Sygn. akt IV CSK 414/15

POSTANOWIENIE

Dnia 6 kwietnia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

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

przy uczestnictwie K. G. i Gminy Miasta W.

o stwierdzenie zasiedzenia,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 6 kwietnia 2016 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 2 lutego 2015 .,

postanawia przekaza¢ do rozstrzygnigecia powigekszonemu
skladowi Sadu Najwyzszego zagadnienie prawne:

"Czy samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie trzeciej moze naby¢ wiasnosé

tej nieruchomosci przez zasiedzenie?".



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 16 maja 2014 r. Sad Rejonowy w W. stwierdzit, ze
wnioskodawcy A. i J. D. nabyli z dniem 9 pazdziernika 2008 r. przez zasiedzenie w
ustawowej wspolnosci majgtkowej prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej
potozonej w J. przy ul. R., dla ktorej Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg
nr [...] - w zakresie obejmujgcym niezabudowane czesci dziatek ewidencyjnych nr
41 oraz nr 48, wskazane w projekcie podziatu z dnia 5 pazdziernika 2013 r.,
sporzadzonym przez biegtego T. C., jako dziatki ewidencyjne nr 41/1 o powierzchni
00.00.40 ha, nr 48/1 o powierzchni 00.00.27 ha, nr 48/2 o powierzchni 00.00.14 ha.

Postanowieniem z dnia 2 lutego 2015 r. Sgd Okregowy w G. zmienit
powyzsze postanowienie w ten sposob, ze oddalit wniosek o stwierdzenie
zasiedzenia prawa wtasnosci.

Podstawa faktyczna obu rozstrzygnieC byta tozsama i oparta na
niekwestionowanych przez strony okolicznosciach. Wiascicielem nieruchomosci
gruntowej potozonej w J. przy ul. R., w skiad ktoérej wchodzg m.in. dziatki
ewidencyjne 41 oraz 48, byt Skarb Panstwa, obecnie w wyniku komunalizacji jest
nim Gmina Miasta W. Nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
Spotdzielni Pracy i Uzytkownikow ,T.” z siedzibg w P. Uczestnik K. G. nabyt w dniu
15 marca 1996 r. w toku postepowania upadtosciowego Spotdzielni zorganizowang
czesSC jej przedsiebiorstwa, stanowigcg osrodek wypoczynkowy. Uzytkownicy
wieczysci nigdy nie objeli w posiadanie bedacych przedmiotem obecnego
postepowania niezabudowanych czesci dziatek nr ew. 41 oraz 48 o tgcznej
powierzchni 00.00.81 ha, graniczgcych z nieruchomoscig sktadajgcg sie m.in. z
dziatek ewidencyjnych nr 40, 42 i 43, objetej ksiegg wieczystg KW nr [...], ktorej
wiascicielami sg wnioskodawcy. Dziatka nr ew. 43 zostata nabyta
umowa sprzedazy z dnia 21 kwietnia 1948 r. przez rodzicéw wnioskodawczyni M. i
A. L. Dziatki nr ew. 40 i 42 zostaty nabyte przez A. L. w drodze zasiedzenia, co
potwierdzito postanowienie Sgdu Powiatowego z dnia 10 listopada 1961 r. sygn. akt
| Ns .../61. Sporna czes$¢ dziatek nr ew. 41 i nr ew. 48 w niezmienionym ksztatcie,
tworzgc jedng cato$¢ gospodarczg z dziatkami nr ew. 40, 42 i 43, od lat

piecdziesigtych byla przedmiotem samoistnego posiadania M. i A. L.,



a od 10 czerwca 1976 r. wnioskodawcéw. Cata nieruchomos¢ od poczatku byta
ogrodzona druciang siatkg na murowanej podmuréwce. Na czesci objetej
wnioskiem uprawiano ro$liny, a posadowiona na niej zniszczona stara zabudowa,
ktora przylegata do garazu K. G., zostata usunieta przez wnioskodawcow w latach
dziewiecdziesigtych. A. D. nabyta wtasnos¢ nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 40, 42 i 43 na podstawie umowy dozywocia z dnia 9 pazdziernika
1978 r., a J. D. na mocy umowy majatkowej matzenskiej rozszerzajgcej wspolnosc
ustawowg z dniem 10 czerwca 1997 r. Stan prawny nieruchomos$ci zostat
ujawniony w 2003 r. podczas odtwarzania granic, zwigzanego z budowg przez
wnioskodawcoéw nowego murowanego ogrodzenia od strony ulicy. Uzytkownik
wieczysty K. G., dokonujgc wiosng 2011 r. rozbudowy garazu, samowolnie
przesunat ptot i czesciowo zajgt sporny grunt.

Sad pierwszej instancji uznat, ze przestanki art. 172 k.c. wymagane dla
stwierdzenia zasiedzenia prawa wilasnosci nieruchomosci zostaly spetnione.
Stwierdzit, ze zasiedzeniu nie stato na przeszkodzie obcigzenie gruntu prawem
uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej, gdyz ograniczenie mozliwosci
nabycia wtasnosci nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem wieczystym w drodze
zasiedzenia moze nastgpi¢ tylko na mocy przepisu szczegolnego, a takiego brak.
Uznat, ze w nastepstwie ustanowienia uzytkowania wieczystego na podstawie
czynnosci prawnej nie mozna przyznaC szerszego zakresu ochrony. Wskazat,
ze skoro skutkiem zasiedzenia jest wygasniecie prawa wtasnosci to odpowiednio
wygasa rowniez prawo uzytkowania wieczystego. Sgd Rejonowy stwierdzit,
ze wnioskodawcy byli posiadaczami samoistnymi w ztej wierze, gdyz pozostawali
w btednym aczkolwiek usprawiedliwionym przekonaniu, ze prawo do spornej czesci
nieruchomosci im przystuguje. Przyjat, jako poczagtek biegu terminu zasiedzenia,
pierwszg date niewatpliwg, tj. objecie catej nieruchomosci w posiadanie przez A. D.
na podstawie umowy dozywocia (9 pazdziernika 1978 r.).

Sad drugiej instancji dokonat odmiennej oceny prawnej. Odwotujgc sie do
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca 2012 r., Il CSK 127/11
i uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2014 r., Il CZP 8/14 stwierdzit,
ze samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste nie

moze naby¢é przez zasiedzenie witasnosci nieruchomosci, tylko co najwyzej



uzytkowanie wieczyste. Przedmiotem wniosku nie bylo Zzgdanie stwierdzenia
zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego. Sad podkreslit, Ze w odniesieniu do
gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste wszystkie uprawnienia wiascicielskie
wykonywane sg przez uzytkownika wieczystego i tylko on wchodzi stosunki
prawno-rzeczowe z osobami trzecimi, a wtasciciel nie ma obowigzku interesowania
sie stanem nieruchomosci. Przyjecie odmiennego stanowiska prowadzitoby do
utraty prawa wtasnosci przez Skarb Panstwa Ilub jednostke samorzadu
terytorialnego, ktére nie majg instrumentéw prawnych umozliwiajgcych ingerencje
w uprawnienia uzytkownika z tej tylko przyczyny, ze nieruchomoscig wiada
osoba trzecia.

Skarge kasacyjng od postanowienia Sadu Okregowego zitozyli
wnioskodawcy zarzucajgc naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 172
§1i8§2kc. wzw. z art. 232 § 1 k.c. poprzez btedng wyktadnie prowadzaca
do przyjecia, ze niedopuszczalne jest nabycie w drodze zasiedzenia prawa
wiasnosci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, podczas gdy w ocenie
skarzgcego prawidtowa wykfadnia tych przepiséw powinna prowadzi¢ do uznania,
iz zasiedzenie wtasnosci nieruchomosci jest mozliwe.

Sad Najwyzszy, rozpoznajgcy skarge kasacyjng, powzigt powazne
watpliwosci co do wykfadni art. 172§ 11§ 2 k.c. w zw. z art. 232 § 1 k.c. stad, na
podstawie art. 59 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym
(jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r., Nr 213, poz. 499 ze zm.), odroczyt rozpoznanie
sprawy i przedstawit do rozstrzygniecia skladowi siedmiu sedziéw zagadnienie
prawne o tresci przytoczonej wyzej.

Zasiedzenie jest pierwotnym sposobem nabycia prawa wiasnosci,
ograniczonego prawa rzeczowego, prawa uzytkowania wieczystego, ktore
nastepuje ex lege z uptywem oznaczonego terminu wykonywania posiadania,
w sposéb przewidziany w ustawie, przez osobe nieuprawniong. W pismiennictwie
podkresla sie, ze funkcjg zasiedzenia jest dostosowanie, pod pewnymi warunkami,
stanu prawnego do uktadu stosunkow faktycznych i ustabilizowanie stosunkow
prawnych. Niemniej ustawodawca, uznajgc za zasade konstytucyjng ochrone
prawa wiasnosci, wprowadzit szereg ograniczen podmiotowych i przedmiotowych

wytgczajacych mozliwos¢ zasiedzenia. Przedmiotem posiadania prowadzgcego do



zasiedzenia sg rzeczy materialne w rozumieniu art. 45 k.c., mogace byc¢
przedmiotem wiasnoséci, obrotu cywilno-prawnego i indywidualnego posiadania
(nieruchomosci i ruchomosci). Wytgczone sg spod zasiedzenia z mocy ustawy
wprost lub posrednio takie nieruchomosci, ktdre nie mogg by¢ przedmiotem obrotu
(res extra commercium), samoistnym przedmiotem wiasnosci (czesci sktadowe),
nalezg do kategorii niektérych praw zwigzanych (budynki zwigzane
z uzytkowaniem), ktorych posiadanie wymaga uzyskania pozwolenia organu
administracji publicznej. W przesziosci przedmiotem zakazu byty nieruchomosci
panstwowe (czesciowo od 21 lipca 1961 r. na podstawie ustawy z dnia 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, w catosci od 1 stycznia
1965 r. na podstawie art. 177 k.c.) oraz czesci nieruchomosci rolnych.
W obowigzujgcym stanie prawnym wytgczenia dotyczg rowniez nieruchomosci
przeznaczonych na cele publiczne oraz gruntdéw rolnych. Brak podstawy
normatywnej do uznania kazdej nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej za rzecz, co do ktdrej wytgczone jest
posiadanie prowadzgce do zasiedzenia prawa wtasnosci.

Zasiedzenie, jako jeden ze sposobow nabycia prawa, moze nastgpic¢ tylko
W oparciu 0 wyrazng podstawe prawng. W odniesieniu do prawa wiasnosci jest nig
art. 172 k.c., a stuzebnosci gruntowej - art. 292 k.c. Do wejscia w zycie kodeksu
cywilnego wieczyste uzytkowanie, uznawane bardziej jako ograniczone prawo
rzeczowe, mimo obowigzujgcego zakazu dotyczgcego prawa witasnosci
nieruchomos$ci panstwowych, mogto by¢ nabyte przez zasiedzenie secundum
tabulas, tj. jezeli zostatlo wpisane do ksiegi wieczystej bez podstawy prawnej
(art. 127 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe, Dz. U. Nr 57,
poz. 319 ze zm.). W ten sposob prawo to mogto rowniez powstac¢. Obecnie zaden
z przepisow kodeksu nie przewiduje wprost zasiedzenia uzytkowania wieczystego.
Judykatura, akceptowana w tym zakresie przez pismiennictwo, dopuscita jego
nabycie przez zasiedzenie, biegngce przeciwko poprzedniemu wieczystemu
uzytkownikowi w oparciu o zastosowanie przez analogie przepisow o0 nabyciu
prawa wiasnosci, tj. art. 172-177 k.c. (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu
Najwyzszego, majgca moc zasady prawnej, z dnia 11 grudnia 1975 r., lll CZP
63/75, OSNC 1976, nr 12, poz. 259). Uchwata zostata podjeta w okresie



obowigzywania art. 177 k.c., na podstawie ktérego niedopuszczalne byto nabycie
w drodze zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem wiasnosci
panstwowej. W uzasadnieniu wskazano wprost na potrzeby zycia spotecznego,
diugotrwate stany faktyczne korzystania przez osoby fizyczne z uprawnien
uzytkownika wieczystego (art. 233 k.c.) mimo braku tytutu prawnego, wynikajgce
Z przenoszenia przez uzytkownika praw bez zachowania formy aktu notarialnego
lub zawarcia umowy niewaznej. Poza pojedynczymi wypowiedziami piSmiennictwa
przyjmuje sie, ze zasiedzenie moze dotyczy¢ wytgcznie prawa juz ustanowionego,
przy czym nie odroznia sie podstaw jego powstania (akt administracyjny, umowa,
ustawa). Problemy prawne dotyczgce zasiedzenia uzytkowania wieczystego byty
przedmiotem licznych orzeczen i wypowiedzi przedstawicieli doktryny i nie zachodzi
potrzeba ich przytoczenia. WskazacC jedynie nalezy, ze orzecznictwo zgodnie
przyjeto, iz odmienny zakres posiadania nieruchomosci jak wtasciciel i jak
uzytkownik wieczysty wyklucza doliczanie (sumowanie) okreséw takich posiadan
do terminu, z uptywem ktdérego nastepuje zasiedzenie (por. uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 lipca 2008 r., Il CZP 68/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 109,
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2014 r., Ill CZP 8/14, OSNC 2015,
nr 1, poz. 6).

Przypomnie¢ nalezy, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem podmiotowym
bezwzglednym w znaczeniu skutecznosci wobec wszystkich innych podmiotow
i wzglednym w relacji do wiasciciela, co do ktérej ustawodawca pozostawit stronom
swobode dookreslenia tresci tego prawa w czynnosci prawnej (umowie o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste) w granicach wyznaczonych przepisami prawa
(art. 233 i art. 239 k.c.). Obejmujg one m.in. obowigzek witasciciela znoszenia
korzystania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego i obowigzek
uzytkownika wieczystego uiszczania optat, ktéoremu odpowiada uprawnienie
wiasciciela do ich pobierania i odpowiednio roszczenie o zasgdzenie.
Obowigzkiem uzytkownika jest takze wzniesienie na gruncie budynkéw lub innych
urzadzen, ktoremu nie odpowiada uprawnienie i roszczenie witasciciela,
tylko mozliwo$¢ zastosowania sankcji przewidzianej w ustawie (art. 240 k.c.) lub

W umowie.



Problem w istocie powstat, kiedy ustaty przeszkody prawne uniemozliwiajgce
zasiedzenie wtasnosci nieruchomosci komunalnych (27 maja 1990 r.), a nastepnie
panstwowych (1 pazdziernika 1990 r.) i dotyczyt réznych stanow faktycznych
i prawnych. W okolicznosciach przedmiotowej sprawy samoistne posiadanie
rozpoczeto bieg przed ustanowieniem zakazu i przed ustanowieniem prawa
uzytkowania wieczystego, a w relewantnym okresie nie doszio do zmian
w tym zakresie. Wtasciciel nie przeniost na uzytkownika wieczystego posiadania
tej czesci nieruchomosci, a zadna z osdéb zainteresowanych nie obejmowata
Swiadomoscig rozbieznosci miedzy stanem faktycznym a prawnym. Wykonywanie
posiadania w zakresie odpowiadajgcym uzytkowaniu wieczystemu, potgczone
Z przejeciem powinnosci uiszczania optat, byto zatem niemozliwe. Wiadztwo
wnioskodawcow (ich poprzednikbw prawnych) i uczestnika (uzytkownika
wieczystego) bylto realizowane w zakresie roznego prawa.

Do biegu terminu zasiedzenia odpowiednio stosuje sie przepisy dotyczgce
biegu terminu przedawnienia (art. 175 k.c.). Rozpoczety bieg zasiedzenia moze
zosta¢ przerwany w wyniku okreslonych zdarzen, ktérych zamkniety katalog
zawarty jest w art. 123 k.c. Sgd Najwyzszy przyjat, ze ustanowienie uzytkowania
wieczystego na gruncie panstwowym (komunalnym) bedgcym w samoistnym
posiadaniu osoby fizycznej nie przerywa biegu zasiedzenia (por. postanowienia
Sadu 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 CSK188/14, nie publ., z dnia 18 marca
2015 r., | CSK 200/14, nie publ.).

Réwnolegle w orzecznictwie wyrazony zostat poglad, Zze oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste wplywa 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 wtasnosci i to tak dalece,
ze z chwilg oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w relacje prawnorzeczowe
z osobami trzecimi wchodzi tylko uzytkownik wieczysty” (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 14 marca 2012 r., Il CSK 127/11, nie publ.,, z dnia
16 pazdziernika 2014 r., Il CSK 299/13, nie publ.). Zostat on zaakceptowany,

aczkolwiek w aspekcie innego problemu, w uzasadnieniu cyt. uchwatly Sadu



Najwyzszego z dnia 28 marca 2014 r., lll CZP 8/14. Argumentami na rzecz tego
stanowiska sg: brak mozliwosci ,monitorowania” loséw nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, instrumentow prawnych umozliwiajgcych odpowiednig
ingerencje w uprawnienia uzytkownika wieczystego, niemoznos¢ rozwigzania
uzytkowania wieczystego z powodu wtadania nig przez osoby trzecie, jezeli tylko
nieruchomos$¢ jest wykorzystywana zgodnie z przepisami i umowa.

Twierdzenie, Zze nieruchomosc¢ obcigzona prawem uzytkowania wieczystego
moze by¢ przedmiotem zasiedzenia tylko w granicach wyznaczonych przez tresc
tego prawa, a konsekwencjg zasiedzenia moze byC przejscie samego prawa
uzytkowania wieczystego a nie zmiana podmiotu, ktéremu przystuguje prawo
wiasnosci budzi zasadnicze watpliwosci. Po pierwsze, zgodnie z art. 172 i nast. k.c.
zasiedzenie jest sposobem nabycia prawa witasnosci z mocy prawa na skutek
uptywu oznaczonego terminu. Instytucja ta, poza ustawowymi wyjgtkami ma
charakter powszechny, ktory wykluczy¢ mogg tylko przepisy rangi ustawowej,
a tych brak. Po drugie - obcigzenie nieruchomosci uzytkowaniem wieczystym nie
przerywa biegu zasiedzenia, jezeli wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nie podjeli
czynnosci objetych katalogiem art. 123 k.c. W okresie, gdy nieruchomoscig wtada
osoba trzecia i biegnie termin zasiedzenia mozliwe jest wykorzystanie nie tylko
roszczen windykacyjnych ale i negatoryjnych, badz uksztattowanie stosunkow
prawnych w sposob pozbawiajgcy posiadania cechy samoistnosci. Po trzecie -
nieuzasadniona jest teza o przekazaniu uzytkownikowi wieczystemu petnego
zakresu uprawnien wiascicielskich, w tym dotyczgcych relacji prawnorzeczowych
z osobami trzecimi. Stosunek prawny uzytkowania wieczystego ma charakter prawa
celowego (ius in re aliena), ustanawianego dla realizacji celu gospodarczego
i jemu podporzadkowanemu. Granice uprawnien uzytkownika wyznaczajg bowiem,
obok umowy, art. 233 i 239 k.c. Po czwarte - wieczyste uzytkowanie wzgledem
prawa wiasnosci ma charakter pochodny i wtérny. Brak uzasadnionych podstaw do
przyjecia, ze obcigzenie nim zapewnia wiascicielowi szerszy zakres ochrony prawne;.

Niemniej przyznaé nalezy, ze srodki ochrony prawnej przystugujgce
wtascicielowi nieruchomosci obcigzonej sg znacznie ograniczone, w szczegolnosci
nie mogtby on samodzielnie dochodzi¢ roszczenia windykacyjnego. W odniesieniu

do stanu faktycznego argument, ze wtasciciel przekazat posiadanie na rzecz



uzytkownika wieczystego i mozliwos¢ kontroli jego wykonywania o tyle pozbawiony
jest znaczenia, ze posiadanie nie zostato przeniesione i odpowiednio nieruchomosc¢
objeta przez uzytkownika.

Rzeczywisty problem dotyczy skutkbw prawnych zasiedzenia prawa
wiasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa (jednostek samorzadu terytorialnego)
obcigzonej prawem uzytkowania wieczystego przez inne podmioty,
w szczegolnosci, czy skoro ma ono charakter pierwotny i kontynuowanie
obcigzenia bytoby sprzeczne z prawem to, mimo terminowosci uzytkowania
wieczystego i braku podstawy prawnej wprost, oba prawa wygasajg w tym samym
czasie i jak powinny sie ksztattowac rozliczenia, zwlaszcza gdyby na nieruchomosci
posadowione byty budynki, co do ktérych uzytkownikowi przystugiwat tytut
wiasnosci.

Dyrektywa interpretacyjna, zawarta w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/03 (OTK-A 2003, nr 8, poz. 82), wskazujgca na
konieczno$¢ ttumaczenia watpliwosci na korzys¢ wiasciciela, a nie posiadacza
dochodzgcego stwierdzenia zasiedzenia, zdaniem Sgadu Najwyzszego w obecnym
sktadzie, takze nie stoi na przeszkodzie takiej wyktadni art. 172 k.c., ktora
umozliwiataby posiadaczowi samoistnemu nieruchomosci, oddanej nastepnie
osobie trzeciej w uzytkowanie wieczyste, nabycie prawa wilasnosci przez
zasiedzenie.

Z tych wzgledow, skoro przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej powstaty
powazne watpliwosci co do wykfadni przepisow majgcych zastosowanie w sprawie
a ich rozstrzygniecie ma znaczenie dla wydania orzeczenia, Sad Najwyzszy

postanowit jak wyze;j.
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