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ORZECZNICTWO SĄDU NAJWYŻSZEGO

1
GLOSA

do uchwały Sądu Najwyższego 
z dnia 11 września 1986 r.

(III CZP 58/86)*

Teza g łosow anej uchw ały ma brzm ie­
nie następujące:

Osoba, która uzyskała posiada­
nie nieruchomości na podstawie 
umowy zobowiązującej do prze­
niesienia je j własności sporzą­
dzonej w formie aktu notarialne­
go, może mieć przymioty samo­
istnego posiadacza w dobrej w ie­
rze w rozumieniu art. 172 k.c.

1. Przedstaw ione do rozstrzygn ięcia 
w  tryb ie art. 391 k.p.c. Sądow i N a jw yż­
szem u przez Sąd W ojew ódzki w S. po ­
stanow ieniem  z dn ia 5 czerw ca 1986 r. 
sygn. akt I Cr 231/86 następujące pyta­
nie prawne:

„C zy osoba, która po zaw arciu w fo r­
m ie aktu no taria lnego um owy zobo­
w iązujące j do przeniesienia w łasności 
ob ję ła w  posiadan ie n ieruchom ości i 
wykonyw ała nad nią w ładztw o faktycz­
ne, m oże być traktow ana jako posia ­
dacz w dobre j w ierze, m im o że um owa 
przenosząca w łasność nieruchom ości 
nie zosta ła następn ie zaw arta?” 

w yłoniło  się na tle  bezspornego m iędzy 
uczestnikam i postępow ania następu ją­
cego stanu faktycznego:

W  dniu 5 w rześn ia  1964 r. w  Państw o­
wym  Biurze Notaria lnym  w  S. zosta ła za ­
warta um owa sprzedaży zabudowanej 
n ieruchom ości po łożone j w  S. C zynność 
zosta ła zaw arta pom iędzy zbyw cam i W . i

B. m ałżonkam i K. a nabyw cam i F. i H. 
m ałżonkam i S.

Cena sprzedaży zosta ła usta lona na 
40.000 zł i strony ośw iadczyły, że  kw ota 
ta zosta ła uiszczona. W  § 7 um ow y no ta­
ria lnej strony ustaliły, że w ydan ie przed­
m iotu sprzedaży w posiadan ie nabyw ­
ców  nastąpi z chw ilą zam iany na m iesz­
kan ie kwaterunkow e zna jdujące się w 
posiadan iu nabywców.

Sprzedawcy zobow iązali s ię przenieść 
prawo w łasności sprzedanej n ierucho­
m ości po uzyskaniu decyzji P rezyd ium  
MRN w  S. o niewykonaniu praw a p ie rw o­
kupu.

W  ciągu tygodnia od daty om aw iane j 
um owy zobow iązującej nastąpiło  je j fak ­
tyczne wykonanie przez w ydan ie  zbyw ­
com  m ieszkan ia za jm ow anego do tych­
czas przez nabyw ców oraz przez w yda­
nie nabyw com  przez zbyw ców  sprzeda­
nej nieruchom ości. N atom iast do dnia 
dzis ie jszego nie doszło do zaw arc ia  
um ow y przenoszącej w łasność n ie ru ­
chom ości.

Po śm ierci H. S. w  1969 r. F. S. s ta ł się 
jedynym  posiadaczem  n ieruchom ości, a 
k iedy i on zm arł w 1974 r., na m ocy dz ie ­
dziczen ia testam entow ego jedynym  po­
siadaczem  om aw iane j n ieruchom ości 
s ta ł się wnioskodaw ca w n in ie jsze j sp ra ­
w ie K. K., który w łada ł n ieruchom ością 
jak w łaścic ie l, zachow ując c iągłość po­
siadania.

Po śm ierci W. K. w 1978 r. jego spad­

* Uchwała nie opublikowana dotychczas w urzędowym zbiorze orzecznictwa Sądu Najwyższego.
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kob iercy podję li s taran ia o odzyskan ie 
sprzedanej n ieruchom ości na te j podsta­
w ie, że nie nastąp iło  przeniesienie prawa 
w łasności.

W  1981 r. w n ioskodaw ca w ystąp ił z 
pozw em  o w ydan ie  orzeczen ia  sądu za­
stępującego ośw iadczen ie  woli uczestn i­
ków  w ym ien ione j w yżej um owy przeno­
szące j w łasność n ieruchom ości. Powó­
dztw o to zosta ło  odda lone. N atom iast 
uczestn icy postępow ania w  dniu 
9 .V II.1984 r. wnieśli pozew  o eksm isję 
w n ioskodaw cy. Postępow anie to zosta ło 
zaw ieszone z  uwagi na nin ie jszą spra­
wę, w  której w n ioskodaw ca K. K. w ystą ­
p ił z w n ioskiem  o stw ierdzenie nabycia 
w łasności n ieruchom ości przez zasie­
dzenie.

Sąd Rejonow y w  S. odda lił ten w n io­
sek, w ychodząc z  założenia , że poprzed­
n ik prawny w n ioskodaw cy by ł w  złe j w ie­
rze i że  przed upływem  20 lat uczestnicy 
postępow ania w ystąp ili z pow ództw em  o 
eksm isję, w sku tek czego przerwali bieg 
zasiedzenia, a w  zw iązku z tym  nie spe ł­
niła się przesłanka upływu czasu niezbę­
dnego do nabycia n ieruchom ości w  złej 
w ierze. Sąd W ojewódzki, rozpoznając 
rew izję w nioskodaw cy K., pow zią ł tu 
w ą tp liw ość w yrażoną w  treści przedsta­
w ionego pytania prawnego.

Sąd Najwyższy, po rozstrzygnięciu 
om aw ianego zagadnienia, w yraził zapa­
tryw an ie  jak w  odpow iedzi na pytanie 
prawne.

2. P rob lem atyka pojęcia „dobre j w ia­
ry” na tle zasiedzenia w  orzecznictw ie 
Sądu N a jw yższego i w  lite raturze nie jest 
jednolita . P rzechodziła  ona zm ienną 
ew olucję , przy czym  w ystępow ała  rów ­

no legle zarów no tendenc ja  do libera lne­
go ja k  i tendencja  do rygorystycznego in­
te rp re tow an ia  tego  po jęc ia .1 Dobrze się 
za tem  stało, że  Sąd N a jw yższy, po up ły­
w ie  kilku lat, m ia ł ko le jny raz okazję  do 
rozw ażenia  tego zagadnien ia .

W  uzasadnieniu g łosow ane j uchwały 
Sąd Najw yższy uznał, iż —  biorąc pod 
uw agę do tychczasow e orzeczn ictw o —  
dobra  w ia ra  zachodzi ty lko  w tedy, gdy 
posiadacz jes t prześw iadczony, że  nie 
narusza niczyich praw  oraz że jego dz ia­
łan ie  nie zm ierza do om in ięc ia  prawa. 
Sąd N a jw yższy za ją ł p rzy tym  tra fne sta­
now isko, że  dobra  w ia ra  je s t pojęciem  z 
kategorii św iadom ości, i to  nie św iado­
m ości absolutne j, a ty lko  w zg lędnej, w y­
znaczonej w  zasadzie  in teresam i uczest­
n ików  pos tępow an ia .p rzy  uw zględn ieniu 
ogó lnych zasad porządku prawnego.

S tanow isko Sądu N a jw yższego za ­
w arte  w  odpow iedzi na pytanie prawne 
na leży uznać za  trafne.

Zgodn ie  z w ykładn ią  art. 172 § 1 k.c., 
w  w ypadku gdy chodzi o  nieruchom ość, 
chw ilą  stanow czą —  przy nabyciu w łas­
ności przez zasied len ie  —  jest w y ł ą ­
c z n i e  chw ila  ob jęc ia  n ieruchom ości w  
p o s i a d a n i e  s a m o i s t n e . * 2

W  odniesieniu do przedstaw ionego 
w yże j stanu faktycznego podstaw owe 
znaczen ie  m a usta len ie, czy poprzedni­
cy w n ioskodaw cy m ałżonkow ie S. w  dn iu 
10.X I.1964 r., tj. w  chw ili ob jęc ia  n ieru­
chom ości w  posiadan ie , byli w  dobrej 
w ierze.

Za is tn ien iem  dobre j w iary m ałżonków 
S. przem aw ia przede w szystk im  dom nie­
m an ie  praw ne is tn ien ia  dobre j w iary w y ­
rażone w  art. 7  k.c. Jednakże sytuacja

' Por. A. K u n ic k i:  Zasiedzenie w prawie polskim, s. 135-142: E. J a n e c z k o :  Zasiedzenie, s. 98 -197 (i 
wskazane tam orzecznictwo Sodu Najwyższego); orzeczenie SN z dnia 24.III. 1980 r. III CZP 14/80, OSNCP  
1980, poz. 161; orzeczenie SN z dnia 17.1.1977 r. III CRN 309/76, OSNCP 1977, poz. 214 i inne.

2 Por.: J. W a s ilk o w s k i:  Prawo własności w PRL —  Zarys wykładu, 1969, s. 194; System prawa cywilnego 
(praca zbiorowa), t. ii, 1977, s. 335; J. Ig n a to w ic z :  Prawo rzeczowe, 1976, s. 104; E J a n e c z k o :  Zasiedze­
nie, 1981, s. 100 i nast.
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m ałżonków S. jes t o ty le  n ie jednoznacz­
na, że zasadnie m ożna im zarzucić brak 
dobre j w iary, jeśli chodzi o skutki prawne 
ich tytu łu prawnego. Zawarli oni bowiem 
um owę zobow iązu jącą i zosta li pouczeni 
przez notariusza o kon ieczności zaw ar­
cia um owy przenoszącej w łasność nieru­
chom ości, gdyż dopiero ta osta tn ia um o­
wa rodzi skutki prawne (nabycie w łasno­
ści).

Jednakże na leży tu odróżn ić dw a as­
pekty sprawy, a m ianow icie:
1) dobrą w iarę co do uzyskania posia­
dania i
2) dobrą w iarę w  dziedzin ie skutków  
prawnych tytułu prawnego.

Dobra w iara odnosi się bow iem  do 
s a m e g o  u z y s k a n i a  p o s i a d a n i a ,  
a nie do dobre j w iary w  dziedzin ie skut­
ków tytułu prawnego. I tak np. nabywca 
m oże m ieć pe łną św iadom ość, że um o­
wa nieform alna nie przenosi w łasności, 
co jednak wca le nie oznacza, że brak mu 
dobre j w iary co do uzyskania posiada­
nia, zw łaszcza gdy um ow a form alna 
m iała być wykonana dopiero później.3 W  
om aw ianym  wypadku w e j ś c i e  w p o ­
s i a d a n i e  nieruchom ości nastąpiło  na 
skutek w ykonania postanow ień um owy 
notaria lnej (§ 7), n ieza leżnych od posta­
now ień do tyczących przeniesienia prawa 
w łasności, przy czym  w ydan ie w  posia­
danie nabyw ców tej n ieruchom ości na­
stąp iło  dobrowolnie.

T rzeba zatem  uznać w tych w arun­
kach, że nabyw cy nieruchom ości mieli 
uspraw ied liw ione w tych okolicznościach 
przekonanie, iż przysługuje im w  stosun­
ku do tej n ieruchom ości takie prawo do

w ładania  nią, jak ie  faktycznie w ykonyw a­
li, tj. prawo w łaścic ie li.4

Brak jest także podstaw do traktow a­
nia zaw artej pom iędzy stronam i umowy 
zobow iązu jącej (obligacyjnej) jako próby 
om in ięcia prawa, skoro je j sporządzenie 
musi poprzedzać um owę o skutkach pra­
w no-rzeczow ych . Nawet ew entualne pó­
źnie jsze przekszta łcenie się dobre j w iary 
nabyw ców w z łą  w iarę nie m a żadnego 
znaczenia, a lbow iem  dla oceny dobrej 
lub złe j w iary decydu jąca jest chw ila  ob ­
jęc ia  n ieruchom ości w posiadan ie sam o­
istne.

3. Jak w yn ika z opisanego stanu fak­
tycznego, w  spraw ie n in ie jszej istn ie je je ­
szcze jedno in teresujące zagadnienie 
prawne, pom in ięte w pytaniu prawnym  i 
z natury rzeczy także w odpow iedzi 
Sądu Najwyższego. Chodzi m ianow icie 
o to, czy pozew o eksm isję w  myśl p rze­
pisu art. 123 § 1 pkt 1 k.c. przerywa bieg 
zasiedzenia. Sąd Rejonowy zają ł s tano­
w isko, że tak. Jest to jednak stanow isko 
niesłuszne, gdyż pogląd taki jest w yn i­
kiem  błędnej wykładn i cytowanego p rze­
pisu. W edług art. 123 § 1 k.c. tylko taka 
czynność przed sądem m oże przerwać 
bieg zasiedzenia, która zosta ła przed­
s ięw zię ta bezpośredn io w celach w ska­
zanych w  tym  przepisie. Zgodnie z 
utrwalonym  w doktryn ie i orzecznictw ie 
stanow iskiem  bieg term inu zasiedzenia 
przerywa:
—  w ytoczen ie  powództwa petytoryjnego 
o wydanie rzeczy,
—  w n iosek o w szczęcie egzekucji zm ie ­
rzające j do wydania rzeczy,
—  w n iosek o dzia ł spadku.5

3 Z. N o w a k o w s k i:  Prawo rzeczowe —  Zarys wykładu, 1980, s. 99
* Zob : orzeczenie Sądu Najwyższego z dnia 25.VI 1986 r III CRN 159/68, OSPiKA, poz. 197: E. J a n e c z k o :  

op cit., s. 105 i nast.
5 Por.: System prawa cywilnego (praca zbiorowa), t. II, s.331 i n as t; uchwala SN z dnia 18.VI 1968 r., OSNCP  

1969, poz 62: S W ó jc ik :  Z  problematyki stosowania przepisów o biegu przedawnienia roszczeń do biegu zasie­
dzenia. „ZUJ —  Prace z Wynalazczości Ochrony Własności Intelektualnej", 1974, s. 2, s. 246; A S z p u n a r ,  
W. W a n a to w s k a :  Przegląd orzecznictwa Sądu Najwyższego, NP 1969, nr 11-12. s. 1714 i nast
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Należy uznać, iż roszczenie o eksm i­
sję nie jes t roszczen iem  petytoryjnym , a 
zatem  nie m oże ono  pociągać za sobą 
przerw ania biegu zasiedzenia.

O chrona pe tyto ry jna stanow i cyw ilisty- 
czną ochronę w łasności przew idzianą w  
art. 222 k.c. P rzysługu je ona wyłącznie 
w łaścic ie low i w  razie naruszenia jego 
prawa w łasności i zm ierza do ochrony 
tego prawa. N atom iast pow ództw o o ek­
sm isję (opróżn ien ie  lokalu) nie zm ierza 
do ochrony praw a w łasności i m oże być 
w ytoczone n ie ty lko  przez w łaścicie la, 
ale także przez posiadacza lub Inne oso ­

by, w ym ien ione np. w  art. 40 ust. 2 usta­
w y z  dn ia 10.IV .1974 r. - P raw o lokalowe 
(tekst jedno lity : Dz. U. z  1983 r. Nr 11, 
poz. 55).

W  konkretnym  w ypadku bieg zasie­
dzen ia  m ogłoby przerw ać ty lko  roszcze­
nie w indykacyjne (art. 222 § 1 k.c.) bądź 
roszczenie negato ry jne (art. 222 § 2 
k.c.), jako roszczen ia  za liczone do 
ochrony petytoryjne j.

Żałow ać na leży, że  Sąd N a jw yższy nie 
m ia ł okazji do  w ypow iedzen ia  się w  tej 
kwestii.

dr Andrzej Zieliński

2
GLOSA

do uchwały Sądu Najwyższego 
z dnia 8 sierpnia 1986 r. 

lit CZP 48/861 *

Teza g łosow anej uchw ały brzm i, jak 
następuje:

Jeżeli Zakład Oczyszczania 
Miasta na podstawie decyzji ad­
m inistracyjnej o zatwierdzenie  
planu realizacyjnego budowy dro­
gi zajął część gruntu rolnego bez 
zaw arcia umowy o przeniesienie 
prawa własności gruntu zajętego 
pod drogę z w łaścicielem  nieru­
chomości i nie uruchomił postę­
powania wywłaszczeniowego, to  
strony, zaw ierające ugodę sądo­

1. Zarów no teza uchw ały jak  i je j pra­
wne uzasadnien ie  zasługu ją  na aproba­
tę. C e lem  g losy jes t rozw in ięcie frag­
m entu tezy oraz zw iązanego z nią poglą­
du do tyczącego nabyw ania n ieruchom o­
ści na podstaw ie  art. 8 ustawy z dn ia 29 
kw ietn ia 1985 r. w  drodze określenia

wą, mogą określić w artość grun­
tu według cen wolnorynkowych, 
z tym zastrzeleniem , że cena ta  
nie może przekraczać ceny mak­
symalnej ustalonej w trybie art. 8 
ustawy z dnia 29 kw ietnia 1985 r. 
o gospodarce gruntami i w yw ła­
szczaniu nieruchomości (Dz. U. 
Nr 22, poz. 99) przez radę narodo­
wą stopnia wojewódzkiego dla 
danej miejscowości.

wartości tego gruntu  w edług cen w o lno­
rynkowych, z tym  zastrzeżeniem , że 
cena ta  nie m oże przekraczać ceny m ak­
sym alne j usta lonej w  tryb ie  powołanego 
w yże j przepisu. W  szczególności w  tezie 
zosta ły  użyte okreś len ia  „cen y  w o lnoryn­
kow e” oraz „ce n y  m aksym a lne” . W

* Uchwała została opublikowana w OSN Prok. Gen. 1987, nr 1, poz. 1.


