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Abstract

The Supreme Court ruled that acquisitive prescription does not deprive the

owner of the right to claim remuneration for the use of real estate in the period
preceding acquisitive prescription. The ruling represents a fundamental
change in the current understanding of acquisitive prescription and its rela-
tionship to so-called claims supplementing a claim for recovery. Author dis-
agrees with the position taken by the Supreme Court. First of all, he argues

that it blurs the boundaries between the original and derivative methods of
acquiring ownership and makes them similar. He also points out that the

‘new understanding’ of the nature of acquisitive prescription (its ratio legis)

proposed by the Supreme Court also calls into question the principle of ‘gratu-
itousness’ of this primary method of acquiring ownership. The commentator

formulates numerous further arguments and calls for the intervention of the

legislator to make changes in the area of acquisitive prescription, which are

certainly already necessary.
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Utrata wlasno$ci rzeczy na skutek zasiedzenia nie powoduje wyga-
$niecia roszczenia bytego wlasciciela o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy w okresie poprzedzajacym uplyw terminu zasiedzenia.

1. Zprawdziwym zdumieniem przeczytatem najpierw teze postanowienia
Sadu Najwyzszego (gdy tylko zostata opublikowana na stronach interne-
towych Sadu Najwyzszego oraz zaistniata medialnie™), potem za$ jego
uzasadnienie (gdy zostalo juz udostepnione na stronach Legalisa, zanim
jeszcze zdazy! to zrobié Sad Najwyzszy na swoich stronach). Nie moge
oprze¢ si¢ wrazeniu, ze stala sie rzecz niedobra, a do prawa rzeczowego
gwaltownie wtargneta rujnujaca je niepewno$¢. Przy tym niepewno$¢ ta
dotyczy nie ,,marginaliéw”, ale fundamentalnego dla prawa rzeczowego
i calego systemu prawa - prawa wiasnosci.

Sad Najwyzszy uznal mianowicie, ze: ,Utrata wtasno$ci rzeczy na sku-
tek zasiedzenia nie powoduje wygasniecia roszczenia bylego wiasciciela
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy w okresie poprzedzajacym uptyw
terminu zasiedzenia”. W Polsce cale dziesieciolecia uwazano inaczej; na
$wiecie od czaséw rzymskich oczywistoscia byt pierwotny (a zatem réw-
niez, chociaz nie tylko, ,bezwynagrodzeniowy”) charakter nabycia wta-
sno$ci w drodze zasiedzenia. Tymczasem Sad Najwyzszy w powiekszonym
siedmioosobowym skladzie zaproponowat zmienione pojmowanie zasie-
dzenia i nadal mu nowy ksztatt i charakter prawny. Od teraz zasiedzenie
ma laczy¢ sie z rozliczeniem ,,nowego” wiasciciela z wtascicielem , bytym”
(tj. tym, ktéry w wyniku zasiedzenia wlasno$é utracit). Ma zatem zblizy¢
sie maksymalnie do nabycia w drodze czynnosci odptatnej, czyli sprzedazy
rzeczyl.

Nie mozna tego poprze¢. Przy calej dezaprobacie dla ksztaltu, a w szcze-
gblnosci dla zasiegu zastosowania tego wyjatkowego sposobu utraty i naby-
cia wlasnosci, jakim jest zasiedzenie, stanowiska zaprezentowanego przez
Sad Najwyzszy przyjaé nie moznal®. To wlaénie sktania mnie do napisania
glosy i wsparcia pogladu przeciwnego.

Trzeba jednocze$nie zwrdci¢ uwage na to, ze uzasadnienie postanowie-
nia zawiera wiele interesujacych tredci, a takze ciekawych argumentéw (ze

! Vide Marek Domagalski, Zasiedzenie juz nie takie optacalne. Rewolucyjne orze-

czenie Sqdu Najwyzszego, Rzeczpospolita z 3 kwietnia 2024.

2 Oczywiscie wprawdzie nie w konstrukcyjnym, ale z pewno$cig w ekono-
micznym wymiarze.

3 Moja krytyczna opinie sygnalizowatem juz w publikacji: Czy to juz koniec
zasiedzenia?, Rzeczpospolita z 22 maja 2024 r., dodatek ,,Prawo co dnia”, A 14.
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sporg ich cze$cig mozna sie zgodzié; zreszta nie wszystkie s3 nowe). Dostar-
cza wiec interesujacej lektury. Szkoda jedynie, ze nie chodzi o artykut
naukowy pobudzajacy do dyskusji, ale o ,wiagzace” postanowienie sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego, ktére wywola z pewnoscig sporo
zamieszania.

2. Zasiedzenie w ksztalcie aktualnie obowigzujacym w Swietle regulacji

kodeksu cywilnego (dalej: k.c.) z 1964 r. bez watpienia jest konstrukcja
dojrzalg juz do zmian. Konstytucyjna ochrona wtasnosci od 1997 r. powinna
sklania¢, w moim przekonaniu, do znacznego jego ograniczenia przez

prawodawce®. Chodzi przede wszystkim o wykluczenie nabycia w zlej

wierze nieruchomosci posiadajacych urzadzong ksiege wieczysta. Mozli-
wos¢ zasiedzenia nieruchomosci przy pelnej §wiadomosci cudzego prawa
(oraz w szczegblnosci przy mozliwodci ,dotarcia” do wiasciciela) wydaje

sie dzisiaj rozwigzaniem prawnym rodem z poprzedniej epoki, w ktérej

dobro ogétu (albo nawigzujac do terminologii szczesliwie wyrzuconej

juz na $mietnik historii: ,interes mas”) stawiano zawsze ponad dobrem
jednostkil®. W dzisiejszych realiach ustrojowych zasiedzenie powinno

rozwigzywaé jedynie problemy niemozliwe (albo przynajmniej niezwykle

trudne) do rozwigzania inng droga i tylko wtedy stosownie ,,porzadkowaé”
stan prawny w sposéb odpowiadajacy rzeczywistosci.

Mozna przypuszczad, ze to wlasnie dezaprobata dla istniejacego ksztattu
zasiedzenia byla przyczyna orzeczenia Sadu Najwyzszego i poniekad zasta-
pienia przez Sad opieszatego w tym zakresie ustawodawcy. Jednak nie
tedy droga.

3. Przed przystapieniem do wlasciwych rozwazan warto zwréci¢ uwage na
pewna ogélna i - mogloby sie wydawaé - dos¢ oczywista, ale chyba jednak
czasem umykajaca uwadze, kwestie.

Otéz instytucja zasiedzenia nie stuzy ochronie wtasnosci (i jej wia-
§ciciela). Wrecz przeciwnie. Przepisy o ochronie wlasnosci nie stuzg za$
rozliczeniuw zwigzku ze zmiang wtasciciela rzeczy (a wiec jak tu:
w razie utraty wlasnosci na skutek zasiedzenia).

4 Dobrym punktem odniesienia mogg tu by¢ regulacje krajéw, w ktérych
zasiedzenie jest swoistym ultima ratio; np. niemiecka (vide § 900 k.c.n. oraz § 927
k.c.n.) dopuszczajaca zasiedzenie nieruchomosci jedynie absolutnie wyjatkowo,
wtedy gdy rzeczywiscie w ,,normalnym trybie” nic zrobi¢ sie nie da.

5 Zob. szerzej Edward Janeczko, Zasiedzenie (Warszawa-Zielona Géra: Zachod-
nie Centrum Organizacji, 1996), 24 - 25.
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Trudno nie dostrzec tego, ze ,kierunki ochrony” s3 tu przeciwstawne
i nie daja sie pogodzi¢ w ramach ,jednej caloici”. Kazdorazowo inni sa
chociazby ,beneficjenci ochrony”. Zapominanie o tym i podejmowanie
préb taczenia jednego z drugim (tj. ,ochrony wtasnoéci” z jednoczesnym
»przymusowym” pozbawianiem wiasnosci tego samego wtasciciela) bytoby
tworzeniem prawdziwej chimery prawnej. Trudno oprze¢ sie wrazeniu, ze
Sad Najwyzszy taka wlaénie zaproponowat!®l,

4. W zasadzie Sad Najwyzszy nie wnidst wiele nowego. Od dos¢ dawna
juz prébowano odrywac¢ roszczenia uzupelniajace od rei vindicatio, a potem
takze od dominium i przydawa¢ im samodzielny byt. Tylko w ograniczonym
zakresie mozna si¢ z tym zgodzié.

Niewatpliwie roszczenia uzupelniajace nie sa akcesoryjne wobec rosz-
czenia windykacyjnego i mozna czyni¢ z nich uzytek, nie odwotujac sie
do rei vindicatio. Tak rzeczywiscie jest i nie warto sie tu spieraé. Polski
ustawodawca tak wlasnie przesadzil, przyjmujac okreslone konstrukcje
prawne (nieco) odmienne od tych antycznych (gdzie rei vindicatio byto cum
omni causa, czyli zawieralo juz ,w sobie” takze roszczenia uzupelniajace).
Inna rzecz, ze korzystanie z roszczen uzupetniajacych bez odwotania sie
do (mozliwej) windykacji jawi sie jako co najmniej: nie bardzo racjonalne™.

Odrywania roszczen uzupetniajacych od prawa wlasnosci (dominium) nie
da sie z podobna tatwoscia poprzeé. Mozna wprawdzie twierdzié, ze nawet
kto$, kto juz utracit wiasnoéé (ale kiedys wiascicielem byt), moze domagaé
sie wynagrodzenia za bezprawne posiadanie w czasie, kiedy wtasno$¢ mu
przystugiwata. Takie stanowisko jest doéé szeroko prezentowane!®., W moim

¢ Pozory konstrukcyjnej poprawnosci zapewnié¢ ma $ciste separowanie obu
»stref ochrony” i autonomiczna ocena kazdej z nich tak, jakby drugiej w ogéle nie
bylo. W moim przekonaniu jest to z wielu powodéw niedopuszczalne. Obu ,,sta-
néw prawnych” nie da sie skutecznie rozdzieli¢ chociazby dlatego, ze bezprawne
posiadanie (wyzwalajace roszczenia uzupetniajace) jest jednoczesnie elementem
konstrukcyjnym zasiedzenia. ,Bezprawne posiadanie” i, przejscie wtasnosci” two-
rzg tu zatem organiczng cato$é, ktérej nie da sie i nie mozna ,,rozrywac”, ale trzeba
bezwzglednie oceniaé¢ w calosci. Bedzie jeszcze o tym mowa.

7 Natomiast przypadki niedopuszczalnej windykacji przy zachowaniu prawa
wlasnos$ci beda raczej wyjatkowe. Zob. podobnie SN w postanowieniu z dnia
15 kwietnia 2011 r., III CZP /11, OSP 2012, nr 10, poz. 93.

8 Zob. np. ostatnio Anna Kledyniska, “Dopuszczalnosé roszczenia bylego wia-
Sciciela o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres
poprzedzajacy jej zasiedzenie,” Nieruchomosci@, nr 1 (2023): 87 - 102.
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przekonaniu trudno pogodzié je z wyraznym brzmieniem przepiséw przy-
znajacych roszczenia wlascicielowi; ,aktualnemu” wlascicielowi®.

Nie ta kwestia bedzie jednak przedmiotem dalszych ustaler. Ramy glosy
nie pozwalajg na oméwienie wszystkiego. Wbrew pozorom dla zakwestio-
nowania stanowiska Sadu Najwyzszego nie jest konieczne rozstrzygniecie
sporu o obligacyjny lub rzeczowy charakter roszczen uzupetniajacych.
Oczywiscie nie jest on bez znaczenia. Jesli podzielaé ,tradycyjny” rzeczowy
charakter roszczen uzupelniajacych, to sprawa jest prosta. Wraz z utratg
tytutu wasnoéci (dominium) wiasciciel traci takze wszystkie ptynace z niej
roszczenia. W tym réwniez roszczenia uzupelniajace. Jednak takze przy
akceptowaniu zapatrywania o obligacyjnym charakterze roszczen uzu-
pelniajacych poglad oich utracie w wyniku zasiedzenia powinien
by¢ - w moim przekonaniu - réwnie oczywisty.

Dla wtasciwej oceny problemu, przed ktérym stanat Sad Najwyzszy,
wystarczy jedynie uwazniej przyjrze¢ sie: 1) naturze prawnej zasiedzenia
(co Sad Najwyzszy robi w uchwale, jednak dochodzi do nieakceptowal-
nych - w moim przekonaniu - ustaleri i wnioskéw) oraz w szczegélnosci,
anawet przede wszystkim, 2) konstrukcji prawnejfigury zasiedzenia
(czego w uzasadnieniu uchwatly juz zupetnie brak). W zasadzie tylko te
dwa aspekty bedg przedmiotem dalszych ustalen.

9 Przywolywany czesto ,koronny argument” majacy zapewnié¢ ,oderwanie”
roszczen uzupetniajacych od wlasnosci nie jest trafny. Chodzi o roszczenie z art. 225
k.c. przystugujace wlascicielowi w razie utraty rzeczy przez posiadacza. Rzeczy-
wiscie interpretacja tego przepisu nie jest oczywista i moze nastrecza¢ pewne
trudnoéci. Nie wiadomo, na czym polega¢ ma ,utrata rzeczy” przez posiadacza.
W pi$miennictwie na ogét wskazuje sie, ze chodzi tu o dwa odrebne przypadki.
Po pierwsze, o utrate rzeczy przez posiadacza skutkujacg utrata wlasnosci przez
windykujacego wlasciciela oraz po drugie, o takg utrate, ktéra z pozbawieniem
wlasnosci nie taczy sie. W tej drugiej sytuacji chodzi niewatpliwie o roszczenie
uzupelniajgce uzaleznione od przestanki wtasnosci. Natomiast pierwsza kwalifi-
kowana jest na ogé6t jako swoisty substytut roszczenia windykacyjnego pojawiajacy
sie w jego miejsce (por. np. Tomasz Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie
cywilnym (rei vindicatio - actio negatoria) (Warszawa: Wydawnictwo Prawnicze,
1969), 194). Rzeczywiscie juz niestuzacy wtascicielowi. Nie chodzi tu zatem o rosz-
czenie uzupelniajace. W tym sensie i w tym zakresie przepis art. 225 k.c. jest ,,ciatem
obcym” i ,wyjatkiem” posréd przepiséw traktujacych o roszczeniach uzupetnia-
jacych roszczenie windykacyjne. Nie mozna wiec na jego podstawie wnioskowaé
o0 naturze roszczen uzupetniajacych.
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5. Zasiedzenie w odréznieniu od ,zwyklego” (i ,popieranego” przez prawo-
dawce jako reguta) pochodnego sposobu nabycia wtasnosci (czyli: nabycia
w drodze sprzedazy, darowizny, zamiany itd.) jest konstrukcja ,,bardzo
rozciagnieta w czasie” i do$¢ ztozong. Chodzi o caly , proces”, nie za$ tylko
ojego ,finat”. Rozpoczyna sie on bezprawnym, samoistnym posiadaniem
(najpierw jego uzyskaniem, a potem wykonywaniem przez niezbedny
czas) i koficzy pelng ,legalizacjg” (wszystkich jego ,elementéw sktado-
wych”) dopiero odpowiednio po 20 lub 30 latach (w momencie spelnienia
wszystkich przestanek).

Juz to spostrzezenie samodzielnie przesadza sprawe, o ktérej decydowat
Sad Najwyzszy. Nie mozna przeciez jednoczes$nie za zgodne z prawem
uwazaé nabycie wlasno$ci w wyniku zasiedzenia (polegajacego przeciez na
dtugoletnim, bezprawnym posiadaniu cudzej rzeczy), ajednoczesnie
nadal jako bezprawny traktowaé jeden z jego istotnych (a w zasadzie
jest on fundamentalny) elementéw konstrukcyjnych. Wszystkie ,elementy
sktadowe” zasiedzenia w momencie nabycia wtasno$ci staja sie zgodne
z prawem. Przymiot zgodnosci z prawem uzyskuje (od tego momentu)
takze dtugoletnie - i dotad bezprawne - posiadanie cudzej rzeczy.

A skoro tak, to od tego momentu (czyli od chwili nabycia wtasnoéci
w drodze zasiedzenia) nie mozna juz powolywaé sie na bezprawno$¢ posia-
dania, a w szczegblnosci wyciagaé z tej ,,pierwotne;j” (albo: ,uprzedniej”)
bezprawnosci konsekwencji prawnych. Byly wilasciciel nie moze zatem -
chociazby z tego powodu - domagaé sie wynagrodzenia za korzystanie
z jego rzeczy. Nie mozna bowiem dezintegrowaé prawnie konstrukecji
zasiedzenia, ktéra jest ,w catoéci” legalna i prawna (nawet jesli dopiero

,nastepczo”). Oczywiscie nie ma takiego przymiotu, zanim zasiedzenie
nie dokona sie.

W konsekwencji juz ta ,,obserwacja konstrukcyjna” zupetnie samodziel -
nie prowadzi do wniosku, ze dokonane zasiedzenie pozbawia bytego wia-
Sciciela nie tylko roszczenia windykacyjnego, ale takze wszystkich tzw.
roszczen uzupetniajacych. Dzieje sie tak, poniewaz samoistne posiadanie
(sktadajace sie na zasiedzenie) traci przymiot bezprawnego, a takie wlasnie
(tj. bezprawne) jest warunkiem sine qua non roszczen uzupetniajacych
(w tym roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy).
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6. Pomimo przyjetej ,wlasnoéciowej optyki”** Sad Najwyzszy sporo uwagi
poswiecit takze waznemu argumentowi , ptynacemu z zasiedzenia”. A mia-
nowicie powszechnie dotychczas przyjmowanemu zaréwno w doktrynie,
jak i wjudykaturze pogladowi, zgodnie z ktérym mozliwo$¢ domagania sie
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci godzi w istote zasie-
dzenia jako pierwotnego sposobu nabycia wlasnosci. Prima facie mogtoby
sie wydawad, ze Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale stusznie twierdzi,
iz cel zasiedzenia zostanie osiagniety takze wtedy, gdy jako dopuszczalne
traktowa¢ domaganie sie przez bytego wlasciciela wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy w czasie poprzedzajacym zasiedzenie. Przeciez takze
w takiej sytuacji ,uporzadkowany” zostanie stan prawny nieruchomo$ci.
A o to - zdaniem Sadu Najwyzszego - wylacznie chodzi.

Takiego przekonania nie mozna podzieli¢. Zasiedzenie jest jednak nie

tylko ,sposobem nabycia wlasnosci”, ale oprécz tego jeszcze: ,,sposobem
pierwotnym”. Do jego istoty nalezy zatem nie tylko skutek w postaci ,,.zmian
wlasnosciowych” (jak chce Sad Najwyzszy), ale réwniez to, ze chodzi
o0 ,zmiane” bez ,tacznosci” z poprzednikiem, czyli, w szczegdlnosci, bez
,odplatnosci za rzecz” oraz bez jakichkolwiek innych ,rozliczer” (w tym
rozliczen z tytutlu ,roszczen uzupetniajacych”). Stanowisko Sadu Naj-
wyzszego niewatpliwie godzi w tak pojmowana nature zasiedzenia (jego
ratio legis).

7. Notabene natura prawna zasiedzenia w prawie polskim nie jest wyni-
kiem jakiej$ mglistej, abstrakcyjnejijeszcze antycznej teorii zasiedzenia”
ijakiego$ réwnie niejasnego wyobrazenia o ,,pierwotnym” sposobie nabycia
wilasnos$ci. Wynika ona z uksztaltowania aktualnych, polskich regulacji
prawnych. Co oczywiste, moga one by¢ specyficzne, a takze odbiegaé od
,wzorcéw antycznych”. Nature prawng (ratio legis) zasiedzenia w Polsce
wyznacza przede wszystkim regulacja art. 172 i n. k.c. i pozostate przepisy
dotyczace nabycia wlasnosci.

Przepisy te (i wywodzona z nich ,natura”), wbrew stanowisku Sadu
Najwyzszego wyrazonemu w glosowanej uchwale, wykluczaja nie tylko
odptatno$é (czego Sad nie kwestionuje i czym sie w ogéle nie zajmuje),

10 Czyli analizy gtéwnie przez pryzmat przepiséw o ochronie wlasnosci, nie za$
z perspektywy figury zasiedzenia, jak to jednak dotad stusznie czyniono. Jednak
to regulacja zasiedzenia jest tu w jakims$ sensie lex specialis, ochrona wtasnosci za$
lex generalis.
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ale wszczegdlnosciréwniez pozostate rozliczenia pomiedzy bytym
wlascicielem a ,wtascicielem z zasiedzenia”.

Wystarczy w tym konteks$cie zauwazy¢ chociazby to, ze polski prawo-
dawca stworzyt kompleksowa i wyczerpujaca regulacje zasie-
dzenia jako sposobu nabycia wlasnosci (art. 172-178 k.c.). Nie przewidziat
w niej ani mozliwoéci domagania sie zaplaty za rzecz (utracong wtasnos¢) -
co nie budzi niczyich watpliwosci (mimo ze przeciez mysli tej polski pra-
wodawca nie wyrazil expressis verbis), ani tez dopuszczalno$ci odwotania
sie do roszczen uzupetniajacych (w tym w szczegélnodci przedmioto-
wego wynagrodzenia z tytutu bezprawnego posiadania rzeczy). W obu
przypadkach (tj. ,zaplaty za rzecz” i roszczeni uzupelniajacych) nie jest
to przeoczenie ani - w szczegdlnosci - ,otwarcie drogi” do korzystania
z regulacji ogélnych (np. dotyczacych roszczeni odszkodowawczych albo
bezpodstawnego wzbogacenia). To czytelny wyraz pierwotnego charakteru
tego sposobu nabycia wtasnoéci (zasiedzenia) podkreslony i wyrazony
jedynie - ale tez wystarczajaco jasno - poprzez kompleksowosé regulacji
prawnej zasiedzenia.

Ze tak wiagnie jest, to znaczy, ze uregulowania dotyczace zasiedzenia
maja (w tym zakresie) wyczerpujacy i kompleksowy charakter (wyklu-
czajacy ,rozliczenia”), przekonuje obserwacja, ze jednak tam, gdzie usta-
wodawca w zwigzku ze sposobem nabycia wlasnosci dostrzegat potrzebe
rozliczen pomiedzy bylym a obecnym wtiascicielem, wskazywat na to
wprost. Tak zrobit w przypadku potaczenia, przetworzenia i pomieszania
réznych rzeczy. Przepis art. 194 k.c. stanowi: ,Przepisy o przetworzeniu,
potaczeniu i pomieszaniu nie uchybiajg przepisom o obowiazku napra-
wienia szkody oraz o bezpodstawnym wzbogaceniu”. Analogiczny (lub
podobny) przepis znalazlby sie przy regulacji zasiedzenia, gdyby wola
prawodawcy bylo ,rozliczenie wlasciciela bytego” i ,nowego™™.

Notabene trudno byloby z tego ,jednolitego pominiecia” (tj. dotyczacego
srozliczenia warto$ci rzeczy” z jednej strony i roszczen uzupetniajacych
z drugiej) wyciggaé odmienne w kazdym z obu przypadkéw wnio-
skéw. A zatem wykluczaé rozliczenie z tytutu ,wartoéci”, a jednoczesnie
dopuszczaé rozliczenie z powodu bezprawnego posiadania (roszczenia
uzupetlniajace).

Tak jednak, swiadomie lub nie, czyni Sad Najwyzszy. Przeciez - negujac
»kolizje wlascicielskich roszczen uzupetniajacych z natura zasiedzenia” - Sad

11 Zob. np. postanowienie SN z dnia 15 kwietnia 2011 r., III CZP 7/11, OSP 2012,
nr 10, poz. 93.
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powinien péj$¢ konsekwentnie dalej i dopuscié réwniez ,,odptatnos¢” tego
sposobu nabycia wlasnosci*?l. Czyli aprobowaé mozliwo$é domagania sie
ekwiwalentu ,wartoéci rzeczy” (np. na podstawie przepiséw o bezpod-
stawnym wzbogaceniu albo odszkodowawczych), nie za$ ograniczaé sie
do (drugorzednego i mniej istotnego gospodarczo) zadania wynagrodze-
nia za korzystanie z rzeczy (oraz pozostatych roszczeni uzupelniajacych).
Réwniez ,zaptata za rzecz” nie godzitaby przeciez w ratio legis zasiedzenia,
w rozumieniu przedstawionym przez Sad Najwyzszy™?.

Tymczasem w uzasadnieniu uchwaty prézno szukaé¢ wyjasnienia, dla-
czego ,,odptatno$é” miataby by¢ wykluczona, pozostale zas ,rozliczenia” nie.
Trzeba zatem dopowiedzieé, ze jedno i drugie ,rozliczenie” wykluczone
jest wlasnie z powodu ratio legis zasiedzenia. Whrew stanowisku Sadu
Najwyzszego ,natura zasiedzenia” nie ogranicza si¢ bowiem do samej
,zmiany wiasciciela” (porzadkujacej stan prawny) ale wyklucza réwniez
rozliczenia ,nowego wladciciela” z ,wtascicielem bylym” (w takim samym
stopniu ,,odptatnos¢”, co ,rozliczenia uzupetniajace”).

8. Wbrew pozorom stanowisku wykluczajacemu ,rozliczenia” w przy-
padku zasiedzenia nie stoi na przeszkodzie tres¢ znanej uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 26 maja 2006 . w sprawie odszkodowari dla wta-
écicieli nieruchomosci zajetych pod droge publiczna™®.
Sad Najwyzszy uznal w niej mianowicie, ze wtasciciel wywlaszczonej

w tym trybie nieruchomosci ma prawo domagac sie od gminy-beneficjenta
oprécz (wprost przewidzianego w ustawie) odszkodowania takze wynagro-
dzenia za wczesniejsze korzystanie z niej przez gmine bez podstawy praw-
nej. Skoro réwniez tam chodzito o nabycie z mocy ustawy, ,bez tgcznosci”

12 Nawet jesli stan faktyczny sprawy do tego nie obligowal, to jednak teore-
tyczny ksztalt ,nowej koncepcji” zdecydowanie wymagat uwzglednienia i tej daleko
idacej konsekwencji.

13 Takze tu realizowalby sie cel zasiedzenia (tj. uporzadkowanie stosunkéw
prawnych zgodnie ze stanem rzeczywistym). Konieczno$¢ wniesienia ,optaty”
(z tytutu utraconej przez wiasciciela wasnosci) tak rozumianego ,celu” zasiedzenia
nie naruszataby.

14 111 CZP 19/06, Legalis.

15 Teza: ,Art. 73 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadza-
jace ustawy reformujace administracje publiczng (Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze zm.) -
przewidujacy odszkodowanie dla wlascicieli nieruchomosci zajetych pod drogi
publiczne, ktére staty sie z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Paristwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego - nie wylacza roszczenia oséb o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przed 1 stycznia 1999 r.”.
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z poprzednim wlascicielem i nie od niego (nabycie pierwotne), mogloby sie
wydawad, ze identycznie sad powinien orzekaé¢ w przypadku zasiedzenia.
Czyli takze w takiej sytuacji dopuscié¢ rozliczenie z tytutu bezprawnego
korzystania z rzeczy. Whrew pozorom tak nie jest.

Trzeba jednak dostrzegac to, ze oba te przypadki nabycia pierwotnego
(tj. wywlaszczenie w trybie art. 73 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. oraz
zasiedzenie) réznig sie istotnie. Ot4z zasiedzenie - w ksztalcie obowigzuja-
cym w §wietle kodeksu cywilnego - jak wiadomo - taczy sie z dezaprobata
prawodawcy dla sposobu wykonywania wlasnosci (tj. w istocie jej niewyko-
nywaniem)"®, stad w konsekwencji bierze sig brak woli i potrzeby ochrony
takiego wtasciciela. Tego elementu dezaprobaty dla sposobu wykonywania
wlasnosci nie ma przy wywlaszczeniu w trybie art. 73 ustawy.

Przede wszystkim istnieje jednak powazna réznica konstrukcyjna.
Mianowicie uwlaszczenie w trybie art. 73 ustawy z dnia 13 paZzdziernika
1998 1. jest ,,aktem jednorazowym”, nastepujacym w $cisle okreslonym,
konkretnym momencie. Umozliwia to z ,technicznego punktu widzenia”
rozgraniczenie i niezalezng ocene: 1) bezprawnego posiadania i 2) ,,aktu
nabycia”. Udzielenie ochrony (bylemu) wilascicielowi nie kléci sig zatem
z przyznaniem wilasnoéci innemu podmiotowi. Posiadanie i akt nabycia
sa tu w pelni ,rozlaczne”. Przy zasiedzeniu jest inaczej. Obu sfer nie da
sie odseparowac.

Stad wniosek, ze odmienne postrzeganie i ocena obu przypadkéw naby-
cia wlasnosci s mozliwe do pogodzenia.

9. Warto jeszcze zauwazy¢, ze stanowisko Sadu Najwyzszego rodzitoby
trudne do zaakceptowania konsekwencje praktyczne. Prima facie mogloby
sie wydawad, ze wrecz przeciwnie. Przeciez to byly wlasciciel jest ,, pokrzyw-
dzony” utratag wlasnoéci, bytoby zatemdobrze, przyzna¢” mujaka$,namiastke
rekompensaty” w postaci wynagrodzenia za bezprawne korzystanie.

Rzecz zaczyna wygladaé inaczej, gdy dostrzeze si¢ zaréwno to, ze w Pol-
sce zasiedzenie dopuszczone jest bardzo szeroko (daleko szerzej niz w kra-

jach Europy Zachodniej - o czym wiadomo nie od dzisiaj™”), jak i przede

16 Kwestia ta, sygnalizowana takze przez SN w glosowanym orzeczeniu, sama
w sobie zastugiwataby na rozwiniecie. Szczupte ramy glosy nie pozwalaja na to.
Dos¢ wspomnieé, ze prawo polskie dopuszcza zasiedzenie nieruchomosci w zlej
wierze ,,na niekorzy$¢” znanego i ,,0siggalnego” wlasciciela.

17" Por. Andrzej Stelmachowski, w System prawa prywatnego, red. Zbigniew
Radwaniski, t. 3, Prawo rzeczowe, red. Tomasz Dybowski (Warszawa: C.H. Beck,
2003), 382, Nb. 162.
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wszystkim to, ze w znacznej czesci przypadkéw zasiedzenia chodzi o swo-
ista ,legalizacje” nieformalnego obrotu nieruchomo$ciami. Przyznanie
nieformalnym zbywcom (ktérzy juz otrzymali ,cene nabycia”) prawa
domagania sie zaplaty za korzystanie z rzeczy bytoby jednak skrajnie
niewtasciwe.

Warto przy tym pamietaé, ze dla ,ztagodzenia nieetycznosci” takich
przypadkéw nie byloby mozliwe odwotanie sie do konstrukcji naduzy-
cia prawa (art. 5 k.c.). Bez rozwijania tej mysli, na co nie ma tu miejsca,
wystarczy przypomnieé, ze zastosowanie art. 5 k.c. nie moze prowadzié
do pozbawienia prawal®l,

10. Reasumujac, stanowisko przyjete przez Sad Najwyzszy w glosowanej
uchwale nie moze by¢ poparte. Przede wszystkim zaciera ono granice
pomiedzy pierwotnym i pochodnym sposobem nabycia wtasnosci i upodab-
nia je. Zasiedzenie, w rozumieniu prezentowanym przez Sad Najwyzszy,
to wprawdzie ciagle jeszcze sposéb (formalnie) nieodptatny, jednak to juz
sposéb, w ktérym kreowane sg liczne, bardzo istotne ,wiezi” pomiedzy
wiascicielem (ktéry nabyt wiasno$é przez zasiedzenie) a jego ,,poprzed-
nikiem”. Przy tym zalezno$ci te sa tak powazne, ze mozna nawet przy-
jaé, iz (przynajmniej w niektérych przypadkach) w pelni zastepowatyby
odptatnoéé (albo $cislej: rekompensowatyby brak odptatnoéci). Nie taka
jest jednak istota zasiedzenia.

Co wiecej, ,nowe rozumienie” natury zasiedzenia (jego ratio legis) zapro-
ponowane przez Sad Najwyzszy pociaga za soba zakwestionowanie réwniez
zasady ,nieodptatnos$ci” tego pierwotnego sposobu nabycia wlasnosci.
Sad Najwyzszy wprawdzie nie artykutuje tego wprost, jednak jest to dos¢
oczywistg konsekwencjg uchwaty.

Przeciwko stanowisku Sadu Najwyzszego przemawia takze sama kon-
strukcja prawna zasiedzenia. W réwnym stopniu sklada sie¢ na nig finat
(tj. moment uzyskania wtasnoéci), jak i dtugoletnie bezprawne posiadanie.
W chwili uzyskania wlasnosci , legalizowana” jest cato§é. W tym momencie
posiadanie traci zatem przymiot bezprawnosci i staje sie ,,prawne”. A skoro
tak, to nie moze juz by¢ podstawa roszczen bylego wtasciciela opartych
przeciez na ,bezprawnosci”.

18 Zob. szeroko: Tomasz Justyniski, Naduzycie prawa podmiotowego w prawie
polskim (Krakéw: Zakamycze, 2000), 138.
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Dla, z cala pewnoscia potrzebnych juz, zmian w zakresie zasiedzenia
(by¢ moze takze w zakresie ,wynagrodzenia”) niezbedna bylaby jednak
interwencja prawodawcy.
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