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1. WSTEP

Zadaniem artykutu, ktory czytelnik ma przed soba, jest przedstawienie prob-
lematyki zasiedzenia stuzebnosci w perspektywie porownawczej i w ten sposob
osadzenie jej w szerszym kontek$cie jurydycznym.

Krag systemow prawnych, ktore zostaty poddane badaniu, zostal zakreslony
wzglednie szeroko. Przedstawione zostang zarowno systemy prawne, z ktorych
najczesciej czerpat polski ustawodawca, ksztaltujac polskie prawo cywilne, tj. pra-
wo niemieckie i francuskie, jak i niektére inne systemy Europy kontynentalnej
(prawo hiszpanskie, wtoskie, austriackie, szwajcarskie i belgijskie), ale tez porzad-
ki common law (prawo angielskie, amerykanskie, australijskie i kanadyjskie).
Przedstawienie tych ostatnich wynika z jednej strony stad, ze z Australii wywodzi
si¢ system Torrensa — system rejestracji nieruchomosci, ktory wzbudza zywe za-
interesowanie nauki i ustawodawcow na catym $wiecie!, z drugiej strony stad, ze

" Autor jest doktorem nauk prawnych, radcq prawnym w Warszawie; ORCID: 0009-0002-9585-8714.

! System Torrensa, zwany tak od nazwiska swojego gtéwnego proponenta i autora, Roberta Richarda Torren-
sa, zostal po raz pierwszy wprowadzony w Potudniowej Australii w potowie XIX w. Z czasem system ten zostat
przyjety w innych panstwach i terytoriach, np. w pozostatych stanach Australii, prowincjach Kanady, Anglii
i Walii, Irlandii, Malezji, Singapurze, Tajlandii, Filipinach, Iranie, Izraelu, wybranych stanach Stanéw Zjedno-
czonych i innych panstwach i terytoriach; L. Griggs: The Doctrinal Coherence of the Torrens System of Land
Registration in Australia: Evolution or Revolution?, rozprawa doktorska, Bond University 2016, s. 8. Cecha
wyrdzniajaca tego systemu jest to, ze wpis jest nie tylko niezbgdny do przeniesienia prawa wlasnosci lub innego
prawa rzeczowego, lecz jest takze niewzruszalny, czyli w praktyce tworzy prawo po stronie wpisanego podmiotu
(chociaz od tej zasady w poszczegdlnych jurysdykcjach istnieja weziej lub szerzej zakreslone wyjatki, wyjatkiem
takim jest zwlaszcza oszustwo po stronie osoby, ktora wpis uzyskuje), L. Griggs: The Doctrinal..., op. cit.,
s. 14-16.
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w niektorych porzadkach common law zasiedzenie stuzebnosci jest regulowane przez
zasady ogolne, ktore przypominaja zasady sformutowane jeszcze w prawie rzymskim.
Mozna je zatem skonfrontowa¢ z prawem kontynentalnym, gdzie doszto do wy-
ksztatcenia dodatkowych, szczeg6lnych przestanek zasiedzenia stuzebnosci (przede
wszystkim, ze zasiedzeniu podlegaja tylko stuzebnosci ciagle i ujawnione przez
trwate i widoczne urzadzenia).

W pierwszej czgsci artykutu, zanim przejdziemy do zasiedzenia stuzebnosci,
zostanie pokrétce omowiona instytucja zasiedzenia nieruchomosci, ktéra w wielu
przypadkach stanowi punkt odniesienia i wzor dla konstrukcji zasiedzenia stuzeb-
nos$ci. Jednym z przewodnich watkéw w artykule bedzie zwiazek pomiedzy syste-
mem rejestracji nieruchomosci przyjetym w danym porzadku prawnym a dopusz-
czalnoscia i regulacja zasiedzenia nieruchomosci i stuzebnosci, dlatego rowniez
temu tematowi zostanie na wstgpie poswigconych kilka stow.

Zwigzte omowienie prawa rzymskiego postuzy wprowadzeniu pojec, ktore
beda wykorzystywane w dalszej czgsci artykutu. Terminologia i konstrukcje dog-
matyczne wypracowane przez prawnikow rzymskich wciaz tworza fundament dla
instytucji zasiedzenia, w tym zasiedzenia stuzebnosci, zarowno w systemach cy-
wilnoprawnych, jak i common law. Jak zauwazono w literaturze, by¢ moze w zad-
nym innym obszarze prawa prywatnego nie ma wigkszej zgodnosci pomigdzy
roéznymi porzadkami prawnymi co do podstawowych konstrukcji doktrynalnych?.
Nadmieni¢ trzeba jednak, ze zgodnosc¢ lub podobienstwo konstrukcji doktrynalnych
nie oznacza, ze poszczegdlne systemy prawne zajmuja wobec zasiedzenia takie
samo stanowisko. Jednakowy poglad na to, czym zasiedzenie jest, to co innego niz
jednakowy poglad na to, czy, kiedy i pod jakimi warunkami powinno ono by¢
dopuszczalne.

Ze wzgledu na ograniczone ramy artykutu, bogactwo problematyki i liczbg
przywotywanych systemow prawnych nie jest mozliwe doktadne oméwienie wszyst-
kich przestanek zasiedzenia stuzebnosci. Z tej przyczyny uwaga zostanie skoncen-
trowana na dopuszczalnos$ci zasiedzenia stuzebnosci, jego wybranych przestankach
oraz tych zagadnieniach, ktére moga wzbudzi¢ zainteresowanie polskiego czytelni-
ka ze wzgledu na nasze przepisy lub dyskusje toczace sig w naszej doktrynie. Wy-
mieni¢ mozna tu takie kwestie, jak to, czy posiadanie shuzebno$ci musi si¢ ujawniaé
poprzez korzystanie z okreslonych urzadzen, gdzie takie urzadzenia musza by¢
zlokalizowane, kto musi je wykona¢, jak rowniez to, czy dopuszczalne jest zasie-
dzenie stuzebnosci biernych.

2 C.P. Sherman: Acquisitive prescription — its existing world-wide uniformity, The Yale Law Journal 1911,
Vol. 21, nr 2, s. 147.
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2. ZASIEDZENIE NIERUCHOMOSCI
A SYSTEM REJESTRACIJI NIERUCHOMOSCI

Zasiedzenie nieruchomosci petni w obrocie prawnym istotne funkcje. Na
wstepie rozwazan warto przywotac kilka z nich. Po pierwsze, zasiedzenie eliminu-
je niezgodnos$¢ pomigdzy stanem faktycznym a stanem prawnym, pomi¢dzy posia-
daniem a wlasnos$cia. Utrzymywanie sig¢ takiej niezgodnosci jest stanem niepozada-
nym, chociazby dlatego, ze u 0s6b trzecich posiadanie moze wywotywac wrazenie,
ze maja do czynienia z wiascicielem, uprawnionym do rozporzadzania nierucho-
moscia. Co wigcej, w razie niezgodnosci pomigdzy stanem prawnym a posiadaniem,
naktady dokonywane na nieruchomosci przez posiadacza lub na podstawie umowy
z nim sa obciazone brakiem pewnosci prawnej i moga wymagacé ztozonych rozliczen,
gdyby wtasciciel posiadanie odzyskat. Funkcjg¢ t¢ mozna okresli¢ mianem stabili-
zacji stosunkow spotecznych i gospodarczych®. W literaturze wskazuje sie takze, ze
zasiedzenie sprzyja zagospodarowaniu nieruchomosci, wynagradzajac posiadacza,
ktéry w nieruchomo$¢ inwestuje, oraz sankcjonujac wiasciciela, ktory ja opuszcza®.
Zasiedzenie pelni wreszcie wazna funkcje dowodowa, ulatwiajaca wiascicielowi
wykazanie swojego prawa do nieruchomosci, w tych systemach prawnych, gdzie
prawodawca nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie rozwiazan chroniacych osoby
dziatajace w zaufaniu do ksiggi wieczystej lub innego odpowiedniego rejestru nie-
ruchomosci’.

Skutki zasiedzenia sa jednak bardzo powazne i w niektdrych przypadkach beda
spotykac si¢ z negatywna ocena spoleczna. Z zastrzezeniem wspomnianej sytuacji,
w ktorej zasiedzenie stuzy wlascicielowi do wykazania swego prawa do nierucho-
mosci®, zasiedzenie prowadzi do odjecia prawa whasno$ci dotychczas uprawnione-
mu bez wynagrodzenia, tymczasem wtasnos¢ podlega w gospodarce rynkowej oraz
porzadku demokratycznym szczegdlnej ochronie. Nie powinno zatem budzi¢ zdzi-
wienia, ze niektorzy prawodawcy podchodza do zasiedzenia z ostroznos$cia, zwlasz-
cza gdyby miato ono dotyczy¢ nieruchomosci, ktére ze swej natury sa rzeczami
0 znacznej wartosci oraz odgrywaja doniosla rol¢ w porzadku spolecznym. Argu-

3 A. Kunicki: Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964, s. 5; J.S. Piatowski (w:) System prawa cywilne-
go, t. 11, Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, pod red. J. Ignatowicza, Wroctaw 1977, s. 311; E. Gniewek (w:)
System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, wyd. 4, Warszawa 2021, s. 386.

*Y. Emerich: Comparative Overview on the Transformative Effect of Acquisitive Prescription and Adverse
Possession.: Morality, Legitimacy, Justice, Revue Internationale de Droit Comparé 2015, nr 2, s. 478-481.

S F. Terré, P. Simler: Droit civil. Les biens, Paris 2018, s. 354-356.

® W prawie polskim funkcja dowodowa zasiedzenia doznaje ograniczen wskutek stanowiska Sadu Najwyzsze-
g0, zgodnie z ktorym postanowienie o zasiedzeniu nie moze zastgpowac braku tytutu, a jezeli taki tytul zaginat,
mozliwe jest tylko ustalenie przez sad, jak przedstawia si¢ w jego §wietle stan wlasnosci; postanowienie SN z dnia
12 wrzesnia 1974 r., III CRN 189/74, LEX nr 7582. Niewatpliwie jednak uptyw terminu zasiedzenia poprawia
sytuacj¢ (domniemanego) wilasciciela, poniewaz moze si¢ on powotac na zasiedzenie, gdyby sig okazato, ze tytut
nie zostat sporzadzony albo byt niezdolny do przeniesienia na niego wlasnosci. Uplyw tego terminu zwigksza
bezpieczenstwo osoby, ktora nabywa nieruchomos$¢ od wiasciciela, i w konsekwencji podnosi jej warto$c.
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menty przeciwko zasiedzeniu sa silne zwlaszcza wowczas, gdyby miato ono dziata¢
przeciwko wtascicielowi ujawnionemu w ksigdze wieczystej lub w innym odpo-
wiednim rejestrze publicznym, za wiarygodno$¢ ktorego panstwo reczy swoim
autorytetem (zasiedzenie contra tabulas). Analizujac wspolczesne porzadki prawne,
mozna dostrzec wyrazna korelacje pomiedzy waga, jaka jest przyznawana wpisowi
do ksiggi wieczystej lub innego odpowiedniego rejestru, a dopuszczalnoscia zasie-
dzenia’. Jak zobaczymy, porzadki prawne, gdzie wpis ma charakter konstytutywny?®,
gdzie dziatanie w zaufaniu do wpisu podlega ochronie’ lub gdzie wpis stanowi
wystarczajacy warunek do powstania prawa (wpis jest niewzruszalny)'’, rzadziej
dopuszczaja zasiedzenie nieruchomosci niz porzadki prawne, ktore w wigkszym
stopniu toleruja obrot pozaksiggowy i nie chronig rownie zdecydowanie nabywcow
dzialajacych w oparciu o wpis.

2.1. PRAWO RZYMSKIE —
USUCAPIO, LONGI TEMPORIS PRESCRIPTIO

Zanim przejdziemy do rozwazan dotyczacych prawa wspotczesnego, kilka
uwag trzeba poswigci¢ prawu rzymskiemu, poniewaz konstrukcje i pojgcia w nim
wypracowane wciaz sa wykorzystywane w wielu systemach prawnych. Opis zasie-
dzenia w prawie rzymskim pozwoli wprowadzi¢ siatke¢ pojeciowa, ktora bedzie
wykorzystywana w dalszej czgsci artykutu.

Prawo rzymskie dopuszczato zasiedzenie przedmiotdw, ktore mogly by¢ przed-
miotem wlasnos$ci kwirytarnej (przyshugujacej obywatelom rzymskim), w drodze usu-

7Y. Emerich: Comparative Overview..., op. cit., s. 478, 481 1 485.

8 Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci wymaga konstytutywnego wpisu w ksigdze wieczystej m.in. w Niem-
czech (§ 873 niemieckiego kodeksu cywilnego z 18 sierpnia 1896 r., Bundesgesetzzblatt 2003, czgs¢ 1, s. 738;
dalej: k.c.n.), Szwajcarii (art. 656 szwajcarskiego kodeksu cywilnego z 10 grudnia 1907 r., Systemiatische Rechtssam-
mlung 210; dalej: k.c.sz.), Austrii (§ 431 austriackiego kodeksu cywilnego, Justizgesetzsammlung 1811, nr 946,
s. 275; dalej: k.c.a.) oraz Holandii (art. 3:89 ksiggi III holenderskiego kodeksu cywilnego z 9 maja 1980 r., Staats-
blad 1980, nr 430; dalej: k.c.hol.). W prawie angielskim oraz na gruncie systemu Torrensa wpis jest wymagany,
w uproszczeniu, do przeniesienia mocniejszego interesu prawnego (at law), podczas gdy stabszy interes, chronio-
ny jedynie zgodnie prawem stusznosci (in equity), takiego wpisu nie wymaga; S. Hepburn: Australian Property
Law. Cases, materials and analysis, 6. ed., Chatswood, NSW 2023, s. 608-609; S. Bridge, E. Cooke, M. Dixon:
Megarry & Wade: The Law of Real Property, London 2019, s. 182 (dalej: Megarry & Wade).

9 Taka ochrone zapewnia $rodkowoeuropejska instytucja rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (Offen-
tlicher Glaube des Grundbuchs), ktora zna m.in. prawo niemieckie (art. 892 k.c.n.), szwajcarskie (art. 973 k.c.sz.)
i polskie (art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz. U. z 2023 .
poz. 1984). Nieco stabsza ochrong, oparta na zblizonych zasadach, zapewnia prawo austriackie (§ 63—64, Allge-
meines Grundbuchsgesetz 1955); na temat przywolanych przepisow zagranicznych zob. B. Jelonek-Jarco: Rekojmia
wiary publicznej ksiqg wieczystych, Warszawa 2011, s. 61-73. Dalej niz r¢kojmia idzie zasada niewzruszalnos$ci
wpisu, por. przyp. 10.

10 Tak przede wszystkim na gruncie systemu Torrensa, gdzie z chwila ujawnienia okre$lonej osoby jako upraw-
nionej w rejestrze przystuguje jej niepodwazalny tytut do nieruchomosci, K.F.K. Low: The Nature of Torrens
Indefeasibility: Understanding the Limits of Personal Equities, Melbourne University Law Review 2009, Vol. 33,
s.210-217.
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capionis"'. Zakres zastosowania usucapionis byt jednak ograniczany przez dosy¢ re-
stryktywne przestanki oraz przez to, ze nie dotyczyto ono nieruchomosci potozonych
w prowincjach (poza Italia) i dziatato tylko na rzecz obywateli rzymskich'?. Jezeli
chodzi o przestanki usucapionis, to tradycyjnie wymienia si¢ ich pig¢. Po pierwsze,
wymagane byto posiadanie'® rzeczy, ktére musialo trwa¢ — po drugie — przez rok
w przypadku ruchomosci oraz dwa lata w przypadku nieruchomosci'. Po trzecie,
niezbedna byta dobra wiara posiadacza w momencie nabycia posiadania'®. Po czwar-
te, rzecz zasiadywana nie mogta by¢ skradziona przez posiadacza lub ktoregokolwiek
z jego poprzednikow ani posiadanie by¢ uzyskane przemoca. Takie posiadanie byto
wadliwe!'®. Po piate, wymagana byla iusta causa possessionis. Iusta causa, ktora
stanowita wzor dla przyjmowanego przez wiele wspotczesnych ustawodawstw wy-
mogu stusznego tytulu'’, to czynnos¢, na przyklad sprzedaz, ktéra w normalnym
toku rzeczy stanowila podstawe do przeniesienia wlasnos$ci'®. lusta causa posses-
sionis zwraca nasza uwagg na dwie zasadnicze sytuacje, w ktorych rzymskie usucapio
dochodzito do glosu. W pierwszym rzedzie miato ono sanowa¢ niedochowanie wy-
magan co do formy czynnosci przenoszacej wtasnos¢, przede wszystkim postuzenie
si¢ przez strony traditione w stosunku do rei mancipii'®. Druga sytuacja to nabycie
od nieuprawnionego, gdzie sama czynno$¢ przenoszaca wadliwa nie byta i gdyby
zbywcy przystugiwato prawo wilasnosci, nabyweca (zasiadujacy) by je naby?.

I Usucapio miato swoje podstawy w prawie dwunastu tablic. Interpretacja wlasciwego fragmentu dwunastu tablic
(usus auctoritas fundi biennium est ... ceterarum revum omnium ... annuus est usus) jest przedmiotem intensywnej dysku-
sji w literaturze; M. Kaser: Eigentum und Besitz im dlteren rémischen Recht, 2. Aufl., Koln—-Graz 1956, s. 86—106;
R. Yaron: Reflections on Usucapio, Tijdschrift voor Rechtsgeschiedenis 1967, s. 195-208; H. Honsell, T. Mayer-Maly,
W. Selb: Romisches Recht, na podstawie pracy W. Kunkla i L. Wengera, 4. Aufl., Berlin—Heidelberg 1987, s. 173-175.

12W.W. Buckland: 4 Text-Book of Roman law from Augustus to Justinian, Cambridge 1963, s. 248; M. Kaser:
Das romische Privatrecht. Erster Abschnitt. Das altromische, das vorklassische und das klassische Recht, Miinchen
1971, s. 419 (dalej: M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt).

13 Natura posiadania w prawie rzymskim, jak rowniez wspolczesnie, nalezy do zagadnien najbardziej spornych,
czego najstynniejszym przyktadem jest dyskusja wokot ujgcia posiadania przez F.C. Savigny’ego oraz R. Theringa.
Gdy ten pierwszy twierdzil, ze na posiadanie sktadaja si¢ faktyczne wladztwo nad rzecza (corpus) oraz wola po-
siadania (animus), ten drugi odmawiat istotnego znaczenia czynnikowi woli; M. Smith: Four German Jourists 11,
Political Science Quarterly 1896, Vol. 11, nr 2 (czerwiec), s. 278-290.

4W.W. Buckland: 4 Text-Book..., op. cit., s. 242-243; M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt..., op. cit.,
s. 422-423.

15 W wielu przypadkach dobra wiara oznaczala, ze zasiadujacy nie byl $wiadomy przeszkod, ktore uniemoz-
liwily mu nabycie wiasnosci, tj. uwazat si¢ za wlasciciela. Nie byta to jednak reguta uniwersalna. W dobrej wierze
byt takze ten, kto ,,nabyl” w drodze tradycji rzecz wymagajaca mancypacji; W.W. Buckland: 4 Text-Book...,
op. cit., s. 243-245; M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt..., op. cit., s. 420-422.

1 W.W. Buckland: 4 Text-Book..., op. cit., s. 248; M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt..., op. cit., s. 423.

7 A. Kunicki: Zasiedzenie..., op. cit., s. 31-32; K. Stolarski: Just title as justification for acquisitive prescrip-
tion: global discussion and roman legal roots, Zbornik Pravnog Fakulteta Zagrebu 2023, nr 6, s. 1164—1167.

8 J.A.C. Thomas: Textbook on Roman Law, Amsterdam—New York—Oxford 1976, s. 162—163. Zwigzle nie-
ktore zdarzenia (usucapio pro derelicto, empto, donato, herede soluto, suo) omawia W.W. Buckland: 4 Text-Book...,
op. cit., s. 247.

19 Na przyktad strony zawarty wazna umowe sprzedazy, lecz dla przeniesienia wlasnosci postuzyty sie tradycja,
zamiast wymaganej dla danego rodzaju rzeczy mancypacji.

20 M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt..., op. cit., s. 419; B. Nicholas: An Introduction to Roman Law,
Oxford 2008, s. 122; F. Girard: Manuel élémentaire de droit romain, Paris 1918, s. 305-306; R. Yaron: Reflections...,
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Odnos$nie do przestanki trzeciej, niewadliwosci posiadania, warto wskazac, jak byta
ona rozumiana na gruncie instytucji innej niz usucapio, to jest gdy stanowita warunek
interdyktalnej ochrony posiadania. Przestanka ochrony interdyktalnej byto niewadliwe
posiadanie, czyli takie, ktdre odpowiadato stynnej formule nec vi nec clam nec precario:
nie zostato uzyskane ani przemoca, ani potajemnie, ani prekaryjnie (za swobodnie od-
wotywalna zgoda wiasciciela)?'. Do tej formuty odwotuja sie w celu regulacji zasiedze-
nia nie tylko liczne porzadki cywilnoprawne, lecz takze systemy common law.

W prawie rzymskim wyksztalcila si¢ rowniez instytucja — longi temporis
praescriptio — ktoéra pozwalata na zasiadywanie nieruchomosci potozonych poza
Italia oraz byta dostepna dla peregrynoéw. Poczatkowo longi temporis praescriptio
mialo jedynie efekt negatywny, stanowito obrong przed roszczeniem wiasciciela,
a posiadacz nie nabywat prawa wilasnosci. Z czasem uzyskato skutek pozytywny.
Terminy zasiedzenia byty znacznie dtuzsze niz dla usucapionis, 10 lub 20 lat*.

2.2. PANSTWA O SILNYCH REJESTRACH NIERUCHOMOSCI

Wracajac do zasadniczego nurtu rozwazan, nalezy zauwazy¢, ze spos$rod sys-
temow prawnych o silnych rejestrach praw do nieruchomosci prawo niemieckie®,
szwajcarskie®, angielskie® oraz niektore z porzadkow prawnych, w ktorych reje-

op. cit., s. 192—193. W oparciu o funkcjg, ktora petito usucapio, B. Nicholas zaproponowat uproszczona definicjg
iustae causae jako czynnos$ci lub zdarzenia, ktore prowadzitoby do nabycia wlasno$ci przez nabywcg (zasiaduja-
cego), gdyby zbywcy przystugiwato prawo wiasnosci lub gdyby strony dochowaty wymogow co do formy czyn-
nosci; B. Nicholas: An Introduction..., op. cit., s. 122—123.

2I'W.W. Buckland: 4 Text-Book..., op. cit., s. 732-736; M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt..., op. cit.,
s. 396-400.

2 W.W. Buckland: 4 Text-Book..., op. cit., s. 249-251; M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt..., op. cit.,
s. 424-425.

2 Paragraf 900 k.c.n. dopuszcza zasiedzenie nieruchomosci jedynie przez osobe ujawniona w ksiedze wieczy-
stej, a nie przeciw takiej osobie. Paragraf 927 ust. 1 zd. 3 k.c.n. dopuszcza wykluczenie (Ausschlieffung) whasci-
ciela nieruchomosci ujawnionego w ksigdze wieczystej, tj. odjgcie mu prawa wiasnosci moca konstytutywnego
orzeczenia sadowego, gdy nieruchomos$¢ jest w posiadaniu samoistnym innej osoby przez 30 lat, ale tylko wtedy,
gdy whasciciel ujawniony w ksigdze wieczystej zmart lub zaginat (a w przypadku osoby prawnej zostata ona wy-
kreslona z rejestru); A. Pfeifer (w:) Staudingers Kommentar zum BGB. §§ 925-984 (Eigentum 2), Hrsg. K.-H. Gursky,
Berlin 2011, § 927, teza 11, s. 139. Podobnie rzecz si¢ ma w przypadku, gdy whasciciel w ksigdze w ogdle nie jest
ujawniony. W niemieckiej dogmatyce podkresla sig, ze procedura wykluczenia nie stanowi zasiedzenia ze wzgledu
na konstytutywny charakter przewidzianych w niej skutkow (A. Pfeifer: Staudingers..., op. cit., § 927, teza 3,
s. 135), natomiast dla potrzeb analizy porownawczej zasadne jest objgcie jej tym pojgciem.

24 Szwajcarskie przepisy o zasiedzeniu sa zblizone do niemieckich. Artykut 661 k.c.sz. przewiduje zasiedzenie na
rzecz osoby ujawnionej jako wiasciciel w ksigdze wieczystej, podczas gdy art. 662 k.c.sz. dopuszcza zasiedzenie prze-
ciwko ksigdze, ale tylko wowczas, gdy osoba w niej ujawniona nie zyje lub zagingta ponad 30 lat temu lub tez wiasciciel
w ogole nie jest w ksiedze ujawniony. W przypadku art. 662 k.c.sz. rdznica w stosunku do art. 927 k.c.n. polega przede
wszystkim na tym, Ze orzeczenie sadu ma tu charakter deklaratoryjny, a wigc mamy do czynienia z zasiedzeniem rowniez
w dogmatycznym rozumieniu tego terminu; tak np. Federalny Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 14 maja 2009 r.,
nr BGer 5A_40/2009, wyrok dostgpny na stronie FSN: https://www.bger.ch/de/index/juridiction/jurisdiction-inherit-
template/jurisdiction-recht/jurisdiction-recht-urteile2000.htm (dostgp: 9 czerwca 2025 r.). Por. pkt 4.3 ponizej.

% Wedtug art. 97 oraz zalacznika nr 6 do Land Registration Act 2002 (Act 2002 Ch 9) zasiedzenie nierucho-
mosci jest mozliwe jedynie wowczas, gdy wiasciciel ujawniony w rejestrze, zawiadomiony o wniosku o zasiedze-
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stracja praw do nieruchomosci opiera si¢ na tzw. systemie Torrensa®®, wylaczaja
zasiedzenie przeciwko wiascicielowi ksiggowemu lub dopuszczaja je tylko w bardzo
ograniczonym zakresie. Na uwage zastuguje przypadek Australii, gdzie we wszyst-
kich stanach dopuszcza si¢ zasiedzenie nieruchomosci, z wigkszymi lub mniejszy-
mi ograniczeniami, pomimo ze obowiazuje w nich system Torrensa. W wigkszos$ci
z nich zasiedzenie pierwotnie nie byto dopuszczalne po przyjeciu systemu Torrensa,
lecz zostato ponownie wprowadzone do porzadku prawnego w latach 1945-1980%.
Podobnie ma si¢ rzecz w Austrii, gdzie zasiedzenie nieruchomosci jest mozliwe,
chociaz przyjeto tam zasadg wpisu konstytutywnego do ksiegi wieczystej?®. W Aus-
trii zasiedzenie jest jednak mozliwe tylko w dobrej wierze oraz w oparciu o posia-
danie niewadliwe?®.

2.3. PANSTWA O SEABYCH REJESTRACH NIERUCHOMOSCI

W prawie francuskim i wloskim, gdzie rejestracja nabycia nieruchomosci ma
charakter deklaratywny, a porzadek prawny zapewnia ograniczong ochrong osob
dziatajacych w zaufaniu do rejestru®, zasiedzenie nie doznaje wielu ograniczen.
Zasiedzie¢ nieruchomo$¢ mozna przeciwko osobie ujawnionej w rejestrze, nie jest
réwniez wymagana dobra wiara zasiadujacego posiadacza®!, chociaz terminy za-
siedzenia sa krotsze, gdy posiadacz jest w dobrej wierze oraz dysponuje slusznym
tytutem?2,

nie, nie ztozy sprzeciwu lub tez ztozy sprzeciw, lecz w ciagu dwoch lat nie wystapi z powodztwem o wydanie
nieruchomosci.

2 W przypadku Kanady we wszystkich prowincjach, w ktorych przyjgto system Torrensa, zasiedzenie nieru-
chomosci jest wytaczone. Ostatnia prowincja, ktora zniosta mozliwos¢ zasiedzenia, z dniem 15 grudnia 2022 r.,
jest Alberta (Property Rights Status Amendment Act, 2022 [SA 2022 Ch]); F. Brochu: Le systéme Torrens et la
publicité fonciere québécoise, McGill Law Journal 2002, Vol. 47, s. 658-661; Alberta Law Reform Institute: Adverse
Possession and Lasting Improvements to Wrong Act. Final Report no 115, Edmonton 2020, s. 107-109;
D.A. Dukelow: Limitation of Actions (w:) Canadian Encyclopedic Digest, Westlaw, aktualizacja wrzesien 2023, § 78.

27 Zasiedzenie nieruchomosci nie jest natomiast mozliwe na terytoriach federalnych, Potnocnym oraz
Stotecznym; F. Burns: Adverse Possession and Title-by-Registration Systems in Australia and England, Melbourne
University Law Review 2011, Vol. 35, s. 793-803.

28 Paragraf 1455 k.c.a. przewiduje, Ze to, co moze zosta¢ nabyte, moze rowniez by¢ przedmiotem zasiedzenia,
z wyjatkiem rzeczy i praw, ktore nie moga by¢ przedmiotem posiadania lub sa niezbywalne.

2§ 1460 k.c.a. W kwestii definicji dobrej wiary i niewadliwo$ci na gruncie prawa austriackiego por. pkt 4.4
ponizej poswigcony zasiedzeniu stuzebno$ci w tym panstwie.

3% Konsekwencja niezarejestrowania nabycia nieruchomosci lub prawa rzeczowego jest przede wszystkim
bezskutecznos¢ tej transakcji wobec innej osoby, ktora nabyta nieruchomos$¢ lub prawo rzeczowe od tego samego
zbywecy, chociazby pdzniej niz pierwszy nabyweca, i swoja transakcj¢ zarejestrowata lub zarejestrowata wezesniej
niz pierwszy nabywca; art. 30 francuskiego décret n°® 55-22 portant réforme de la publicité fonciére z dnia 4 stycz-
nia 1955 r., art. 2644 k.c.w.; P. Blajer: Rejestry nieruchomosci. Studium porownawczoprawne, Warszawa 2018,
s. 578-579. Rejestr nie chroni jednak nabywcy na wypadek nabycia od osoby materialnie nieuprawnionej, chociaz
ujawnionej jako taka w rejestrze, ibidem, s. 654—664.

SUArt. 226112272 k.c.f. oraz art. 1158 k.c.w.

32 Oba porzadki prawne przewiduja skrocony termin zasiedzenia (we Francji z 30 do 10 lat — art. 2272 k.c.f.,
we Wtoszech z 20 do 10 lat — art. 1159 k.c.w.) w przypadku, gdy zasiadujacy dysponuje stusznym tytutem naby-
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Posiadanie, jezeli ma prowadzi¢ do zasiedzenia, musi by¢ jednak niewadliwe,
zaro6wno we Francji, jak i we Wiloszech?®.

Poniewaz w prawie francuskim i wtoskim nie przyjgto instytucji rekojmi wia-
ry publicznej ksiag wieczystych lub podobnych rozwiazan chronigcych osoby
dzialajace w zaufaniu do ksiggi wieczystej (jak np. zasada niewzruszalnos$ci wpisu),
zasiedzenie petni tam wazna funkcje dowodowa. Bez mozliwos$ci powotania si¢ na
zasiedzenie wtasciciel stanatby przed koniecznos$cia przeprowadzenia probationis
diabolicae, tj. wykazania, ze kazdemu z jego poprzednikoéw prawnych przystugi-
wato prawo wlasnosci nieruchomosci, az do nabycia pierwotnego. Dzigki zasiedze-
niu konieczne jest wykazanie jedynie posiadania samoistnego (i ewentualnie jego
przeniesienia) przez okres niezbedny do zasiedzenia.

Takze na gruncie prawa hiszpanskiego mozliwe jest zasiedzenie wlasnosci
nieruchomosci przeciwko osobie ujawnionej w rejestrze oraz przez posiadacza w zlej
wierze®, pomimo ze w systemie tym obowiazuje instytucja odpowiadajaca naszej
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych?. Tak jak we Francji i Wloszech wy-
magane jest w tym celu posiadanie niewadliwe®’.

W wigkszosci stanowych porzadkéw prawnych w Stanach Zjednoczo-
nych rejestracja nabycia nieruchomosci jest deklaratywna, a ochrona osob dzia-
lajacych w zaufaniu do rejestru ma ograniczony zakres, przypominajacy t¢ za-
pewniana we Francji i Wtoszech®. Podobnie jak w tych panstwach rowniez

cia prawa (juste titre, titolo idoneo) od osoby niebedacej wiascicielem (a non domino). Brak uprawnienia prawa
po stronie zbywcy powinien co do zasady by¢ jedyna przyczyna jego nienabycia przez zasiadujacego (niedosztego
nabywcg). Tytutem moze by¢ w szczegdlnosci umowa, ale takze niektore inne zdarzenia prawne. We Francji prze-
stankami skroconego zasiedzenia sa stuszny tytut i dobra wiara, we Wtoszech jest to dodatkowo rejestracja trans-
akcji (F. Terré, P. Simler: Droit civil..., op. cit., s. 360-365; F. Mezzanotte: All You Need Is Control. Italian Per-
spectives on Acquisitive Prescription of Immovables, The Ttalian Law Journal 2018, nr 2, s. 341-342).

3 Art. 2261 i art. 2262 k.c.f. oraz art. 1163 i art. 1144 k.c.w. Por. omowienie tych przepisow w pkt 4.5 oraz 4.6
ponize;j.

3 F. Terré, P. Simler: Droit civil..., op. cit., s. 354-356.

3 Podobnie jak w przypadku francuskim i wloskim termin zasiedzenia nieruchomosci jest krotszy (10 lub
20 lat), jezeli posiadacz dysponuje stusznym tytutem i jest w dobrej wierze (art.1957 k.c.h.), oraz dtuzszy
(30 lat), jezeli nie dysponuje stusznym tytutem lub jest w ztej wierze (art. 1959 k.c.h.). Por. rowniez wyrok
petnego sktadu Izby Cywilnej hiszpanskiego Trybunatu Najwyzszego z dnia 21stycznia 2014 r. (nr orzeczenia
841/2013, nr kasacji 916/2011, LEX nr 494106578), w ktorym Trybunat uznat, ze art. 1949 k.c.h. powinien by¢
traktowany jako uchylony. Artykut 1949 k.c.h. wymagat dla zasiedzenia o skroconym terminie przeciwko tytu-
towi ujawnionemu w ksigdze, aby tytut zasiadujacego rowniez byt w ksiedze ujawniony (konflikt zarejestrowa-
nych tytutow).

3 Art. 34 Ley Hipotecaria wprowadzonego dekretem z dnia 8 lutego 1946 r., Boletin Oficial del Estado
27 lutego 1946 r., nr 58, s. 1518; P. Blajer: Rejestry..., op. cit., s. 664—670.

37 Art. 1941 1 1942 k.c.h. Por. omowienie tych przepisow w pkt 4.5 ponizej.

3 Rejestracja transakcji ma znaczenie, gdy wystepuje konflikt dwoch nabywcow wywodzacych swoje prawa
od tego samego zbywcy (posrednio lub bezposrednio). Ochrona p6zniejszego nabywcy — czy to w konsekwencji
zarejestrowania przez niego swojego prawa, czy tez, jak ma to miejsce w wigkszosci stanow, niezaleznie od takiej
rejestracji, na podstawie ogolnych zasad prawa rzeczowego — wymaga, aby taki pdzniejszy nabywca byt w dobrej
wierze. Tymczasem rejestracja nabycia prowadzi do przypisania wiedzy (constructive notice) o takiej transakcji
u uczestnikow obrotu i tym samym wylacza u nich mozliwo$¢ powotania si¢ w tym zakresie na dobra wiarg;
P. Blajer: Rejestry..., op. cit., s. 643—654.
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amerykanskie prawo stanowe dopuszcza zasiedzenie nieruchomosci w szero-
kim zakresie®.

3. ZASIEDZENIE NIERUCHOMOSCI W POLSCE
3.1. ROLA ZASIEDZENIA W POWOJENNYM PRAWIE POLSKIM

Polski system rejestracji nieruchomosci jest rozwigzaniem kompromisowym.
Do stabych systemow rejestracji nieruchomosci zbliza go to, ze wpis w ksigdze
wieczystej w wigkszosci wypadkow nie jest warunkiem koniecznym nabycia wias-
nosci lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci ani tez nie jest niewzruszal-
ny, czyli nie jest warunkiem wystarczajacym do nabycia takiego prawa. Do systemow
silnych zbliza go natomiast daleko idaca ochrona zapewniana przez rgkojmi¢ wiary
publicznej ksiag wieczystych osobie nabywajacej prawo rzeczowe w zaufaniu do
tresci ksiggi wieczyste;.

Na tym tle nalezy stwierdzi¢, ze prawo polskie, podobnie jak francuskie
i wtoskie, dopuszcza zasiedzenie nieruchomosci w szerokim zakresie, zarowno
przeciw wlascicielowi ujawnionemu w ksigdze wieczystej, jak i na rzecz posiadacza
w zltej wierze, tyle ze w tym ostatnim przypadku okres zasiedzenia jest wydtuzony
z 20 do 30 lat*. Dopuszczalne jest tez zasiedzenie nieruchomosci publicznych®!.

W chwili wprowadzenia wspotczesnego systemu wieczystoksiggowego 15 lis-
topada 1946 r.** zasiedzenie stanowito wazny instrument usuwania niezgodnosci
pomigdzy stanem prawnym a stanem faktycznym, wobec ograniczonej liczby nie-
ruchomosci majacych urzadzone ksiggi wieczyste, jak i stosunkowo czgstego obro-
tu nieformalnego. Mozna zatem zrozumie¢, dlaczego ustawodawca nie zdecydowat

39 Zgodnie z common law, co do zasady wspolnym dla wszystkich stanow, posiadanie prowadzace do zasie-
dzenia (adverse possession) musi by¢: 1) wrogie/przeciwne wiascicielowi (hostile/adverse), 2) rzeczywiste (actu-
al), 3) wylaczne (exclusive), 4) ciaglte (continuous), 5) otwarte 1 wyrazne (open and notorious). Ustawy stanowe
przewiduja niekiedy dodatkowe elementy, z ktorych wymieni¢ nalezy przede wszystkim 6) dobra wiarg (good
faith), 7) zaptatg podatkoéw naleznych z nieruchomosci oraz 8) pozor tytutu (color of title); P.M. Coltoff, L. Martin,
K. Oakes: Adverse Possession (w:) American Jurisprudence, 2. ed., Vol. 3, Westlaw, aktualizacja sierpien 2024,
§ 1 oraz 9; E.M. Larsson: Acquisition of Title to Property By Adverse Possession (W:) American Jurisprudence
Proof of Facts, 3. ed., Vol. 142, 2014, Westlaw, aktualizacja sierpien 2024, § 3. Pozor tytutu przypomina znang
z Europy przestankg stusznego tytutu, tj. wymagany jest instrument, ktory zgodnie ze swoja trescia przenosi wias-
no$¢ nieruchomoscei. Zwigzla prezentacjg przestanek zasiedzenia nieruchomosci w poszczegdlnych stanach przed-
stawiaja P.M. Coltoff, L. Martin, K. Oakes: Adverse Possession..., op. cit., § 3.

40 Art. 172 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061
ze Zm.).

4'Do 1 pazdziernika 1990 r. zasiedzenie nieruchomosci panstwowych byto wytaczone na podstawie art. 177
k.c., ktory zostat uchylony z ta data przez ustawg z dnia 18 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 55, poz. 321).

4 Przepisy materialne o ksiggach wieczystych co do zasady byly zawarte w dekrecie z dnia 11 pazdziernika
1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319), a przepisy ustrojowe i procesowe w dekrecie z tego samego
dnia — Prawo o ksiggach wieczystych (Dz. U. Nr 57, poz. 320).
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si¢ na przyjecie rozwiazan zawartych w projekcie prawa rzeczowego uchwalonym
przez podkomisj¢ prawa rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej w 1937 r.** Projekt
ten przewidywat konstytutywny wpis do ksiggi wieczystej* oraz dopuszczat zasie-
dzenia jedynie na rzecz osoby wpisanej w ksiedze wieczystej jako wtasciciel (se-
cundum tabulas) i w sytuacji, gdy wlasciciel uyjawniony w ksiedze zmart lub zaginat
bez wiesci przed poczatkiem biegu terminu zasiedzenia albo osoba prawna od
20 lat nie istniata®. Projektowane rozwiazania byly krytykowane juz przed wojna,
zwlaszcza przez Fryderyka Zolla*. W odniesieniu do zasiedzenia zostaly zreszta
ztagodzone juz w projekcie z 1939 .47, ktory dopuszczat zasiedzenie contra tabulas,
jezeli przez okres zasiedzenia nie nastapit w ksigdze zaden wpis, oparty na czynno-
$ci prawnej obejmujacej rozporzadzenia wiasciciela®.

Obecnie — wobec wigkszej liczby urzadzonych ksiag wieczystych — funkcje
uzgadniania stanu prawnego ze stanem faktycznym czesciowo przejeta od zasiedze-
nia rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, mianowicie w tych przypadkach,
gdy nieruchomos$¢ zbywa osoba ujawniona w ksiedze wieczystej, ktora jest jej po-
siadaczem, jednak w rzeczywisto$ci wlascicielem nie jest*. Ten mechanizm oczy-
wiscie nie zadziata, jezeli osoba ujawniona w ksigdze nie rozporzadzi nieruchomo-
$cig albo jezeli zajda okolicznosci wylaczajace rekojmig.

Niemniej w polskim systemie prawnym, zarowno na gruncie dogmatycznym,
jak i w praktyce stosowania prawa, zasiedzenie odgrywa doniosta rolg. Przesadza
o tym zardwno sposob uksztattowania samego zasiedzenia, w tym zwlaszcza prze-
stanek jego zastosowania, jak i innych instytucji prawa nieruchomosci.

Na szczeg6lna uwage zastuguja dwa wybory polskiego prawodawcy, ktore
przesadzity o tym, ze zasiedzenie czgsto dochodzi do glosu. Pierwszym byta de-
cyzja o wprowadzeniu wyjatkow od zasady ochrony nabywcy nieruchomosci
przez rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych. W polskim prawie tymi wyjat-

3 Projekt prawa rzeczowego uchwalony w pierwszym czytaniu przez podkomisje prawa rzeczowego Komisji
Kodyfikacyjnej, Warszawa 1937.

4 Art. 38 § 1 w zw. z art. 339 1 340 projektu z 1937 r.

4 Art. 50 projektu z 1937 r. Przepis ten byt wzorowany na rozwiazaniach szwajcarskich (por. przyp. 24 powy-
Zej); W nieco mniejszym stopniu przypomina rozwiazania niemieckie (por. przyp. 23 powyzej). Na gruncie dekre-
tu o prawie rzeczowym z 1946 r. mozliwe bylo zasiedzenie contra tabulas w takim samym zakresie co secundum
tabulas, z tym ze okres zasiedzenia contra tabulas byt skrocony o 10 lat (art. 51 dekretu). W kodeksie ujednolico-
no regulacj¢ obydwu typow zasiedzenia.

4 F. Zoll: Na marginesie projektu prawa rzeczowego. Zasada wpisu a posiadanie prawne, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 1938, z. 1; J. Kuropatwinski: Znaczenie wpisu w polskim systemie wieczystoksiegowym. Rozwazania
nad projektem reformy, Rejent 2011, nr 5, s. 57-61; J. Kuropatwinski: Ksiegi wieczyste. Komentarz do art. 1-58°
wu.k.w.h. oraz art. 626q—626" k.p.c., Bydgoszcz 2013, s. 55-59; jeszcze przed odzyskaniem niepodlegtosci —
E. Till: Faktyczny stan posiadania a zaufanie do ksiqg publicznych, PPiA 1919.

47 Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjnqg w 1939 r., Kwartalnik Prawa Prywat-
nego 1993, z. 4.

48 Art. 46 projektu z 1939 r.

4 Tak, na gruncie prawa niemieckiego, A. Pfeifer (w:) Staudingers..., op. cit., § 927, teza 3, s. 136; na tle
poréwnawczym: T. Giaro (w:) W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier: Prawo rzymskie. U podstaw prawa
prywatnego, wyd. 3, Warszawa 2018, s. 423—-424.
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kami sa przede wszystkim nieodptatno$¢ rozporzadzenia, zta wiara nabywcy (art. 6
u.k.w.h.>%), wzmianka o wniosku lub $rodku zaskarzenia od wpisu oraz ostrzezenie
o niezgodnosci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym (art. 8 u.k.w.h.). Ogranicze-
nie zakresu dziatania r¢kojmi poprzez wprowadzenie od niej wyjatkow sprawia, ze
obrot nieruchomosciami rzadziej prowadzi do wyeliminowania niezgodno$ci po-
migdzy posiadaniem a stanem prawnym nieruchomosci. To z kolei powoduje, ze
w praktyce czegsciej wystgpuje potrzeba usunigcia tej niezgodnosci przy pomocy
zasiedzenia.

Ponadto, stosunkowo czeste zasiadywanie nieruchomosci w Polsce wynika
z zasadniczej decyzji politycznoprawnej, ze zasiedzenie ma dziata¢ przeciwko oso-
bie ujawnionej jako wtasciciel w ksiedze wieczystej. Polski prawodawca dopuszcza
w tej sytuacji nawet zasiedzenie przez posiadacza w ztej wierze. Mozna mie¢ wat-
pliwosci, czy w obecnych realiach spoteczno-gospodarczych wciaz jest to wybor
trafny. Z jednej strony liczba nieruchomosci niemajacych urzadzonych ksiag wie-
czystych jest coraz mniejsza, z drugiej strony $wiadomos$¢ w spoteczenstwie, ze
nabycie nieruchomos$ci wymaga sporzadzenia aktu notarialnego i powinno by¢
ujawnione w ksigedze wieczystej — coraz wigksza. Do rzadkosci zdaja si¢ naleze¢
obecnie przypadki, gdy strony dokonuja nieformalnego obrotu nieruchomoscia
w przekonaniu, ze jest on wazny. Przeciwko zasiedzeniu nieruchomos$ci majacej
urzadzona ksigge wieczysta przez osobe dziatajaca w ztej wierze mozna nadto
przywola¢ argumenty stusznosciowe — pozbawianie wtasnosci osoby prawidtowo
ujawnionej w ksiedze wieczystej bez wynagrodzenia moze by¢ postrzegane jako
niesprawiedliwe — jak i wzglad na powage rejestru publicznego prowadzonego
przez sady, za ktorym stoi panstwo i ktory powinien wzbudza¢ zaufanie w spote-
czenstwie’'. Jak si¢ wydaje, od czasu, kiedy w Polsce zostaty okreslone podstawo-
we reguly systemu wieczystoksiggowego oraz zasiedzenia, rozktad interesow
chronionych przez te instytucje ulegt zmianie w sposob, ktéry sugeruje potrzebe
wzmocnienia znaczenia wpisu wieczystoksiggowego. W mojej ocenie ustawodaw-
ca powinien rozwazy¢ ograniczenie w przysztosci zasiedzenia contra tabulas do
sytuacji, gdy posiadacz jest w dobrej wierze lub gdy osoba ujawniona jako wtasci-
ciel w ksigdze wieczystej zmarta, zaginela lub zostata rozwiazana (i stan ten trwat
przez caty okres zasiedzenia). W tej drugiej grupie przypadkow nie mieliby$Smy
zreszta w istocie do czynienia z zasiedzeniem przeciwksiggowym, zwazywszy, ze
wpis wlasciciela w ksiedze wieczystej bytby nieaktualny.

30 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 1984).

3! Do intensyfikacji obrotu nieformalnego moze przyczynia¢ si¢ powr6t do ograniczen w rozporzadzaniu
nieruchomosciami rolnymi, przypominajacy niektore rozwiazania sprzed przemian ustrojowych, ktoére miaty
wiasnie taki skutek. W tym wypadku instytucja zasiedzenia bgdzie zapewne odgrywata znikoma rola, ze wzgledu
na to, ze zasiadujacy bedzie musiat spetni¢ wymogi podmiotowe stawiane przez art. 2a ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 423); por. T. Czech: Ksztattowanie ustro-
Ju rolnego. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2024, art. 2a, teza 15, s. 173—-175.
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3.2. BRAK KODYFIKACJI REGULY NEC CLAM
NEC VI NEC PRECARIO

W kodeksie cywilnym nie znalazt si¢ ogolny przepis, ktory wyrazatby zasade,
ze posiadanie prowadzace do zasiedzenia powinno mie¢ charakter nec clam nec vi
nec precario. Tak tez bylo pod rzadami dekretu — Prawo rzeczowe z 1946 1.,
z wyjatkiem art. 56 tego aktu, ktory stanowil, ze jezeli posiadanie zostato uzyskane
czynem samowolnym, bieg zasiedzenia rozpoczyna si¢ dopiero z chwila, gdy do-
tychczasowy posiadacz utracit roszczenie o przywrdcenie utraconego posiadania.
Mozna argumentowaé, ze w odniesieniu do wtadania prekaryjnego taki ogdlny
przepis nie jest konieczny, poniewaz i tak nie spetnia ono definicji posiadania — nie
jest wladaniem ,,jak wtasciciel lub majacy inne prawo do rzeczy”, lecz na podstawie
odwolywalnej, grzecznosciowej zgody wiasciciela. Podobnie mozna twierdzié, ze
z samej istoty faktycznego wladztwa nad rzecza wynika, ze ujawnia ono posiada-
nie i nie jest potajemne. Nawet gdyby podzieli¢ te argumenty (pierwszy jest trafny,
drugi watpliwy), wyrazne wyartykutowanie zasady nec clam nec vi nec precario,
w zmodernizowanej formie, bytoby pozadane. Przepis taki zwracatby uwage na
aksjologiczne i konstrukcyjne podstawy zasiedzenia jako instytucji, ktéra ma pro-
wadzi¢ do utraty wlasnosci wowczas, gdy wihasciciel mial mozliwo$¢ dowiedzie¢
si¢ 0 samoistnym posiadaniu jego nieruchomosci, lecz pomimo tego nie podjat
krokoéw w celu odzyskania posiadania.

4. ZASIEDZENIE SLUZEBNOSCI
W ROZNYCH PORZADKACH PRAWNYCH

4.1. WPROWADZENIE

Dopuszczalno$¢ zasiedzenia stuzebnosci, podobnie jak zasiedzenia nierucho-
mosci, rowniez koreluje z ,,sita” systemu rejestracji, jednakze zwiazek ten wydaje
si¢ nieco stabszy niz w przypadku zasiedzenia nieruchomosci, przynajmniej w ra-
mach systemoéw prawnych bedacych przedmiotem badania. Z jednej strony, jak
zobaczymy, zasiedzenie shuzebno$ci w szerokim zakresie dopuszcza prawo angiel-
skie, mimo przyjecia silnego systemu rejestracji opartego na systemie Torrensa.
Z drugiej strony w ramach romanskich porzadkéw prawnych, a za ich wzorem
w prawie polskim, doszto do rozbudowania oraz uszczegotowienia przestanek za-
siedzenia wynikajacych z triady nec clam nec vi nec precario o wymog, by korzy-
stanie z cudzej nieruchomosci miato charakter widoczny, a w niektorych przypad-
kach takze ciggly. Warunek widocznosci musi by¢ przy tym spetniony poprzez
ujawnienie korzystania z nieruchomosci przez szczeg6lne urzadzenia, roboty lub
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oznaki zewnetrzne (r6zne porzadki prawne posluguja si¢ réznymi terminami),
a warunek ciaglosci wymaga, by korzystanie z nieruchomosci moglo si¢ odbywac
bez udziatu cztowieka. W rezultacie mozliwo$¢ zasiedzenia shuzebnosci zostata
w tych systemach znacznie ograniczona. Spotkato sig to z krytyka doktryny (zwtasz-
cza wymog ciaglosci) i na przestrzeni lat mozna zauwazy¢ tendencje do liberaliza-
cji wymienionych przestanek. Niemniej mamy do czynienia z nietypowa sytuacja,
gdzie reguta nec clam nec vi nec precario (lub jej wspotczesny odpowiednik) samo-
dzielnie okresla przestanki zasiedzenia stuzebnosci w niektorych panstwach common
law, a nie w porzadkach kontynentalnych, ktore wszakze wyrazniej nawiazuja do
rzymskiej tradycji prawnej.

Analizujac rozwiazania przyjete w poszczegdlnych porzadkach prawnych,
warto pamigtac, ze zasiedzenie stuzebnosci petni szczeg6lna rolg, obok funkcji ty-
powych rowniez dla zasiedzenia nieruchomosci, ktora to rola polega na regulacji
stosunkow sasiedzkich. Moze to uzasadnia¢ dopuszczenie zasiedzenia stuzebnosci
w szerszym zakresie niz zasiedzenia nieruchomosci. Zadanie, ktore stoi przed pra-
wodawca, czgsto sprowadza si¢ zatem do odpowiedzi na pytanie, czy zasiedzenie
jest wlasciwym instrumentem dla realizacji tej funkcji.

4.2. PRAWO RZYMSKIE

W prawie rzymskim zasiedzenie stuzebno$ci gruntowych w drodze usucapio-
nis, czyli na nieruchomos$ciach potozonych w Italii przez obywateli rzymskich,
najpewniej byto mozliwe do czasu p6znej Republiki, kiedy to lex Scribonia wyta-
czyta taka mozliwosc¢*?. Niewiele wiemy o zasiedzeniu stuzebno$ci w okresie
przedjustynianskim. Watpliwosci dotycza zarowno samej leges Scriboniae (daty
i przyczyn jej uchwalenia)®, tego, jakie stuzebnosci mogty by¢ przedmiotem zasie-
dzenia przed jej uchwaleniem®, jak i przestanek wusucapionis w odniesieniu do
stuzebnosci. W szczegdlnosci niepewne jest, czy zasiedzenie stuzebno$ci wymaga-
o dobrej wiary i stusznego tytutu, chociaz przewazac zdaje si¢ opinia, ze nie byto
to konieczne®. Trudno jednak wyobrazi¢ sobie zasiedzenie stuzebnos$ci uzyskanej
clam vi precario™.

2D.41.3.4.28(29).

33 G. D’Angelo: Sulla lex Scribonia de usucapione servitutum, Annali del seminario giuridico dell’Universita
di Palermo 2013, s. 19-26; R. Yaron: Reflections..., op. cit., s. 226-229; J.M. Rainer: Nochmals zu den Griinden
und der Datierung der Lex Scribonia, Zeitschrift der SavignyZ: RA 1987, z. 1.

3* G. D’Angelo: Sulla lex Scribonia..., op. cit., s. 12-19; M. Kaser: Das romische... Erster Abschnitt...,
op. cit., s. 444-445; W.W. Buckland: A Text-Book..., op. cit., s. 265; F. Girard: Manuel..., op. cit., s. 379-380.

33 G. D’Angelo: Sulla lex Scribonia..., op. cit., s. 24; R. Yaron: Reflections..., op. cit., s. 228-229.

3¢ ML.P. Opala: Praescriptio Temporis and Its Relation to Prescriptive Easements in the Anglo-American Law,
Tulsa Law Review 1971, Vol. 7, nr 2, s. 120.
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Z biegiem czasu zasiedzenie stuzebnos$ci zostato dopuszczone na mocy longi
temporis praescriptionis. Dobra wiara i stuszny tytut nie byty w tym celu wymaga-
ne, ale posiadanie stuzebno$ci musiato mie¢ charakter nec clam nec vi nec precario®.
Terminy zasiedzenia przy longi temporis praescriptione byty przy tym znacznie dhuz-
sze niz w przypadku usucapionis®®. Za czasoéw Justyniana longi temporis praescriptio
dotyczyto wszystkich gruntow cesarstwa i zupetie zastapito usucapionem™.

4.3. NIEMCY I SZWAJCARIA

W Niemczech zasiedzenie stuzebnosci odgrywa znikoma rolg. Zgodnie z § 900
ust. 1 niemieckiego kodeksu cywilnego osoba big¢dnie ujawniona w ksigdze wieczy-
stej jako wlasciciel nieruchomos$ci nabywa jej wlasnos¢ po 30 latach posiadania
samoistnego. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do innych praw ujawnionych
w ksiedze wieczystej, ktore uprawniaja do posiadania nieruchomosci lub do ktorych
stosuje sig przepisy o ochronie posiadania, a wigc rowniez do stuzebno$ci grunto-
wych®. Jest to zatem zasiedzenie ,,ksiggowe”, secundum tabulas, na podstawie
ktorego nastgpuje dostosowanie stanu prawnego do stanu ujawnionego w ksigdze
wieczystej, a nie na odwrot.

Ograniczong rolg, chociaz pod niektorymi wzgledami nieco donio$lejsza niz
w Niemczech, odgrywa zasiedzenie stuzebnosci w Szwajcarii. Artykut 731 § 3
szwajcarskiego kodeksu cywilnego dopuszcza wprost zasiedzenie shuzebnosci, ale
wymagane jest w tym celu spelnienie tych samych, rygorystycznych, przestanek,
co przy zasiedzeniu wlasnos$ci nieruchomosci®!. Sg one okres$lone w art. 661 i 662
k.c.sz. Artykut 661 k.c.sz. przewiduje zasiedzenie secundum tabulas, tj. na rzecz
osoby btednie ujawnionej jako uprawniona ze stuzebnosci w ksigdze wieczystej,
gdy posiada ona stuzebnos¢ 10 lat w dobrej wierze (w prawie niemieckim dobra
wiara nie jest wymagana). Inaczej niz w prawie niemieckim® art. 662 dopuszcza
zasiedzenie przeciwko ksigdze, ale tylko wowczas, gdy osoba w niej ujawniona jako
wiasciciel nie zyje lub zagingta ponad 30 lat temu lub tez wtasciciel w ogodle nie jest
w ksiedze ujawniony.

7W.W. Buckland: 4 Text-Book..., op. cit., s. 266; F. Girard: Manuel..., op. cit., s. 383-384.

810 lat inter praesentes, 20 lat inter absentes, niekiedy wymagano tez dowodu wykonywania stuzebnosci ,,od
niepamigtnych czasow”; M. Kaser: Das romische Privatrecht. Zweiter Abschnitt. Die Nachklassichen Entwicklun-
gen, Miinchen 1959, s. 218; por. tez R. Taubenschlag: Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warsza-
wa 1955, s. 144-145.

3 T. Giaro (w:) W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier: Prawo..., op. cit., s. 439; J.A.C. Thomas:
Textbook..., op. cit., s. 201.

0 K.-H. Gursky (w:) Staudingers Kommentar zum BGB. §§ 883902 (Allgemeines Liegenschafirecht 2), Hrsg.
K.-H. Gursky, Berlin 2008, § 900, teza 27, s. 762.

1 J. Schmidt, B. Hiirlimann-Kaup: Sachenrecht, 5. Aufl., Ziirich-Basel-Genéve 2017, s. 365-366.

2 Paragraf 927 k.c.n., stanowiacy odpowiednik art. 662 k.c.sz. (por. przyp. 23 powyzej), ma zastosowanie
tylko do prawa wtlasnosci nieruchomosci, ale juz nie do stuzebnosci.
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4.4. AUSTRIA

W Austrii zasiedzenie stuzebnosci jest dopuszczalne, zgodnie z wyrazona
w art. 1455 k.c.a. zasada, ze ,,to, co moze by¢ nabyte, moze réwniez by¢ przedmio-
tem zasiedzenia”®. Zasiedzenie stuzebnosci wymaga przy tym spetnienia tych
samych przestanek co zasiedzenie nieruchomosci. W pierwszym rzedzie posiadanie
shuzebno$ci musi mie¢ miejsce w dobrej wierze (dostownie — by¢ uczciwe, redlich),
tj. posiadacz musi z prawdopodobnych powodow uwaza¢ rzecz (prawo) za swoja
(§ 1463 w zw. z § 326 k.c.a.). Co wigcej, w prawie austriackim obowiazuje zasada
mala fides superveniens nocet, co oznacza, ze posiadacz musi by¢ w dobrej wierze
przez caty okres zasiedzenia®. Na korzys$¢ zasiadujacego dziata z kolei to, ze wedtug
§ 328 k.c.a. dobra wiara jest domniemywana. Posiadanie prowadzace do zasiedze-
nia musi by¢ réwniez autentyczne (echt). Przestanka ta odpowiada znanemu
z prawa rzymskiego wymogowi, by posiadanie osoby dochodzacej ochrony pose-
soryjnej byto niewadliwe (nec clam nec vi nec precario)®. Wedle kodeksu cywil-
nego austriackiego posiadanie jest nieautentyczne (wadliwe, fehlerhaft), jezeli
posiadacz wdart si¢ w posiadanie albo podstepem lub prosba wkradt si¢ w posia-
danie i to, czego mu dozwolono z uprzejmosci, stara si¢ zmieni¢ na prawo trwale
(§ 345 k.c.a.)®. Osoba, ktora uzyskata posiadanie w sposdb wadliwy, jest niezdol-
na do zasiedzenia prawa i w tym sensie wada ma charakter trwaly, przy czym
osoba, ktéra nabedzie od niej rzecz pod tytulem szczegdlnym, moze juz ja zasie-
dziec?’.

Zasiedzenie stuzebnos$ci biernych, takich jak prawo do §wiatta (widoku), cho-
ciaz nie zostato definitywnie wykluczone przez austriacki Sad Najwyzszy, w prak-
tyce jest bardzo trudne. Sad Najwyzszy uznal w szczegdlnosci, ze sama obecnosé
okna na wlasnej nieruchomosci, ktore zapewnia dostep do $wiatta, nie oznacza
posiadania stuzebnosci biernej. Konieczne jest w tym celu przeszkodzenie sasiado-
wi w dzialaniach stojacych w sprzecznos$ci z taka stuzebnoscia albo o§wiadczeniu

S F.S. Meissel (w:) Kurzkommentar zum ABGB, Hrsg. H. Koziol, P. Bydlinski, R. Bollenberger, 3. Aufl., Wien
2010, art. 1455, teza 3, s. 1752—1753.

4 Ibidem, art. 1463, teza 1, s. 1759; A. llledits (w:) ABGB Taschenkommentar mit EheG, EPG, EKHG und
KSchG, Hrsg. M. Schwimann, Wien 2013, art. 1463, teza 3, s. 1394; G. Iro: Sachenrecht. Biirgerliches Recht. Band
IV. Lehrbuch, 6. Aufl., Wien 2016, s. 151.

% Por. pkt 2.1 powyzej.

% Paragraf 1464 na opisanie tego samego zjawiska uzywa nieco innych stow, stanowiac, ze jezeli kto§ zawlad-
nie rzeczg gwattem lub podstgpem lub posiada rzecz uzyczona mu tylko na prosbg, nie moze naby¢ jej przez za-
siedzenie, thum. kodeksu cywilnego austriackiego za: A. Liebeskind: Ustawy cywilne obowiqzujqce w Matopolsce
i na Slgsku Cieszyriskim, Krakoéw 1937. Paragraf 1461 k.c.a. wymaga rowniez, aby posiadanie prowadzace do
zasiedzenia bylo oparte na stusznym tytule (tj. na takim tytule, ktéry prowadzitby do nabycia prawa, gdyby tylko
przystugiwato ono zbywcy), ale § 1477 k.c.a. wylacza ten wymog, gdy okres zasiedzenia wynosi 30 lat, a taki okres
posiadania jest wymagany, wedle § 1470 k.c.a., dla zasiedzenia stuzebnosci.

7 G. Iro: Sachenrecht..., op. sit., s. 152; F.S. Meissel (w:) Kurzkommentar ..., op. cit., art. 1464, teza 1, s. 2048.
Taki jest dominujacy poglad, chociaz wyrazono rowniez stanowisko, ze wadliwos¢ posiadania wyklucza tylko
posiadanie w krotszym z termindéw przewidzianych w kodeksie cywilnym austriackim, ibidem.
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mu, ze si¢ mu ich zakazuje, ktory to zakaz sasiad powinien respektowac®®. Co wig-
cej, jak si¢ wydaje, zakaz musi by¢ odpowiedzia na konkretne okolicznos$ci oraz
mie¢ miejsce co najmniej trzy razy w okresie zasiedzenia®.

4.5. FRANCJA I HISZPANIA

Zardéwno francuski kodeks cywilny (w art. 690), jak i oparty na nim w tym
zakresie kodeks hiszpanski (w art. 537) pozwalaja na zasiedzenie stluzebnosci, ale
jedynie wowczas, gdy sa to stuzebnosci ciaglte (continues, continuas) i widoczne
(apparents, aparentes). Sa to przestanki, ktore wykluczaja zasiedzenie znacznej
czesci stuzebnosci, ktore mozna ustanowi¢ w drodze czynnos$ci prawne;.

Obie ustawy, francuska i hiszpanska, definiuja pojecia ciaglosci i widoczno-
$ci w zblizony sposob. Stuzebnosci ciagte to takie, ktore sa wykonywane bez przerw
bez potrzeby dziatan cztowieka™. Jako ich przyktad kodeks cywilny francuski
podaje korzystanie z urzadzen do przesytania wody i §ciekow oraz prawo do wi-
doku’'. Stuzebnosci przerywane wymagaja dziatan cztowieka podczas ich wyko-
nywania i wedle kodeksu cywilnego francuskiego sa to na przyktad prawo prze-
chodu, czerpania wody ze studni czy wypasu’. Zgodnie z kodeksem cywilnym
francuskim stuzebnos$ci widoczne manifestuja si¢ przez roboty zewngtrzne (ouv-
rages extérieurs), takie jak okno, drzwi czy rurociag naziemny’, natomiast wedle
kodeksu cywilnego hiszpanskiego manifestuja si¢ oraz sa nieprzerwanie na wido-
ku poprzez swoje zewngtrzne oznaki, ktore ujawniaja wykonywanie stuzebnosci’™.
Owe roboty lub oznaki zewngtrzne nie musza przy tym by¢ zlokalizowane na
nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona’”. Stuzebnosci niewidoczne nie maja ze-
wnetrznych oznak swojego istnienia, a ich przyktadami, zgodnie z kodeksem cy-
wilnym francuskim, sa zakaz zabudowy lub zakaz budowy powyzej okreslonej
wysokosci’.

% Wyroki austriackiego Sadu Najwyzszego z dnia 7 lutego 1962 r. (1 Ob. 23/62) oraz z dnia 12 grudnia 2006 r.
(GZ 6 Ob. 278/06Kk).

% Tak, moim zdaniem, nalezy rozumie¢ wyrok austriackiego SN z dnia 12 grudnia 2006 r. (GZ 6 Ob. 278/06k),
pkt I1.6, drugi akapit.

7 Art. 688 ust. 2 francuskiego kodeksu cywilnego z dnia 21 marca 1804 r., Bulletin des lois 1804, III seria,
vol. 354, nr 3577 (dalej: k.c.f.), art. 532 ust. 2 hiszpanskiego kodeksu cywilnego z dnia 24 lipca 1889 r., Gaceta de
Madrid 25 lipca 1989 r., tom III, nr 206, s. 249 (dalej: k.c.h.).

T Art. 688 ust. 2 k.c.f.

72 Art. 688 ust. 3 k.c.f., art. 532 ust. 3 k.c.h.

73 Art. 689 ust. 1 k.c.f.

7 Art. 532 ust. 4 k.c.h.

S F.J.S. Calero (w:) Curso de derecho civil Ill, Derechos reales y registral inmobilario, red. F.J.S. Calero, wyd. 11,
Valencia 2022, s. 304; J. Hugo, J.-F. Pillebout: Servitudes — Fasc. 210: SERVITUDES — Modes de constitution
ou d’acquisition (w:) JurisClasseur Notarial Formulaire, aktualizacja 14 pazdziernika 2021 r., § 55; G. Baudry-
-Lacantinerie, M. Chauveau: Traité théorique et pratique de droit civil, t. 1, Des biens, Paris 1896, s. 802.

76 Art. 689 ust. 2 k.c.f., art. 532 ust. 5 k.c.h.
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W ramach przegladu orzecznictwa i literatury francuskiej i hiszpanskiej nie
natrafilem natomiast na wymog, by roboty lub zewngtrzne oznaki ujawniajace stu-
zebnos¢ musialy zosta¢ wykonane przez zasiadujacego (a nie przez wiasciciela
nieruchomosci, przez ktora ma przebiegac stuzebnos¢, lub osobe trzecia). Wydaje
si¢ zreszta, ze w praktyce potrzeba ograniczania zasiedzenia w ten sposob w tych
systemach nie wystepuje, bo wystarczajaco ograniczaja je przestanki widocznosci
i ciagtosci.

Restryktywne przestanki zasiedzenia stuzebnosci, w tym zwlaszcza wymog
ciaglosci stuzebnosci, nie zawsze odpowiadaja potrzebom praktyki, co niekiedy
sktania sady do poszukiwania rozwiazan zastgpczych. Takim rozwiazaniem jest
przyjecie, ze uzukapient zasiedzial prawo wtasnosci lub udziat we wtasnosci obsza-
ru, na ktérym jest wykonywana stuzebnos¢. Prowadzi to do paradoksalnego rezul-
tatu, ze posiadacz stuzebnosci niepodlegajacej zasiedzeniu uzyskuje prawo moc-
niejsze niz stuzebnose” .

Wymog, aby zasiadywana stuzebno$¢ manifestowala si¢ przez roboty lub
oznaki zewnetrzne, stanowi konkretyzacje ogolniejszej mysli, wedle ktorej posia-
danie prowadzace do zasiedzenia powinno by¢ jawne. Jest to jeden z warunkow
uznania, ze posiadanie jest niewadliwe, a tylko takie posiadanie prowadzi do za-
siedzenia — zaro6wno wilasnosci, jak i shuzebnosci — zgodnie z prawem francuskim
i hiszpanskim’®. We Francji przestanke posiadania niewadliwego statuuja art. 2261
k.c.f., aw Hiszpanii art. 1941 k.c.h., ktéore wymaja, aby posiadanie byto spokojne
(paisible, pacifica) 1 jawne (publique, publica), a w przypadku francuskim réwniez
niedwuznaczne (non équivoque). Artykut 2262 k.c.f. oraz art. 1942 k.c.h. stanowia
ponadto, ze podstawa zasiedzenia nie moze by¢ wladztwo prekaryjne (okre§lane
w przepisach mianem actes de simple tolérence, actos ejecutados por mera tole-
rancia del duerio)”. Sa to zatem warunki korespondujace z rzymska zasada nec
vi nec clam nec precario. Wymienione wady maja przy tym charakter przejscio-
wy — gdy ustaja, posiadanie staje si¢ niewadliwe i moze prowadzi¢ do zasie-
dzenia®.

Prawo francuskie oraz hiszpanskie zawieraja szczeg6lna regulacje shuzebnosci
widoku i $wiatla, ktorym nalezy poswigcic kilka stoéw. Kodeksy cywilne tych panstw

7 L. Leveneur, S. Mazeaud-Leveneur: Droit des biens. Les droit de propriété et ses démembrements, 2. éd.,
Paris 2023, s. 279; P. Malaurie, L. Aynés, M. Julienne: Droit des biens, 9. éd., Paris 2021, s. 397; F. Terré, P. Sim-
ler: Droit civil..., op. cit., s. 799 i tam cytowane orzecznictwo m.in. dotyczace stuzebnosci przechodu.

8 L. Leveneur, S. Mazeaud-Leveneur: Droit..., op. cit., s. 278; F. Terré, P. Simler: Droit civil..., op. cit.,
s. 799; F.J.S. Calero (w:) Curso..., op. cit., s. 307.

7 P. Malaurie, L. Aynés, M. Julienne: Droit..., op. cit., s. 191. Prekaryjny charakter wiadztwa nie jest kwalifi-
kowany, co najmniej przez niektorych autorow, jako wada posiadania z racji tego, ze w tym wypadku w ogole
posiadanie nie wystepuje.

80 Art. 2263 zd. 2 i art. 2267 k.c.f.; L. Leveneur, S. Mazeaud-Leveneur: Droit..., op. cit., s. 134-136, w przy-
padku Hiszpanii w razie uzyskania posiadania przemoca wada ustaje, jezeli dotychczasowy posiadacz przez rok
nie podjat dziatan w celu odzyskania wladztwa; F.A. Moya: Lecciones de derecho civil III. Derechos reales. Dere-
cho inmobiliario registral, Castelld de la Plana 2020, s. 90-91.
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zabraniajg urzadzania okien lub innych elementdw, ktoére dawatyby widok na nie-
ruchomos¢ sasiednia, w odleglosci mniejszej niz w nich okreslona® od granicy
z nieruchomoscia sasiada. Zakaz ten moze by¢ uchylony w drodze sluzebnosci
widoku i $wiatla. Stuzebno$¢ taka jest traktowana jako widoczna i ciagla, a wigc
podlegajaca zasiedzeniu®?. Poza uprawnieniem wiasciciela nieruchomosci wtadna-
cej do podejmowania okreslonych dziatan na wtasnej nieruchomosci (tj. urzadzenia
okna), stuzebno$¢ ogranicza rowniez wiasciciela nieruchomosci obciazonej w moz-
no$ci podejmowania okreslonych dziatan na jego nieruchomos$ci — nie moze on
wznosi¢ obiektow, ktore przestaniatyby widok, w odleglo$ci mniejszej niz 19 decy-
metrow w przypadku francuskim®® oraz mniejszej niz 3 metry w przypadku hiszpan-
skim® od $ciany, w ktorej znajduje si¢ otwor korzystajacy z widoku. W tym ostatnim
zakresie stuzebnosc¢ $wiatta i widoku jest stuzebnoscia bierna, czyli wymagajaca od
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej powstrzymania si¢ od okreslonych dziatan
na swojej nieruchomosci, a nie uprawniajaca witasciciela nieruchomosci wladnacej
do podejmowania pewnych czynnos$ci®’. Przedmiotowa kwalifikacja ma duze zna-
czenie na gruncie prawa hiszpanskiego. Bieg terminu zasiedzenia stuzebnos$ci
biernych rozpoczyna sig, zgodnie z art. 538 k.c.h., dopiero z momentem, w ktérym
wiasciciel nieruchomosci, ktéra mu uzyskac status wladnacej, zabronit wilascicie-
lowi nieruchomosci, ktora ma by¢ obciazona, w drodze formalnego aktu, podejmo-
wania czynnosci, ktore bytyby sprzeczne ze shuzebnoscia.

Zasiedzenie stuzebnosci ,,widoku” lub innej podobnej stuzebnos$ci ogranicza-
jacej wlasciciela nieruchomosci obciazonej w zabudowie swojej nieruchomosci
(servitude de prospect, altius non tollendi) ponad granice okreslone powyzej (19 de-
cymetrow lub 3 metry od Sciany), co do zasady jest niemozliwe, a przynajmnie;j
bardzo mato prawdopodobne. Stuzebnosci takie generalnie nie sa stuzebnosciami
widocznymi®.

81 Wedtug kodeksu cywilnego francuskiego jest to 19 decymetrow (6 stop) w przypadku widoku na wprost
oraz 6 decymetrow w przypadku widoku z boku lub na skos (678 1 679 k.c.ft.), wedtug kodeksu cywilnego hiszpan-
skiego sa to, odpowiednio, 2 metry oraz 60 centymetrow, art. 582 k.c.h.

82 Wyrok Pierwszej [zby Cywilnej francuskiego Sadu Kasacyjnego z dnia 22 lutego 1965 . (nr kasacji 63—-12.786,
Dalloz.fr); wyrok Pierwszej Izby Cywilnej hiszpanskiego Trybunatu Najwyzszego z dnia 13 maja 2016 r. (ROJ:
STS 2046/2016, nr orzeczenia 317/2016, nr kasacji 1309/2014, LEX nr 640713833).

% Na przyktad wyroki Trzeciej Izby Cywilnej francuskiego Sadu Kasacyjnego z dnia 13 lipca 2004 r. (nr ka-
sacji 04—13.137, Dalloz.fr), 3 grudnia 2003 r. (nr kasacji 01-17.293, Dalloz.fr) oraz 9 maja 1978 r. (nr kasacji
77-10.125, Dalloz.fr).

8 Art. 585 k.c.h.

8 Wyroki Izby Cywilnej hiszpanskiego TN z dnia 13 maja 2016 r. (ROJ: STS 2046/2016, nr orzeczenia:
317/2016, nr kasacji 1309/2014, LEX nr 640713833) oraz z dnia 16 wrzesnia 1997 r. (ROJ: STS 5449/1997,
nr orzeczenia: 778/1997, nr kasacji: 2292/1993, LEX nr 17743788).

8 Wyrok Trzeciej Izby Cywilnej francuskiego SK z dnia 9 maja 1978 r. (nr kasacji 77-10.125, Dalloz.fr)
oraz wyrok Izby Cywilnej hiszpanskiego TN z dnia 27 czerwca 1980 r. (ROJ: STS 4787/1980, LEX
nr 76727410).
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4.6. WLOCHY, PORTUGALIA I BELGIA

Zasiedzenie stuzebnosci jest dopuszczalne takze w prawie wtoskim, portugal-
skim i belgijskim. W stosunku do przepisow francuskich oraz hiszpanskich w ko-
deksach cywilnych wloskim oraz portugalskim zrezygnowano z wymogu, aby za-
siadywana stuzebno$¢ byta ciagla (continua)®’. W duzej mierze byta to konsekwen-
cja krytyki, ktorej zostata poddana przestanka ciagtosci w doktrynie wloskiej®*. Do
panstw tych 1 wrzeénia 2021 r. dolaczyta Belgia, kiedy to w zycie weszta ksigga 111
nowego belgijskiego kodeksu cywilnego, dotyczaca prawa rzeczowego. Artykut
3.118 nowego k.c.b.® umozliwia zasiedzenie wszystkich stuzebnosci widocznych
(apparent), nie wymagajac, inaczej niz art. 690 dawnego k.c.b.”, aby byly ciagte’'.

Regulujacy zasiedzenie stuzebnosci art. 1061 k.c.w. postuguje si¢ formuta
negatywna, wylaczajac w ust. 1 jedynie zasiedzenie shuzebnosci niewidocznych (non
apparenti). Ustep 2 art. 1061 k.c.w. wyjasnia, ze sa to stuzebnosci, w przypadku
ktérych brak widocznych i trwatych robot (opere visibili e permanenti)®*. Oznacza
to, ze zgodnie z prawem wtoskim nabyta przez zasiedzenie moze by¢ roéwniez stu-
zebnos$¢ przerywana, czyli taka, ktorej wykonywanie wymaga aktywnosci ludzkiej”,
jak na przyktad stuzebnos¢ przechodu i przejazdu®™.

87 Pierwotnie zardbwno prawo portugalskie, jak i wloskie wylaczato mozliwo$¢ zasiedzenia stuzebnosci prze-
rywanych. We Wioszech wymog ten zostat zniesiony wraz z wejsciem w zycie kodeksu cywilnego z 1942 r.,
ktory zastapit kodeks z roku 1865, Scisle wzorowany na kodeksie francuskim. W Portugalii zasiedzenie stuzebno-
$ci przerywanych zostato dopuszczone wskutek nowelizacji kodeksu cywilnego z roku 1867, ktéra miata miejsce
w roku 1930; F.L. Fernandez: La servidumbre predial de paso en el Codigo Civil espariol, Anales de la Universidad
de Murcia (Derecho) 1960-61, Vol. XX, nr 3—4, s. D-316-D-318; G.F.R. Elorriaga: Prescripcion adquisitiva de las
servidumbres continuas de alguna clase. Relectura del art. 882 del Codigo Civil, Revista Chilena de Derecho
Privado 2017, grudzien, s. 233-234.

8 G.F.R. Elorriaga: Prescripcion..., op. cit., s. 233-234.

% Ksigga III belgijskiego kodeksu cywilnego z dnia 4 lutego 2020 r., Moniteur belge 17 marca 2020 r., s. 15753,
dalej: nowy k.c.b.

% Art. 690 dawnego k.c.b. miat takie samo brzmienie jak jego francuski odpowiednik. W chwili wejscia
w zycie kodeksu cywilnego francuskiego z 1804 r. (Kodeksu Napoleona, por. przyp. 70) Belgia znajdowata si¢ pod
panowaniem francuskim. Kodeks zachowal moc w Belgii po uzyskaniu przez ten kraj niepodlegtosci (oraz pod
panowaniem holenderskim), chociaz na przestrzeni lat pomigdzy nim a jego francuskim odpowiednikiem pojawia-
ty sig odrgbnosci.

o1 Co wiecej, art. 3.115 k.c.b. rozszerzyt definicje widocznosci w stosunku do art. 689 dawnego k.c.b. Artykut
689 dawnego k.c.b. miat takie samo brzmienie jak jego francuski odpowiednik. Artykut 3.115 nowego k.c.b. sta-
nowi, ze shuzebnosci widoczne to takie, ktore manifestuja ostroznemu i racjonalnemu uprawnionemu prawo rze-
czowe na nieruchomosci, ktora ma by¢ obciazona, albo przez trwate i dostrzegalne roboty, albo przez regularna
aktywnos¢ ujawniong przez $lady na nieruchomosci, ktora ma by¢ obciazona. W mojej ocenie wymog lokalizacji
na nieruchomosci, ktora ma by¢ obciazona, odnosi si¢ jedynie do §ladow, a nie do trwatych i dostrzegalnych robot,
chociaz mozna sobie wyobrazi¢ takze interpretacjg przeciwna.

2 Regulacje bardzo zblizona do art. 1061 k.c.w. zawiera art. 1548 portugalskiego k.c., ktory rowniez w ust. 1
wylacza zasiedzenie stuzebnosci niewidocznych, a w ust. 2 precyzuje, ze niewidoczne stuzebnosci to takie, ktore
nie ujawniaja si¢ przez widoczne i trwate oznaki (sinais visiveis e permanentes).

% G. Branca: Commentario del Codice Civile a cura di Antonio Scialoja e Giuseppe Branca. Servitii prediali.
Art. 1027-1099, Bologna—Roma 1987, s. 302-303; P. Gallo: La proprieta, i diritti reali limitati, il possesso. Trat-
tato di diritto civile, Vol. 111, Torino 2019, s. 373.

%% G. Branca: Commentario..., op. cit., s. 310-311; P. Gallo: La proprieta..., op. cit., s. 373.
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Na gruncie prawa wloskiego przyjmuje sig, ze widoczne i trwate roboty, aby
umozliwi¢ zasiedzenie, powinny by¢ w sposob jednoznaczny funkcjonalnie i instru-
mentalnie zwigzane ze stuzebnoscia, tak aby ujawnia¢ obciazenie jednej nierucho-
mosci na rzecz innej nieruchomosci”. Tytutem przyktadu droga, po ktorej miatby
przebiegac szlak shuzebnos$ci przechodu i przejazdu, powinna co najmniej taczy¢
si¢ z nieruchomoscia, na rzecz ktorej zasiedzenie ma nastapi¢®®. Roboty, ktore uwi-
daczniaja stuzebnos¢, moga sig przy tym znajdowac na przysztej nieruchomosci
wiadnacej, przysztej nieruchomosci obciazonej badz tez nieruchomosci osoby trze-
ciej, przy czym powinny by¢ widoczne z nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona?”.

Podobnie jak w przypadku prawa hiszpanskiego i francuskiego w ramach
przeprowadzonego przegladu literatury i orzecznictwa nie natrafilem na wymog, by
roboty ujawniajace stuzebno$¢, aby umozliwi¢ zasiedzenie, musiaty by¢ wykonane
przez zasiadujacego. Rolg ostrzegawcza w prawie wloskim odgrywa funkcjonalne
powiazanie robot z nieruchomoscia, ktora ma uzyskac status wiadnacej. To kryterium
w istocie wydaje si¢ lepiej dostosowane do tego zadania niz wymog wykonania
robot (urzadzen) przez zasiadujacego.

Prawo wtoskie, podobnie jak francuskie i hiszpanskie, wymaga, aby posiada-
nie, ktore ma prowadzi¢ do zasiedzenia, bylo niewadliwe. Wedle art. 1163 k.c.w.
posiadanie uzyskane przemoca lub potajemnie nie stanowi podstawy do zasiedzenia
tak dtugo, jak dtugo trwa przemoc lub posiadanie ma tajemny charakter. Artykut
1144 k.c.w. precyzuje z kolei, ze czynno$ci podejmowane za przyzwoleniem innej
osoby (con l’atrui tolleranza) nie uzasadniaja nabycia posiadania.

Kodeks cywilny wtoski zawiera przepisy o shuzebnosci $wiatta i widoku blisko
wzorowane na przepisach hiszpanskich. Zabronione jest lokalizowanie okien
i balkonow z widokiem na nieruchomosc¢ sasiednia w odlegtosci mniejszej niz jeden
metr od granicy®, ale zakaz ten mozna uchyli¢ za pomoca stuzebnosci $wiatla
i widoku”. W razie ustanowienia takiej shuzebnosci na nieruchomosci obciazone;j
nie mozna lokalizowaé obiektow w odlegtosci mniejszej niz trzy metry od $cia-
ny, w ktorej zlokalizowano okno korzystajace z widoku'®. Inaczej niz we Francji
i w Hiszpanii wloski Najwyzszy Sad Kasacyjny wskazat, ze mozliwe jest nabycie

% G. Branca: Commentario..., op. cit., s. 312; wyrok Drugiej Izby Cywilnej wtoskiego Najwyzszego Sadu
Kasacyjnego z dnia 25 pazdziernika 2017 r. (nr 25355/2017, OneLegale); postanowienie Drugiej Izby Cywilnej
wloskiego NSK z dnia 25 pazdziernika 2023 r. (nr 29555/2023, OneLegale).

% G. Branca: Commentario..., op. cit., s. 310-311; postanowienie Drugiej Izby Cywilnej wloskiego NSK z dnia
25 pazdziernika 2023 r. (nr 29555/2023, OneLegale); w tym kierunku P. Gallo: La proprieta..., op. cit.,
s. 373.

7 Wyroki Drugiej Izby Cywilnej wloskiego NSK z dnia 4 kwietnia 2006 r. (nr 7817/2006, OneLegale) oraz
z dnia 14 lipca 1997 r. (nr 6357/1997, OneLegale); P. Gallo: La proprieta..., op. cit., s. 374. W kwestii prawa
belgijskiego por. przyp. 90.

% Art. 905 k.c.w.

% L. Salvia (w:) Commentario breve al Codice Civile, a cura di A. Giordano, 2. ed., Roma 2023, art. 900-907,
s. 1267.

10 Art. 907 k.c.w.
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przez zasiedzenie sluzebnosci wykraczajacej poza opisana sluzebno$¢ swiatta
i widoku, to jest tzw. stuzebnosci widoku panoramicznego (veduta panoramica)''.
Ze wzgledu jednak na to, ze zasiedzenie wymaga, by stuzebnos$¢ znalazta wyraz
w widocznych i trwatych robotach, ponad roboty, ktore widok umozliwiaja'®, wy-
daje sig, ze w praktyce zasiedzenie takiej stuzebnosci bedzie niezwykle trudne'®.

4.7. ANGLIA

W Anglii, pomimo wprowadzenia silnego systemu rejestracji tytutow do nie-
ruchomosci, wzorowanego na systemie Torrensa, zasiedzenie shuzebnos$ci pozosta-
je mozliwe, takze przeciwko zarejestrowanemu wtascicielowi. Zasiedzenia stuzeb-
no$ci nie objety daleko idace ograniczenia, ktore wprowadzono w odniesieniu do
zasiedzenia nieruchomosci'®. Co wigcej, stuzebnosci nabyte przez zasiedzenie sa
klasyfikowane jako nadrzedne prawa (overriding interests), ktore wiaza rowniez
nabywce nieruchomosci, pomimo ich nieujawnienia w rejestrze.

Od dawnych czasow prawo angielskie postuguje sig testem nawiazujacym do
rzymskiej reguty nec vi nec clam nec precario dla ustalenia, czy korzystanie z cudzej
nieruchomosci moze prowadzi¢ do zasiedzenia stuzebnosci. Tego typu korzystanie
jest okreslane mianem korzystania ,,tak jakby przystugiwalo do niego prawo (as of’
right)”. Musi ono zatem by¢ widoczne (nec clam), chociaz prawo angielskie nie
wymaga, by ujawniato si¢ ono przez roboty i urzadzenia. Wystarczajace jest, by
wiasciciel nieruchomosci wiedzial lub miat rozsadna mozliwos¢ dowiedzie¢ si¢
o korzystaniu z jego nieruchomosci. W drodze zasiedzenia mozna naby¢ w szcze-
golnosci stuzebno$é przejazdu i przechodu!®. Uzukapient nie moze korzystac¢
z nieruchomosci z pomoca przemocy (nec vi, not by force), przy czym oznacza to
nie tylko rzeczywista przemoc, lecz takze korzystanie sporne. Korzystanie jest
sporne, jezeli wlasciciel nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona, mu sig sprzeciwia,

101 Stuzebnos$¢ widoku panoramicznego realizuje si¢ poprzez stuzebnos$¢ zakazu zabudowy (non aedificandi)
lub zakazu zabudowy ponad okre§lona wysokoS$¢ (altius non tollendi), rowniez w odlegtosci wigkszej niz 3 m od
$ciany, w ktorej znajduje si¢ okno korzystajace z widoku.

12 Opere visibili e permanenti, ulteriori rispetto a quelle che consentono la veduta.

1% Wyroki Drugiej Izby Cywilnej wloskiego NSK z dnia 22 czerwca 2023 r. (nr 17922/2023, OneLegale) oraz
z dnia 27 lutego 2012 r. (nr 2973/2012, OneLegale); tez P. Gallo, bez wskazywania na trudnosci w zasiedzeniu tej
stuzebnosci, La proprieta..., op. cit., s. 377. Inaczej Trybunat Bolonii w wyroku z dnia 18 marca 2013 r.
(nr 813/2013, OneLegale), gdzie przyjgto, ze stuzebno$¢ panoramy nie jest widoczna i nie moze by¢ nabyta przez
zasiedzenie. O wymogach, jakie musza spetnia¢ roboty, aby stuzebno$¢ panoramy byta widoczna, por. postano-
wienie Trybunatu Rzymu z dnia 7 listopada 2018 r. (nr 56570/2018, Rivista giuridica dell’edilizia 2019, nr 3,
s. 662678, z glosa V. Belomii); por. tez notki na temat orzecznictwa: https://www.studiolegalenotari.it/giurispru-
denza-servitu-panorama/ (dostgp: 22 pazdziernika 2024 r.), https://www.avvocatonicola.it/che-vuol-dire-servitus-
altius-non-tollendi/ (dostgp: 22 pazdziernika 2024 r.).

194 Por. przyp. 25 powyzej.

15 Megarry & Wade..., op. cit., s. 1201-1202; F. Burns: The future of prescriptive easements in Australia and
England, Melbourne University Law Review 2007, Vol. 31, s. 12—13.
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a zasiadujacy jest tego $wiadomy'®. Korzystanie prowadzace do zasiedzenia nie
moze by¢ takze oparte na zgodzie wtasciciela nieruchomosci, ktora ma by¢ obcia-
zona. Zgoda moze by¢ udzielona konkludentnie, ale wymaga to aktywnego zacho-
wania po stronie wtasciciela nieruchomosci, ktora ma by¢ obciazona, sama pasyw-
na tolerancja nie jest wystarczajaca'’’. Przestanka zasiedzenia stuzebno$ci w Anglii
nie jest natomiast ani dobra wiara, ani stuszny tytut.

Nalezy zauwazy¢, ze angielskie prawo zasiadywania stuzebnosci jest skom-
plikowane. Stuzebno$¢ moze by¢ nabyta przez zasiedzenie wedtug trzech niezalez-
nych podstaw'®, Zasiedzenie stuzebnosci opiera si¢ przy tym na fikcji, ze stuzebno$¢
zostata kiedy$ ustanowiona, a brakuje jedynie dokumentow to potwierdzajacych, co
trudno uzna¢ za najzr¢ezniejsza konstrukceje!'®”. Nierzadko sa podnoszone glosy
o potrzebie uproszczenia prawa w omawianej materii lub nawet eliminacji mozli-
wosci zasiedzenia shuzebnosci''.

W Anglii dopuszczalne jest rowniez zasiedzenie stuzebnos$ci swiatta, ktora
uniemozliwia wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej wznoszenie na swojej
nieruchomosci obiektow przestaniajacych dostep swiatta. Co wigcej, od 1832 1.
jest ono znacznie tatwiejsze niz zasiedzenie innych stuzebnosci, poniewaz uzuka-
pient nie musi wykazaé, ze korzystat ze $wiatla tak, jakby przystugiwato mu do
tego prawo (as of right), co oznacza, ze do zasiedzenia prowadzi rdOwniez korzy-
stanie prekaryjne. Przerwanie biegu zasiedzenia przez dlugi czas wymagato co
najmniej rocznego zablokowania §wiatta, a wigc co do zasady wzniesienia odpo-
wiedniej konstrukcji przez wiasciciela nieruchomosci, przeciwko ktorej biegnie
zasiedzenie, na swoim gruncie. W 1959 r. wprowadzono ulatwienie w tym zakre-
sie dla wlasciciela nieruchomosci, przeciwko ktoérej biegnie zasiedzenie: jezeli
zarejestruje on odpowiednia wzmianke w rejestrze miejscowych obciazen nieru-
chomosci (Local Land Charges Register''"), uwaza sig, ze dostep do $wiatta zostat
przerwany'',

106 Megarry & Wade..., op. cit., s. 1202.

7 Ibidem, s. 1202—1203.

108 Podstawy zasiedzenia stuzebnosci sa nastepujace: 1) wedtug common law, czyli na podstawie wykonywa-
nia stuzebnosci od czaséw niepamigtnych, tj. roku 1189, przy czym wykazanie wykonywania stuzebnosci przez lat
20 powoduje domniemanie, Ze jest ona wykonywana od roku 1189 (ale moze ono zosta¢ obalone); 2) zgodnie
7 wypracowang w orzecznictwie doktryna zagubionego wspotczesnego tytutu (lost modern grant), ktora opiera sig
na fikcji zagubienia wspotczesnego aktu ustanowienia stuzebnosci; oraz 3) na podstawie Prescription Act z 1832 r.
(Act 1832 Ch 71), zgodnie z opinig angielskiego Komitetu do spraw Reformy Prawa jednej z najgorzej zredago-
wanych angielskich ustaw. Szczegotowe przestanki zasiedzenia roznia si¢ przy kazdym z wyzej wymienionych
sposobow zasiedzenia, Megarry & Wade..., op. cit., s. 1197-1221; F. Burns: The future..., op. cit., s. 8-11.

19 Megarry & Wade..., op. cit., s. 1199.

11 Tak Komitet do spraw Reformy Prawa w 1966 r.; w roku 2011 Komisja Prawa nie zajgla juz tak radykalne-
go stanowiska, Megarry & Wade..., op. cit., s. 1198.

! Rejestry miejscowych obciazen nieruchomosci sa prowadzone przez organy administracji terenowej. Co do
zasady sa w nich ujawniane publiczne obciazenia nieruchomosci.

112,21 3 Rights of Light Act 1959 (Act 1959 Ch 56); por. tez Megarry & Wade..., op. cit.,s. 1218-1221.
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4.8. AUSTRALIA

Australijskie prawo zasiadywania stuzebnosci byto pierwotnie oparte na prawie
angielskim'"®. Z biegiem czasu dopuszczalno$¢ zasiedzenia stuzebnosci byta jednak
w niektorych australijskich stanach ograniczana. Z jednej strony na drodze ustawo-
wej wytaczano dopuszczalnos¢ zasiedzenia stuzebnosci biernych, przede wszystkim
stuzebno$ci Swiatta''*. Z drugiej strony, co istotniejsze, watpliwosci wywolywata
sama spojnos¢ instytucji zasiedzenia stuzebnosci z systemem Torrensa. W konsek-
wencji zasiedzenie stuzebnosci obecnie jest mozliwe w stanach Wiktoria, Zachodnia
Australia oraz Tasmania, a jest wykluczone w Nowej Potudniowej Walii oraz praw-
dopodobnie w Queensland. Sytuacja jest niejasna na Terytorium Pétnocnym''>. Za-
siedzenie stuzebno$ci w Australii jest zatem dopuszczalne w we¢zszym zakresie niz
zasiedzenie nieruchomosci, jak si¢ wydaje przede wszystkim dlatego, ze fala czy tez
ruch, ktory doprowadzit do ponownego wprowadzenia zasiedzenia nieruchomosci do
australijskiego systemu prawnego, nie objat zasiedzenia shuzebnosci''®.

4.9. KANADA

W Kanadzie prawo prowincjalne co do zasady wytacza zasiedzenie stuzebno-
$ci w stosunku do nieruchomosci objetych systemem Torrensa''’. Jego stanowisko

113 Donioste znaczenie miato zwlaszcza potwierdzenie przez Wysoki Sad Australii w 1904 r., w sprawie Delo-
hery, ze doktryna zagubionego wspolczesnego tytutu stanowita czg$¢ australijskiego prawa; F. Burns: The future...,
op. cit., s. 13-17.

1*'W Queensland w drodze szczegdlnego przepisu, § 198A(1) Property Law Act 1974 (Qld) wytaczono tez
zasiedzenie stuzebnosci przechodu i przejazdu, ktora oczywiscie jest stuzebnos$cia czynna; F. Burns: The future...,
op. cit.,s. 17.

115 W Wiktorii oraz Zachodniej Australii przepisy wprost przewiduja, ze stuzebnosci stanowia wyjatek wzgle-
dem zasady niewzruszalnos$ci tytulu w systemie Torrensa. W Tasmanii zasiadywanie nieruchomosci zostato ure-
gulowane ustawowo. W Nowej Poludniowej Walii Sad Apelacyjny stwierdzit, ze zasiedzenia stuzebnosci nie da
sig pogodzi¢ z przyjetym w tym stanie systemem Torrensa. W Queensland brak takiego orzeczenia, ale przepisy sa
bardzo zblizone do tych w Nowej Potudniowej Walii, co pozwala na ostrozne formutowanie w doktrynie tezy, ze
kwestia powinna by¢ rozstrzygnigta w ten sam sposob. Na Terytorium Pétnocnym brak przepisow dotyczacych
zasiedzenia stuzebnosci, w literaturze sformutowane przypuszczenie, ze moze to oznacza¢ wytaczenie takiej moz-
liwosci; F. Burns: The future..., op. cit., s. 23-28; Victorian Law Reform Commission: Easements and Covenants.
Final Report 22, Melbourne 2011, s. 51; W. Duncan, S. Christensen, W. Dixon, R. Rivera, T. Partridge, M. Window:
Property Law Review. Final Report. Property Law Act 1974 (Qld), Brisbane 2018, s. 783; L. Spagnolo: 4 Concep-
tual Framework: What the Forgotten History of Victorian Torrens Legislation Tells Us about Priority Disputes
involving Paramount Interests, Sydney Law Review 2022, Vol. 44, nr 2, s. 278, przyp. 110; wyrok Sadu Najwyz-
szego Wiktorii z dnia 23 listopada 2023 r., w sprawie Valmorbida v. Les Denny Pty Ltd [2023] VSC 680,
pkt 109-110.

116 Por. pkt 2.2 powyze;j.

17 Ontario (§ 51 Land Titles Act [RSO 1990]), Kolumbia Brytyjska (§ 24 Land Title Act [RSBC 1996]),
Alberta (§ 69.4 Law of Property Act [RSA 2000]), Saskatchewan (§ 150 Land Titles Act 2000), Nowa Szkocja
(§ 74 Land Registration Act 2001), Nowy Brunszwik (§ 17.1 Land Titles Act 1981). Wyjatek stanowi Manitoba,
gdzie zasiedzenie stuzebnosci jest mozliwe rowniez wobec nieruchomosci objetych systemem Torrensa; R. David-
son: Land and Title in Manitoba. A Registrar’s Perspective, Winnipeg 2022, s. 48; The Law Reform Commission
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jest wiec spojne w odniesieniu do zasiedzenia nieruchomosci oraz zasiedzenia stu-
zebnosci: oba rodzaje zasiedzenia sa postrzegane jako nie do pogodzenia z systemem
Torrensa.

4.10. STANY ZJEDNOCZONE

W Stanach Zjednoczonych zasiedzenie stuzebno$ci jest mozliwe we wszystkich
stanach''®. Poczatkowo prawo amerykanskie w tym zakresie byto kontynuacja pra-
wa angielskiego, ale z czasem amerykanskie orzecznictwo przestato opiera¢ zasie-
dzenie na fikcji, ze akt ustanawiajacy stuzebnosci zostat zagubiony'”. Obecnie
podstawa zasiedzenia stuzebnosci sa przepisy stanowe przewidujace wygaszenie
lub nabycie praw wskutek uplywu czasu. W poszczeg6lnych stanach zasiedzenie
shluzebnosci opiera si¢ na regulacjach mniej lub bardziej szczegoétowych, przy czym
przepisy ogdlniejsze stosuje sig, gdy w danym stanie brak przepisow bardziej szcze-
gotowych. Porzadkujac owe regulacje w grupy wedtug stopnia ogdlnosci, maja one
za przedmiot: zasiedzenie stuzebnosci, zasiedzenie nieruchomosci lub tez ogolnie
przedawnienie'?.

Amerykanskie prawo wymaga, aby korzystanie z nieruchomosci prowadzace
do zasiedzenia stuzebnosci byto jawne (open) i notoryjne (notorious), co oznacza,
ze korzystanie powinno miec¢ taki charakter, aby wtasciciel nieruchomosci, ktora
ma by¢ obciazona, miat rozsadna mozliwos¢ sig¢ o nim dowiedziec i przerwaé bieg
terminu zasiedzenia'?!. Nie jest jednak konieczne, aby korzystanie dotyczyto okre-
slonego urzadzenia. Nabyta przez zasiedzenie moze by¢ w szczegolnosci stuzebnosé
przechodu i przejazdu, ktéra w istocie nalezy do najczesciej zasiadywanych stuzeb-
nosci'?. Wymog, aby korzystanie miato charakter otwarty i notoryjny, funkcjonalnie
odpowiada przestance nec clam znanej z prawa rzymskiego i europejskich systemow
prawnych, chociaz wspotczesne prawo amerykanskie, inaczej niz angielskie, termi-
nem facinskim raczej si¢ nie postuguje'*. Korzystanie z nieruchomosci musi by¢
takze przeciwne (adverse) wlascicielowi nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona.
Korzystanie przeciwne wlascicielowi to takie, ktore nie opiera si¢ na jego zgodzie.
Technicznie jest ono definiowane jako korzystanie, ktére powoduje powstanie po

of Manitoba, Report on Prescriptive Easements and Profits-A-Prendre, Winnipeg 1982, s. 18; A.F. Marshall: Ease-
ments (w:) Canadian Encyclopedic Digest, Westlaw, aktualizacja wrzesien 2024, § 41.

18 S F. French: Restatement (Third) of Property (Servitudes), St. Paul 2000, § 2.16 Creation by Prescription,
Statutory note.

9 Ibidem, § 2.16, b. Historical note.

120 Ibidem, § 2.16, Statutory note zawiera zestawienie tych przepisow.

121 Ibidem, § 2.16, h. Open and notorious; J.W. Bruce, J.W. Ely, E.T. Brading: The Law of Easements & Li-
censes in Land, Westlaw, aktualizacja sierpien 2024, § 5.13.

122 S F. French: Restatement..., op. cit., § 2.16, d. Servitude benefits that can be acquired by prescription.

123 C.P. Sherman: Acquisitive..., op. cit., s. 152, przyp. 48; M.P. Opala: Praescriptio..., op. cit., s. 124-126.
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stronie wiasciciela roszczenia o jego zaniechanie'>*. Wymieniona przestanke nalezy
uzna¢ za odpowiednik przestanki nec precario. Wymogi otwartos$ci i notoryjnosci
oraz przeciwno$ci wzgledem wlasciciela czynia wspdlnie zados¢ aksjologicznym
i konstrukcyjnym zatozeniom zasiedzenia w prawie amerykanskim, zgodnie z kto-
rymi wiasciciel nieruchomosci powinien by¢ w stanie uzyskac¢ informacje o korzy-
staniu z jego nieruchomos$ci oraz mie¢ mozliwo$¢ podjgcia, z pomoca wymiaru
sprawiedliwosci, dziatan, ktore bieg zasiedzenia przerywaja. Pomimo przywotywa-
nia niekiedy w orzecznictwie i doktrynie sformulowan, ktére moglyby sugerowac
co innego, w praktyce wymog, by korzystanie z nieruchomosci odbywato si¢ nec
vi, nie odgrywa znaczacej roli w prawie amerykanskim'%,

Podobnie jak prawo australijskie prawo amerykanskie nie zezwala na zasie-
dzenie stuzebno$ci $wiatla czy tez szerzej — stuzebnosci biernych!?. Wskazuje sig,
ze w tym przypadku wtascicielowi nieruchomosci, przeciwko ktorej biegnie zasie-
dzenie, nie przyshuguje roszczenie o zaniechanie korzystania z jego nieruchomosci,
a wigc nie moze przerwac biegu zasiedzenia przed sadem, jak rowniez ze dopusz-
czenie zasiedzenia tego rodzaju stuzebnosci miatoby negatywny wpltyw na mozliwos¢

efektywnego zagospodarowania niezabudowanych nieruchomosci'?’.

5. ZASIEDZENIE SLUZEBNOSCI W POLSCE
5.1. HISTORIA PRZEPISOW

W okresie zaboréw i w dwudziestoleciu migdzywojennym na ziemiach
polskich obowiazywalo prawo cywilne niemieckie, austriackie, francuskie (Kodeks
Napoleona w Krolestwie Kongresowym) i rosyjskie (tom X Zwodu Praw Rosyjskich
na Ziemiach Zabranych). Przepisy niemieckie, austriackie i francuskie dotyczace
zasiedzenia shuzebnosci zostalty omoéwione powyzej. Co do zasady obowiazywaly
one w okresie zaborow w aktualnym brzmieniu'*®. W przypadku terenéw Krolestwa
Kongresowego watpliwe bylo jednak, czy art. 45 zd. 3 obowiazujacego tam prawa
z dnia 20 lipca 1818 r. o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych i hipotekach nie
wymagat, dla uzyskania skutku rzeczowego przez stuzebnos¢ powstala w wyniku
zasiedzenia, ujawnienia jej w ksiedze hipotecznej, o ile taka dla nieruchomosci

124 J.W. Bruce, J.W. Ely, E.T. Brading: The Law of Easements..., op. cit., § 5.8.

125 S.F. French: Restatement..., op. cit., § 2.17, g. Requirements for prescription.

126 bidem, § 2.16, b. Historical note.

127 J.W. Bruce, J.W. Ely, E.T. Brading: The Law of Easements..., op. cit., § 5.30; S.F. French: Restatement...,
op. cit., § 2.17, d. Servitude benefits that can be acquired by prescription.

128 We Francji ustawa z dnia 17 czerwca 2008 r. (loi no. 2008-561 portant réforme de la prescription en matiére
civile) wprowadzita daleko idace zmiany redakcyjne przepisoOw o zasiedzeniu, ale co do zasady pozostawita regu-
ty funkcjonowania tej instytucji.
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obciazonej byta prowadzona'?’. Na odrgbna uwage zastuguje prawo pruskie. Nie-
miecki kodeks cywilny wszedl w zycie stosunkowo pdzno (1 stycznia 1900 r.).
Weczesniej na ziemiach polskich wchodzacych w sktad zaboru pruskiego zasiedze-
nie shuzebnos$ci regulowat Landrecht pruski, ktory dopuszczat to zasiedzenie nawet
contra tabulas 1 nie wymagal, aby korzystanie z nieruchomosci prowadzace do
zasiedzenia stuzebnosci polegalo na korzystaniu z okreslonego urzadzenia lub
robot'*. Na Ziemiach Zabranych zasiedzenie stuzebno$ci byto mozliwe, gdy byta
posiadana od ,,niepamigtnych czasow”, ale nie contra tabulas''.

W dekrecie Prawo rzeczowe z 1946 r. znalazt sig przepis (art. 129) przewidu-
jacy zasiedzenie ograniczonych praw rzeczowych secundum tabulas. Zgodnie z tym
przepisem, kto bez waznej podstawy prawnej uzyskal wpis ograniczonego prawa
rzeczowego, nabywal to prawo, jezeli posiadal je oraz byl wpisany do ksiggi przez
lat 10 w przypadku dobrej lub 20 lat w przypadku ztej wiary. W przypadku stuzeb-
nos$ci zasiedzenie mogto nastapi¢ réwniez na podstawie art. 184 pr. rzecz., ktory
dopuszczat takze zasiedzenie contra tabulas. Zgodnie z tym przepisem, kto posiadat
stuzebnos¢, polegajaca na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia, nabywat
te stuzebnos¢ po uptywie 20 lat, w przypadku posiadania w dobrej wierze, lub
30 lat, w przypadku posiadania w ztej wierze. Z jednej strony przepis ten zezwalat
na zasiedzenie stuzebnosci bez jej wpisu do ksiggi, z drugiej jednak wymagat, aby
polegata ona na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia, ktérego to wymo-
gu nie zawierat art. 129 pr. rzecz.'*

O ile korzeni art. 129 pr. rzecz. nalezy poszukiwa¢ w prawie niemieckim,
aw szczegblnosci w art. 900 k.c.n., o tyle art. 184 pr. rzecz. zawieral rozwigzanie
typowe dla romanskich systemoéw prawnych, to jest przewidywat zasiedzenie stuzeb-
nosci bez wzgledu na stan wieczystoksiggowy przy spetnieniu dodatkowej, szczego-
towej przestanki, polegajacej na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia.

5.2. ZASIEDZENIE SEUZEBNOSCI W KODEKSIE CYWILNYM

Artykut 184 pr. rzecz. byt wzorem dla obecnie obowiazujacego art. 292 k.c.
Artykul 292 k.c. stanowi, ze stuzebnos$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedze-
nie tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwalego i widocznego urza-

129 J. Glass: Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskim. Instytucja ksiqg gruntowych na ziemiach
polskich. Czes¢ I, Warszawa—Krakow 1921, s. 93-94; M. Warcinski: Stuzebnosci gruntowe wedlug kodeksu cywil-
nego, Warszawa 2013, s. 45-46; F. Zoll: Prawa rzeczowe na ziemiach polskich. Czes¢ I, Warszawa—Krakow 1920,
s. 93.

130 M. Rafacz-Krzyzanowska: Nabycie stuzebnosci gruntowych przez zasiedzenie, Palestra 1961, z. 11, s. 34;
M. Warcinski: Zasiedzenie stuzebnosci. Glosa do uchwaly siedmiu sedziow SN z 9 sierpnia 2011 r. (Il CZP 10/11),
Przeglad Sadowy 2011, nr 4, s. 129.

BUF. Bossowski (w:) Encyklopedja podreczna prawa prywatnego, t. IV, pod red. F. Zolla, J. Wasilkowskiego,
Warszawa 1939, s. 2131; M. Warcinski: Stuzebnosci gruntowe..., op. cit., s. 58.

132 M. Rafacz-Krzyzanowska: Nabycie..., op. cit., s. 32.
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dzenia, w pozostatym zakresie odsytajac do przepisow o zasiedzeniu nieruchomosci.
W kodeksie cywilnym nie znalazt si¢ natomiast odpowiednik art. 129 pr. rzecz.
W konsekwencji kodeks cywilny nie przewiduje ani zasiadywania stuzebnosci
niepolegajacych na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia, ani tez zasia-
dywania innych niz stuzebno$¢ ograniczonych praw rzeczowych. Zasiedzenie stu-
zebnosci mozliwe jest tylko wedtug konstrukcji romanskie;j.

Tak samo jak w przypadku zasiedzenia nieruchomosci ani w dekrecie o prawie
rzeczowym, ani w kodeksie cywilnym nie znalazt si¢ przepis wyrazajacy wymog,
by posiadanie stuzebnos$ci prowadzace do jej zasiedzenia byto nec clam nec vi nec
precario.

5.3. CIAGLOSC SLUZEBNOSCI

W art. 184 pr. rzecz. i art. 292 k.c. mozna dostrzec podobienstwo, jezeli nie
inspiracj¢, do wloskiego kodeksu cywilnego. W polskich przepisach, tak jak we
whloskich, zrezygnowano z obecnego we francuskim i hiszpanskim kodeksie wymo-
gu, aby zasiadywana stuzebno$¢ miata charakter ciagly (by jej wykonywanie nie
wymagato udziatu cztowieka). Decyzj¢ prawodawcy w tym wzgledzie nalezy uznaé
za shuszna. Brak aksjologicznych i funkcjonalnych argumentow, ktdre pozwalatyby
na przyjecie, ze stuzebnosci, ktoérych wykonywanie taczy si¢ z dziataniem czlowie-
ka, powinny by¢ traktowane w sposéb odmienny od stuzebnosci, ktorym takie
dziatanie nie towarzyszy. Stuzebnosci nieciaglte odgrywaja rownie doniosta role
w stosunkach sasiedzkich, czego dobrym przyktadem jest stuzebno$¢ przechodu
i przejazdu. Funkcje ostrzegawcza dla wlasciciela nieruchomosci obciazonej po-
winna spetnia¢ druga z cech, ktorej kodeksy romanskie wymagaja od zasiadywanej
stuzebnosci, czyli jej widoczno$¢.

5.4. WIDOCZNOSC SLUZEBNOSCI: PRZEPIS ART. 292 K.C.

Warunek widocznosci stuzebnosci zostat w polskiej ustawie utrzymany, chociaz
w zmodyfikowanej formie w stosunku do systemow prawnych panstw romanskich.
Polski przepis uzaleznia zasiedzenie stuzebnosci bezposrednio od tego, czy polega
ona na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia, podczas gdy przepisy fran-
cuskie, hiszpanskie i wloskie wymagaja, aby to stuzebno$¢ byta widoczna, a dopie-
ro w kolejnym kroku wskazuja, ze stuzebnosci widoczne ujawniaja si¢ przez odpo-
wiednie roboty (ktore mozna uzna¢ za odpowiednik polskich urzadzen)'**. Polski

133 Roznice jako$ciowe pomigdzy wymogiem widocznosci w kodeksie cywilnym francuskim oraz prawem
rzeczowym dostrzega S. Breyer: Glosa do uchwaly SN z dnia 6 pazdziernika 1958 r., 2 CO 10/58, OSPiKA 1960,
z. 1,poz. 5,s. 19.
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Sad Najwyzszy wymaga ponadto dla zasiedzenia, pomimo braku ku temu wyraznej
podstawy w art. 292 k.c., aby trwate urzadzenie zostato wykonane przez posiadacza
shuzebnosci, to jest zasiadujacego wiasciciela nieruchomosci, ktora ma uzyskac
status wladnacej. Jezeli zostalo ono wykonane przez wiasciciela nieruchomosci,
ktora ma by¢ obciazona, lub osobg trzecia, do zasiedzenia nie dojdzie'**. W ramach
przeprowadzonych badan poréwnawczych nie zaobserwowano takiego wymogu
w innych przadkach prawnych. Tym samym Sad Najwyzszy znacznie ograniczyt
sytuacje, w ktorych moze dojs$¢ do zasiedzenia stuzebnosci. Nawet jezeli przyjmie-
my, ze ochrona wlasciciela nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona, wymaga, by
nie kazde korzystanie z trwalego i widocznego urzadzenia prowadzito do zasiedze-
nia, wlasciwsze wydaje si¢ potozenie nacisku na funkcjonalne powiazanie urzadze-
nia z przyszta nieruchomoscia wtadnaca, tak jak to czyni orzecznictwo wioskie.
Przyktadem takiego urzadzenia bytaby droga urzadzona na nieruchomosci, ktora
ma by¢ obciazona, ktora konczy swoj bieg na nieruchomosci, ktéora ma uzyskac
status wladnacej, tak ze nie budzi watpliwos$ci, ze stuzy do zapewnienia obstugi
komunikacyjnej tej ostatniej nieruchomosci.

5.5. UWAGI KONCOWE

Dopuszczenie zasiedzenia stuzebnosci w polskim prawie nalezy oceni¢ pozy-
tywnie. Wydaje sig, ze w naszych warunkach zasiedzenie shuzebnos$ci wciaz odgry-
wa istotng rolg w regulacji stosunkoéw sasiedzkich. O ile ogdlna §wiadomos¢ spo-
teczna w sprawie roli ksiag wieczystych jest na tyle duza, ze przecigtny uczestnik
obrotu liczy sig z tym, ze wlascicielem nieruchomosci jest osoba ujawniona w ksig-
dze, o tyle w przypadku korzystania z cudzej nieruchomosci w ograniczonym za-
kresie §wiadomos¢ wiasciwych regul zapewne jest mniejsza. W praktyce obrotu
spotyka si¢ przypadki korzystania z nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym
stuzebnosci bez formalnego tytutu nawet w obrocie profesjonalnym. Mozna przy
tym przypuszczac, ze stan utrwalony przez kilkadziesiat lat nierzadko jest optymal-
nym rozwiazaniem problemow, ktore w stosunkach sasiedzkich si¢ pojawiaja.
Roéwnoczesnie poczucie niesprawiedliwosci u wlasciciela nieruchomosci obciazonej
moze by¢ mniejsze w przypadku powstania stuzebnos$ci niz utraty wlasnosci. Wska-
zane wzgledy funkcjonalne przemawiaja w mojej ocenie za tym, aby zasiedzenie
stuzebnosci dopusci¢, co najmniej w takim samym, a by¢ moze szerszym zakresie

134 Uchwata SN z dnia 9 sierpnia 2011 r., III CZP 10/11, LEX nr 862939. W ten sposob Sad Najwyzszy wypo-
wiadat si¢ juz wczesniej, ale ze znacznie wezszym uzasadnieniem: wyrok SN z dnia 24 maja 1974 r., Il CRN 94/74,
LEX nr 1804, chociaz z dopuszczeniem wyjatkow; postanowienie SN z dnia 10 maja 1998 r., I CKN 543/97, LEX
nr 78419; postanowienie SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 742/98, LEX nr 51360; postanowienie SN z dnia
9 marca 2004 r., I CK 434/03, LEX nr 1284684; inaczej: postanowienie SN dnia 27 stycznia 2006 r., III CSK 38/05,
LEX nr 203945.
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niz zasiedzenie nieruchomosci. Mozna co najwyzej rozwazy¢ wyltaczenie zasiedze-
nia w przypadku posiadania stuzebnosci w zlej wierze, ale zta wiara powinna by¢
tutaj ujeta wasko, na wzor art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece'*.
W tym $wietle formutowanie w romanskich systemach prawnych, do ktoérych na-
wiazuje prawo polskie, trudnych do spetnienia przestanek zasiedzenia stuzebnosci
nie zasluguje na aprobate, poniewaz utrudnia elastyczng regulacjg stosunkow sa-
siedzkich. Nie jest tez w pelni spdjne ze ,,stabym” charakterem systemow rejestra-
cji nieruchomosci przyjetych w tych panstwach. Prowadzi ponadto do problemow
praktycznych, ktorych przejawem jest na przyktad powotywanie si¢ na zasiedzenie
nieruchomosci zamiast zasiedzenie stuzebnosci we Francji. Z tej perspektywy nie
dziwi tendencja do pewnej liberalizacji tych przestanek (rezygnacja z wymogu
ciagtosci w prawie wtoskim i belgijskim, elastyczne podejscie do widocznosci w tym
ostatnim). Generalnie rzecz ujmujac, bardziej przekonuja rozwigzania anglosaskie
(tam, gdzie dopuszczone jest zasiedzenie sluzebnos$ci, np. w Stanach Zjednoczo-
nych), gdzie postuzono sig ogdlnymi, kierunkowymi przestankami, niz rozwiazania
romanskie.

W opinii autora zar6wno w polskich przepisach, jak i w orzecznictwie wigkszy
nacisk nalezatoby potozy¢ na regute nec clam nec vi nec precario. W szczegdlnosci
wskazana bylaby jej kodyfikacja. Reguta kieruje nasza uwagg na najistotniejsze
— z aksjologicznego i funkcjonalnego punktu widzenia — kwestie w sprawie
o zasiedzenie shuzebnosci: czy wtlasciciel nieruchomosci, ktora ma by¢ obciazona,
mogt dostrzec, ze sasiad korzysta z jego nieruchomosci, czy zachowanie zasiaduja-
cego ujawniato jednoznacznie, ze jest to korzystanie samowolne, niezalezne od
zgody wlasciciela przysziej nieruchomosci obciazonej, oraz czy sasiad mogl efek-
tywnie sprzeciwic si¢ korzystaniu z jego nieruchomosci. Mozna mie¢ takze watpli-
wosci, czy rozwiazania romanskie, ktére wymagaja dla zasiedzenia korzystania
z widocznego urzadzenia (robdt), stanowia najlepsza odpowiedz na wskazane za-
gadnienia. Jezeli jednak przestanka korzystania z trwatego i widocznego urzadzenia
ma by¢ utrzymana, powinna ona by¢ interpretowana funkcjonalnie, istotne powinno
by¢, czy urzadzenie w sposdb oczywisty jest powiazane i stuzy przysztej nierucho-
mosci wladnacej, a nie kto je wzniost i gdzie jest ono posadowione (o ile jest ono
widoczne dla wiasciciela nieruchomosci, ktéra ma by¢ obciazona).

135 Niewystarczajace do wykazania ztej wiary powinno by¢ nabycie nieruchomosci w sytuacji, gdy w dziale
I-Sp brak ujawnionej stuzebnosci na jej rzecz. Wszak stuzebno$¢ moze istnie¢ pomimo jej nieujawnienia w ksig-
dze wieczystej. Nabywca nieruchomosci powinien by¢ uznany za pozostajacego w ztej wierze na potrzeby zasie-
dzenia przez niego stuzebnos$ci na rzecz nabytej przez niego nieruchomosci tylko wowczas, gdy z tatwoscia mogt
ustali¢, ze stuzebnos¢ nie istnieje. W praktyce mogtoby to by¢ trudne do wykazania: nabywca mogt np. przypusz-
czaé, ze stuzebnos¢ powstata w wyniku zasiedzenia, ktorego bieg uptynat jeszcze przed nabyciem przez niego
nieruchomosci. W kwestii ograniczenia dopuszczalno$ci zasiedzenia nieruchomosci por. uwagi de lege ferenda
w pkt 3.
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PIOTR FRANCZAK

ADMISSIBILITY OF ACQUISITIVE PRESCRIPTION
OF LAND EASEMENTS IN COMPARATIVE PERSPECTIVE

Summary

The aim of the article is to present rules on acquisitive prescription of land easements
in a comparative perspective. The article discusses the law of civil and common law juris-
dictions (Germany, Switzerland, Austria, France, Italy, Spain, England, Australia, Canada,
the United States, and Rome of the classical period). It includes a brief review of the law of
adverse possession of land in order to offer some substantive depth.

An observation underlying the analysis is that there is a relatively close correlation
between the strength of the land registration system adopted in a jurisdiction and the admis-
sibility of land and easement prescription in that jurisdiction. Jurisdictions with strong
registration systems (Germany, Torrens jurisdictions) are less likely than jurisdictions with
weak registration systems (France, Italy, the United States) to admit prescription, although
this is not an absolute rule (see: England).

Although some legal systems admit acquisitive prescription of easements and others
do not, there is a common core of understanding among most of them regarding what pre-
scription is and how it should operate, if it is to be allowed. This common core can be traced
to the Roman rule that land use resulting in prescription must be nec vi, nec clam, nec
precario. Translated into modern language, the use needs to be open and visible, and should
lead to the acquisition of the easement only where the landowner has an appropriate oppor-
tunity to identify and interrupt the use. Certain Latin European jurisdictions have developed
additional conditions for the prescription of easements, namely requirements of continuity
(met when no human action is needed for the exercise of the easement) and disclosure of the
easement by specific installations. It is arguable that this leads to arbitrary results and exces-
sive curtailment of prescription.

The Polish land registration system is a compromise between strong and weak registra-
tion systems. It is suggested that the prescription of easements be retained in Poland, as it
serves useful social purposes. A general requirement of nec vi, nec clam, nec precario should
be a guiding principle in Polish law regarding easement prescription, and more detailed
requirements, particularly those concerning installations disclosing the use, should be
employed cautiously, as they may unduly restrict prescription and produce arbitrary results.

Key words: easement, land easement, prescription, acquisition, visibility, open and
notorious, acquisitive prescription, adverse possession, comparative law, nec clam nec vi
nec precario.



