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Wstep

I. Zasiedzenie to instytucja majaca wielowiekowa tradycj¢. Pozostaje ona
w Polsce w orbicie nieslabnacego zainteresowania zaréwno sadow, jak i przed-
stawicieli nauki prawa cywilnego przede wszystkim ze wzgledu na uwarunkowa-
nia historyczne ostatnich kilkudziesigciu lat. Nie tak dawno, bo jeszcze w 1946 .,
obowiazywaly regulacje prawa dzielnicowego wprowadzajace zréznicowane
przestanki zasiedzenia. W okresie tzw. Polski Ludowej (1944—1989) doszto do
unifikacji prawa cywilnego, a nastgpnie do jego kodyfikacji. Oba te zdarzenia
réwniez miaty wplyw na model instytucji zasiedzenia. Nastgpnie doszto do prze-
mian ustrojowych i przej$cia do demokratycznego panstwa prawnego. W zwiazku
z tymi przemianami regulacja zasiedzenia rowniez podlegata pewnym korektom.
Obecnos¢ zasiedzenia w praktyce wymiaru sprawiedliwo$ci wynika takze z uwa-
runkowan prawnych obrotu nieruchomos$ciami, a zatem wymogow, jakie prawo
stawia dla nabycia ich wtasnosci. Im wigcej ograniczen w tym obrocie, tym wig-
cej miejsca dla zasiedzenia, nie tylko z powodu nieformalnego obrotu, ale takze
z powodu wadliwosci czynnosci prawnych lub innych zdarzen, ktore leza u pod-
staw nabycia nieruchomosci. Najwigksze znaczenie w praktyce ma zasiedzenie
nieruchomosci: dobra niepomnazalnego i wartosciowego.

II. W ramach uwag wstepnych nalezy uzasadni¢ wybor podjetej tematyki,

a wige kwestii dotyczacych zasiedzenia nieruchomosci przez oznaczony podmiot,

jakim jest Skarb Panstwa. Nalezy wymieni¢ kilka przyczyn tego wyboru:

1) Skarb Panstwa, cho¢ jest podmiotem prawa cywilnego, to jego pozycja jest
szczegdlna — ze wzgledu na rozproszona strukturg tej osoby prawnej, ale
takze stosowanie $rodkow prawnych z r6znych dziedzin prawa (publicznego,
prywatnego), w celu nabywania nieruchomosci. Immanentna cecha Skarbu
Panstwa, a zatem panstwa wystgpujacego w obrocie cywilnoprawnym, jest
postugiwanie si¢ wladza (tradycyjnie okreslana w prawie cywilnym mianem
imperium), choéby poprzez dziatanie w sferze prawa cywilnego za pomoca
struktury jednostek sprawujacych wiladze panstwowa. Ta specyfika pod-
miotu, ktory mialby skorzysta¢ z instytucji zasiedzenia, juz sama w sobie ge-
neruje wiele zagadnien teoretycznych i praktycznych wartych rozwazenia;

2) praktyka orzecznicza uzasadnia tezg, ze odczuwalny jest brak komplekso-
wego opracowania problematyki dotyczacej zasiedzenia nieruchomosci wia-
$nie przez Skarb Panstwa. Trudnosci praktyki i teorii wynikaja z koniecz-
nosci rekonstrukcji nie tylko stanu faktycznego sprzed wielu lat, ale takze
ustalenia historycznego stanu prawnego i réznych, czgsto nigdy niekomento-
wanych regulacji reglamentujacych obrét nieruchomosciami. Skala obejmo-
wania po Il wojnie $§wiatowej przez Skarb Panstwa nieruchomosci we wtada-
nie na réznych podstawach prawnych, a czesto bez podstawy prawnej, byta
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bezprecedensowa. Do dzi$ powstaja problemy z regulowaniem stanu praw-
nego takich nieruchomosci, nawet jesli zostaty one nabyte przez inne pod-
mioty (np. jednostki samorzadu terytorialnego). Konieczno$¢ siggania do
dawnych, nicobowiazujacych przepisow i zarzuconych koncepcji ujawnia si¢
w odniesieniu do takich dawnych przejg¢ ze szczegdlng jaskrawoscia;

3) Skarb Panstwa nader czgsto korzysta z instytucji zasiedzenia w ramach za-
rzutu procesowego, a zatem czyni z zasiedzenia instytucj¢ czysto defen-
sywna. Ma ono stanowi¢ $rodek obrony przed roszczeniami bylych wia-
Scicieli nieruchomosci lub ich nastgpcow prawnych. Zasiedzenie wychodzi
ze swojej podstawowej roli — sposobu nabycia wlasnosci. Nabycie wlasno-
$ci jest, mowiac obrazowo, ubocznym i dodatkowym skutkiem zarzutu za-
siedzenia, skoro przede wszystkim chodzi o wylaczenie odpowiedzialnosci
pozwanego Skarbu Panstwa. Dla Skarbu Panstwa atrakcyjno$¢ zasiedzenia
jako sposobu nabycia nieruchomosci wynika z przeprowadzonych w niedaw-
nej przesztosci lub nadal prowadzonych post¢gpowan nadzorczych na podsta-
wie przepisow KPA. Chodzi tu przede wszystkim o postgpowania w spra-
wie stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnych wydawanych nawet
kilkadziesiat lat wczesniej. Stwierdzenie takiej niewaznosci otwiera dotych-
czasowemu wilascicielowi droge do roznych dziatan prawnych i zasiedze-
nie na rzecz Skarbu Panstwa moze stanowi¢ przeszkodg dla ich realizacji.
Nietrudno zauwazy¢, ze w wyniku dziatania tego mechanizmu problema-
tyka zasiedzenia nieruchomosci przez Skarb Panstwa nawet w odniesieniu
do przypadkow objgcia nieruchomosci we wladanie nawet ponad 70 lat temu
pozostaje stale aktualna. Kolejne pokolenia nastgpcow prawnych dawnych
wiascicieli poszukuja srodkoéw prawnych dla odzyskania nieruchomosci lub
uzyskania rekompensaty za bezprawne przejgcia. Powotanie si¢ na zasiedze-
nie staje si¢ w tych przypadkach nierzadko jedynym srodkiem wytaczajacym
lub zmniejszajacym zakres odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa.

Z tych zasadniczych przyczyn problematyka zasiedzenia nieruchomosci
przez Skarb Panstwa jest teoretycznie interesujaca i praktycznie doniosta.

III. Nastgpnie nalezy okresli¢ cele prowadzonych rozwazan i hipotezy ba-
dawcze stawiane w monografii.

Nie ulega watpliwosci, ze podjgcie tematu zasiedzenia nieruchomosci przez
Skarb Panstwa wymaga poczynienia okreslonych zatozen co do istoty i przesta-
nek zasiedzenia w obrocie powszechnym. Nie jest jednak celem pracy jedynie
sprawozdanie communis opinio dotyczace konstrukcji zasiedzenia i wymaga-
nych przestanek dla jego zaistnienia. Wiele zagadnien szczegoétowych, ale takze
tych o rudymentarnym charakterze, wymaga bowiem nowego spojrzenia, prze-
myslenia i rewizji. Dotyczy to w szczegolnosci kwestii przedmiotow zasiedze-
nia (np. uzytkowania wieczystego), jak i r6znych nieruchomos$ci budynkowych,
W tym na obszarze m.st. Warszawa. Odnosi si¢ to do problematyki wytaczen za-
siedzenia, a zwlaszcza bezrefleksyjnie powtarzanej tezy o niedopuszczalnos$ci
zasiedzenia rzeczy extra commercium. Nalezy przemysle¢ rowniez zasady in-
tertemporalne zwiazane z wprowadzaniem i uchylaniem réznych wytaczen do-
puszczalnos$ci zasiedzenia. Glgbszej analizy wymaga problem, wydawatoby sig
juz opracowany kompleksowo, dotyczacy posiadania zmierzajacego do zasiedze-
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nia wlasnosci. Nastgpstwa oryginalnego polaczenia dwoch modeli posiadania (ro-
manskiego i germanskiego) w polskim prawie nie moga pozosta¢ bez komentarza
i rozwinigcia. Wreszcie takie kwestie, jak pojecie dobrej wiary osoby prawnej, ale
takze dotyczace przerwy i zawieszenia biegu zasiedzenia, mimo utartych schema-
tow odpowiedniego stosowania w tych przypadkach przepiséw o biegu przedaw-
nienia, wymagaja krytycznej analizy. Nawet problematyka nastgpstw zasiedzenia
moze budzi¢ watpliwosci, zwlaszcza, ze pewne tezy, traktowane jako aksjoma-
tyczne, maja nawet i w tym zakresie bardzo watle podstawy.

Pierwszym zatem celem monografii jest przedstawienie modelu zasiedzenia
nieruchomos$ci w prawie polskim i zaproponowanie modyfikacji niektorych do-
tychczasowych pogladéw na tg instytucje. Po krytycznym zrekonstruowaniu tego
modelu nalezy nan natozy¢ sytuacj¢ Skarbu Panstwa jako podmiotu zmierzaja-
cego do nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie. Drugim celem pracy jest usta-
lenie, czy zasiedzenie w tym przypadku cechuje sig jakas specyfika i — ewentual-
nie — jak daleko ona sigga.

W tym miejscu mozna postawi¢ hipotezy badawcze, ktore nasuwaja si¢ juz
na wstgpnym etapie badan nad problematyka zasiedzenia nieruchomosci przez
Skarb Panstwa:

1) zasadne wydaje si¢ stanowisko, ze zasiedzenie przez Skarb Panstwa wyka-
zuje specyfike dostrzegalng w odniesieniu do wszystkich przestanek niezbed-
nych dla zasiedzenia;

2) wysoce prawdopodobne jest, ze Skarb Panstwa jest w ramach instytucji za-
siedzenia podmiotem uprzywilejowanym wzglgdem innych podmiotow
prawa. Uprzywilejowanie to nie znajduje dostatecznego aksjologicznego
uzasadnienia;

3) praktyka pozwala na sugestig, ze Skarb Panstwa traktuje instytucje zasiedze-
nia zbyt czg¢sto instrumentalnie, co wptywa na globalna oceng zasiedzenia,
potegujac aksjologiczne zastrzezenia co do tego sposobu nabycia wiasno-
$ci nieruchomosci. Zasiedzenie w przypadku powotywania si¢ na nie przez
Skarb Panstwa w zdecydowanie mniejszym stopniu realizuje funkcje korygu-
jace i pigtnujace niedbalstwo dotychczasowego wilasciciela.

IV. W dalszej kolejnosci nalezy opisa¢ stosowane metody badawcze oraz
dziedziny prawa begdace przedmiotem badan:

1) monografia stanowi studium z dziedziny prawa cywilnego, co rodzi okre-
Slone konsekwencje w zakresie podejmowanych zagadnien. Problema-
tyka nabycia wlasnosci przez Skarb Panstwa dotyka kilku dziedzin prawa.
Na pierwszy plan wysuwa si¢ prawo cywilne, nastgpnie prawo administra-
cyjne, konstytucyjne i wreszcie — uzupetniajaco — prawo postgpowania cy-
wilnego. Przedstawienie zagadnien cywilnoprawnych nabycia nieruchomo-
$ci przez Skarb Panstwa wymaga siggania po rozwigzania zawarte w innych
dziedzinach prawa. Majac to na uwadze, wywody dotyczace regulacji prawa
publicznego zostaly jednak ograniczone do niezbgdnego minimum, sprowa-
dzajacego si¢ do zagadnien zwiazanych z ich ingerencja w sferg prawa cywil-
nego. Zidentyfikowano zatem problemy wystgpujace na styku tych réznych
dziedzin prawa, ale przedstawiono je przez pryzmat nauki prawa cywilnego
i z punktu widzenia cywilisty. Dotyczy to zardwno regulacji administracyj-
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2)

3)

LI

noprawnych, reglamentujacych dziatanie jednostek organizacyjnych Skarbu
Panstwa i wykonywania wlasnosci panstwowej, jak i regulacji procedural-
nych zwigzanych z prowadzeniem postgpowania cywilnego o stwierdzenie
zasiedzenia. Zagadnienia procesowe zostaly poruszone tylko w takim zakre-
sie, jaki pozostaje w $cistym zwigzku z prawem materialnym. Oznacza to
zatem osnucie tych wywodow wokot problematyki legitymacji w sprawie
o stwierdzenie zasiedzenia, a takze uczestnictwa w tym postgpowaniu oraz
wokol charakteru prawnego orzeczenia stwierdzajacego nabycie wlasnosci
przez zasiedzenie;

podstawowe znaczenie dla pracy ma metoda dogmatyczna uzupelniana ana-
liza judykatury SN. Postugiwano sig przy tym technikami argumentacji i ana-
lizy prawniczej. Rownorzedne znaczenie, a nie tylko subsydiarne, ma tez me-
toda historycznoprawna. W odniesieniu do zasiedzenia metoda historyczne;j
analizy nieobowigzujacej juz regulacji ma walory trudne do przecenienia,
poniewaz zasiedzenie to instytucja historyczna. Kazdy przypadek nabycia
przez zasiedzenie wymaga analizy materialu normatywnego z okresu co naj-
mniej kilkudziesigciu lat. Przyjgte przez ustawodawceg rozwiazania intertem-
poralne skutkuja tym, ze sad, do ktdrego wptywa dzisiaj sprawa o stwierdze-
nie zasiedzenia, moze orzekac¢ np. na podstawie przepisow BGB, przepisow
PrRzeczD albo nieobowiazujacych przepisow KC. Na powyzsze nakladaja
si¢ rownolegle obowiazujace i zmieniajace si¢ na przestrzeni lat przepisy re-
glamentujace obrot nieruchomosciami, w tym ich nabywanie przez zasie-
dzenie. Pominigcie analizy historycznej wypaczyloby wyniki badan i ich
znaczenie dla praktyki stosowania prawa. Z przeobrazeniami instytucji za-
siedzenia (i jej historycznoscia) oraz regulacji dotyczacej obrotu nierucho-
mosciami nieodlacznie jest takze zwiazana problematyka intertemporalna.
Kwestie intertemporalne sa prezentowane i rozwiazywane w odniesieniu do
kazdej przestanki zasiedzenia nieruchomosci z osobna. Pozwolilo to na wigk-
szg przejrzysto§¢ wywodu, a przy tym wyeksponowanie problemow, ktore do
tej pory z reguty umykaty lub nie znajdowaty miejsca w zbiorczych rozwaza-
niach o problemach migdzyczasowych zasiedzenia. Rozwiazania intertempo-
ralne wplynely takze na stopien szczegdtowosci rozwazan na temat regulacji
w okresie zaborow, a nawet tej obowiazujacej jeszcze wezesniej na ziemiach
polskich. Ustawodawca, wprowadzajac nowe przepisy (w ramach unifikacji
prawa rzeczowego czy w ramach kodyfikacji), dawat prymat nowej ustawie
z pewnymi ust¢pstwami na rzecz regulacji historycznych. Dlatego uzasad-
niato to w wielu przypadkach jedynie sygnalizacjg okreslonych rozstrzygnigé
w dawnym prawie. Stosunkowo duza atencja obdarzono w monografii roz-
wigzania stosowane w prawie rzymskim, gléwnie klasycznym i justynian-
skim. Tam bowiem potozono podwaliny pod wiele regulacji dotyczacych dzi-
siejszego zasiedzenia w prawie polskim;

monografia stanowi studium prawa polskiego. Nabycie wtasnosci nierucho-
mosci tradycyjnie stanowi przedmiot wylacznej kompetencji ustawodawcy
krajowego, ktory ma w tym zakresie szeroka swobodg. Kazde panstwo ma
swoja tradycje i historig, dlatego zasiedzenie nieruchomosci przez Skarb Pan-
stwa uzasadnia skupienie si¢ przede wszystkim na rozwiazaniach polskich.
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W zwiazku jednak z wieloletnim obowiazywaniem na ziemiach polskich re-
gulacji dzielnicowych, rowniez i one pozostaja przedmiotem zainteresowa-
nia. Regulacje dzielnicowe sa analizowane w odniesieniu do kazdej oma-
wianej przestanki zasiedzenia, a ponadto w odniesieniu do wielu zagadnien
szczegdtowych. Konieczne bylo takze podjgcie pewnych watkow porownaw-
czych na poziomie jednak jedynie sygnalizacji alternatywnych rozwiazan lub
prowadzonych dyskusji, ewentualnie wzorcowych dla prawa polskiego kon-
strukcji prawnych.

V. W uwagach wstegpnych celowe jest takze poczynienie pewnych zastrzezen

terminologicznych w odniesieniu do poje¢ uzywanych z wigksza czestotliwoscia
i we wszystkich czgsciach monografii:

1)

2)

3)

stosowane jest pojecie uzukapienta, rzadziej: zasiadujacego. W zwiazku
z rzymskim rodowodem zasiedzenia, kiedy uzywano poje¢ ,,usucapio” oraz
Lwpraescriptio”, nalezato rozwazy¢, w jaki sposob okres§la¢ posiadacza sa-
moistnego, ktory zmierza do zasiedzenia nieruchomosci. Pojgcie posiada-
cza byloby w tym przypadku niesciste. Na tle dwoch przywotanych pojeé
tacinskich mozna bylo rozwaza¢ pojecie uzukapienta lub preskrybenta. Zde-
cydowanie nalezato uzy¢ pierwszego z tych pojgé¢, majacego juz swoje miej-
sce w literaturze prawniczej;

w poszczegolnych rozdziatach pojawia si¢ analiza regulacji prawnej, ktora
obowiazywala jeszcze w 1946 r. i obejmowata wprowadzone na ziemiach
polskich w okresie porozbiorowym obce ustawodawstwa. Celowe byto po-
stuzenie si¢ tutaj pojeciem regulacji dzielnicowych. Stan prawny tych regu-
lacji oraz stosowana numeracja poszczegélnych przepiséw jest zgodna ze
stanem z 1946 r., a zatem przed unifikacja prawa rzeczowego. W swoim za-
sadniczym ksztalcie, istotnym dla rozwazanych w monografii zagadnien, nie
podlegatly one istotnym zmianom w okresie II RP, a nawet wczesniej;
zasadnicze trudnosci sprawito postugiwanie si¢ pojgciem Skarbu Pafistwa
i panstwa. Zasada jest, cho¢ doznaje ona licznych wyjatkoéw, ze w dalszych
wywodach postuzono si¢ jednym okresleniem — Skarb Panstwa — na okre-
Slenie panstwa jako podmiotu prawa prywatnego, dopuszczonego do udziatu
w obrocie cywilnoprawnym, nawet gdyby ustawodawstwo obce lub krajowe
postugiwato sig innym okresleniem (najczgsciej panstwa lub zblizonym). Ta-
kie zatozenie terminologiczne, cho¢ moze wydawac si¢ nieprawidtowe z racji
pomijania materiatu normatywnego, pozwoli jednak unikna¢ nieporozumien
dotyczacych znaczenia, w jakim w danym przypadku postuzono sig¢ w tekscie
pojeciem panstwa. Zdarzaja si¢ jednak sytuacje, kiedy w monografii uzywa
si¢ pojecia panstwa. Najczesciej wynika to z checi podkreslenia, ze w danym
przypadku nie wystgpuje ono w roli wlasciciela. Nierzadko nalezalo sig po-
stuzy¢ pojeciem panstwa dla przywotania in extenso obowiazujacej w danym
okresie regulacji. Jak zostanie to wyjasnione (w rozdziale I § 2), w poczatko-
wym okresie Polski Ludowej z niechgcia odnoszono si¢ do ,,burzuazyjnego”
pojgcia Skarbu Panstwa, cho¢ — mimo braku wyraznej regulacji — Skarb Pan-
stwa istnial jako podmiot w obrocie cywilnoprawnym.

LI



Wstep

VI. W ramach uwag wstepnych nalezy w skrocie przedstawié¢ strukturg mo-
nografii. Sktada si¢ ona z szeSciu rozdzialow, wstepu i zakonczenia. W rozdziale |
W ujeciu ogdlnym jest rozwazana istota zasiedzenia, sa rekonstruowane prze-
stanki dla jego zaistnienia, zostaje przyblizone pojgcie Skarbu Panstwa, w tym
jako podmiotu wlasnosci, a takze sa przeanalizowane podstawy aksjologiczne
zasiedzenia, takze w przypadku, gdy uzukapientem jest Skarb Panstwa. Zostaja
réwniez poczynione uwagi historyczne i porownawcze dotyczace zasiedzenia nie-
ruchomosci przez Skarb Panstwa. Dalsze cztery rozdzialy stanowia omowienie
zidentyfikowanych w rozdziale I przestanek zasiedzenia. Analizie zatem podlega
— w rozdziale II — przedmiot zasiedzenia (w tzw. pierwszym i drugim znaczeniu),
w rozdziale III — wylaczenia zasiedzenia przez Skarb Panstwa, w rozdziale IV
— samoistne posiadanie nieruchomos$ci przez Skarb Panstwa, natomiast w roz-
dziale V — uplyw terminu zasiedzenia, z uwzglednieniem przestanek moderuja-
cych, jak dobra wiara i wpis do ksiggi wieczystej (w okresie przedkodeksowym).
Rozdzial VI jest poswigcony nastgpstwom zasiedzenia przez Skarb Panstwa, co
dotyczy takze sposobow powotania si¢ przez ten podmiot na nabycie przez za-
siedzenie, dotyka wigc pewnych kwestii proceduralnych. Cato$¢ zamyka zwigzte
zakonczenie, ktorego celem nie jest powtdrzenie wszystkich szczegdétowych usta-
len monografii (te sa eksponowane w podsumowaniach kazdego rozdziatu), tylko
odniesienie si¢ do postawionych we wstepie celow podjetych rozwazan, w tym
zwlaszcza zweryfikowanie poprawnosci postawionych hipotez. W zakonczeniu
przedstawiono rowniez kierunkowe propozycje de lege ferenda.

Stan prawny oraz stanowisko jurysprudencji uwzgledniono na 31.8.2020 r.
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