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Mieczystaw Szacinski

Dobra wiara

posiadacza nieruchomosci
jako przestanka zasiedzenia

Zasiedzenie jest sposobem nabycia
prawa wskutek faktycznego, dtugotrwa-
tego jego wykonywania przez nie
uprawnionego posiadacza. Ze wzgledu
na znaczenie gospodarcze i warto§¢ ma-
jatkowa wiele uwagi w doktrynie i orze-
cznictwie po$§wigcono zasiedzeniu pra-
wa wlasno$ci nieruchomodci, a przede
wszystkim przestance zasiedzenia w krét-
szym terminie, tj. pojeciu dobrej wiary
(braku zlej wiary) posiadacza.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
dobra wiara posiadacza rzeczy byla
dwukrotnie przedmiotem uchwatl skiadu
siedmiu sedziow z moca zasady praw-
nej: 25 maja 1955 r. (OSN 1956, z. 4,
poz. 92) i 6 grudnia 1991 r. (OSNCP
1992, z. 4, poz. 48).

Wedlug uchwaly z 1991 r. osoba,
ktéra weszta w posiadanie nieruchomo-
§ci na podstawie umowy majacej na celu
przeniesienie wlasnosci, zawartej bez za-
chowania formy aktu notarialnego, nie
jest samoistnym posiadaczem w dobrej
wierze. W glosie do tego orzeczenia
wypowiedziany zostat poglad, ze uchwa-
fa: ,,...kladzie, jak si¢ wydaje, kres roz-
bieznos$ciom istniejacym od wielu lat
w orzecznictwie i doktrynie'.
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Ze stanowiskiem tym trudno byloby
si¢ zgodzié, tym bardziej ze glosowana
uchwala, zaréwno jej teza jak i uza-
sadnienie, nasuwaja powazne watpliwo-
§ci.

Analiza przepis6w prawnych, stano-
wiska doktryny i orzecznictwa zdaje si¢
przyznawaé racje pogladom J. Kohlera,
ze na pojecie dobrej wiary wplyw maja
poglady prawne i stosunki spoleczne,
ktére sa zmienne. Dlatego ustawa po-
winna wykazywaé wobec nich koniecz-
ng elastycznosé?.

Mozna by dodaé, ze powazny wpltyw
na pojecie dobrej wiary maja koncepcje
$wiatopogladowe, polityka gospodarcza,
a takze konkretne stosunki prawne, przy
ktérych regulacji wystepuje przestanka
dobrej wiary.

W prawie europejskim na pojecie
dobrej wiary silny wptyw wywarla kon-
strukcja bona fides w prawie rzymskim.
W prawie tym posiadacz byl uznawany
za posiadacza w dobrej wierze, gdy byt
przekonany ,,0 prawowito§ci swego po-

siadania™?.
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Wyrazem podobnego stanowiska jest
przepis § 326 austriackiego kodeksu cy-
wilnego, wedlug ktérego posiadaczem
w dobrej wierze jest ten, kto na pod-
stawach prawdopodobnych uwaza rzecz,
ktdéra posiada, za swoja. Wskutek biedu
faktycznego lub z powodu nieznajomo-
Sci przepiséw ustawowych mozna by¢
posiadaczem nieprawnym, a mimo to
w dobrej wierze.

W prawie francuskim zréznicowano
pojecie dobrej wiary w zalezno$ci od
tego, czy przedmiotem posiadania jest
rzecz ruchoma czy nieruchomoé¢. Zgod-
nie z art. 550 k.c. posiadacz jest w dobre;j
wierze, gdy posiada jak wiasciciel na
podstawie tytutu translatywnego wlasno-
Sci, ktérego wad nie zna. Przestaje byd
w dobrej wierze w momencie, gdy wady
te stajg mu si¢ znane.

Odnoénie do nieruchomosci, art. 2265
k.c. stanowi, Zze kto nabywa w dobre;j
wierze i na podstawie prawidlowe) pod-
stawy prawnej nieruchomo$é, nabywa
wiasno$¢ po 10 latach, jezeli prawdziwy
wiasciciel mieszka w okregu sadu apela-
cyjnego, w ktérym si¢ znajduje nieru-
chomo$é, a po 20 latach, jezeli wilas-
ciciel mieszka poza tym okregiem. Do
nabycia wilasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie wymagany jest: sluszny ty-
tul nabycia i dobra wiara nabywcy.

Stuszny tytul to tytul, ktéry ,,sam
w sobie” jest wlasciwy do nabycia wtas-
nosci abstrahujac od tego, czy zbywca
byl zdolny do przeniesienia wlasnosci®.
Pojecie dobrej wiary oscyluje migdzy
dwoma biegunami: biegunem czysto te-
chnicznym — ignorancja i biegunem mo-
ralnym — uczciwo$¢ posiadacza analizo-
wana pod wszystkimi postaciami’.
W mysl art. 2268 k.c., dobra wiara jest
zawsze domniemywana i ci¢zar dowodu

spoczywa na tym, kto powoluje si¢ na
zla wiarg.

W prawie niemieckim zréznicowanie
przestanek nabycia wlasnosci rzeczy ru-
chomej i nieruchomo$ci wiaze si¢ m.in.
ze zwiazaniem nabycia nieruchomosci
z rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych. Wedlug § 932 k.c.n. nabywca
ruchomos$ci nie jest w dobrej wierze,
jezeli wie lub wskutek cigzkiego nie-
dbalstwa nie wie, Ze zbywana rzecz nie
nalezy do zbywcy. Natomiast odno$nie
do nieruchomosci § 892 k.c.n. stanowi,
Ze uznaje si¢ na korzy$¢ nabywcy prawa
na nieruchomosci, na podstawie czynno-
§ci prawnej, Ze tre$¢ ksiegi wieczystej
jest prawidlowa, chyba ze zostalo wnie-
sione ostrzezenie przeciwko prawidlo-
woSci lub niezgodno$¢ jest nabywcy
znana.

Ochrona posiadacza rzeczy ruchome;j
w dobrej wierzy jest nastgpstwem zasa-
dy prawa pozornego (,,Rechtsscheins-
prinzip”) i ochrony obrotu®. Dobra wiara
nie jest przestanka nabycia, lecz zta wia-
ra jest przeszkoda nabycia — jest nega-
tywna przestanka’. Orzecznictwo uznaje
za cigzkie niedbalstwo dziatanie, przy
ktérym zostaje naruszona wymagana
staranno$¢ w niezwykle powaznych roz-
miarach wskutek pominigcia tego, na co
w konkretnych okolicznosciach kazdy
musialby zwrécié uwage®.

Przy nabyciu nieruchomosci cigzkie
niedbalstwo jest bez znaczenia. Tylko
Swiadomos$¢ niezgodno$ci ksiggi wie-
czystej wylacza dobra wiare®.
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W prawie polskim tzw. negatywna
przestanka w postaci zlej wiary réznie
byta okreSlana.
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Artykut 22 § 1 dekretu o prawie rze-
czowym z 11 paZdziernika 1946 r. stano-
wil, ze w zlej wierze jest ten, kto wie, iz
tre$¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym. Zgod-
nie z art, 20 § 2 k. rodz. i op. z 25 lutego
1964 r. (Dz.U. Nr 9, poz. 59 ze zm.) za
bedacego w zlej wierze uwaza si¢ mal-
Zonka, ktéry w chwili zawarcia matzens-
twa wiedzial o okolicznos$ci stanowiacej
podstawe jego uniewaznienia.

Szersze uje¢cie zlej wiary zawiera
art. 6 ust. 2 ustawy z 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece
(Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.), w mySl
ktérego w zlej wierze jest ten, kto wie,
ze tre$¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna
Z rzeczywistym stanem prawnym albo
ten, kto z latwoscia moégl si¢ o tym
dowiedzie¢. Przepisy kodeksu cywilne-
go normujace nabycie wlasnoSci przez
zasiedzenie nie wyjasniaja, na czym ma
polegaé zla wiara uniemozliwiajaca na-
bycie wlasnosci rzeczy ruchomej przez
zasiedzenie (art. 174 k.c.), anmi zla
wiara posiadacza nieruchomosci unie-
mozliwiajaca nabycie wlasnosSci w krét-
szym terminie z uptywem lat dwudzies-
tu.

W doktrynie odrézniono dwa elemen-
ty dobrej wiary: obiektywny — oznacza-
jacy reguly postgpowania oceniane do-
datnio z punktu widzenia etycznego, za-
stapione w PRL przez zasady wspol-
Zycia spolecznego i subiektywny — stan
$wiadomosci konkretnej osoby wylacza-
jacy zarzut zlej wiary.

Przedwojenna doktryna uznawala do-
bra wiare w znaczeniu subiektywnym
jako stan psychiczny osoby, tj. przeko-
nanie o istnieniu jakiego§ prawa lub
stosunku prawnego wbrew rzeczywiste-
mu stanowi rzeczy. W tym znaczeniu
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dobra wiara byla rodzajem bledu uspra-
wiedliwianego nieznajomoscia prawdzi-
wego stanu'®.

Na gruncie prawa zunifikowanego
uznawano, ze nie ma podstaw do twier-
dzenia, iz osoba, ktéra posiada rzecz bez
tytutu prawnego, objeta lub ja samowol-
nie posiada jest tym samym posiada-
czem w zlej wierze. Jak pisat Stefan
Breyer — domniemanie dobrej wiary stu-
zy kazdemu posiadaczowi bez wzgledu
na tytul posiadania i sposéb objecia rze-
czy'!. Zdaniem innego autora, podstawo-
wym elementem dobrej wiary jest prze-
konanie o istnieniu pewnego stanu, ktéry
w rzeczywistoSci nie istnieje. Swiado-
mo$¢é o braku wlasnosci nie wylacza
sama przez si¢ dobre wiary'?. Jerzy Mo-
rawski w opracowaniu dotyczacym na-
bywania gruntéw rolnych wypowiadat
si¢ przeciwko uznaniu za posiadacza
w zlej wierze tego, kto nabyl grunt bez
zachowania formy aktu notarialnego,
w szczeg6lnosci, gdy byla zawarta
z wilascicielem umowa kupna gruntu
i cena sprzedazy zostata catkowicie za-
ptacona'®.

Autor zwracal uwage, Ze przyczyna
niezachowania formy aktu notarialnego
byt przewaznie brak funduszy na opftaty
notarialne i na rzecz Skarbu Paristwa
oraz brak wymaganego w obowiazuja-
cych przepisach zezwolenia lub zatwier-
dzenia przez wlasciwa wiadze administ-
racyjna't.

Aleksander Kunicki w swym mono-
graficznym opracowaniu ,,Zasiedzenie
w prawie polskim” byl zdania, ze: ,, Przy
ocenie problemu dobrej wiary nie chodzi
(...) 0 takq czy inng swiadomos¢ nabyw-
¢y na podstawie umowy nieformalnej,
a w szczegdlnosci jest zupetnie obojetne
to, czy nabywca ma Swiadomos$¢ bez-
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skutecznosci takiej umowy (...) Do zasie-
dzenia potrzebna jest dobra wiara co do
samego posiadania, a nie co do jego
skutkow...”® ,,Nabywca moze mie¢ pel-
nq Swiadomosc¢, ze umowa nieformalna
nie przenosi wiasno$ci, co wcale nie
oznacza, ze brak mu dobrej wiary co do
posiadania”'®.

Zmodyfikowal swéj poglad tenze au-
tor w czasie péZniejszym piszac, ze ele-
mentami pojecia dobrej wiary sa: ele-
ment subiektywny, tj. przekonanie, ze
stan wiadztwa nie narusza praw innych
0s6b i element obiektywny, tj. Ze okoli-
cznoSci towarzyszace uzyskaniu wladz-
twa nie koliduja z zasadami wspélzycia
spotecznego'’.

Zdaniem S. Szera i A. Woltera, poje-
cie dobrej wiary w znaczeniu subiektyw-
nym polega na blednym, ale usprawied-
liwionym, prze$wiadczeniu o istnieniu
pewnego stanu prawnego. W zlej wierze
natomiast jest ten, kto ma $wiadomos$é
niezgodnosci stanu rzeczy z rzeczywis-
tym stanem prawnym albo nie zna rze-
czywistego stanu prawnego wskutek nie-
dbalstwa'®.

Podobne stanowisko zajmowat K. Przy-
bylowski, przyjmujac istnienie zlej wia-
ry w dwoch kategoriach przypadkow:
gdy dana osoba wie o okolicznosciach
miarodajnych dla normy operujacej po-
jeciem dobrej lub zlej wiary (rzeczy-
wisty stan §wiadomosci) i gdy dana oso-
ba nie wie o powyzszych okolicznos-
ciach, ale wiedziataby, gdyby zachowatla
si¢ nalezycie, tj. postgpowala rozsad-
nie'’.

Wptyw polityki gospodarczej i prze-
stanek S§wiatopogladowych na pojecie
dobrej wiary zaznaczyl sic w okresie
PRL szczegélnie wyraZnie. Dyrektywy
PZPR w sprawach polityki rolnej, znaj-

dujace wyraz m.in. w uchwale IX ple-
num KC, wptynely na zaostrzenie kryte-
riéw ztej wiary w doktrynie i orzecznic-
twie, a takze znalazly swdj wyraz
w ustawodawstwie.

Jeszcze w 1963 r. Jan Wasilkowski
pisal, ze ,,Dobra wiara polega na uspra-
wiedliwianym w danych okolicznosciach
przekonaniu posiadacza, Ze przystuguje
mu prawo wilasnosci. Ocena, czy przeko-
nanie to byto usprawiedliwione, naleZy
catkowicie do sqdu, poniewaz ustawa nie
okresla zadnych kryteriow oceny. Dom-
niemanie przemawia za istnieniem dob-
rej wiary posiadacza”®.

Ale juz w 1968 r., zdaniem autora, nie
mégt byé uznany za dzialajacego w dob-
rej wierze ten, kto objal nieruchomos$é
w posiadanie samoistne na podstawie
nieformalnej umowy, gdyz wedhlug
J. Wasilkowskiego: ,,...caty mechanizm
tak niezbednych w naszych obecnych
stosunkach  spoteczno-gospodarczych
ograniczen obrotu nieruchomosciami ro-
Inymi opiera sie¢ na zatozeniu, ze umowy
o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
bedq zawierane w formie aktu notarial-
nego, ktorej zachowanie zapewnia pre-
wencyjnq kontrole ich zgodnosci z pra-
wem. Przyjecie kwestionowanego poglq-
du (...) prowadzitoby de facto do libera-
lizacji tych ograniczer”®'.

Nawigzujac zapewne do uchwaly
sktadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego
z 25 maja 1955 r., J. Wasilowski w ko-
lejnym opracowaniu pisal, ze ,,Nalezy
odrzucic poglqd, wedtug ktorego przeko-
nanie posiadacza, Ze nie narusza niczy-
ich praw, albo Ze nikogo nie krzywdzi,
ma by¢ uwazane za jednoznaczne z dob-
rq wiarq w rozumieniu przepisow o za-
siedzeniu”®. ,(...) w naszym systemie
prawnym ratio legis tych przepisow po-
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lega (...) na ochronie interesu spolecz-
nego. Do$§¢ wskazac na ograniczenia
obrotu nieruchomosci, ktorych skutecz-
nos$¢ okazataby sie iluzoryczna, gdyby
dopusci¢ obrdt nieformalny”?.

Ustawodawca nadat polityce agrarnej
partii wowczas rzadzacej restrykcyjne
formy prawne przede wszystkim w usta-
wie z 26 paZdziernika 1971 r. o uregulo-
waniu wlasnosci gospodarstw roinych
(Dz.U. Nr 27, poz. 250), stanowiac w
art. 17, ze w razie niezachowania formy
aktu notarialnego, wilasciwy do spraw
rolnych organ prezydium powiatowej ra-
dy narodowej wzywa strony do zawarcia
umowy w formie prawem przewidzianej
lub do przywrécenia poprzedniego stanu
posiadania w terminie 3 miesigcy. Po
bezskutecznym uplywie powyzszego ter-
minu wladciwy organ mdgt zastosowac
grzywng, a jezeli i ten §rodek okazal si¢
nieskuteczny, nieruchomo$¢ mogta by¢
przej¢ta na rzecz Parstwa za 50% war-
tosci.

Nie uszto uwagi niektérych autoréw
réwnieZ w tamtym czasie, ze konstrukcja
mylnego przekonania o rzeczywistym
stanie rzeczy nadawala sens pojgciu dob-
rej wiary**. W glosie do orzeczenia Sadu
Najwyzszego z 5 wrzesnia 1989 r., Jerzy
Ignatowicz pisal, ze ,,(...) za bedqgcego
w dobrej wierze nalely uznac takze ta-
kiego nieformalnego nabywce nierucho-
mosci, ktdory pozostawat w bledzie co do
prawa’®.

Ale wczesniej stosowana przez Sad
Najwyzszy wykladnia pojecia dobrej
wiary do przepiséw o zasiedzeniu koli-
dowata z linia polityki agrarnej Panst-
wa’®. W dalszej konsekwencji zaczgto
w orzecznictwie réznicowac pojecie do-
brej wiary w rozumieniu art. 172 i
231 k.c.
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W powojennym orzecznictwie Sadu
Najwyzszego subiektywny element dob-
rej wiary byl réznie okreslany. W licz-
nych orzeczeniach istotne znaczenie
przypisywane bylo §wiadomo$ci posia-
dacza. Ale punkty odniesienia tej §wia-
domosci byly zréznicowane.

Pogladowi, ze dobra wiara polega na
§wiadomosci posiadacza, iz jego posia-
danie niczyich praw nie narusza, dala
wyraz uchwata skladu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z 25 maja 1955 r., I Co
14/55 (OSN 1956, z. 4, poz. 92).
W uchwale tej Sad Najwyzszy stwier-
dzil, ze dobra wiara posiadacza rzeczy
jest réwnoznaczna z przekonaniem opar-
tym na obiektywnych przestankach wy-
wodzacych si¢ ze stosunku bedacego
podstawa i przyczyna konkretnego stanu
faktycznego, ze jego posiadanie niczyje-
£0 prawa nie narusza.

W §lad za powyzszym orzeczeniem,
w uchwale z 22 Iutego 1956 r., 4. Co
1/56 (OSN 1957, z. 3, poz. 77), Sad
Najwyzszy wyrazil poglad, Zze za posia-
dacza dobrej wiary mozna uznac takze
taka osobe, ktéra choé zdaje sobie spra-
we z faktu, ze tytul wlasnodci jej nie
przystuguje, ale na podstawie zachowa-
nia wladciciela mogla dojé¢ do przeko-
nania, Ze ten rezygnuje na jej rzecz
z prawa dochodzenia wlasnoSci.

Takie stanowisko zapobiega - zda-
niem Sadu Najwyzszego — krzywdzie
nabywcy w dod¢ licznych sprawach,
w ktérych wiasciciel, korzystajac z nie-
wazno$ci aktu zbycia nieruchomosci
z powodu braku wymaganej formy, po-
wodowany checia zysku domaga si¢
zwrotu nieruchomo$ci. W orzeczeniu
z 13 wrze$nia 1962 r., 1. CR 521/62
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(,,Nowe Prawo” 1964, nr 2, s. 192—195),
Sad Najwyzszy uznal, ze posiadaczem
w dobrej wierze jest takze ten, kto
wprawdzie wie, Ze posiadane prawo mu
nie stuzy, ale ma w postawie osoby
uprawnionej podstawe do przekonania,
iz jej nie krzywdzi.

W sprawie, w ktorej przedmiotem by-
fa nieruchomo$¢ sprzedana umowa pry-
watng bez zachowania formy aktu nota-
rialnego, Sad Najwyiszy w orzeczeniu
z 14 wrze$nia 1962 r., III CR 71/62
(OSN 1963, z. 5, poz. 111), uznat, ze
§wiadomos$¢ nienabycia wlasnoSci nie
wylacza dobrej wiary. Wystarczy bo-
wiem usprawiedliwione przekonanie, ze
obejmujacy w posiadanie ma do tego
prawo i choé¢ wlascicielem jeszcze nie
jest, stanie si¢ nim w przysziosci zgodnie
z wola zbywcy.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, zweze-
nie pojecia dobrej wiary jest wyrazem
ujecia rygorystycznego, niezgodnego
z potrzebami Zycia i intencja ustawy.
Podobne stanowisko zajal Sad Najwyz-
szy w orzeczeniach z 22 paZdziernika
1965 r., III CR 346/64 (OSN 1966,
z. 7-8, poz. 125) i 20 czerwca 1968 r.,
II CR 232/68 (OSN 1969, z. 4, poz. 75).

Niektére orzeczenia nawiazujace do
$§wiadomosci posiadacza jako istotnego
elementu dobrej wiary, podkreslaja zna-
czenie symptoméw blednej oceny jego
wlasnej sytuacji prawnej. I tak w orze-
czeniu Sadu Najwyzszego z 23 sierpnia
1955 r., I CR 307/55 (OSN 1956, z. 1,
poz. 26), czytamy, ze kwestia dobrej czy
zlej wiary posiadacza gruntu zalezy nie
od obiektywnych skutkéw prawnych
czynnoSci, w wyniku ktorej nastgpito
objecie w posiadanie, lecz od stanu §wia-
domosci posiadacza, ktéry jest w dobrej
wierze, jezeli konkretne okolicznosci

usprawiedliwiaja jego przekonanie, iz
obejmuje grunt na prawach wiasciciela,
choéby w rzeczywisto§ci mniemanie to
okazato sie bledne.

Podobnie wyrokiem z 25 czerwca
1968 r., III CRN 159/68 (OSPiKA 1970,
z. 10, poz. 197), Sad Najwyzszy orzekl,
Ze przy ocenie, czy zachodza warunki do
nabycia wiasno$ci nieruchomosci w dro-
dze zasiedzenia, pojecie dobrej wiary
polega na usprawiedliwionym w danych
okolicznosciach przekonaniu posiada-
cza, Ze przystuguje mu takie prawo do
wiladania rzecza, jakie faktycznie wyko-
nuje. Analogiczne stanowisko zajat Sad
Najwyzszy w postanowieniu z 7 maja
1971 r., I CR 302/71 (,,Nowe Prawo”
1973, nr 4, poz. 580). W uzasadnieniu
uchwaly Sadu Najwyzszego z 17 wrzes-
nia 1986 r.,III CZP 58/86 (OSN 1987, z.
10, poz. 150),zwrécono uwage, Ze rygo-
rystyczne ujecie dobrej wiary wystgpo-
walo woéwczas, gdy przez zasiedzenie
zmierzano do obejscia przepiséw o pla-
nowaniu przestrzennym, o podziale nie-
ruchomogdci oraz ochronie gruntéw rol-
nych i leSnych.

Jednakze dobra wiara jest pojgciem
z kategorii $wiadomosci i to nie §wiado-
moSci absolutnej, ale tylko wzgledne;j.

Z kolei w postanowieniu Sadu Naj-
wyzszego z 5 wrze$nia 1989 r., Il CRN
277/89 (OSPiKA 1991, z. 7-8, poz. 186),
czytamy, ze dobra wiara jest pojeciem
z kategoni $wiadomos$ci. Podstawowym
sktadnikiem dobrej wiary jest zatem su-
biektywne przekonanie posiadacza, Ze
przystuguje mu wykonywane przez niego
prawo, mimo Ze obiektywnie rzecz biorac
przekonanie to jest wynikiem btedu. Btad
ten musi by¢ wywotany okoliczno$ciami,
ktore wedhig obiektywnych kryteriéw
oceny usprawiedliwiajg przekonanie po-

11



Mieczystaw Szacinski

siadacza o przystugiwaniu mu wykony-
wanego prawa.

Dlatego osoba, ktéra uzyskata posia-
danie nieruchomo$ci w drodze umowy
sporzadzonej bez zachowania formy ak-
tu notarialnego, moze by¢ w zakresie
zasiedzenia tej nieruchomos$ci uznana za
samoistnego posiadacza bedacego w
dobrej wierze.

Wplyw polityki gospodarczej PZPR,
ustawodawstwa i na tych podstawach
ksztattujacej si¢ doktryny, znajduje wy-
raz w orzeczeniu Sadu NajwyZszego
z 30 grudnia 1976 r., III CRN 297/76
(OSN 1977, z. 8, poz. 142), wydanym na
skutek rewizji nadzwyczajnej Prokurato-
ra Generalnego PRL. Sad Najwyzszy
uznal, ze powdd nie moze by¢ uznany za
posiadacza w dobrej wierze, skoro nabyt
nieruchomos$¢ nie czyniac zado$¢ wyma-
ganiu formy aktu notarialnego.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, rewizja
nadzwyczajna trafnie stwierdzatla, ze za-
skarzony wyrok jako godzacy w polityke
rolng Pafistwa, narusza takze interes Pol-
skiej Rzeczpospolitej Ludowe;.

W postanowieniu z 14 stycznia 1977 r.,
III CRN 309/76 (OSN 1977, z. 11, poz.
214), w uwzglednieniu rewizji nadzwy-
czajnej Prokuratora Generalnego PRL,
Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze mimo
iz wlasciciele nie roszcza sobie zadnych
pretensji, wnioskodawczyni, ktéra naby-
a nieruchomos$¢ bez zachowania formy
aktu notarialnego nie byta w dobrej wie-
rze. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nalezy
przeciwdziala¢ nieformalnemu obrotowi
nieruchomos$ciami, gdyz godzi to w pod-
stawy polityki rolnej naruszajac takze
interes PRL. Podobnie w uchwale z 24
marca 1980 r., III CZP 14/80 (OSN
1980, z. 9, poz. 161), zdaniem Sadu
Najwyzszego osoba, ktéra uzyskata po-
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siadanie nieruchomos$ci w drodze umo-
wy sporzadzonej bez zachowania formy
aktu notarialnego, nie moze by¢ uwaza-
na za samoistnego posiadacza bedacego
w dobrej wierze.

W uzasadnieniu uchwaty uznano, ze za
takim pojeciem dobrej wiary przemawia
ochrona wiladciciela oraz prewencyjna
kontrola zgodnosci uméw przenoszacych
wlasno§¢ nieruchomodci z przepisami
wprowadzajacymi ze wzgledow spotecz-
no-gospodarczych pewne ograniczenia do
tego obrotu. Takze w postanowieniu Sadu
Najwyzszego z 6 maja 1980 r., IIll CRN
45/80, wyrazony zostal poglad, ze nie
mozna bylo uzna¢ wnioskodawcéw za
posiadaczy w dobrej wierze, skoro nabyli
nieruchomo$¢ bez zachowania prawem
przepisanej formy aktu notarialnego.

v

Uchwata sktadu Siedmiu Sedziéw Sa-
du Najwyzszego z 6 grudnia 1991 r.
stwierdzajaca, ze osoba, ktéra weszla
w posiadanie nieruchomo$ci bez zacho-
wania formy aktu notarialnego nie jest
w dobrej wierze zar6wno w swej tezie
jak 1 uzasadnieniu, do$¢ nieoczekiwanie
nawiazuje do rygorystycznych orzeczefi
lat siedemdziesiatych.

Uzasadnienie uchwaty zawiera argu-
menty majace przemawiaé za przyjeta
teza. Pierwszy argument, to konieczno$¢
przestrzegania przepisow prawnych,
w tym takze przepiséw dotyczacych wy-
maganych form czynnoSci prawnych.
Argument drugi to ochrona wiasnosci.
Dalszy — to obowiazek zachowania przy
dokonywaniu czynno$ci prawnych mini-
mum starannosci.

Ponadto za teza Sadu Najwyzszego
ma przemawiaé potrzeba przeciwdziala-



Dobra wiara posiadacza nieruchomosci jako przestanka zasiedzenia

nia powstawaniu stosunkéw nieuporzad-
kowanych. Za takim stanowiskiem ma
réwniez przemawiaé przepis art. 17 usta-
wy z 26 paZzdziernika 1971 r. o uregulo-
waniu wlasnoéci gospodarstw rolnych.
Argument dotyczacy stosunkow praw-
nych nie uporzadkowanych moze by¢
zwrécony przeciwko tezie Sadu Najwyz-
szego. Instytucja zasiedzenia jest bo-
wiem oceniana w doktrynie wlasnie jako
stuzaca uporzadkowaniu  stosunkéw
prawnych.

Jak pisat Jerzy Wiszniewski jeszcze
w 1969 r. ,,z punktu widzenia gospodarki
narodowej wydaje sie celowe pozbawié
prawa wlasnosci takiego wiasciciela,
ktory z rzeczy nie korzysta i o niq si¢ nie
troszczy i przyznac to prawo tej osobie,
ktora rzeczq od diuiszego czasu wia-
da”?". Niepozadana jest bowiem niepew-
nosci sytuacji prawnej, gdyz ostabia ona
gospodarcze zainteresowanie posiadacza
rzeczy.

Argument Sadu Najwyzszego o konie-
cznoSci  przestrzegania  przepiséw
prawnych jest argumentem takze za
przestrzeganiem przepisOw o zasiedze-
niu i domniemaniu dobrej wiary.

Art. 172 § 1 k.c. ustala termin lat
dwudziestu do nabycia wlasnosci nieru-
chomosci dla posiadacza, ktéry nie jest
w zlej wierze.

Zta wiara w sensie etymologicznym
jak 1 w zwyklym rozumieniu oznacza
stan §wiadomodci, tj. §wiadomo$¢ zacho-
wania naruszajacego reguly lub zasady
prawne, moralne, obyczajowe, itp.

Niedbalstwo moze by¢ elementem wi-
ny, ale skoro jego skutkiem jest niewie-
dza, to znajduje si¢ poza zakresem poje-
cia zlej wiary jako stanu §wiadomosci.

Ustawodawca moze oczywiscie ujmo-
wac tre$¢ zlej wiary szerzej niz to wyni-
ka z etymologicznego znaczenia, ale da-
je wowczas temu wyraZny wyraz
w przepisach.

Tak jest w art. 6 ust. 2 ustawy z 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.),
zgodnie z ktorym w zlej wierze jest ten,
kto wie, ze tre$¢ ksiggi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem praw-
nym albo ten, kto z tatwoscia mégt si¢
o tym dowiedziec.

Zaskoczenie budzi poglad Sadu Naj-
wyZszego, Ze to szersze ujecie zlej wiary
w ustawie z 6 lipca 1982 r. powinno
mieé zastosowanie do zasiedzenia, gdyz
nie ma podstaw: ,,...by instytucjom tym
przypisywac rézne znaczenie...”. Wyda-
je sie, ze sprawa jest na tyle oczywista,
Ze nie wymaga udowadniania réznorod-
no$é funkcji spotecznej i gospodarczej
ksiag wieczystych i zasiedzenia. Nieuza-
sadnione byloby ponadto podejrzewanie
ustawodawcy o uchybienia redakcyjne.
Kategoryczna teza Sadu Najwyzszego
zréwnujaca brak formy aktu notarialne-
go ze zla wiarg trudna jest do pogodze-
nia z domniemaniem istnienia dobrej
wiary, o czym stanowi art. 7 k.c.

Z ta trudnoScia borykal si¢ swego
czasu J. Wasilkowski, ale przewazyly
wzgledy polityczne. Uchwata z 6 grud-
nia 1991 r. stwarza w okreS§lonym za-
kresie domniemanie zlej wiary i to nie-
usuwalne, skoro oderwane od stanu
$wiadomosci posiadacza.

W tym stanie rzeczy omawiana uchwa-
fa zdaje si¢ by¢ krokiem wstecz w stosun-
ku do uchwaly skladu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z 25 maja 1955 r.
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