Sygn. akt III Ca 1923/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 15 czerwca 2018 r., w sprawie I Ns 1203/15 Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi oddalil
wniosek K. S. (1) o stwierdzenie nabycia wlasno$ci nieruchomosci polozonej w L., przy ul. (...) — przez zasiedzenie
oraz orzekt o kosztach postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze wlacicielem nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest Miasto L. (w ksiedze oznaczona jako Gmina Miejska L.). Nieruchomo$¢ sklada
sie z szeregu dzialek wyodrebnionych geodezyjnie, w jej sktad wchodzi dziatka nr (...) polozona przy ul. (...) w E..
Pierwsza osobg, ujawniong jako wlasciciel w ksiedze wieczystej byla L. R.. Nastepnie, na podstawie umowy z 15 marca
1966 1. i os§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wlasnoé¢ nieruchomosci nabyl Skarb Panstwa. Na podstawie
decyzji Wojewody (...) z 12 lutego 1998 r. nieruchomos¢ stala sie wlasnoscia Miasta L.. W dniu 7 kwietnia 1972 1. J. S.
zawarl z Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej L.. umowe dzierzawy nieruchomosci potozonej na terenie miasta k..
przy ul. (...) na okres trzech lat. W dniu 16 lipca 1985 r. D. S. zwrdcila sie z proéba o zawarcie z nig umowy dzierzawy
przedmiotowej nieruchomosci, wskazujac, ze dzierzawca przedmiotowej nieruchomosci byl jej zmarly ojciec — J. S..
W dniu 28 listopada 1985 r. Urzad (...) zawarl z D. S. umowe dzierzawy wskazanej nieruchomosci na okres pieciu
lat. W dniu 25 lutego 1986 r. D. S. zwrdcila sie z prosba o rozwiazanie umowy dzierzawy powolujac sie na trudna
sytuacje rodzinna. Wydzial Geodezji i Gospodarki Gruntem wyrazil zgode na rozwiazanie umowy dzierzawy. W dniu
12 lutego 1986 r. K. S. (1) wystgpil o zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci przy ul. (...) w L.. W dniu 7 kwietnia
1986 r. Urzad (...) zawarl z K. S. (1) umowe dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci na okres 3 lat i 5 miesiecy.
Whnioskodawca cyklicznie wystepowat z wnioskiem o przedluzenie okresu dzierzawy gruntu, ktora to prosba byla przez
wydzierzawiajacego rozpatrywana pozytywnie, a porozumienie to materializowalo sie poprzez zawieranie kolejnych
umoéw dzierzawy. Umowa z dnia 10 pazdziernika 1995 r. ograniczyta przedmiot dzierzawy do nieruchomosci bedacej
przedmiotem postepowania tj. do dzialki nr (...) o powierzchni 2,6879 ha. Umowy obowigzujace wcze$niej mialy za
przedmiot dzierzawy dzialki oznaczone w ewidencji gruntéw pod nr. 92 i 103 wpisane do ewidencji gruntéw, o lacznej
powierzchni 3,36 ha. Korzystanie z gruntu, na podstawie kolejnych uméw, trwalo az do 10 grudnia 2010 r., z ktérym
to dniem zostala wypowiedziana ostatnia umowa dzierzawy.

Na podstawie uméw dzierzawy K. S. (1) byl zobowigzany m.in. do:
- uiszczania czynszu dzierzawnego oraz naleznoéci publicznoprawnych zwiazanych z nieruchomoscia,

- zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, w tym do utrzymywania w nalezytym stanie budynkow
mieszkalnych i gospodarczych i innych urzadzen oraz do wykonywania wlasnym kosztem wszelkich remontéw.

Wnioskodawca oplacal podatek rolny oraz placil czynsz dzierzawny. Ubiegal sie o zawieranie kolejnych umoéow
dzierzawy.

Na przedmiotowej nieruchomoéci wnioskodawca prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza. Poczatkowo uprawial grunt,
sadzil ziemniaki, sial zboze. W p6Zniejszym czasie korzystal gdéwnie z budynkéw i sadu, uprawial warzywa i
owoce, ktore pdzniej sprzedawal. W 1990 r. na terenie nieruchomos$ci mial miejsce pozar budynku. Wnioskodawca
wyremontowat budynek po pozarze. Na ten cel zaciagnal kredyt. W rozmowach z sasiadami wnioskodawca powolywat
sie na zakup przedmiotowej nieruchomo$ci. Sasiedzi, ktorzy uwazali K. S. (1) za wlasciciela nieruchomoéci, nie
wiedzieli o umowie dzierzawy.

W dniu 26 listopada 2010 r. Miasto L. wypowiedzialo umowe dzierzawy z dnia 2 czerwca 2009 r. powolujac sie na
niewlasciwe korzystanie z gruntu przez dzierzawce. Jednocze$nie wskazano dzien 3 stycznia 2011 roku jako date
protokolarnego odbioru dzialki nr (...) przy ul. (...). Wnioskodawce zobowiazano do niezwlocznego uprzatniecia dziatki
z zalegajacych tam odpadow. Wnioskodawca uchylal sie od wykonania czynnoéci zwigzanych z rozwigzaniem umowy
dzierzawy. W zwiazku z korzystaniem z nieruchomosci bez tytulu prawnego przez K. S. (2), Miasto L. wyliczylo oplate



za kolejne okresy korzystania z przedmiotowego terenu bez wymaganego prawem pozwolenia:- od 11 grudnia 2010 1.
do 28 lutego 2013 r. w wysokosci 917,27 zk;- od 1 marca 2013 r. do 30 czerwcea 2013 r., w wysokosci 137,53 zk;- od 1 lipca
2013 r. do 31 sierpnia 2013 r. w wysokoSci 68,77 zl;- od 1 wrzeénia 2013 r. do 31 maja 2014 r. w wysoko$ci 309,42 zl.

W dniu 13 czerwca 2013 r. K. S. (1) wnidst o przelozenie terminu przekazania nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul.
(...). Proéba ta zostala uwzgledniona przez Miasto L. i wyznaczono termin przekazania nieruchomosci na dzieh 30
sierpnia 2013 1.

Miasto L. odméwilo zawarcia kolejnej umowy dzierzawy przedmiotowego gruntu (o co wnioskowal K. S. (1)) oraz
wyznaczylo, z uwagi na kilkukrotne uchylanie sie od wydania nieruchomosci, ostateczny termin jej przekazania na
dzien 25 listopada 2013 r.

W dniu 15 sierpnia 2014 r. wezwano K. S. (1) do usuniecia z nieruchomosci rzeczy stanowiacych jego wlasno$é, z uwagi
na wcze$niejsze jednostronne przejecie gruntu. K. S. (1) odméwil wykonania wezwania Miasta L., wskazujac, ze na
terenie nieruchomoéci znajduje sie dom, w ktérym mieszkal nieprzerwanie od 1986 r., oraz w ktérym znajdujg sie jego
rzeczy, ktorych w obecnej sytuacji nie moze przenie$¢ w inne miejsce. Réwnoczeénie poprosil o przesuniecie terminu
usuniecia rzeczy do konica 2014 r., a nastepnie o kolejne 4 miesigce. Miasto L. przystalo na prosbe, wyznaczajac na
dzien 18 sierpnia 2015 r. ostateczny termin przekazania kluczy do budynku.

Apelacje od tego postanowienia zlozyt wnioskodawca. Zarzucil Sadowi Rejonowemu naruszenie przepisow
postepowania, co bezpoérednio doprowadzilo do blednego rozstrzygniecia sprawy, a w szczeg6lnoéci: naruszenie
dyrektywy zwartej w art.328 § 2 k.p.c. poprzez niewykazanie w uzasadnieniu, na jakich dowodach Sad oparl
swoje rozstrzygniecie, jakie dowody przeprowadzone w rozpoznawanej sprawie uznal za wiarygodne, a ktérym
wiarygodnos$ci odmoéwil, nie wyjaéniajac dokladnie podstawy prawnej w drodze interpretacji z zachowaniem
przyjetych i utrwalonych zasad interpretacji prawa; naruszenie normy wynikajacej z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze w okresie
zasiedzenia sprecyzowanym we wniosku zlozonym w dniu 29 czerwca 2015 roku na okolicznoé¢ nabycia wlasnoéci
nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...) o powierzchni
2.6393 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) gdzie
od 12 lutego 1986 roku do chwili obecnej przedmiotowa dzialka byla w uzytkowaniu wnioskodawcy na zasadzie
wielokrotnie przedtuzanych umoéw dzierzawy z Urzedem (...) w L. a nie jego w samoistnym posiadaniu oraz, ze ma
to wynikac takze z zeznan §wiadkdw w osobach: D. P., T. M., R. K. a nawet samego wnioskodawcy; naruszenie normy
wynikajacej z treéci art.233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowodéw w postaci, mianowicie: dowodow wplat z tytutu
podatku rolnego na rzecz Gminy M. L.; pominiecie faktu, ze uiszczal stosowna dzierzawe od spornej nieruchomosci
na rzecz Gminy M. L. do czasu zasiedzenia przedmiotowej nieruchomo$ci na podstawie zawartych umoéw dzierzawy;
pominiecie dokladnej dokumentacji fotograficznej sporzadzonej w celu wykazania zagospodarowania spornej dziatki
przez wnioskodawce; nie wziecie pod uwage jednoznacznych zeznan dopuszczonych przez Sad wszystkich swiadkow,
ktorzy potwierdzili uprawianie ziemi i dokonanie naniesienn odnoénie drzew owocowych oraz poczynienie naktadow
inwestycyjnych na przedmiotowej nieruchomosci w sposob nie podlegajacy zadnej watpliwosci pod wzgledem
merytorycznym i formalno-prawnym w niniejszej sprawie; pominiecie celowe pisma procesowego powoda z dnia
07 maja 2018 roku dotyczacego argumentacji zasiedzenia przez wnioskodawce nieruchomosci w L. przy ulicy (...)
w caloSci przez Sad Rejonowy dla Lodzi -Widzewa w Lodzi w sposob caltkowicie nieuzasadniony w przedmiotowej
sprawie; naruszenie normy wynikajacej z treSci art.257 k.p.c. poprzez nieprawidlowe przyjecie przez sad, ze umowa
kupna sprzedazy jest nieczytelna, ale de facto istnieje i nie moze by¢ pominieta na zasadzie art.245 k.p.c. z uwagi
na to, ze ztozone oS§wiadczenia w niej maja moc dowodowa w kwestii zasiedzenia zabudowanej nieruchomo$ci przez
wnioskodawce; naruszenie normy wynikajacej z treéci art.233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art.217 k.p.c. poprzez niestosowne
sugerowanie, ze dowod z dokumentu prywatnego w postaci umowy nie moze by¢ zlozony do momentu zamkniecia
rozprawy w I-ej instancji i jego kwestionowanie w sprawie o zasiedzenie zabudowanej nieruchomos$ci w sposéb
calkowicie nieodpowiedzialny przez sad wyrokujacy zakresie jego autentycznosci ze strony wnioskodawcy. Zarzucil
dalej naruszenie prawa materialnego, a to:



II. Naruszenie norm prawa materialnego, a w szczegoblnosci: normy wynikajacej z treéci art. 140 k.c. w zwiagzku z
art.21 ust. 1 Konstytucji RP w zwiazku z art. 64 Konstytucji RP poprzez niezrozumiale przyjecie przez Sad wyrokujacy,
ze pozbawienie wnioskodawcy nabycia przez zasiedzenie prawa wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej potozonej w
L. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka numer (...) o powierzchni 2.6393 ha, dla ktorej Sad
Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...), na ktérej nastapilo zasiedzenie z
uplywem czasu przez wnioskodawce pomimo faktu nabycia jej przez Skarb Panstwa i przekazania jej na podstawie
decyzji Wojewody (...) z dnia 12 lutego 1998 roku Gminie M. L. na wlasno$¢ w sposdb sprzeczny z obowiazujacym
prawem; naruszenie normy wynikajacej z tresci art. 366 k.c. poprzez niewlaéciwe przyjecie przez Sad wyrokujacy, ze
wnioskodawca nie jest posiadaczem nieruchomos$ci zabudowanej wraz z gruntami rolnymi jako posiadacz samoistny
w sytuacji kiedy jako dzierzawca nia faktycznie zarzadzat i wladal od 1986 roku w sposob nieprzerwany do chwili
obecnej; naruszenie normy wynikajacej z tresci art. 339 k.c. poprzez niedopuszczalne przyjecie przez sad orzekajacy
w przedmiotowej sprawie , ze wnioskodawca nie jest posiadaczem samoistnym w sytuacji kiedy nieruchomoécia
zabudowang faktycznie wladal i ja odbudowal po pozarze z wlasnych §rodkéw finansowych bez udzialu Gminy
M. L., lacznie z gruntami rolnymi z ktoérych czerpal korzysci z sadu i uprawy warzyw na zasadzie dzierzawy i
bezumownego korzystania z niej w sposob niebudzacy zadnych zastrzezen pod wzgledem merytorycznym przez
okres ponad trzydziestu lat ze strony Gminy M. L.; naruszenie normy wynikajacej z tresci z art. 172 k.c. poprzez
niestosowne przyjecie przez Sad wyrokujacy w stosunku do powoda (wnioskodawcy) w interesie prawnym pozwanego
tj. Gminy M. L. w sytuacji kiedy bezsprzecznie nastapilo zasiedzenie nieruchomosci zabudowanej wraz z gruntami
rolnymi z powodu z jednej strony nieprzerwanie wladanie nig w ramach dzierzawy w okresie dwudziestu lat w
sposéb samoistny a z drugiej strony nawet w zlej wierze wszedl w jej posiadanie jako wlasciciel w zlej wierze w
przedmiotowej sprawie; naruszenie normy wynikajacej z treSci art 5 k.c. poprzez stosowanie przez Sad orzekajacy w
niniejszej sprawie na korzy$¢ strony pozwanej ktora jest Gmina M. L. w sytuacji sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
interesem wnioskodawcy i zasadami wspoélzycia spolecznego poprzez naginanie prawa w sposob niedopuszczalny bez
zdania racji tylko dlatego, aby chronié strone pozwang jako instytucje panstwowg ktéra nie zaslugiwala na ochrone
prawna w okolicznoSciach przedmiotowej sprawy. W konkluzji wnibst o zmiane zaskarzonego postanowienia przez
uwzglednienie wniosku.

Sad Okregowy zwazyl,
co nastepuje :

Apelacja w sposdb oczywisty jest bezzasadna, a zawarte w niej wywody prawne stanowia wylacznie wynik
niezrozumienia przez skarzacego istoty instytucji zasiedzenia.

Nie doszlo w sprawie do naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie zaskarzonego postanowienia
zawiera wszystkie niezbedne elementy : stan faktyczny, ocene materialu dowodowego oraz wskazanie podstawy
prawnej rozstrzygniecia z jej wyja$nieniem. Sad Rejonowy w szczegdlno$ci nie miat obowigzku wskazania dowodow,
ktérym odmoéwil przymiotu wiarygodno$ci — albowiem wszystkie dowody ( poza umowa kupna-sprzedazy) uznal
za wiarygodne. Nie moglo takze doj$¢ do naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Wbrew intencji wnioskodawcy, z
zebranego w sprawie materiatu dowodowego — to jest dokumentéw, zeznan §wiadkdw i zeznah wnioskodawcy wynika
jednoznacznie, ze wnioskodawca przedmiotowa nieruchomo$¢ posiadal jako dzierzawca. Nie doszlo do naruszenia
przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez pominiecie dowod6éw z oplacania podatku rolnego. Sad I instancji wbrew intencji
skarzacego dokonal takiego ustalenia faktycznego, z tym ze zapomina skarzacy, iz w ramach umowy dzierzawy do
uiszczania tego podatku byt zobowigzany. Wbrew tezie apelacji, Sad I instancji wzial pod uwage okoliczno$ci dotyczace
sposobu korzystania przez wnioskodawce z nieruchomoéci i nakladéw na nieruchomo$¢ czynionych. Okolicznosci
te jednak nie maja zadnego znaczenia w sprawie albowiem nie ,uchylaja” faktu zawierania umoéw dzierzawy. Nie
mozna takze postawi¢ skarzonemu orzeczeniu zarzutu naruszenia przepisu art. 257 k.p.c. czy 245 k.p.c. Nie chodzi
to o to, czy umowa, na ktoéra skarzacy sie powoluje zostala zlozona jedynie w kserokopii ani o to, ze jest cze$ciowo
nieczytelna. Ta umowa wbrew zamyslowi wnioskodawcy nie ma zZadnego znaczenia w sprawie i nie mialaby takze
gdyby byla zlozona w oryginale i to oryginale czytelnym. Jest to bowiem umowa sprzedazy nieruchomoéci zawarta z D.



S., ktora nigdy nie byla wlascicielka przedmiotowej nieruchomoéci, a jedynie jej dzierzawca, ktorych to okoliczno$ci
pelna $wiadomo$é¢ mial wnioskodawca zawierajac poza umowa sprzedazy umowe dzierzawy z Miastem L.. Zawarcie
tej umowy ( sprzedazy) w zaden sposob nie zmienito charakteru prawnego posiadania wnioskodawcy, ktére nadal
bylo posiadaniem zaleznym. Z tego punktu widzenia zupekie bez znaczenia jest kwestia kiedy wnioskodawca ztozyl
umowe do akt sagdowych jak i bez znaczenia jest kwestia autentyczno$ci umowy.

Jak stanowi przepis art. 140 k.c. w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wilasciciel
moze, z wylaczeniem innych osob, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczegoblnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy; w tych samych granicach moze rozporzadzac
rzecza. Zgodnie z przepisem art. 21 ust 1 Konstytucji RP Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$é i prawo dziedziczenia.
Przepis art. 64 ust 1 — 3 Konstytucji RP stanowi, ze kazdy ma prawo do wlasnoéci, innych praw majatkowych oraz
prawo dziedziczenia; wlasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich
ochronie prawnej; wlasno$¢ moze byé¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza
ona istoty prawa wlasnos$ci. Skarzacy zarzucil Sadowi I instancji naruszenie cytowanych przepiséw. Nie wiadomo
jednak na czym to naruszenie mialoby polega¢, skoro przepisy owe odnosza sie do prawa wlasnosci, wnioskodawca
wlaécicielem przedmiotowej nieruchomosci nigdy nie byl, przez co jego wlasno$é nie moze podlegaé ochronie , bo jej
po prostu nie bylo.

Nie moze ostac sie zarzut naruszenia przepisu art. 366 k.c. Stanowi on, ze kilku dluznikoéw moze by¢ zobowigzanych w
ten sposob, ze wierzyciel moze zadaé calosci lub czesci Swiadczenia od wszystkich dtuznikdw lacznie, od kilku z nich lub
od kazdego z osobna, a zaspokojenie wierzyciela przez ktoregokolwiek z dtuznikéw zwalnia pozostalych (solidarno$é
dtuznikéw); iz do zupelnego zaspokojenia wierzyciela wszyscy dluznicy solidarni pozostaja zobowigzani. Wskazany
przepis wiec nie ma zadnego zastosowania w tej sprawie.

Chybionym jest zarzut naruszenia przepisu art. 339 k.c. statuujacego domniemanie prawne - domniemywa sie, ze ten,
kto rzecza faktycznie wlada, jest posiadaczem samoistnym. Nie wie tego skarzgcy, ze domniemania prawne mogg by¢
obalone ( art. 234 k.p.c. ). Przede wszystkim trzeba wskaza¢ tu na przepis art. 336 k.c. Zgodnie z nim posiadaczem
rzeczy jest zaro6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie
wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo
nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Z przepisu tego jednoznacznie wynika, ze dzierzawca jest posiadaczem zaleznym
i bedac dzierzawca nie moze sta¢ sie posiadaczem samoistnym.

Whbrew tezie apelacji, przepis art. 5 k.c. nie zostal w tej sprawie przez Sad meriti zastosowany. Nie ma on zreszta w
sprawach o zasiedzenie zastosowania w ogdle. Postanowienie Sadu stwierdzajace nabycie rzeczy przez zasiedzenie
ma charakter deklaratoryjny — co oznacza, ze jedynie potwierdza zaistnienie przeslanek zasiedzenia — nie tworzy
natomiast prawa wlasnoéci.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil apelacje orzekajac o kosztach
postepowania apelacyjnego na zasadzie art. 520 § 3 k.p.c.



