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Glosa
do postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 15 stycznia 2010 r., I CSK 355/09*

1. Wydanie rzeczy wymagane do przeniesienia posiadania (art.
348 k.c.) moze mieé posta¢ aktu symbolicznego.
2. Prekarzysta ma status dzierzyciela.

Zagadnienia podstawowe prawa rzeczowego wciaz wymagaja zbada-
nia. Elementarne pojgcia: wladztwo nad rzecza, posiadanie, dzierzenie
okazuja si¢ by¢ na tyle niejednoznaczne, ze ich zakres pozostaje sporny.
Komentowane orzeczenie dotyczac kwestii najprostszych, wydawaloby
sig, ze podrecznikowych, dowodzi skomplikowania problematyki. Wy-
powiedz Sadu Najwyzszego nalezy powita¢ zatem z zadowoleniem.
Znaczenie sformutowanych tez jest szersze niz mozna by sadzi¢ po lekturze
uzasadnienia. Prekarium po raz kolejny doczekato si¢ potwierdzenia swojego
istnienia. Pewne watpliwosci budzi jednak stanowczo$¢ tezy drugiej. Dla
praktyki notarialnej istotne jest uznanie skutecznosci umow odnoszacych
si¢ do przeniesienia samego posiadania.

Przywolywanie szczegotow stanu faktycznego nie jest konieczne,
bowiem rozwazania prawne dotyczyly w istocie jedynie niektorych jego
elementdw. Przedmiotem sprawy byta kwestia zasiedzenia nieruchomosci
posiadanej samoistnie przez kolejne osoby z jednej rodziny. Poczatkowo
wiadali nieruchomoscia matzonkowie M, po ich $mierci ich corka, zas
po jej $mierci jej syn A. Kilka tygodni przed uptywem terminu zasiedzenia
jej posiadacz samoistny A przeniost posiadanie umowa zawarta w formie
aktu notarialnego na rzecz kilku 0séb z rodziny (uczestnikéw B). Jak
wynika z dalszych ustalen, osoby B (kolejne pokolenie rodziny), od pew-
nego czasu korzystaly juz z nieruchomosci w celach rekreacyjnych.

* OSNC 2010, nr 10, poz. 139.
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Sad Najwyzszy rozpatrujacy skarge kasacyjna od postanowienia Sadu
Okregowego, ktory oddalit apelacj¢ od postanowienia o stwierdzeniu
zasiedzenia na rzecz uczestnikow B, skupit si¢ na wyjasnieniu, czy doszto
do przeniesienia posiadania z posiadacza A na rzecz uczestnikow B. Sad
Najwyzszy przypomnial, ze wydanie rzeczy (traditio) nie jest jedynym
dopuszczalnym sposobem przeniesienia posiadania, inne zostaty uregu-
lowane w art. 349-351 k.c. W kazdym wypadku chodzi tu w istocie
oumowe, w ktdrej jedna strona wyraza wolg pozbycia si¢ posiadania,
a druga wolg jej nabycia. Wydanie rzeczy nie musi nastapi¢ przez jej
wreczenie, ,,z reki do reki”. Mozliwe jest takze wydanie za pomocg aktow
symbolicznych, np. umieszczenia odpowiednich oznaczen na gruncie,
obejécia gruntu, wskazania jego granic lub przedstawienia nabywcy gruntu
osobom trzecim. Z wydaniem rzeczy rownoznaczne jest wydanie doku-
mentow, ktore umozliwiaja rozporzadzanie rzecza, jak rowniez srodkow
dajacych faktyczne wladztwo nad rzecza (traditio longa manu). Prze-
niesienie posiadania samoistnego na posiadacza zaleznego lub dzierzyciela
nastepuje na mocy samej umowy (traditio brevi manu). Sad Najwyzszy
wskazat, ze w przedmiotowej sprawie A udostepniat nieruchomosé w celach
rekreacyjnych z pobudek rodzinnych uczestnikom B. Mogly one wtada¢
nieruchomoscia w granicach przystugujacych bioracemu rzecz do uzy-
wania na podstawie umowy uzyczenia (art. 710 k.c.), a wigc by¢ jej
posiadaczami zaleznymi lub wtada¢ nia w granicach wiadztwa prekaryj-
nego, czyli by¢ jej dzierzycielami (art. 338 k.c.). W kazdym wypadku
dla przeniesienia posiadania w §wietle art. 351 k.c. wystarczata sama
umowa.

Krétkie uzasadnienie rozstrzygnigcia tej nieskomplikowanej sprawy
zawiera wiele istotnych mysli prawniczych, ciekawych teoretycznie i waz-
kich praktycznie. W pierwszym rzgdzie nalezy zauwazy¢, ze notariusz
apdzniej Sad Najwyzszy uznat, oczywiscie trafnie, za dopuszczalng umowe,
w ktorej posiadacz niemajacy tytutu do rzeczy przenosi swoje posiadanie
na inng osobg. Jest to warte podkreslenia, bo w praktyce mozna spotkac¢
si¢ ze zbytnia ostroznos$cia notariuszy, gdy chodzi o dokonywanie czyn-
nosci nieuregulowanych wprost w przepisach. Wielu notariuszy odmo-
witoby sporzadzenia aktu, w ktérym bezprawny posiadacz nieruchomosci
przenosi swe posiadanie na innego. Tymczasem brak jest podstaw dla
kwestionowania skutecznosci takiej umowy. Posiadanie jest przenoszalne.
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Dotyczy to zarowno posiadania w dobrej, jak 1 w ztej wierze, zgodnego,
jak 1 niezgodnego z prawem. Z posiadaniem wiaze si¢ szereg domnieman
i skutkéw prawnych (ochrona posiadania, prawo do pozytkow, mozli-
wos$¢ zasiedzenia itd.). Posiadanie jest stanem faktycznym podlegajacym
ochronie i strony moga mie¢ stuszny interes w zawarciu umowy w formie
aktunotarialnego. Nie ma potrzeby dodawac¢, ze podobnie nie ma podstaw,
by odméwi¢ sporzadzenia testamentu, w ktérym przedmiotem rozrza-
dzenia bedzie samo posiadanie.

Mozliwo$¢ zawarcia umowy majacej za przedmiot przeniesienie po-
siadania (bez wykazania tytulu do rzeczy) rodzi¢ moze szereg pytan
praktycznych. Notariusz nie przeprowadza postgpowania dowodowego,
a rozstrzygnigcie, czy dana osoba jest posiadaczem samoistnym nieru-
chomosci, nie jest wcale sprawa prosta. Trudno wskazaé, jakie doku-
menty majg tu by¢ wystarczajace. Z pewnoscia dowod uiszczania po-
datkéw 1 innych optat, a takze decyzje administracyjne odnoszace si¢ do
danej nieruchomosci, a wystawione na nazwisko posiadacza uprawdo-
podobniaja jego wladztwo. To samo mozna powiedziec o wpisie w ewidencji
gruntéw. Nie sg to jednak dowody pewne. Ostatecznie kluczowe staje
si¢ o$wiadczenie zbywcy, ze jest posiadaczem. Nalezy pamigtac, ze
przeniesienie posiadania bedzie tylko o tyle skuteczne, o ile zbywca
rzeczywiscie sprawowal wladztwo nad rzecza. Nie ma Zzadnej ochrony
nabywcy w dobrej wierze — nie chodzi wszak o prawo, lecz stan fak-
tyczny. Jesli zatem osoba, ktéra nie jest posiadaczem, zawrze umowe,
w ktorej przeniesie posiadanie na inng osobeg, nie wywota to Zadnych
skutkéw prawnych: corpus pozostanie przeciez przy rzeczywistym po-
siadaczu. Dopuszczenie zawierania takich umow nie rodzi niebezpieczen-
stwa naruszenia interesOw osob trzecich.

Dobrze sig stato, ze Sad Najwyzszy rozwiat watpliwo$ci odnosnie do
rozumienia tradycji, jako sposobu przeniesienia posiadania. Posiadanie
nieruchomoéci z istoty rzeczy nie nadaje si¢ do wydania ,,z reki do reki”.
Akt symboliczny, gdy chodzi o wydanie nieruchomosci, wydaje si¢ tutaj
naturalny, wrecz konieczny. Jedynie rzeczy ruchome, papiery wartoscio-
we czy dokumenty moga by¢ rzeczywiscie wydane z reki do reki. Na
nieruchomos$¢ posiadacz wprowadza nastgpcg. Wprowadzenie to przy-
bra¢ moze r6zng postac. Chodzi whasnie o akt symboliczny — przekazania
wiadztwa. Symbolika ta powinna by¢ oczywiscie czytelna dla 0sob trze-
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cich, jednakze nie musza one w zaden sposob w tym akcie uczestniczy¢.
W razie sporu sad oceni, czy zamiarem stron byla zmiana osoby spra-
wujacej faktyczne wladztwo nad rzecza.

Powr6émy jeszcze do umowy przenoszacej posiadanie. Sad Najwyz-
szy trafnie podkreslil, Ze przeniesienie posiadania, bez wzgledu na to,
w jaki spos6b do niego dochodzi, jest umowa, czynno$cia prawng dwu-
stronng, ktorej elementem jest jedynie wydanie rzeczy'. To spostrzezenie
ma oczywiscie istotne konsekwencje praktyczne: dla przeniesienia posia-
dania konieczna jest zdolnos$¢ do czynno$ci prawnych, a sama czynnosé
podlega ocenie co do swej zgodno$ci z prawem i zasadami wspotzycia
spotecznego (art. 58 k.c.). Umowa przenoszaca posiadanie nie wymaga
dla swej waznoSci zadnej formy, nawet gdy dotyczy nieruchomosci. Art.
158 k.c. nie znajduje tu zastosowania. Notariusz moze zatem nie tylko
sporzadzi¢ akt notarialny obejmujacy taka umowe, ale moze réwniez
poswiadczy¢ podpis albo datg na umowie sporzadzonej przez strony.

Z prawdziwym zadowoleniem przyjaé nalezy fakt, ze Sad Najwyzszy
po raz kolejny potwierdzit istnienie w prawie polskim prekarium. Przy-
pomnijmy, ze do istoty wiadztwa prekaryjnego nalezy odwotalnos¢ oraz
to, ze dajacy rzecz i bioracy ja do uzytku nie sa zwiazani weztem praw-
nym; istnieje migdzy nimi tylko stosunek grzeczno$ciowy?. Prekarium
nalezy odrézni¢ zatem od uzyczenia. Mimo ze spehia te same funkcje,
nie jest relacja prawna, lecz oparta na przyjazni lub wigzach rodzinnych.

' Tak tez np. J.Gotaczynski, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rze-
czowe, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 32. Niektorzy autorzy przyjmuja, ze wystarczajace jest
porozumienie, ktore nie jest czynnoscia prawna, por. W. C za c h 6 r s k i, Posiadanie, [w:]
J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963,s.268;J.1gnatowicz,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 811; A. Kunick i, [w:] System prawa
cywilnego. Prawo wilasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 856. Z kolei Sad
Najwyzszy w postanowieniu z 12 marca 2008 r., [ CSK 458/07 (niepubl.) uznat, Ze ,,zmiana
posiadacza nastgpuje w sferze faktycznej przez odmienne wladanie i stanowi czynnosc¢
realna, a nie czynno$¢ prawna. Nie wyklucza to jednak sporzadzania przez posiadacza
ustgpujacego i obejmujacego rzecz we wiadanie dokumentu podobnego do umowy i nieraz
nazywanego umowa, potwierdzajacego zajscie takiego zdarzenia.” Stanowisko to trafnie
odrzucit Sad Najwyzszy w glosowanym tu postanowieniu.

2 Szeroko na ten temat P. K s i € z a k, Precarium w prawie polskim, Rejent 2007, nr 2,
s. 58 in.
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Ma to daleko idace konsekwencje praktyczne: prekarzysta nie podlega
ochronie takiej jak posiadacz zalezny, nie ma rowniez pozycji wierzyciela
w stosunku do dajacego rzecz. Do podrecznikowych przyktadow pre-
karium zaliczy¢ wypada udzielenie go$ciny w mieszkaniu, zezwolenie na
korzystanie z nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym tresci stuzeb-
nos$ci czy oddanie samochodu Iub innych rzeczy ruchomych do czaso-
wego korzystania. Z pewnoscia przyktadem prekarium moze by¢ zezwo-
lenie na korzystanie z nieruchomos$ci w celach rekreacyjnych, jak byto
to w stanie faktycznym rozpatrywanym przez Sad Najwyzszy.

Pewne watpliwoséci wzbudza jednak kwalifikacja prawna prekarium,
ktora znalazta odzwierciedlenie w tezie drugiej postanowienia. Oczywiscie
prekarium, jako sposdb wiladania rzecza nieokre§lony ustawowo, moze
by¢ réznie definiowane. By¢ moze w pewnych wypadkach prekarzysta
bedzie miat status dzierzyciela. Jednakze bardziej wlasciwe wydaje sig¢
odréznienie prekarium zaréwno od posiadania, jak i dzierzenia. W dok-
trynie w tym zakresie stanowiska sa podzielone. J. Ignatowicz wywodzit,
ze prekarzysta wiada rzecza za kogo innego, jest wigc dzierzycielem®. Juz
jednak S. Rudnicki wyraznie odrdznia prekarium od dzierzenia®. Stano-
wisko to wydaje si¢ bardziej przekonujace. Prekarzysta nie wlada za kogo
innego, lecz dla siebie i w tym sensie wladztwo prekaryjne jest blizsze
posiadaniu. Prekarium zaspokaja jakis interes bioracego rzecz, tymczasem
dzierzyciel wiada pro alieno. Prekarium nie jest zatem ani posiadaniem,
ani dzierzeniem, lecz szczegdlnym rodzajem wiadztwa dla siebie. Od
posiadania ten sposob wiadztwa rozni si¢ tym, ze prekarzysta nie whada,
jakby mu stuzyto jakie$ prawo do rzeczy; wywodzi on swe uprawnienie
do korzystania z rzeczy z relacji grzecznosciowej z dajacym. Mozna
powiedzie¢, ze teza druga rozstrzygnigcia zawiera pewna wewngtrzng
sprzeczno$¢. Sad Najwyzszy trafnie potwierdza, ze wladztwo nad rzecza
moze przybra¢ czteroraka postac: posiadania (samoistnego lub zalezne-
£0), dzierzenia albo prekarium. Wtadztwo prekaryjne i dzierzenie znajduja
si¢ na tej samej plaszczyznie ontologicznej. Prekarium takze sktada sig

3J.1gnatowicz, Ochrona posiadania, Warszawa 1963, s. 94; tak samo A.Ku-
nicki, [w:] System..., s. 838.

4 S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wiasnosé¢ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 506.
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z corpus 1 animus. Roznica ujawnia si¢ wlasnie w tym elemencie psy-
chicznym: jest to wladztwo dla siebie, ale oparte na grzecznos$ci dajacego.
Jezeli posiadanie, dzierzenie i prekarium uznaje si¢ za odrgbne rodzaje
wladztwa, nie mozna kwalifikowac jednego poprzez drugi.

Spojrzmy na analizowany stan faktyczny: rodzina za zgoda posiadacza
korzysta w celach rekreacyjnych z nieruchomosci. Ich status nie ma nic
wspolnego ze statusem np. przechowawcy czy dozorcy, ktory wiladatby
ta rzecza dla posiadacza. Jest jasne, ze wiadali dla siebie i w swoim
interesie. Prekarzysta nie ma statusu dzierzyciela, a w kazdym razie nie
ma go z tego jedynie tytulu, ze jest prekarzysta. Moze si¢ oczywiscie
zdarzy¢, ze wladajac rzecza grzeczno$ciowo, rownoczesnie wlada nig dla
innego (np. pilnuje jej). W takim wypadku granica migdzy prekarium
a dzierzeniem zaciera si¢. Teza postanowienia ujgta zostata zatem zbyt
kategorycznie. Rozwazania te nie maja jedynie charakteru teoretycznego.
Prekarzysta, skoro nie jest dzierzycielem, nie moze np. korzysta¢ z sa-
mopomocy, o ktorej mowa w art. 343 k.c., chyba ze dziata w imieniu
posiadacza albo prowadzi jego sprawy bez zlecenia.

To, co zostalo powiedziane o charakterze prawnym prekarium, nie
0znacza, ze rozstrzygnigcie w sprawie powinno by¢ inne. Nie moze ulegaé
watpliwosci, ze przeniesienie posiadania samoistnego na prekarzyste
nastgpuje na podstawie samej umowy. Prekarzysta wiada rzecza i nic poza
umowa nie jest konieczne do nabycia posiadania od posiadacza. Wlasnos¢
nieruchomosci nabyli przez zasiedzenie uczestnicy post¢powania. Roz-
strzygnigcie Sadu oddalajacego skarge kasacyjna jest prawidlowe.

Dr Pawel Ksiezak
Uniwersytet £odzki
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