Uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 9 sierpnia 2011 r., lll CZP 10/11

Prezes SN Tadeusz Erecinski (przewodniczgcy)
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Sedzia SN Jan Gérowski

Sedzia SN Jacek Gudowski

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (sprawozdawca)
Sedzia SN Tadeusz Wisniewski

Sedzia SN Dariusz Zawistowski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Antoniego P. przy uczestnictwie Ewy S.
(...) o zasiedzenie stuzebnosci gruntowej, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 9 sierpnia 2011 r., przy udziale prokuratora Prokuratury
Generalnej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 19 listopada 2010 r., 1ll CSK 26/10, do
rozstrzygniecia sktadowi powigkszonemu tego Sadu:

"Czy wykonanie trwatego i widocznego urzgdzenia przez posiadacza
stuzebnosci gruntowej jest konieczng przestankg zasiedzenia przez niego tej
stuzebnosci (art. 292 k.c.)?"

podjat uchwate:

Wykonanie trwatego i widocznego urzadzenia przez posiadacza
nieruchomosci w zakresie stuzebnosci gruntowej drogi dojazdowej jest

przestanka zasiedzenia tej stuzebnosci (art. 292 k.c.).

Uzasadnienie

Przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne powstato w sprawie, w
ktérej Sad drugiej instancji oddalit apelacje wnioskodawcy od postanowienia Sadu
pierwszej instancji oddalajgcego wniosek o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie

stuzebnosci gruntowej drogi dojazdowej. Wedtug dokonanych ustalen droge te, po



ktérej wnioskodawca i okoliczni mieszkancy jezdzg od 1963 r., utwardzit ptytkami
zwirowymi 20 lat temu wiasciciel nieruchomosci obcigzone.

Sady obu instancji uznaty, ze stuzebnos¢ gruntowa drogi moze by¢ nabyta
przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy posiadacz nieruchomosci wtadngcej korzysta z
trwatego i widocznego urzadzenia, o ktérym mowa w art. 292 k.c., wykonanego
przez siebie lub inng osobe niebedgcg wiascicielem nieruchomosci obcigzonej.
Skoro na drodze dojazdowej trwate i widoczne urzadzenie w postaci utwardzenia
ptytkami zwirowymi wykonane zostato przez wtasciciela nieruchomosci obcigzonej,
nie za$ przez wnioskodawce, nie byto podstaw do uwzglednienia wniosku.

Sad Najwyzszy, rozpoznajgc skarge kasacyjng wnioskodawcy, przedstawit
sktadowi powiekszonemu Sgdu Najwyzszego do rozstrzygniecia zagadnienie
prawne o tresci przytoczonej na wstepie, wskazujgc, ze o ile w doktrynie i
judykaturze zgodnie przyjmuje sie, ze trwate i widoczne urzgdzenie, o ktérym mowa
w art. 292 k.c. spetnia funkcje ostrzegawczg dla wtasciciela nieruchomosci
obcigzonej, o tyle sporna pozostaje kwestia, czy koniecznie musi ono by¢
wykonane — aby mogto spetniac takg funkcje — przez posiadacza nieruchomosci w
zakresie prawa odpowiadajgcego tresci stuzebnosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stuzebnosci gruntowe sg obcigzeniem nieruchomosci, majgcym na celu
zapewnienie okreslonej korzysci kazdoczesnemu wtascicielowi innej nieruchomosci.
Wedtug terminologii przyjetej w dekrecie z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo
rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 321), uzywanej takze we wspotczesnych
opracowaniach dotyczgcych art. 292 k.c., nieruchomos¢ obcigzona stuzebnoscig
gruntowg okreslana jest jako ,nieruchomosc¢ stuzebna” lub ,nieruchomos¢
obcigzona”, a nieruchomosc, ktorej wiasciciel odnosi korzys¢ z obcigzenia, jako
Lhieruchomos$¢ wtadngca”. Stuzebnosci gruntowe odznaczajg sie wiasna,
zroznicowang trescig, odmienng od innych ograniczonych praw rzeczowych. Z art.
285 § 1 k.c. wynika, ze stuzebnos$¢ gruntowa moze by¢ stuzebnoscig czynng (np.
stuzebno$¢ drogowa, stuzebnos¢ czerpania wody, stuzebnos¢ wypasu bydta) lub
stuzebnoscig bierng. W pierwszym przypadku nieruchomos¢ obcigzona jest na
rzecz witasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wkadngcej) prawem, ktérego
tre$¢ polega na tym, ze wtasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzysta¢ w
oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, natomiast w drugim przypadku

wiasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci wykonywania



okreslonych uprawnien wchodzgcych w zakres jego prawa wtasnosci w stosunku do
wiasnej nieruchomosci (np. wiasciciel nieruchomosci obcigzonej nie moze budowac
ponad okreslong wysokosc) lub nie moze wykonywac okreslonych uprawnien, ktore
mu przystugujg wzgledem nieruchomosci wtadngcej na podstawie przepisow o
tresci i wykonywaniu wtasnosci (np. powstrzymywanie sie od wykonywania
uprawnien przyznanych w art. 148-150 k.c.). Istota stuzebnosci gruntowych tkwi
zatem w tym — co nalezy jeszcze raz podkresli¢ — ze ograniczajg one prawo
wtasnosci kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci obcigzonej na korzys¢
kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci wladngcej, powodujgc ograniczenie
prawa wtasnosci nieruchomosci obcigzonej na korzys¢ nieruchomosci wtadngcej w
celu zwigkszenia jej uzytecznosci.

Do powstania stuzebnosci gruntowych dochodzi na podstawie czynnosci
prawnej (art. 245 k.c.), orzeczenia sgdowego (ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej — art. 145 k.c., stuzebnosci budynkowej — art. 151 k.c., stuzebnosci
gruntowej przy zniesieniu wspotwiasnosci — art. 212 k.c., w razie dziatu spadku —
art. 212 § 1 zdanie drugie w zwigzku z art. 1035 k.c. lub podziatu majatku
wspolnego — art. 212 § 1 zdanie drugie k.c. w zwigzku z art. 46 k.r.o. i art. 1035
k.c.), a takze orzeczenia administracyjnego (art. 112 ust. 2 i art. 120 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 ze zm.). Zrédtem powstania stuzebnosci gruntowej moze byé takze
zasiedzenie, co stanowi jej ceche wyrdzniajgcg w tym znaczeniu, ze stuzebnosc¢
gruntowa jest jedynym ograniczonym prawem rzeczowym, ktére moze powstac¢ ex
lege w wyniku zasiedzenia. Ustawodawca potraktowat zasiedzenie stuzebnosci
gruntowej w sposob szczegolny takze przez wprowadzenie ograniczenia
polegajgcego na tym, ze moze by¢ nabyta tylko wtedy, gdy posiadanie
nieruchomosci polega na korzystaniu z trwatego i widocznego urzgdzenia.

Zgodnie z art. 352 k.c., kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomos$ci w
zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci, jest posiadaczem stuzebnosci, przy
czym do posiadania stuzebnosci stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu
rzeczy. Na tle tego uregulowania charakter jurydyczny posiadania stuzebnosci
gruntowej jest roznie kwalifikowany. Na skutek braku precyzji terminologicznej w
wypowiedziach dotyczgcych posiadania stuzebnosci jest ono okreslane zamiennie
jako posiadanie samoistne stuzebnosci, posiadanie zalezne lub posiadanie
stuzebne (np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2006 r., Il CSK



38/05, OSP 2006, nr 10, poz. 114). Pojeciem ,posiadania samoistnego stuzebnosci”
— bez blizszego uzasadnienia — postuzyt sie Sad Najwyzszy w postanowieniach z
dnia 10 lipca 2008 r., Il CSK 73/08 (nie publ.), z dnia 27 stycznia 2006 r., [l CSK
38/05 (nie publ.) oraz z dnia 29 maja 2000 r., lll CKN 742/98 (nie publ.). W nauce
prawa wskazuije sie, ze jest to posiadanie prawa (posiadanie stuzebne), a wiec
posiadanie odrebne w stosunku do posiadania rzeczy (posiadania samoistnego i
zaleznego). Wedtug drugiego zapatrywania, posiadanie stuzebnosci jest
posiadaniem zaleznym rzeczy, tyle ze specyficznym, gdyz przy ocenie posiadania
prowadzgcego do zasiedzenia stuzebnosci gruntowej nalezy mie¢ na wzgledzie
faktyczne korzystanie z gruntu w takim zakresie i w taki sposob, w jaki czynitaby to
osoba, ktorej przystuguje stuzebnosc¢ (np. state przejezdzanie przez grunt sgsiedni),
nie zas posiadanie prowadzgce do nabycia przez zasiedzenie wlasnosci
nieruchomosci.

Z punktu widzenia zagadnienia prawnego przedstawionego do rozstrzygniecia
szczegotowa analiza obu koncepcji nie jest konieczna, jednak w celu unikniecia
nieporozumien powstajgcych w zwigzku z postugiwaniem sie roznymi okresleniami
w wypowiedziach dotyczgcych posiadania stuzebnosci nalezy podzieli¢ poglad, ze
w przypadku posiadania stuzebnos$ci gruntowej w rachube nie wchodzi, jak przy
nabyciu wtasnosci, posiadanie samoistne, lecz posiadanie w zakresie
odpowiadajgcym tresci stuzebnosci. Z oczywistych wzgleddw posiadanie
stuzebnosci taczy sie jedynie z tzw. stuzebnosciami czynnymi, a wiec polegajgcymi
na prawie korzystania z nieruchomosci obcigzonej; jest to posiadanie swoiste,
zwtaszcza w przypadku stuzebnos$ci gruntowej drogi, gdyz uprawnienia wynikajgce
Z tej stuzebnosci nie fgczg sie z wtadztwem nad rzeczg w dostownym znaczeniu.
Podmiot wykonujgcy stuzebnosc¢ korzysta z cudzej rzeczy tylko w oznaczonym
zakresie, nierzadko bardzo waskim, w istocie nie wladajgc nig. Powstajgcg w
zwigzku z tym watpliwos$¢, czy takie korzystanie z rzeczy mozna uznac¢ za
posiadanie, ustawodawca usunagt przez stwierdzenie w art. 352 k.c., ze kto
faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym tresci
stuzebnosci, jest posiadaczem stuzebnos$ci, zaznaczajac, ze do tak rozumianego
posiadania stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu. Posiadanie stuzebnosci
gruntowej jest wiec posiadaniem specyficznym (art. 336 k.c.), a posiadanie
prowadzgce do zasiedzenia stuzebnosci gruntowej polega na korzystaniu z gruntu

w takim zakresie i w taki sposéb, w jaki czynitaby to osoba, ktorej przystuguje



stuzebnosc¢. Nalezy dodac, ze wladanie w zakresie stuzebnosci gruntowej musi by¢
wykonywane dla siebie (cum animo rem sibi habendi), a ponadto nie moze naby¢
stuzebnosci gruntowej w drodze zasiedzenia — ze wzgledu na brak przestanki
posiadania — osoba, ktora korzysta z sgsiedniej nieruchomosci tylko dzieki
grzecznosci sgsiada, korzystajgcy bowiem w takich warunkach z cudzej
nieruchomosci nie jest posiadaczem, lecz prekarzysta.

Sad Najwyzszy, podzielajgc taki punkt widzenia na kwestie charakteru
posiadania stuzebnosci, w uzasadnieniu postanowien z dnia 5 czerwca 2009 r., |
CSK 392/08 (nie publ.) i dnia 11 lutego 2010 r., | CSK 181/09 ("Izba Cywilna" 2011,
nr 5, s. 28) trafnie zauwazyt — wskazujgc na wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 31
maja 2006 r., IV CSK 149/05 (nie publ.) oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z
dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 171/08 (OSNC 2010, nr 1, poz. 15) — ze zawarte w
zdaniu drugim art. 292 k.c. odestanie do przepisdw o nabyciu wtasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie obejmuje tylko (verba legis — ,poza tym...”)
kwestie nieuregulowane w zdaniu pierwszym tego artykutu oraz pozwala na
stosowanie do zasiedzenia stuzebnosci gruntowej przepisow o nabyciu wtasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie jedynie odpowiednio. Do zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej nie ma wiec zastosowania wymaganie posiadania samoistnego (art. 172
§ 1 k.c.), znajdujg natomiast odpowiednie zastosowanie przepisy o nabyciu
wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie dotyczgce termindéw posiadania w
zaleznosci od dobrej lub ztej wiary posiadacza (art. 172§ 1i 2 k.c.), biegu
zasiedzenia w stosunku do matoletniego (art. 173 k.c.), biegu przedawnienia
roszczen (art. 175 k.c.) oraz przepisy dotyczgce mozliwosci doliczenia posiadania
poprzednika (art. 176 k.c.).

Przepis art. 292 k.c. wymaga — oprocz zwyktych ustawowych przestanek
nabycia przez zasiedzenie, jak np. korzystanie z cudzej nieruchomo$ci przez
odpowiedni czas, zaleznie od dobrej lub ztej wiary — aby korzystanie tgczyto sie z
istnieniem trwatego i widocznego urzgdzenia. Ustawodawca zastrzegt wiec, aby
korzystanie z cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci
polegato nie tylko na samym czerpaniu korzysci, lecz takze znajdowato wyraz w
istnieniu wspomnianego urzgdzenia.

Ustawa nie precyzuje pojecia ,trwatego i widocznego urzgdzenia”,
pozostawiajgc uscislenie tego okreslenia wykfadni na tle konkretnego stanu

faktycznego. W judykaturze przyjmuje sie, ze za trwate i widoczne urzadzenie, o



ktérym mowa w art. 292 k.c., nalezy rozumiec trwatg posta¢ widocznego przedmiotu
bedacego rezultatem swiadomego dziatania cztowieka, ktéry ponadto odpowiada
tresci stuzebnosci pod wzgledem gospodarczym, nie moze ono zatem powstac
wskutek dziatania sit natury. Chodzi tu o odpowiednie urzgdzenie materialne
umozliwiajgce lub utatwiajgce korzystanie z cudzej nieruchomosci w zakresie tresci
stuzebnosci, sporzadzone na obcej nieruchomosci lub co najmniej wkraczajgce w
jej sfere (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 1969 r., Il CR 516/68, OSNC
1969, nr 12, poz. 220 lub postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 7 marca 2002 r.,
I CKN 160/00, nie publ.). Charakter tego urzgdzenia ma by¢ trwaty, a nie chwilowy i
musi ono by¢ widoczne (orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lutego 1960 r., 2
CR 951/59, OSN 1961, nr 1, poz. 20). Od konkretnych okolicznosci faktycznych
bedzie zalezata ocena, czy okreslone dzieto pracy ludzkiej, ktore moze polegac nie
tylko na wybudowaniu, ale takze na udziale w budowie lub wyremontowaniu
urzadzenia, jest trwatym i widocznym urzgdzeniem w rozumieniu art. 292 k.c.

Przyktadami trwatego i widocznego urzadzenia na nieruchomosci, z ktorej
korzysta posiadacz w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci, sg rowy
odwadniajgce, nasypy, studnie, groble, utwardzenia na gruncie szlaku droznego,
mostki albo osadniki widoczne na powierzchni ziemi wraz z dotgczonymi do nich
rurami kanalizacyjnymi znajdujgcymi sie pod powierzchnig gruntu (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 1969 r., Il CR 516/68 i z dnia 4 lutego 1988 r., IV
CR 45/88, OSNCP 1990, nr 2-3, poz. 33 oraz postanowienie Sagdu Najwyzszego z
dnia 24 kwietnia 2002 r., V CKN 972/00, OSP 2003, nr 7-8, poz. 100). Przyktadem
urzgdzenia, ktére jedynie wkracza w nieruchomos$¢ obcigzong sg rynny budynku
odprowadzajgce wode na sgsiednig nieruchomos¢ lub okna sgsiedniego budynku
otwierane na zewnatrz (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lutego 1980 r., llI
CZP 83/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 158).

Przed ustawowym uregulowaniem stuzebnos$ci przesytu (art. 305*-305* k.c.) w
judykaturze przyjmowano, ze stuzebno$¢ gruntowa moze by¢ zwigzana takze z
przesytem mediow (energii elektrycznej, gazu) i prezentowany byt poglad
dopuszczajgcy nabycie przez zasiedzenie, na podstawie art. 292 k.c. stosowanego
w drodze analogii, stuzebno$ci odpowiadajgcej tresci stuzebnosci przesytu na rzecz
przedsiebiorstwa (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 2005 r., 1| CK 489/04,
.1zba Cywilna” 2006, nr 5, s. 49, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 8
wrzesnia 2006 r., Il CSK 112/06, "Monitor Prawniczy" 2006, nr 19, poz.1016, z dnia



4 pazdziernika 2006 r., Il CSK 119/06, nie publ. oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z
dnia 7 pazdziernika 2008 r., Ill CZP 89/08, ,Biuletyn SN" 2008, nr 10, s. 8).

W obecnym stanie prawnym, w ktérym do stuzebnosci przesytu stosuje sie
odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych (art. 305* k.c.), nie powinno
budzi¢ watpliwosci, ze nabycie stuzebnosci przesytu moze nastgpic¢ takze wskutek
zasiedzenia.

W przypadku stuzebnosci gruntowej drogi, przejezdzanie przez szlak drozny
niemajgcy urzgdzonej drogi nie moze doprowadzi¢ do zasiedzenia, skutki bowiem
przejezdzania w postaci kolein bgdz sladéw przepedzania bydta nie sg
urzgdzeniem w rozumieniu tego przepisu, natomiast koleiny utwardzone zwirem
stanowig takie urzgdzenie (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 1969 r., Il
CR 516/68 oraz orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada 1959 r., 1 CR
516/59, OSNC 1962, nr 1, poz. 8). Przyjmuje sie, ze wskutek zniwelowania terenu i
zasypania nierownosci nie powstaje utwardzony konkretny szlak drozny o
wytyczonym przebiegu (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika
1999 r., lll CKN 379/98, nie publ.). Taka interpretacja pojecia ,trwatego i
widocznego urzgdzenia” w przypadku stuzebnosci drogi wynika z przyjetego
zatozenia, ze urzadzenia, o ktorych mowa w art. 292 k.c., aby mogty by¢ uznane za
trwate i widoczne, muszg by¢ wynikiem swiadomego i pozytywnego dziatania
ludzkiego w celu przystosowania gruntu obcigzonego jako drogi.

Posiadanie cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym tresci
stuzebnosci musi polegac, jak wymaga art. 292 k.c., na korzystaniu z trwatego i
widocznego urzadzenia, ktore znajduje sie na cudzej nieruchomoséci. W sprawie
objetej przedstawionym zagadnieniem prawnym wymaganie to jest spetnione, gdyz
na gruncie, przez ktory wnioskodawca przejezdza, wyodrebniony jest szlak drozny
utwardzony przez wiasciciela nieruchomosci. Hipoteza tego przepisu nie zawiera
wyraznego wskazania przez kogo urzadzenie powinno by¢ zbudowane.

Okolicznos¢, ze w tym zakresie przepis nie zawiera wyraznej regulacji nie
moze oznaczac¢ — wbrew pogladowi, ktéry pojawit sie ostatnio w judykaturze pod
wptywem wypowiedzi przedstawicieli doktryny pozostajgcych w mniejszosci — ze
kwestia, kto wykonat wspomniane urzgdzenia jest bez znaczenia przy ocenie
przestanek zasiedzenia stuzebnosci gruntowej. Jako argument wskazuje sie brak
regulacji w tym zakresie. Nalezy przyjac, ze skoro przepis nie odnosi sie do osoby,

ktéra zbudowata urzgdzenie trwate i widoczne, to jego interpretowanie przez



zastosowanie wytgcznie dyrektyw wyktadni jezykowej nie moze doprowadzi¢ do
ustalenia znaczenia zawartej w nim normy. Konieczne jest wiec siegniecie do
wyktadni historycznej, funkcjonalnej i celowosciowej, ich bowiem zastosowanie
pozwala na uwzglednienie w procesie ustalania znaczenia normy prawnej zawartej
w art. 292 k.c. jej kontekstu spotecznego, ekonomicznego i moralnego.
Uzaleznienie zasiedzenia stuzebnosci od posiadania polegajgcego na
korzystaniu z trwatego i widocznego urzgdzenia niewatpliwie ma na celu ochrone
wtasciciela nieruchomosci, a takze niedopuszczenie do przeksztatcania sie
przypadkow grzecznosciowego korzystania z cudzej nieruchomosci w stosunki
prawnorzeczowe. Zwracano na to uwage w literaturze omawiajgcej zasiedzenie
stuzebnosci gruntowej, uregulowane w Prawie rzeczowym, podnoszac, ze
Lnieprzychylny stosunek naszego ustawodawstwa do zasiedzenia stuzebnosci
ttumaczy sie wzgledami na zasady wspoitzycia. Chodzi mianowicie o to, zeby
korzystanie z cudzej nieruchomosci, oparte wytgcznie na stosunkach
dobrosgsiedzkich, nie zmieniato sie wskutek uptywu czasu w prawo rzeczowe”. Na
te uwarunkowania instytucji zasiedzenia oraz przyczyny wprowadzonych
ograniczen zwracat uwage takze Sgd Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 17 lutego
1960 r., 2 CR 951/59. W podobny sposéb wypowiadat sie dokonujac wyktadni art.
292 k.c. (wyrok z dnia 24 maja 1974 r., lll CRN 94/74, OSNCP 1975, nr 6, poz. 94).
Korzystanie z cudzej nieruchomosci zwigzane z trwatym i widocznym
urzgdzeniem jest na ogoét oparte na nieformalnej umowie lub grzecznosciowym
zezwoleniu, jezeli zas wyjatkowo jest inaczej, to wtasciciel nieruchomos$ci musi sie
liczy¢ z usankcjonowaniem powstatego stanu faktycznego przez obcigzenie jego
nieruchomosci stuzebnoscig. Gdyby miato ono nastgpi¢ w drodze zasiedzenia
stuzebno$ci, urzadzenia, o ktérych mowa w art. 292 k.c., powinny spetnia¢ funkcje
ostrzegawczg dla wiasciciela nieruchomosci. Stanie sie tak tylko wtedy, gdy
urzgdzenia wzniesione zostang przez osobe, ktdra faktycznie korzysta z drogi w
takim zakresie i w taki sposob, w jaki czynitaby to osoba, ktérej przystuguje
stuzebnosc¢. Nalezy zaznaczy¢ — co nie jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia
przedstawionego zagadnienia — ze posiadanie w zakresie stuzebnosci wprawdzie
musi by¢ wykonywane w sposoéb ciggty, jednak tylko w zakresie odpowiadajgcym
tresci stuzebnosci. Oznacza to, ze przejazd drogg na sgsiednim gruncie moze
odbywac sie sporadycznie, stosownie do potrzeb. Nie ulega ponadto watpliwosci,

ze inne intencje przyswiecajg wtascicielowi nieruchomosci, przez ktorg przebiega



szlak drozny, inne zas posiadaczowi korzystajgcemu z niego, gdy obaj budujg na
szlaku droznym trwate i widoczne urzadzenie (utwardzenie szlaku) w celu
urzgdzenia drogi. Wiasciciel nieruchomosci czyni to dla wiasnej wygody, nie zas dla
wygody 0sob, ktore korzystajg z przejazdu drogg, natomiast wiasciciel
nieruchomosci wtadngcej buduje urzgdzenia w celu korzystania ze stuzebnosci
przez jej ustanowienie lub nabycie w przysztosci w drodze zasiedzenia. W tej
sytuacji przekonujgca, takze w sSwietle zasad doswiadczenia zyciowego, jest teza,
ze tylko urzgdzenie wzniesione przez posiadacza nieruchomosci w zakresie
odpowiadajgcym tresci stuzebnosci stanowi widomy znak przestrzegajacy, iz
istniejgcy na gruncie stan powstaty na skutek dziatania osoby nieuprawnionej moze
doprowadzi¢ do ograniczenia prawa wiasnosci.

Takie stanowisko prezentowane byto przez dziesieciolecia w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, a zatem mozna je uzna¢ za ugruntowane (orzeczenie z dnia 7
lutego 1972 r., Ill CRN 418/71, ,Informacja Prawnicza” 1972, nr 3-4, poz. 3, wyroki z
dnia 24 maja 1974 r., lll CRN 94/74 i z dnia 8 maja 2001 r., IV CKN 235/00, nie
publ. oraz postanowienia z dnia 27 maja 1990 r., II CKN 366/98, nie publ., z dnia 10
marca 1998 r., | CKN 543/97, nie publ., z dnia 29 maja 2000 r., Il CKN 742/98, nie
publ. i z dnia 9 marca 2004 r., | CK 434/03, nie publ.). W powotanych orzeczeniach
Sad Najwyzszy konsekwentnie stwierdzat, ze stuzebno$¢é gruntowg mozna naby¢
przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy trwate i widoczne urzadzenie zostato wykonane
przez ,samoistnego posiadacza”, a nie przez wtasciciela nieruchomosci, z ktérej
posiadacz korzysta w zakresie stuzebnos$ci. W przypadku stuzebnosci drogi
koniecznej Sad Najwyzszy wskazywat, Ze samo korzystanie z drogi urzgdzonej na
nieruchomosci sgsiedniej przez jej wtasciciela w ogdle nie prowadzi do nabycia
stuzebnosci drogi koniecznej przez zasiedzenie.

Wyktadnie art. 292 k.c., wedtug ktdrej stuzebnosc¢ gruntowg drogi mozna
naby¢ przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy posiadanie polega na korzystaniu z
trwatego i widocznego urzgdzenia wykonanego przez posiadacza, nie zas przez
wtasciciela nieruchomosci obcigzonej uznat za zasadng rowniez Trybunat
Konstytucyjny, odwotujgc sie do argumentu, ze zatozenie trwatego i widocznego
urzgdzenia ma stanowi¢ ostrzezenie dla wiasciciela przed skutkami korzystania z
jego nieruchomosci przez osobe nieuprawniong (uzasadnienie wyroku z dnia 25
maja 1999 r., SK 9/98, OTK Zb. Urz. 1999, nr 4, poz. 78 oraz wyrok z dnia 28
pazdziernika 2003 r., P 3/03, OTK-A Zb.Urz. 2003, nr 8, poz. 82).



Przedstawiona wyktadnia art. 292 k.c. znajduje mocne oparcie w dyrektywie
interpretacyjnej przepisow o zasiedzeniu, uwzgledniajgcej aspekt konstytucyjnie
gwarantowanej ochrony wiasnosci. Zasadg konstytucyjnie okreslong, od ktérej
ustawodawca wyjgtkowo odstepuje, jest nienaruszalnosc¢ prawa wiasnosci.
Instytucja zasiedzenia, majgca daleko idgce skutki w odniesieniu do prawa
wiasnosci, jest przyktadem takiego wyjgtkowego odstepstwa, wszelkie zatem
watpliwosci nasuwajgce sie przy jej interpretowaniu powinny by¢ ttumaczone — co
podkreslajg takze przedstawiciele nauki prawa cywilnego — na rzecz ochrony
wtasnosci. Taka dyrektywa interpretacyjna niewagtpliwie przemawia za wyktadnig
art. 292 k.c. przyjetg w zdecydowanie przewazajgcych orzeczeniach Sgdu
Najwyzszego, przyjmujgcych, ze trwate i widoczne urzgdzenia, z ktoérych korzysta
posiadacz nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci gruntowej,
powinny by¢ przez niego wykonane, tylko bowiem wtedy korzystanie z takich
urzgdzen moze stanowiC zewnetrzng oznake wtadania cudzg wtasnoscig we
wskazanym zakresie.

W postanowieniu z dnia 24 kwietnia 2002 r., V CKN 972/00 (OSP 2003, nr 7-
8, poz. 100) Sad Najwyzszy — odchodzgc od tego nurtu wyktadni — stwierdzit, ze
trwate i widoczne urzgdzenie wprawdzie nie moze by¢ wykonane przez wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej, ale niekoniecznie musi to uczynic¢ korzystajacy z
urzgdzenia wiasciciel nieruchomosci wtadngcej (posiadacz nieruchomosci w
zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci). Poglad ten, na co nalezy zwrdcic
uwage, zostat wyrazony na tle szczeg6inego stanu faktycznego, chodzito bowiem o
korzystanie z widocznego na powierzchni ziemi osadnika wraz z dotgczong do
niego rurg kanalizacyjna, znajdujgca sie pod powierzchnig gruntu. W jeszcze dalej
idgcym postanowieniu z dnia 27 stycznia 2006 r., IIl CSK 38/05 (OSP 2006, nr 10
poz. 114), ktére spotkato sie w piSmiennictwie zaréwno z aprobata, jak i z krytyka,
Sad Najwyzszy uznat, ze nabycie stuzebnos$ci przez zasiedzenie nie jest wytgczone
z tego powodu, ze urzgdzenie wykonane zostato przez wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej. Poglad ten uzasadniony zostat jedynie stwierdzeniem, ze ,w tresci art.
292 k.c. nie zawarto zadnych wymogow co do osoby dokonujgcej wzniesienia
urzgdzenia, o ktérym mowa w tym przepisie, na co takze zwracano uwage w
literaturze”.

Poglad wyrazony w tych orzeczeniach, uzasadniony jedynie brakiem w tresci
art. 292 k.c. wymagan co do osoby, ktéra ma urzadzenie trwate i widoczne



wykonac, budzi istotne zastrzezenia w swietle argumentow przytoczonych na
uzasadnienie stanowiska przeciwnego. Nie przekonuje takze powotywany w
literaturze argument, Ze szanse witasciciela nieruchomosci potencjalnie stuzebnej
na powziecie wiadomosci o fakcie korzystania z jego nieruchomosci przez osobe
trzecig w zakresie stuzebnosci gruntowej sg zagwarantowane przez ustawowe
wymaganie samego korzystania przez posiadacza nieruchomosci wladngcej z
urzgdzenia trwatego i widocznego. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze gdy urzgdzenie
wznidst wiasciciel nieruchomosci stuzebnej, jego szanse na dostrzezenie
korzystania z urzgdzenia przez osobe nieuprawniong, zwtaszcza gdy witasciciel nie
korzysta na co dzien ze swej nieruchomosci, sg znikome lub w ogdle nie istnieja,
stajg sie natomiast duze, przez co pozwalajg na podjecie dziatan i zachowan
chronigcych wtasnosé¢, gdy urzgdzenie trwate i widoczne zbuduje posiadacz
nieruchomosci wtadngcej. Tylko w sytuacjach wyjgtkowych, gdy chodzi o
korzystanie z urzgdzenia w sposob szczegdlny, zwracajgcy w sposob oczywisty
uwage wiasciciela nieruchomosci na charakter posiadania osoby korzystajgcej z
urzgdzenia (np. oparcie budynku o mur postawiony przez wiasciciela nieruchomosci
stuzebnej albo korzystanie z wykonanego nie przez posiadacza nieruchomosci
wiladngcej osadnika widocznego na powierzchni ziemi wraz z dotgczong do niego
rurg kanalizacyjng), okoliczno$¢, ze wzniost je wtasciciel nieruchomosci obcigzonej
lub inna osoba, moze — w konkretnym przypadku — nie stanowic przeszkody do
nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie.

Z tych wzgledéw nalezato uznaé, ze wykonanie trwatego i widocznego
urzgdzenia przez posiadacza nieruchomosci w zakresie stuzebnosci gruntowej
drogi dojazdowej jest przestankg zasiedzenia tej stuzebnosci. Wyktadnia art. 292
k.c. prowadzaca do tej konkluzji uwzglednia istote instytucji zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej, jej wyjatkowy charakter, przejawiajgcy sie w tym, ze — odmiennie niz w
stosunku do pozostatych ograniczonych praw rzeczowych — moze zosta¢ nabyta w
drodze zasiedzenia, specyficzny charakter posiadania nieruchomosci stuzebnej,
funkcje ostrzegawczg trwatego i widocznego urzadzenia, a takze aspekt
konstytucyjnie gwarantowanej ochrony wtasnosci, ktdérego uwzglednienie nabiera w
tym wypadku szczegdlnego znaczenia. Przedstawiona wyktadnia art. 292 k.c.
zapobiega takze rozstrzygnieciom nieakceptowanym spotecznie oraz sprzecznym z

normami moralnymi w stosunkach prawnorzeczowych, a zwtaszcza sgsiedzkich.



W konsekwencji przedstawione zagadnienie prawne rozstrzygnieto, jak w

uchwale.

Zdanie odrebne sedziego Dariusza Zawistowskiego

Sad Najwyzszy przedstawit do rozstrzygniecia powiekszonemu sktadowi
zagadnienie prawne wobec powziecia watpliwosci, czy wykonanie trwatego i
widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebnosci gruntowej jest konieczng
przestankg zasiedzenia przez niego stuzebnosci. W podjetej uchwale zagadnienie
to rozstrzygnieto w wezszym zakresie, w odniesieniu do stuzebnosci gruntowej
drogi dojazdowej, co byto podyktowane okolicznosciami faktycznymi sprawy, w
ktérej zagadnienie przedstawiono do rozstrzygniecia na podstawie art. 3987 § 1
k.p.c. Uwzgledniajgc jednak, ze art. 292 k.c. okresla przestanki zasiedzenia
stuzebnosci gruntowej niezaleznie od rodzaju stuzebnosci, stwierdzenie, iz
wykonanie trwatego i widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebnosci
gruntowej drogi dojazdowej stanowi przestanke zasiedzenia tej stuzebnosci ma
znaczenie szersze i odnosi sie takze do innych stuzebnosci gruntowych.

Konieczne jest rowniez odniesienie sie do uzytego w uchwale pojecia
przestanki zasiedzenia stuzebnosci gruntowej w postaci wykonania trwatego i
widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebno$ci, przy uwzglednieniu, ze
chodzi o jej rozumienie na gruncie przepisow prawa materialnego. W tym znaczeniu
wskazuje sie np. na przestanki odpowiedzialnosci deliktowej; przestanka jest
wowczas rozumiana jako rodzaj warunku o charakterze prawnym, od ktérego
ziszczenia sie jest uzaleznione powstanie zatozonego przez ustawe skutku. W
powotanym przykfadzie jest to np. czyn niedozwolony i wina sprawcy, ktore
warunkujg powstanie odpowiedzialnosci z tytutu czynu niedozwolonego. W
odniesieniu do zasiedzenia stuzebnosci gruntowej stwierdzenie, Zze wykonanie
trwatego i widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebnosci jest przestankg
zasiedzenia powinno zatem oznaczag, iz zasiedzenie stuzebnosci nie jest mozliwe
w innej sytuacji, bez spetnienia tej przestanki. Na takie rozumienie pojecia
przestanki zasiedzenia wskazywato réwniez przedstawione zagadnienie prawne,
skoro uzyto w nim sformutowania o ,koniecznej przestance zasiedzenia". W tym

kontekscie podjeta uchwata budzi zastrzezenia z kilku powodow.



Po pierwsze, w uzasadnieniu uchwaty stwierdzono, ze w sytuacjach
wyjatkowych wykonanie trwatego i widocznego urzgdzenia przez wtasciciela
nieruchomosci, ktérg miataby obcigzaé stuzebnos¢ gruntowa (dalej nieruchomos¢
obcigzona), moze nie stanowi¢ przeszkody do zasiedzenia stuzebnosci gruntowe.
Jezeli zatem dopuszcza sie mozliwos¢ zasiedzenia stuzebnosci nawet tylko
wyjatkowo, w sytuacji, w ktorej trwatego i widocznego urzgdzenia nie wykonat
jednak posiadacz stuzebnosci, to nie wydaje sie poprawne stwierdzenie, ze jego
wykonanie przez posiadacza jest przestankg zasiedzenia stuzebnosci gruntowe;.
Koncepcja zakfadajgca istnienie ,wyjatkdw od przestanki" budzi jednoczesnie
zastrzezenia z punktu widzenia stosowania jej w praktyce, powstaje bowiem
watpliwosé, na podstawie jakich kryteriow mozna stwierdzic, ze wyjgtkowo mozna
odstgpic¢ od stwierdzenia istnienia przestanki wskazanej w uchwale. Faktyczny brak
takich obiektywnych kryteriow rodzi za$ niebezpieczenstwo dla pewnosci
stosowania prawa. Ponadto tres¢ uchwaty nie uwzglednia tych wypowiedzi doktryny
i stanowiska judykatury, ktére dopuszczajg zasiedzenie stuzebnosci gruntowej w
przypadku wykonania trwatego i widocznego urzgadzenia przez osoby trzecie. Jezeli
przyjac, ze jest to poglad uzasadniony, to rowniez z tego wzgledu trudno uznac za
usprawiedliwiong ocene, iz wykonanie takiego urzgdzenia przez posiadacza jest
przestankg zasiedzenia.

Po drugie, tres¢ uchwaty wskazuje, ze wykonanie trwatego i widocznego
urzagdzenia przez posiadacza stuzebnosci stanowi odrebng przestanke zasiedzenia
stuzebnos$ci gruntowej, nalezy zas zauwazy¢, ze art. 292 k.c. stanowi, iz do
zasiedzenia stuzebnosci gruntowej stosuje sie odpowiednio przepisy o nabyciu
przez zasiedzenie wiasnosci nieruchomosci. Przestankami nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie jest posiadanie samoistne nieruchomosci i jego
nieprzerwane wykonywanie przez czas okreslony w ustawie, uzalezniony od dobrej
lub ztej wiary (art. 172 k.c.). Wydaje sie, ze art. 292 k.c. zagadnienie to ujmuje
podobnie i w powigzaniu z art. 352 k.c. na zasadach szczegdlnych reguluje jedynie
charakter posiadania, ktére prowadzi do zasiedzenia stuzebnosci gruntowych. W
tym zakresie wymaga, aby posiadanie stuzebnosci byto zwigzane z korzystaniem z
trwatego i widocznego urzadzenia. Wykonanie takiego urzgdzenia, ktére umozliwia
dopiero korzystanie z niego przy posiadaniu stuzebno$ci, stanowi zatem jedynie
jeden z elementow ztozonego stanu sktadajgcego sie na posiadanie stuzebnosci

gruntowej w rozumieniu art. 292 k.c. W konsekwencji kwestia wykonania



urzadzenia, o ktérym mowa, powinna by¢ rozwazana w ramach przestanki
posiadania stuzebnosci, a nie jako przestanka dodatkowa. Za takg oceng
przemawia rowniez to, ze przewidziane w art. 292 k.c. wymaganie korzystania z
trwatego i widocznego urzgdzenia odnosi sie wyraznie do pewnego stanu o
charakterze ciggtym i dtugotrwatym, a wykonanie trwatego i widocznego urzgdzenia
moze by¢ zdarzeniem jednorazowym, moggcym jednoczesnie nawet znaczgco
wyprzedzac okres, w ktorym posiadacz stuzebnosci zaczat go wykorzystywaé w
ramach posiadania stuzebnosci. Wymaga tez podkreslenia, ze w judykaturze
przyjmuje sie, iz bieg terminu zasiedzenia stuzebnosci gruntowej rozpoczyna sie
dopiero od chwili, kiedy posiadacz stuzebnosci gruntowej przystapit do korzystania
z trwatego i widocznego urzadzenia (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia
1967 r., lll CZP 12/67, OSNCP 1967, nr 12, poz. 212). Ponadto jest to zdarzenie
natury faktycznej, ktérego ustawa nie wymienia jako przestanki zasiedzenia. Trudno
zatem postawic je na réwni z posiadaniem stuzebnosci i wymaganym przez ustawe
okresem posiadania, ktory w przypadku instytucji prawa dawnosci, w tym
zasiedzenia, jest uznawany za zdarzenie prawne.

Po trzecie, budzi zastrzezenia dokonany zabieg wyktadni art. 292 k.c.
wskazujgcy na istnienie przestanki zasiedzenia stuzebnos$ci gruntowej w postaci
wykonania trwatego i widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebno$ci.
Przestanka ta niewatpliwie nie zostata wprost wystowiona w art. 292 k.c.; zostata
jako przestanka dodatkowa wyinterpretowana z przepisu, ktéry ma charakter
regulacji szczegolnej w odniesieniu do przepisdw okreslajgcych przestanki
zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci. Wydaje sie, ze za dopuszczalno$cig takiego
zabiegu mdégtby przemawiac jedynie jednoznaczny wynik wyktadni przepisu. Taki
warunek nie jest jednak spetniony w odniesieniu do przyjetej w uchwale wykfadni
art. 292 k.c.

W uzasadnieniu uchwaty podkreslono, ze konieczne byto siegniecie do
wyktadni historycznej, funkcjonalnej i celowosciowej art. 292 k.c., skoro przepis ten
nie zawiera zadnej tre$ci odnoszgcej sie do osoby, ktéra wykonata trwate i
widoczne urzgdzenie. Wyktadnia jezykowa art. 292 k.c. nie powinna ograniczac sie
jednak do tego stwierdzenia. W art. 292 k.c. nie ma mowy o osobie, ktéra miataby
wykonac takie urzgdzenie z tej przyczyny, ze przepis ten w ogole nie wspomina o
jego wykonaniu. Méwi sie w nim jedynie o korzystaniu z urzgdzenia. Nie mozna w

zadnym razie pomija¢ znaczenia tego sformutowania, nie sposob bowiem zakfadac,



ze ustawodawca nie dostrzegat roznicy miedzy wykonaniem trwatego i widocznego
urzgdzenia a korzystaniem z niego jako okolicznosci majgcych znaczenie dla
mozliwosci zasiedzenia stuzebnosci. Powstaje zatem pytanie, dlaczego uzyt
sformutowania jedynie o korzystaniu z urzadzenia, a pominagt kwestie jego
wykonania.

Wydaje sie, ze gdyby zamiarem ustawodawcy byto uzaleznienie mozliwosci
zasiedzenia od wykonania urzadzenia przez posiadacza stuzebnosci nadatby art.
292 k.c. inng tres¢. Ograniczenie sie do wymogu korzystania z urzgdzenia o
charakterze widocznym i trwatym nalezy zatem uznac¢ za rozwigzanie celowe,
ustawodawca musiat bowiem uwzgledni¢ niewatpliwie réznorodny charakter
stuzebnosci gruntowych, a przestanki ich zasiedzenia okre$li¢ uniwersalnie. Za
takim rozwigzaniem mogt przemawiac¢ takze wspomniany w uzasadnieniu uchwaty,
ale nie przyblizony kontekst historyczny wprowadzenia uregulowania zawartego w
art. 292 k.c. Nalezy zauwazy¢, ze przed unifikacjg prawa rzeczowego
ustawodawstwa niektorych panstw zaborczych dla zasiedzenia stuzebnosci
gruntowych nie przewidywaty dalej idgcego wymogu niz posiadanie stuzebnosci
przez okres wymagany do nabycia stuzebnosci przez zasiedzenie. Dodatkowg
przestanke w postaci korzystania z trwatego i widocznego urzadzenia, zblizong do
okreslonej w art. 292 k.c., wprowadzit art. 184 § 1 Prawa rzeczowego. Rozwigzanie
to byto podyktowane obawg ze strony ustawodawcy, czy w przypadku stuzebnosci
gruntowych ogolne przestanki zasiedzenia nie prowadzg do przyznania
wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej zbyt stabej ochrony przed mozliwoscig
zasiedzenia. Skoro przy uwzglednieniu tych watpliwosci wprowadzono do ustawy —
jako wymog dodatkowy — korzystanie z trwatego i widocznego urzgdzenia, to nalezy
zaktadad, ze uznano go za wystarczajgcy dla ochrony intereséw wiasciciela.
Rozwigzanie takie nalezy uznaé tez za w petni racjonalne, jezeli uwzgledni sie, ze
do zasiedzenia, zgodnie z tym zatozeniem, mogtoby prowadzi¢ jedynie
nieprzerwane, kilkudziesiecioletnie posiadanie odpowiadajgce tresci stuzebnosci,
manifestujgce sie dodatkowo korzystaniem z trwatego i widocznego urzadzenia.
Trudno zakfadac, ze w sytuacjach typowych, ktére w najwiekszym stopniu
uwzglednia sie przy konstruowaniu norm prawnych, wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej bytby wéwczas pozbawiony np. mozliwosci stwierdzenia, Zze inna osoba
korzysta z przejazdu przez jego nieruchomosc¢ z wykorzystaniem urzgdzonej na niej

drogi.



Przestanki zasiedzenia stuzebnosci gruntowych wynikajgce wprost z
brzmienia art. 292 k.c. stwarzajg tez dostateczng ochrone przed mozliwoscig
zasiedzenia stuzebnosci gruntowych w przypadkach, w ktérych posiadanie
odpowiadajgce tresci stuzebnosci jest wynikiem dobrych stosunkow sgsiedzkich i
opiera sie o udostepnienie nieruchomosci obcigzonej z grzecznosci, co dla praktyki
jest szczegolnie istotne. Funkcja ostrzegawcza zwigzana z wykonaniem trwatego i
widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebno$ci jest wowczas dla ochrony
prawa witasnosci bezprzedmiotowa. W uzasadnieniu uchwaty trafnie zwrécono
uwage, ze osoba korzystajgca z cudzej nieruchomosci dzieki grzecznosci sgsiada
nie moze naby¢ stuzebnos$ci gruntowej w drodze zasiedzenia, gdyz nie jest
posiadaczem, lecz prekarzystg. Nalezy dodatkowo wskazaé, Zze pojecie posiadania
stuzebnosci zdefiniowane w art. 352 k.c. odnosi sie do formy posiadania
odpowiadajgcej posiadaniu wykonywanemu przez osobe, ktorej przystuguje
stuzebnos¢. Oznacza to istnienie po stronie posiadacza woli posiadania stuzebnosci
i korzystanie z nieruchomosci obcigzonej w zakresie odpowiadajgcym tresci
stuzebnosci, bez wzgledu na stanowisko jej wtasciciela. Nalezy przyjac¢, ze w tym
znaczeniu w judykaturze pojawiato sie wczesniej pojecie ,posiadania samoistnego
stuzebnosci" i nie odnosito sie ono wprost do posiadania samoistnego w znaczeniu
uzytym w art. 336 k.c. Dla zasiedzenia stuzebnosci gruntowych miarodajne jest
bowiem pojecie posiadania zdefiniowane w art. 352 k.c. W zwigzku z tym ocena
istnienia przestanki posiadania stuzebnosci wymaganej dla zasiedzenia powinna
ograniczac sie do stwierdzenia okolicznosci wskazanych w art. 352 k.c.

Wydaje sie, ze decydujgcym motywem podecia uchwaty o treéci, ze
wykonanie trwatego i widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebnosci jest
przestankg zasiedzenia stuzebnosci gruntowej, byto przekonanie o jego istotnej roli
z punktu widzenia ochrony prawa wtasnosci. W kontekscie przedstawionych uwag
budzi jednak zastrzezenia poglad, ze tylko urzgdzenia wykonane przez posiadacza
nieruchomosci stanowig widomy znak przestrzegajgcy witasciciela nieruchomosci, iz
istniejgcy na gruncie stan powstaty na skutek dziatania osoby nieuprawnionej moze
doprowadzi¢ do ograniczenia prawa wtasnosci. Niezaleznie jednak od oceny w tym
wiasnie zakresie, przypisanie wykonaniu urzgdzenia przez samego posiadacza
stuzebnosci decydujgcej roli nie jest uzasadnione takze z innych powodow. Taka
sama funkcja ostrzegawcza dla wtasciciela zwigzana z wykonaniem urzgdzenia

zostanie zrealizowana rowniez wowczas, gdy urzgdzenie wykona kazda inna osoba



niz wiasciciel nieruchomosci obcigzonej; dla wiasciciela jest wowczas widoczne, ze
inna osoba moze korzysta¢ z nieruchomosci w sposéb, ktéry moze doprowadzi¢ do
zasiedzenia stuzebnosci. Zwracano juz na to uwage w judykaturze, istotniejsze jest
jednak to, ze w praktyce, poza udostepnieniem nieruchomosci z grzecznosci,
najczesciej dochodzi do korzystania z cudzej nieruchomosci w zakresie
odpowiadajgcym tresci stuzebnosci na podstawie nieformalnej umowy zawierane;j
pomiedzy posiadaczem stuzebnosci i wtascicielem nieruchomosci obcigzone;.
Zgodnie z art. 245 § 2 k.c., dla umownego ustanowienia stuzebnosci gruntowej
zastrzezona jest forma aktu notarialnego w odniesieniu do oswiadczenia wiasciciela
nieruchomosci, ktory prawo ustanawia. W razie niezachowania tej formy umowa
jest niewazna, nie ulega jednak watpliwosci, ze wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
ma wowczas petng wiedze co do tego, iz druga strona umowy bedzie korzystac z
jego nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci. Dla jego
Swiadomosci w tym zakresie nie ma wowczas zadnego znaczenia kwestia, kto
wykonat trwate i widoczne urzadzenie stuzgce do wykonywania posiadania
stuzebnosci, np. okolicznos¢, ze szlak stuzgcy do przejazdu wykonat sam wtasciciel
nieruchomosci. Powstaje w zwigzku z tym pytanie, dlaczego taki posiadacz
stuzebnosci nie mogtby naby¢ jej przez zasiedzenie, mimo ze sam nie wykonat
trwatego i widocznego urzgdzenia, skoro funkcja ostrzegawcza zwigzana z
wykonaniem urzgdzenia jest nieistotna dla mozliwosci powziecia przez wtasciciela
nieruchomosci wiadomosci o posiadaniu przez niego stuzebnosci. Stanowisko
przyjete w uchwale takg mozliwo$¢ wyklucza.

Wyktadnia art. 292 k.c. powinna oczywiscie uwzgledniac¢ konstytucyjng zasade
ochrony wtasnosci, nalezy jednak pamietac, ze wtasnosc¢ jest dobrem chronionym w
granicach prawa. Przepisy, ktore dopuszczajg zasiedzenie prawa witasnosci
nieruchomosci, na warunkach przewidzianych w ustawie, nie godzg w zasade
ochrony prawa wtasnosci. Podobnie dotyczy to mozliwosci zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej, ktorej ustanowienie ingeruje w prawo wiasnosci jedynie w pewnym
zakresie i faktycznie prowadzi do ograniczenia prawa witasnosci. Z tego punktu
widzenia przestanki zasiedzenia stuzebnosci gruntowej nie powinny iS¢ dalej niz w
przypadku zasiedzenia wtasnos$ci nieruchomosci. Wprowadzenie w art. 292 k.c.
mozliwosci nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie powinno takze
oznacza¢ mozliwosc¢ realnego stosowania tego przepisu w praktyce. Powstaje za$

watpliwos¢, czy sposdb wyktadni tego przepisu przyjety w uchwale, uznajacy, ze



wykonanie trwatego i widocznego urzgdzenia przez posiadacza stuzebnosci jest
przestankg zasiedzenia stuzebnosci i ktadgcy nacisk na jego cel i funkcje, w
kontekscie ochrony prawa wiasnosci, nie jest zbyt restrykcyjny i nie oznacza
nadmiernego ograniczenia mozliwosci stosowania instytucji zasiedzenia
stuzebnosci gruntowych. Ponadto dotychczasowy dorobek judykatury wskazuje, ze
indywidualna ocena okolicznosci towarzyszacych posiadaniu r6znorodnych
rodzajowo stuzebnosci gruntowych i uwzgledniajgca sposéb ich powstania
wskazuje, ze wrecz konieczne jest dopuszczenie mozliwosci zasiedzenia
stuzebnosci takze wowczas, gdy urzgdzenia stuzgce wykonywaniu stuzebnosci
wykonat wiasciciel nieruchomosci obcigzone;.

Te wzgledy przemawiajg przeciwko uznaniu podjetej uchwaty za zasadna.



