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Streszczenie

W artykule zajeto stanowisko odnosnie do budzacego watpliwosci zaréwno w dok-
trynie, jak i orzecznictwie zagadnienia dotyczacego tego, czy bytemu wiascicielowi
rzeczy, w szczegolnosci nieruchomosci, moze przystugiwac roszczenie przeciwko
posiadaczowi samoistnemu rzeczy o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z niej (art. 224, art. 225 k.c.) za okres poprzedzajacy nabycie przez tego posiadacza
wlasnosci rzeczy w drodze zasiedzenia. Zaprezentowano rézne stanowiska i argu-
menty przemawiajace z jednej strony za przyjeciem pogladu, ze takie roszczenie
przystuguje, z drugiej za$ — iz brak jest podstaw do uznania zasadnosci tego rosz-
czenia. Zaproponowano rozstrzygniecie tego sporu i przedstawiono argumentacje,
ktora przemawiataby za uznaniem zasadnosci pierwszego z wyzej wymienionych
pogladow.

Stowa kluczowe: wlasnos¢, stuzebnos¢, zasiedzenie, roszczenie, wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie

1. WPROWADZENIE

Zagadnienie dotyczace roszczen uzupelniajacych wlasciciela rzeczy wzgledem jej
posiadacza, ktory nabyt wlasno$¢ rzeczy lub stuzebnos¢ przez zasiedzenie nadal
budzi kontrowersje i spory w doktrynie i orzecznictwie, czego przejawem jest pod-
jecie przez Sad Najwyzszy o tresci ,,utrata wlasnosci rzeczy na skutek zasiedzenia

Doktor nauk prawnych, sedzia, ORCID 0000-0002-9160-3522.
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nie powoduje wygasniecia roszczenia bylego wlasciciela o wynagrodzenie za ko-
rzystanie z rzeczy w okresie poprzedzajacym uplyw terminu zasiedzenia™.

W stanie faktycznym sprawy, ktora byla podstawg przedstawionego zagadnienia
prawnego?, powod wystapit z powodztwem o nakazanie pozwanym wydania nieru-
chomosci oraz o zasadzenie od pozwanych solidarnie wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z gruntu za okres od 26 pazdziernika 1996 r. do 26 pazdziernika
2006 r. oraz kwoty 30 000 z tytutem zwrotu pobranych pozytkéw za ten sam okres.

Sad Okregowy oddalil powddztwo wskazujac w uzasadnieniu miedzy innymi
to, ze w trakcie postepowania pozwani nabyli przez zasiedzenie z dniem 1 paz-
dziernika 2005 r. wlasnos¢ nieruchomosci objetej zadaniem pozwu.

W ocenie Sadu Okregowego powdd nie miat legitymacji czynnej do wystapienia
przeciwko pozwanym z roszczeniem o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci za okres od 1 pazdziernika 2005 r. do 26 pazdziernika 2006 r.,
albowiem w tym okresie nie byl on juz wlascicielem nieruchomosci objetej zasie-
dzeniem. Odwolal si¢ takze do utrwalonego w orzecznictwie pogladu, zgodnie
z ktérym osobie, ktora utracita wlasno$¢ rzeczy wskutek jej zasiedzenia przez po-
siadacza, nie przystuguje wobec niego roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy bez tytulu prawnego w okresie poprzedzajacym dzien zasiedzenia. W kon-
sekwencji uznal, ze wobec utraty przez powoda prawa wtlasnosci nieruchomosci
na skutek zasiedzenia jej przez pozwanych, powodowi nie przystuguje wobec po-
zwanych roszczenie z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu
oraz z tytutu zwrotu pobranych pozytkéw za nieruchomos¢ réwniez za okres przed
datg zasiedzenia, a zatem za caly wskazany w pozwie okres tj. od 26 pazdziernika
1996 r. do dnia 26 pazdziernika 2006 r.

Apelacja od tego wyroku zostata oddalona. Sad Apelacyjny podzielit argumen-
tacje sadu pierwszej instancji i przyjal, ze nie ma podstaw do odstapienia od linii
orzeczniczej Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktora bytemu wiascicielowi nierucho-
mosci, ktéry utracil jej wlasnos¢ w wyniku zasiedzenia nie przystuguja roszczenia
uzupelniajace, takze za okres sprzed zasiedzenia.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu podjetej uchwaly wyrazil stanowisko, ze zaréw-
no argumenty aksjologiczne, jak i prawne przemawiajg za stanowiskiem przeciw-
nym, niz dotychczas wyrazone w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego, co prowadzi
do wniosku ze bylemu wtascicielowi rzeczy przystuguje wobec posiadacza, ktory

! Uchwala SN z 3.04.2024 r., ITT CZP 103/22; z ostatnich wypowiedzi zob. takze B. Lackoronski Zasiedzenie stuzebnosci
a roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci, MoP 2020, nr 3, 5.155-157 i tam powolana literatura oraz
orzecznictwo.

2 Wyrok SA w Warszawie z 27.11.2019 r., I ACa 96/19.
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stal sie jej wlascicielem, roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z tej rzeczy
za okres poprzedzajacy date zasiedzenia.

2. ROSZCZENIE O WYNAGRODZENIE ZA BEZUMOWNE
KORZYSTANIE Z RZECZY LUB PRAWA - UWAGI OGOLNE

Analizujac uzasadnienie uchwaty nalezaloby dojs¢ do wniosku, ze szczegélnie pro-
blematyczne wydaje sie zagadnienie dotyczace jednego z roszczen uzupelniajacych,
a mianowicie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy (bezumowne
korzystanie) przez jej posiadacza w okresie poprzedzajacym nabycie przez zasie-
dzenie wlasnosci nieruchomosci (art. 172 k.c.). Rozwigzanie tego problemu powin-
no by¢ zresztg tozsame w przypadku roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie
z nieruchomosci w okresie poprzedzajacym nabycie przez zasiedzenie stuzebnosci
gruntowej (art. 292 k.c.) lub stuzebnosci przesylowej (art. 305* w zw. z art. 292 k.c.).

Roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy
lub prawa wchodzi w sktad katalogu roszczen nazywanych w jezyku prawniczym
roszczeniami uzupelniajgcymi, obejmujacymi — poza wspomnianym roszczeniem
o wynagrodzenie - roszczenia o odszkodowanie za zuzycie, pogorszenie lub utrate
rzeczy oraz roszczenie o zwrot pobranych pozytkow. Trafnie w literaturze wskazuje
sie, ze funkcjg tych roszczen jest co do zasady przyznanie wlascicielowi rekompen-
saty za pozbawienie go mozliwos$ci posiadania i uzywania rzeczy oraz pobierania
z niej pozytkow’

Odnosénie do innych roszczen anizeli roszczenie o wynagrodzenie (za bezu-
mowne korzystanie), to ze swej istoty wlascicielowi, ktory utracit rzecz na skutek
nabycia jej przez zasiedzenie, nie bedzie przystugiwalo roszczenie o odszkodo-
wanie za utrate rzeczy. Utrata rzeczy jest bowiem prosta konsekwencja zdarzenia
prawnego w postaci zasiedzenia. Poprzedni wlasciciel nie moze zatem skutecznie
domagac¢ si¢ odszkodowania wobec posiadacza samoistnego rzeczy, ktéry nabyt
ja zgodnie z prawem przez zasiedzenie, gdyz zawieraloby to logiczng sprzeczno$¢,
a poza tym naruszaloby istote nabycia przez zasiedzenie jako zdarzenia prawnego
nie majacego charakteru ekwiwalentnego.

Podobnie nie moga si¢ zaktualizowa¢ roszczenia o odszkodowanie za zuzy-
cie lub pogorszenie rzeczy. Po pierwsze, dlatego, ze immanentnie wigza si¢ one
z realizacja roszczenia windykacyjnego (art. 222 § 1 k.c.), ktérego uzupelnieniem

Zob. B. Stelmach, Roszczenia uzupelniajgce roszczenie windykacyjne, Warszawa 2019, s. 90 i powolana tam literatura oraz
orzecznictwo, w szczegdlnosci uchwata SN z 13.03.2008 1., ITI CZP 3/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 53, w ktérego uzasadnieniu
wyjasniono, Ze ,roszczenie o wynagrodzenie przewidziane w 224 § 2 i art. 225 k.c. laczy w sobie pierwiastki roszczenia
odszkodowawczego (moze zmierza¢ do zwrécenia kosztéw, jakie whasciciel poniost w zwigzku z tym, ze byt zmuszony
do korzystania z cudzej rzeczy lub do kompensaty utraconych korzysci, jakie by uzyskat, gdyby rzecz wynajal) oraz roszczenia
o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia (moze zmierza¢ do wydania korzysci uzyskanych przez posiadacza w wyniku
bezprawnego korzystania)”.
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sa wlasnie dwa wskazane wyzej roszczenia. Skoro wlascicielowi, ktory utracit rzecz
na skutek zasiedzenia, nie przystuguje juz roszczenie windykacyjne, to tym bardziej
nie przystuguje mu juz roszczenie o odszkodowanie za zuzycie lub pogorszenie
rzeczy, bo tej rzeczy juz odzyska¢ prawnie nie moze. Chodzi tutaj oczywiscie o takie
zuzycie lub pogorszenie rzeczy, ktére nie unicestwia fizycznej integralnosci rzeczy,
gdyz w takim przypadku nie bytoby przedmiotu zasiedzenia. W przypadku nieru-
chomosci zazwyczaj nie wystepuje ten problem, chyba, ze chodzi o nieruchomosci
budynkowe lub lokalowe, stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.
Po drugie, jak trafnie zauwazyt K. Mularski, skoro bezprawny posiadacz staje si¢
wlascicielem rzeczy, szkoda przez niego wyrzadzona w postaci zuzycia lub po-
gorszenia rzeczy nie jest juz szkoda wyrzadzona innemu podmiotowi, lecz jemu
samemu i dochodzi do swoistej konfuzji.

W przypadku roszczenia o zwrot pozytkow, to jego status prawny jest w istocie
podobny do roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy. Sko-
ro bowiem pozytki, czy to naturalne, czy cywilne (art. 53 k.c.) nie stanowig czesci
skltadowej rzeczy, to nie podzielajg losu prawnego rzeczy stanowigcej przedmiot za-
siedzenia i moglyby potencjalnie by¢ objete Zadaniem ich rozliczenia zgtoszonym
przez poprzedniego wiasciciela rzeczy przeciwko nowemu wiascicielowi - o ile
uzna, ze zasiedzenie nie ma zadnego wplywu na istnienie tych roszczen.

3. ROSZCZENIE O WYNAGRODZENIE ZA BEZUMOWNE
KORZYSTANIE Z PRAWA O TRESCI ODPOWIADAJACE]
SLUZEBNOSCI GRUNTOWE] LUB SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Nieco inaczej sytuacja bedzie wygladata w odniesieniu do obcigzenia nierucho-
mosci stuzebnoscia gruntowa lub przesytu. W tym przypadku praktyczne znacze-
nie bedzie mialo jedynie roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z rzeczy (nieruchomosci), gdyz ze swej istoty posiadanie stuzebnosci jest tego ro-
dzaju posiadaniem prawa, ktére polega jedynie na ograniczonej ingerencji w nie-
ruchomo$¢, uzasadnionej trescia stuzebnosci. Innymi stowy, posiadacz stuzebno-
$ci ze swej istoty nie pobiera pozytkow z nieruchomosci, za$ jego posiadanie nie
wigze sie, a przynajmniej modelowo nie powinno, ze zuzyciem lub pogorszeniem
nieruchomosci. W takiej sytuacji, konstrukeji prawnej ewentualnego roszczenia

* K. Mularski, Istnienie i zakres tzw. roszczert uzupetniajgcych w przypadku utraty wlasnosci w drodze zasiedzenia SPP 2017,
nrl,s. 47.
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odszkodowawczego nalezatoby raczej upatrywac w tresci art. 415 k.c., gdyz posia-
dacz stuzebnosdci nie jest posiadaczem rzeczy, a posiadaczem prawa’.

Nie powinno przy tym budzi¢ watpliwosci, ze wlascicielowi, ktérego nierucho-
mos¢ zostata obcigzona stuzebnoscig gruntowg lub przesylu wskutek jej zasiedze-
nia, nie przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci
w granicach stuzebnosci za okres od chwili nabycia stuzebnos$ci w drodze zasie-
dzenia®. Z tym bowiem momentem nabywca stuzebnosci legitymuje si¢ tytulem
prawnym do wtadania cudzg nieruchomosciag w graniach stuzebnosci.

4. ROSZCZENIE O WYNAGRODZENIE ZA KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI ZA OKRES SPRZED UPEYWU TERMINU
ZASIEDZENIA - DWA STANOWISKA
Co do okresu sprzed uptywu terminu zasiedzenia wyrdzni¢ mozna dwa stanowi-
ska, przy czym sytuacja prawna posiadacza rzeczy, ktéry nabyl jej wltasno$¢ przez
zasiedzenie oraz posiadacza stuzebnosci, ktory nabyl przez zasiedzenie stuzebnos¢
(gruntowa lub przesytu) jest w istocie tozsama, jezeli chodzi o ocen¢ zasady, czy
bytemu wlascicielowi rzeczy (wlascicielowi rzeczy obcigzonej) przystuguje roszcze-
nie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmujace okres sprzed zasiedzenia.
Wedle pierwszego z pogladéw osobie, ktora utracita wlasnos¢ rzeczy wskutek
jej zasiedzenia (wlascicielowi nieruchomosci obciagzonej), nie przystuguja wobec
posiadacza, ktéry nabyt rzecz (ograniczone prawo rzeczowe) zadne roszczenia,
w tym roszczenia uzupelniajace, w szczegdélnosci roszczenie o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego w okresie poprzedzajacym dzien zasie-
dzenia. Odwoluje si¢ ono przede wszystkim do argumentu zwigzanego z pierwot-
nym nabyciem wlasnosci, skutkujacym utratg wlasnosci przez dotychczasowego
wlasciciela’. Jego rozwinigciem jest stanowisko judykatury, w ktérym wskazuje si¢

O rozumieniu posiadania stuzebnosci jako posiadania prawa a nie posiadania rzeczy, zob. np. M. Balwicka-Szczyrba, Glosa
do postanowienia SN z dnia 20.09.2013 r, II CSK 10/13, OSP 2015, nr 2, poz. 17, ktéra wyréznia dwa rodzaje posiadania
rzeczy: posiadanie samoistne i posiadanie zalezne oraz odrebne od powyzszych posiadanie stuzebnodci jako posiadanie
prawa.

¢ Tak tez np. M. Balwicka-Szczyrba, Korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcéw przesylowych — wilascicieli urzgdzen
przesylowych, Warszawa 2015, s. 156-157, odmiennie, lecz jak si¢ wydaje nietrafnie, T. Radziwilski, Wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomosci obcigzonej po zasiedzeniu stuzebnosci przesytu, ,Rejent” 2011, nr 10, s. 129-131; co do braku
ekwiwalentu w przypadku zasiedzenia stuzebnosci przesylu, zob. takze G. Matusik, Wlasnos¢ urzgdzen przesylowych a prawa
do gruntu, Warszawa 2013, s. 395.

Tak np. A. Kunicki, Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964, s. 80, ktory wyjasnil, ze z chwilg nabycia przez posiadacza
wlasnoéci przez zasiedzenie gasnie nie tylko wlasnos¢ poprzedniego wiaéciciela, ale takze wygasaja wszelkie jego roszczenia
wynikajgce z wlasnosci; poglad ten zostal wprawdzie wyrazony na tle obowigzujacych przepisow prawa rzeczowego, jednak
ma charakter uniwersalny, tak jak uniwersalne jest stanowisko co do pierwotnego nabycia wlasnosci przez zasiedzenie;
podobnie E. Janeczko Zasiedzenie, Zielona Gora 2002, s. 212, wedle ktorego to, Ze poprzedniemu wlascicielowi nie przystuguja
wzgledem posiadacza, ktéry stat sie wlaécicielem, roszczenia okreslone w art. 224-225 k.c. wynikaja z pierwotnego charakteru
nabycia, jakim jest zasiedzenie; podobnie S. Rudnicki, Nabycie przez zasiedzenie, Warszawa 2007, s. 118; stanowiska te
przytacza takze R. Trzaskowski, Wplyw zasiedzenia na mozliwos¢ dochodzenia roszczen uzupetniajgcych (cz.1), ,Palestra”
2013, z. 3-4,5. 163.
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na argument zwigzany z funkcja zasiedzenia. Funkcja ta sprzeciwia si¢ przyznaniu
bytemu wlascicielowi wobec posiadacza, ktdry stal si¢ wlascicielem (uprawnionym
z innego prawa rzeczowego), roszczen, u ktérych podstaw lezy prawo wlasnosci.
Dodatkowo wskazuje si¢ na argument wynikajacy z koniecznosci zapewnienia
porzadku prawnego i stabilizacji stosunkéw prawnych pomigdzy bytym i obecnym
wlascicielem®. Podkresla sie réwniez funkcjonalny zwiazek pomiedzy przystugi-
waniem roszczenia petytoryjnego (windykacyjnego, negatoryjnego) a roszczen
uzupelniajacych. Innymi stowy, o ile mozna przyjaé, ze roszczenia uzupelniajace
sg niezalezne od roszczen petytoryjnych, majg obligacyjny charakter, to nie sposob
uznad, aby przystugiwaly one wlascicielowi z chwilg wygasniecia jego roszczenia
petytoryjnego (windykacyjnego, negatoryjnego)°. Zwraca si¢ rOwniez uwage na ar-
gumenty natury systemowej, w szczegdlnosci milczenie ustawodawcy odnosnie
do skutkéw zasiedzenia w zakresie przystugiwania bytemu wtascicielowi roszczen
uzupelniajacych'.

Z kolei wedle drugiego pogladu za tym, Ze osobie, ktora utracita wtasno$c¢ rzeczy
wskutek jej zasiedzenia (wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej), przystuguje wo-
bec posiadacza roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy w okresie po-
przedzajacym dzien zasiedzenia, moze przemawiac przede wszystkim okolicznos¢,
ze roszczenie to ma charakter obligacyjny i gdy powstanie, uzyskuje byt samodziel-
ny, niezalezny od roszczen chronigcych wlasnos¢. Skoro roszczenie o wynagrodze-
nie za korzystanie z rzeczy ma charakter obligacyjny, niedopuszczalne jest przypi-
sywanie mu przestanek majacych prowadzi¢ do nadania im charakteru rzeczowego,
gdyz nie ma to odzwierciedlenia w zadnych przepisach obowigzujacego prawa.
Skutki zasiedzenia odnosza si¢ bowiem wytacznie do prawa wlasnosci, powodujac
jego nabycie przez posiadacza polaczone z utratg prawa przez dotychczasowego
wlasciciela. Zasiedzenie nie pozostaje natomiast w zadnym zwigzku z roszczeniami
uzupelniajacymi, ktore np. w drodze cesji moga przystugiwac¢ juz osobom trze-
cim. W rezultacie utrata wlasnosci rzeczy nie powoduje utraty mozliwosci zadania

8 Por. postanowienie SN z 15.11.1968 1., II CRN 257/68; zob. takze wyroki SN z12.01.2012 ., II CSK 258/11, oraz 2 15.06.2016 .,
II CSK 639/15, w ktérego uzasadnieniu odwotano si¢ do wyroku Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka z 30.08.2007 r.
w sprawie J.A.Pye (Oxford Ltd przeciwko The United Kingdom, nr 44302/02, stwierdzajacego, ze regulacje przewidujace
nabycie wlasnosci nieruchomosci kosztem dotychczasowego whasciciela w nastepstwie dtugoterminowego posiadania, stuzac
uregulowaniu sposobu korzystania z wlasnosci zgodnie z interesem powszechnym, nie naruszajg art. 1 Protokotu Nr 1
do Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnoéci (Dz.U. z 1995 r. Nr 36, poz. 175, ze zm.); zob. réwniez
wyroki SN 219.09.2013 r., I CSK 700/12,2 12.02.2014 r., IV CNP 28/13, OSNC-ZD 2015/2/27 oraz uchwalq SN z30.11.2016r.,
III CZP 77/16, OSNC 2017, nr 9, poz. 94, w ktérej uzasadnieniu zwrécono uwage — z odwolaniem si¢ do wczesniejszego
orzecznictwa - ze ,lad, porzadek prawny, stabilizacja stosunkéw w zakresie odnoszacym si¢ do wlasnosci rzeczy, czyli
wszystko to, do czego zapewnienia zmierza zasiedzenie, ulegaloby ponownie zakléceniu, co byloby nie do pogodzenia
z celem zasiedzenia”

°  Taki wniosek mozna wysnu¢ z uzasadnienia postanowienia SN z 15.04.2011 r., IIT CZP 7/11, OSP 2012, nr 10, poz. 93, tak
tez argumentuje B. Stelmach, Roszczenia uzupetniajgce..., op. cit., s. 283-285.

10 R. Trzaskowski, Wplyw zasiedzenia na mozliwos¢ dochodzenia roszczeti uzupetniajgcych (cz. 2), ,Palestra” 2013, z. 5-6,
s. 169-170; B. Stelmach, Roszczenia uzupelniajgce..., op. cit., s. 284, 287-289.
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wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy w okresie, w ktorym wiascicielowi prawo
to przystugiwalo. Zasiedzenie nie przekresla bowiem faktu, ze przez okreslony
czas posiadacz, korzystajac z rzeczy, stal sie wzbogacony wzgledem 6wczesnego
wlasciciela, ktory zadnej naleznosci nie otrzymal"'. Podobnie wlascicielowi nieru-
chomosci obcigzonej wskutek zasiedzenia stuzebnoscig przesylu przystuguje rosz-
czenie o wynagrodzenie za korzystanie z tej nieruchomosci za okres poprzedzajacy
zasiedzenie'?. W obu przypadkach wygasniecie ze skutkiem wstecznym (ex tunc)
roszczenia, ktore juz powstalo wymagaloby wyraznej podstawy prawnej*.

5. ROSZCZENIE O WYNAGRODZENIE ZA KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI ZA OKRES SPRZED UPEYWU TERMINU
ZASIEDZENIA - PROPONOWANE ROZWIAZANIE
Odpowiedz na pytanie, ktéra z wyzej wskazanych koncepcji zawiera bardziej do-
niosle argumenty przemawiajace za przychyleniem si¢ do niej de lege lata zaczaé
nalezaloby od przypomnienia ogdlnych rozwazan dotyczacych istoty zasiedzenia.
Zasiedzenie jest sposobem nabycia wlasnosci z mocy prawa (ex lege) a samo po-
stanowienie o stwierdzeniu nabycia przez zasiedzenie ma charakter deklaratoryjny.
W postepowaniu o stwierdzenie nabycia wlasnosci przez zasiedzenie sad nie
jest zwigzany datg nabycia wskazang we wniosku. Jezeli zgromadzony w sprawie
material wskazuje na to, ze zasiedzenie nastapilo w innym dniu, sagd ma obowig-
zek stwierdzi¢ nabycie przez zasiedzenie w dniu odpowiadajacym rzeczywistemu
stanowi rzeczy'. Nie powinno takze budzi¢ watpliwosci, iz nabycie przez zasiedze-
nie nastepuje bez jakiejkolwiek rekompensaty (ekwiwalentu) na rzecz poprzednio
uprawnionego’, niezaleznie od tego, czy nastepuje nabycie wlasnosci nieruchomo-
$ci, czy tez prawa w postaci stuzebnosci gruntowej lub stuzebnosci przesylu. Cha-
rakterystyczne dla instytucji zasiedzenia jest bowiem to, ze nabycie danego prawa
ma charakter pierwotny, co oznacza, ze nastepuje bez zwigzku z przystugiwaniem

' Zob.np.]. Zralek, B. Panfil, W sprawie zasiedzenia stuzebnosci przesyhu i jego skutkow, PS 2016, nr 11-12, 5. 69-73; K. Mularski,
Istnienie i zakres tzw. roszczen uzupetniajgcych w przypadku utraty wlasnosci w drodze zasiedzenia, SPP 2017, nr 1, s. 35-48;
B. Lackoronski, Zasiedzenie stuzebnosci..., op. cit., s. 157, M. Olczyk, Glosa do postanowienia SN z dnia 15.04.2011 r., III CZP
7/11, OSP z 2012, nr 10, poz. 93.

2 Tak M. Olczyk, Glosa do postanowienia SN z dnia 15.04.2011 r..., op. cit., s. 648-649; M. Warcinski, Glosa do uchwaly SN
z dnia 30.11.2016 ., III CZP 77/16, PS 2019, nr 1, s. 105-111.

3 Tak M. Warcinski, Glosa do uchwaly SN z 30.11.2016 r..., op. cit., s. 105-111.

' Por. np. postanowienie SN z 8.09.2006 r., IT CSK 87/06 oraz z 17.10.2012 r., I CSK 51/12.

E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, E. Gniewek (red.), Warszawa 2013, s. 644; E. Janeczko,

Zasiedzenie..., op. cit., s. 198; R. Morek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, K. Osajda (red.),

Warszawa 2017, s. 211; L. Jantowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak (red.), Warszawa

2022, s. 386; w wyrokach TK z 25.05.1999 r., SK 9/98, OTK ZU 1999, nr 4, poz. 78 i z 14.12.2005 r., SK 61/03, OTK ZU

2005/A, nr 11, poz. 136 potwierdzono, ze zasiedzenie jest usprawiedliwione ochrong porzadku publicznego i przepisy

o zasiedzeniu, mimo Ze nie przewiduja rekompensaty dla wlasciciela utraconej wlasnosci, sg zgodne z art. 31 ust. 3

Konstytucji, a w przypadku nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie - takze z art. 64 ust. 3 Konstytucji, zob. takze

uzasadnienie uchwaty SN z 30.11.2016 r., IIl CZP 77/16, OSNC 2017, nr 9, poz. 94.
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prawa innej osobie, a w przypadku nabycia wlasnosci powoduje takze utrate tego
prawa przez poprzedniego wlasciciela's.

W dalszej kolejnosci przedmiotem analizy winna by¢ zalezno$¢ powoddztwa,
ktérego przedmiotem jest roszczenie uzupelniajace, w szczegoélnosci roszczenie
o wynagrodzenie od powddztwa, ktorego przedmiotem jest roszczenie windyka-
cyjne (negatoryjne).

W odniesieniu do roszczen uzupelniajacych skierowanych wzgledem posia-
dacza w dobrej wierze uwzgledniajac zasady wykladni jezykowej i funkcjonalne;j
nalezaloby uznad, ze roszczenia wynikajace z normy art. 224 § 2 k.c. aktualizuja
sie i staja si¢ wymagalne wylacznie pod warunkiem wytoczenia przeciwko posia-
daczowi w dobrej wierze powodztwa windykacyjnego i obejmuja rozliczenie stron
jedynie za okres od dowiedzenia si¢ przez pozwanego posiadacza w dobrej wierze
o wytoczeniu powddztwa'’. Swiadczy o tym zwrot ,,od dowiedzenia sie o wytocze-
niu powddztwa” zawarty w art. 224 § 2 k.c., ktéry w drodze logicznego wynikania
implikuje konieczno$¢ wytoczenia takiego powodztwa.

Inaczej jest w przypadku roszczen uzupelniajacych skierowanych przeciwko
posiadaczowi w zlej wierze, co bedzie regula w odniesieniu do posiadacza samo-
istnego, ktory nabyt rzecz — w szczegdlnosci nieruchomos¢ - przez zasiedzenie.
Przemawia za tym wykladnia jezykowa normy z art. 225 k.c. - brak uzaleznienia
wymagalnosci zadania od dowiedzenia si¢ o wytoczeniu powodztwa windyka-
cyjnego — oraz wykladnia funkcjonalna, gdyz nie ma racjonalnego uzasadnienia
tego, aby preferowa¢ posiadacza, ktory wie, ze nie przystuguje mu tytul prawny
do posiadanej rzeczy lub przy dotozeniu nalezytej staranno$ci powinien sie o tym
dowiedzie¢'®. Nalezy jednak podzieli¢ stanowisko, ze niezalezno$¢ wytoczenia po-
wodztwa o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wzgledem posiadacza
w zlej wierze od zgloszenia roszczenia windykacyjnego nie zwalania sadu in casu,
aby przestankowo badat, czy gdyby powo6dztwo windykacyjne zostalo wytoczone
w okresie, za ktory powdd domaga sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie,
to zostaloby ono uwzglednione. Warunkiem uwzglednienia roszczenia uzupetnia-
jacego (ze swej istoty uzupelniajacego roszczenie windykacyjne lub negatoryjne)
jest bowiem ziszczenie si¢ przestanek uzasadniajacych roszczenie windykacyjne
(negatoryjne)"”. Nie zmienia tego obligacyjny charakter roszczen uzupelniajacych,

A Stelmachowski, [w:] System prawa prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe..., op. cit., s. 392; E. Gniewek, [w:] System prawa

prywatnego, t. 3... (red. E. Gniewek), s. 644; E. Janeczko, Zasiedzenie..., op. cit., s. 12; A. Kunicki, Zasiedzenie..., op. cit.,

s. 65-67 i tam powotane poglady dotyczace nabycia pierwotnego i pochodnego.

Tak tez E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3..., op. cit., s. 906 i cytowana tam literatura; odmiennie SN

w uzasadnienie wyroku z 8.06.2017 r., V CSK 584/16.

8 L. Jantowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak (red.), Warszawa 2022, art. 225, s. 471;
E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3..., op. cit., s. 901-902; zob. tez wyrok SN z 8.12.2006 r., V CSK 296/06, uchwate
SN z24.07.2013 r., IIT CZP 36/13, OSNC 2014/3/24.

9 Zob. wyroki SN: z 31.03.2004 r., IT CK 102/03, z 15.04.2004 r., IV CK 273/03.
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jako ze warunkiem sine qua non powstania takiego roszczenia jest posiadanie przez
powoda statusu wiasciciela w okresie, za ktéry domaga si¢ zaptaty wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy.

Wprawdzie zgodzi¢ nalezy sie z pogladem, ze pdzniejsza utrata wlasnosci rzeczy
co do zasady nie powoduje utraty mozliwosci zadania wynagrodzenia za korzy-
stanie z rzeczy w okresie, w ktorym wlascicielowi prawo to przystugiwalo®, jed-
nak zasada ta nie powinna odnosic si¢ do sytuacji, gdy utrata wlasnosci nastapita
w wyniku zasiedzenia rzeczy.

Prima facie w sytuacji, gdy w toku postepowania o zapltate wynagrodzenia za ko-
rzystanie z rzeczy pozwany podniesie zarzut zasiedzenia i okaze si¢, ze wprawdzie
pozwany nabyl rzecz przez zasiedzenie, ale w terminie pdzniejszym, anizeli okres,
za ktory wlasciciel (byly wiasciciel) domaga si¢ wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy — pozniejsza utrata wlasnosci rzeczy przez zasiedzenie nie powinna miec¢
wplywu na roszczenie dotyczace wczesniejszego okresu, anizeli termin, z jakim
nastapilo zasiedzenie, wlasnie ze wzgledu na obligacyjny charakter roszczenia uzu-
pelniajacego.

Podzieli¢ nalezy jednak zapatrywanie K. Mularskiego®, ze obligacyjny charak-
ter roszczen uzupelniajacych nie przesadza jeszcze odpowiedzi na pytanie, czy de
lege lata roszczenie o wynagrodzenie za okres sprzed zasiedzenia istotnie bylemu
wlascicielowi przystuguje. Jak si¢ wydaje, zbyt daleko idace jest przyjecie zatozenia,
iz roszczenie takie bylemu wlascicielowi rzeczywiscie przystuguje. Argumenta-
cja za takim stanowiskiem odwoluje si¢ w pierwszej kolejnosci do braku jakich-
kolwiek przepisow, ktore z faktem zasiedzenia wigzalyby wygasniecie roszczen
uzupelniajacych. Podkredla sig, ze skutkiem zasiedzenia nie moze by¢ utrata juz
wykreowanych, obligacyjnych i nieakcesoryjnych wzgledem prawa wlasnosci praw
podmiotowych.

Takie stanowisko bytoby uzasadnione, gdyby oprze¢ si¢ wylacznie na zasadach
wykfadni jezykowej, z pominieciem innych regut wyktadni, w szczegélnosci wy-
ktadni celowo$ciowej i systemowej. O ile bowiem roszczenia uzupelniajace maja
charakter niezalezny od wytoczenia powodztwa petytoryjnego (windykacyjnego,
negatoryjnego) przeciwko posiadaczowi w zlej wierze, o tyle nalezy wykluczy¢,
ze roszczenia te przystugiwaly wiascicielowi z chwila wygasnigcia roszczen pety-
toryjnych w nastepstwie utraty rzeczy na skutek zasiedzenia.

Po pierwsze, nalezy przyja¢ zalozenie — niekwestionowane de lege lata na-
wet przez zwolennikéw przyznania bylemu wiascicielowi niektdérych roszczen

2 Uchwaly SN: z 26.05. 2006 r., IIT CZP 19/06, OSNC 2006, nr 12, poz. 195, z 24.07.2013 r., IIl CZP 36/13, OSNC 2014/3/24,
wyrok SN z 10.11.2020 r., V CSK 7/19.

2 K. Mularski, Istnienie i zakres tzw. roszczet uzupetniajgcych..., op. cit., s. 42.

39



40

Leszek Jantowski

uzupelniajacych wzgledem nabywcy wtasnosci nieruchomosci (stuzebnosci) przez
zasiedzenie - ze nabycie przez zasiedzenie nast¢puje co do zasady bez jakiegokol-
wiek ekwiwalentu ekonomicznego. Brak ekwiwalentu z punktu widzenia aksjolo-
gicznego nalezy uzasadni¢ jako konsekwencje trwajacej przez wiele lat bezczyn-
nosci wladciciela nieruchomosci. Zwolennicy przyznania bytemu wlascicielowi
roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy pomijaja, Ze do zasiedzenia
nieruchomosci (stuzebno$ci) wymagany jest uplyw znacznego okresu czasu, a mia-
nowicie 30 lat w przypadku posiadania nieruchomosci (stuzebnosci) w ztej wierze,
bo wistocie tylko w odniesieniu do posiadacza w zltej wierze w sposob realny moz-
na by zglasza¢ roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Pomimo sta-
nowczego stwierdzenia, ze roszczenia uzupelniajace nie s przeciez ekwiwalentem
prawa wlasnosci, ale bezprawnego korzystania z cudzej rzeczy w okresie poprze-
dzajacym zasiedzenie, to przeciez w istocie zaplata wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci za okres 6 lat poprzedzajacych zasiedzenie (uwzgled-
niajac aktualne terminy przedawnienia z art. 118 k.c.) bylyby funkcjonalnie niczym
innym jak wlasnie ekwiwalentem za nabycie rzeczy (stuzebnosci) przez zasiedze-
nie. Pomijajac sytuacje nietypowe, gdy wlasciciel nie mégl spowodowac przerwania
biegu zasiedzenia z przyczyn obiektywnych, niezaleznych od niego (w takiej sytu-
acji mozna np. odwola¢ si¢ do zawieszenia biegu zasiedzenia z uwagi np. na stan
sily wyzszej — art. 175 w zw. z art. 121 pkt 4 k.c.)* nie znajduje aksjologicznego
uzasadnienia teza, ze w sytuacji, gdy wlasciciel utracit juz prawo wlasnosci na sku-
tek zasiedzenia nadal moze domagac¢ si¢ zaptaty wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy. Zgodzi¢ nalezy si¢ bowiem ze stanowiskiem, ze nie mozna poréwnywac
sytuacji wlasciciela, ktory utracil rzecz na skutek zasiedzenia z sytuacja wlasciciela,
ktory tej wlasnosci nie utracit na skutek zasiedzenia i dochodzi roszczen uzupet-
niajacych®. Wlasnie usytuowanie art. 224 k.c. i nast. bezposrednio po przepisach
kreujacych roszczenia windykacyjne i negatoryjne przemawia za taka ich wyktad-
nig systemowg, ktora wyklucza mozliwo$¢ skutecznej realizacji roszczen o zaplate
juz po utracie wlasnoéci nieruchomosci na skutek zasiedzenia. Mozna zatem poku-
si¢ sie o teze, ze w przypadku konkurencji roszczenia uzupelniajacego z wlasnoscia
nabytg na skutek zasiedzenia, istota zasiedzenia jako nabycia prawa o charakterze
nieekwiwalentnym powoduje, Ze nie ma podstaw do skutecznego dochodzenia
przez byltego juz wlasciciela roszczen uzupetniajacych, w szczegélnosci roszczenia
o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy. Gdyby ustawodawca taka
mozliwos¢ dopuscil, to uwzgledniajac zasady wykladni systemowej celowe byloby
odwolanie si¢ w regulacjach dotyczacych zasiedzenia do norm odnoszacych si¢

2 Zob. np. uchwatla SN z 26.10.2007 r., IIT CZP 30/07, OSNC 2008/5/43.
»  Podobnie B. Stelmach, Roszczenia uzupelniajgce... s. 285-286.
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do roszczen uzupelniajacych lub roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.
W literaturze trafnie wskazuje si¢ per analogiam na norme z art. 194 k.c., zgodnie
z ktorg przepisy o przetworzeniu, pofaczeniu i pomieszaniu nie uchybiaja przepi-
som o obowigzku naprawienia szkody ani przepisom o bezpodstawnym wzbogace-
niu. Skoro ustawodawca pomija milczeniem sytuacje bylego wlasciciela, ktory utra-
cit wlasno$¢ rzeczy w kontekscie roszczen uzupelniajacych, pomimo, ze w sposéb
oczywisty watpliwos¢ ta zostataby wyjasniona przez umieszczenie np. w art. 172
k.c. odestania do przepiséw o roszczeniach uzupetniajacych lub o bezpodstawnym
wzbogaceniu, to brak takich wyraznych regulacji nalezy uzna¢ za symptomatycz-
ny. W sytuacji, gdy nie budzi watpliwosci, ze nabycie przez zasiedzenie wlasnosci
rzeczy lub ograniczonego prawa rzeczowego nastepuje bez ekwiwalentu, to row-
noczesne dopuszczenie powstania po stronie wlasciciela roszczen uzupetniajacych
nie wydaje si¢ uzasadnione w $wietle zasad wykladni systemowej*.

Przeciwnicy tego stanowiska podkreslaja, ze wprawdzie z chwilg zasiedzenia
przejscie prawa wlasnosci istotnie nastepuje nieodptatnie, to jednak nie moze
to mie¢ wplywu na istnienie roszczen chronigcych inne interesy ekonomiczne.
Prowadziloby to bowiem do niczym nieuzasadnionego premiowania bezprawnego
posiadacza, znajdujacego si¢ niemal zawsze w zltej wierze kosztem interesow wia-
Sciciela, ktory bez ekwiwalentu ekonomicznego tracitby ,,podwojnie” — nie tylko
wlasno$¢ rzeczy lecz takze nalezne mu wynagrodzenie z tytulu jej bezprawnego
uzywania®.

Odwracajac zagadnienie, mozna postawi¢ pytanie, czy istnieja wzgledy aksjo-
logiczne, uzasadniajgce przyznanie bylemu wlascicielowi roszczenia o wynagro-
dzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy za okres poprzedzajacy zasiedzenie.
Gdyby bowiem dopusci¢ mozliwo$¢ dochodzenia przeciwko osobie, ktora juz legi-
tymuje si¢ prawem podmiotowym w postaci wlasnosci, roszczen o wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomosci za okres sprzed nabycia tego prawa, to powstatby
swoisty dysonans pomiedzy uzyskaniem prawa podmiotowego i jednoczesnym
zobowigzaniem do zaplaty wynagrodzenia za jego posiadanie. Sprzeciwialoby si¢
to podstawowemu zalozeniu nabycia pierwotnego, ktére nastapito bez jakiego-
kolwiek ekwiwalentu®. Nie przekonuje argument o ,,podwdjnej stracie” bytego
wiasciciela. Skoro bowiem ustawodawca dopuszcza de lege lata zasiedzenie rze-
czy lub praw (stuzebnosci) bez ekwiwalentu, to odpada argument o przywréceniu
réwnowagi ekonomicznej miedzy okreslonymi podmiotami, w tym przypadku

2 Podobnie R. Trzaskowski, Wplyw zasiedzenia ..., op. cit., s. 169-170.

K. Mularski, Istnienie i zakres tzw. roszczer uzupelniajgcych..., op. cit., s. 43.

*  Podobnie E. Stawicka, Czy osobie, ktéra utracita wlasnos¢ w wyniku zasiedzenia, przystuguje wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci za czas poprzedzajgcy date zasiedzenia od podmiotu, na ktérego rzecz zasiedzenie nastgpito?,
»Palestra” 2014, nr 7-8, s. 219-221.

41



42

Leszek Jantowski

bytym wiascicielem a podmiotem, ktéry nabyl wiasnos¢ rzeczy lub prawa w drodze
zasiedzenia z pomoca instytucji roszczen uzupelniajacych bez wyraznego unor-
mowania w tym zakresie.

Réwniez wyktadnia historyczna nie przemawia za przyjeciem tezy o dopusz-
czalnosci skutecznego zgloszenia przez bylego wlasciciela roszczenia o wynagro-
dzenie za korzystanie z rzeczy za okres sprzed utraty jej wlasnosci na skutek zasie-
dzenia. Takiej mozliwosci de lege lata nie mozna wyinterpretowa¢ na podstawie
wykfadni art. 311-312 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe?
(dotyczacych roszczen uzupelniajacych); rowniez przepisy rozdziatu II (,,Daw-
no$¢” — art. 50 i nastepne) nie przewidywaly dla wlasciciela rzeczy, ktory utracit jej
wlasno$¢ na skutek zasiedzenia jakichkolwiek roszczen przeciwko posiadaczowi
samoistnemu za okres poprzedzajacy nabycie jej w drodze zasiedzenia.

Takze poréwnanie naszej regulacji z regulacjg zawartg w niemieckim kodeksie
cywilnym (BGB*) — w przepisach odnoszacych si¢ do zasiedzenia nieruchomosci
(§ 927 BGB), czy roszczen uzupelniajacych (§ 987-993 BGB) réwniez nie uzasadnia
tezy o przystugiwaniu bylemu wlascicielowi roszczenia o wynagrodzenie za bezu-
mowne korzystanie z niej za okres poprzedzajacy nabycie przez posiadacza samo-
istnego wlasnosci rzeczy w drodze zasiedzenia. Podobnie, jak w polskim kodeksie
cywilnym brak jest de lege lata norm takie roszczenia przewidujacych, jakkolwiek
jest przewidziana mozliwo$¢ dochodzenia roszczen analogiczna, jak w przypadku
art. 194 k.c. (§ 951 BGB).

6. PODSUMOWANIE

Zasady wykladni systemowej, funkcjonalnej, historycznej i poréwnawczej prze-
mawiaja za uznaniem, ze bylemu wlascicielowi nie przystuguje przeciwko posia-
daczowi samoistnemu rzeczy roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z niej (art. 224, art. 225 k.c.) za okres poprzedzajacy nabycie przez tego
posiadacza wlasnosci rzeczy w drodze zasiedzenia. Odnosi si¢ to takze do rosz-
czenia o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci w granicach stuzebnosci
gruntowej i przesylu. W szczegolnosci przemawia przeciwko przyznaniu takiego
roszczenia pierwotny charakter nabycia wlasnosci nieruchomosci (stuzebnosci)
przez zasiedzenie i wynikajacy stad brak ekwiwalentu ekonomicznego zwigzane-
go z utratg prawa podmiotowego. Gdyby ustawodawca taka mozliwos¢ dopuscit,
to uwzgledniajac zasady wykladni systemowej celowe byloby odwotanie si¢ w re-
gulacjach dotyczacych zasiedzenia do norm odnoszacych sie do roszczen uzupet-
niajacych lub roszczen z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia. Pominiecie przez

¥ Dz.U. Nr 57, poz. 319.
»  Bugerliches Gesetzbuch, Munchener Kommentar zum Bugerliches Gesetzbuch, Munchen 2004.
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ustawodawce milczeniem sytuacji bytego wlasciciela, ktory utracilt wlasnosc rzeczy
w kontekscie roszczen uzupelniajacych nalezy uznac za rezygnacje z przyznania
mu takiego prawa. Skoro ustawodawca dopuszcza de lege lata zasiedzenie rzeczy
lub praw (stuzebnosci) bez ekwiwalentu, to nie ma aksjologicznego uzasadnienia
argument o przywréceniu réwnowagi ekonomicznej migdzy bytym wiascicielem
a podmiotem, ktéry nabyl wlasnos¢ rzeczy lub stuzebnosci w drodze zasiedzenia.
Nie wydaje si¢ zatem uzasadnione zakwestionowanie uksztaltowanego w dotych-
czasowej judykaturze stanowiska o braku mozliwo$ci dochodzenia przez bylego
wlasciciela rzeczy - ktory utracit jej wlasno$¢ na skutek zasiedzenia - roszczen uzu-
pelniajacych, w szczegélnosci roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy.
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A claim for remuneration for non-contractual use of a thing or
aright for the period preceding usucaption of ownership of a thing or
easement (Art. 224, 225 of the Civil Code)

Summary

The article takes a position on the issue which raises doubts in the doctrine and ju-
risprudence, whether the former owner of a thing, in particular real estate, may be
entitled to a claim against the possessor of the thing for remuneration for non-con-
tractual use of it (Articles 224, 225 of the Civil Code) for the period preceding
the acquisition by this owner of the property by usucaption. Various positions
and arguments have been presented, which on the one hand support the view
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that such a claim is entitled, and on the other hand, that there are no grounds for
recognizing the legitimacy of this claim. A resolution of this dispute was proposed
and arguments were presented that would support the recognition of the validity
of the first of the above-mentioned views.

Keywords: ownership, servitude, usucaption, claim, remuneration for non-con-
tractual use
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