Sygn. akt IT Ca 855/15

POSTANOWIENIE

Dnia 15 lutego 2016 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Jarostaw Gotebiowski
Sedziowie: SSA w SO Grzegorz Slezak
SSO Dariusz Mizera (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Beata Goslawska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15/02/2016 roku

sprawy z wniosku A. G.iG. G.

z udzialem Gminy M..

o stwierdzenie nabycia wlasnosSci nieruchomosci przez zasiedzenie
na skutek apelacji wnioskodawcow

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim
z dnia 18czerwca 2015 roku, sygn. akt I Ns 848/14

postanawia: oddalié¢ apelacje i nie obciqzaé wnioskodawcow kosztami postepowania za instancje
odwolawczqg na rzecz uczestnika.

SSO Jarostaw Gotebiowski

SSA w SO Grzegorz Slezak SSO Dariusz Mizera
Na oryginale wlaSciwe podpisy

Sygn. akt IT Ca 855/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 18 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim po rozpoznaniu
sprawy z wniosku A. G., G. G. z udzialem Gminy M.o zasiedzenie postanowil oddali¢ wniosek, zasadzi¢ solidarnie
od wnioskodawcow A. G. i G. G. na rzec uczestnika Gminy M. kwote 1.200 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego oraz odstapi¢ od obcigzenia wnioskodawcow oplata stala do wniosku o zasiedzenie.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i rozwazania Sadu Rejonowego.



W dniu 16 maja 1990 r. przed notariuszem E. S. w (...) w L. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa
sprzedazy pomiedzy (...) sp6lka z 0.0. z siedziba w L. a wnioskodawcami A. i G. G.. W umowie tej dzialajacy w imieniu
spoOlki jej prezes zarzadu oSwiadczyl, iz spolka jest dzierzawca nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa
potozonej wT. ul. (...) oraz, ze z wlasnych funduszy spotka wybudowala m.in. domek letniskowy drewniany nr (...) typu
B. o czterech izbach z murowana piwnica, podlaczony do energii elektrycznej, wody i kanalizacji. Nadto o$wiadczyl,
iz spoélka (...) prawa i roszczenia wynikajace z tytulu wybudowania przedmiotowego domku letniskowego sprzedaje,
za okreSlong w akcie cene maltzonkom A. i G. G. ci za$ o$wiadczaja, iZ powyzsze kupuja i nabycia tego dokonuja do
majatku wspolnego.

Tego samego dnia zostala zawarta pomiedzy tymi samymi stronami tj. (...) spolka z o.0. z siedziba w L., a
wnioskodawcami A. G. pisemna umowa najmu ktoérej przedmiotem byla dziatka gruntu o powierzchni (...) metrow
kwadratowych polozona na terenie osrodka (...) w T. przy ul. (...) oznaczona na szkicu zalaczniku numerem (...) .
Umowa najmu zostala zawarta na okres 10 lat.

Czynsz najmu od przedmiotowej dzialki byl przez wnioskodawcédw oplacany przez okolo 7 lat po czym stracili kontakt
z wynajmujacym. Wnioskodawcy probowali odszukac siedzibe spo6lki w celu uregulowania naleznoéci jednak proby
te nie powiodly sie.

Od momentu nabycia domku oraz wynajecia dzialki wnioskodawcy dbaja o ta nieruchomo$é. Maja ladny trawnik,
krzewy, remontuja domek, odgrodzili wynajmowana przez siebie cze$¢ terenu od reszty obiektu.

Postanowieniem tut. Sagdu z dnia 26 kwietnia 2006r. wydanym w sprawie I Ns 735/05 stwierdzono, iz Skarb
Panstwa nabyl przez zasiedzenie z dniem 1 stycznia 1989 r. wlasno§¢ nieruchomosci polozonej w T. przy ul. (...) o
powierzchni(...) ha oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka (...). Postanowienie to jest prawomocne. G. G. byl
przesluchiwany w powyzszej sprawie w charakterze swiadka. Nie zglaszal pretensji do wlasnosSci uzytkowanej przez
siebie czeéci dzialki.

Dla nieruchomoSci stanowigcej dziatke (...) zostala urzadzona ksiega wieczysta. Decyzja z dnia 28 lutego 2007r.
Wojewoda (...) stwierdzil nieodplatne nabycie z mocy prawa z dniem 27 maja 1990 r. wlasno$ci zabudowanej
nieruchomo$ci polozonej w T.przy ul. (...) oznaczonej jako dzialka (...) przez GmineM. (...)

W 2013r. wnioskodawcy wraz z innymi uzytkownikami domkoéw letniskowych usytuowanych na dzialce (...)
wystosowali pismo do Prezydenta T. o ,umozliwienie im dalszego uzytkowania na podstawie stosownej umowy
zawartej z Urzedem Miasta ,, dzialki stanowigcej, jak napisano, wlasno§¢ Gminy M.

W piSmie z dnia 15 stycznia 2014r. wnioskodawcy (oraz inne osoby podpisane pod pismem ) wprost wyrazili
~che¢ zawarcia uméw dzierzawy czesci nieruchomoéci polozonej w T. M.. przy ul. (...) oraz zaproponowali, iz ,za
dotychczasowe bezumowne korzystanie z nieruchomosci kazdy z uzytkownikow zaplaci przed zawarciem umowy
dzierzawy wskazang tam kwote odszkodowania".

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o powolane wyzej dokumenty oraz zeznania wskazanych wyzej
Swiadkow, ktorym dal wiare.

Sad Rejonowy zwazyl, iz zasiedzenie jest pierwotnym sposobem nabycia wlasno$ci nieruchomosci. Dla powstania
po stronie zainteresowanego podmiotu tego prawa, konieczne jest spelnienie w §wietle art. 172 § 11 § 2 k.c. dwoch
przestanek: samoistnego nieprzerwanego posiadania oraz uplyw czasu wymagany przez ustawe. Obie przestanki
muszagby¢ spelnione lacznie.

Art. 336 k.c. stanowi, iz posiadaczem rzeczy jest zaré6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak wtasciciel (posiadacz
samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo,
z ktorym laczy sie okreSlone wladztwo nad cudzg rzecza (posiadacz zalezny).



Artykul 336 k.c. wyr6znia dwa rodzaje posiadania: posiadanie samoistne i posiadanie zalezne. Posiadaczem
samoistnym rzeczy jest ten, kto nia wlada jak wlasciciel, wyrazajac tym samym wole wykonywania w stosunku do
niej prawa wlasno$ci. Posiadaczem zaleznym natomiast jest ten, kto wlada rzecza w zakresie innego prawa niz prawo
wlasno$ci, na przyktad uzytkowania (art. 252 k.c.), zastawu (art. 306 k.c.), najmu (art. 659 k.c.), dzierzawy (art. 693
k.c.). Nie roéci wiec on sobie do rzeczy prawa wlasnosci, lecz zachowuje sie tak jak uprawniony z innego prawa, z
ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad rzecza.

Do zasiedzenia wlasno$ci prowadzi tylko posiadanie samoistne, tzn. takie, ktére odpowiada tresci prawa wlasno$ci.
Wola posiadania ,jak wlaéciciel” jest niezbednym elementem posiadania prowadzacego do zasiedzenia.

Nie ulega watpliwoSci, iz wnioskodawcy nie wladali przedmiotowa dzialka jako posiadacze samoistni, lecz jako
posiadacze zalezni - najemcy . Wskazuje na to tre$¢ zawartej przez nich ze Spoélka (...) umowy najmu. Jako
najemcy przez kilka lat odprowadzali do spétki czynsz najmu na co wskazuja wyjasnienia wnioskodawcy oraz
zeznania $wiadkéw A. W. i T. G.. Zaprzestali oplacania tego czynszu nie dlatego, ze zmienil sie charakter ich
posiadania na samoistny, ale dlatego, iz utracili kontakt z podmiotem wynajmujacym. Wowczas, jak wynika z
ustalen Sadu, takze starali sie odnalez¢ spotke i uregulowaé naleznoéci z tytulu czynszu. Dowodzi to, iz charakter
posiadania przez nich dzialki nie ulegal zmianie takze po zaprzestaniu placenia czynszu. Nadal byli posiadaczami
zaleznymi. Nie uleglo to takze zmianie w okresie pdzniejszym. W postepowaniu prowadzonym z wniosku Gminy
M. o zasiedzenie przedmiotowej nieruchomosci wnioskodawca przestuchiwany w charakterze swiadka nie zglaszal
roszczen do wlasnos$ci dzialki. Tre$¢ pism adresowanych do Prezydenta M. pod ktorymi wnioskodawcy zlozyli swoje
podpisy, a w ktérych proponuja G. by wydzierzawila im dziatke lub deklaruja gotowos$é zaplacenie jej odszkodowania
za bezumowne korzystanie z dzialki wskazuje na to, iz uwazaja sie oni nadal za posiadaczy zaleznych, nie za$
samoistnych. Okolicznos¢, ze wnioskodawcy faktycznie dbali o domek jak i o dzialke, czego nikt nie kwestionuje, nie
zmienia charakteru ich posiadania.

Obowiazek dbalosci o przedmiot posiadania spoczywa takze na wynajmujacym czy dzierzawcy czyli posiadaczu
zaleznym.

W obecnym stanie prawnym termin zasiedzenia nieruchomosci wynosi 30 lat przy zlej wierze posiadacza i 20 lat przy
dobrej wierze.

Nawet gdyby uznaé, iz wnioskodawcy byli posiadaczami samoistnymi dzialki , to i tak do zasiedzenia nie doszloby z
braku uplywu odpowiedniego czasu. W posiadanie dzialki weszli bowiem w 1990 r. Podstawa jej objecia w posiadanie
nie byl akt notarialny, ktory wyraznie dotyczyl tylko domku typu B., lecz pisemna umowa. Wnioskodawcy nie moga
by¢ uznani za posiadaczy w dobrej wierze, gdyz podstawa wejécia w posiadanie dzialki byla umowa zawarta bez
zachowania prawem przewidzianej formy, zatem termin zasiedzenia uplynalby po 30 latach w roku 2020.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 520 § 2 k.p.c. Interesy uczestnikdw postepowania byly
sprzeczne, a wnioskodawcow uznac nalezy za przegrywajacych. Na koszty, ktére wnioskodawcy winni zwréci¢ swemu
przeciwnikowi stanowi wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego, ktérego do niniejszej
sprawy zaangazowala G. ustalone w stawce minimalnej na podstawie § 8 w zwiazku z § 6 rozporzadzenia MS z dnia
28.09.2002 1. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych od wartoSci dziatki wskazanej w pis§mie wnioskodawcow.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli wnioskodawcy zaskarzajac postanowienie w catoSci.
Zaskarzonemu postanowieniu zarzucili:

1. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie ustalenie pelnego stanu faktycznego, nie odniesienie sie do wszystkich
dowodow zaoferowanych przez wnioskodawcéw, a w szczego6lnosSci odrzucenie ich wniosku na zasadzie ,nie bo nie"
i nie przeprowadzenie jego oceny, ogolne sumaryczne wskazanie wszystkich dowodéw wykorzystanych do ustalenia
podstawy faktycznej nie odpowiadajace wymaganiom art. 328 § 2 k.p.c.



2. nie rozstrzygniecie wnioskow dowodowych zgloszonych przez strone na poparcie swych twierdzen,
3. odmowa udzielenia glosu wnioskodawcom przed zamknieciem rozprawy z naruszeniem art. 224 § 1 k.p.c.

4. naruszenie przepiséw postepowania majgcych wplyw na wynik postepowania, a mianowicie w szczego6lnosci art.
233 § w k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw polegajacym na dokonaniu oceny dowodow
w sposo6b sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty skarzacy wnosili o:
1. zmiane zaskarzonego postanowienia w calo$ci i uwzglednienie wnioskodawcom ich wniosku o zasiedzenie lub
2. uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

3. zasadzenie od uczestnika postepowania na rzecz wnioskodawcow kosztdw zastepstwa procesowego
nieprofesjonalnego pelnomocnika zaréwno w postepowaniu przed Sadem I instancji jak i postepowaniu apelacyjnym
wg norm przypisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja wnioskodawcow jest bezzasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy i uznaje je za podstawe swojego
rozstrzygniecia.

Zupelnie nieuprawniony jest zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowodow. Skarzacy podkreslili, iz Sad Rejonowy dokonal oceny dowodéw w sposéb sprzeczny z zasadami logicznego
rozumowania. Nie mozna sie zgodzi¢ z takim stanowiskiem. Rozstrzygniecie Sadu zostalo w sposéb nalezyty
uzasadnione. Sad przy tym nie dopuscil sie takze naruszenia art. 328§ 2 k.p.c. motywy zaskarzonego postanowienia
zawieraja bowiem ustalenia faktyczne oraz wskazuja dowody na poparcie tych ustalen. Przy czym wbrew twierdzeniom
skarzacych Sad I instancji nie powoluje zbiorowo dowoddow gdyz do poszczeg6lnych ustalen sa przypisane dowody na
podstawie ktérych dane ustalenia zostaly dokonane.

Nie doszlo zatem do naruszenia przepis6w procesowych ktore moglyby mie¢ wplyw na tres$¢ rozstrzygniecia.

Nalezy podkresli¢, iz ostatnia rozprawa byla nagrywana za pomoca urzadzenia utrwalajgcego dzwiek i obraz. Analiza
tego zapisu wskazuje na to, iz po wywolaniu sprawy co nastgpito 5 minut po wyznaczonej godzinie wnioskodawcy
nie stawili sie. W zwiazku z czym Sad zamknal rozprawe i wydal orzeczenie. Wnioskodawca spdzniony pojawit sie
podczas podawania przez Sad ustnych motywow orzeczenia. Nie spos6b w tej sytuacji skutecznie zarzuci¢ sagdowi
naruszenia art. 224 § 1 k.p.c. poprzez nieudzielanie glosu stronie przed zamknieciem rozprawy. Pamieta¢ bowiem
nalezy, ze zgodnie z art. 513 k.p.c. niestawiennictwo uczestnikow nie tamuje rozpoznania sprawy. Nie bylo zatem
przeszkod prawnych aby Sad pomimo niestawiennictwa wnioskodawcéw zamknal rozprawe i wydal merytoryczne
rozstrzygniecie.

Niemniej jednak przed Sadem II instancji obecny wnioskodawca mial mozliwo$¢ swobodnej wypowiedzi i
przedstawienia swoich racji. Twierdzenia przytaczane przez wnioskodawce na rozprawie odwolawczej w sposéb
oczywisty przemawialy jednak za oddaleniem wniosku o zasiedzenie.

Podstawa prawna, na ktérej wnioskodawcy opierali wniosek, jest regulujacy kwestie zasiedzenia art. 172 k.c. Zgodnie
z tym przepisem posiadacz nieruchomosci nie bedacy jej wlascicielem nabywa wlasnosé¢, jezeli posiada nieruchomoéc
nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskal posiadanie w zlej wierze (§ 1). Po uplywie
lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa jej wlasno$é, cho¢by uzyskat posiadanie w zlej wierze (§2).



W niniejszej Sad zakwestionowal okoliczno§¢ samoistnego posiadania nieruchomos$ci przez wnioskodawcow,
wskazujac, ze posiadanie to mialo charakter posiadania zaleznego opartego o umowe najmu (dzierzawy) zawarta w
1990 roku skoro tak to nie mozna méwié o zasiedzeniu. Nalezy w pelni podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego.

Jak juz wyzej wspomniano, przestanka niezbedna do nabycia prawa wlasnoSci rzeczy przez zasiedzenie jest posiadanie
samoistne. Z art. 336 k.c. wynika, ze posiadaczem samoistnym rzeczy jest ten, kto rzecza faktycznie wlada jak
wladciciel, a zatem postepuje z rzecza jak wlasciciel, o czym $wiadcza okolicznosci dostrzegalne dla innych os6b,
wyrazajac tym samym wole wykonywania wzgledem niej prawa wlasno$ci. W rozumieniu art. 336 k.c. na posiadanie
skladaja sie dwa elementy: element fizyczny (corpus) oraz element psychiczny (animus). Najogo6lniej rzecz ujmujac,
corpus oznacza, ze pewna osoba znajduje sie w sytuacji, ktéra daje jej mozliwo$¢ wladania rzecza w taki sposob,
jak moga to czyni¢ osoby, ktéorym przystuguje do rzeczy okreslone prawo. Animus za$ oznacza wole wykonywania
wzgledem rzeczy okreslonego prawa dla siebie. Wola ta wobec otoczenia wyraza sie w takim postepowaniu posiadacza,
ktore wskazuje na to, ze uwaza sie on za osobe, ktorej przystuguje do rzeczy okre$lone prawo.

Reasumujac, stan posiadania samoistnego wspottworza fizyczny element (corpus) wladania rzecza oraz intelektualny
element zamiaru (animus) wladania rzecza dla siebie (animus rem sibi habendi). Praktycznie za§ wypada kierowac
sie - przy ustalaniu charakteru posiadania - manifestowanym na zewnatrz wobec otoczenia zachowaniem posiadacza.
Wedlug zewnetrznych znamion zachowania posiadacza mozna oceniaé zar6wno corpus jak tez animus posidendi.

Istotne znaczenie ma réwniez rozpoznanie zdarzenia stanowigcego zrodlo nabycia posiadania. Wespét z dalszym
zachowaniem posiadacza, manifestowanym na zewnatrz, pozwala ono okresla¢ rodzaj posiadania. Przyjmuje sie,
ze ,objecie we wladanie na podstawie porozumienia stron, ktére w swej intencji zmierzalo do przeniesienia
wlasno$ci, jednakze skutku tego nie osiggnieto z braku przestanek wymaganych prawem (np. niezachowanie formy
ad solemnitatem), $wiadczy z reguly o posiadaniu samoistnym". Z drugiej strony, zawarcie umowy najmu, dzierzawy,
uzyczenia itp., przesadza raczej o nabyciu posiadania zaleznego.

W realiach niniejszej sprawy bezspornym jest, ze wnioskodawcy przez pierwszych kilka lat oplacali czynsz z tytulu
uzytkowania nieruchomosci, a skoro tak to ewidentnie byli posiadaczami zaleznymi. Posiadacz zalezny nigdy nie
nabedzie wlasno$ci rzeczy przez zasiedzenie. Z uwagi na fakt, iz polski ustawodawca nie honoruje zasady nemo
sibi causam possessionis mutare potest to jest mozliwe aby posiadacz zalezny wedlug swego zamiaru jednostronnie
przeksztalcit wladanie cudza rzecza w posiadanie samoistne. Bez watpienia taka zmiana charakteru posiadania
powinna manifestowaé sie na zewnatrz poprzez skonkretyzowane zachowanie posiadacza. Jedynie widoczna zmiana
zachowania posiadacza bedzie miarodajna dla otoczenia (i sadu orzekajacego). Tymczasem w niniejszej sprawie
wnioskodawcy co prawda posiadali swoja dzialke to nawet przyjmujac, iz od chwili gdy zaprzestali oplacaé czynsz
przeksztalcili swoje posiadanie na samoistne to i tak nie spelniaja drugiej przestanki zasiedzenia ktéra jest uplyw
przewidzianego w ustawie czasu ( w przedmiotowej sprawie lat 30).

Skarzacy bardzo duza wage przywiazuja do nabycia aktem notarialnym - jak twierdza - nieruchomosci podkreslaja
przy tym, iz w tym zakresie pozostawali w dobrej wierze co do jej nabycia. Analiza aktu notarialnego z 16 maja 1990r. -
na ktory tak chetnie powoluja sie skarzacy - wskazuje jednak, iz nie nabyli oni zadnej nieruchomosci ale jedynie nabyli
~prawa i roszczenia z tytulu wybudowania opisanego w § 1 domu letniskowego” (por. § 2 umowy sprzedazy k.18-19).
Jednocze$nie z aktu wynika, iz zbywca tych ,praw i roszczen” to jest firma (...)jest jedynie dzierzawca nieruchomosci
stanowiacej wlasnoéé Skarbu Panstwa. Nie mogla zatem zby¢ wlasno$ci nieruchomosci na rzecz wnioskodawcow skoro
sama byla jedynie dzierzawca.

Reasumujac apelacja wnioskodawcow jako calkowicie bezzasadna musiala zostaé¢ oddalona, a to na podstawie art.
385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 5208 3 k.p.c. w zw. z art. 102 k.p.c. nie obciazajac
wnioskodawcow obowigzkiem zwrotu kosztoéw procesu na rzecz uczestnika z uwagi na ich trudng sytuacje.



SSO Jaroslaw Golebiowski SSA w SO Grzegorz Slezak SSO Dariusz Mizera

Na oryginale wlaéciwe podpisy



