Sygn. akt III Ca 1086/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 marca 2018 roku Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi, w sprawie o sygn. akt IT C 358/17,
z powbddztwa M. B. i Z. B. przeciwko M. P. o wydanie nieruchomo$ci: 1) uchylil wyrok zaoczny Sadu Rejonowego dla
Lodzi — Srédmie$cia w Lodzi z dnia 22 sierpnia 2013 roku wydany pod sygnatura akt I C 1305/12 i oddalil powodztwo;
2) nie obciazyl powoddéw kosztami procesu,

3) przyznal i nakazal wyplacié ze Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote 1476 zi
radcy prawnemu P. S. tytulem pomocy prawnej udzielonej z urzedu w niniejszym postepowaniu pozwanemu J. P..

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o ustalenie, ze: malzonkowie J. i N. K. od roku 1974 r. byli wlascicielami
nieruchomo$ci potozonej przy ul. (...) w L., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...), odpowiadajace;j
dzialce gruntu o powierzchni — wedlug é6wezesnych pomiaréw - 895 metrow kwadratowych.

Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczystg nr (...) zostala w roku 1988 podzielona na dwie dzialki gruntu o numerach
ewidencyjnych (...) o powierzchni 0,0809 ha oraz 451/2 o powierzchni 0,0092 ha. Podzial ten nie zostal ujawniony
w ksiedze wieczystej.

W umowie sprzedazy z dnia 4 sierpnia 1988 r., zawartej w formie aktu notarialnego przed A. J. notariuszem w
Panstwowym Biurze Notarialnym w L., malzonkowie J. i N. K. o§wiadczyli, iz sprzedaja J. P. za cene 300 000 z}
niezabudowang dzialke gruntu nr (...), o powierzchni 92 metroéw kwadratowych, pod warunkiem, Ze uprawniony organ
administracji panstwowej nie skorzysta z prawa pierwokupu, za$ J. P. osdwiadczyl, ze powyzsza dzialke pod wskazanym
warunkiem kupuje. Strony ponadto o$wiadczyly, ze cala cena zostala sprzedajacym przez kupujgcego zaplacona, a
wydanie dzialki nastapilo w dniu zawarcia umowy.

Sprzedajacy zobowiazali sie ponadto zwrécic J. P. zaplacona przez niego cene w kwocie 300.000 zt w terminie 14 dni
od daty doreczenia im zawiadomienia o skorzystaniu przez Panstwo z prawa pierwokupu, za$ J. P. zobowiazat sie w
takim wypadku wydaé nieruchomos$¢ Panstwu.

Spadek po J. K. nabyl w caloéci jego syn M. K., zaé spadek po N. K. nabyli M. K. oraz A. K. po 2 czeéci kazde z nich.

Umowa zamiany z dnia 19 lipca 1996 roku malzonkowie A. i B. S. nabyli od M. K. i A. K. prawo wlasno$ci zabudowanej
nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) o powierzchni 895 metréw kwadratowych, objetej ksiega wieczysta nr (...),
prowadzong przez Sad Rejonowy w Lodzi. W umowie zaznaczono, ze, jak wynika z wypisu z rejestru gruntéw z dnia
10 lipca 1996 r., opisana wyzej nieruchomosé polozona jest w jednostce ewidencyjnej L., w obrebie B-24, oznaczona
jest na mapie numerem 451/1 i zawiera aktualnie 809 metréw kwadratowych powierzchni.

Rzeczona nieruchomoé¢ zostala darowana przez A. S. i B. S. cérce — M. B. w dniu 31 stycznia 2012 roku. W aneksie
do umowy darowizny, zawartym w dniu 18 kwietnia 2012 r., strony umowy o$wiadczyly, ze jej przedmiotem jest
cala nieruchomosé¢, objeta ksiega wieczysta nr (...), o lacznej powierzchni 901 metréw kwadratowych, skladajaca sie z
dwoch dzialek gruntu: nr 451/1 o powierzchni 0,0809 ha i nr 451/2 o powierzchni 0,0092 ha.

Po wykonaniu wyzej opisanej darowizny, moca umowy majatkowej malzenskiej z dnia 18 kwietnia 2012 roku
malzonkowie M. i Z. B. objeli przedmiotowa nieruchomo$é¢ wspélnoscia ustawows.

Dzialka o nr (...) znajdowala sie we wladaniu J. P. od 4 sierpnia 1988 r. do chwili jego $mierci. Dzialka ta stuzyla mu
jako dojazd do sgsiedniej nieruchomo$ci, ktéra wladal, potozonej przy ul. (...) w L.

Po objeciu przedmiotowej dziatki we wladanie J. P. postawil ogrodzenie w ten sposob, aby nieruchomo$é¢ przy ul. (...)
oraz sporna dziatka tworzyly calosc.



J. P. uwazal sie za wlasciciela dzialki o nr (...) z uwagi na zawarcie umowy z dnia 4 sierpnia 1988 roku. Za wlasciciela
spornego gruntu uwazali go rowniez sasiedzi.

Po zawarciu umowy zamiany nieruchomo$ci A. S. dokonywal jej pomiaréw i ustalil niezgodno$¢ stanu faktycznego z
dokumentami, jednak nie podjal zadnych dzialan w kierunku wyjasnienia i usuniecia rozbiezno$ci. Wymieniajac w
pOzZniejszym czasie ogrodzenie od strony nieruchomosci zajmowanej przez J. P., postawil je w miejscu, w ktorym stat
poprzedni plot, postawiony przez J. P., poniewaz nie chcial samowolnie zmienia¢ istniejacego stanu. B. S. uwazata J.
P. za wlaSciciela spornego pasa gruntu. Wykonujac ocieplenie swojego domu, malzonkowie S. prosili J. P. o zgode na
wejscie na sporny pas gruntu, by uzyska¢ dostep do $ciany ich budynku, stojacego w granicy. W trakcie rozmoéw na
temat spornego pasa gruntu, J. P. okazywal dokument twierdzac, ze uprawnia on go do wladania gruntem.

Powodowie zorientowali sie, ze istnieje niezgodno$¢ miedzy dokumentacja a stanem posiadania, przystepujac do
zawarcia umowy majatkowej malzenskiej, kiedy to notariusz poinformowat ich, ze umowa darowizny musi zostaé
aneksowana. Nie godzili sie przy tym na wystepujacy stan, bowiem przeszkadzal im hodowany przez pozwanego na
spornym gruncie drob oraz parkowanie samochodu w bliskiej odleglosci od Sciany budynku. Po ujawnieniu na ich
wniosek dzialki gruntu 451/2 w ksiedze wieczystej nr (...) podjeli rozmowy dotyczgce prawa wlasnosci tej dziatki z J.
P., jednak ten stanowczo uznawat sie za wlasciciela gruntu. Rozmowy odbywaly sie w nerwowej atmosferze.

Pismem z dnia 12 lipca 2012 roku powodowie wezwali J. P. do wydania przedmiotowej nieruchomosci w terminie do
31lipca 2012 r. J. P. nie uznal roszczenia powodow.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo, jako niezasadne, podlegato oddaleniu.

W niniejszej sprawie, oceniajac spelnienie przestanek roszczenia windykacyjnego, w pierwszej kolejnosci Sad
Rejonowy odniost sie do zarzutu strony pozwanej, zgodnie z ktérym to J. P. pozostawal wlascicielem spornej dziatki
na podstawie umowy z dnia 4 sierpnia 1988 roku. Z twierdzeniem tym nie mozna sie zgodzi¢. Nalezy podkresli¢,
ze w analizowanej umowie zastrzezono warunek w zwiazku z przystlugujacym organowi administracji publicznej
prawem pierwokupu. Zgodnie z brzmieniem art. 597 § 1 k.c. rzecz, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢
sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona. Innymi
stowy, rzecz objeta prawem pierwokupu moze zostaé sprzedana osobie trzeciej tylko warunkowo, tj. pod warunkiem
zawieszajacym, ze uprawniony do pierwokupu nie wykona swego uprawnienia. W odniesieniu do nieruchomosci
objetej prawem pierwokupu moze zosta¢ zawarta jedynie umowa zobowiazujaca do przeniesienia jej wlasnosci i za
tego rodzaju umowe — o skutku tylko zobowiazujacym - nalezy uznaé umowe sprzedazy zawarta 4 sierpnia 1988 r.
Zgodnie za$ z brzmieniem art. 157 § 2 k.c., jezeli umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
zostala zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasnoéci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkows zgode na niezwloczne przej$cie wlasnoSci. W przedmiotowej
sprawie bezspornym bylo, ze J. P. zawarl w odniesieniu do spornej dzialki gruntu jedynie umowe z dnia 4 sierpnia
1988r., a zatem nie doszlo nigdy do umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci. W tym miejscu wskazac trzeba,
ze bezsporne miedzy stronami bylo réwniez to, ze malzonkowie J. i N. K. do momentu zawarcia rzeczonej umowy
byli wlaScicielami calej nieruchomosci polozonej przy ul. (...). Zatem wobec tego, ze nie doszlo do skutecznego
przeniesienia wlasnoSci dzialki nr (...) na rzecz J. P., po zawarciu umowy z dnia 4 sierpnia 1988 r., pozostawali oni w
dalszym ciagu wlascicielami calej nieruchomoéci.

Sad Rejonowy odniost sie do zarzutu strony pozwanej, ze malzonkowie B. i A. S. nie nabyli w drodze umowy
zamiany wlasnoéci dzialki nr (...). W ocenie Sadu zarzut ten nalezy uznaé za bezzasadny. Stwierdzi¢ nalezy,
ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) zaistniala niezgodnoé¢ miedzy
opisem nieruchomosci w dziale I-0 a jej stanem wedlug ewidencji gruntéw, wynikajaca z nieujawnienia podzialu
nieruchomos$ci objetej przedmiotowa ksiega wieczysta na dwie dzialki gruntu: 451/1 oraz 451/2. Wskazana
niezgodnos¢ rodzila nastepnie konsekwencje dla treSci umoéow przenoszacych wlasno$é nieruchomosci: zamiany oraz
darowizny, ktore to umowy z jednej strony odwolywaly sie do stanu wpiséw w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla
nieruchomosci o powierzchni 895 metréw kwadratowych, z drugiej zas§ — do wypisow z ewidencji gruntéw tylko dla



dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 809 metréw kwadratowych. Decydujace znaczenie nalezy jednak przypisac temu,
ze strony obu powyzszych uméw przyjely za przedmiot — najpierw zamiany, a potem darowizny, nieruchomo$¢ objeta
ksiega wieczysta nr (...), ta zas obejmowala obie dzialki gruntu o lacznej powierzchni 895 metréw kwadratowych
(wedlug pdzniejszych pomiaréw 9o1 metréw kwadratowych), nigdy bowiem nie doszlo do odlaczenia z tej ksiegi
wieczystej czeSci nieruchomosci odpowiadajgcej dzialce o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0092 ha. W
ocenie Sadu nie ulega watpliwo$ci, ze za odpowiadajace woli stron rzeczonych umoéw, zgodnie z dyspozycja art. 65 §
2 k.c., nalezalo uznac przeniesienie wlasnosci calej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), ta za$ obejmowata
obie dzialki gruntu.

Twierdzenie pozwanego, iz nabywcy nieruchomosci mogli sta¢ sie wlascicielami tylko jednej ujawnionej w ksiedze
wieczystej dzialki gruntu, pozostaje chybione. Ponownie odwolaé¢ nalezy sie do powyzszej argumentacji, zgodnie
z ktora w ksiedze wieczystej ujawniona byla nieruchomo$é o powierzchni 895 metréw kwadratowych, wobec
czego analiza treSci ksiegi przez nabywcdw nie mogla prowadzi¢ do wniosku, ze przeniesienie wlasnoéci obejmuje
tylko cze$¢ obejmujgcg 809 metréw kwadratowych. Pelnomocnik pozwanego trafnie podnosil, ze zapis w ksiedze
wieczystej dotyczacy opisu nieruchomo$ci nie moze stanowi¢ ochrony nabywcéw na podstawie art. 5 u.k.w.h,,
bowiem rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie obejmuje danych faktycznych opisanych w dziale I-O,
dotyczacych oznaczenia nieruchomosci (zob. szerzej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1996 r., I CKN
10/96). Podkresdli¢ jednak trzeba, ze w niniejszej sprawie, dla ustalenia prawa wlasnosci malzenstwa A. i B. S. do
spornej dzialki gruntu nie zachodzi potrzeba odwolywania sie do rekojmi opisanej w art. 5 u.k.w.h., bowiem przepis
ten znajduje zastosowanie jedynie w sytuacji niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, a takiej niezgodnoSci w dacie zawarcia analizowanej umowy
zamiany nie bylo. Poniewaz w przedmiotowej sprawie, co zostalo wskazane powyzej, nie doszlo do zbycia prawa
wlasno$ci dzialki nr (...) na rzecz J. P., wlaScicielami calej nieruchomosci polozonej przy ul. (...), pozostawali — az do
2008 roku — kolejno: maltzonkowie J. i N. K., M. i A. K. (na skutek dziedziczenia) oraz malzonkowie A. i B. S. (na
skutek umowy zamiany z 1996 roku).

Niezaleznie od powyzszego nalezy jednak uznaé argumentacje strony pozwanej, ze malzonkowie A. i B. S. w dacie
zawarcia umowy darowizny z pow6dka nie byli uprawnieni do rozporzadzania dziatka o nr (...), jednakze nie dlatego,
Ze nie nabyli wlasno$ci tej dzialki na podstawie umowy zamiany zawartej z M. i A. K., lecz dlatego, ze nastepnie prawo
wlasnoSci tej dzialki utracili wobec zasiedzenia tej cze$ci nieruchomosci przez J. P. z dniem 5 sierpnia 2008 r. Zgodnie
bowiem z brzmieniem art. 172 § 1 k.c. posiadacz nieruchomo$ci niebedacy jej wlascicielem nabywa wlasnos$¢, jezeli
posiada nieruchomo$¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w zlej
wierze (zasiedzenie).

W niniejszej sprawie niewatpliwym bylo, ze J. P. wladat dzialka gruntu 451/2 nieprzerwanie od 4 sierpnia 1988 roku
do dnia swojej $mierci. Jak wynika bowiem z treSci umowy sprzedazy zawartej przez niego w formie aktu notarialnego
z J. i N. malzonkami K., objetej domniemaniem z art. 244 § 1 k.p.c. wlasciwym dla dokumentéow urzedowych, w
dniu zawarcia umowy doszlo do wydania gruntu kupujacemu. Postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie w
sposo6b jednoznaczny wykazato, ze posiadanie gruntu przez pozwanego miato charakter posiadania samoistnego. J. P.
uwazal sie za wlasciciela i zamanifestowal swoje wladztwo, grodzac zajmowana przez niego sasiednig nieruchomosé
w taki sposob, aby wraz ze spornym pasem gruntu, az do $ciany budynku polozonego przy ul. (...), tworzyla jedna
caloé¢. Niesporne miedzy stronami bylo to, ze korzystal ze spornego pasa gruntu, parkujac na nim samochdéd i hodujac
drob. Jego wladztwo bylo uznawane przez otoczenie, w tym réwniez przez prawnych wlascicieli gruntu — malzenstwo
A.1B. S.. Odnawiajac ogrodzenie, uszanowali oni wcze$niej wyznaczone granice, ponadto pytali pozwanego o zgode
na wstep na przedmiotowy pas gruntu. Wladztwo pozwanego uznawali réwniez pozostali sgsiedzi, ktorzy postrzegali
J. P. jako wlasciciela gruntu. Takze powodowie, ktorzy zamieszkiwali przy ul. (...) od 1998 r. — jak sami wskazali —
do czasu darowizny nieruchomosci na rzecz powodki, traktowali J. P. jako wlasciciela spornego gruntu. Nie ulega
wiec watpliwosci, ze zachowanie J. P. wypelnialo przestanki posiadania samoistnego — manifestowal swoje wladztwo
nad rzecza, co znalazlo swoje odzwierciedlenie w $wiadomosci otoczenia, i wladatl nig w sposdéb nieskrepowany jak



wlasciciel, zaréwno poprzez fizyczne wladztwo nad rzecza (corpus), jak i z wolg wladania rzecza dla siebie - cum animo
rem sibi habendi.

Dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie moze natomiast mie¢ decydujacego znaczenia, kto ponosit ciezary
publicznoprawne od spornego pasa gruntu. Jak bowiem wynika z zeznan stron i okazanych decyzji w przedmiocie
podatku od nieruchomosci, podatek od spornej dzialki gruntu naliczany byt wobec obu stron procesu. Okolicznoéci
tej — w $wietle pozostalego zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego — nalezy jednak przypisa¢ znaczenie
drugorzedne. Naliczenie i zaplata podatku maja charakter administracyjnoprawny i same w sobie nie przesadzajq o
charakterze posiadania.

Oceniajac materiat dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie, sad doszed! do przekonania, ze wladztwo J. P. nad
spornym pasem gruntu mialo nie tylko charakter samoistny, lecz bylo ponadto posiadaniem w dobrej wierze.

Zgodnie z dominujacym w judykaturze tradycyjnym ujeciem dobrej wiary, dobra wiara polega na blednym, ale w
danych okolicznos$ciach usprawiedliwionym przekonaniu posiadacza nieruchomosci, ze przystuguje mu wykonywane
przez niego prawo, za$ w zlej wierze jest ten, ktéry wie albo powinien wiedzie¢, ze prawo wlasnos$ci nie przystuguje
jemu, lecz innej osobie. Oznacza to, ze decydujace znaczenie dla oceny ,dobrej" lub ,zlej wiary" posiadacza maja
elementy subiektywne, odnoszace sie do jego stanu §wiadomoSci.

Co do zasady w razie zawarcia umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci o charakterze jedynie zobowiazujacym
(jak umowa pod warunkiem), nabywcy z takiej umowy nie przystuguje przymiot posiadacza w dobrej wierze. Co
do zasady zatem, posiadacz nieruchomosci, ktora byla przedmiotem nabycia przez niego pod warunkiem, ze Skarb
Panstwa nie skorzysta z prawa pierwokupu, jest posiadaczem w zlej wierze.

Przy prawidlowo skonstruowanej umowie zobowigzujgcej, z samego jej brzmienia wynika bowiem dostatecznie jasno
dla kupujacego, ze umowa ta nie przenosi wlasnoéci nieruchomosci. Z tresci takiej umowy wynika jasno, ze prawo
wlasnoS$ci nalezy w dalszym ciagu do zbywcy, skoro ma ono zosta¢ przeniesione na nabywce dopiero w drodze
zawarcia umowy o charakterze rozporzadzajacym. Podsumowujac, wejécie w posiadanie nieruchomosci na podstawie
umowy zobowiazujacej do przeniesienia jej wlasnosci, zawartej w formie aktu notarialnego, nie uzasadnia przyznania
przymiotu dobrej wiary posiadaczowi, ale takiemu ktory wie, ze prawo wlasno$ci nie przystuguje jemu, lecz innej
osobie (por. postanowienia SN: z dnia 23 kwietnia 1997 r., I CKN 74/97, OSNC 1997/11/171, z dnia 19 lipca 2000 r.,
IT CKN 282/00, niepubl., z dnia 21 marca 2013 r., II CSK 495/12).

W stanie faktycznym niniejszej sprawy jednakze, umowa o skutku zobowiazujacym J. i N. malzonkéow K. do

przeniesienia na J. P. prawa wlasnosci dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 92 m®, zawarta pod warunkiem, ze Pafistwo
nie wykona prawa pierwokupu, odbiega od wyzej wskazanego modelu umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wlasno$ci nieruchomoéci (analogicznie jak w stanie faktycznym sprawy objetej postanowieniem SN z dnia 19 lipca
2000 ., II CKN 282/00, Lex 52565).

W zakresie oceny dobrej wiary J. P., w ocenie Sadu nalezalo odwola¢ sie do szczegdlnej treéci i okolicznoSci
towarzyszacych zawarciu umowy z dnia 4 sierpnia 1988 roku, mimo ugruntowanego w orzecznictwie stanowiska,
zgodnie z ktorym osoba, ktora wchodzi w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy zobowiazujacej jedynie
do przeniesienia wlasno$ci, jest posiadaczem w zlej wierze. Nalezy ponownie podkresli¢, ze o istnieniu dobrej wiary
stanowi subiektywne przekonanie posiadacza, ktore oceniaé trzeba w okolicznos$ciach konkretnej sprawy pod katem
zachowania nalezytej staranno$ci. Aby przyjaé¢ dobra wiare, bledne przekonanie o istnieniu prawa lub stosunku
prawnego musi by¢ w konkretnych okoliczno$ciach usprawiedliwione, przy czym zasadno$¢ przeSwiadczenia o
przystugujacym prawie nalezy ocenia¢ przy uwzglednieniu wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych. W ocenie Sadu
J. P., obejmujac przedmiotowa dzialke gruntu we wladanie, pozostawal w usprawiedliwionym, cho¢ blednym,
przekonaniu, ze przysluguje mu prawo wilasnoéci. Zawarl on bowiem w odpowiedniej formie - aktu notarialnego,
sporzadzonego przez notariusza dzialajacego w Panstwowym Biurze Notarialnym, umowe, zgodnie z ktérg — jak
wynika z o§wiadczen zawartych w jej § 3 - J. i N. K. ,sprzedali” mu przedmiotowa dzialke gruntu, pod warunkiem,



ze uprawniony organ administracji nie skorzysta z prawa pierwokupu, a J. P. dzialke te ,kupil”, uiszczajac przed
podpisaniem umowy cala cene na rzecz sprzedajacych. Te postanowienia umowy, jakkolwiek sprzeczne z art. 157
§ 1 k.c., mogly po stronie nabywcy usprawiedliwia¢ przekonanie, ze w istocie doszlo do warunkowej sprzedazy
nieruchomodci, ktorej skutkiem jest przejécie wlasnosci z chwilg ziszczenia sie tego warunku, bez koniecznoéci
zawarcia dodatkowej umowy rozporzadzajacej. J. P., jako podmiot nieprofesjonalny, mial zatem prawo zakladac,
ze tego rodzaju zapis umowny przenosi na niego wlasnoé¢ nieruchomosci z chwilg, z ktéra uprawniony ku temu
organ administracji publicznej nie skorzysta z prawa pierwokupu i jego p6Zniejsze postepowanie Swiadczy o tym,
ze w takim przekonaniu pozostawal (twierdzil, ze jest wladcicielem spornej dzialki gruntu, powotujgc sie na te
umowe). Jego przekonanie pozostawato usprawiedliwione w kontekScie treéci calej umowy, w ktorej nie zostalto
wyraznie stwierdzone, ze jedynie zobowigzuje ona do przyszlego przeniesienia wlasnosci. Zaden z zapiséw umownych
(poza zastrzezeniem warunku) nie wskazywal bowiem na charakter umowy, jako wylacznie zobowigzujacej, ani na
konieczno§¢ zawarcia dodatkowej umowy w p6zniejszym terminie — przenoszgcej wlasnoéé. Brak jest dowodow na
to, ze J. P. zostal w jakikolwiek sposéb pouczony o konieczno$ci zawarcia umowy rozporzadzajacej. W blednym
przekonaniu mogt zas utwierdzi¢ go rowniez fakt, ze dzialka gruntu zostala mu wydana, a cena za nia w calosci przez
niego zaplacona. Wszystkie te okoliczno$ci w ocenie Sadu nalezy ocenié jako usprawiedliwiajgce powstanie u J. P.
przekonania, ze umowa z dnia 4 sierpnia 1988 roku doszlo do przeniesienia wlasnosci dzialki gruntu. Zgodnie za$
z brzmieniem art. 7 k.c., jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie
dobrej wiary. W ocenie Sadu nie zostalo udowodnione przez powodow, ze J. P. wiedzial, iz nie przystuguje mu
prawo wiasnoSci przedmiotowej dziatki w momencie objecia jej w posiadanie lub Ze mdg} sie on o tym dowiedziec
przy zachowaniu nalezytej staranno$ci. Postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie w sposéb jednoznaczny
wykazalo, ze J. P. nie wiedzial, ze nie przystuguje mu prawo wlasnosci. Przedstawione za§ powyzej okolicznoSci
pozwalaja rowniez twierdzi¢, ze 6w stan niewiedzy nie byl zawiniony. Dobra wiare wylacza bowiem jedynie istnienie
takich okolicznosci, ktore u przecietnego czlowieka powinny wzbudzi¢ powazne watpliwosci, ze nie przysluguje mu
prawo do korzystania z rzeczy (tak tez wyrok Sadu Najwyzszego z 13 stycznia 2010 r., I CSK 374/09), a okolicznosci te
w niniejszej sprawie nie zostaly wykazane. W ocenie Sadu o zawinionym stanie nie§wiadomosci po stronie pozwanego
nie moze za$ $wiadczyé jedynie sam fakt zawarcia umowy zobowiazujace;j. Jak stusznie wskazal bowiem Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 19 lipca 2000 roku (II CKN 282/00), ktére wypada w tym miejscu ponownie przywotaé,
nieuzasadnione jest przypisywanie nabywcy dobrej wiary jedynie w sytuacji prawidlowo skonstruowanej umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, w ktérej z samego jej brzmienia wynika dostatecznie jasno
dla kupujacego, ze prawo wlasnoéci przystuguje w dalszym ciggu zbywcy. Takie za$§ okolicznoSci jak okre$lenie,
iz zbywca ,sprzedaje” nieruchomos$é¢ oraz zawarcie umowy w Panstwowym Biurze Notarialnym moga po stronie
nabywcow usprawiedliwia¢ przekonanie, ze doszlo do warunkowej sprzedazy nieruchomosci, skutkujacej przejSciem
wlasno$ci bez koniecznoSci zawarcia dodatkowej umowy rozporzadzajacej. W ocenie Sadu na gruncie niniejszej
sprawy nalezy w pelni podzieli¢ przedstawiona argumentacje, a co za tym idzie przyjaé istnienie dobrej wiary po stronie
pozwanego.

J. P. w opisanym blednym przekonaniu co do wlasnos$ci dzialki gruntu pozostawat przez dlugi czas, o czym $wiadczy
informowanie przez niego os6b postronnych, iz pozostaje wlascicielem gruntu, okazywanie powodom umowy z dnia
4 sierpnia 1988 roku na dowdd wiasno$ci gruntu, a takze impulsywne reakcje na skutek roszczen powodow. Nawet
za$ uznanie, ze z czasem pozwany zorientowal sie, iz wkasno$¢é mu nie przystuguje, nie mialo znaczenia dla oceny jego
dobrej wiary, ktéra badaé nalezy, na chwile objecia rzeczy we wladanie. P6Zniejsze zmiany §wiadomosci posiadacza
pozostaja bez wplywu na te ocene i w konsekwencji na dlugosé okresu potrzebnego dla nabycia wlasno$ci przez
zasiedzenie .

Powyzsza analiza zdaniem Sadu Rejonowego prowadzi do wniosku, ze J. P. nabyl wlasno$¢ dzialki gruntu o nr 451/2
po uplywie 20 lat od objecia jej w posiadanie, a zatem z dniem 5 sierpnia 1988 roku. Z tego wzgledu matzonkowie A.
i B. S. nie byli uprawnieni do zbycia dziatki w drodze darowizny w 2012 roku. Wprawdzie J. P. nie zostal ujawniony
w ksiedze wieczystej jako wlasciciel spornego gruntu, jednak M. B., jako obdarowana, nie chronila w tym zakresie
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 6 u. k. w. h. rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych. Wobec za$ tego, ze nie doszlo do przeniesienia wlasnoSci



gruntu narzecz M. B., nie mogla ona rowniez rozporzadza¢ rzeczona wlasnos$cia poprzez umowe majatkowa malzenska
— w polskim prawie cywilnym obowigzuje, aczkolwiek w formie niepisanej, ogélna zasada, ze nikt nie moze przenies¢
na inna osobe wiecej praw anizeli jemu przystluguje. W wypadku przeniesienia wlasnosci oznacza ona, ze wlasnosé
moze skutecznie przenie$¢ na nabywce tylko wlasciciel, co nie mialo miejsca w niniejszej sprawie.

W zwiazku z powyzszym stwierdzi¢ nalezy, ze powodowie nie wykazali podstawowej przeslanki roszczenia
windykacyjnego, w postaci przystugiwania im prawa wlasnosci spornego gruntu, wobec czego ich roszczenie nalezalo
oceni¢ jako niezasadne. Uzasadniony okazal sie natomiast zarzut zasiedzenia spornego gruntu przez J. P.. Z tego
wzgledu Sad na podstawie art. 347 k.p.c. uchylil wyrok zaoczny z dnia 22 sierpnia 2013 roku i oddalil powo6dztwo.

Sad Rejonowy odstapil od wyrazonej w art. 348 k.p.c. reguly obciazenia strony pozwanej kosztami rozprawy zaocznej
i sprzeciwu uznajac, ze niestawiennictwo na rozprawie bylo niezawinione. Na postawie za$ art. 102 k.p.c. Sad
nie obciazyl powodoéw kosztami procesu. Za zastosowaniem wobec powodow dobrodziejstwa wskazanego przepisu
przemawialo to, ze wynik sprawy zalezal od analizy prawnej ich roszczenia, ktorej rezultat byl z kolei uzalezniony
od szeregu elementéw ocennych. Dlatego tez, mimo korzystania przez powodow z profesjonalnej pomocy prawnej,
okoliczno$¢ te nalezato uznaé za wypadek szczegdblnie uzasadniony w rozumieniu art. 102 k.p.c. Skuteczno$¢ zarzutu
zasiedzenia w niniejszej sprawie zalezala od uznania dobrej wiary po stronie zasiadujacego, na zasadzie wyjatku
od dominujacego w orzecznictwie nurtu, ta za$ dobra wiara okazala sie wystepowaé ze wzgledu na szczegblne
okolicznoS$ci sprawy. Poprzednicy prawni powodéw utracili prawo wlasnosci spornego gruntu, nie kwestionujac
posiadania samoistnego J. P., szanujac je miedzy innymi przez wzglad na dobrosasiedzkie relacje i che¢ unikniecia
aktow samowoli, podejmowali ponadto proby ugodowego zakonczenia sporu zwigzanego z ucigzliwym sasiedztwem
ze strony J. P. (ze wzgledu na zanieczyszczanie $ciany ich domu, stojacego w granicy dzialek (...) przez drob hodowany
przez J. P.), dlatego tez, w ocenie sadu, powodowie jako ich nastepcy prawni nie powinni ponosi¢ dodatkowej
dolegliwo$ci finansowej jaka w istocie stanowilby obowigzek zwrotu kosztéw procesu na rzecz pozwanej.

Ponadto, na podstawie § 6 pkt 4 w zw. z § 2 ust 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 t.j. ze zm.) Sad zasadzil od Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi na rzecz r.pr. P. S. kwote 1476 zt (w tym 23 % VAT) tytulem
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu pozwanemu J. P..

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac wyrok w zakresie punktu 1. Rozstrzygnieciu skarzacy
zarzucil naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej oceny zebranego materialu dowodowego, w drodze:

a) czynienia wewnetrznie sprzecznych ustalen faktycznych, tj. przyjecie z jednej strony, ze J. P. obejmujac w posiadanie
nieruchomoé¢ przy ul. (...) byl w dobrej wierze, przy jednoczesnym ustaleniu, ze postanowienia umowy z dnia 4
sierpnia 1988 r mogly po stronie nabywcy usprawiedliwia¢ przekonanie, ze stanie sie wlascicielem nieruchomosci
dopiero z chwilg ziszczenia sie przewidzianego w umowie warunku, a wiec w chwili jej zawarcia i wydania
nieruchomoésci nie dawaly jeszcze podstawy do przypisywania nabywcy dobrej wiary, co w efekcie doprowadzito
do nieprawidlowego zastosowania w sprawie art. 172 § 1 k.c. i stwierdzenia, ze do zasiedzenia nieruchomosci
wystarczajacy byl uplyw 20 lat samoistnego jej posiadania,

b) wyprowadzenia nieprawidlowego wniosku, ze J. P. mozna bylo w chwili objecia nieruchomo$ci w posiadanie
przypisa¢ dobrg wiare, w sytuacji gdy Sad zauwaza, iz dokonywana przez niebedacego profesjonalista posiadacza
interpretacja treSci umowy z dnia 4 sierpnia 1988 r. prowadzila do wniosku, ze skutek w postaci przej$cia prawa
wlasno$ci na nabywce nastapi dopiero po ziszczeniu sie warunku przewidzianego w umowie, a zatem dopiero po
uplywie 3 miesiecy od dnia zawarcia umowy i wydania nieruchomo$ci nabywcy, nie za$ juz w momencie objecia
nieruchomos$ci w posiadanie, co bezsprzecznie $§wiadczy o zlej wierze posiadacza w dniu objecia nieruchomosci
w posiadanie, a zatem w chwili miarodajnej dla oceny dobrej badz zlej wiary, co w efekcie doprowadzilo do



nieprawidlowego zastosowania w sprawie art. 172 § 1 k.c. i stwierdzenia, ze do zasiedzenia nieruchomoésci
wystarczajacy byt uplyw 20 lat samoistnego jej posiadania,

- art. 172 § 1 k.c. w zw. z art. 7 k.c. poprzez ich nieprawidlowe zastosowanie bedace konsekwencja przypisania J. P.
dobrej wiary w chwili uzyskania posiadania nieruchomosci, w sytuacji gdy w sprawie doszlo do obalenia domniemania
dobrej wiary posiadacza, co sprawia, ze do zasiedzenia nieruchomosci nie moglo prowadzi¢ samoistne posiadanie
nieruchomoéci przez okres 20 lat,

- art. 222 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie bedace konsekwencja blednego przyjecia, ze J. P. nabyl nieruchomo$¢
objeta pozwem w drodze zasiedzenia z dniem 5 sierpnia 2008 roku.

Skarzacy wnieéli o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci poprzez utrzymanie w mocy wyroku zaocznego Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia 22 sierpnia 2013 roku wydanego pod sygn. akt II C 1305/12 oraz
o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa radcy prawnego od pozwanej na rzecz
powoddw wg norm prawem przepisanych.

Pelnomocnik pozwanej wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Odnoszac sie do zarzutu apelacyjnego, naruszenia przez Sad Rejonowy zasady swobodnej oceny dowodéw, stwierdzic
nalezy, ze sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedtug wlasnego przekonania, z uwzglednieniem wszystkich
dowodow przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu
poszczegbdlnych dowodéw i majgcych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoéci. Ramy swobodnej oceny
dowodow zakre$lane sa wymaganiami prawa procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regul logicznego mys$lenia. Dla
skutecznoSci zarzutu naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 k.p.c. niezbedne jest wykazanie, ze Sad ten uchybil
konkretnym zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego przy ocenie okreslonego dowodu.
Niewystarczajace jest przekonanie skarzacego o innej niz przyjat to Sad doniosloSci poszczegdlnych dowodow
i odmiennej ocenie niz ocena Sadu Rejonowego. Skarzacy, zdaniem Sadu Okregowego, w treSci apelacji nie
wykazal w zaden spos6b uchybien Sadu I instancji w zakresie swobodnej oceny dowodéw, a w szczegblnosci nie
skonkretyzowal jakie zasady logiki, czy do§wiadczenia Zyciowego oraz w jaki sposob naruszyt Sad Rejonowy przy
ocenie poszczegolnych dowodéw zgromadzonych w sprawie.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i przyjmuje je za wilasne. Ustalenia
faktyczne Sadu I instancji nie sg zresztg co do zasady podwazane w apelacji. Skarzacy polemizujg jedynie z ocena tych
faktow w zakresie, w jakim Sad I instancji nie uznal ich za wystarczajace do ustalenia, ze J. P. objal nieruchomo$¢ w
posiadanie w zlej wierze. Prawidlowo$¢ tego typu oceny Sadu Rejonowego nie moze by¢ jednak zwalczana w drodze
stawiania zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. a wiec bledu w ustaleniach faktycznych. Jest to bowiem kwestia
prawidlowosci zastosowania prawa materialnego.

Niezasadne sa zarzuty naruszenia przepis6w prawa materialnego, tj. art. 7 k.c., art. 172 k.c., art. 222 § 3 k.c. Apelacja
w tym zakresie sprowadza sie do kwestionowania rozstrzygniecia Sadu I instancji w zakresie, w jakim uznal, iz J. P.
byl samoistnym posiadaczem w dobrej wierze.

Analiza pisemnego uzasadnienia zaskarzonego wyroku wskazuje, ze Sad pierwszej instancji w sposéb jasny
i precyzyjny przedstawil podstawy swojego rozstrzygniecia. Apelujacy poza goloslownymi twierdzeniami, nie
przedstawili przy tym zadnych dowodéw $wiadczacych o tym, iz J. P. nie spehil przestanek do zasiedzenia. Nie mozna
zatem zasadnie przypisa¢ Sadowi Rejonowemu jakiegokolwiek bledu, co do tego, ze uznal, iz w toku postepowania w
sposob nalezyty zostalo udowodnione samoistne posiadanie spornej nieruchomosci w dobrej wierze.



Nie ma racji skarzacy, twierdzac ze w chwili wejécia w posiadanie nieruchomosci J. P. znajdowat sie w zlej wierze,
gdyz zdawat sobie sprawe, ze wlasno$¢ nieruchomosci mu nie przystuguje.

Dobra wiara, jako okreslenie wystepujace w wielu przepisach kodeksu cywilnego (por. np. art. 169 § 1 k.c., art. 224-229
k.c.) w ujeciu tradycyjnym polega na blednym, ale w danych okoliczno$ciach usprawiedliwionym przekonaniu
posiadacza nieruchomosci, ze przystluguje mu wykonywane przez niego prawo a w zlej wierze jest ten, ktory wie albo
powinien wiedzie¢, ze prawo wlasnoéci nie przystuguje jemu, lecz innej osobie. Oznacza to ze decydujace znaczenie
dla oceny "dobrej" lub "zlej wiary" posiadacza maja elementy subiektywne, odnoszace sie do jego stanu $§wiadomosci
(Postanowienie Sadu Najwyzszego

z dnia 19 lipca 2000 r, IT CKN 282/00, L.).

Ze zgromadzonego w przedmiotowej sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynikalo, ze J. P., obejmujac
przedmiotowa dzialke gruntu we wladanie, pozostawal w usprawiedliwionym, cho¢ blednym przekonaniu, ze
przystuguje mu prawo wlasnoSci spornej nieruchomosci. Zawarl on bowiem w odpowiedniej formie — aktu
notarialnego, sporzadzonego przez notariusza umowe zatytulowana umowa sprzedazy, w ktérej J. i N. K. o§wiadczyli,
ze sprzedaja mu przedmiotowa dzialke gruntu, pod warunkiem, Ze uprawniony organ administracji nie skorzysta
z prawa pierwokupu, a J. P. o$wiadczyl, ze powyzsza dzialke kupuje. Cala cena w kwocie 300.000 zl zostala
sprzedajacym przez kupujacego zaplacona. Wydanie przedmiotowej dzialki nastapilo kupujacemu w dniu zawarcia
umowy (umowa k. 34). Jak stusznie ocenil Sad Rejonowy, te postanowienia umowy, a nawet sam jej tytul ,,umowa
sprzedazy” wprawdzie sprzeczne z art. 157 § 1 k.c. mogly po stronie nabywcy usprawiedliwia¢ przekonanie, ze w
istocie doszlo do sprzedazy nieruchomoéci, bez koniecznoéci zawarcia dodatkowej umowy rozporzadzajacej. J. P.,
nie bedac profesjonalista, miat prawo by¢ przekonany, ze skoro zlozyl o§wiadczenie o kupnie nieruchomosci, zaptacit
cene, a nieruchomo$¢ zostala mu wydana, nastapilo przeniesienie wlasnoéci na jego rzecz. Zwlaszcza, ze zaden z
zapisOw umowy (poza zastrzezeniem warunku) nie wskazywatl na charakter umowy, jako wylacznie zobowiazujacej,
ani konieczno$¢ zawarcia dodatkowej umowy w p6Zniejszym terminie - przenoszacej wlasno$c. J. P. nie zostal takze
pouczony o koniecznoéci zawarcia umowy rozporzadzajacej. Trudno w takich okoliczno$ciach sprawy, przyjaé jak
chca skarzacy, ze J. P. wiedzial, o tym zZe nie jest wlascicielem nieruchomosci a tym bardziej, ze jest samoistnym
posiadaczem w zlej wierze.

Zauwazy¢ nalezy, ze uczestnicy nie podjeli skutecznej inicjatywy dowodowej by obali¢ domniemanie istnienia
posiadania w dobrej wierze po stronie J. P. wynikajacego z art. 7 k.c. Takze w apelacji skarzacy nie przedstawili zadnych
okolicznos$ci ani dowoddéw, wskazujacych ze J. P. byl posiadaczem w zlej wierze. Argumentacja skarzacych w tym
zakresie ograniczala sie jedynie do goloslownych twierdzen. Dowody zgromadzone w sprawie (ocenione zgodnie z art.
233 § 1 k.p.c.) okazaly sie wystarczajace do stwierdzenia tejze dobrej wiary.

Sad pierwszej instancji prawidlowo uznal, ze z uwagi na uwzglednienie zarzutu zasiedzenia przedmiotowej
nieruchomoéci przez J. P., powodowie nie wykazali podstawowej przestani roszczenia windykacyjnego, w postaci
przyslugiwania im prawa wlasnoéci spornego gruntu. Wobec tego zasadnie Sad Rejonowy, wbrew twierdzeniom
skarzacych, nie zastosowat art. 222 § 1 k.c.

Majac na uwadze wczesniej zaprezentowane wyniki kontroli instancyjnej, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c..,
oddalit apelacje powodow.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
zasadzajac solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwote 900 zt z tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu odwolawczym zgodnie z § 10 ust. 1 pkt. w zwigzku z § 2 ust. 4 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U.2015.1800.).



