Sygn. akt IT Ca 639/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Grzesik

po rozpoznaniu w dniu 29 grudnia 2017 roku w Szczecinie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko M. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie z dnia 6
czerwca 2016r., sygn. akt I C 282/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:
a. w punkcie I powodztwo oddala;

b. w punkcie II zasqdza od powoda Gminy M. S. na rzecz pozwanego M. S. kwote 600 (szes$éset)
zlotych tytulem kosztow procesu;

2. zasqgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 700 (siedemset) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO Malgorzata Grzesik
Sygn. akt IT Ca 639/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2016 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie po rozpoznaniu
sprawy z powodztwa Gminy M. S. przeciwko M. S. o zaplate (sygn. akt I C 282/16):

I. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.764,96 z} z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty:
- 2.528,81 z} od dnia 9 pazdziernika 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.
- 236,15 zl od dnia 29 paZdziernika 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r.

a nastepnie wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od kwoty 2.764,96 z} od dnia 1 stycznia 2016 r.
do dnia zaplaty;

II. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 700 zl tytulem kosztéw procesu.



Sad Rejonowy oparl powyzisze rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach.

W 1961 r. malzonkowie T. i I. S. na nieruchomo$ci polozonej w S. przy ul. (...) rozpoczeli budowe garazu. Po jego
wybudowaniu zas$ stali sie najemcami przedmiotowego garazu.

T. S. zmarl 31 maja 1965 r.
Decyzja z dnia 3 listopada 1972 r. przyznano I. S. prawo lokalowe do garazu nr (...) przy ul. (...) w S..

Z uwagi na fakt, ze wlaSciciel nieruchomosci w 1985 r. dokonal zmian w sposobie wykonywania remontow kapitalnych
i biezacych przez najemcow garazy, jak i zmian w zakresie stawek czynszowych, pismem z dnia 23 grudnia 1985 r.,
zawiadomiono najemczynie o konieczno$ci zawarcia nowej umowy najmu.

W dniu 3 stycznia 1986 r. Przedsiebiorstwo (...) w S., zawarlo z I. S. umowe najmu garazu nr (...) polozonego w
S. przy ul. (...) na czas nieokreslony. W umowie tej I. S. zobowiazala sie m.in. do zaplaty na rzecz najemcy lacznie
kwoty 339 zl miesiecznie, w tym czynszu najmu oraz oplaty za wode i $cieki, do 10. kazdego miesigca. W § 4 ust. 3
umowy ustalono, Ze zaleganie z zaplata czynszu przez dwa pelne okresy platnosci uzasadnia prawo wynajmujacego do
rozwigzania umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia. Okre§lony w umowie czynsz najmu byt zmieniany
przez zawieranie anekséw do umowy, w tym w 1987 r. 11993 r.

L. S. starala sie o nieodplatne przekazanie jej garazu oraz oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, jednak decyzja z
dnia 25 kwietnia 1995 r. wniosek ten zostal oddalony z uwagi na nieuzupelnienie przez wnioskodawczynie brakow.

L. S. zmarla 12 listopada 2012 r., a spadek po niej nabyl pozwany (jej syn).

Pismem z dnia 8 lipca 2015 r. powdd wezwal pozwanego o zaplate kwoty 2.478,12 zl, w tym kwoty 2.286,42 z}
tytulem naleznosci gtéwnej za korzystanie z garazu za okres od 13 listopada 2012 r. do 30 czerwca 2015 r. Wskazal, ze
nieuregulowanie nalezno$ci czynszowych w terminie 1 miesiaca, bedzie skutkowalo wypowiedzeniem umowy najmu
oraz wszczeciem procedury przymusowej egzekucji. Wezwanie to pozwany otrzymal w dniu 10 lipca 2015 .

Pismem doreczonym w dniu 9 wrzeénia 2015 r. strona powodowa zlozyla pozwanemu o$wiadczenie o rozwigzaniu
umowy ze skutkiem na dzieni 30 wrzesnia 2015 1.

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2015 r. powo6d poinformowatl pozwanego o wysokoS$ci oplat zwigzanej z bezumownym
uzytkowaniem przez niego z garazu, a pismem z dnia 20 pazdziernika 2015 r. wezwal pozwanego do zaplaty 2.764,96 zt.

W okresie od 13 listopada 2012 r. do 30 wrzeénia 2015 r. pozwany nie placil czynszu najmu za garaz. Pozwany korzysta
z przedmiotowego garazu do chwili obecne;j.

Przedmiotowy garaz nie stanowi odrebnej wlasno$ci i nie jest wpisany do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
posadowionej na nim nieruchomo$ci gruntowe;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powbddztwo za zasadne.

Sad wskazal, ze niewatpliwie wlaécicielem nieruchomosci gruntowej jest powodka, a poprzednika prawnego powodki
laczyla z poprzednikiem prawnym pozwanego umowa najmu z dnia 3 stycznia 1986 r. (art. 659 § 1 k.c.). Powyzsze
pozwolito w ocenie Sadu na ustalenie, ze po stronie pozwanego jako nastepcy prawnego I. S. i osoby korzystajacej z
garazu spoczywal az do rozwigzania umowy najmu obowiazek zaplaty czynszu, czego ten nie czynil.

Zdaniem Sadu nie sposdb przyjac, aby po stronie pozwanego, czy tezjego poprzednika prawnego doszlo do zasiedzenia
spornego garazu (art. 172 k.c.). Podkreslil, ze okolicznosé wybudowania garazu w latach 1961-1962 i udzielenia I. S.
przydziatlu tego garazu poparta zostala oSwiadczeniami z 1994 r. oraz decyzja o przydziale lokalu z 1972 r. Bezspornie



przy tym matka pozwanego oraz on sam pozostawali w posiadaniu spornego garazu. Jednakze w ocenie Sadu I
instancji posiadanie to nie bylo samoistne. I. S. miala z pow6dka zawarta umowe najmu, a nastepnie w dniu 3 stycznia
1986 r. zawarla kolejng umowe najmu. Umowa ta byla aneksowana w 1987 i 1993 r. W ocenie Sadu, zgromadzone
dokumenty nie pozwalaja zatem na uznanie, Ze po stronie matki pozwanego wystepowala che¢ posiadania rzeczy
jak wlasciciel oraz zamanifestowanie tej woli na zewnatrz. Okoliczno$é zawarcia umowy najmu, a nastepnie ich
aneksowania przeczy temu, by I. S. miala wole wladania garazem jak wlasciciel. Zdaniem Sadu Rejonowego za wole
taka nie spos6b uzna¢ okolicznoS$ci uiszczania przez nia podatku od nieruchomoéci, gdyz zgodnie z art. 3 ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. obowiazek zaplaty podatku od nieruchomosci nie jest
przypisany tylko wlascicielom. Ponadto sam fakt uiszczania tego podatku nie stanowi podstawy do uznania, iz
pozwanemu przystuguje prawo wlasnos$ci garazu.

Sad stwierdzil, Ze nie sposob jest uznaé, aby pozwany byl posiadaczem samoistnym w dobrej wierze, w sytuacji, gdy
miedzy matka pozwanego a powddka zawarta byla umowa najmu, tj. by mial podstawy do ustalenia swego prawa
wlasno$ci do garazu. Nadmienil, ze uchwala Rady Miejskiej w S. nr VIII/74/94 z dnia 29 grudnia 1994 r. regulowala
jedynie kwestie dotyczace okresu uzytkowania wieczystego gruntéw pod zabudowe garazami oraz prawo pierwokupu
dla gminy. Nie mogla stanowi¢ podstawy nabycia przez pozwanego prawa wlasnoS$ci spornego garazu.

Tak argumentujac Sad Rejonowy w punkcie I. wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz powoda tytulem zaleglego
czynszu kwote 2.528,81 zl, jednoczeénie na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. zasadzajac na jego rzecz odsetki ustawowe
za opdznienie w platnosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w punkcie II. wyroku.
Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzil sie pozwany zarzucajac zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

 przepisdéw procesowych, ktore mialy wplyw na wynik postepowania przez nieprawidlowa ocene zgromadzonego
materialu dowodowego, co prowadzilo do przyjecia, ze 1. S., nie nabyla wlasnosci garazu wybudowanego ze
srodkow wlasnych na nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) w drodze zasiedzenia, co prowadzilo do przyjecia,
ze pozwany jako jej nastepca prawny nie nabyt tej wlasnosci;

+ przepiséw procesowych, ktore mialy wplyw na wynik postepowania przez nieprawidlowe ustalenie, ze matka
pozwanego byla najemca spornego garazu, co prowadzilo do zaniechania merytorycznej analizy sprawy;

 przepisdéw procesowych, ktére mialy wplyw na wynik postepowania przez dowolng ocene zeznan pozwanego ten
sposob, ze odmoéwiono im wiarygodnosSci w caloéci, zwlaszcza w tej czesci, w ktorej odpowiadal na pytania Sadu,
na ktére nie znal i nie musial znaé odpowiedzi;

+ przepiséw procesowych, ktére mialy wplyw na wynik postepowania przez dowolna ocene zeznan pozwanego
w tej czeSci, w jakiej Sad przyjal, ze jego brak Swiadomosci i wiedzy co do istnienia umowy najmu w aktach
dotyczacych garazu jest jedynie przyjetym przezen stanowiskiem procesowym, gdy kategorycznie, w tym na etapie
przedsadowym podnosil, Ze o zadnej umowie najmu wiedzy nie posiadal;

* przepisdéw procesowych, ktére mialty wplyw na wynik postepowania przez bledna analize uchwaly Rady Miejskiej
w S. nr VIII/74/94 z 29 grudnia 1994 roku, co prowadzito do wniosku, ze przepisy te mialy na celu tylko regulacje
kwestii dotyczacych uzytkowania wieczystego gruntéw pod zabudowe garazami oraz prawo pierwokupu dla
gminy, nie za$ uregulowanie sytuacji wlaScicieli garazy wybudowanych ze §rodkéw wlasnych;

+ przepiséw procesowych, ktére mialy wplyw na wynik postepowania przez przyjecie, ze uiszczanie podatku od
nieruchomosci nie Swiadczy o tym, ze ten, kto ten podatek placi jest wlascicielem, co bylo skutkiem rozszerzajacej,
a w tym wypadku niedopuszczalnej wykladni przepiséw art. 3 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych z 12
stycznia 1991 roku.



Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie powbdztwa w
caloéci i zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy do rozpoznania
sadowi pierwszej instancji.

W uzasadnieniu apelacji pozwany rozwinal tak postawione zarzuty podkreslajac, ze tak jego matka jak i on sam byli
w posiadaniu spornego garazy i mialo ono charakter samoistny. Rodzice pozwanego z wlasnych §rodkéw wybudowali
garaz, by zostaé jego wlascicielami. Nie bylo ich wina, Ze w czasach PRL nie przyznawano takim osobom prawa
wlasno$ci, co mialo by¢ poniekad naprawione przepisami uchwaly Rady Miejskiej w S. nr VIII/74/94 z 29 grudnia
1994 roku. W ocenie apelujgcego jest oczywiste, ze garaz znajdowal sie we wladania jego matki i ze miala chec
jego posiadania jak wlasciciel oraz manifestowala te wole na zewnatrz w ten sposob, ze korzystala i dbala o niego,
remontowala i uiszczala podatek od nieruchomosci. Chybione zdaniem skarzgcego jest dokonywanie rozszerzajacej
wykladni art. 3 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych z 12 stycznia 1991 roku, tj. ze mialby dotyczy¢ tez najemcy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego skutkowala zmiang zaskarzonego wyroku i oddaleniem zgdania pozwu, przy czym za zasadno$cig
takiego rozstrzygniecia przemawialy inne wzgledy, anizeli podniesione przez pozwanego w wywiedzionym przezen
Srodku zaskarzenia.

Gwoli wyjaénienia godzi sie zauwazyé¢, iz w my$l art. 321 § 1 k.p.c. sad zwigzany jest zadaniem zgloszonym przez
powoda w pozwie (ne eat iudex ultra petita partium). Sad nie moze zatem wbrew zadaniu powoda (art. 187 § 1 pkt 1
k.p.c.) zasadzi¢ czego$ jako$ciowo innego albo w wiekszym rozmiarze czy tez zasadzi¢ powodztwo na innej podstawie
faktycznej niz wskazana przez powoda.

Co istotne, zwigzanie sadu granicami zadania obejmuje nie tylko zwigzanie co do samej tresci (wysokos$ci) zadania,
ale takze co do uzasadniajacych je elementéw motywacyjnych. Zadanie powodztwa okreéla bowiem nie tylko jego
przedmiot, lecz réwniez jego podstawa faktyczna. W zwigzku z tym zasadzenie sumy pienieznej, mieszczacej sie
wprawdzie w granicach kwotowych powddztwa, lecz z innej podstawy faktycznej, stanowi orzeczenie ponad zadanie
(vide wyrok SN z dnia 18 marca 2005 r., IT CK 556/04, wyrok z dnia 7 listopada 2007 r., IT CSK 244/07, orzeczenie
z dnia 30 grudnia 1954 r., I C 1729/53). Jak trafnie zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 marca 2012 r.
(IV CSK 345/11, LEX nr 1168552), ,zmiana podstawy prawnej powodztwa, ktora wymaga takze zupelnie innego
rozumienia okoliczno$ci faktycznych stanowiacych podstawe powodztwa, narusza art. 321 k.p.c. Sad moze bowiem
sam okre§li¢ podstawe prawna powddztwa, ale tylko wtedy gdy nie wymaga to zmiany oceny okolicznosci faktycznych,
na ktérych strona opiera swoje roszczenie”. Nie mozna takze traci¢ z pola widzenia tego, iz okreSlone przez strone
powodowa okolicznosci faktyczne zakre$laja granice obrony podjetej przez strone pozwana. Gdyby zatem doszlo w
powyzszym rozumieniu do niedozwolonej zmiany podstawy faktycznej zadania pozwu, spowodowaloby to w sposéb
istotny ograniczenie mozliwoSci podjecia obrony przez strone przeciwng, ktéra nie mialaby wéwczas Swiadomosci
koniecznoS$ci wypowiedzenia sie co do konkretnych faktow.

Z powyzszych wzgledoéw nalezy zatem co do zasady przyjaé, ze sad orzekajacy w danej sprawie nie moze zmienié
podstawy faktycznej powodztwa, gdyz wowczas, przekraczajac jego granice i nawet uwzgledniajac zastugujacy na
ochrone interes prawny jednej ze stron, staje sie jej adwokatem, pozbawiajac drugg strone mozno$ci obrony swych
praw.

Przenoszac powyzsze na kanwe rozpatrywanej sprawy Sad Odwolawczy dostrzegl, iz powodowa Gmina M. S.
wywodzac w niniejszej sprawie powoddztwo o zaplate kwoty 2.764,96 zl, w zakresie jego podstawy faktycznej
wskazywala, iz jest wlaScicielem garazu murowanego nr (...) potozonego w S. przy ul. (...), ktéry na mocy umowy
najmu z dnia 3 stycznia 1986 r. zostal oddany do uzytkowania I. S., a przy tym na gruncie tejze umowy najemczyni
obowiazana byla uiszczaé na rzecz wlaSciciela nieruchomo$ci czynsz najmu. Z uwagi na fakt, iz pozwany jest nastepca
prawnym zmarlej I. S., powddka stala na stanowisku, ze wstapil on w stosunek najmu lgczacy ja z matka pozwanego,
a tym samym byl on obowiazany uiszczaé na jej rzecz umoéwiony czynsz najmu. Czego jednak pozwany w okresie



listopad 2013 r. — wrzesien 2015 r. nie czynil, a ktorych to naleznoéci powoda Gmina M. S. dochodzita w niniejszym
procesie. Co znamienne, tak zakre$lona podstawa faktyczna powo6dztwa nie zostala przez strone powodowa zmieniona
na dalszym etapie postepowania.

Skoro powddka jednoznacznie podstawy swego roszczenia upatrywala w lgczacym jg z pozwanym stosunku najmu, to
rozpoznajac sprawe w granicach zadania pozwu sad meriti byl obowigzany dokona¢ oceny zasadno$ci zadania pozwu
jako roszczenia o zaplate umownego czynszu najmu. Innymi stowy, sad winien by} ocenié¢ zasadnosci zadania pozwu
przez pryzmat przepiséw regulujacych umowe najmu oraz postanowien ewentualnie laczacej strony umowy najmu
majac na uwadze materiat dowodowy zaoferowany w tym zakresie przez powodke.

Nie mozna przy tym tracic z pola widzenia , ze niewatpliwie to na powodce spoczywal w tym postepowaniu obowiazek
wykazania dochodzonego przezen roszczenia, gdyz w mysl art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie,
ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. To na stronach spoczywa obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych
okolicznosci i faktow, ktore stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu, w szczego6lnosci tych, ktore
sg sporne. Obowigzkiem powoda jest zatem przytoczenie okoliczno$ci faktycznych, z kt6rych wywodzi roszczenie (art.
187 § 1 pkt 2 k.p.c.) i wskazanie na dowody, ktérych przeprowadzenie potwierdzi zasadno$¢ jego twierdzen o faktach
(art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c.). Wszystkie okolicznoéci faktyczne donioste dla rozstrzygniecia sprawy i skladajace sie na
podstawe faktyczng rozstrzygniecia musza mie¢ oparcie w dowodach przeprowadzonych w toku postepowania, chyba
ze sg objete zakresem faktéw przyznanych przez strone przeciwng, jezeli przyznanie nie budzi watpliwosci (art. 229
k.p.c.) oraz co do faktdéw niezaprzeczonych (art. 230 k.p.c.) (tak Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 27
listopada 2014 r., I ACa 677/14, LEX nr 1621085).

Zwazajac na powyzsze stwierdzi¢ nalezalo, iz w zaistnialej sytuacji procesowej oraz baczac na regulacje przepisu art.
6 k.c., to na powodowej Gminie M. S. spoczywal w tym postepowaniu ciezar wykazania za pomoca obiektywnych i
wiarygodnych dowodéw nie tylko tego, Ze jest wlascicielem garazu nr (...) polozonego w S. przy ul. (...), ale réwniez
tego, ze strony laczyla umowa najmu tegoz garazu i o jakiej tresci. Winna w zwiazku z tym wykazaé, ze przystuguje jej
wobec pozwanego wierzytelnos$é z tytutu zaplaty zaleglego czynszu najmu i co nader wazne — w jakiej wysoko$ci.

Tymczasem majac na uwadze caloksztalt okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy wynikajacych z ujawnionego
materialu dowodowego, Sad Okregowy odmiennie anizeli przyjal to Sad I instancji uznal, ze powodka nie
wykazala dochodzonego przez nia w tym postepowaniu roszczenia co do wysokoSci, a co zasadniczo uniemozliwialo
uwzglednienie zgloszonego przez nig zadania.

Godzi sie bowiem zauwazy¢, iz niewatpliwie Gmina M. S. jest wlascicielem dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ul.
(...), cowynika wprost z tresci ksiegi wieczystej nr (...) i przedlozonej do akt sprawy informacji z bazy ewidencji gruntow
i budynkow (k. 7). Bez watpienia na gruncie tym zostal posadowiony garaz nr (...), ktory nie stanowi odrebnego od
gruntu przedmiotu wlasnoéci. W konsekwencji nie moze budzi¢ najmniejszych zastrzezen stwierdzenie, ze zgodnie
zasada superficies solo cedit strona powodowa jako wlasciciel gruntu na ktéorym wybudowano garaz, stala sie jego
wlaécicielem, albowiem w my$l art. 48 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych
gruntu naleza w szczeg6lnoéci budynku i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne ro$liny
do od chwili zasadzenia lub zasiania. Skoro co nie ulega watpliwosci, nie doszlo do wyodrebnienia wlasnosci garazu,
budynek ten stal sie cze$cia sktadowa gruntu stanowiace dzialke nr (...), wobec czego powddka jako wlasciciela gruntu
stala sie automatycznie wlascicielem posadowionego na tym gruncie budynku garazowego i w Swietle przepisow
kodeksu cywilnego z punktu widzenia oceny przynaleznoSci prawa wlasnosci budynku garazowego bez znaczenia
pozostaje okolicznos¢, kto sfinansowal budowe przedmiotowego garazu. Innymi stowy, rodzice pozwanego nie stali
sie wlascicielami budynku garazowego wybudowanego na cudzym gruncie tylko dlatego, ze zostal on wybudowany z
ich $rodkéw finansowych.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezalo, iz bez watpienia to powodka jest wlaScicielem garazu nr (...) polozonego w S. przy
ul. (...) i wbrew zarzutom jakie formutowal w tym zakresie pozwany, ani jego matka I. S. ani on sam nie nabyli prawa
wlasnoSci tegoz garazu w drodze zasiedzenia.



Stosownie do art. 172 k.c. posiadacz nieruchomosci nie bedacy jej wlascicielem nabywa wlasnoéc, jezeli posiada
nieruchomo$¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w zlej
wierze (zasiedzenie) (§ 1). Po uplywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa jej wlasno$é, choéby uzyskat
posiadanie w zlej wierze. (§ 2). Z powyzszego wynika, ze stwierdzenie nabycia wlasno$ci nieruchomosci w drodze
zasiedzenia jest uzaleznione od kumulatywnego wystgpienia nastepujacych przeslanek: 1) samoistnos$ci posiadania,
2) nieprzerwanego charakteru posiadania, 3) uplywu okre§lonego czasu uzaleznionego od tego, czy posiadacz wszedl
w posiadanie w dobrej czy zlej wierze.

W odniesieniu do powyzszego nalezy podkresli¢, iz zasiedzie¢ nieruchomo$¢ moze wylacznie posiadacz samoistny, a
za takowego w mysl art. 336 k.c. uznaje sie tego, kto rzecza faktycznie wlada jak wlasciciel. Ten, kto wlada faktycznie
rzeczg jako np. uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca, jest posiadaczem zaleznym, ktérego posiadanie nie
moze prowadzi¢ do zasiedzenia. Zwroécic trzeba uwage, ze stan posiadania wspottworza fizyczny element wladania
rzecza (corpus) i intelektualny element zamiaru wladania rzecza dla siebie (animus). Samo faktyczne wladanie,
pozbawione woli ukierunkowanej na tre$¢ i zakres prawa wlasnosci jest i zostaje tylko faktycznym wladaniem nie
prowadzacym do zasiedzenia. Przez element ,wladania rzecza” nalezy rozumieé dostrzegalny fakt fizycznego wtadztwa
na rzecza, zatrzymania rzeczy, jej uzywania czy korzystania. Elementem posiadania jest psychiczny czynnik zamiaru
wladania rzecza dla siebie. Czynnik woli stanowi kryterium, ktére pozwala na odrdznienie posiadania samoistnego
od posiadania zaleznego, przy czym rzeczywista wole posiadacza decydujaca o charakterze samego posiadania, ustala
sie na podstawie zamanifestowanych na zewnatrz przejawoéw wladania rzecza (por. postanowienia SN: z dnia 18
pazdziernika 2013 r., III CSK 12/13, LEX nr 1413547; z dnia 19 lutego 2015 r., III CSK 188/14, LEX nr 1678081; z
dnia 1 kwietnia 2011 r., ITI CSK 184/10, OSNC-ZD 2012, nr B, poz. 24, i z dnia 5 wrzesnia 2008 r., I CSK 54/08, nie
publ.; uchwala SN z dnia 28 marca 2014 r., III CZP 8/14, OSNC 2015, Nr 1, poz. 6). Innymi slowy, objecie rzeczy w
posiadanie samoistne oznacza uznanie sie z przyczyn usprawiedliwionych za wtaéciciela, albo choéby che¢ wladania
rzecza dla siebie jak wlasciciel, nawet wiedzac, Ze nie jest sie wlascicielem (por. postanowienia SN: z dnia 5 grudnia
2007 1., I CSK 300/07, OSNC-ZD 2008/3/91; z dnia 05 listopada 2009 r., I CSK 82/09, LEX nr 578034 oraz z dnia
9 kwietnia 2015 r., V CSK 410/14, LEX nr 1751290).

Co wazne, ocena charakteru posiadania wiaze sie z okoliczno$ciami faktycznymi danej sprawy, z nich bowiem wynika
czy posiadacz wykonywal czynnosci faktyczne wskazujace na samodzielny, rzeczywisty, niezalezny od woli innej osoby
stan wladztwa i czy jego dyspozycje swa tre$cia odpowiadaly dyspozycjom wlasciciela (np.: uchwata skladu siedmiu
sedziow SN z 6 grudnia 1991 r., III CZP 108/91, OSNC 1992, nr 4, poz. 48; uchwala SN z 26 pazdziernika 2007 r.,
III CZP 30/07, OSNC 2008, nr 5, poz. 43). Przy tej ocenie nalezy bada¢ nade wszystko zamanifestowane na zewnatrz
wobec otoczenia przejawy wladania rzecza, w tym, by posiadacz byl przez otoczenie postrzegany jako wlaSciciel.
Jednocze$nie trzeba pamietac, ze cho¢ samo istnienie posiadania samoistnego winno by¢ wykazane przez osobe
podnoszaca zarzut zasiedzenia (art. 6 k.c.), to jednak korzysta on w tym zakresie z domniemania przewidzianego
w przepisie art. 339 k.c. stanowiacego, ze domniemywa sie, ze ten, kto rzecza faktycznie wlada, jest posiadaczem
samoistnym. Powyzsze domniemanie nie jest bezwzglednie wiazace i moze zostac obalone, przy czym dochodzi tutaj
niejako do odwrocenia ciezaru dowodu w ten sposob, ze to osoba kwestionujaca samoistny charakter posiadania
rzeczy przez osobe, ktéra nig faktycznie wlada, musi wykazaé okolicznoéci podwazajace taki charakter posiadania (por.
postanowienia SN: z dnia 29 maja 2014 r., V CSK 386/13, LEX nr 1491140; z dnia 15 maja 2014 r., IC CSK 487/13,
LEX nr 1488768; z dnia 06 grudnia 2013 r., I CSK 137/13, LEX nr 1444326 oraz z dnia 6 lutego1998 r., I CKN 484/07,
LEX nr 50540).

Odnoszac powyzsze rozwazania do realiow niniejszej sprawy Sad Okregowy doszedt do przekonania, iz pozwany
niewatpliwie zdolal wykaza¢, ze co najmniej od lat 60-tych jego matka I. S., a nastepnie pozwany jako jej nastepca
prawny, byli i nadal sg3 w posiadaniu garazu nr (...) polozonego na dzialce nr (...) w S. przy ul. (...). Analiza
zgromadzonego materiatu dowodowego potwierdza, ze od wielu lat wpierw matka pozwanego a obecnie on sam z
wylgczeniem os6b trzecich, w tym wlaSciciela nieruchomoéci, wlada tymze garazem. Przy tym z okoliczno$ci sprawy
nie wynika, by kiedykolwiek zostali tego posiadania pozbawieni. Nie mozne zatem budzi¢ zastrzezen stwierdzenie, ze



spelniona zostala przestanka warunkujaca stwierdzenie zasiedzenia w postaci wladania rzecza w sposéb wylaczny i
nieprzerwany.

Majac jednak na uwadze caloksztalt okolicznos$ci sprawy Sad Odwolawczy podzielil ocene Sadu I instancji, iz nie
sposob przyjaé, by posiadanie I. S. przedmiotowego garazu mialo charakter samoistny. Godzi sie zauwazy¢, iz I. S.
weszla w posiadanie spornego garazu na podstawie decyzji o przydziale lokalu uzytkowego z dnia 3 listopada 1972
r. zawartej na czas nieokre$lony umowy najmu z dnia 3 stycznia 1986 r., ktéra byla nastepnie aneksowana, a do
jej wypowiedzenia doszlo dopiero z dniem 30 wrze$nia 2015 r. Okoliczno$¢ objecia przez nia posiadania garazu
na podstawie zawartej z wladcicielem nieruchomosci umowy najmu nakazuje przyjecie, ze byla jej posiadaczem
zaleznym (wladala nieruchomoscia jako najemca), zatem stwierdzi¢ nalezy, ze doszlo do obalenia domniemania
samoistno$ci posiadania wynikajacego z art. 339 k.c. Skoro bylo to posiadanie zalezne wykonywane za zgoda i
przyzwoleniem wlaéciciela nieruchomoéci, to w §wietle art. 172 § 1 i 2 k.c. nie moglo ono prowadzi¢ do zasiedzenia.
Wprawdzie mozliwa byla zmiana charakteru posiadania przez I. S. spornego garazu, jednak wymagaloby to wykazania
przez pozwanego, ze wladztwo jego matki nad przedmiotowym garazem oderwalo sie od zakresu przekazanych jej
uprawnien na mocy umowy najmu i stalo sie samoistnym, wilascicielskim, a zmiana byla dostrzegalna dla innych.
Ocena charakteru posiadania musi by¢ wéwczas przeprowadzona w realiach konkretnej sprawy (postanowienie SN
z dnia 11 pazdziernika 2013 r., I CSK 5/13, Legalis nr 1060982). Istotnym jest, iz zmiana tytulu posiadania — z
zaleznego w samoistne - nie moze ograniczac sie tylko do sfery wewnetrznych przezyé¢ posiadacza, lecz musi by¢ w
spos6b niedwuznaczny zamanifestowana na zewnatrz, widoczna dla o0s6b trzecich, w tym wlaSciciela nieruchomosci
(m.in. orzeczenie SN z dnia 12 maja 1959 r. 1 CR 167/59, OSNCP 1961/1/8 oraz postanowienie SN z dnia 20
czerwca 2012 r., I CSK 561/11, Legalis nr 526798). Tymczasem pozwany w tym postepowaniu nie naprowadzil
jakichkolwiek dowod6w na okoliczno$é, ze do takiej zmiany doszlo i ze zostala ona zamanifestowana wobec wlasciciela
nieruchomosci. Samo wewnetrzne przekonanie matki pozwanego zwigzane z tym, ze czula sie wlaScicielem garazu,
jest w tym zakresie dalece niewystarczajace, albowiem zmiana charakteru posiadania musialaby przez nia zostac
uzewnetrzniona i by¢ dostrzegalna dla oséb trzecich, w tym wlasciciela nieruchomosci. Pozwany nie zaoferowal
tymczasem zadnego materialu dowodowego, ktéry pozwalalby na ustalenie, ze do takiej zewnetrznej manifestacji
zmiany charakteru posiadania doszlo.

Przyjmujac, ze nie doszlo do zasiedzenia spornego garazu, albowiem I. S. byla wylacznie jego posiadaczem zalezny,
Sad Okregowy uznal, iz powodka jest wlascicielem przedmiotowego garazu i co do zasady uprawniona bylaby do
domagania sie od pozwanego zaplaty czynszu najmu garazu, gdyby wykazala, ze strony laczyla w okresie objetym
zadaniem pozwu umowa najmu, moca ktérej pozwany bylby obowiazany do zaplaty na rzecz powddki czynszu najmu
we wskazanej w pozwie kwocie.

W tym zakresie Sad Odwolawczy mial na uwadze, iz bez watpienia powddka zawarla z I. S. umowe najmu
przedmiotowego garazu z dnia 3 stycznia 1986 r. i ze umowa ta obowigzywala w dacie émierci najemczyni, bowiem do
tego czasu nie zostala przez zadna ze stron umowy wypowiedziana. W zwiazku z tym stwierdzi¢ nalezalo, ze istotnie
pozwany jako nastepca prawny I. S. wstapil w stosunek najmu jaki laczyt zmarla I. S. z powoddka i w konsekwencji co do
zasady byt obowigzany do spelienia na rzecz powddki jako wynajmujacego tych wszystkich §wiadczen wynikajacych
z zawartej umowy najmu, do ktorych zobowigzana byla jego matka, w tym réwniez do zaplaty czynszu najmu, jezeli
obowiazek taki wynikal z treéci laczacego powoddke i I. S. stosunku najmu.

Z tresci § 3umowy najmu z dnia 3 stycznia 1986 r. wynika w spos6b jednoznaczny, ze najemczyni byla zobowigzana
do zaplaty na rzecz wynajmujgcego czynszu najmu w kwocie 339 zt miesiecznie (k. 11). Nie mozna jednak tracic z pola
widzenia tego, ze przedmiotowa umowa byla przez strony nastepnie aneksowana i jak wynika z przedlozonych do akt
niniejszej sprawy przez powodke dowodow z dokumentow, wpierw aneksem z dnia 9 kwietnia 1987 r. podwyzszono
czynsz najmu do kwoty 415 zl miesiecznie (k. 13), za§ w dniu 6 pazdziernika 1993 r. zawarto kolejny aneks do
umowy najmu, gdzie kwote czynszu najmu ustalono juz na poziomie 60.600 starych zlotych (k. 14). Na podstawie
widniejacych w aktach rozpatrywanej sprawy dokumentéw zaoferowanych przez powddke mozliwym bylo zatem
do ustalenia, ze zasadniczo ostatnig wiazaca stawka czynszu najmu spornego garazu wynikajaca z zawartych przez
powddkeil. S. anekso6w do umowy najmu z dnia 3 stycznia 1986 r. byla stawka czynszu najmu na kwote 66.600 starych



zlotych miesiecznie. Baczac, ze warto$¢ ta byla ustalona w starych zlotych, stwierdzic¢ trzeba, ze zgodnie z zawartym
aneksem z dnia 6 pazdziernika 1993 r., obecnie stawka czynszu najmu po denominacji musialaby wynosié¢ 6,60 zi
(10.000 starych zlotych = 1 z}).

Powobdka nie wykazala, aby po denominacji majacej miejsce w dniu 1 stycznia 1995 r. zawarla kiedykolwiek z
najemczynig aneks do przedmiotowej umowy najmu, ktéry zmienitby wysoko$¢ czynszu najmu, dlatego Sad Okregowy
jako niewykazane uznal jej zadanie zgloszone do rozpoznania w tym postepowaniu w zakresie jego wysokoSci. Nie
jest bowiem wiadomym na jakiej podstawie powodka twierdzi, ze poprzedniczka prawna pozwanego i on sam byli
w okresie listopad 2012 r. — wrzesien 2015 r. zobowiazani do zaplaty na jej rzecz czynszu najmu za przedmiotowy
garaz w dochodzonej pozwem kwocie, w tym w szczegblno$ci w kwotach wskazanych na dokumencie widniejacym na
k. 26 verte akt sprawy. Dowodem wykazujacym wysoko$¢ naleznego powodce roszczenia w zadnym razie nie mogly
by¢ bowiem kartoteki z konta prowadzonego w celu rozliczen nalezno$ci czynszowych gdyz sa to jedynie dokumenty
prywatne w rozumieniu art. 245 k.p.c. i jako wytworzone przez powodke moga co najwyzej stanowi¢ dowdd tego, ze
powddka naleznoSciami wskazanymi w tym dokumencie obcigzala we wskazanym tam okresie pozwanego, a nie ze
miala ku temu postawe prawna wynikajaca z treéci laczacego strony stosunku umownego. Zwréci¢ w tym miejscu
nalezy uwage, ze zgodnie z § 9 umowy najmu z dnia 3 stycznia 1986 r. wszelkie zmiany umowy wymagaly dla swej
wazno$ci formy pisemnej (k. 12). Jezeli wiec powodka twierdzila, ze miesieczny czynsz najmu garazu jaki pozwany
obowiazany byl wnosi¢ na jej rzecz wynosil 79,13 zl, to winna byla przedlozy¢ aneks do umowy najmu pochodzacy z
okresu po dniu 6 pazdziernika 1993 r. (data zawarcia ostatniego znanego aneksu do umowy), z ktorego taka kwota
by wynikala. Takiego dokumenty jednak pow6dka w toku niniejszego postepowania nie przedlozyla, wobec czego jej
powodztwo uznaé nalezato za niewykazane co do wysoko$ci.

Zreszta w kontekécie kwoty dochodzonej przez powddke w niniejszym postepowaniu nie jest mozliwe ustalenie, jaka
konkretnie kwote czynszu najmu dochodzita od pozwanego za poszczegdlne miesigce objete zadaniem pozwu. Ot6z jak
wynika z uzasadnienia pozwu, strona powodowa dochodzita w tym postepowaniu zaplaty zaleglego czynszu najmu za
okres listopad 2012 r. — wrzesien 2015 r., co wskazywaloby, Ze jej Zadanie dotyczy zaplaty za okres lacznie 35 miesiecy.
W uzasadnieniu pozwu strona powodowa nie wskazala, w jakiej konkretnie kwocie, jej zdaniem, pozwany winien byt
uiszczaé czynsz najmu w okresie objetym zadaniem pozwu. Niemniej z tresci kartoteki konta widniejacej na k. 26 verte
akt sprawy wynikaloby, ze powddka obciazala pozwanego naleznoSciami z tego tytulu w kwocie 79,13 zt. Baczac na w/
w okres czasu jaki obejmowal pozew zlozony w niniejszej sprawie, dawaloby to lgcznie kwote 2.769,55 zl (35 miesiecy
x 79,13 z1), co nie odpowiada kwocie jakiej powddka dochodzita w tym postepowaniu, gdyz domagala sie ona zaplaty
tytulem zaleglego czynszu najmu bez skapitalizowanych odsetek kwoty 2.528,81 zl, a zatem kwoty nizszej 0 230,74 zl.
Nie wiadomo zatem, czy wedle twierdzen samej powodki za pewne miesigce objete zadaniem pozwu doszlo do zaplaty
czynszu najmu, czy tez ze kwota czynszu najmu byla inna, anizeli wynikaloby to z przedlozonej kartoteki konta, a
jezeli tak, to jaka byta to kwota. Stanowisko powddki jako nader lakoniczne i niesprecyzowane w tym zakresie, bylo
nieweryfikowalne, co réwniez niewatpliwie prowadzi¢ musialo do oddalenia powbdztwa.

Wreszcie zauwazy¢ trzeba, ze skoro pomimo majacej miejsce denominacji nie doszlo do zawarcia przez strony aneksu
do umowy najmu zmieniajacego wysoko$¢ czynszu najmu, ktéry dostosowywalby jego wysoko$é do aktualnych
warunkow i stan ten trwal ponad 20 lat (a w kazdy razie powddka nie wykazala okolicznoSci przeciwnej ), to baczac
na nieznaczng kwote czynszu jaki mialby uiszczaé¢ najemca (6,60 zl), uzasadnionym jest stwierdzenie, ze doszlo
do dorozumianego ustalenia przez strony, iz najemca bedzie korzystal z garazu bezczynszowo. W konsekwencji
powodztwo jako niezasadne podlegaé musialo w catoéci oddaleniu.

Tak argumentujac Sad Odwolawczy w uwzglednieniu apelacji pozwanego zmienil zaskarzone orzeczenie w zakresie
jego punktu I. w ten sposob, iz powodztwo oddalil.

Powyzsza zmiana skutkowala jednocze$nie konieczno$cia modyfikacji orzeczenia co do kosztéw postepowania
przed sadem pierwszej instancji, o czym rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. stosownie do reguly
odpowiedzialnos$ci za wynik procesu. Baczac, ze powddztwo zostalo oddalone w catoéci, oceni¢ nalezalo, ze pozwany
wygral to postepowanie, wobec czego powodka winna zwr6cié mu poniesione przezen koszty procesu. Na zasagdzone na



rzecz pozwanego w punkcie II. sentencji wyroku koszty postepowania przed sadem pierwszej instancji w kwocie 600
z} skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w osobie adwokata. Wysoko$§¢é wynagrodzenia pelnomocnika
pozwanego, z uwagi na date wszczecia postepowania przed sagdem pierwszej instancji, ustalono na podstawie § 6 pkt
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013 r., poz.
4611j.).

Tak argumentujac we wskazanym wyzej zakresie zmieniono zaskarzone orzeczenie, o czym Sad Okregowy na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w punkcie 1. wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2. wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. stosownie do
reguly odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Wobec uwzglednienia apelacji pozwanego w calosci, strona powodowa
winna jako przegrywajaca spor zwrdcic stronie przeciwnej poniesione przez nia koszty postepowania przed sagdem
drugiej instancji. Z tego tytulu zasadzono od powodki na rzecz pozwanego kwote 700 zl, w tym 100 z} tytulem oplaty
od apelacji oraz 600 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym. Wysoko$¢
wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego z uwagi na warto$¢ przedmiotu zaskarzenia i date wszczecia postepowania
apelacyjnego ustalona zostala na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800), w brzmieniu tych
przepiséw obowiazujacym do dnia 26 pazdziernika 2016 r.

SSO Malgorzata Grzesik



