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Rozdzial 1. Istota i przeslanki zasiedzenia
nieruchomosci z perspektywy
Skarbu Panstwa

§ 1. Wprowadzenie

Zasiedzenie stanowi postaé tzw. dawno$ci nabywczej!. Z uptywem
czasu prawo prywatne taczy wiele nastgpstw. Zasiedzenie, jako jedno
z tych nastgpstw, oznacza nabycie prawa rzeczowego w wyniku uptywu
czasu. Istota zasiedzenia wlasnoS$ci jest nabycie tego prawa w wyniku po-
siadania rzeczy (jak wlasciciel) przez pewien okres®. To tylko tyle i az
tyle. Obecnie nabycie wiasnosci przez zasiedzenie wymaga kumula-
tywnego zaistnienia réznych przestanek, ale sa one drugorzedne wobec
dwoch zasadniczych wymogow: posiadania i uptywu czasu. Zanim zasie-
dzenie wyemancypowato si¢ jako niezalezna posta¢ dawnosci, byto pota-
czone z przedawnieniem roszczenia (w rozwazanym przypadku — windy-
kacyjnego).

W tym rozdziale w pierwszej kolejnosci konieczna jest analiza pod-
miotowosci prawnej panstwa w sferze prawa prywatnego. Uznanie tej
podmiotowosci pozwala na stosowanie don regut prawa cywilnego, a tym
samym w ogole pozwala analizowa¢ dopuszczalno$¢ nabycia wlasno-
$ci nieruchomosci przez taki podmiot w drodze zasiedzenia. W drugiej
kolejnosci celowe jest syntetyczne przedstawienie ewolucji pogladow

! Zamiast wielu zob. B. Kordasiewicz, w: System PrPryw, t. 2, 2019, Nb 1-8,
s. 700-703, a wczesniej E. Gniewek, w: Gniewek, Komentarz, art. 172, s. 283. W ra-
mach dawnosci nabywczej wystgpuje jeszcze przemilczenie. Z kolei dawnos$¢ umarza-
jaca obejmuje przedawnienie i terminy zawite.

2 Takie przestanki sa podawane jako decydujace o istocie zasiedzenia whasnosci.
Sposrod wielu zob. w szczegdlnosci: Wolter, Prawo, s. 327; J. Wasilkowski, Zarys,
s. 109; Kunicki, Zasiedzenie, s. 13, 35; J. Majorowicz, w: Resich, Komentarz, art. 172,
s. 468; S. Grzybowski, Prawo, 1976, s. 80; J.S. Pigtowski, w: System PrCyw, t. 2,
s. 309-310; Z K. Nowakowski, Prawo, s. 97; U. Mos, Zasiedzenie, s. 61; E. Gniewek,
w: Gniewek, Komentarz, art. 172, s. 283; tenze, w: System PrPryw, t. 3, 2020, s. 387,
Nb 448; E. Janeczko, Zasiedzenie, s. 11; Principles, s. 4886; S. Rudnicki, Nabycie,
s. 13; M. Zatucki, Konstrukcja, s. 106; R. Trzaskowski, Zasiedzenie, s. 169; Ignatowicz,
Stefaniuk, Prawo, s. 106; M. Balwicka-Szczyrba, Korzystanie, s. 154; L. Jantowski,
Stwierdzenie, s. 25.
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(takze w ujeciu poréwnawczym) na istot¢ zasiedzenia z perspektywy na-
bycia w ten sposob wilasnosci nieruchomosci wilasnie przez Skarb Pan-
stwa. Po trzecie, trzeba rozwazy¢ cele, jakie realizuje ta instytucja, a takze
wartosci, ktore chroni lub urzeczywistnia ten tryb nabycia wtasnosci. Po
czwarte, jest uzasadnione ogdlne zaprezentowanie wymaganych przesta-
nek dla nabycia wlasno$ci przez zasiedzenie w prawie polskim, gdyz kon-
kretyzuja one przyjety model tego sposobu nabycia wtasnosci. Pozwoli
to na wytyczenie planu dalszych rozwazan, zamieszczonych w kolejnych
rozdziatach. Wreszcie, po piate, wszystkie dotychczasowe uwagi, juz czg-
sciowo sprofilowane z perspektywy pozycji Skarbu Panstwa, postuza do
rozwazenia miejsca zasiedzenia w systemie prawa jako sposobu nabycia
nieruchomosci przez ten szczego6lny podmiot.

§ 2. Skarb Panstwa jako podmiot prawa wlasnosci

Powstanie Skarbu Panstwa pozostaje w $cistym zwiazku z powsta-
niem wiasnoséci publicznej®. Rzeczy przeznaczone dla ogdtu (do wspol-
nego korzystania) lub zarezerwowane dla panstwa jako wlasciciela wy-
musily wyksztalcenie si¢ podmiotu, ktéry moéglby podlega¢ regutom
prawa prywatnego, a jednocze$nie — jako emanacja panstwa — realizo-
wac funkcjg publiczng. Pafistwo musi zatem mie¢ zdolnos$¢ do bycia wia-
$cicielem nieruchomosci. Konstrukt prawny, jakim jest Skarb Panstwa
(osoba prawna), jest zatem niezbgdnym rozwigzaniem, za pomoca kto-
rego panstwo bierze udzial w stosunkach cywilnoprawnych.

W prawie rzymskim, jeszcze w okresie republiki, panstwo wystepo-
wato w zasadzie tylko jako podmiot prawa publicznego, a zatem nie byto
wlascicielem nieruchomosci*. W okresie cesarstwa doszto do stopnio-
wego rozdzialu majatku cesarskiego na jego skarb (fiscus) oraz majatek
prywatny cesarza, a ponadto istnial jeszcze (kurczacy si¢) skarb senacki
(populi Romani), ktoérego rola byta marginalna®. Emancypacja i rozwoj
skarbu cesarskiego (fiscus) doprowadzily ostatecznie do tego, ze panstwo
(Skarb Panstwa) byto podmiotem prawa cywilnego i wlascicielem nieru-
chomosci®.

3Tak N. Gajl, Skarb, s. 9 oraz C. Kosikowski, W poszukiwaniu, s. 3.

4Zob. R. S6hm, Instytucje, cz. 1, s. 192, zdaniem ktérego pierwotnie nieruchomosci
panstwowe stanowilty po prostu rzeczy niczyje (nie mogly bowiem stac si¢ przedmio-
tem wlasnosci zadnego podmiotu). Nawet do czynno$ci prawnych z udzialem panstwa
stosowano wowczas przepisy prawa publicznego, a nie prywatnego.

5Zob. S. Wréblewski, Zarys, 1916, s. 311-312; N. Gajl, Skarb, s. 14-15.

6Zob. J. Zielonacki, Pandekta, s. 56; S. Wroblewski, Zarys, 1916, s. 310; R. S6hm,
Instytucje, cz. 1, s. 159; I Koschembahr-Lyskowski, Prawo, t. II, s. 108-110;
K. Kolanczyk, Prawo, s. 203.
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W okresie I RP panstwo bylo traktowane jako osoba zbiorowa (po-
dobnie jak miasta) i miato osobowo$¢ prawna’. Wskazano przy tym?, ze
rozdziat panstwa od krola (wlasnosci panstwa i wlasnosci krola) zostat
weczesnie przeprowadzony w Polsce i dat podwaliny wspotczesnemu poj-
mowaniu Skarbu Panstwa. W okresie obowiazywania na ziemiach pol-
skich regulacji dzielnicowych Skarb Panstwa rowniez wystepowal jako
podmiot stosunkéw cywilnoprawnych®.

W okresie 11 RP poza ogoélnymi stwierdzeniami, ze panstwo stano-
wito osobe prawa publicznego'?, Skarb Panstwa wystepowat jako pod-
miot praw i obowiazkow cywilnoprawnych ze wzgledu na nieuchylone
w tym zakresie regulacje dzielnicowe. Juz zreszta art. 1 ProkGenRPU19
stanowit, ze urzad jakim byla Prokuratoria Generalna jest powotany
w celu obrony prawnej i zastgpstwa prawnego prywatno-prawnych i pu-
blicznych interesow panstwa i podmiotow prawnych stojacych na rowni
ze Skarbem Panstwa pod wzgledem opieki prawnej. Panstwo (Skarb Pan-
stwa) bylto zatem w okresie II RP z pewnos$cia podmiotem prawa cywil-
nego, w tym wiascicielem nieruchomosci'!.

W pierwszym okresie Polski Ludowej pojecie Skarbu Panstwa bylo
deprecjonowane poprzez ograniczenie zakresu jego zastosowania do przy-
padkéw wystgpowania panstwa jako strony w czynnosciach prawnych
z udziatlem podmiotoéw zagranicznych, dziedziczenia, ewentualnie przej-
mowania rzeczy znacjonalizowanych, ale tylko w okresie poprzedzaja-
cym ich dalsze ,,przekazanie”'?. Po unifikacji prawa cywilnego, w okresie
przedkodeksowym, nie obowiazywal zreszta zaden ogdlny przepis przy-
znajacy Skarbowi Panstwa podmiotowo$¢ cywilnoprawna. Nawet po wej-

7 P. Dgbkowski, Prawo, s. 235.

8 Zob. szerzej N. Gajl, Skarb, s. 17 i n. Zdaniem autorki byto to w XVI w.

9 Zob. np. F. Bossowski, w: Encyklopedja, t. III, s. 1324. Autor prezentuje takie sta-
nowisko wobec wszystkich ustawodawstw dzielnicowych. Zob. tez K. Dunin, Zasady,
s. 47 — w odniesieniu przede wszystkim do obszaru dawnego Krolestwa Polskiego;
F Zoll, Prawo, 1922, s. 53 — w odniesieniu do t. X c¢z. 1 Zwodu Praw; zob. tez art. 698
pkt 3 t. X cz. 1 Zwodu Praw; E. Till, Nauki, s. 216-217 — w odniesieniu do ABGB;
J.J. Delsol, Zasady, t. 1, s. 32 — w odniesieniu do regulacji KN, przy czym nalezy
uznaé, ze w tym zakresie KCKP nie zmienit tej zasady, zob. § 89 BGB.

WM. Pietrzak, w: J. Bardach, B. Lesnodorski, M. Pietrzak, Historia, s. 558.

1 Poérednio wynika to np. z art. 3 pkt 1 ProkGenRPU19.

12 Zob. w szczegdlnoéci Wolter, Prawo, s. 192. W okresie przedkodeksowym sta-
tus jednostek budzetowych byl dyskusyjny. 4. Wolter, w: Wolter, Prawo, 1955,
s. 195-196, referuje rozbiezno$¢ migdzy stanowiskiem sadow powszechnych oraz ar-
bitrazu. O ile to pierwsze bylo przeciwne uznaniu podmiotowosci prawnej jednostek
budzetowych, o tyle to drugie uznawato t¢ podmiotowos¢. W innym miejscu autor ten
postulowatl wykreslenie z projektu KC pojecia Skarbu Panstwa jako wieloznacznego
i nieoddajacego zwiazku publiczno- i prywatnoprawnego aspektu dziatania panstwa.
Mimo to twierdzil, ze udzial panstwa w stosunkach cywilnoprawnych istnieje — zob.
A. Wolter, Zagadnienie, s. 90-91.



Rozdziat I. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci...

sciu w zycie KC, ktorego art. 34 stanowil, ze Skarb Panstwa w stosunkach
cywilnoprawnych jest uwazany za podmiot praw i obowiazkow, ktore do-
tycza czgs$ci mienia ogdlnonarodowego, niebedacych pod zarzadem in-
nych panstwowych oséb prawnych, byt wyrazany poglad, Zze pojgcie
Skarbu Panstwa jest pozostaloscia dawnych systeméw prawnych i samo
panstwo réwnie dobrze mogloby byé¢ podmiotem prawa cywilnego!3.
Mimo to, w calym okresie (po unifikacji prawa oraz po wejsciu w zycie
KC), podmiotowos$¢ prawna Skarbu Panstwa nie mogla budzi¢ watpliwo-
$ci'*. Bez wzgledu na ideologiczne zabarwienie tej kwestii oraz stosowana
terminologie!®> Skarb Panstwa w catym okresie Polski Ludowej byt trakto-
wany jako podmiot prawa, w tym prawa wlasnosci. Mimo zatem, ze wie-
lokrotnie ustawodawstwo szczegdtowe poshugiwalo si¢ pojeciem panstwa,
a nie Skarbu Panstwa, nie ulega watpliwosci, ze w sferze prawa prywat-
nego wystepowat taki podmiot. Tym bardziej nie ulegalo watpliwosci, Ze
Skarbowi Panstwa (panstwu), mogla przystugiwaé¢ wlasnos¢ (jako prawo
podmiotowe regulowane przepisami prawa prywatnego)'®.

Do kwestii wlasnosci Skarbu Pafstwa, pozycji prawnej Skarbu Pan-
stwa wobec panstwowych oséb prawnych i zwigzanej z tym problema-
tyki zasad jednolitego funduszu whasnosci panstwowej oraz jednosci wta-
dzy 1 wlasnoéci powrocono w dalszych rozdziatach (zob. rozdz. 11 § 2,
rozdz. IV, przede wszystkim § 2 1 3).

Obecnie nie ulega watpliwosci, ze Skarb Panstwa jest osoba prawna.
Zgodnie z tradycyjnym pogladem, jest to jedyna osoba prawna, ktora
swoja osobowo$¢ uzyskuje z mocy przepisu art. 33 KC!7. Trafny jednak

13 Zob. S. Grzybowski, Prawo, 1985, s. 185. Autor wcze$niej i obszerniej wytozyt
swoj poglad w rozprawie: S. Grzybowski, O stosunkach, s. 53-57. W tym samym du-
chu J. Wasilkowski, Pojgcie, s. 108, 110, ktory podnosit, ze pojecie Skarbu Panstwa zo-
stato przeniesione z ,,poprzedniej formacji spoteczno-ekonomiczne;j”, a ponadto postu-
lowat daleko idaca ostroznos¢ w odnoszeniu pozycji Skarbu Panstwa z tej poprzedniej
formacji do tej, ktora miata w ustroju Polski Ludowe;.

14 Zob. np. J. Wasilkowski, Pojecie, s. 108; S. Buczkowski, Przedsigbiorstwo,
s. 58-59; tenze, w: Resich, Komentarz, art. 34, s. 112; Z. Zabiriski, Majatek, s. 47-48;
A. Wolter, Prawo, 1955, s. 196; C. Kosikowski, W poszukiwaniu, s. 4; L. Bosek,
w: Safjan, Bosek, Konstytucja, art. 218, Nb 11.

15 Krytyczne wypowiedzi dotyczace koncepcji Skarbu Panstwa nie zmierzaty do
wylaczenia podmiotowosci prawnej panstwa w sferze prawa cywilnego, tylko raczej
do zastapienia pojgcia Skarbu Panstwa innym — zob. J. Wasilkowski, Pojgcie, s. 111.
Nie doszto natomiast nigdy do wytaczenia wlasno$ci panstwowej poza obszar prawa
cywilnego, jak np. w okresie republiki rzymskiej albo w pierwotnym okresie domaine
public po wejsciu w zycie KN.

16Z0b. np. S. Szer, Prawa, s. 883; S. Breyer, Przeniesienie, s. 91; A. Klein, Ewolucja,
s. 145; S. Wlodyka, Zatozenia, s. 61.

17Zob. np. S. Wéjcik, Nowe, s. 288; N. Gajl, Skarb, s. 92; M. Mqczynski, Wybrane,
s. 24; W. Szydlo, Charakterystyka, s. 99; G. Gorczynski, w: Fras, Habdas, Komentarz,
t. I, art. 34, s. 183, pkt 5.
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jest inny poglad, zgodnie z ktorym KC jedynie potwierdza osobowos¢
prawna Skarbu Panstwa, a nie ja przyznaje's. Poprawno$¢ tego drugiego
stanowiska potwierdza entymematyczne przyjmowanie podmiotowosci
Skarbu Panstwa w okresie przedkodeksowym. Ewentualny brak art. 33
KC nie stanowitby przeszkody dla dziatania Skarbu Panstwa w obrocie
cywilnoprawnym.

Przyjmuje sig, ze Skarb Panstwa to panstwo wystepujace jako pod-
miot w obrocie cywilnoprawnym'®. Ma to istotne znaczenie. Jako osoba
prawna Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci, przy czym spo-
sob wykonywania wlasnosci przez Skarb Panstwa podlega rozproszone;j
regulacji. Fundamentem w tym zakresie jest KC (art. 140 i n. KC), ale
w przepisach pozakodeksowych sa wprowadzane réznego typu uszcze-
gotowienia i modyfikacje regut kodeksowych. W efekcie mozna mowic
o specyfice wlasno$ci panstwowej. Ta specyfika oraz rola i funkcje pan-
stwa przektadaja si¢ na pozycj¢ prawna Skarbu Panstwa w stosunkach cy-
wilnoprawnych.

Skarb Panstwa to konstrukt cywilnoprawny, stworzony wytacznie
w zwiazku z art. 1 KC, dlatego, ze KC reguluje stosunki cywilnoprawne
migdzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi. Majac §wiadomos¢, ze
panstwo funkcjonuje w wielu wymiarach?, celowe — zdaniem tworcow
KC — stalo si¢ potwierdzenie podmiotowosci cywilnoprawnej panstwa
poprzez nadanie mu nazwy Skarb Panstwa. Mozna toczy¢ spory o to, czy
nazwa ta jest trafna i czy nie skutkuje zamaskowaniem dzialalno$ci pan-
stwa catkowicie obcej prawu prywatnemu?!. Antycypujac dalsze wywody
juz teraz nalezy zauwazy¢, ze wlasno§¢ Skarbu Panstwa ma swoja specy-
fike idaca w czterech kierunkach:

1) dochodzi w tym przypadku do potaczenia w jednej strukturze wiadzy

i wlasnosci (zob. rozdz. IV § 21 5);

18 M. Habdas, Publiczna, s. 343; R. Szczepaniak, w: Gutowski, Komentarz, art. 34,
Nb 4.

19 Zob. np. S. Grzybowski, w: System PrCyw, t. 1, s. 380; N. Gajl, Skarb, s. 92;
M. Mqczynski, Wybrane, s. 23; W. Szydlo, Charakterystyka, s. 98; tenze, Reprezentacja,
s. 47; J. Frqckowiak, w: System PrPryw, t. 1, 2012, Nb 117, s. 1173; Z. Truszkiewicz,
Powierzenie, s. 318; M. Habdas, Publiczna, s. 343; G. Bieniek, w: G. Bieniek,
H. Pietrzkowski, Reprezentacja, s. 18; L. Bosek, w: Safjan, Bosek, Konstytucja,
art. 218, Nb 31; R. Szczepaniak, w: Gutowski, Komentarz, art. 34, Nb 1 i cyt. tam lit.;
G. Gorcezynski, w: Fras, Habdas, Komentarz, t. I, art. 34, s. 182, pkt 2; E. Gniewek,
w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, art. 34, Nb 1.

20 W szczegdlnosci w wymiarze prawa migdzynarodowego publicznego, prawa
konstytucyjnego, finansowego, administracyjnego, karnego itd.

21 R. Szczepaniak, w: Gutowski, Komentarz, art. 34, Nb 5, nie zgadza si¢ z promo-
wana w KC fikcja prawna polegajaca na nazywaniu panstwa Skarbem Panstwa. Zob.
tez W. Szydlo, Charakterystyka s. 101.
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2) wiaze si¢ ona ze sposobem zorganizowania pod wzgledem podmio-
towym wykonywania wiasno$ci. Skarb Panstwa korzysta z r6znych
postaci tzw. zarzadu lub gospodarowania na innych zasadach swoimi
nieruchomos$ciami (zob. rozdz. IV § 3, § 4 pkt IV);

3) wykonywanie wlasno$ci panstwowej jest obwarowane licznymi na-
kazami i zakazami niespotykanymi w odniesieniu do innych podmio-
tow prawa. Reglamentacja wlasno$ci panstwowej oznacza najczgsciej
kierowanie tych nakazow i zakazow o charakterze regulacji z zakresu
prawa administracyjnego do réznych jednostek organizacyjnych, kto-
rym zostata przyznana w danym przypadku kompetencja do wykony-
wania wlasnosci panstwowej??. Regulacje te zmierzaja, w zatozeniu,
do ochrony wtasnoéci panstwowej?>. Skarb Panstwa stosuje przy tym
metody tradycyjnie nazywane jako imperialnie i dominialne, a zwor-
nikiem sa tu organy administracji panstwowej, ktore moga raz wyste-
powac jako organy wladzy, a raz jako reprezentanci osoby prawnej
(dziatajac ,,za” lub ,,jako” Skarb Panstwa)?*;

4) wlasnos¢ Skarbu Panstwa zmierza do realizacji funkcji publicznej
przez panstwo i tylko po to jest potrzebna Skarbowi Panstwa?. To,
jak zostanie ta funkcja zdefiniowana, determinuje sposob wykonywa-
nia wlasnosci, a nawet posiadania nieruchomosci panstwowych. Ku-
mulowanie nieruchomosci przez Skarb Panstwa bez celu, zbednych
z punktu widzenia funkcji publicznej, jest wadliwym wykonywaniem
wlasnosci i jej naduzywaniem. Nie przektada si¢ to jednak na wyta-
czenie — jak jeszcze bedzie o tym mowa w rozdz. IV § 5 — dopusz-
czalnosci zasiedzenia nieruchomosci przez Skarb Panstwa.

Juz z powyzszego syntetycznego ujgcia wynika, ze wiasno$¢ pan-
stwowa oraz wtadanie nieruchomos$ciami przez Skarb Panstwa wykazuja
pewna specyfike, ktora wymaga szerszej analizy.

Postuzenie si¢ nazwa Skarbu Panstwa nie niweczy specyfiki wlasno-
$ci panstwowej ani tez nie oznacza ukrywania prawdziwego oblicza pan-
stwa. Ten konstrukt cywilnoprawny jest wymuszony istota prawa pry-
watnego. Dzigki dopuszczeniu panstwa do obrotu cywilnoprawnego pod
postacia Skarbu Panstwa, w zalozeniu rownorzednego podmiotu prawa

22 Zamiast wielu zob. W. Szydlo, Reprezentacja, s. 155. Zob. tez rozdz. 1V § 5,
pkt L.

23 Ochrony samej rzeczy, prawa wiasnosci, efektywnoséci gospodarowania — zob.
np. R. Pessel, Nieruchomosci, s. 77 in.,s. 163 in.

24 Zob. W. Szydlo, Charakterystyka s. 103-104. Zob. tez A. Doliwa, Sposoby,
s. 115.

23 Tak trafnie m.in. R. Szczepaniak, Odpowiedzialno$¢, s. 156, pkt 6.11; A. Kubiak-
-Cyrul, w: Zatucki, Komentarz, art. 34, Nb 1; zob. tez W. Szydlo, Charakterystyka,
s. 102; tenze, Reprezentacja, s. 55. Zob. rozdz. IV § 2.

6



§ 2. Skarb Panstwa jako podmiot prawa wlasnosci

cywilnego, otwarte sa dla niego sposoby nabywania nieruchomosci,
w tym poprzez zasiedzenie?®.

W literaturze, gtdéwnie prawa administracyjnego, zaproponowano roz-
budowane klasyfikacje mienia przystugujacego Skarbowi Panstwa, nazy-
wanego rzeczami publicznymi lub majatkiem publicznym?’. Klasyfikacje
te byly i sa dokonywane z perspektywy funkcji publicznej, realizowa-
nej przez panstwo za pomoca roéznych jednostek. Na klasyfikacje te maja
wplyw przede wszystkim reguty prawa finansowego i administracyjnego.
Rola prawa cywilnego jest tutaj na zdecydowanie dalszym planie, wtasci-
wie sprowadzajac si¢ do zapewnienia tytutu prawnego Skarbowi Panstwa
(ewentualnie innym podmiotom) do nieruchomosci oraz rozstrzygnigcia
dopuszczalno$ci obrotu takimi nieruchomosciami. W nowszej literaturze
zwrocono uwage, ze podmiot wiasciciela ma drugorzedne znaczenie (lub
w ogdle nie ma znaczenia) dla funkcji publicznej realizowanej za pomoca
nieruchomosci®®. Klasyfikacje te nie maja wiec znaczenia dla dalszych
rozwazan (zob. takze rozdz. II § 2 oraz rozdz. I11 § 2, pkt V, 1).

Szczegdlng uwage w teorii i w praktyce skupia si¢ na zagadnieniu
reprezentacji Skarbu Panstwa. Przyjmuje si¢, z ré6znym uzasadnieniem
i naciskiem, ze Skarb Panstwa nie ma organdw w rozumieniu prawa cy-
wilnego (organéw osoby prawnej)?’. Rzeczywiscie, Skarb Panstwa dziata
poprzez rozproszone jednostki i struktury (o réznych nazwach, réznych
podstawach prawnych funkcjonowania, roznym statusie), a przez to trud-
nym zadaniem jest ustalenie jego prawidtowej reprezentacji. Trafnie za-
uwazono, ze Skarb Panstwa korzysta w swojej dziatalno$ci z organow
wladzy panstwowej (a nierzadko takze samorzadowej), a w wigkszo$ci
przypadkow sktada sig¢ z jednostek budzetowych, zaktadow budzetowych
oraz — rzadziej — z jednostek o charakterze gospodarczym typu jednostki

26 Zob. np. N. Gajl, Skarb, s. 92, 176; E. Janeczko, Zasiedzenie, s. 79; E. Szuber-
Bednarz, Zasiedzenie, s. 133; L. Bosek, w: Safjan, Bosek, Konstytucja, art. 218, Nb 32,
34, 38; G. Gorezynski, w: Fras, Habdas, Komentarz, t. I, art. 34, s. 182, pkt 3. Zob. tez
czgsciowo M. Mqczynski, Wybrane, s. 29.

27Zob. np. S. Kasznica, Polskie, s. 143 i n., ktory wyrdzniat majatek skarbowy, ad-
ministracyjny i rzeczy stuzace do powszechnego uzytku. 7. Bigo, Prawo, s. 201 i n.,
wyrdzniajacy rzeczy nalezacego do majatku skarbowego i rzeczy publiczne w $cistym
znaczeniu, tj. majatek administracyjny i rzeczy bgdace w powszechnym uzytkowaniu.
Zob. tez J. Szachutowicz, Whasno$¢, s. 14 oraz W.L. Jaworski, Nauka, s. 160 i n.

28 Zob. J. Boé, A. Btas, w: Prawo administracyjne, 2010, s. 290-291; M. Habdas,
Publiczna, s. 79; L. Bielecki, Koncepcja, s. 289-290; D. Kijowski, w: System PrAdm,
t.7,2017,s. 436-437, Nb 12-13.

29 Zob. np. A. Doliwa, Sposoby, s. 99; G. Bieniek, w: G. Bieniek, H. Pietrzkowski,
Reprezentacja, s. 21; E. Gniewek, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz,
art. 34, Nb 3; P. Sobolewski, w: Osajda, Komentarz KC, art. 34, pkt II; M. Pazdan,
w: Pietrzykowski, Komentarz, t. I, art. 34, Nb 2.
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Lasow Panstwowych3?. Kwestia reprezentacji Skarbu Panstwa zostata
ogolnie okreslona w art. 6 ZasZarzMieniemPU3!. Przepis ten usankcjo-
nowat po raz kolejny rozproszona reprezentacje Skarbu Panstwa®?. Kaz-
dorazowo, wzgledem danej czynnosci, konieczne jest ustalenie wlasciwej
reprezentacji. Jak dotad nie doszto do ujednolicenia zasad reprezentacji
Skarbu Panstwa. Rozproszenie tej reprezentacji jest tak daleko idace, ze
trudno jest znalez¢ jedno okreslenie dla réznych struktur wystepujacych
jako Skarb Panstwa (zob. szerzej rozdz. IV § 3, pkt I). Skarb Panstwa ko-
rzysta bowiem z organow administracji publicznej (np. ministra), orga-
néw niemieszacych si¢ w kategorii administracji publicznej (np. dyrek-
tora sadu), organow jednostek organizacyjnych (np. nadlesniczego, ktory
dziala w strukturze jednostki organizacyjnej Panstwowego Gospodarstwa
Lesnego Lasy Panstwowe; zob. art. 35 LasU), kierownikow jednostek
(np. dyrektora generalnego urzedu), ale tez innych struktur’®. Ten eklek-
tyczny model reprezentacji utrwalil si¢ juz w polskim modelu Skarbu
Panstwa. Ustawodawca zreszta sam nie jest zdecydowany co do modelu
gospodarowania swoimi nieruchomosciami, wprowadzajac tzw. zarzad
ustawowy (dla Lasow Panstwowych), powierzenie majatku panstwowym
osobom prawnym (np. Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa lub
Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci), oddanie nieruchomos$ci w uzyt-
kowanie panstwowych jednostek organizacyjnych (a zwlaszcza w trwaly
zarzad) czy ustanawiajac zasady gospodarowania zasobem nieruchomo-
$ci przez starostow, wojewodéw lub ministrow34. Znaczace zmiany na
lepsze wida¢ jedynie w sferze zastgpstwa procesowego, ktore w okres-
lonych sprawach o stwierdzenie zasiedzenia z udziatem Skarbu Panstwa

30 Zob. G. Gorezynski, w: Fras, Habdas, Komentarz, t. I, art. 34, s. 184, pkt 6;
E. Gniewek, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, art. 34, Nb 3; M. Dziurda,
w: Gudowski, Komentarz, art. 34, pkt 6, 11-12. £. Wegrzynowski, w: Wegrzynowski,
Komentarz, art. 6, Nb 5, ktory podnosi, ze wlasnie struktura istniejacych juz organéw
powoduje, ze Skarb Panstwa nie ma organéw w klasycznym, cywilnoprawnym rozu-
mieniu.

31 Zgodnie z art. 6 ust. 1 ZasZarzMieniemPU organy administracji publicznej oraz
inne organy lub podmioty uprawnione na podstawie przepisow odrgbnych do repre-
zentowania Skarbu Panstwa reprezentuja Skarb Panstwa zgodnie z ich wlasciwoscia
i w zakresie okreslonym w przepisach odrgbnych. Z kolei na podstawie art. 6 ust. 2
ZasZarzMieniemPU kierownicy jednostek (pojecie, ktore krzyzuje sig z zakresem pod-
miotow wymienionych w art. 6 ust. 1 ZasZarzMieniemP) reprezentuja Skarb Panstwa
w odniesieniu do nabytego i powierzonego tym jednostkom mienia Skarbu Panstwa
i w zakresie zadan ich urzedow, okreslonych w odrgbnych przepisach.

320 wadach tego rozwiazania pisano juz wiele lat temu — zob. N. Gajl, Skarb, s. 92.

33 Zob. M. Dziurda, w: Gudowski, Komentarz, art. 34, pkt 19-24; zob. tez
L. Wegrzynowski, w: Wegrzynowski, Komentarz, art. 6, Nb 8, 19. Podobnej klasyfi-
kacji dokonat G. Gorcezynski, w: Fras, Habdas, Komentarz, t. I, art. 34, s. 186, pkt 8.

3 Zob. w tej kwestii redakcje przepisu o zbiorczej ewidencji mienia Skarbu
Panstwa, tj. § 19 EwidMieniaSPR.
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(niestety, nie we wszystkich)?3 sprawuje Prokuratoria Generalna Rzeczy-

pospolitej Polskie;j.

Kwestia reprezentacji Skarbu Panstwa w kontekscie zasiedzenia nie-
ruchomosci ma znaczenie na dwoch ptaszezyznach:

1) objecia nieruchomosci w posiadanie samoistne i wykonywania tego
posiadania. Nalezy zastanowi¢ si¢ w jaki sposob (tj. poprzez kogo)
Skarb Panstwa moze wykonywac posiadanie;

2) reprezentacji Skarbu Panstwa w postgpowaniu sadowym o stwierdze-
nie juz zaistnialego zasiedzenia.

Kwestie te bgda wyjasniane lub sygnalizowane w dalszych czgsciach

ksiazki (zob. rozdz. IV § 3 oraz rozdz. VI § 3).

§ 3. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci
w ujeciu historycznym oraz prawnoporownawczym
z perspektywy Skarbu Panstwa

W prawie rzymskim klasycznym Gaius twierdzit, ze zasiedzenie sta-
nowi sposob nabycia wlasnosci rzeczy (de iure) w wyniku uprzedniego
zawladnigcia rzecza i jej posiadania, a wige gdy de facto rzecz znalazta
si¢ juz w majatku nabywcy3¢. Wéréd jurystow rzymskich byt zauwazalny

35 Ustawodawca przyjal model obligatoryjnego zastepstwa procesowego Skarbu
Panstwa przez Prokuratori¢ Generalnag RP w sprawach o zasiedzenie, ze wzgledu na
warto$¢ przedmiotu sprawy (przekraczajacy kwotg 1 mln zlotych). Zob. art. 7 ust. 2
pkt 2b ProkGenRPU. W pozostatych sprawach o zasiedzenie pojawia si¢ wylaczne za-
stgpstwo Skarbu Panstwa przez Prokuratorig, ale dopiero przed SN (art. 4 ust. 1 pkt 1
ProkGenRPU). Mozliwos¢ przejecia przez Prokuratori¢ kazdej sprawy o zasiedzenie
do prowadzenia (art. 7 ust. 5 ProkGenRPU) to zdecydowanie za mato, chocby z tego
powodu, ze poszczegolne jednostki Skarbu Panstwa nie maja obowiazku informowaé
Prokuratorii o toczacych si¢ postgpowaniach. W przywotanej regulacji istnieja zreszta
luki. Wadliwe oznaczenie warto$ci przedmiotu sprawy (czgsto nieweryfikowane przez
sady rejonowe) pozwala prowadzi¢ sprawy bez udziatu Prokuratorii. Niezrozumiate
jest, dlaczego nie wprowadzono mechanizmu obligatoryjnego zastgpstwa procesowego
we wszystkich sprawach o zasiedzenie, z mozliwoscia przekazania przez Prokuratorig
sprawy do samodzielnego prowadzenia poszczegdlnym jednostkom organizacyjnym.
Zupehie za$ nielogiczne jest pominigcie udziatu Prokuratorii w odniesieniu do zastgp-
stwa procesowego panstwowych osob prawnych w sprawach o zasiedzenie nierucho-
mosci (na rzecz lub przeciwko Skarbowi Panstwa) — zob. art. 12 ProkGenRPU. Zmiana
tych rozwiazan pozwalataby wyselekcjonowac sprawy kluczowe nie tylko ze wzgledu
na warto$¢ nieruchomosci, ale zagadnienia prawne i praktyke w danym okregu sado-
wym. Koszty dziatania Prokuratorii nie ulegltyby w takim przypadku istotnemu zwigk-
szeniu. Obecna regulacja nie chroni nalezycie interesu Skarbu Panstwa.

36 Zob. Gai Institutiones, 11.41, s. 47. Takie wyjasénienie pojecia zasiedzenia, czyli,
Ze jest to nabycie wlasnos$ci na skutek posiadania rzeczy przez okreslony czas, utrwa-
lito si¢ — zob. np. F. Zoll, Rzymskie prawo prywatne, t. 3A, s. 29; R. S6hm, Instytucje,
cz.2,s.290.



Rozdziat I. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci...

pewien rozdzwigk przy wyjasnianiu istoty zasiedzenia. O ile Modestinus
akcentowal fakt nabycia wlasnoéci w drodze zasiedzenia, o tyle Ulpian
eksponowat fakt utraty wiasnosci w tym trybie przez dotychczasowego
whasciciela®’. Swiadczylo to o dyskusyjnym charakterze prawnym zasie-
dzenia i sposobu powotania si¢ na nie.

Zasiedzenie w prawie rzymskim przechodzilo ewolucje. Uwaza sig,
ze poczatkowo tzw. usucapio oznaczalo objecie rzeczy w posiadanie za
zgoda dotychczasowego posiadacza®. W Ustawie XII Tablic funkcjono-
wato usucapio, zarezerwowane jedynie dla obywateli i dla nabycia wia-
snosci kwirytatarnej, ale powotanie si¢ na nie nast¢gpowato w procesie
windykacyjnym (a zatem poprzez podniesienie zarzutu procesowego)>.
Nastgpnie, w odniesieniu do gruntéw prowincjonalnych, wobec braku za-
stosowania usucapio, uksztattowato si¢ tzw. longi temporis praescriptio,
bedace najpierw zarzutem procesowym przedawnienia (podnoszonym
przez pozwanego np. w procesie windykacyjnym; byt to zatem S$rodek
defensywny), a nastepnie, sposobem nabycia wiasno$ci®’. W prawie ju-
sytnianskim doszto do potaczenia obu postaci zasiedzenia w jedna insty-
tucjg, cho¢ w odniesieniu do zasiedzenia ruchomos$ci postugiwano si¢
pojgciem usucapio, longi temporis praescriptio odnosito si¢ za$ do nie-
ruchomosci®!.

Jak zatem widac, zasiedzenie zmierzalo do ubezskutecznienia skargi
wlasciciela w zwiazku z trwajacym przez okreslony czas posiadaniem
windykowanej rzeczy wykonywanym przez pozwanego. Mniej istotny
byl materialny skutek dlugotrwalego posiadania. Dopiero w kolejnym
etapie rozwoju tej instytucji dtugotrwale posiadanie zostalo polaczone
z nabyciem wlasnosci. Pierwotnie zatem chodzito po prostu o przedaw-
nienie (w dzisiejszym rozumieniu) roszczenia windykacyjnego.

Przestanki nabycia wlasnosci przez zasiedzenie w prawie rzymskim
(biorac pod uwagg okres klasyczny i reformy Justyniana) byty uyjmowane
w zestawieniu: res habilis, titulus, fides, possessio, tempus**. Wymagano
zatem pigciu przestanek dla nabycia przez zasiedzenie.

37Zob. J. Zielonacki, Nauka, s. 133; B. Kowalczyk, Usucapio, s. 23-24.

38 Zob. I. Koschembahr-Lyskowski, Prawo, t. 111, s. 118.

39 Zob. R. S6hm, Instytucje, cz. 2, s. 291; W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne,
s. 226.

40Zob. np. S. Wréblewski, Zarys, 1919, s. 52; R. S6hm, Instytucje, cz. 2, s. 291-292;
1. Koschembahr-Lyskowski, Prawo, t. 111, s. 123; W. Litewski, Rzymskie prawo prywat-
ne, s. 227; K. Kolanczyk, Prawo, s. 304-305; W. Wolodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo,
s. 143; B. Kowalczyk, Usucapio, s. 41, 43.

417ob. R. S6hm, Instytucje, cz. 2, s. 292; W. Rozwadowski, Prawo, s. 130.

42 Zob. np. S. Wréblewski, Zarys, 1919, s. 20; F. Zoll, Rzymskie prawo prywatne,
t. 3A, s. 30; L. Koschembahr-Lyskowski, Prawo, t. 111, s. 119; B. Kowalczyk, Usucapio,
s. 54.
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§ 3. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci w ujeciu...

Pierwsza przestanka (res habilis) obejmowata przedmiot zasiedzenia
w tym znaczeniu, ze dana rzecz mogta w ogodle stac si¢ ,,przedmiotem
zasiedzenia”®. Prawo rzymskie znalo liczne sytuacje, zroznicowane co
do ich charakteru, ktore wykluczaly dopuszczalno$é¢ nabycia rzeczy przez
zasiedzenie. Do zagadnienia, jak w prawie rzymskim pojmowano te wy-
kluczenia, powraca si¢ w dalszych analizach (zob. rozdz. II § 3 i rozdz. I1I
§ 2, pkt II'i § 5, pkt I). Juz w tym miejscu mozna jednak zauwazy¢, ze
pewna kategoria dobr, zwana publicznymi, byta wytaczona spod zasie-
dzenia. Podziat dobr na publiczne i1 prywatne stanowil zalazek koncepcji
domeny publicznej i prywatnej, rozwinigtej nastgpnie przede wszystkim
w prawie francuskim, cho¢ nieobcej doktrynie niemieckiej i austriackiej.

Druga przestanka (titulus), a zatem stuszny i prawdziwy tytut prawny,
byta wymagana dla uzasadnienia nabycia posiadania®*. Jesli podstawa ob-
jecia rzeczy w posiadanie byt taki tytut, ale nie dopetniono wymagan co
do formy, wowczas zasiedzenie stawato si¢ instytucja uzasadniajaca na-
bycie wlasnosci®. Legitymowanie sig tytutem sprowadzato si¢ do wy-
kazania dokonania czynnos$ci prawnej uzasadniajacej nabycie wlasnosci,
cho¢ czynno$¢ ta nie doprowadzita do nabycia wiasnoéci*. Uprzedzajac
dalsze wywody, w prawie polskim od jego unifikacji nie obowiazuje taki
wymog dla zasiedzenia. Problem pozostaje jednak nadal w przestrzeni
teoretycznych i praktycznych analiz ze wzgledu na ustalenie terminu roz-
poczgceia posiadania zmierzajacego do zasiedzenia oraz okolicznos$ci roz-
poczgcia tego posiadania.

Trzecia przestanka (fides), a zatem wymdg istnienia dobrej wiary,
byta brana pod uwage w chwili rozpoczecia posiadania®’. Pojecie dobrej
wiary w prawie rzymskim pozostawalo kontrowersyjne (zob. rozdz. V
§ 2)48'

Przestanki czwarta (possessio) 1 piata (tempus), a zatem posiadanie
(jak wilasciciel) oraz uplyw stosownego terminu, stanowia podstawowe
dwie przestanki zasiedzenia jako sposobu nabycia wlasnosci (sa one za-

K. Kolanczyk, Prawo, s. 305, uzywat okre$lenia ,,rzecz podatna do zasiedzenia”;
J. Zielonacki, Nauka, s. 183, postugiwat si¢ za$ pojeciem zdolnosci rzeczy do zasie-
dzenia.

4 Zob. w szczegodlnosci B. Kowalczyk, Usucapio, s. 55 i n. Byla to tzw. iusta
causa possessionis, niezalezna od dobrej wiary. Tytul mogt by¢ niewazny. Zob.
1. Koschembahr-Lyskowski, Prawo, t. 111, s. 120.

45 Zob. np. K. Kolarczyk, Prawo, s. 306.

46 Zob. F. Zoll, Rzymskie prawo prywatne, t. 3A, s. 32-33. Autor wymienia rozne-
20 typu tytuly.

47 Zob. np. R. S6hm, Instytucje, cz. 2, s. 294; I. Koschembahr-Lyskowski, Prawo,
t. 111, s. 121; B. Kowalczyk, Usucapio, s. 57.

48 Spor ten referuje takze F. Zoll, Rzymskie prawo prywatne, t. 3A, s. 33.
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Rozdziat I. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci...

tem fundamentum divisionis)*°. Stanowia one trzon zasiedzenia znanego
w r6znych systemach prawnych. Trzy pozostale przestanki na prze-
strzeni rozwoju historycznego regulacji poszczegoélnych panstw europe;j-
skich spotkaty si¢ z roznym podejsciem, od pelnej recepcji, poprzez re-
cepcje ograniczong, w rdznych zreszta kierunkach, po ich odrzucenie.

Nalezy réwniez wspomnie¢ o longissimi temporis praescriptio
(zwane takze zasiedzeniem nadzwyczajnym). Pierwotnie byl to zarzut
przedawnienia podnoszony przeciwko windykujacemu wtascicielowi
przez posiadacza (za Justyniania mozna bylo na tej podstawie powolaé
si¢ na nabycie wtasnosci), ktory nie legitymowatl si¢ stusznym tytutem
w objeciu rzeczy w posiadanie albo byl podnoszony w odniesieniu do nie-
ktorych rzeczy wylaczonych z zasiedzenia na ogélnych zasadach®!.

W ramach uzupetnienia nalezy dodaé, ze w wyniku zasiedzenia nie
wygasaly obciazenia rzeczy, a zatem pierwotny charakter nabycia wia-
sno$ci nie oznaczat nabycia ,,czystej” wiasno$ci®2.

W prawie rzymskim problem zasiedzenia przez Skarb Panstwa
(fiscus) nie byl podejmowany. Grunty stanowiace juz wlasno§¢ Skarbu
Panstwa byly natomiast wskazywane jako wylaczone spod zasiedzenia
(nie stanowity res habilis)>.

W okresie I RP kluczowe znaczenie dla rozwoju instytucji zasiedze-
nia odegraty Statuty Wislickie Kazimierza Wielkiego>*. Dla przedawnie-
nia nabywczego (zasiedzenia) podstawowe znaczenie mialo posiadanie
(wytaczne i dla siebie) oraz uptyw czasu>. Jak si¢ wskazuje ani tytut, ani
dobra wiara w dawnym prawie polskim, uwzgledniajac Statuty Wislickie
oraz Statuty Litewskie, nie decydowaty o dopuszczalnoci zasiedzenia®.

49 Zob. B. Kowalczyk, Usucapio, s. 26.

50 Dlatego szerzej o pojmowaniu tych przestanek w prawie rzymskim klasycznym
i justynianskim zob. w rozdz. IVi V.

51 Zob. J. Zielonacki, Nauka, s. 191; R. S6hm, Instytucje, cz. 2, s. 294.

27ob. F. Zoll, Rzymskie prawo prywatne, t. 3A, s. 30.

33 Zamiast wielu zob. J. Zielonacki, Nauka, s. 187; F. Zoll, Rzymskie prawo pry-
watne, t. 3A, s. 31; W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne, s. 226; W. Wolodkiewicz,
M. Zablocka, Prawo, s. 144.

34 Statuty te uporzadkowaly rozproszone i niejasne reguly funkcjonujace do tej
pory. Zob. J. Michniewski, O przedawnieniu, s. 15-16; T. Romanowicz, O zasiedzeniu,
s. 201. Przed Statutami dawnos$¢ nabywcza byta znana w prawie polskim, co wykazat
J. Adamus, Z badan, s. 70; a nastgpnie S. Roman, Z badan, s. 73.

35 Zob. P. Dgbkowski, Prawo, s. 298; Z. Rymaszewski, Z problematyki, s. 126. Por.
tez M. Zatucki, Konstrukcja, s. 99.

36 Zob. J. W. Bandtkie, Prawo, s. 238; J. Michniewski, O przedawnieniu, s. 23-24;
T. Romanowicz, O zasiedzeniu, s. 201; P. Dgbkowski, Prawo, s. 301; S. Roman,
Z badan, s. 86; Z. Rymaszewski, Z problematyki, s. 119-120, 129; J. Bardach,
w: J. Bardach, B. Lesnodorski, M. Pietrzak, Historia, s. 142. Odmiennie, jak nalezy
przyjac, A.Z. Helcel, Dawne, s. 123—124, 126. W zakresie zasiedzenia nieruchomosci
miejskich np. w prawie magdeburskim wymagano dobrej wiary, ale tylko dla skroce-
niu terminu zasiedzenia. Zob. 7. Opas, Nabycie, s. 148.
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§ 3. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci w ujeciu...

Znano natomiast liczne i zmienne w czasie wytaczenia spod zasiedzenia
i whasnie w tym zakresie ksztattowano dopuszczalnos¢ dawnosci (szerzej
zob. w rozdziale III § 5, pkt I). W odniesieniu do dobr ziemskich jako
podlegajacych zawsze dalej idacej ochronie, z rozwojem instytucji zasie-
dzenia, dla powotania si¢ na dawnos$¢ konieczne byto wwiazanie (a ono
z kolei nastgpowalo na podstawie odpowiedniego tytutu)®’. W ten zatem
sposob mogto dochodzi¢ do faktycznego ograniczenia dopuszczalnosci
zasiedzenia. Skarb Panstwa nie byt rozwazany jako podmiot nabywajacy
wlasnos$¢ przez zasiedzenie, cho¢ okres$lone kategorie dobr (ziemskich,
dziedzicznych) mogty przypasé ,jedynie Rzeczypospolitej™®. W okre-
sie feudalizmu wlasno$¢ (we wspotczesnym rozumieniu) nie odgrywata
znaczacej roli, a juz na pewno nie w kontekscie wlasnosci panstwo-
wej rownej wlasnosci poddanych®®. Nalezy jednak zwrdcié¢ uwage, ze
Skarb®® moégl ogélnie zasiedzie¢ dobra poddanych, choé nie wszystkie®!.
W szczegdlnosei nie mogh zasiedzie¢ okreslonych dobr ziemskich (rodo-
wych), jesli zostaty bezprawnie odebrane lub nabyte bez stosownych ze-
zwolen (Sejmu) lub przeznaczone mu w ramach rozrzadzenia testamen-
towego®. Zwraca uwage niedopuszczalno$é powotania sie przez Skarb
na zasiedzenie w przypadku bezprawnego objgcia nieruchomosci we wia-
danie®®. Pewne odmienno$ci wzgledem wyzej zarysowanych regut doty-
czyly zasiedzenia nieruchomos$ci miejskich®,

Co do samej istoty dawnosci w okresie I RP, to daje si¢ zauwazy¢
niedostateczne rozréznianie jej dwoch postaci, a zatem przedawnie-
nia i zasiedzenia. Dawno$¢ nabywcza 1 umarzajaca wspotwystgpowaly,
krzyzujac si¢ ze soba®. Gloszono nawet teze, ze dawno$é to nic innego,

5T A.Z. Helcel, Dawne, s. 124; J.W. Bandtkie, Prawo, s. 238; J. Michniewski,
O przedawnieniu, s. 25. Zob. tez szerzej o tych ograniczeniach w XVI i XVII w.
P. Dgbkowski, Prawo, s. 302.

38 70b. ibidem, s. 186.

39 Zob. W. Pariko, O prawie, s. 165.

%0 Najpierw chodzito tu o kréla. Korona Krélestwa (nastgpnie Rzeczpospolita;
Skarb Panstwa) — jako niezalezny podmiot, cho¢ gtéwnie w sferze publicznej, fi-
nansowej — ksztattowat si¢ powoli w okresie monarchii stanowej, zob. J. Bardach,
w: J. Bardach, B. Lesnodorski, M. Pietrzak, Historia, s. 86.

Sl J W. Bandtkie, Prawo, s. 242.

2 Ibidem;, J. Michniewski, O przedawnieniu, s. 30; 4.Z. Helcel, Dawne, s. 125. Jak
si¢ wydaje odmiennie — P. Dgbkowski, Prawo, s. 185.

9 0 XVI-wiecznych podstawach prawnych w tym zakresie zob. w A4.Z. Helcel,
Dawne, s. 129-130.

64O niektérych odmienno$ciach w szczegdlnosci prawa magdeburskiego i chetm-
skiego zob. T. Romanowicz, O zasiedzeniu, s. 203; zob. tez 7. Opas, Nabycie, s. 148.

%5 Co wykazat S. Roman, Dawno$é, s. 88; zob. réwniez J. Bardach, w: J. Bardach,
B. Lesnodorski, M. Pietrzak, Historia, s. 142, 143, ktory co prawda rozdziela zasiedze-
nie od dawnosci (umarzajacej), ale bez wskazania istotnych cech odrozniajacych. Ta
druga posta¢ dawnos$ci miata stanowi¢ potwierdzenie juz nabytych praw.
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Rozdziat I. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci...

jak sposob utraty prawa, a nie jego nabycie®, a podzial na dawno$¢ na-
bywcza i umarzajaca jest wadliwy®’. Nabycie pozostawato najwyzej na-
stgpstwem utraty prawa przez dotychczas uprawnionego. Tak rozumiana
dawnos$¢ miata naturg procesowa i byta realizowana przez podniesienie
zarzutu (nie byta badana przez sad ex officio)®®. Nierzadkie byly glosy, ze
istota dawnosci jest utrata prawa przez niedbalego wtasciciela, co ozna-
cza, 7e 1zecz staje sig niczyja i moze zosta¢ nabyta przez zawlaszczenie®.
Z drugiej jednak strony podnoszono, ze dawno$¢ to jeden ze sposobow
(choé szczegblny) nabycia wlasnosci®.

W okresie, w ktorym na ziemiach polskich obowiazywaty regulacje
dzielnicowe, zasiedzenie byto sposobem nabycia wtasnosci, takze przez
Skarb Panstwa. Przepisy dzielnicowe rdznity si¢ jednak co do przestanek
i zasad rzadzacych tych sposobem nabycia nieruchomosci. Pozostawiajac
szczegoty dalszym rozwazaniom zamieszczonym w poszczegolnych roz-
dzialach tej ksiazki, nalezy w tym miejscu skupié¢ si¢ na kwestiach fun-
damentalnych, ktére okreslaty istot¢ zasiedzenia w tych réznych porzad-
kach prawnych.

Najwyzsze wymagania, a tym samym najwegzszy zakres zastosowa-
nia, miato zasiedzenie uregulowane w BGB. Zasiedzenie bylo sposobem
nabycia wlasno$ci na skutek trwajacego przez okreslony czas posiada-
nia w charakterze wlasciciela’'. Przestanka zasiedzenia, obok posiada-
nia i uptywu czasu, byl jednak wpis uzukapienta w ksigdze wieczystej
w charakterze wlasciciela. Paragraf 900 BGB znal zatem jedynie zasie-
dzenie tabularne (secundum tabulas, Buchersitzung). Sila rzeczy zatem
zakres zastosowania tej instytucji byt znaczaco ograniczony. Dobra wiara
nie byta przestanka zasiedzenia tabularnego’?, a z kolei problem tytutu
nie byt przedmiotem analizy, skoro przestanka zasiedzenia byt wpis uzu-
kapienta w charakterze wtasciciela w ksigdze wieczystej. Musiata zatem
istnie¢ podstawa wpisu.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na szczegodlne rozwiazanie wprowa-
dzone w § 927 BGB, ktore stanowi oryginalne polaczenie utraty wlasno-
sci w wyniku jej niewykonywania z nabyciem wiasno$ci na skutek dhu-
gotrwalego posiadania. Zgodnie z powotanym przepisem dotychczasowy

6 Zob. przede wszystkim P. Dgbkowski, Prawo, s. 2906-297. Tak tez w odniesieniu
do prawa miejskiego 7. Opas, Nabycie, s. 148.

7 Tak J.W. Bandtkie, Prawo, s. 236. Cho¢ akurat ten autor uwazal za stosowne po-
stawi¢ akcent na nabycie prawa jako stanowiace istot¢ dawnosci.

68 Zob. P. Dgbkowski, Prawo, s. 299.

9 Zob. T. Romanowicz, O zasiedzeniu, s. 201.

70 Tak np. W. Dutkiewicz, Program, s. 97 i przywotany wczeéniej J.W. Bandtkie,
Prawo, s. 236.

"1 Zob. np. A. Ohanowicz, Zarys, s. 76.

2Np. T.G. Luthra, Buchersitzung, s. 365; F. Zoll, Prawo, 1931, s. 241.
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§ 3. Istota i przestanki zasiedzenia nieruchomosci w ujeciu...

wiasciciel gruntu mogt w wyniku sadowego postgpowania wywotaw-
czego (Aufgebotsverfahren) zostaé pozbawiony wlasnosci nieruchomosci,
jesli znajdowata si¢ ona w 30-letnim posiadaniu samoistnym innego pod-
miotu. Wyrok wywolawczy pozbawiat wlasnosci dotychczasowego wia-
Sciciela (nieruchomo$¢ stawata sie opuszczona)’?, ale posiadacz stawat
si¢ wlascicielem dopiero z chwila wpisu (w odrgbnym postgpowaniu ini-
cjowanym przez niego, choc teoretycznie takze przez inng osobg, jesli na-
byta ona prawo do dokonania wpisu) swojej wlasnosci w ksiedze wieczy-
stej’*. Uzyskanie wlasno$ci w opisanym trybie nie jest jednak uznawane
za zasiedzenie”.

Nalezy zauwazy¢, ze oba sposoby nabycia wtasnos$ci, a zatem zasie-
dzenie secundum tabulas oraz nabycie wlasnosci w wyniku postgpowania
wywotawczego wymagaja posiadania samoistnego i uptywu czasu. Po-
stgpowanie wywotawcze jest zarezerwowane dla przypadkoéw, w ktdrych
posiadacz nie zostat wpisany do ksiggi wieczystej jako wtasciciel, ale wy-
myka si¢ z ram zasiedzenia rozumianego jako nabycie wtasnosci z mocy
prawa na skutek dlugotrwalego posiadania. Problematyka postgpowania
wywotawczego w kontekscie rozwazan podejmowanych w dalszych roz-
dziatach nie jest rozwijana, gdyz brak mozliwoSci powotania si¢ wspol-
cze$nie w Polsce przez Skarb Panstwa na ewentualne nabycie nierucho-
mosci w tym trybie.

Podstawowe reguly dotyczace zasiedzenia secundum tabulas nie ule-
gty zmianie w obecnym prawie niemieckim’®.

Zasiedzenie nieruchomosci secundum tabulas przez Skarb Panstwa
(gtéwnie w odniesieniu do nieruchomosci na obszarze bytej NRD) pozo-
stawato zagadnieniem dyskusyjnym, przy czym przewazyt poglad odrzu-
cajacy taka mozliwo$¢”’. Kwestionuje sie¢ w szczegdlnoéci dopuszczal-

73 Tak wyraznie np. S. Ruhwinkel, w: BGB Kommentar 2020, § 927, Nb 6.

74 Zob. W.F. Ringe, Acquisition, pkt I1I. Uzyskanie wyroku wywotawczego jest uza-
leznione od spelnienia jeszcze innych przestanek. Jesli dotychczasowy wiasciciel po-
zostawat wpisany w ksigdze wieczystej, wowczas postgpowanie wywotawcze jest do-
puszczalne tylko w przypadku jego $mierci lub zaginigcia, gdy jednoczesnie nie zostat
dokonany zaden wpis wymagajacy jego oswiadczenia.

75 Zob. F. Zoll, Prawo, 1931, s. 238; U. Mos, Zasiedzenie, s. 66; R. Trzaskowski,
Zasiedzenie, s. 218. Z drugiej jednak strony podnosi si¢, ze zasiedzenie contra ta-
bulas wystgpuje tylko w formie okreslonej w § 927 BGB, zob. J. Kohler, w: BGB
Kommentar 2020, § 900, Nb 3.

76 Zob. np. J. Kohler, w: BGB Kommentar 2020, § 900, Nb 1-6; W.F. Ringe,
Acquisition, pkt III. Termin zasiedzenia wynosi niezmiennie 30 lat.

77 Za mozliwo$cia zasiedzenia na obszarze NRD i w okresie obowiazywania ustro-
ju socjalistycznego zob. np. orz. OLG Naumburg z 3.12.1992 r., 4 U 3/92, OLGZ
1994, Nr 1, a takze orz. OLG Brandenburg z 25.11.1994 r., 5 W 32/94, VIZ 1995,
Nr 6, przy czym w tym orzeczeniu zwrocono uwage na mozliwo$¢ zawieszenia bie-
gu terminu zasiedzenia ze wzgledu na brak mozliwosci realizacji roszczen przeciwko
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