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POSTANOWIENIE

Dnia 4 lipca 2013 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Rolniczej Spétdzielni Produkcyjnej "P." w likwidacji

z siedzibg w W.

przy uczestnictwie . P.,, W. R., T. N., AN.,, W.B. i B. P.

o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 4 lipca 2013 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w W. z dnia
1 czerwca 2012 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe do
ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu w W. wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 1 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w W. oddalit
apelacje wnioskodawczyni Rolniczej Spoétdzielni Produkcyjnej ,P.” w likwidacji w W.
od postanowienia Sgdu Rejonowego w W. z dnia 2 czerwca 2011 r., ktérym
oddalony zostat wniosek o zasiedzenie nieruchomosci potozonej w W.,
szczegoOtowo opisanej w tresci postanowienia, z udziatem w sprawie I. P., W. R., T.
N., A. N., W. B. i B. P. Oddalenie apelacji Sad uzasadnit prawidtowym ustaleniem
stanu faktycznego i zastosowaniem przepisbw prawa materialnego, w
szczegolnosci uznajac, ze nie zostaty spetnione przestanki zasiedzenia okreslone w
art. 172 k.c. przez nieuptyniecie trzydziestoletniego terminu zasiedzenia, w sytuacji
posiadania samoistnego przedmiotowej nieruchomosci - uzyskanego przez
wnioskodawczynie w ziej wierze — przez 29 lat. Jednoczesnie Sad potwierdzit
niewaznos¢ umowy sprzedazy tej nieruchomosci, zawartej dnia 1 grudnia 1979 r.
przez poprzedniczke prawng uczestnikow w sytuacji, gdy sprzedaz ta odbywata sie
na podstawie ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. 0 zaopatrzeniu emerytalnym
oraz innych swiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin (Dz. U. Nr 32, poz. 140, dalej
jako ustawa z 1977 r.), a sprzedajgca N. N. nabyta te nieruchomo$¢ na podstawie
ustawy uwtaszczeniowej z 1971 r. i wystgpity wady formalne czynnosci organéw
administracyjnych, wymagane do uzyskania tytutu witasnosci przez nabywce.
W opinii Sgdu nie zostata takze uzyskana zgoda meza sprzedajgcej grunty N. N.
na dokonanie sprzedazy, podczas gdy nieruchomos¢ stanowita majatek wspdlny

matzonkow N.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni zarzucita zaskarzonemu
postanowieniu naruszenie prawa materialnego, tj. art. 172 § 1 w zwigzku z art. 7
k.c. poprzez btedng wyktadnie, polegajgcg na uznaniu uzyskania posiadania
nieruchomosci objetej wnioskiem w ztej wierze ze wzgledu na objecie w posiadanie
w nastepstwie umowy, ktérej waznos¢ zalezata od zatwierdzenia jej decyzjg
administracyjng, wydang w ramach wadliwego postepowania administracyjnego,
a ponadto naruszenie art. 172 § 1 w zwigzku z art. 7 k.c. i art. 38 k.r.o. poprzez
uznanie, ze uzyskanie posiadania nastgpito w ziej wierze roéwniez dlatego,
iz nastgpito ono w wykonaniu umowy przeniesienia wiasnosci zawartej z osobg

ujawniong wprawdzie w ksiedze wieczystej jako jedyny wiasciciel, o ktorej



wnioskodawca wiedziat jednak, ze nieruchomos¢ zostata nabyta na podstawie
ustawy uwtaszczeniowej z 1971 r. w okolicznosciach pozostawania w zwigzku

matzenskim.

Whnioskodawczyni wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia
I przekazania sprawy do ponownego rozpoznania albo rozstrzygniecia
merytorycznego sprawy przez stwierdzenie zasiedzenia. W odpowiedzi na skarge
uczestnicy postepowania wniesli o jej oddalenie i zasgdzenie kosztéw

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Gtéwnym problemem prawnym, ktory wymaga rozwazenia w niniejsze;
sprawie jest dobra wiara wnioskodawczyni co do niekwestionowanego w sprawie
samoistnego posiadania przez nig nieruchomosci. Sady obu instancji,
z przytoczonych we wstepie przyczyn uznaty brak dobrej wiary po stronie
wnioskodawczyni, podnoszgc ponadto niewaznoS¢ umowy sprzedazy zawartej

miedzy wnioskodawczynig a poprzedniczkg prawng uczestnikow.

Zanim zostanie dokonana analiza wystepowania lub nie dobrej wiary
wnioskodawczyni nalezy rozwazy¢, majgce na to wptyw okolicznosci i skutki
prawne zawartej umowy sprzedazy. W uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia
poswieca sie temu wiele miejsca. W pierwszej kolejnosci powinno sie poddac
w watpliwos¢ uznanie umowy sprzedazy pomiedzy N. N. a wnioskodawczynig za
czynnos¢ bezwzglednie niewazng, poniewaz temu przeczg ustalenia w sprawie i
majgce zastosowanie do nich przepisy prawa. Chodzi w szczegdlnosci o
obarczenie stron tej umowy przez Sady rozpoznajgce sprawe, skutkami zaniedban
organow administracyjnych w kwestii wtasciwego reprezentowania gminy przy
zawarciu umowy sprzedazy oraz brakiem wystarczajgcego dowodu co do
powiadomienia sprzedajacej N. N. o decyzji zatwierdzajgcej sprzedaz w mysl

przepisow ustawy z 1977 r.

Jednakze niezwrocona zostata uwaga na to, Zze czynnosci organdéw
administracyjnych nie stanowig obowigzkéw ani zaniedban stron umowy i majg
charakter czynnosci administracyjnych zewnetrznych wobec analizowanej umowy

sprzedazy. Jest zupetnie nieprzekonujgce stanowisko wyrazone w uzasadnieniach



zarowno Sadu pierwszej instancji, jak i Sgdu Okregowego, ktéry je aprobowat
w zaskarzonym postanowieniu, ze jest niewazne zawarcie umowy sprzedazy przez
upowaznionego przez naczelnika gminy kierownika odpowiedniego wydziatu
urzedu gminnego, zamiast osobiscie przez naczelnika, w sytuacji przyznania sie
ustawodawcy do btedu w ustawie z 1977 r. i sanowania umoéw podobnie zawartych
przez ustawe z dnia 3 grudnia 1984 r. o uznaniu waznosci umow o przekazanie
gospodarstwa rolnego nastepcy (Dz. U. Nr 55, poz. 282). Wprawdzie powotana
ustawa dotyczyta expressis verbis tylko uméw o przekazanie gospodarstwa rolnego
nastepcy, a nie innych sposobdéw zbycia gospodarstwa, ale za trafne nalezy uznaé
stanowisko o mozliwosci odpowiedniego zastosowania przepisow tej ustawy - ze
wzgledu na jej ratio legis - do innych umow, przewidzianych tg ustawg w celu
uzyskania ptyngcych z nich uprawnien emerytalnych. Przyznat to stusznie Sad
Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia (s. 11), uwazajgc za

mozliwe przyjecie takiego stanowiska w niniejszej sprawie.

Dla waznosci rozpatrywanej umowy nie moze mieC rowniez znaczenia brak
dowodu co do powiadomienia N. N. o wydanej decyzji z 29 grudnia 1979 r., nie
tylko ze wzgledu na tozsamos¢ tej decyzji, majgcej charakter zatwierdzajgcy z
treScig umowy, ktorg sprzedajgca nieruchomo$¢ éwczesnej jednostce gospodarki
uspotecznionej, jakg byta spoétdzielnia, w celu uzyskania swiadczeh emerytalnych
sama zawarta, ale takze dlatego, ze obowigzek zatwierdzenia umowy nie stanowi o
szczegolnej formie czynnosci prawnej. Nie majg racji uczestnicy, ktorzy w
odpowiedzi na skarge kasacyjng, z powotaniem sie na orzecznictwo
administracyjne i sgdowe ktadg nacisk na niewejscie decyzji zatwierdzajgcej do
obiegu prawnego, ze wzgledu na brak dowodu powiadomienia oraz na niewaznosc¢
umowy z przyczyn formalnych, z uwagi na brak zachowania wymaganej formy ad
solemnitatem (z powotaniem sie na niemajgca zastosowania w sprawie uchwate
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., Il CZP 108/91,
OSNC 1992, nr 4, poz. 48). Nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia waznosci
zawartej umowy przytaczane przez uczestnikow w odpowiedzi na skarge krytyczne
stanowisko czesci doktryny i orzecznictwa w kwestii zastgpienia formy aktu

notarialnego do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej w trybie ustawy z



1977 r. formg pisemng miedzy zbywcg a nabywajgcg nieruchomosc¢ éwczesng

jednostkg gospodarki uspotecznione;.

W Swietle powotanej ustawy z 1984 r. i przyznanego przez Sad Okregowy jej
mozliwego zastosowania w tej sprawie, przytoczone orzecznictwo, zwtaszcza
uchwata siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 1980 r., Ill CZP
39/80 (OSNC 1981, nr 7, poz. 121), odnoszgca sie do naczelnika gminy jako

jedynej wiasciwej osoby zatwierdzajgcej umowe, takze stracito na znaczeniu.

W rozwazaniach prawnych zaskarzonego postanowienia jest réwniez kolejna
watpliwa konstatacja, a dotyczy ona niezastosowania w sprawie rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych w sytuacji, gdy w chwili dokonywania sprzedazy przez
N. N. tylko ona figurowata jako jedyna wiascicielka nieruchomosci, a z dokumentéw
ujawnionych w sprawie wynika, ze uwlaszczenie tej osoby w zakresie posiadanej
przez nig nieruchomosci nastgpito na podstawie ustawy z 1971 r. do jej majatku
odrebnego, co byto wyjasniane nabyciem nieruchomosci w wyniku spadkobrania
po jej rodzicach. Dopiero blizsza analiza tresci ustawy uwitaszczeniowej z 1971 r.
mogta doprowadzi¢ do wniosku, ze uwtaszczenie to mogto nastgpi¢ w wypadku
0sOb pozostajgcych w zwigzku matzenskim tylko do majgtku wspolnego. Zwraca
wszakze uwage, ze majgcy zastosowanie w chwili dokonywania sprzedazy
nieruchomosci art. 20 prawa rzecz. z 1946 r. nie wymagat od nabywcy - podobnie
jak przepisy obowigzujgcej ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z 1982 r. -
Sledzenia podstaw uzyskania prawa wtasnosci przez zbywce i wywodzenia z tego
dla siebie lub nie skutkdw dokonywanej czynnosci. Zbyt fatwo argumentuje sie w
uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, ze nabywajgca grunt Spoétdzielnia
powinna byta wiedzie¢ o pozostawaniu nieruchomosci w majgtku wspdélnym, skoro
wiedziata o pozostawaniu N. N. w zwigzku matzenskim. W uzasadnieniu tym idzie
sie nawet tak daleko, nie majgc ku temu wystarczajgcych dowodéw, ze uznaje sie
za mozliwg sytuacje, iz nabywca (wnioskujgca Spétdzielnia), bedgc tego
wszystkiego Swiadomy, z tej przyczyny nie wystepowat o dokonanie wpisu
wiasnosci na swojg rzecz w ksiedze wieczystej. Watpliwe jest wszakze odwotanie
sie przez Sgd Rejonowy, co przytacza Sad drugiej instancji (s. 7) na poparcie
braku zastosowania wobec wnioskodawczyni ochrony wynikajgcej z rekojmi wiary

publicznej ksigg wieczystych, do uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 1994



r., Il CZP 72/94, gdyz nie moze mieC ona zastosowania w tej kwestii w niniejszej

sprawie.

Podstawowy argument odnoszgcy sie do niewaznosci umowy sprzedazy tkwi
wszakze, wedtug zaskarzonego postanowienia w braku zgody meza N. N. na
dokonanie rozporzgdzenia nieruchomoscig, czym zostat, zdaniem Sadu, naruszony
art. 37 k.r.o. Dojscie do zastosowania tego przepisu byto przyczyng drobiazgowego
analizowania w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia kwestii zgody
wymaganej przez ten przepis i doprowadzenia do wniosku o pozostawaniu
nieruchomosci — zdaniem Sgdu — w majgtku wspdélnym matzonkow N., co przy
braku zgody meza doprowadzito do bezskutecznosci rozporzgdzenia przez zone
nieruchomoscig (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2003 r., Il CK
273/02, Lex nr 424449).

Jednakze skarzgca trafnie podniosta w skardze kasacyjnej nieodniesienie sie
Sgdu Okregowego do art. 38 k.r.o., majgcego =zastosowanie w sprawie
i przewidujgcego ochrone osoby trzeciej nabywajgcej prawo od jednego matzonka
bez wymaganej zgody drugiego, do czego stosuje sie przepisy o ochronie 0sob,
ktére w dobrej wierze dokonaty czynnosci prawnej z osobg nieuprawniong do
rozporzadzenia prawem. Utrwalone poglady doktryny odnosnie do znaczenia tego
przepisu wskazujg wyraznie na jego zastosowanie takze w przypadku ujawnienia
w ksiedze wieczystej tylko jednego matzonka i dokonania przez niego czynnosci
rozporzadzajgcej bez zgody drugiego, z uwzglednieniem ochrony wynikajgcej
z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Skutecznosé ochrony zalezy i w tym

wypadku od dobrej wiary osoby, zamierzajgcej z tej ochrony skorzystac.

Nalezy zatem rozwazyC przestanki dobrej wiary, kierujgc sie jej waskim
rozumieniem, to znaczy przyznaniem dobrej wiary jako przeswiadczenia opartego
na btednym, ale w danych okolicznosciach usprawiedliwionego przekonania
posiadacza nieruchomosci, ze przystuguje mu wykonywane przez niego prawo.
Gdyby przedmiotem niniejszej sprawy bylo ustalenie tytulu wlasnosci
wnioskodawczyni do przedmiotowej nieruchomosci, to przytoczone okolicznosci

zawarcia umowy przez poprzedniczke prawng uczestnikbw z wnioskujgcg



Spotdzielnig wskazujg na dobrg wiare Spoétdzielni i nabycie przez nig wtasnosci

nieruchomosci drogg tej umowy.

Z dokonanej analizy wynika, ze nieoparte na wystarczajgcych argumentach
byto odmdwienie wnioskodawczyni tytulu wlasnosci do nieruchomosci
I nieoddalenie wniosku o zasiedzenie, jako pochodzgcego od podmiotu bedgcego
wiascicielem, a rozwazenie tej kwestii zajmuje znaczng czes¢ uzasadnienia
zaskarzonego postanowienia. Skoro jednak Sad w tym postanowieniu przyjat brak
tytutu wnioskodawczyni wiasnosci na podstawie umowy i badat przestanki
zasiedzenia, to skarga kasacyjna wnioskodawczyni takze musiata sie skupi¢ tylko
na dowiedzeniu przestanek zasiedzenia. Kierujgc sie zakresem podstaw
zaskarzenia postanowienia Sgdu Okregowego w skardze kasacyjnej nalezy
przyja¢, ze na rzecz dobrej wiary nabywcy nieruchomosci w chwili objecia
nieruchomos$ci w posiadanie dnia 29 grudnia 1979 r., a tylko ta chwila ma
znaczenie prawne w mysl zasady mala fides superveniens non nocet, przemawiajg
wskazane dotgd okolicznosci zawarcia umowy na warunkach ustawy z 1977 r.

i uzyskania z tej daty decyzji administracyjnej ze wzmiankg o jej prawomocnosci.

W sprawie zbyt powierzchownie dokonano analizy wptywu braku formalnej
zgody meza N. N. na rozporzgadzenie nieruchomoscig, mimo Zze z ustaleh
faktycznych wynika, iz nie ma tym bardziej zadnych dowoddéw na to, Ze zgody tej
nie wyrazit. Pojawia sie bowiem kwestia inicjatywy sprzedania przedmiotowej
nieruchomosci rolnej za Swiadczenia rentowe wiasnie ze strony meza N. N.,
ponadto, trudno sobie wyobrazi¢, ze kwestionowanie sprzedazy przez meza nie
spowodowatoby jakichs$ dziatan z jego strony po zawarciu umowy, tym bardziej, ze
Spoétdzielnia objeta te nieruchomos¢ w posiadanie w 1979 r. na wiele lat i dokonata
na niej bardzo powaznych i widocznych inwestycji. Nie mogly tez pozostac
niezauwazone przez meza znaczne, zwtaszcza jak na czas zawierania umowy,
srodki pieniezne bedace ceng sprzedazy (252.038 ziotych), zaptacone przez
Spotdzielnie (okolicznosé bezsporna). Nie mogty tez pozosta¢ niezauwazone skutki
sprzedazy nieruchomosci rolnej na warunkach okreslonych ustawg z 1977 r., w

postaci Swiadczen emerytalnych wyptacanych zapewne N. N.



Podwazanie obecnie tych okolicznosci w kontekscie braku dobrej wiary
nabywcy przeczy zasadom racjonalnego postepowania w zwyktym toku czynnosci
dotyczacych takich sytuacji, jak sprzedaz/kupno nieruchomosci. Dla oceny
niewystepowania dobrej wiary po stronie wnioskodawczyni nie majg rowniez
znaczenia argumenty uczestnikbw o postugiwaniu sie przez Spotdzielnie racjami
prawnymi witasciwymi dla umowy, a nie dla zasiedzenia, gdyz dobrg wiare nalezy
ocenia¢ jednolicie w obu sytuacjach prawnych. Podobnie chybione jest
kwestionowanie przywotywania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, gdyz
nie ma ona oczywiscie zastosowania w odniesieniu do przestanek zasiedzenia, ale
dziatanie w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej ma znaczenie dla uznania dobrej
wiary nabywcy posiadania na chwile obejmowania nieruchomosci w posiadanie.
Tak samo kwestionowanie doreczenia decyzji zatwierdzajgcej umowe stronie tej
umowy nie moze by¢é wystarczajgco dowiedzione dowodem negatywnym braku
poswiadczenia, skoro uczestnicy sami przyznajg w odpowiedzi na skarge (s. 13),
ze w rozdzielniku korespondenciji stwierdzono fakt umieszczenia N. N., ale to nie
moze, ich zdaniem ,w Zzadnym wypadku potwierdza¢ faktu doreczenia takiej
decyzji”. Przeciwnie, reguty doswiadczenia zyciowego i normalnego funkcjonowania
urzedu kazg zasadnie przypuszczaé, ze korespondencja z rozdzielnika zostata
wystana; nic nie wiadomo o jakichs szczegdlnych okolicznosciach, ktére by
Swiadczyly, ze korespondencja z tego akurat dnia wystana nie zostata, a wsrod
innych niewystanych przesytek znajdowata sie tez decyzja przeznaczona dla N. N.
Wskazana adnotacja jest przekonujgcym dowodem wiasnie na okolicznosc
spetnienia formalnego obowigzku urzedu co do przekazania odpisu decyzji
zatwierdzajgcej umowe zbycia nieruchomosci rolnej na podstawie ustawy z 1997

roku.

Z dokonanej analizy wynika, Zze badajgc przestanki zasiedzenia
nieruchomosci wskazane w art. 172 k.c. nie zwrécono réwniez w zaskarzonym
orzeczeniu nalezytej uwagi na domniemanie dobrej wiary po stronie
wnioskodawczyni (art. 7 k.c.) i ze wzgledu na wzruszalny charakter tego
domniemania (praesumptio iuris tantum) na koniecznos$¢ dowiedzenia okolicznosci
stanowigcych o ztej wierze zasiadujgcego, jezeli chce sie to domniemanie obalic.

Tymczasem probuje sie obarczy¢ wnioskodawczynie obowigzkiem dowiedzenia



dobrej wiary. Wbrew zatem twierdzeniom w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia, to nie wnioskodawczyni, a uczestnicy postepowania nie sprostali

zadaniu dowiedzenia jej ztej wiary (art. 6 w zwigzku z art. 7 k.c.).

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. nalezato
zaskarzone postanowienie uchyli¢, przekazujgc sprawe do ponownego rozpoznania
Sadowi drugiej instancji, wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania

kasacyjnego na podstawie art. 108 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.



