Sygn. akt I Ns 662/17

POSTANOWIENIE

Dnia 18 pazdziernika 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Joanna Borkowska

Protokolant: st. sekr. sad. Monika Miller

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2018 roku w Lodzi
sprawy z wniosku Z. W., L. W.

zudzialem (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W., (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécia
z siedziba w W.

o zasiedzenie
postanawia:

stwierdzi¢, ze z dniem 17 maja 2016 roku Z. i L. malzonkowie W. nabyli przez zasiedzenie, do majatku objetego
wspoélno$cig ustawowa malzenska, prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,0052 ha, polozonej w
L. przy ulicy (...), obreb W-6, skladajacej sie z dzialki gruntu oznaczonej numerem 4/3 na mapie sporzadzonej przez
geodete A. S., zaewidencjonowanej w (...) Osrodku Geodezji w dniu 23 marca 2017 roku za numerem P. (...).2017.385,
z dziatki numer (...), dla ktorej w XVI Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi
jest prowadzona ksiega wieczysta o numerze (...).

Sygn. akt I Ns 662/17

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 13 kwietnia 2017 roku Z. W. i L. W., reprezentowani przez pelnomocnika w osobie adwokata wniesli
o stwierdzenie, ze z dniem 18 maja 2016 roku nabyli w drodze zasiedzenia do majatku objetego wspolnoscia ustawowa
malzeniskg prawo wlasno$ci nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), obreb W-6, wydzielonej z dzialki nr (...),
dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
numer (...), bedacej obecnie wlasnoscia (...) sp. z o.0.

W uzasadnieniu wskazano, ze wnioskodawcy objeli przedmiotowa nieruchomos$é w posiadanie z dniem 17 maja 1986
roku na mocy umowy sprzedazy zawartej pomiedzy F. G. (1) a wnioskodawca L. W., bez zachowania wymaganej
prawem formy. Wnioskodawcy przez caly wymagany czas zasiedzenia byli posiadaczami samoistnymi nieruchomosci,
regularnie uiszczali takze podatek od nieruchomosci.

/wniosek k. 2-4/

W odpowiedzi na wniosek uczestnik (...) sp. z 0.0. wnibést o oddalenie wniosku w calo$ci. W uzasadnieniu
powolal sie na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, kwestionujac mozliwosé zasiedzenia nieruchomosci
przez wnioskodawcow. Zgodnie z argumentacja uczestnika, przystugujace mu prawo wlasnosci zostalo ujawnione
w ksiedze wieczystej, wiec w przypadku niezgodnoSci stanu ujawnionego w ksiedze ze stanem faktycznym wszelkie
watpliwo$ci powinny zostaé rozstrzygniete na korzy$¢ uczestnika. Poddal on rowniez w watpliwo$é spelienie przez



wnioskodaweow przestanki samoistnego posiadania nieruchomoéci, jako ze nie ujawnili oni faktu samoistnego
wladania nieruchomoscia w zadnym rejestrze. Uczestnik podwazyl okoliczno$¢ placenia przez wnioskodawcéw
podatku od nieruchomoéci, stwierdzajac jej bledne oznaczenie na dokumentach bankowych. Watpliwo$ci uczestnika
budzila takze legitymacja F. G. (1) do zbycia nieruchomosci, jako ze rzeczona nieruchomos$é zostala mu oddana w
uzytkowanie wieczyste.

/odpowiedz na wniosek k. 55-62/

W piémie z 2 sierpnia 2018 roku pelnomocnik uczestnikéw zakwestionowal argumenty przedstawiane przez
uczestnika. Nie zgodzit sie on ze stanowiskiem, zgodnie z ktérym wnioskodawcy nie objeli nieruchomog$ci w posiadanie
samoistne. Jak wskazal, w przypadku oceny posiadania wazne jest wola wladania rzeczg i faktyczne wladanie, a nie
uiszczanie podatkow badz wpis do ewidencji gruntéw. Nie zgodzil sie on takze z pogladem, iz zmiana wlasciciela
nieruchomos$ci przerywa bieg przedawnienia, na poparcie swojej tezy przytaczajac, ze uczestnik przez caly okres
biegu przedawnienia nie wystapil przeciwko wnioskodawcom z zadnym powddztwem petytoryjnym, jak i nie dokonatl
zadnych czynno$ci majacych wykazaé jego wladztwo nad nieruchomoécia.

/ pismo procesowe k. 173 — 176/
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Postanowieniem Sadu Powiatowego w L. z dnia 14 maja 1960 roku zostala wydzielona na rzecz J. G. nieruchomo$¢
znajdujaca sie w L., przy ul. (...), o powierzchni 4 ha. Zostala rowniez zalozona dla niej odrebna ksiega wieczysta o
numerze (...).

/postanowienie k. 208 — 209/

12 lutego 1986 roku zmarl J. G.. Na postawie pozostawionego przez niego testamentu wlasnoé¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci nabyl jego syn F. G. (1).

/postanowienie k. 210/

17 maja 1986 roku miedzy F. G. (1) a L. W. zostala zawarta umowa sprzedazy pasa gruntu o wielkoéci 52 m>,
wyodrebnionego z dzialki lezacej przy ul. (...) w E.. Umowa ta zostala zawarta bez zachowania wymaganej prawem
formy aktu notarialnego, gdyz w stanie prawnym na dzien zawarcia umowy niedozwolone bylo wyodrebnianie dziatek
rolnych mniejszych niz 1 ha. Oproécz L. W. podobne dzialki zakupilo jeszcze czterech sasiaddw wnioskodawcow.

/wniosek k. 2-4, umowa k.8, zeznania wnioskodawcy L. W. k. 199-200 znacznik czasowy 00:07:34, zeznania §wiadka
W. D. k. 161 — 163 znacznik czasowy 00:58:31/

Whnioskodawcy przylaczyli zakupiona dzialke do swojej nieruchomoéci lezacej przy ul. (...). Jednoczeénie postawili
wokot dziatki — z przylaczonym pasem gruntu - ogrodzenie w formie siatki z podmuréwka oraz zasadzili zywoplot.

/zeznania wnioskodawcy L. W. k. 199-200 znacznik czasowy 00:07:34, zeznania §wiadka G. D. k. 161 - 163 znacznik
€zZasowy 00:40:51/

3 pazdziernika 1994 roku F. G. (2) zbyl %2 wlasnoS$ci nieruchomosci na rzecz swojej siostry E. G. w formie darowizny.
/ akt notarialny k. 211-213/
16 wrze$nia 1998 roku F. G. (1) i E. G. przenie$li wlasno$¢ nieruchomosci lezacej przy ul (...) na (...) spotke z o.o.

/akt notarialny k. 214-216/



Zaréwno F. G. (1), E. G. jak i(...) sp. z 0.0. nie korzystali z nieruchomos$ci. W 2014 roku zostaly przeprowadzone na
niej pomiary geodezyjne zwigzane z planowang inwestycja, ktora jednak nie doszla do skutku.

/oéwiadczenie wnioskodawcy L. W. k. 161 - 163 znacznik czasowy 00:17:58, 00:31:07/

Whnioskodawcy od chwili objecia rzeczonego pasa gruntu w posiadanie caly czas z niego nieprzerwanie korzystali.
Postawili ogrodzenie, efektywnie wlaczajac go do przystugujacej im nieruchomosci przy ul. (...). Rzeczony fragment
zostal przeznaczony na ogrdédek, znajdowaly sie na nim nasadzenia o charakterze dekoracyjnym.

/wniosek k. 2-4, zeznania §wiadka G. D. k. 161 - 163 znacznik czasowy 00:40:51 — 00:48:29/

W przekonaniu wnioskodawcoéw rzeczony grunt nalezal do nich. Podejmowali oni starania o przylaczenie
gruntu, jednakze nie mogli otrzymaé pozytywnej decyzji ze wzgledu na prawne ograniczenia dotyczace wielko$ci
komasowanych gruntéow. Regularnie oplacali oni podatek od rzeczonej nieruchomosci, a brak stwierdzenia nadplaty
utwierdzal ich w przekonaniu, ze przedmiotowa dzialka jest ich wlasnoscia.

/o$wiadczenie wnioskodawcy L. W. k. 161 - 163 znacznik czasowy 00:21:31 — 00:31:07/

Przez caly okres biegu przedawnienia nie zostalo wytoczone przeciwko wnioskodawcom powodztwo petytoryjne,
ani zadne inne dzialanie skutkujace przerwaniem biegu przedawnienia. (...) sp. z 0.0. nie kontaktowal sie ze
wnioskodawcami w przedmiocie ustalenia prawa wlasno$ci nieruchomogci.

/oé$wiadczenie wnioskodawcey L. W. k. 161 - 163 znacznik czasowy 00:21:31/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie caloksztaltu materiatu dowodowego zawartego w aktach sprawy.
Sad uznal wszystkie zlozone przez uczestnikow postepowania dokumenty za rzetelne i wiarygodne. W szczegolnosci
Sad stwierdzil wiarygodno$é przedlozonych przez wnioskodawcoéw potwierdzen ptatnosci podatku od nieruchomosci,
uznajgc zarzuty uczestnika wzgledem ich rzetelnoéci - ze wzgledu na wynikajace z nich wlaczenie przedmiotowego
gruntu pod adres nieruchomoéci wnioskodawcow — za bezzasadne.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad opieral sie zwlaszcza na dopuszczonych dowodach z zeznan swiadkow, ktore
zostaly uznane za cenne zrodlo dowodowe. Przedstawiony przez nich przebieg zdarzen nie budzil watpliwosci Sadu.
Sad dal wiare takze zeznaniom wnioskodawcy na okoliczno$¢ chwili objecia nieruchomo$ci w posiadanie oraz
okoliczno$é nieprzerwanego jej posiadania przez okres 30 lat.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:

Zasiedzenie polega na nabyciu prawa przez nieuprawnionego posiadacza wskutek faktycznego wykonywania tego
prawa przez czas oznaczony w ustawie. Celem zasiedzenia jest eliminacja dlugotrwalej rozbieznoSci miedzy
faktycznym wykonywaniem uprawnien wiascicielskich, a formalnoprawnym stanem wtasnosci, co przyczynia sie do
ustabilizowania i uporzadkowania stosunkow spotecznych pod wzgledem prawnym. Wlasnie cel instytucji zasiedzenia
przemawia za tym, iz jakkolwiek odbywa sie ona na szkode dotychczasowego wiasciciela, ktoremu przystuguje
konstytucyjne prawo do ochrony wlasnoéci, to jednak ma miejsce na skutek jego zaniedbania, przejawiajacego sie
dlugotrwalym tolerowaniem cudzego posiadania. Zatem w konteksScie ogblnego interesu spoteczno — gospodarczego
upada idea trwalej ochrony prawa wlasnoéci, uzyskuje za$ przewage tendencja ciaglego porzadkowania stosunkow
wlasno$ciowych. Zadaniem ustawodawcy jest jednak wlasciwe wywazenie proporcji poprzez nadajace sie do aprobaty
uksztaltowanie przestanek zasiedzenia (Gniewek E., Komentarz do art.172 Kodeksu cywilnego [w:] Gniewek E.,
Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz., Zakamycze 2001).

W przedmiotowej sprawie poza sporem pozostaje fakt objecia przez wnioskodawcoéw w posiadanie przedmiotowej
nieruchomodci, a takze nieprzerwalno$c¢ tego posiadania. Uczestnik w zaden sposoéb nie wykazal, ze faktycznie



wladal rzeczonym gruntem jak wlasciciel. Nie zwrocil sie on takze do wnioskodawcéw z zadaniem wydania mu
nieruchomoéci, ani w zaden inny spos6b nie korzystal z przystugujacych mu §rodkéw ochrony prawa wlasnosci.

Uczestnik powolal sie natomiast na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, zgodnie z ktora w razie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$é
ksiegi rozstrzyga na korzy$c tego, kto jest w niej ujawniony jako nabywca prawa.

Przewidziana w art. 5 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,
dalej oznaczang jako "u.k.s.w.") rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych jest sposobem nabycia wlasnosci lub
innego prawa rzeczowego od osoby nieuprawnionej. Wylgcza dzialanie wywodzacej sie z prawa rzymskiego zasady
nemo plus iuris in alium transferze potest quam ipse habet, w imie ochrony zaufania do stanu prawnego ujawnionego
w ksiegach wieczystych, jako rejestrze majacym zapewnié¢ bezpieczenistwo obrotu i kredytu hipotecznego. Rekojmia
ksiag wieczystych chroni osoby, ktore przez czynno$c prawna z osobg uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyly wlasnosé
lub inne prawo rzeczowe, nawet jesli w czasie poprzedzajacym transakcje inny podmiot nabyl prawo do zasiedzenia
wlasno$ci nieruchomosci.

W orzecznictwie (vide IV CSK 481/12, wyrok Sqdu Najwyzszego z 21 lutego 2013 roku, Lex 1292266;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 w sprawie IV CSK 272/11) nie budzila
rowniez i nie budzi watpliwosci mozliwosé objecia ochronq wynikajqceq z rekojymi wiary publicznej
ksiqg wieczystych przypadku, w ktérym przyczynqg niezgodnosci pomiedzy stanem ujawnionym
w ksiedze a rzeczywistym stanem prawnym byl uplhjuwu terminu zasiedzenia nieruchomosci
biegngcego przeciwko jej wpisanemu wlascicielowi.

Racje ma uczestnik postepowania gdy twierdzi, iz nabywca nieruchomo$¢, ktorej rzeczywisty stan prawny sprzeczny
byl ze stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej, korzysta z ochrony wynikajacej z przewidzianej w art.
5 u.k.w.h. rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych co do prawa do nieruchomoéci ujawnionego w ksiedze jako
przystugujace zbywcy. Art. 5 u.k.w.h., rozstrzyga kolizje miedzy prawem nabytym w drodze zasiedzenia a prawem
nabytym na mocy rekojmi na korzy$¢ tego ostatniego.

Jednakze przytoczone orzeczenia dotycza innego stanu faktycznego niz ten, ktory wystepuje w rozpoznawanej sprawie.
Rekojmia wiary publicznej ksiegi wieczystej chroni nabycie nieruchomosci w sytuacji, w ktorej zostala ona uprzednio
zasiedziana przez osobe trzecia, co zostalo stwierdzone prawomocnym orzeczeniem sqdu, jednakze nie
zostalo yjawnione w ksiedze wieczystej.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy bieg terminu zasiedzenia zakonczyl sie po nabyciu wlasnosci przez
obecnego wlasciciela i biegt rowniez przeciwko niemu. Jak juz uprzednio wskazano uczestnik nie podjal zadnego
dzialania celem przerwania biegu terminu zasiedzenia.

Wobec powyzszego zarzut uczestnika powolujacego sie na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych nie zastugiwal
na uwzglednienie.

Zasiedzenie moze by¢ dokonane jedynie przez posiadacza rzeczy. Stosownie do ugruntowanego w doktrynie i
orzecznictwie pogladu, posiadanie jest stanem faktycznym przejawiajagcym sie w spelnieniu kumulatywnie dwoch
przeslanek: wladztwie nad rzecza (corpus possesionis) oraz woli wladania rzecza dla siebie (animus rem sibi
habendi). Istnienie pierwszego z elementdéw nastepuje wowczas, gdy podmiot znajduje sie w sytuacji pozwalajacej
jej na Kkorzystanie z rzeczy w taki sposéb, w jaki moga to czyni¢ osoby, ktérym przystuguje do rzeczy okreslone
prawo. Nie jest jednocze$nie wymagane efektywne korzystanie z rzeczy, albowiem za wystarczajaca uznaje sie sama
mozliwo$¢ z niej korzystania o ktérej mozna mowi¢ wowcezas, jezeli wladajacy moze uzywacé rzeczy, pobierac z niej
pozytki, przeksztalca¢, a nawet ja zniszczyé. O posiadaniu mozna moéwic¢ jedynie w przypadku, gdy wladanie nie
napotyka skutecznego oporu osob trzecich, prowadzacego do trwalej utraty wladania rzeczg. Drugi czynnik w postaci
woli wladania dla siebie (animus rem sibi habendi) przejawia sie w podejmowaniu wielu czynnosci wskazujacych
na to, ze posiadacz traktuje rzecz jako wlasng, nieograniczong sfere dzialalnoSci. Przewaza przy tym obiektywne



ujmowanie elementu animi, w ktorym o wladaniu rzecza jak wlasciciel albo inny uprawniony decyduje ocena otoczenia
posiadajacego. Nie mozna jednak pomina¢ w tej ocenie rzeczywistej woli wladajacego.

Prowadzace do nabycia wlasnoSci przez zasiedzenie posiadanie musi by¢ posiadaniem samoistnym. Stosownie do
treéci art. 336 k.c. istotg posiadania samoistnego jest faktyczne wladztwo nad rzeczg, wykonywane w takich granicach,
w jakich uprawniony jest czyni¢ to jej wlasciciel, a ktére wyznacza art. 140 k.c. Do przejawow posiadania o charakterze
wlasScicielskim naleza uzywanie rzeczy, czerpanie z niej pozytkow, a takze dysponowanie nia. Ustalenie czy posiadanie
w danej sprawie ma charakter samoistny czy zalezny nastepuje poprzez ocene manifestowanych przez posiadacza i
widocznych na zewnatrz przejawdéw wladania rzecza. Dokonywana ocena zawsze musi nastepowac z uwzglednieniem
szczegblowo ustalonych okolicznosci konkretnego przypadku. Jako przejawy samoistnego posiadania nieruchomosci
wymienia sie przykladowo ogrodzenie dzialki gruntu, jej zabudowanie lub zagospodarowanie w inny sposob, dbanie
0 jej utrzymanie w stanie niepogorszonym, czynienie innego rodzaju nakladow, pobieranie pozytkoéw czy uiszczanie
naleznych od nieruchomosci danin publicznych (por. postanowienie SN z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 271/13, LEX
nr 1444459). Nadto wskazaé nalezy, iz posiadanie samoistne zachodzi nie tylko wtedy, gdy posiadacz jest przekonany,
ze przystuguje mu prawo wlasnosci, ale takze wowczas, gdy wie, ze nie jest wlascicielem, ale posiada rzecz i wlada nig
tak, jakby byl jej wlacicielem (por. postanowienie SN z dnia 30 stycznia 2014 r., III CSK 133/13, LEX nr 1463868).
W szczegdblnosci objecie rzeczy w posiadanie wskutek niewaznej umowy przeniesienia wlasnoéci uznawane jest jako
typowa okoliczno$¢ wskazujaca na samoistno$¢ posiadania.

W opinii Sadu nie budzi watpliwosci fakt, ze wnioskodawcy wladali gruntem jak posiadacze samoistni. Nabyli oni
przedmiotowy pas gruntu w posiadanie wskutek dokonania niewaznej czynnosci prawnej sprzedazy nieruchomosci.
Niedochowanie formy aktu notarialnego spowodowane bylo proba obejScia prawa zabraniajacego podzialu
nieruchomoéci rolnych na dziatki mniejsze niz 1 ha. Wnioskodawcy byli §wiadomi, ze zawierana przez nich umowa byla
niewazna. Dla stron tej umowy nieistotna byla forma zawarcia umowy, lecz przeniesienie uprawnienia do wladania
nieruchomos$cig i potwierdzenie, jakich dokonali miedzy soba uzgodnienn. Wnioskodawcy od momentu objecia
gruntu w posiadanie traktowali go jak swoja wlasnosé. Niezwlocznie ogrodzili go, a takze zagospodarowali poprzez
zasadzenie ro$lin. Regularnie uiszczali podatki, zaliczajac przedmiotowa dzialke w poczet bedacej ich wlasnoscia
nieruchomosci sgsiedniej. Na podstawie ustalonego przez Sad stanu faktycznego nalezy stwierdzi¢, ze w zadnym
momencie wnioskodawcy nie dali podstaw do stwierdzenia, ze wladaja nieruchomoscia jak posiadacze zalezni.

Stosownie do tresci art. 172 § 11 2 k.c. posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wlaScicielem nabywa wlasnosé, jezeli
posiada nieruchomo$é nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w
zlej wierze (zasiedzenie). Po uplywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomos$ci nabywa jej wlasno$é, choéby uzyskat
posiadanie w zlej wierze.

Poza sporem pozostaje fakt, ze wnioskodawcy wiedzieli, ze nie sa wlascicielami nieruchomosci. Od objecia zatem
nieruchomosci w posiadanie pozostawali w zlej wierze. Zastosowanie w tej sytuacji ma wiec trzydziestoletni okres
biegu terminu zasiedzenia.

Na podstawie ustalonego stanu faktycznego Sad stwierdzil, Zze wnioskodawcy objeli nieruchomo$¢ w posiadanie
samoistne z dniem 17 maja 1986. Termin biegu okresu zasiedzenia uplynat zatem 17 maja 2016 roku.

W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w sentencji.



