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Pytania
1 odpowiedzi prawne

Ewa Stawicka

CZY PRZEJAWY SUBIEKTYWNEGO PRZEKONANIA POSIADACZA
NIERUCHOMOSCI, ZE SEUZY MU ZALEDWIE POSIADANIE ZALEZNE,
WYKLUCZAJA STWIERDZENIE ZASIEDZENIA NA JEGO RZECZ?

Instytucja zasiedzenia nieruchomosci, pomimo ze ze wszystkich stron obrosta gruba
warstwg orzecznictwa, wcigz rodzi nowe pytania. Jednym z nich jest kwestia mylnego
okreslania przez samego uprawnionego charakteru swojego wladania jako zalezne - po-
mimo ze obiektywnie spelnione sg przestanki samoistnosci. Ktéz sposréd pelnomocni-
kow nie zaznal niepokoju na widok dokumentu badz zapisu zeznan, z ktérych wynika,
ze w trakcie biegu zasiedzenia osoba pozostajaca w sytuacji okreslanej jako in statu
usucapiendi zwracala sie do wlasciciela z oferta kupna nieruchomosci? Krystalizujaca sie
ostatnio linia orzecznicza pozwala jednak przyklada¢ do takich sytuacji dowodowych
nieco mniejsza doze niepewnosci.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 pazdziernika 2012 r., sygn. akt Il CSK 316/11,
zawiera miedzy innymi taka oto teze: ,Samoistny posiadacz, zwracajacy sie do wlascicie-
la z oferta nabycia wlasnoéci w drodze umowy, nie pozbawia swego posiadania przymio-
tow samoistnosci, chyba ze z innych okolicznosci wynika, iz rezygnuje z samodzielnego
iniezaleznego od woli innej osoby wladania rzecza”. Stanowisko trzyosobowego sktadu
orzekajacego jestidentyczne z teza wyroku SN z 24 pazdziernika 2002 1., sygn. akt I CKN
1006/00, i z jeszcze wczesniejszym postanowieniem SN z 28 kwietnia 1999 r., sygn. akt
I CKN 430/98. Jak stusznie zauwazyl nadto W. Cajsel w glosie do tego ostatnio przywo-
lanego orzeczenia (,Rejent” 2007, nr 7-8, s. 130), ewentualna rezygnacja z przymiotéw
samoistnosci posiadania musi by¢ przez wladajacego wyraznie ujawniona i tym samym
nie moze sie ona sta¢ przedmiotem jakiegokolwiek domniemania.

Trzeba jednak wyraznie podkresli¢, ze przytoczonej wyzej tezy nie sposob genera-
lizowa¢ dla wszelkich stanéw faktycznych — w kazdej konkretnej sprawie podlegaja
one wszak precyzyjnemu wazeniu. Warto przytoczy¢ fragment motywdw orzeczenia
o sygnaturze I CKN 430/98: ,Konieczne jest (...) wykonywanie przez posiadacza, ktéry
— co jasne — wlascicielem nie jest, czynnosci faktycznych wskazujacych na samodzielny,
rzeczywisty, niezalezny od woli innej osoby stan wladztwa. Méwiac inaczej, wszystkie
dyspozycje posiadacza powinny swa trescig odpowiada¢ dyspozycjom wlasciciela, co
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wecale nie oznacza, ze w kazdej sytuacji posiadacz musi mie¢ przekonanie, iz jest wlas-
cicielem. Kwestia Swiadomosci, jaka posiadacz odnosi do wykonywanego prawa, a wiec
przekonanie o tym, czy jest lub nie jest wlascicielem posiadanej rzeczy, rzutuje natomiast
na dobrg albo zig wiare posiadania”.

Z opis6w spraw zawartych w uzasadnieniach powolanych wyzej orzeczen, a w szcze-
go6lnosci najnowszego z nich (oznaczonego sygnatura III CSK 316/11), mozna wniosko-
wac, ze oprocz przedkladania dotychczasowemu wlascicielowi oferty kupna za czynnosé
,nieszkodzacy” samoistnosci wladania prowadzacego ku zasiedzeniu moze by¢ uznane
proponowanie przyjecia umownie pozycji dzierzawcy. W stanie faktycznym ostatnio
przywolanej sprawy zasiadujaca, pomimo zlozenia gminie tego rodzaju propozycji,
nieodmiennie utrzymywatla stan polegajacy na: zabudowaniu przedmiotowej dziatki,
istnieniu jej ogrodzenia wspélnego z inng nieruchomoscia stanowiaca wlasnoé¢ wnio-
skodawczyni z innego tytulu, a takze — na wyraznej odmowie zaplaty kwot zagdanych
przez gmine z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy.

Numer wspomnianego w powyzszym akapicie orzeczenia zawiera liczbe 316, co jest
przypadkowg okolicznosciag mogaca utatwi¢ zapamietanie innego jeszcze stwierdzenia
zawartego w tymze postanowieniu. Mianowicie sklad orzekajacy wyrazit w nim poglad,
ze norma proceduralna zapisana w art. 316 § 1 k.p.c. doznaje w sprawach o stwierdzenie
zasiedzenia swego rodzaju wyjatku — a to z mocy przepiséw art. 610 w zw. z art. 677
§ 1 k.p.c. Sad jest bowiem obowiazany deklaratoryjnie orzec — w razie ustalenia po
temu przeslanek - ziszczenie sie zasiedzenia na rzecz innych oséb anizeli wskazane we
wniosku; dokonuje tez stwierdzenia nabycia wlasnosci przez zasiedzenie na date wezes-
niejsza anizeli moment orzekania. Podkreslenie tej specyfiki spraw zasiedzeniowych
jest niezbedne, jezeli zwazy¢, ze w momencie wydawania postanowienia orzekajacego
zasiedzenie rzeczy moze juz stanowi¢ wlasnoéc innej osoby, a to z mocy zdarzen praw-
nych, ktére nastapity po nabyciu ex lege wlasnoéci przez zasiadujacego.

Dla pogtlebienia ostatniej mysli zawartej w poprzednim akapicie niezbedne jest
przytoczenie jeszcze jednego orzeczenia Sadu Najwyzszego zapadlego w ostatnim
dziesiecioleciu, a mianowicie postanowienia z 3 kwietnia 2003 ., sygn. akt V CK 60/03,
z teza nastepujaca: ,W postanowieniu stwierdzajacym nabycie wlasnosci nieruchomosci
przez zasiedzenie sad orzeka, kto w okreslonej chwili nabyl jej wlasnos¢, bez wzgledu
na to, czy nabyweca jest wlascicielem w chwili orzekania”. Do tej proceduralnej mozli-
wosci nalezaloby przyklada¢ szczegdélng wage w niektdérych procesach o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wytaczanych na podstawie
art. 10 uk.w.h.

Na zakoniczenie warto przytoczy¢ jeszcze jedng sposrod tez kilkakrotnie juz tutaj
cytowanego postanowienia Sadu Najwyzszego o sygnaturze Il CSK 316/11: ,Orzeczenie
o zasiedzeniu ma charakter deklaratoryjny, a nabycie ma charakter pierwotny. Posiada-
nie samoistne jako jego przestanka ma znaczenie do chwili zasiedzenia; kto nawet utracit
posiadanie nieruchomoéci, czy tez stal si¢ posiadaczem zaleznym po uplywie terminu
zasiedzenia, nie przestaje by¢ wlascicielem i po potwierdzeniu tego nabycia moze prze-
nies¢ wlasnos¢ na osobe trzecia. Kazdy tez nastepca prawny wlasciciela «z tytutu zasie-
dzenia» moze powolac sie na tego rodzaju nabycie, gdyz w innym wypadku nie mégtby
wykazaé swego pochodnego nabycia prawa wlasnosci, przy czym obojetne jest, czy ten
nastepca ma nieruchomos¢ w posiadaniu”. Wszystkie mysli owej tezy maja w gruncie
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rzeczy oczywisty charakter, a mimo to sformutowanie ich jest dla codziennej praktyki
niewatpliwie przydatne — zwlaszcza wtedy, kiedy (tak jak to mialo miejsce w kazusie,
ktory stat sie¢ kanwa orzeczenia) poczatek sekwencji zdarzen prawnych datuje sie na
lata bardzo odlegte i wspdlczesnie dzialajacy wnioskodawca niebedacy posiadaczem
doznaje przeszkéd w uznaniu przez sad istnienia jego interesu prawnego do tego, by
domagac sie zasiedzenia na rzecz dawno zmarlego poprzednika.
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