Sygn. akt VIII Ca 735/14

POSTANOWIENIE

Dnia 18 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwotawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Rafat Krawczyk (spr.)
Sedziowie: SSO Jadwiga Siedlaczek
SSO Malgorzata Konczal
Protokolant: sekr. sadowy Natalia Wilk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 marca 2015 r.

sprawy z wniosku Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta T.
zudzialem M. F., E. O.,A. Z.iJ. Z.

o zasiedzenie

na skutek apelacji wnioskodawcy

od postanowienia Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 77 pazdziernika 2014 r.

sygn. akt XI Ns 2341/12

postanawia:

1) oddalié¢ apelacje;

2) ustalié, iz kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania zwiqzane ze swym udzialem w
sprawie w postepowaniu odwolawczym.

VIII Ca 735/14

UZASADNIENIE

Wnioskodawca Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta T. zastepowany przez Prokuratorie
Generalng Skarbu Panstwa wnidst o stwierdzenie nabycia z dniem 1 stycznia 1985 r. przez zasiedzenie zabudowanej
nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...) posiadajacej w Sadzie Rejonowym w Toruniu urzadzona ksiege wieczysta

(...



Po rozpoznaniu sprawy, z udzialem J. Z., A. Z., E. O. i M. F., Sad Rejonowy w Toruniu, postanowieniem z dnia 30
maja 2012 r., sygn. akt XI Ns 2190/11, uwzglednil wniosek oraz orzekl o kosztach postepowania (k. 177).

Sad Okregowy w Toruniu postanowieniem z dnia 21 listopada 2012 r., sygn. akt VIII Ca 486/12, uchylil powyzsze
postanowienie i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu w Toruniu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach za instancje odwolawcza (k. 235).

W wyniku ponownego rozpoznania sprawy pod sygn. akt XI Ns 2341/12, postanowieniem z dnia 7 pazdziernika 2014
r. Sad Rejonowy w Toruniu oddalil wniosek (punkt I) oraz ustalil, ze kazdy z uczestnikow postepowania ponosi koszty
zwigzane ze swoim udzialem w sprawie (punkt II).

Sad Rejonowy ustalil, iz nieruchomo$¢ gruntowa polozona w T. dla ktorej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi
ksiege wieczysta KW nr (...) sklada sie: z zabudowanej budynkiem mieszkalnym dzialki numer (...), o powierzchni
0,0185 ha, polozonej przy ul. (...) — stanowigcej przedmiot niniejszego postepowania; z zabudowanej budynkiem
handlowo-ustugowym dzialki numer (...), o powierzchni 0,0070 ha, polozonej przy ul. (...) oraz z zabudowanej
budynkiem mieszkalnym dzialki numer (...), obreb (...), jednostka ewidencyjna T., o powierzchni 0.0649 ha, polozonej
przy ul. (...). Laczna powierzchnia nieruchomosci wynosi 0.0904 ha.

Budynek na dzialce gruntu nr (...) przy ul. (...) jest obecnie trzykondygnacyjny. Do pénocno - zachodniego naroznika
budynku przylega dwukondygnacyjny budynek mieszkalny posadowiony na dzialce (...) (nalezacej do sasiedniej
nieruchomoéci przy ul. (...)). Lokal mieszkalny nr (...) na parterze budynku przy ul. (...) jest powiekszony o czeéc
parterowa kondygnacji budynku przy ul. (...); pomieszczeniami ,wchodzacym” w budynek ul. (...) sa pokdj, kuchnia i
lazienka. Natomiast lokal mieszkalny numer (...) na pietrze budynku przy ul. (...) powiekszony jest o cze$¢ kondygnacji
na pietrze budynku przy ul (...), a pomieszczeniem ,,wchodzacym” w budynek ul. (...) jest ubikacja. Stan lokalu nr (...)
przy ul. (...) w zakresie ,przechodzacego” pomieszczenia trwa co najmniej od 1978 r. Zaden z lokali budynku przy ul.
(...) jak rowniez przy ul. (...) nie jest lokalem wyodrebnionym w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali.

Obecnymi wspolwlascicielami przedmiotowej nieruchomoéci, wpisanymi w ksiedze wieczystej sa J. Z. w 15/64
udzialu, E. O. w 20/64 udziatu, M. F. w 14/64 udzialu i A. Z. w 15/64 udziatu.

Poprzednik prawny obecnych wspétwlacicieli W. Z. zostal 9 pazdziernika 1945 roku wprowadzony w posiadanie
nieruchomoéci polozonej w T. przy ulicy (...), wezeSniej traktowana byta ona jako majatek opuszczony.

W dniu 14 grudnia 1959 r. Wydzial Finansowy Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w T. uznal nieruchomosc
polozona wT. przy ul. (...) i (...) za opuszczong i nie podlegajaca wydaniu. Decyzja ta zostala uchylona przez Prezydium
Wojewoddzkiej Rady Narodowej — Wydzial Finansowy w B. decyzjg z dnia 28 kwietnia 1961 r. Zarzadzono wydanie
nieruchomoéci M. Z. i reszcie spadkobiercéw po zmarlym W. Z.. M. Z. objela w posiadanie nieruchomo$é w dniu 28
pazdziernika 1961 .

W dniu 17 listopada 1961 r. M. Z. zawarla umowe z (...) Zrzeszeniem Prywatnych Wlascicieli Nieruchomoséci w T.
mocg ktorej powierzyla Zrzeszeniu zarzad i administrowanie nieruchomoscia polozong w T. przy ul. (...) i (...). Nadto
udzielila pelnomocnictwa z zakresem umocowania do wszelkich spraw z zakresu zarzadu i administrowania, w tym
zawierania i rozwiazywania uméw najmu i dzierzawy, dokonywania napraw i remontéw, prac konserwatorskich,
niezbednych rob6t budowlanych oraz pelnomocnictwa procesowego we wszystkich sprawach administracyjnych
i sagdowych. Umowa i pelnomocnictwo zostaly zawarte na czas nieokreslony. (...) Zrzeszenie (...) w T. przejelo
nieruchomo$¢ w zarzad i administracje z dniem 1 listopada 1961 r. protokolem zdawczo-odbiorczym.

M. Z. zmarla w dniu (...)r. Przed jej $miercia, ani po jej $émierci pelnomocnictwo i umowa o zarzad i administrowanie
z (...) Zrzeszeniem (...) w T. nie zostaly wypowiedziane. Niemniej poczawszy od 1963 r. zrzeszenie zaprzestalo
zarzadzania i administrowania budynkiem polozonym przy ul. (...). Zrzeszenie w dalszym ciggu zarzadzalo i
administrowalo budynkiem polozonym przy ul. (...), w tym zawieralo i rozwigzywalo umowy najmu lokali, w tym



lokali ,wchodzacych” w budynek przy ul. (...). Zrzeszenie oplacalo takze podatek od nieruchomoéci, w tym za grunty
o powierzchni 834,00 m'?, obejmujace zaréwno dzialke (...) jak i dzialke (...).

Poczawszy od 1960 r. jednostki organizacyjne Skarbu Panstwa przeprowadzily prace adaptacyjne i remontowe celem
przeksztalcenia magazynu (zabytkowego spichrza) przy ul. (...) nabudynek mieszkalny. Remont budynku jako zabytku
byl dofinansowywany przez Ministerstwo Kultury i Sztuki. Kolejne znaczne remonty zostaly przeprowadzone w latach
1973 — 1975 1., wowczas m.in. remontowano fundamenty, strop drewniany, zmieniono dach6wke, dokonano prac
przy posadzkach i prace elewacyjne. Biezace prace remontowe przeprowadzane byly rowniez przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej w T. w latach 1995 - 2007.

Od 1 lipca 1964 r. jednostka organizacyjna Skarbu Panstwa — Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych jako
wynajmujacy zawierala umowy najmu lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ul. (...) znajemcami i pobierala
czynsz najmu. Umowy takie zawierane byly rowniez w 1974 r. W latach 9o-tych umowy najmu zawierala Gmina T..

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal wniosek o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomoéci polozonej
przy ul. (...) za nieuprawniony.

Po pierwsze, w ocenie Sadu Rejonowego, stwierdzenie zasiedzenia w niniejszej sprawie nie byto dopuszczalne z
uwagi na jego przedmiot. Skarb Panstwa domagal sie stwierdzenia zasiedzenie wlasnoéci nieruchomosci gruntowej
potozonej w T. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialki nr (...), obreb (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym, ktory
zgodnie z zasadg superficies solo cedit cze$¢ skladowa nieruchomo$ci gruntowej — dzialki o numerze (...) (art. 48 k.c.).

W sprawie ustalono natomiast, iz lokale polozone w sasiednim budynku przy ul. (...) (budynku o numerze(...)),
wykraczaja swoja powierzchnia poza obrys tego budynku ujawniony na mapie ewidencyjnej — obejmujac swoim
zasiegiem izby polozone w obrebie budynku przy ul. (...) (lokale przy ul. Mostowej (...) i (...)). Zaden z lokali
budynku przy ul. (...) i ul. (...) nie jest przy tym lokalem wyodrebnionym w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali.
Pomieszczenia nalezace do lokali z Mostowej(...), a znajdujace sie w budynku przy ul. (...) byly natomiast przez caly
czas w administracji Zrzeszenia (...) i zostaly wraz z lokalami przy ul. (...) zwrécone uczestnikom postepowania.

Tym samym, w ocenie Sadu Rejonowego, Skarb Panstwa nie mogl by¢ posiadaczem samoistnym w zakresie calej
nieruchomo$ci gruntowej obejmujacej dziatke nr (...), albowiem niewatpliwie nie byt posiadaczem pomieszczen, ktore
nalezac do lokali polozonych przy ul. (...), przechodza w obreb budynku przy ul. (...). Posiadanie samoistne Skarbu
Panstwa mogloby teoretycznie dotyczy¢ jedynie pozostalej czeSci budynku na dzialce nr (...) (tej czeSci, ktora nie
obejmuje pomieszczen nalezacych do lokali polozonych przy ul. (...)). Tego rodzaju posiadanie nie mogloby jednak
prowadzi¢ do nabycia wlasno$ci tej cze$ci budynku przez zasiedzenie, poniewaz w drodze zasiedzenia nie moze
powsta¢ odrebna wlasno$é budynku. Budynek nie stanowiacy odrebnej wlasnoéci nie jest rzecza, lecz czeécia sktadowa,
zatem nie moze by¢ przedmiotem samoistnego posiadania prowadzacego do zasiedzenia. Nigdy nie moze tez nastgpic
»~powstanie" odrebnej wlasnoéci budynku w trybie zasiedzenia.

Po drugie, w ocenie Sadu Rejonowego, w sprawie nie zostala spelniona przestanka samoistnoéci posiadania w
rozumieniu art. 336 k.c., ktére wymaga spelienia dwoch czynnikéw — wladztwa oraz woli posiadania. Zakres
faktycznego wladztwa przy posiadaniu samoistnym, odpowiadajacy prawu wilasnosci, sprowadza sie przy tym do
korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig w sposob jak najbardziej pelny, czyli do postepowania z nig jak wlasciciel.
Posiadanie samoistne oznacza wole posiadania jak wlaSciciel a wiec wole traktowania siebie jak wlaSciciela, z
zamiarem posiadania dla siebie (cum animo rem sibi habendi).

Ustalajac charakter wladztwa Skarbu Panstwa nalezy wskaza¢, iz nie bylo to posiadanie samoistne. W tym zakresie
Sad Rejonowy wskazal, iz dokonywane poczawszy od 1960 r. remonty budynku przy ul. (...) oraz zawierane od
1964 r. umowy najmu lokali w tym budynku i pobieranie czynszéw najmu, nie przesadza o posiadaniu samoistnym
nieruchomo$ci. Skarb Panstwa podjal dzialania majace na celu odnowienie budynku przy ul. (...) z uwagi na
jego zabytkowy charakter. Nadto nie mozna abstrahowac¢ od podejmowania dzialan z uwagi na traktowanie tegoz
budynku jako majatku opuszczonego w rozumieniu dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i



poniemieckich (Dz. U. z dnia 19 kwietnia 1946 r.). Nie mozna wprawdzie ustali¢, dlaczego majatek ten wydany
w 1945 1. W. Z., ponownie zostal decyzja z dnia 14 grudnia 1959 r. Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w T.
uznany za majatek opuszczony i nie podlegajaca wydaniu. Jednakze decyzja ta zostala uchylona przez Prezydium
Wojewoddzkiej Rady Narodowej w B. decyzja z dnia 28 kwietnia 1961 r., nadto zarzadzono wydanie tejze nieruchomosci
M. Z. i reszcie spadkobiercéw po zmarlym W. Z.. M. Z. objela w posiadanie nieruchomoéé w dniu 28 pazdziernika
1961 r. Nalezy zatem zauwazy¢, iz dzialania konserwatorsko — budowlane z okresu 1960 — 1962 prowadzone byly
zarbwno w okresie traktowania nieruchomo$ci jako mienia opuszczonego, jak rowniez juz po uchyleniu decyzji i
objecia nieruchomosci w posiadanie przez prawowitych wlascicieli. Prace te nie przesadzaja o charakterze samoistnym
posiadania nieruchomoéci.

Ponadto w niniejszej sprawie trzeba mie¢ na uwadze zawarta przez M. Z. umowe z dnia 17 listopada 1961 r. z (...)
Zrzeszeniem (...) w T. mocg ktoérej M. Z. powierzyla zarzad i administrowanie nieruchomo$ciami polozonymi w T.
przy ul. (...) i ul. (...) Zrzeszeniu. Nadto M. Z. udzielila pelnomocnictwa Zrzeszeniu. Zgodnie z protokolem zdawczo —
odbiorczym bezsporne jest, iz Zrzeszenie weszlo w posiadanie wymienionych budynkéw. Jej §mieré w polowie 1962 r.
spowodowala zaprzestanie podejmowania dzialanh administracyjnych w stosunku do budynku przy ul. (...). Od 1963 r.
prace remontowe, a od 1964 r. zawieranie uméw najmu i pobieranie czynszu zajmowalo sie (...) jako jednostka Skarbu
Panstwa. Nie jest znany tytul prawny na podstawie ktérego (...) objal w posiadanie nieruchomo$¢ przy ul. (...). Nie
mozna wykluczy¢, iz w zwiazku z przeprowadzonymi remontami adaptacyjnymi dla potrzeb mieszkaniowych Skarb
Panstwa stal sie zarzadca i administratorem nieruchomosei przy ul. (...) w miejsce Zrzeszenia. O takim charakterze
posiadania, a wiec posiadania zaleznego, Swiadczy fakt, iz wolg wlaScicielki bylo powierzenie administrowania i
zarzadu calg nieruchomoscia gruntowa wraz z polozonymi na niej budynkami przy ul. (...) i (...) jednemu podmiotowi
— Zrzeszeniu. Podmiot ten wykonywal uprawnienia w tym zakresie zgodnie z udzielonym pelnomocnictwem i zawartg
umowg w stosunku do budynku przy ul. (...), dokonujac wynajmu lokali, pobierania czynszéw, etc. Czynnosci o
charakterze odpowiadajacym pelnomocnictwu i umowie o zarzad i administrowanie nieruchomos$ciga dokonywat
rowniez (...) w stosunku do budynku przy ul. (...). Wszystkie czynnoSci: wynajmowanie, pobieranie czynszéw najmu,
przeprowadzanie remontdéw mieécilo sie w zakresie upowaznienia dokonanego przez wlasciciela. Mozna zatem uznad,
iz doszlo do swoistego wspolzarzadzania i wspoladministrowania jedna nieruchomos$cia w zakresie dwoch budynkow
przez dwa odrebne podmioty.

Nadto za przeczace samoistnemu posiadaniu Sad Rejonowy wskazal orzeczenie rozgraniczajace nieruchomosé z dnia
29 grudnia 1961 r. Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w T., w ktorym jako wlasciciela nieruchomosci wskazano W.
Z.. Orzeczenie zostalo doreczone, jako wlascicielom, jego spadkobiercom (k. 352). Réwniez podatek od nieruchomosci
zaroéwno za dzialke nr (...) ((...)) jak i nr (...)((...)) ponosilo do 2010 r. Zrzeszenie jako administrator i zarzadca tych
nieruchomoéci, za$ jako wlaéciciel nieruchomoéci dla celéw podatkowych widniata M. Z..

Ustalenie, iz posiadanie mialo charakter posiadania zaleznego, a nie samoistnego, wyklucza natomiast spelnienie
przestanki zasiedzenia w §wietle wymogo6w art. 172 k.c. , a w konsekwencji rowniez przekreélalo zasadno$é zadania
wnioskodawcy, podlegajace oddaleniu, o czym orzeczono w I punkcie postanowienia. O kosztach postepowania za
obie instancje, orzeczono w mysl art. 520 § 1 k.p.c.

Whnioskodawca Skarb Panstwa — Prezydent Miasta T. wywi6dl apelacje od powyzszego orzeczenia zaskarzajac je w
calo$ci i podnoszac zarzuty :

1. naruszenia prawa materialnego :

-art. 46 k.c. wzw. z art. 48 k.c. w zw. z art. 172 k.c. poprzez bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie polegajace na
przyjeciu, iz stwierdzenie zasiedzenia z uwagi na jego przedmiot nie byto dopuszczalne oraz ze posiadanie samoistne
Skarbu Panstwa mogloby teoretycznie dotyczy¢ jedynie pozostalej czedci budynku (nie obejmujacej pomieszczen
nalezacych do lokali polozonych przy ul. (...));



-art. 172 § 11 2 k.c. wzw. z art. 336 k.c. poprzez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu,
iz wladztwo nad nieruchomoscia wykonywane przez Skarb Panstwa nie mialo charakteru posiadania samoistnego i
nie zostaly spelnione przestanki warunkujace zasiedzenie nieruchomosci przez wnioskodawce;

- art. 339 k.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze Skarb Panistwa nie byl posiadaczem
samoistnym nieruchomo$ci, pomimo braku skutecznego przeprowadzenia dowodu przeciwnego, ktéry moglby obalic¢
domniemanie prawne samoistnego posiadania;

2. naruszenia prawa procesowego :

- art. 234 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez brak uwzglednienia domniemania prawnego samoistnego posiadania,
ktoére wigzalo Sad jako nieobalone, jako majace istotny wplyw na wynik sprawy prowadzac do blednego przyjecie, ze
wladztwo Skarbu Panstwa nie mialo charakteru posiadania samoistnego;

- art. 233 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny materialu dowodowego
prowadzac do blednego przyjecia, iz wladztwo Skarbu Pahstwa nad nieruchomoscia nie mialo charakteru posiadania
samoistnego;

3. blad w ustaleniach faktycznych i ich sprzecznosci z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez
przyjecie, iz Skarb Panstwa wykonywal wobec nieruchomoéci czynnoéci w ramach zarzadu oraz nieruchomosé zostala
objeta w zarzad panstwowy, pomimo brak decyzji administracyjnej w tym przedmiocie.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty apelujacy wniost o zmiane postanowienia w caloéci poprzez uwzglednienie
wniosku o stwierdzenie zasiedzenia wlasno$ci nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...) posiadajacej w Sadzie
Rejonowym w Toruniu urzadzona ksiege wieczysta (...) oraz zasadzenie kosztéow postepowania wedlug norm
przepisanych; wzglednie uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje uczestnicy wniesli o jej oddalenie jako bezzasadnej oraz zasadzenie od wnioskodawcy
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie byla uzasadniona i jako taka podlegala oddaleniu.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalit stan faktyczny, a Sad Okregowy ustalenia te podziela i czyni wlasnymi. Sad
Rejonowy w pelni wywiazal sie ze wskazan wyrazonych przez Sad Okregowy w postanowieniu z dnia 21 listopada
2012 r. Postepowanie w przedmiotowej sprawie zostalo przeprowadzone starannie, ocena materialu dowodowego
dokonana przez Sad I instancji jest dokladna, nie wykazuje btedéw logicznych i nie wykracza poza ramy swobodnej
oceny dowodéw ustalonej art. 233 § 1 k.p.c. Zarzut jego naruszenia, majacy w istocie charakter blankietowy,
bez odwolujacego uzasadnienia w treéci uzasadnienia apelacji nie mégl zosta¢ uznany za skuteczny. Ponadto Sad
Rejonowy nie dopuscil sie innych uchybien natury procesowej, a takze nie popelil naruszen w zakresie zastosowania
przepisOw prawa materialnego dokonujac wlaéciwej subsumpcji przepiséw prawnych pod ustalony stan faktyczny
i z powyzszego wyciggnal prawidlowe i w pelni uzasadnione wnioski trafnie wskazujac na przeszkody uwzglednia
wniosku Skarbu Panstwa o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie zabudowanej nieruchomosci polozonej w T. przy
ul. (...) posiadajacej w Sadzie Rejonowym w Toruniu urzadzong ksiege wieczysta (...). Przeciwstawione zapadlemu
rozstrzygnieciu zarzuty apelacyjne, stanowigce w wiekszo$ci powtorzenie tez stawianych w postepowaniu pierwszo
instancyjnym badz bedace jedynie polemika z logicznie powigzanymi i wszechstronnymi rozwazaniami Sadu I
instancji nie mogly uzyskac¢ aprobaty Sadu Okregowego.

Powyzsze dotyczy w pierwszej kolejno$ci niedopuszczalno$ci stwierdzenia zasiedzenia. W sprawie, w $wietle ogledzin
i opinii geodezyjno — kartograficznej bieglego sadowego (k. 514-518), bezspornym bylo, iz czeS¢ pomieszczen



przynaleznych do budynku posadowionego na dzialce nr (...), obreb (...), ,wchodzi” w nieruchomo$¢ budynkowa
znajdujacy sie na dzialce (...), obreb (...) (pomieszczenia w lokalach (...) i (...)). Powyzsze, co nie zostalo dostrzezone
przez Sad Rejonowy, mialo miejsce juz co najmniej w 1958 r., a na co wskazuje sporzadzony wowczas ,,Opis techniczny
zabytkowego $pichlerza w T. przy ul. (...)”, w ktdrym w opisie rzutéw przyziemia i pietra budynku i oficyny odnotowano
wydzielenie cze$ci pomieszezen budynku spichrzowego z przeznaczeniem na pomieszczenia oficyny (k.531-534). W
sprawie bezspornym przy tym bylo, iz zaden z lokali budynku przy ul. (...) jak rowniez przy ul. (...) nie jest lokalem
wyodrebnionym w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, a zatem — zgodnie z art. 46 § 1 k.c. i art. 48 k.c. — nie
stanowia one oddzielnych nieruchomosci, a czesci skladowe gruntu. Powyzsze za$ eliminuje mozliwo$é zasiedzenia
nieruchomos$ci z uwagi na to, iz cze$¢ nieruchomosci byla z tego posiadania wylaczona..

O dopuszczalno$ci zasiedzenia decyduje dopuszczalno$é powstania prawa. Samoistne posiadanie czeSci sktadowych
rzeczy (czeSci budynkoéw, lokali) w zakresie odpowiadajacym uprawnieniom wiasciciela nie jest mozliwe, gdyz
stosownie do przepisu art. 47 par. 1 k.c., cze$¢ skladowa rzeczy nie moze byé odrebnym przedmiotem wlasnosci
i innych praw rzeczowych. Jezeli budynki lub ich czeéci stanowig przedmiot odrebnej wlasno$ci (art. 46 par. 1
k.c.) a wiec nie sa cze$ciami sktadowymi gruntu (lub budynku stanowiacego odrebna wlasno$c) to takie budynki
(lokale) moga by¢ przedmiotem samoistnego posiadania, a z uplywem czasu - zasiedzenia. Cze$¢ budynku moze by¢
przedmiotem samoistnego posiadania (art. 336 zd. 1 k.c.) tylko woéwczas, gdy stanowi odrebny od gruntu przedmiot
wlasnos$ci (art. 47 par. 1 k.c.). Jezeli za$ stanowig cze$¢ skladowa gruntu, moga byé¢ przedmiotem posiadania w
zakresie innego prawa (np. najmu, uzyczenia) — por. postanowienie SN z dnia 6 czerwca 1973 r., I CR 413/73,
Legalis nr 17175; postanowienie SN z dnia 9 grudnia 2010 r., III CSK 66/10; postanowienie SN z dnia 19 stycznia
1988 r., ITII CRN 459/87, Legalis nr 26139. Powyzsze stanowisko przytaczane przez apelujacego jest jednakze przez
niego konsekwentnie blednie interpretowane. Apelujacy probuje wykazaé¢ dopuszcezalno$é stwierdzenia zasiedzenia
calej nieruchomog$ci, mimo braku wykazania, iz posiadanie dotyczylo catoSci nieruchomosci (co w ustalonym stanie
faktycznym jest bezsporne). Cze$¢ pomieszczen polozonych w budynku posadowionym na nieruchomosci, ktorej
dotyczy wniosek przynalezy do budynku posadowionego na innej nieruchomosci i to wladnie ta kwestia przesadza o
niezasadnoSci twierdzen apelujacego o posiadaniu calej spornej nieruchomosci, a nie uznawane za pierwszoplanowe
okoliczno$ci koncentrujace sie na charakterystyce jej czeéci sktadowych i indywidualnie wiazacych sie z nimi praw.

Niemniej nawet pomijajac kwestie oméwione powyzej za oddaleniem wniosku Skarbu Panstwa przemawiala trafnie
ustalona przez Sad Rejonowy okoliczno$¢ braku wymaganego przez art. 172 § 1 k.c. posiadania samoistnego pozostalej
czeSci nieruchomosci.

Skarb Panstwa niewatpliwie od 1960 r. byl w posiadaniu nieruchomosci, przygotowujgc sie do przeprowadzenia
pierwszego powaznego remontu generalnego ze zmiang przeznaczenia budynku. W tej jednakze dacie nalezy pamietac
o statusie nieruchomosci jako opuszczonej, o czym stanowila decyzja Wydzialu Finansowego Prezydium Miejskiej
Rady Narodowej w T. z dnia 14 grudnia 1959 r. Podjecie czynnoSci przygotowawczych do remontu (sporzadzenie
dokumentacji technicznej k. 327-340, k. 523-530) mialo miejsce w 1960 r. i bylo zapewne po czesci konsekwencjg
jej wydania.

Powyzsza decyzja zostala jednakze nastepnie uchylona przez Prezydium Wojewodzkiej Rady Narodowej — Wydzial
Finansowy w B., ktére decyzja z dnia 28 kwietnia 1961 r. zarzadzilo wydanie nieruchomosci M. Z. i reszcie
spadkobiercéw po zmartym W. Z. (k. 350). Wbrew za$ twierdzeniem apelacji to takiego wydania faktycznie doszlo.
M. Z. objela w posiadanie nieruchomoéé w dniu 28 pazdziernika 1961 r., co potwierdza chociazby pismo Komornika
Powiatowego w T. z dnia 20 lipca 1964 r. wzywajace spadkobiercow W. Z., m.in. L. Z. i E. O. (uczestniczke niniejszego
postepowania) do solidarnej zaplaty reszty kosztow egzekucyjnych (k. 351). O tym, iz w tamtym czasie 6wcze$ni
wlasciciele aktywnie wykonywali swe prawa wlascicielskie mimo podejmowanych przez Skarb Panstwa remontow
$wiadczy to, iz do wydania im nieruchomo$ci doszlo dopiero na skutek postepowania odwolawczego.

Nie mozna sie réwniez zgodzi¢ z twierdzeniami apelujgcego wskazujacego, iz mimo powyzszego uprawniona
nie wykazala ,zainteresowania” nieruchomos$cig, co ma przemawiaé za ciagglo$cia posiadania wnioskodawcy,
potwierdzong faktycznie wykazang kontynuacja remontu. W tym bowiem zakresie nalezy mie¢ $§wiadomo$¢, iz w



przeciwienstwie do wymogoéw zasiedzenia, utrzymanie prawa wlasnoSci nie wymaga od wlasciciela dokonywania
okres$lonych, zewnetrznie widocznych czynnosci na rzecz badz w interesie posiadanej wlasnoéci (por. postanowienie
SN z dnia 18 pazdziernika 2013 r., III CSK 12/13; LEX nr 1413547). Niemniej w niniejszej sprawie M. Z. swoje
prawo widocznie zamanifestowala zawierajac w dniu 17 listopada 1961 r. umowe z (...) Zrzeszeniem (...) w T.,
mocg ktorej powierzyla mu zarzad i administrowanie nieruchomoscia potozona w T. przy ul. (...) i (...) oraz udzielila
dalszego, szerokiego pelnomocnictwa do wszelkich spraw z zakresu zarzgdu i administrowania, w tym zawierania
i rozwiazywania uméw najmu i dzierzawy, dokonywania napraw i remontéw, prac konserwatorskich, niezbednych
rob6t budowlanych oraz pelnomocnictwa procesowego we wszystkich sprawach administracyjnych i sadowych.
Whnioskodawca nie podwazyt dokumentéw umowy ani pelnomocnictwa. Jej zawarcie potwierdza za$ z jednej strony, iz
M. Z. faktycznie przedmiotowg nieruchomos$¢ objela, a nastepnie — protokolem zdawczo-odbiorczym sporzadzonym
w dniu 23 listopada 1961 r. (k. 290) — przekazala Zrzeszeniu. Informacja o powyzszym legitymowalo sie réwniez m. in.
Wojewodzkie Przedsiebiorstwo Handlu (...) w B., ktére w 6wcezesnym okresie dzierzawito m.in. magazyny znajdujace
sie w kamiennicy przy ul. (...), a ktére pismem z dnia 29 listopada 1961 r. zwrdcilo sie do M. Z. ,,0 podanie nr konta w
celu przelania naleznoSci za uzytkowanie omawianych magazynow” (k. 292).

Z drugiej strony powyzsze jednoznacznie przekresla twierdzenia apelujacego o jego wlascicielskim (samoistnym)
posiadaniu w tej dacie. Jak sam bowiem przyznaje zawieranie umoéw na zarzadzanie nieruchomos$ciami bylo
w 6wezesnym okresie obowigzkiem prywatnych wlaécicieli, i M. Z. jako prywatna wiascicielka taki obowigzek
spelila. Nie ciazyt on natomiast, co oczywiste, na Skarbie Panstwa i gdyby w 6wczesnym okresie faktycznie
bylyby on samoistnym posiadaczem spornej nieruchomosci, taka umowa nie zostalaby zawarta, a Skarb Panstwa
sam administrowalyby posiadana nieruchomoscia. Tymczasem zostala ona skuteczne zawarta i byla wykonywana
albowiem (...) Zrzeszenie (...) w T. faktycznie przejelo i poczatkowo zarzadzalo sporna nieruchomoscia wraz z
nieruchomos$cig przy ul. (...).

Okoliczno$¢ kontynuowania remontu nie przekre§la powyzszego ustalenia. Jego podstawy nalezy bowiem w
pierwszym rzedzie poszukiwa¢ w zabytkowym charakterze nieruchomos$ci (posadowionej na niej kamiennicy),
uznanej juz orzeczeniem Prezydium Wojewo6dzkiej Rady Narodowej w B. jako wladzy konserwatorskiej I instancji
z dnia 23 marca 1960 r. za zabytek z XVI w., stanowigcy zaplecze gospodarskie kamienicy gotyckiej przy ul. (...)
(dawna mennica) i wpisany w tej samej dacie do rejestru zabytkow decyzja Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej
w B. (zawiadomienie k. 162, orzeczenie k. 163 akt ksiegi wieczystej (...)). Powyzsze znajduje rowniez potwierdzenie
w piémie skierowanym do (...)w B. z dnia 24 lutego 1962 r. informujace o cofnieciu przydzialu na uzytkowanie
lokalu (magazynu) w danym spichlerzu przy ul. (...) albowiem ,przedmiotowy budynek jako obiekt zabytkowy zostal
zakwalifikowany do remontu kapitalnego w 1962 r.” (k. 295). Zgodnie za$ z art. 16 obowigzujgcego 6wczeénie
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 6 marca 1928 r. o opiece nad zabytkami (Dz. U. z dnia 6 marca
1928 r.) wladza konserwatorska mogla nakaza¢ okreSlonym osobom prawnym dokonywanie potrzebnych robot
konserwatorskich, i przedsiewziecie wszelkich §rodkéw niezbednych dla zabezpieczenia nalezacych do nich zabytkéw
na koszt wlasny, za$ w stosunku do innych oséb wladza konserwatorska mogla zarzadzi¢ dokonanie takich robot i
przedsiewziecie takich §rodkow - w braku przyzwolenia wiasciciela (posiadacza) jedynie na koszt Panstwa. Pierwsze
prace remontowe w poczatku lat 60-tych byly planowane i wykonywane ze §rodkéw m.in. Ministerstwa Kultury i
Sztuki (pismo k. 316), za$ plany sporzadzala i wykonywala prace Pracownia Konserwacji Zabytkow.

Z drugiej strony wskaza¢ rowniez nalezy na obowiazujaca w tym okresie ustawe z dnia 22 kwietnia 1959 r. o
remontach i odbudowie oraz o wykanczaniu budowy i nadbudowie budynkéw (Dz. U. Nr 27, poz. 166 ze zm.) na
podstawie ktorej organ gospodarki mieszkaniowej mogt dokonywacé ze §rodkéw panstwowych remontéw kapitalnych
i zabezpieczajacych budynkow, ulepszen w wyposazeniu technicznym tych budynkoéw, ich odbudowy lub przebudowy
(art. 2). Z art. 1 ustawy wynikalo za$, miala ona zastosowanie do takich budynkéw, stanowiacych wlasno$¢ os6b
fizycznych, w ktérych wprowadzono publiczng gospodarke lokalami. Wykonywanie powyzszych prac winno by¢
poczytywane zatem jako element charakterystyczny dla okresu publicznej gospodarki lokalami, a wiec nosilo cechy
zarzadu sprawowanego za wlaSciciela. Analogiczna kwestia legla u podstaw orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia z
dnia 16 stycznia 2009 r., w ktorym Sad Najwyzszy stwierdzil, iz samo zastosowanie przepiséw ustawy z dnia 22



kwietnia 1959 r. o remontach i odbudowie oraz o wykanczaniu budowy i nadbudowie budynkéw, wyklucza przyjecie
posiadania nieruchomoS$ci przez Skarb Panistwa, a wylgcznie jej dzierzenie. W niniejszej sprawie nie ma zastosowania
domniemanie prawne, przewidzianego w art. 339 k.c. (III CSK 230/08; LEX nr 577190). Trafnie podwazony w
odpowiedzi na apelacje byl natomiast argument braku nastepczego zadania zwrotu $rodkéw wydatkowanych na
ten cel, na ktoére wskazuje art. 13 w/wym. ustawy nakazujac dokonanie hipotecznego zabezpieczenia panstwowych
srodkoéw finansowych na tak remontowanej nieruchomosci, co mialoby potwierdzi¢ wlascicielski charakter nakladow.
Analogiczne remonty zostaly bowiem przeprowadzone w stosunku do nieruchomogci przy ul. (...), a wydatkowane w
tym celu $rodki nie zostaly zabezpieczone (brak na ta okoliczno$¢ wpisow w ksiedze wieczystej), mimo iz wlasnosé
uczestnikdéw niniejszego postepowania nie zostata w przypadku tej nieruchomosci zakwestionowana.

Skarb Panhstwa w pdzniejszym terminie ponownie przejal zarzad faktyczny przedmiotowa nieruchomoscia, o czym
Swiadcza zawierane od 1964 r. umowy najmu lokali znajdujacych sie w posadowionym na nieruchomosci budynku.
Zakres tych czynnosci, jak i dalszych podejmowanych w kolejnych latach remontow, odpowiadal za$ jak slusznie
zauwazyl Sad Rejonowy treSci analogicznych uprawnien przyshugujacych (...) Zrzeszeniu (...) w T.. W sprawie nie
zostalo wykazane w jaki sposob doszlo do podjecia tych czynno$ci. Zrzeszenie pozostawilo jednak sobie istotny z
punktu widzenia oceny charakteru posiadania atrybut wlascicielski w postaci oplacania podatku od calego gruntu, w
tym dzialki nr (...), aczkolwiek jak wynika z zeznan J. S. w tym akurat zakresie czynilo to nie§wiadomie (k. 404-406).
Okoliczno$é ta ma jednakze istotne znacznie nie z punktu widzenia Zrzeszenia, a wnioskodawcy, ktéry powolujac
sie na samodzielno$é posiadania i traktowanie nieruchomosci jak wlasciciel od kilkudziesieciu lat nie zainteresowat
sie jednym z podstawowych ciezaréw wiazgcych sie z wlasnoécig nieruchomosci jakim jest obowigzek podatkowy.
Oczywistym jest to, ze Skarb Panstwa uwazajac sie za wlasciciela nieruchomosci nie pobieralby jednocze$nie podatkow
od tej nieruchomosci od innej osoby, ktéra w jego przekonaniu tym wlaScicielem nie jest.

Za wystarczajacy wyznacznik samodzielno$ci posiadania nie mozna natomiast uzna¢ jedynie oderwanego od
faktycznych i prawnych realiow jego sprawowania zewnetrznego postrzegania okreslonej grupy podmiotéw zaleznych.
Przeprowadzony w sprawie dowdd z zeznan $wiadkéw — lokatoréw zamieszkujacych w budynku polozonym na
nieruchomoéci przy ul. (...) — faktycznie nakazywal przyjaé, iz to Skarb Panstwa byl przez nich postrzegany jako jedyny
posiadacz nieruchomo$ci, zawierajacy umowy najmu, pobierajacy czynsz i dokonujacy remontbéw, a wiec wszystkich
dostrzeganych zewnetrznie czynno$ci zwigzanych z posiadaniem nieruchomoéci. Czynnosci te znajduja jednakze
pelne odzwierciedlenie w umowie zarzadu nieruchomoécig i pelnomocnictwa udzielonego przez M. Z.(...) Zrzeszeniu
(...) wT., a jak wyzej wskazano faktycznie przejetemu w zakresie nieruchomosci przy ul. (...) przez Skarb Panstwa.

Dla wlasciwej oceny zachowania wnioskodawcy, pozwalajacego odrézni¢ zarzad od samodzielnego posiadania,
koniecznym bylo zatem zbadanie réwniez innych przejawow jego aktywnosci i zachowania wzgledem spornej
nieruchomoéci. W tym natomiast zakresie przekre$lajacym takie ustalenie sa pisma z dnia 20 wrze$nia 1973 r.
i 26 lutego 1974 r. W pierwszym z nich Prezydium Miejskiej Rady Narodowej Wydzial Gospodarki Komunalnej,
Przestrzennej, Ochrony Srodowiska i Komunikacji Miejskiej w T. orzekl o potrzebie opuszczenia jednego z lokali
budynku przy ul. (...) z uwagi na jego zly stan techniczny i przeprowadzenia stosownego remontu, o czym
zawiadomiono m.in. spadkobierce E. Z. (k. 129). Natomiast wezwaniem z dnia 26 lutego 1974 r. Miejski Zarzad
Gospodarki wzywat L. Z. do osobistego stawiennictwa w urzedzie ,w sprawie przekazania nieruchomoéci w T. przy
ul. (...)” (k. 128).

Przedmiotowe pisma oznaczaja za$, iz wnioskodawca w tej dacie uznawat L. Z. jako wlaéciciela. Mimo bowiem, iz
Skarb Panstwa faktycznie wladal przedmiotowa nieruchomosécia w sposéb widoczny dla najemcoéw to w kontaktach
urzedowych nadal informowal spadkobiercow pierwotnego wlasciciela o podejmowanych czynnoSciach, przy czy
jak wynika z zeznan J. Z. zachowane pismo nie bylo wyjatkowe albowiem ,w latach 70-tych ojciec ciggle
dostawal ze Zrzeszenia, z Miasta wszelkie pisma dotyczace tej nieruchomo$ci, np. uwagi konserwatora, eksmisje
lokatoréw” (zeznania k. 605). Swiadomo$é zaleznego charakteru posiadania wprost potwierdza zaé dalsze wezwanie
z dnia 20 lutego 1974 r., ktore byloby bezprzedmiotowe gdyby Skarb Panistwa czul sie nieograniczonym samoistnym
posiadaczem nieruchomosci. Powyzsze nalezy ocenia¢ rowniez w kontekscie zawiadomienia z dnia 28 grudnia 1961 1.,
z ktorego wynika, iz Skarb Panstwa dazyt do ,,przepisania tytulu wlasnosci parceli 44/5 na rzecz Skarbu Panstwa” (k.



574), co nie zostalo w zaden sposéb wykazane i nie znajduje potwierdzenia w przedlozonych dokumentach, a
pozostaje w sprzecznoéci z pozniejszym — w 1974 r. — skierowaniem do L. Z. wezwaniem do urzedu w sprawie
»przekazania nieruchomosci w T. przy ul. (...)”. Wnioskodawca, jak slusznie wskazal Sad Rejonowy nie wykazal
zadnej daty faktycznego przejecia spornej nieruchomogci w posiadanie samoistne, ani z poczatkiem lat 60-tych, kiedy
to domniemanie wynikajace z art. 339 k.c. zostalo obalone wykazanym przejeciem nieruchomoéci przez M. Z. w
pazdzierniku 1961 r., ani w p6zniejszej dacie. J. S. (dyrektor Zrzeszenia (...) w T.) w swoich zeznaniach powolywal sie
na informacje uzyskang od (...), rzekomo dysponujacym ,dokumentem, ze Miasto przejelo nieruchomosé w zarzad
w 1963 r.” (zeznania k. 405). Dokument taki nie zostal przedlozony do sprawy. Z kolei co najmniej w polowie lat 9o-
tych, jak wynika z innych przedlozonych dokumentéw, prace remontowe w nieruchomosci byly zlecane przez Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej w T., bedacy jednostka organizacyjna Gminy M. T., ktéra to posiada osobowos$¢ prawna.
W tej dacie Skarb Panstwa z pewnoscia w ogole nie wladal juz nieruchomoscia

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezalo w pelni podzieli¢ orzeczenie Sadu Rejonowego. Skarb Panstwa mimo
bezspornego posiadania od poczatku lat 60-tych nieruchomosci przy ul. (...) w T. nie wykazal, iz miato ono charakter
posiadania samoistnego zgodnie z wymogami art. 172 § 1 k.c. Poczatkowe posiadanie wigzalo sie z charakterem
nieruchomo$ci uznawanej za opuszczong i zostalo przerwanie w pazdzierniku 1961 r. wobec przywrdcenia posiadania
spadkobiercom W. Z.. Domniemanie wynikajace z art. 339 k.c. zostalo zatem obalone i po ponownym objeciu w
posiadanie to wnioskodawca winien wykazac jego samoistny charakter, w §wietle innego domniemania wynikajacego
z art. 338 k.c. Zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwolil jednak przyjaé posiadania o charakterze innym niz
zalezne, wynikajace z faktycznego przejecia w zarzad spornej nieruchomosci (bez formalnego tytutu) i utrzymujacego
sie rowniez w nieustalonym czasie (wobec pdzniejszego przejecia nieruchomosci w nieformalny zarzad przez Gmine
M. T.), Odmienna ocena apelujacego i podniesione w tym zakresie zarzuty jako nie znajdujace potwierdzenia w
materialne dowodowym sprawy, a wynikajace jedynie z odmiennej interpretacji konsekwencji ustalonego w sprawie
stanu faktycznego, nie mogly zostaé uznane za skutecznie podwazajace prawidlowe orzeczenie Sadu Rejonowego.

Apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono natomiast na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.



