Sygn. akt V CSKP 58/21

POSTANOWIENIE

Dnia 12 maja 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z wniosku T. Sp. z 0.0. z siedzibg w K.

przy uczestnictwie (...) Spotdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w K.

i Gminy K.

o stwierdzenie nabycia w drodze zasiedzenia stuzebnosci gruntowej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 12 maja 2021 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 13 lutego 2019 r., sygn. akt IV Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whioskodawca T. spotka z 0.0. z siedzibg w K. domagata sie stwierdzenia,
ze jej poprzednik prawny- Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej w K. nabylo z
dniem 27 maja 2000 r., ewentualnie z dniem 27 maja 2010 r. przez zasiedzenie w
dobrej wierze stuzebnos¢ gruntowg odpowiadajgcg tresci stuzebnosci przesytu
(ewentualnie stuzebnos$¢ przesytu), obcigzajgcg blizej opisang nieruchomosc¢
sktadajgca sie z dziatek gruntu nr 51/3 i dziatki nr 52/2, objetg ksiegg wieczystg (...)



w zakresie niezbednym do uzytkowania i obstugi znajdujgcej sie na tej
nieruchomos$ci sieci cieptowniczej kanatowej o blizej opisanych parametrach.
Uczestnicy postepowania: wiasciciel gruntu Gmina K. oraz uzytkownik wieczysty tej
nieruchomosci - (..) Spoétdzielnia Mieszkaniowa w K. (dalej (..)SM) wniesli o

oddalenie wniosku.

Postanowieniem z dnia 14 listopada 2017 r. Sad Rejonowy w K. oddalit
whniosek. Ustalit, ze objeta nim nieruchomos$¢ gruntowa, wczesniej stanowigca
witasnos¢ Skarbu Panstwa, a od dnia 27 maja 1990 r. wiasnos¢ Gminy K., zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste uczestniczce (..)SM na podstawie umow z dnia
22 lutego 1966 r. oraz z dnia 12 listopada 1968 r. Na gruntach tych Spoétdzielnia
wybudowata w latach 60-tych i 70-tych osiedle mieszkaniowe (..) w K. Osiedle
powstate w ramach | etapu budowy posiadato wiasne zasilane w energie cieplng
i wlasne sieci centralnego ogrzewania wspoétpracujgce z osiedlowg kottownig.
W zwigzku z kontynuacjg przez (..)SM inwestycji mieszkaniowych powstata
koniecznos¢ rozbudowy sieci cieptowniczej. Urzgdzenia przesytowe znajdujgce sie
miedzy innymi na nieruchomosci objetej wnioskiem w tej sprawy powstaty
w latach 70-tych ubiegtego wieku. Bloki spotdzielcze byty zaopatrywane od wielu
lat, a co najmniej od 1983 r. nieprzerwanie w energie cieplng za posrednictwem
opisanej we wniosku sieci cieptowniczej na podstawie kolejnych umow
zawieranych z  (..) Miejskim  Przedsiebiorstwem  Cieptowniczym w K.
i Miejskim Przedsigbiorstwem Cieptowniczym w Z. Na podstawie
dowoddéw z dokumentéw Sad Rejonowy odtworzyt proces przeksztatcen prawno-
organizacyjnych tych podmiotow prowadzgcy do nastepstwa prawnego
wnioskujgcej Spétki. Opierajgc  sie na tych ustaleniach faktycznych
Sad Rejonowy doszedt do przekonania, Zze wniosek nie zastugiwat na
uwzglednienie w swietle art. 292, art. 172-173, 175-176 oraz art. 352 § 1i 2 k.c.
ze wzgledu na niedopuszczalno$é, co do zasady w Swietle zasady numerus
clausus ograniczonych praw rzeczowych, nabycia w drodze zasiedzenia
stuzebnosci gruntowej odpowiadajgcej trescig stuzebnosci przesytu, uregulowanej
w art. 3051-305* k.c., na podstawie zdarzen majgcych miejsce przed dniem wejscia
w zycie tych regulacji, a zatem przed dniem 3 sierpnia 2008 r.. Ponadto, skoro

grunt objety wnioskiem pozostaje w wieczystym uzytkowaniu (..)SM, wnioskodawca



nie miat podstaw kierowania swoich roszczen do wiasciciela gruntu - Gminy K.,

zamiast do (...)SM jako wieczystego uzytkownika gruntu.

Postanowieniem z dnia 13 lutego 2019 r. Sad Okregowy w K. oddalit
apelacje wnioskodawcy, aprobujgc ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego. Wskazat,
ze objete wnioskiem urzgdzenia przesytowe zostaty wybudowane na dziatkach juz
po ich oddaniu (..)SM w uzytkowanie wieczyste, co chocby z tej przyczyny
uzasadniato oddalenie wniosku o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci na prawie
wiasnosci, jak tego zgdat wnioskodawca. Akty wiladztwa fizycznego wykonywane
przez przedsiebiorce przesylowego nie byly bowiem kierowane przeciwko
wiascicielowi gruntu, lecz przeciwko jego uzytkownikowi wieczystemu i stanowity

ingerencje w sfere prawng uzytkownika wieczystego.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie art. 233 k.c. w zw.
z art.65 k.c. w zw. z art. 305 w zw. z art. 305* w zw. z art. 292 k.c., art. 172 k.c.
i art. 352 k.c., naruszenie art.233 k.c. w zw. z art.65 k.c. w zw. z art. 285 k.c. w zw.
z art. t. 292 k.c., art. 172 k.c. i art. 352 k.c., naruszenie art.321 w zwigzku z art.65
k.c.wzw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Formutujgc te podstawy domagat
sie uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sagdowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna wnioskodawcy zastuguje na uwzglednienie.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowane jest stanowisko, zgodnie
z ktérym zwigzanie sgdu zgdaniem wniosku w sprawie o zasiedzenie obejmuje
jedynie oznaczenie przedmiotu zasiedzenia oraz prawa podlegajgcego zasiedzeniu.
Sad powinien natomiast w pozostatym zakresie orzec zgodnie z ustalonymi
okolicznosciami faktycznymi; dopuszczalne jest stwierdzenie zasiedzenia na
rzecz innej osoby niz oznaczona we wniosku lub stwierdzenie zasiedzenia w innej
dacie; mozliwe jest rowniez dokonanie przedmiotowego ograniczenia zakresu
zasiedzenia. (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
11 czerwca 2015r., Il CZP 112/14, OSNC 2015, nr 11, poz.127). Z uwagi na

zwigzanie sgdu orzekajgcego w sprawie o stwierdzenie zasiedzenia oznaczeniem



przedmiotu zasiedzenia oraz zasiadywanego prawa, sad naruszytby art. 321 k.p.c.
w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. - orzekajgc ponad zagdanie — wtedy, gdyby stwierdzit
zasiedzenie innego prawa, niz domagat sie wnioskodawca Ilub zasiedzenie

zgdanego prawa, ale odnosnie innej rzeczy, nie wskazanej we wniosku.

Whnioskodawca wyraznie oznaczyt we wniosku, ze wnosi o stwierdzenie
zasiedzenia ograniczonego prawa rzeczowego obcigzajgcego nieruchomosé
sktadajgca sie z dziatek gruntu nr 51/3 i dziatki nr 52/2, objetg ksiegg wieczystg (...),
jako rzecz materialng w stosunku do ktérej byly wykonywane akty wiadania
Swiadczgce o posiadaniu przez jego poprzednikbw prawnych stuzebnosci
gruntowej o tresci stuzebnosci przesytu. Domagat sie stwierdzenia, ze stuzebno$é
powstata przez zasiedzenie na opisanych we wniosku dziatkach, nie zas na
ktéryms z praw do niej - prawie wtasnosci lub prawie uzytkowania wieczystego. W
tej sytuacji nalezy uznac za trafny zarzut naruszenia art. 321 (Scislej art. 321 § 1
k.p.c.) w zwigzku z art. 391 § 1 wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. wzw. z art. 610 § 1 i art.
677 k.p.c. przez wadliwe przyjecie przez Sad Okregowy, Zze zadanie T. sp. z 0.0.
zmierzato do uzyskania orzeczenia stwierdzajgcego, iz poprzednik prawny
wnioskodawcy nabyt przez zasiedzenie (we wskazanych alternatywnie terminach)
stuzebno$¢ gruntowg o tresci stuzebnosci przesylu (ewentualnie stuzebnosc
przesytu) na przystugujgcym Gminie K. prawie wtasnosci nieruchomosci w sytuacji,

w ktorej na co innego wskazuje tres¢ wniosku.

Zasadne sg takze zarzuty naruszenia art. 305 w zw. z art. 305* w zw. z art.
292, art. 172 i art. 352 k.c., a takze art. 285 w zwigzku z art. 292, art. 172 i art. 352
k.c. przez wadliwe przyjecie, ze powstata przez zasiedzenie stuzebnos¢ gruntowa
o tresci stuzebnosci przesytu (stuzebnosc¢ przesytu) obcigza prawo uzytkowania

wieczystego, a nie nieruchomosc.

Do nabycia prawa podmiotowego (wtasnosci, uzytkowania wieczystego,
stuzebnosci gruntowej, stuzebnosé przesytlu) w drodze zasiedzenia dochodzi
w zwigzku z faktycznym wykonywaniem przez posiadacza przez czas wskazany
w ustawie, uprawnien do rzeczy lub na rzeczy, sktadajgcych sie na tres¢
,Zzasiadywanego” prawa. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalony jest poglad,

ze przed wejsciem w zycie art. 305%-305* k.c. dopuszczalne byto nabycie w drodze



zasiedzenia stuzebnosci gruntowej odpowiadajgcej trescig stuzebnos$ci przesytu,
a okres wystepowania na nieruchomosci stanu faktycznego odpowiadajgcego tresci
stuzebnosci przesytu przed wejsciem w zycie art. 3051-305* k.c. podlega doliczeniu
do czasu posiadania wymaganego do zasiedzenia tej stuzebnosci (por. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r., Il CZP 18/13 , OSNC 2013, nr 12,
p0z.139). Stosownie do art.292 k.c., stuzebnos¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez
zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwatego i widocznego
urzadzenia. Przepisy o nabyciu wiasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie stosuje
sie odpowiednio. Posiadanie stuzebnosci gruntowej o tresci stuzebnosci przesytu
(stuzebnosci przesytu) polega na korzystaniu przez okreslony podmiot z cudzej
nieruchomosci w zakresie niezbednym do eksploatacji i obstugi posadowionych na
nieruchomosci urzgdzen przesytowych, w tej sprawie cieptociggu. Stuzebnos$é
gruntowa, w tym stuzebnos¢ gruntowa o tresci odpowiadajgcej stuzebnosci
przesytu oraz stuzebnos¢ przesytu, moze powstac na podstawie czynnosci prawne;j
- umowy z wiascicielem nieruchomosci (art. 245 k.c.), orzeczenia sgdu lub
w drodze jej nabycia przez zasiedzenie z uptywem okresu, ktérego diugosc zalezy
od dobrej lub zlej wiary posiadacza stuzebnosci. Nieruchomos¢ jako rzecz, nie zas
wiasnos¢ jako prawo obejmujgce najszersze spektrum uprawnien do rzeczy -
posiadanie, korzystanie z niej i rozporzgdzanie w granicach wskazanych w art. 140
k.c., jest przedmiotem obcigzenia okreslong stuzebnoscig na podstawie umowy
0 jej ustanowienie zawartej z wtascicielem nieruchomosci (art. 245 k.c., art. 305!
k.c.) lub orzeczenia sgdu wydanego w postepowaniu 0 ustanowienie tej
stuzebnosci (art. 145 k.c., art. 305 k.c.). Jest jasne, ze w sytuacji, w ktorej
nieruchomos¢é¢ nie jest przedmiotem uzytkowania wieczystego, stuzebnosc¢
gruntowa nabyta w drodze zasiedzenia obcigza rzecz, czyli nieruchomos¢, nie zas
prawo wtasnosci do niej. Watpliwosci, co do tego, co jest przedmiotem obcigzenia
,zasiedziang” stuzebnoscig (czy jest to nieruchomos¢ czy prawo uzytkowania
wieczystego) powstajg natomiast, gdy, jak w rozpoznawanej sprawie,
nieruchomo$¢, na ktérej wykonywane byly nieprzerwanie-przez stosowny okres
przewidziany ustawg- akty posiadania (korzystania z nieruchomosci) w zakresie
charakteryzujgcym stuzebnosé gruntowg o tresci stuzebno$ci przesytu, a nastepnie

po dniu 3 sierpnia 2008 r.- stuzebnosci przesytu, zostata oddana przez podmiot



publiczny - Skarb Panstwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego innemu
podmiotowi w uzytkowanie wieczyste zanim na tej nieruchomosci zostaty

wybudowane urzgdzenia przesytowe.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym na rzeczy cudzej, lokujgcym
sie miedzy wtasnoscig i ograniczonymi prawami rzeczowymi, uregulowanym w art.
232-243 k.c. i w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r., poz. 2204, dalej - ,u.g.n.”). Powstaje na podstawie
umowy o oddanie nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego w uzytkowanie wieczyste zawartej w formie aktu notarialnego
oraz konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej (art. 237 k.c. -por. uchwata Sadu
Najwyzszego z 21 maja 2002 r., Ill CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76).
Uprawnienia do korzystania z gruntu i do rozporzgdzania uzytkowaniem
wieczystym przystugujg uzytkownikowi wieczystemu w granicach okreslonych przez
ustawy, zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe, ktorg 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, do zrealizowania ktorego nieruchomos$c¢
zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okresla sie sposéb korzystania
Z niej, stosownie do art. 236 i 239 k.c. W tak uksztaltowanym stosunku
prawnym obowigzkiem uzytkownika wieczystego jest tez uiszczanie na rzecz

wiasciciela opfat.

Obowigzkiem wtasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste jest
znoszenie korzystania z gruntu 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 umowa. Niewykonanie
tego obowigzku przez uzytkownika wieczystego jest sankcjonowane przez
rozwigzanie z nim umowy (art. 240 k.c.) Wieczystemu uzytkownikowi przystuguje
skuteczne erga omnes prawo do korzystania z gruntu i rozporzgdzania prawem
uzytkowania wieczystego w granicach ustawy, zasad wspotzycia spotecznego i celu
zawartej umowy (art.233 k.c.). W zakresie przystugujgcych mu uprawnieh miesci

sie takze obcigzenie przez uzytkownika wieczystego przystugujgcego mu prawa



ograniczonymi prawami rzeczowymi np. hipotekg — por. art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2019 r.
poz. 2204), a takze stuzebnoscig gruntowg, np. budynkowg lub drogi koniecznej
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2015 r., lll CZP 49/15,
nie publ., z dnia 29 stycznia 2016 r., Il CSK 87/15, nie publ., z dnia 3 lutego 2016 r.,
V CSK 105/15, nie publ. z dnia 20 kwietnia 2016 r., V CSK 523/15, OSP 2017/3/25,
z dnia 25 maja 2016 r., V CSK 549/15, nie publ., z dnia 29 czerwca 2016 r.,
V CSK 2/16, nie publ.). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przewaza poglad
dopuszczajgcy ustanowienie stuzebnosci przesylu na prawie uzytkowania
wieczystego w drodze czynnosci prawnej uzytkownika  wieczystego
i zainteresowanego posiadacza stuzebnosci lub w na podstawie orzeczenia sadu,
uzasadniany tymi samymi argumentami prawnymi, ktore dotyczg mozliwosci
ustanowienia stuzebnosci gruntowych na prawie uzytkowania wieczystego
(por. uchwata skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 17 maja 2017 r.,
[l CZP 101/16, OSNC 2017, nr 11, poz. 123, postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 16 wrzesnia 2015 r., lll CZP 49/15 ,nie publ. z dnia 3 lutego 2016 r., V CSK
105/15,nie publ. i z dnia 29 czerwca 2016 r., V CSK 2/16 (nie publ.). Odmienne
stanowisko, zostalo wyrazone w postanowieniach Sgdu Najwyzszego: z dnia
28 marca 2014 r., Ill CSK 174/13, nie publ., z dnia 9 lipca 2015 r., | CSK 629/14,
nie publ., z dnia 14 pazdziernika 2015 r., V CSK 5/15, OSNC 2016, Nr 9, poz. 109
iz dnia 29 stycznia 2016 r., Il CSK 87/15, nie publ., w ktérych podniesiono,
ze co do zasady stuzebnos¢ przesylu ma obcigza¢ nieruchomo$é, a roszczenie
0 jej ustanowienie powinno by¢ skierowane do jej wiasciciela lub przez niego
zgtoszone. Cele stuzebnos$ci przesytu przemawiajg za przyznaniem przedsiebiorcy
przesylowemu trwatego i stabilnego tytutu prawnego do korzystania z cudzej
nieruchomosci, ktérych to celéw nie realizuje ustanowienie stuzebnosci na prawie
uzytkowania wieczystego, majgcym charakter czasowy, z ktdérego wygasnieciem
wigzg sie skutki wskazane w art. 241 k.c., polegajgce na wygasnieciu
ustanowionych na nim obcigzen. W przytoczonych orzeczeniach podniesiono
ponadto, ze ustanowienie stuzebnosci przesytu na prawie uzytkowania wieczystego
moze prowadzi¢ do niedopuszczalnego sumowania przez uzytkownika wieczystego

korzysci w postaci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu i nizszych



optat naleznych wtascicielowi za ograniczone mozliwosci wykorzystania
inwestycyjnego nieruchomosci, w zwigzku z posadowieniem na niej urzgdzen

przesytowych.

W rozpoznawanej sprawie nie chodzi jednak o ustanowienie stuzebnosci
przesytu, lecz o jej nabycie w drodze zasiedzenia. Kazdy z opisanych wyzej
sposobéw powstania stuzebnosci (ustanowienie jej na podstawie czynnosci
prawnej lub orzeczenia sgdu, zasiedzenie) ma odmienng podstawe faktyczna,
inny charakter prawny oraz odmienng podstawe normatywng, w zwigzku z czym
powstaje watpliwos¢, czy do zasiedzenia stuzebnosci gruntowej o tresci
stuzebnosci przesytu ( przed dniem 3 sierpnia 2008 r.) lub stuzebno$ci przesytu
(po dniu 3 sierpnia 2008 r.) znajdujg zastosowanie te poglady wyrazone
w orzecznictwie i nauce, ktére opowiadajg sie za dopuszczalnoscig ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej lub stuzebnosci przesytlu na prawie uzytkowania
wieczystego. Chodzi zatem o to, czy =zasiedzenie stuzebnosci obcigza

nieruchomos¢ czy prawo uzytkowanie wieczystego.

W tym miejscu niezbedne jest przeanalizowanie relacji zachodzacych
miedzy witadcicielem nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, jej
wieczystym uzytkownikiem oraz osobg trzecig wykonujgcg wobec nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste akty posiadania, ktére w zaleznosci od ich
charakteru i tresci mogg prowadzi¢ do nabycia przez zasiedzenie okreslonego
prawa rzeczowego - wiasnosci, uzytkowania wieczystego Ilub stuzebnosci

gruntowej (stuzebnosci przesytu).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, ze dopuszczalne jest nabycie
prawa uzytkowania wieczystego przez =zasiedzenie biegngce przeciwko
poprzedniemu uzytkownikowi wieczystemu (por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r. - zasada prawna, Ill CZP 63/75,
OSNC 1976, nr 12, poz. 259, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21 czerwca
2013 r., | CSK 715/12, nie publ. oraz z dnia 14 kwietnia 2011 r., IV CSK 446/10,
nie publ.). W wuzasadnieniu tej uchwaly wskazano, ze =zasiedzenie prawa
uzytkowania wieczystego nastepuje na rzecz osoby, ktéra wlada nieruchomoscig

w zakresie tresci wieczystego uzytkowania, majagc swiadomos¢ charakteru tego



prawa ustanowionego na nieruchomosci (przyktadowo ponosi optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego), a jej posiadanie jest wykonywane jest przeciwko

poprzedniemu uzytkownikowi wieczystemu.

W uchwale skfadu siedmiu sedziéw z dnia 9 grudnia 2016 r. (Il CZP 57/16,
OSNC 2017, nr 5, poz. 51) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze samoistny posiadacz
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste moze nabyC jej witasnosc
przez zasiedzenie. W uzasadnieniu zwrécit uwage na ugruntowany w orzecznictwie
poglad, ze wiasciciel nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste zachowuje
status jej posiadacza samoistnego, a uzytkownik wieczysty jest jej posiadaczem
zaleznym w zakresie treSci przystugujgcego mu prawa (art. 336 i 337 k.c. -
por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2008 r., Il CZP 68/08, OSNC 2009,
nr 7-8, poz. 109, z dnia 28 marca 2014 r., lll CZP 8/14, wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 28 czerwca 1973 r., lll CRN 154/73, OSNCP 1974, nr 6, poz. 111 oraz z dnia
17 kwietnia 1997 r., | CKU 32/97, nie publ.). Sgd Najwyzszy podnidst takze,
ze wediug jednego ze stanowisk przedstawianych w orzecznictwie i nauce prawa,
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 wiasciciela wobec
0sOb trzecich na rzecz uzytkownika wieczystego przemawia to, ze z uzytkowaniem
wieczystym zwigzana jest wlasno$¢ budynkdéw lub innych urzgdzen znajdujgcych
sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, zatem przyznanie wiascicielowi
gruntu roszczen petytoryjnych wkraczatoby we wtadztwo wiascicielskie uzytkownika
wieczystego (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca 2012 r.,
Il CSK 127/11, niepubl). W uchwale z dnia 20 czerwca 1984 r., lll CZP 26/84
(OSPIKA 1985, nr 10, poz. 195) Sad Najwyzszy uznat, Zze uzytkownikowi
wieczystemu przystugujg - bez koniecznosci ich przeniesienia przez Skarb Panstwa
- roszczenia o naprawienie szkody powstatej przed ustanowieniem tego prawa
przeciwko osobie trzeciej, ktéra bezprawnym dziataniem Ilub zaniechaniem
doprowadzita do degradacji gruntu stanowigcego przedmiot uzytkowania
wieczystego w sposéb uniemozliwiajgcy jego  wykorzystanie  zgodnie

z przeznaczeniem. W uchwale z dnia 22 pazdziernika 1968 r., Il CZP 98/68
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(OSNCP 1969, nr 11, poz. 188) Sad Najwyzszy podnidst natomiast, ze uzytkownik
wieczysty, a nie wiasciciel, jest legitymowany do dochodzenia roszczenia

0 zakazanie wykonywania stuzebnosci drogowych, jak rowniez o ich zniesienie.

W uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw z dnia 17 kwietnia 2018 r.
(Il CZP 100/17, OSNC 2018, nr 11, poz. 105) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze status
posiadacza samoistnego legitymuje wiasciciela nieruchomosci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste do dochodzenia roszczen posesoryjnych dotyczgcych tej
nieruchomosci (art. 344 k.c.), a status wiasciciela upowaznia go do dochodzenia
roszczen petytoryjnych (art. 222 k.c.). Roszczenia posesoryjne mogg zmierza¢ do
przywrocenia poprzedniego stanu posiadania i do zakazania naruszen, a ich
adresatami stajg sie podmioty, o ktérych mowa w art. 344 § 1 k.c. Roszczenia
petytoryjne wiasciciel moze skutecznie skierowac tylko przeciwko temu, kto nie jest
w stanie przeciwstawi¢c mu wiasnego prawa do korzystania z nieruchomosci,
a zatem nie przeciwko uzytkownikowi wieczystemu i osobom, ktére od
niego wywodzg wiasne prawa (uzytkowanie wieczyste upowaznia do ich
ustanawiania), lecz przeciwko osobom nielegitymujgcym sie zadnym tytutem do
wiadania nieruchomoscig (art. 222 § 1 k.c.). Wtasciciel nie ma wptywu na obrét
uzytkowaniem wieczystym, powinien jednak kontrolowac, czy osoba, ktora korzysta
Z nieruchomosci, czyni to w zakresie prawa ustanowionego na rzecz uzytkownika
wieczystego, a zatem czy na nieruchomosci realizowany jest cel jego ustanowienia
i czy korzystajgcy ptaci ustalone opfaty. Roszczen posesoryjnych i petytoryjnych
witasciciel nieruchomosci moze wiec skutecznie dochodzi¢ przeciwko temu, z kim
nie fgczy go stosunek uzytkowania wieczystego, a kto korzysta z nieruchomosci
bez jakiegokolwiek tytutu prawnego. Uzytkownik wieczysty moze korzystac
zarbwno z roszczen posesoryjnych, jak i petytoryjnych w granicach
przystugujgcego mu prawa uzytkowanie wieczystego i w celu jego ochrony.
Zakres ochrony, jakg moze skutecznie uzyska¢ w postepowaniu posesoryjnym
przeciwko osobie trzeciej, jest wyznaczony przez wiasciwy dla niego zakres
posiadania nieruchomosci, a w postepowaniu petytoryjnym przez tresc
uprawnien do niej, jakie nalezg do tresci przystugujgcego mu prawa uzytkowania
wieczystego uzyskanego na podstawie umowy z wiascicielem. Kazdemu z tych

podmiotéw przystugujg zatem wobec osoby trzeciej, a taki status ma
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przedsiebiorca ,’zasiadujgcy” stuzebnosc¢ przesytu, srodki ochrony o charakterze
petytoryjnym i posesoryjnym. Wybudowanie przez okreslony podmiot na
nieruchomosci trwatego i widocznego urzgdzenia przesytowego, z ktérym wigze sie
korzystanie z tej nieruchomosci w sposob prowadzgcy do zasiedzenia stuzebnosci
zwigzanej z tymi urzadzeniami, niewatpliwie wpltywa na cechy fizyczne
nieruchomos$¢, zwlaszcza jej warto$¢, na podstawie ktdrej wtasciciel okresla stawki
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste. W zaleznosci od okolicznosci kazdego
indywidualnie rozpatrywanego przypadku urzgdzenia te zwiekszajg wartos¢
nieruchomosci albo jg obnizajg, wptywajac na obligacyjny aspekt relacji miedzy
wiascicielem i uzytkownikiem wieczystym. Wtasciciel jest tez w stanie oceni¢, czy
z pewnymi wtasciwosciami nadanymi nieruchomosci w okresie jej oddania
w uzytkowanie wieczyste bedzie musiat liczy¢ sie na state, gdyz wynikajg one
z dziatan majgcych za przedmiot nieruchomos$¢, a zatem skierowanych takze
przeciwko niemu, czy tez - ze wzgledu na ich dokonanie wytgcznie w relacji
uzytkownik wieczysty i nabywajgcy stuzebnos$¢ na uzytkowaniu wieczystym, jak
dopuscit to Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z 16 maja 2017 r.,
[l CZP 101/16 (OSNC 2017, nr 11, poz. 123) - moze oczekiwac, ze ich skutki
zostang usuniete wraz z ustaniem uzytkowania wieczystego, gdy wygasnie takze

ustanowione na tym prawie uprawnienie osoby trzeciej.

W ocenie Sadu Najwyzszego, rozpoznajgcego niniejszg skarge kasacyjna,
przedstawione zapatrywania zastugujg na aprobate. Funkcjg zasiedzenia jest
dostosowanie, pod pewnymi warunkami, stanu prawnego do uktadu stosunkdéw
faktycznych i ustabilizowanie stosunkéw prawnych. Przedmiotem posiadania
prowadzgcego do nabycia przez zasiedzenie prawa rzeczowego, Sg rzeczy
materialne w rozumieniu art. 45 Kk.c., moggce byC przedmiotem obrotu
cywilnoprawnego i indywidualnego posiadania (nieruchomosci i ruchomosci). Skoro
zasiedzenie stuzebnos$ci gruntowej przesytu (stuzebnosci przesytu) jest odmiennym
od ustanowienia tych stuzebnosci w drodze czynnosci prawnej lub orzeczenia sadu,
sposobem powstania tego ograniczonego prawa rzeczowego (nabycie przez
posiadacza nieodptatne, z mocy ustawy, w sposéb pierwotny, bez koniecznosci
podejmowania jakichkolwiek czynnosci przez posiadacza stuzebnosci, wtasciciela

nieruchomosci lub jego wieczystego uzytkownika), to w kazdym przypadku
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stuzebnosc¢ ta obcigza nieruchomos$c¢ jako rzecz, a nie ustanowione na niej prawo
uzytkowania wieczystego. Urzgdzenia przesylowe sg budowane na gruncie
(ewentualnie pod jego powierzchnig lub w przestrzeni nad gruntem), majg charakter
widoczny i trwaty; posiadanie stuzebnosci polega na dtugoletnim (dwadziescia
lub trzydziesci lat), manifestowanym na zewnatrz i widocznym dla wtasciciela
nieruchomosci oraz uzytkownika wieczystego, korzystaniu 2z konkretnej
nieruchomosci przez przedsiebiorce przesytlowego w celu prawidtowej eksploatacji
tych urzadzen po to, by zaspakajaty one istotne potrzeby spoteczne (przyktadowo
dostawa wody, energii elektrycznej lub cieplnej, itp.) Stuzebnos¢ powstajgca
w zwigzku z wykorzystywaniem nieruchomosci dla potrzeb tych urzgdzen obcigza
zatem nieruchomos¢, takze wtedy, gdy jest ona przedmiotem uzytkowania
wieczystego okreslonej osoby. Nie obcigza prawa uzytkowania wieczystego,
chociaz ma wptyw na zakres i sposob korzystania z gruntu przez wieczystego

uzytkowania.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art. 3981° § 1 k.p.c.).



