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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote
SSN Hubert Wrzeszcz

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Rzemiesiniczej C. w W.

przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 20 lutego 2014 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 3 pazdziernika 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W., po ponownym rozpoznaniu sprawy z powodztwa
Spotdzielni RzemiesIniczej C. przeciwko Miastu W. o zobowigzanie pozwanego do
oddania powddce w uzytkowanie wieczyste gruntu o powierzchni okoto 635 m?,
stanowigcego czesc¢ nieruchomosci potozonej przy ul. P. [...] w W., objetej ksiegg
wieczystg nr [...], ktérego doktadne oznaczenie bedzie mozliwe po sporzadzeniu
przez biegtego projektu podziatu nieruchomosci, oraz do nieodptatnego
przeniesienia na powodke wiasnosci znajdujgcego sie na tym gruncie budynku

ustugowo — administracyjnego, wyrokiem z dnia 25 maja 2005 r. oddalit powodztwo.

Ustalit, ze Zgdanie pozwu dotyczy czesci nieruchomosci, obejmujgcej dziatke
nr 39/1 o obszarze 0,9987 ha, potozonej w W. przy ul. P., ktorej wiascicielem jest
obecnie pozwany. W 1963 roku Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W.
przyznato Rzemieslniczej Spotdzielni [...] lokal na pierwszym pietrze w bloku nr 7a
na osiedlu G. z przeznaczeniem na punkty ustugowe i siedzibe Spétdzielni pod
warunkiem sfinansowania budowy bloku, tgcznie z boksami garazowymi, ktore
miaty byC przekazane do dyspozycji dzielnicy dla mieszkancéw osiedla, z tym ze
jeden moégt by¢ pozostawiony do dyspozycji Spoétdzielni. Decyzjg z dnia 24 lipca
1963 r. Prezydium wyznaczyto Spoétdzielnie na uzytkownika lokalu o powierzchni
413 m?w bloku nr 7a i zobowigzato jg do nawigzania kontaktéw z inwestorem w

celu zabezpieczenia terminowej realizacji obiektu.

W dniu 17 grudnia 1966 r. Zarzad Budynkow Mieszkalnych W. A.D.M. [...]
zawart z Rzemieslniczg Spétdzielnia umowe najmu, na podstawie ktérej oddat jej
w najem lokal uzytkowy o powierzchni 391,49 m? potozony przy ul. P. W tym
samym dniu przejgt od niej, z dniem 18 grudnia 1966 r., nieruchomos$¢ przy ul. P.
[...] w administracje, tgcznie z dokumentacjg techniczng i zezwoleniem na
uzytkowanie. W 1967 roku Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej W. wydato
decyzje o przydziale Spotdzielni lokalu uzytkowego przy ul. P. o powierzchni okoto
413 m?,

W dniu 22 marca 1968 r. strony sporzadzity aneks do umowy z dnia
17 grudnia 1966 r., ktorym obnizyty czynsz o 50 % z tytutu naktadow poniesionych



przez Spotdzielnie na budowe obiektu. Obnizony czynsz miat by¢ ptacony do czasu
zamortyzowania kwoty 1 692 000 zt, a nadptata zaliczona na czynsz biezgcy az do
jej wyczerpania. Postanowienia aneksu miaty obowigzywa¢ do czasu opracowania
wytycznych przez upowaznione organy, a w razie odmiennych ustalen miaty traci¢

moc bez zachowania okresu wypowiedzenia.

W 1980 roku Urzad Dzielnicowy W. zezwolit na adaptacje budynku przy ul. P.
[...] z réwnoczesng nadbudowg pawilonu przy ul. P. 8 , po czym poinformowat
Biuro Studiow i Projektow Budownictwa Ustugowo — Przemystowego ,B.”, Ze
powierzchnia uzyskana w wyniku nadbudowy budynku przy ul. P. [...] zostata
przyznana Spoétdzielni Rzemieslniczej C. Z kolei w pismie z dnia 17 stycznia 1980
r., ktérego odpis przestat do wiadomosci Spotdzielni, wyjasnit, ze pawilony
przewidziane do nadbudowy nie posiadajg lokalizacji statej, oraz Zze ich
uzytkowanie zostato okreslone wstepnie na 10 — 15 lat. W 1981 roku Urzad
Dzielnicowy zatwierdzit plan nadbudowy o jedng kondygnacje budynku
pawilonowego przy ul. P. 8, ktdra miata przebiega¢ réwnoczesnie z nadbudowg
sgsiedniego budynku pawilonowego przy ul. P. [...]. W 1984 roku zezwolono
Spétdzielni na wykonanie na nieruchomosci przy ul. P. [...] wewnetrznej instalaciji

gazowej.

Obecnie powoddka zajmuje w pawilonie przy ul. P. [...], tak jak poprzednio,
wszystkie pomieszczenia na pierwszym i drugim pietrze oraz jeden garaz o
powierzchni 80,30 m?. Kazde z zajmowanych przez nig pieter ma powierzchnie
okoto 340 m?. Posiadaczem pozostatych lokali na parterze o tacznej powierzchni
217,20 m? jest Miasto W. Powierzchnia catego pawilonu wynosi 977,50 m?,
powodka zajmuje 760,30 m? (tj. 77,78 %), a pozwany 217,20 m? (j. 22,22 %).

Spotdzielnia wynajmuje od pozwanego pomieszczenia na pierwszym pietrze
I w tym zakresie strony sg zwigzane umowg najmu z dnia 1 kwietnia 1997 r.
Z pomieszczen na drugim pietrze oraz z garazu powodka korzysta obecnie
bezumownie. Miedzy stronami toczy sie sprawa z powodztwa Miasta W. przeciwko

Spotdzielni o eksmisje z lokali na drugim pietrze.

Uchwatg z dnia 19 grudnia 1995 r. Zarzad Dzielnicy W. odmowit

ustanowienia na rzecz powodki uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. P. [...] i



przeniesienia wlasnosci znajdujgcego sie na nim budynku, podnoszac, ze budynek
nie ma lokalizacji statej oraz ze w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przewidziano rewaloryzacje istniejgcych na tym gruncie obiektéw
zabytkowych, co tgczy sie z koniecznoscig wyburzenia zabudowy o charakterze

czasowym.

Sad Okregowy uznat, iz powddka wykazata, ze zarébwno budowa pawilonu
przy ul. P. [...], jak i nadbudowa nastgpita ze jej Srodkow finansowych. Stwierdzit
jednak, ze powodce nie przystuguje roszczenie o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz o nieodptatne przeniesienie wtasnosci znajdujgcego sie na
nim budynku, przewidziane w art. 208 ust. 2 w zwigzku z art. 207 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”), poniewaz nie byta posiadaczem gruntu i
catego budynku, a jedynie lokali uzytkowych na pierwszym i drugim pietrze oraz
garazu na parterze. Poza tym powoddka nie wykazata, by sporny budynek ustugowo
— administracyjny zostat wzniesiony na podstawie pozwolenia na budowe,

pozwoleniem takim nie byta bowiem decyzja z dnia 24 lipca 1963 r.

Wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2012 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
powodki od wyroku Sgdu Okregowego, aprobujgc ustalenia faktyczne tego Sgdu i —
w zasadniczej czes$ci — ich ocene prawng. Stwierdzit jedynie, ze — wbrew
odmiennemu stanowisku Sgdu pierwszej instancji — w art. 208 ust. 2 u.g.n. nie ma
mowy o pozwoleniu na budowe tylko o zezwoleniu wtasciwego organu nadzoru
budowlanego, co jest pojeciem szerszym i obejmuje decyzje, ktorych tres¢ moze
uzasadniaé wniosek o0 wydaniu zezwolenia wiasciwego organu nadzoru
budowlanego w odniesieniu co budynkéw, co do ktérych nie wydano decyzji

lokalizacyjnej lub pozwolenia na budowe.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powddka, powotujgc
sie na podstawe okreslong w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W ramach
powotanej podstawy kasacyjnej wskazata na naruszenie art. 207 ust. 1 u.g.n. przez
przyjecie, ze posiadanie czesci budynku, a zatem wspotposiadanie nieruchomosci,

nie stanowi jednoczesnie posiadania gruntu w utamkowej czesci w stosunku do



uzytkowanej czesci budynku, poniewaz o posiadaniu gruntu mozna mowic¢ tylko

w wypadku posiadania catego budynku posadowionego na tym gruncie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgca kwestionuje wyrazone w zaskarzonym wyroku stanowisko, wedtug
ktérego dochodzone roszczenie nie przystuguje jej z tej przyczyny, ze sporny grunt,
stanowigcy czes¢ nieruchomosci, na ktorej wybudowata budynek ustugowo -
administracyjny, nie byt w jej posiadaniu w rozumieniu art. 207 u.g.n. Zdaniem
skarzgcej, Sad Apelacyjny dokonat btednej wyktadni tego przepisu, przez co
wyszedt z btednego zatozenia, ze o posiadaniu gruntu mozna moéwic tylko
w wypadku posiadania catego posadowionego na nim budynku. W konsekwencji
uznat, ze posiadanie czesci budynku, a zatem wspotposiadanie nieruchomosci, nie
stanowi jednoczesnie posiadania gruntu w czesci utamkowej w stosunku do
uzytkowanej czesci budynku. Zdaniem skarzgcej, z faktu, ze byla i nadal jest
posiadaczem czesci spornego budynku w postaci lokali uzytkowych i garazy,
wynika, iz byla i nadal jest wspodtposiadaczem budynku, a tym samym
wspoétposiadaczem gruntu w czesci odpowiadajgcej posiadaniu budynku.
Wspodtposiadanie nie wyklucza natomiast mozliwosci wystgpienia z roszczeniem
przewidzianym w art. 208 ust. 2 u.g.n., w art. 207 u.g.n. jest bowiem mowa
0 posiadaniu, a nie 0 wylgcznym posiadaniu nieruchomosci. Przemawia za tym
rowniez tres¢ art. 208 ust. 2 u.g.n., z ktorej wynika, ze posiadanie nie musi
obejmowac catego gruntu, tylko te czes¢, ktdra jest niezbedna do prawidiowego
korzystania z budynku. Oznacza to, ze w razie posiadania czesci gruntu,
niezbednego do prawidtowego korzystania z budynku, mozna dochodzi¢ roszczenia
przewidzianego w art. 208 ust. 2 u.g.n. Za przyjeciem tezy, ze posiadaniem
w rozumieniu art. 207 u.g.n. jest takze wspétposiadanie przemawia wreszcie —
w ocenie skarzgcej — dopuszczalnos¢ oddania w uzytkowanie wieczyste gruntu
w utamkowej czesci, za czym opowiedziat sie Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia
18 maja 1995 r., Il CZP 61/95 (OSNC 1995, nr 9, poz. 130).

Przystepujac do rozwazenia zarzutu btednej wyktadni art. 207 w zwigzku
z art. 208 ust. 2 u.g.n. trzeba przypomniec, ze powotywana ustawa o gospodarce

nieruchomosciami nie zawiera definicji posiadania, w zwigzku z czym przyjmuje sie,



ze przy objasnianiu tego pojecia nalezy odwotac sie do przepisow tytutu IV ksiegi
drugiej k.c. oraz ze pojeciem tym objeci sg zaréwno posiadacze samoistni, jak
i zalezni (zob. uchwate skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia
27 marca 2003 r., Il CZP 87/02, OSNC 2003, nr 12, poz. 157, uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 7 maja 1998 r., lll CZP 14/98, OSNC 1998, nr 11, poz. 173
oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2002 r., [ll CKN 648/99, nie publ.,
z dnia 27 sierpnia 2003 r., | CKN 665/00, M. Prawn. 2006, nr 13, s. 717, z dnia
7 lipca 2004 r., | CK 20/04, Biul. SN 2004, nr 12, s. 9, z dnia 2 kwietnia 2009 r.
IV CSK 533/08, nie publ., z dnia 24 czerwca 2009 r., | CSK 534/08, nie publ.
i z dnia 29 kwietnia 2011 r., | CSK 484/10, nie publ.).

Wywody skarzgcej, w ktérych jest mowa o posiadaniu czesci budynku,
posiadaniu gruntu w czesci utamkowej w stosunku do uzytkowanej czesci budynku
i 0 wspoétposiadaniu nieruchomosci, powodujg konieczno$¢ przypomnienia
zasadniczych cech charakteryzujgcych instytucje posiadania na gruncie art. 336 k.c.
Wedlug tego przepisu, posiadaczem rzeczy jest zarowno ten, kto nig faktycznie
wiada jak wtasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie witada jak
uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majgcy inne prawo, z ktérym tgczy
sie okreslone wtadztwo nad cudzg rzeczg (posiadacz zalezny). Posiadaniem jest
zatem wiadztwo nad rzeczg potgczone z wolg jego wykonywania w swoim imieniu
(art. 338 k.c.).

Z tresci art. 336 k.c. wynika, ze przedmiotem posiadania moze by¢ rzecz,
a wiec przedmiot materialny, ktérego cechg jest takie zindywidualizowanie
i wyodrebnienie od innych przedmiotéw, ze moze byc traktowany w obrocie jako
dobro samoistne (art. 45 k.c.). Przedmiotem posiadania moze by¢ takze czesc
rzeczy, co dotyczy przede wszystkim czesci nieruchomosci gruntowej. Przedmiot
materialny potgczony z innym jako jego czes¢ sktadowa (art. 47 k.c.) nie przestaje
by¢ rzeczg przez to, ze stat sie czescig sktadowg innej rzeczy, wskutek czego nie
moze by¢ do chwili odtgczenia go przedmiotem wiasnosci i innych praw
rzeczowych. Aktualizuje to potrzebe rozwazenia kwestii dopuszczalnosSci
posiadania czesci skladowej rzeczy, np. czesci budynkow czy lokali.
W orzecznictwie przyjmuje sie, ze budynki lub czesci budynku (lokale) mogg byc¢

przedmiotem posiadania w zakresie prawa wtasnosci tylko o tyle, o ile stanowig



odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 k.c. Nie mozna w zwigzku z tym naby¢
w drodze zasiedzenia piwnicy, usytuowanej pod domem mieszkalnym,
zajmowanym przez wiasciciela zabudowanego nim gruntu (zob. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1973 r., | CR 413/73, nie publ. i z dnia
19 stycznia 1988 r., 1l CRN 459/87, (nie publ.). Jezeli budynki lub lokale sg
czescig sktadowg gruntu, mogg by¢ przedmiotem posiadania jedynie w zakresie
innego prawa, np. prawa najmu. Przyjmuje sie bowiem jako zasade, ze mozliwos¢

powstania prawa decyduje o mozliwosci powstania posiadania.

Szczegoblng postacig wladztwa nad rzeczg jest wspotposiadanie. Wystepuje
ono w sytuacji, w ktorej posiadanie tej samej rzeczy jest wykonywane przez kilka
oséb i gdy istota wladztwa kazdej z tych osob jest identyczna. Z braku
identyczno$ci wladztwa nie mozna zaliczy¢ do wspotposiadania wypadku, gdy ta
sama rzecz jest przedmiotem posiadania samoistnego i zaleznego, w takim
wypadku bowiem ta sama rzecz jest wprawdzie we wiadaniu kilku oséb, lecz rodzaj
wladztwa kazdej z nich jest rézny. Wspotposiadanie samoistne wystepuje w sytuacii,
gdy zakres wiadztwa kilku oséb odpowiada wtadztwu, jakie zachodzi przy
wspotwlasnosci. Jezeli natomiast odpowiada ono wiladztwu, jakie ma miejsce
w wypadku wspdlnych praw rzeczowych ograniczonych lub wspdlnych praw

obligacyjnych, mamy do czynienia z wspotposiadaniem zaleznym.

Z kolei przez wspotposiadanie w czesciach utamkowych nalezy rozumiec
faktyczne korzystanie z rzeczy w taki sposob, w jaki czynig to wspotwiasciciele.
Wiadztwo faktyczne wspotwiasciciela pro indivisio jest wykonywane przez
korzystanie przez kazdego wspotwiasciciela z catej rzeczy, ale — jak wynika z art.
206 k.c. — w zakresie, ktory nie wytgcza takiego korzystania z rzeczy przez
pozostatych wtascicieli (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 19 marca 2013 r., lll CZP 88/12 (OSNC 2013, nr 9, poz. 101).

Z ustalen faktycznych stanowigcych podstawe zaskarzonego wyroku wynika,
ze budynek ustugowo — administracyjny wybudowany na nieruchomosci potozonej
przy ul. P. [...], objetej ksiegg wieczystg nr [...], nie jest odrebnym od gruntu
przedmiotem witasnosci oraz ze wiascicielem tej nieruchomosci jest Miasto W.

Skarzgca natomiast, z racji zawarcia umowy najmu, jest posiadaczem zaleznym



pomieszczen znajdujgcych sie na pierwszym i drugim pietrze tego budynku. W
takiej sytuacji skarzgca moze by¢ uznana jedynie za posiadacza zaleznego czesci
budynku w postaci zajmowanych w nim pomieszczen. Ze wzgledu na odmienny
rodzaj wladztwa kazdej ze stron nie moze by¢ w ogdle mowy o wspotposiadaniu
nieruchomosci. Wtadanie nieruchomoscig potozong przy ul. P. [...] przez
pozwanego jest realizacjg jego uprawnien wtascicielskich wynikajgcych z art. 140
k.c. Nie ulega zatem watpliwos$ci, ze posiadanie nieruchomosci przez pozwanego
jest posiadaniem samoistnym. Skarzgcej przystugujg natomiast tylko Scisle
okreslone uprawnienia do wtadania czescig budynku. Skarzgca nie ma zatem racji
twierdzac, ze posiadanie czesci budynku jest rownoznaczne ze wspétposiadaniem
nieruchomos$ci gruntowej w czesci utamkowej w stosunku do uzytkowanej przez

nig czesci budynku.

Skoro skarzgca nie moze by¢ uznana za wspoétposiadacza nieruchomosci
gruntowej, zbedne stato sie rozwazanie, czy posiadanie w rozumieniu art. 207 u.g.n.
oznacza wylgcznie posiadanie z wylgczeniem innych o0sob, czy takze

wspotposiadanie.

Oceny uprawnien skarzgcej w niczym nie zmienia stanowisko wyrazone
w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 18 maja 1995 r., lll CZP 61/95, wedtug
ktérego grunt stanowigcy wlasnosé gminy moze byé przez nig oddany spoétdzielni
mieszkaniowej w uzytkowanie wieczyste takze w utamkowej czesci. Zgodnie
bowiem z art. 208 ust. 2 u.g.n., konieczng przestankg roszczenia przewidzianego
w tym przepisie jest posiadanie zabudowanego gruntu, a przestanka ta nie zostata
W niniejszej sprawie spetniona. Poza tym skarzgca nie dochodzita ustanowienia

uzytkowania wieczystego nieruchomosci w utamkowej czesci.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'* k.p.c. oddalit skarge

kasacyjng jako pozbawiong uzasadnionych podstaw.






