Sygn. akt XVCa 1599/16
POSTANOWIENIE
Dnia 9 maja 2017 .
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SO Maciej Rozpedowski
Sedzia SO Brygida Lagodzinska (spr.)
Sedzia SO Maria Antecka
Protokolant: p.o. stazysty Marta Chmal
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 kwietnia 2017 r. w Poznaniu
sprawy z wniosku A. S.
przy udziale P. W. (1), R. P. (1), R. P. (2), 1. B, P.N., M. N., A. P. (1), P. P. (1), B. D., W. P., T.P., L. M. i A. P. (2)
o zasiedzenie
na skutek apelacji wniesionych przez wnioskodawczynie i uczestniczke I. B.
od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 12 maja 2016 .
sygn. akt I Ns 2284/10
postanawia:
1. oddali¢ obie apelacje;

2. zasadzi¢ od wnioskodawczyni na rzecz uczestnikdéw R. P. (1) i R. P. (2) kwote 3.600 zl z tytulu zwrotu kosztow
zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym;

3. zasadzi¢ od uczestniczki I. B. na rzecz uczestnikéw R. P. (1) i R. P. (2) kwote 3.600 z} z tytulu zwrotu kosztow
zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym.

Brygida Lagodzinska Maciej Rozpedowski Maria Antecka

UZASADNIENIE

Whnioskodawezyni A. S. wniosla o stwierdzenie, ze nabyla przez zasiedzenie udzial wynoszacy ¥2 w nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...) (dawniej (...)), o obszarze 544 m( 2), dzialka (...) (dawniej (...)), numer mapy (...) (dawniej

(...) zabudowanej mieszkalnym z oficyna, dla ktérej Sad Rejonowy (...)w P., (...)Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer KW nr (...) (dawniej S. tom (...)).

Uczestnicy R. i R. P. (3) wnieéli o oddalenie wniosku oraz zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestnikow
postepowania R. i R. P. (2) zwrotu kosztow postepowania.



Podczas rozprawy w dniu 14 czerwca 2011 roku uczestnicy postepowania: 1. B., P. N., A. P. (1) i B. D. przyznali
okolicznos$ci wskazane we wniosku oraz sie z nim zgodzili. W. P. takze przychylil sie do wniosku wnioskodawczyni.
P. W. (1) nie sprzeciwil sie wnioskowi.

Whnioskodawczyni, w dniu 14 czerwca 2011 roku domagala sie stwierdzenia zasiedzenia w stosunku do R. i R. P. (2)
od dnia 23 wrzeé$nia 1990 roku.

Pismem z dnia 20 czerwca 2011 roku uczestnik postepowania W. P. o$wiadczyl, ze zgadza sie z wnioskiem
sporzadzonym przez wnioskodawczynie. Uczestniczka postepowania A. B. zgodzila sie z wnioskiem.

Pismem z dnia 27 czerwca 2011 roku wnioskodawczyni sprecyzowala swoje stanowisko procesowe i domagata
sie stwierdzenia, ze nabyla w drodze zasiedzenia przedmiotowsg nieruchomoéé z dniem 23 wrzes$nia 1990 roku,
ewentualnie - z dniem 9 pazdziernika 2000 roku, ewentualnie z dniem 23 wrze$nia 2010 roku, ewentualnie z dniem
9 pazdziernika 2010 r.

W dniu 17 pazdziernika 2013 r. Sad I Instancji postanowil wezwa¢ do udzialu w sprawie uczestniczke postepowania
L. M..

Postanowieniem z dnia 12 maja 2016 r. Sad Rejonowy (...)w P. w punkcie 1. oddalit wniosek, w punkcie 2.
kosztami postepowania obciazyt wnioskodawczynie w calosci, pozostawiajac szczegotowe wyliczenie tych kosztow
referendarzowi sgdowemu po uprawomocnieniu sie niniejszego postanowienia.

Podstawe powyziszego rozstrzygniecia stanowily nastepujqgce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne Sqdu pierwszej instancji:

W dniu 4 wrzeénia 1980 roku wnioskodawezyni A. S. (wczeéniej jako N.) wraz ze swoim 6wezesnym mezem H.
N. zawarla przedwstepna umowe sprzedazy wynoszacego /2 udzialu w nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...)
(obecnie numer (...)), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...)/. Stronami tej
umowy po stronie sprzedajacych byli - J. S., M. W., K. P., K. R. oraz H. W., a po stronie kupujacych: malzonkowie
A. N. (obecnie S.) oraz H. N., malzonkowie J. i M. P. oraz R. P. (3). Sad Rejonowy w (...) i W. w P. stwierdzil, iz w
dniu 23 wrzeénia 1980 roku miedzy tymi samymi stronami w (...)w P., przed notariuszem M. D. doszlo do zawarcia
umowy sprzedazy powyzszej nieruchomosci. Zgodnie z t3 umowa malzonkowie N. nabyli od sprzedajacych polowe
nieruchomoéci pod warunkiem, ze (...) S. nie wykona przystugujacego mu prawa pierwokupu. Wnioskodawczyni wraz
z mezem uiScila cene sprzedazy, a sprzedajacy wydali nieruchomo$¢ nabywcom we wspolposiadanie. Pismem z dnia
9 pazdziernika 1980 roku (...) S. zawiadomil (...), ze nie skorzysta z przystugujacego mu prawa pierwokupu. Sad
Rejonowy zwazyl, iz do dnia wydania postanowienia w I instancji nie doszlo do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c
udzialu, ktéry wnioskodawczyni nabyla wraz z mezem. Notariusz obecny przy sporzadzaniu aktu notarialnego pouczyt
strony, ze konieczne jest zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci po tym, jak (...) S. nie skorzysta z
prawa pierwokupu. Sad I instancji przyjal, ze obecnie w nieruchomoéci przy ul. (...) zamieszkuje wnioskodawezyni A. S.
wraz z mezem M. S. oraz dzieémi: P. S., P. N.i M. N.. W posiadaniu wnioskodawczyni jest obecnie teren o powierzchni

105 m(?. Sad Rejonowy ustalil, Ze spadek po zmarlym w dniu 9 czerweca 1986 roku w S. H. N. na podstawie ustawy
nabyli: Zona A. S., cérka I. B., syn M. N. oraz syn P. N., w V4 cze$ci kazde z nich. Spadkobierczynig J. S. i M. W. jest
L. M.. Spadkobierca K. P. jest T. P.. Spadkobierca H. W. jest P. W. (1). Spadkobiercami nieujawnionymi w ksiedze
wieczystej R. P. (3), ktory wraz z wnioskodawcezynia i jej zmarlym mezem nabyt udzial w nieruchomoéci sg: A. P. (1), P.
P. (1), B. D. oraz W. P.. Spadkobierczynia po zmarlej K. R. jest A. P. (2). Sad I instancji ustalil, Ze w dniu 19 maja 2010
roku R. i R. P. (1) zawarli z L. M. umowe sprzedazy i umowe darowizny. L. M. oS§wiadczyla, ze jest wspotwlascicielkg
w udziale wynoszacym 6/9 nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), ze udzial ten nabyla w drodze dziedziczenia
po swojej matce M. W. i ojcu E. W. i ciotce J. S. na podstawie prawomocnego postanowienia Sagdu Rejonowego
(...)w P. z dnia 19 pazdziernika 2009 roku (...) L. M. sprzedala R. i R. malzonkom P. udzial wynoszacy 3/9 cze$ci w
nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) oraz darowala udzial wynoszacy 3/9 cze$ci w nieruchomosci polozonej w
S. przy ul. (...) , a R. i R. P. (1) o$wiadczyli, ze udzialy te kupuja i przyjmuja oraz o$wiadczyli, ze w ich malzenstwie



obowiazuje ustr6j wspolnoéci ustawowej, a nabycia dokonuja do majatku objetego powyzsza wspolnoscia. Kolejno,
w dniu 7 czerwca 2010 roku R. i R. P. (3) oraz A. P. (2), wystepujaca w imieniu i na rzecz swojej matki K. R. zawarli
umowe sprzedazy i umowe darowizny. A. P. (2). wystepujaca w imieniu i na rzecz swojej matki K. R. o§wiadczyla,
ze jej mocodawczyni jest wspotwlascicielka w udziale wynoszgcym 1/9 nieruchomoéci potozonej w S. przy ul. (...), ze
udzial ten nabyla w drodze dziedziczenia po swojej matce M. M. (2) - na podstawie prawomocnego postanowienia
Sadu Rejonowego w P. z dnia 31 lipca 1980 roku (III Ns (...)). A. P. (2) dzialajgca w imieniu i na rzecz M. R. (1)
sprzedala R. i R. malzonkom P. udzial wynoszacy 3/36 w nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) oraz darowala
udzial wynoszacy 1/36 cze$ci w nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), a R. i R. P. (1) o$wiadczyli, ze udzialy
te kupujg i przyjmuja, oraz o$wiadczyli, ze w ich malzenistwie obowigzuje ustrdj wspolnosci ustawowej, a nabycia
dokonuja do majatku objetego powyzsza wspdlnoscia. W dniu 10 czerwca 2010 roku T. P.i R.iR. P. (3) zawarli umowe
sprzedazy zobowiazujaca warunkowa oraz umowe darowizny zobowiazujaca warunkowa. T. P. oSwiadczyl, ze jest
wspoétwlascicielem w udziale wynoszacym (...) nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...), ze udzial ten nabyl w drodze
dziedziczenia po swojej matce K. P. na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku Sadu Rejonowego w
P. z dnia 27 kwietnia 2005 roku,(...). T. P. sprzedal R. i R. malzonkom P. udzial wynoszacy 3/36 w nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...) oraz darowal udzial wynoszacy 1/36 cze$ci w nieruchomo$ci potozonej w S. przy ul. (...),
aR.iR. P. (1) o$wiadczyli, ze udzialy te kupuja i przyjmuja oraz o§wiadczyli, ze w ich malzenhstwie obowiazuje ustroj
wspodlnosSci ustawowej, a nabycia dokonuja do majatku objetego powyzsza wspolnoscia. Strony umowy o$wiadczyly,
ze umowa niniejsza w czeSci dotyczacej zaréwno sprzedazy, jak i darowizny ma w caloéci charakter zobowiazujacy
i Ze niniejsza umowa zostaje zawarta pod warunkiem, Ze zostanie wydane zaswiadczenie odpowiedniego organu
skarbowego, z ktorego wynikaé bedzie, iz zostal uiszczony nalezny podatek od spadku po K. P. albo iz prawo do
wydania decyzji ustalajacej wysoko$é podatku uleglo przedawnieniu (§ 9). W dniu 21 wrze$nia 2010 roku T. P. oraz
R.iR.P. (3) zawarli umowe przeniesienia udzialébw w prawie wlasnosci, na podstawie umowy z dnia 10 czerwca 2010
roku. Zgodnie z odpisem zupelnym ksiegi wieczystej, wedlug stanu na dzien 3 sierpnia 2010 roku wspotwlascicielami
nieruchomosci ujawnionymi w ksiedze byli: P. W. (1), T. P., R. P. (1) oraz R. P. (3). W wypisie z rejestru gruntéw
jako wspolwlasciciele nieruchomosci polozonej przy ul. (...) o powierzchni 0.0544 ha z dnia 23 wrzeénia 2010 roku
figurowali: T. P. (udzial (...) P. W. (1) (udzial (...)), R. P. (1) (udzial (...)) oraz R. P. (3) (udzial (...)W wypisie z
rejestru gruntéw z dnia 15 marca 1995 roku jako wspétwlasciciele nieruchomog$ci wskazani zostali A. N. : udzial (...),
H. N.: udzial (...), P. J.: udzial (...), P. M. - udzial (...)oraz P. R., udzial V4. Pismem z dnia 5 sierpnia 2010 roku
R. i R. P. (3) zwrocili sie do wnioskodawezyni oraz do M. S., P. S. oraz do P. i M. N. z wezwaniem do wydania
zajmowanego przez nich domu mieszkalnego znajdujacego sie w S. przy ul. (...), a to z uwagi na fakt, ze R.i R. P. (3)
sa wlascicielami nieruchomoéci, a wnioskodawczyni wraz z rodzing zajmuja nieruchomo$c¢ bez tytulu prawnego. W
dniu 15 wrzeénia 2010 roku R. i R. malzenstwo P. wnieéli do Sadu Rejonowego (...)w P. pozew przeciwko A. S., M. S.,
P.S., M.iP. N. o wydanie budynku mieszkalnego znajdujacego sie na nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...). Po
zawarciu umowy w dniu 23 wrzeénia 1980 roku na przedmiotowej nieruchomosci zamieszkala wnioskodawczyni wraz
z 6wczesnym mezem H. N. oraz dzieémi (wczeéniej zamieszkiwala na terenie ogrodkéow dzialkowych). Zajmowala ona
gbrna kondygnacje budynku, a na parterze zamieszkiwala dotychczasowa wspoétwlascicielka nieruchomodci - J. S.,
ktora pozostata tam az do $émierci, do ktorej doszto w 1993 roku. Sad Rejonowy ustalil, ze malzonkowie N. Srodki na
zakup nieruchomo$ci pozyskali od dwezesnego pracodawcy H. N.. H. N. podpisal zobowigzanie, ze w 1980 roku we
wrze$niu zaciaggnal u swojego pracodawcy J. P. pozyczke na kupno i remont domu w wysokosci 155.000 z} oraz na
zaplacenie za wykonanie kanalizacji i c.0. w wysokoSci 65.000 zl. Zobowigzal sie pozyczke splaca¢ w tygodniowych
ratach w wysokoSci 1.000 zl, od dnia 15 marca 1981 roku. Strony umowy pozyczki ustalil, ze warto$¢ pienigdza, gdy
zajdzie zmiana nalezy przeliczy¢ na warto$é godzinowa wedtug przelicznika — 1.000z} = 20 godzin . W dniu 28 sierpnia
1981 zaptacono 16.000 zl, 31 listopada 1981 roku — 16.000 zt w dniu 31 grudnia 1982 roku — 56.000 zl, a w dniu
21 kwietnia 1983 roku 25.000 zl, lacznie 107.000 zl. Sad I instancji podkreslil, iz zamiarem stron umowy bylo, aby,
po dopemhieniu wszelkich formalno$ci zwigzanych z przeniesieniem wlasnoSci, zabezpieczy¢ ewentualne roszczenia
pozyczkodawcdHw poprzez ustanowienie hipoteki na ich rzecz w ksiedze wieczystej nieruchomosci. Pismem z dnia 28
sierpnia 1984 roku J. P. wezwal A. i H. malzenstwo N. do natychmiastowego zwrotu pozyczki udzielonej na zakup
i remont domu oraz na zaplacenie za wykonanie kanalizacji i centralnego ogrzewania, z miesigca wrzeénia 1980 r.,
oraz wzywal do przystgpienia przed notariuszem do podpisania umowy przenoszacej wlasnosci nieruchomosci w
S. przy ul. (...). Wnioskodawezyni po zawarciu umowy w dniu 23 wrze$nia 1980 roku i wprowadzeniu sie na teren



nieruchomoéci gospodarowala nig wraz z mezem. Dla czeSci okolicznych mieszkancéw jasnym bylo, ze to ona jest
wlasScicielka nieruchomoéci, niektérzy jednak uwazali, ze wezes$niejsza wlascicielka - J. S. nadal nig pozostaje. Z uwagi
na nieporozumienia z pozostalymi wspoétwladcicielami nieruchomosci J. P., ktory utrzymywal, ze malzonkowie N.
nie dokonali zwrotu pozyczonej kwoty w pelnej wysokosci nie chcial, aby wnioskodawczyni przebywala na ternie
calej posesji. Dokonal wiec ogrodzenia czesci terenu plotem, ktéry znajdowal sie w odleglosci okolo 2 metrow od
budynku, znacznie przy tym pomniejszajac obszar, ktéry byt do dyspozycji wnioskodawezyni. A. S. (wowcezas N.) nie
sprzeciwila sie temu, korzystala z tej cze$ci nieruchomosci, do ktérej miata dostep. Od okolo 1990 roku powierzchnia

wladanej przez nia nieruchomoéci wynosila 105 m( 2. Sad Rejonowy zauwazyl, ze w trakcie zamieszkiwania na
nieruchomoéci wnioskodawczyni dokonata niewielkich prac konserwatorskich - m.in. krycie dachu papa, zakupila
bojler i pralke, zakupila 2 okna PCV, urzadzenia filtrujace, wymienila zabudowana kuchnie w 2005 roku. Uiszczala
oplaty za media oraz podatek od nieruchomo$ci oraz oplaty zwigzane z dostawa mediow. Stan faktyczny Sad I
instancji ustalil na podstawie dokumentéw urzedowych i prywatnych zlozonych do akt niniejszej sprawy, a takze
na podstawie zeznan $wiadkéw oraz uczestnikow. Sad I instancji zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe
i prywatne uznal za w pelni wiarygodne. Sad Rejonowy nie wzigl pod uwage kopii pokwitowan zaplaty czynszu,
jako dowdd tego, ze w istocie najemcy uiszczali wskazane w pokwitowaniu kwoty na rzecz wnioskodawczyni i
jej meza, bowiem podpisy (parafki) widniejace na kopii pokwitowan kazdorazowo sa takie same - co oznacza, ze
niezaleznie od tego, jakiego lokatora dotyczyla ewentualna platno$é czynszowa, swoj podpis skladala zawsze ta
sama osoba. Powyzsze nie wykazalo wiec, ze J. S. uiszczala czynsz na rzecz wnioskodawczyni, ani ze pozostali
lokatorzy wplacali jej jakiekolwiek kwoty. Sad I instancji za rzetelna i sporzadzona w spos6b prawidlowy, przez
osobe o odpowiednich kwalifikacjach i zawodowym doswiadczeniu uznal opinie sporzadzona przez bieglego T. N.
dotyczaca ustalenia powierzchni nieruchomosci, ktora jest we wladaniu wnioskodawczyni. Podkreslil, iz opinia ta byta
kwestionowana przez A. S., jednak zeznania bieglego zlozone podczas rozprawy w sposéb wyczerpujacy wyjasnily
wszelkie watpliwos$ci odnoénie co do sposobu dokonywania pomiaréw, ogledzin nieruchomosci czy kwestii obliczania
powierzchni nieruchomosci. Sad Rejonowy z ostroznoécia podszed} do zeznan skladanych przez wnioskodawczynie
oraz uczestnikow postepowania i wskazywanych przez nich §wiadkéw. Mial bowiem na uwadze, ze kazdemu z
uczestnikéw postepowania zalezalo na ustaleniu innych okoliczno$ci faktycznych. Dla inicjatorki procesu korzystne
bylo wykazanie, ze od samego poczatku wladala nieruchomoscia jak wlasciciel oraz ze nie zdawala sobie sprawy,
ze koniecznym bylo zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ udzialéw po tym, jak (...) S. odmoéowil wykonania
prawa pierwokupu. W opinii Sagdu Rejonowego, zeznania sasiadéw i os6b bliskich wnioskodawczyni i uczestnikéw
postepowania o ile pozwolily na dostrzezenie niniejszej sprawy w szerszym kontekscie, to, co do zasady, nie przyczynily
sie w stopniu znacznym do poczynienia ustalefi majacych istotne znaczenie dla niniejszej sprawy. Samo przekonanie
sgsiadéw czy krewnych na temat tego, do kogo nalezy dana nieruchomo$¢, kto placi podatki czy jakie opinie
dominuja na ten temat w okolicy i sagsiedztwie w obliczu szeregu dowodéw z oraz zeznah oséb wykonujacych zawod
zaufania publicznego (notariusz) musi odznaczaé sie mniejsza moca dowodowa anizeli bardziej wiarygodne zrédla
informacji. Sad Rejonowy nie nadal przymiotu wiarygodnosSci zeznaniom M. S., w zakresie, w jakim zeznal on, kto i
kiedy zbyl przedmiotowa nieruchomos$¢, bowiem w czasie, kiedy doszlo do zawarcia warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomoéci $éwiadek mial okolo 8 lat, nie mégl wiec orientowa¢ sie w sprawach zwigzanych z przystepowaniem
co do aktéw notarialnych, zaplata ceny. Zeznania Swiadka okazaly sie takze nieprzydatne w zakresie odnoszacym sie
do tego, kto placil czynsz najmu, kto uiszczal podatek od nieruchomosci. Sad I instancji za nieprzydatne dla wydania
niniejszego rozstrzygniecia uznal zeznania W. B., ktory nie mogt by¢ zorientowany co do kluczowych okolicznoéci
niniejszego postepowania, z uwagi na fakt, ze w czasie, kiedy dochodzilo do zawarcia umowy warunkowej z dnia
23 wrzeénia 1980 roku mial on okolo 11 - 12 lat, byl dzieckiem i nie interesowal sie takimi sprawami. Swiadek nie
wiedzial takze, czy J. S. w zwiazku ze sprzedaza swoich udzialéw placita komus czynsz i na jakiej zasadzie dochodzilo
do rozliczen za korzystanie z nieruchomo$ci. W opinii Sagdu Rejonowego za niewiarygodne nalezalo uznaé¢ zeznania
M. B., w zakresie, w jakim wypowiadala sie ona na temat transakcji sprzedazy. Majac na wzgledzie, ze w chwili
zawarcia umowy warunkowej w 1980 roku $wiadek miala okolo 15-16 lat, Ze stronami umowy sprzedazy nie byla jej
najblizsza rodzina, a takze biorac pod uwage, ze od tego czasu minelo ponad 30 lat, liczba szczegbtow, jakie §wiadek
podawal, moze $wiadczy¢ o tym, Ze jej zeznania nie byly spontaniczne. Sad nie nadal mocy dowodowej zeznaniom
tym odnoszacym sie do kwestii uiszczania przez J. S. czynszu najmu oraz tego, jak wygladaly rozliczenia miedzy



rzekomymi wlaScicielami a najemcami - §wiadek podawala, Ze nie wie na 100 %, czy jej ciotka, J. S. uiszczala czynsz.
Sad Rejonowy za nieprzydatne uznat zeznania H. P., ktory wiekszo$¢ podawanych przez siebie okolicznoéci znal z
relacji os6b trzecich (np. zwigzanych z tym, kto jest wlascicielem nieruchomo$ci) albo nie posiadal w tym zakresie
zadnej wiedzy (np. odnosnie do kwestii placenia czynszu, remontéw dokonywanych na posesji). Podobnie zostaly
ocenione zeznania P. W. (2), ktory podal, ze nie ma zadnych informacji odnoszacych sie do niniejszej sprawy, nie
wie kto jest i kto byl wlascicielem nieruchomosci, kto w tej kamienicy wezeénie mieszkal. Sad I instancji nie wzial
pod uwage zeznan A. P. (1), ktéry w chwili skladania zeznann w 2012 rok mial 29 lat, P. P. (1), ktéry mial lat 24
oraz B. D., ktora miala lat 33, albowiem jak wygladalo z ich relacji wiedze o sprawie czerpali jedynie z opowieSci
rodzicoéw, nie orientowali sie, jakie byly warunki umowy sprzedazy, kto byl wlaécicielem nieruchomoéci i jakie byly
wzajemne uzgodnienia i obowiazki stron umowy. Sad I instancji stusznie uznal za niewiarygodne zeznania P. N. -
syna wnioskodawczyni, ktory z uwagi na swdj wiek (1at 37) nie mogl wiedzieé, co sie dzialo w latach 80- XX wieku w
zwigzku ze zbyciem/nabyciem nieruchomoéci, nie mogl pamietaé, czy byt pobierany czynsz, kto go pobieral i w jakiej
wysokosci, tymczasem wypowiadal sie na temat tego, kiedy J. P. pobudowal mur na nieruchomosci ograniczajacy
mozliwo$§¢ korzystania z calego terenu, podawal, kogo uwazano za wlasciciela. Sad Rejonowy shusznie uznal, ze
$wiadek, jako syn wnioskodawczyni zmierzal do takiego przedstawienia okoliczno$ci, aby ustalono istnienie faktow
korzystnych dla swojej matki - inicjatorki postepowania. Zgodnie z zasadami do§wiadczenia zyciowego Swiadek, z
uwagi na swoj wiek w latach bezposérednio nastepujacych po zawarciu umowy w 1980 roku nie mégl mie¢ wiedzy
na temat tego, jak wygladaly wzajemne rozliczenia stron umowy, relacje wlascicielskie czy sprawy finansowe, stad
tez jego zeznaniom nie nadano mocy dowodowej. W opinii Sadu I instancji nieprzydatne byly zeznania A. K., ktory
podawal, jak na zlecenie J. P. rozbierat oficyne przy ul. (...), ustalenia w tym zakresie nie mialy zadnego znaczenia
dla wydania niniejszego rozstrzygniecia, $wiadek nie widziat zadnych dokumentéw zwigzanych z wlasnoscia, styszal
jedynie od J. P., ze na nieruchomo$ci mieszka wlascicielka, nie zostala ona mu nigdy przedstawiona, a to, ze w
ocenie $wiadka mogla by¢ nig J. S. nie stanowi wystarczajacego dowodu w sprawie. Podobnie Sad Rejonowy ocenil
zeznania syna wnioskodawczyni, M. N., z uwagi na fakt, ze jako urodzony w (...) roku nie mogt mie¢ informacji
zwigzanych z transakcja sprzedazy i ewentualng umowa pozyczki. Swiadek podal, ze nie pamieta, by J. P. przychodzit
do wnioskodawczyni i domagal sie zawarcia drugiej umowy w formie aktu notarialnego, majac jednak na wzgledzie,
ze w tym czasie $wiadek sie jeszcze nie narodzil, trudno od niego oczekiwac, by pamietal takie zdarzenia. Podobnie
ocenione zostaly zeznania A. P. (3), ktora przyznala, ze jej matka - K. R. oraz ciotka J. S. sprzedaly swoje udzialy w
nieruchomodci, ale podala, ze nie wie, kto byt ich wlascicielem. Sad Rejonowy nie wzial pod uwage wyjasnien P. W.
(1), ktory podat jedynie, ze cala wiedze na temat niniejszego postepowania czerpie z lektury akt niniejszej sprawy i
nie posiada zadnych innych informacji. Sad I instancji dal wiare zeznaniom J. F., ktory wspolpracowal ze zmarlym
malzonkiem wnioskodawczyni, potwierdzil on, ze wnioskodawczyni wraz z mezem zawarta umowe sprzedazy, nie znal
jednak zadnych szczegblow dotyczacych tej transakeji. Nie potrafit wskazac, od kogo nieruchomosé zostala kupiona,
kiedy kupujacy sprowadzili sie do kamienicy, czy wykonywali jakie$ remonty, ani czy panstwo N. pobierali czynsz
od innych lokatoréw. Za wiarygodne uznano réwniez zeznania K. W., osoby obcej dla uczestnikdw postepowania,
ktora wskazala, komu jej rodzice, bedacy lokatorami przedmiotowej nieruchomoéci uiszczali czynsz najmu. Swiadek
przyznala, ze nie orientuje sie, kto jest wladcicielem tej nieruchomoéci, podata jednak, ze poczatkowo rodzice placili
czynsz pani S., a pdzniej wnioskodawczyni. Sad I instancji za calkowicie wiarygodne uznal zeznania M. D., kt6ra jako
osoba wykonujaca zawod zaufania publicznego podala, jak wyglada procedura informowania stawiajacych do aktu o
kolejnych czynnoéciach, jakie winni poczyni¢, aby w sposéb prawidlowy sfinalizowa¢ warunkowa umowe sprzedazy.
Swiadek przyznala, ze przez krotki okres byla taka praktyka, ze zawiadamialo sie klientéw o tym, ze mozna zawrzeé¢
umowe przenoszaca wlasnoéé, jednak praktyka ta zostala zarzucona. Swiadek wskazala, ze zazwyczaj w tego typu
sprawach, to strony umowy dowiadywaly sie, czy (...)zdecydowat sie na wykonanie prawa pierwokupu, ze interesowat
sie tym. Podobnie Sad i instancji ocenil zeznania I. K., ktora, z uwagi na fakt, ze jej matka w 2010 roku staneta do
aktu notarialnego z R. i R. malzenstwem P. byla zorientowana w sprawie odno$nie do zawartej umowy sprzedazy z
1980 roku. Wskazala, ze z rozmoéw wie, ze zawarta byla warunkowa umowa sprzedazy w 1980 roku, a pdzniej nie
doszlo do zawarcia kolejnej umowy przeniesienia udzialéw i z tego wzgledu jej matka sprzedala panu P. wieksza
cze$¢ udziatow. Swiadek nie wiedziala nic na temat pobierania i zaplaty czynszu przez swoja ciotke J. S. ani tego,
kto placil podatki. Sad Rejonowy za niewiarygodne uznal zeznania wnioskodawczyni A. S., ktéra wskazywala, ze nie
zdawala sobie sprawy z tego, ze po niewykonaniu przez Gmine prawa pierwokupu nalezy zawrze¢ umowe przeniesienia



wlasno$ci udzialow. Majac na uwadze okoliczno$ci sprawy, fakt, ze notariusz informowala strony o koniecznosci
ponownego stawienia sie do aktu notarialnego, biorac pod uwage, ze wnioskodawczyni wraz z mezem byla wzywana
do zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nie sposdb uwazac, ze o tym nie wiedziala. O niewiarygodno$ci jej zeznan
w tej kwestii $wiadczy tez to, ze sama podawala, ze chciala uregulowac te kwestie formalnie, w ksiedze wieczystej,
jednak miala zostaé od tego rzekomo odwiedzona przez J. P.. W opinii Sadu I instancji z zeznan wnioskodawczyni
jednoznacznie wynikalo, ze zdawala sobie sprawe z tego, ze status nieruchomo$ci jest nie do konca uregulowany,
podala bowiem, ze nie regulowala jego stanu prawnego, bo nie miala do tego glowy. Za wiarygodne Sad Rejonowy
uznal, ze wnioskodawczyni pracowala na nieruchomosci, odéniezala, reperowala dach, wskaza¢ jednak nalezy, ze
czynno$ci te nie moga zostac uznane za realizowanie uprawnien wlascicielskich, bowiem nawet wtedy, kiedy jest sie
najemca nieruchomogci czy tez przebywa sie na niej relatywnie krotko mozna dbaé o posesje, o obejécie, od$niezac,
dokonywa¢ drobnych napraw czy pilnowaé porzadku i tadu. Sad Rejonowy dal wiare zeznaniom R. i R. P. (3), ktorzy
wskazali, ze zmarly maz wnioskodawczyni nie splacal swoich zobowigzan finansowych wzgledem J. P., bowiem z
dolgczonych do akt pokwitowan wynika, ze uiScil on jedynie cze$¢ pozyczonej kwoty. Mocy dowodowej nie uzyskaty
ich zeznania w zakresie sprawowania przez wnioskodawczynie wladztwa nad nieruchomoscia, tego, czy zachowywala
sie jak wlasciciel i czy za taka osobe byla uwazana. W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy stwierdzil, ze
wniosek A. S. nie zasluguje na uwzglednienie i jako taki ulega oddaleniu. Wnioskodawezyni, po sprecyzowaniu swojego
stanowiska domagala sie stwierdzenia przez Sad, ze nabyla w drodze zasiedzenia przedmiotowa nieruchomos$é z dniem
23 wrzednia 1990 roku, a ewentualnie - z dniem 9 pazdziernika 2000 roku, badz z dniem 23 wrze$nia 2010 roku, lub
tez z dniem 9 paZdziernika 2010 r. Istota zasiedzenia opiera sie na nabyciu prawa przez nieuprawnionego posiadacza
wskutek faktycznego wykonywania tego prawa w ciggu oznaczonego w ustawie czasu. Sad Rejonowy zauwazyt, iz
rozstrzygniecie wskazanej kwestii - zwazywszy na okolicznoéci faktyczne stanowigce podstawe wniosku wymaga
okreslenia wlasciwych norm prawnych, w oparciu o ktére sytuacje te nalezy ocenic. Zgodnie z art. 336 k.c. posiadaczem
rzeczy jest zarébwno ten, kto nia faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nia faktycznie
wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo
nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Zgodnie z art. 172 § 1 k.c., posiadacz nieruchomosci nie bedacy jej wlascicielem
nabywa wlasno$¢, jezeli posiada nieruchomos$é nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba
ze uzyskal posiadanie w zlej wierze. Natomiast § 2 tegoz artykulu stanowi, iz po uplywie lat trzydziestu posiadacz
nieruchomos$ci nabywa jej wlasnosé, choéby uzyskal posiadanie w zlej wierze. Sad I instancji podkreslil, ze art. 172
§ 11 2 k.c. w okresie od dnia wejécia w zycie kodeksu cywilnego - do dnia 30 wrze$nia 1990 r. stanowil, ze termin
zasiedzenia dla posiadacza w dobrej wierze wynosil 10 lat, za§ w przypadku zlej wiary - 20 lat. Z kolei zgodnie z art.
9 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U. 1990r., nr 55. poz. 321 z pdzn. zm) -
do zasiedzenia, ktérego bieg rozpoczal sie przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, stosuje sie od tej chwili
przepisy niniejszej ustawy; dotyczy to w szczegdlnoséci mozliwosci nabycia prawa przez zasiedzenie. Oznacza to, ze
jezeli termin zasiedzenia rozpoczal sie po wejéciu w zycie Kodeksu cywilnego, ale jego zakonczenie nie nastgpito
przed dniem 1 pazdziernika 1990 r., zastosowanie znajduja terminy okre$lone w art. 172 k.c. w brzmieniu ustalonym
ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny, czyli dwadzieScia lub trzydziesci lat. Przepis art.
9 powolanej ustawy obejmuje bowiem takze wypadki, gdy ustawa przedluza termin zasiedzenia. Do przypadkow zas
zasiedzenia, ktore nastapilo przed wejSciem w zycie ustawy nowelizujacej (1 X 1990 r.) beda mialy zastosowanie 10-
letnie i 20-letnie okresy posiadania, przewidziane w art. 172 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed tg data (tak Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 pazdziernika 2005r., IV CK 133/05. Lex nr 399747, a takze w postanowieniu
z dnia 2 wrze$nia 1993r., 11 CRN 89/93. LEX nr 110583). W literaturze zwraca sie uwage na funkcjonowanie w
ustawodawstwie licznych domnieman prawnych, przydatnych w postepowaniu o stwierdzenie zasiedzenia. Ulatwiaja
one zadanie wnioskodawcy, zwalniajac go od ciezaru udowodnienia wielu klopotliwych, a domniemanych faktéw. Jest
za$ rolg innych uczestnikéw (uczestnika) postepowania obalenie funkcjonujacych domnieman prawnych. Na gruncie
obecnie obowigzujacych przepisow wskazuje sie domniemanie samoistnoS$ci posiadania (art. 339 k.c.), domniemanie
cigglo$ci posiadania (art. 340 k.c.), wraz z fikcja ciagloéci posiadania przywréconego (art. 345 k.c.) oraz domniemanie
dobrej wiary - art. 7 w zw. z art. 172 § 1 in fine k.c. (tak E. Gniewek, Komentarz do art. 172 kodeksu cywilnego,
Wyd. el. Lex st. pr. 01.07.2001r.) Z powyzszego wynika, ze wnioskodawca jest zwolniony z udowodnienia tego, ze
posiadanie - ktére ma prowadzi¢ do zasiedzenia - bylo posiadaniem samoistnym, cigglym oraz posiadaniem w dobrej
wierze. Natomiast nie istniala na gruncie poprzednio obowigzujacych przepiséw - jak rowniez i obecnie, zadna norma



prawna, ktéra ustanawialaby domniemanie samego posiadania. W judykaturze - na gruncie aktualnych przepisow
- podkreséla sie, ze przepis art. 339 k.c. jest Zrodlem domniemania wzruszalnego, ktorego rola polega na tym, ze
jego zastosowanie prowadzi do zwolnienia wnioskodawcy od konieczno$ci prowadzenia dowodéw, na okolicznoéé
stwierdzenia samoistnoéci posiadania posiadanej przez niego rzeczy. Zgodnie z norma art. 6 k.c. ciezar obalenia tego
domniemania spoczywa na uczestniku postepowania o stwierdzenie zasiedzenia, jesli sprzeciwia sie on wnioskowi
twierdzac, ze wnioskodawca nie jest posiadaczem samoistnym. Nie oznacza to jednak, ze ten kto powoluje sie na to
domniemanie nie powinien udowodni¢ faktu wladania rzecza. Musi bowiem wykazaé, Ze po jego stronie byto wladztwo
faktyczne nad rzecza - corpus (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 21 lipca 2006r., III CSK 33/06, LEX nr
398427). Sad Rejonowy przyjal, iz wnioskodawczyni niewatpliwie udowodnila fakt posiadania nieruchomosci, jednak
nie w takim zakresie, jaki wskazala w sformulowanym przez siebie wniosku. Nie ulega bowiem watpliwoSci, ze po 23
wrze$nia 1980 roku, tj. po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem, ze (...) S. nie wykona prawa
pierwokupu, objela ona w posiadanie nieruchomo$¢ przy ul. (...). Poczatkowo teren, ktéorym wnioskodawczyni wraz z
mezem wladala wynosil okolo 500 m2, jednak z powodu zlych kontaktéw sasiedzkich i konfliktu na tle finansowym,
odnoszacego sie do zwrotu J. P. srodkéw pozyczonych na zakup nieruchomoéci, J. P. w sposéb znaczny zmniejszyt
powierzchnie nieruchomosci, do ktorej dostep miata wnioskodawczyni - tj. w jej wladaniu pozostato okolo 105 m2,
pozostala czeS¢ zaanektowal J. P.. Zdaniem Sadu I instancji uzna¢ wiec nalezalo, ze w jej posiadaniu byl udzial w
/2 nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym powierzchni 105 m2. Nawet
jednak gdyby hipotetycznie zatozy¢, ze wnioskodawczyni posiadata grunt o wiekszej powierzchni, nie mialoby to
zadnego wplywu na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie, o czym mowa ponizej. Sad I instancji odnoszac sie do
domniemania samoistno$ci posiadania slusznie wskazal, ze uczestnicy postepowania - R. i R. P. (3) nie zdolali
tego domniemania obali¢. Powolywane przez wnioskodawczynie okoliczno$ci zwigzane z tym, ze czynila naktady na
nieruchomoéci, ze wymienila 2 okna PCV, dokonala remontu kuchni czy zakupita bojler $§wiadcza o tym, ze dzialala
jako posiadacz samoistny, zgodnie bowiem z zasadami do$wiadczenia zyciowego niezwykle rzadko zdarza sie, aby
posiadacz zalezny czynil takie naklady, czy dokonywal remontéw na nieruchomosci bedacej np. przedmiotem najmu.
Sad Rejonowy przechodzac do ustalenia istnienia badZ nieistnienia dobrej wiary wskazal, ze wedlug orzecznictwa
dobra wiara polega na usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach przekonaniu posiadacza, ze przystuguje mu takie
prawo do wladania rzecza, jakie faktycznie wykonuje, a zatem istotnym elementem rozréznienia dobrej wiary od zlej
wiary jest stan §wiadomoéci posiadacza. Przenoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy Sad I instancji stlusznie
przyjal, iz nie spos6b uznac, jakoby wnioskodawczyni dzialala w dobrej wierze. Mimo ze umowa warunkowa zostala
zawarta w formie aktu notarialnego, nie moze to automatycznie oznaczaé jej dobrej wiary. W tresci aktu wyraznie
wskazano, ze umowa ta zawarta jest pod warunkiem, ze (...) S. nie wykona przystugujacego mu prawa pierwokupu.
Zaréwno wnioskodawczyni. jak i jej zmarly malzonek H. N. musieli wiec zdawac sobie sprawe z tego, ze od dzialania
Naczelnika zalezeé bedzie, czy beda mogli przystapi¢ do kolejnego aktu przeniesienia wlasnoéci udzialéw. Zdaniem
Sadu Rejonowego z okolicznoSci niniejszej sprawy wynika w sposob jasny, ze notariusz, przed ktérym umowa ta
zostala zawarta co do zasady informowal wszystkie strony o procedurze obowigzujacej w takich umowach i wskazywal,
ze koniecznym jest oczekiwanie na stanowisko Naczelnika (badZ tez nieprzedstawienie stanowiska w okre§lonym
terminie, co bytlo rownoznaczne z brakiem woli skorzystania z prawa pierwokupu). Fakt, ze wnioskodawczyni czy
jej malzonek nie dowiadywali sie o stanowisko (...) S., nie dopytywali sie w (...) o stan sprawy nie moze prowadzié¢
do uznania, ze dopuscili sie tego zaniechania dzialajac w dobrej wierze. W powyzszym zakresie Sad rozpoznajacy
niniejsza sprawe w I instancji w pelni podzielil poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
4 wrze$nia 2014r. w ktorym wskazano, ze bledna jest interpretacja, ze w razie zawarcia umowy o przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci o charakterze jedynie zobowiazujacym, stronie takiej umowy, ktéra objela nieruchomosé
w posiadanie samoistne, przystluguje przymiot posiadacza w dobrej wierze (tak postanowienie z dnia 4 wrze$nia
2014r., IT CSK 659/13, (...) W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy szerzej odnidsl sie do kwestii sposobu
ujmowania dobrej wiary jako sensu stricto oraz sensu largo. Sad ten wskazal, Ze ,,czesto przyjmowano tu dobra wiare
w ujeciu zliberalizowanym, a wiec jako usprawiedliwione przekonanie, ze faktyczne wykonywanie danego prawa
nie szkodzi interesom rzeczywiScie uprawnionego (dobra wiara sensu largo). Sytuacja ulegla zmianie po podjeciu
uchwaly w skladzie siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., III CZP 108/91 (OSNC 1992, Nr
4, poz. 48), w ktorej Sad ten opowiedzial sie za przyjmowaniem na potrzeby zasiedzenia dobrej wiary w ujeciu
tradycyjnym. W zwiazku z tym od tego czasu w orzecznictwie przyjmowano, ze w razie zawarcia umowy o przeniesienie



wlasno$ci nieruchomosci o charakterze jedynie zobowigzujacym, nabywcy z takiej umowy nie przystuguje przymiot
posiadacza w dobrej wierze. Z treéci takiej umowy wynika bowiem jasno, ze prawo wlasno$ci nalezy w dalszym
ciaggu do zbywcy, skoro ma ono zosta¢ przeniesione na nabywce dopiero w drodze zawarcia umowy o charakterze
rozporzadzajacym (por. przykladowo postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 1997 1. (...) 74/97, OSNC
1997, Nr 11, poz. 171, z dnia 19 lipca 2000 r., (...), czy z dnia 7 pazdziernika 2010 r., (...) - oba niepubl.). Wprawdzie
w postanowieniu z dnia 24 marca 1999 r., I CKN 10/81 (OSNC 1999, Nr 10, poz. 181) Sad Najwyzszy przyjal, ze
osoba, ktora uzyskala posiadanie nieruchomosci na podstawie sporzadzonej w formie aktu notarialnego umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci moze by¢ - w zakresie zasiedzenia - uznana za samoistnego jej posiadacza
w dobrej wierze, ale stanowisko to jest odosobnione i spotkalo sie z uzasadniona krytyka glosatoréw, a Sad Najwyzszy
w skladzie rozpoznajgcym niniejsza sprawe go nie podziela”. Zdaniem Sadu I instancji przytoczenie powyzszego -
szerszego fragmentu stanowiska Sgdu Najwyzszego, jest o tyle celowe - Ze odnosi sie do argumentacji poczynionej
przez wnioskodawczynie. Sad Rejonowy w niniejszej sprawie przyjat poglad odnoszacy sie do ujecia dobrej wiary w
tradycyjnym jej ujeciu, wskazujacym na wiedze strony czynnoéci prawnej co do tego, ze nie stala sie ona wlascicielem
nieruchomosSci objetej wnioskiem o zasiedzenie. Stanowisko to zreszta - na co zwrécit uwage Sad Najwyzszy - w
sposob zdecydowany przewaza w judykaturze, a wrecz mozna je uznac za ugruntowane. Zdaniem Sadu I instancji
material dowodowy zgromadzony w przedmiotowej sprawie nie wskazywal na istnienie jakichkolwiek nadzwyczajnych
okoliczno$ci, ktorych wystapienie choé w cze$ci mogloby nakazywaé przyjecie dobrej wiary. Majac zatem na wzgledzie
fakt, ze wnioskodawczyni objela w posiadanie nieruchomo$¢ w zlej wierze, na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego
z 1964 roku sprzed nowelizacji z 1990 roku termin zasiedzenia upltywatl po 20 latach od objecia nieruchomoéci w
posiadanie, a wiec w dniu 23 wrze$nia 2000 roku. Zatem, jezeli termin zasiedzenia rozpoczat sie po wejsciu w zycie
Kodeksu cywilnego z 1964 roku, ale jego zakonczenie nie nastgpilo przed dniem 1 pazdziernika 1990 r. zastosowanie
znajduja terminy okre§lone w art. 172 k.c. w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny, czyli dwadzie$cia lub trzydzieSci lat. Przepis art. 9 powolanej ustawy obejmuje bowiem takze
wypadki, gdy ustawa przedtuza termin zasiedzenia. W opinii Sagdu Rejonowego oznacza to, ze wnioskodawczyni
- bedac w zlej wierze - moglaby potencjalnie zasiedzie¢ przedmiotowa nieruchomo$¢ w dniu 23 wrzeénia 2010
roku. Jednak z uwagi na fakt, ze w dniu 15 wrze$nia 2010 roku uczestnicy postepowania - R. i R. P. (4) wytoczyli
przeciwko wnioskodawczyni proces o wydanie przedmiotowej nieruchomosci, bieg ten przez wskazang czynno$c zostat
przerwany. Zgodnie z art. 175 k.c. - do biegu zasiedzenia stosuje sie odpowiednio przepisy o biegu przedawnienia
roszczen. Wedlug art. 123 § 1 pkt 1 k.p.c. - bieg przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$¢ przed sadem lub
innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sagdem
polubownym, przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia
roszczenia. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego (m.in. wyrok z dnia 23 wrze$nia 2009 roku w sprawie I CSK
99/09), wniesienie powodztwa windykacyjnego przerywa bieg zasiedzenia nieruchomodci i to rowniez wtedy, gdy
powddztwo to zostanie nastepnie prawomocnie oddalone. Majac wiec na uwadze, ze bieg terminu zasiedzenia zostal
przerwany tuz przed jego uplywem, Sad Rejonowy oddalit wniosek o zasiedzenie, przyjmujac ze na dzien orzekania
termin ten nie uplynal. O kosztach Sad orzekl zgodnie z art. 520 § 2 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyta wnioskodawezyni — A. S., zaskarzajac je w caloéci. Zaskarzonemu
postanowieniu zarzucila:

I. majaca istotny wplyw na wynik sprawy obraze przepis6w postepowania,
tj. przepisu:

1. art. 233 § 1 k.p.c. polegajaca na braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego oraz dowolnosé¢ w jego
ocenie przejawiajaca sie:

a. czynieniem ustalen w oparciu o niepelne okoliczno$ci,

b. sprzecznos$cia poczynionych przez Sad ustalen faktycznych z treScig zebranego w sprawie materiatu dowodowego,



c. uznaniem, ze notariusz M. D. informowala strony o konieczno$ci ponownego stawienia sie do aktu notarialnego,

d. calkowitym pominieciem okoliczno$ci obowiazywania przez pewien okres praktyki zawiadamiania klientoéw przez
(...) o tym, Ze mozna zawrze¢ umowe przenoszaca wlasnosé,

e. pominieciem okolicznosci nie otrzymania przez wnioskodawczynie informacji od (...) S. odno$nie tego, iz nie
korzysta on z przyslugujacego mu prawa pierwokupu,

f. calkowitym pominieciem okolicznoéci nie przekazania wnioskodawczyni przez (...) informacji od(...)S. odnoénie
tego, iz nie korzysta on z przystugujacego mu prawa pierwokupu, a ktore to oSwiadczenie wplynelo do (...) w piSmie
z dnia 9 pazdziernika 198or.,

g. przyjeciem jakoby pismem z dnia 28 sierpnia 1984r. J. P. wezwal A. i H. malzonkéw N. m.in. do przystapienia
przed notariuszem do podpisania umowy przenoszacej wlasnosSci nieruchomosci w S. przy ul. (...), w sytuacji braku
takowego pisma w aktach sprawy,

h. pominieciem calkowitym milczeniem treéci pisma Urzedu Rejonowego w P. z dnia 17 sierpnia 1994r., stanowigcego
odpowiedz na pismo wnioskodawczyni z dnia 29 lipca 1994r., z ktorego treéci wynika, ze po wzniesieniu muru przez
J. P. wnioskodawczyni zwracala sie w tej sprawie do (...) o stosowna interwencje,

i. przemilczeniem treSci dokumentu - wykazu nieruchomoéci z dnia 31 stycznia 1981r., z ktérego wynika, iz J. S. w
nieruchomoéci tej po jej zbyciu m.in. malzonkom N., zamieszkiwala jako najemca lokalu,

j- nie uwzglednieniem okolicznoéci, ze uczestnikéw postepowania R. i R. P. (2) nie chroni rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych, a takze tego, ze do zmian wlaScicielskich w spornej nieruchomosci doszlo na krétko przed zlozeniem
wniosku o zasiedzenie oraz wytoczeniem powddztwa o wydanie, jak i tego, ze uczestnicy postepowania R. i R. P.
(3) stali sie wlascicielami udzialow w nieruchomosci na mocy umowy wykonania do przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomo$ci wynikajacego z warunkowej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego z dnia 23 wrze$nia 198or.,
ktora zostala stwierdzona aktami notarialnymi z dnia 19 maja 2010r., z dnia 7 czerwca 2010r., 10 czerwca 2010r. i 21
wrzeénia 2010r. zawartymi przed notariuszem M. L.,

k. pominieciem calkowitym milczeniem tres$ci pisma pelnomocnika wnioskodawczyni z dnia 26 stycznia 2016r.,
modyfikujacego stanowisko w sprawie,

2. art. 278 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego grafologa,

3. art. 233 § 1 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c. poprzez niezebranie w nalezyty sposoéb
materialu dowodowego,

4. art. 224 § 1 k.p.c. poprzez zamkniecie rozprawy mimo niedostatecznego wyjasnienia sprawy w Swietle ustalonych
faktow i okolicznosci i wydanie stanowczego orzeczenia na podstawie niedostatecznie wyjasnionych okolicznoéci
faktycznych,

I1. blad w ustaleniach faktycznych bedacy konsekwencja powyzszych naruszen
wyrazajacy sie przyjeciem :

1. ze notariusz, przed ktérym zostala zwarta warunkowa umowa sprzedazy pouczyt o koniecznosci zawarcia umowy
przenoszacej wlasnoé¢ udziatu, ktéry wnioskodawczyni nabyla wraz z mezem,

2. aby wnioskodawczyni wraz z mezem byla wzywana do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci,

3. aby wnioskodawczyni zdawala sobie sprawe z tego, ze status nieruchomosci jest nie do konca uregulowany,



4. ze wnioskodawczyni nie sprzeciwila sie pomniejszeniu obszaru nieruchomosci, ktéry byl do jej dyspozycji,
5. aby wnioskodawczyni objela w posiadanie nieruchomosé w zlej wierze,

6. ze nie sposob uznaé, jakoby wnioskodawczyni dzialala w dobrej wierze.

Wobec powyzszego, w zwigzku z art. 368 § 1 pkt. 5 k.p.c. wniosla :

L. 0 zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez uwzglednienie w calo$ci

wniosku o zasiedzenie tj.:

1. stwierdzenie, ze A. S., z domu M., cérka J. i K., nabyla w drodze zasiedzenia udzial badZ fragment wynoszacy
/> w nieruchomosci polozonej w S., przy ulicy (...) (dawniej (...)), o obszarze 544 m2, stanowiacej dziatke numer
(...) (dawniej(...)), numer mapy (...) (dawniej (...)), zabudowanej budynkiem mieszkalnym z oficyna, dla ktbrej to
nieruchomoéci Sad Rejonowy (...) w P., (...) (...)prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) (dawniej S. tom (...)), z dniem
23 wrze$nia 1990r., ewentualnie

2. gdyby Sad nie podzielil pogladu wyrazonego w punkcie 1 z dniem 9 pazdziernika 2000r., ewentualnie
3. gdyby Sad nie podzielil pogladu wyrazonego w punkcie 1 lub 2 wniosla:

a. o stwierdzenie, ze A. S., z domu M., cérka J. i K., nabyla w drodze zasiedzenia fragment nieruchomosci polozonej
w S., przy ulicy (...) (dawniej (...)), o obszarze 544 m2, stanowigcej dzialke numer (...) (dawniej (...)), numer mapy
(...)(dawniegj (...)), zabudowanej budynkiem mieszkalnym z oficyna, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy (...) w
P., Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) (dawniej S. tom (...)), w obrebie zarysu posadowionego na niej
budynku mieszkalnego z oficyna, z dniem 23 wrzesnia 1990r., ewentualnie

b. gdyby Sad nie podzielil pogladu wyrazonego w punkcie 3, pkpt. a, z dniem 9 pazdziernika 2000r., ewentualnie

II. uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie niniejszej sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, nadto

III. zasadzenie od uczestnikdéw postepowania R. i R. malzonkéw P. na rzecz wnioskodawczyni kosztoéw postepowania,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, w kazdym za$ przypadku:

IV. zwolnienie wnioskodawczyni w caloSci od obowiazku ponoszenia kosztow sadowych w postepowaniu
odwolawczym, w tym oplaty od apelacji.

V. w oparciu o przepis art. 102 k.p.c. nie obcigzanie pozwanej kosztami zastepstwa procesowego.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyla réwniez uczestniczka postepowania — I. B., reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika, zaskarzajac je w calo$ci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

1. sprzeczno$¢ poczynionych ustalen z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na:

- blednym przyjeciu, iz wnioskodawczyni oraz pozostali uczestnicy postepowania zostali pouczeni o obowigzku
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci,

- blednym przyjeciu, iz wnioskodawczyni otrzymata pismo z dnia 28 sierpnia 1984 r,, Ze pismo to zostalo w tej dacie
sporzadzone,

- blednym pominieciu, iz zadna ze stron umowy nie przystapita do umowy przyrzeczonej,



- blednym pominieciu, iz wnioskodawczyni oraz pozostali kupujacy wskazani w akcie notarialnym z dnia 23 wrze$nia
1980 r. zostali wpisani do rejestru gruntow jako wspotwlasceiciele,

- w konsekwencji powyzszych naruszen - blednym przyjeciu, iz wnioskodawczyni byla posiadaczem nieruchomosci
w zlej wierze,

2. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialy wplyw na tre$¢ orzeczenia, a to art. 233 §1 k.p.c., poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i:

- uznanie za wiarygodnego dokumentu - pisma z dnia 28 sierpnia 1984 r. w przedmiocie wezwania wnioskodawczyni
do zawarcia umowy - podczas gdy autentyczno$c¢ tego dokumentu nie zostala udowodniona,

- dokonanie btednej analizy zeznan wnioskodawczyni w czeSci, w ktorej wspomina ona o konieczno$ci zalatwienia
formalnoéci zwigzanych z nieruchomo$cia,

- dokonanie blednej analizy zeznan $wiadka notariusza M. D., skutkujacej przyjeciem, iz uczestnicy czynnosci
notarialnej zostali pouczeni o obowigzku zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é¢ nieruchomosci, podczas gdy z
zeznania wynika tylko, ze notariusz ma obowigzek pouczy¢ o takim obowiazku,

- uznanie, iz wpis do rejestru gruntéw wnioskodawczyni jako wspotwlasciciela nieruchomoéci nie stanowi podstawy
dla uzasadnionego przekonania osoby wpisanej, iz jest wspolwlaécicielem nieruchomosci, podczas wniosek winien
by¢ przeciwnym,

- blednie nieuznanie, iz w niniejszej sprawie zachodzi wyjatkowy wypadek posiadania nieruchomosci przez
wnioskodawczynie w dobrej wierze pomimo nie zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci,

3. naruszenie przepisOw postepowania, ktore mialy wplyw na tresé orzeczenia, a to art. 278 §1 k.p.c. poprzez oddalenie
wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii biegltego grafologa w celu zbadania prawdziwos$ci pisma z
dnia 28 sierpnia 1984 .

4. obraze przepiséw prawa materialnego, a to:

- art. 172 81 k.c. poprzez jego niewlasciwa wykladnie i przyjecie, iz istotnym dla istnienia dobrej lub zlej wiary nie jest
wylacznie moment wejécia w posiadanie rzeczy.

W wypadku nieuwzglednienia powyzszych zarzutéw i uznanie, iz wnioskodawczyni objela nieruchomos¢ w zlej wierze,
zarzucila naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to art. 233 §1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodniej
oceny dowodoéw i ustalenie, iz w niniejszej sprawie nie zachodza wzgledy stuszno$ci i zasady wspoélzycia spolecznego
pozwalajace uznac¢ posiadacza samoistnego w zlej wierze, jak samoistnego w dobre;j.

W zwigzku z powyzszym zarzutem, wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez uwzglednienie wniosku o
zasiedzenie oraz zasgdzenie od uczestnikow postepowania R. i R. P. (2) na rzecz uczestniczki postepowania I. B. zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych,

ewentualnie, wnosila o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
I instancji oraz orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego w orzeczeniu konczacym postepowanie.

Pismem z dnia 8 listopada 2016r. uczestnicy postepowania — R. P. (3) i R. P. (1) wnie$li odpowiedZ na apelacje
wnioskodawezyni A. S., w ktorej domagali sie oddalenia apelacji w caloéci oraz zasadzenia od wnioskodawezyni A. S.
na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem II instancji, w tym zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych.



Nastepnie, pismem z dnia 9 sierpnia 2016r. uczestnicy postepowania — R. P. (3) i R. P. (1) wniesli odpowiedz na
apelacje uczestniczki postepowania I. B., w ktérej domagali sie oddalenia apelacji w caloSci oraz zasadzenia od
uczestniczki postepowania I. B. na ich rzecz zwrotu kosztoéw postepowania przed Sadem II instancji, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacje okazaly sie bezzasadne i podlegaly oddaleniu.

Sad Okregowy przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne i wyciagniete z nich wnioski prawne, ktére lezaly u
podstaw zaskarzonego postanowienia. Zostaly poprzedzone dokladna, wnikliwg, logiczna i wszechstronna analizg
oraz oceng Sgdu Rejonowego wszystkich zebranych w sprawie dowodow, ktére mialy znaczenie dla rozstrzygniecia,
przedstawiong w obszernym i przekonywujacym pisemnym uzasadnieniu.

W sprawach cywilnych, w tym takze o zasiedzenie, Sad orzeka na podstawie materialu zebranego zgodnie z regulami
ciezaru dowodowego. Granice orzekania wyznacza podstawa faktyczna wniosku wszczynajacego postepowanie w
danej sprawie. O treSci koncowego rozstrzygniecia decyduja ustalenia poczynione w obrebie twierdzen faktycznych
stron odnoszacych sie do istoty sprawy. W sprawach o zasiedzenie okre$la sie w orzeczeniu date nabycia tego prawa,
bez wzgledu na jej oznaczenie w zadaniu wniosku.

Zgloszony przez apelujacych zarzut naruszenia przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. jest niezasadny i
ma wylacznie charakter polemiki z zasadniczymi motywami orzeczenia podanymi przez Sad I instancji. Zarzut ten
skutecznie mozna podnies¢ jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z zasadami logiki, z zasadami wiedzy, badz
doswiadczenia zyciowego. Sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z treécia zebranego w sprawie materiatu dowodowego
zachodzi bowiem jedynie gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym a konkluzja do jakiej
dochodzi sad. Dodaé nalezy , ze strona ktora chce podwazy¢ sedziowska ocene dowodéw nie moze ograniczy¢ sie do
przedstawienia wlasnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego , nawet jesli jest przekonywujacy. Nie
wystarczy przy tym stwierdzenie, ze sa wadliwe lub nie znajduja w nim oparcia. Skarzacy temu obowigzkowi nie
sprostali.

W ocenie Sadu Odwolawczego, w niniejszej sprawie Sad I instancji nie przekroczy! granic swobodnej oceny dowodow,
wyjasénil, dlaczego okreslonym dowodom dal wiare a innym odmoéwil tego przymiotu i czym sie w tym zakresie
kierowal. Bowiem to Sad decyduje czy dany $rodek dowodowy z uwagi na jego cechy indywidualne i okolicznoSci
obiektywne zastluguje na wiare. Za$ kryteriami oceny wiarygodnoéci dowodow sa: do§wiadczenie zZyciowe, inne Zrodla
wiedzy, poprawnos$é logiczna, prawdopodobienstwo wersji (por. (...): Ciezar dowodu w postepowaniu cywilnym,
Warszawa 1998, str. 104 i cytowana tam literatura). W istocie rzeczy tre$é apelacji sprowadza sie do ogolnej i
golostownej polemiki z ustaleniami Sadu I instancji i stanowi probe odmiennej ich oceny, ktéra w przekonaniu
skarzacych nakazuje uznanie wnioskodawczyni jako samoistnego posiadacza przedmiotowej nieruchomosci w dobrej
wierze. Nalezy w zwigzku z tym zauwazy¢, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad pierwszej instancji
art. 233 § 1 k.p.c. wymaga nie polemiki, lecz wskazania, ze sad ten uchybil zasadom logicznego rozumowania lub
doswiadczenia zZyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej
oceny dowodow. Nie jest natomiast jak juz wyzej wskazano wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjat
sad donioslosSci poszczegbdlnych dowoddw, ich odmiennej ocenie, niz ocena sadu pierwszej instancji. W ocenie Sadu
Okregowego tak rozumianych uchybien w ocenie dowodéw postawié¢ Sadowi I instancji nie mozna. Ponadto zauwazy¢
nalezy, iz w oparciu o zebrany material dowodowy Sad Rejonowy uznal, iz wnioskodawczyni byla posiadaczem
samoistnym czeSci nieruchomog$ci. Natomiast okoliczno$¢ czy posiadaczem stala sie w dobrej czy zlej wierze nalezy
juz do oceny Sadu.

W $wietle prawidlowo poczynionych ustalen faktycznych, ktére Sad Odwolawczy w pelni podziela i przyjmuje za
wlasne, nalezy stwierdzi¢, iz Sad I instancji wbrew twierdzeniom apelujacych prawidlowo przyjal, ze zlozony wniosek



o stwierdzenie, iz wnioskodawczyni nabyla przez zasiedzenie udzial wynoszacy Y2 w nieruchomoséci polozonej w S.
przy ul. (...) (dawniej (...)) nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Podstawa nabycia wlasno$ci nieruchomosci w drodze zasiedzenia jest przepis art. 172 § 11 2 k.c., zgodnie z ktorym
posiadacz nieruchomos$ci nie bedacy jej wlaScicielem nabywa wlasno$é, jezeli posiada nieruchomos$é nieprzerwanie
od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w zlej wierze. Po uplywie lat trzydziestu
posiadacz nieruchomos$ci nabywa jej wlasno$é, choéby uzyskat posiadanie w zlej wierze. Definicje posiadania
samoistnego zawiera poczatkowy fragment art. 336 k.c., zgodnie z ktérym posiadaczem samoistnym rzeczy jest ten,
kto faktycznie wlada nia jak wlasciciel. Z powyzszego wynika, ze wnioskodawca, chcac naby¢ dang nieruchomo$c przez
zasiedzenie musi speli¢ nastepujace przestanki: nie by¢ wlascicielem nieruchomosci, ale ja posiadaé, czyli wtadaé nig
tak, jakby to robil wlasciciel nieprzerwanie przez lat dwadzie$cia (dobra wiara) lub trzydziesci (zla wiara, ewentualne
doliczenie posiadania poprzednika). Sad pierwszej instancji w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy prawidtowo
powolat art. 9 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — kodeks cywilny, wskazujac, iz do zasiedzenia, ktorego
bieg rozpoczal sie przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, stosuje sie od tej chwili przepisy niniejszej ustawy.

Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, iz wnioskodawczyni niewatpliwie udowodnila fakt samoistnego posiadania
nieruchomoéci, jednak nie w takim zakresie, jaki wskazala w sformulowanym przez siebie wniosku. Nie ulega bowiem
watpliwosci, ze po 23 wrze$nia 1980 roku, tj. po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem, ze (...)
S. nie wykona prawa pierwokupu, objela ona w posiadanie nieruchomos$é przy ul. (...). Poczatkowo teren, ktérym
wnioskodawezyni wraz z mezem wladala wynosit okolo 500 m2, jednak z powodu zlych kontaktéw sgsiedzkich i
konfliktu na tle finansowym, odnoszgcego sie do zwrotu J. P. érodkéw pozyczonych na zakup nieruchomoéci, J. P. w
sposob znaczny zmniejszyl powierzchnie nieruchomoscei, do ktérej dostep miala wnioskodawczyni - tj. w jej wladaniu
pozostalo ok. 105 m2, pozostala cze$¢ zaanektowat J. P.. Tym samym uznac nalezalo, ze w jej posiadaniu byl udzial w
nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...) zabudowanej budynkiem mieszkalnym, ale zajeta powierzchnia wynosila
105 m2. Domniemania samoistno$ci posiadania cze$ci nieruchomosci przez wnioskodawczynie nie zdolali natomiast
obali¢ uczestnicy postepowania - R. P. (1) i R. P. (3).

Apelacje skarzacych kwestionowaly w glownej mierze ustalenia Sadu Rejonowego w zakresie objecia przez
wnioskodawczynie nieruchomos$ci w zlej wierze. Obecnie obowigzujacy Kodeks cywilny ani przepisy Prawa
rzeczowego nie zawieraly definicji dobrej wiary. Zaréwno obecnie, jak i poprzednio krétszy termin zasiedzenia jest
wylaczony, gdy samoistny posiadacz uzyskal posiadanie w zlej wierze. Okreslenie przestanki krétszego terminu
nastapilo przez zanegowanie stanu zlej wiary. Jest to, z jednej strony, konsekwencja ogélnego domniemania dobrej
wiary (art. 7 k.c.), a z drugiej strony - przerzuceniem ciezaru dowodu zlej wiary na tego, kto twierdzi, ze samoistny
posiadacz uzyskal posiadanie w zlej wierze. Pojecie dobrej i zlej wiary ma charakter klauzuli generalnej. Istota i
funkeja wszelkich klauzul generalnych w prawie cywilnym jest mozliwo$é uwzglednienia w ocenie stanu faktycznego
réznych okoliczno$ci faktycznych, ktére w oderwaniu od konkretnej sprawy nie moga by¢ oceniane raz na zawsze
i w jednakowy sposéb wedlug schematu o walorze bezwzglednym. Dla przyjecia dobrej lub zlej wiary decydujace
znaczenie ma stan dobrej lub zlej wiary w chwili uzyskania posiadania. Pozostawanie w dobrej wierze w chwili nabycia
posiadania przesadza o stosowaniu krotszego (dwudziestoletniego) terminu zasiedzenia. Diuzszy (trzydziestoletni)
termin zasiedzenia obowiazuje, gdy posiadacz pozostawal w zlej wierze juz w momencie nabywania posiadania.
Natomiast nie zaszkodzi mu (nie przedluzy terminu zasiedzenia) pézniejsza utrata dobrej wiary. Pojecie dobrej i zlej
wiary budzilo sporo kontrowersji w literaturze i orzecznictwie. Ostatecznie jednak obecnie przewaza rygorystyczna
(restryktywna) koncepcja dobrej wiary. W tym duchu trzeba wiec stwierdzi¢, ze w dobrej wierze jest posiadacz, ktory
pozostaje w blednym, ale usprawiedliwionym okoliczno$ciami prze$wiadczeniu, ze przystuguje mu prawo wlasnosci.
Oczywi$cie, w przypadku zasiedzenia nieruchomo$ci, chodzi o takie prze$wiadczenie w chwili uzyskania posiadania.
Dobra wiare posiadacza wylgcza jego wiedza o rzeczywistym stanie prawnym (stanie wlasnosci) oraz jego niedbalstwo.
Pozostaje bowiem rowniez w zlej wierze osoba, ktoéra przy dolozeniu nalezytej starannoSci mogla sie dowiedzieé, ze
nie jest wladcicielem nieruchomosci (ze uzyskujac jej posiadanie nie nabyla wlasnosci). (por. E.Gniewek; Komentarz
do art. 172 k.c.)



Zdaniem Sadu Okregowego Sad I instancji prawidlowo ustalil, iz w niniejszej sprawie wnioskodawczyni objela
nieruchomo$c¢ w zlej wierze, dokonujac w tym zakresie wnikliwej i skrupulatnej oceny zebranych w sprawie dowodow,
przy uwzglednianiu zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego. Ocena ta nie budzi zadnych zastrzezen.

Przechodzac do dalszych rozwazan zarzutdéw apelacyjnych wskaza¢ nalezy, ze nie sposéb sie tym samym zgodzi¢ z
zarzutem apelujacych, iz Sad I instancji blednie uznal za wiarygodne zeznania $wiadka notariusz M. D. w zakresie
w ktory podala, iz strony zostaly pouczone o tym, iz w przypadku umowy warunkowej koniecznym jest zawarcie
umowy przenoszacej warto$¢ udzialu. Notariusz miala prawo nie pamietac¢ okoliczno$ci sprzed 30 lat, z uwagi na
charakter swojego zawodu i ilo$¢ sporzadzonych przez nia aktdéw notarialnych w tym okresie. Nie mniej jednak
praktyka byla taka, Ze strony podczas zawierania warunkowej umowy sprzedazy w nieruchomo$ci byly informowane
przez notariusza o konieczno$ci zawarcia umowy przyrzeczonej. Podobnie rzecz sie ma odnoénie niepoinformowania
wnioskodawczyni przez (...) o tym, Ze mozna zawrze¢ umowe przenoszaca wlasnoéci, albowiem (...) S. nie skorzystal z
przystugujacego mu prawa pierwokupu. Niewatpliwym jest, iz przez pewien okres informowano klientéw o mozliwoéci
zawarcia umowy, jednak nie byla to czynno$¢é obowigzkowa, wynikajaca z prawa, a jedynie przyjeta praktyka.
Tym samym to na wnioskodawczyni i jej 6wczesnym mezu ciazyt obowiazek podjecia czynnoéci majacych na celu
doprowadzenie do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c.

Powyzsze okolicznosci podnoszace przez apelujacych nie moga usprawiedliwiaé bezczynnoéci po stronie
wnioskodawcezyni i przesadzaé o jej dobrej wierze. Z okolicznoéci sprawy jednoznacznie wynika, iz A. S. i jej
maz byli §wiadomi, ze sytuacja prawna nieruchomos$ci byla nieregulowana i koniecznym jest zawarcie umowy
przenoszacej wlasno$¢. Okoliczno$é, iz inne osoby nie przystapily do tej umowy, nie oznacza dobrej wiary
po stronie wnioskodawczyni, a jedynie zaniedbanie koniecznoSci podjecia dalszych czynnos$ci w stosunku do
nieruchomoéci nie tylko przez wnioskodawczynie, ale rowniez pozostatych nabywcow. Nie ulega bowiem watpliwosci,
iz wnioskodawczyni nie interesowala sie stanem prawnym nieruchomosci, i nie podejmowata w tym zakresie zadnych
dzialan.

Whbrew twierdzeniom apelujacych nie zmieniaja réwniez oceny co do charakteru posiadania wnioskodawczyni
powolywane dokumenty z dnia 28 sierpnia 1984r. dotyczace wezwania do przystgpienia przed notariuszem do
podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoséci oraz uregulowania pozyczki. Okolicznoéci te nie maja
znaczenie dla oceny dobrej wiary. Sad Okregowy po raz kolejny podkre§la, iz w my$l postanowienia Sadu Najwyzszego
- Izba Cywilna z dnia 16 grudnia 2015 r. IV CSK 132/15 o dobrej lub zlej wierze posiadacza decyduje chwila uzyskania
posiadania, pdzniejsze zmiany jego Swiadomosci pozostaja bez wplywu na te ocene. Poniewaz jednak dobra lub zla
wiara posiadacza jest faktem ustalajacym charakter stanu jego $wiadomosci, a na stan §wiadomo$ci maja wplyw nie
tylko okolicznosci istniejace w chwili obejmowania nieruchomosci w posiadanie samoistne, lecz réwniez okolicznoS$ci
istniejace wczesniej, w okresie, gdy nie byl jeszcze posiadaczem, lecz w innym charakterze wladal nieruchomoscia,
takze te okolicznoS$ci powinny by¢ brane pod uwage przy ocenie Swiadomo$ci posiadacza. Nie majac wiec znaczenia
dla oceny dobrej lub zlej wiary okoliczno$ci majace miejsce po uzyskaniu posiadania. Tym samym réwniez fakt, iz
wnioskodawczyni zostala wpisana do rejestru gruntéw jako wspolwlasciciel rowniez nie ma znaczenia, albowiem
zdarzenie to mialo miejsce po 23 wrze$nia 1980 roku.

Skarzacy podnosili rowniez, ze pominieto okoliczno$¢ wzniesienia muru przez J. P. oraz fakt, ze R. i R. P. (2) nie
chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Sad Rejonowy stusznie przyjal, iz powyzsze nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem okoliczno$¢ ta mialaby wylgcznie znaczenie, gdyby Sad orzekl o
zasiedzeniu. Wbrew twierdzeniom skarzacych niekwestionowana okoliczno$cia byto wynajmowanie lokalu J. S..

Zdaniem Sad II instancji nie bylo koniecznym przeprowadzenie opinii bieglego grafologa, celem ustalenia kto
sporzadzil pismo z 1984 roku. Okoliczno$¢ ta bowiem nie ma istotnego znaczenia w niniejszej sprawie, w szczegolnosci
w kwestii dobrej wiary po stronie posiadacza nieruchomosci, bowiem dla oceny dobrej badz zlej wiary znaczacy jest
moment wej$cia w posiadanie, a nie okolicznoSci majace miejsce po tym zdarzeniu.



Sad Okregowy zwraca uwage na to, ze w dacie zawarcia przed notariuszem warunkowej umowy sprzedazy w
nieruchomo$ci z dnia 23 wrzeSnia 1980 roku obowigzywal w niezmienionej postaci art. 157 § 2 k.c., w mys$l
ktdrego jezeli umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci zostala zawarta pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasno$ci potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich
bezwarunkowa zgode na niezwloczne przejsScie wlasno$ci. Nalezy wiec przyjaé, z uwagi na ogélnodostepne przepisy
powszechnie obowigzujgcego prawa, ze A. S. i jej 6wczesny maz obejmujac w posiadanie przedmiotowa nieruchomosé
przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogli sie dowiedzie¢ o tym, ze nie przysluguje im prawo wlasnoéci do
spornej nieruchomosci. Sad odwolawczy podziela zapatrywanie Sadu Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z
dnia 4 wrze$nia 2014 r. sprawie II CSK 659/13, zgodnie z ktérym bledna jest interpretacja, ze w razie zawarcia
umowy o przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci o charakterze jedynie zobowigzujacym, stronie takiej umowy, ktéra
objela nieruchomos$é w posiadanie samoistne, przystluguje przymiot posiadacza w dobrej wierze. Z jej treSci wynika
bowiem w sposéb oczywisty, ze prawo wlasnoéci nadal nalezy do zbywcy, skoro ma ono zostaé¢ przeniesione na
nabywce dopiero w drodze zawarcia umowy o charakterze rozporzadzajacym. Posiadacz nieruchomosci, ktéra byta
przedmiotem nabycia pod warunkiem, ze Skarb Panstwa nie skorzysta z prawa pierwokupu, jest posiadaczem w
zlej wierze. Skutek ten wystepuje ex lege bez wzgledu na to, czy notariusz sporzadzajacy umowe udzielit stronom
dodatkowych informacji. Powyzsze zostalo potwierdzone m.in. w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca
2013 r., IT CSK 495/12, OSNC-ZD 2014, Nr 1, poz. 11, Ze zasada ignorantia iuris nocet nakazuje przyjecie zlej wiary
po stronie posiadacza nieruchomo$ci, ktory objal ja we wladanie w sytuacji zawarcia umowy jedynie o charakterze
zobowiazujacym pod warunkiem, ze Skarb Panstwa nie skorzysta z prawa pierwokupu nieruchomosci. Nie mozna przy
tym uznad, ze brzmienie aktu notarialnego nie bylo jednoznaczne i budzito watpliwos$ci, skoro zawieral on wyrazny
zapis o warunkowym charakterze sprzedazy. To stanowisko bez watpienia ma analogiczne zastosowanie do stanu
faktycznego ustalonego w niniejszej sprawie, gdzie mamy do czynienia z objeciem w posiadanie nieruchomosci na
podstawie aktu notarialnego, ktory jednak nie przenosi na nabywce prawa wlasnosci nieruchomosci.

Reasumujac dotychczasowe rozwazania wskazac nalezy, ze biorac pod uwage okoliczno$ci zawarcia aktu notarialnego
z dnia 23 wrzeénia 1980 r. i jego tres¢, nie ulega w sprawie watpliwoéci, ze A. S. miata §wiadomosé tego, ze nie jest
wlascicielem nieruchomoéci i aby to prawo uzyskaé¢ musi podjaé¢ dodatkowe czynnosci, ktére w tymze akcie zostaly
jej przedstawione. Okolicznoéci te wnioskodawczyni potwierdzila w toku postepowania pierwszoinstancyjnego,
wskazujac podczas zeznan, ze status prawny nieruchomosci nie byl uregulowany, a ona nie podejmowata zadnych
czynnoéci w tym zakresie. Skoro miala wiedze o rzeczywistym stanie prawnym (stanie wlasnoéci) to nie mozna jej
uzna¢ za posiadacza w dobrej wierze.

Wobec tego Sad I instancji trafnie uznal, ze zasiedzenie nieruchomosci przez wnioskodawczyni moglo mie¢ miejsce, z
uwagi na jej zla wiare, jedynie po uplywie trzydziestu lat od objecia posiadania, do czego jednak nie doszlo z uwagi na
fakt, ze w dniu 15 wrzeénia 2010 roku uczestnicy postepowania - R. i R. P. (4) wytoczyli przeciwko wnioskodawczyni
proces o wydanie przedmiotowej nieruchomosci i bieg ten przez wskazang czynnos$é zostal przerwany.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art.13 § 2 k.p.c. oddalit obie apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie z art. 520 § 3 k.p.c. Interesy wnioskodawczyni oraz
uczestniczki, ktore zmierzaly do nabycia przez zasiedzenie nieruchomosci oraz uczestnikow postepowania, ktorzy
sie sprzeciwiali sie wnioskowi byly sprzeczne. Z uwagi na powyzsze Sad odwolawczy zasadzil od wnioskodawczyni
oraz od uczestniczki I. B. na rzecz uczestnikow R. P. (1) i R. P. (2) koszty zastepstwa prawnego w postepowaniu
apelacyjnym w kwotach po 3.600 zl. Podstawe rozstrzygniecia stanowit §10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 pkt 1 w zw. z
§2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie. Wprawdzie z dniem 27 pazdziernika 2016 roku w Zycie weszlo rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 3 pazdziernika 2016 roku zmieniajace rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, ale w mysl §2 do
spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe
do czasu zakoniczenia postepowania w danej instancji.
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