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Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 28 kwietnia 1999 r. I CKN 430/98'

Samoistny posiadacz rzeczy w zlej wierze, ktory w czasie biegu
zasiedzenia zwraca si¢ do wlascicisela lub innej osoby, ktora uwaza za
wlasciciela, z oferta nabycia wlasnosci tej rzeczy w drodze umowy, nie
pozbawia swego posiadania przymiotow samoistnosci, chyba ze z in-
nych okolicznos$ci wynika, iz rezygnuje z samodzielnego i niezaleznego
od woli innej osoby wladania rzecza.

1. Aby dokona¢ prawidlowej analizy powyzszego postanowienia Sadu
Najwyzszego, jak rowniez dla wigkszej przejrzystosci ponizszych uwag,
koniecznym wydaje si¢ przedstawienie w kilku stowach stanu faktycznego,
ktory postuzyt za podstawg przy formulowaniu tezy omawianego orzecze-
nia. Otdz, postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 1996 r. sad pierwszej
instancji stwierdzit, ze wnioskodawca nabyt z dniem 13 listopada 1992 r.
— przez zasiedzenie — wlasno$¢ nieruchomosci gruntowej. Ponadto sad ten
ustalit, ze wnioskodawca byt posiadaczem samoistnym przedmiotowej
nieruchomosci w ztej wierze, co przy spelieniu pozostatych przestanek,
wymaganych do zasiedzenia, uzasadnia uwzglgdnienie wniosku.

Nastepnie sad drugiej instancji, wskutek wniesienia apelacji do powyz-
szego postanowienia przez uczestniczke postgpowania — Gming Miasta G.,
orzeczeniem z dnia 14 maja 1997 r. zmienit postanowienie sadu pierwszej
instancji w ten sposob, ze wniosek oddalit. Sad ten stwierdzit bowiem, ze
posiadaniu wnioskodawcy nie mozna przypisa¢ cech samoistnosci, gdyz w
dniu 9 czerwca 1958 1. zwracal si¢ do 6wczesnego Prezydium Miejskiej
Rady Narodowej w G. o sprzedaz lub wydzierzawienie przedmiotowej
nieruchomosci, co wyklucza, by czut sig jej wiascicielem, a nie wykazat
zmiany charakteru posiadania po tej dacie. Od powyzszego orzeczenia sadu
drugiej instancji, wnioskodawca wniost kasacje, opierajac ja na zarzucie

' Wyrok wraz z uzasadnieniem byt opublikowany w OSNC 1999, nr 11, poz. 198.

130



Wiktor Cajsel, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego...

naruszenia przepisOw prawa materialnego przez btedna wyktadnig art. 336
1172 kec.

I1. Jak wynika z wyzej nakre§lonego stanu faktycznego sprawy, funda-
mentalne znaczenie dla procesu analizy przedmiotowego postanowienia
Sadu Najwyzszego bedzie miata odpowiedZ na nastgpujace pytania:

1. Jakie sa cechy charakterystyczne posiadania samoistnego i czym rézni
si¢ ono od posiadania zaleznego?

2. Co decyduje w konkretnych okoliczno$ciach o zaistnieniu dobrej lub
zlej wiary?

Jednoczes$nie koniecznym wydaje si¢ przeprowadzenie catej ponizszej
analizy poprzez pryzmat instytucji zasiedzenia, ktéra determinowac bedzie
niezbedny zakres omawianych pojg¢ oraz — co si¢ z tym wiaze — pozwoli
skoncentrowac si¢ tylko na rzeczach niezbgdnych. Lecz po kolei.

II1. Przystepujac do meritum, w pierwszej kolejnosci nalezy scharak-
teryzowac — zgodnie z powyzsza zapowiedzia — glowne elementy instytucji
zasiedzenia, uregulowanej na gruncie prawa polskiego. Otdz, znalazta ona
swe miejsce w tresci ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), a doktadniej w przepisach jego art. 172-
177. Generalnie mozna stwierdzi¢, iz zasiedzenie jest instytucja prawna
polegajaca na tym, iz gldwnie na skutek uptywu czasu dokonuje si¢ zmian
w sferze prawa wtasnosci oraz niektorych innych praw rzeczowych. Polega
to na tym, ze dotychczasowy uprawniony (dotychczasowy wtasciciel) traci
swoje prawo, a inna osoba (nowy wiasciciel) nabywa je. Skutek taki na-
stepuje z mocy samego prawa (ex lege), z momentem spetnienia przewi-
dzianych ustawa przestanek (z data uptywu ostatniego dnia przewidzianego
ustawa terminu), a orzeczenie sadu ma charakter deklaratoryjny, stwierdza-
jacy jedynie zaistnienie nowego stanu rzeczy. Powyzszy sposob nabycia
prawa wilasnosci jest skuteczny erga omnes, z moca ex nunc.

Lecz jednoczesnie — co nalezy podkresli¢ — przez caty okres biegu ter-
minu zasiedzenia posiadaczowi nie przystuguja zadne prawa zwiazane z
przedmiotem posiadania (oprocz prawnej ochrony posiadania wynikajacej
z dyspozycji art. 342 k.c.2, ktorag mozna wszakze obali¢ poprzez przedsta-

2 Art. 342 k.c.: ,,Nie wolno narusza¢ samowolnie posiadania, cho¢by posiadacz byt w
zlej wierze”.
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wienie np. swego uprawnienia wynikajacego z prawa wlasnosci spornej
rzeczy itp.), ktore by mu przyshugiwaty, gdyby byt wiascicielem. Posiada-
nie jest bowiem jedynie stanem faktycznym, ktory ma o tyle znaczenie
prawne, ze moze doprowadzi¢ w prostej drodze do nabycia prawa wtasno-
$ci poprzez zasiedzenie.

W doktrynie polskiego prawa cywilnego podkresla si¢, iz mozna doko-
na¢ zmiany w sferze wlasno$ci poprzez dwojakiego rodzaju zachowanie:
aktywne oraz pasywne. W przypadku aktywnosci podmiotu nabywajacego
wlasno$¢ okreslonej rzeczy mamy do czynienia z instytucja zasiedzenia,
natomiast w przeciwnej sytuacji, czyli biernej postawy uprawnionego, inny
podmiot nabywa wilasno$¢ na skutek tzw. przemilczenia’. Problematyka
poruszona w analizowanym postanowieniu nakazuje skoncentrowanie si¢
na pierwszej z wymienionych instytucji, a mianowicie na zasiedzeniu. Jak
zatem ustawodawca uksztattowal problematyke zwiazana z zasiedzeniem?

Przechodzac w tym miejscu na grunt odpowiednich przepiséw kodeksu
cywilnego, nalezy zauwazy¢, iz — jak stanowi art. 172 k.c. — ,,Posiadacz
nieruchomosci nie bedacy jej wiascicielem nabywa wiasnosc, jezeli posiada
nieruchomos¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny,
chyba ze uzyskat posiadanie w zlej wierze (zasiedzenie) (§ 1). Po uptywie
lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa jej wlasno$¢, chocby uzyskat
posiadanie w zlej wierze (§ 2)”. W powyzszym przepisie zamieszczono
zatem definicj¢ legalna instytucji zasiedzenia rzeczy nieruchomych. Wyni-
ka z tego, ze aby w ogdle méowic o nabyciu wlasnosci nieruchomosci w
drodze zasiedzenia, musi zaistnie¢ z jednej strony posiadanie samoistne,
natomiast z drugiej — posiadanie to musi mie¢ miejsce na przestrzeni wy-
starczajaco dlugiego okresu czasu. Powyzszy okres uzalezniony jest od
faktu wystgpowania po stronie posiadacza samoistnego dobrej lub ztej wiary.
W przypadku dobrej wiary wystarczy krotszy, dwudziestoletni okres po-
siadania, natomiast przy zlej wierze — konieczne jest nieprzerwane posia-
danie przez okres minimum lat trzydziestu.

Jak z tego wynika, dobra wiara posiadacza nie jest samodzielna prze-
stanka przy zasiedzeniu nieruchomosci. Ma ona bowiem tylko takie zna-

3 Por. J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1996, s. 107; St. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, War-
szawa 1996, s. 144,
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czenie, iz skraca czas wymagany do nabycia ta droga whasnosci. Jak przy
tym zauwaza J. Ignatowicz*: ,,Przedmiotem nabycia przez zasiedzenie sa
tylko prawa rzeczowe: wlasnos¢ oraz [...], niektore inne z tych praw?’. [...]
ze wzgledu na to, ze podstawa zasiedzenia jest posiadanie, mozna naby¢
w tej drodze tylko takie prawa, z ktorymi taczy si¢ wladztwo nad rzecza”.
Nie ulega wigc watpliwosci, iz aby w ogole mozna byto méwic o zasie-
dzeniu, musi wystapi¢ przypadek tzw. nieprzerwanego posiadania. Zatem
szczegblnego znaczenia nabieraja tu domniemania prawne oraz zasady
zwiazane z instytucja posiadania®. Mozna wsrod nich wymieni¢ np. do-
mniemanie ciaglosci posiadania (art. 340 k.c.), domniemanie zgodnosci z
prawem (art. 341 k.c.), zakaz naruszania posiadania (art. 432 k.c.), obrong
konieczng i samopomoc (art. 343 k.c.) oraz zasadg, iz posiadanie przywro-
cone poczytuje si¢ za nie przerwane (art. 345 k.c.).

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy wspomnie¢ w tym miej-
scu, iz nieco inaczej uksztaltowano instytucje zasiedzenia zwiazang z
nabywaniem wlasnos$ci rzeczy ruchomych. Jak bowiem postanowit ustawo-
daweca przy ksztaltowaniu tresci art. 174 k.c., posiadacz rzeczy ruchome;j,
nie bedacy jej wlascicielem, nabywa wlasnos¢, jezeli posiada rzecz nie-
przerwanie od lat trzech jako posiadacz samoistny, chyba ze posiada w ztej
wierze. Jak z tego wynika, przestankami nabycia wtasnosci rzeczy rucho-
mej w drodze zasiedzenia jest posiadanie samoistne, uptyw minimum trzech
lat oraz dobra wiara posiadacza. Zatem niemozliwe jest nabycie wtasnosci
rzeczy ruchomej w przypadku ztej wiary posiadacza. Uzasadnieniem dla
takiego obostrzenia stanowiska ustawodawcy, w poréwnaniu do warunkow
nabycia wiasno$ci nieruchomosci, jest chocby fakt, iz najczestszymi przy-

4).Ignatowicz, op. cit., s. 108.

5 Ibidem — autor ten wyrdznia jako mozliwe do zasiedzenia niektore stuzebnosci grun-
towe oraz uzytkowanie wieczyste; por. tez wyrok SN z dnia 24 maja 1974 r. (III CRN 94/
74; OSNC 1975, nr 6, poz. 94): ,,Stuzebnos¢ gruntowa mozna naby¢ przez zasiedzenie tylko
wtedy, gdy trwale i widoczne urzadzenie zostalo wykonane przez posiadacza stuzebnosci,
a nie przez wiasciciela nieruchomosci, z ktorej posiadacz korzysta w zakresie stuzebnosci”
oraz uchwata sktadu siedmiu sgdziéw SN z dnia 11 grudnia 1975 r. (III CZP 63/75; OSNC
1976, nr 12, poz. 259): ,,.Dopuszczalne jest nabycie prawa wieczystego uzytkowania przez
zasiedzenie biegnace przeciwko poprzedniemu wieczystemu uzytkownikowi”.

®Por. E. Skowronska, [w:] pracy zbiorowej pod red. K. Pietrzykowskiego, Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1997, s. 536 i nast.
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padkami posiadania rzeczy ruchomej w ztej wierze jest posiadanie bedace
nastepstwem postepowania sprzecznego z prawem, np. kradziezy’.

Mozna wigc w tym miejscu — biorac pod uwage powyzsze uwagi —
pokusi¢ si¢ o podjecie proby sformutowania generalnego stwierdzenia, iz
podtozem instytucji zasiedzenia jest taki stan faktyczny, ktory w swej isto-
cie nie opiera si¢ catkowicie na prawie wlasnosci. Istotnym bowiem jego
elementem musi by¢ posiadanie okre§lane mianem ,,posiadania samoistne-
g0”, polegajace na faktycznym wtadaniu rzecza ,,jak wihasciciel” (patrz —
art. 172 § 1 wzw. z art. 336 k.c.). Konieczne jest zatem wykonywanie przez
posiadacza wszelkich czynnosci faktycznych, wskazujacych na samodziel-
ny, rzeczywisty, niczym nie skr¢gpowany stan wladztwa, bez jednoczesnej
legitymacji prawnej w postaci prawa wiasnosci.

Powstaje w tym miejscu pytanie: Czym zatem jest posiadanie? Zauwa-
zy¢ nalezy, iz w sktad pojecia posiadania wchodza zasadnicze dwa elemen-
ty: element fizycznego wladania rzecza (corpus possessionis) oraz element
psychicznego nastawienia do wykonywanego wladztwa (animus possiden-
di) — wladanie dla siebie. Nalezy podkresli¢, ze powyzszy element psy-
chicznego stosunku do przedmiotu posiadania pozwala odr6zni¢ posiadanie
od innej instytucji prawa rzeczowego, a mianowicie od dzierzenia, ktdrym
jest faktyczne wiadztwo nad rzecza za kogo$ innego (art. 338 k.c.). Jak
wynika ze wstepnego przegladu powyzszej instytucji, w prawie polskim
wyréznia si¢ dwa rodzaje posiadania: samoistne i zalezne. Oprocz tego
mozna wspomnie¢ takze o dwoch innych stanach faktycznego wtadania
rzecza, ktore nie bedac klasycznym posiadaniem, sa przynajmniej w skut-
kach zewngtrznych bardzo do niego zblizone; mowa tu o dzierzeniu i wladz-
twie prekaryjnym. Posiadanie samoistne, ze wzglgdu na swoj charakter
niezmiernie zblizone do prawa wtasnosci, zostanie oméwione ponizej. Sku-
pienia wymagaja w tym miejscu trzy pozostate, wyzej wspomniane stany
faktyczne.

Ot6z, nie ulega watpliwosci, iz zasadnicza r6znica pomigdzy posiada-
czem zaleznym a dzierzycielem polega na swiadomosci i woli tych dwoch
0sob. Pierwszy bowiem wilada oznaczona rzecza w swoim imieniu i inte-
resie innym niz wtasno$¢ prawem, z ktérym laczy si¢ wtadztwo nad cudza

7 Wigcej na ten temat A. S z p un ar, Dobra wiara jako przestanka nabycia wlasnosci
ruchomosci od nieuprawnionego, PiP 1997, nr 7, s. 3 i nast.
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rzecza. Drugi z kolei wlada rzecza za i dla kogo innego®. Rdznica pomiedzy
wiadztwem prekaryjnym a dzierzeniem sprowadza si¢ do tego, iz prekaria
opiera sig li tylko na stosunku grzecznosciowym, gdzie posiadacz wyrzadza
pewna przystuge innej osobie poprzez pozwolenie uzywania okre§lonej
rzeczy. Lecz jednoczes$nie nie jest to ,,uzyczenie”, gdyz pomigdzy podmio-
tami prekarii nie ma zadnego stosunku prawnego, jest tylko ,,faktyczne
oddanie do uzywania” (brak jakiejkolwiek wigzi prawnej)’.

Jak przy tym zauwazyt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 czerwca
1972 1. (III CRN 121/72; nie publikowany): ,,Posiadanie jest stanem fak-
tycznym polegajacym na faktycznym wiadztwie, przez ktore rozumie si¢
sama mozno$¢ wladania rzecza. Efektywne wigc w sensie gospodarczym
korzystanie z rzeczy (nieruchomosci) nie jest konieczna przestanka posia-
dania”. Poza tym posiadanie musi cechowac si¢ pewna stabilno$cia. Gdyby
bowiem akty faktycznego wykonywania pewnych uprawnien byty pozba-
wione cechy trwatosci, miaty charakter przypadkowy, nie mogtyby by¢
uwazane za przejaw posiadania i nie podlegatyby ochronie posesoryjnej'.

Z kolei posiadanie samoistne, okreslane takze mianem wilascicielskie-
g0, polega na faktycznym (a wigc nie jurydycznym) wykonywaniu wszel-
kich uprawnien, ktére sktadaja si¢ na tres¢ prawa wiasnosci. Jak bowiem
postanowit ustawodawca w tresci art. 336 k.c.!!, posiadaczem samoistnym
rzeczy jest ten, kto nia faktycznie wlada jak wiasciciel. Zatem w sferze
faktycznej wykonuje wszelkie uprawnienia przypisane wlascicielowi, inny-
mi stowy — na zewnatrz postrzegany jest jako wiasciciel w pelnym tego
stowa znaczeniu. Posiadacz taki wtada rzecza samodzielnie, we wlasnym
imieniu i z reguly takze we wlasnym interesie. Posiadacz samoistny moze
takze whadac rzecza bezposrednio lub posrednio, w tym ostatnim przypad-
ku bedzie wystepowal jak wiasciciel wobec swego posiadacza zaleznego.

8 Por. St. Rudnicki, op. cit., s. 383.

° Ibidem.

10 Tak orzeczenie SN z dnia 31 stycznia 1967 r. (Il CR 270/66; OSN 1967, nr 9, s. 160).

" Art. 336 k.c.: ,,Posiadaczem rzeczy jest zarowno ten, kto nia faktycznie wiada jak
wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, najem-
ca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktorym laczy si¢ okreslone wiadztwo nad cudza
rzecza (posiadacz zalezny)”’; por. uwagi zgloszone przez St. Rudnickiego, op. cit., s.
383.
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Jak bowiem stanowi przepis art. 337 k.c., posiadacz samoistny nie traci
posiadania przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne.

O randze, jaka ustawodawca nadat instytucji posiadania samoistnego,
$wiadczy chocby fakt, iz stosownie do dyspozycji art. 339 k.c., domniemuje
sig, iz kazdy, kto rzecza faktycznie wiada, jest posiadaczem samoistnym.
W zwiazku z tym, posiadacz rzeczy ma obowiazek wykazania jedynie
faktu wladania rzecza, nie ma natomiast obowiazku dowiedzenia, ze wlada
rzecza ,,dla siebie”. Powyzsze domniemanie (praesumptio iuris tantum)
jest szczegodlnie wazne we wszystkich przypadkach, w ktdrych przepis prawa
wiaze okreslone skutki z faktem wystapienia lub nie posiadania samoist-
nego, np. przy zasiedzeniu. Poza tym, szczegdlnie ze wzgledow praktycz-
nych, niezmiernie wazna instytucja prawna zwiazang z posiadaniem jest
wynikajace z art. 340 k.c. domniemanie ciaglosci posiadania. Jak bo-
wiem stanowi ten przepis, domniemywa si¢ ciaglo$¢ posiadania. Niemoz-
nos$¢ posiadania wywotana przez przeszkodg przemijajaca nie przerywa
posiadania. Jak zauwaza doktryna'?, posiadacz, ktory wladat rzecza w r6z-
nych okresach, choéby odlegtych od siebie, nie musi wykazywac, ze byt
posiadaczem takze pomigdzy tymi okresami. Posiadanie jest przerwane
tylko wtedy, gdy posiadacz utraci faktyczne wiadztwo nad rzecza oraz
zmieni si¢ jego nastawienie psychiczne do przedmiotu posiadania. Jedno-
cze$nie utrata jedynie tzw. animus possidendi, z. zachowaniem wiadztwa
faktycznego, skutkowaé bedzie zmiang charakteru wladztwa z posiadania
samoistnego na posiadanie zalezne lub dzierzenie.

Reasumujac tg czes¢ wywodow, majac jednoczes$nie na uwadze wszyst-
kie powyzsze stwierdzenia, nalezy zauwazy¢, iz roznica pomigdzy posia-
daniem samoistnym (wtascicielskim) a zaleznym polega na tym, iz posia-
dacz zalezny wlada rzecza w sposob bezposredni lub posredni®®, lecz
jednoczes$nie podporzadkowany posiadaczowi samoistnemu (lub wiascicie-
lowi). Jak zauwaza doktryna, powyzszy rodzaj wtadztwa jest faktycznym
wykonywaniem uprawnien sktadajacych si¢ na inne prawo dajace wladz-
two nad cudza rzecza'.

2 Por. E.Skowronska, op. cit, s. 536; St. Rudnicki, op. cit., s. 384.

13 Por. orzeczenie SN z dnia 19 listopada 1993 r. (I CRN 130/93; BISN 1994, nr 1, s.
21): ,,Posiadacz zalezny nie traci posiadania w wyniku oddania rzeczy w dalsze posiadanie
zalezne”.

4Zob. E.Skowronska, op. cit.,, s. 534.

136



Wiktor Cajsel, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego...

IV. Przystepujac w tym miejscu do formutowania odpowiedzi na ostat-
nie z postawionych na wstepie pytan, nalezy zauwazyc¢, iz pomig¢dzy dobra
i zka wiara posiadacza wystepuje wiele istotnych réznic. Dowody na po-
parcie powyzszego czerpa¢ mozna zarOwno z orzecznictwa, jak tez z dorobku
doktryny prawa polskiego.

Wstepnie mozna przyja¢ w tym miejscu, zreszta zgodnie z utrwalonym
pogladem doktryny i judykatury, iz dobra wiara posiadacza ma miejsce
wowczas, gdy z przyczyn usprawiedliwionych okoliczno$ciami nie wie on
nic o tym, ze nie przyshuguje mu prawo wlasnosci. Innymi stowy, ten posiada
w dobrej wierze, ktory np. nie wie, iz nabyl rzecz od osoby nie bedace;j jej
wiascicielem. Ergo — posiadaczem w zlej wierze jest np. ten, ktory nabywa
wlasnos¢ nieruchomosci bez prawem przewidzianej formy aktu notarialne-
go, skoro zdaje sobie sprawe z faktu obligatoryjnosci tej formy czynnosci
prawnej przy nabywaniu wlasnosci nieruchomosci. Jak si¢ wydaje, zarow-
no ,,dobra wiara”, jak rowniez bedaca jej przeciwienstwem ,,zta wiara”
petnia w obrocie tg¢ sama funkcje. Maja one bowiem, mozliwie w stopniu
jak najwigkszym, zapewnic bezpieczenstwo owego obrotu prawnego. Gwoli
Scistosci nalezy dodac, iz bodajze najwigcej kontrowersji w judykaturze (a
co za tym idzie — rozbiezne orzecznictwo) powstawato na tle analiz przy-
padkéw nabywania wlasno$ci nieruchomosci bez zachowania prawem prze-
widzianych form. Mialo to swoj przemozny wptyw réwniez na instytucje
zasiedzenia nieruchomosci, gdzie ustawodawca zrdznicowat dhugos¢ ter-
minéw prowadzacych do nabycia ta droga wlasnosci, zaleznie od zaistnie-
nia dobrej 1 zlej wiary posiadacza samoistnego.

Na marginesie powyzszych uwag nalezy zauwazy¢, iz jak to zauwazyt
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu s¢dziow z dnia 6
grudnia 1991 r.”*, pewna pomoc przy interpretacji pojecia ,,dobrej” i ,,ztej”
wiary mozna uzyskac analizujac przepisy ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o
ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.), a doktad-
nie jej art. 6 ust. 2, wedhug ktorego w ztej wierze jest zarowno ten, kto wie,
ze tre$¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,
jak i ten, kto z tatwos$cia mogt si¢ o tym dowiedzie¢. Czy rzeczywiscie takie
stanowisko Sadu Najwyzszego nalezy uzna¢ za trafne, a co za tym idzie,

'3 III CZP 108/91; OSNCP 1992, nr 4, poz. 48.

137



Glosa

kierowac¢ si¢ powyzsza definicja przy analizie np. instytucji wynikajacej z
dyspozycji art. 172 k.c.? Wydaje si¢ to bardzo watpliwe. Jak trafnie zauwa-
za J. Gajda'® — opierajac sie na dawniejszym pismiennictwie — ,,[...] nie
mozna ustala¢ pojecia dobrej (ztej) wiary, wystepujacego w przepisach k.c.,
w drodze uogdlnienia i przenoszenia na teren kodeksu definicji ztej wiary,
ktore sa przewidziane w pozakodeksowych przepisach dla zakresu $cisle
w nich oznaczonego”. Nie sposob odmowic trafhosci powyzszej tezie.

Warto zauwazy¢ w tym miejscu, iz — co wydaje si¢ dos¢ dziwne —
pomimo nadania przez ustawodawce pojeciom ,,dobrej i ztej wiary” istot-
nego znaczenia w wielu aktach prawnych, nie sposob w nich znalez¢ cho¢by
ogoblnego okreslenia tych pojec. To z kolei niewatpliwie stwarzato i nadal
stwarza mozliwo$¢ réznego ich rozumienia zaréwno przez sady, jak row-
niez podmioty prowadzace obstuge prawna. W dotychczasowym orzecz-
nictwie Sadu Najwyzszego mozna wyodrebni¢ zasadnicze dwa poglady, a
mianowicie tradycyjny i liberalny.

Wedlug pierwszego z nich, ,,dobra wiara” polega na blgdnym, ale w
danych okoliczno$ciach usprawiedliwionym przekonaniu posiadacza nieru-
chomosci, ze przyshuguje mu wykonywane przez niego prawo. Poglad ten,
przechodzac na grunt praktyki, nie przewidywal mozliwosci uznania za
posiadacza w dobrej wierze osoby, ktora weszta w posiadanie nieruchomo-
$ci na podstawie nieformalnej umowy, ze wzgledu na brak podstaw do
podjecia usprawiedliwionego w danych okolicznosciach przekonania, ze
przyshuguje jej prawo wiasnosci, skoro do przeniesienia takiego prawa
wymagana jest forma aktu notarialnego 1 jest to okoliczno$¢ powszechnie
znana.

Z kolei zgodnie z drugim pogladem przyjmowano'’, ze ,,dobra wiara”
posiadacza jest rownoznaczna z jego przekonaniem opartym na obiektyw-
nych przestankach, wywodzacych si¢ ze stosunku bedacego podstawa i
przyczyna konkretnego stanu faktycznego, ze wykonujac w swoim imieniu
prawo wiasnosci niczyjego prawa nie narusza, co wystepuje przede wszyst-

16 Szerzej J. Gajda, Glosa do uchwaly skladu 7 sedziéw SN z dnia 6 grudnia 1991
roku (Il CZP 108/91), PiP 1992, nr 5, s. 116.

17 Por. uchwata sktadu siedmiu s¢dziow SN z dnia 25 maja 1955 r. (I CO 14/55; OSN
1956, nr 4, poz. 92), orzeczenie SN z dnia 14 wrzesnia 1961 r. (IIl CRN 71/61; OSNCP
1963, nr 5, poz. 111) oraz orzeczenie SN z dnia 13 wrzesnia 1962 r. (I CR 521/62; NP 1964,
nr 2, s. 192).
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kim wtedy, gdy otrzymat on posiadanie od wiasciciela rezygnujacego ze
swego prawa, czyli takze w wypadku wejscia w posiadanie nieruchomosci
na podstawie umowy majacej na celu przeniesienie wlasnosci, ale sporza-
dzonej bez zachowania formy aktu notarialnego. Jak przy tym stwierdzit
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 17 wrzesnia 1986 r. (11
CZP 58/86; OSNCP 1987, z. 10, poz. 150): ,,[...] dobra wiara zachodzi
wtedy, gdy posiadacz jest przeswiadczony, Ze nie narusza niczyich praw
i gdy jego dziatanie nie zmierza do obej$cia prawa”'®.

0§ powyzszego sporu mozna sprowadzi¢ do nastepujacego zagadnie-
nia, zwiazanego z odpowiedzia na pytanie: Czy dla przyjgcia samoistnego
posiadania w dobrej wierze konieczne jest ustalenie wystepowania wpraw-
dzie blednego, ale w konkretnych okoliczno$ciach usprawiedliwionego
przekonania, ze przystuguje jej wykonywane przez nia prawo wiasnosci,
czy tez wystarczy przekonanie takiej osoby, iz niczyjego prawa nie narusza
i nikogo nie krzywdzi? Jak si¢ wydaje, ostatecznie zwycigzyt pierwszy z
wyzej zaprezentowanych pogladéw. W gldwnej mierze przemawiala za
tym konieczno$¢ prawnej ochrony jednego z fundamentalnych praw wspot-
czesnego cywilizowanego §wiata, a mianowicie ochrony ,.$wigtego” prawa
wlasnosci. Uwazam, ze nie sposob znalez¢ logicznych —i co najwazniejsze
—zgodnych z obowiazujacym prawem argumentow, przemawiajacych prze-
ciwko tejze koncepcji. Tym samym nie sposob uznac za prawidlowe oraz
—co si¢ z tym faczy — prawnie wigzace drugie stanowisko, zgodnie z ktorym
posiadaczem samoistnym ,,w dobrej wierze” jest ten, kto wszedt w posia-
danie nieruchomosci na podstawie umowy majacej na celu przeniesienie
wiasnos$ci nieruchomosci, zawartej bez zachowania formy aktu notarialne-
go. Powotlanie si¢ na nienaruszanie niczyich praw, czy tez na niekrzywdze-
nie nikogo moze odnosi¢ sig tylko do stosunku zobowiazaniowego stron
nieformalnej umowy. Tymczasem w stosunkach zewngtrznych, prawnorze-
czowych chodzi o stosunek osoby wzgledem rzeczy, konkretnie za$ o sto-
sunek posiadacza wzgledem nieruchomosci objetej we wiadanie na podsta-
wie umowy zawartej bez zachowania formy notarialne;j. Jezeli tzw. nabywca
nieruchomosci zaptaci za nia catg nalezno$¢ i obejmie nieruchomo$¢ w
posiadanie, to moze by¢ przekonany, ze wywiazat si¢ nalezycie z obowiaz-

18 Por. takze postanowienie SN z dnia 5 wrze$nia 1989 r. (III CRN 277/89; OSP 1991,
nr 7-8, poz. 186).
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kéw wobec jej dotychczasowego wilasciciela. Nie wystarcza to jednak do
przyjecia, ze jest on posiadaczem samoistnym w dobrej wierze.

Wszelkie dalsze potencjalne dyskusje oraz mogace pojawic si¢ watpli-
wosci zwiazane z wyktadnia termindéw ,,dobra i zta wiara” rozwiat Sad
Najwyzszy, podejmujac w sktadzie siedmiu s¢dziéw w dniu 6 grudnia 1991
r. (II1 CZP 108/91; OSNC 1992, nr 4, poz. 48) uchwale, zgodnie z ktora:
,»Osoba, ktora weszta w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy
majacej na celu przeniesienie wlasnosci, zawartej bez zachowania formy
aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze”.
Podstawowym celem powyzszej uchwaty, bedacej jednoczesnie zasada
prawna, jest ujednolicenie praktyki orzeczniczej, zatem, jak nalezy mnie-
mag, przyczyni si¢ to do jednolitego pojmowania instytucji ,,dobrej i zlej
wiary” zarowno przez sady w naszym kraju, jak rowniez inne podmioty
stosujace prawo. Poza tym powyzsza uchwata, poprzez wprowadzenie
jednolitej drogi wyktadni pojgé ,,dobra i zta wiara”, przyczynia si¢ do wzrostu
prestizu obowiazujacych przepisoOw prawa. Z tego tez wzgledu nalezy ja
ocenia¢ ze wszech miar pozytywnie.

Reasumujac t¢ cz¢§¢ wywodow, nalezy zauwazy¢, iz podstawowa
kwestia, jaka moze rzutowac na fakt zaistnienia w konkretnych okoliczno-
Sciach ,,dobrej” lub ,,ztej wiary” posiadacza samoistnego, jest §wiadomosc,
jaka odnosi on do wykonywanego przez siebie prawa. Inaczej rzecz ujmu-
jac, przekonania o tym, czy jest lub nie jest wiascicielem posiadanej rzeczy.
Ujmujac rzecz w duzym skrécie, mozna stwierdzic, iz posiadaczem w dobrej
wierze jest ten, kto btednie przypuszcza, ze jest wlascicielem rzeczy, a w
zlej pozostaje ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien, ze prawo wiasnosci nie
przystuguje jemu, lecz innej osobie.

V. Majac powyzsze na uwadze, nalezy przejs¢ do formutowania kon-
cowych wnioskow analizy przedmiotowego orzeczenia Sadu Najwyzsze-
go. Otoz nie ulega wigkszym watpliwosciom, Ze istota instytucji zasiedze-
nia, bedacej w swej istocie procesem majacym na celu usunigeie dtugotrwalej
niezgodnos$ci pomigdzy stanem prawnym a faktycznym, jest taki stan fak-
tycznego wiladztwa nad rzecza, ktory nie opiera si¢ na prawie wlasnosci.
Z kolei najwazniejszym elementem powyzszego stanu faktycznego jest tzw.
,»posiadanie samoistne”, inaczej zwane ,,wlascicielskim”. Posiadacz samo-
istny musi wykonywac¢ wszelkie czynnosci faktyczne, ktore wskazywaé
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beda na samodzielny, rzeczywisty, niezalezny od woli innej osoby stan
wiadztwa. Innymi stowy, wszystkie dyspozycje posiadacza powinny swa
treScia odpowiada¢ dyspozycjom wiasciciela.

Lecz z drugiej strony, podczas biegu terminu zasiedzenia nie mozna
posiadaczowi odebra¢ cechy samoistnosci jedynie z tego powodu, ze podjat
czynnosci majace na celu uregulowanie istniejacego stanu prawnego. Jak
to trafnie ujat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu glosowanego orzeczenia,
»[...] Nie mozna samoistnemu posiadaczowi w ztej wierze, zasiadujacemu
wlasno$¢ rzeczy, wiedzacemu, ze nie jest wiascicielem i znajacemu wia-
Sciciela, odmowic prawa do podjgcia prob wezesniejszego wyeliminowania
niezgodnoS$ci migdzy stanem posiadania a rzeczywistym stanem prawnym,
np. w drodze cywilnoprawnej umowy przenoszacej wiasnosc¢ rzeczy. Proby
takie, zmierzajace do unormowania stanu prawnego, leza nie tylko w in-
teresie posiadacza, ale takze w interesie ogdlnym”. W przeciwnym razie
nalezaloby odmowié prawnej skuteczno$ci np. umowie przenoszacej wia-
snos¢ nieruchomosci, zawartej w formie aktu notarialnego, jezeli pomigdzy
stronami tejze umowy zawarto wczesniej tzw. ,,nieformalng” umowe do-
tyczaca tej samej nieruchomosci. Zatem raz dokonana czynno$¢ bez zacho-
wania prawem przewidzianych rygoréw nie mogtaby by¢ nigdy sanowana.
Jezeliby przyjaé ostatni wniosek za prawdziwy, sprowadzatoby to praw-
norzeczowy obrot cywilnoprawny do absurdu.

Z powyzszego wynika wigc, ze samoistny posiadacz rzeczy w zltej wierze,
ktory w czasie biegu zasiedzenia zwraca si¢ do wlasciciela lub innej osoby,
ktoéra uwaza za wlasciciela, z oferta nabycia wtasnosci tej rzeczy w drodze
umowy, nie pozbawia swego posiadania przymiotow samoistnosci, chyba
ze z innych okoliczno$ci wynika, iz rezygnuje z samodzielnego i niezalez-
nego od woli innej osoby wladania rzecza. Ostatnie musi jednak by¢ wyrazne
ujawnione przez dotychczasowego posiadacza samoistnego, tym samym
nie moze by¢ przedmiotem jakiegokolwiek domniemania. Zatem blgdne
byto stanowisko zajete przez sad drugiej instancji przy rozpatrywaniu
analizowanej sprawy, izby ,,[...] wnioskodawca »...potwierdzit brak po swojej
stronie woli wladania (...) nieruchomoscia jak wiasciciel, (...) skoro w swoim
pismie z dnia 9 czerwca 1958 r. zwrdcit si¢ do Prezydium Miejskiej Rady
Narodowej w G. o sprzedaz lub wydzierzawienie spornej nieruchomosci...«”.
Powyzsza okoliczno$¢ — jak to ujat tenze sad —,,obalita istnienie przestanki
samoistnego posiadania”. Takie stanowisko, jako calkowicie bledne, nie
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moze uzyska¢ aprobaty. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze w analizowa-
nym stanie faktycznym sprawy, posiadacz samoistny w zaden sposob nie
zademonstrowat braku samoistnosci swego posiadania, do czego konieczne
byloby objawienie na zewnatrz woli np. zrezygnowania z samodzielnego,
niezaleznego od innej osoby wiadania rzecza dla siebie. Tym bardziej wigc
— jak to ujat Sad Najwyzszy — posiadacz samoistny nie objawil braku
poczucia, ze jest wlascicielem, gdyz nie mogt si¢ nim czu¢ w sytuacji, gdy
objat nieruchomo$¢ bez zadnego tytutu prawnego, lecz co najwyzej tylko
ujawnit wiedze, ze prawo wlasnosci przyshuguje nie jemu, lecz innej oso-
bie. Innymi stowy, posiadacz samoistny uzewngtrznit jedynie swa zta wiarg
posiadania.

Zatem trafnie przyjgto, iz samoistny posiadacz rzeczy w zlej wierze,
ktory w czasie biegu zasiedzenia zwraca si¢ do wlasciciela lub innej osoby,
ktora uwaza za wlasciciela, z oferta nabycia wiasnosci tej rzeczy w drodze
umowy, nie pozbawia tym samym swego posiadania przymiotow samoist-
nosci, chyba ze z innych okolicznosci wynika iz rezygnuje z samodzielnego
1 niezaleznego od woli innej osoby wiladania rzecza.

VI. Majac to wszystko na uwadze, nalezy uzna¢ glosowane postano-
wienie Sadu Najwyzszego za w peli trafne, oraz calkowicie je zaaprobo-
wac.

Wiktor Cajsel
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