Sygn. akt VIA Ca 1361/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Marzena Migskiewicz

Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SA— Agata Zajqc

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K., H. P., M. K., M. M. (2),S.R.iT. R.
przeciwko 1. M.

o wydanie nieruchomosci

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 grudnia 2010 r., sygn. akt XXV C 640/09

I oddala apelacje;

II zasqdza od I. M. narzecz J. K., H. P., M. K., M. M. (2), S. R. i T. R. solidarnie kwote 2.700 zt (dwa
tysigce siedemset) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VIACa 1361/11

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 grudnia 2003 r. powodki M. R., J. K., H. P. wniosly o nakazanie pozwanej I. M., aby wydala im

dzialke gruntu o powierzchni 953 m(?), polozong w W. przy ul. (...), oznaczong w ewidencji gruntéw jako dzialka nr
(...) wobr. (...), pochodzacg z tabeli likwidacyjnej nr (...) wsi M.. W uzasadnieniu powodki wskazaly, ze wraz z innymi
jeszcze osobami sg wspotwlascicielami wyzej wymienionej nieruchomosci, znajdujacej sie w posiadaniu pozwanej 1.
M..

Pozwana I. M. wnosila o oddalenie powddztwa podnoszac, iz powodowie utracili prawo wlasno$ci przedmiotowe;j
dzialki z dniem 1 stycznia 1947 r. z uwagi na tre§é¢ art. XXXVI dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Przepisy
wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych ( Dz. U. z 1946 r., nr 57, poz. 231) i art. XXXVII
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. przepisy wprowadzajace kodeks cywilny ( Dz.U 1964 r., nr 16, poz. 94). W zwigzku
z powyzszym wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci z dniem 1 stycznia 1947 r. nabyli W. S. i E. C. (S.), bowiem
w 1937 r. zawarli z M. B. (1) umowe wieczystodzierzawna, ktdrej przedmiotem byla wyzej opisana nieruchomo$¢.
Zdaniem pozwanej byla to umowa dotyczaca praw rzeczowych a nie umowa obligacyjna, co skutkowalo tym , ze



pomiedzy stronami nawigzat sie stosunek prawny tzw. wlasnoéci podzielonej - gdzie W. S.i E. C. (S.) byli wlascicielami
uzytkowymi, a M. B. (1) byl wlaScicielem zwierzchnim.

Wyrokiem z dnia 4 stycznia 2007 r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie sygn. akt XXV C 1740/ 05 nakazal pozwanej,
aby wydala powédkom przedmiotowa nieruchomo$é, ustalil iz I. M. nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego i
zasgdzil od niej na rzecz powodek kwote 1320 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Od powyzszego wyroku apelacje zlozyla pozwana.

W toku postepowania apelacyjnego tj. w dniu 31 sierpnia 2008 r. zmarla powddka M. R., w tej sytuacji Sad Apelacyjny
w Warszawie zawiesil postepowanie w sprawie.

Postanowieniem z dnia 2 lutego 2009 r. Sad Apelacyjny postanowil podja¢ postepowanie z udzialem M. K., M. M. (2),
S.R.iT. R. w miejsce zmarlej powodki M. R..

Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 31 marca 2009 r. uchylil zaskarzony wyrok i przekazatl sprawe Sadowi
Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
instancji odwotawczej. Zdaniem Sadu drugiej instancji dla rozstrzygniecia sporu konieczne bylo dokonanie analizy,
czy pozwana mogla powodom przeciwstawié¢ skuteczne prawo do przedmiotowej nieruchomosci, tj. czy rzeczywiscie
stala sie ostatecznie wlascicielem gruntu na mocy spadkobrania oraz na skutek dzialania przepisu art. XXXVI dekretu
Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych, co powinno byé ustalone przestankowo w
ramach sprawy niniejszej. Sad Apelacyjny wskazal, iz wymagac to bedzie w pierwszej kolejnoéci poczynienia staran w
celu ustalenia normatywnej treéci prawa, z ktérego pozwana wywodzita korzystne dla siebie skutki. Przy ponownym
rozpoznaniu sprawy Sad drugiej instancji polecit Sadowi Okregowemu ustalenie co nalezy rozumieé pod pojeciem
grunty emfiteutyczne, wieczysto — czynszowe lub wieczysto — dzierzawne. Dopiero bowiem rozeznanie sie w tresci
tych praw umozliwi¢ moze ich poréwnanie do umowy dzierzawy z 1937 r., na ktéra powoluje sie pozwana. Ponadto
Sad pierwszej instancji mial rozwazyé, jakie zasady nalezy stosowaé przy ustalaniu rzeczywistej woli stron spornej
umowy dzierzawy. Umowa ta zawarta zostala bowiem w roku 1937. Bedzie mial takze na uwadze, ze nawigzanie
takich stosunkéw, o jakich mowa w art. XXXVI dekretu Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach
wieczystych bylo w tym okresie dopuszczalne, cho¢ juz wowczas byly to stosunki archaiczne. Kodeks zobowigzan z roku
1933 nie kodyfikowal tego typu uméw, ale statuowal zasade swobody umoéw. Z materialow za$ Komisji Kodyfikacyjnej
pracujacej w okresie miedzywojennym nad projektem zunifikowanego prawa rzeczowego wynika, ze juz woéwczas
stosunki prawne typu wieczysto - czynszowego, czy dzierzaw wieczystych uznawano za pozostalo$¢ sredniowiecznej
wlasnosci podzielonej (periodyk Komisji Kodyfikacyjnej RP, Podsekcji II Prawa Cywilnego, Tom I, Zeszyt 1, Warszawa
1930). Sad Okregowy miatl takze wziaé pod uwage zarzut dalszego trwania dzierzawy nawiazanej w roku 1937 oraz
zarzut zatrzymania.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 16 grudnia 2010 r. Sad Okregowy w Warszawie nakazatl pozwanej
I. M. aby wydatla na rzecz powodéw J. K., H. P., M. K., M. M. (2), T. R.iS. R. nieruchomoé¢ stanowiaca dzialke gruntu

o powierzchni 953m‘? potozong w W. przy ul. (...), oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) w obrebie (...)

w tabeli likwidacyjnej nr (...) wsi M.; ustalil, ze pozwanej I. M. nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego; zasadzit
od pozwanej I. M. narzecz J. K., H. P.,, M. K., M. M. (2), S. R., T. R. solidarnie kwote 7.020 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania, w tym kwote 6.300 zl tytutem kosztow zastepstwa prawnego za obie instancje.

Sad Okregowy ustalil, Zze nieruchomos$¢, ktérej wydania domagaja sie powodowie, stanowi dzialke gruntu o
powierzchni 0,0953 ha, polozong w W. przy ul. (...), 0oznaczona w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) w obrebie (...),
pochodzaca z tabeli likwidacyjnej nr (...) wsi M.. Jest to dzialka zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi.

W dniu 1 kwietnia 1896 r. w drodze licytacji publicznej K. B. (1) naby} grunty stanowiace osade wloScianska nr (...)we
wsi M., w sklad ktorej wchodzila rowniez przedmiotowa dzialka. Licytacja ta zostala zatwierdzona. W dniu 20 lipca



1920 r. K. B. (1) sprzedal swojemu synowi M. B. (1) polowe gruntéow nalezacych do tabeli likwidacyjnej nr (...) wsi M.,
a pozostala cze$¢ gruntow sprzedal swojej synowej A. B. (1).

W dniu 4 maja 1937 r. M. B. (1) zawarl z W. i E. malzonkami S. umowe dzierzawy, moca ktérej wydzierzawil on
bezterminowo 1/4 nalezacej do niego dziatki malzonkom S., zezwalajac na wybudowanie na niej domu mieszkalnego i
budynkéw gospodarczych w zamian za oplate wynoszaca 50 zl rocznie. W umowie tej M. B. (1) wyrazil rowniez zgode
na odstapienie dzierzawy w razie sprzedazy przez malzonkéow S. budynkéw wybudowanych na przedmiotowej dzialce
osobie trzeciej.

Zgodnie z powyzsza umowa na przedmiotowej dzialce wydzierzawiajacy wybudowali budynek mieszkalny. Po émierci
W. S. dzialke dalej dzierzawila E. S. (z drugiego malzenstwa C.), ktéra oplate z tytulu dzierzawy uiszczala corocznie
az do roku 1968. Oplacala rowniez podatek za grunt. Poza E. S., ktéra wyszla po raz drugi za maz i przyjela nazwisko
meza C., na nieruchomoéci tej zamieszkiwali jej drugi maz i syn Z. S., ktéry w latach 1962 — 1992 r. rozbudowat
dom, wybudowal warsztat, doprowadzil prad, gaz, wode, wykopal szambo i ogrodzil dzialke. Z. S. wyprowadzit sie z
nieruchomosci po 1992 r. Pozostala tam jego corka - pozwana I. M., ktéra od 1994 r. nie mieszka na tej nieruchomo$ci,
lecz wynajmuje dom mieszkalny swojej znajome;j.

Spadek po A. B. (1) nabyli: A. B. (2), K. B. (2), M. B. (2) (R.), J. P., H. T. po 1/5 cze$ci spadku kazde z nich oraz M. B.
(1) w 1/6 czeéci spadku tytulem dozywocia. Spadek po K. B. (2) nabyta zona M. B. (2) w 1/4 czeSci spadku oraz dzieci
K. B. (3), B. B.,, D. B. i J. B. w 3/16 czeSciach spadku kazde z nich. Spadek po A. B. (3) nabyli: maz A. B. (2), syn R.
B. oraz corki H. P. i J. K. po 1/4 czeSci kazde z nich. Spadek po A. B. (2) nabyli: syn R. B. oraz corki H. P.iJ. K. po
1/3 czeéci spadku kazdy z nich. Spadek po J. B. nabyli: matka M. B. (2) w 5/24 czeéciach, siostra K. B. (3), brat B. B.
w 5/24 czeSciach i siostra D. P. w 5/24 czeSciach.

Sporna dzialka nie miala urzadzonej ksiegi wieczystej. Powodowie zostali ujawnieni w rejestrze gruntéw jako
wlaéciciele przedmiotowej nieruchomosci, a pozwana jako wladajaca.

Zdaniem Sadu Okregowego E. C. nie czula sie wlascicielem przedmiotowej nieruchomo$ci, lecz jej dzierzawca. Placila
czynsz do 1968 r. i chciala go placi¢ takze pdzniej. Jej syn Z. S., przed 1989 r. zwrdcil sie do A. B. (2) z propozycja
wykupienia tej dzialki, lecz zaproponowat za niska cene, wobec czego A. B. (2) nie wyrazil zgody na sprzedaz. Czesé
dzialki przy ul. (...) byla wywlaszczona na potrzeby budowy W. i linii tramwajowej. Odszkodowanie za wywlaszczenie
gruntu otrzymat A. B. (2), natomiast za nasadzenia E. C..

Postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 1999 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w sprawie toczacej sie pod
sygnaturg III Ns 1453/92 oddalil wniosek I. S. (nastepczyni prawnej wnioskodawczyni E. C.) o stwierdzenie
zasiedzenia przedmiotowej nieruchomosci, uznajac iz E. C. byla posiadaczem zaleznym - dzierzawcg przedmiotowej
nieruchomoéci poczawszy od roku 1937 r., tj. od chwili zawarcia umowy z wlaScicielem M. B. (1) i to posiadanie zalezne
nie przeksztalcilo sie w posiadanie samoistne, mimo iz E. C. przestala placié czynsz w 1968 r. Postanowieniem z dnia
23 marca 2001 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil apelacje wnioskodawczyni 1. M., za§ Sad Najwyzszy odmowil
przyjecia kasacji wnioskodawczyni do rozpoznania.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy stwierdzil, Ze powodom jako wlascicielom spornego gruntu co do zasady — na podstawie art. 222 § 1
k.c. — przyslugiwalo roszczenie wydobywcze wzgledem pozwanej, ktora zajmuje przedmiotowy grunt. Pozwana nie
zaprzeczyla twierdzeniu powodoéw, iz wlada przedmiotowa nieruchomosécia. Wprawdzie od 1994 r. nie mieszka na
tej nieruchomosci, ale nadal znajduja sie tam jej rzeczy. Ponadto pozwana wpisana jest do rejestru gruntéw jako
osoba wladajaca sporna nieruchomoécia. W ocenie Sagdu Okregowego w sprawie nie bylo zatem watpliwoéci co do
tego, ze pozwana jako faktycznie wladajaca rzeczg jest biernie legitymowana do wystepowania w niniejszej sprawie po
stronie pozwanej. Sad pierwszej instancji zwroécil jednak uwage na fakt, ze ustawodawca ograniczyl prawo wlasciciela



do zadania wydania rzeczy w przypadku, gdy wladajacemu przysluguje skuteczne wobec wlasciciela prawo wladania
rzecza. Pozwany moze takze broni¢ sie kwestionujac legitymacje czynna powoddéw tzn. prawo wlasnosci powodow.

W ocenie Sadu Okregowego pozwana nie wykazala, ze przystuguje jej skuteczne wobec powodéw uprawnienie do
wladania sporng nieruchomoscia. W szczegblnoSci nie udowodnila, iz pomiedzy E. C. (S.) i W. S., a M. B. (1) doszlo do
zawarcia umowy wieczystodzierzawnej, na mocy ktérej nawigzal sie miedzy stronami stosunek prawny okreslany jako
tzw. wlasno$é podzielona, gdzie E. C. mialaby by¢ wlascicielem uzytkowym, a M. B. (1) wlascicielem zwierzchnim. Z
mocy art. XXXVI dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach
wieczystych (Dz. U. z 1946 r., nr 57, poz. 231) z dniem 1 stycznia 1947 r. wieczysta dzierzawa mialby przeksztalcié sie
we wlasno$é, a co za tym idzie sporna nieruchomos$é mialaby sta¢ sie wlasno$cig babki pozwane;.

Sad Okregowy uznal, ze z brzmienia umowy z dnia 4 maja 1937 r. nie wynika, aby pomiedzy stronami tej umowy doszlo
do zawarcia innej umowy niz zwykla umowa dzierzawy. Tekst umowy nie zawiera okreélenia ,,wieczysta dzierzawa",
a jedynie slowo ,dzierzawa". Na jej podstawie M. B. (1) zobowigzal sie wydzierzawi¢ przedmiotowa dzialke pod
budowe domu malzonkom S. za oplata roczng 50 zl. Zezwolil na wybudowanie na tej dzialce domu mieszkalnego
i budynkéw gospodarczych, a takze zezwolil dzierzawcom na odstgpienie dzierzawy wraz ze sprzedaza budynku
osobie trzeciej. Powyzsze nie oznacza, ze malzonkowie S. otrzymali prawo do sprzedazy nieruchomoéci, a jedynie
mogli odstapié dzierzawe i sprzeda¢ wybudowany przez nich dom mieszkalny, a to oznaczaloby, ze umowa dzierzawy
uleglby przeksztalceniu podmiotowemu i w miejsce dotychczasowego dzierzawcy wstapilaby osoba trzecia, natomiast
wydzierzawiajacy czyli wlasciciel nieruchomo$ci pozostalby ten sam (M. B. (1) badz jego spadkobiercy). W ocenie Sadu
Okregowego oznacza to, ze malzonkowie S. nie uzyskali moca umowy z dnia 4 maja 1937 r. prawa do rozporzadzania
nieruchomoscia.

Sad Okregowy uznal ponadto, ze umowa dzierzawy z dnia 4 maja 1937 r. zostala zawarta od dnia 1 maja
1937r. najprawdopodobniej na okres szesciu lat. Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze mato wyrazna kopia umowy
uniemozliwia precyzyjne okreslenie czasu trwania umowy, jednakze wysoce prawdopodobny jest szeScioletni okres jej
trwania , gdyz dzierzawcy z gory oplacili czynsz za ten wla$nie okres. Ponadto §wiadkowie wielokrotnie wypowiadali
sie na temat konieczno$ci przedtuzania tej umowy i oplacania czynszu przez E. S. do roku 1968. W ostatnim okresie
zycia babki pozwanej nie doszlo do przedtuzenia umowy, co spowodowalo, ze stosunek prawny dzierzawy wygask.
Mozna w tej sytuacji mowic tylko o uzyczeniu.

Zdaniem Sadu Okregowego postepowanie dowodowe nie wykazalo, aby zamiarem stron bylo zawarcie umowy o
charakterze wieczystej dzierzawy. E. C. (S.) nigdy nie twierdzila, ze zamiarem jej i M. B. (1) bylo zawarcie umowy
innej niz dzierzawa. Nigdy nie powolywala sie na uprawnienia przystugujace jej z istoty wlasno$ci. Wrecz przeciwnie
- uwazala sie za dzierzawce, a nie za wlasciciela czego dowodem jest wystapienie do sgdu z wnioskiem o stwierdzenia
zasiedzenia. E. C. nie obejmowala zatem swoja §wiadomo$cig istoty umowy dzierzawy wieczystej i praw wynikajacych
z takiej umowy.

Analizujac konstrukcje prawa dzierzawy wieczystej Sad Okregowy zwrocil uwage, ze jest to prawo rzeczowe i mozna
je umiejscowié pomiedzy wlasnos$cia, a obecnym uzytkowaniem wieczystym, albo okresli¢ jako inna posta¢ wlasnoSci.
Prawo rzeczowe dotyczy rzeczy i jest prawem bezwzglednym w przeciwienistwie do praw, ktore polegaja na korzystaniu
z rzeczy, ale nie naleza do kategorii praw rzeczowych, bo zostaly przez ustawe uksztaltowane jako prawa wzgledne
np. prawo najmu i prawo dzierzawy, skuteczne tylko miedzy stronami. W dziedzinie praw rzeczowych strony moga
powolaé do zycia tylko takie prawa rzeczowe, jakie ustawa przewiduje, a mozliwo§é umownego ksztalttowania ich tresci
w sposob odmienny od przyjetego w ustawie jest bardzo ograniczona.

Sad Okregowy uznal zatem, ze umowe z dnia 4 maja 1937 r. nalezy ocenia¢ zgodnie z wowczas obowigzujacym
prawem miejscowym. Na terenie zawarcia umowy i polozenia nieruchomosci obowigzywal czeSciowo Kodeks Cywilny
Napoleona oraz Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Kodeks Zobowiazan, ktory
wszedl w zycie 1 lipca 1934 r. i regulowat stosunki obligacyjne. Kodeks Cywilny Napoleona nie przewidywal instytucji
wlasno$ci podzielonej, ani uméw wieczystodzierzawnych. W art. 543 ksiegi drugiej tytulu I dzialu III stanowil, iz



mozna mie¢ do majatku badZ prawo wlasnos$ci , badz proste prawo uzytkowania, badz tylko roszczenia stuzebnoéci
gruntowych.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz instytucja wlasno$ci podzielonej wedtug tresci, jest tworem wiekow Srednich. Jako
odpowiednik wladzy politycznej i podleglych mu feudalow wytworzyla sie wowcezas tzw. wlasnoéé podzielona. Wedlug
tej konstrukeji rzecz stanowi réwnocze$nie przedmiot wlasnosci dwoch wlasceicieli, z ktérych jednemu przystuguje
tzw. wlasnoéé zwierzchnia, drugiemu za$ tzw. wlasno$¢ uzytkowa. W zwiagzku z tym pierwszy wilasciciel byt okreslany
jako wlasciciel zwierzchni, drugi za$ jako wlasciciel uzytkowy . Istota wlasnoéci podzielonej polega na tym, ze kazdemu
z dwoch wlascicieli przystuguja inne atrybuty tego prawa . Mozna powiedzie¢, ze do wlasciciela uzytkowego nalezy
atrybut bezposredniego korzystania z rzeczy, a do wlaSciciela zwierzchniego - poza prawem rozporzadzania rzecza —
m.in. prawo pobierania od wlasSciciela uzytkowego okreslonych swiadczen czynszowych . Kazda z tych dwoch oséb jest
jednak wlascicielem, a nie osobg ktdrej przystuguje prawo do rzeczy cudzej. Dopiero atrybuty ich obydwu skladaja sie
na pelie prawa wlasnosci . Dlatego wlasnoé¢ kazdego z nich bywa tez nazywana wlasno$cia niezupelng. W postaci
szczatkowej wlasno$¢ podzielona utrzymata sie w r6znych formach (emfiteuza, grunty wieczysto-czynszowe, wieczysta
dzierzawa) do dnia wejScia w Zycie prawa rzeczowego z 1946 r., z ta za$ chwilg przeksztalcila sie z mocy art. XXXVI
przepisow wprowadzajacych to prawo w pelna wlasno$¢ wlascicieli uzytkowych , prawo za$ wlascicieli zwierzchnich
do pobierania czynszu uleglo przeksztalceniu w ciezar realny.

Zdaniem Sadu Okregowego istotne znaczenie dla oceny niniejszej sprawy mialo rozstrzygniecie Sadu Rejonowego
dla m.st. Warszawy zapadle w sprawie z wniosku E. C. o stwierdzenie zasiedzenia przedmiotowej nieruchomosci
sygn. akt ITI Ns 1453/ 92. Sad ten oddalil wniosek o zasiedzenie , uznajac iz E. C. nie byla posiadaczem samoistnym
spornej nieruchomosci lecz posiadaczem zaleznym. Sad Rejonowy analizowal umowe z dnia 4 maja 1937 r. i doszed}
do przekonania, zZe jest to umowa dzierzawy, kreujaca miedzy jej stronami stosunek obligacyjny. Umowa ta wygasla,
przy czym pézniej E. C. posiadala przedmiotowg dzialke na zasadzie uzyczenia.

W ocenie Sadu pierwszej instancji pozwana przede wszystkim jednak nie udowodnila, ze nabyla wlasno$é spornej
nieruchomosci w drodze innej niz zasiedzenie. [Na marginesie Sad ten zauwazyl, iz w dacie zawarcia umowy dzierzawy
nie obowigzywaly przepisy art. 1134 i 1107 Kodeksu Napoleona, na tresé¢ ktérych powolywala sie pozwana. ] Wobec
tego , ze Sad nakazal pozwanej wydanie nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny.

Rozstrzygajac o uprawnieniu pozwanej do lokalu socjalnego Sad Okregowy uznal, ze pozwana I. M. nie nalezy do
zadnej z kategorii oséb, w stosunku do ktérych Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego. Ponadto pozwana zamieszkuje w innym lokalu, ma dom w L..

O kosztach Sad pierwszej instancji na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana, ktoéra zaskarzyla go w caloSci, zarzucajac naruszenie:
- przepisu art. 222 k.c. przez bledne jego zastosowanie,

- art. XXXVI dekretu z dnia 11 paZzdziernika 1946 r. przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach
wieczystych i hipotece i art. 6 k.c. przez bledna ich wykladnie i niewlasciwe zastosowanie,

- art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw, oraz
- art. 65 k.c. przez jego zastosowanie.

Podnoszac powyzsze zarzuty, skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w
caloéci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu wraz z zasgdzeniem kosztéw postepowania.



W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji w caloéci i zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodow solidarnie zwrotu kosztéw postepowania sadowego wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedtug norm
przypisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja podlegala oddaleniu, bowiem orzeczenie Sqdu Okregowego jest trafne i odpowiada
prawu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty podniesione w apelacji, a dotyczace oceny przez Sad pierwszej instancji tresci
umowy z dnia 4 maja 1937 r. zawartej pomiedzy M. B. (1), a W. i E. malzonkami S., jak réwniez kwestii oceny zeznan
Swiadkow zeznajacych w sprawie majg znaczenie drugorzedne i nie podwazaja prawidlowosci rozstrzygniecia Sadu
pierwszej instancji.

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, ze w przedmiotowej sprawie spor dotyczyl charakteru umowy zawartej w
dniu 4 maja 1937 r., tj. tego czy przedmiotowa umowe uznaé nalezy za umowe dzierzawy (a wiec umowe o charakterze
zobowigzaniowym) czy tez za umowe wieczystej dzierzawy (a wiec umowe o skutku rzeczowym). Ustalenie powyzszego
bylo bowiem kluczowe dla rozstrzygniecia czy zastosowanie do wspomnianej umowy bedzie mial art. XXXVI dekretu
z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych ( Dz. U. z
1946 r., nr 57, poz. 231). Zgodnie z jego treScig wszelkie grunty emfiteutyczne, wieczysto-czynszowe lub wieczysto-
dzierzawne staja sie z chwilg wej$cia w zycie prawa rzeczowego wlasnoécia dotychczasowych wlascicieli uzytkowych, a
uprawnienia dotychczasowych wlasScicieli zwierzchnich stawaly sie od tej chwili ciezarami realnymi. Przepis ten mial
zastosowanie do praw rzeczowych w nim wymienionych, tj. do prawa emfiteuzy, prawa wieczystej dzierzawy czy praw
wieczysto — czynszowych, jesli istnialy one w dniu wejScia w zycie powyzszego dekretu. Przyjecie zatem, ze umowa z
dnia 4 maja 1937 r. byla umowa wieczystej dzierzawy skutkowaloby uznaniem, iz na podstawie wskazanego XXXVI
dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych
doszlo do przeksztalcenia tego prawa rzeczowego w prawo wlasnos$ci petlnej, co prowadziloby do oddalenia powodztwa,
wobec legitymowania sie przez pozwana prawem wlasno$ci nieruchomoséci bedacej przedmiotem sporu. Ustalen tych
niewatpliwie nalezalo dokona¢ w oparciu o ustawodawstwo obowigzujace w miejscu i dacie zawarcia przedmiotowe;j
umowy.

W 1937 r. na terenie W. obowiazywalo prawo, ktore uprzednio obowigzywalo na terenie Krolestwa Polskiego wraz
z jego nowelizacjami dokonywanymi juz po odzyskaniu przez Polske niepodleglos$ci w 1918 r., tj. Kodeks Cywilny
Napoleona, a takze Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Kodeks
Zobowigzan.

W dacie zawierania przedmiotowej umowy — w dniu 4 maja 1937 r. pozostawato nadal w mocy ustawa sejmowa prawo
o ustaleniu wlasnoéci débr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach w miejsce tytutu XVIII ksiegi IIT kodeksu
cywilnego z 1818 r. wydane przez cara Aleksandra I. Prawo to zostalo uchylone dopiero na podstawie dekretu z dnia
11 pazdziernika 1946 r. przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych ( Dz. U. z 1946 r., nr
57, poz. 321). Zgodnie z powyzszym prawem wieczysta dzierzawe traktowalo sie jako jeden ze sposobdw Scie$nienia
wlasno$ci débr nieruchomych. Art. 43 prawa z 1818 r. stanowil bowiem, ze: ,, pod wyrazem Scie$Snienie wlasnosci
dobr nieruchomych, rozumieja sie wszelkie ograniczenia, ktérym ulega wlasciciel w zarzadzeniu dobrami, jako to:
dzierzawa wieczysta, warunek odkupienia dobr, prawo pierwszenstwa do kupna, dozywocia, zastawy (...)”.

Dzierzawa wieczysta byla gospodarcza podstawa ustroju feudalnego i dzielila prawo wlasnosci wedtug poszczegdlnych
uprawnien. Dotyczyla nieruchomosci, ktére mialy dwoch wspotwlaseicieli: zwierzchniego i uzytkowego. Obydwom
wspotwlascicielom przystugiwala czeé¢ atrybutéw prawa wilasnosci (mieli tzw. wlasno$é niezupelng). Wlaéciciel
uzytkowy mial prawo do korzystania z nieruchomosci oraz zbierania pozytkow, za$ wladciciel zwierzchni do pobierania
czesci pozytkow (w praktyce oznaczalo to pobieranie od wtasciciela uzytkowego okreslonych $§wiadczen lub czynszu).



Art. 1 prawa z 1818 r. wprowadzal na terenie Krolestwa Polskiego obowiazek zawierania wszelkich umoéw dotyczacych
przenoszenia prawa wlasnoéci, jak tez obcigzania prawa wlasno$ci majatku nieruchomego w formie aktu notarialnego.
Zgodnie z jego trescia : ,, wszelkie czynno$ci miedzy zyigcemi, ktorych skutkiem ma bydz przeniesienie wlasnosci
dobr nieruchomych (art. 5), écie$nienie (art. 6.), obcigzenie (art. 7.), uwolnienie od obciazen (art. 9), téyze wlasnosci;
wszelkie podobne czynnosci ktore sie $ciggaig do praw hypotekowanych (art. 8. 9) zawieranemi beda w kancellaryi
wlasciwéy dobrom nieruchomym przez strony osobiScie, lub przez pelnomocnikéw do tego szczego6lnie i urzedownie
umocowanych”. Z kolei art. 51 6 powyzszego prawa nakazywal zakladanie ksiag wieczystych dla nieruchomosci. Art.
5 stanowil, Ze: ,, Prawo rozporzadzenia wlasnoécig débr nieruchomych zyskuie sie przez wciagnienie tytulu nabycia
do ksiag hipotecznych” a art. 6, ze: ,, Scie$nienie wlasno$ci dobr nieruchomych (art. 43.), szczegolne ciezary wieczyste
(art. 44), shuzebnoSci gruntowe (art. 45), powinny bydZ iawnemi przez wciagnienie tytutu do ksiag hipotecznych”.
Aby doszlo do powstania ograniczonego prawa rzeczowego w postaci wieczystej dzierzawy na podstawie powyzszego
prawa z 1818 r. musialo wiec doj$¢ do ustanowienia takiego prawa rzeczowego w formie aktu notarialnego. Dodatkowo
dla powstania prawa wieczystej dzierzawy konieczny byl wpis do ksiegi wieczystej. Art. 11 prawa z 1818 r. okreslal za$
skutki braku wpisu prawa do ksiegi wieczystej: ,, Wszelkie tytuly (art. 1, 2, 4.), ktére wciagnione do ksigg hypotecznych
stanowia prawo rzeczowe (jus reale), dopoki nie zostalty wciggnionemi sa tylko prawami osobistemi (jus personale)”.

Z prawa z 1818 r. wynika zatem jednoznacznie, ze dopoki akt notarialny majacy za przedmiot zbycie lub obcigzenie
nieruchomoéci nie zostal wpisany do ksiegi wieczystej powstawaly jedynie skutki obligacyjne pomiedzy stronami
umowy, natomiast nie nastepowaly skutki rzeczowe.

Pamieta¢ jednak nalezy ze wspomniany akt prawny dotyczyl jedynie gruntéw hipotekowanych. W przedmiotowej
sprawie za$ nie mamy do czynienia z takimi gruntami lecz z gruntami wchodzacymi w sktad osady wloScianskie;j.

Osady wloScianiskie powstaly na mocy ukazu cara Aleksandra IT o urzadzeniu wloécian w Kroélestwie Polskim z dnia
2 marca (19 lutego) 1864 r. (Dziennik Praw nr 187, tom 62, Warszawa 1864 r.). Ukaz ten zostal wydany po wybuchu
Powstania Styczniowego, a wiec mial swoje uwarunkowania polityczne - chodzilo w nim m.in. o sklécenie chlopow
z walczgca w powstaniu szlachta. Powyzszy ukaz przewidywal rozwigzania bardzo korzystne dla chlopow. Wyzwalal
chlopéw (wloécian) spod panowania panéw, dawat im na wlasno$é¢ uzytkowang ziemie (osady), a takze pozwalal na
obcigzanie uzyskanych gruntéw oraz znosit wszelkie powinno$ci na rzecz dworu.

Osady wloécianskie wpisywano do tabel likwidacyjnych. Tabele likwidacyjne stanowily odpowiednik ksiag wieczystych
przewidzianych dla gruntéw hipotekowanych i stanowily jedyna podstawe do okreslenia praw, jakie wlo$cianie nabyli
mocg ukazu z dnia 3 marca (19 lutego) 1864 r.

Art. 1 przepis6w o organizacji ziemskiej wloécian w Kroélestwie Polskim, zawartych w Ustawach organizacji ziemskiej
wloScian (Zbior praw cesarstwa rosyjskiego, Tom IX, kontunuacja roku 1913. Osobne dodatki, Ksiega dziewigta)
stanowil, ze moc zawartych w ksiedze dziewiatej przepisow organizacji ziemskiej wloscian rozcigga sie m. in. na
gubernie warszawska. Z kolejnych artykuléow ustaw organizacji ziemskiej wloscian dowiadujemy sie, ze na mocy
ukazow carskich z 19 lutego 1864 r. na wlasno$¢ wloscian przeszly wszystkie znajdujace sie w ich posiadaniu osady
bez zadnego ograniczenia co do ich rozleglo$ci — z wyjatkami o ktérych mowa w art. 4 (art. 2). Razem z gruntem przez
kazdego wloscianina nabytym przeszla na jego wlasno$¢ takze wszelkie budowle znajdujace sie na nim.

Powyzsze ustawy przewidywaly mozliwos¢ alienacji gruntow wchodzacych w sktad osad wloScianiskich, tj. mozliwo$éc
ich zbywania, obciazania poprzez ustanawianie praw rzeczowych czy tez praw obligacyjnych. Kwestie alienacji i
oddawania w dzierzawe, najem lub posiadanie, tytulem zastawu osad wloécianiskich regulowatl art. 87 w/w ustawy.
Zgodnie z jego treécia rozporzadzanie osadami i gruntami wloScianskimi, wniesionymi do aktéw organizacji ziemskiej
(tabel likwidacyjnych), podlega¢ mialo ograniczeniom wskazanym w art. 88 — 103 ustawy. Zgodnie z tredcig art. 89
za wyjatkiem wypadkow wskazanych w art. 100 (spadkobranie - przyp.) nabywaé osady i grunty wloScianskie na
wlasno$¢, jako tez braé je w posiadanie tytulem zastawu lub w dzierzawe dozwala sie tylko: wloscianom i mieszczanom
— rolnikom guberni Krélestwa Polskiego wymienionym w tabelach likwidacyjnych i aktach nadawczych i zstepnym ich



potomkom, pozostalym mieszkanicom tychze guberni, uznawany, za wloScian lub mieszczan — rolnikéw, mieszkancom
innych miejscowoéci C. nalezagcym do stanu wiejskiego.

Przepis art. 92 w/w ustawy wymienial liste dokumentéw niezbednych do okazania notariuszowi w wypadku
zawierania notarialnej umowy w przedmiocie dzierzawy osad i gruntow wloscianskich. Art. 96 stanowil za$, ze umowy
w przedmiocie alienacji lub oddania w posiadanie tytulem zastawu powinny by¢ sporzadzone w formie notarialne;j.
Art. 98 okreslal za$, ze w aktach notarialnych w przedmiocie alienacji lub oddania w posiadanie tytulem zastawu, badz
w dzierzawe osad i gruntoéw wloécianskich powinny by¢ wyszczegbdlnione dokumenty okazane notariuszowi.

Art. 103 w/w ustawy stanowil, ze: ,,akty i umowy, tyczace sie osad i gruntéw wloScianskich, zawarte z pogwalceniem
postanowien poprzednich artykuléw 87 — 102, poczytuja sie za niebyle. W wypadkach tych osada lub grunt
nieprawidlowo alienowany, powrécony zostaje poprzedniemu wlascicielowi, majatek za$ nielegalnie oddany w

dzierzawe, najem lub posiadanie tytulem zastawu, powraca znowu do rak wlasciciela. Osoba ktérej na zasadach
pomienionych zwrdécono majatek obowiagzana jest zwr6cic¢ drugiej stronie otrzymana od niej sume. Gdy zwr6cenie
majatku jest z jakich badz powodéw niemozliwe, to takowy ulega sprzedazy publicznej z zachowaniem trybu

wskazanego w art. 99™".

W sprawie niniejszej mamy do czynienia wla$nie z taka osada wloécianska nr (...) we wsi M. i juz z umowy zawartej
w dniu 20 lipca 1920 r. moca ktorej K. B. (1) sprzedal swojemu synowi M. B. (1) polowe gruntéw nalezacych do
tabeli likwidacyjnej nr (...) wsi M., a pozostala cze$¢ gruntéow swojej synowej A. B. (1), wynika, ze aby doszlo do
przeniesienia prawa wlasno$ci takiej osady wymagana byla forma aktu notarialnego. Dla waznoS$ci tak zawartej
umowy konieczne bylo jeszcze przedstawienie jej sedziemu pokoju do zatwierdzenia. Jezeli sedzia pokoju dang
umowe zatwierdzil, wowczas podlegala ona ujawnienia w tabeli likwidacyjnej. To samo dotyczylo takze alienacji
do ktorych zaliczana byla m. in. wieczysta dzierzawa, na istnienie ktdrej powoluje sie pozwana. Powyzsze wynikalo
z ustawodawstwa wlo$cianskiego obowigzujacego w Krolestwie Polskim, a nastepnie w niepodleglej Polsce, ktore
obejmowalo trzy zasadnicze ustawy z 1864 r.: o ustroju samorzadowym, o organizacji wladz wloScianskich i o
organizacji ziemskiej wloécian. Wymaganie zachowania formy aktu notarialnego i zatwierdzenia tego aktu przez
sedziego pokoju uregulowane bylo w przepisach Ustawy o Notaryacie z dnia 14 kwietnia 1866 r. (t.XVI, cz. 1 Zwodu
Praw), moc ktorej zostala rozciggnieta na obszar okregu sadu warszawskiego od 1876 r. , tj. w art. 241, 256 i 257 tej
Ustawy.

Obowiazek zachowania formy aktu notarialnego w stosunku do rozporzadzen majatkiem nieruchomym, badz obciazen
majatku nieruchomego wynikal takze z ustawy z dnia 277 pazdziernika 1933 r. prawo o notariacie (Dz. U. z 1933 r., nr
84, poz. 609 ze zm.) obowigzujacym w chwili zawarcia przedmiotowej umowy z 1937 r. Art. 82 § 1 ustawy prawo o
notariacie stanowil bowiem, ze: ,,umowy o przej$cie, ograniczenie lub obcigzenie prawa wlasnoS$ci do nieruchomo$ci
powinny by¢ pod niewazno$cia samej umowy sporzadzane w formie aktu notarialnego”. Przepis art. 82 § 1 ustawy

prawo o notariacie utracit moc dopiero z dniem 1 stycznia 1947 r., tj. w dacie wejScia w zycie prawa rzeczowego (od
tego momentu to prawo rzeczowe regulowalo kwestie przestanek materialnoprawnych powstania praw rzeczowych).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy stwierdzic nalezy, ze przedlozona w sprawie umowa
z dnia 4 maja 1937 r., z ktorej pozwana wywodzi swoje prawo do nieruchomosci objetej przedmiotem sporu, nie zostala
zawarta w formie aktu notarialnego, lecz w zwyklej formie pisemne;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego skoro nie zostala zachowana wlaSciwa forma umowy bedaca podstawowa przestanka
niezbedng dla ustanowienia prawa rzeczowego w postaci wieczystej dzierzawy, to umowa z dnia 4 maja 1937 r. mogla
wywolywa¢ jedynie skutki obligacyjne miedzy jej stronami. Nie mogla natomiast wywolaé¢ skutku rzeczowego, tj.
ustanowienia prawa wieczystej dzierzawy, albowiem nawet jesli wola stron bylo zawarcie umowy wieczystej dzierzawy,
to brak zachowania formy aktu notarialnego czynil te umowe niewazna. Wbrew zarzutom apelacji bezprzedmiotowe
bylo zatem badanie woli stron umowy, zgodnie z obowiazujacymi wowczas przepisami, jak rowniez ustalenia
dotyczace charakterystyki gruntow emfiteutycznych, wieczysto — czynszowych i wieczysto — dzierzawnych. Brak
zachowania formy aktu notarialnego przy zawarciu umowy z dnia 4 maja 1937 r. prowadzil bowiem do wniosku,



ze niezaleznie od jej zakwalifikowania jako odpowiadajacej treécia ktéoremukolwiek prawu rzeczowemu (dzierzawy
wieczystej, emfiteuzy), nie doszlo do skutecznego zawarcia zadnej tych z uméw wywolujacych skutek prawnorzeczowy.
Nie powstalo zatem prawo rzeczowe, ktore podlegaloby z mocy art. XXXVI przepisdbw wprowadzajacych prawo
rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych przeksztalceniu w prawo pelnej wlasnosci. Prawidlowe zatem bylo
zakwalifikowanie przez Sgd Okregowy umowy z dnia 4 maja 1937 r. jako umowy dzierzawy wywolujgcej jedynie
skutki obligacyjne i uznanie, ze pozwanej nie przysluguje prawo, ktére moglaby skutecznie przeciwstawié prawu
wlascicieli przedmiotowej nieruchomoéci. Oznacza to, ze zostaly spelnione przestanki z art. 222 § 1 k.c. i powodowie
byli uprawnieni do zadania wydania nieruchomosci od osoby, ktéra rzecza faktycznie wlada.

W oparciu o powyzsze, zgodnie z art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny oddalil zatem apelacje pozwane;.

Konsekwencja oddalenia apelacji byto rozstrzygniecie o kosztach procesu, zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. Poniewaz strong
przegrywajaca proces w Il instancji jest pozwana, nalezalo obciazy¢ ja obowiazkiem zwrotu na rzecz powodéw kosztow
zastepstwa procesowego, ktorych wysoko$é obliczono zgodnie z § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z dnia 3 pazdziernika 2002 r.).

Z uwagi na powyzsze, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.
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