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Glosa
dopostanowienia S¹duNajwy¿szego

z dnia 15 stycznia 2010 r., I CSK 355/09*

1. Wydanie rzeczy wymagane do przeniesienia posiadania (art.
348 k.c.) mo¿e mieæ postaæ aktu symbolicznego.
2. Prekarzysta ma status dzier¿yciela.

Zagadnienia podstawowe prawa rzeczowego wci¹¿ wymagaj¹ zbada-
nia. Elementarne pojêcia: w³adztwo nad rzecz¹, posiadanie, dzier¿enie
okazuj¹ siê byæ na tyle niejednoznaczne, ¿e ich zakres pozostaje sporny.
Komentowane orzeczenie dotycz¹c kwestii najprostszych, wydawa³oby
siê, ¿e podrêcznikowych, dowodzi skomplikowania problematyki. Wy-
powied� S¹du Najwy¿szego nale¿y powitaæ zatem z zadowoleniem.
Znaczenie sformu³owanych tez jest szersze ni¿mo¿na by s¹dziæ po lekturze
uzasadnienia.Prekariumpo razkolejnydoczeka³o siêpotwierdzenia swojego
istnienia. Pewne w¹tpliwo�ci budzi jednak stanowczo�æ tezy drugiej. Dla
praktyki notarialnej istotne jest uznanie skuteczno�ci umów odnosz¹cych
siê do przeniesienia samego posiadania.
Przywo³ywanie szczegó³ów stanu faktycznego nie jest konieczne,

bowiem rozwa¿ania prawne dotyczy³y w istocie jedynie niektórych jego
elementów. Przedmiotem sprawy by³a kwestia zasiedzenia nieruchomo�ci
posiadanej samoistnie przez kolejne osoby z jednej rodziny. Pocz¹tkowo
w³adali nieruchomo�ci¹ ma³¿onkowie M, po ich �mierci ich córka, za�
po jej �mierci jej synA. Kilka tygodni przed up³ywem terminu zasiedzenia
jej posiadacz samoistny A przeniós³ posiadanie umow¹ zawart¹ w formie
aktu notarialnego na rzecz kilku osób z rodziny (uczestników B). Jak
wynika z dalszych ustaleñ, osoby B (kolejne pokolenie rodziny), od pew-
nego czasu korzysta³y ju¿ z nieruchomo�ci w celach rekreacyjnych.

* OSNC 2010, nr 10, poz. 139.
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S¹d Najwy¿szy rozpatruj¹cy skargê kasacyjn¹ od postanowienia S¹du
Okrêgowego, który oddali³ apelacjê od postanowienia o stwierdzeniu
zasiedzenia na rzecz uczestników B, skupi³ siê na wyja�nieniu, czy dosz³o
do przeniesienia posiadania z posiadacza A na rzecz uczestników B. S¹d
Najwy¿szy przypomnia³, ¿e wydanie rzeczy (traditio) nie jest jedynym
dopuszczalnym sposobem przeniesienia posiadania, inne zosta³y uregu-
lowane w art. 349-351 k.c. W ka¿dym wypadku chodzi tu w istocie
o umowê, w której jedna strona wyra¿a wolê pozbycia siê posiadania,
a druga wolê jej nabycia. Wydanie rzeczy nie musi nast¹piæ przez jej
wrêczenie, �z rêki do rêki�. Mo¿liwe jest tak¿e wydanie za pomoc¹ aktów
symbolicznych, np. umieszczenia odpowiednich oznaczeñ na gruncie,
obej�cia gruntu,wskazania jego granic lub przedstawienia nabywcy gruntu
osobom trzecim. Z wydaniem rzeczy równoznaczne jest wydanie doku-
mentów, które umo¿liwiaj¹ rozporz¹dzanie rzecz¹, jak równie¿ �rodków
daj¹cych faktyczne w³adztwo nad rzecz¹ (traditio longa manu). Prze-
niesienie posiadania samoistnego na posiadacza zale¿nego lub dzier¿yciela
nastêpuje na mocy samej umowy (traditio brevi manu). S¹d Najwy¿szy
wskaza³, ¿ewprzedmiotowej sprawieAudostêpnia³ nieruchomo�æw celach
rekreacyjnych z pobudek rodzinnych uczestnikom B. Mog³y one w³adaæ
nieruchomo�ci¹ w granicach przys³uguj¹cych bior¹cemu rzecz do u¿y-
wania na podstawie umowy u¿yczenia (art. 710 k.c.), a wiêc byæ jej
posiadaczami zale¿nymi lub w³adaæ ni¹ w granicach w³adztwa prekaryj-
nego, czyli byæ jej dzier¿ycielami (art. 338 k.c.). W ka¿dym wypadku
dla przeniesienia posiadania w �wietle art. 351 k.c. wystarcza³a sama
umowa.
Krótkie uzasadnienie rozstrzygniêcia tej nieskomplikowanej sprawy

zawierawiele istotnychmy�li prawniczych, ciekawych teoretycznie i wa¿-
kich praktycznie. W pierwszym rzêdzie nale¿y zauwa¿yæ, ¿e notariusz
apó�niej S¹dNajwy¿szyuzna³, oczywi�cie trafnie, zadopuszczaln¹umowê,
w której posiadacz niemaj¹cy tytu³u do rzeczy przenosi swoje posiadanie
na inn¹ osobê. Jest to warte podkre�lenia, bo w praktyce mo¿na spotkaæ
siê ze zbytni¹ ostro¿no�ci¹ notariuszy, gdy chodzi o dokonywanie czyn-
no�ci nieuregulowanych wprost w przepisach. Wielu notariuszy odmó-
wi³oby sporz¹dzenia aktu, w którym bezprawny posiadacz nieruchomo�ci
przenosi swe posiadanie na innego. Tymczasem brak jest podstaw dla
kwestionowania skuteczno�ci takiej umowy. Posiadanie jest przenoszalne.
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Dotyczy to zarówno posiadania w dobrej, jak i w z³ej wierze, zgodnego,
jak i niezgodnego z prawem. Z posiadaniem wi¹¿e siê szereg domniemañ
i skutków prawnych (ochrona posiadania, prawo do po¿ytków, mo¿li-
wo�æ zasiedzenia itd.). Posiadanie jest stanem faktycznym podlegaj¹cym
ochronie i strony mog¹ mieæ s³uszny interes w zawarciu umowy w formie
aktu notarialnego. Niemapotrzeby dodawaæ, ¿e podobnie niema podstaw,
by odmówiæ sporz¹dzenia testamentu, w którym przedmiotem rozrz¹-
dzenia bêdzie samo posiadanie.
Mo¿liwo�æ zawarcia umowy maj¹cej za przedmiot przeniesienie po-

siadania (bez wykazania tytu³u do rzeczy) rodziæ mo¿e szereg pytañ
praktycznych. Notariusz nie przeprowadza postêpowania dowodowego,
a rozstrzygniêcie, czy dana osoba jest posiadaczem samoistnym nieru-
chomo�ci, nie jest wcale spraw¹ prost¹. Trudno wskazaæ, jakie doku-
menty maj¹ tu byæ wystarczaj¹ce. Z pewno�ci¹ dowód uiszczania po-
datków i innych op³at, a tak¿e decyzje administracyjne odnosz¹ce siê do
danej nieruchomo�ci, a wystawione na nazwisko posiadacza uprawdo-
podobniaj¹ jegow³adztwo.Tosamomo¿napowiedzieæowpisiewewidencji
gruntów. Nie s¹ to jednak dowody pewne. Ostatecznie kluczowe staje
siê o�wiadczenie zbywcy, ¿e jest posiadaczem. Nale¿y pamiêtaæ, ¿e
przeniesienie posiadania bêdzie tylko o tyle skuteczne, o ile zbywca
rzeczywi�cie sprawowa³ w³adztwo nad rzecz¹. Nie ma ¿adnej ochrony
nabywcy w dobrej wierze � nie chodzi wszak o prawo, lecz stan fak-
tyczny. Je�li zatem osoba, która nie jest posiadaczem, zawrze umowê,
w której przeniesie posiadanie na inn¹ osobê, nie wywo³a to ¿adnych
skutków prawnych: corpus pozostanie przecie¿ przy rzeczywistym po-
siadaczu. Dopuszczenie zawierania takich umów nie rodzi niebezpieczeñ-
stwa naruszenia interesów osób trzecich.
Dobrze siê sta³o, ¿e S¹d Najwy¿szy rozwia³ w¹tpliwo�ci odno�nie do

rozumienia tradycji, jako sposobu przeniesienia posiadania. Posiadanie
nieruchomo�ci z istoty rzeczy nie nadaje siê do wydania �z rêki do rêki�.
Akt symboliczny, gdy chodzi o wydanie nieruchomo�ci, wydaje siê tutaj
naturalny, wrêcz konieczny. Jedynie rzeczy ruchome, papiery warto�cio-
we czy dokumenty mog¹ byæ rzeczywi�cie wydane z rêki do rêki. Na
nieruchomo�æ posiadacz wprowadza nastêpcê. Wprowadzenie to przy-
braæ mo¿e ró¿n¹ postaæ. Chodzi w³a�nie o akt symboliczny � przekazania
w³adztwa. Symbolika ta powinna byæ oczywi�cie czytelna dla osób trze-
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cich, jednak¿e nie musz¹ one w ¿aden sposób w tym akcie uczestniczyæ.
W razie sporu s¹d oceni, czy zamiarem stron by³a zmiana osoby spra-
wuj¹cej faktyczne w³adztwo nad rzecz¹.
Powróæmy jeszcze do umowy przenosz¹cej posiadanie. S¹d Najwy¿-

szy trafnie podkre�li³, ¿e przeniesienie posiadania, bez wzglêdu na to,
w jaki sposób do niego dochodzi, jest umow¹, czynno�ci¹ prawn¹ dwu-
stronn¹, której elementem jest jedynie wydanie rzeczy1. To spostrze¿enie
ma oczywi�cie istotne konsekwencje praktyczne: dla przeniesienia posia-
dania konieczna jest zdolno�æ do czynno�ci prawnych, a sama czynno�æ
podlega ocenie co do swej zgodno�ci z prawem i zasadami wspó³¿ycia
spo³ecznego (art. 58 k.c.). Umowa przenosz¹ca posiadanie nie wymaga
dla swej wa¿no�ci ¿adnej formy, nawet gdy dotyczy nieruchomo�ci. Art.
158 k.c. nie znajduje tu zastosowania. Notariusz mo¿e zatem nie tylko
sporz¹dziæ akt notarialny obejmuj¹cy tak¹ umowê, ale mo¿e równie¿
po�wiadczyæ podpis albo datê na umowie sporz¹dzonej przez strony.
Z prawdziwym zadowoleniem przyj¹æ nale¿y fakt, ¿e S¹d Najwy¿szy

po raz kolejny potwierdzi³ istnienie w prawie polskim prekarium. Przy-
pomnijmy, ¿e do istoty w³adztwa prekaryjnego nale¿y odwo³alno�æ oraz
to, ¿e daj¹cy rzecz i bior¹cy j¹ do u¿ytku nie s¹ zwi¹zani wêz³em praw-
nym; istnieje miêdzy nimi tylko stosunek grzeczno�ciowy2. Prekarium
nale¿y odró¿niæ zatem od u¿yczenia. Mimo ¿e spe³nia te same funkcje,
nie jest relacj¹ prawn¹, lecz opart¹ na przyja�ni lub wiêzach rodzinnych.

1 Tak te¿ np. J. G o ³ a c z y ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rze-
czowe, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 32. Niektórzy autorzy przyjmuj¹, ¿e wystarczaj¹ce jest
porozumienie, które nie jest czynno�ci¹ prawn¹, por. W. C z a c h ó r s k i, Posiadanie, [w:]
J. Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 268; J. I g n a t o w i c z,
[w:]Kodeks cywilny. Komentarz,Warszawa 1972, s. 811;A. K u n i c k i, [w:] Systemprawa
cywilnego. Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 856. Z kolei S¹d
Najwy¿szyw postanowieniu z 12marca 2008 r., I CSK 458/07 (niepubl.) uzna³, ¿e �zmiana
posiadacza nastêpuje w sferze faktycznej przez odmienne w³adanie i stanowi czynno�æ
realn¹, a nie czynno�æ prawn¹. Nie wyklucza to jednak sporz¹dzania przez posiadacza
ustêpuj¹cego i obejmuj¹cego rzecz we w³adanie dokumentu podobnego do umowy i nieraz
nazywanego umow¹, potwierdzaj¹cego zaj�cie takiego zdarzenia.� Stanowisko to trafnie
odrzuci³ S¹d Najwy¿szy w glosowanym tu postanowieniu.

2 Szeroko na ten temat P. K s i ê ¿ a k, Precarium w prawie polskim, Rejent 2007, nr 2,
s. 58 i n.
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Ma to daleko id¹ce konsekwencje praktyczne: prekarzysta nie podlega
ochronie takiej jak posiadacz zale¿ny, nie ma równie¿ pozycji wierzyciela
w stosunku do daj¹cego rzecz. Do podrêcznikowych przyk³adów pre-
karium zaliczyæ wypada udzielenie go�ciny w mieszkaniu, zezwolenie na
korzystanie z nieruchomo�ci w zakresie odpowiadaj¹cym tre�ci s³u¿eb-
no�ci czy oddanie samochodu lub innych rzeczy ruchomych do czaso-
wego korzystania. Z pewno�ci¹ przyk³adem prekarium mo¿e byæ zezwo-
lenie na korzystanie z nieruchomo�ci w celach rekreacyjnych, jak by³o
to w stanie faktycznym rozpatrywanym przez S¹d Najwy¿szy.
Pewne w¹tpliwo�ci wzbudza jednak kwalifikacja prawna prekarium,

która znalaz³a odzwierciedleniew tezie drugiej postanowienia.Oczywi�cie
prekarium, jako sposób w³adania rzecz¹ nieokre�lony ustawowo, mo¿e
byæ ró¿nie definiowane. Byæ mo¿e w pewnych wypadkach prekarzysta
bêdzie mia³ status dzier¿yciela. Jednak¿e bardziej w³a�ciwe wydaje siê
odró¿nienie prekarium zarówno od posiadania, jak i dzier¿enia. W dok-
trynie w tym zakresie stanowiska s¹ podzielone. J. Ignatowicz wywodzi³,
¿e prekarzysta w³ada rzecz¹ za kogo innego, jest wiêc dzier¿ycielem3. Ju¿
jednak S. Rudnicki wyra�nie odró¿nia prekarium od dzier¿enia4. Stano-
wisko to wydaje siê bardziej przekonuj¹ce. Prekarzysta nie w³ada za kogo
innego, lecz dla siebie i w tym sensie w³adztwo prekaryjne jest bli¿sze
posiadaniu. Prekarium zaspokaja jaki� interes bior¹cego rzecz, tymczasem
dzier¿yciel w³ada pro alieno. Prekarium nie jest zatem ani posiadaniem,
ani dzier¿eniem, lecz szczególnym rodzajem w³adztwa dla siebie. Od
posiadania ten sposób w³adztwa ró¿ni siê tym, ¿e prekarzysta nie w³ada,
jakby mu s³u¿y³o jakie� prawo do rzeczy; wywodzi on swe uprawnienie
do korzystania z rzeczy z relacji grzeczno�ciowej z daj¹cym. Mo¿na
powiedzieæ, ¿e teza druga rozstrzygniêcia zawiera pewn¹ wewnêtrzn¹
sprzeczno�æ. S¹d Najwy¿szy trafnie potwierdza, ¿e w³adztwo nad rzecz¹
mo¿e przybraæ czterorak¹ postaæ: posiadania (samoistnego lub zale¿ne-
go), dzier¿enia albo prekarium.W³adztwo prekaryjne i dzier¿enie znajduj¹
siê na tej samej p³aszczy�nie ontologicznej. Prekarium tak¿e sk³ada siê

3 J. I g n a t o w i c z, Ochrona posiadania, Warszawa 1963, s. 94; tak samo A. K u -
n i c k i, [w:] System�, s. 838.

4 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 506.
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z corpus i animus. Ró¿nica ujawnia siê w³a�nie w tym elemencie psy-
chicznym: jest to w³adztwo dla siebie, ale oparte na grzeczno�ci daj¹cego.
Je¿eli posiadanie, dzier¿enie i prekarium uznaje siê za odrêbne rodzaje
w³adztwa, nie mo¿na kwalifikowaæ jednego poprzez drugi.
Spójrzmy na analizowany stan faktyczny: rodzina za zgod¹ posiadacza

korzysta w celach rekreacyjnych z nieruchomo�ci. Ich status nie ma nic
wspólnego ze statusem np. przechowawcy czy dozorcy, który w³ada³by
t¹ rzecz¹ dla posiadacza. Jest jasne, ¿e w³adali dla siebie i w swoim
interesie. Prekarzysta nie ma statusu dzier¿yciela, a w ka¿dym razie nie
ma go z tego jedynie tytu³u, ¿e jest prekarzyst¹. Mo¿e siê oczywi�cie
zdarzyæ, ¿e w³adaj¹c rzecz¹ grzeczno�ciowo, równocze�nie w³ada ni¹ dla
innego (np. pilnuje jej). W takim wypadku granica miêdzy prekarium
a dzier¿eniem zaciera siê. Teza postanowienia ujêta zosta³a zatem zbyt
kategorycznie. Rozwa¿ania te nie maj¹ jedynie charakteru teoretycznego.
Prekarzysta, skoro nie jest dzier¿ycielem, nie mo¿e np. korzystaæ z sa-
mopomocy, o której mowa w art. 343 k.c., chyba ¿e dzia³a w imieniu
posiadacza albo prowadzi jego sprawy bez zlecenia.
To, co zosta³o powiedziane o charakterze prawnym prekarium, nie

oznacza, ¿e rozstrzygniêcie w sprawie powinno byæ inne. Niemo¿e ulegaæ
w¹tpliwo�ci, ¿e przeniesienie posiadania samoistnego na prekarzystê
nastêpuje na podstawie samej umowy. Prekarzysta w³ada rzecz¹ i nic poza
umow¹ nie jest konieczne do nabycia posiadania od posiadacza.W³asno�æ
nieruchomo�ci nabyli przez zasiedzenie uczestnicy postêpowania. Roz-
strzygniêcie S¹du oddalaj¹cego skargê kasacyjn¹ jest prawid³owe.

Dr Pawe³ Ksiê¿ak
Uniwersytet £ódzki


