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PROBLEMATYKA ZASIEDZENIA
NIERUCHOMOŚCI PAŃSTWOWYCH
(w świetle uchwały Sądu Najwyższego
z dnia 31 stycznia 2002 r.)

Problematyka zasiedzenia nieruchomoœci Skarbu Pañstwa ma sw¹ spe-
cyfikê zwi¹zan¹ przede wszystkim z obowi¹zuj¹cym przez d³ugi czas
wy³¹czeniem mo¿liwoœci zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych. Wy-
³¹czenie takie wprowadzi³ pierwotnie art. 7 ustawy o gospodarowaniu
terenami w miastach i osiedlach1, który wy³¹czy³ z dniem 21 lipca 1961 r.
mo¿liwoœæ zasiedzenia terenów pañstwowych po³o¿onych w granicach
administracyjnych miast i osiedli oraz po³o¿onych poza tymi granicami,
je¿eli zosta³y w³¹czone do planu zagospodarowania przestrzennego mia-
sta lub osiedla. Nastêpnie art. 177 k.c. rozszerzy³ to wy³¹czenie na pozo-
sta³e nieruchomoœci pañstwowe. Nowel¹ z 28 lipca 1990 r.2 ustawodawca
przywróci³ z dniem 1 paŸdziernika 1990 r. mo¿liwoœæ zasiedzenia nieru-
chomoœci pañstwowych. Zrodzi³o to wiele w¹tpliwoœci, z których tylko
czêœæ zosta³a dotychczas jednoznacznie rozstrzygniêta przez orzecznic-
two i doktrynê.

1. ZAGADNIENIE INTERTEMPORALNE — ART. 10 USTAWY
Z 28 LIPCA 1990 R. O ZMIANIE USTAWY KODEKS CYWILNY

Najistotniejsze w¹tpliwoœci zwi¹zane by³y dotychczas z problematyk¹
intertemporaln¹, która — w zakresie zasiedzenia nieruchomoœci pañ-
stwowych — zosta³a uregulowana przez art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r.3

(dalej art. 10). Zgodnie z tym przepisem: „Je¿eli przed dniem wejœcia

1 Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, Dz.U. nr 32,
poz. 159 z póŸn. zm.

2 Ustawa z 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. z 1990 r. nr 55,
poz. 321.

3 Por. przypis poprzedzaj¹cy.
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w ¿ycie niniejszej ustawy istnia³ stan, który wed³ug przepisów dotych-
czasowych wy³¹cza³ zasiedzenie nieruchomoœci, a wed³ug przepisów
obowi¹zuj¹cych po wejœciu w ¿ycie tej ustawy prowadzi do zasiedze-
nia, zasiedzenie biegnie od dnia wejœcia jej w ¿ycie; jednak¿e termin ten
ulega skróceniu o czas, w którym powy¿szy stan istnia³ przed wejœciem
w ¿ycie ustawy, lecz nie wiêcej ni¿ o po³owê”.

Przepis ten wywo³a³ zasadnicze rozbie¿noœci interpretacyjne za-
równo w orzecznictwie, jak i w doktrynie.

Pierwsza, w istocie nieco sztucznie podnoszona w¹tpliwoœæ doty-
czy³a tego, czy skróceniu o po³owê ulega termin zasiedzenia, czy te¿ czas
posiadania nieruchomoœci w okresie, kiedy niedopuszczalne by³o jej za-
siedzenie. Druga z mo¿liwoœci nie mia³a jednak ¿adnego racjonalnego
uzasadnienia i zosta³a s³usznie odrzucona4.

Kluczowa w¹tpliwoœæ dotyczy³a natomiast mo¿liwoœci uwzglêdnie-
nia przy obliczaniu okresu posiadania przedmiotowych nieruchomoœci
tak¿e czasu ich posiadania przed wejœciem w ¿ycie przepisów wy³¹cza-
j¹cych zasiedzenie.

Zgodnie z pierwszym stanowiskiem, które przez d³u¿szy okres prze-
wa¿a³o w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego, w ramach skróconego ju¿,
stosownie do art. 10, maksymalnie o po³owê okresu potrzebnego do za-
siedzenia (10 lat przy dobrej i 15 lat przy z³ej wierze), nale¿a³o uwzglêdniæ
tak¿e czas posiadania sprzed wejœcia w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych
zasiedzenie5.

Zasadniczym argumentem na rzecz tej koncepcji by³o stwierdzenie,
¿e art. 10 w swym dos³ownym brzmieniu nie dotyczy okresu sprzed
wejœcia w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych zasiedzenie nieruchomoœci

4 Zob. uchwa³a S¹du Najwy¿szego z 8 wrzeœnia 1995 r., III CZP 104/95, OSNC 1996, nr 1,
poz. 2 oraz postanowienia S¹du Najwy¿szego: z 3 kwietnia 2000 r., I CKN 613/98, „Biuletyn
S¹du Najwy¿szego” 2000, nr 7, s. 10; z 27 czerwca 2000 r., I CKN 796/98, OSNC 2000, nr 12,
poz. 234, a tak¿e uchwa³a z 31 stycznia 2001 r., III CZP 72/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 107.

5 W niektórych orzeczeniach SN uzna³, ¿e okres potrzebny do zasiedzenia mo¿e byæ
skrócony tak¿e o okres sprzed wejœcia w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych zasiedzenie. Zob.
uchwa³a z 26 marca 1993 r., III CZP 14/93, OSNCP 1993, nr 11, poz. 196; uchwa³a z 8 wrzeœnia
1995 r., III CZP 104/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 2; postanowienie z 13 paŸdziernika 1997 r.,
I CKU 133/97, „Prokuratura i Prawo” 1998, nr 3, poz. 32 (dodatek); postanowienie S¹du
Najwy¿szego z 3 kwietnia 2000 r., I CKN 613/98, „Biuletyn S¹du Najwy¿szego” 2000, nr 7,
s. 10. W innym, choæ zbli¿onym w rezultacie orzeczeniu, SN uzna³, ¿e wprawdzie okres
potrzebny do zasiedzenia nie ulega dodatkowemu wzglêdem art. 10 skróceniu, ale czas po-
siadania sprzed wejœcia w ¿ycie zakazów dolicza siê do potrzebnego okresu posiadania —
zob. postanowienie z 27 czerwca 2000 r., I CKN 796/98, OSNC 2000, nr 12, poz. 234.
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pañstwowych6. Wskazywano tak¿e, ¿e ratio legis art. 10 jest z³agodzenie
skutków rygoryzmu przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ zasiedzenia
nieruchomoœci pañstwowych7. Podkreœlano, ¿e nie jest tak¿e obojêtne,
i¿ dzia³ania ustawodawcy, poczynaj¹c od 1989 r., zmierzaj¹ raczej w kie-
runku prywatyzacji i zapewnienia mieniu rzeczywistego gospodarza,
nie zaœ w kierunku upañstwowienia mienia8.

Stanowisko takie spotka³o siê z ró¿nym przyjêciem w piœmiennic-
twie. Niektórzy autorzy zaakceptowali koncepcjê S¹du Najwy¿szego,
pozostali, a by³a ich wiêkszoœæ, oceniali je zdecydowanie krytycznie.

Wœród zwolenników pogl¹du S¹du mo¿na wskazaæ Marcina K³odê9.
Zdaniem Autora uwzglêdnienie okresu posiadania sprzed wejœcia w ¿y-
cie wy³¹czeñ przy obliczaniu, czy up³yn¹³ ju¿ wymagany termin za-
siedzenia, jest mo¿liwe ze wzglêdu na zasadê tempus regit actum10. Na
podstawie tej zasady skutki posiadania jako zdarzenia ci¹g³ego nale¿y
oceniaæ stosownie do ustaw obowi¹zuj¹cych w poszczególnych okresach
trwania tego posiadania11. Nowa ustawa nie mo¿e znieœæ skutku posiada-
nia trwaj¹cego pod rz¹dem ustawy dawnej, chyba ¿e to wynika wyraŸnie
z jej brzmienia. Skoro zaœ ¿aden przepis nie uchyla skutków posiadania
trwaj¹cego pod rz¹dami przepisów dopuszczaj¹cych zasiedzenie nieru-
chomoœci pañstwowych, to okres tego posiadania mo¿e i powinien byæ
uwzglêdniony stosownie do ogólnych regu³ prawa miêdzyczasowego12.

Zwolennikiem przedstawionej koncepcji by³ tak¿e pocz¹tkowo Sta-
nis³aw Rudnicki13.

Do przeciwników koncepcji S¹du Najwy¿szego nale¿a³ przede
wszystkim Sylwester Wójcik14. Autor wskazywa³ w pierwszej kolejnoœci,
¿e zgodnie z za³o¿eniem kodeksu cywilnego stan wy³¹czenia mo¿liwoœci

6 Tak uchwa³a z 26 marca 1993 r., III CZP 14/93, OSNCP 1993, nr 11, poz. 196; uchwa³a
z 8 wrzeœnia 1995 r., III CZP 104/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 2.

7 Tam¿e.
8 Tak uchwa³a z 8 wrzeœnia 1995 r., III CZP 104/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 2.
9 M. K³oda, Glosa do postanowienia SN z dnia 13 paŸdziernika 1997 r., I CKU 133/97,

„Przegl¹d S¹dowy” 1999, nr 7–8, s. 110 i n.
10 Tam¿e, s. 113–114.
11 Tam¿e, s. 114.
12 Tam¿e, s. 115–116.
13 S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiêga 2: W³asnoœæ i inne prawa rzeczowe,

Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1996, s. 149–150.
14 S. Wójcik, Z problematyki miêdzyczasowego prawa zasiedzenia nieruchomoœci, „Przegl¹d

S¹dowy” 2001, nr 5, s. 34 i n.
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zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych mia³ mieæ charakter trwa³y, co
oznacza³o przerwanie biegu terminu przedawnienia15. Podkreœla³ rów-
nie¿ kompromisowy charakter art. 10, który w jakiejœ mierze mia³ chroniæ
zarówno posiadaczy samoistnych nieruchomoœci, jak i ich w³aœcicieli 16,
oraz to, ¿e w nowych warunkach ustrojowych nie mo¿na dyskrymi-
nowaæ ¿adnej w³asnoœci, nawet w³asnoœci pañstwowej17. Prowadzi³o to
do wniosku, ¿e okres sprzed wejœcia w ¿ycie wy³¹czeñ ustawowych nie
mo¿e byæ uwzglêdniany przy ustaleniu zasiedzenia.

Bardzo krytyczne stanowisko wzglêdem omawianej linii orzeczni-
czej zaj¹³ równie¿ Edward Gniewek. Autor podkreœla³, ¿e nigdy nie
wolno skróciæ terminu zasiedzenia wiêcej ni¿ o piêtnaœcie lat: „¯adne
przecie¿ motywy nie uzasadniaj¹ nihilizmu prawnego prowadz¹cego
do zaniechania stosowania obowi¹zuj¹cej normy prawnej, wed³ug któ-
rej z dniem 1 paŸdziernika 1990 r. biegnie zasiedzenie, a jedynie o po³owê
ulega skróceniu jego termin”18.

Przeciwnikiem pogl¹du S¹du Najwy¿szego by³ tak¿e Zbigniew Ba-
naszczyk. Zdaniem Autora art. 10 mia³ na celu ochronê podmiotów
wykonuj¹cych w³asnoœæ pañstwow¹ przed natychmiastowymi skut-
kami dokonanej nowel¹ lipcow¹ zmiany stanu prawnego (wygaœniêciem
prawa w³asnoœci)19. Nawet zatem je¿eli uznaæ, ¿e jego celem by³o tak¿e
z³agodzenie skutków rygoryzmu przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ
zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych, to nale¿y zakreœliæ granice ta-
kiego skutku ³agodz¹cego stosownie do treœci art. 10. Oznacza to, ¿e
skrócenie terminu przedawnienia mo¿liwe jest maksymalnie co do jego
po³owy20. Za takim wnioskiem przemawia równie¿ zasada lex retro non
agit wyra¿ona w art. 3 k.c. Zdaniem Autora z art. 10 wynika jednoznacz-
nie, ¿e bieg terminu przedawnienia rozpoczyna siê dopiero z chwil¹
wejœcia w ¿ycie nowej ustawy, nie mo¿e byæ zatem nigdy równoczeœnie

15 S. Wójcik, tam¿e, s. 40–41, 46–47. Stanowisko autora zaaprobowa³ E. Janeczko, Zasie-
dzenie, Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Góra 2002, s. 111.

16 S. Wójcik, Z problematyki…, s. 42.
17 Tam¿e, s. 43.
18 E. Gniewek, Kodeks cywilny, Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,

Zakamycze, Kraków 2001, s. 325–326.
19 Z. Banaszczyk, W sprawie wyk³adni art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy

— Kodeks cywilny, [w:] Prace z prawa prywatnego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Janusza
Pietrzykowskiego, C.H. Beck, Warszawa 2000, s. 2–3.

20 Tam¿e, s. 5.
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jego koñcem21. Odwo³a³ siê on równie¿ do przyjmowanej uprzednio
interpretacji art. XXXIV przepisów wprowadzaj¹cych prawo rzeczowe
(p.w. pr.rzecz.), a tak¿e w art. XLII p.w. k.c., które by³y odpowiednikiem
art. 10. Jego zdaniem wejœcie w ¿ycie zakazu zasiedzenia nieruchomo-
œci pañstwowych mo¿na przyrównaæ do skutku zdarzeñ przerywaj¹cych
bieg terminu zasiedzenia22. Nie bez znaczenia s¹ równie¿ argumenty na-
tury funkcjonalnej. Nale¿y bowiem pamiêtaæ, ¿e w³asnoœæ pañstwowa
oraz w³asnoœæ komunalna s¹ instrumentami realizacji interesów zbio-
rowych spo³eczeñstwa. Wsteczne pozbawianie jednostek samorz¹du te-
rytorialnego istotnych ekonomicznie sk³adników ich mienia os³abia te
samorz¹dy23.

Po zmianie stanowiska do przeciwników pogl¹du S¹du Najwy¿szego
zaliczyæ nale¿y równie¿ Stanis³awa Rudnickiego. Autor wskaza³, ¿e przy
wyk³adni art. 10 nale¿y odwo³aæ siê do myœli legislacyjnej wyra¿onej
tak¿e w art. XXXIV p.w. pr.rzecz., a tak¿e w art. XLII p.w. k.c., gdy¿
ratio legis tych przepisów jest jednakowe. Prowadzi to do wniosku, ¿e
w rozwa¿anej sytuacji nie uwzglêdnia siê przy obliczaniu biegu terminu
zasiedzenia okresu posiadania przed okresem, w którym zasiedzenie ta-
kie by³o wy³¹czone. „Jest to zrozumia³e, bo inaczej mog³oby siê niekiedy
okazaæ, ¿e w dniu wejœcia w ¿ycie ustawy z 28 lipca 1990 r. zasiedze-
nie ju¿ nast¹pi³o”. Autor podkreœli³ 24, ¿e w ten sam sposób rozumiano
i stosowano art. XXXIV p.w. pr.rzecz.25.

Zapewne pod wp³ywem krytyki dosz³o do zweryfikowania stanowi-
ska S¹du Najwy¿szego. Ostatecznie S¹d ten opowiedzia³ siê za koncep-
cj¹ odbiegaj¹c¹ od dotychczasowej linii orzeczniczej. W uchwale sk³adu
siedmiu sêdziów z 31 stycznia 2001 r.26 (zwanej dalej uchwa³¹) orzek³
bowiem, ¿e: „Okresu posiadania przed wejœciem w ¿ycie przepisów wy-
³¹czaj¹cych zasiedzenie nieruchomoœci pañstwowych nie dolicza siê do
okresu, o który skraca siê termin zasiedzenia nieruchomoœci pañstwo-
wej, ani nie uwzglêdnia przy ustalaniu czasu posiadania niezbêdnego
do zasiedzenia takiej nieruchomoœci (art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. 1990 r. nr 55, poz. 321)”.

21 Tam¿e, s. 7.
22 Tam¿e, s. 10.
23 Tam¿e.
24 S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiêga 2: W³asnoœæ i inne prawa rzeczowe,

Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1999, s. 173–174.
25 Tak SN w orzeczeniu z 8 paŸdziernika 1958 r., 3 CO 11/58, OSN 1958, z. IV, poz. 118.
26 III CZP 72/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 107.
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W uzasadnieniu S¹d odwo³a³ siê w pierwszym rzêdzie do argu-
mentu wskazuj¹cego na ci¹g³oœæ koncepcji ustawodawczej w zakresie
przepisów miêdzyczasowych reguluj¹cych problematykê zasiedzenia.
Zarówno w art. XXXIV przepisów wprowadzaj¹cych prawo rzeczowe,
jak i w art. XLII p.w. k.c. przyjêto podobn¹ konstrukcjê. Je¿eli przed
dniem wejœcia w ¿ycie tych ustaw istnia³ stan rzeczy, który wed³ug no-
wych przepisów prowadzi³by do zasiedzenia, jakkolwiek wed³ug przepi-
sów obowi¹zuj¹cych uprzednio zasiedzenie nie by³oby w tym wypadku
mo¿liwe, termin zasiedzenia biegnie od dnia wejœcia w ¿ycie nowych
przepisów i ulega skróceniu o czas, w ci¹gu którego ten stan rzeczy ist-
nia³ przed t¹ dat¹, jednak¿e najwy¿ej o po³owê. Artyku³ 10 oparty jest
na identycznej konstrukcji.

Sk³ad orzekaj¹cy wskaza³ równie¿, ¿e mo¿liwoœæ uwzglêdnienia
okresu posiadania sprzed wejœcia w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych za-
siedzenie, w sytuacji, gdy z okresu posiadania w czasie obowi¹zywania
wy³¹czenia mo¿na uwzglêdniæ tylko po³owê tego okresu, by³aby wyra-
zem niekonsekwencji ustawodawcy.

S¹d zauwa¿y³ ponadto, ¿e je¿eli podczas biegu zasiedzenia nieru-
chomoœci pañstwowej wesz³a w ¿ycie ustawa wy³¹czaj¹ca mo¿liwoœæ
zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych, to dla oceny stanu posiada-
nia tej nieruchomoœci z punktu widzenia mo¿liwoœci jej zasiedzenia
w³aœciwa by³a tylko ta ustawa, wed³ug której stan ten sta³ siê stanem
pozbawionym donios³oœci prawnej, nie tylko wiêc nie móg³ byæ konty-
nuowany, ale utraci³ te¿ swe dotychczasowe znaczenie. Skutek wejœcia
w ¿ycie ustawy wy³¹czaj¹cej zasiedzenie nieruchomoœci pañstwowych,
dotycz¹cy dotychczasowego biegu zasiedzenia, mo¿e byæ dlatego po-
równany ze skutkiem przerwania biegu zasiedzenia.

S¹d Najwy¿szy odwo³a³ siê tak¿e do ratio legis przepisu. Zdaniem
S¹du art. 10 ma na celu u³atwienie zasiedzenia rzeczy, której dot¹d
nie mo¿na by³o zasiedzieæ, przy poszanowaniu interesów w³aœciciela,
przez przyjêcie, ¿e skrócony termin zasiedzenia biegnie dopiero od dnia
uchylenia art. 177 k.c. W tym skróconym terminie w³aœciciel mo¿e po-
dejmowaæ dzia³ania zmierzaj¹ce do odzyskania w³adztwa nad rzecz¹,
dlatego termin ten, zapewniaj¹cy w³aœcicielowi odpowiedni¹ ochronê,
nie powinien byæ dalej uszczuplany. Tymczasem przyjêcie pogl¹du do-
puszczaj¹cego bez ¿adnych ograniczeñ skrócenie terminu zasiedzenia
tak¿e o ca³y okres posiadania sprzed wejœcia w ¿ycie przepisów wy-
³¹czaj¹cych zasiedzenie nieruchomoœci pañstwowych prowadzi³oby do
takich sytuacji, w których bieg zasiedzenia rozpoczyna³by siê i koñczy³
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w dniu 1 paŸdziernika 1990 r. Interpretacja taka nie odpowiada zatem
ratio legis przepisu, gdy¿ odpowiada³by to dokonanemu z tym dniem
uw³aszczeniu posiadaczy samoistnych. Nie taka by³a z pewnoœci¹ inten-
cja ustawodawcy, który wyraŸnie postanowi³, ¿e bieg terminu zasiedze-
nia rozpoczyna siê dopiero z chwil¹ wejœcie w ¿ycie ustawy.

Pogl¹d wyra¿ony przez S¹d Najwy¿szy w uchwale zosta³ potwier-
dzony tak¿e w póŸniejszych orzeczeniach S¹du27 i zaakceptowany przez
Trybuna³ Konstytucyjny, który w wyroku z 28 paŸdziernika 2003 r. uzna³,
¿e: „Art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cy-
wilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321) nie jest nie zgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej”28.

Zmienione stanowisko S¹du Najwy¿szego spotka³o siê z ró¿nym
przyjêciem w piœmiennictwie.

Zdecydowanie zaaprobowa³ je Andrzej Stelmachowski, wskazuj¹c,
¿e uprzednio przyjmowana wyk³adnia art. 10 by³a w istocie contra le-
gem29. Autor zgodzi³ siê, ¿e za takim stanowiskiem przemawia ci¹g³oœæ
myœli ustawodawczej w zakresie przepisów miêdzyczasowych regulu-
j¹cych problematykê zasiedzenia. Podzieli³ pogl¹d, ¿e intencj¹ ustawo-
dawcy wprowadzaj¹cego wy³¹czenie zasiedzenia nieruchomoœci pañ-
stwowych nie by³o zawieszenie biegu przedawnienia, lecz ca³kowite
odciêcie siê od poprzedniej regulacji, co jest porównywalne raczej do
przerwania biegu terminów zasiedzenia30.

Tezê i argumentacjê S¹du odrzuci³ natomiast Julian Smólski31. Zda-
niem tego Autora nie mo¿na pozbawiæ znaczenia okresu sprzed wejœcia
w ¿ycie ograniczeñ ustawowych. Odrzuca on koronny argument S¹du
Najwy¿szego, w myœl którego odmienny pogl¹d móg³by prowadziæ do
sytuacji, w której w dniu wejœcia w ¿ycie ustawy z 28 lipca 1990 r. zasie-

27 Zob. postanowienie SN z 13 marca 2002 r., III CKN 364/00, niepubl.; postanowienie
z 10 maja 2002 r., IV CKN 1032/00, LEX nr 55511; postanowienie z 5 czerwca 2002 r.,
II CKN 941/00, niepubl.; postanowienie z 19 listopada 2002 r., IV CKN 1492/00, LEX nr 78338;
postanowienie z 9 stycznia 2003 r., I CKN 1430/00, niepubl.; postanowienie z 19 marca
2003 r., I CKN 106/01, LEX nr 78265; postanowienie SN z 9 paŸdziernika 2003 r., I CK 153/02;
postanowienie z 9 paŸdziernika 2003 r., I CK 155/02, niepubl.; postanowienie z 13 listopada
2003 r., IV CK 194/02, niepubl.; postanowienie z 6 paŸdziernika 2004 r., II CK 33/04, niepubl.

28 P 3/03, OTK-A 2003, nr 8, poz. 82.
29 A. Stelmachowski, Glosa do uchwa³y sk³adu siedmiu sêdziów SN z dnia 31 stycznia

2003 r., III CZP 72/01, OSP 2002, z. 10, s. 491.
30 Tam¿e.
31 J. Smólski, Glosa do uchwa³y SN z dnia 31 stycznia 2002 r. (III CZP 72/01), „Przegl¹d

S¹dowy” 2003, nr 3, s. 156–157.



208 ROMAN TRZASKOWSKI

dzenie ju¿ nast¹pi³o. Co prawda, zgodnie z art. 10, bieg zaliczenia roz-
poczyna siê dopiero z dniem wejœcia w ¿ycie ustawy, jednak¿e nale¿y
do niego doliczyæ, stosownie do 176 k.c., czas posiadania poprzednika.
Autor wskazuje ponadto, ¿e skrócenie terminu zasiedzenia do lat dziesiê-
ciu lub piêtnastu, z jednoczesnym zaliczeniem czasu posiadania przed
wejœciem w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych zasiedzenie nieruchomo-
œci pañstwowych, nie œwiadczy o niekonsekwencji ustawodawcy, lecz
o sposobie naprawiania krzywd ludziom wyrz¹dzonym przez prawo
wówczas obowi¹zuj¹ce, a dziœ uznane za b³êdne32.

Zmianê linii orzeczniczej krytycznie oceni³ równie¿ Tomasz Starano-
wicz33. Jego zdaniem za dopuszczalnoœci¹ doliczenia do okresu posia-
dania wymaganego do zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowej okresu
posiadania sprzed wejœcia w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ
zasiedzenia tej nieruchomoœci przemawia wiele argumentów. Przede
wszystkim uzasadnia j¹ konstytucyjna zasada ochrony praw nabytych
i ekspektatyw tych praw. Zauwa¿a on wprawdzie, ¿e posiadanie nie jest
pe³nym prawem podmiotowym, ale podlega ochronie jako oczekiwa-
nie prawne nabycia w³asnoœci nieruchomoœci: „Ekspektatywa nabycia
prawa podmiotowego jest zatem, w omawianym przypadku, bardzo
silna; przeszkodê do nabycia prawa podmiotowego stanowi w zasadzie
tylko czas pozosta³y do osi¹gniêcia okreœlonego terminu”34. Znaczenie
konstytucyjnej ochrony ekspektatywy potwierdza zaœ orzecznictwo TK.
Zmiana stanu prawnego, która uniemo¿liwia ziszczenie siê oczekiwa-
nia prawnego, nie powoduje natomiast wygaœniêcia eskpektatywy, je-
¿eli ¿aden przepis nie przewiduje takiego skutku. „Wynika to zarówno
z ogólnej zasady, ¿e wygaœniêcie prawa podmiotowego nastêpuje na
skutek okreœlonego prawem zdarzenia, jak równie¿ z ochrony praw
nabytych”. W takiej sytuacji prawo tymczasowe nie wygasa, lecz ist-
nieje dalej35. Wbrew stanowisku SN i wbrew wyraŸnemu brzmieniu
art. 10 (sic!) Autor stwierdza, ¿e: „okresu posiadania samoistnego na-
bytego przed dniem 1 stycznia 1965 r. (b¹dŸ 21 lipca 1961 r.) nie do-
licza siê do biegu terminu rozpoczêtego w dniu wejœcia w ¿ycie no-
weli, ale odwrotnie — ten drugi dolicza siê do pierwszego”36. Jest

32 Tam¿e.
33 T. Staranowicz, Glosa do uchwa³y SN z dnia 31 stycznia 2002 r. (III CZP 72/01), „Przegl¹d

S¹dowy” 2003, nr 5, s. 143.
34 Tam¿e, s. 145.
35 Tam¿e, s. 145–146.
36 Tam¿e, s. 146.
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tak dlatego, ¿e art. 10 noweli nie obejmuje sytuacji istniej¹cych przed
1 stycznia 1965 r. (b¹dŸ 21 lipca 1961 r.), a ponadto „nabyta przed
wejœciem w ¿ycie kodeksu cywilnego (b¹dŸ ustawy z 14 lipca 1961 r.)
ekspektatywa powsta³a wczeœniej, a zatem przys³uguje jej pierwszeñ-
stwo przed ekspektatyw¹ powsta³¹ póŸniej, tj. od dnia 1 paŸdziernika
1990 r.”.

Koncepcjê sw¹ Staranowicz uzasadnia równie¿ przez odwo³anie
do zasad miêdzyczasowego prawa rzeczowego. Jego zdaniem art. XLI
§ 1 p.w. k.c., w myœl którego: „Do zasiedzenia, którego bieg rozpo-
cz¹³ siê przed dniem wejœcia w ¿ycie kodeksu cywilnego, stosuje siê
od tej chwili przepisy tego kodeksu; dotyczy to w szczególnoœci mo¿-
noœci nabycia prawa przez zasiedzenie”, nie daje odpowiedzi na pyta-
nie, jakie s¹ losy istniej¹cej w chwili wejœcia w ¿ycie kodeksu sytuacji
prawnej posiadacza samoistnego nieruchomoœci (a wiêc czy sytuacja
ta ulega zniweczeniu, czy tylko zawieszeniu)37. Poniewa¿ kwestii nie
reguluje art. 10, nale¿y odwo³aæ siê do ogólnych zasad prawa miêdzy-
czasowego. Zgodnie z tymi zasadami w sytuacji zdarzenia prawnego
ci¹g³ego (np. posiadania) ca³y okres, w ci¹gu którego trwa zdarzenie
prawne ci¹g³e, dzieli siê na poszczególne chwile, z których ka¿d¹ uwa¿a
siê za realizacjê samoistnego stanu faktycznego38. Oznacza to, ¿e okresu
posiadania sprzed wejœcia w ¿ycie wy³¹czeñ ustawowych nie mo¿na
uznaæ za nieby³y: z ka¿dym dniem posiadania stan faktyczny zmierza-
j¹cy do nabycia prawa realizowa³ siê, po drugie — ¿aden przepis tego
ukszta³towanego stanu nie unicestwia³. Jest to równoznaczne ze stwier-
dzeniem, ¿e mog³o nast¹piæ jedynie zawieszenie biegu terminu zasie-
dzenia.

Zdaniem Staranowicza za bronionym przez niego pogl¹dem prze-
mawia równie¿ analogia do art. 121 pkt 4 k.c. 39. Autor ten dostrzega
podobieñstwo miêdzy sytuacj¹ samoistnego posiadacza nieruchomoœci
pañstwowej po 1 stycznia 1965 r. (b¹dŸ 21 lipca 1961 r.) a sytuacj¹ wierzy-
ciela, który nie mo¿e dochodziæ przed s¹dem swoich roszczeñ z powodu
si³y wy¿szej. Dostrzega on, co prawda, ¿e kontrowersyjne mo¿e byæ
zrównanie zmiany ustawy i si³y wy¿szej, ale taka analogia mo¿e byæ przy-
jêta. Zmiana ustawy bezspornie jest bowiem czynnikiem zewnêtrznym,
a jej wprowadzenie oraz skutki nie s¹ mo¿liwe do zapobie¿enia przez

37 Tam¿e, s. 147.
38 Tam¿e, s. 148 z odwo³aniem siê do pogl¹dów J. Gwiazdomorskiego.
39 Tam¿e, s. 149.
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posiadacza nieruchomoœci. Ponadto niektórzy przedstawiciele doktryny
wprost zaliczaj¹ do przypadku si³y wy¿szej zdarzenia o charakterze ak-
tów w³adzy publicznej, a takim zdarzeniem jest niew¹tpliwie zmiana
ustawodawstwa40.

Wbrew g³osom krytycznym nale¿y uznaæ, ¿e argumentacja przy-
toczona w doktrynie i w uchwale z 31 stycznia 2002 r. jest zasadna.
Z brzmienia art. 10 wynika bowiem jednoznacznie, ¿e bieg zasiedzenia
nale¿y liczyæ dopiero od wejœcia w ¿ycie ustawy (zasada), a jedyn¹ kon-
cesj¹, jak¹ uczyni³ ustawodawca na rzecz dotychczasowych posiadaczy,
by³a mo¿liwoœæ skrócenia okresu potrzebnego do zasiedzenia maksymal-
nie o po³owê.

Nale¿y zgodziæ siê z Sylwestrem Wójcikiem, ¿e sformu³owanie prze-
pisu i jego intencja s¹ w istocie przejrzyste. WyraŸnie widaæ, ¿e jest on
prób¹ odnalezienia kompromisu miêdzy interesami w³aœciciela i posiada-
cza samoistnego. Brak jest równie¿ podstaw funkcjonalnych do forsowa-
nia odmiennego stanowiska. Czas ju¿ chyba porzuciæ nawyki myœlowe,
w których mienie publiczne jest traktowane jak ziemia niczyja. Niezale¿-
nie od wszelkich nieprawid³owoœci nale¿y bowiem pamiêtaæ, jak trafnie
podkreœla to Zbigniew Banaszczyk, ¿e s³u¿y ona realizacji i zaspokajaniu
potrzeb publicznych.

Krytyka pogl¹du nie jest przekonuj¹ca. Przede wszystkim nie uza-
sadnia jej art. 176 k.c., który w istocie dotyczy odmiennej sytuacji i trudno
zeñ wyprowadziæ choæby poœrednio jednoznaczne wnioski œciœle doty-
cz¹ce interesuj¹cej nas problematyki. Artyku³ 176 k.c. pozostaje aktualny
tak¿e przy akceptacji uchwa³y.

Trudno zgodziæ siê z pogl¹dem, ¿e za odmienn¹ interpretacj¹ prze-
mawia koniecznoœæ ochrony ekspektatywy, jako prawa podmiotowego
chronionego konstytucj¹. Jest to uproszczenie. Po pierwsze, mocno
w¹tpliwe, czy ekspektatywa posiadacza jest ekspektatyw¹ maksymal-
nie ukszta³towan¹, po drugie, kryje w sobie sprzecznoœæ stwierdzenie,
¿e oczekiwanie nie mo¿e byæ zrealizowane, lecz eskpektatywa trwa na-
dal (czego wówczas dotyczy eskpektatywa — zmian ustawodawczych?),
po trzecie zaœ — nawet przy za³o¿eniu istnienia i potrzeby ochrony eks-
pektatywy wystêpuje tu konflikt praw podmiotowych: ekspektatywy
i prawa w³asnoœci. Wa¿enie wartoœci jest nieodzowne i prób¹ takiego
wywa¿enia jest niew¹tpliwie art. 10.

40 Tam¿e, s. 150.
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Nie do przyjêcia jest równie¿ teza o zawieszeniu biegu przedaw-
nienia na skutek si³y wy¿szej. Co prawda, czêœæ doktryny dopuszcza
mo¿liwoœæ uznania aktów w³adzy publicznej za si³ê wy¿sz¹, ale dotyczy
to aktów jednostkowych (np. policjant kieruj¹cy ruchem), a nie zmian
normatywnych w prawie. Ró¿nica jest zasadnicza i nie mo¿na nad ni¹
przechodziæ do porz¹dku dziennego.

W podsumowaniu nale¿y zatem stwierdziæ, ¿e za w pe³ni miarodajny
mo¿na uznaæ pogl¹d objêty uchwa³¹.

2. CHWILA MIARODAJNA DLA USTALENIA
DOBREJ LUB ZŁEJ WIARY

Zgodnie z art. 172 momentem istotnym z punktu widzenia ustalenia
dobrej lub z³ej wiary posiadacza jest moment uzyskania przez niego
posiadania nieruchomoœci. Zasadniczo kwestia ta nie budzi w¹tpliwo-
œci, jednak¿e wymaga skonfrontowania z regulacj¹ art. 10 oraz omó-
wion¹ wy¿ej uchwa³¹. Je¿eli bowiem S¹d Najwy¿szy przyjmuje, ¿e
wejœcie w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ zasiedzenia nie-
ruchomoœci pañstwowej jest równoznaczne w skutkach z przerwaniem
biegu zasiedzenia, to mo¿na broniæ pogl¹du, ¿e dobra lub z³a wiara po-
winna byæ oceniana w chwili, w której posiadanie odzyska³o donios³oœæ
prawn¹ w kontekœcie zasiedzenia. Za chwilê tê mo¿na by uznaæ albo
moment wejœcia w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ zasiedze-
nia nieruchomoœci pañstwowej (w œwietle art. 10 rozpoczyna siê wów-
czas okres posiadania o czêœciowej donios³oœci), albo moment uchylenia
art. 177 k.c.

Oba pogl¹dy wydaj¹ siê jednak b³êdne. Za koncepcj¹ przyjêt¹
w art. 172 k.c. przemawiaj¹ niew¹tpliwie wzglêdy natury etycznej, które
nakazuj¹ korzystniej traktowaæ podmiot, który w chwili nabycia posia-
dania pozostawa³ w usprawiedliwionym przekonaniu co do tego, ¿e staje
siê w³aœcicielem nieruchomoœci. Z tego punktu widzenia oba wy¿ej wy-
mienione momenty czasowe maj¹ charakter ca³kowicie przypadkowy.
Prowadzi to do wniosku, ¿e momentem uzyskania posiadania w rozu-
mieniu art. 172 k.c. bêdzie w rozpatrywanej sytuacji chwila, w której
posiadacz naby³ posiadanie samoistne, tak¿e wówczas, gdy w œwietle
obowi¹zuj¹cych przepisów nie mia³o ono donios³oœci w kontekœcie za-
siedzenia albo donios³oœæ tê utraci³o. Aktualna pozostaje tu zatem wy-
k³adnia literalna tego przepisu.
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3. ZAKRES ZASTOSOWANIA ART. 7 USTAWY
Z 14 LIPCA 1961 R. O GOSPODARCE TERENAMI
W MIASTACH I OSIEDLACH41 I ART. 177 K.C.

Odrêbnego omówienia wymaga zakres oddzia³ywania uchwa³y, co
wi¹¿e siê œciœle z zakresem zastosowania uchylonego art. 177 k.c.

3.1. UDZIAŁ WE WSPÓŁWŁASNOŚCI NIERUCHOMOŚCI

Przede wszystkim nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w postanowieniu z 5 paŸdzier-
nika 1987 r.42 S¹d Najwy¿szy uzna³, i¿ na podstawie art. 177 k.c. od
mo¿liwoœci zasiedzenia wy³¹czona by³a nie tylko nieruchomoœæ bêd¹ca
w ca³oœci przedmiotem w³asnoœci pañstwowej, ale tak¿e udzia³ we wspó³-
w³asnoœci nieruchomoœci nale¿¹cej do Skarbu Pañstwa. Konsekwentnie
nale¿y przyj¹æ, ¿e art. 10 oraz uchwa³a dotycz¹ równie¿ zasiedzenia
udzia³u we wspó³w³asnoœci nieruchomoœci pañstwowej.

3.2. ZASIEDZENIE NIERUCHOMOŚCI
PRZED WEJŚCIEM W ŻYCIE WYŁĄCZEŃ

Nale¿y natomiast podkreœliæ, ¿e zgodnie przyjmuje siê, i¿ przepisy
wy³¹czaj¹ce mo¿liwoœæ zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych nie
mia³y mocy wstecznej. W konsekwencji je¿eli bieg terminu przedawnie-
nia zakoñczy³ siê przed dat¹ ich wejœcia w ¿ycie, wówczas posiadacz uzy-
skiwa³ w³asnoœæ nieruchomoœci pañstwowej przez zasiedzenie43. Ozna-
cza to, ¿e art. 10 nie ma w takich przypadkach zastosowania.

3.3. UTRATA PRZEZ NIERUCHOMOŚĆ STATUSU NIERUCHOMOŚCI
PAŃSTWOWEJ PRZED WEJŚCIEM W ŻYCIE ART. 10

Istotne w¹tpliwoœci budzi pytanie, jakie znaczenie dla zasiedzenia nie-
ruchomoœci ma okolicznoœæ, ¿e w czasie obowi¹zywania przepisów wy-
³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ nabycia w³asnoœci nieruchomoœci pañstwowej
przez zasiedzenie nieruchomoœæ by³a przejœciowo nieruchomoœci¹ pañ-
stwow¹ i przed dniem 1 paŸdziernika 1990 r. utraci³a ten charakter.

41 Dz.U. nr 32, poz. 159 z póŸn. zm.
42 III CRN 289/87, niepubl. — cyt. za E. Janeczko, Zasiedzenie, s. 92.
43 E. Janeczko, tam¿e, s. 92.
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Zagadnienie by³o przedmiotem odmiennych rozstrzygniêæ S¹du
Najwy¿szego. W postanowieniu z 17 kwietnia 2002 r.44 S¹d uzna³, ¿e:
„Przepis art. 177 k.c. nie mia³ zastosowania do nieruchomoœci, które
w chwili up³ywu czasu potrzebnego do zasiedzenia ju¿ nie stanowi³y
w³asnoœci pañstwowej”. W stanie faktycznym sprawy podczas biegu za-
siedzenia Skarb Pañstwa naby³ w³asnoœæ nieruchomoœci, po czym wesz³a
w ¿ycie ustawa wy³¹czaj¹ca mo¿liwoœæ zasiedzenia, a nastêpnie Skarb
Pañstwa przeniós³ prawo w³asnoœci na rzecz osób fizycznych. Przez ca³y
ten czas faktyczny stan posiadania nie zmienia³ siê. W uzasadnieniu S¹d
wskaza³, ¿e wejœcie w ¿ycie ustawy wy³¹czaj¹cej mo¿liwoœæ zasiedzenia
nieruchomoœci nie spowodowa³o przerwania rozpoczêtego wczeœniej
biegu zasiedzenia, gdy¿ przerwanie biegu zasiedzenia mo¿e ³¹czyæ siê
jedynie ze zdarzeniami, które ma na wzglêdzie art. 123 § 1 w zwi¹zku
z art. 175 k.c. Zdaniem S¹du: „Znaczenie art. 177 k.c. trzeba w ten sposób
rozumieæ, ¿e w okresie obowi¹zywania tego przepisu samoistne posia-
danie nieruchomoœci pañstwowej przez osobê nie bêd¹c¹ jej w³aœcicie-
lem pozbawione by³o donios³oœci prawnej w zakresie zasiedzenia, ale
z chwil¹ przeniesienia prawa w³asnoœci na osobê niepañstwow¹ donio-
s³oœæ tê odzyskiwa³o. Wymowne jest u¿ycie w art. 177 k.c. czasu teraŸniej-
szego przy konstruowaniu hipotezy tego przepisu. S³owo «jest» odnosi
siê do chwili, gdy w grê mog³yby wchodziæ skutki prawne samoistnego
posiadania. Oznacza to, ¿e przepis art. 177 k.c. nie mia³ zastosowania
do nieruchomoœci, które podczas biegu zasiedzenia epizodycznie tylko
by³y w³asnoœci¹ pañstwow¹, zaœ w chwili up³ywu czasu potrzebnego
do zasiedzenia ju¿ nie stanowi³y w³asnoœci pañstwowej. Za takim ro-
zumieniem art. 177 k.c. przemawia równie¿ wyk³adnia funkcjonalna.
Przepis ten s³u¿yæ mia³ szczególnej ochronie w³asnoœci pañstwowej. Nie
by³o racjonalnych przes³anek, aby szczególn¹ ochron¹ obejmowaæ nie-
ruchomoœci, z których w³asnoœci Pañstwo zrezygnowa³o. Obecnie, po
uchyleniu art. 177 k.c., tym bardziej nie ma uzasadnionych przyczyn
rozszerzania zakresu jego obowi¹zywania”.

Odmienne stanowisko wyra¿one zosta³o w postanowieniu z 20 maja
2004 r.45, w którym S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e: „Do zasiedzenia nieru-
chomoœci bêd¹cej przedmiotem samoistnego posiadania w z³ej wierze
od wrzeœnia 1965 r., która przed dniem 1 paŸdziernika 1990 r. przesta³a
byæ nieruchomoœci¹ pañstwow¹ wskutek jej zbycia przez Skarb Pañstwa,

44 IV CKN 944/00, Lex nr 55492.
45 II CK 337/03, OSP 2005, z. 6, poz. 77 z krytyczn¹ glos¹ S. Rudnickiego.
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ma zastosowanie art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny (Dz.U. nr 55, poz. 321) per analogiam; termin 20-letni
liczy siê od daty zbycia nieruchomoœci i ulega skróceniu o okres, w ci¹gu
którego nieruchomoœæ by³a w³asnoœci¹ pañstwow¹, nie wiêcej ni¿ o po-
³owê”.

W uzasadnieniu SN, odwo³uj¹c siê do wyk³adni literalnej, wyjaœ-
ni³, ¿e art. 10 nie dotyczy wprost sytuacji, w której dosz³o do zbycia
przez Skarb Pañstwa przed 1 paŸdziernika 1990 r. nieruchomoœci bêd¹cej
przedmiotem samoistnego posiadania osoby trzeciej. Odrzuci³ równie¿
koncepcjê przyjêt¹ w postanowieniu S¹du Najwy¿szego z 17 kwietnia
2002 r.46, uznaj¹c, ¿e nie uwzglêdnia ona w dostatecznym stopniu ar-
gumentów jurydycznych dotycz¹cych zasiedzenia jako instytucji nie-
poddaj¹cej siê kryterium funkcjonalnoœci, znajduj¹cej zastosowanie bez
wzglêdu na cel, który w konkretnych okolicznoœciach by³by po¿¹dany.
Zdaniem S¹du, je¿eli art. 177 k.c. wy³¹cza³ skutek w postaci nabycia
w³asnoœci, to nale¿y przyj¹æ, ¿e eliminowa³ mo¿noœæ traktowania okresu
posiadania od 1 stycznia 1965 r. do 1 paŸdziernika 1990 r. jako prowa-
dz¹cego do zasiedzenia przeciwko wszystkim, a nie tylko przeciwko
Skarbowi Pañstwa. „Ponadto przyjêcie, ¿e samoistne posiadanie nieru-
chomoœci pañstwowej w czasie obowi¹zywania art. 177 k.c. zalicza siê do
terminu zasiedzenia, jeœli w chwili up³ywu zasiedzenia nieruchomoœæ
nie by³a ju¿ w³asnoœci¹ Skarbu Pañstwa, oznacza³oby w istocie uznanie
mocy wstecznej uchylenia art. 177 k.c., a do tego, w œwietle art. 16 ustawy
z dnia 28 lipca 1990 r., brak podstaw”.

S¹d Najwy¿szy uzna³ natomiast, ¿e w rozpatrywanej sytuacji upraw-
nione jest siêgniêcie, na zasadzie analogii legis, do art. XLII p.w. k.c.
i art. 10. „W ka¿dym z powy¿szych przepisów ustawodawca wyrazi³
wolê uwzglêdniania samoistnego posiadania, przypadaj¹cego w okresie,
gdy zasiedzenie nie by³o mo¿liwe, do terminu prowadz¹cego nastêpnie
do zasiedzenia. Podobieñstwo sytuacji, która wystêpuje w sprawie ni-
niejszej, wyra¿a siê w ustaniu, podczas trwania samoistnego posiadania,
przyczyny niemo¿noœci zasiedzenia. W art. XLII przepisów przechod-
nich k.c. i art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r. ustaniem przyczyny jest uchy-
lenie przepisów, z powodu których zasiedzenie nie by³o mo¿liwe, w ni-
niejszej sprawie jest nim utrata charakteru nieruchomoœci pañstwowej
w wyniku zbycia przez Skarb Pañstwa na rzecz osób fizycznych. Nie ma
¿adnych racji jurydycznych ani s³usznoœciowych, aby odmiennie trakto-

46 IV CKN 944/00, Lex nr 55492.
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waæ samoistnego posiadacza nieruchomoœci pañstwowej, w stosunku do
którego niemo¿noœæ zasiedzenia usta³a wskutek tego, ¿e przesta³ on byæ
posiadaczem nieruchomoœci pañstwowej w porównaniu z posiadaczem,
wobec którego niemo¿noœæ ta usta³a wskutek uchylenia zakazu zasie-
dzenia nieruchomoœci lub zakazu zasiedzenia nieruchomoœci pañstwo-
wej, w obydwu przypadkach przesta³a funkcjonowaæ zasada ochrony
w³asnoœci przed zasiedzeniem”. Zdaniem S¹du potrzeba analogicznego
traktowania posiadacza nieruchomoœci pañstwowej zbytej przed 1 paŸ-
dziernika 1990 r. rysuje siê szczególnie wyraziœcie wtedy, gdy siê zwa¿y,
¿e Skarb Pañstwa, zbywaj¹c nieruchomoœæ, sam zrezygnowa³ z ochrony
przed zasiedzeniem.

Analogiczne zastosowanie art. XLII p.w. k.c. i art. 10 powinno — zda-
niem S¹du Najwy¿szego — polegaæ na przyjêciu pocz¹tku biegu terminu
zasiedzenia od momentu zmiany charakteru nieruchomoœci z pañstwo-
wej na prywatn¹ i skróceniu terminu zasiedzenia o okres posiadania
nieruchomoœci w czasie, gdy by³a ona w³asnoœci¹ Skarbu Pañstwa, nie
wiêcej jednak ni¿ o po³owê tego terminu. Takie rozwi¹zanie pozwala
na zabezpieczenie interesu w³aœciciela, który naby³ nieruchomoœæ od
Skarbu Pañstwa. Natomiast koncepcja prostego zaliczenia okresu po-
siadania, w którym nieruchomoœæ by³a przedmiotem w³asnoœci Skarbu
Pañstwa, powoduje skrócenie okresu biegn¹cego przeciwko kolejnemu
w³aœcicielowi nieruchomoœci, który w ten sposób pozbawiony jest mo¿-
noœci wyst¹pienia w odpowiednio d³ugim czasie z aktami zaczepnymi
przeciwko posiadaczowi (art. 123 w zw. z art. 175 k.c.).

Rozpatrywana kwestia by³a przedmiotem uwag Stanis³awa Rudnic-
kiego47. Jego zdaniem zamieszczony w art. 177 k.c. zakaz zasiedzenia
nieruchomoœci pañstwowej mieœci³ w sobie implicite niemo¿liwoœæ trak-
towania samoistnego posiadania takiej nieruchomoœci jako przes³anki
zasiedzenia, jednak¿e tylko dopóty, dopóki nieruchomoœæ by³a przed-
miotem w³asnoœci pañstwowej. Z chwil¹ utraty przymiotu w³asnoœci
pañstwowej zakaz zasiedzenia stawa³ siê w ca³oœci bezprzedmiotowy,
co powodowa³o, ¿e samoistne posiadanie nieruchomoœci odzyskiwa³o
walor posiadania prowadz¹cego do zasiedzenia. Za stanowiskiem takim
przemawia okolicznoœæ, ¿e nielogiczne i pozbawione sensu by³oby od-
mawianie samoistnemu posiadaniu charakteru przes³anki zasiedzenia
w sytuacji, w której nie s³u¿y to ju¿ ¿adnemu celowi, bo nieruchomoœæ

47 Zob. S. Rudnicki, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 20 maja 2004 r.,
II CK 337/03, OSP 2005, z. 6, s. 325.



216 ROMAN TRZASKOWSKI

jest przedmiotem w³asnoœci osoby fizycznej i mo¿e byæ przedmiotem
zasiedzenia. Wed³ug Rudnickiego nie jest to równoznaczne z nadaniem
przepisowi uchylaj¹cemu art. 177 k.c. mocy wstecznej, ale wynika z tego,
¿e przepis ten nigdy nie mia³ zastosowania do nieruchomoœci bêd¹cej
w³asnoœci¹ osoby fizycznej, poniewa¿ jego jedynym celem by³a ochrona
w³asnoœci pañstwowej.

Autor zakwestionowa³ równie¿ przyjêt¹ w postanowieniu S¹du Naj-
wy¿szego z 20 maja 2004 r.48 mo¿liwoœæ zastosowania w omawianej sy-
tuacji analogii do art. XLII p.w. k.c. i art. 10. Jego zdaniem nie wystê-
puje luka prawna, która mog³aby usprawiedliwiæ stosowanie analogii,
gdy¿ przepisy kodeksu cywilnego stwarzaj¹ wystarczaj¹c¹ podstawê do
oceny biegu terminu zasiedzenia nieruchomoœci, która by³a przejœciowo
nieruchomoœci¹ pañstwow¹. Ponadto stosowanie w drodze analogii wy-
mienionych wy¿ej przepisów jest niedopuszczalne, poniewa¿ przepisy
te reguluj¹ skutki zdarzeñ odmiennych od sytuacji, jak¹ stanowi zmiana
podmiotu w³asnoœci pañstwowej i jej znaczenie dla biegu zasiedzenia.
Mianowicie reguluj¹ skutki stanu faktycznego istniej¹cego bezpoœrednio
przed dniem ich wejœcia w ¿ycie, który wed³ug przepisów dotychczaso-
wych wy³¹cza³ zasiedzenie nieruchomoœci, a wed³ug przepisów obowi¹-
zuj¹cych po jego wejœciu w ¿ycie prowadzi do zasiedzenia.

Nieco ³agodniejsze stanowisko Stanis³aw Rudnicki zaj¹³ w innym
opracowaniu, w którym uzna³, ¿e stanowisko zajête przez S¹d Najwy¿-
szy w postanowieniu z 20 maja 2004 r.49 jest „niew¹tpliwie dyskusyjne
i wymaga pog³êbionej oceny”50.

Kwestia ta mo¿e rzeczywiœcie budziæ w¹tpliwoœci. Nale¿y zwróciæ
uwagê, ¿e z uzasadnienia uchwa³y wynika, i¿ — zdaniem S¹du Najwy¿-
szego — posiadanie nieruchomoœci pañstwowej w czasie obowi¹zywania
przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ zasiedzenia takich nieruchomoœci
jest co do zasady pozbawione „donios³oœci prawnej” z punktu widzenia
zasiedzenia. W œwietle powy¿szego pogl¹du nale¿a³oby zatem uznaæ, ¿e
okres zasiedzenia nieruchomoœci powinien byæ liczony od dnia utraty
przez ni¹ statusu nieruchomoœci pañstwowej i okres ten nie mo¿e byæ
skracany o czas jej samoistnego posiadania wtedy, kiedy by³a nierucho-
moœci¹ pañstwow¹. Je¿eli bowiem, zdaniem S¹du, donios³oœci prawnej

48 II CK 337/03, OSP 2005, z. 6, poz. 77 z krytyczn¹ glos¹ S. Rudnickiego.
49 Tam¿e.
50 S. Rudnicki [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomoœci. Problematyka prawna, LexisNe-

xis, Warszawa 2005, s. 823.
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pozbawiony jest okres posiadania nieruchomoœci przed wejœciem w ¿y-
cie przepisu wy³¹czaj¹cego zasiedzenie nieruchomoœci pañstwowych,
to tym bardziej pozbawiony jest donios³oœci okres posiadania w czasie,
w którym przepisy te obowi¹zywa³y.

Nale¿y podkreœliæ, ¿e stanowisko S¹du Najwy¿szego podzieli³ w isto-
cie Trybuna³ Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 28 paŸdziernika
2003 r.51, w którym orzek³, ¿e: „Art. 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny […] nie jest niezgodny z art. 64
ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej”. W uzasadnieniu wskaza³,
¿e: „Posiadanie rzeczy prowadz¹ce do zasiedzenia jest zdarzeniem praw-
nym ci¹g³ym, które polega na trwaniu okreœlonego stanu faktycznego
przez pewien czas. Zdarzenia takie s¹ uwa¿ane za szereg zdarzeñ praw-
nych cz¹stkowych, a treœci¹ ka¿dego z nich jest trwanie danego stanu
faktycznego przez pewn¹ chwilê […]. Dla nabycia w³asnoœci konieczna
jest wszak¿e jednolita kwalifikacja zdarzenia ci¹g³ego (stanu posiadania),
jako zdolnego taki w³aœnie skutek wywrzeæ. Innymi s³owy, aby zasiedze-
nie by³o dopuszczalne, skutek ten musi byæ uznawany przez ustawê
obowi¹zuj¹c¹ w ci¹gu ca³ego biegu terminu zasiedzenia […]. Kwestia
skutecznoœci prawnej stanów posiadania nieruchomoœci pañstwowych,
jako zdarzenie prawne ci¹g³e, zosta³a definitywnie «zamkniêta» pod rz¹-
dem przepisów wy³¹czaj¹cych ich zasiedzenie jako — z ich punktu wi-
dzenia — irrelewantna”.

Za stanowiskiem, ¿e okresu posiadania nieruchomoœci pañstwowej
nie mo¿na wliczaæ w pe³nym zakresie do okresu zasiedzenia tak¿e wtedy,
gdy nieruchomoœæ utraci³a status nieruchomoœci pañstwowej jeszcze
przed dniem wejœcia w ¿ycie art. 10, przemawiaj¹ jeszcze dodatkowe
okolicznoœci.

Po pierwsze, przyjêcie koncepcji, ¿e okres posiadania nieruchomoœci
pañstwowej mo¿e byæ zaliczony do okresu zasiedzenia w razie zbycia
tej nieruchomoœci przez Skarb Pañstwa, mog³oby prowadziæ do skut-
ków niekorzystnych dla nabywcy. Niezale¿nie od jego starannoœci mo¿e
bowiem dojœæ do sytuacji, w której z chwil¹ zawarcia umowy nabycia
nieruchomoœci nabywca równoczeœnie traci³by w³asnoœæ, gdy¿ up³yn¹³
ju¿ termin jej zasiedzenia przez osobê trzeci¹. Równoczeœnie nabywca
nie by³by chroniony rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych, gdy¿
naby³ rzecz od jeszcze uprawnionego. Ryzyko wyst¹pienia takich sytu-
acji jest tym wiêksze, ¿e maj¹c œwiadomoœæ obowi¹zywania art. 177 k.c.,

51 P 3/03, OTK-A 2003, nr 8, poz. 82.
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Skarb Pañstwa móg³ nie d¹¿yæ — gdy¿ by³o to zbêdne — do przerwania
biegu zasiedzenia, nawet je¿eli wiedzia³ o tym, i¿ nieruchomoœæ pozo-
staje w d³ugotrwa³ym posiadaniu samoistnym innej osoby. Negatywne
konsekwencje omawianej koncepcji ponosi³by zatem bezpoœrednio nie
Skarb Pañstwa, lecz osoba trzecia (nie wy³¹cza to oczywiœcie dalszych
rozliczeñ miêdzy stronami).

Po drugie, omawiana koncepcja prowadzi³aby do trudnego do uza-
sadnienia zró¿nicowania sytuacji posiadaczy samoistnych nieruchomo-
œci, które utraci³yby status nieruchomoœci pañstwowych przez dniem
1 paŸdziernika 1990 r. i po tym dniu. O ile — w œwietle tej koncepcji —
w pierwszym przypadku okres posiadania nieruchomoœci pañstwowej
móg³by zostaæ w pe³ni doliczony do okresu zasiedzenia, o tyle w drugim
doliczenie by³oby mo¿liwe tylko stosownie do art. 10. W œwietle roz-
wi¹zania przyjêtego przez ustawodawcê uzasadnione wydaje siê zatem
uznanie, ¿e okres posiadania nieruchomoœci w czasie, w którym by³a ona
nieruchomoœci¹ pañstwow¹, jest w zasadzie (poza art. 10) pozbawiony
donios³oœci prawnej dla up³ywu okresu zasiedzenia.

W¹tpliwoœci budzi równie¿ mo¿liwoœæ zastosowania w rozpatrywa-
nym przypadku analogii do art. 10 i art. XLII p.w. k.c. Jak wiadomo, ana-
logiê tak¹ dopuœci³ S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z 20 maja 2004 r.52.

Analogiczne zastosowanie art. 10 i art. XLII p.w. k.c. do rozpatry-
wanej sytuacji mo¿na wprawdzie próbowaæ uzasadniaæ istnieniem luki
aksjologicznej w prawie. Trzeba jednak¿e mieæ na wzglêdzie — na co
zwróci³ uwagê Stanis³aw Rudnicki — ¿e oba powy¿sze przepisy dotycz¹
zagadnieñ z zakresu prawa miêdzyczasowego, podczas gdy w rozpatry-
wanym zagadnieniu chodzi o znaczenie art. 177 k.c. dla biegu zasiedzenia
w razie utraty przez nieruchomoœæ statusu nieruchomoœci pañstwowej.
Ten ostatni problem jest aktualny tak¿e ca³kowicie niezale¿nie od pro-
blematyki intertemporalnej.

Rozwa¿aj¹c mo¿liwoœæ stosowania w rozpatrywanej sytuacji analo-
gii do art. 10 i art. XLII p.w. k.c., nale¿y wzi¹æ pod uwagê stwierdze-
nia zamieszczone w uzasadnieniu wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego
z 28 paŸdziernika 2003 r.53, w którym wskazano: „W œwietle powy¿szych
rozwa¿añ poza wszelkim sporem powinna natomiast pozostaæ, podnie-
siona przez Trybuna³ jedynie gwoli kompletnoœci prowadzonych rozwa-
¿añ, niedopuszczalnoœæ porównywania — na tej samej p³aszczyŸnie —

52 II CK 337/03, OSP 2005, z. 6, poz. 77 z krytyczn¹ glos¹ S. Rudnickiego.
53 P 3/03, OTK-A 2003, nr 8, poz. 82.
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«równoœci» ochrony prawnej przys³uguj¹cej w³aœcicielowi nieruchomo-
œci bêd¹cej przedmiotem zasiedzenia oraz samoistnemu posiadaczowi
znajduj¹cemu siê w trakcie biegu okresu zasiedzenia. Sama propozycja
przyjêcia takiej optyki ujawnia jej nieakceptowalnoœæ z punktu widzenia
aksjologii ustawy zasadniczej. Oznacza³oby to bowiem porównywanie
pojêæ nieporównywalnych i kategorialnie ró¿nych: jednej ze stron przy-
s³uguje bowiem definitywnie ukszta³towane maj¹tkowe prawo podmio-
towe, stanowi¹ce po myœli art. 21 Konstytucji jeden z filarów ustroju
gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej, drugiej natomiast — oczeki-
wanie prawne na nabycie tego prawa w przysz³oœci, które w aktualnym
stanie prawnym nie przerodzi³o siê w prawo maj¹tkowe.

Prawo w³asnoœci jest najsilniejszym prawem maj¹tkowym. St¹d te¿
Konstytucja, ustawodawstwo zwyk³e, orzecznictwo s¹dowe i doktryna
przyk³adaj¹ szczególn¹ wagê do nale¿ytego zabezpieczenia tego prawa.
Z d¹¿enia ustrojodawcy do umacniania prawa w³asnoœci i ochrony tego
prawa nie mo¿na wyprowadzaæ wniosku, i¿ chodzi tu o chêæ przekszta³-
cania tego prawa w prawo absolutne (ius infinitum). Jednak¿e nale¿y mieæ
na uwadze, ¿e uznanie adekwatnoœci wzorca z art. 64 ust. 2 Konstytucji
oznacza³oby mo¿liwoœæ skutecznego przeciwstawienia praw chronio-
nych konstytucyjnie przewidzianym w ustawodawstwie zwyk³ym in-
stytucjom prawnym, odwo³uj¹cym siê jedynie do faktycznego w³adania
rzecz¹. Taki stan rzeczy móg³by prowadziæ do nieuzasadnionego pra-
wem os³abienia ochrony gwarantowanego konstytucyjnie prawa w³as-
noœci. Konstytucja nie gwarantuje wprost praw osób znajduj¹cych siê
w sytuacji faktycznej prowadz¹cej do zasiedzenia. Czyni to dopiero
ustawodawca zwyk³y, wyraŸnie okreœlaj¹c zasady zasiedzenia i oblicza-
nia terminu zasiedzenia, a tak¿e — co ma znaczenie w niniejszej spra-
wie — okreœlaj¹c treœæ przepisów intertemporalnych. Niedopuszczalne
jest interpretowanie zasad prawnych kszta³tuj¹cych instytucjê zasiedze-
nia w sposób rozszerzaj¹cy. W kontekœcie art. 64 ust. 3 Konstytucji ogra-
niczenia w³asnoœci mog¹ byæ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy,
gdy nie naruszaj¹ one istoty tego prawa. Zasad¹ konstytucyjnie okreœ-
lon¹ — od której tylko wyj¹tkowo wprowadza siê odstêpstwa — jest
nienaruszalnoœæ prawa w³asnoœci. Zasiedzenie jest odstêpstwem od za-
sady jej nienaruszalnoœci, i to bardzo daleko id¹cym. Tym bardziej wszel-
kie w¹tpliwoœci powinny byæ t³umaczone na korzyœæ ochrony w³asnoœci
(innych praw maj¹tkowych), bez wzglêdu na to, czy chodzi o w³asnoœæ
(prawa maj¹tkowe) osób fizycznych, jednostek samorz¹du terytorial-
nego, Skarbu Pañstwa czy innych podmiotów”.
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Niezale¿nie od w¹tpliwoœci natury konstytucyjnej nale¿y zwróciæ
uwagê, ¿e stosowanie w rozpatrywanej sytuacji analogii do art. 10 wi¹¿e
siê z tym, ¿e mog³oby to doprowadziæ do stanu, w którym do zasiedzenia
dosz³oby jeszcze przed wejœciem w ¿ycie tego przepisu. Wystarczy, ¿e
nieruchomoœæ utraci³a status nieruchomoœci pañstwowej odpowiednio
wczeœnie przed 1 paŸdziernika 1990 r. Tego rodzaju analogiczne zastoso-
wanie art. 10 do sytuacji, które w pe³ni zrealizowa³y siê przed wejœciem
w ¿ycie przepisu, budziæ mo¿e istotne w¹tpliwoœci. Oczywiœcie nadal
w rachubê mog³aby wchodziæ analogia do art. XLII p.w. k.c., jednak¿e po-
wo³anie siê na jednostkowy przepis, który ponadto dotyczy odmiennej
sytuacji prawnej (skutków wejœcia w ¿ycie kodeksu cywilnego), mog³oby
zostaæ uznane za stosunkowo w¹t³¹ podstawê zastosowania analogii54.

Mimo wskazanych w¹tpliwoœci w uchwale sk³adu siedmiu sêdziów
z 19 stycznia 2006 r. (III CZP 100/05, niepubl.) S¹d Najwy¿szy orzek³, ¿e:
„Je¿eli nieruchomoœæ pañstwowa znajduj¹ca siê w samoistnym posia-
daniu osoby niebêd¹cej w³aœcicielem zosta³a w okresie obowi¹zywania
regulacji wy³¹czaj¹cej nabycie przez zasiedzenie w³asnoœci nieruchomo-
œci pañstwowych zbyta na rzecz osoby fizycznej, zasiedzenie biegnie
od dnia utraty przez nieruchomoœæ statusu przedmiotu w³asnoœci pañ-
stwowej; termin zasiedzenia ulega jednak skróceniu o czas, w którym
nieruchomoœæ by³a w³asnoœci¹ pañstwow¹, lecz nie wiêcej ni¿ o po³owê”.

3.4. NABYCIE POSIADANIA NIERUCHOMOŚCI PRZEZ SKARB PAŃSTWA
W CZASIE TRWANIA WYŁĄCZEŃ

W uzasadnieniu uchwa³y S¹d Najwy¿szy wskaza³ wyraŸnie, ¿e art. 10
ustawy zm. k.c., okreœlaj¹c stan, który wed³ug przepisów dotychczaso-
wych wy³¹cza³ zasiedzenie nieruchomoœci, ma na wzglêdzie zarówno
wypadki, w których nieruchomoœæ w chwili wejœcia w ¿ycie przepisów
wy³¹czaj¹cych zasiedzenie nieruchomoœci pañstwowych by³a ju¿ przed-
miotem w³asnoœci pañstwowej, jak i wypadki, w których nieruchomoœæ
sta³a siê przedmiotem w³asnoœci pañstwowej dopiero po wejœciu w ¿ycie
tych przepisów. Tak¿e w tym ostatnim przypadku mo¿liwe jest jedynie
skrócenie ustawowego terminu zasiedzenia o czas posiadania niemo-
g¹cego doprowadziæ do zasiedzenia nieruchomoœci ze wzglêdu na to,

54 Mo¿na by jednak dodatkowo wskazywaæ na jednolitoœæ konstrukcji przyjmowanych
przez ustawodawcê, gdy¿ analogiczne rozwi¹zanie zawiera³ art. XXXIV dekretu z 11 paŸ-
dziernika 1946 r. — Przepisy wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe i prawo o ksiêgach wieczy-
stych, Dz.U. nr 57, poz. 321.
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¿e sta³a siê ona przedmiotem w³asnoœci pañstwowej — nie wiêcej ni¿
o po³owê tego terminu.

Pogl¹d ten wydaje siê trafny. Jednak¿e zdaniem S¹du, je¿eli nieru-
chomoœæ sta³a siê przedmiotem w³asnoœci pañstwowej po rozpoczêciu
biegu zasiedzenia, nale¿y mieæ na wzglêdzie, ustalaj¹c czas, o który pod-
lega skróceniu termin zasiedzenia, zarówno posiadanie istniej¹ce przed,
jak i po nabyciu nieruchomoœci przez pañstwo. Jedno i drugie bowiem
sk³ada³o siê na stan, który nie móg³ doprowadziæ do zasiedzenia. Ten
ostatni pogl¹d mo¿e ju¿ budziæ pewne w¹tpliwoœci, gdy¿ nie odpowiada
literalnemu brzmieniu przepisu, bowiem nie wiadomo dlaczego uznaje
on posiadanie przed nabyciem nieruchomoœci przez pañstwo za stan,
który nie móg³ prowadziæ do zasiedzenia.

Nale¿y w tym kontekœcie zwróciæ uwagê na fakt, ¿e okres sprzed na-
bycia przez Skarb Pañstwa w³asnoœci nieruchomoœci zosta³ odmienne za-
kwalifikowany w postanowieniu S¹du Najwy¿szego z 28 lutego 2002 r.55.
W orzeczeniu tym S¹d uzna³, ¿e: „Je¿eli Skarb Pañstwa naby³ w³asnoœæ
nieruchomoœci po wejœciu w ¿ycie art. 177 k.c., a nieruchomoœæ znajdo-
wa³a siê w posiadaniu prowadz¹cym do zasiedzenia, które nie zosta³o
przeniesione do 1 paŸdziernika 1990 r. w³¹cznie, termin zasiedzenia ulega
skróceniu na podstawie art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny, a do jego biegu dolicza siê równie¿ okres posiadania
samoistnego sprzed nabycia w³asnoœci przez pañstwo”. W uzasadnie-
niu S¹d przyj¹³ w szczególnoœci, ¿e nabycie nieruchomoœci przez Skarb
Pañstwa nie jest równoznaczne z przerw¹ lub zawieszeniem biegu za-
siedzenia w rozumieniu art. 121 i 123 k.c. Tak¿e i ten pogl¹d mo¿e budziæ
w¹tpliwoœci, gdy¿ uzyskanie przez nieruchomoœæ statusu nieruchomoœci
pañstwowej w czasie biegu zasiedzenia powinno byæ — jak siê wydaje —
równoznaczne z przerwaniem biegu zasiedzenia. W przeciwnym razie
mo¿liwa by³aby sytuacja, w której ju¿ z chwil¹ wejœcia w ¿ycie art. 10 pañ-
stwo traci³oby w³asnoœæ nieruchomoœci. Niew¹tpliwie nie odpowiada to
intencjom ustawodawcy, który wyraŸnie zmierza³ do zagwarantowania
w³aœcicielowi czasu niezbêdnego do podjêcia ochrony swych praw.

3.5. NIERUCHOMOŚCI GROMADZKIE

W postanowieniu z 24 paŸdziernika 2001 r.56 S¹d Najwy¿szy orzek³, ¿e:
„Mienie gromadzkie, które na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia

55 V CKN 212/01, niepubl.
56 III CKN 430/00, OSNC 2002, nr 9, poz. 111.
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25 stycznia 1958 r. o radach narodowych (tekst jedn. Dz.U. z 1975 r. nr 26,
poz. 139) sta³o siê mieniem gminnym, stanowi³o przedmiot w³asnoœci
pañstwowej w rozumieniu art. 177 k.c.”.

W uzasadnieniu S¹d wskaza³, ¿e na podstawie ustawy z 25 wrzeœnia
1954 r. o reformie podzia³u administracyjnego wsi i powo³aniu gromadz-
kich rad narodowych w miejsce dotychczasowych gmin i gromad (które
mia³y osobowoœæ prawn¹) utworzono nowe gromady jako jednostki po-
dzia³u administracyjnego wsi (art. 1), a gromadzkie rady narodowe sta³y
siê organami w³adzy pañstwowej w gromadach (art. 4). Utworzenie gro-
mad jako jednostek podzia³u administracyjnego wsi spowodowa³o, i¿
przesta³ w sensie prawnym istnieæ dotychczasowy podmiot w³asnoœci
mienia gromadzkiego (gromada jako osoba prawna). Odpowiednikiem
dawnej gromady sta³a siê wieœ, która nie mia³a osobowoœci prawnej ani
zakresu zadañ publicznych, a zatem nie mog³a staæ siê nastêpczyni¹ gro-
mady w zakresie praw maj¹tkowych. Na tej podstawie w orzecznictwie
jednolicie przyjmowano, ¿e po reformie z 1954 r., mimo braku wyraŸnej
deklaracji ustawowej, mienie gromadzkie sta³o siê w³asnoœci¹ pañstwa57.

Takie stanowisko zajmowa³a równie¿ doktryna58.
W glosie do powy¿szego orzeczenia Ryszard Szarek zwróci³ uwagê,

¿e teza orzeczenia ujêta zosta³a zbyt szeroko i nie rozró¿nia tzw. maj¹tku
gromadzkiego i pozosta³ego mienia gminnego (dobro gromadzkie i inne
mienie). Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 7 i ust. 2 ustawy z 29 czerwca 1963 r.
o zagospodarowaniu wspólnot gruntowych mienie wspólnoty grunto-
wej obejmowa³o tak¿e nieruchomoœci nale¿¹ce do tzw. dobra gromadz-
kiego59 oraz do mieszkañców wsi lub poszczególnych jej mieszkañców.
Nie mog³o ono zatem stanowiæ mienia pañstwowego (nie stanowi³o go
mienie wspólnot gruntowych) i st¹d nie ma przeszkód prawnych do jego

57 Zob. orzeczenie SN z 26 marca 1960 r., I CR 535/59, OSNC 1961, nr 3, poz. 73; postano-
wienie z 18 listopada 1966 r., I CR 629/66, PUG 1967, nr 11, s. 371–372; wyrok z 30 czerwca
1983 r., IV CR 202/83, OSNCP 1984, nr 1, poz. 15; uchwa³a z 30 paŸdziernika 1986 r.,
III CZP 67/86, OSNC 1987, nr 11, poz. 171; wyrok NSA z 9 wrzeœnia 1987 r., II SA 113/87,
ONSA 1987, nr 2, poz. 63.

58 J. Arczyñski, Mienie gromadzkie — mieniem pañstwowym, „Nowe Prawo” 1967, nr 1, s. 86
i n.; J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa
1972, s. 502; E. Janeczko, Zasiedzenie, s. 93.

59 Stosownie do ustawy z 23 marca 1933 r. o czêœciowej zmianie ustroju samorz¹du
terytorialnego by³ to maj¹tek mieszkañców gromady, w odró¿nieniu od maj¹tku gromadz-
kiego, który stanowi³ w³asnoœæ gromady jako podmiotu prawa cywilnego — zob. R. Szarek,
Glosa do postanowienia SN z dnia 24 paŸdziernika 2001 r., III CKN 430/2000, „Rejent” 2003,
nr 9, s. 132–133.
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zasiedzenia przez inne podmioty prawa po up³ywie terminów przewi-
dzianych obowi¹zuj¹cym prawem, nawet przed dat¹ wejœcia w ¿ycie
ustawy nowelizuj¹cej kodeks cywilny, a wiêc przed dniem 1 paŸdzier-
nika 1990 r.60.

Zarówno stanowisko S¹du Najwy¿szego, jak i pochodz¹ce od Ry-
szarda Szarka jego uœciœlenie zas³uguj¹ na aprobatê.

3.6. NIERUCHOMOŚCI ODDANE W ZARZĄD
PAŃSTWOWYM OSOBOM PRAWNYM

Mog³aby zrodziæ siê w¹tpliwoœæ, czy art. 7 ustawy z 14 lipca 1961 r.
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach61 oraz art. 177 k.c. i kon-
sekwentnie uchwa³a obejmowa³y równie¿ nieruchomoœci pañstwowe
pozostaj¹ce w zarz¹dzie pañstwowych osób prawnych. Zagadnienie to
wymaga skrupulatnego rozwa¿enia.

Brak jest wypowiedzi, które bezpoœrednio kwestii tej dotyczy³y,
niemniej jednak w œwietle wniosków daj¹cych siê wywieœæ poœrednio
z orzecznictwa S¹du Najwy¿szego, zarówno dawnego, jak i aktualnego,
nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e zakresem przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿li-
woœæ zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych objête by³y równie¿ —
ze wzglêdu na wyra¿on¹ w art. 128 k.c. zasadê jednoœci w³asnoœci pañ-
stwowej — nieruchomoœci pozostaj¹ce w zarz¹dzie pañstwowych osób
prawnych.

Wynika to ju¿ poœrednio z uchwa³y sk³adu siedmiu sêdziów S¹du
Najwy¿szego z 16 paŸdziernika 1961 r.62, w której stwierdzono, ¿e:
„zgodnie z art. 8 Konstytucji mienie ogólnonarodowe nale¿y do ca³ego
narodu, a poniewa¿ naród reprezentowany jest przez Pañstwo, mie-
nie to z punktu widzenia prawa cywilnego jest w³asnoœci¹ Pañstwa,
a nie poszczególnych organizacji pañstwowych. W ten sposób Konsty-
tucja wypowiada przyjêt¹ ju¿ poprzednio zasadê «jednolitego funduszu
w³asnoœci pañstwowej»”.

60 R. Szarek, tam¿e, s. 136–137.
61 Zgodnie z art. 1 ustawa mia³a zastosowanie do terenów po³o¿onych w granicach ad-

ministracyjnych miast i osiedli oraz po³o¿onych poza granicami administracyjnymi miast
i osiedli terenów pañstwowych, które jako w³¹czone do planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta (osiedla) przekazane zosta³y w celu realizacji zadañ jego gospodarki
— jest kwesti¹ do ustalenia we w³aœciwym miejscu, czy z tak¹ nieruchomoœci¹ mamy do
czynienia.

62 1 CO 20/61, OSN 1962, z. II, poz. 41.
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Podobne w istocie zapatrywanie, jednak ju¿ na gruncie k.c., wyra-
zi³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z 27 czerwca 1984 r.63, stwierdzaj¹c, ¿e
Skarb Pañstwa jest legitymowany do wyst¹pienia z powództwem o wy-
danie pañstwowej nieruchomoœci lub jej czêœci znajduj¹cej siê w posiada-
niu osoby trzeciej, równie¿ wtedy, gdy nieruchomoœæ ta oddana zosta³a
w zarz¹d i u¿ytkowanie pañstwowej jednostce organizacyjnej, maj¹cej
odrêbn¹ od Skarbu Pañstwa osobowoœæ prawn¹. Uprawnienia pañstwo-
wej osoby prawnej do domagania siê wydania rzeczy od osoby fizycz-
nej lub prawnej, wynikaj¹ce z prawa zarz¹du, nie pozbawiaj¹ pañstwa,
jako wy³¹cznego w³aœciciela mienia ogólnonarodowego, mo¿liwoœci ¿¹-
dania wydania tego mienia, je¿eli sk³adniki te znajduj¹ siê bez podstawy
prawnej w posiadaniu innej osoby, a uprawniona do w³adania rzecz¹
pañstwow¹ osoba prawna z roszczeniem takim nie wystêpuje.

Dobitnie wyrazi³ to równie¿ S¹d Najwy¿szy w uchwale sk³adu sied-
miu sêdziów z 18 czerwca 1991 r.64 (zasada prawna), zgodnie z któr¹:
„Z chwil¹ wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. o zmia-
nie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. nr 3, poz. 11) zniesiona zosta³a
zasada, ¿e jedynie Skarbowi Pañstwa mo¿e przys³ugiwaæ prawo w³a-
snoœci mienia pañstwowego, w wyniku czego pañstwowe osoby prawne
uzyska³y zdolnoœæ prawn¹ w zakresie nabywania sk³adników maj¹tko-
wych na w³asnoœæ. Zmiana art. 128 k.c. dokonana t¹ ustaw¹ nie spowo-
dowa³a przekszta³cenia przys³uguj¹cych pañstwowym osobom praw-
nym — z mocy przepisów kodeksu cywilnego i ustaw szczególnych —
uprawnieñ do czêœci mienia ogólnonarodowego, pozostaj¹cych w ich
zarz¹dzie w dniu wejœcia w ¿ycie wymienionej ustawy. Przekszta³ce-
nie zarz¹du, w odniesieniu do gruntów stanowi¹cych w³asnoœæ Skarbu
Pañstwa lub gminy, w prawo u¿ytkowania wieczystego, a w odniesie-
niu do budynków, innych urz¹dzeñ i lokali znajduj¹cych siê na tych
gruntach w prawo w³asnoœci, nast¹pi³o na podstawie ustawy z dnia
29 wrzeœnia 1990 r. o zmianie ustawy z dnia 29 wrzeœnia 1990 r. o go-
spodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci (Dz.U. 1990 r. nr 79,
poz. 464), a co do innych sk³adników maj¹tkowych (w prawo w³asnoœci)
nast¹pi³o na podstawie ustaw okreœlaj¹cych ustrój maj¹tkowy pañstwo-
wych osób prawnych”. W uzasadnieniu do orzeczenia S¹d wskaza³, ¿e:

63 III CZP 28/84, OSNCP 1985, nr 1, poz. 11.
64 III CZP 38/91, OSNCP 1991, nr 10–12, poz. 118; podobnie w uchwale S¹du Najwy¿szego

z 12 lutego 1992 r., III CZP 147/91, OSNCP 1992, nr 9, poz. 152 oraz w uchwale z 27 lutego
1995 r., III CZP 17/95, OSNC 1995, nr 6, poz. 91.
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„Pañstwo […] by³o jedynym w³aœcicielem ca³ego mienia pañstwowego
i zachowa³o w stosunku do tego mienia pe³niê uprawnieñ w³aœciciela,
niezale¿nie od tego, w czyim zarz¹dzie mienie to siê znajdowa³o. Pañ-
stwo zachowa³o uprawnienia w³aœcicielskie tak¿e co do mienia znajdu-
j¹cego siê w zarz¹dzie przedsiêbiorstwa pañstwowego, a wiêc odrêbnej
od Skarbu Pañstwa osoby prawnej. W tym wyra¿a³a siê zasada jedno-
litego funduszu w³asnoœci pañstwowej. Kodeks cywilny w istocie tylko
usankcjonowa³, wywiedzion¹ teoretycznie z Konstytucji, zasadê jednoli-
tej w³asnoœci pañstwowej. W brzmieniu obowi¹zuj¹cym do dnia 1 lutego
1989 r. art. 128 § 1 k.c. stanowi bowiem, ¿e socjalistyczna w³asnoœæ ogól-
nonarodowa (pañstwowa) przys³uguje niepodzielnie pañstwu. W sfor-
mu³owaniu zaœ stwierdzaj¹cym, ¿e w granicach swej zdolnoœci praw-
nej pañstwowe osoby prawne wykonuj¹ w imieniu w³asnym wzglê-
dem zarz¹dzanych przez nie czêœci mienia ogólnonarodowego upraw-
nienia p³yn¹ce z w³asnoœci pañstwowej (art. 128 § 2 k.c. w pierwotnym
brzmieniu) — nast¹pi³a w istocie identyfikacja w³asnoœci ogólnonaro-
dowej z w³asnoœci¹ pañstwow¹. Równie¿ lokalizacja art. 128 w ksiêdze
drugiej kodeksu cywilnego, traktuj¹cej o w³asnoœci, wskazywa³a na pañ-
stwo jako w³aœciciela w znaczeniu cywilnoprawnym”.

W œwietle powy¿szych uchwa³ nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e zdaniem
S¹du Najwy¿szego podmiotem prawa w³asnoœci mienia pozostaj¹cego
w zarz¹dzie pañstwowych osób prawnych by³o pañstwo, z czego wy-
nika wniosek, ¿e nieruchomoœci wchodz¹ce w sk³ad tego mienia by³y
nieruchomoœciami pañstwowymi w rozumieniu art. 177 k.c.

Wniosek taki potwierdza równie¿ linia orzecznictwa S¹du Najwy¿-
szego, której wyrazem jest postanowienie SN z 20 stycznia 1993 r.65, zgod-
nie z którym: „Wniosek przedsiêbiorstwa pañstwowego o zasiedzenie
nieruchomoœci nie móg³ w okresie obowi¹zywania konstrukcji jednoli-
tej w³asnoœci pañstwowej doprowadziæ do stwierdzenia zasiedzenia na
rzecz tego przedsiêbiorstwa”.

Tak¿e niektóre wypowiedzi doktryny jednoznacznie wskazuj¹ na to,
¿e zakresem przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ zasiedzenia nierucho-
moœci pañstwowych objête by³y równie¿ — ze wzglêdu na wyra¿on¹

65 II CRN 146/92, niepubl.; orzeczenie SN z 9 czerwca 1993 r., II CRN 52/93; z 7 wrzeœnia
1993 r., III CZRN 73/93 oraz z 17 wrzeœnia 1993 r., II CRN 76/93 — wszystkie niepublikowane,
przytaczane za S. Rudnickim, Nowe problemy zasiedzenia, „Monitor Prawniczy” 1996, nr 7,
s. 232, przypis 7.
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w art. 128 k.c. zasadê jednoœci w³asnoœci pañstwowej — nieruchomoœci
pozostaj¹ce w zarz¹dzie pañstwowych osób prawnych66.

Bardzo du¿a grupa autorów milczy w tej kwestii: tak Józef Majoro-
wicz67, Jan Winiarz68, Józef S. Pi¹towski69.

Wiadomo, ¿e takie czy inne stanowisko jest zwi¹zane ze spornym
sposobem rozumienia zasady jednoœci w³asnoœci pañstwowej wyra¿o-
nej w art. 128 k.c. Kluczow¹ kwesti¹ by³ charakter praw przys³uguj¹cych
pañstwowym osobom prawnym w stosunku do powierzonego im mie-
nia: w³asnoœæ (zasada okreœlona w art. 128 k.c. mia³a mieæ w takim ujêciu
jedynie znaczenie ekonomiczne) czy te¿ inne prawo, w szczególnoœci
tzw. zarz¹d. Wiadomo, ¿e kwestia ta by³a przedmiotem zasadniczych
sporów doktrynalnych, które nie doprowadzi³y do uzgodnienia stano-
wisk70. Ich omówienie w tym miejscu nie wydaje siê jednak niezbêdne
z kilku powodów.

Po pierwsze, przewagê zdoby³a — mimo braku jednolitoœci we-
wnêtrznej — koncepcja, zgodnie z któr¹ wyra¿ona w art. 128 k.c. za-
sada ma nie tylko wydŸwiêk ekonomiczny, lecz równie¿ cywilnoprawny,
a wiêc zgodnie z któr¹ jedynym w³aœcicielem jest pañstwo71.

Po drugie, tak¿e niektórzy przeciwnicy tej koncepcji uznawali,
¿e w³asnoœæ pañstwowych osób prawnych pozostaje w³asnoœci¹ pañ-
stwow¹72.

Po trzecie, szeroka interpretacja art. 177 k.c. odpowiada logice obo-
wi¹zuj¹cego wówczas systemu — nie ma w¹tpliwoœci, ¿e odzwiercie-
dlona w art. 177 k.c. zasada szczególnej ochrony w³asnoœci pañstwowej
odnosi³a siê do mienia ogólnonarodowego (takie mienie zas³ugiwa³o

66 E. Gniewek, Kodeks cywilny, Ksiêga druga: W³asnoœæ…, s. 327; S. Rudnicki, Nowe pro-
blemy…, s. 232; J. Wasilkowski stwierdza: „Przepis ten dotyczy wszelkich nieruchomoœci
bêd¹cych w³asnoœci¹ pañstwa, bez wzglêdu na ich spo³eczno-gospodarcze przeznaczenie”
— zob. Nabycie w³asnoœci przez zasiedzenie, NP 1968, nr 7–8, s. 1102.

67 J. Majorowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa
1972, s. 481–482.

68 J. Winiarz [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1989.
69 J.S. Pi¹towski [w:] System prawa cywilnego, t. II: Prawo w³asnoœci i inne prawa rzeczowe,

Ossolineum 1977, s. 318.
70 Prezentowane pogl¹dy przytacza M. Bednarek, Przemiany w³asnoœci w Polsce, „Scholar”,

Warszawa 1994, s. 105–108; zob. tak¿e: S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego,
PWN, Warszawa 1989, s. 20.

71 Zob. M. Bednarek, tam¿e, s. 108.
72 Tak wyraŸnie J. Gwiazdomorski, W³asnoœæ maj¹tku przedsiêbiorstw pañstwowych?, „Pañ-

stwo i Prawo” 1968, nr 4–5, s. 740–741.
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wed³ug ustawodawcy na szczególn¹ ochronê); wydaje siê, ¿e bez zna-
czenia jest, czy nieruchomoœæ pozostawa³a w bezpoœrednim zarz¹dzie
Skarbu Pañstwa (jednostek organizacyjnych nieposiadaj¹cych osobowo-
œci prawnej), czy te¿ w zarz¹dzie pañstwowych osób prawnych, nawet
je¿eli uznaæ, ¿e osoby te by³y w ujêciu cywilistycznym w³aœcicielami nie-
ruchomoœci. Jakkolwiek zasada owej szczególnej ochrony budziæ mo¿e
w¹tpliwoœci z punktu widzenia wspó³czesnej aksjologii konstytucyjnej,
niemniej nie jest to wystarczaj¹c¹ podstaw¹ do podwa¿ania w drodze
wyk³adni w istocie contra ratio legis norm uprzednio obowi¹zuj¹cych.
Oczywiœcie odpowiednia korekta pozostaje w gestii rozwi¹zañ ustawo-
dawczych, z której ustawodawca skorzysta³ tak¿e w stosunku do regu-
lacji z art. 177 k.c., jednak¿e w³aœnie ograniczony zakres owej korekty
wskazuje na to, ¿e brak tu miejsca na swobodne zabiegi interpretacyjne.
W ramach regulacji art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r. trudno doszukaæ siê
podstaw do zasadniczej zmiany sposobu interpretacji art. 177 k.c., dla-
tego te¿ nale¿y uznaæ, ¿e przepis ten odnosi³ siê zarówno do nierucho-
moœci pozostaj¹cych w bezpoœrednim zarz¹dzie pañstwowych jednostek
organizacyjnych nieposiadaj¹cych osobowoœci prawnej, jak i zarz¹dza-
nych przez pañstwowe osoby prawne.

Pogl¹d taki jest równie¿ obecnie reprezentowany w doktrynie. Wska-
zuje siê, ¿e zakaz zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych dotyczy³ za-
równo nieruchomoœci pozostaj¹cych w zarz¹dzie stationes fisci, jak i pañ-
stwowych osób prawnych73. W konsekwencji rozpoczynany z dniem
1 paŸdziernika 1990 r. bieg zasiedzenia jest skierowany b¹dŸ to przeciwko
Skarbowi Pañstwa, b¹dŸ te¿ przeciwko innym pañstwowym osobom
prawnym74. PóŸniejsza prywatyzacja przedsiêbiorstw pañstwowych po-
zostaje bez wp³ywu na zasiedzenie nieruchomoœci przez osoby trzecie75.

3.7. ZNACZENIE KOMUNALIZACJI
DLA PROCESU ZASIEDZENIA NIERUCHOMOŚCI

Zgodnie z tzw. ustaw¹ komunalizacyjn¹ z 10 maja 1990 r.76 gminy na-
by³y w³asnoœæ okreœlonych kategorii mienia ogólnonarodowego (pañ-
stwowego), m.in. tego, które w dniu wejœcia w ¿ycie ustawy nale¿a³o do

73 E. Gniewek, Kodeks cywilny, Ksiêga 2: W³asnoœæ…, s. 327.
74 Tam¿e.
75 A. Stelmachowski [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, C.H. Beck, War-

szawa 2003, s. 386.
76 Dz.U. nr 32, poz. 191 z póŸn. zm.
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terenowych organów administracji pañstwowej stopnia podstawowego
oraz do przedsiêbiorstw pañstwowych, dla których organy te pe³ni³y
funkcjê organu za³o¿ycielskiego77.

W uchwale z 13 stycznia 1995 r.78 S¹d Najwy¿szy orzek³, ¿e: „Arty-
ku³ 10 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
(Dz.U. 1990 r. Nr 55, poz. 321) ma tak¿e zastosowanie do nieruchomo-
œci pañstwowych, które z dniem 27 maja 1990 r. sta³y siê z mocy prawa
mieniem komunalnym”.

W uzasadnieniu uchwa³y S¹d wskaza³, ¿e za przyjêtym pogl¹dem
przemawia literalna wyk³adnia art. 10, a w szczególnoœci u¿yty zwrot:
„przed dniem wejœcia w ¿ycie niniejszej ustawy”. Prowadzi ona do
wniosku, ¿e chodzi o czas istniej¹cy przed wejœciem w ¿ycie ustawy,
a niekoniecznie istniej¹cy do dnia wejœcia w ¿ycie tej ustawy. Jeœliby
wol¹ ustawodawcy by³o, aby stan wy³¹czaj¹cy zasiedzenie istnia³ do
dnia wejœcia w ¿ycie ustawy, to da³by temu wyraz przez nadanie temu
przepisowi innego brzmienia.

S¹d podkreœli³ ponadto, ¿e za takim stanowiskiem przemawia rów-
nie¿ ratio legis art. 10, którym jest z³agodzenie skutków rygoryzmu prze-
pisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ zasiedzenia nieruchomoœci pañstwo-
wych i ze z³agodzenia tego powinni skorzystaæ wszyscy posiadacze nie-
ruchomoœci pañstwowych przed wejœciem w ¿ycie omawianej ustawy,
a nie tylko posiadacze tych nieruchomoœci pañstwowych, które mia³y
taki status tak¿e do dnia wejœcia w ¿ycie ustawy.

Pogl¹d ten spotka³ siê z aprobat¹ doktryny79 i przyjmowany jest
w póŸniejszym orzecznictwie80. Jest on natomiast — przynajmniej prima
facie — trudny do uzgodnienia ze stanowiskiem wyra¿onym w posta-
nowieniu z 20 maja 2004 r.81, w którym S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e do
zasiedzenia nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem samoistnego posiada-
nia w z³ej wierze od wrzeœnia 1965 r., która przed 1 paŸdziernika 1990 r.
przesta³a byæ nieruchomoœci¹ pañstwow¹ wskutek jej zbycia przez Skarb

77 Pomijam w tym miejscu kontrowersjê dotycz¹c¹ nabycia przez gminy mienia nale¿¹-
cego do komunalizowanych przedsiêbiorstw, gdy¿ istota interesuj¹cego nas zagadnienia
pozostaje taka sama przy ró¿nych wariantach interpretacji art. 5 ust. 1 i 2 ustawy komuna-
lizacyjnej — omawia tê kwestiê np. M. Bednarek, Przemiany…, s. 152 i n.

78 III CZP 174/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 67.
79 E. Gniewek, Kodeks cywilny, Ksiêga 2: W³asnoœæ…, s. 326; M. K³oda, Glosa do postano-

wienia SN z dnia 13 paŸdziernika 1997 r., „Przegl¹d S¹dowy” 1999, nr 7–8, s. 117.
80 Zob. np. postanowienie SN z 27 czerwca 2000 r., I CKN 796/00, niepubl.
81 II CK 337/03, OSP 2005, z. 6, poz. 77 z krytyczn¹ glos¹ S. Rudnickiego.
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Pañstwa, art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r. odnosi siê jedynie per analo-
giam. W uzasadnieniu S¹d wyjaœni³ bowiem, ¿e art. 10 odnosi siê wy-
³¹cznie do nieruchomoœci pozostaj¹cych do 1 paŸdziernika 1990 r. w³a-
snoœci¹ Skarbu Pañstwa. Zdaniem S¹du: „wynika to ze sformu³owania,
jakim pos³u¿y³ siê ustawodawca w art. 10: «stan, który wed³ug przepi-
sów dotychczasowych wy³¹cza³ zasiedzenie nieruchomoœci, a wed³ug
przepisów obowi¹zuj¹cych po wejœciu w ¿ycie tej ustawy prowadzi do
zasiedzenia». U¿ycie czasu teraŸniejszego «prowadzi do zasiedzenia»
wskazuje na wymóg aktualnoœci, bezpoœrednio przed dniem 1 paŸdzier-
nika 1990 r., stanu, który poprzednio nie móg³ skutkowaæ zasiedzeniem.
W art. 177 k.c. stan prawny, uniemo¿liwiaj¹cy zasiedzenie, zwi¹zany by³
z pañstwowym charakterem nieruchomoœci. Zatem, na u¿ytek art. 10
ustawy zmieniaj¹cej z dnia 28 lipca 1990 r., stan ten powinien dotrwaæ do
dnia 1 paŸdziernika 1990 r.”. S¹d Najwy¿szy zastrzeg³ jednak, ¿e wyj¹tek
dotyczy nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem komunalizacji, w stosunku
do której mo¿na uznaæ, i¿ mimo utraty przez Skarb Pañstwa w³asnoœci
przed 1 paŸdziernika 1990 r. przepis art. 10 ustawy z 28 lipca 1990 r. ma
tak¿e zastosowanie. „Nale¿y jednak przyj¹æ, ¿e jest to wynik postrze-
gania gminy jako przejemcy dotychczasowej sytuacji prawnej Skarbu
Pañstwa, co usprawiedliwia analogiczne potraktowanie nieruchomoœci,
która przed dniem 1 paŸdziernika 1990 r. sta³a siê mieniem komunalnym,
jak nieruchomoœci, która do dnia 1 paŸdziernika 1990 r. pozostawa³a nie-
ruchomoœci¹ pañstwow¹”.

W doktrynie wskazuje siê, ¿e w odniesieniu do nieruchomoœci sko-
munalizowanych bieg zasiedzenia biegnie od nowa (z uwzglêdnieniem
okresu skrócenia maksymalnie o po³owê w razie wczeœniejszego samo-
istnego posiadania) od 27 maja 1990 r., gdy¿ ju¿ wtedy odpad³a prze-
szkoda do ich zasiedzenia82. Odmienne stanowisko wynika z orzecznic-
twa S¹du Najwy¿szego. W uzasadnieniu postanowienia z 27 czerwca
2000 r.83, które dotyczy³o nieruchomoœci skomunalizowanej, S¹d Naj-
wy¿szy wskaza³, ¿e okres posiadania potrzebny do zasiedzenia powi-
nien byæ liczony od 1 paŸdziernika 1990 r. Równie¿ w uzasadnieniu
postanowienia z 9 paŸdziernika 2003 r.84 dotycz¹cego nieruchomoœci
skomunalizowanej S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e zasiedzenie nieruchomo-

82 E. Gniewek, Kodeks cywilny, Ksiêga 2: W³asnoœæ…, s. 326; A. Stelmachowski [w:] System
prawa prywatnego, t. 3, Prawo…, s. 386.

83 I CKN 796/00, niepubl.
84 I CK 155/02, niepubl.
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œci na podstawie art. 172 k.c. w zwi¹zku z art. 10 noweli z 1990 r. przez
posiadacza, który naby³ posiadanie samoistne w z³ej wierze, mo¿e nast¹-
piæ najwczeœniej 1 paŸdziernika 2005 r., z czego wynika implicite, i¿ fakt
komunalizacji okolicznoœci tej nie zmienia. Nale¿y jednak¿e podkreœliæ,
¿e w ¿adnym z przywo³anych orzeczeñ kwestia nie by³a rozstrzygniêta
frontalnie.

Za prezentowanym w doktrynie stanowiskiem przemawia okolicz-
noœæ, ¿e z chwil¹ utraty przez nieruchomoœæ statusu nieruchomoœci pañ-
stwowej w wyniku komunalizacji móg³ rozpocz¹æ siê na nowo bieg zasie-
dzenia tej nieruchomoœci. Z drugiej jednak strony mo¿e budziæ w¹tpli-
woœci wybiórcze zastosowanie do omawianej sytuacji art. 10 i pominiê-
cie tego jego fragmentu, który nakazuje liczyæ bieg zasiedzenia od dnia
wejœcia w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej kodeks cywilny. Owo wybiórcze
zastosowanie mo¿na by broniæ jedynie przy za³o¿eniu, ¿e art. 10 ma
zastosowanie do nieruchomoœci skomunalizowanych jedynie w drodze
analogii.

4. DOPUSZCZALNOŚĆ ZASIEDZENIA NIERUCHOMOŚCI
PRZEJĘTYCH NA WŁASNOŚĆ PAŃSTWA
NA PODSTAWIE SZEROKO ROZUMIANYCH
AKTÓW NACJONALIZACYJNYCH

Jak wiadomo, przez d³ugi czas w orzecznictwie dominowa³ pogl¹d, który
wy³¹cza³ mo¿liwoœæ zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowych przejê-
tych na podstawie szeroko rozumianych aktów nacjonalizacyjnych, jesz-
cze przed wejœciem ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych mo¿liwoœæ zasiedze-
nia nieruchomoœci pañstwowych. Chodzi³o tu przede wszystkim o de-
kret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z 6 wrzeœnia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej85, dekret Polskiego Komitetu Wyzwo-
lenia Narodowego z 12 grudnia 1944 r. o przejêciu niektórych lasów na
w³asnoœæ Skarbu Pañstwa86, dekret Rady Ministrów z 5 wrzeœnia 1947 r.
o przejêciu na w³asnoœæ Pañstwa mienia pozosta³ego po osobach przesie-

85 Tekst jedn. Dz.U. z 1945 r. nr 3, poz. 13 z póŸn. zm.; zob. uchwa³a sk³adu siedmiu
sêdziów — zasada prawna — z 7 czerwca 1962 r., 1 CO 11/62, OSNCP 1963, nr 6, poz. 112.

86 Dz.U. nr 15, poz. 82 z póŸn. zm.; zob. postanowienie S¹du Najwy¿szego z 22 grudnia
1966 r., III CR 309/66, OSNCP 1967, nr 6, poz. 114.
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dlonych do ZSRR87, ustawê z 20 marca 1950 r. o przejêciu przez Pañstwo
dóbr martwej rêki, porêczeniu proboszczom posiadania gospodarstw
rolnych i utworzeniu Funduszu Koœcielnego88.

Akceptacja tego pogl¹du oznacza³aby, ¿e art. 10 mia³by zastosowa-
nie do posiadania tych nieruchomoœci tak¿e w okresie przed wejœciem
w ¿ycie wyraŸnych wy³¹czeñ ustawowych, gdy¿ posiadanie to nie mog³o
doprowadziæ do zasiedzenia.

Obecnie jednak, zarówno w literaturze przedmiotu89, jak i w orzecz-
nictwie90, wyra¿one zosta³o trafne zapatrywanie, ¿e wskazana wy¿ej
wyk³adnia ustaw, niezawieraj¹cych wyraŸnego wy³¹czenia spod zasie-
dzenia objêtych nimi nieruchomoœci pañstwowych, nie mo¿e byæ konty-
nuowana jako sprzeczna z zasadami demokratycznego pañstwa prawa.

Oznacza to, ¿e zasiedzenie w tych sprawach nale¿y oceniaæ w pierw-
szym rzêdzie na podstawie art. XLI p.w. k.c., a dopiero gdyby okaza³o
siê, ¿e do zasiedzenia nie dosz³o przed wejœciem w ¿ycie wyraŸnych
wy³¹czeñ ustawowych (a wiêc by³y to wówczas nadal nieruchomoœci
pañstwowe), na podstawie art. 1091.

87 Dz.U. nr 59, poz. 318 z póŸn. zm.; zob. postanowienie S¹du Najwy¿szego z 16 sierpnia
1972 r., III CRN 633/71, OSNCP 1973, nr 7–8, poz. 131.

88 Dz.U. nr 9, poz. 87 z póŸn. zm.; zob. postanowienie S¹du Najwy¿szego z 24 paŸdzier-
nika 1961 r., 1 CR 926/61, OSNCP 1963, nr 3, poz. 55 i postanowienie S¹du Najwy¿szego
z 2 grudnia 1967 r., III CRN 316/67, OSNCP 1968, nr 10, poz. 166.

89 S. Rudnicki, Komentarz…, Ksiêga 2: W³asnoœæ…, wyd. 1999, s. 175; E. Skowroñska-Bocian
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 2002, s. 403–404; E. Janeczko, Zasiedzenie, s. 91.

90 Zob. wyrok S¹du Najwy¿szego z 22 grudnia 1998 r., II CKN 105/98, „Radca Prawny”
2000, nr 1, s. 141; por. tak¿e uchwa³ê SN.

91 Por. S. Rudnicki, Komentarz…, Ksiêga 2: W³asnoœæ…, wyd. 1999, s. 175.


