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Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego
z dnia 28 kwietnia 1999 r. I CKN 430/981

Samoistny posiadacz rzeczy w z³ej wierze, który w czasie biegu
zasiedzenia zwraca siê do w³a�cicisela lub innej osoby, któr¹ uwa¿a za
w³a�ciciela, z ofert¹ nabycia w³asno�ci tej rzeczy w drodze umowy, nie
pozbawia swego posiadania przymiotów samoistno�ci, chyba ¿e z in-
nych okoliczno�ci wynika, i¿ rezygnuje z samodzielnego i niezale¿nego
od woli innej osoby w³adania rzecz¹.

I.Aby dokonaæ prawid³owej analizy powy¿szego postanowienia S¹du
Najwy¿szego, jak równie¿ dla wiêkszej przejrzysto�ci poni¿szych uwag,
koniecznymwydaje siê przedstawieniewkilku s³owach stanu faktycznego,
który pos³u¿y³ za podstawê przy formu³owaniu tezy omawianego orzecze-
nia. Otó¿, postanowieniem z dnia 15 pa�dziernika 1996 r. s¹d pierwszej
instancji stwierdzi³, ¿e wnioskodawca naby³ z dniem 13 listopada 1992 r.
� przez zasiedzenie � w³asno�æ nieruchomo�ci gruntowej. Ponadto s¹d ten
ustali³, ¿e wnioskodawca by³ posiadaczem samoistnym przedmiotowej
nieruchomo�ci w z³ej wierze, co przy spe³nieniu pozosta³ych przes³anek,
wymaganych do zasiedzenia, uzasadnia uwzglêdnienie wniosku.
Nastêpnie s¹d drugiej instancji, wskutekwniesienia apelacji do powy¿-

szego postanowienia przez uczestniczkê postêpowania �GminêMiastaG.,
orzeczeniem z dnia 14 maja 1997 r. zmieni³ postanowienie s¹du pierwszej
instancji w ten sposób, ¿e wniosek oddali³. S¹d ten stwierdzi³ bowiem, ¿e
posiadaniuwnioskodawcy niemo¿na przypisaæ cech samoistno�ci, gdy¿w
dniu 9 czerwca 1958 r. zwraca³ siê do ówczesnego Prezydium Miejskiej
Rady Narodowej w G. o sprzeda¿ lub wydzier¿awienie przedmiotowej
nieruchomo�ci, co wyklucza, by czu³ siê jej w³a�cicielem, a nie wykaza³
zmiany charakteru posiadania po tej dacie.Odpowy¿szego orzeczenia s¹du
drugiej instancji, wnioskodawca wniós³ kasacjê, opieraj¹c j¹ na zarzucie

1 Wyrok wraz z uzasadnieniem by³ opublikowany w OSNC 1999, nr 11, poz. 198.
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naruszenia przepisów prawamaterialnego przez b³êdn¹wyk³adniê art. 336
i 172 k.c.

II. Jak wynika z wy¿ej nakre�lonego stanu faktycznego sprawy, funda-
mentalne znaczenie dla procesu analizy przedmiotowego postanowienia
S¹du Najwy¿szego bêdzie mia³a odpowied� na nastêpuj¹ce pytania:
1. Jakie s¹ cechycharakterystyczneposiadania samoistnego i czymró¿ni

siê ono od posiadania zale¿nego?
2. Co decyduje w konkretnych okoliczno�ciach o zaistnieniu dobrej lub

z³ej wiary?
Jednocze�nie koniecznymwydaje siê przeprowadzenie ca³ej poni¿szej

analizy poprzez pryzmat instytucji zasiedzenia, która determinowaæ bêdzie
niezbêdny zakres omawianych pojêæ oraz � co siê z tym wi¹¿e � pozwoli
skoncentrowaæ siê tylko na rzeczach niezbêdnych. Lecz po kolei.

III. Przystêpuj¹c do meritum, w pierwszej kolejno�ci nale¿y scharak-
teryzowaæ � zgodnie z powy¿sz¹ zapowiedzi¹ � g³ówne elementy instytucji
zasiedzenia, uregulowanej na gruncie prawa polskiego. Otó¿, znalaz³a ona
swe miejsce w tre�ci ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), a dok³adniej w przepisach jego art. 172-
177. Generalnie mo¿na stwierdziæ, i¿ zasiedzenie jest instytucj¹ prawn¹
polegaj¹c¹ na tym, i¿ g³ównie na skutek up³ywu czasu dokonuje siê zmian
w sferze prawaw³asno�ci oraz niektórych innych praw rzeczowych. Polega
to na tym, ¿e dotychczasowy uprawniony (dotychczasowyw³a�ciciel) traci
swoje prawo, a inna osoba (nowy w³a�ciciel) nabywa je. Skutek taki na-
stêpuje z mocy samego prawa (ex lege), z momentem spe³nienia przewi-
dzianych ustaw¹przes³anek (z dat¹ up³ywuostatniego dnia przewidzianego
ustaw¹ terminu), a orzeczenie s¹duma charakter deklaratoryjny, stwierdza-
j¹cy jedynie zaistnienie nowego stanu rzeczy. Powy¿szy sposób nabycia
prawa w³asno�ci jest skuteczny erga omnes, z moc¹ ex nunc.
Lecz jednocze�nie � co nale¿y podkre�liæ � przez ca³y okres biegu ter-

minu zasiedzenia posiadaczowi nie przys³uguj¹ ¿adne prawa zwi¹zane z
przedmiotem posiadania (oprócz prawnej ochrony posiadania wynikaj¹cej
z dyspozycji art. 342 k.c.2, któr¹ mo¿na wszak¿e obaliæ poprzez przedsta-

2 Art. 342 k.c.: �Nie wolno naruszaæ samowolnie posiadania, choæby posiadacz by³ w
z³ejwierze�.
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wienie np. swego uprawnienia wynikaj¹cego z prawa w³asno�ci spornej
rzeczy itp.), które by mu przys³ugiwa³y, gdyby by³ w³a�cicielem. Posiada-
nie jest bowiem jedynie stanem faktycznym, który ma o tyle znaczenie
prawne, ¿e mo¿e doprowadziæ w prostej drodze do nabycia prawaw³asno-
�ci poprzez zasiedzenie.
Wdoktrynie polskiego prawa cywilnego podkre�la siê, i¿mo¿na doko-

naæ zmiany w sferze w³asno�ci poprzez dwojakiego rodzaju zachowanie:
aktywne oraz pasywne.Wprzypadku aktywno�ci podmiotu nabywaj¹cego
w³asno�æ okre�lonej rzeczy mamy do czynienia z instytucj¹ zasiedzenia,
natomiastwprzeciwnej sytuacji, czyli biernej postawyuprawnionego, inny
podmiot nabywa w³asno�æ na skutek tzw. przemilczenia3. Problematyka
poruszona w analizowanym postanowieniu nakazuje skoncentrowanie siê
na pierwszej z wymienionych instytucji, a mianowicie na zasiedzeniu. Jak
zatemustawodawca ukszta³towa³ problematykê zwi¹zan¹ z zasiedzeniem?
Przechodz¹cw tymmiejscu na grunt odpowiednich przepisówkodeksu

cywilnego, nale¿y zauwa¿yæ, i¿ � jak stanowi art. 172 k.c. � �Posiadacz
nieruchomo�ci nie bêd¹cy jejw³a�cicielemnabywaw³asno�æ, je¿eli posiada
nieruchomo�æ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny,
chyba ¿e uzyska³ posiadanie w z³ej wierze (zasiedzenie) (§ 1). Po up³ywie
lat trzydziestuposiadacznieruchomo�cinabywa jejw³asno�æ, choæbyuzyska³
posiadanie w z³ej wierze (§ 2)�. W powy¿szym przepisie zamieszczono
zatem definicjê legaln¹ instytucji zasiedzenia rzeczy nieruchomych.Wyni-
ka z tego, ¿e aby w ogóle mówiæ o nabyciu w³asno�ci nieruchomo�ci w
drodze zasiedzenia, musi zaistnieæ z jednej strony posiadanie samoistne,
natomiast z drugiej � posiadanie to musi mieæ miejsce na przestrzeni wy-
starczaj¹co d³ugiego okresu czasu. Powy¿szy okres uzale¿niony jest od
faktuwystêpowaniapo stronieposiadacza samoistnegodobrej lubz³ejwiary.
W przypadku dobrej wiary wystarczy krótszy, dwudziestoletni okres po-
siadania, natomiast przy z³ej wierze � konieczne jest nieprzerwane posia-
danie przez okres minimum lat trzydziestu.
Jak z tego wynika, dobra wiara posiadacza nie jest samodzieln¹ prze-

s³ank¹ przy zasiedzeniu nieruchomo�ci. Ma ona bowiem tylko takie zna-

3 Por. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1996, s. 107; St. R u d n i c k i,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, War-
szawa 1996, s. 144.
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czenie, i¿ skraca czas wymagany do nabycia t¹ drog¹ w³asno�ci. Jak przy
tym zauwa¿a J. Ignatowicz4: �Przedmiotem nabycia przez zasiedzenie s¹
tylko prawa rzeczowe: w³asno�æ oraz [...], niektóre inne z tych praw5. [...]
ze wzglêdu na to, ¿e podstaw¹ zasiedzenia jest posiadanie, mo¿na nabyæ
w tej drodze tylko takie prawa, z którymi ³¹czy siê w³adztwo nad rzecz¹�.
Nie ulega wiêc w¹tpliwo�ci, i¿ aby w ogóle mo¿na by³o mówiæ o zasie-
dzeniu, musi wyst¹piæ przypadek tzw. nieprzerwanego posiadania. Zatem
szczególnego znaczenia nabieraj¹ tu domniemania prawne oraz zasady
zwi¹zane z instytucj¹ posiadania6. Mo¿na w�ród nich wymieniæ np. do-
mniemanie ci¹g³o�ci posiadania (art. 340 k.c.), domniemanie zgodno�ci z
prawem (art. 341 k.c.), zakaz naruszania posiadania (art. 432 k.c.), obronê
konieczn¹ i samopomoc (art. 343 k.c.) oraz zasadê, i¿ posiadanie przywró-
cone poczytuje siê za nie przerwane (art. 345 k.c.).
Na marginesie powy¿szych rozwa¿añ nale¿y wspomnieæ w tym miej-

scu, i¿ nieco inaczej ukszta³towano instytucjê zasiedzenia zwi¹zan¹ z
nabywaniemw³asno�ci rzeczy ruchomych. Jakbowiempostanowi³ ustawo-
dawca przy kszta³towaniu tre�ci art. 174 k.c., posiadacz rzeczy ruchomej,
nie bêd¹cy jej w³a�cicielem, nabywa w³asno�æ, je¿eli posiada rzecz nie-
przerwanie od lat trzech jako posiadacz samoistny, chyba ¿e posiadaw z³ej
wierze. Jak z tego wynika, przes³ankami nabycia w³asno�ci rzeczy rucho-
mejwdrodze zasiedzenia jest posiadanie samoistne, up³ywminimum trzech
lat oraz dobra wiara posiadacza. Zatem niemo¿liwe jest nabycie w³asno�ci
rzeczy ruchomej w przypadku z³ej wiary posiadacza. Uzasadnieniem dla
takiego obostrzenia stanowiska ustawodawcy,wporównaniu dowarunków
nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci, jest choæby fakt, i¿ najczêstszymi przy-

4 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 108.
5 Ibidem � autor ten wyró¿nia jako mo¿liwe do zasiedzenia niektóre s³u¿ebno�ci grun-

towe oraz u¿ytkowanie wieczyste; por. te¿ wyrok SN z dnia 24 maja 1974 r. (III CRN 94/
74;OSNC1975, nr 6, poz. 94): �S³u¿ebno�æ gruntow¹mo¿na nabyæ przez zasiedzenie tylko
wtedy, gdy trwa³e i widoczne urz¹dzenie zosta³o wykonane przez posiadacza s³u¿ebno�ci,
a nie przez w³a�ciciela nieruchomo�ci, z której posiadacz korzysta w zakresie s³u¿ebno�ci�
oraz uchwa³a sk³adu siedmiu sêdziów SN z dnia 11 grudnia 1975 r. (III CZP 63/75; OSNC
1976, nr 12, poz. 259): �Dopuszczalne jest nabycie prawa wieczystego u¿ytkowania przez
zasiedzenie biegn¹ce przeciwko poprzedniemuwieczystemu u¿ytkownikowi�.

6 Por. E. S k o w r o ñ s k a, [w:] pracy zbiorowej pod red. K. Pietrzykowskiego,Kodeks
cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1997, s. 536 i nast.
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padkami posiadania rzeczy ruchomej w z³ej wierze jest posiadanie bêd¹ce
nastêpstwem postêpowania sprzecznego z prawem, np. kradzie¿y7.
Mo¿na wiêc w tym miejscu � bior¹c pod uwagê powy¿sze uwagi �

pokusiæ siê o podjêcie próby sformu³owania generalnego stwierdzenia, i¿
pod³o¿em instytucji zasiedzenia jest taki stan faktyczny, który w swej isto-
cie nie opiera siê ca³kowicie na prawie w³asno�ci. Istotnym bowiem jego
elementemmusi byæ posiadanie okre�lanemianem�posiadania samoistne-
go�, polegaj¹ce na faktycznym w³adaniu rzecz¹ �jak w³a�ciciel� (patrz �
art. 172 § 1wzw. z art. 336 k.c.). Konieczne jest zatemwykonywanie przez
posiadaczawszelkich czynno�ci faktycznych,wskazuj¹cych na samodziel-
ny, rzeczywisty, niczym nie skrêpowany stan w³adztwa, bez jednoczesnej
legitymacji prawnej w postaci prawa w³asno�ci.
Powstaje w tymmiejscu pytanie: Czym zatem jest posiadanie? Zauwa-

¿yæ nale¿y, i¿w sk³ad pojêcia posiadaniawchodz¹ zasadnicze dwa elemen-
ty: element fizycznegow³adania rzecz¹ (corpus possessionis) oraz element
psychicznego nastawienia dowykonywanegow³adztwa (animus possiden-
di) � w³adanie dla siebie. Nale¿y podkre�liæ, ¿e powy¿szy element psy-
chicznego stosunkudoprzedmiotu posiadania pozwala odró¿niæ posiadanie
od innej instytucji prawa rzeczowego, a mianowicie od dzier¿enia, którym
jest faktyczne w³adztwo nad rzecz¹ za kogo� innego (art. 338 k.c.). Jak
wynika ze wstêpnego przegl¹du powy¿szej instytucji, w prawie polskim
wyró¿nia siê dwa rodzaje posiadania: samoistne i zale¿ne. Oprócz tego
mo¿na wspomnieæ tak¿e o dwóch innych stanach faktycznego w³adania
rzecz¹, które nie bêd¹c klasycznym posiadaniem, s¹ przynajmniej w skut-
kach zewnêtrznychbardzodoniego zbli¿one;mowa tuodzier¿eniu iw³adz-
twie prekaryjnym. Posiadanie samoistne, ze wzglêdu na swój charakter
niezmiernie zbli¿one doprawaw³asno�ci, zostanie omówione poni¿ej. Sku-
pienia wymagaj¹ w tym miejscu trzy pozosta³e, wy¿ej wspomniane stany
faktyczne.
Otó¿, nie ulega w¹tpliwo�ci, i¿ zasadnicza ró¿nica pomiêdzy posiada-

czem zale¿nym a dzier¿ycielem polega na �wiadomo�ci i woli tych dwóch
osób. Pierwszy bowiem w³ada oznaczon¹ rzecz¹ w swoim imieniu i inte-
resie innym ni¿ w³asno�æ prawem, z którym ³¹czy siê w³adztwo nad cudz¹

7 Wiêcej na ten temat A. S z p u n a r, Dobra wiara jako przes³anka nabycia w³asno�ci
ruchomo�ci od nieuprawnionego, PiP 1997, nr 7, s. 3 i nast.
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rzecz¹.Drugi z koleiw³ada rzecz¹ za i dla kogo innego8. Ró¿nica pomiêdzy
w³adztwem prekaryjnym a dzier¿eniem sprowadza siê do tego, i¿ prekaria
opiera siê li tylko na stosunkugrzeczno�ciowym, gdzie posiadaczwyrz¹dza
pewn¹ przys³ugê innej osobie poprzez pozwolenie u¿ywania okre�lonej
rzeczy. Lecz jednocze�nie nie jest to �u¿yczenie�, gdy¿ pomiêdzy podmio-
tami prekarii nie ma ¿adnego stosunku prawnego, jest tylko �faktyczne
oddanie do u¿ywania� (brak jakiejkolwiek wiêzi prawnej)9.
Jak przy tym zauwa¿y³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 15 czerwca

1972 r. (III CRN 121/72; nie publikowany): �Posiadanie jest stanem fak-
tycznym polegaj¹cym na faktycznym w³adztwie, przez które rozumie siê
sam¹ mo¿no�æ w³adania rzecz¹. Efektywne wiêc w sensie gospodarczym
korzystanie z rzeczy (nieruchomo�ci) nie jest konieczn¹ przes³ank¹ posia-
dania�. Poza tymposiadaniemusi cechowaæ siê pewn¹ stabilno�ci¹.Gdyby
bowiem akty faktycznego wykonywania pewnych uprawnieñ by³y pozba-
wione cechy trwa³o�ci, mia³y charakter przypadkowy, nie mog³yby byæ
uwa¿ane za przejaw posiadania i nie podlega³yby ochronie posesoryjnej10.
Z koleiposiadanie samoistne, okre�lane tak¿emianemw³a�cicielskie-

go, polega na faktycznym (a wiêc nie jurydycznym) wykonywaniu wszel-
kich uprawnieñ, które sk³adaj¹ siê na tre�æ prawa w³asno�ci. Jak bowiem
postanowi³ ustawodawca w tre�ci art. 336k.c.11, posiadaczem samoistnym
rzeczy jest ten, kto ni¹ faktycznie w³ada jak w³a�ciciel. Zatem w sferze
faktycznejwykonujewszelkie uprawnienia przypisanew³a�cicielowi, inny-
mi s³owy � na zewn¹trz postrzegany jest jako w³a�ciciel w pe³nym tego
s³owa znaczeniu. Posiadacz taki w³ada rzecz¹ samodzielnie, we w³asnym
imieniu i z regu³y tak¿e we w³asnym interesie. Posiadacz samoistny mo¿e
tak¿e w³adaæ rzecz¹ bezpo�rednio lub po�rednio, w tym ostatnim przypad-
ku bêdzie wystêpowa³ jak w³a�ciciel wobec swego posiadacza zale¿nego.

8 Por. St. R u d n i c k i, op. cit., s. 383.
9 Ibidem.
10 Tak orzeczenie SN z dnia 31 stycznia 1967 r. (III CR 270/66; OSN1967, nr 9, s. 160).
11 Art. 336 k.c.: �Posiadaczem rzeczy jest zarówno ten, kto ni¹ faktycznie w³ada jak

w³a�ciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto ni¹ faktyczniew³ada jak u¿ytkownik, najem-
ca, dzier¿awca lub maj¹cy inne prawo, z którym ³¹czy siê okre�lone w³adztwo nad cudz¹
rzecz¹ (posiadacz zale¿ny)�; por. uwagi zg³oszone przez St. R u d n i c k i e g o, op. cit., s.
383.
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Jak bowiem stanowi przepis art. 337 k.c., posiadacz samoistny nie traci
posiadania przez to, ¿e oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zale¿ne.
O randze, jak¹ ustawodawca nada³ instytucji posiadania samoistnego,

�wiadczy choæby fakt, i¿ stosownie dodyspozycji art. 339 k.c., domniemuje
siê, i¿ ka¿dy, kto rzecz¹ faktycznie w³ada, jest posiadaczem samoistnym.
W zwi¹zku z tym, posiadacz rzeczy ma obowi¹zek wykazania jedynie
faktuw³adania rzecz¹, niema natomiast obowi¹zku dowiedzenia, ¿ew³ada
rzecz¹ �dla siebie�. Powy¿sze domniemanie (praesumptio iuris tantum)
jest szczególniewa¿newewszystkichprzypadkach,wktórychprzepisprawa
wi¹¿e okre�lone skutki z faktem wyst¹pienia lub nie posiadania samoist-
nego, np. przy zasiedzeniu. Poza tym, szczególnie ze wzglêdów praktycz-
nych, niezmiernie wa¿n¹ instytucj¹ prawn¹ zwi¹zan¹ z posiadaniem jest
wynikaj¹ce z art. 340 k.c. domniemanie ci¹g³o�ci posiadania. Jak bo-
wiem stanowi ten przepis, domniemywa siê ci¹g³o�æ posiadania. Niemo¿-
no�æ posiadania wywo³ana przez przeszkodê przemijaj¹c¹ nie przerywa
posiadania. Jak zauwa¿a doktryna12, posiadacz, który w³ada³ rzecz¹ w ró¿-
nych okresach, choæby odleg³ych od siebie, nie musi wykazywaæ, ¿e by³
posiadaczem tak¿e pomiêdzy tymi okresami. Posiadanie jest przerwane
tylko wtedy, gdy posiadacz utraci faktyczne w³adztwo nad rzecz¹ oraz
zmieni siê jego nastawienie psychiczne do przedmiotu posiadania. Jedno-
cze�nie utrata jedynie tzw. animus possidendi, z zachowaniem w³adztwa
faktycznego, skutkowaæ bêdzie zmian¹ charakteru w³adztwa z posiadania
samoistnego na posiadanie zale¿ne lub dzier¿enie.
Reasumuj¹c tê czê�æwywodów,maj¹c jednocze�nie na uwadzewszyst-

kie powy¿sze stwierdzenia, nale¿y zauwa¿yæ, i¿ ró¿nica pomiêdzy posia-
daniem samoistnym (w³a�cicielskim) a zale¿nym polega na tym, i¿ posia-
dacz zale¿ny w³ada rzecz¹ w sposób bezpo�redni lub po�redni13, lecz
jednocze�nie podporz¹dkowanyposiadaczowi samoistnemu (lubw³a�cicie-
lowi). Jak zauwa¿a doktryna, powy¿szy rodzaj w³adztwa jest faktycznym
wykonywaniem uprawnieñ sk³adaj¹cych siê na inne prawo daj¹ce w³adz-
two nad cudz¹ rzecz¹14.

12 Por. E. S k o w r o ñ s k a, op. cit., s. 536; St. R u d n i c k i, op. cit., s. 384.
13 Por. orzeczenie SN z dnia 19 listopada 1993 r. (II CRN 130/93; BISN 1994, nr 1, s.

21): �Posiadacz zale¿ny nie traci posiadania w wyniku oddania rzeczy w dalsze posiadanie
zale¿ne�.

14 Zob. E. S k o w r o ñ s k a, op. cit., s. 534.
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IV. Przystêpuj¹c w tymmiejscu do formu³owania odpowiedzi na ostat-
nie z postawionych nawstêpie pytañ, nale¿y zauwa¿yæ, i¿ pomiêdzy dobr¹
i z³¹ wiar¹ posiadacza wystêpuje wiele istotnych ró¿nic. Dowody na po-
parciepowy¿szegoczerpaæmo¿nazarównozorzecznictwa, jak te¿zdorobku
doktryny prawa polskiego.
Wstêpniemo¿na przyj¹æw tymmiejscu, zreszt¹ zgodnie z utrwalonym

pogl¹dem doktryny i judykatury, i¿ dobra wiara posiadacza ma miejsce
wówczas, gdy z przyczyn usprawiedliwionych okoliczno�ciami niewie on
nico tym, ¿enieprzys³ugujemuprawow³asno�ci. Innymi s³owy, tenposiada
w dobrej wierze, który np. nie wie, i¿ naby³ rzecz od osoby nie bêd¹cej jej
w³a�cicielem.Ergo � posiadaczemw z³ej wierze jest np. ten, który nabywa
w³asno�æ nieruchomo�ci bez prawemprzewidzianej formy aktu notarialne-
go, skoro zdaje sobie sprawê z faktu obligatoryjno�ci tej formy czynno�ci
prawnej przy nabywaniuw³asno�ci nieruchomo�ci. Jak siê wydaje, zarów-
no �dobra wiara�, jak równie¿ bêd¹ca jej przeciwieñstwem �z³a wiara�
pe³ni¹ w obrocie tê sam¹ funkcjê. Maj¹ one bowiem, mo¿liwie w stopniu
jaknajwiêkszym, zapewniæbezpieczeñstwoowegoobrotuprawnego.Gwoli
�cis³o�ci nale¿y dodaæ, i¿ bodaj¿e najwiêcej kontrowersji w judykaturze (a
co za tym idzie � rozbie¿ne orzecznictwo) powstawa³o na tle analiz przy-
padkównabywaniaw³asno�ci nieruchomo�ci bez zachowaniaprawemprze-
widzianych form. Mia³o to swój przemo¿ny wp³yw równie¿ na instytucjê
zasiedzenia nieruchomo�ci, gdzie ustawodawca zró¿nicowa³ d³ugo�æ ter-
minów prowadz¹cych do nabycia t¹ drog¹ w³asno�ci, zale¿nie od zaistnie-
nia dobrej i z³ej wiary posiadacza samoistnego.
Na marginesie powy¿szych uwag nale¿y zauwa¿yæ, i¿ jak to zauwa¿y³

S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y sk³adu siedmiu sêdziów z dnia 6
grudnia 1991 r.15, pewn¹ pomoc przy interpretacji pojêcia �dobrej� i �z³ej�
wiary mo¿na uzyskaæ analizuj¹c przepisy ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.), a dok³ad-
nie jej art. 6 ust. 2, wed³ug którego w z³ej wierze jest zarówno ten, kto wie,
¿e tre�æ ksiêgi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanemprawnym,
jak i ten, kto z ³atwo�ci¹móg³ siê o tymdowiedzieæ. Czy rzeczywi�cie takie
stanowisko S¹du Najwy¿szego nale¿y uznaæ za trafne, a co za tym idzie,

15 III CZP 108/91; OSNCP 1992, nr 4, poz. 48.
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kierowaæ siê powy¿sz¹ definicj¹ przy analizie np. instytucji wynikaj¹cej z
dyspozycji art. 172 k.c.?Wydaje siê to bardzow¹tpliwe. Jak trafnie zauwa-
¿a J. Gajda16 � opieraj¹c siê na dawniejszym pi�miennictwie � �[...] nie
mo¿na ustalaæ pojêcia dobrej (z³ej)wiary,wystêpuj¹cegowprzepisach k.c.,
w drodze uogólnienia i przenoszenia na teren kodeksu definicji z³ej wiary,
które s¹ przewidziane w pozakodeksowych przepisach dla zakresu �ci�le
w nich oznaczonego�. Nie sposób odmówiæ trafno�ci powy¿szej tezie.
Warto zauwa¿yæ w tym miejscu, i¿ � co wydaje siê do�æ dziwne �

pomimo nadania przez ustawodawcê pojêciom �dobrej i z³ej wiary� istot-
nego znaczeniawwielu aktachprawnych, nie sposóbwnich znale�æ choæby
ogólnego okre�lenia tych pojêæ. To z kolei niew¹tpliwie stwarza³o i nadal
stwarza mo¿liwo�æ ró¿nego ich rozumienia zarówno przez s¹dy, jak rów-
nie¿ podmioty prowadz¹ce obs³ugê prawn¹. W dotychczasowym orzecz-
nictwie S¹du Najwy¿szego mo¿na wyodrêbniæ zasadnicze dwa pogl¹dy, a
mianowicie tradycyjny i liberalny.
Wed³ug pierwszego z nich, �dobra wiara� polega na b³êdnym, ale w

danychokoliczno�ciachusprawiedliwionymprzekonaniu posiadacza nieru-
chomo�ci, ¿e przys³ugujemuwykonywane przez niego prawo. Pogl¹d ten,
przechodz¹c na grunt praktyki, nie przewidywa³ mo¿liwo�ci uznania za
posiadaczawdobrejwierze osoby, którawesz³awposiadanie nieruchomo-
�ci na podstawie nieformalnej umowy, ze wzglêdu na brak podstaw do
podjêcia usprawiedliwionego w danych okoliczno�ciach przekonania, ¿e
przys³uguje jej prawo w³asno�ci, skoro do przeniesienia takiego prawa
wymagana jest forma aktu notarialnego i jest to okoliczno�æ powszechnie
znana.
Z kolei zgodnie z drugim pogl¹dem przyjmowano17, ¿e �dobra wiara�

posiadacza jest równoznaczna z jego przekonaniem opartym na obiektyw-
nych przes³ankach, wywodz¹cych siê ze stosunku bêd¹cego podstaw¹ i
przyczyn¹ konkretnego stanu faktycznego, ¿ewykonuj¹cw swoim imieniu
prawow³asno�ci niczyjego prawanie narusza, cowystêpuje przedewszyst-

16 Szerzej J. G a j d a, Glosa do uchwa³y sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 6 grudnia 1991
roku (III CZP 108/91), PiP 1992, nr 5, s. 116.

17 Por. uchwa³a sk³adu siedmiu sêdziów SN z dnia 25 maja 1955 r. (I CO 14/55; OSN
1956, nr 4, poz. 92), orzeczenie SN z dnia 14 wrze�nia 1961 r. (III CRN 71/61; OSNCP
1963, nr 5, poz. 111) oraz orzeczenie SN z dnia 13wrze�nia 1962 r. (I CR 521/62; NP1964,
nr 2, s. 192).
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kim wtedy, gdy otrzyma³ on posiadanie od w³a�ciciela rezygnuj¹cego ze
swego prawa, czyli tak¿e wwypadkuwej�cia w posiadanie nieruchomo�ci
na podstawie umowy maj¹cej na celu przeniesienie w³asno�ci, ale sporz¹-
dzonej bez zachowania formy aktu notarialnego. Jak przy tym stwierdzi³
S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y z dnia 17 wrze�nia 1986 r. (III
CZP 58/86; OSNCP 1987, z. 10, poz. 150): �[...] dobra wiara zachodzi
wtedy, gdy posiadacz jest prze�wiadczony, ¿e nie narusza niczyich praw
i gdy jego dzia³anie nie zmierza do obej�cia prawa�18.
O� powy¿szego sporu mo¿na sprowadziæ do nastêpuj¹cego zagadnie-

nia, zwi¹zanego z odpowiedzi¹ na pytanie: Czy dla przyjêcia samoistnego
posiadaniawdobrejwierze konieczne jest ustaleniewystêpowaniawpraw-
dzie b³êdnego, ale w konkretnych okoliczno�ciach usprawiedliwionego
przekonania, ¿e przys³uguje jej wykonywane przez ni¹ prawo w³asno�ci,
czy te¿wystarczy przekonanie takiej osoby, i¿ niczyjego prawa nie narusza
i nikogo nie krzywdzi? Jak siê wydaje, ostatecznie zwyciê¿y³ pierwszy z
wy¿ej zaprezentowanych pogl¹dów. W g³ównej mierze przemawia³a za
tymkonieczno�æ prawnej ochrony jednego z fundamentalnychprawwspó³-
czesnego cywilizowanego �wiata, amianowicie ochrony ��wiêtego� prawa
w³asno�ci. Uwa¿am, ¿e nie sposób znale�æ logicznych � i co najwa¿niejsze
� zgodnych zobowi¹zuj¹cymprawemargumentów, przemawiaj¹cychprze-
ciwko tej¿e koncepcji. Tym samym nie sposób uznaæ za prawid³owe oraz
� co siê z tym ³¹czy �prawniewi¹¿¹ce drugie stanowisko, zgodnie z którym
posiadaczem samoistnym �w dobrej wierze� jest ten, kto wszed³ w posia-
danie nieruchomo�ci na podstawie umowy maj¹cej na celu przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci, zawartej bez zachowania formy aktu notarialne-
go. Powo³anie siê na nienaruszanie niczyich praw, czy te¿ na niekrzywdze-
nie nikogo mo¿e odnosiæ siê tylko do stosunku zobowi¹zaniowego stron
nieformalnej umowy.Tymczasemwstosunkach zewnêtrznych, prawnorze-
czowych chodzi o stosunek osoby wzglêdem rzeczy, konkretnie za� o sto-
sunek posiadaczawzglêdemnieruchomo�ci objêtejwew³adanie na podsta-
wieumowyzawartej bez zachowania formynotarialnej. Je¿eli tzw. nabywca
nieruchomo�ci zap³aci za ni¹ ca³¹ nale¿no�æ i obejmie nieruchomo�æ w
posiadanie, tomo¿e byæ przekonany, ¿ewywi¹za³ siê nale¿ycie z obowi¹z-

18 Por. tak¿e postanowienie SN z dnia 5 wrze�nia 1989 r. (III CRN 277/89; OSP 1991,
nr 7-8, poz. 186).
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ków wobec jej dotychczasowego w³a�ciciela. Nie wystarcza to jednak do
przyjêcia, ¿e jest on posiadaczem samoistnym w dobrej wierze.
Wszelkie dalsze potencjalne dyskusje oraz mog¹ce pojawiæ siê w¹tpli-

wo�ci zwi¹zane z wyk³adni¹ terminów �dobra i z³a wiara� rozwia³ S¹d
Najwy¿szy, podejmuj¹cw sk³adzie siedmiu sêdziówwdniu 6 grudnia 1991
r. (III CZP 108/91; OSNC 1992, nr 4, poz. 48) uchwa³ê, zgodnie z któr¹:
�Osoba, która wesz³a w posiadanie nieruchomo�ci na podstawie umowy
maj¹cej na celu przeniesienie w³asno�ci, zawartej bez zachowania formy
aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze�.
Podstawowym celem powy¿szej uchwa³y, bêd¹cej jednocze�nie zasad¹
prawn¹, jest ujednolicenie praktyki orzeczniczej, zatem, jak nale¿y mnie-
maæ, przyczyni siê to do jednolitego pojmowania instytucji �dobrej i z³ej
wiary� zarówno przez s¹dy w naszym kraju, jak równie¿ inne podmioty
stosuj¹ce prawo. Poza tym powy¿sza uchwa³a, poprzez wprowadzenie
jednolitej drogiwyk³adnipojêæ�dobra i z³awiara�, przyczynia siêdowzrostu
presti¿u obowi¹zuj¹cych przepisów prawa. Z tego te¿ wzglêdu nale¿y j¹
oceniaæ ze wszech miar pozytywnie.
Reasumuj¹c tê czê�æ wywodów, nale¿y zauwa¿yæ, i¿ podstawow¹

kwesti¹, jakamo¿e rzutowaæ na fakt zaistnienia w konkretnych okoliczno-
�ciach �dobrej� lub �z³ejwiary� posiadacza samoistnego, jest �wiadomo�æ,
jak¹ odnosi on do wykonywanego przez siebie prawa. Inaczej rzecz ujmu-
j¹c, przekonania o tym, czy jest lub nie jestw³a�cicielemposiadanej rzeczy.
Ujmuj¹c rzeczwdu¿ymskrócie,mo¿na stwierdziæ, i¿ posiadaczemwdobrej
wierze jest ten, kto b³êdnie przypuszcza, ¿e jest w³a�cicielem rzeczy, a w
z³ej pozostaje ten, kto wie albowiedzieæ powinien, ¿e prawow³asno�ci nie
przys³uguje jemu, lecz innej osobie.

V.Maj¹c powy¿sze na uwadze, nale¿y przej�æ do formu³owania koñ-
cowych wniosków analizy przedmiotowego orzeczenia S¹du Najwy¿sze-
go. Otó¿ nie ulega wiêkszymw¹tpliwo�ciom, ¿e istot¹ instytucji zasiedze-
nia, bêd¹cejwswej istocieprocesemmaj¹cymnaceluusuniêcied³ugotrwa³ej
niezgodno�ci pomiêdzy stanem prawnym a faktycznym, jest taki stan fak-
tycznego w³adztwa nad rzecz¹, który nie opiera siê na prawie w³asno�ci.
Zkolei najwa¿niejszymelementempowy¿szego stanu faktycznego jest tzw.
�posiadanie samoistne�, inaczej zwane �w³a�cicielskim�. Posiadacz samo-
istny musi wykonywaæ wszelkie czynno�ci faktyczne, które wskazywaæ
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bêd¹ na samodzielny, rzeczywisty, niezale¿ny od woli innej osoby stan
w³adztwa. Innymi s³owy, wszystkie dyspozycje posiadacza powinny sw¹
tre�ci¹ odpowiadaæ dyspozycjom w³a�ciciela.
Lecz z drugiej strony, podczas biegu terminu zasiedzenia nie mo¿na

posiadaczowi odebraæ cechy samoistno�ci jedynie z tego powodu, ¿e podj¹³
czynno�ci maj¹ce na celu uregulowanie istniej¹cego stanu prawnego. Jak
to trafnie uj¹³ S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu glosowanego orzeczenia,
�[...] nie mo¿na samoistnemu posiadaczowi w z³ej wierze, zasiaduj¹cemu
w³asno�æ rzeczy, wiedz¹cemu, ¿e nie jest w³a�cicielem i znaj¹cemu w³a-
�ciciela, odmówiæ prawadopodjêcia próbwcze�niejszegowyeliminowania
niezgodno�cimiêdzy stanemposiadania a rzeczywistym stanemprawnym,
np.wdrodze cywilnoprawnej umowyprzenosz¹cejw³asno�æ rzeczy. Próby
takie, zmierzaj¹ce do unormowania stanu prawnego, le¿¹ nie tylko w in-
teresie posiadacza, ale tak¿e w interesie ogólnym�. W przeciwnym razie
nale¿a³oby odmówiæ prawnej skuteczno�ci np. umowie przenosz¹cej w³a-
sno�æ nieruchomo�ci, zawartejw formie aktu notarialnego, je¿eli pomiêdzy
stronami tej¿e umowy zawarto wcze�niej tzw. �nieformaln¹� umowê do-
tycz¹c¹ tej samej nieruchomo�ci. Zatem raz dokonana czynno�æ bez zacho-
wania prawemprzewidzianych rygorówniemog³aby byæ nigdy sanowana.
Je¿eliby przyj¹æ ostatni wniosek za prawdziwy, sprowadza³oby to praw-
norzeczowy obrót cywilnoprawny do absurdu.
Zpowy¿szegowynikawiêc, ¿e samoistnyposiadacz rzeczywz³ejwierze,

któryw czasie biegu zasiedzenia zwraca siê dow³a�ciciela lub innej osoby,
któr¹ uwa¿a za w³a�ciciela, z ofert¹ nabycia w³asno�ci tej rzeczy w drodze
umowy, nie pozbawia swego posiadania przymiotów samoistno�ci, chyba
¿e z innych okoliczno�ci wynika, i¿ rezygnuje z samodzielnego i niezale¿-
negoodwoli innej osobyw³adania rzecz¹.Ostatniemusi jednakbyæwyra�ne
ujawnione przez dotychczasowego posiadacza samoistnego, tym samym
nie mo¿e byæ przedmiotem jakiegokolwiek domniemania. Zatem b³êdne
by³o stanowisko zajête przez s¹d drugiej instancji przy rozpatrywaniu
analizowanej sprawy, i¿by�[...]wnioskodawca»...potwierdzi³ brakposwojej
stroniewoliw³adania (...) nieruchomo�ci¹ jakw³a�ciciel, (...) skorowswoim
pi�mie z dnia 9 czerwca 1958 r. zwróci³ siê do PrezydiumMiejskiej Rady
NarodowejwG.osprzeda¿ lubwydzier¿awienie spornejnieruchomo�ci...«�.
Powy¿sza okoliczno�æ � jak to uj¹³ ten¿e s¹d � �obali³a istnienie przes³anki
samoistnego posiadania�. Takie stanowisko, jako ca³kowicie b³êdne, nie



142

Glosa

mo¿e uzyskaæ aprobaty. Nie ulega bowiem w¹tpliwo�ci, ¿e w analizowa-
nym stanie faktycznym sprawy, posiadacz samoistny w ¿aden sposób nie
zademonstrowa³ braku samoistno�ci swegoposiadania, do czegokonieczne
by³oby objawienie na zewn¹trz woli np. zrezygnowania z samodzielnego,
niezale¿nego od innej osobyw³adania rzecz¹ dla siebie. Tym bardziej wiêc
� jak to uj¹³ S¹d Najwy¿szy � posiadacz samoistny nie objawi³ braku
poczucia, ¿e jest w³a�cicielem, gdy¿ nie móg³ siê nim czuæ w sytuacji, gdy
obj¹³ nieruchomo�æ bez ¿adnego tytu³u prawnego, lecz co najwy¿ej tylko
ujawni³wiedzê, ¿e prawo w³asno�ci przys³uguje nie jemu, lecz innej oso-
bie. Innymi s³owy, posiadacz samoistny uzewnêtrzni³ jedynie sw¹ z³¹wiarê
posiadania.
Zatem trafnie przyjêto, i¿ samoistny posiadacz rzeczy w z³ej wierze,

któryw czasie biegu zasiedzenia zwraca siê dow³a�ciciela lub innej osoby,
któr¹ uwa¿a za w³a�ciciela, z ofert¹ nabycia w³asno�ci tej rzeczy w drodze
umowy, nie pozbawia tym samym swego posiadania przymiotów samoist-
no�ci, chyba ¿e z innych okoliczno�ciwynika i¿ rezygnuje z samodzielnego
i niezale¿nego od woli innej osoby w³adania rzecz¹.

VI.Maj¹c to wszystko na uwadze, nale¿y uznaæ glosowane postano-
wienie S¹du Najwy¿szego za w pe³ni trafne, oraz ca³kowicie je zaaprobo-
waæ.

Wiktor Cajsel


