Sygn. akt [l CSK 495/12

POSTANOWIENIE

Dnia 21 marca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk
SSN Anna Owczarek

w sprawie z wniosku Gminnej Spotdzielni ,Samopomoc Chiopska”
w O.

przy uczestnictwie S. A. i H. A.

0 zasiedzenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 21 marca 2013 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 15 marca 2012 r.,

oddala skarge kasacyjng, zasgdza od wnioskodawczyni na
rzecz uczestnikébw postepowania kwote 900 (dziewieéset) zi

kosztow zastepstwa prawnego w postepowaniu kasacyjnym.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w K. postanowieniem z dnia 15 marca 2012 r. oddalit
apelacje wnioskodawczyni Gminnej Spétdzielni ,Samopomoc Chiopska” w O. od
postanowienia Sgdu Rejonowego w O. z dnia 3 listopada 2011 r. jako bezzasadng i
zasgdzit od wnioskodawcy na rzecz uczestnikdw postepowania S. A. i H. A. kwote
900 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
odwotawczym.

Swoje rozstrzygniecie opart na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

Uczestnicy postepowania S. A. i H. A. sg wspdétwiascicielami kazdy z nich w
1/2 czesci nieruchomosci potozonej w T. M. i T. W. o obszarze 3,73,00 ha
zapisanej w ksiedze wieczystej Sgdu Rejonowego w O. Udziaty we wspotwiasnosci
tej nieruchomosci uczestnicy postepowania nabyli na podstawie umowy darowizny
z dnia 16 stycznia 1995 r. W sktad tej nieruchomosci wchodzi m.in. zabudowana
dziatka oznaczona w rejestrze gruntéw nr 160/2 o obszarze 0,0300 ha.

W dniu 30 lipca 1988 r. Gminna Spodtdzielnia ,Samopomoc Chtopska”
zawarta z R. A. nieformalng wstepng umowe kupna sprzedazy nieruchomosci na
ktorej znajdowat sie budynek parterowy, w ktorym miat zostaé urzadzony sklep
spozywczy. Strony ustality cene sprzedazy na 2.300.000 starych zi, ktéra miata
zosta¢ uregulowana do dnia 5 sierpnia 1988 r. Po przekazaniu tej kwoty
sprzedajgcy zobowigzat sie udostepni¢ nabywcy budynek wraz z przylegtym
gruntem.

Whnioskodawczyni czynita starania zmierzajgce do podziatu dziatki nr 160
i zatatwita formalnosci niezbedne do sfinalizowania sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci.

Nastepnie zawarta z R. A. i H. A. umowe wstepng kupna — sprzedazy, w
ktérej matzonkowie A. zobowigzali sie do sprzedazy budynku zbudowanego
potozonego na nalezgcej do nich nieruchomosci potozonej w T. M. zapisanej w KW
nr [...] wraz gruntem, na ktérym sie znajdowat oraz pasem przylegtego gruntu o
szerokosci okoto 4 m za kwote 2.300.000 starych zt. Tytutem zadatku kupujacy
zobowigzat sie zapfacic w terminie do dnia 22 sierpnia 1988 r. kwote 500.000

starych zl, a pozostata czeS¢ ceny miata zostaC zaptacona w terminie zawarcia



umowy przed notariuszem. Z chwilg zaptaty zadatku sprzedajgcy zobowigzali sie
udostepni¢ kupujgcemu budynek wraz z gruntem bedgcym przedmiotem umowy
celem prowadzenia niezbednych prac remontowych i adaptacyjnych.

Po zawarciu tej umowy R. i H. matzonkowie A. wydali wnioskodawczym
przedmiotowg nieruchomosc¢ wraz ze znajdujgcym sie na niej budynkiem.

Umowg sprzedazy z dnia 24 kwietnia 1990 r. zawartg w formie aktu
notarialnego R. A. i H. A. sprzedali Gminnej Spétdzielni ,Samopomoc Chtopska” w
0., pod warunkiem, ze Skarb Panstwa nie wykona prawa pierwokupu, z
nieruchomosci kw nr [...] dziatke budowlang oznaczong w rejestrze gruntéw 209 nr
dziatki 160/2 o obszarze 0.03,22 ha za kwote 2.300.000 starych zt. W § 5 tej
umowy stwierdzono, ze wyrazenie bezwarunkowej zgody na niezwitoczne przejscie
wiasnosci sprzedanej dziatki na nabywce nastgpi¢ moze dopiero w przypadku, gdy
Skarb Panstwa nie wykona prawa pierwokupu.

Po zawarciu tej umowy wnioskodawczyni na wiasny koszt przeprowadzita
remont budynku, adaptujgc go na sklep. Skarb Panstwa nie skorzystat
Z przystugujgcego mu prawa pierwokupu.

Gminna Spétdzielnia ,Samopomoc Chtopska” nie zwracata sie do R. i H.
matzonkéw A. o wyrazenie bezwarunkowej zgody na niezwtoczne przejscie
wiasnosci sprzedanej dziatki na jej rzecz.

W dniu 16 stycznia 1995r. R. i H. matzonkowie A. darowali nalezgce do nich
nieruchomosci swoim synom S. i H. A.

Pismem 2z dnia 25 pazdziernika 2011 r. wnioskodawczyni wezwata
uczestnikow postepowania S. i H. A. do stawienia sie u notariusza celem
sporzgdzenia aktu notarialnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci - dziatki nr
160/2 potozonej w T. M. zapisanej w ksiedze wieczystej kw [...].

Od momentu objecia w posiadaniu przedmiotowej dziatki nr 160/2
wnioskodawczyni wtadata nig jak wiasciciel. Wnioskodawczyni nie ptacita R. i H.
matzonkom A. zadnego czynszu i prowadzita w budynku potozonym na tej dziatce
sklep. W 1995 r. wnioskodawczyni wydzierzawita na 5 lat sklep znajdujgcy sie na
tej nieruchomosci W. K. i pobierata od niego czynsz.

Od 1995 r. wnioskodawczyni optacata podatki od przedmiotowej

nieruchomosci.



Dziatka nr 160/2 nadal znajduje sie w posiadaniu wnioskodawczyni.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 3
listopada 2011 r. oddalit wniosek Gminnej Spoétdzielni ,Samopomoc Chtopska” o
stwierdzenie, ze nabyla ona w drodze zasiedzenia w dniu 24.04.2010 r. prawo
wiasnosci nieruchomosci o obszarze 0,0300 ha, sktadajgcej sie z dziatki gruntu o
obszarze nr 160/2 potozonej w T. M. 1 wchodzgcej w skfad nieruchomosci
potozonej w T.M. i T. W. 2 o obszarze 3,73,00 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy
prowadzi KW nr [...] i orzekt o kosztach postepowania.

Apelacje wnioskodawczyni od powyzszego postanowienia Sgdu Rejonowego
w O., Sgd Okregowy w K. postanowieniem z dnia 15 marca 2012 r. oddalit.

W uzasadnieniu wskazat, aprobujgc ustalenia Sagdu Rejonowego, ze wejscie
w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy zobowigzujgcej do przeniesienia
jej wtasnosci nie uzasadnia przyznania przymiotu dobrej wiary posiadaczowi, gdyz
z samej tresci umowy wynika, ze prawo wiasnosci przystuguje w dalszym ciggu
zbywcy. Warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci wymaga pozniejszego
wykonania przez zawarcie umowy przenoszgcej wtasnosc¢ . Nie uzasadnia dobrej
wiary kupujgcego, w ocenie Sadu, wydanie mu sprzedawanej nieruchomosci na
podstawie umowy zobowigzujgcej przy zaniechaniu zawarcia umowy
rozporzadzajgce;.

Zaznaczyt ponadto, ze zarzgd wnioskodawcy sktadajgcy sie z osob, ktore
uczestniczg z istoty w obrocie gospodarczym, powinien mie¢ swiadomos¢ prawng
pozwalajgcg rozumieé tre$¢ zawieranych uméw typowych.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach naruszenia
wnioskodawczyni zarzucita, w ramach naruszenia prawa materialnego:

- art. 7 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie i przyjecie, ze doszto do obalenia
domniemania istnienia dobrej wiary wnioskodawczyni w chwili obejmowania
w samoistne posiadanie w kwietniu 1990 r. przedmiotowej nieruchomosci,

-art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie pomimo, iz zasady wspotzycia

spotecznego przemawiajg za uznaniem dobrej wiary wnioskodawczyni;

- art. 172 § 1 k.c. przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze nie doszto do nabycia

przez wnioskodawczynie w drodze zasiedzenia prawa wiasnoSci

przedmiotowej nieruchomosci.



W ramach drugiej podstawy zarzucita naruszenie prawa procesowego, tj. art.
234 Kk.p.c. przez uznanie, iz w niniejszej sprawie doszto do obalenia domniemania
dobrej wiary pomimo, ze w sprawie nie zostat przeprowadzony Zzaden dowdd
przeciwny wykazujgcy ztg wole wnioskodawczyni w chwili objecia przedmiotowej
nieruchomos$ci w samoistne posiadanie.

W konkluzji wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci oraz
rozstrzygniecie co do istoty sprawy i uwzglednienie apelacji wnioskodawczyni
w catosci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci
| przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania witasciwemu Sgdowi
Okregowemu. W kazdym przypadku o rozstrzygniecie o kosztach procesu wedtug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng wnioskodawczyni, uczestnicy
postepowania wniesli o jej oddalenie i zasgdzenie kosztéw procesu wedtug norm
przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kluczowe dla instytucji zasiedzenia pojecia prawne dobrej i ziej wiary
posiadacza nie sg zdefiniowane ustawowo. Na ogét przyjmuje sie, ze dobra wiara
oznacza stan psychiczny osoby, polegajgcy na usprawiedliwionym przekonaniu, ze
przystuguje jej okreslone prawo. Z kolei w ztej wierze jest ten, kto powotujgc sie na
takie prawo lub stosunek prawny wie, a przynajmniej na podstawie okolicznosci
powinien wiedzieC, ze one nie istniejg. Tak pojmowana dobra wiara, okreslana jako
dobra wiara w rozumieniu tradycyjnym lub dobra wiara sensu stricto, nie byta
stosowana jednolicie w orzecznictwie jako podstawa liczenia okresu zasiedzenia.
Czesto przyjmowano tu dobrg wiare w ujeciu zliberalizowanym, a wiec jako
usprawiedliwione przekonanie, ze faktyczne wykonywanie danego prawa nie
szkodzi interesom rzeczywiscie uprawnionego (dobra wiara sensu largo). Sytuacja
ulegta zmianie po podjeciu uchwaty w sktadzie siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego
z dnia 6 grudnia 1991 r., lll CZP 108/91 (OSNC 1992, nr 4, poz. 48), w ktérej Sad
ten opowiedziat sie za przyjmowaniem na potrzeby zasiedzenia dobrej wiary
w ujeciu tradycyjnym. W zwigzku z tym od tego czasu w orzecznictwie
przyjmowano, ze w razie zawarcia umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci

o charakterze jedynie zobowigzujgcym, nabywcy z takiej umowy nie przystuguje



przymiot posiadacza w dobrej wierze. Z tresci takiej umowy wynika bowiem jasno,
ze prawo witasnosci nalezy w dalszym ciggu do zbywcy, skoro ma ono zostac
przeniesione na nabywce dopiero w drodze zawarcia umowy o charakterze
rozporzgdzajgcym (por. przykiadowo postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
23 kwietnia 1997 r. | CKN 74/97, OSNC 1997, nr 11, poz. 171, z dnia 19 lipca
2000 r., Il CKN 282/00, czy z dnia 7 pazdziernika 2010 r., IV CSK 152/10 — oba
niepubl.). Wprawdzie w postanowieniu z dnia 24 marca 1999 r., | CKN 1081 (OSNC
1999, nr 10, poz. 181) Sad Najwyzszy przyjat, ze osoba, ktéra uzyskata posiadanie
nieruchomosci na podstawie sporzgdzonej w formie aktu notarialnego umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci moze by¢ — w zakresie zasiedzenia —
uznana za samoistnego jej posiadacza w dobrej wierze, ale stanowisko to jest
odosobnione i spotkato sie z uzasadniong krytykg glosatoréw, a Sad Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe go nie podziela. Warto tez odnotowac
podjeta w orzecznictwie probe swoistego zliberalizowania dobrej wiary
w rozumieniu tradycyjnym, jakg podjat Sgd Najwyzszy w sprawie IV CSK 606/11
(niepubl.). Sad przyjat w niej, ze w pewnych sytuacjach mozliwe jest potraktowanie
posiadacza w zlej wierze, tj. takiego, ktory wiedziat lub powinien wiedzieé, ze nie
jest wiascicielem, na rowni z posiadaczem w dobrej wierze, jezeli przemawiajg za
tym, ze wzgledu na szczegdlne okolicznosci sprawy, zasady wspoétzycia
spotecznego. Pomijajgc juz samg kontrowersyjnos¢ tego stanowiska, stwierdzi¢
nalezy, ze w niniejszej sprawie nie zachodzg zadne okolicznosci szczegodlne, ktére
mogtyby przemawiaC za jego zastosowaniem w niej. Wbrew przy tym wywodom
skargi kasacyjnej, nie ma podstaw do przyjecia, ze wnioskodawca korzysta
z domniemania dobrej wiary z art. 7 k.c. Zawierajgc umowe jedynie o charakterze
zobowigzujgcym (pod warunkiem, ze Skarb Panstwa nie skorzysta z prawa
pierwokupu nieruchomosci) Spétdzielnia od samego poczatku wiedziata, ze
wchodzgc w posiadanie nieruchomosci nie jest jej witascicielkg. Taki stan jej
Swiadomosci byt permanentny, gdyz jeszcze w dniu 25 pazdziernika 2001 r.
wezwata pisemnie uczestnikow do stawiennictwa u notariusza celem zawarcia
umowy przeniesienia wtasnosci spornej nieruchomosci. W sprawie nie byto zatem
podstaw do przyjmowania domniemania z art. 7 k.c. ani potrzeby obalania tego

domniemania, co jednoczesnie czyni bezpodstawnym zarzut skargi naruszenia art.



234 k.p.c. Prawidtowe jest zatem stanowisko Sgdoéw obu instancji, ze skoro od
wejscia wnioskodawczyni w posiadanie nieruchomosci nie uptynat jeszcze okres
trzydziestu lat, usprawiedliwiajgcy nabycie wiasnosci przez posiadacza w ziej
wierze w drodze zasiedzenia, wniosek w niniejszej sprawie nie mogt byc¢
uwzgledniony, jako przedwczesny. Skarga kasacyjna kwestionujgca to stanowisko
byta wiec nieusprawiedliwiona, gdyz chybiony okazat sie tez jej podstawowy zarzut
naruszenia art. 172 § 1 k.c., i w zwigzku z tym podlegata oddaleniu (art. 398

k.p.c.). O kosztach orzeczono zgodnie z art. 520 § 3 k.p.c.
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