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Edw ard J a n e c z k a ,  Z asiedzen ie, (Z achodnie C entrum  O rganizacji), 
W roclaw  1999.

Problem atyka zasiedzenia je s t jednym  z  trudniejszych zagadnień na gruncie prawa 
cywilnego. W iąże się  z n ią  szereg problem ów  ogólnych, które w  zestawieniu z  proble
m atyką zasiedzenia nabierają now ego w ym iaru. Tym  w iększy podziw  budzi sposób 
zaprezentow ania przez dr Edw arda Janeczkę -  sędziego N aczelnego Sądu A dm ini
stracyjnego- trudnej problem atyki zw iązanej z insty tucją zasiedzenia. A utor w  sposób 
bardzo przejrzysty i klarow ny przedstaw ia poszczególne zagadnienia a układ rozdzia
łów  książki jes t logiczny, dychotom iczny i wyczerpujący.

M onografię otw iera rozdział pośw ięcony pojęciu i funkcji gospodarczej zasiedze
nia. W  rozdziale tym  autor nakreśla treść podstaw ow ych pojęć niezbędnych do należ
nego zrozum ienia instytucji zasiedzenia a także w skazuje m iejsce zasiedzenia w  sys
tem ie prawa cywilnego pośród innych postaci dawności takich ja k  przedawnienie, prze
m ilczenie czy prekluzja. Jest to niezw ykle trafne spostrzeżenie tym  bardziej, że do 
biegu term inów  zasiedzenia ustaw odaw ca nakazuje stosow ać przepisy o przedaw nie
niu. A utor w skazuje rów nież na podstaw ow e różnice pom iędzy kodeksem  prawa cy
w ilnego a nabyciem  własności na podstaw ie ustaw y z dnia 26 października 1976 r. 
o uregulow aniu w łasności gospodarstw  rolnych, k tóra to ustaw a pozostaw iła do chwi
li obecnej piętno na strukturze w łasności nieruchom ości w  Polsce. W reszcie rozdział 
zaw iera cenne uwagi na tem at funkcji ja k ą  zasiedzenie pełni w  obrocie gospodarczym , 
elim inując n iezgodność pom iędzy faktycznym  stanem  posiadania a stanem prawnym. 
A utor w skazuje zarów no na dodatnie jak  i ujem ne zjaw iska, jak ie  instytucja zasiedze
nia pow oduje w  obrocie gospodarczym . N astępnie d r Janeczka om aw ia rodzaje praw, 
które m ogą zostać nabyte przez zasiedzenia.

Drugi rozdział zatytułow any Podmioty i przedmioty zasiedzenia dotyczy dwóch 
zagadnień:

-  kto m oże być nabyw cą w  drodze zasiedzenia,
-  co m ożna tą  drogą nabyć.
Autor om aw ia w ięc w  kolejności zasiedzenie przez osoby fizyczne, w  tym  przez 

cudzoziem ców, m ałżonków, rolników  o następnie przez osoby prawne.
Szczególnie interesujące w ydają się rozważania autora na  tem at dopuszczalności za

siedzenia nieruchomości przez Skarb Państwa oraz jednostki sam orządu terytorialnego. 
Ich specyfika polega na tym, że z jednej strony posiadająupraw nienia o charakterze w ła
ścicielskim, z drugiej natom iast w ykonują w ładcze funkcje Państwa. Jest to zagadnienie 
niezwykle kontrowersyjne w  doktrynie, a rozwinięte przez autora w  sposób wyczerpują
cy i poparty dorobkiem  orzecznictwa Sądu N ajw yższego w  tym  zakresie.

W  dalszej części autor rozważa, jak ie  przedm ioty m ożna nabyć w  drodze zasiedze
nia om aw iając w  kolejności nieruchom ości gruntow e, w  tym  rolne, leśne, budowlane,
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państw ow e, następnie zaś nieruchom ości budynkow e i lokalowe. W yjątkow o cenne 
w  tym  kontekście są  rozw ażania dotyczące n ieruchom ości lokalow ych. O brót tymi 
nieruchom ościam i przeżyw a obecnie niezw ykły rozw ój, co znalazło odzwierciedlenie 
w  ustaw ie o w łasności lokali. Poprzedni ustrój starał się bow iem  m inim alizow ać for
m y w łasności prywatnej w prow adzając w  ich m iejsce m nogość ograniczonych praw  
rzeczow ych, takich jak  spółdzielcze praw a lokali, użytkow anie w ieczyste, czy z praw  
obligacyjnych szeroko stosow any najem . W  obliczu braku rzetelnych opracow ań pro
blem atyki w łasności lokali opracow anie E dw arda Janeczki, w  zakresie, w  jak im  odno
si się do zasiedzenia lokalu, je s t  niezw ykle cennym  źródłem  inform acji.

W  rozdziale trzecim  przedstaw ione zostały przesłanki zasiedzenia, do których na
leżą posiadanie i upływ  czasu. O prócz tego autor om aw ia tu  problem atykę dobrej w ia
ry, której jednak  słusznie nie traktuje jak o  przesłanki zasiedzenia, tylko okoliczność 
w pływ ającą na upływ  czasu n iezbędny do zasiedzenia nieruchom ości. Szczególnie 
w arte podkreślenia w  om aw ianym  rozdziale są  uw agi na tem at pojęcia dobrej i złej 
w iaty. Jest to pojęcie, którym  ustaw odaw ca posługuje się  n iezw ykle często w  kodeksie 
cyw ilnym . N ie definiuje go jed n ak  poza jednym  w yjątk iem  (art. 6 ustaw y o kf lęgach 
w ieczystych i hipotece). Zrozum ienie znaczenia i zakresu pojęcia dobrej w iary m a 
natom iast kluczow e znaczenie dla ustalenia faktu, czy  określony podm iot nabył w ła
sności przez zasiedzenie czy też nie.

R ozdział czw arty pracy został pośw ięcony skutkom  zasiedzenia. A utor rozważa 
w  nim , czy nabycie w łasności na podstaw ie zasiedzenia m a charakter pierw otny czy 
pochodny oraz czy je s t to nabycie translatyw ne czy konstytutyw ne. O dpow iedź na tak 
postaw ione pytanie m a zasadnicze znaczenie dla ustalenia losu ograniczonych praw 
rzeczow ych, ciążących na nieruchom ości będącej przedm iotem  zasiedzenia, po przej
ściu w łasności na dotychczasow ego posiadacza. A utor rozw aża rów nież los części 
składow ych rzeczy, ich przynależności, a także skutki zasiedzenia z punktu w idzenia 
rękojm i w iary publicznej ksiąg w ieczystych. Fakt, że dr E dw ard Janeczko w skazuje 
rów nież na podatkow e konsekw encje zasiedzenia, św iadczy o kom pleksow ym  i w y
czerpującym  przedstaw ieniu zagadnień zw iązanych z  analizow anym  problem em .

Rozdział piąty recenzowanej pracy m a w alor szczególny z uwagi na fakt, iż zostały 
w  nim  zestawione wszystkie reguły prawa międzyczasowego, w raz z przepisami prawa 
obecnie ju ż  nie obowiązującego, które należy stosować do zdarzeń m ających miejsce pod 
rządami tych przepisów. Autor osobno omawia przesłanki i zasady zasiedzenia na  gruncie 
prawa niemieckiego, austriackiego, rosyjskiego oraz na ziemiach, gdzie obowiązywał ko
deks Napoleona, a także dekret o prawie rzeczowym  z 1946 r.. Zrozumienie tych zagad
nień nie jest łatwe, ale sposób ich przedstawienia przez autora m oże w  tym pomóc.

Ostatni rozdział pracy traktuje o postępow aniu w  przedm iocie stw ierdzenia zasie
dzenia. W ym aga ono w niesienia w niosku do sądu, który rozpoznaje spraw ę w  postę
pow aniu nieprocesowym .
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N ależy stwierdzić, że recenzow ana pozycja je s t n iezw ykle cennym  źródłem  wiedzy 
w  zakresie dość skom plikow anej dziedziny praw a rzeczow ego, jak ą  stanowi instytu
cja zasiedzenia i zw iązana z n ią  problem atyka. Szczególną uw agę zw raca bardzo kon
kretny języ k  prawniczy, pozbaw iony dyw agacji teoretycznych, nastaw iony na prak
tyczne rozw iązanie problem ów, które m ogą spotkać praw nika w  rzeczyw istości. Spra
wia to, że książkę czyta się z  niezwykłym  zainteresowaniem . B ogata literatura cytowana 
w  przypisach stw arza m ożliw ość rozszerzenia w iedzy w  zakresie zagadnień budzą
cych szczególne zainteresowanie. K siążka m oże stanow ić doskonałą pom oc dydak
tyczną dla prow adzących konwersatoria z zakresu prawa cywilnego.

Ks. Krzysztof Warchałowski


