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Glosa

do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 r.
I CKN 1081/97"

Osoba, ktora uzyskala posiadanie nieruchomosci na podstawie spo-
rzadzonej w formie aktu notarialnego umowy zobowiazujacej do prze-
niesienia jej wlasnoSci, moze by¢ w zakresie zasiedzenia tej nierucho-
mosci (art. 172 § 1 k.c.) uznana za samoistnego posiadacza w dobrej
wierze.

Stan faktyczny sprawy, w ktorej zapadto glosowane orzeczenie, przed-
stawia si¢ nastgpujaco: wnioskodawczym ... wystapita do Sadu Rejono-
wego w Gdyni o stwierdzenie, iz nabyta prawo wilasnosci nieruchomosci
polozonej w Gdyni, dla ktérej prowadzona jest w tymze sadzie ksigga
wieczysta Kw nr 4560 - przez zasiedzenie. Wnioskodawczym - jak wynika
z ustalen sadow powszechnych obu instancji - objeta w posiadanie te
nieruchomo$¢ w dniu zawarcia umowy notarialnej, tj. w dniu 29 sierpnia
1975 r., z poprzedniczka prawna uczestnika postgpowania. Byta to umo-
wa sprzedazy. Jednakze zostala zawarta pod warunkiem, iz Prezydent
Miasta Gdyni nie wykona prawa pierwokupu. Cena zostata od razu uisz-
czona. Od 1976 r. oplacata podatki od nieruchomosci oraz dokonywata
naktadow typu wielokrotny remont, nasadzenia krzewow, drzew, posta-

! Nie publikowane.
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wienie baraku, wymiana plotu itp. Jednakze nie doszlo do zawarcia dru-
giej definitywnej umowy przenoszacej wlasnos¢.

Sad Rejonowy w Gdyni oddalit wniosek. Podobnie postapit Sad
Wojewddzki w Gdansku, oddalajac apelacj¢ wnioskodawczym. Podstawa
obu orzeczen bylo ustalenie, iz wnioskodawczym byta wprawdzie posia-
daczem samoistnym, ale w zlej wierze. Odwotaty si¢ przy tym do uchwaty
(7) SN z dnia 6 grudnia 1991 r., ktéra wyrazata poglad, iz dobra wiara
polega na blednym, ale w danych okolicznosciach usprawiedliwionym
przekonaniu posiadacza nieruchomosci, ze przystuguje mu wykonywane
przez niego prawo’.

Orzeczenie sadu II instancji zostalo zaskarzone przez wnioskodaw-
czyni¢ kasacja oparta na obu podstawach kasacyjnych - art. 393' k.p.c.,
w ktorej zarzucita naruszenie:

e art. 210 § 2, art. 229 w zw. z art. 230 k.p.c. przez ich niezastosowanie,
a takze

o art. 7 i art. 172 k.c. przez bledna ich wyktadnig.

W konsekwencji wniosta o uchylenie orzeczen obu instancji i prze-
kazanie sprawy SR do ponownego rozpoznania.

SN postanowieniem z dnia 24 marca 1999 r. uchylil zaskarzone po-
stanowienie 1 przekazat sprawg Sadowi Okregowemu w Gdansku do
ponownego rozpoznania i rozstrzygnigcia o kosztach procesu. SN uznat,
ze zarzuty kasacyjne sa wadliwe, z wyjatkiem tego, ktory odnosi si¢ do
btgdnej wyktadni art. 172 k.c., wskazujac, ze z uwagi na brak definicji
legalnej terminu ,,dobra wiara" istnieje mozliwo$¢ réznej jego interpre-
tacji. Podzielajac oceng¢ SN co do zarzutow procesowych kasacji, nalezy
podkresli¢, iz zasadniczym problemem w sprawie stata si¢ tylko i wytacz-
nie kwestia oceny dobrej wiary wnioskodawczym (art. 7 i art. 172 k.c.).
Rozstrzygnigcie w tej materii - przy niekwestionowanym statusie samo-
istnego posiadacza - przesadzi¢ musialo co do zasadnosci wniosku (art.
172 k.c.).

SN podkreslit, ze jak dotad zaistniaty w doktrynie i orzecznictwie dwa
poglady interpretacyjne: zliberalizowany oraz tradycyjny. Uchwata (7)

2 CZP 108/91, OSNCP 1992, nr 2, poz. 48, majaca moc zasady prawnej, z glosami:
L.Ostrowskiego, Palestra 1995, nr 1-2, s. 216 (aprobujaca), Z. Bidzinskiego,
OSP 1995, nr 1, poz. 1 (krytyczna), M. Wo 1 an i n a, Przeglad Sadowy 1993, nr 6, s. 82
(aprobujaca).

130



Glosa

SN z dnia 6 grudnia 1991 r. przesadzita o zasadnosci tego ostatniego, czyli
restrykcyjnego.

Jednakze istota zagadnienia nie sprowadza si¢ - zdaniem tego sktadu
SN - do kwestii, ktory poglad powinien stanowi¢ podstawg oceny dobrej
wiary, a tak uczynily sady powszechne obu instancji. SN podnidst, iz
istota sprawy wymaga zbadania, czy okolicznos$¢, ze umowa zobowiazu-
jaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zawarta zostata w formie
aktu notarialnego, moze uzasadnia¢ ustalenie wystgpowania po stronie
nabywcy (posiadacza samoistniego) wprawdzie btgdnego, ale w konkret-
nych okoliczno$ciach usprawiedliwionego przekonania, ze przystuguje
mu wykonywane przez niego prawo wilasnosci, tj. czy wnioskodawczym
mozna przypisa¢ dobra wiar¢ w ujeciu tradycyjnym.

SN w konsekwencji podkreslit, ze sad II instancji nie wypowiedziat
si¢ w tej materii, koncentrujac - podobnie jak sad I instancji - swe do-
cickania na faktach zaistnialych po zawarciu umowy. Z tego wzgledu
orzekt jak wyzej, uznajac, iz wnikliwa ocena tej okolicznosci z punktu
widzenia wywotanego przez nig prze§wiadczenia wnioskodawczym co do
przystugiwania jej praw nabytych ta umowa, w polaczeniu z faktem do-
konania zaptaty catej ceny oraz niezwlocznego objgcia przedmiotowe;j
nieruchomosci w posiadanie, pozwola na wlasciwe zastosowanie prawa
materialnego. Z tych tez wzgledow sformutowat teze, jak przytoczona na
wstepie.

SN w uzasadnieniu komentowanego orzeczenia odniost si¢ m.in.
negatywnie do postanowienia SN z dnia 23 kwietnia 1997 r., ktérego
przestanka byta, moim zdaniem, jak najbardziej trafna teza, ze wejscie w
posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy zobowiazujacej do prze-
niesienia jej wlasnosci, zawartej w formie aktu notarialnego, nie uzasad-
nia przyznania przymiotu dobrej wiary posiadaczowi, ktory wie, ze prawo
wlasnosci nie przyshuguje jemu, lecz innej osobie’. Jego zdaniem, argu-
mentacja, ktéra doprowadzita do wydania postanowienia z dnia 23 kwiet-
nia 1997 r., zostata wprawdzie oparta na tradycyjnym rozumieniu dobre;j
wiary, jednakze nie jest przydatna w omawianej sprawie z uwagi na
przytaczanie racji, ktore wlasciwe sa przy ocenie umow nieformalnych.
SN podkreslit, ze - jego zdaniem - inna jest swiadomo$¢ osoby zawie-

* 1 CKN 74/97, OSNIC 1997, nr 11, poz. 171.
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rajacej umowe nieformalna, a inna osoby zawierajacej umowe zobowia-
zujaca (warunkowa), cho¢ jednocze$nie zastrzegl, ze nie zawsze osobie
takiej jak wnioskodawczym begdzie mozna przypisa¢ dobra wiarg. Skoro
bowiem podstawowym sktadnikiem dobrej wiary jest subiektywne prze-
konanie posiadacza, ze przystuguje mu wykonywane przez niego prawo,
mimo ze obiektywnie przekonanie to nie jest zgodne z rzeczywistoscia’,
to okolicznosci te - zdaniem SN - beda badz nie beda, wedlug obiektyw-
nych kryteriow oceny, usprawiedliwia¢ przekonanie posiadacza o przy-
stugiwaniu mu wykonywanego prawa. SN zarzucil przy tym sadowi II
instancji, iz ten nie wypowiedzial sig, jakie znaczenie - z punktu widzenia
przestanek dobrej wiary w ujgciu tradycyjnym - miat fakt zachowania
formy aktu notarialnego przy zawieraniu umowy.

Nie podzielam stanowiska sktadu orzekajacego, iz argumenty zawarte
w uzasadnieniu postanowienia SN z dnia 23 kwietnia 1997 r. nie sg przy-
datne przy analizowaniu niniejszej sprawy. Poglad ten opieram na podo-
bienstwie stanow faktycznych, wrgcz ich tozsamosci. W obu chodzi o
umowy zobowiazujace - warunkowe oraz o niezawarcie umoéw defini-
tywnych. Bezsporne sa takze jednoczesne z ich zawarciem zaptaty catosci
cen oraz objgcia nieruchomosci w posiadanie. Ponadto zbiezne jest takze
to, ze w obu sprawach sktady SN przywiazywaly zasadnicza wagg do
$wiadomosci prawnej wnioskodawcoéw w odniesieniu do nieruchomosci
w chwili objgcia ich w posiadanie. Fakt, ze argumentacja sktadu orzeka-
jacego w sprawie I CKN 74/97 jest zbiezna z ta, z jaka spotka¢ mozna
w orzecznictwie co do uméw nieformalnych, wynika - moim zdaniem -
z tego, iz w obu przypadkach chodzi przeciez o wykladni¢ tego samego
przepisu art. 172 k.c. Motywy zaniechania positkowania sig¢ stanowiskiem
SN z dnia 23 kwietnia 1997 r. nie sa - moim zdaniem z tych wiasnie
powodow - dostatecznie przekonywajace.

Wydaje sig, ze w stanie faktycznym, na podstawie ktorego zapadto
glosowane orzeczenie, nalezy uwzglednic aspekty, ktore nie zostaty wzigte
pod uwagg przez sady powszechne obu instancji, ale mozliwe byly do
uwzglednienia takze na etapie rozpoznawania kasacji:

4 Por. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 5 wrze$nia 1989 r. IIl CZP 277/89, OSP
1991, nr 7-8, poz. 186.
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« fakt uczestnictwa przez wnioskodawczyni¢ w sporzadzeniu umowy
notarialnej w dniu 29 sierpnia 1975 r. i wynikajace z tego konsekwencje
oraz

« istnienie ksiggi wieczystej dla przedmiotowej nieruchomosci w tym
dniu oraz ewentualny wptyw tego faktu procesowego na oceng istnienia
dobrej lub ztej wiary u wnioskodawczym.

W ten sposob mozna by udzieli¢ odpowiedzi na jedno zasadnicze
pytanie, a mianowicie, czy w chwili zawierania umowy okoliczno$ci
sporzadzenia aktu notarialnego mogly wywolywa¢ bledne przekona-
nie o nabyciu prawa wlasnoSci.

Pierwsza okoliczno$¢ jest - moim zdaniem - o tyle istotna, ze dla
oceny dobrej lub ztej wiary posiadacza wlasciwa jest chwila uzyskania
posiadania nieruchomosci i wraz z nig zaczyna sig bieg terminu zasiedze-
nia’. Bezsporne w sprawie - jak wydaje si¢ wynika¢ z ustalen sadow
powszechnych obu instancji - byto to, ze posiadanie samoistne byto objete
z chwila zawarcia umowy. Pdzniejsze od tej chwili okoliczno$ci powo-
dujace, ze samoistny posiadacz stal si¢ posiadaczem w zlej wierze nie
maja znaczenia i nie powoduja przedluzenia terminu do lat 30. Obowia-
zuje wigc zasada mala fides superveniens non nocet’. Dobra wiara - bona

fides - to nic innego, jak po prostu subiektywne przekonanie o zgodnosci
postepowania z obowigzujacymi normami prawnymi. Brak takiego prze-
konania uwaza si¢ za zla wiare - mala fides.

Przepis art. 7 k.c. wprowadza domniemanie prawne dobrej wiary, co
oznacza, ze ustawodawca nakazuje organowi stosujacemu prawo uznanie
dobrej wiary za fakt udowodniony. Jest to jednak domniemanie praesumptio
iuris tantum, czyli wzruszalne’. Stad tez z ta okoliczno$cia zwiazane sa
istotne - moim zdaniem - dla przedmiotu rozwazan czynnosci towarzy-
szace notarialnie ujetym o$wiadczeniom woli stron.

Umowa zostata zawarta pod rzadami ustawy z dnia 25 maja 1951 r.
- Prawo o notariacie (tekstjedn.: Dz.U. z 1963 r. Nr 19, poz. 106 z pdzn.

SE.Skowronska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, pod red. K. Pietrzykow-
skiego, Warszawa 1977, art. 172, nb. 8 i 9 wraz z powolana tam uchwala SN z dnia
10.11.1971 r. II CZP 70/71, OSN 1972, nr 3, poz. 50.

¢St. Rud n i ¢k i, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega I - Wiasno$¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 1996, t. 21 do art. 172.

K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., art. 7, nb. 1-9.

133



Wiestaw Stugiewicz

zm.). Z przepisu art. 45 § 1 pkt 7-9 tego aktu prawnego wynikato, iz kazdy
akt notarialny musi zawieraé:

* stwierdzenie, ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany,

* podpisy stron stawajacych oraz osoéb obecnych przy akcie oraz

* podpis notariusza.

W tym miejscu trzeba koniecznie doda¢, ze ustawodawca zamiescit w
art. 47 dodatkowe zabezpieczenie, ktére powinno mie¢ - moim zdaniem
- decydujace znaczenie w sprawie, w ktorej zapadto komentowane orze-
czenie, a z uzasadnienia ktorego nie wynika, aby byto wzigte pod uwage
zarowno przez SN, jak i sady powszechne. Przepis ten - o charakterze
niewatpliwie obligatoryjnym - stanowil bowiem, ze akt notarialny przez
podpisaniem bedzie odczytany przez notariusza lub w jego obecnosci, a
takze ze przy jego czytaniu notariusz powinien si¢ przekonac, ze stawa-
jacy dokladnie rozumieja tres¢ i znaczenie aktu. Dodatkowo przepisy
art. 16 § 1 i 2 przewidywaly, ze notariusz musial wowczas, przy doko-
nywaniu czynno$ci notarialnych, czuwaé nad zabezpieczeniem praw i
interesdw 0sob fizycznych oraz udziela¢ stronom objasnien dotyczacych
dokonywanych czynno$ci. Notariusz zobligowany byt bowiem przekonaé
si¢, czy do danej czynnoS$ci nie przystgpuje osoba, o ktoérej mowa np. w
art. 82 k.c. itp. przypadkach, ktore maja zawsze decydujace znaczenie z
punktu widzenia wazno$ci umowy. Wnosi¢ wigc mozna, wobec niezali-
czenia tej okolicznosci w sklad stanu faktycznego sprawy przez sady
wszystkich instancji, ze naruszenie przez notariusza cyt. art. 16 i 47 w
ogoble nie zostatlo podniesione i udowodnione przez wnioskodawczynig
(arg. z art. 6 k.c.). Dlatego tez na potrzeby niniejszego komentarza mozna
zatozy¢ z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscia, ze wniosko-
dawczym, jako strona umowy z dnia 29 sierpnia 1975 r., musiata by¢
pouczona o znaczeniu czynnosci prawnej, a wigc byla poinformowana o
braku rzeczowego skutku zawieranej umowy. Charakter warunkowy byt
ijest bowiem oczywisty. Wynikat explicite z jej tresci (wykladnia grama-
tyczna - lex clara). W zwiazku z tym nasuwa si¢ raczej jednoznaczny
whniosek, iz wnioskodawczym w chwili zawierania umowy zobowiazuja-
cej byla dostatecznie poinformowana o jej znaczeniu. Umowy tego typu
nie zawiera si¢ przeciez ad hoc, pod wptywem li tylko jakiego$ impulsu.
Miata przeciez zapewniona profesjonalna obstuge notariusza zaréwno przed
zawarciem, jak i nawet w momencie jej finalizowania. W wypadku braku
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dostatecznego rozeznania zawsze mogla z jego pomocy skorzystaé, tak
jak kazda inna osoba bedaca klientem biura notarialnego. Zwazy¢ trzeba,
iz szczegblna forma sporzadzania takich kontraktow powierzona zostata
osobom zaufania publicznego. Wiaze si¢ z tym domniemanie faktyczne,
iz wszelkie wymogi prawa zostaly przy analizowanej czynnosci dokonane,
albowiem sam fakt jej sporzadzenia dowodzi, iz notariusz musial si¢ oso-
biscie przekonaé, iz obie strony doktadnie rozumieja tres¢ i znaczenie tego,
co czynia. Domniemanie to wylacza tym samym dobra wiar¢ wnioskoda-
wcezym.

Kazdy akt notarialny przy tego typu umowie juz na wstegpie zawiera
m.in. opis nieruchomos$ci, w tym powolanie numeru ksiggi wieczystej
prowadzonej dla niej oraz stwierdzenie, iz przeniesienie prawa wlasnos$ci
nastepuje pod warunkiem, iz wlasciwy organ administracyjny nie wykona
prawa pierwokupu®.

W zwiazku z tym chcialbym przej$¢ do drugiej, nie mniej waznej
okoliczno$ci. Zauwazy¢ wypada, iz ustawodawca na potrzeby obrotu
wieczystoksiggowego przewidzial, iz termin ,,dobra" i ,,zta wiara" bedzie
miat istotne oddzialywanie takze na funkcjonowanie wrecz podstawowe;j
instytucji tej czesci prawa rzeczowego - rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych.

W chwili zawierania umowy warunkowej dla spornej nieruchomosci
prowadzona byla ksigga wieczysta. W odczytanym akcie notarialnym w
dniu 29 sierpnia 1975 r. ten fakt musiat zosta¢ odnotowany. Tym samym
wnioskodawczym najpdzniej podczas odczytywania aktu notarialnego z
nim si¢ zapoznala.

Umowa ta zostala zawarta pod rzadami dekretu z dnia 11.10.1946 r.
- Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.). Przepis art. 22 § 1
dekretu stanowit, iz w zlej wierze jest ten nabywca, ktory wie (ma $wia-
domos¢), iz tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym. Tylko obalajac domniemanie z art. 7 k.c., mozna byto dopro-
wadzi¢ do wylaczenia stosowania rekojmi (art. 20 pr. rzecz.). Skoro wige
tre$¢ zapisu w ksigdze wieczystej zostata przytoczona podczas lektury

8 Por. np. uchwal¢ SN z dnia 16 lipca 1991 r. III CZP 65/91, OSNC 1992, z. 3, poz.
43 z glosa A.Oleszki, OSP 1992 nr 7-8, poz. 165, ktora zostala podjeta na podstawie
aktu prawnego obowigzujacego w dniu zawarcia analizowanej umowy warunkowej.
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aktu notarialnego w panstwowym biurze notarialnym, a notariusz pouczyt
o jego skutkach, to wnioskodawczym musiata wiedzie¢, ze nie przystu-
guje jej prawo wilasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci, a w kazdym badz
razie co najmniej wiedziata gdzie (biuro notarialne) i skad (tres¢ ksiggi
wieczyste] Kw nr 4560) moze otrzymaé informacj¢ o stanie prawnym
przedmiotu transakcji warunkowej. Ponadto z przepisu art. 171 18 § 1 pr.
rzecz, wynikalo, ze niec mozna zastania¢ si¢ nieznajomos$cia WpisOw w
ksiedze wieczystej ani wnioskoéw, o ktdrych uczyniono w niej wzmianke,
oraz ze domniemywa si¢, iz prawo jawne z ksiggi wieczystej wpisane jest
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym’. Ustawodawca nalozyl na
kazdego zainteresowanego powinnos$¢ zapoznania si¢ z trescia danej ksiggi
wieczystej. Zwazy¢ ponadto trzeba, iz w wypadku braku odnotowania
wzmianki o nastgpnym wniosku, dotychczasowy wpis nadal korzystat w
pehni z domniemania z art. 18 § 1. Wnioskodawczym nawet w wypadku
najdalej idacego zaniedbania nie mogla i obecnie nie moze skutecznie
powotywac si¢ na brak wiedzy o stanie prawnym przedmiotowej nieru-
chomosci. Po prostu w postgpowaniu sadowym jakiekolwiek powotywa-
nie si¢ na swoja dobra wiar¢ rozumie¢ nalezy w stanie faktycznym, w
ktorym zapadto glosowane postanowienie, jako przyznanie si¢ wprost do
nieznajomosci okreslonego wpisu w ksigdze wieczystej, tj. zbywey(cow)
w charakterze wtasciciela(li), czyli do zaniedbania obowiazku natozone-
go na nig przez art. 17 pr. rzecz., co winno by¢ zawsze traktowane jako
prawnie bezskuteczne'®. Czynienie naktadéw na rzecz, nawet znacznych,
mogtoby sugerowa¢ brak §wiadomosci co do warunkowego charakteru
umowy oraz przekonanie co do nabycia prawa wlasnosci. Jednakze
uwazam, ze nie moga to by¢ w zadnym wypadku okoliczno$ci przesadza-
jace, i to bez wzgledu na ich warto$¢, albowiem zaistnialy po momencie
sporzadzenia kontraktu i to na przestrzeni dlugiego okresu czasu, a de-
cyduje w sprawie o zasiedzenie - jak wskazatem juz wczesniej - moment
objecia w posiadanie, czyli w tej sytuacji zawarcia umowy zobowiazu-
Jacej.

® Odpowiednikami przepiséw art. 17, art. 18 § 1, art. 20 i 22 § 1 prawa rzeczowego
sq obowiazujace obecnie przepisy art. 2, art. 3 ust. 1, art. 5 oraz 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.).

St. Rud n i ¢ k i, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa
1996, t. 1 do art. 2.
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Sktaniam si¢ do pogladu, iz trudno, wobec przytoczonych ostatnio
regulacji, zrozumie¢ watpliwosci SN - a bedace przeciez przyczyna
uchylenia orzeczenia sadu II instancji - sprowadzajace si¢ do tego, iz
mozna by doszuka¢ sig, chociazby teoretycznie, jakichs jeszcze innych
okolicznosci, ktore usprawiedliwia¢ by mogty przekonanie, ze wniosko-
dawczym byta przeswiadczona o nabyciu prawa wilasnosci. Takie ewen-
tualne stanowisko sadu II instancji bytoby sprzeczne przede wszystkim
ze wskazanymi regulacjami prawa rzeczowego.

Podzielam poglad SN, Ze inna jest $wiadomos$¢ osoby zawierajacej
umowg¢ nieformalng, a inna osoby zawierajacej] umowg zobowiazujaca
(warunkowa). Jednakze przewagg, i to zdecydowana, co do Swiadomosci
prawnej mie¢ bedzie, jak w omawianej sytuacji, osoba zawierajaca umo-
we warunkowa, z uwagi na korzystanie z profesjonalnej obstugi notarial-
nej . Przemawia to za jeszcze bardziej rygorystycznym podej$ciem do oceny
jej swiadomosci z chwili zawierania umowy. Nie mozna bowiem premio-
wac - w drodze wyktadni - niedbalstwa, i to trwajacego lata.

W orzecznictwie zostal podniesiony - moim zdaniem - trafny poglad,
iz dobra wiara posiadacza istnieje wtedy, gdy posiadacz jest przekonany,
ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu prawem, a to jego prze-
konanie uzasadnione jest okolicznosciami danego przypadku, przy czym
dobra wiarg wylacza:

* nie tylko pozytywna wiadomo$¢ o braku uprawnienia, ale i

* brak wiadomosci spowodowany niedbalstwem.

Dobra wiara w powyzszym rozumieniu i bedaca jej przeciwstawie-
niem zta wiara pelnia t¢ sama funkcj¢ we wszystkich stosunkach prawno-
rzeczowych i dlatego tez powinno si¢ jej w zasadzie nadawac to samo
znaczenie przy roznych instytucjach prawa rzeczowego (art. 172 § 1 k.c.,
art. 169 § 1 k.c., art. 224-229 k.c.). Wyjatek nalezatoby uczynic tylko dla
art. 231 § 1 k.c., gdyz przy przyjeciu nacechowanego duzym rygoryzmem
tradycyjnego pojecia ,,dobrej" 1 ,,zlej wiary" zastosowanie tego przepisu
zostatoby w praktyce wylaczone''.

Wydaje mi sig, ze SN - wprawdzie hotdujac oficjalnie tradycyjnemu
rozumieniu terminu ,,dobra wiara" - w zleceniu dla sadu II instancji zawart

! Wyrok SA w Lublinie z dnia 7 listopada 1996 r. I ACr 288/96, Apel.-Lub. 1997, 2/7.
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niejako furtke dla znalezienia wyjscia (a raczej obej$cia zasady prawnej),
ktére tagodzitoby (liberalizowatoby) restrykcyjne rozumienie tej klauzuli
generalnej.

Celem przepisOw prawa rzeczowego jest zapewnienie pewnosci ob-
rotu nieruchomos$ciami. Bezpieczenstwo obrotu prawnego jest elemen-
tem, ktory musi byé brany pod uwage zardéwno przy stanowieniu, jak i
przy wykladni prawa'.

Z tych wzgledow podzielam, jako istotny z punktu widzenia analizo-
wanej sprawy, poglad prawny wyrazony w uzasadnieniu postanowienia
SN z dnia 23 kwietnia 1997 r., iz wedlug tradycyjnego stanowiska, po-
siadaczem w zlej wierze jest ten, kto:

* wie albo

* wiedzie¢ powinien,

ze prawo wilasnos$ci nie przystuguje jemu, lecz innej osobie, a takze
ze nowelizacja kodeksu cywilnego dokonana ustawaz dnia 28 lipca 1990 r.
(Dz.U. Nr 55, poz. 321) zmierzata rowniez do wzmocnienia prawa wia-
snosci, m.in. poprzez wydtuzenie okresow zasiedzenia (art. 1 pkt 32 1 33).
Nie sa zatem wskazane orzecznicze tendencje liberalizacyjne, przyzwa-
lajace na nieformalny obrét nieruchomosciami, podwazajace pewnos¢ tego
obrotu.

Okolicznosci zawarcia aktu notarialnego z uwagi na wymogi prawa
oraz profesjonalng obstuge przesadzaja o tym, Ze strony zawsze winny
wiedzie¢, przy minimum starannos$ci z wlasnej strony, co po prostu czynia.
Notariuszowi nie wolno byto dokona¢ czynnosci bez uzyskania pewnosci
co do rozeznania stron. Osoba podnoszaca brak swiadomosci co do wila-
snego postgpowania winna udowodni¢ zaniedbania notariusza, co w
omawianym wypadku - jak wynika z ustalen sadéw - w ogole nie miato
miejsca. Byto to postgpowanie nieprocesowe. Zwrdci¢ wige nalezy uwage
na stanowisko SN, ktory wskazal, ze przepis art. 610 § 1 k.p.c. stanowi,
ze do orzeczenia zasiedzenia stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stwier-
dzeniu nabycia spadku. W szczegdlnos$ci zastosowanie maja przepisy art.
670 § 1 1iart. 677 § 1 k.p.c. nakladajace na sad obowiazek dziatania z

2 Uzasadnienie uchwaly Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 29.01.1997 r. W 6/96,
Rejent 1997, nr 2, s. 151 i 158.
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urzedu. Niewyjasnienie przeciwko komu bieglo ewentualne zasiedzenie,

brak ustalen charakteru posiadania przez wnioskodawczynig, jej dobrej

badz zlej wiary, jest razacym naruszeniem wymienionych przepisow
13

prawa .

Majac na wzglgdzie powyzsze, uwazam, iz przytoczona na wstgpie
teza glosowanego postanowienia na aprobatg nie zastuguje, a tym samym
kasacja wnioskodawczym powinna zosta¢ oddalona.

Wiestaw Stugiewicz

3 Postanowienie SN z dnia 16 stycznia 1997 r. I CKU 55/96, Prok.i Pr. 1997/6/37.
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