Sygn. akt V Ca 3235/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy dla W. Mokotowa oddalil wniosek H. M. (1) o stwierdzenie zasiedzenia
wlasno$ci nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w W., stanowiacej dzialke ewidencyjng nr (...) z obrebu (...), dla
ktorej Sad ten prowadzi ksiege wieczystg nr KW (...).

Powyzsze orzeczenie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Matka wnioskodawcy C. M. wladala przedmiotowa nieruchomos$cia co najmniej od 1 kwietnia 1932 r., tj. od dnia
narodzin wnioskodawcy. Nieruchomoé¢ zostala objeta dzialaniem dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) W.. W latach sze$¢dziesiatych i siedemdziesigtych C. M. dzierzawila
nieruchomo$é, ktéra wowczas figurowala pod adresem (...). C. M. zmarla 19 maja 1990 r. i od tego czasu
nieruchomoécia wladal H. M. (1) wraz ze swa zong H. M. (2). W okresie od 1 stycznia 1992 r. do 31 grudnia 1994
r. H. M. (1) dzierzawil przedmiotowa nieruchomo$é. Po uplywie okresu dzierzawy nieruchomos$é pozostala nadal w
posiadaniu H. M. (1) i jego zony. W dniu 25 maja 2005 r. (...) W. wystapilo z powoddztwem przeciwko H. M. (1) i jego
zonie oraz ich dzieciom o wydanie nieruchomo$ci. Sprawa jest obecnie zawieszona.

Uzasadniajac rozstrzygniecie Sad Rejonowy stwierdzil, ze w okresie od 1 stycznia 1947 r., tj. do dnia uchylenia
prawa o ustalaniu wlasno$ci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach z 1818 r., bieg zasiedzenia wlasnoéci
nieruchomo$ci nie rozpoczal sie, gdyz z przepisu art. 123 tego aktu prawnego wynikala calkowita niedopuszczalno$c
nabycia przez zasiedzenie nieruchomodci, ktérej wlasciciel zostal ujawniony w ksiedze wieczystej (tak tez Sad
Najwyzszy w uchwale z 17 listopada 1959 r., I CO 21/58, OSN 1959/4/93). Nie doszlo tez w ocenie Sadu do zasiedzenia
w czasie obowigzywania dekretu Prawo rzeczowe z 1946 r. Zgodnie z art. 50 Prawa rzeczowego, nabycie nieruchomosci
przez posiadacza w dobrej wierze nastepowato po uplywie lat dwudziestu, a nabycie nieruchomosci przez posiadacza
w zlej wierze nastepowalo po uplywie lat trzydziestu. C. M. objela nieruchomo$¢ w posiadanie w zlej wierze, gdyz
wiedziala, ze nie jest wlaScicielka nieruchomosci. Przy zastosowaniu art. XXXIV Przepiséw wprowadzajacych prawo
rzeczowe

71946 1., ktory pozwalal zaliczaé¢ do okresu zasiedzenia biegnacego od 1 stycznia 1947 r. weze$niejszy okres posiadania
nieruchomodci, ktéra nie ulegala zasiedzeniu wedlug przepiséw obowiazujacych przed wejSciem w zycie prawa
rzeczowego, najwczesniej do zasiedzenia mogloby dojs$¢ 1 kwietnia 1962 r. Wéwcezas obowigzywala juz jednak ustawa
714 lipca 1961 r. 0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach, ktéra w art. 7 zakazywala zasiadywania nieruchomosci
panstwowych poloznych na obszarze miast. Zakaz zasiadywania nieruchomosci panstwowych utrzymany zostal
nastepnie w art. 177 Kodeksu cywilnego, obowigzujacego od 1 stycznia 1965 r. Zasiadywanie przedmiotowe;j
nieruchomoéci stalo sie na powrdt mozliwe dopiero z dniem 27 maja 1990 r., tj. z chwilg wejécia w zycie ustawy
z 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym, na mocy ktérej przedmiotowa
nieruchomo$¢ stala sie gruntem komunalnym, a wiec nie mial wzgledem niej zastosowania zakaz zasiadywania
nieruchomoéci panstwowych. Rozpoczety w tym dniu termin zasiedzenia nieruchomosci, wynoszacy trzydziesci lat -
stosownie do art. 172 § 2 k.c, mogl ulec skroceniu o polowe, przy zastosowaniu analogii do art. XLII ustawy Przepisy
wprowadzajace Kodeks cywilny. Uplyw terminu zasiedzenia jednak nie nastgpil, poniewaz w dniu 28 lipca 1992 r.
H. M. (1) zawarl umowe dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci, przez co utracit samoistnoé¢ posiadania. Ponowne
objecie nieruchomo$ci w samoistne posiadanie nastapilo wraz z wygasnieciem dzierzawy w dniu 1 stycznia 1995 r.
Rozpoczety w tym dniu bieg terminu zasiedzenia ulegl przerwaniu w dniu 25 maja 2005 r., gdy (...) W. wystapilo z
powodztwem o wydanie nieruchomodci.

W apelacji od powyzszego rozstrzygniecia wnioskodawca zarzucit naruszenie nastepujacych przepisow prawa:



« art. 172 k.c. wbrzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawa z 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny,
poprzez przyjecie, ze dla obliczania terminu zasiedzenia nieruchomos$ci komunalnej wla$ciwe jest zastosowanie
analogii do art. XLII ustawy Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny i art. 10 w/w ustawy nowelizujacej,

« art. 172 k.c. poprzez przyjecie, ze w wypadku, gdy wlasciciel nieruchomosci zostal ujawniony w ksiedze wieczystej
(hipotecznej) nabycie wlasnoéci nieruchomosci przez zasiedzenie pod rzadem prawa o ustaleniu wlasnosci dobr
nieruchomych, o przywilejach i hipotekach z 1818 r. nie bylo mozliwe, w sytuacji niemozliwoéci ustalenia, czy
nieruchomo$¢ byla objeta ksiega wieczysta z uwagi na zaginiecie ksiegi,

« art. 7 k.c. poprzez przyjecie zlej wiary C. M. w chwili objecia nieruchomosci w posiadanie pomimo, ze wynikajace
z tego przepisu domniemanie dobrej wiary nie zostalo obalone,

« art. 6 k.c. poprzez nalozenie na wnioskodawce ciezaru dowodu na okoliczno$¢, ze nieruchomo$¢ nie byla
dzierzawiona,

« art. 234 k.p.c. poprzez pominiecie tego przepisu i przyjecie zlej wiary posiadacza oraz braku samoistnoSci
posiadania.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane postanowienia poprzez stwierdzenie, ze wnioskodawca
nabyl wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci przez zasiedzenie z dniem 2 pazdziernika 1990 r. i zasadzenie na rzecz
wnioskodawcy kosztow postepowania, ewentualnie uchylenie postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sagdowi Rejonowemu

Sad Okregowy rozwazyl, co nastepuje:

Whnioskodawca wnoszac o stwierdzenie zasiedzenia przedmiotowej nieruchomosci przyjal za poczatek posiadania
nieruchomoéci przez swa matke dzien 1 kwietnia 1932 r. (narodziny wnioskodawcy). Z okoliczno$ci podanych we
wniosku wynika jednak, ze matka wnioskodawcy objela nieruchomosé w posiadanie juz 26 grudnia 1930 r., tj. w
dniu zamazpdjscia. Za dzien rozpoczecia samoistnego posiadania nalezy zatem przyjac¢ dzien, w ktéorym faktycznie
posiadanie to rozpoczelo sie, a nie dowolny inny dzien wybrany przez wnioskodawce.

Dla prawidlowego rozpoznania wniosku o zasiedzenie wlasnoS$ci nieruchomoéci niezbedne jest ustalenie, czy C. M.
obejmujac nieruchomo$¢ w posiadanie byta w dobrej, czy w zlej wierze. Przepisy prawa nie zawieraja definicji dobrej
i zlej wiary. Definicje dobrej wiary ksztaltowalo zatem orzecznictwo. Z czasem ugruntowat sie poglad, wedtug ktorego
dobra wiara polega na usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach przekonaniu posiadacza, ze przystluguje mu takie
prawo do wladania rzecza, jakie faktycznie wykonuje (tak Sad Najwyzszy miedzy innymi w wyroku z 25 czerwca 1968
r., III CRN 159/68, OSP 1970/10/197). Wnioskodawca we wniosku nie wyjasnil wprawdzie w ogole okolicznosci, w
jakich C. M. objela nieruchomo$¢ w posiadanie, wobec tego nie wiadomo, czy miala ona tytul prawny uzasadniajacy
jej przekonanie, ze jest wlascicielem nieruchomosci. Przestuchanie wnioskodawcy na te okoliczno$é okazalo sie
niemozliwe ze wzgledu na stan zdrowia. Dowody z zeznan uczestniczek J. G. i H. M. (2) nie wyjasnily watpliwos$ci
ze wzgledu na niewielka wiedze zeznajacych o faktach. Ogoél faktow podanych przez wnioskodawce pozwala jednak
uznad, ze C. M. objela nieruchomo$é w zlej wierze. Po pierwsze juz sam fakt niewyjasnienia przez wnioskodawce we
wniosku, na jakiej podstawie matka objela nieruchomo$é w posiadanie sklania do przyjecia, ze nie posiadala ona tytulu
prawnego. Po drugie zwazy¢

nalezy, ze objecie nieruchomoéci w posiadanie nastapilo w dniu §lubu C. M., odbywajacego sie w drugi dzien Swiat
Bozego Narodzenia. W tym dniu z pewno$cig nie bylo mozliwosSci sporzadzenia aktu notarialnego, gdyz byt to dzien
wolny od pracy. Z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoS$cig mozna w tej sytuacji stwierdzié¢, ze przekazanie
nieruchomoéci w posiadanie na rzecz C. M. odbylo sie nieformalna umowa darowizny. Ten splot okoliczno$ci obala
domniemanie dobrej wiary.



Pod rzadem Prawa o ustaleniu wlasnoéci débr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach, nie bylo mozliwe
zasiedzenie nieruchomodci, jesli jej wlasciciele zostali ujawnieni w ksiedze wieczystej (por. uchwata Sadu Najwyzszego
z 17 listopada 1958 r., IIT CO 21/58, OSN z 1958, poz. 93). Wiadomo, ze dla przedmiotowej nieruchomosci byla
prowadzona ksiega wieczysta, ale obecnie nie jest mozliwe ustalenie tresci wpisow w niej zawartych, poniewaz
ksiega ta zaginela. Co za tym idzie, nie mozna stwierdzi¢, czy w ksiedze tej byl ujawniony wlasciciel nieruchomosci.
Nie mozna tez przyjaé domniemania, ze wlaSciciel byl ujawniony w ksiedze wieczystej, gdyz obligu ujawniania
prawa wiasnosci 6wczesny akt prawny nie wprowadzal. Z art. 5 Prawa o ustalaniu wlasnoéci dobr nieruchomych,
przywilejach i hipotekach wynikat jedynie oblig wciggniecia tytulu nabycia do ksigg wieczystych w celu uzyskania
prawa rozporzadzania wlasnoScia dobr nieruchomych. Dlatego tez chybiona byla ocena Sadu Rejonowego, ze
zasiedzenie przedmiotowej nieruchomosci pod rzadem Prawa o ustalaniu wlasnosci dobr nieruchomych, przywilejach
i hipotekach byto niedopuszczalne.

Rozpoczety w dniu 26 grudnia 1930 r. bieg trzydziestoletniego terminu zasiedzenia, stosownie do art. 2262 Kodeksu
cywilnego N., nie mogl zakonczy¢ sie przed dniem wejScia w zycie prawa rzeczowego, tj. w dniu 1 stycznia 1947 r.
Zgodnie z art. 50 § 2 prawa rzeczowego, termin zasiedzenia w zlej wierze wynosit lat trzydziesSci. Do zasiedzenia
nalezy wiec stosowaé przepisy prawa rzeczowego, z tym zastrzezeniem, ze jezeli zasiedzenie rozpoczete przed wejSciem
w zycie prawa rzeczowego nastgpiloby przy uwzglednieniu terminu okre$lonego w dotychczas obowiazujacych
przepisach, zasiedzenie nastepuje z tym wezeéniejszym terminem (art. XXXIV § 1i 2 przepisow wprowadzajacych
prawo rzeczowe). Majac powyzsze na wzgledzie, poczatek okresu zasiedzenia nalezalo przyjaé na date 26 grudnia 1930
.

Whnioskodawca w apelacji zarzucil naruszenie art. 172 k.c. oraz wnosila o stwierdzenie, ze zasiedzenie nieruchomosci
nastgpito na rzecz wnioskodawcy z dniem 1 pazdziernika 1990 r. Wbrew twierdzeniom wnioskodawcy Sad pierwszej
instancji nie dopuscil sie naruszenia art. 172 k.c. Od chwili wejscia w zycie dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntdéw na obszarze (...) W., przedmiotowa nieruchomos$¢ byta wlasnoécia (...) W., a w 1951 . zostala upanstwowiona.
W okresie od dnia wejécia w zycie ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, do
dnia uchylenia przepisu art. 177 k.c, co nastapilo z dniem 1 paZzdziernika 1990 r. na mocy ustawy z 28 lipca
1990 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321), w odniesieniu do nieruchomosci panstwowych
wylaczona byla mozliwo$é zasiedzenia. Zgodnie z art. 10 wyzej wymienione ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny,
jezeli przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy istnial stan rzeczy, ktory wedlug przepiséw dotychczasowych
wylgczal zasiedzenie nieruchomosci, a wedlug przepiséw obowigzujacych po wejSciu w zycie ustawy nowelizujacej
prowadzil do zasiedzenia, zasiedzenie bieglo od dnia wejécia tej ustawy, jednakze termin zasiedzenia ulega w tym
wypadku skréceniu o czas, w ktdorym powyzszy stan istnial przed wejéciem w zycie ustawy, lecz nie wiecej niz o
polowe. Przedmiotowa nieruchomoéé¢ zostala skomunalizowana z dniem 27 maja 1990 r. i od tego dnia nie mial
wobec niej zastosowania art. 177 k.c, gdyz odnosil sie on wylacznie do nieruchomosci panstwowych. Na temat
liczenia biegu terminu zasiedzenia nieruchomosci panstwowych, ktére zostaly skomunalizowane z dniem 27 maja
1990 r., wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w orzeczeniach z 4 marca 2011 r., I CSK 293/10 oraz z 29 czerwca
2012 r. (opublikowane w Lex CD), stwierdzajac, ze bieg zasiedzenia tych nieruchomosci rozpoczyna sie z dniem
komunalizacji, przy czym zgodnie z art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r. zmieniajacej Kodeks cywilny, ulega on
skroceniu o czas, w ktorym nieruchomo$¢ byla wlasnoscia panstwowa lecz nie wiecej niz o polowe. Poglad ten
jest powszechnie podzielany w orzecznictwie, co oznacza, ze najwcze$niejszym mozliwym terminem zasiedzenia
nieruchomoéci skomunalizowanej 27 maja 1990 r. jest dzien 27 maja 2000 r., jesli posiadacz objal nieruchomoéc
w posiadanie w dobrej wierze. W przypadku posiadacza w zlej wierze termin nabycia wlasnoSci przez zasiedzenie
najwcze$niej moglt przypasé na dzien 27 maja 2005 r.

Z tych wzgledow Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c zmienil zaskarzone postanowienie. O kosztach
postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.



