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POSTANOWIENIE
Dnia 28 marca 2013 r.
Sad Rejonowy dla Wroclawia Srédmiescia we Wroclawiu
Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSR Pawel Kwiatkowski
Protokolant: Katarzyna Mulak
po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2013 roku
we W.
na rozprawie
sprawy z wniosku J. B.
z udzialem E. B. (1) i W. K. (1)
o zasiedzenie
postanawia
I. oddali¢ wniosek;
II. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki E. B. (1) kwote 3.617 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
INs 6/13

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym w dniu 19 kwietnia 2010 r. wnioskodawca J. B. domagal sie stwierdzenia ze nabyl przez
zasiedzenie prawo wlasnoéci nieruchomosci w postaci lokalu mieszkalnego, polozonego we W., przy ul. (...).

W uzasadnieniu wniosku wskazano, ze wnioskodawca zawarl w 1989 r. umowe ze swoim teSciem W. K. (2), na
podstawie ktorej ten ostatni zrzek! sie na rzecz wnioskodawcy prawa do w/w lokalu. Od kwietnia 1989 wtadal tym
lokalem, ponosil koszty jego utrzymania, a takze przeprowadzil kilka wiekszych remontéw i mniejszych napraw, czujac
sie jego wlascicielem.

Na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2010 r. wnioskodawca przyznal, ze nie dochowat formy aktu notarialnego przy
zawieraniu umowy nabycia w/w nieruchomosci, albowiem zalezalo mu na czasie. Zdawal sobie sprawe z konieczno$ci
zachowania formy aktu notarialnego.

Uczestnicy postepowania — spadkobiercy W. K. (2) i T. E. B. i W. B. sprzeciwili sie¢ wnioskowi. Uczestniczka E. B.
(2) zarzucila w szczeg6lnosci, ze dokument umowy z 10 kwietnia 1989 r. zostal pdrobiony lub przerobiony, pomiedzy
nim, a W. K. (2) istnialo natomiast porozumienie, ze lokal przypadnie synowi wnioskodawcy M. B.. Wnioskodawca
mial jedynie zajmowac¢ sie lokalem i byl jedynie jego dzierzycielem. Nadto stan §wiadomosSci wnioskodawcy, co do
wymaganej formy nabycia prawa wlasno$ci wykluczal posiadanie w dobrej wierze.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

J. B. przystugiwalo do 24 kwietnia 1989 r. spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu polozonego we W., przy ul. (...),
zbyte nastepnie na rzecz os6b trzecich..

(dowbd: zadwiadczenie z 20.07.2009 1. — k. 4)

W dniu 10 kwietnia 1989 r. wnioskodawca zawarl z W. K. (2) i T. K. umowe, na podstawie ktérej zobowigzal sie
przekazania na rachunek W. K. (2) 212 USD tytulem zwrotu kosztow wykupu lokalu przy ul. (...),a W. K. (2) i T. K.
zrzekli sie z chwilg przekazania w/w kwoty prawa do wskazanego lokalu. Umowe zawarto w zwyklej formie pisemne;j.

(dowdd: umowa z 10.04.1989 r. — k. 6, pelnomocnictwo — k. 5)
W dniu 5 stycznia 1990 r. wnioskodawca przekazal W. K. (2) kwote 212 USD.
(dowdd: zaswiadczenie z 5.01.1990 r. — k. 10)

Whnioskodawca mial §wiadomos§é konieczno$ci dochowania formy aktu notarialnego do nabycia nieruchomosci, co
najmniej od 2000 1.

(dowdd: fakt przyznany przez wnioskodawce)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Whiosek nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 172 ke posiadacz nieruchomosci nie bedacy jej wlascicielem nabywa wlasnos¢ tej nieruchomosci jezeli
posiada nieruchomo$¢ nieprzerwanie jako posiadacz samoistny — przez okres 20 lat w przypadku posiadania w dobrej
wierze, przez okres 30 lat w przypadku posiadania w zlej wierze. OczywiScie dobra wiara musi wystepowac¢ przez caly
okres posiadania.

W rozpoznawanej sprawie zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia miala ocena dobrej lub zlej wiary wnioskodawcy
jako posiadacza. Ustalenie po jego stronie zlej wiary czynilo bowiem zbednym dalsze prowadzenie postepowania
dowodowego. Od daty wskazywanej przez wnioskodawce jako data wejScia w posiadanie nieruchomosci nie upltyneto
bowiem trzydzieéci lat.

Pojecie dobrej wiary nie jest w prawie cywilnym definiowane, a zgodnie z art. 7 ke jej istnienie domniemywa sie po
stronie tego, kto powoluje sie na jej podstawie na okre$lonej skutki prawne. Sad podziela jednak poglad wyrazony
w uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 6 grudnia 1991 r. III CZP 108/91, iz osoba, ktéra weszla w
posiadanie nieruchomo$ci na podstawie umowy majacej na celu przeniesienie wlasnosci, zawartej bez zachowania
formy aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze. Stanowisko to jest niekwestionowane tak
w orzecznictwie sagdowym, jak i nauce prawa. Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w przywolanej uchwale ,Znajomos$é
przepisow dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami oraz ich dostepno$c jest tak duza, ze gdyby nawet uznaé, iz moze
zdarzy¢ sie wypadek takiej nieznajomosci po stronie os6b zawierajacych umowe, to brak jest jakichkolwiek przestanek
do wyprowadzenia wniosku, ze osoby te nie moglyby sie z latwoscia dowiedzie¢ o wymaganiu zachowania formy
aktu notarialnego dla skutecznego przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci. Wystarczyloby zachowanie minimum
starannoS$ci. Nie nakladanie na strony jakichkolwiek obowigzkéw w zakresie zapoznania sie z obowiazujacymi
przepisami pozostawaloby w sprzecznoéci z wskazana wyzej konstytucyjna zasada panstwa prawnego”, a nadto ,W
sytuacji, gdy zostaly w zasadzie zniesione ograniczenia w obrocie nieruchomos$ciami, ktorych istnienie prowadzito w
pewnych okresach do zwiekszenia sie tzw. obrotu nieformalnego, zmierzajacego do omijania ograniczen prawnych,
brak jest argumentéw natury spolecznej, ktére przemawialyby za potrzeba liberalnego rozumienia dobrej wiary.
Przeciwnie (...) ustalenie stosunkéw wlasno$éciowych, ze wzgledu na ich nieuporzadkowanie, trwa czesto bardzo dlugo,
wzgledy spoleczne przemawiaja za przeciwdzialaniem powstawaniu stosunkéw nie uporzadkowanych z prawnego



punktu widzenia”. W konsekwencji prowadzi to do wniosku, ze ,Jezeli tzw. nabywca nieruchomo$ci zaplaci za nia cala
nalezno$¢ i obejmie nieruchomo$¢ w posiadanie, to moze by¢ przekonany, ze wywiazal sie nalezycie z obowigzkow
wobec jej dotychczasowego wlaéciciela. Nie wystarcza to jednak do przyjecia, ze jest on posiadaczem samoistnym w
dobrej wierze”.

W rozpoznawanej sprawie wnioskodawca przyznatl, ze mial §wiadomos$é koniecznos$ci zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego, a niedochowanie formy aktu notarialnego ttumaczyt pierwotnie pospiechem (por. k. 84), a nastepnie
takze brakiem informacji o adresie kontrahenta (por. k. 197). Trudne uzna¢ takie thumaczenie za usprawiedliwiajace.
Sam wnioskodawca w toku postepowania ustalil fakt $émierci zbywcy w 2010 r. Dysponowal tez dokumentami
wskazujacym na adres (por. k. 10).

Wobec powyzszego brak bylo podstaw do uznania wnioskodawcy za posiadacza w dobrej wierze, dla posiadania
w zlej wierze nie uplynal natomiast wymagany okres posiadania (nastapiloby to dopiero w 2019 r.). Zbedne bylo
zatem prowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$é charakteru wladania nieruchomoscia. Z uwagi na
brak przeslanek pozwalajacych stwierdzi¢ zasiedzenie przedmiotowej nieruchomosci oddalono wniosek, jak w pkt I
postanowienia.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 3 kpc, zasadzajac, na rzecz uczestnika postepowania E.
B. (1) 3617 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa prawnego oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



