Sygn. akt I Ca 203/15
POSTANOWIENIE
Dnia 4 marca 2016 roku
Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Antoni Smus
Sedziowie: SO Iwona Podwojniak
SO Joanna Skltadowska
Protokolant: sekr. sad Joanna Wolczyniska — Kalus
po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2016 roku w Sieradzu na rozprawie
sprawy z wniosku I. D.

z udzialem: A. B., D. B., M. B,, P. B., W. B. (1), W. B. (2), M. M.,
H.K,J.K,T.K,A. M., D. M. (1), A. P., T.P.i M. W.

o stwierdzenie zasiedzenia wlasno$ci nieruchomosci

na skutek apelacji uczestnika postepowania D. B.

od postanowienia Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim

z dnia 29 pazdziernika 2014 roku, sygn. akt I Ns 1039/10

postanawia:

I. zaskarzone postanowienie w ten spos6b zmienié, ze nada¢ mu nastepujaca tre$c:

» 1. stwierdzi¢, ze A. i L. malzonkowie P., na prawach wspdlnosci ustawowej malzenskiej, nabyli z dniem 22
pazdziernika 1997 roku przez zasiedzenie wlasno$¢ zabudowanej nieruchomosci, polozonej
w U., gmina S., obreb (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dzialki (...), o powierzchni 0,0522 ha, opisanej
na mapie sporzadzonej dnia 02 marca 2012 roku przez bieglego geodete J. B. (1), przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego dnia 11 czerwca 2014 roku, za numerem P.1010.2014. (...);

2. oddali¢ wniosek w pozostalym zakresie;
3. ustali¢, ze kazdy z zainteresowanych ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.”
II. oddali¢ apelacje w pozostalym zakresie;

III. ustalié, ze kazdy z zainteresowanych ponosi koszty postepowania zwigzane
ze swym udzialem w postepowaniu apelacyjnym.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim w sprawie z wniosku I. D. z udzialem T.
P.,D.B., W.B. (1), W. B. (2), P. B., T. K., D. M. (2), M. W., M. B, A. B., A. P., M. M., H. K. i A. M. o zasiedzenie



stwierdzil, ze A. i L. malzonkowie P. nabyli z dniem 22 pazdziernika 1997 r. do wspo6lnosci ustawowej przez zasiedzenie
wlasno$é¢ nieruchomosci polozonej w U., gmina S., obreb (...), oznaczonej w ewidencji gruntdbw numerami dzialek:
(...) o powierzchni 0,0641 ha, (...) o powierzchni 0,0640 ha, (...) o powierzchni 0,0522 ha, (...) o powierzchni 0,2753
ha, opisanej na mapie sporzadzonej 2 marca .2012 r. przez geodete uprawnionego J. B. (1), przyjetej do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego dnia 11 czerwca 2014 r. za numerem P.1010.2014. (...) oraz ustalil, ze strony
ponosza koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na ustaleniach i wnioskach, ktorych istotne
elementy przedstawialy sie nastepujqco:

Wlaécicielem dzialki nr (...) poloZzonej w U. o powierzchni 0.58 ha jest uczestnik postepowania D. B. .

Z dzialkinr (...) zostal wydzielony pas gruntu stanowigcy czesé istniejacej na gruncie drogi od strony dzialki (...). Droga
ta ma szeroko$¢ 1,5 do 2 m i biegnie na calej dlugosci dzialki (...). W 2010 r. uczestnik postepowania D. B. dokonal
podziatu dziatki nr (...) na dziatki o numerach (...). Na potrzeby rozpoznawanej sprawy biegly geodeta J. B. (1) z dziatki
nr (...) wydzielil dzialki nr: (...) o powierzchni 0.0077 ha, (...) o powierzchni 0,0641 ha, (...) o powierzchni 0.0081 ha,
(...) o powierzchni 0,0640 ha, (...) o powierzchni 0,0066 ha, (...) o powierzchni 0,0522 ha oraz (...) o powierzchni
0,2753 ha.

W okresie od 1955 r. do Smierci w dniu 12 czerwca 1961 r. wlascicielem dzialki
nr 127 byt E. B., ktéry otrzymal ja od swego ojca F. B. .

E. B. pozostawil po sobie zone K. B. oraz czterech synoéw: D. B., S. B., W. B. (1) i W. B. (2).

Uczestnik postepowania W. B. (1) upowaznil swojego brata W. B. (2) do rozporzadzania swoim udzialem w
przedmiotowej nieruchomogci; nastepnie obaj zrzekli sie swoich praw do tej nieruchomosci na rzecz brata D. B..

Nieformalna umowa z 21 pazdziernika 1967 r. K. B. ( zona E. i matka uczestnika D. B.) sprzedata J. i M. malz. K.

oraz A. i L. malz. P. nieruchomoéé, stanowigca dzialke siedliskowa o powierzchni 625 m®, obejmujaca plac pod
podworko, na ktérym znajdowaly sie budynki gospodarcze, studnia i fundament pod budynek mieszkalny.

W chwili zawarcia tej umowy budynek mieszkalny posiadal Sciany i strop, nie mial natomiast dachu oraz drzwi i okien.

0Od 1967 r. J. i M. K. (1) oraz A. i L. P. zaczeli wspdlnie uprawiac ziemie za domem i od ulicy, nie objeta umowa
sprzedazy. W posiadanie tych gruntéw weszli nie pytajac nikogo o zgode. Wspélnie zaczeli tez prowadzié¢ dalszy etap
budowy budynku mieszkalnego.

Uczestniczka postepowania A. P. po nabyciu dzialki siedliskowej, ogrodzita podworko. Ogrodzenie to znajduje
wciaz w tym samym miejscu. Uczestniczka postepowania korzystala z sadu i gruntéow rolnych znajdujacych sie ,, za
podwoérkiem od strony drogi” m.in. sadzila drzewa owocowe oraz uprawiala zboze.

Nieformalng umowa z 15 czerwca 1978 r. J. K. sprzedala A. i L. malz. P. nieruchomos$¢ polozona w U. nr (...) obejmujaca
potowe budynku mieszkalnego skladajacego sie z dwoch izb mieszkalnych, spizarki, polowy budynku gospodarczego,
garazu, studni i placu pod zabudowaniami polozonymi od strony p6éinocne;j.

Umowa z dnia 15 sierpnia 1978 r. W. B. (2) wydzierzawil A. P. grunty mieszczace sie¢ w U. przy posesji w U. nr (...).
Zgodnie z ta umowa dzierzawa zostala zawarta na czas okreslony do 15 sierpnia 1980 r., za$ czynsz dzierzawny zostal
ustalony na kwote 1500 zk.

7 wrze$nia 1980 r. dzierzawa ,,ziemi w nr(...) w U.” zostala przedluzona do wrzesnia 1981 r..

Uczestnik W. B. (2) wiedzial, Ze uczestniczka A. P. jest zainteresowana zakupem dzialki nr (...), ale nie miala pieniedzy
na realizacje tej transakcji. W tej sytuacji W. B. (2) wraz z braémi ,, uzgodnili podpisanie umowy dzierzawy”.



Druga umowa dzierzawy zostala zawarta, poniewaz A. P. nadal nie miala wystarczajacej iloci pieniedzy na zakup
nieruchomo4ci.

W trakcie trwania umowy dzierzawy byly prowadzone rozmowy na temat sprzedazy nieruchomosci.

Poprzez zawarcie umowy dzierzawy spadkobiercy E. B. chcieli mie¢ gwarancje, ze dostana pienigdze za pole.

W momencie podpisywana umowa dzierzawy w 1978 r., cze$¢ pieniedzy za pole byla juz zaplacona.

Po zawarciu umowy dzierzawy sposob korzystania przez A. P. z nieruchomosci, czyli siedliska i pola, nie ulegl zmianie.

Po zakonczeniu dzierzawy (prawdopodobnie w 1982 r.) W. B. (2) oraz A. i L. malz. P. zawarli nieformalng umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonej we wsi U. nr (...) za kwote 120 000 zl, ktorej termin platnos$ci zostal ustalony do
dnia 20 maja 1983 r.. Z tytulu tej umowy W. B. (2) otrzymal lacznie 110 000 zl.

Po otrzymaniu calej nalezno$ci W. B. (2) oraz A. i L. P. mieli sie uda¢ do notariusza celem podpisania aktu notarialnego.
Z uwagi na brak zaplaty ostatniej raty nie doszto do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.

8 czerwca 2011 r. D. B. zlozyl do Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim wniosek o zawezwanie do proby
ugodowej. Zgodnie z tym wnioskiem I. D., A. P.iT. P. mieli w terminie 30 dni wyda¢ wlascicielowi D. B. nieruchomo$é
polozona w miejscowosci U. oznaczong numerem(...).

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Rejonowy stwierdzil, iz wniosek zastuguje na uwzglednienie w caloSci.

Sad pierwszej instancji podnioést , ze wnioskodawczyni samoistno$¢ posiadania dzialek nr (...), polozonych w
miejscowosci U., wywodzila z okolicznoSci przejecia ich we wladanie i wykonywania na nich uprawnien wlascicielskich
w 14 czedci w dniu 21 pazdziernika 1967 r., a nastepnie od 15 czerwca 1978 r. w pozostalym zakresie, na zasadzie
doliczenia do czasu posiadania udzialu poprzednikoéw

- malz. K..

Zdaniem Sadu Rejonowego, caloksztalt zachowan uczestniczki A. P.

od 21 pazdziernika 1967 r. ma charakter posiadania samoistnego (jak wlasciciel).

Zagospodarowanie nieruchomosci - posadowienie ogrodzenia, wykonczenie domu, uzytkowanie z wylaczeniem
innych os6b oraz manifestowanie stosunku wlascicielskiego, zostalo w pelni potwierdzone zebranym w sprawie
materialem dowodowym (zeznaniami §wiadkéw, dowodami z dokumentow), ktérym dano wiare.

Uczestnicy postepowania nie obalili skutecznie domniemania samoistnos$ci posiadania A. P., wynikajacej z art. 339
k.c. Uczestnik D. B. podnio6st jedynie, iz 15 sierpnia 1978 r. oraz 7 wrze$nia 1980 r. A. P. zawarla z W. B. (2) umowe
dzierzawy.

Zdaniem Sadu Rejonowego, umowa ta dotyczyla, wbrew twierdzeniom uczestnika, jedynie gruntéw ornych za
siedliskiem. Umowa ta nie mogla dotyczy¢ siedliska , poniewaz zostalo sprzedane w 1967 r., a okolicznoéé¢, czy K.
B. ( matka uczestnika D. B.) — miala do tego prawo, nie ma znaczenia. Nabywcy weszli wowczas w posiadanie
siedliska, zaplacili za nie w calo$ci zZadang kwote, a to, czy K. B. rozliczyla sie z tych pieniedzy z dzie¢mi nie ma
wplywu na rozstrzygniecie. W rezultacie zasadno$¢ wniosku w czesci dotyczacej siedliska, nie budzi watpliwoSci. Takie
watpliwo$ci mozna mieé jedynie co do pozostalej czedci dzialki (...), nie objetej pisemnga umowg sprzedazy z 1967 1. ,
tj. co do ziemi ornej za siedliskiem. Wprawdzie malzonkowie P. weszli w jej posiadanie samoistne takze w 1967 r. i
posiadanie to trwa do chwili obecnej, jednak w 1978 r. A. P. podpisala w 1978 r. umowe dzierzawy.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze co do zasady, na podstawie umowy dzierzawy posiadacz uzyskuje jedynie posiadanie
zalezne, a nie samoistne, i tego rodzaju posiadanie

nie doprowadzi do zasiedzenia nieruchomos$ci. Jednak w niniejszej sprawie umowa dzierzawy stanowila w
rzeczywistoSci jedynie swego rodzaju nieformalng przedwstepna umowe sprzedazy (art. 389 § 1 k.c.).



W ocenie Sadu pierwszej instancji, z ustalonego stanu faktycznego wynika,

iz uczestnik postepowania W. B. (2) mial wiedze, iz A. P. chce kupi¢ pozostala cze$¢ nieruchomosci nr 127, jednak
nie moze tego uczynic z przyczyn finansowych, wobec czego postanowit spisaé z nig w celu zabezpieczenia umowe
dzierzawy.

Dochodzac do takiego wniosku Sad Rejonowy oparl sie na zeznaniach $wiadka W. B. (3), ktéra brala udzial w
rozmowach W. B. (2) i jego braci przed przystapieniem do umowy dzierzawy z uczestniczka A. P..

Ponadto sam uczestnik D. B. przyznal, iz powodem zawarcia umowy dzierzawy z 7 wrze$nia 1980 r. bylo to, ze A. P.
nie miala wystarczajacej pieniedzy na zakup nieruchomosci.

Okolicznosci te $wiadcza o tym, ze umowy dzierzawy byly zawierane z mysla kupna - sprzedazy nieruchomosci,
stanowigc niejako odroczenie czynnoSci w czasie. W chwili zawierania uméow dzierzawy W. B. (2) mial zamiar po
osiagnieciu stabilnosci finansowej A. P. sprzeda¢ jej nieruchomo$é, a ta miala zamiar te nieruchomos$é od niego kupié.
Potwierdza o zwlaszcza fakt, iz prawdopodobnie tuz po zakoniczeniu umowy dzierzawy A. P. oraz W. B. (2) zawarli
nieformalna umowe sprzedazy nieruchomosci z kwota platna w ratach. Podkreslenia wymaga tez fakt, ze uczestniczka
A. P. nie placila zadnych kwot z tytulu czynszu dzierzawnego, natomiast juz w trakcie trwania uméw dzierzawy
wplacala raty na poczet przyszlego kupna nieruchomosci.

Wedlug Sadu Rejonowego, uczestnicy nie udowodnili, iz umowa nazwana dzierzawa rzeczywiscie byta wykonywana
przez A. P., w szczegblnoSci, iz placila ona czynsz dzierzawny. Dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci przez
uczestniczke

po podpisaniu umowy nie zmienilo swojego charakteru, co rowniez $wiadczy o tym, iz strony nie zawarly wlaéciwej
umowy dzierzawy. Nie doszlo bowiem do zmiany charakteru posiadania przez nig dzialki ornej z samoistnego na
zalezne, w szczego6lnosci w taki sposob, by stalo sie to dostrzegalne przez otoczenie.

Na tej podstawie Sad Rejonowy uznal, iz A. P. na skutek umoéw ,dzierzawy" nie stala sie posiadaczem zaleznym, a tym
samym zachowala status posiadacza samoistnego.

Sad pierwszej instancji nie dal wiary zeznaniom uczestnika D. B.,

iz po $émierci E. B. do 1976 r. ziemie uprawial F. B.

oraz, iz to on wykonczyl samodzielnie dach budynku mieszkalnego na nieruchomosci,

gdyz zeznania te pozostaja w sprzecznos$ci z zebranym w sprawie materialem dowodowym uznanym za wiarygodny
oraz zasadami do§wiadczenia zZyciowego.

Ciezko jest wedlug Sadu Rejonowego wyobrazi¢ sobie, by wnuczka, ktéra za zgoda glowy rodziny - F. B. korzysta z
dzialki siedliskowej, byla powstrzymana przed korzystaniem z reszty nieruchomosci, by tym samym tylko on obrabial
pole dla siebie mimo podeszlego wieku.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze F. B. jedynie pomagal przy uprawie ziemi
oraz wykonczeniu dachu domu, jednak nie pobieral z tego tytulu pozytkéw, ktére stawialyby go na pozycji wlasciciela.

O tym, iz uczestnik postepowania D. B. przejaskrawia okoliczno$¢ uzytkowania ziemi z wylaczeniem A. P. Swiadczy
fakt, iz wedlug niego, uzytkowaé nieruchomo$¢ mial M. N., ktéry sam stwierdzil, iz jedynie pomagal uczestniczce A.
P.. Dlatego, w tym zakresie zeznania D. B. nie zasluguja na wiare.

Podobnie nalezy tez oceni¢ zeznania §wiadka W. B. (3) oraz uczestnika W. B. (2), poniewaz nie podali oni zadnych
szczegblow, dotyczacych tego jak mialoby wyglada¢ samodzielne uzytkowanie przez F. B. pola, na ktérym znajduje sie
wydzielona dzialka siedliskowa, gdzie zyly wowczas dwie rodziny.

W dalszych motywach pisemnych rozstrzygniecia stwierdzono, ze kolejng sprawg istotna dla stwierdzenia nabycia
nieruchomoéci przez zasiedzenie przez malzonkdow P. bylo dokonanie oceny, czy ich posiadanie byto w dobrej wierze.



Wedtug Sadu Rejonowego, z cala pewnoscig okolicznosci wejécia w posiadanie dziatki siedliskowej na nieruchomosci
oznaczonej nr dzialki (...)m umow3g z dnia

21 pazdziernika 1967 r. bez zachowania formy aktu notarialnego (wbrew art. 158 k.c.)

oraz wejScie w posiadanie pozostalej czeSci nieruchomosci, bez zadnego tytulu, nie pozostawiajg watpliwoéci, ze
samoistne posiadanie przedmiotowej nieruchomosci przez malzonkéw P., bylo w zlej wierze.

Za niewatpliwg chwile objecia w posiadanie dzialki siedliskowej nr (...) przez uczestniczke A. P.1ijej meza - poza czedcia
nabyta przez J. i M. K. (1) — Sad pierwszej instancji uznal dzien zawarcia umowy sprzedazy z dnia

21 pazdziernika 1967 r.., gdyz od tej tez chwili A. P. wraz z mezem zaczela korzystac z czesci dzialki siedliskowej oraz z
reszty nieruchomo$ci, z wylaczeniem czeéci dzialki siedliskowej, nabytej przez J. i M. K. (2). W stanie rzeczy w sprawie
ma zastosowanie 30 - letni okres zasiedzenia.

Odnosnie drugiej czesci dzialki siedliskowej nabytej umowg sprzedazy z 15 czerwca 1978 r. od malzonkéw K. Sad
Rejonowy doliczyt zgodnie z art. 176 k.c. okres posiadania nieruchomosci przez poprzednikdéw prawnych uczestniczki
J. i M. K. (1), ktérzy weszli w posiadanie nieruchomosci réwniez w dniu 21 pazdziernika 1967 r. jako posiadacze
samoistni.

Majac na uwadze, iz A. i L. P. byli malzenstwem przez caly czas biegu zasiedzenia, w tym w dniu 22 pazdziernika
1997,0oraz uwzgledniajac podzial dzialki nr (...) dokonany w toku postepowania Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz
A.iL.P. nabyli z dniem 22.pazdziernika 1997 r. do wspdlnosSci ustawowej przez zasiedzenie wlasno$¢ nieruchomosci
polozonej w U. gmina S., obreb 19, oznaczonej w ewidencji gruntéw numerami dzialek: (...) o powierzchni 0,0641 ha,
(...)o powierzchni 0,0640 ha, (...) o powierzchni 0,0522 ha, (...) o powierzchni 0,2753 ha, czyli zaréwno siedliska, jak
iziemi ornej..

W apelacji od powyzszego orzeczenia uczestnik postepowania D. B. zarzucil:

1/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaéciwa

(jako sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania oraz do§wiadczenia zyciowego) ocene zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego w postaci uznania, iz zawarte pomiedzy uczestniczka A. P. a uczestnikiem W. B. (2) w dniu
15 sierpnia 1978 roku oraz w dniu 7 wrzeSnia 1980 roku umowy dzierzawy w rzeczywisto$ci byly umowami
przedwstepnymi sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, podczas

gdy ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego (a w szczegdlnoéci z treéci tych umoéw oraz zeznan samej A.
P.) w ogdle nie wynika taki zamiar stron tych umoéw, za$ gdyby rzeczywiScie istniala taka intencja stron nic nie stalo
na przeszkodzie,

aby uregulowali oni stosunek prawny wla$nie na podstawie umoéw przedwstepnych sprzedazy, a nie dzierzawy (zamiar
stron w tym zakresie wynika wiec wprost z tre$ci zawartych uméw dzierzawy i na podstawie jezykowej wykladni
zlozonych o$wiadczen woli, jednocze$nie w umowach tych nie ma stowa o tym, aby umowa ta byla w rzeczywistosci
umowa przedwstepng sprzedazy nieruchomosci, a nie dzierzawy) szczegodlnie, Ze pojecie dzierzawy nie moglo budzic¢
zadnych watpliwoéci, gdyz jest to podstawowa i powszechna na ziemiach polskich forma korzystania z cudzej ziemi
od setek lat; nie ma przy tym uzasadnienia, dlaczego strony mialyby ponawia¢ w odstepie dwoch lat rzekome umowy
przedwstepne sprzedazy, nazywajac je w dalszym ciagu mimo wszystko umowami dzierzawy;

2/ naruszenie prawa materialnego - art. 83 § 1 k.c. polegajace na przyjeciu

(co posrednio wynika z treéci uzasadnienia postanowienia Sadu pierwszej instancji z uwagi

na przyjeta konstrukcje prawna), iz uczestnicy postepowania A. P. oraz W. B. (2) zawierali pozorne czynnoSci prawne
w postaci umoéw dzierzawy, podczas gdy w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma nawet §ladu dowodu na to,
iz strony tych umoéw zamierzaly ukry¢ rzeczywistg czynno$é prawna jaka mialy by¢ umowy przedwstepne sprzedazy
nieruchomoéci (niezaleznie nawet od oczywistej nieracjonalno$ci takiego dzialania stron);

3/ naruszenie prawa materialnego art. 693 k.c. oraz art. 535 k.c. przez przyjecie,



iz zawarte przez A. P. oraz W. B. (2) w dniu 15 sierpnia 1978 roku oraz w dniu 7 wrzes$nia 1980 roku umowy, na
podstawie ktérych ten ostatni oddal

tej pierwszej rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw, w zamian za co A. P. zobowigzala sie placi¢ czynsz, stanowia
przedwstepne umowy sprzedazy, a nie umowy dzierzawy, jak strony okre§lily w ich tresci i jak to wynika z ulozonego
przez strony stosunku prawnego, a ktory nastepnie w mysl tej tresci go realizowaly;

4/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaSciwa (jako sprzeczng z zasadami logicznego
rozumowania) ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, co doprowadzitlo w konsekwencji do
istotnych sprzecznoéci w stanowisku Sagdu Rejonowego, ktére polegaly z jednej strony na uznaniu, iz doszlo do
zawarcia przez uczestnikéw postepowania A. P. oraz W. B. (2) umdéw przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci, zas
zamiarem stron nigdy nie byla dzierzawa

tej nieruchomodci, z drugiej strony, ze zawarcie uméw dzierzawy podyktowane bylo zabezpieczeniem finansowych
roszczen uczestnika wobec Panstwa P. za zakup

tej nieruchomosci (albo zatem nie doszlo do zawarcia przez strony umoéw dzierzawy, ktore nalezy potraktowaé jako
umowy przedwstepne, albo umowy dzierzawy mialy na celu swoiste zabezpieczenie roszczen wlasciciela, stad byly
wazne i w pelni skuteczne);

5/ naruszenie prawa materialnego - art. 336 k.c. poprzez stwierdzenie, iz zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci przez strony (zakladajac hipotetycznie stluszno$é takiego stanowiska Sadu Rejonowego, ze umowa
dzierzawy wbrew nazwie i treSci bylo umowa przedwstepna) prowadzi do uznania, iz w tym okresie A. P. (przyszly
nabywca) posiadala te nieruchomo$¢ na zasadzie posiadania samoistnego, podczas gdy to fakt zawarcia takiej umowy
z wla$cicielem przesadza o tym, ze przyszly nabywca

nie mogt posiadaé rzeczy jak wilaéciciel, skoro zawiera z wlascicielem umowe przedwstepna

i za takiego go tez uwaza (innymi slowy: jak za wlaSciciela moze uwazac sie osoba, ktéra dopiero zawiera umowe
przedwstepna, aby naby¢ wlasno$§¢ w przyszloéci?);

6/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaéciwg (jako sprzeczng z zasadami logicznego
rozumowania) ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci uznania, iz zawarte pomiedzy
uczestniczka A. P.

a uczestnikiem W. B. (2) w dniu 15 sierpnia 1978 roku oraz w dniu

7 wrze$nia 1980 roku umowy dzierzawy dotyczyly wylacznie gruntow ornych znajdujacych sie za siedliskiem, bez tego
siedliska, podczas gdy z treSci przedmiotowych umow expressis verbis wynika, ze dotyczyly one calej nieruchomosci
znajdujgcej sie na posesji nr (...),

w miejscowosci U., a wiec rowniez siedliska;

7/ naruszenie prawa materialnego - art. 336 k.c. poprzez uznanie (sformulowanie nieznanej polskiemu prawu
cywilnemu wylacznej przestanki), iz o posiadaniu samoistnym decyduje wylacznie jego ocena jako takiego przez
otoczenie (osoby trzecie) i w tym kontekscie pomimo zawarcia uméw dzierzawy (1978 oraz 1980 rok) dotychczasowe
korzystanie z nieruchomoéci przez uczestniczke nie zmienilo swojego charakteru, bowiem

nie stalo sie to ,,dostrzegalne przez otoczenie", podczas gdy koniecznym elementem

dla uznania posiadania za samoistne jest rowniez zamiar (animus) wladania rzecza w takim zakresie, co wyklucza
zawarcie rzeczonych umoéw dzierzaw}' przesadzajacych o posiadaniu zaleznym spornej nieruchomo$ci przez
uczestniczke;

8/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaSciwa (jako sprzeczng z zasadami logicznego
rozumowania) ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci uznania, iz juz w trakcie trwania
umoéw dzierzawy A. P. wplacala raty na poczet przyszlego kupna nieruchomosci, podczas gdy sama uczestniczka A.
P. nie pamieta, kiedy dokladnie ta zaplata miala miejsce (,,nie pamietam, kiedy byla zaplacona pierwsza rata"), za$ z
zeznan uczestnikow D. B. oraz W. B. (2) wynika, ze pierwsza rata zaplacona zostala w roku 1982, a wiec

juz po okresie dzierzawy, z kolei z zeznann W. B. (3) (ktére Sad uznal za najbardziej wiarygodne) wynika, ze do
»Sprzedazy" mialo doj$é w roku 1981 lub 1982,



za$ do wczeSniejszego zawarcia umowy dzierzawy doszlo z uwagi na to, ze uczestniczka A. P. nie miala woéwczas
pieniedzy (stad oczywiscie nie mogla zaplacié ,raty"
za nieruchomo$¢, z ktorej jednak chciala korzystaé - co z kolei uzasadnialo zawarcie umowy dzierzawy);

9/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaéciwg (jako sprzeczng z zasadami logicznego
rozumowania) ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci uznania, iz na podstawie uméw
dzierzawy uczestniczka A. P. nigdy nie placila wlascicielowi czynszu dzierzawnego, podczas gdy ta okoliczno$¢ wynika
z zeznan uczestnikow (zeznania z 2.11.2011r. G. K.: ,,wiem,

Ze siostra miala jakies umowy dzierzawy z B. (...) Siostra placila B.

za ziemie i za dom", D. B.: ,ja odbieralem czynsz dzierzawny 1500 zl od Pani P. w chwili podpisania umowy w 1980
r.", W. B. (2): ,zaplacili te 1500 zl przy podpisaniu umowy);

10/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oczywiScie niewlasciwg (jako sprzeczng z zasadami
logicznego rozumowania) ocene zgromadzonego

w sprawie materialu dowodowego w postaci uznania, iz to Panistwo P. uiszczali podatek gruntowy od przedmiotowej
nieruchomos$ci, podczas gdy ze znajdujgcego sie w aktach sprawy dokumentu (za$wiadczenia Burmistrza S. owa
z dnia 8 stycznia 2013 roku) wynika, ze wszelkie oplaty publicznoprawne zwigzane z samoistnym posiadaniem
nieruchomosci pokrywal uczestnik D. B., jako jej wlasciciel (z 24 wplat podatkéw 23 byly dokonane przez tego
uczestnika, za$ tylko jedna przez A. P.),

11/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasciwg (jako sprzeczng z zasadami logicznego
rozumowania oraz do$wiadczenia zyciowego) ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci
uznania, iz po $mierci E. B. F. B. (jego ojciec), wbrew twierdzeniom uczestnika D. B. - nie uprawial ziemi oraz nie
wykonczyt dachu mieszkalnego na nieruchomosci, podczas gdy z zeznan $§wiadkéw i stron wynika, iz F. B. konczyl
budowe domu razem z Panistwem P., a wrecz nadzorowal te budowe (yide zeznania M. N., W. B. (3)), co wiecej - w
chwili émierci E. B. dom mieszkalny byl juz w zasadniczej czeSci zbudowany {yide zeznania M. G., Z. L., J. L., T. G,,
W. B. (3)), zatem

nie byla to inwestycja rozpoczeta przez Panstwo P.;

12/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. poprzez odmoéwienie wiarygodnosSci zeznan uczestnika D. B.
pomimo, ze mialy one oparcie réwniez w innym materiale dowodowym (zeznaniach $wiadkéw - vide zarzut nr 6,

czy dokumentach), a uznanie wiarygodnosci zeznan uczestniczki A. P. pomimo tego, ze najpierw kategorycznie
kwestionowala ona przed Sadem zawarcie dwoch umoéw dzierzawy, dopiero pdzniej ten fakt przyznajac {,ja nie
przypominam sobie, abym podpisala taka umowe, jaka zalaczyt do pisma uczestnik D. B.. To nie jest m6j podpis pod
ta umowa, kto$ chce mnie w co$§ wrobi¢. Nigdy nie zawieralam zadnej umowy z zadnym panem B. (...) RzeczywiScie
ja napisalam ta umowe z 15.08.1978 r., to jest moje pismo. Teraz sobie przypomnialam, ze rzeczywiscie napisalam
te umowe dzierzawy

i podpisalam ja " - protokot z dnia 16 maja 2011 roku);

13/ naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku uczestnika D. B.
o dopuszczenie dowodéw wskazanych

w piSmie z dnia 30 marca 2012 roku (wezwanie bieglego geodety na rozprawe, przestuchanie Swiadka J. B. (2),
przeprowadzenie ogledzin przedmiotowej nieruchomosci)

w sytuacji, w ktorej uczestnik zglaszal zarzuty w przedmiocie wydanej przez bieglego geodete opinii, a w szczegdlnosci,
iz biegly nie przeprowadzil zadnych czynnosci polegajacych na dokonaniu ogledzin zar6wno dzialki (...), jak i dziatki
z nig sasiadujace;j.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy wnibslt o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie
wniosku o zasiedzenie przedmiotowej nieruchomosci oraz zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika
postepowania kosztoéw postepowania sgdowego, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
(na zasadzie art. 520 § 2 k.p.c.), wzglednie uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy



do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Piotrkowie Trybunalskim, w tym réwniez co do rozstrzygniecia o
kosztach postepowania za obie instancje oraz zasadzenie

od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika postepowania kosztow postepowania sadowego

w drugiej instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych

(na zasadzie art. 520 § 2 k.p.c.).

Sad Okregowy rozpoznajqc apelacje zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uzasadniona jest czeSciowo.

Odnoszac sie do podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa materialnego

i procesowego, trzeba zwroci¢ uwage, ze prawidlowos$é zastosowania lub wykladnia prawa materialnego moze by¢
dopiero wlaéciwie oceniona na podstawie prawidlowo ustalonej podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Dlatego wlaénie
skuteczne zgloszenie zarzutu dotyczacego naruszenia prawa materialnego, zastuguje na uwzglednienie tylko wtedy,
gdy ustalony przez Sad pierwszej instancji stan faktyczny, bedacy podstawa zaskarzonego wyroku, nie budzi zastrzezen
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r., II CKN 60/97, OSNC 1997/9/128). Powyzsze rodzi konieczno$c
rozpoznania w pierwszym rzedzie zmierzajacych do zakwestionowania stanu faktycznego zarzutéw naruszenia prawa
procesowego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r., I CKN 18/97, OSNC 1997/8/112).

Przechodzac do zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c., nalezy stwierdzi¢, iz zarzut ten usprawiedliwiony jest odnoénie
oceny tej czeSci materialu dowodowego, ktora doprowadzila Sad Rejonowy do wniosku, iz malzonkowie P. nabyli przez
zasiedzenie wlasno$¢ dzialek oznaczonych na mapie sporzadzonej przez bieglego J. B. (1) nr (...) (cze$é niezabudowana
(rolna) dziatki nr (...)) .

W tym zakresie Sad Okregowy podziela zapatrywanie, iz w $wietle zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego
nie ma podstaw, zeby umowy dzierzawy z 15 sierpnia 1978 r. (k.67) i z 7 wrzeénia 1980 r. (k.68) uzna¢ za umowy
przedwstepne sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.

Jak trafnie podnosi skarzgcy zaréwno z zeznan samej uczestniczki postepowania A. P. jak wykladni jezykowej
o$wiadczen woli stron zawartych w tych umowach nie wynika , zeby ich zamiarem (intencjami ) bylo sporzadzenie
umowy przedwstepnej sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci a nie umowy dzierzawy. Wrecz przeciwnie w realiach
spoleczno-gospodarczych , jakie panowaly na polskiej wsi wlatach 70 i 80 —tych ubieglego wieku, to wla$nie dzierzawa
byla najbardziej rozpowszechniona i przyjeta ,,formg korzystania z cudzej ziemi”.

Z drugiej strony przyjecie zalozenia, ze A. P. i W. B. (2) zawierali pozorne umowy dzierzawy w celu ukrycia
rzeczywistych czynnosci prawnych w postaci uméw przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci $wiadczyloby o tym, ze
osoby te posiadaly wiedze prawnicza przynajmniej na poziomie uniwersyteckim ewentualnie , ze korzystali z pomocy
profesjonalistow. Zebrany w sprawie materiat dowodowy nie potwierdza tego przypuszczenia. Analiza wspomnianych
umoéw (pod katem ich redakeji, uzytych sformulowan) prowadzi do wniosku, ze zostaly one sporzadzone przez osoby
majace elementarng wiedze prawnicza.

Trafnie tez skarzacy wytyka Sadowi pierwszej instancji dokonanie btednej oceny materialu dowodowego w zakresie
dotyczacym uznania, ze w trakcie trwania uméw dzierzawy A. P. wplacala raty na poczet przyszlego kupna
nieruchomoéci. Takie zapatrywanie jest calkowicie golostowne, poniewaz sama uczestniczka A. P. przyznala , ze nie
pamieta, kiedy zaplata miala miejsce, zas uczestnicy D. B. 1 W. B. (2) podali, iz pierwsza rata zostala zaplacona w 1982
r. po okresie dzierzawy.

Wreszcie nie mozna tracic z pola widzenia wypowiedzi uczestniczki A. P. sktadanych w sprawie , ktére §wiadczg o tym,
iz nie byla ona pewna jaki charakter mialo posiadanie przez nig czesci rolniczej (gruntéw rolnych) dzialki nr (...), w
szczego6lnosci czy spelnialo elementu animus. Za takim zapatrywaniem przemawia zachowanie A. P. na rozprawie w
dniu16 maja 2011 r., kiedy przyznala, ze sama sporzadzil oraz podpisala umowe dzierzawy oraz, ze umowa dzierzawy
dotyczyla réwniez gruntéw rolnych.



Racje ma tez skarzacy, ze nawet, gdyby przyjaé, ze omawiane umowy dzierzawy (wbrew nazwie i tre$ci) bylty umowami
przedwstepnymi to i tak uczestniczka A. P. jako przyszly nabywca nie moglaby by¢ uznana za posiadacza samoistnego.
Jak shusznie bowiem podnosi sie w apelacji ,fakt zawarcia takiej umowy z wlascicielem przesadza o tym , ze przyszly
nabywca nie mogl posiadaé rzeczy jak wladciciel”. Innymi slowy przyszly nabywca jest w zasadzie posiadaczem
zaleznym, poniewaz do czasu formalnego przeniesienia wlasno$ci, wie, iz nie wlada rzecza jak wlasciciel.

W Swietle tych okoliczno$ci nalezy przyjaé, ze poprzez zawarcie uméw dzierzawy doszlo do przerwania biegu
zasiedzenia czeSci dzialki nr (...) obejmujacej grunty rolne do 1982 r., kiedy to strony ponownie zawarly nieformalng
umowe sprzedazy tej czeéci przedmiotowej nieruchomosci. W rezultacie bieg terminu zasiedzenia rozpoczal sie
ponownie od 1982 r. i zostal ponownie przerwany w dniach 8 czerwca 2011 r. i 25 lipca 2011 r. poprzez zlozenie
wnioskéw przez uczestnika D. B. o zawezwanie do proby ugodowej w sprawach I Co 2409/11 i I Co 3118/11
Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim. Tym samym uczestniczka postepowania A. P. nie wykazala 30 —
letniego okresu samoistnego posiadania dzialek nr (...) (cze$é niezabudowana (rolna) dzialki nr (...)) , co skutkowato
oddaleniem wniosku o zasiedzenie w tym zakresie.

Nie mozna natomiast podzieli¢ stanowiska skarzacego, ze z przedmiotowych umoéw ,expressis verbis” wynika, ze
dotycza one calej nieruchomosci znajdujacej sie na posesji nr (...) w miejscowosci U., a wiec rowniez siedliska.

W tym zakresie Sad Okregowy w pehli podziela ustalenia i wnioski przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia, w tym w szczegblnosci , ze zawarte w dnia 15 sierpnia 1978 r. oraz 7 wrze$nia 1980 r. umowy dzierzawy
dotyczyly ,jedynie gruntéw rolnych za siedliskiem”. W Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego jest
oczywistym, ze siedlisko zostalo sprzedane na mocy nieformalnej umowy z 21 pazdziernika 1967 r. J. i M. malzonkom
K. oraz A. i L. malzonkom P. w czeéciach rownych. Z tresci tej umowy wynika, ze nieformalni nabywcy uregulowali
cene za nabycie tej nieruchomo$ci. Z adnotacji na drugiej strony tej umowy wynika natomiast, ,ze na poczatku lat
osiemdziesigtych malzonkowie P. chcieli naby¢ od uczestnika W. B. (2) ,, ziemie we wsi U. nr (...)”. Logika tych dwoch
dokumentéw sporzadzanych w réznym czasie a zamieszczonych na jednej kartce papieru oznacza, iz dokument ten
dotyczy calej nieruchomosci we wsi U. nr 57 (calej dzialki nr (...)) . W rezultacie nalezy przyja¢, ze malzonkowie P. po
nieformalnym nabyciu dzialki siedliskowej postanowili dokupié¢ grunty rolne wchodzace w sklad dzialki nr (...) , do
czego jednak nie doszlo z uwagi na nieuiszczenie calej ceny w wysoko$ci 120 000 zl. W tym miejscu nalezy tez dodac,
ze problemy finansowe malzonkéw P. na poczatku lat 8o-tych zmusily ich do zawarcia umoéw dzierzawy gruntow
rolnych , co o czym byla wcze$niej mowa, co spowodowalo przerwe biegu przedawnienia w stosunku czeéci rolniczej
dzialki nr (...).

Sad Okregowy w pelni aprobuje tez poglad Sadu Rejonowego , ze na mocy umowy z 15 czerwca 1978 r. malzonkowie P.
moga doliczy¢ do czasu swego posiadania czas posiadania swoich poprzednikéw tj. malzonkéw K. w zakresie udziatu
w wysokosci Y2 w dzialce siedliskowej za okres od 22 pazdziernika 1967 r. do 15 czerweca 1978 r. .

Wreszcie nalezy zgodzi¢ sie z Sadem pierwszej instancji, iz przejawy wladztwa malzonkéw P. nad przedmiotowa
nieruchomoécia (obecnie dzialka nr (...)) w okresie od 22 pazdziernika 1967 r. do chwili obecnej (szczegdtowo
wymienione w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia) $wiadcza o tym, ze ich posiadanie mialo charakter samoistnego
posiadania w rozumieniu art. 336 k.c.

Za chybiony nalezy uznaé zarzut dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaéciwa ocene zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego w postaci uznania , iz po $émierci E. B. jego ojciec F. B. nie uprawial ziemi oraz
nie wykanczal dachu mieszkalnego na nieruchomosci. Jak trafnie ustalil to Sad Rejonowy F. B. jedynie pomagal swej
wnuczce uczestniczce A. P. i po 1967 r. nigdy nie manifestowal swego wladztwa w stosunku do dzialki siedliskowe;.

Za pozbawiony uzasadnionych podstawa nalezy tez uznac zarzut dotyczacy czynnosci podejmowanych przez biegtego
geodete powolanego w przedmiotowej w sprawie. Na rozprawie apelacyjnej w dniu 24 lutego 2016 r. biegly J. B. (1)
wyjaénit, iz dokonal ogledzin nieruchomosci na gruncie oraz, ze wyznaczona przez niego droga dojazdowa wystepuje
na gruncie (k.813 odwroét)



Z tych wszystkich wzgledow nalezalo na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c. dokona¢ zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez nadanie mu treéci uwzgledniajacej tylko
zasiedzenie na rzecz A. i L. malzonkowie P. dzialki gruntu numer (...) (dzialka siedliskowa), o powierzchni 0,0522 ha..

O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. uznajac, ze ostateczny
wynik postepowania oraz specyfika postepowania nieprocesowego uzasadniaja, zeby kazdy z zainteresowanych
poniost koszty postepowania zwiagzane ze swym udzialem w sprawie.

Dalej idaca apelacja (domagajaca sie oddalenia wniosku o zasiedzenie dziatki
nr 127/11) z mocy art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. uznajgc, ze wynik tego
postepowania oraz specyfika postepowania nieprocesowego uzasadniaja, zeby z zainteresowanych poniost koszty
postepowania zwigzane ze swym udzialem w postepowaniu apelacyjnym.



