Sygn. akt [l CSK 95/12

POSTANOWIENIE

Dnia 26 wrzesnia 2012 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper
SSA Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku A. T. i B. T.

przy uczestnictwie T. K.

0 zasiedzenie,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 26 wrze$nia 2012 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 8 wrzesnia 2011 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie; oddala apelacje
i zasadza od wnioskodawcéw solidarnie na rzecz
uczestniczki kwote 600 (szeséset) zt tytulem kosztéw
postepowania apelacyjnego,

zasadza od wnioskodawcow solidarnie na rzecz
uczestniczki kwote 2.617 (dwa tysigce szeséset
siedemnascie) zi tytulem kosztéow postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 8 wrzesnia 2011 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek A.
T. i B. T. o stwierdzenie na ich rzecz nabycia na prawach wspdlnosci majgtkowe;j
matzenskiej przez zasiedzenie wtasnosci nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr
55 o powierzchni 0,1483 ha potozonej w W., objetej ksiegg wieczystg nr [...] oraz
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek nr 110 i nr 262 o tgcznej powierzchni

0,2101 ha, potozonej w Z., objetej ksiegg wieczysta nr [...].

W uzasadnieniu ustalit, iz pierwotnie dziatka nr 55 odpowiadata dziatce nr
218, zas$ dziatki nr 110 i 262 dziatce nr 106. Uczestniczka T. K. w dniu 26 listopada
1981 r. nabyta na podstawie notarialnej umowy sprzedazy nieruchomos$é¢ rolng
potozong w W., w sktad ktérej wchodzity dziatki nr 106 , 218 oraz nr 125 (aktualnie
430) i 193 (aktualnie 483) o tgcznej powierzchni 4ha 83 a i 35 m? dla ktorej
urzgdzony byt zbiér dokumentéw nr 4962. Z wymienionych wyzej dziatek tylko
dziatki zabudowane o nr 430 i 483 ze sobg sgsiadowaty. Dziatka nr 55 oddalona
byta od zabudowan ulicg, natomiast dziatki nr 110 i 262 znajdowaty sie w Z. i

stanowity cze$ciowo tgke, a w pozostatej czesci porastaty drzewami i krzakami.

W dniu 1 sierpnia 1989 r. uczestniczka zawarta z wnioskodawcami notarialng
umowe sprzedazy czesci nieruchomosci nabytej wspomniang umowg z dnia
26 listopada 1981 r., na mocy ktérej przeniosta na ich rzecz wtasnosc¢ dziatek
zabudowanych nr 430 i 483 o tgcznej powierzchni 4 ha i 19 a. W dokumencie tym

uczestniczka ztozyta oswiadczenie, iz nie jest wiascicielkg innych nieruchomosci.

Z dniem 1 sierpnia 1989 r. wnioskodawcy objeli w posiadanie nie tylko dziatki
formalnie zakupione, ale takze dziatki o nr 55, 110 i 262. Do czerwca 2009 r.
wnioskodawczyni nie przyjezdzata na dziatke nr 55, ani nie wykonywata na niej
zadnych prac. W kwestiach administracyjnych dotyczgcych spornych dziatek
wiasciwe organy zwracaty sie do uczestniczki, ktéra w dokumentach urzedowych

figurowata jak ich wtascicielka.

W 2004 r. oraz w 2009 r. wnioskodawcy zaproponowali uczestniczce aby

sprzedata im dziatke nr 55, jednak T. K. nie zgodzita sie.



W motywach prawnych Sad pierwszej instancji wyjasnit , Ze co prawda nie
budzi watpliwosci fakt samoistnosci posiadania przez wnioskodawcow dziatek
objetych wnioskiem, to jednak na chwile orzekania nie uptynat jeszcze 30 letni
okres tego posiadania, bowiem uznat, ze wnioskodawcy objeli sporne dziatki
w posiadanie bedgc w ztej wierze. Wszak z aktu notarialnego z 1 sierpnia 1989 r.
jednoznacznie wynika, ze nabyli jedynie dziatki nr 430 i 483 o t3cznej

powierzchni 4,19 ha.

Wskutek uwzglednienia apelacji wnioskodawcéw Sad Okregowy zmienit
zaskarzone i stwierdzit na ich rzecz nabycie prawa wiasnosci przedmiotowych

dziatek z dniem 1 sierpnia 2009 r.

Sad drugiej instancji podzielajgc ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji
uzupetnit je o dane z dokumentéw urzedowych. Wynika z nich, ze zbior
dokumentow nr 4962 zostat urzgdzony w 1960 r. dla nieruchomosci rolnej
zabudowanej, potozonej we wsi W. (gromada K.) w zwigzku ze ziozeniem aktu
notarialnego zakupu tej nieruchomosci przez S. W. Do zbioru tego ztozono takze
akt notarialny z 26 listopada 1.981 r., w ktérym stwierdzono, iz nieruchomos¢ ta
obejmuje dziatki nr 106, 125, 193 i 218. W zwigzku z dotgczeniem przez
wnioskodawcow do tego zbioru aktu notarialnego z dnia 1 sierpnia 1989 r. i ich
wnioskiem o zatozenie ksiegi wieczystej, postanowieniem z dnia 1 sierpnia 1989 r.
dokonano sprostowania w zbiorze dokumentow nr 4962 obszaru nieruchomosci na
4 ha 19 a oraz urzgdzono ksiege wieczystg nr [...] dla zabudowanej nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatek nr 430 i 483 potozonej we wsi W. gm. P. o obszarze 4 ha
19 a, objetej zbiorem dokumentéw nr 4962 oraz witgczono ten zbidr do akt tej
ksiegi wieczystej. W 2009 r. na wniosek uczestniczki dla dziatek nr 55 oraz nr 110 i
262 zatozono odrebne ksiegi wieczyste, a jako podstawe nabycia wskazano umowy
notarialne z 1960 i 1981 r.

Sad Okregowy uznat, iz wnioskodawcy objeli sporne nieruchomosci w dniu 1
sierpnia 1989 r. w dobrej wierze, rozumianej na gruncie przepisu art. 172
k.c. jako stan kiedy samoistny posiadacz btednie uwaza, ze stuzy mu prawo
wiasnosci nieruchomoéci, jednak jego mylne przekonanie jest w danych

okolicznosciach usprawiedliwione. Za przyjeciem dobrej wiary po stronie



wnioskodawcow przemawia - zdaniem Sadu drugiej instancji - okolicznosg¢,
iz wejscie ich w posiadanie przedmiotowych dziatek nastgpito w wykonaniu umowy
sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego, w ktérym zostata opisana
nieruchomos¢ nabyta przez uczestniczke 26 listopada 1981 i jej obszar 4ha 83a
55m2. W akcie tym powotano sie na mape geodezyjng i wypis z rejestru gruntow
z dnia 27 lipca 1989 r., z ktérych to dokumentow wynikato, ze nieruchomosc¢ ta ma
obszar 4 ha 19 a i sktada sie z dziatek nr 430 i 483. Wobec tego analiza § 1 aktu
notarialnego z dnia 26 listopada 1989 r. daje podstawe do przyjecia, ze w obu
przypadkach jest mowa o tej samej nieruchomosci, zwlaszcza wobec uwag
dotyczacych obszaru, za§ w § 2 znajduje sie os$wiadczenie uczestniczki,
ze opisang nieruchomosc¢ sprzedaje wnioskodawcom. Istotnym jest takze zawarty
w § 7 aktu zapis odnoszgcy sie do wniosku kupujgcych o sprostowanie obszaru

nieruchomosci objetej zbiorem dokumentow nr 4962 na 4 ha 19a.

Zdaniem Sadu drugiej instancji cato$ciowa analiza aktu notarialnego z dnia
1 sierpnia 1989 r. prowadzi do wniosku, ze przedmiotem sprzedazy byla cata
nieruchomos$¢ ujeta w tym zbiorze dokumentéw, a nie tylko jej czes¢ w postaci
dziatek wymienionych w tym akcie. Rowniez dla organu prowadzacego zbidr
dokumentow tres¢ aktu notarialnego z dnia 1 sierpnia 1989 r. obejmowata catg
nieruchomos¢, dla ktérej prowadzony byt ten zbiér dokumentéw , skoro w zwigzku
ze ztozeniem aktu notarialnego z dnia 1 sierpnia 1989 r. i badaniem wniosku
0 zatozenie ksiegi wieczystej dokonano sprostowania obszaru nieruchomosci
objetej tym zbiorem na 4 ha i 19a i zb6r ten w catosci wigczono do akt zatozonej
ksiegi wieczystej, nie sygnalizujgc odtgczenia od tej nieruchomosci dwoch dziatek

nabytych przez wnioskodawcéw.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie z art. 398° § 1 k.p.c.
uczestniczka, zaskarzajgc w catosci postanowienie Sgdu Okregowego, domagata
sie jego uchylenia i oddalenia apelacji wnioskodawcéw z zasgdzeniem od nich na

jej rzecz kosztow postepowania kasacyjnego.

Zarzucita naruszenie art. 172 § 1 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie

i niewtasciwe zastosowanie polegajgce na bezzasadnym przyjeciu, ze objecie



w samoistne posiadanie przez wnioskodawcow z dniem 1 sierpnia 1989 r. spornych

nieruchomosci nastgpito w dobrej wierze.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuije:

1. Przestanka dobrej wiary rodzi problemy interpretacyjne, a zwigzane to
jest z brakiem kodeksowej definicji tego pojecia. Jedynie art. 7 k.c. statuuje
domniemanie istnienia dobrej wiary w wypadach gdy ustawa uzaleznia skutki
prawne od ztej lub dobrej wiary. Definicja ztej wiary jest natomiast zawarta
w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece i dotyczy jej
wyktadni na gruncie instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. W ziej
wierze jest mianowicie ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z fatwoscia mogt sie o tym

dowidzied.

Na tle przepiséw k.c. mozna wyrdzni¢ dwie koncepcje rozumienia tego
pojecia. Nurt liberalnej wykfadni przestanki dobrej wiary zostat zapoczatkowany
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uchwalg z dnia 25 maja 1955 r., | CO 14/55
(OSN 1956, z. 4, poz. 92) wydang na kanwie art. 73 § 2 dekretu z dnia
11 pazdziernika 1946 r. prawo rzeczowego - Dz. U. Nr 57 , poz. 319 - odpowiednika
dzisiejszego art. 231 § 1 k.c. Sad Najwyzszy stangt na stanowisku, ze dobra wiara
posiadacza rzeczy jest rdéwnoznaczna z jego przekonaniem opartym
na obiektywnych przestankach wywodzgcych sie ze stosunku bedgcego podstawg
i przyczyng konkretnego stanu faktycznego. Poglad ten byt aprobowany takze

przez przedstawicieli doktryny prawnicze;j.

Wyktadnia pojecia dobrej wiary zapoczgtkowana przez Sad Najwyzszy
uchwatg dnia 25 maja 1955 r. zostata w pozniejszym orzecznictwie uzupetniona.
Mianowicie w wyroku z dnia 25 czerwca 1968 r. Il CRN 159/68 (OSPiKA z 1970 r.,
nr 10, poz. 197), Sad Najwyzszy przyjat, iz w dobrej wierze jest posiadacz, ktéry
zdaje sobie sprawe z tego, ze nie jest wiascicielem, jezeli ocena catoksztaitu
okolicznosci dokonana z punktu widzenia zasad wspotzycia spotecznego nakazuje

traktowac¢ go jako posiadacza w dobrej wierze.

W uchwale sktadu 7 sedziow z dnia 6 grudnia 1991 r. Il CZP 108/91,
majgcej moc zasady prawnej (OSNC z 1992 r., nr 4, poz. 48), Sad Najwyzszy



wyjasnit, Zze osoba, ktéra weszta w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy
majgcej na celu przeniesienie witasnosci zawartej bez zachowania formy aktu
notarialnego, nie jest posiadaczem w dobrej wierze. W pozniejszych orzeczeniach
Sad Najwyzszy powotujgc sie na stanowisko tradycyjnego rozumienia przymiotu
dobrej wiary — jako juz ugruntowane - wskazywat, ze w indywidualnych sprawach
catoksztatt okolicznosci ocenianych z punktu widzenia zasad wspotzycia
spotecznego moze uzasadniaC traktowanie osoby, ktdéra weszta w posiadanie
nieruchomosci na podstawie umowy zawartej bez prawem przewidzianej formy jako
posiadacza w dobrej wierze (por. wyrok z dnia 9 listopada 1994 r. 1| CRN 97/94,
niepubl. wyrok z dnia 20 maja 1997 r., Il CKN 172/97, OSNC z 1997 r., nr 12,
poz. 196, wyrok z dnia 19 lutego 1998 r. lll CKN 375/97, OSNC z 1998 r., nr 10,
poz. 161).

W kontekscie art. 7 k.c. dobrg wiare wytgcza istnienie takich okolicznosci,
ktore u przecietnego cztowieka powinny wzbudzi¢ powazne watpliwosci, ze nie
przystuguje mu prawo do korzystania w rzeczy (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 stycznia 2010 r., I CSK 374/09, niepubl.). Zaprezentowana w tych
orzeczeniach wyktadnia pojecia dobrej wiary dotyczyta innych, anizeli zasiedzenie
spraw z zakresu prawa cywilnego, jednakze rozumienie tegoz pojecia na gruncie
instytucji prawa rzeczowego winno by¢ jednolite, a w zwigzku z tym przywotane

orzeczenia majg znaczenie takze w sprawach o zasiedzenie.

Instytucja zasiedzenia jest odstepstwem od zasady nienaruszalnosci prawa
wiasnosci i dlatego wszelkie watpliwosci powinny byC¢ ttumaczone na korzy$é
ochrony wtasnosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika
2004 r., 1l CK 33/04, niepubl.).

2. Wnioskodawcy, zawierajgc w dniu 1 sierpnia 1989 r. 2z uczestniczkg
notarialng umowe sprzedazy nie nabyli formalnie prawa wtasnosci nieruchomosci
stanowigcych przedmiot wniosku o stwierdzenie nabycia ich wlasnosci przez
zasiedzenia, niemniej jednak, obejmujac nieruchomosci formalnie nabyte weszli
w posiadanie takze i tych spornych. Wobec tego dla oceny przymiotu dobrej lub
ztej wiary wnioskodawcow w chwili wejScia w posiadanie tych dziatek istotne jest

to czy, zwazywszy na catoksztatt okolicznosci sprawy, ich przeswiadczenie



0 przystugiwaniu prawa wiasnosci byto usprawiedliwione, a w zwigzku z tym czy
mozna bylo uznac¢ ich za samoistnych posiadaczy w dobrej wierze. Stwierdzi¢
trzeba, ze osoba , ktéra weszta w posiadanie nieruchomosci bez zachowania formy
aktu notarialnego moze by¢ uznana za samoistnego posiadacza w dobrej wierze
jedynie wyjagtkowo, gdy jej przeswiadczenie o przystugiwaniu prawa wtasnosci jest
poparte obiektywnymi okolicznosciami. Sgd badajgc przymiot wiary samoistnego
posiadacza jako przestanke zasiedzenia winien dokonac w tej materii catosciowej
oceny, majgc na uwadze takze fakty, ktére podwazajg przeswiadczenie posiadacza

0 przystugiwaniu mu prawa.

Sad drugiej instancji uznajgc wnioskodawcéw za samoistnych posiadaczy
w dobrej wierze skoncentrowat sie na analizie zapiséw aktu notarialnego z dnia
1 sierpnia 1989 r., ktore miaty usprawiedliwia¢ przekonanie wnioskodawcow
o tym, iz nabyli rowniez sporne dziatki gruntu, a takze na fakcie wejscia przez
nich w posiadanie tych dziatek ftacznie z tymi, ktére formalnie nabyli.
Tymczasem wnioskodawca zeznat, iz podpisat akt notarialny, chociaz miat
watpliwosci wynikajgce z tego, ze raz byta w nim mowa o gospodarstwie
o powierzchni 4,80 ha, a potem, iz kupuje 4,11 ha (k. 126). Dalej zeznat, ze
sporne dziatki nr 110 i 262 zostaty przydzielone z Gminy do gospodarstwa
(k. 127), a zatem trudno przyja¢ aby miat przeswiadczenia, ze aktem
notarialnym z dnia 1 sierpnia 1989 r. kupuje te dziatki od uczestniczki. Poza tym
gospodarstwo opisane w § 1 wspomnianego aktu notarialnego skfadato sie
owczesnych czterech dziatek ewidencyjnych, co wynikato z danych zawartych
w zbiorze dokumentéw nr 4962, natomiast przedmiotem transakcji zawartej
pomiedzy stronami byty tylko dwie dziatki ewidencyjne. Jesli do tego dodac
widoczng roznice w powierzchni (tj. 4,83 ha i 4,19 ha), na ktoérg zwracat uwage
sam wnioskodawca w swoich zeznaniach to brak podstaw do przyjecia, aby
wnioskodawcy nie mieli Swiadomosci, iz nabywajg dwie dziatki nr 430 i 483

0 tgcznej powierzchni 4,19 ha.

Jak wynika z ustalen faktycznych sgdéw meriti, zakupione w 1981 r.
przez uczestniczke gospodarstwo sktadato sie z dziatek potozonych w réznych
miejscach, a ze sobg sgsiadowaty tylko dziatki nr 430 i 483, stanowigc jeden

kompleks dziatki fizycznej (formalnie nabyte przez wnioskodawcow), natomiast



sporna dziatka nr 55 byta od nich oddzielona ulicg, a dziatki nr 110 i 262
potozone byty jeszcze w innym miejscu. W zwigzku z tym skoro gospodarstwo to
sktadato sie z co najmniej z trzech fizycznie oddzielnych dziatek,
to wnioskodawcy nabywajgc dwie dziatki ewidencyjne  bedgce  zwartym
obszarem, mieli podstawy do powziecia powaznych watpliwosci co do tego,

ze formalnie nabywajg réwniez sporne dziatki.

Po trzecie, w akcie notarialnym z 1 sierpnia 1989 r. strony powotaty sie na
wyrys z mapy ewidencyjnej gruntéw i wpis z rejestru gruntéw, sporzgadzony
w dniu 27 lipca 1989 r., ktéry obejmowat przedmiot kontraktu. Dokument ten
wymienia jedynie dwie dziatki ewidencyjne tj. 430 i 483 o powierzchni 4,19 ha.
Wobec tego wnioskodawcy dysponujgc tym dokumentem, z ktérego przeciez nie
wynikato aby dziatki objete wnioskiem o zasiedzenie zniosty sie do dziatek nr
430 i 483, mogli z tatwoscig dowiedzie¢ sie jakie dziatki i o jakim obszarze sg
przedmiotem tego kontraktu. Istotnym jest takze okoliczno$é, Zze wedtug
wypiséw z gruntéw z 1981 r. (dotgczonych przez wnioskodawcéw k. 10-11)
nieruchomosci stanowigce przedmiot wniosku o zasiedzenie byly opisywane
odrebnie, od tych ktére zostaty formalnie nabyte. Wedtug tych dokumentow
dziatki nr 125 i 193 (aktualnie 430 i 483) miaty powierzchnie 4,19 ha, natomiast
jako potozenie dziatki nr 218 (obecnie 55) o powierzchni 0,15 ha figuruje obreb
N., zas w przypadku dziatki nr 106 (obecnie 110 i 262) o powierzchni 0,24 ha
jest to obreb K..

Majgc na uwadze powyzsze wywody, nie mozna uzna¢ aby zawarty
w akcie notarialnym z dnia 1 sierpnia 1989 r. wniosek 0 sprostowanie
powierzchni w sytuacji braku wyrysu z mapy ewidencyjnej gruntu dla spornych
dziatek z wykazem zmian gruntowych, z ktérego wynikatoby, iz weszly one
sktad dziatek nr 430 i 483 i dlatego zmianie ulegta powierzchnia z 4,83 ha do
4,19 ha, mégt by¢ punktem oparcia dla usprawiedliwienia przeswiadczenia

wnioskodawcow o przystugujgcym im prawie.

W ustalonym przez sgady meriti stanie faktycznym brak byto podstaw do

uznania wnioskodawcéw za samoistnych posiadaczy w dobrej wierze.



W konsekwencji Sad drugiej instancji, przypisujac im przymiot dobrej wiary naruszyt
art. 172 § 1 k.c.

Majac na uwadze powyzsze Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398%°
k.p.c. O kosztach postepowania za drugg instancje nalezato orzec na podstawie
art. 520 § 3 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. (na koszty
te sktada sie wynagrodzenie za zastepstwo procesowe - § 8 pkt 1 wzw. z § 6 pkt 5
i § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia
2002 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163,
poz. 1348 ze zm.) - zwanego dalej rozp.), a o kosztach postepowania kasacyjnego
W oparciu o powyzsze przepisy w zw. z art. 398%* k.p.c. Na koszty te sklada sie
optata od skargi kasacyjnej - 2000 zt i wynagrodzenie za zastepstwo procesowe -

§ 13 ust. 4 pkt. 2 rozp.) oraz optata skarbowa od petnomocnictwa (17 zt).



