Sygn. akt Il CZP 57/16

UCHWALA

skitadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego

Dnia 9 grudnia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

Prezes SN Dariusz Zawistowski (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Jacek Gudowski

SSN Anna Koztowska

SSN Henryk Pietrzkowski

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Iwona Budzik

w sprawie z wniosku A. D. i J. D.

przy uczestnictwie K. G. i Gminy Miasta W.

o stwierdzenie zasiedzenia,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 9 grudnia 2016 r.,

przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowe;j,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Najwyzszy
postanowieniem z dnia 6 kwietnia 2016 r., sygn. akt IV CSK 414/15,
do rozstrzygniecia sktadowi powiekszonemu tego Sadu

"Czy samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste osobie trzeciej moze naby¢ wiasnosC tej nieruchomosci
przez zasiedzenie?"

podjat uchwate:
Samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie

wieczyste moze nabyc¢ jej wkasnos¢ przez zasiedzenie.

UZASADNIENIE

Zagadnienie prawne przytoczone na wstepie, przekazane sktadowi siedmiu



sedziow do rozstrzygniecia na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., powstato przy
rozpoznawaniu skargi kasacyjnej wnioskodawcow A. D. i J. D. od postanowienia
Sgdu Okregowego w G. w sprawie, w ktorej wnioskodawcy domagali sie
stwierdzenia, ze na zasadach wspolnosci ustawowej matzenskiej nabyli przez
zasiedzenie wtasnos¢ niezabudowanych czesci dziatek nr 41 i 48, wchodzgcych w

skfad nieruchomosci potozonej w J. przy ul. R.

Postanowieniem z dnia 16 maja 2014 r. Sad Rejonowy w W. uwzglednit
wniosek, a postanowieniem z dnia 2 lutego 2015 r., wydanym na skutek apelaciji
uczestnikdéw K. G. i Gminy Miasta W., Sad Okregowy w G. zmienit postanowienie

Sadu Rejonowego i wniosek oddalit.

Z ustalen wynika, ze wiascicielem nieruchomosci, ktorej dotyczy wniosek, byt
Skarb Panstwa, a obecnie jest nim Gmina Miasta W. Nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste Spotdzielni ,T.” w P. Uczestnik K. G. nabyt dnia 15 marca
1996 r. w postepowaniu upadtosciowym zorganizowang czes¢ przedsiebiorstwa
Spétdzielni stanowigcg osrodek wypoczynkowy, ale nie objgt w posiadanie
niezabudowanych czesci dziatek nr 41 i 48 o tgcznej powierzchni 00.00.81 ha,
graniczgcych z nieruchomoscig sktadajgcg sie m.in. z dziatek nr 40, 42 i 43, ktorej

wiascicielami sg wnioskodawcy.

Dziatke nr 43 kupili rodzice wnioskodawczyni w 1948 r., a dziatki nr 40 i 42
zostaty nabyte przez jej ojca w drodze zasiedzenia. Czesci dziatek nr 41 i 48,
tworzgce catos¢ gospodarczg z dziatkami nr 40, 42 i 43, od lat piecdziesigtych XX
wieku byty w samoistnym posiadaniu rodzicbw wnioskodawczyni, a od dnia
10 czerwca 1976 r. - wnioskodawcow. Whnioskodawczyni nabyta wiasnosé
nieruchomosci sktadajagcej sie z dziatek nr 40, 42 i 43 na podstawie umowy
dozywocia z dnia 9 pazdziernika 1978 r., a wnioskodawca - na mocy umowy
majgtkowej matzenskiej rozszerzajgcej wspolnos¢ ustawowg z dniem 10 czerwca
1997 r. Na czesci nieruchomosci, ktérej dotyczy wniosek, uprawiano rosliny,
a posadowiona na niej zniszczona, stara zabudowa, ktéra przylegata do garazu
uzytkownika wieczystego, zostata usunieta przez wnioskodawcow w latach 90. XX
wieku. Wnioskodawcy dowiedzieli sie o stanie prawnym nieruchomosci w 2003 r.
Wiosng 2011 r. uzytkownik wieczysty przy rozbudowie garazu samowolnie



przesunat ptot i czesciowo zajat sporny grunt.

Sad pierwszej instancji uznat, ze wnioskodawcy spetnili przestanki okreslone
w art. 172 k.c. i nabyli wlkasnos¢ nieruchomosci opisanej we wniosku przez
zasiedzenie. Nie stato temu na przeszkodzie obcigzenie gruntu prawem
uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej, gdyz ograniczenie mozliwosci
nabycia wtasnosci nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem wieczystym w drodze
zasiedzenia moze nastgpic¢ tylko na mocy przepisu szczegdlnego, a takiego brak.
Skoro skutkiem zasiedzenia jest wygasniecie prawa witasnosci, to odpowiednio
wygasa réwniez ustanowione na niej prawo uzytkowania wieczystego. Sad
Rejonowy stwierdzit, Zze wnioskodawcy byli posiadaczami samoistnymi
nieruchomosci w ztej wierze. Za poczatek biegu terminu zasiedzenia przyjat
pierwszg date niewatpliwg, tj. objecie nieruchomos$ci w posiadanie przez

wnioskodawczynie na podstawie umowy dozywocia.

Sad drugiej instancji odwotat sie do postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
14 marca 2012 r., Il CSK 127/11 (nie publ.) oraz do uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 28 marca 2014 r., Il CZP 8/14 (OSNC 2015, nr 1, poz. 6) i stwierdzit,
ze samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste nie moze
nabyC¢ przez zasiedzenie wtasnosci nieruchomosci, lecz co najwyzej uzytkowanie
wieczyste. W odniesieniu do gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste wszystkie
uprawnienia wiascicielskie wykonuje uzytkownik wieczysty i tylko on wystepuje
w stosunkach prawnorzeczowych z osobami trzecimi. Skarb Panstwa lub jednostka
samorzgdu terytorialnego jako wtasciciele nie majg obowigzku interesowania sie
stanem nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Przyjecie, ze posiadanie
samoistne osoby trzeciej moze by¢ wykonywane przeciwko nim, prowadzitoby do

utraty prawa wtasnosci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego wnioskodawcy
zarzucili, ze zostato ono wydane z naruszeniem art. 172 w zw. z art. 232 § 1 k.c.
przez btedng wyktadnie, prowadzacg do przyjecia, iz niedopuszczalne jest nabycie
w drodze zasiedzenia prawa wtasnosci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie

wieczyste.

Sad Najwyzszy przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej wnioskodawcéw



powzigt powazne watpliwosci co do wyktadni wymienionych przepisbw oraz
mozliwosci wyprowadzenia z nich wniosku, ze posiadacz samoistny nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste nie moze nabycC jej wtasnos$ci, lecz co najwyzej
uzytkowanie wieczyste. Zdaniem Sgdu Najwyzszego, instytucja zasiedzenia, poza
ustawowymi wyjatkami, ma charakter powszechny. Obcigzenie nieruchomosci
uzytkowaniem wieczystym nie przerywa biegu zasiedzenia, jezeli wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nie podjeli czynnosci, o jakich mowa w art. 123 Kk.c.
Uzytkownikowi wieczystemu nie zostaje przekazany petny zakres uprawnien
wtascicielskich, w tym dotyczgcych relacji prawnorzeczowych z osobami trzecimi.
Stosunek prawny uzytkowania wieczystego ma charakter prawa celowego (ius
in re aliena), ustanawianego w celu zrealizowania okreslonego zamierzenia
gospodarczego. Granice uprawnien uzytkownika wyznacza art. 233 i 239 k.c. oraz
umowa. Zasiedzenie prawa witasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek
samorzgdu terytorialnego obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego oznacza -
mimo terminowosci uzytkowania wieczystego i braku ku temu wyraznej podstawy
prawnej - wygasniecie zaréwno prawa witasnosci przystugujgcego dotychczas
uprawnionemu, jak i obcigzajgcego nieruchomos$¢ uzytkowania wieczystego,
co otwiera mozliwos¢ rozliczen miedzy stronami stosunku prawnego uzytkowania

wieczystego.

Zdaniem  Sadu  Najwyzszego takze  dyrektywa interpretacyjna
sformutowana w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2003 r.,
P 3/03 (OTK-A 2003, nr 8, poz. 82), wskazujgca na koniecznos¢ ttumaczenia
watpliwosci na korzy$¢ wtasciciela, a nie posiadacza dochodzgcego stwierdzenia
zasiedzenia, nie stoi na przeszkodzie takiej wyktadni art. 172 k.c., ktéra umozliwia
posiadaczowi samoistnemu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste

nabycie prawa wtasnosci przez zasiedzenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzytkowanie wieczyste uregulowane jest w art. 232-243 k.c. i w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U.
z2015 r., poz. 1322 ze zm.; dalej: ,u.g.n.”). Poprzednio byto unormowane
w ustawie z dnia 22 pazdziernika 1961 r. o gospodarce terenami w miastach



i osiedlach (tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r. Nr 27, poz. 216 ze zm.) i w ustawie z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (tekst
jedn. Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), obowigzujgcych w okresie uznanym
przez Sady meriti za okres wykonywania posiadania nieruchomosci przez

wnioskodawcdéw, to jest od dnia 9 pazdziernika 1978 r.

Uzytkowanie wieczyste moze powstac tylko na gruncie Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, na podstawie umowy w formie aktu
notarialnego oraz konstytutywnego wpisu prawa do ksiegi wieczystej (art. 237 k.c.),
0 czym szerzej wypowiedziat sie Sgd Najwyzszy w uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 21 maja 2002 r., lll CZP 29/02 (OSNC 2003, nr 6, poz. 76). Na poczatku lat
90. XX wieku, w czasie regulowania tytutu prawnego do korzystania z gruntéw
panstwowych przez samodzielne podmioty wywodzgce sie z sektora panstwowego
i realizujgce zadania publiczne, w tym takze o charakterze gospodarczym,
ustawodawca stosunkowo czesto decydowat sie na ich wyposazenie w prawo
uzytkowania wieczystego z mocy ustawy, jezeli spetniaty okreslone w niegj
przestanki (por. np. art. 2—2g ustawy z 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy

0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, Dz. U. Nr 79, poz. 469).

Z art. 233 k.c. wynika, ze uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu, na
ktérym ustanowione zostato przystugujgce mu prawo, z wytgczeniem innych oséb
oraz rozporzgdza¢ tym prawem. Uprawnienie to nie musi byé tozsame
Zz upowaznieniem uzytkownika wieczystego do rozporzgdzania przedmiotem, na
ktérym powstato uzytkowanie wieczyste (nieruchomoscig gruntowg) i do
dokonywania w jego obrebie zmian mogacych zagrazaé uprawnieniom witasciciela.
Wyznaczenie granic pomiedzy uprawnieniami wiasciciela i uzytkownika
wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej, na ktérej ustanowione
zostato uzytkowanie wieczyste, wywotuje spory (por. np. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 13 marca 2015 r., lll CZP 116/14, OSNC 2015, nr 3, s. 8 iz
dnia 7 kwietnia 2006 r., 1l CZP 24/06, OSNC 2016, nr 2, poz. 18, postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2013 r., | CSK 258/12, OSNC 2013, nr 7-8,
poz. 95, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r., lll CSK 183/07,
,Przeglad Sadowy” 2008, nr 11-12, s. 194).



Uprawnienia do korzystania z gruntu i do rozporzgdzania uzytkowaniem
wieczystym przystugujg uzytkownikowi wieczystemu w granicach okreslonych przez
ustawy, zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe, ktérg zawart
z wiascicielem. Artykut 29 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie okres uzytkowania
wieczystego zaleznie od celu, dla zrealizowania ktorego nieruchomos¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okresla sie sposéb korzystania z niej,
stosownie do art. 236 i 239 k.c. W tak uksztattowanym stosunku prawnym
obowigzkiem uzytkownika wieczystego jest tez uiszczanie na rzecz wiasciciela

optat.

Obowigzkiem witasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste jest
znoszenie korzystania z niego przez uzytkownika wieczystego. Przystuguje mu przy
tym uprawnienie do pobierania optat i odpowiednio - roszczenie o ich zasgdzenie,
natomiast nie przystuguje mu roszczenie o zobowigzanie uzytkownika wieczystego
do zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z umowg. Niewykonanie tego
obowigzku przez uzytkownika wieczystego jest sankcjonowane przez rozwigzanie

Z nim umowy (art. 240 k.c.).

Wynika z tego, ze na tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego skfadajg sie
zaréwno prawa i obowigzki o charakterze rzeczowym oraz obligacyjnym, samo zas

prawo pozostaje na pograniczu wtasnosci i ograniczonych praw rzeczowych.

Przedmiotem, na ktérym powstaje prawo uzytkowania wieczystego, jest
grunt, a Scislej - nieruchomos¢ gruntowa. Jesli grunt jest zabudowany, to
uzytkownik wieczysty nabywa na wlasno$¢ wzniesione na nim budynki. Budynki,
ktore wznidst w czasie trwania uzytkowania wieczystego, stajg sie jego wtasnoscig;
witasnos¢ budynkéw jest podporzadkowana prawu uzytkowania wieczystego
i gasnie wraz z jego wygasnieciem (art. 235 § 2 k.c.) (por. m.in. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 2009 r., | CSK 6/09, OSN 2010, nr A, poz. 23;
odmiennie postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2008 r.,
IV CSK 234/08, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2015, nr 3, s. 49). Osobng kwestig

sg ewentualne rozliczenia miedzy wiascicielem i uzytkownikiem wieczystym



konieczne do przeprowadzenia w razie ustania tgczgcego te osoby stosunku

prawnego.

Skoro uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzgadzac, to po
powstaniu uzytkowania wieczystego nieruchomos¢, na ktérej je ustanowiono, moze
by¢ przedmiotem posiadania w zakresie tresci tego prawa nie tylko przez
uzytkownika wieczystego, na rzecz ktérego prawo to ustanowiono, ale i przez inng
osobe, na ktérg przeniesione zostato uzytkowanie wieczyste (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2007 r., Il CZP 28/07, OSNC-ZD 2008, nr A,
poz. 27 i z dnia 5 lipca 2001 r., Il CKN 1220/00, OSP 2002, nr 9, poz. 123).

Odpowiedz na pytanie, jakie relacje miedzy wtascicielem nieruchomosci, jej
uzytkownikiem wieczystym i osobami trzecimi, oraz czy ustanowienie uzytkowania
wieczystego wylgcza jakiS obszar ze sfery uprawnien do nieruchomosci
przystugujgcych wiascicielowi, zalezy od podejscia do konstrukcji i charakteru
uzytkowania wieczystego. Niewagtpliwie ustanowienie na nieruchomosci przez jej
wiasciciela prawa, z ktorego wynikajg wskazane uprawnienia innej osoby jako
uzytkownika wieczystego, musi sie wigzaC z wyznaczeniem wiascicielowi
ograniczen we wszystkich ptaszczyznach charakteryzujgcych jego prawo,
a zatem co do korzystania, obcigzania i rozporzgdzania nieruchomoscig (art. 140
k.c.). Ograniczenia te nie powinny by¢ jednak wieksze i dalej idagce niz to konieczne
do osiggniecia celu ustanowienia uzytkowania wieczystego. Mozna je zresztg
opisywac¢ przez wskazanie na stopien, w jakim ulegajg modyfikacji uprawnienia
wiasciciela nieruchomosci, na ktérej powstaje uzytkowanie wieczyste do

korzystania z niej, obcigzania i rozporzgdzania nig.

Oddanie nieruchomosci w  uzytkowanie  wieczyste powoduje,
ze uprawnionym do korzystania z niej staje sie uzytkownik wieczysty.
Jego korzystanie z nieruchomosci powinno mie¢ jednak charakter celowy,
Co oznacza, ze wtadciciel moze od niego oczekiwa¢ wykorzystania nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem okreslonym przy powstawaniu tego prawa oraz
ewentualnego podjecia dziatan pozwalajgcych na zrealizowanie ustalonych
wowczas zamierzen. Jest wprawdzie mozliwe, ze uzytkownik wieczysty bedzie

korzystat z nieruchomosci, na ktorej powstato jego prawo, w sposdb dowolny,



sprzeczny z celem jego ustanowienia, jednak takie korzystanie jest zagrozone
sankcjg rozwigzania umowy (art. 240 k.c.). Trzeba podkresli¢, ze wiascicielem
nieruchomosci oddawanej w uzytkowanie wieczyste jest zawsze podmiot publiczny,
a sposdb postepowania z mieniem pozostajgcym w jego zasobie nie moze byc¢
dowolny, lecz musi prowadzi¢ do realizowania zadan wyznaczonych mu ustawowo.
W tej sytuacji nie mozna twierdzi¢, ze dziatania uzytkownika wieczystego i zasady,
wedtug ktorych wykonuje on uprawnienia uzyskane do nieruchomosci, mogg
pozostawac poza kontrolg wtasciciela. Powinien on korzysta¢ z instrumentow, ktére
gwarantujg, ze osiggniety zostanie cel ustanowienia prawa, wzglednie podjgé

dziatania zmierzajgce do jego wygaszenia.

Za ustalony w orzecznictwie trzeba uzna¢ poglad, Zze witasciciel
nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste jest jej posiadaczem samoistnym,
a uzytkownik wieczysty posiadaczem zaleznym, w zakresie tresci przystugujgcego
mu prawa (art. 336 i 337 k.c.) (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca
2008 r., Ill CZP 68/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 109; z dnia 28 marca 2014 r.,
[l CZP 8/14, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 1973 r., Il CRN 154/73,
OSNCP 1974, nr 6, poz. 111 i z dnia 17 kwietnia 1997 r., | CKU 32/97, nie publ.).

Wedlug jednego 2z pogladow, wskutek ustanowienia uzytkowania
wieczystego dochodzi do swoistego scedowania uprawnien wiascicielskich na
uzytkownika wieczystego, w zwigzku z czym w relacjach prawnorzeczowych
z osobami trzecimi pozostaje tylko uzytkownik wieczysty. Za wytgczeniem roszczen
petytoryjnych witasciciela wobec osob trzecich na rzecz uzytkownika wieczystego
przemawia takze to, ze z uzytkowaniem wieczystym zwigzana jest witasnosc
budynkéw lub innych urzadzen znajdujgcych sie na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, zatem przyznanie wiascicielowi gruntu roszczen

petytoryjnych wkraczatoby we wiadztwo wtascicielskie uzytkownika wieczystego.

Przedstawione stanowisko zostato zaaprobowane w postanowieniu Sadu
Najwyzszego z dnia 14 marca 2012 r., Il CSK 127/11, w ktérym wyrazono poglad,
ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wptywa na relacje prawne miedzy
wiascicielem nieruchomosci a osobami trzecimi, gdyz z funkcji i charakteru

uzytkowania wieczystego wynika, ze instytucja ta pozwala na scedowanie



uprawnien wiascicielskich bez wyzbycia sie prawa wiasnosci i to tak dalece,
ze z chwilg oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w relacje prawnorzeczowe

z osobami trzecimi wchodzi tylko uzytkownik wieczysty.

W uchwale z dnia 20 czerwca 1984 r., Ill CZP 26/84 (OSPiKA 1985, nr 10,
poz. 195) Sad Najwyzszy uznat, ze uzytkownikowi wieczystemu przystugujg - bez
koniecznos$ci ich przeniesienia przez Skarb Panstwa - roszczenia o naprawienie
szkody powstatej przed ustanowieniem tego prawa przeciwko osobie trzeciej, ktora
bezprawnym dziataniem lub zaniechaniem doprowadzita do degradacji gruntu
stanowigcego przedmiot uzytkowania wieczystego w sposob uniemozliwiajgcy jego
wykorzystanie zgodnie z przeznaczeniem. W uchwale z dnia 22 pazdziernika
1968 r., Ill CZP 98/68 (OSNCP 1969, nr 11, poz. 188) Sad Najwyzszy stwierdzit
natomiast, ze uzytkownik wieczysty, a nie wifasciciel jest legitymowany do
dochodzenia roszczenia o zakazanie wykonywania stuzebnosci drogowych, jak

rowniez o ich zniesienie.

W sprawie, w ktérej zapadta uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 marca
2014 r., Il CZP 8/14, kwestia relacji miedzy wiascicielem a uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, na ktérej powstato to prawo oraz zakresu uprawnien
wtasciciela nieruchomosci w stosunku do oséb trzecich, ktore przystgpity do
wykonywania aktéw wifadania nieruchomos$cig nie wymagata rozstrzygniecia.
Z uchwaly wynika jedynie, ze charakter posiadania witascicielskiego jest inny
niz charakter posiadania sktadajgcego sie na uzytkowanie wieczyste. Osoba, ktora
wykonuje posiadanie wtascicielskie nie moze naby¢ uzytkowania wieczystego.
Z orzeczenia tego nie wynika, ze nieruchomo$¢ obcigzona prawem uzytkowania
wieczystego moze by¢ przedmiotem zasiedzenia tylko w granicach wyznaczonych
przez tres¢ uzytkowania wieczystego, z wylgczeniem mozliwosci nabycia

prawa wtasnosci.

W nauce licznie reprezentowane jest stanowisko przeciwne do
zreferowanego wyzej. Argumentdéw za jego obrong dostarcza wyktadnia przepisow
okreslajgcych przestanki dochodzenia roszczenia posesoryjnego i petytoryjnego.
Status posiadacza samoistnego niewatpliwie legitymuje wiasciciela do dochodzenia
roszczen posesoryjnych dotyczacych nieruchomosci (art. 344 k.c.), a status
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wiasciciela upowaznia go do dochodzenia roszczen petytoryjnych (art. 222 k.c.).
Roszczenia posesoryjne mogg zmierza¢c do przywrocenia poprzedniego stanu
posiadania i do zakazania naruszen, a ich adresatami stajg sie podmioty, o ktorych
mowa w art. 344 § 1 k.c. Roszczenia petytoryjne wiasciciel moze skutecznie
skierowac tylko przeciwko temu, kto nie jest w stanie przeciwstawi¢ mu wtasnego
prawa do korzystania z nieruchomosci, a zatem nie przeciwko uzytkownikowi
wieczystemu i osobom, ktére od niego wywodzg wtasne prawa (uzytkowanie
wieczyste upowaznia do ich ustanawiania), lecz przeciwko o0sobom
nielegitymujgcym sie zadnym tytutem wiadania nieruchomoscia (art. 222 § 1 k.c.).
Wiasciciel nie ma wptywu na obrét uzytkowaniem wieczystym, powinien jednak
kontrolowaé, czy osoba, ktora korzysta z nieruchomosci, czyni to w zakresie tresci
prawa ustanowionego na rzecz uzytkownika wieczystego, a zatem, czy na
nieruchomosci realizowany jest cel jego ustanowienia i czy korzystajgcy ptaci
ustalone optaty. Roszczen posesoryjnych i petytoryjnych wiasciciel moze wiec
skutecznie dochodzi¢ przeciwko temu, z kim nie tgczy go stosunek uzytkowania
wieczystego, a kto korzysta z nieruchomosci w sposéb wykraczajgcy poza tresc
ustanowionego na niej prawa, moggcy wskazywa¢ na objecie nieruchomosci
w posiadanie samoistne, z ktdérego wyzuty zostat wiasciciel. Takie posiadanie nie
jest wykonywane przeciwko uzytkownikowi wieczystemu, lecz przeciwko

wiascicielowi.

Skoro tres¢ uzytkowania wieczystego ksztattowana jest takze umownie, to
nie mozna wytgczy¢ skierowania przez wiasciciela roszczenia negatoryjnego takze

przeciwko uzytkownikowi wieczystemu.

Uzytkownik wieczysty - w celu ochrony przystugujgcego mu prawa - moze
korzysta¢ zarébwno z roszczenh posesoryjnych, jak i petytoryjnych. Poglad ten jest
uzasadniany przez odwofanie sie per analogiam do art. 222 albo art. 251 k.c.,
gdyz ustawa wyrazne tej kwestii nie rozstrzyga. Zakres ochrony, jakg uzytkownik
wieczysty moze skutecznie uzyska¢ w postepowaniu posesoryjnym, jest
wyznaczony przez wiasciwy dla niego zakres posiadania nieruchomosci,
a w postepowaniu petytoryjnym przez treS¢ uprawnien do niej, jakie nalezg do

tresci jego prawa uzyskanego na podstawie umowy z wiascicielem.
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Funkcjg zasiedzenia jest dostosowanie, pod pewnymi warunkami, stanu
prawnego do ukfadu stosunkéw faktycznych i ustabilizowanie stosunkéw prawnych.
Przez zasiedzenie mozna nabyC prawo wiasnosci (art. 172 k.c.), stuzebnos¢
gruntowa (art. 292 k.c.) i stuzebnos¢ przesytu (art. 292 k.c. w zw. z art. 305* k.c.).
W orzecznictwie przyjeto, ze przez zasiedzenie moze byC nabyte takze
uzytkowanie wieczyste (por. m.in. uchwate sktadu siedmiu sedzibw Sadu
Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r., zasada prawna, Il CZP 63/75, OSNCP
1976, nr 12, poz. 259; uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2008 r., Ill CZP
68/08, z dnia 28 marca 2014 r., Il CZP 8/14). Koncepcja ta zostata stworzona
w czasie obowigzywania art. 177 k.c. (do dnia 1 pazdziernika 1990 r.), ktory
wytgczat mozliwos¢ nabycia przez zasiedzenie prawa witasnosci nieruchomosci
panstwowych i nieco tagodzita skutki tego zakazu. Stanowisko to zostato
zaaprobowane w pismiennictwie. Przez zasiedzenie mozna jednak nabyc¢ tylko
takie prawo uzytkowania wieczystego, ktore juz wczesniej skutecznie powstato;

prawa nieistniejgcego nie mozna zasiedziec.

Przedmiotem posiadania prowadzgcego do nabycia przez zasiedzenie
prawa wiasnosci sg rzeczy materialne w rozumieniu art. 45 k.c., moggce byc¢
przedmiotem obrotu cywilnoprawnego i indywidualnego posiadania (nieruchomosci
i ruchomosci). Wytgczone spod zasiedzenia z mocy ustawy wprost lub posrednio sg
rzeczy, ktére nie mogg by¢é przedmiotem obrotu, samoistnym przedmiotem
wlasnosci (czesci sktadowe), nalezg do kategorii niektérych praw zwigzanych
(budynki zwigzane z uzytkowaniem), ktérych posiadanie wymaga uzyskania
pozwolenia organu administracji publicznej. Ustawodawca moze przyjac,
ze nieruchomosci panstwowe, czy szerzej - publiczne, nie podlegajg zasiedzeniu.
W stanie prawnym obowigzujgcym do dnia 1 pazdziernika 1990 r., to jest do
wejscia w zycie ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. - o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
(Dz. U. 1990 r., Nr 55, poz. 321) spod zasiedzenia byly wytgczone nieruchomosci
panstwowe. Uchylenie tego ograniczenia oznacza, ze status podmiotu, ktéremu
przystuguje prawo majgce by¢ przedmiotem zasiedzenia przestat byé negatywng
przestankg dla mozliwosci nabycia na tej drodze konkretnego prawa.

Przedmiotem posiadania prowadzgcego do nabycia przez zasiedzenie

stuzebnosci gruntowej jest grunt (nieruchomos¢ gruntowa). Posiadanie to musi



12

jednak wykazywac sie szczegolnymi cechami, o ktérych mowa w art. 292 k.c.,
a zatem musi polega¢ na korzystaniu z trwatego i widocznego urzgdzenia na

gruncie, wzniesionego przez posiadacza.

Wynika z tego, ze przez zasiedzenie mozna nabyc¢ takie prawo, w zakresie
ktérego posiadajgcy wykonuje pewien zakres witadztwa nad nieruchomoscia.
TreS¢ prawa wiasnosci istotnie rozni sie od tresci uzytkowania wieczystego,
a nabyc¢ przez zasiedzenie mozna tylko to prawo do rzeczy, ktérego dotyczy corpus
i animus posiadacza. Charakter posiadania wtascicielskiego jest inny niz charakter
posiadania uzytkownika wieczystego. Osoba, ktéra wykonuje posiadanie
wiascicielskie, nie moze nabyC przez zasiedzenie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, a osoba posiadajgca nieruchomosé w zakresie tredci uzytkowania
wieczystego nie moze nabyc¢ przez zasiedzenie jej wtasnosci. W orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego dominuje stanowisko, ze czasu posiadania w zakresie uzytkowania
wieczystego nie mozna zaliczy¢é na poczet posiadania wtascicielskiego
(samoistnego) nieruchomo$ci (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca
2008 r., Ill CZP 68/08, z dnia 28 marca 2014 r., lll CZP 8/14, postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2014 r., Il CSK 299/13, nie publ.). Te samg
mysl rozwija stanowisko, Zze biegu terminu zasiedzenia wtasnosci gruntu nie
przerywa ustanowienie na nim uzytkowania wieczystego (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2008 r., V CSK 383/07, OSNC-ZD 2008, nr 4, poz.
106, z dnia 19 lutego 2015 r., Ill CSK 188/14, nie publ.; z dnia 18 marca 2015 r.,
| CSK 200/14, nie publ.), a bieg terminu zasiedzenia wiasnosci nie ulega

zawieszeniu przez czas istnienia uzytkowania wieczystego.

Posiadajgcy nieruchomos¢ w zakresie tresci pewnego prawa (wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego) moze zmieni¢ charakter swego posiadania
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 12 marca 1971 r., Il CRN 516/70,
OSPIiKA 1971, nr 11, poz. 207, z dnia 18 pazdziernika 2013 r., lll CSK 12/13,
nie publ., z dnia 15 pazdziernika 2015 r., Il CSK 811/14, nie publ.), ale zmiana
animus posiadania z zaleznego na samoistne musi by¢é zamanifestowana
dostatecznie wyraznie na zewnatrz, wzgledem osoby, przeciwko prawu ktorej

posiadanie jest wykonywane.
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Nie ma podstaw do uznania, ze nieruchomosci obcigzone prawem
uzytkowania wieczystego majg cechy wylgczajgce je spod zasiedzenia; jest
przeciwnie - przeznaczenie nieruchomosci z zasobu publicznego do ustanowienia
na niej uzytkowania wieczystego - zwykle w trybie przetargowym - Swiadczy o tym,
ze nieruchomos¢ nie jest zagospodarowana na cele wykluczajgce wprowadzenie
na nig uzytkownika wieczystego i oddanie mu nieruchomosci w posiadanie,
w warunkach niepewnos$ci, czy zrealizuje on cel ustanowienia tego prawa.
Wiasciciel nalezgcy do sektora publicznego nie tylko moze, ale nawet powinien
bada¢ sposdb wykorzystania nieruchomosci pozostajgcej w jego zasobie i oddanej
w uzytkowanie wieczyste, w celu stwierdzenia, czy nieruchomos¢ jest
wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem i czy korzystajgcy z niej dgzy do
osiggniecia celu ustanowienia tego prawa. Jesli wiasciciel utracit posiadanie
samoistne nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste i przez odpowiednio
dtugi, okreslony w ustawie czas nie odzyskat posiadania, to traci przystugujgce mu

dotgd prawo do nieruchomosci.

Wynika to z postanowienia z dnia 18 stycznia 2008 r., V CSK 383/07
(OSNC-ZD 2008, nr D, poz. 106), w ktérym Sad Najwyzszy przyjat, ze oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste nie moze stanowi¢ przeszkody dla zasiedzenia
jego wiasnoséci. Kodeks cywilny zawiera wyrazne przestanki zasiedzenia wlasnosci,
a wsrdd nich nie ma negatywnej przestanki oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Zawarta w kodeksie regulacja zasiedzenia nie mozna by¢é wiec
ograniczana regutg niemajgcg ustawowe] podstawy. Przyjecie, ze ustanowienie
uzytkowania wieczystego wytgcza mozliwo$¢ nabycia przez zasiedzenie wtasnoSci
gruntu, na ktérym to prawo powstato, bytoby jednoznaczne z wytgczeniem spod
zasiedzenia szerszego katalogu nieruchomosci niz te, ktorych dotyczyto wytgczenie
w stanie prawnym obowigzujacym do dnia 1 pazdziernika 1990 r. Wytgczenie to
mogtoby objg¢ takze nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego wszystkich
szczebli, jezeli zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, tymczasem ustawodawca
z dniem 1 pazdziernika 1990 r. zrezygnowat z negatywnej przestanki zasiedzenia

0 charakterze podmiotowym.

Nabycie prawa przez zasiedzenie powoduje, ze traci je dotychczasowy

uprawniony; na takim zatozeniu opiera sie koncepcja zasiedzenia. Nie jest ona
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sprzeczna z Konstytucjg, tak samo jak przestanki zasiedzenia, co potwierdzit
Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/03
(OTK 2003, Nr A, poz. 82) i z dnia 25 maja 1999 r., SK 9/98, (OTK ZU 1999, nr 4,
poz. 57), ale konstytucyjna ochrona wtasnosci wymaga, aby wszelkie watpliwosci
co do zasad stosowania instytucji zasiedzenia byty ttumaczone na korzys¢ ochrony
wiasnosci. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw z dnia
9 sierpnia 2011 r., [l CZP 10/11 (OSNC 2011, nr 12, poz. 129) takze stwierdzit, ze
wyktadnia przepisow o zasiedzeniu musi uwzglednia¢ aspekt konstytucyjnie
gwarantowanej ochrony wiasnosci. Stwierdzenie nabycia wlasnosci przez
zasiedzenie po ustaleniu, ze zasiadujgcy prawo spetnit przestanki ustawowe, nie
moze by¢ uznane za naruszenie konstytucyjnie chronionych wartosci, gdyz utrata
prawa jest w takim przypadku konsekwencjg zaniechania jego wykonywania

i tolerowania stanu sprzecznego z nim przez odpowiednio dtugi okres.

Wejscie osoby trzeciej w posiadanie samoistne nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste jest mozliwe tylko wtedy, gdy uzytkownik wieczysty
dopuscit te osobe do wtadania nieruchomoscig w szerszym zakresie niz
przystugujgcy jemu samemu. Jesli zatem nieruchomosc¢ obcigzona uzytkowaniem
wieczystym znalazta sie w posiadaniu samoistnym zasiadujgcego, to jego
posiadanie skierowane jest jednak nie tyko przeciwko witascicielowi, ale takze
przeciwko uzytkownikowi wieczystemu. Jest ono mozliwe wytgcznie wtedy, gdy
uzytkownik wieczysty zaniechat korzystania z przedmiotu ustanowionego na jego
rzecz prawa w zakresie, w jakim powinien je wykonywaé. Skoro uzytkowanie
wieczyste moze by¢ wykonywane tylko w ramach stosunku prawnego tgczgcego
uzytkownika wieczystego ze Skarbem Panstwa Ilub jednostkg samorzgdu
terytorialnego, to uptyw odpowiednio dtugiego czasu, prowadzgcy do nabycia
witasnosci nieruchomosci przez jej posiadacza samoistnego musi doprowadzic¢
takze do wygasniecia prawa, ktére nie moze istnie¢ na nieruchomosci, ktéra wyszta
z zasobu publicznego. Zasiedzenie wiasnosci gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste powoduje zatem nie tylko utrate jego wlasnosci przez Skarb Panstwa
albo jednostke samorzadu terytorialnego, lecz takze wygasniecie ustanowionego
na nim uzytkowania wieczystego, zgodnie bowiem z art. 232 k.c., uzytkowanie

wieczyste nie moze obcigza¢ gruntdw prywatnych (por. uchwate skiadu siedmiu
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sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2011 r., Ill CZP 90/10 oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 1968 r., Il CRN 139/68, OSNCP 1969, nr 5, poz. 93
i z dnia 14 maja 1986 r., Il CR 28/86, OSNCP 1987, nr 8, poz. 122). Oba te prawa

wygasajg w tym samym czasie.

W podsumowaniu nalezy stwierdzi¢, ze przez zasiedzenie mozna nabycC
tylko to prawo, dla ktérego ustawa przewiduje zasiedzenie jako jedng z form jego
nabycia, oraz pod warunkiem, ze posiadanie zasiadujgcego spetnia wszystkie
przestanki ustawowe. Tres¢ prawa wilasnosci rozni sie istotnie od tresci
uzytkowania wieczystego; ten, kto posiada nieruchomosc jak wtasciciel nabywa jej
wtasnosé, a ten, kto posiada nieruchomos¢ w zakresie tresci uzytkowania

wieczystego, nabywa uzytkowanie wieczyste.

Z tych wzgledow, orzeczono jak w uchwale.

r.g.



