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ORZECZNICTWO SADU NAJWYZSZEGO

1

GLOSA
do uchwaty Sadu NajwyZszego
z dnia 11 wrzesnia 1986 r.
(N CZP 58/86)*

Teza glosowanej uchwaly ma brzmie-
nie nastepujace:

Osoba, ktéra uzyskala posiada-
nie nieruchomodéci na podstawie
umowy zobowigzujacej do prze-
niesienia jej wilasnodéci sporzg-
dzonej w formie aktu notariaine-
go, moze mieé przymioty samo-
istnego posiadacza w dobrej wie-
rze w rozumieniu art. 172 k.c.

1. Przedstawione do rozstrzygniecia
w trybie art. 391 k.p.c. Sadowi Najwyz-
szemu przez Sad Wojewddzki w S. po-
stanowieniem z dnia 5 czerwca 1986 r.
sygn. akt | Cr 231/86 nastepujace pyta-
nie prawne:

.Czy osoba, ktéra po zawarciu w for-

mie aktu notarialnego umowy zobo-

wigzujacej do przeniesienia wtasnosci

objela w posiadanie nieruchomosci i

wykonywata nad nia wiadztwo faktycz-

ne, moze by¢ traktowana jako posia-

dacz w dobrej wierze, mimo ze umowa

przenoszaca wtasnos¢ nieruchomosci

nie zostata nastepnie zawarta?”
wytonilo sig na tle bezspornego miedzy
uczestnikami postgpowania nastepuja-
cego stanu faktycznego:

W dniu 5 wrzesnia 1964 r. w Panstwo-
wym Biurze Notarialnym w S. zostata za-
warta umowa sprzedazy zabudowanej
nieruchomosci potozonej w S. Czynnoscé
zostala zawarta pomiedzy zbywcami W. i

B. matzonkami K. a nabywcami F. i H.
matzonkami S.

Cena sprzedazy zostata ustalona na
40.000 2zt i strony o$wiadczyly, ze kwota
ta zostata uiszczona. W § 7 umowy nota-
rialnej strony ustality, ze wydanie przed-
miotu sprzedazy w posiadanie nabyw-
céw nastapi z chwila zamiany na miesz-
kanie kwaterunkowe znajdujgce sie w
posiadaniu nabywcéw.

Sprzedawcy zobowiazali sig przenies¢
prawo wiasnosci sprzedanej nierucho-
mosci po uzyskaniu decyzji Prezydium
MRN w S. o niewykonaniu prawa pierwo-
kupu.

W ciagu tygodnia od daty omawianej
umowy zobowigzujacej nastapito jej fak-
tyczne wykonanie przez wydanie zbyw-
com mieszkania zajmowanego dotych-
czas przez nabywcOw oraz przez wyda-
nie nabywcom przez zbywcoéw sprzeda-
nej nieruchomosci. Natomiast do dnia
dzisiejszego nie doszio do zawarcia
umowy przenoszgcej wiasnos¢ nieru-
chomosci.

Po $mierci H. S. w1969 . F. S. stal sig
jedynym posiadaczem nieruchomosci, a
kiedy i on zmartw 1974 r., na mocy dzie-
dziczenia testamentowego jedynym po-
siadaczem omawianej nieruchomosci
stat si¢ wnioskodawca w niniejszej spra-
wie K. K., ktory wiadal nieruchomoscia
jak wiasciciel, zachowujac ciagto$¢ po-
siadania.

Po smierci W. K. w 1978 r. jego spad-

* Uchwala nie opublikowana dotychczas w urzedowym zbiorze orzecznictwa Sadu NajwyZzszego.
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kobiercy podjgli starania o odzyskanie
sprzedanej nieruchomosci na tej podsta-
wie, Ze nie nastgpito przeniesienie prawa
wiasnosci.

W 1981 r. wnioskodawca wystapit z
pozwem o wydanie orzeczenia sadu za-
stepujacego oswiadczenie woli uczestni-
kéw wymienionej wyzej umowy przeno-
szgcej wilasno$¢ nieruchomosci. Pow6-
dztwo to zostalo oddalone. Natomiast
uczestnicy postgpowania w  dniu
9.VII.1984 r. wniesli pozew o eksmisje
whnioskodawcy. Postgpowanie to zostato
zawieszone z uwagi na niniejsza spra-
we, w ktérej wnioskodawca K. K. wysta-
pit z wnioskiem o stwierdzenie nabycia
wiasnosci nieruchomosci przez zasie-
dzenie.

Sad Rejonowy w S. oddalit ten wnio-
sek, wychodzgc z zalozenia, ze poprzed-
nik prawny wnioskodawcy byt w zlej wie-
rze i ze przed uptywem 20 lat uczestnicy
postgpowania wystapili z powédztwem o
eksmisjg, wskutek czego przerwali bieg
zasiedzenia, a w zwiazku z tym nie spet-
nita sig przestanka uplywu czasu niezbg-
dnego do nabycia nieruchomosci w zlej
wierze. Sad Wojewddzki, rozpoznajgc
rewizje wnioskodawcy K., powziat tu
watpliwos$¢ wyrazona w tresci przedsta-
wionego pytania prawnego.

Sad Najwyzszy, po rozstrzygnigciu
omawianego zagadnienia, wyrazit zapa-
trywanie jak w odpowiedzi na pytanie
prawne.

2. Problematyka pojecia ,,dobrej wia-
ry” na tle zasiedzenia w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego i w literaturze nie jest
jednolita. Przechodzila ona zmienna
ewolucje, przy czym wystepowata row-

nolegle zaréwno tendencja do liberalne-
go jak i tendencja do rygorystycznego in-
terpretowania tego pojecia.' Dobrze sig
zatem stato, ze Sad Najwyzszy, po upty-
wie kilku lat, miat kolejny raz okazje do
rozwazenia tego zagadnienia.

W uzasadnieniu glosowanej uchwaty
Sad Najwyzszy uznat, iz — biorac pod
uwage dotychczasowe orzecznictwo —
dobra wiara zachodzi tylko wtedy, gdy
posiadacz jest prze$wiadczony, ze nie
narusza niczyich praw oraz ze jego dzia-
fanie nie zmierza do ominigcia prawa.
Sad Najwyziszy zajat przy tym trafne sta-
nowisko, ze dobra wiara jest pojeciem z
kategorii $wiadomosci, i to nie $wiado-
mosci absolutnej, a tylko wzglednej, wy-
znaczonej w zasadzie interesami uczest-
nikéw postepowania.przy uwzglednieniu
ogobinych zasad porzadku prawnego.

Stanowisko Sadu Najwyzszego za-
warte w odpowiedzi na pytanie prawne
nalezy uzna¢ za trafne.

Zgodnie z wyktadnia art. 172 § 1 k.c.,
w wypadku gdy chodzi o nieruchomos¢,
chwilg stanowcza — przy nabyciu wias-
nosci przez zasiedlenie — jest wyta-
cznie chwila objecia nieruchomosci w
posiadanie samoistne.?

W odniesieniu do przedstawionego
wyzej stanu faktycznego podstawowe
znaczenie ma ustalenie, czy poprzedni-
cy wnioskodawcy matzonkowie S. w dniu
10.X1.1964 r., tj. w chwili objecia nieru-
chomos$ci w posiadanie, byli w dobrej
wierze.

Za istnieniem dobrej wiary mafzonkéw
S. przemawia przede wszystkim domnie-
manie prawne istnienia dobrej wiary wy-
razone w art. 7 k.c. Jednakze sytuacja

' Por. A. Kunicki: Zasiedzenie w prawie poiskim, s. 135-142; E. Janeczko: Zasiedzenie, s. 98-197 (i
wskazane tam orzecznictwo Sadu Najwy2szego); orzeczenie SN z dnia 24.11. 1980 r. {ll CZP 14/80, OSNCP
1980, poz. 161; orzeczenie SN z dnia 17.1.1977 r. Il CRN 309/76, OSNCP 1977, poz. 214 i inne.

2 Por.: J. Wasilkowski: Prawo wtasnosci w PRL — Zarys wykiadu, 1969, s. 194; System prawa cywilnego
(praca zbiorowa), t. Il, 1977, s. 335; J. ignatowicz: Prawo rzeczowe, 1976, s. 104; E. Janeczko: Zasiedze-

nie, 1981, s. 100 i nast.
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matzonkéw S. jest o tyle niejednoznacz-
na, ze zasadnie mozna im zarzuci¢ brak
dobrej wiary, jesli chodzi o skutki prawne
ich tytulu prawnego. Zawarli oni bowiem
umowe zobowiazujaca i zostali pouczeni
przez notariusza o koniecznosci zawar-
cia umowy przenoszacej wtasnosé nieru-
chomosci, gdyz dopiero ta ostatnia umo-
wa rodzi skutki prawne (nabycie wtasno-
$ci).

Jednakze nalezy tu odrézni¢ dwa as-
pekty sprawy, a mianowicie:

1) dobra wiare co do uzyskania posia-
daniai

2) dobra wiare w dziedzinie skutkow
prawnych tytulu prawnego.

Dobra wiara odnosi sie bowiem do
samego uzyskania posiadania,
a nie do dobrej wiary w dziedzinie skut-
kow tytulu prawnego. | tak np. nabywca
moze mie¢ peina $wiadomos¢, ze umo-
wa nieformalna nie przenosi witasnosci,
co jednak wcale nie oznacza, ze brak mu
dobrej wiary co do uzyskania posiada-
nia, zwlaszcza gdy umowa formalna
miata byé wykonana dopiero pozniej.® W
omawianym wypadku wejscie w po-
siadanie nieruchomosci nastgpito na
skutek wykonania postanowien umowy
notarialnej (§ 7), niezaleznych od posta-
nowien dotyczacych przeniesienia prawa
wiasnosci, przy czym wydanie w posia-
danie nabywcow tej nieruchomosci na-
stapito dobrowolnie.

Trzeba zatem uzna¢ w tych warun-
kach, ze nabywcy nieruchomosci mieli
usprawiedliwione w tych okolicznosciach
przekonanie, iz przystuguje im w stosun-
ku do tej nieruchomosci takie prawo do

wtadania nig, jakie faktycznie wykonywa-
li, tj. prawo wtascicieli.*

Brak jest takze podstaw do traktowa-
nia zawartej pomiedzy stronami umowy
zobowigzujacej (obligacyjnej) jako préby
ominigcia prawa, skoro jej sporzadzenie
musi poprzedza¢ umowe o skutkach pra-
wno—-rzeczowych. Nawet ewentuaine po-
Zniejsze przeksztalcenie sie dobrej wiary
nabywcoéw w zia wiarg nie ma zadnego
znaczenia, albowiem dla oceny dobrej
lub ztej wiary decydujaca jest chwila ob-
jecia nieruchomosci w posiadanie samo-
istne.

3. Jak wynika z opisanego stanu fak-
tycznego, w sprawie niniejszej istnieje je-
szcze jedno interesujace zagadnienie
prawne, pominigte w pytaniu prawnym i
z natury rzeczy takze w odpowiedzi
Sadu Najwyzszego. Chodzi mianowicie
0 to, czy pozew 0 eksmisje w mysl prze-
pisu art. 123 § 1 pkt 1 k.c. przerywa bieg
zasiedzenia. Sad Rejonowy zajal stano-
wisko, ze tak. Jest to jednak stanowisko
niestuszne, gdyz poglad taki jest wyni-
kiem btednej wykiadni cytowanego prze-
pisu. Wedtug art. 123 § 1 k.c. tylko taka
czynnos$¢ przed sadem moze przerwaé
bieg zasiedzenia, ktora zostala przed-
sigwzigta bezposrednio w celach wska-
zanych w tym przepisie. Zgodnie z
utrwalonym w doktrynie i orzecznictwie
stanowiskiem bieg terminu zasiedzenia
przerywa: .

— wytoczenie powodztwa petytoryjnego
0 wydanie rzeczy,

— whniosek 0 wszczecie egzekucji zmie-
rzajacej do wydania rzeczy,

— whniosek o dziat spadku.®

3 Z. Nowakowski: Prawo rzeczowe — Zarys wyktadu, 1980, s. 99.
4 Zob.: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 25.VI1.1986 r. lil CRN 159/68, OSPiKA, poz. 197; E. Janeczko:

op. cit.,, s. 105 i nast.

5 Por.: System prawa cywilnego (praca zbiorowa), t. Il, 5.331 i nast.; uchwala SN z dnia 18.Vi.1968 r., OSNCP
1969, poz. 62: S. Wojcik: Z problematyki stosowania przepisow o biegu przedawnienia roszczen do biegu 2asie-
dzenia, ,ZUJ — Prace z Wynalazczosci Ochrony Wiasnosci Intelektualnej”, 1974, s. 2, s. 246; A. Szpunar,
W. Wanatowska: Przeglad orzecznictwa Sadu Najwyzszego, NP 1869, nr 11-12. 5. 1714 i nast.
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Nalezy uznag, iz roszczenie 0 eksmi-
sje nie jest roszczeniem petytoryjnym, a
zatem nie moze ono pociggac za soba
przerwania biegu zasiedzenia.

Ochrona petytoryjna stanowi cywilisty-
czna ochrong wlasnosci przewidziana w
art. 222 k.c. Przystuguje ona wylacznie
wiascicielowi w razie naruszenia jego
prawa wilasnosci i zmierza do ochrony
tego prawa. Natomiast powédztwo o ek-
smisje (opréznienie lokalu) nie zmierza
do ochrony prawa wiasnosci i moze by¢
wytoczone nie tylko przez wiasciciela,
ale takze przez posiadacza lub inne oso-

by, wymienione np. w art. 40 ust. 2 usta-
wy z dnia 10.1V.1974 r. - Prawo lokalowe
(tekst jednolity: Dz. U. z 1983 r. Nr 11,
poz. 55).

W konkretnym wypadku bieg zasie-
dzenia mogtoby przerwac tylko roszcze-
nie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.) badz
roszczenie negatoryjne (art. 222 § 2
k.c.), jako roszczenia zaliczone do
ochrony petytoryjne;.

Zalowat nalezy, ze Sad Najwyzszy nie
miat okazji do wypowiedzenia sie w tej
kwestii.

dr Andrzej Zieliriski

GLOSA
do uchwaly Sadu Najwyiszego
2 dnia 8 sierpnia 1986 r.
Iit CZP 48/86"

Teza glosowanej uchwaly brzmi, jak
nastgpuje:
Jekeli Zakiad Oczyszczania

Miasta na podstawie decyzji ad-
ministracyjnej] o zatwierdzenie
planu realizacyjnego budowy dro-
gi zajal cze$é gruntu rolnego bez
zawarcia umowy o przeniesienie
prawa wiasnos$ci gruntu zajetego
pod droge z wlaécicielem nieru-
chomosdci i nie uruchomil postg-
powania wywlaszczeniowego, to
strony, zawierajgce ugode sado-

1. Zaréwno teza uchwaty jak i jej pra-
wne uzasadnienie zastuguja na aproba-
te. Celem glosy jest rozwinigcie frag-
mentu tezy oraz zwigzanego z nig pogla-
du dotyczacego nabywania nieruchomo-
Sci na podstawie art. 8 ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. w drodze okreslenia

wg, moga okreélié warto$é grun-
tu wedlug cen wolnorynkowych,
z tym zastrzezeniem, e cena ta
nie moze przekraczaé ceny mak-
symalnej ustalonej w trybie art. 8
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywla-
szczaniu nieruchomosgci (Dz. U.
Nr 22, poz. 99) przez rade narodo-
wa stopnia wojewédzkiego dla
danej miejscowosci.

wartosci tego gruntu wediug cen wolno-
rynkowych, z tym zastrzezeniem, ze
cena ta nie moze przekraczaé ceny mak-
symainej ustalonej w trybie powotanego
wyzej przepisu. W szczegéinosci w tezie
zostaly uzyte okre$lenia ,,ceny wolnoryn-
kowe” oraz .ceny maksymaine”. W

* Uchwala zostata opublikowana w OSN Prok. Gen. 1987, nr 1, poz. 1.



