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Rejent * rok 16 * nr 12(188)
grudzieñ 2006 r.

Glosa

do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 18 listopada
2004 r. I CK 230/041

W sytuacji, o której mowa w art. 176 § 1 k.c., domniemanie
prawne z art. 7 k.c. ma takie znaczenie, ¿e nale¿y przyj¹æ, i¿ poprzednik
obecnego posiadacza uzyska³ posiadanie w dobrej wierze.

1. Pomimo wa¿nej roli domniemania dobrej wiary w polskim systemie
prawa cywilnego w dawniejszych wypowiedziach S¹du Najwy¿szego do
rzadkoœci nale¿a³y orzeczenia podejmuj¹ce zagadnienie dzia³ania tego
domniemania w postêpowaniu s¹dowym2. Z tym wiêkszym zaintereso-
waniem nale¿y odnotowaæ rozwa¿enie przez S¹d Najwy¿szy w komen-
towanym obecnie postanowieniu problematyki zasad funkcjonowania
domniemania, unormowanego w art. 7 k.c. Istotne znaczenie pogl¹dów
S¹du mo¿na wi¹zaæ nie tylko z trafn¹, teoretyczn¹ charakterystyk¹ cech
tej presumpcji, ale tak¿e z cennym dla praktyki orzeczniczej uporz¹dko-
waniem wniosków o funkcjach domniemania dobrej wiary i skutkach jego
stosowania. Dodatkowym walorem orzeczenia jest stworzenie nowej per-

1 Orzeczenie niepublikowane.
2 Zob. m.in. wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 21 listopada 1949 r. WaC 139/49 (PiP

1950, nr 7, s. 119 i nast.) z glos¹ J. Marowskiego; wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 20
kwietnia 1994 r. I CRN 44/94 (OSNC 1994, nr 12, poz. 245) i postanowienie S¹du
Najwy¿szego z dnia 6 lutego 1998 r. I CKN 484/97.
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spektywy w dotychczasowym postrzeganiu sposobów ustalenia dobrej
wiary jako przes³anki zasiedzenia, a nawet – podstaw do weryfikacji
wczeœniejszych, utrwalonych ju¿ w tej kwestii zapatrywañ i stanowisk
S¹du Najwy¿szego.

Cytowana wy¿ej teza zosta³a sformu³owana w zwi¹zku z rozpozna-
niem kasacji w sprawie o stwierdzenie nabycia w³asnoœci nieruchomoœci
przez zasiedzenie. S¹dy obu instancji nie podzieli³y stanowiska wniosko-
dawcy, który up³yw terminu zasiedzenia wywodzi³ z doliczenia (art. 176
§ 1 k.c.) do czasu swego samoistnego posiadania uzyskanego na pocz¹t-
ku lat 80-tych wskutek umowy nieformalnego nabycia nieruchomoœci –
wczeœniejszego posiadania swych poprzedniczek, rozpoczêtego jeszcze
przed II wojn¹ œwiatow¹. Skoro bowiem ustalono, ¿e objêcie nierucho-
moœci w posiadanie nast¹pi³o „przed II wojn¹ œwiatow¹”, czas tego po-
siadania by³ liczony od najpóŸniejszej mo¿liwej w tym przypadku daty,
czyli od 31 sierpnia 1939 r. Zdaniem wnioskodawcy uwzglêdnienie faktu
posiadania poprzedniczek w dobrej wierze, domniemywanej w myœl art.
7 k.c. oraz sposobu obliczenia biegu zasiedzenia, uregulowanego w art.
10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 55, poz. 321), pozwala³o przyj¹æ, ¿e termin zasiedzenia ju¿
up³yn¹³. Odmienny pogl¹d zaprezentowa³ s¹d I instancji, oddalaj¹c wnio-
sek o stwierdzenie zasiedzenia i s¹d okrêgowy, który rozpoznaj¹c apelacjê
wnioskodawcy uzna³, ¿e zastosowanie domniemania dobrej wiary wy-
maga³oby udowodnienia rzeczywistej daty objêcia spornych nieruchomo-
œci w posiadanie przez poprzedniczki wnioskodawcy. Skoro zaœ wnio-
skodawca takiej konkretnej daty nie wykaza³, nie mo¿na by³o przyj¹æ, ¿e
jego poprzedniczki uzyska³y posiadanie w dobrej wierze. W konsekwen-
cji, zdaniem s¹du okrêgowego, zasadne by³o oddalenie wniosku, ponie-
wa¿ do czasu jego rozpoznania nie up³yn¹³ jeszcze 30-letni termin, w³a-
œciwy dla objêcia nieruchomoœci w posiadanie w z³ej wierze.

Rozpoznaj¹c kasacjê od przedstawionego wy¿ej postanowienia, S¹d
Najwy¿szy zauwa¿y³, ¿e wykazanie dobrej wiary mo¿e byæ wynikiem
udowodnienia okolicznoœci, w jakich dosz³o do uzyskania posiadania lub
zastosowania domniemania prawnego dobrej wiary. W przypadku doli-
czania samoistnego posiadania na podstawie art. 176 k.c., „domniema-
niem dobrej wiary objête jest uzyskanie posiadania przez poprzednika
obecnego posiadacza”. Wprawdzie art. 7 k.c. stanowi o domniemaniu
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„istnienia dobrej wiary”, jednak s³owo „istnienie” nie ma „¿adnego zna-
czenia jurydycznego, w szczególnoœci nie nawi¹zuje do trwania jakiegoœ
stanu faktycznego istotnego z punktu widzenia okreœlonych skutków
prawnych”. Domniemanie obejmuje zatem nie tylko trwanie posiadania
(jak przyj¹³ s¹d okrêgowy), ale tak¿e jego uzyskanie w dobrej wierze.
Uzupe³niaj¹co podniesione zosta³o, ¿e „ka¿de posiadanie ma swój pocz¹-
tek, trwanie i zakoñczenie”, tote¿ „gdyby domniemanie dobrej wiary odnieœæ
do posiadania jako takiego, to tak¿e obejmowa³oby ono m.in. moment
objêcia nieruchomoœci w faktyczne w³adanie”. W podsumowaniu tego
w¹tku S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e „domniemanie dobrej wiary dotyczy
ka¿dego zachowania, z którym okreœlone przepisy wi¹¿¹ skutek prawny
zale¿ny od dobrej lub z³ej wiary. Jeœli zachowaniem tym jest uzyskanie
posiadania, to art. 7 k.c. nakazuje przyj¹æ, ¿e wejœcie w posiadanie nast¹pi³o
w dobrej wierze. Nie wymaga to udowodnienia dok³adnej daty”.

Takie dzia³anie domniemania dobrej wiary zosta³o wywiedzione z istoty
domniemañ prawnych, s³u¿¹cych „wykazywaniu okolicznoœci, odnoœnie
do których nie istniej¹ ju¿ dowody albo ich osi¹gniêcie jest praktycznie
niemo¿liwe. Przes¹dzaj¹ o faktach, z których strona wywodzi skutki
prawne bez wykazania tych faktów za pomoc¹ dowodów”. Natomiast
wspomniane wczeœniej nieudowodnienie przez wnioskodawcê dok³adnej
daty objêcia nieruchomoœci w posiadanie mog³oby mieæ jedynie konse-
kwencje dla ustalenia, czy spe³niona zosta³a przes³anka up³ywu odpowied-
nio d³ugiego okresu samoistnego posiadania. W braku podstaw do innych
ustaleñ ponad to, ¿e objêcie nieruchomoœci w posiadanie nast¹pi³o „przed
II wojn¹ œwiatow¹”, czas posiadania by³ bowiem liczony od najpóŸniejszej
mo¿liwej tu daty, czyli od 31 sierpnia 1939 r.

2. Przechodz¹c do omówienia stanowiska S¹du Najwy¿szego, warto
rozwa¿yæ przede wszystkim pogl¹dy o funkcjach domniemañ prawnych3

(w tym domniemania dobrej wiary4) oraz o znaczeniu presumpcji unor-

3 Bli¿ej na temat pojêcia i konstrukcji domniemañ prawnych: J. N o w a c k i, Domnie-
mania prawne, Prace Naukowe Uniwersytetu Œl¹skiego w Katowicach, Katowice 1976,
nr 142.

4 Zob. o pojêciu domniemania dobrej wiary: J. N o w a c k i, Domniemanie dobrej
wiary (art. 7 k.c.), Studia Iuridica Silesiana 1979, nr 5 i A. K u n i c k i, Domniemania
w prawie rzeczowym, Warszawa 1979, natomiast o pojêciu dobrej wiary: K. P r z y b y -
³ o w s k i, Dobra wiara w polskim prawie cywilnym (ogólne uwagi o pojêciu), Studia
Cywilistyczne,
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mowanej w art. 7 k.c. w dokonywaniu ustalenia „wiary” w sprawach
o stwierdzenie nabycia w³asnoœci nieruchomoœci w drodze zasiedzenia5.

Co dotyczy pierwszej z wyszczególnionych tu kwestii, nale¿y podzie-
liæ zapatrywanie SN, i¿ motywem uzasadniaj¹cym stosowanie domnie-
mañ by³o u³atwienie wykazywania okolicznoœci w sytuacji braku dowo-
dów lub istotnych przeszkód w ich zebraniu i przeprowadzeniu. Warto
zauwa¿yæ, ¿e potrzeba korzystania z presumpcji ma silny zwi¹zek z funk-
cjonowaniem koncepcji praw podmiotowych, która powstanie prawa
podmiotowego wi¹¿e z zaistnieniem okreœlonych faktów. W³aœnie przy-
padki trudnoœci z udowodnieniem okolicznoœci, stanowi¹cych przes³anki
powstania prawa podmiotowego, sk³ania³y do poszukiwania elastycznych
sposobów dowodzenia faktów. Wspieraj¹c stronê, na której spoczywa³
ciê¿ar dowodu, dopuszczano stosowanie oprócz dowodów bezpoœred-
nich – tak¿e dowodów poœrednich, w szczególnoœci domniemañ. Pocz¹t-
kowo odwo³ywa³y siê one do wysokiego prawdopodobieñstwa wynikania
prawnie relewantnych faktów z innych, ³atwiej stwierdzalnych okoliczno-
œci (tak w przypadku domniemañ faktycznych). Nastêpnie zaœ ustawodaw-
ca dostrzeg³ w domniemaniach nie tylko œrodek u³atwienia dowodu, oparty
na zbadanej i potwierdzonej powtarzalnoœci zdarzeñ, ale tak¿e normatywny
instrument kszta³towania sytuacji prawnej osób, poprzez odpowiednie
z punktu widzenia celów prawodawcy okreœlanie rozk³adu ciê¿aru dowodu
faktów – nawet wtedy, gdy nie zachodzi³o istotne prawdopodobieñstwo,
¿e fakty domniemywane rzeczywiœcie mia³y miejsce. Przyk³adem realizacji
takich prawodawczych zamierzeñ wydaje siê byæ wprowadzenie do sys-
temu prawa np. domniemania ojcostwa dziecka pozama³¿eñskiego, a tak¿e
– omawianego obecnie domniemania dobrej wiary.

Ten krótki szkic pozwala zwróciæ uwagê na dwie podstawowe funk-
cje domniemañ prawnych rozwa¿ane w uzasadnieniu omawianego obec-
nie postanowienia: funkcjê ustalenia faktu i zmiany rozk³adu ciê¿aru dowodu6.

t. XV, Kraków 1970; J. G a j d a, Pojêcie dobrej wiary w przepisach kodeksu cywilnego,
Studia Prawnicze 1997, z. 2.

5 Zob. B. J a n i s z e w s k a, Koncepcje dobrej wiary w przepisach prawa rzeczowego:
zasiedzenie nieruchomoœci, roszczenie o wykup gruntu, Wydawnictwa Uniwersytetu
Warszawskiego, Warszawa 2005, s. 38-104.

6 Bli¿ej w tej kwestii: L. M o r a w s k i, Domniemania a dowody prawnicze, Toruñ
1981.
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Zw³aszcza w przypadku domniemania dobrej wiary, które jest domnie-
maniem formalnym (niewymagaj¹cym udowodnienia przes³anki) widocz-
ne s¹ istotne konsekwencje pierwszej z wymienionych wy¿ej funkcji. Po
pierwsze bowiem, z mocy przepisu prawa statuuj¹cego domniemanie
nastêpuje ustalenie domniemywanej okolicznoœci – czyli ustalenie dobrej
wiary. Nie ma wiêc podstaw do przyjmowania w postêpowaniu dowo-
dowym jakiegoœ wymagaj¹cego rozstrzygniêcia stanu „zerowego”, nie
zachodzi te¿ potrzeba przeprowadzania dowodów potwierdzaj¹cych, ¿e
domniemywany fakt rzeczywiœcie mia³ miejsce. Jak trafnie stwierdzi³ S¹d
Najwy¿szy, „art. 7 k.c. nakazuje przyj¹æ, ¿e wejœcie w posiadanie na-
st¹pi³o w dobrej wierze”. Po drugie, s¹d jest zwi¹zany domniemaniem
dobrej wiary jako domniemaniem prawnym. Nie mo¿e zatem pomin¹æ
faktu dzia³ania domniemania z art. 7 k.c. w systemie prawa, a ponadto
– o ile nie zostanie udowodnione dzia³anie w z³ej wierze, za podstawê
subsumcji musi przyj¹æ wynikaj¹ce z domniemania ustalenie dobrej wiary7.
Stanowi o tym art. 234 k.p.c., którego naruszenie – przez niezastosowanie
– by³o w rozstrzyganej przez S¹d Najwy¿szy sprawie podstaw¹ sformu-
³owania skutecznego zarzutu kasacyjnego.

Opisany wy¿ej mechanizm dzia³ania domniemania dobrej wiary nawi¹-
zuje do drugiej z wyró¿nionych wczeœniej funkcji presumpcji prawnej –
zmiany rozk³adu ciê¿aru dowodu. Zgodnie z treœci¹ art. 6 k.c. ciê¿ar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, która z faktu tego wywodzi
skutki prawne. A zatem, gdyby nie omawiana presumpcja, ciê¿ar dowodu
dobrej wiary spoczywa³by na stronie powo³uj¹cej siê na uzyskanie w³a-
snoœci nieruchomoœci z up³ywem krótszego, w³aœciwego dla dobrej wiary
terminu zasiedzenia. Ta strona z faktu dobrej wiary wywodzi³aby bowiem
dla siebie skutki prawne. Natomiast obarczaj¹c ciê¿arem dowodzenia z³ej
wiary tego, kto podwa¿a wniosek presumpcji z art. 7 k.c., domniemanie

7 Tak m.in. S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 13 paŸdziernika 2005 r. (IV CK
165/05, niepubl.), w którym sformu³owano nastêpuj¹c¹ tezê: „przewidziane w art. 7 k.c.
domniemanie dobrej wiary wi¹¿e s¹d, je¿eli w toku postêpowania dowodowego nie dosz³o
do wykazania z³ej wiary wnioskodawcy ¿¹daj¹cego stwierdzenia zasiedzenia s³u¿ebnoœci
gruntowej (art. 172 k.c. w zw. z art. 292 k.c.)” i w postanowieniu z 10 sierpnia 2005 r.
(I CK 50/05, niepubl.), w którym wyra¿ono zapatrywanie, i¿ „do czasu udowodnienia przez
stronê zwi¹zan¹ ciê¿arem dowodu twierdzeñ o faktach przeciwnych twierdzeniom wyni-
kaj¹cym z domniemania dobrej wiary wi¹¿e ono s¹d apelacyjny”.



126

Glosa

modyfikuje tê zasadê w dwu p³aszczyznach. Po pierwsze, ciê¿arem dowodu
obarcza nie tego, kto powo³uje siê na powstanie skutków prawnych, ale
tego, kto tym skutkom przeczy, kwestionuj¹c, i¿ dosz³o do nabycia prawa
w³asnoœci w drodze zasiedzenia z up³ywem 20-letniego okresu samoist-
nego posiadania. Po drugie, jako przedmiot ciê¿aru dowodu (i odpowied-
nio dowodu) okreœla z³¹ wiarê. Tymczasem skutki prawne w postaci
uzyskania prawa w³asnoœci nieruchomoœci wywodzone s¹ z dobrej wiary,
ta przes³anka powinna wiêc byæ zasadniczo faktem w rozumieniu art. 6
k.c.

Nawi¹zuj¹c do wspomnianej ostatnio funkcji domniemania dobrej wiary,
wywodzonej z teoretycznej charakterystyki domniemañ prawnych w ogóle,
nale¿y tak¿e podkreœliæ, ¿e w œwietle art. 7 k.c. dopiero jednoznaczne
udowodnienie z³ej wiary podwa¿a (obala) wniosek domniemania o dzia-
³aniu w dobrej wierze. Natomiast nie powoduj¹ takiego skutku sytuacje
podania w w¹tpliwoœæ dobrej wiary czy stworzenia stanu niepewnoœci
co do tego, w jakiej „rzeczywistej” wierze dzia³a³ podmiot powo³uj¹cy
siê na domniemanie. W uproszczeniu mo¿na by³oby powiedzieæ, ¿e te
przypadki s¹ rozstrzygane na korzyœæ podmiotu wywodz¹cego z domnie-
mania ustalenie dobrej wiary. Jednak, ujmuj¹c rzecz precyzyjniej, trzeba
stwierdziæ, ¿e w œwietle zupe³nego, dychotomicznego podzia³u, na dzia-
³anie w dobrej albo z³ej wierze, takie poœrednie, graniczne sytuacje, które
nie wystarczaj¹ do udowodnienia z³ej wiary, musz¹ byæ zaliczone do
grupy okolicznoœci niepodwa¿aj¹cych konkluzji domniemania. Skoro zaœ
brak wystarczaj¹cych danych do stanowczego ustalenia z³ej wiary, jako
podstawa subsumcji ostaje siê konkluzja o dzia³aniu w dobrej wierze,
wywodzona z treœci art. 7 k.c.

Analiza dzia³ania domniemania dobrej wiary w obu zarysowanych wy¿ej
sferach: ustalenia faktu dobrej wiary i rozk³adu ciê¿aru dowodu, pozwala
wnioskowaæ o zakresie ochrony udzielanej przez system prawa podmio-
towi wywodz¹cemu skutki prawne z dobrej wiary. To wzmocnienie pozycji
w postêpowaniu dowodowym mia³o te¿ podstawowe znaczenie dla
rozstrzygniêcia przez S¹d Najwy¿szy omawianej obecnie sprawy o stwier-
dzenie zasiedzenia nieruchomoœci. Pomimo braku informacji, kiedy kon-
kretnie sporne grunty zosta³y objête w samoistne posiadanie przez po-
przedniczki wnioskodawcy, w ocenie prawnej przyjêto, ¿e uzyskanie
posiadania nast¹pi³o w dobrej wierze, czyli w usprawiedliwionym w danych
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okolicznoœciach przekonaniu o uzyskaniu prawa w³asnoœci nieruchomo-
œci. Skoro bowiem dobr¹ wiarê domniemywa siê w ka¿dej sytuacji, w której
ustawa wi¹¿e z jej istnieniem skutki prawne, zaœ w przypadku zasiedzenia
nieruchomoœci z uwzglêdnieniem doliczenia posiadania (art. 176 k.c.), taki
skutek wi¹zany jest z objêciem nieruchomoœci w posiadanie w dobrej
wierze, do tej w³aœnie okolicznoœci znalaz³a zastosowanie presumpcja
z art. 7 k.c. Wnioskodawca uzyskiwa³ ponadto dodatkowe wsparcie
w postêpowaniu dowodowym, wynikaj¹ce z tego, ¿e odmienne ustalenia
w kwestii „wiary” mog³y byæ poczynione dopiero po bezsprzecznym
udowodnieniu przez uczestników z³ej wiary jego poprzedniczek w czasie
obejmowania rzeczy w posiadanie samoistne – co w badanej sprawie by³o
wyj¹tkowo trudne z powodu braku bli¿szych informacji o okoliczno-
œciach uzyskania przez nie posiadania nieruchomoœci przed drug¹ wojn¹
œwiatow¹.

3. Istotnego znaczenia pogl¹dów, przedstawionych w komentowa-
nym postanowieniu S¹du Najwy¿szego, nale¿y jednak upatrywaæ nie tylko
w wyjaœnieniu dzia³ania domniemania dobrej wiary i poprawnym zasto-
sowaniu tej konstrukcji w okolicznoœciach rozstrzyganej sprawy. Jak siê
wydaje, podkreœlenie w tezie orzeczenia roli domniemania, akcentowanej
tak¿e w innych, najnowszych wypowiedziach S¹du Najwy¿szego8, sk³a-
nia do ponownego zastanowienia siê nad trafnoœci¹ utrwalonych ju¿ za-
patrywañ o zasadach ustalania z³ej wiary, zw³aszcza w sytuacji tzw. nie-
formalnego nabycia nieruchomoœci. Kwestia ta by³a szeroko podejmowana
na tle spraw o stwierdzenie nabycia w³asnoœci przez zasiedzenie, a pro-
pozycje jej rozstrzygniêcia przedstawiane w orzecznictwie od po³owy
ubieg³ego stulecia9 obrazowa³y znamienn¹ ewolucjê pogl¹dów na temat
wyk³adni pojêcia dobrej (z³ej) wiary. Charakterystyczne dla niektórych

8 Np. orzeczenia powo³ane w przypisie poprzednim i wyrok SN z dnia 23 wrzeœnia
2004 r. (III CK 459/03, niepubl.), w zwi¹zku z którym sformu³owano nastêpuj¹c¹ tezê:
„o tym, czy nabywca móg³ – w rozumieniu art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147) – z ³atwoœci¹ dowiedzieæ siê
o niezgodnoœci treœci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem rzeczy decyduje obiektywna
miara starannoœci po³¹czona z obowi¹zuj¹cym w ca³ym systemie prawa cywilnego domnie-
maniem dobrej wiary (art. 7 k.c.)”.

9 Szerzej w tej kwestii: B. J a n i s z e w s k a, Koncepcje dobrej wiary..., s. 105 i nast.
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stanowisk, „liberalne” rozumienie tego terminu zosta³o ostatecznie odrzu-
cone w znanej uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia 6 grudnia 1991 r.10

(zasadzie prawnej), której teza brzmia³a: „osoba, która wesz³a w posia-
danie nieruchomoœci na podstawie umowy maj¹cej na celu przeniesienie
w³asnoœci, zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie jest
posiadaczem w dobrej wierze”. Wobec dychotomicznego podzia³u „wia-
ry” pogl¹d ten by³ odczytywany jako równowa¿ny przypisaniu z³ej wiary
nieformalnemu nabywcy nieruchomoœci, zaœ stanowczo sformu³owana
teza rodzi³a w¹tpliwoœæ, czy w ogóle dopuszczalne jest udowadnianie
dobrej wiary posiadacza, czy te¿ ustalenia faktyczne musz¹ uwzglêdniaæ,
¿e nieformalny nabywca „nie jest posiadaczem w dobrej wierze”.

W zwi¹zku z wczeœniejszymi wywodami powstaje jednak pytanie, jak
to generalne w swym wydŸwiêku stanowisko pogodziæ z dzia³aniem
domniemania dobrej wiary, które za punkt wyjœcia w badaniu i ocenie
„usprawiedliwionego w danych okolicznoœciach przekonania...” przyjmu-
je dobr¹ wiarê posiadacza, a ciê¿arem dowodu z³ej wiary obarcza tego,
kto przeczy wnioskowi domniemania. Ustawodawca nie wy³¹czy³ wszak
dzia³ania presumpcji ani w kategorii spraw o zasiedzenie nieruchomoœci,
ani w w¹sko ujêtej grupie przypadków, w których na nabycie w³asnoœci
t¹ drog¹ powo³uje siê nieformalny nabywca. Tym bardziej zaœ nie wpro-
wadzi³ jakiegoœ „domniemania z³ej wiary”, zmieniaj¹cego dotychczasowy
rozk³ad ciê¿aru dowodu i obci¹¿aj¹cego posiadacza wykazaniem swej
dobrej wiary. Trudno by³oby tak¿e przyj¹æ, ¿e zachodz¹ podstawy do
ka¿dorazowego, „automatycznego” podwa¿enia wniosku domniemania
dobrej wiary ju¿ w razie ustalenia, ¿e do objêcia nieruchomoœci w po-
siadanie dosz³o w zwi¹zku z zawarciem umowy bez zachowania formy
aktu notarialnego. Konstruowanie domniemania faktycznego wymaga ka¿-
dorazowej oceny okolicznoœci konkretnego przypadku11, niewystarcza-
j¹ce wydaje siê natomiast poprzestanie na ogólnym ustaleniu „nieformal-
nego nabycia”. W sprawach o stwierdzenie zasiedzenia wystêpuje zreszt¹
tak du¿a ró¿norodnoœæ stanów faktycznych, ¿e – moim zdaniem – nie
da siê bezb³êdnie sformu³owaæ uniwersalnej regu³y o z³ej wierze niefor-

10 III CZP 108/91 (OSNCP 1992, nr 4, poz. 48).
11 O konstrukcji domniemañ faktycznych: L. M o r a w s k i, Domniemania faktyczne

i regu³y dowodu prima facie, Studia Prawnicze 1980, z. 1-2.
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malnego nabywcy. Przeciwnie, zasadniczo w ka¿dym z postêpowañ
indywidualnie powinny byæ badane okolicznoœci niesprostania wymaga-
niom formalnym w obrocie nieruchomoœciami, z uwzglêdnieniem cech
nabywcy, poziomu jego wykszta³cenia i œwiadomoœci prawnej – które
na przestrzeni kilkudziesiêciu powojennych lat dzia³ania systemu prawa
w ró¿nych regionach kraju mog³y kszta³towaæ siê odmiennie. Do takiego
bogactwa stanów faktycznych dostosowane jest zreszt¹ samo wzruszal-
ne domniemanie z art. 7 k.c., dopuszczaj¹ce podwa¿anie trafnoœci wniosku
o dobrej wierze. Tej elastycznoœci dzia³ania omawianej presumpcji towa-
rzyszy jednak, inaczej ni¿ w tezie uchwa³y, pierwotne ustalenie dobrej
wiary – tak¿e w razie objêcia nieruchomoœci w posiadanie w zwi¹zku
z dokonaniem czynnoœci prawnej, niespe³niaj¹cej wymagañ formalnych.

Doceniaj¹c zatem wa¿n¹ rolê zasady prawnej w ograniczaniu nurtów
dowolnie liberalizuj¹cych rozumienie dobrej wiary i w ujednolicaniu
orzecznictwa s¹dów w sprawach o zasiedzenie, warto byæ mo¿e z nowej
perspektywy spojrzeæ na to, czy taki model ustalania z³ej wiary niefor-
malnego nabywcy jest systemowo spójny z konstrukcj¹ domniemania
i pojêcia dobrej wiary, czy te¿ przeciwnie – zestawienie tezy uchwa³y
i stanowisk opisuj¹cych dzia³anie presumpcji z art. 7 k.c. wykazuje trudn¹
do pogodzenia dysharmoniê, której nie ³agodzi fakt, i¿ w wyniku wery-
fikacji wniosku domniemania posiadaczowi najczêœciej rzeczywiœcie
przypisana bêdzie z³a wiara. Chocia¿ wiêc na przestrzeni kilkunastu ostatnich
lat S¹d Najwy¿szy w bardzo ograniczonym zakresie ³agodzi³ rygorystycz-
ny pogl¹d wyra¿ony w zasadzie prawnej12, wypowiedzi dotycz¹ce sto-
sowania domniemania dobrej wiary mog¹ byæ impulsem do ponownej
analizy tej problematyki. Dowodz¹ one bowiem umacniania siê nurtu,
który z dzia³aniem presumpcji wi¹¿e daleko id¹ce skutki prawne, potwier-
dzaj¹c, ¿e po okresie bardzo ograniczonego korzystania z domniemania
dobrej wiary, instytucja ta zaczyna zajmowaæ w³aœciwe jej miejsce
w systemie prawa cywilnego.

Beata Janiszewska

12 Np. wyroki S¹du Najwy¿szego z 20 maja 1997 r. II CKN 172/97 (OSNC 1997, nr 12,
poz. 196) i z 22 lutego 2001 r. III CKN 297/00 (niepubl.), a poœrednio tak¿e postanowienia
S¹du Najwy¿szego z 23 kwietnia 1997 r. I CKN 74/97 (OSNC 1997, nr 11, poz. 171) i z
24 marca 1999 r. I CKN 1081/97 (OSNC 1999, nr 10, poz. 181).


