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Edward Janeczka, Zasiedzenie, (Zachodnie Centrum Organizacji),
Wroclaw 1999.

Problematyka zasiedzenia jest jednym z trudniejszych zagadnien na gruncie prawa
cywilnego. Wiaze sig z nig szereg probleméw ogdlnych, ktore w zestawieniu z proble-
matyka zasiedzenia nabieraja nowego wymiaru. Tym wigkszy podziw budzi sposéb
zaprezentowania przez dr Edwarda Janeczkg — sgdziego Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego- trudnej problematyki zwiazanej z instytucja zasiedzenia. Autor w sposéb
bardzo przejrzysty i klarowny przedstawia poszczegoélne zagadnienia a uktad rozdzia-
16w ksiazki jest logiczny, dychotomiczny 1 wyczerpujacy.

Monografig otwiera rozdziat poswigcony pojeciu i funkcji gospodarczej zasiedze-
nia. W rozdziale tym autor nakresla tre$¢ podstawowych pojgc¢ niezbgdnych do nalez-
nego zrozumienia instytucji zasiedzenia a takze wskazuje miejsce zasiedzenia w sys-
temie prawa cywilnego posréd innych postaci dawnosci takich jak przedawnienie, prze-
milczenie czy prekluzja. Jest to niezwykle trafne spostrzezenie tym bardziej, ze do
biegu termindw zasiedzenia ustawodawca nakazuje stosowaé przepisy o przedawnie-
niu. Autor wskazuje réwniez na podstawowe réznice pomi¢dzy kodeksem prawa cy-
wilnego a nabyciem wiasnosci na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1976 1.
o uregulowaniu wiasnosci gospodarstw rolnych, ktora to ustawa pozostawita do chwi-
1i obecnej pietno na strukturze wiasnosci nieruchomosci w Polsce. Wreszcie rozdziat
zawiera cenne uwagi na temat funkcji jaka zasiedzenie petni w obrocie gospodarczym,
eliminujac niezgodnos$é pomigdzy faktycznym stanem posiadania a stanem prawnym.
Autor wskazuje zaréwno na dodatnie jak 1 ujemne zjawiska, jakie instytucja zasiedze-
nia powoduje w obrocie gospodarczym. Nastgpnie dr Janeczka omawia rodzaje praw,
ktore moga zostaé nabyte przez zasiedzenia.

Drugi rozdzial zatytulowany Podmioty i przedmioty zasiedzenia dotyczy dwdch
zagadnien:

— kto moze byé nabywca w drodze zasiedzenia,

— co mozna ta droga nabyé.

Autor omawia wigc w kolejnosci zasiedzenie przez osoby fizyczne, w tym przez
cudzoziemcdéw, matzonkoéw, rolnikdw o nastgpnie przez osoby prawne.

Szczegdlnie interesujace wydaja si¢ rozwazania autora na temat dopuszczalnosci za-
siedzenia nieruchomosci przez Skarb Pafistwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego.
Ich specyfika polega na tym, Ze z jednej strony posiadaja uprawnienia o charakterze wia-
Scicielskim, z drugiej natomiast wykonuja wiadcze funkcje Panstwa. Jest to zagadnienie
niezwykle kontrowersyjne w doktrynie, a rozwinigte przez autora w sposéb wyczerpuja-
cy i poparty dorobkiem orzecznictwa Sadu Najwyzszego w tym zakresie.

W dalszej czesci autor rozwaza, jakie przedmioty mozna naby¢ w drodze zasiedze-
nia omawiajac w kolejnosci nieruchomosci gruntowe, w tym rolne, lesne, budowlane,
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panstwowe, nastgpnie za$ nieruchomosci budynkowe i lokalowe. Wyjatkowo cenne
w tym kontekScie s rozwazania dotyczace nieruchomosci lokalowych. Obrot tymi
nieruchomosciami przezywa obecnie niezwykly rozwdj, co znalazto odzwierciedlenie
w ustawie o wlasnosci lokali. Poprzedni ustrdj starat sie¢ bowiem minimalizowaé for-
my wlasnoéci prywatnej wprowadzajgc w ich miejsce mnogos¢ ograniczonych praw
rzeczowych, takich jak spotdzielcze prawa lokali, uzytkowanie wieczyste, czy z praw
obligacyjnych szeroko stosowany najem. W obliczu braku rzetelnych opracowan pro-
blematyki wtasnosci lokali opracowanie Edwarda Janeczki, w zakresie, w jakim odno-
si sig do zasiedzenia lokalu, jest niezwykle cennym Zrédtem informacji.

W rozdziale trzecim przedstawione zostaly przestanki zasiedzenia, do ktorych na-
leza posiadanie i uptyw czasu. Oprocz tego autor omawia tu problematyke dobrej wia-
ry, ktérej jednak shusznie nie traktuje jako przestanki zasiedzenia, tylko okolicznosé
wplywajaca na uplyw czasu niezbgdny do zasiedzenia nieruchomosci. Szczegolnie
warte podkreslenia w omawianym rozdziale sa uwagi na temat pojecia dobrej i zlej
wiary. Jest to pojecie, ktorym ustawodawca postuguje sig niezwykle czesto w kodeksie
cywilnym. Nie defintuje go jednak poza jednym wyjatkiem (art. 6 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece). Zrozumienie znaczenia i zakresu pojgcia dobrej wiary ma
natomiast kluczowe znaczenie dla ustalenia faktu, czy okreslony podmiot nabyt wia-
snosci przez zasiedzenie czy tez nie.

Rozdzial czwarty pracy zostal po$wigcony skutkom zasiedzenia. Autor rozwaza
w nim, czy nabycie wlasnosci na podstawie zasiedzenia ma charakter pierwotny czy
pochodny oraz czy jest to nabycie translatywne czy konstytutywne. Odpowiedz na tak
postawione pytanie ma zasadnicze znaczenie dla ustalenia losu ograniczonych praw
rzeczowych, cigzacych na nieruchomosci bedace)j przedmiotem zasiedzenia, po przej-
$ciu wlasnosci na dotychczasowego posiadacza. Autor rozwaza rowniez los czgsci
sktadowych rzeczy, ich przynaleznosci, a takze skutki zasiedzenia z punktu widzenia
rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Fakt, ze dr Edward Janeczko wskazuje
roéwniez na podatkowe konsekwencje zasiedzenia, §wiadczy o kompleksowym i wy-
czerpujacym przedstawieniu zagadnien zwigzanych z analizowanym problemem.

Rozdzial pigty recenzowanej pracy ma walor szczegélny z uwagi na fakt, iz zostaly
W nim zestawione wszystkie reguly prawa migdzyczasowego, wraz z przepisami prawa
obecnie juz nie obowigzujacego, ktdre nalezy stosowac do zdarzen majacych miejsce pod
rzadami tych przepiséw. Autor osobno omawia przeslanki i zasady zasiedzenta na gruncie
prawa niemieckiego, austriackiego, rosyjskiego oraz na ziemiach, gdzie obowiazywat ko-
deks Napoleona, a takze dekret o prawie rzeczowym z 1946 r.. Zrozumienie tych zagad-
nien nie jest tatwe, ale sposoéb ich przedstawienia przez autora moze w tym pomoc.

Ostatni rozdziat pracy traktuje o postgpowaniu w przedmiocie stwierdzenia zasie-
dzenia. Wymaga ono wniesienia wniosku do sadu, ktéry rozpoznaje sprawg w postg-
powaniu nieprocesowym.
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Nalezy stwierdzi¢, ze recenzowana pozycja jest niezwykle cennym zrodlem wiedzy
w zakresie do§¢ skomplikowanej dziedziny prawa rzeczowego, jaka stanowi instytu-
cja zasiedzenia 1 zwigzana z nia problematyka. Szczegblna uwage zwraca bardzo kon-
kretny jezyk prawniczy, pozbawiony dywagacji teoretycznych, nastawiony na prak-
tyczne rozwiazanie problemow, ktére moga spotkaé prawnika w rzeczywistosci. Spra-
wia to, ze ksiazke czyta sie z niezwyklym zainteresowaniem. Bogata literatura cytowana
w przypisach stwarza mozliwo$¢ rozszerzenia wiedzy w zakresie zagadnien budza-
cych szczegodlne zainteresowanie. Ksigzka moze stanowi¢ doskonatg pomoc dydak-
tyczna dla prowadzacych konwersatoria z zakresu prawa cywilnego.
Ks. Krzysztof Warchatowski



