Sygn. akt V CSK 322/18

POSTANOWIENIE

Dnia 12 wrzesnia 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Karol Weitz

Protokolant Izabella Janke

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 zasiedzenie stuzebnosci gruntowej o tresci stuzebnosci przesytu,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 wrzesnia 2019r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 18 stycznia 2018 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. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w K. wnidst o
stwierdzenie, ze jego poprzednik prawny Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej w K.
nabyt z dniem 27 maja 2000 r., przez zasiedzenie, stuzebnos¢ gruntowg
odpowiadajgcg stuzebnosci przesytu, ktorej trescig jest uprawnienie do przebiegu i
pozostawienia sieci cieptowniczej zgodnie z jej przeznaczeniem, przesytania nig
ciepta, dostepu do niej w celu konserwacji, naprawy, inspekcji, usuwania usterek i
awarii, remontu, wymiany zniszczonych elementow oraz odbudowy, a takze

obowigzek kazdoczesnego wiasciciela/uzytkownika wieczystego powstrzymywania



sie od dziatan, ktore uniemozliwitypby dostep do sieci cieptowniczej na
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystq (...), prowadzong przez Sad Rejonowy w K.,
skladajgcej sie z dziatek nr 1/39, na ktérej zlokalizowany jest odcinek sieci
cieptowniczej kanatowej 2x Cn 125 (powierzchnia stuzebnosci 30 m?), odcinek sieci
cieptowniczej kanatowej 2x Cw 65 (powierzchnia stuzebnosci 6 m?), odcinek sieci
cieptowniczej kanatowej 2x Cn 80 (powierzchnia stuzebnosci 6 m?) i z dziatki nr
2/230, na ktérej zlokalizowany jest odcinek sieci cieptowniczej kanatowej 2x Dn 80
(powierzchnia stuzebnosci 20,2 m), budynek sieci cieptowniczej kanatowej 2x Dn
100 (powierzchnia stuzebnosci 27,2 m2 ), odcinek sieci cieptowniczej kanatowej 2x
Dn 125 (powierzchnia stuzebnosci 8,6 m 2), fgcznie z siecig cieptowniczg kanatowg
2x Dn 100 (powierzchnia stuzebnosci 8 m?), obie w obrebie 0002, B.-Z.,
stanowigcej wlasnos¢ Gminy K. ipozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym (...)
Spotdzielni Mieszkaniowej w K.

Alternatywnie wnioskodawca domagat sie stwierdzenia, ze jego poprzednik
nabyt przez zasiedzenie z dniem 27 maja 2010 r. stuzebnos¢ przesytu o
scharakteryzowanej wyzej tresci na wskazanej wyzej nieruchomosci.

Uczestnik (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa w K. wniosta o oddalenie wniosku.

Uczestnik Gmina Miasto K. wniosta o oddalenie wniosku.

Postanowieniem z 22 czerwca 2017 r. Sgd Rejonowy w K. oddalit wniosek.
Sad Rejonowy ustalit, ze nieruchomosg, ktérej dotyczy wniosek od 27 maja 1990 r.
stanowi wtasnos¢ Gminy K. Budynki na tej nieruchomo$ci zostaty wzniesione przez
(...) Spotdzielnie Mieszkaniowg w K., ktora jest tez uzytkownikiem wieczystym
gruntu. W okresie od 1983 do 2008 . (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa byta zwigzana
z poprzednikiem prawnym wnioskodawcy umowami o dostawe ciepta,
wykonywanymi przy wykorzystaniu instalacji cieptowniczej, w zwigzku z ktorg
pozostaje wniosek o stwierdzenie nabycia stuzebnosci przez zasiedzenie. Dostawy
ciepta na rzecz cztonkéw Spoétdzielni realizowaty (...) Miejskie Przedsiebiorstwo
Cieptownicze w K. iMiejskie Przedsiebiorstwo Cieptownicze w Z., nastepnie
potgczone i podlegajgce rozmaitym przeksztatceniom, prowadzacym do powstania
T. S.A. i nastepnie wnioskodawcy, ktére to przedsiebiorstwa przejety takze sieé

cieptowniczg, stuzgcg wykonywaniu umowy o dostawy ciepta.



Sad Rejonowy wskazat, ze przestanki zasiedzenia stuzebnosci gruntowe;,
zarowno przeciwko wiascicielowi nieruchomosci, jak i jej uzytkownikowi
wieczystemu, regulujg art. 292, art. 172-173, 175-176 oraz art. 352 § 1 i 2 k.c.
Warunkiem nabycia stuzebnosci gruntowej przez =zasiedzenie jest zatem
korzystanie z trwatego i widocznego urzadzenia w zakresie odpowiadajgcym tresci
stuzebnosci przez okreslony w ustawie czas, przy zatozeniu, ze posiadacz moze
doliczy¢ takze czas samoistnego posiadania poprzednika, jezeli zostato na niego
przeniesione. Wnioskodawca domagat sie stwierdzenia zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej odpowiadajgcej trescig uregulowanej w art. 305! i n. k.c. stuzebnosci
przesytu, wprowadzonej do polskiego porzgdku prawnego z dniem 3 sierpnia
2008 r., na mocy ustawy z 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 116, poz. 731). Do tego czasu nie istniato
prawo rzeczowe w ksztatcie ustalonym w art. 305! i n. k.c., w zakresie ktérego
poprzednicy prawni mogliby wykonywac¢ posiadanie nieruchomosci prowadzgce do
zasiedzenia tego prawa. Nie jest mozliwe zasiedzenie stuzebnosci odpowiadajgce;j
trescig stuzebnosci przesylu na podstawie zdarzen majgcych miejsce przed
wprowadzeniem w 2008 r. do porzgdku prawnego stuzebnosci przesytu.

Sad Rejonowy nie podzielit tezy wnioskodawcy o wykonywaniu w dobrej
wierze przez jego poprzednikow prawnych aktdw wiadania nieruchomoscia, ktorej
dotyczy wniosek w celu przesytania ciepta przy uzyciu potozonych na niej urzgdzen.
Stwierdzit, Zze za poczatek biegu terminu zasiedzenia co do poprzednika
prawnego wnioskodawcy nie mégt by¢ uznany 27 maja 1990 r., gdyz nie zostat on
uwlaszczony tymi urzgdzeniami stosownie do ustawy z 31 stycznia 1989 r.
0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 3, poz. 11) i ustawy z 29 wrzesnia
1990 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. Nr 79, poz. 469). Z dniem 13 sierpnia 1991 r. stat sie bowiem
przedsiebiorstwem komunalnym, przeksztatconym w spotke akcyjna.

Problem zobowigzan tgczacych wnioskodawce z (...) Spoétdzielnig
Mieszkaniowg, majgcych podstawe w umowach o dostawe ciepta, w wykonaniu
ktérych wnioskodawca dostarczat ciepto do budynkoéw Spétdzielni, Sgd Rejonowy
uznat za niemajgcy znaczenia dla rozstrzygniecia i pomingt czynienie ustalen

odnoszacych sie do tych umow.



Postanowieniem z 18 stycznia 2018 r. Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje
wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Rejonowego z 22 czerwca 2017 r. Sad
Okregowy zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego, za wyjgtkiem
stwierdzenia tego Sgdu, ze Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej byto w 1991 r.
przedsiebiorstwem komunalnym, podlegato ono bowiem komercjalizacji, a zatem
musiato mieC status przedsiebiorstwa panstwowego. Sgd Okregowy sprecyzowat
ustalenia odnoszgce sie do tytutu prawnego uczestnikbw do gruntu, na ktorym
posadowione zostaty urzgdzenia przesylowe i stwierdzit, ze sieC cieptownicza
zostata posadowiona na nieruchomosci nie wczesniej niz w 1972 r. i od tego czasu
byta eksploatowana. (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa pozostaje natomiast
uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci od 26 pazdziernika 1970 r.

Sad Okregowy za zasadne uznat zarzuty wnioskodawcy sformutowane na
gruncie art. 292 i 352 k.c. w zwigzku z art. 305 i n. k.c., a odnoszace sie do oceny
charakteru posiadania nieruchomosci, ktorej dotyczy wniosek w zakresie tresci
stuzebnosci przez poprzednika prawnego wnioskodawcy i zakwestionowat
stanowisko Sadu Rejonowego, ze nie moégt wykonywaé aktdow mozliwych do
zakwalifikowania jako posiadanie stuzebnosci o tresci stuzebnosci przesytu przed
wprowadzeniem do systemu prawnego tego rodzaju stuzebno$ci. Stwierdzit jednak,
ze nie miato to ostatecznie znaczenia dla wyniku sprawy. Skoro bowiem
nieruchomosé, na ktérej znajdujg sie urzadzenia przesytowe wykorzystywane
aktualnie przez wnioskodawce zostata oddana (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w
uzytkowanie wieczyste, i to zanim jeszcze urzgdzenia te zostaty na nigj
posadowione, to - stosownie do poglgdu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w
uchwale skfadu siedmiu sedziow z 17 maja 2017 r., Il CZP 101/16 (OSNC 2017, nr
11, poz. 123) - stuzebno$¢ o tresci stuzebnosci przesytu mogta powstaé wytgcznie
na uzytkowaniu wieczystym, nie zas na prawie wtasnosci nieruchomosci. Wszelkie
akty wladania nieruchomoscig w zakresie tresci stuzebnosci przesytu podejmowane
po ustanowieniu na nieruchomosci uzytkowania wieczystego skierowane sg
przeciwko uzytkownikowi wieczystemu nie zas$ wiascicielowi. Zdaniem Sadu
Okregowego, skoro wnioskodawca nie zgtosit zgdania stwierdzenia zasiedzenia
stuzebnosci na prawie uzytkowania wieczystego, lecz na prawie wtasnosci, to Sady

meriti zwigzane w niniejszej sprawie zgdaniem wniosku nie miaty podstaw do



badania, czy zrealizowane zostaty przestanki nabycia stuzebnosci przez
zasiedzenie obcigzajgcej uzytkowanie wieczyste. Zgdania stwierdzenia zasiedzenia
stuzebnosci na wiasnosci i na uzytkowaniu wieczystym pozostajg rodzajowo
odmienne, a wykonywanie posiadania stuzebnosci na prawie wilasnosci
nieruchomosci pozostaje znaczgco rézne od jej posiadania na prawie uzytkowania
wieczystego. Stwierdziwszy, ze zgdanie wniosku nie jest adekwatne do ustalonego
stanu faktycznego sprawy, Sad Okregowy odstgpit od merytorycznej oceny
przestanek zasiedzenia stuzebnosci.

W skardze kasacyjnej od postanowienia z 18 stycznia 2018 r. wnioskodawca
zarzucit, ze orzeczenie to zostato wydane z naruszeniem prawa procesowego, {j.: -
art. 321 w zwigzku z art. 391 § 1, art. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 610 § 1 w zwigzku z art.
677 k.p.c. przez przyjecie, ze w przedmiocie zgdania stwierdzenia zasiedzenia
stuzebnosci przesytu lub stuzebnosci gruntowej odpowiadajgcej trescig stuzebnosci
przesylu na wskazanej przez wnioskodawce nieruchomosci, sad jest uprawniony
do orzekania jedynie co do zasiedzenia stuzebnos$ci na prawie wiasnosci, podczas
gdy z powotanych przepisbw wynika obowigzek sgdu rozpatrzenia wniosku
w odniesieniu do rzeczy, jak i do ustanowionego na niej prawa (wtasnosci
i ewentualnie uzytkowania wieczystego); - art. 378 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.
przez nierozpoznanie wszystkich zarzutéw apelacji.

Whnioskodawca zarzucit takze, ze zaskarzone postanowienie zostato wydane
z naruszeniem prawa materialnego, tj.: - art. 305! w zwigzku z art. 3054, art. 292,
art. 172 i art. 352 k.c. przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze przepisy te
dopuszczajg mozliwos¢ zasiedzenia stuzebnosci przesytu na prawie uzytkowania
wieczystego, podczas gdy do zasiedzenia tej stuzebnosci moze dojs¢ wytgcznie na
nieruchomos$ci jako rzeczy, nie zas na prawie, obojetne czy wilasnosci,
czy uzytkowania wieczystego; - art. 255 w zwigzku z art. 292, art. 172 i art. 352 k.c.
przez btedng wyktadnie i przyjecie, ze wynika z nich mozliwos¢ zasiedzenia
stuzebnosci gruntowej odpowiadajgcej trescig stuzebnosci przesytu lub stuzebnosci
przesytu na prawie uzytkowna wieczystego.

Whnioskodawca wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia
i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



O granicach rozpoznania wniosku o stwierdzenie =zasiedzenia Sad
Najwyzszy kilkakrotnie wypowiadat sie w ostatnim czasie. Wyjasniat m.in., ze
zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., takze w postepowaniu
nieprocesowym obowigzuje zasada zwigzania sgdu zakresem Zgdania
wnioskodawcy, oznaczajgca, ze nie moze on orzec co do przedmiotu, ktory
zgdaniem nie jest objety, ani udzieli¢ ochrony prawnej na innej podstawie
faktycznej niz wskazana przez wnioskodawce. Sformutowanie Zzgdania nalezy
wprawdzie do wnioskodawcy, ale sad nie jest zwigzany jego gramatycznym lub
stylistycznym brzmieniem, a jedynie jego istotg (postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 7 lipca 2017 r., V CSK 474/16, nie publ.). Sad nie jest tez zwigzany Zzgdaniem
wnioskodawcy ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, jezeli uczestnik postepowania wniost o jej
ustanowienie na prawie uzytkowania wieczystego, a w ocenie sgadu przedmiot
obcigzenia ma byc¢ inny (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z 29 czerwca 2016 r.,
[l CZP 31/16, OSNC 2017, nr 5, poz. 56). Zwigzanie nie dotyczy tez okreslonego
przez wnioskodawce przebiegu drogi koniecznej (por. postanowienie Sagdu
Najwyzszego z 12 pazdziernika 2011 r., Il CSK 94/11, nie publ.).

W niniejszej sprawie nie sposob podzieli¢ stanowiska Sgdu Okregowego,
jakoby Zzgdanie wniosku zmierzato do uzyskania orzeczenia stwierdzajgcego,
ze poprzednik prawny wnioskodawcy nabyt przez zasiedzenie stuzebnos¢ o tresci
stuzebno$ci przesytu na przystugujgcym Gminie K. prawie wtasnosci nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg (...), a sktadajgcej sie z dziatek nr 1/39 i nr 2/230 obreb
0002, B.-Z. Wnioskodawca wyraznie oznaczyt nieruchomosc¢, jako rzecz, ktorej
dotyczyly akty wtadania majgce swiadczy¢ o wykonywaniu w odniesieniu do niej
przez jego poprzednikow posiadania stuzebnosci o tresci stuzebnosci przesytu i
domagat sie stwierdzenia, ze stuzebnos$¢ powstata przez zasiedzenie na rzeczy, nie
zas na ktoryms$ z praw do niej - wkasnosci lub uzytkowaniu wieczystym. Dane o
stanie prawnym nieruchomosci zostaty przez wnioskodawce przytoczone w ramach
podstawy faktycznej rozstrzygniecia. W tych okolicznosciach do Sgdu nalezato
zaréwno zadbanie o to, aby w postepowaniu jako uczestnicy wzieli udziat wszyscy
zainteresowani jego wynikiem z uwagi na mozliwe oddziatywanie rozstrzygniecia na

ich prawa (art. 510 k.p.c.), jak i zidentyfikowanie witasciwego przedmiotu obcigzenia



stuzebnoscig z uwagi na podstawe faktyczng wniosku i majgce zastosowanie
W sprawie przepisy prawa materialnego.

W orzecznictwie i nauce nie powstawaty do chwili obecnej jakiekolwiek
watpliwosci co do tego, ze zgdanie wniosku zmierzajgcego do stwierdzenia nabycia
przez zasiedzenie stuzebnosci na nieruchomosci, ktéra nie zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste ma wskazywac jako przedmiot obcigzenia rzecz, nie zas
prawo wtasnosci do niej. Takze nieruchomos¢, jako rzecz, nie zas wilasnosc jako
prawo dajgce do tej rzeczy najszersze uprawnienia jest przedmiotem obcigzenia
stuzebnoscia na podstawie orzeczenia sgdu wydawanego w postepowaniu
0 ustanowienie drogi koniecznej (art. 145 k.c.). To samo odnosi sie do ustanowienia
stuzebnosci na podstawie oswiadczenia woli jej wtasciciela, obcigzajgcego prawem
rzeczowym nie przystugujgce mu prawo wiasnosci, lecz rzecz, ktérej prawo to
dotyczy. Watpliwosci, co do wtasciwego brzmienia zgdania wniosku w sprawie
o stwierdzenie nabycia stuzebnosci przez zasiedzenie powstajg wytacznie w tych
przypadkach, gdy nieruchomos¢, na ktérej wykonywane byly akty posiadania
stuzebnosci pozostawata przedmiotem uzytkowania wieczystego, a ich zrédiem jest
stanowisko, ze po oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, stuzebnosc
jako ograniczone prawo rzeczowe ma obcigza¢ uzytkowanie wieczyste, nie za$
samg rzecz. Weryfikacja zasadnosci tego stanowiska musi nastgpi¢ w kontekscie
przepiséw prawa materialnego.

Prawo rzeczowe reguluje stosunki spoteczne odnoszgce sie do rozmaitych
kategorii rzeczy (art. 45 k.c.) i okreS$la - na zasadzie numerus clausus - rodzaje oraz
tresC¢ praw, ktére mogg ich dotyczyC. Dla praw tych rzeczy sg pierwotne w tym
sensie, ze muszg powstac¢ zanim bedzie mozna rozwazac¢ prawa do nich. Mogg tez
istnie¢ rzeczy, do ktérych nikomu nie przystugujg prawa, w tym w szczegdlnosci
prawo wtasnosci (rzeczy niczyje).

Sposrod praw do rzeczy najszerszy zakres ma witasnos¢ (art. 140 k.c.),
inne prawa ustanawiane na rzeczy majg charakter ograniczony. Przedmiotem
ograniczonych praw rzeczowych, czemu ustawodawca dat wyraz m.in. w art. 245,
249 § 1, art. 252, 271, 285, 296, 305! k.c., nie jest prawo wiasnosci rzeczy,
jako najsilniejsze prawo do niej, lecz sama rzecz. Relacja miedzy ,sitg” wtasno$ci

i ograniczonych praw rzeczowych powoduje natomiast, ze ograniczone prawo



rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na wiasciciela rzeczy obcigzonej albo jezel
uprawniony do prawa ograniczonego nabedzie wiasnos¢ rzeczy obcigzonej
(art. 247 k.c.). W powyzszych sytuacjach prawo wiasnosci pochtania zatem
uprawnienia charakterystyczne dla sytuacji podmiotu ograniczonych praw
rzeczowych, co powoduje, ze traci sens opisywanie stosunkéw spotecznych
dotyczacych rzeczy =z uwzglednieniem uprawnien do niej przystugujgcych
witascicielowi i podmiotowi tych praw, skoro jest on tg samg osoba.

Konstrukcja uzytkowania wieczystego jako prawa na cudzej nieruchomosci
gruntowej uregulowana jest w art. 232-243 k.c. i w ustawie z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r., poz. 2204, dalej -
,=u.g.n.”). Aktualnie uzytkowanie wieczyste jest rodzajem prawa rzeczowego
o statusie posrednim miedzy wiasnoscig i ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Moze ono powsta¢ 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.) (uchwata Sadu
Najwyzszego z 21 maja 2002 r., Ill CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76).
Tres¢ prawa uzytkowania wieczystego okresla art. 233 k.c., z ktérego wynika,
ze uprawieniem uzytkownika wieczystego jest korzystanie z gruntu z wytgczeniem
innych oséb oraz rozporzgdzanie przystugujgcym mu prawem, a zatem takze
obcigzanie prawa. Niewatpliwie uzytkowanie wieczyste moze by¢ obcigzone
hipotekg, bo ustawodawca o tym wyraznie postanowit (art. 65 ust. 2 pkt 1 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r.
poz. 1916). Z art. 233 k.c. nie wynika jednak dla uzytkownika wieczystego
upowaznienie do dokonywania w odniesieniu do przedmiotu, na ktérym powstato
jego prawo (nieruchomosci gruntowej) takich nieprzewidzianych umowg
z wiascicielem zmian, ktore by zagrazaty uprawnieniom wiasciciela. Na tres¢ prawa
uzytkowania wieczystego sktadajg sie zaréwno elementy (prawa i obowigzki)
o charakterze rzeczowym, jak i obligacyjnym, zas samo prawo lokowa¢ trzeba na
pograniczu wiasnosci i ograniczonych praw rzeczowych.

Uprawienia 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. Art. 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 ktérego 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 ma on roszczenia 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.).

Przedmiotem, na ktérym powstaje prawo uzytkowania wieczystego jest
nieruchomos¢ gruntowa. Jesli grunt ten jest zabudowany, to uzytkownik wieczysty
nabywa na wtasnos¢ wzniesione na nim budynki. Budynki, ktore wznidst w czasie
trwania uzytkowania wieczystego stajg sie jego wiasnoscig. Ta wtasnos¢ budynkow
jest podporzadkowana prawu uzytkowania wieczystego i gasnie wraz z jego
wygasnieciem (art. 235 § 2 k.c.), chyba ze - jak przyjgt Sgd Najwyzszy w uchwale
skladu siedmiu sedziéw z 25 sierpnia 2017 r., lll CZP 11/17 (OSNC 2017, nr 12,
poz. 132) - w budynkach na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
dojdzie do wyodrebnienia witasnosci lokali. W takim przypadku udziat we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu staje sie prawem na trwale zwigzanym
z odrebng wiasnoscig lokalu i udziatem we wspdtwlasnosci nieruchomosci
budynkowej, co trudno jest jednak pogodzic z istoty swojej czasowym charakterem
uzytkowania wieczystego. Najpewniej, gdyz Sady meriti nie objety tych okolicznosci
ustaleniami faktycznymi, taki jest wtasnie status nieruchomosci, do ktérych odnosi
sie zagdanie wniosku. (...) Spoétdzielnia Mieszkaniowa nie jest juz jedynym
uzytkownikiem wieczystym gruntu, lecz jego wspotuzytkownikiem wieczystym
w utamku stosownym do powierzchni lokali samodzielnych lecz niewyodrebnionych.
Przy przyjeciu koncepciji, ze przedmiotem zasiedzenia stuzebnoscig przesytu ma

by¢ uzytkowanie wieczyste, nie zas nieruchomo$¢, w roli uczestnikdw
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postepowania powinni wystgpi¢ wszyscy wspotuzytkownicy wieczysci, ktorych
prawo ma by¢ przedmiotem zasiedzenia. Stanowcza wypowiedz co do tej kwestii
wymaga jednak ustalenia, przez jakie nieruchomosci przebiegajg urzgdzenia
przesytowe, przy wykorzystaniu ktérych wnioskodawca miat wykonywac¢ posiadanie
stuzebnosci i jak ksztattujg sie tytuty prawne do gruntu pod tymi urzgdzeniami.
Skoro uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzgadzac, to po
powstaniu uzytkowania wieczystego nieruchomos¢, na ktérej prawo to zostato
ustanowione moze by¢ przedmiotem posiadania w zakresie jego tresci nie tylko
przez uzytkownika wieczystego, na rzecz ktérego powstato, ale i przez inng osobe,
na ktorg przeniesione zostato uzytkowanie wieczyste (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z 27 kwietnia 2007 r., Il CZP 28/07, OSNC-ZD 2008, nr A,
poz. 27 iz 5 lipca 2001 r., I CKN 1220/00, OSP 2002, nr 9, poz. 123).
Ustanowienie na nieruchomosci przez jej wiasciciela prawa, z ktérego bedag
wynikaty wskazane wyzej uprawnienia uzytkownika wieczystego musi wigzac sie z
wyznaczeniem  witascicielowi  ograniczen we  wszystkich  ptaszczyznach
charakteryzujgcych wtasnos¢, a zatem co do Kkorzystania, obcigzania
i rozporzgdzania nieruchomoscig (art. 140 k.c.). Ograniczenia te nie powinny by¢
jednak dalej idgce niz to konieczne do osiggniecia celu ustanowienia uzytkowania
wieczystego. Mozna je zresztg takze opisywac przez wskazanie na stopien, w jakim
ulegajg modyfikacji uprawnienia witasciciela 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 miecC jednak charakter celowy, a to
oznacza, ze wiasciciel 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 sposéb dowolny,
sprzeczny z celem jego ustanowienia, ale takie korzystanie jest zagrozone sankcjg
rozwigzania z nim umowy (art. 240 k.c.). Witascicielem nieruchomosci oddawanej

w uzytkowanie wieczyste jest zawsze podmiot publiczny, a sposob postepowania
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podmiotu o takim statusie z mieniem pozostajgcym w jego zasobie nie moze
by¢ dowolny, lecz musi prowadzi¢ do realizowania zadan wyznaczonych mu
ustawowo. Nie mozna zatem twierdzi¢, ze dziatania uzytkownika wieczystego
i zasady, wedtug ktérych wykonuje on uprawnienia uzyskane do nieruchomosci
mogg pozostawa¢ poza kontrolg witasciciela. Powinien on bowiem korzystac
z takich instrumentéw, ktére zagwarantujg, ze osiggniety zostanie cel ustanowienia
prawa wzglednie podjg¢ dziatania zmierzajgce do jego wygaszenia.

Zasiedzenie stanowi pierwotny sposob nabycia prawa przez dotychczas
nieuprawnionego, do czego dochodzi ex lege, z uptywem oznaczonego terminu
wykonywania posiadania zasiadywanego prawa. Funkcjg zasiedzenia jest
dostosowanie, pod pewnymi warunkami, stanu prawnego do uktadu stosunkow
faktycznych i ustabilizowanie stosunkéw prawnych. Naby¢ przez zasiedzenie
mozna tylko takie prawo, o ktorym ustawa stanowi, ze ta forma nabycia ma do
niego zastosowanie, okreslajgc zarazem wszystkie tego przestanki, a zatem prawo
wiasnosci (art. 172 k.c.), uzytkowanie wieczyste (uchwata sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z 11 grudnia 1975 r., zasada prawna, Il CZP 63/75, OSNCP
1976, nr 12, poz. 259; uchwaty Sgdu Najwyzszego z 23 lipca 2008 r., Il CZP 68/08,
OSNC 2008, nr 7-8, poz. 109 i z 28 marca 2014 r., Il CZP 8/14, OSNC 2015, nr 1,
poz. 6) oraz stuzebnos¢ gruntowg (art. 292 k.c.) i stuzebnos¢ przesytu (art. 292 k.c.
w zw. z art. 305 k.c.).

Przez zasiedzenie mozna nabyC takie prawo, w zakresie ktorego
posiadajgcy wykonuje pewien zakres witadztwa nad rzeczg. Przedmiotem
posiadania prowadzgcego do nabycia przez zasiedzenie kazdego prawa
rzeczowego, a zatem zarowno wilasnosci, uzytkowania wieczystego, jak
i stuzebno$ci gruntowej i przesytu sg rzeczy materialne w rozumieniu art. 45 k.c.,
mogace by¢ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego i indywidualnego posiadania
(nieruchomosci i ruchomosci). O tym, jakie prawo do rzeczy lub na rzeczy nabywa
posiadacz decydujg okolicznosci charakteryzujgce jego posiadanie, gdyz naby¢
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
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nieruchomosci, i odwrotnie. Odpowiednio to samo trzeba odnies¢ do posiadacza
nieruchomosci w zakresie wiasciwym dla stuzebnosci gruntowej i przesytu.
Przedmiotem tego posiadania nie jest prawo do nieruchomosci (wlasnos$¢ lub
uzytkowanie wieczyste), lecz sama nieruchomosgé.

Posiadanie nieruchomosci w zakresie stuzebnosci musi wykazywac sie
szczegolnymi cechami, okreslonymi w art. 292 i 305! k.c., a zatem polega¢ na
korzystaniu z trwatego i widocznego urzgdzenia, wzniesionego przez posiadacza
stuzebnosci gruntowej albo z urzgdzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c.,
wzniesionych przez przedsiebiorce wykorzystujgcego je na cele przesytowe.
Urzadzenia, o ktérych tu mowa sg sadowione na nieruchomosci, a nie na
odnoszgcym sie do niej prawie wilasnosci czy prawie uzytkowania wieczystego.
Stuzebnos¢ powstajgca w zwigzku z ich wykorzystaniem takze obcigza
nieruchomos$¢, a nie ktéres z wczesniej powstatych praw do niej. Podmioty takich
wczesniej powstatych praw do nieruchomos$ci mogg sie jednak przeciwstawié jej
posiadaniu w zakresie zasiadywanego prawa.

Za ustalony w orzecznictwie trzeba uzna¢ poglad, ze wtasciciel
nieruchomos$ci 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 Sadu
Najwyzszego z 23 lipca 2008 r., Ill CZP 68/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 109,
z 28 marca 2014 r., Il CZP 8/14, wyroki Sgdu Najwyzszego z 28 czerwca 1973 r.,
[l CRN 154/73, OSNCP 1974, nr 6, poz. 111, z 17 kwietnia 1997 r., | CKU 32/97,
nie publ.).

W uchwale skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z 9 grudnia 2016 r.,
[l CZP 57/16 (OSNC 2017, nr 5, poz. 51) zreferowane zostaty poglady na temat
relacji miedzy wtascicielem nieruchomosci, jej uzytkownikiem wieczystym i osobami
trzecimi, a Sad Najwyzszy opowiedziat sie w niej za stanowiskiem, ze status
posiadacza samoistnego nieruchomosci, zachowywany przez wiasciciela po
powstaniu uzytkowania wieczystego, legitymuje go do dochodzenia roszczen
posesoryjnych dotyczacych nieruchomosci (art. 344 k.c.), tak jak status wiasciciela
upowaznia go do dochodzenia roszczen petytoryjnych (art. 222 k.c.). Roszczenia

posesoryjne mogg zmierza¢ do przywrdcenia poprzedniego stanu posiadania i do
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zakazania naruszen, a ich adresatami stajg sie podmioty, o ktorych mowa w art.
344 § 1 k.c. Wiasciciel moze skutecznie skierowa¢ roszczenia petytoryjne tylko
przeciwko temu, kto nie jest w stanie przeciwstawi¢ mu wilasnego prawa do
korzystania z nieruchomosci, a zatem nie przeciwko uzytkownikowi wieczystemu
i osobom, ktore od niego wywodzg wtasne prawa (gdy uzytkowanie wieczyste
upowaznia do ich ustanawiania), lecz przeciwko osobom nielegitymujgcym sie
zadnym tytutem wiadania nieruchomoscig (art. 222 § 1 k.c.). Wiasciciel nie ma
wptywu na obrot uzytkowaniem wieczystym. Powinien jednak kontrolowac, czy
osoba, ktora korzysta z nieruchomosci, czyni to w zakresie treSci prawa,
ktore zostato ustanowione na rzecz uzytkownika wieczystego, a zatem, czy na
nieruchomosci realizowany jest cel jego ustanowienia i czy korzystajgcy ptaci
ustalone opfaty. Roszczen posesoryjnych i petytoryjnych wtasciciel moze zatem
skutecznie dochodzi¢ przeciwko temu, z kim nie tgczy go stosunek uzytkowania
wieczystego, a kto korzysta z nieruchomosci w sposdb wykraczajgcy poza tresé
ustanowionego na niej prawa, moggcy wskazywa¢ na objecie nieruchomosci
w posiadanie samoistne, z ktérego wyzuty zostat wiasciciel. Takie posiadanie nie
jest przy tym wykonywane przeciwko uzytkownikowi wieczystemu, lecz przeciwko
wiascicielowi.

W celu ochrony przystugujgcego mu prawa uzytkownik wieczysty moze
korzystaC zarébwno z roszczenh posesoryjnych, jak i petytoryjnych. Poglad ten jest
uzasadniany z odwotaniem sie do stosowania w tym przypadku art. 222 k.c.
albo art. 251 k.c. per analogiam, gdyz ustawa wyrazne tej kwestii nie rozstrzyga.
Zakres ochrony, jakg uzytkownik wieczysty moze skutecznie uzyskaé
w postepowaniu posesoryjnym jest wyznaczony przez wtasciwy dla niego zakres
posiadania nieruchomosci, a w postepowaniu petytoryjnym przez tre$¢ uprawnien
do niej, ktére nalezg do treéci jego prawa uzyskanego na podstawie umowy
z wiascicielem.

Stosunkowo dtugi termin posiadania wymagany do zasiedzenia stuzebnosci
gruntowej i przesylu (dwadziescia i trzydziesci lat), gwarantuje zaréwno
wiascicielowi, jak i uzytkownikowi wieczystemu mozliwo$¢ przeciwstawiania sie
posiadaniu nieruchomosci przez podmiot zmierzajgcy do zasiedzenia. Nie mozna

zaakceptowac stanowiska, ze po ustanowieniu uzytkowania wieczystego wiasciciel
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przestaje weryfikowa¢ dane na temat stanu faktycznego, w jakim pozostaje
nieruchomos¢ i nie ma wiedzy o tym, kto i w jakim zakresie z niej korzysta.
Wybudowanie na nieruchomosci trwatego i widocznego urzgdzenia, w tym
przesytowego, stuzgcego posiadaczowi stuzebnosci do jej wykorzystania w sposob
mogacy finalnie prowadzi¢ do zasiedzenia, niewgtpliwie wptywa na cechy fizyczne
nieruchomosci determinujgce jej wartos¢, w nawigzaniu do ktérej wtasciciel okresla
stawki optfat rocznych za uzytkowanie wieczyste. Urzgdzenia te zwiekszajg wartosc
nieruchomosci albo jg obnizajg, wptywajgc na obligacyjny aspekt relacji miedzy
wiascicielem i uzytkownikiem wieczystym.

Wiasciciel jest tez w stanie ocenié, czy z pewnymi wtasciwos$ciami nadanymi
nieruchomosci w okresie jej oddania w uzytkowanie wieczyste bedzie musiat liczy¢
sie na state, gdyz wynikajg one z dziatah majgcych za przedmiot nieruchomosg,
a zatem skierowanych takze przeciwko niemu, czy tez - ze wzgledu na ich
dokonanie wytgcznie w relacji uzytkownik wieczysty i nabywajgcy stuzebnosc¢ na
uzytkowaniu wieczystym, jak dopuscit to Sgd Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu
sedziéw z 16 maja 2017 r., Il 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 nim uprawnienie osoby trzeciej.
Wiasciwosci urzgdzenia, ktére ma powstaé na nieruchomosci w zwigzku
z ustanowieniem przez uzytkownika wieczystego na jego prawie stuzebnosci
gruntowej albo przesytu powinny by¢ jednak takie, ze wraz z wygasnieciem
uzytkowania wieczystego, urzgdzenia te bedg mozliwe do usuniecia.
Takie techniczne wiasciwosci majg zwykle przytgcza rozmaitych instalacji do
nieruchomosci, budowane zresztg przede wszystkim w celu podniesienia wartosci
i uzytecznosci nieruchomosci, ktorej stuzg (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z 22 czerwca 2017 r., lll CZP 2/16, OSNP 2018, nr 1, poz. 10),
ale nie sieci przesylowe, z ktérych wiekszos¢ powstaje jako inwestycje liniowe.
Charakterystyczne jest, ze Sad Najwyzszy odmawia mozliwosci zgdania zmiany
lokalizaciji sieci przesytowych w postepowaniu zmierzajgcym do uregulowania tytutu
prawnego do korzystania z gruntu, przez ktory przebiega jakis jej fragment
(zob. uchwata z 26 lipca 2017 r., Il CZP 28/16, OSNC 2018, nr 4, poz. 38,

postanowienie z 29 wrzesnia 2016 r., V CSK 2/16, nie publ.), co nalezy ttumaczy¢
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tym, ze wiasciwosci techniczne sieci zwykle wykluczajg mozliwos¢ ich dowolnego
przesuwania w przestrzeni, bez réwnoczesnego oddziatywania na sytuacje
faktyczng i prawng szeregu innych nieruchomosci, poza tg, do ktoérej tytut do
korzystania podlega regulacji w konkretnym postepowaniu.

Przyjecie, ze tytut do korzystania z nieruchomosci zajetej na potrzeby sieci
moze ksztattowaC sie niejednolicie, a zatem w jakiejs czesci dotyczy¢
nieruchomosci, a w jakiej$ uzytkowania wieczystego, sprawia, iz trudno go
postrzegac jako tytut stabilny. W zwigzku z wygasaniem uzytkowania wieczystego,
jako prawa do niektorych nieruchomosci zajetych na cele przesytowe, wygasatby
tytut przedsiebiorstwa przesytowego do korzystania z tych nieruchomosci, chociaz
tworzg catos¢ funkcjonalnie i technicznie z urzgdzeniami posadowionymi na
nieruchomosciach sgsiednich, ktore jednak nie zostaty oddane w uzytkowanie
wieczyste w momencie powstania stuzebnosci. Jeszcze wieksze komplikacje
dotyczytyby przypadku, gdy pewne urzgdzenia przesylowe na nieruchomosci
powstaty, gdy nie byta ona jeszcze przedmiotem uzytkowania wieczystego, a
tworzgca tytut do ich wykorzystania stuzebno$¢ obcigzyta - jak o tym stanowi art.
305! k.c. — nieruchomo$¢ (obojetne, czy na podstawie o$wiadczenia wiasciciela,
czy przez zasiedzenie), a dalsza czes¢ infrastruktury technicznej ma powstac¢ po
oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, co przy przyjeciu pogladu
wyrazonego przez Sgd Okregowy w niniejszej sprawie, wymagatoby ustalenia
tytutu do niej na uzytkowaniu wieczystym.

W konsekwenciji przyjecia pogladu zaprezentowanego przez Sad Okregowy,
z odwotaniem sie do uchwaly skfadu siedmiu sedzibw z 16 maja 2017 r.,
Il CZP 101/16, powstawatyby tez trudne do przezwyciezenia przeszkody
w kwalifikowaniu stanéw faktycznych, w ktérych wtadanie nieruchomoscig
w zakresie charakterystycznym dla stuzebnosci gruntowej i stuzebnosci przesytu
rozpoczeto sie w okresie, gdy nie stanowita ona przedmiotu uzytkowania
wieczystego i byto kontynuowane po powstaniu tego prawa. Zatozenie, ze po
powstaniu uzytkowania wieczystego, do zasiedzenia stuzebnosci przesytu moze
dojs¢ wytgcznie na tym prawie, oznaczatoby, iz ustanowienie uzytkowania
wieczystego niweczytoby skutki posiadania stuzebnosci trwajgcego do tego

momentu. Akty wiadania nieruchomoscig wykonywane przez posiadacza
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stuzebnosci mogg byCc bowiem postrzegane jako skierowane przeciwko
uzytkownikowi wieczystemu dopiero bowiem od powstania uzytkowania
wieczystego, a wczesniejsze, skierowane przeciwko witascicielowi, tracitby prawng
doniostos¢. Nie sposob przyjg¢, ze czynnosS¢ prawna wiasciciela i uzytkownika
wieczystego polegajgca na ustanowieniu uzytkowania wieczystego miataby
pozbawiaC prawnej doniostosci stan faktyczny, w ktéry zaangazowany jest
posiadacz stuzebnosci albo ze miataby przeksztatca¢ skutki tego stanu faktycznego
w ten sposoéb, ze zamiast prawa, do uzyskania ktérego zmierzat posiadacz, uzyska
on prawo o innym przedmiocie (uzytkowanie wieczyste zamiast nieruchomosci)
i innej trwatosci.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. oraz art. 108

§ 2 w zw. z art. 39821 k.p.c., orzeczono jak w sentenciji.
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