (imperium) sg zréznicowane i nie mozna ich jednoznacznie
oceni¢ pod katem wykonywania wtadztwa dominialnego, gdyz o rodzaju
wykonywanego wiadztwa nie decyduje sposob jego uzyskania lecz sposob

witadania nieruchomoscig. Jezeli wiadztwo to byto wykonywane przez Skarb



Panstwa i jego organy jako podmioty prawa publicznego, mamy do czynienia
z witadztwem w ramach imperium i woéwczas do takiego posiadania Skarbu
Panstwa przed 1989 r. mozna, w szczegdlnych okolicznosciach stosowac przepis
art. 121 pkt 4 k.c. Jezeli natomiast wtadztwo to wykonywaty w imieniu Skarbu
Panstwa i na jego rzecz przedsiebiorstwa panstwowe, ktore gospodarowaty
mieniem Skarbu Panstwa przeznaczonym na cele gospodarcze, posiadanie Skarbu
Panstwa byto wykonywane w ramach dominium i zastosowanie art. 121 pkt 4 k.c.
co do zasady nie wchodzito w gre, bowiem niewatpliwie nie doszto przed 1989 r. do
zamkniecia uprawnionym drogi do dochodzenia wobec Skarbu Parnstwa roszczen
windykacyjnych czy negatoryjnych wynikajgcych z zajecia przez przedsiebiorstwo
panstwowe cudzej nieruchomosci na realizowane przez Skarb Panstwa cele

gospodarcze (postanowienie SN z 18 czerwca 2014 r., V CSK 405/13).

Nie mozna zatem wykluczy¢, ze w szczegdlnych okoliczno$ciach, wtasciciel
zajetej przez Skarb Panstwa nieruchomosci mogtby powotac sie na site wyzszg
prowadzgcg do zawieszenia biegu zasiedzenia nieruchomosci przez Skarb
Panstwa, co dotyczy¢ moze takze i nieruchomosci nabytej w sposob taki, jak to
miato miejsce w niniejszej sprawie. Wymaga to jednak wskazania jakie
uwarunkowania polityczne wynikajgce ze szczegdlnych okolicznosci dotyczacych
konkretnego uprawnionego sg rownoznaczne z sitg wyzszg uniemozliwiajgca
dochodzenie roszczen przed 1989 r. Niemozno$¢ dochodzenia w tym okresie
roszczen wynikajgcych z posiadania nieruchomosci przez Skarb Panstwa powinna
by¢ przy tym wykazana w sposéb zindywidualizowany. Konieczne jest wykazanie,
ze W oOwczesnych warunkach iw owczesnym stanie prawnym skuteczne
dochodzenie uprawnienia nie byto mozliwe bgdz ze wzgledu na niedostepnosé
Ssrodkdw prawnych, ktére pozwolityby podwazyé wadliwe akty wtadzy publicznej,
badz z tej racji, ze powszechna praktyka stosowania prawa - obiektywnie rzecz
ujmujgc - nie stwarzata realnych szans uzyskania korzystnego rozstrzygniecia.
W celu wykazania stanu tamujgcego bieg terminu zasiedzenia niezbedne jest
udowodnienie, ze uprawniony podejmowat proby odzyskania nieruchomosci
i okazaly sie one bezskuteczne, wzglednie, ze ze wzgledu na swojg indywidualng
sytuacje lub przynalezno$¢ do okreslonej grupy spotecznej, nie mogt rozsadnie

liczy¢ na skutecznos¢ takich zabiegow. Ocena kazdego przypadku powinna byc¢



indywidualna i nie jest w tej mierze wystarczajgce ogodlne powotanie sie na sytuacje
polityczng panujgcg do 1989 r., uwarunkowania ustrojowe tego okresu, niechetne
nastawienie organow panstwa do prywatnej wkasnosci lub subiektywnie pojmowany
brak nadziei na odzyskanie wiasnosci (postanowienie SN z 31 sierpnia 2018 r.,
| CSK 302/18).

Sad Najwyzszy podziela takze stanowisko, iz wiadanie nieruchomoscig
przez Skarb Panstwa, uzyskane w ramach sprawowania wtadztwa publicznego
moze by¢ posiadaniem samoistnym prowadzgcym do zasiedzenia (postanowienie
SN z 21 maja 2014 r., Il CSK 458/13).

Majgc powyzsze na uwadze, w okolicznosciach sprawy, zauwazyc trzeba
iz Sgdy meriti ustality, iz poprzednicy prawni uczestniczki w zaden sposdb nie
manifestowali woli podwazenia czynnosci z 17 lipca 1974 r., ktérym wyrazili wole
przeniesienia wtasnosci spornej nieruchomosci na Skarb Panstwa. Nie wykazano
tez, aby byli oni represjonowani, tak jak i nie wykazano, ze istniaty jakiekolwiek inne
okolicznosci uzasadniajgce twierdzenie, ze w éwczesnych warunkach ustrojowych
i w stanie prawnym woéwczas obowigzujgcym nie mieli oni obiektywnych mozliwosci
podwazenia aktéw wiadzy publicznej dotyczgcych spornej nieruchomosci, jak tez
ze w ogole mieli takie zamiary. W rzeczywistosci trudno o wnioski, ze byli oni
zainteresowani dalej sporng nieruchomoscig i nie akceptowali zaistniatego po
ztozeniu przed notariuszem oswiadczen woli status quo. Sgd Najwyzszy jest zas
zwigzany ustaleniami faktycznymi dokonanymi przez Sady meriti, a stanowigcymi
podstawe rozstrzygniecia (art. 3982 § 2 k.p.c.). Skoro w sprawie przyjeto za
podstawe jej rozstrzygniecia w/w okolicznosci, zarzut naruszenia art. 121 pkt 4)
w zw. z art. 175 k.c. nie mégt okazac sie zasadny. W sprawie brak przestanek do
szerszego niz to miato juz w niej miejsce zastosowania instytucji zawieszenia biegu
terminu zasiedzenia.

Niezasadny okazat sie takze =zarzut dotyczgcy oceny dobrej wiary
posiadacza samoistnego nieruchomosci. W tej mierze Sad Najwyzszy podziela
poglad prawny zaprezentowany przez Sady meriti, iz Skarb Panstwa w dniu
podpisania aktu notarialnego, mimo ze nie nabyt skutecznie prawa wiasnosci
nieruchomosci, stat sie jej samoistnym posiadaczem w dobrej wierze. Niewaznos¢

aktu notarialnego, ktora okazata sie przyczyng braku nabycia wiasnosci przez



Skarb Panstwa, to okolicznosc¢ ktéra uzasadnia przyjecie dobrej wiary po stronie
nabywcy. Posiadaczem w dobrej wierze jest zwtaszcza ten, kto nie wie, ze umowa
jakg wczesniej zawart jest niewazna z powodu wadliwosci aktu notarialnego.
Stanowisko to uzasadnione jest zwtaszcza wéwczas, gdy w praktyce praktycznie
niemozliwe byto wykrycie wadliwosci tego rodzaju jak brak podpisu notariusza na
oryginalnym dokumencie (zalegajgcym w archiwum biura notarialnego) w sytuacji
gdy w obrocie istniat odpis aktu notarialnego z adnotacjg ,na oryginale widniejg
wiasciwe podpisy”. Tak zas ustalono w niniejszej sprawie, czym Sad Najwyzszy jest
zwigzany (art. 39813 § 2 k.p.c.).

Z powyzszych przyczyn Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji postanowienia
(art. 398 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), ustalajgc przy tym, ze kazda ze stron

postepowania ponosi koszty zwigzane ze swym udziatem w sprawie (art. 520 § 1

k.p.c.).



