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Problematyka uzytkowania wieczystego! od kilkudziesieciu lat stanowi
przedmiot zywego zainteresowania w literaturze prawniczej 1 bogatym orzecz-
nictwie sadowym. Mimo to wiele zwigzanych z tym kwestii pozostaje nadal
kontrowersyjnych. Szczegdlnie sporna sprawa pozostaje kwestia mozliwosci
zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego. Nie brakuje tez stwierdzenia,
ze mozliwosé taka ,budzi watpliwosci”?. Kluczowy w tym wzgledzie jest za-
kres mozliwej do zastosowania analogii przepisow o prawie wlasnosci do uzyt-
kowania wieczystego 1 charakter prawny uzytkowania wieczystego. Pojawia
sie bowiem pytanie, czy uzytkowanie wieczyste nalezy traktowac jako zwykle
prawo pochodne wobec prawa wlasnosci czy tez szczegblnego rodzaju prawo
rzeczowe, do ktérego w szerokim zakresie nalezy stosowaé przepisy o wlasno-
$ci nieruchomosci, 1 jaki wplyw ma przyjecie ktoregokolwiek ze stanowisk na
mozliwo$¢ stosowania przepisOw o pierwotnym sposobie nabycia prawa, jakim
jest zasiedzenie.

Zanim jednak skoncentrujemy sie na szczegélowych rozwazaniach, sproé-
bujmy na wstepie przyjrzeé sie blizej samej instytucji zasiedzenia.

* % %

Zasiedzenie po raz pilerwszy pojawilo sie w prawie rzymskim 1 nieznane
bylo w zadnym innym panstwie antycznym?®. Nalezy przy tym do najstar-
szych instytucji prawa rzymskiego. Jego zasady sformulowane zostaly bo-
wiem po raz pierwszy w ustawie XII tablict, w ktérej, w tablicy VI, czytamy:
,usus auctoritas fundi bienium est [...] ceterarum rerum omnium annus est

”5

usus “.

* Autor pragnie serdecznie podziekowaé doktorowi Grzegorzowi Kuczyriskiemu za uwagi po-
czynione przed oddaniem publikacji do druku.

! Uzytkowanie wieczyste wprowadzila w 1961 r. ustawa o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach, w dniu 14 lipca tegoz roku (Dz. U. Nr 32, poz. 159) kilka razy zmieniana (t.jedn.:
z 7 lipca 1969 r., Dz. U. Nr 22, poz. 159; dalej jako: uzytk.wiecz.).

2 Z. Truszkiewicz, w: System prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2012, s. 77.

3 K. Volterra, Istituzioni di diritto romano, Roma 1972, s. 345; M. Talamanca, Istituzioni di
diritto romano, Milano 1990, s. 420.

4 Ustawa ta uchwalona zostala w latach 451 1 450 przed Chr. jako pierwsza w rzymskim
porzadku prawnym.

5 Cicero, Topica 4, 23: ,Gwarancja (spokojnego) posiadania nieruchomoséci trwa dwa lata, po-
siadania wszystkich pozostatych rzeczy — jeden rok”.
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Ustawa XII tablic byla spisem prawa zwyczajowego, mozemy zatem przy-
jaé, ze zasiedzenie bylo juz znane przed jej uchwaleniem. Z cytowanego przy-
pisu wynika, ze istnialy trzy wymogi zasiedzenia: rzecz musiata nadawac sie
do nabycia na niej prawa (res habilis)b, jej posiadanie (usus), pézniej zasta-
pione terminem possessio, wreszcie uplyw czasu tego posiadania (tempus). Do
wymogéw tych w okresie pdzniejszym, prawdopodobnie z poczatkiem okresu
klasycznego’, dodano kolejne dwa wymogi: stuszny tytut prawny (iustus titu-
lus) oraz dobra wiare (bona fides), ktéra istnie¢ musiata jedynie w momencie
nabycia posiadania. Te wymogi przetrwaly w prawie rzymskim az do czasow
justynianskich.

Co sie tyczy wymogéw posiadania, to zasadniczo chodzito wylacznie
o posiadanie wlascicielskie, obejmujace faktyczne wladanie rzecza (corpus)
oraz zamiar zachowania jej dla siebie (animus). Przedmiotem posiadania
w Rzymie mogly byé tylko rzeczy materialne®. Nie bylo natomiast znane
posiadanie rzeczy niematerialnych, do ktérych nalezaly zwlaszcza prawa
majatkowe®. Koncepcja posiadania prawa pojawila sie w Rzymie dopiero
w okresie tzw. wulgaryzacji prawa'®, ktéry przypada na IV-VI w., od rzadéw
Konstantyna do Justyniana. W przedmiotowym okresie dokonywano znacz-
nych uproszczen prawa, czestokro¢ na tyle glebokich, ze odstepowano od
jego fundamentéw. Najczescie] przyczyna wulgaryzacji prawa byto po pro-
stu jego niezrozumienie!l. Tak uksztaltowana koncepcja posiadania prawa
przyjeta zostala w czesci nowozytnych kodekséw prawa cywilnego 1 funkcjo-
nuje po dzi$ dzien w niektérych systemach prawnych. Rozwéj instytucji za-
siedzenia trwajacy w Rzymie ponad 1000 lat zakonczyt Justynian. Wydtuzyt
on okres zasiedzenia nieruchomosci do lat 10 miedzy mieszkancami tej sa-
mej prowincji lub 20 miedzy mieszkancami réznych prowincji. Ostatecznie
wypracowany przez Rzymian model instytucji zasiedzenia, z niewielkimi
zmianami, funkcjonuje po dzi§ dzien w wielu systemach prawa cywilnego,
jako jeden z podstawowych sposobéw nabycia prawa wlasnoéci.

5 Np. z mocy tej ustawy niedopuszczalne bylo np. zasiedzenie rzeczy pochodzacych z kradzie-
zy (res furtivae).

7 Okres ten obejmowat lata 27 przed Chr. — 235 po Chr. Owych pie¢ wymogéw w okresie
$redniowiecza ujeto w znanych heksametr: ,res habilis, titulus, fides, possessio, tempus”. Zob.
D. Stojcevie, A. Romae, Dicta et regulae iuris, Beograd 1971, s. 442.

8 Digesta 41, 2, 3, pr. (Paulus): ,Possideri autem possunt, quae sund corporalia” (,posiadaé
za$ mozna tylko rzeczy materialne”).

9 Digesta 41, 3, 1, 4, 36 (Paulus): ,,Non possideri intellegitur ius incorporale” (,nie mozna
sobie wyobrazi¢ posiadania rzeczy niematerialnej”). Jedyny wyjatek stanowito tam posiadanie
stuzebnoéci 1 posiadanie prawa do spadku. To pierwsze zniosla lex Scribonia prawdopodobnie
z roku 50 przed Chr. (G. Rotondi, Leges publicae populi Romani, Hildesheim 1962, s. 414). To
drugie odnoszace sie wyltacznie do spadku lezacego (hereditas iacens) zmienilo sie juz w pdznej
republice na normalne zasiedzenie przedmiotéw spadkowych.

0 Termin ,,vulgaris” oznacza ,zwyczajny, normalny, ludowy, pospolity”.

1 Szerzej na temat prawa wulgarnego zob. W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywat-
nego, Warszawa 1971, s. 94 i n.; K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 1978, s. 76 i n.
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* ok x

W tym miejscu nalezy poczyni¢ kilka uwag dotyczacych tego, jak przed-
stawiata sie problematyka mozliwo$ci zasiedzenia uzytk. wiecz. w Swietle
Dekretu o prawie rzeczowym z 1946 r. przed wejsciem w zycie Kodeksu cy-
wilnego. Prawo uzytkowania wieczystego zastapito funkcjonujaca w okresie
powojennym ,wlasnoé¢ czasowa’. Ustawa z 14 lipca 1961 r., wprowadzajac
uzytk. wiecz., nie okres§lita charakteru tego prawa, a poniewaz weszla w zycie
pod rzadami Prawa rzeczowego!?, w nauce, jak 1 w orzecznictwie, traktowano
je jako nalezace do ograniczonych praw rzeczowych, ujetych w tytule IV-X
Prawa rzeczowego, z uwagi na to, iz byto prawem na rzeczy cudzej (ius in re
aliena). Przy takim zalozeniu zaréwno judykatura, jak 1 doktryna'® dopuszcza-
ly mozliwo$é¢ zasiedzenia uzytk. wiecz. z mocy art. 127 1 296 Dekretu!®. Bylo to
dopuszczalne, gdyz Dekret, w sposob wyrazny, przewidywal mozliwo$¢ posia-
dania nie tylko rzeczy materialnych, ale r6wniez praw. Artykut 127 stanowit
wyrazng podstawe ustawowa nabycia praw ujawnionych w ksiedze wieczystej
w drodze zasiedzenia. Jedna z przestanek byto m.in. posiadania w dobrej wie-
rze prawa przez okres 10 lat. W éwietle za$ art. 296 Dekretu o prawie rzeczo-
wym uzytkownik wieczysty byt posiadaczem prawa, ktorego tresci odpowiada-
ta wladza nad rzecza uzytkownika.

Jak juz wspomniano, koncepcja posiadania prawa pojawila sie w prawie
rzymskim w okresie poklasycznym, tzw. wulgaryzacji prawa. Do Dekretu
o prawie rzeczowym przejeta zostala z kodeksu austriackiego (ABGB — Patent
cesarski z 1 czerwca 1811 r. nr 946), w ktérym w art. 311 czytamy: , wszelkie
rzeczy zmystowe 1 niezmystowe, bedace przedmiotem obrotu prawnego moz-
na wzia¢ w posiadanie”. ABGB obowiazywal, jak wiadomo, na terenie bylego
zaboru austriackiego do wydania Dekretu o prawie rzeczowym, czyli do konca
roku 1946. Dekret o prawie rzeczowym byl przygotowany w okresie miedzywo-
jennym, a gléwnym jego autorem byt Fryderyk Zoll (Junior), profesor Uniwer-
sytetu Jagiellonskiego. Stad zapewne z jego inicjatywy do Dekretu o prawie
rzeczowym przyjeto austriacka koncepcje posiadania prawa.

* %K%

Przejdzmy teraz do problemu, ktory jest przedmiotem naszego szczegdlne-
go zainteresowania w niniejszym opracowaniu: mozliwosci nabycia, w §wietle
Kodeksu cywilnego uzytk. wiecz. w drodze zasiedzenia. Uzytk. wiecz. do pol-
skiego porzadku prawnego wprowadzono, jak juz wiemy, ustawag z 14 lipca
1961 r. Mimo ze od tej legislacji uplyneto juz 56 lat, w kwestiach dotyczacych
tego prawa istnieje wiele powaznych kontrowersji'®. Najwazniejsze z nich do-

2 Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319).

3O mozliwoéci nabycia uzytkowania wieczystego w drodze zasiedzenia przed wprowadzeniem
kodeksu cywilnego zob. S. Breyer, Prawo wieczystego uzytkowania, ,Panstwo i Prawo” 17, 1962,
z. 8-9, s. 3131 320; A. Kunicki, Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964, s. 47.

4 M. Majerowicz, w: J. Ignatowicz (red.), Kodeks cywilny, Warszawa 1972, s. 661.

1% Juz w roku 1977 S. Wéjcik (Z problematyki uzytkowania wieczystego, ,Nowe Prawo” 1977,
nr 6) pisatl: ,,od kilkunastu lat uzytkowanie wieczyste stanowi przedmiot zywego, niestabnacego
zainteresowania zaréwno Sadu Najwyzszego jak 1 piémiennictwa prawniczego’.
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tycza trzech probleméw: charakteru prawnego wieczystego uzytkowania, cha-
rakteru prawnego posiadania w ramach wieczystego uzytkowania, wreszcie
mozliwo$é jego nabycia w drodze zasiedzenia.

W kwestii pierwsze) istnieja dwa przeciwstawne sobie poglady. Wedlug
jednego z nich uzytk. wiecz. jest ograniczonym prawem rzeczowym'®, wedlug
drugiego za$ pogladu, ktéry zdecydowanie przewaza zaré6wno w orzecznictwie,
jak 1 literaturze — uzytk. wiecz. jest prawem posrednim miedzy prawem wlas-
noscl a ograniczonym prawem rzeczowym, przy czym bardziej zblizone jest
do wlasnoséci anizeli do ograniczonych praw rzeczowych!”’. Za tym pogladem
przemawiaé¢ ma umieszczenie w Kodeksie cywilnym uzytk. wiecz. w odrebnym
tytule (IT) ksiegi drugiej tegoz Kodeksu zatytutowanej ,,Wtasno$é 1 inne prawa
rzeczowe”1®, I tu wylania sie pytanie zasadnicze: jaka cecha danego prawa ma
znaczenie dla okreslenia jego charakteru. Otéz, generalnie, cecha zasadnicza
jest nie lokalizacja danego przepisu w akcie normatywnym, lecz jego tresc.
Tak wiec umiejscowienie przepisu w danym akcie normatywnym, badz w da-
nej czes$ci aktu normatywnego, nie moze determinowac w sposob bezwzgledny
jego charakteru prawnego'®.

7 tego punktu widzenia tresci poszczegdlnych praw rzeczowych w kazdym
systemie prawa rzeczowego istnieje podziat tychze praw na dwie kategorie,
ktore tak dalece réznia sie od siebie, ze nawzajem sie wykluczaja. Prawa te
sa albo pelne albo ograniczone. Tertium non datur. Mozemy zatem pomiedzy
prawem rzeczowym ograniczonym a prawem na rzeczy cudzej postawié spo-
kojnie znak rownosci. Jezeli prawo rzeczowe nie jest prawem pelnym, to moze
by¢ tylko prawem rzeczowym ograniczonym. Pelnym prawem rzeczowym jest
wylacznie prawo wlasnosci, wszystkie pozostale prawa rzeczowe naleza do ka-
tegorii praw ograniczonych. Kazde z nich nie ma bowiem bytu samoistnego,
autonomicznego, lecz bazuje na prawie cudzej wlasnos$ci, zawiera tresé jakie-
go$ fragmentu praw wlasnosci, ktéore w normalnych warunkach przyshuguje
wylacznie wlascicielowi. Z tego tytulu prawa te okreséla sie mianem praw na
rzeczy cudzej (iura in re aliena)®. Innymi slowy, ograniczone prawo rzeczo-

16 J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 178 1 n.; J. Paliwoda, Recenzja z pra-
¢y Winiarza, ,Nowe Prawo” 1968, nr 5, s. 827; A. Kopff, Charakter prawny wieczystego uzytkowa-
nia, ,,Studia Cywilistyczne” 9, 1967, s. 35 1 n.; J. Ignatowicz, System prawa prywatnego, Wroctaw-
Warszawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 554; H. Witczak, Charakter prawny uzytkowania wieczystego,
Przeglad Sadowy” 2001, nr 11-12, s. 501 63.

7 Po raz pierwszy poglad ten wyrazony zostal w uwagach do projektu kodeksu cywilnego
z 1962 r.: ,dostosowujac do nowych warunkéw ksztaltuje sie uzytkowanie wieczyste jako insty-
tucje posrednia miedzy kategoria wlasnosci, a kategoria ograniczonych praw rzeczowych”. Zob.
na ten temat S. Wéjcik, op. cit., s. 809 z obszerng literatura i orzecznictwem Sadu Najwyzszego
w przyp. 14.

18 Jest to jedyny argument, za jakim opowiada sie zaréwno literatura, jak i orzecznictwo.

¥ Poglad ten ma przeciez swoje ogdlne uzasadnienie w systemie prawnym. Przyktadowo,
na prébie determinowania charakteru prawnego przepiséw prawnych, w regulacji procedury
cywilnej mozna z powodzeniem odnalezé przepisy o charakterze stricte materialnoprawnym,
np. art. 1891 320 KPC. Samo ich umieszczenie w regulacji KPC nie czyni ich przeciez przepisa-
mi wylgcznie proceduralnymi, pozbawionymi materialnoprawnego charakteru. Liczy sie tresé
danego przepisu, a nie jego umiejscowienie.

20 7. Nowakowski, Prawo rzeczowe, Warszawa 1969, s. 149.
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we jest prawem pochodnym wobec prawa wlasnosci, jako prawa pierwotne-
go. Powyzszy poglad uzasadniony byt rowniez przed wprowadzeniem Kodeksu
cywilnego. O ograniczonych prawach rzeczowych Dekret traktowal w tytutach
IV-IX. Poniewaz akt ten nie zawieral przepisu odpowiadajacego tresci art. 244
k.c., po wprowadzeniu do porzadku prawnego uzytk. wiecz. traktowano je jako
prawo rzeczowe ograniczone. Z mocy Owczesnego prawa ograniczone prawo
rzeczowe, jesli byto wpisane do ksiegi wieczystej, mogto by¢ nabyte w drodze
zasiedzenia?'. Po wprowadzeniu Kodeksu cywilnego, ktory wykluczyl, co do
zasady, mozliwo$¢ zasiedzenia ograniczonego prawa rzeczowego??, w praktyce
sadowe) powstala watpliwo$¢, czy mozna zasiedzie¢ uzytk. wiecz., zwlaszcza
ze Kodeks cywilny zarzucil koncepcje posiadania prawa?’. Niektérzy autorzy
mozliwo$é taka dopuszczali?t. W zwiazku z tymi watpliwos$ciami prezes Sadu
Najwyzszego 17 lipca 1971 r. wystapil z wnioskiem o podjecie przez Sad Naj-
wyzszy uchwaty co do nabycia uzytk. wiecz. w drodze zasiedzenia. W dniu 11
grudnia 1975 r.?® Sad Najwyzszy podjal uchwale, ze Kodeks cywilny mozli-
wos¢ taka dopuszcza. Poniewaz Sad Najwyzszy postanowitl wpisaé uchwate
do ksiegi zasad prawnych, uzyskala ona moc wiazaca wobec tego sadu. Odtad
w orzeczeniach Sadu Najwyzszego, a takze w doktrynie, poglad o mozliwosci
nabycia uzytk. wiecz. przez zasiedzenie stal sie pogladem niemal powszech-
nym (communis opinio). Tylko nieliczni autorzy poglad ten uwazaja za sporny.

Przyjrzyjmy sie blizej tresci tej uchwaty. Przyjmuje ona za aksjomat, ze
art. 244 KC wprowadzil wyczerpujace wyliczenie (numerus clausus) ograni-
czonych praw rzeczowych. Jak juz wspomniano wyzej, o charakterze takiego
prawa podmiotowego nie decyduje jego lokalizacja w akcie normatywnym,
lecz jego tresc. Jezeli dotycza one rzeczy cudzej 1 sa skuteczne wobec kazdego
(erga omnes), odpowiadaja wymogom praw rzeczowych ograniczonych. Kata-
log praw wymienionych w art. 244 KC nie jest katalogiem zamknietym, cha-
rakter ograniczonych praw rzeczowych maja nadto inne prawa rzeczowe?®,
Bezwzgledny charakter maja tez niektére prawa uregulowane w ksiedze 111 KC
(art. 690 KC 1 art. 910 § 1 KC). Skoro istnieja na rzeczy i maja charakter bez-
wzgledny, sa bardzo zblizone do ograniczonych praw rzeczowych.

Sad Najwyzszy, jesli chciat zastosowaé w drodze analogii do uzytk. wiecz.
reguly dotyczace zasiedzenia, nie mogt przyjaé, ze prawo to jest ograniczonym
prawem rzeczowym, gdyz wowczas, uzasadniajac mozliwo$é nabycia tego pra-
wa droga zasiedzenia, musialby konsekwentnie przyjac za podstawe analogie
nie z art. 172 KC, ktory dotyczy prawa wlasnosci, lecz z art. 292 KC, dotycza-
cego ograniczonych praw rzeczowych (konkretnie stuzebnosci), czemu sprze-
ciwiala sie istotna zasada wyktadni, ze wobec przepisu wyjatkowego nie jest

21 Art. 127 Prawa rzeczowego.

22 7. Truszkiewicz, Posiadanie w zakresie prawa uzytkowania wieczystego, ,Studia Iuridica
Agraria” 5, 2005, s. 223. Inaczej E. Janeczko, Zasiedzenie, Warszawa 1981, s. 54.

% Jedyny wyjatek stanowi art. 291 KC.

24 S. Breyer, op. cit., s. 394; J. Gotawska, Zbywanie, obcigzanie i wydzierzawianie nierucho-
mosci panstwowych, ,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego” 1962, nr 12, s. 392; A. Kunicki,
op. cit., s. 46.

% TII CZD 63/75.

26 Katalog tych praw przedstawia S. Wéjcik, op. cit., s. 81 i n., przyp. 17.
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dopuszczalna wyktadnia rozszerzajaca (exceptiones non sunt extendendae)?,
a taki charakter ma niewatpliwie art. 292 KC.

Skoro Sad Najwyzszy w swojej uchwale z 11 grudnia 1975 r. zaprezen-
towal poglad, ze uzytk. wiecz., nie bedac ograniczonym prawem rzeczowym,
jest odrebna , kategoria posrednia miedzy wlasnoscig a tym prawem”?®, co byto
dla niego podstawowym argument za dopuszczalnoscig stosowania do uzytk.
wiecz. analogii z przepisoéw regulujacych wlasnosé. Pragnac zweryfikowac teze
postawiona przez Sad Najwyzszy, przyjrzyjmy sie zatem, jak wygladaja podo-
bienstwa 1 réznice pomiedzy uzytk. wiecz. a prawem wlasnosci®.

Podobienstwa

I. A. Wlasno$é jest prawem bezwzglednym. B. Uzytk. wiecz. jest prawem
bezwzglednym, ale taki charakter maja wszystkie prawa rzeczowe.

II. A. Wlasno$é wytacza inne osoby od korzystania z niej (art. 140 KC).
B. Uzytk. wiecz. wyklucza inne osoby od korzystania z niej, ale taki charakter
ma kazde inne prawo podmiotowe?®.

III. A. Wtasciciel ma prawo korzystaé z rzeczy. B. Uzytkownik wieczysty
moze korzysta¢ z gruntu (art. 233 KC). Takie samo prawo przystuguje tez
zwyklemu uzytkownikowi (art. 252 KC).

IV. A. Wlasno$¢ jest prawem zbywalnym 1 dziedzicznym. B. Uzytk. wiecz.
jest prawem zbywalnym 1 dziedzicznym, ale zbywalne jest tez wiele innych
praw podmiotowych.

V. A. Wlasno§¢ moze by¢ obciazona innymi prawami. B. Uzytk. wiecz.
moze by¢ obciazone innymi prawami, ale taka ceche maja tez niektére inne
prawa rzeczowe.

VI. A. Umowa o przeniesienie wlasno§ci nieruchomosci winna by¢ spo-
rzadzona w formie aktu notarialnego (art. 158 KC). B. Takiej samej formy
wymaga umowa o przeniesienie uzytk. wiecz. (art. 237 KC), ale takim samym
wymogiem objete jest np. przeniesienie spéldzielczego prawa do lokalu.

Réznice

I. A. Wlasno$¢ jest prawem rzeczowym pelnym, pierwotnym. B. Uzytk.
wiecz. jest prawem rzeczowym ograniczonym.

2T A. Kunicki, op. cit., s. 74; Z. Radwanski, Prawo cywilne, Warszawa 2009, s. 69; M. Zielinski,
Wyktadnia prawa, Warszawa 2012, s. 243, z dalsza literatura w przyp. 18. Autor ten stusznie
zauwaza, ze ta zasada interpretacji jest wielowiekowa, gdyz znana byta juz w prawie rzymskim:
Lexceptiones, quae personae cuique coherent non transeunt at alios” (Digesta 44, 1, 7, pr.: ,,wy-
jatki, ktore dotycza jakiej$ osoby, nie przechodza na innych”); ,exceptiones sunt strictissimae
interpretationis” (SEC. Digesta 50, 17, 141, pr.: ,wyjatki podlegaja Scislej interpretacji”’). Por.
tez D. Stojcevie, A. Romag, op. cit., s. 132.

28 Zob. przyp. 17.

2 Poréwnanie takie przeprowadzili juz S. Breyer, op. cit., s. 313 1 n.; A. Kunicki, op. cit., s. 44;
T. Smyczynski, Charakter prawny wieczystego uzytkowania, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i So-
cjologiczny” 33, 1971, z. 1, s. 40.

30 W. Rozwadowski, Koncepcje prawa wtasnosci w prawie polskim, w: O prawie i jego dziejach,
Biatystok-Katowice 2010, s. 1130.
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II. A. W myél zasady superficies solo cedit wszystko, co na trwale zwiazane
jest z gruntem, zawsze stanowi wlasno$¢ wtasciciela gruntu. B. Zasada super-
ficies solo cedit nie ma pelnego zastosowania w uzytk. wiecz., gdyz budynki
znajdujace sie na gruncie stanowia wiasno$é uzytkownika, a nie wtasciciela
gruntu.

III. A. Wlasnoéé budynkow 1 urzadzen na gruncie wlasciciela ma charak-
ter trwaly. B. Wlasno$¢ budynkoéw 1 urzadzen ga$nie na gruncie uzytkownika
wieczystego wraz z wygasnieciem jego prawa.

IV. A. Pozytki naturalne nieruchomoéci stanowia przez caty czas wlasnoéé
jej wiasciciela (art. 191 KC). B. Pozytki naturalne z gruntu w uzytk. wiecz.
staja sie wlasnoécia uzytkownika dopiero po ich odlaczeniu od rzeczy macie-
rzystej (art. 190 KC).

V. A. Prawo wlasnoéci nie jest ograniczone w czasie, wlasnosé na rzeczy
przystuguje za$§ witascicielowi badz do czasu przymusowego pozbawienia go
tego prawa (np. wywlaszczenie, nacjonalizacja, sprzedaz egzekucyjna), badz
rozporzadzenia rzecza. Prawo wlasno$ci nie moze wygasnaé. B. Uzytk. wiecz.
jest czasowo ograniczone (art. 236 KC), a uzytkownik wieczysty moze byc
tego prawa pozbawiony w kazdym czasie za naruszenie postanowien umowy
(art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 240 KC).
Uzytk. wiecz. wygasa (art. 33 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

VI. A. Prawo wlasnoéci moze istnie¢ na jakimkolwiek gruncie. B. Uzytk.
wiecz. moze istnie¢ tylko na gruncie niektérych wtascicieli (art. 232 KC).

VII. A. Przedmiotem prawa wlasnoSci moga by¢ nieruchomoéci, a takze
rzeczy ruchome. B. Przedmiotem uzytk. wiecz. moga by¢ tylko nieruchomosci,
1 to niektore.

VIII. A. Wlasno$¢ jest prawem na rzeczy wlasnej, jest prawem autono-
micznym. B. Uzytk. wiecz. jest prawem na rzeczy cudzej, nie jest prawem au-
tonomicznym.

IX. A. Wiaéciciel moze by¢ posiadaczem samoistnym rzeczy. B. Uzytkow-
nik wieczysty jest tylko posiadaczem zaleznym, gdyz wlada rzecza cudza, a nie
jak wlasciciel (art. 236 KC).

X. A. Wiascicielowi nieruchomosci przystuguje prawo do rozporzadzania
rzecza, (art. 140 KC). B. Uzytkownikowi wieczystemu przystuguje tylko prawo
do rozporzadzania przystugujacym mu prawem (art. 233 KC).

XI. A. Treé¢ prawa wlasnos$ci okreslona jest przepisami prawa. B. Tres¢
uzytk. wiecz., poza przepisami prawa, uregulowana by¢ powinna takze przez
umowe zawarta z wlascicielem gruntu.

XII. A. Przedmiotem regulacji prawa wlasnosci jest przede wszystkim
prawo cywilne. B. Przedmiotem regulacji uzytk. wiecz. jest poza prawem cy-
wilnym takze prawo administracyjne.

XIII. A. Wtaséciciel z tytutu korzystania z gruntu nie placi zadnego czyn-
szu. B. Uzytkownik wieczysty z tytutu korzystania z tego gruntu uiszcza wtas-
cicielow1 optate roczng (art. 238 KC).

XIV. A. Kodeks cywilny zawiera szczegblowe regulacje dotyczace zasie-
dzenia nieruchomosci (art. 172 KC). B. Kodeks cywilny nie zawiera wprost
przepiséw o nabyciu uzyk. wiecz. w drodze zasiedzenia.
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XV. A. Wlasno$¢ ma wylacznie charakter prawa bezwzglednego. B. Uzytk.
wiecz. ma zarowno charakter prawa bezwzglednego, jak 1 wzglednego. Jego
ograniczenia wprowadzone umowa ustanawiajaca uzytk. wiecz. maja charak-
ter zobowigzaniowy?!.

XVI. A. Wiasciciel moze przenie$¢ na drugiego posiadanie samoistne rze-
czy bez przenoszenia nan prawa wlasnosci. B. Uzytkownik wieczysty uczynié
tego nie moze, gdyz nie jest posiadaczem samoistnym rzeczy.

XVII. A. Wlasnos$é nieruchomoséci nabywa sie bez wpisu do ksiegl wieczy-
stej. B. Prawo uzytkowania wieczystego nabywa sie dopiero po wpisie do ksie-
gl wieczystej.

XVIII. A. Wtasciciel moze z rzecza zrobi¢ wszystko, z wyjatkiem tego, cze-
go mu zabrania prawo. B. Uzytk. wiecz. moze z rzecza zrobié¢ tylko to, na co
mu prawo pozwala.

7 powyzszego poréwnania wynika, ze cech wspdlnych prawa wtasnosci
1 uzytk. wiecz. jest niewiele. Ponadto wszystkie one sa charakterystyczne dla
wielu innych praw rzeczowych ograniczonych. Réznic natomiast jest wiele.
Trudno wiec zaaprobowaé poglad, ze uzytk. wiecz. jest bardziej zblizone do
wlasnosci anizeli do ograniczonych praw rzeczowych??. W Swietle powyzszych
uwag jest wrecz przeciwnie — uzytk. wiecz. jest raczej bardziej zblizone do zwy-
klego uzytkowania anizeli do prawa wtasnosci®*. Réznice miedzy tymi dwoma
prawami sprowadzaja sie w zasadzie tylko do tego, ze zwykle uzytkowanie
jest niezbywalne, w drodze umowy moze by¢ zmodyfikowane tylko wyjatkowo
(art. 253 KC), budynek wzniesiony na gruncie uzytkowania stanowi wtasnosci
wlasdciciela gruntu, wreszcie krotszy jest czas trwania uzytkowania zwyklego.

Zbyt daleko poszedl zatem Sad Najwyzszy, stosujac analogie z art. 172
§ 1 KC do uzytk. wiecz. Jakkolwiek analogia jest rodzajem prawodawstwa sa-
dowego, ma jednak swoje granice. Nie moze ona kreowac instytucji nieznane;j
w polskim porzadku prawnym. Jako ze jednym z wymogéw art. 172 KC jest
samoistne posiadanie rzeczy?*, Sad Najwyzszy przyjmuje, na potrzeby uzasad-
nienia swojego pogladu, ze uzytkownik wieczysty jest ,,samoistnym posiada-
czem prawa uzytk. wiecz., ktore polega na wykonywaniu wladztwa nad nieru-
chomoscia z wola posiadania jej dla siebie w zakresie odpowiadajacym tresci
wieczystego uzytkowania”®. Po pierwsze Kodeksowi cywilnemu obca jest, jak
wspomniano, mozliwo$¢ posiadania prawa. Jedyny wyjatek stanowi art. 352
§ 1 KC o posiadaniu stuzebnosci 1 nie okresla sie go jako posiadania samoist-
nego. Po drugie, jest to koncepcja trudna do zaakceptowania takze z innych
wzgledow. Tres¢ uzytkowania wieczystego wyznacza umowa, a wiec stosunek

31 J. Majorowicz, op. cit., s. 641; J. Winiarz, System prawa cywilnego, t. 2, Wroctaw-War-
szawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 553; S. Rudnicki, Charakter prawny uzytkowania wieczystego,
»Nowe Prawo” 1970, nr 12, s. 1775; H. Witczak, op. cit., s. 53 1 55.

32 W ten sposéb S. Rudnicki, op. cit., s. 1774.

33 H. Witczak, op. cit., s. 59.

3 Myli sie M. Knotz (Powstanie prawa uzytkowania wieczystego w wyniku zasiedzenia,
»Monitor Prawniczy” 2014, nr 4, s. 222), twierdzac, ze przestanka zasiedzenia jest ,posiadanie
odpowiadajace” treéci prawa, ktére w wyniku zasiedzenia ma byé nabyte.

35 Wyrok SN z 17 kwietnia 1997 r., I CKU 32/97; wyrok SN z 28 wrzesnia 2000 r., IV CKN
103/00.
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obligacyjny, wzgledny, istniejacy pomiedzy wtascicielem a uzytkownikiem
wieczystym 1 skuteczny miedzy tymi stronami. Przyjecie, iz mozna posiadac
prawo w granicach m.in. tre$ci umowy niewiazacej posiadacza, jest watpliwa
konstrukcja prawna.

W innych orzeczeniach termin ,samoistne posiadanie prawa” Sad Najwyz-
szy zastapil fraza ,samoistne posiadanie nieruchomosci”®. Polskie prawo cywil-
ne dopuszcza, aby rzecz posiadato réwnoczeénie kilka podmiotéw — wyrdznia sie
bowiem posiadanie samoistne 1 posiadanie zalezne. Samoistnym posiadaczem
rzeczy moze by¢ jednak tylko jedna osoba®’. Gdyby uzytkownik wieczysty byt
posiadaczem samoistnym nieruchomosci, po uchyleniu art. 177 KC (28 lipca
1990 r.) nabylby z mocy art. 172 KC prawo wlasnoéci, a nie uzytk. wiecz. Jesli
posiadacz samoistny przenosi swoje wladztwo na trzeciego, traci posiadanie sa-
moistne. Traci je takze wowczas, gdy zostanie mu ono odebrane czynem niedo-
zwolonym (np. przez kradziez).

Wtasciciel, przekazujac swa nieruchomo§é¢ w uzytk. wiecz., nie przestaje
jednak by¢ jej posiadaczem samoistnym. Zreszta jesli uzytkownik wieczysty
wlada nieruchomoscia, jak to podkresla Sad Najwyzszy, nie jak wilasSciciel, to
nie jest posiadaczem samoistnym, lecz zaleznym. Jak wynika bowiem wprost
z ustawowe] definicji posiadania zaleznego, jest to forma posiadania na pod-
stawie okreslonego prawa, z ktérym wiaze sie wladztwo nad cudza rzecza.
Posiadaniem zaleznym jest zatem kazde wladztwo nad rzecza, jezeli faktycz-
ne jej wladanie jest uzasadnione okreslonym stosunkiem prawnym pomiedzy
wlascicielem a posiadaczem zaleznym.

W tym wypadku zatem, uzytk. wiecz. jako prawo dajace wtadztwo faktyczne
nad cudza rzecza (Skarbu Panstwa badz jednostki samorzadu terytorialnego),
niczym nie rézni sie od uzytkowania, najmu, dzierzawy, zastawu itd. To wlaénie
dlatego, ze posiadanie rzeczy ma charakter zalezny, nie dochodzi kazdorazowo
do zasiedzenia prawa wtasnosci nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego
(co jest oczywiste, skoro najdluzszy przewidziany w prawie okres zasiedzenia
wynosi lat 30, najkrotszy zas okres uzytk. wiecz. lat 40). Nie mozna zatem mo-
wic¢ o jakimkolwiek samoistnym posiadaniu.

Nalezy zaznaczy¢, ze stosowanie analogii z prawa wlasnoséci do uzytk.
wiecz. jest niewatpliwie dopuszczalne. Na przyktad na tej podstawie trafnie
przyjeto, ze do ochrony uzytk. wiecz. mozna stosowaé przepisy o ochronie
wlasnosci, ktérych Kodeks cywilny nie zawiera wprost. Tak samo dopuszczal-
ne bedzie zastosowanie analogii przepiséw o wspotwlasnosci 1 odpowiednie ich
stosowanie do uzytk. wiecz. przystugujacego wiekszej liczbie osdb.

Ustawodawca wecale jednak nie mial zamiaru umozliwiaé uzytkowniko-
w1 wieczystemu nabycie prawa w drodze zasiedzenia. W przeciwnym razie
wprowadzitby do Kodeksu przepis nastepujacej tresci: ,,Uzytk. wiecz. moze by¢

36 Wyrok SN z 25 marca 2004 r., IT CK 105/03; wyrok SN z 23 lipca 2008 r., III CZP 68/08.
Podobnie K. Gérska, w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, War-
szawa 2016, s. 473; G. Wolak, Charakter prawny posiadania w zakresie prawa wieczystego uzyt-
kowania — ujecie doktrynalne i orzecznictwo, ,Monitor Prawniczy” 2011, nr 15, s. 812; A. Zbiegien-
-Turzanska, w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2013.

37 Jezeli 0s6b jest wiecej, kazda z nich jest nie posiadaczem, lecz wspétposiadaczem (art. 206
KC), a ich udzialy moga by¢ rézne (art. 197 KC).
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nabyte przez zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega na wykonywaniu tego
prawa juz istniejacego. Przepisy prawa o nabyciu przez zasiedzenie stosuje sie
odpowiednio”®, Norme takiej tresci mogl do Kodeksu cywilnego wprowadzié
wylacznie ustawodawca. Sad tego uczyni¢ nie mégt. Ustawodawca nie miat tez
potrzeby wprowadzania takiego przepisu, problemy wadliwego nabycia uzytk.
wiecz. rozwigzaé¢ bowiem mozna na podstawie prawa istniejacego, bez ucieka-
nia sie do analogii z art. 172 § 1 KC. W orzecznictwie i literaturze dostrzega sie
celowos¢ zasiedzenia uzytk. wiecz. w trzech przypadkach. Po pierwsze — gdyby
okazalo sie, ze umowa przenoszaca to prawo dotknieta jest wada niewazno-
$c1, po drugie — gdy taka wada dotknieta jest decyzja organu administracyj-
nego dopuszczajaca ustanowienie tego prawa badz akt notarialny zawarty
na podstawie takiej decyzji*®, po trzecie — gdy postanowienie o stwierdzeniu
nabycia spadku zostalo wzruszone, a w spadku znajdowato sie uzytk. wiecz.,
z ktorego uzytkownik korzystal nawet 20 czy 30 lat.

Ad 1. Jedli niewazny byl akt notarialny, z mocy ktérego nabywano uzytk.
wiecz., to nie bylo zadnej przeszkody, by sporzadzi¢ nowy akt notarialny
(art. 237 KC). W razie trudnos$ci w uzyskaniu o$wiadczenia woli zbywcy tego
prawa zastapi¢ je mozna orzeczeniem sadu wydanym w trybie art. 64 KC.

Ad 2. Gdy niewazna byla decyzja organu administracyjnego albo akt no-
tarialny na podstawie tej decyzji zawarty, uzytk. wiecz. w ogdle nie posta-
walo?’. Do zasiedzenia nadaje sie tylko prawo juz istniejace. Tym wymogiem
kierowat sie Sad Najwyzszy, ograniczajac zasiedzenie uzytk. wiecz. tylko,
gdy zostato ono juz ustanowione. Moze réwniez doj$¢ do sytuacji, w ktorej
decyzja nie ma charakteru stricte konstytutywnego, lecz deklaratoryjno-kon-
stytutywny, uzytk. wiecz. zas powstawalo z mocy prawa (np. tzw. uwlasz-
czenie w trybie art. 200 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). W takim
jednak przypadku nic nie stoi na przeszkodzie, aby ponownie wydac¢ decyzje
merytoryczna, po stwierdzeniu niewaznosci decyzji pierwotnej. Decyzja i tak
wywola skutki ex tunc (tj. stwierdza nabycie uzytkowania wieczystego na
dzien nabycia ipso iure — w przypadku ,uwlaszczenia” 5 grudnia 1990 r.).
W przypadku zas, gdy wada niewaznos$ci decyzji wigze sie Sci$le z brakiem
zaistnienia przestanek nabycia prawa (np. brak przesltanek ,uwlaszczenia”
w dniu 5 grudnia 1990 r.)*!, to oznacza to, ze prawo to nigdy nie powstalo
z mocy ustawy na rzecz danego podmiotu. Ponownie wiec nie moze doj$¢ do
zasiedzenia prawa, ktore nie istnieje.

38 W uchwale SN z 23 lipca 2008 r., III CZP 68/08, czytamy: ,,posiadanie w zakresie uzytkowa-
nia samoistnego (wieczystego) nie mozna utozsamiaé z posiadaniem jak witasciciel. Konsekwent-
nie nie mozna dopuscié, aby posiadanie w zakresie uzytkowania wieczystego zostalo doliczone do
okresu faktycznego wykonywania uprawnien wlascicielskich”.

3 G. Wolak, op. cit., s. 816, proponuje w tej kwestii zmiane treéci art. 336 KC, ktéry powinien
mie¢ brzmienie: ,posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nia faktycznie wlada jak wilasciciel,
badz wieczysty uzytkownik (posiadacz samoistny) [...] taka redakcja art. 336 KC sprzeciwia sie
koncepcji posiadania samoistnego przewidzianego w kodeksie cywilnym”. Zob. na ten temat s. 76.

40 Inaczej Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakéw 2006,
s. 491; idem, Posiadanie w zakresie..., s. 228.

41 Przyktadowo moze chodzi¢ o nastepcze stwierdzenie, ze 5 grudnia 1990 r. nieruchomo§¢ nie
zostala skutecznie oddana w zarzad panstwowej osobie prawnej (np. wobec stwierdzenia niewaz-
noéci decyzji o przekazaniu nieruchomosci w zarzad).
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Ad 3. Od osoby, ktéra nie jest spadkobierca, moze dziedzic wymagaé wy-
dania uzytk. wiecz. w drodze skargi windykacyjnej (art. 1029 KC). Takie pra-
wo by spadkobiercy nie przystugiwalo, gdyby uzytkownik dokonat zasiedzenia
uzytk. wiecz.

W éwietle powyzszego poglad Sadu Najwyzszego, ze co do mozliwosci na-
bycia przez zasiedzenie prawa wieczystego uzytkowania istnieje luka, jest
malo przekonujacy*2.

* %%

Nalezy przy tym pamietaé, ze zasiedzenie jest pierwotnym sposobem na-
bycia prawa, co przy uzytk. wiecz. prowadzitoby m.in. do wygasniecia zobo-
wiazan wynikajacych z zawartej umowy, a wiec jednej z podstaw prawnych
okreslajacych tres¢ prawa uzyt. wiecz. Co wiecej, prowadziloby to do wygas-
niecia tej podstawy prawnej, ktéra stanowi gtéwne ograniczenie uprawnien
uzytkownika wieczystego w stosunku do uprawnien wtasciciela (co wynika
z poréwnania tresci art. 140 1 233 KC).

Istota pierwotnego charakteru nabycia wiaze sie Scisle z brakiem kontynu-
acji praw 1 obowiazkéw pomiedzy poprzednikiem a nastepca prawnym, jak ma
to miejsce w przypadku nabycia pochodnego. Nabywca prawa uzytk. wiecz.
w drodze zasiedzenia nie byltby zatem zwiazany zobowigzaniami zaciagnie-
tymi przez poprzedniego uzytkownika. Uznanie pogladu Sadu Najwyzszego
za trafny wymagatoby zatem przyjecia, obok pierwotnych skutkéw nabycia
w sferze prawnorzeczowej, takze ustawowego nastepstwa prawnego praw
1 obowiazkéw o charakterze obligacyjnym, wynikajacych z umowy o ustano-
wienie uzytkowania wieczystego, czy tez z decyzji ustanawiajace] warunki
uzytkowania wieczystego. Ilekro¢ jednak ustawodawca chce, aby doszto do ku-
mulatywnego przystapienia do dlugu, zmiany dluznika, zmiany wierzyciela,
z mocy samego prawa (ex lege), czyni to w sposdb wyrazny w przepisach prawa
(np. art. 554, 518 KC).

Mnogoéé skutkéw prawnych, jakie zasiedzenie prawa uzytkowania miato-
by wywotaé, a ponadto szeroki zakres modyfikacji norm prawnych, niezbedny
dla dostosowania instytucji zasiedzenia do prawa uzytkowania wieczystego,
znacznie przekracza granice dopuszczalne] analogii, niezaleznie od wczes-
niej zaprezentowanych argumentow dotyczacych nieadekwatnosci instytuc)i
zasiedzenia do prawa uzytkowania wieczystego (brak mozliwosci posiadania
prawa, pochodnoé¢ uzytkowania wieczystego).

* % %

Stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z 11 grudnia 1975 r.
o mozliwoéci nabycia uzytk. wiecz. w drodze zasiedzenia Bronistaw Ziemia-
nin okreS$la jako stanowisko: ,trafne i zastugujace w pelni na akceptacje”®.

420 tego rodzaju wadzie przy zasiedzeniu nieruchomos$ci wspominaja: W. Koczara, A. Brzoza-
-Ostrowska, Zasiedzenie prawa uzytkowania wieczystego w razie wad ,,decyzji uwtaszczeniowej”,
»Nieruchomosci” 2011, nr 7, s. 6, Legalis; E. Janeczko, op. cit., s. 54.

4 B. Ziemianin, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 141. Taki poglad wyrazili takze inni
przedstawiciele doktryny, np. S. Wdjcik, op. cit., s. 804; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, ,,Nowe
Prawo” 1979, nr 21, s. 80.
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Poglad ten pozostaje raczej bledny, gdyz cytowane orzeczenie narusza caty
szereg zasad obowiazujacych we wspélczesnym prawie polskim, a zwlaszcza
art. 172 § 1 KC. Efektem zasiedzenia moze by¢ wylacznie uzyskanie prawa
wlasnosci, a nie uzytk. wiecz. Przedmiotem zasiedzenia jest rzecz, a nie pra-
wo*, Zasiedzenia dokonuje nie posiadacz zalezny, lecz posiadacz samoistny?.
Przypisywanie uzytkownikowi wieczystemu kwalifikacji ,,samoistnego posia-
dania prawa” albo ,,samoistnego posiadania nieruchomosci” obraza tres$é cy-
towanego artykulu. Na powyzsze zdaje sie cze$ciowo zwrdcit uwage Sad Naj-
wyzszy w najnowsze] uchwale sktadu siedmiu sedziéw, w ktérej w odpowiedzi
na pytanie prawne skladu trzyosobowego SN wskazano: ,,Samoistny posia-
dacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste moze naby¢ jej wias-
no$cé przez zasiedzenie’®. Na dzien sporzadzenia niniejszego artykulu nie jest
znane jeszcze szczegotowe uzasadnienie uchwaly, niemniej poglad SN mozna
czesciowo odczytaé z uzasadnienia samego pytania prawnego?’. SN w uzasad-
nieniu pytania prawnego stusznie odwotat sie m.in. do nieaktualnosci wyklad-
ni celowosciowej dokonanej przez SN w wyzej cytowanej uchwale z 11 grudnia
1971 r., wyktadni prokonstytucyjnej ochrony prawa wlasnosci. Szczegdlnie
znamienny jest nastepujacy fragment postanowienia — ,,Brak podstawy nor-
matywnej do uznania kazdej nieruchomos$ci obciazonej prawem uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej za rzecz, co do ktérej wylaczone jest posia-
danie prowadzace do zasiedzenia prawa wlasnosci”.

Jak juz wskazano we wcze$niejszej czesci niniejszego artykutu, do tych sa-
mych wnioskéw mozna doj$¢ juz po samej analizie tresci art. 172 § 1 KC, istoty
posiadania, 1 odwotania sie do fundamentéw instytucji zasiedzenia, funkcjo-
nujacych juz w prawie rzymskim.

* % %

Biorac pod uwage to, co stwierdzono wyzej, nalezy podkreslié, iz brak pod-
staw prawnych do uznania dopuszczalno$ci nabycia uzytkowania wieczystego
w drodze zasiedzenia. Do zasiedzenia niezbedne jest bowiem posiadanie sa-
moistne rzeczy. Takie posiadanie przystuguje co do zasady wlasScicielowi i po-
zostaje przy wlascicielu nawet przy oddaniu rzeczy w najem, dzierzawe, uzyt-
kowanie, uzytkowanie wieczyste. Polskiemu prawu cywilnemu nie jest znane
posiadanie prawa (wyjatek w tym zakresie — posiadanie stuzebnoé$ci, wyraznie

4 J. Ciszewski, w: idem (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2014, s. 307; E. Gnie-
wek, System prawa prywatnego, t. 3, Warszawa 2016, s. 85.

4 Zob. na ten temat obszerny wywdéd G. Wolaka, op. cit., s. 814 i n. (przy wykorzystaniu
wywodow J. Ignatowicza, S. Rudnickiego, K. Kruczalaka, T. A. Filipiaka, P. Machnikowskiego,
op. cit., s. 814), a takze postanowienia SN z 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 146/08, w ktérym
czytamy: ,,samoistnym posiadaczem nieruchomosci jest ten, kto wtada nig jak wtasciciel (art. 136
KC), korzystajac z niej wylaczeniem innych os6b, pobiera pozytki i dochody, a takze uwaza sie za
uprawnionego do rozporzadzenia nia (art. 140 KC). Tych cech nie mozna przypisaé tym, ktérzy
wladaja nieruchomos$ciaq w zakresie innego prawa, a wiec takze wieczystemu uzytkownikowi”.

46 Uchwata Sktadu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z 9 grudnia 2016 r.,
III CZP 57/16, Biul. SN 2016, nr 12.

47 Postanowienie SN z 6 kwietnia 2016 r., IV CSK 414/15, www.sn.pl.
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uregulowane ustawowo). Faktyczna forma wtadania nieruchomoscia na mocy
uzytkowania wieczystego jest posiadanie zalezne, ktére jest niewystarczajace
do zasiedzenia.

Poglad Sadu Najwyzszego wyrazony po raz pierwszy w uchwale 7 sedziow
z 11 grudnia 1971 r. razi swoja dowolnoscia i oderwaniem od konstrukcyjnych
zatozen instytucji zasiedzenia, co zas w konsekwencji prowadzi do trudnych
do zaakceptowania, daleko idacych 1 niemajacych uzasadnienia w przepisach
skutkéw prawnych takiego zasiedzenia. W tej sytuacji nastapi¢ powinno wy-
kreslenie z ksiegi zasad prawnych Sadu Najwyzszego zasady ustalonej uchwa-
1a 7 sedziow z 11 grudnia 1971 r.*8

Instytucja zasiedzenia, wynaleziona 1 udoskonalona w prawie rzymskim,
przejeta zostata do wiekszosci wspoétczesnych systeméw prawa. Do ustawo-
dawstwa polskiego wprowadzona zostata po raz pierwszy dekretem o prawie
rzeczowym z 11 pazdziernika 1946 r. Dekret ten przewidywat, za kodeksem
austriackim, nieznana prawu rzymskiemu instytucje posiadania prawa,
a takze mozliwo§¢ zasiedzenia ograniczonego prawa rzeczowego. Obie mozli-
woscl zarzucone zostaty w obecnym polskim Kodeksie cywilnym. Jedyny wy-
jatek stanowi art. 352 KC o posiadaniu stuzebnosci. Co sie tyczy zasiedzenia,
to jego przedmiotem moze by¢ tylko rzecz materialna znajdujaca sie w po-
siadaniu samoistnym dokonujacego zasiedzenia. Tu znowu wyjatek stanowi
art. 292 KC o zasiedzeniu stuzebnosci. W roku 1975 Sad Najwyzszy podjat
uchwate o mozliwoéci zasiedzenia uzytkowania wieczystego. Sad ten wyszedt
z zalozenia, ze w tym zakresie istnieje luka prawna, a skoro uzytkowanie
wieczyste jest podobne do prawa wtasnos$ci, mozna z tego tytulu zastoso-
waé analogie wobec uzytkowania wieczystego. Obydwa poglady SN uznaé
nalezy za bledne. Utrate uzytkowania wieczystego przez dlugie jego nieuzyt-
kowanie przywroéci¢ mozna z mocy kilku przepiséw KC. Podobienstwa uzyt-
kowania wieczystego do prawa wlasnosci sa niewielkie. Przeprowadzajac
poréwnanie tych praw, zaledwie w szeéciu przypadkach znaleziono ich podo-
bienstwo, a w osiemnastu istnieja réznice. Nie ma tu takze mozliwosci przy-
jecia analogii z art. 292 KC. Stanowi on bowiem wyjatek, a w my§l juz znanej
prawu rzymskiemu, a takze prawu polskiemu reguly: exceptiones non sunt
extendendae. Na podstawie cytowanej uchwaty SN w szeregu innych orze-
czen tego Sadu przyjeto koncepcje o istnieniu w prawie polskim mozliwosci
posiadania prawa. Poniewaz w drodze analogii nie mozna kreowac instytucji
nieznanej w danym porzadku prawnym, uznac¢ nalezy, ze SN, wprowadzajac
mozliwo$¢ zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego, dokonal tego, czego
dokona¢ moze wylacznie ustawodawca.

prof. dr hab. Wtadystaw Rozwadowski
Emerytowany profesor Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu

4 Cyt.na s. 77 1 przyp. 25.
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ACQUISITION OF THE PERPETUAL USUFRUCT RIGHT BY WAY
OF PRESCRIPTION. CRITICAL REMARKS

Summary

The institution of prescription was invented and perfected in Roman law, and was later
incorporated into most modern legal systems. It was introduced into the Polish legislation by
a decree on property law of 11 October 1946. Following the Austrian civil code, the decree pro-
vided for an institution unknown to Roman law, which was holding of a right, as well as a pos-
sibility of a prescription of a limited right in rem. Neither of the two rights has been included in
the Civil Code currently in force in Poland. The only exception is its Article 352 which provides
for an easement (servitude). As far as prescription is concerned, it may be only be applied to
a thing in the autonomous possession of the owner. Again, Article 292 of the Civil Code providing
for the prescription of an easement is an exception. In 1975, the Supreme Court passed a resolu-
tion on the inadmissibility of the prescription of perpetual usufruct rights. The court found that
there is a legal loophole in this respect, and since perpetual usufruct is similar to ownership, an
analogy can be applied to the former. Both views expressed by the Supreme Court are wrong.
A perpetual usufruct lost in consequence of a long period of its non-use can be restored under
several provisions of the Civil Code. However, the perpetual usufruct right and the ownership
right are little similar to each other. A comparison of these rights shows similarities only in six,
but differences in eighteen cases. Neither is it possible to adopt the analogy of Article 292 of
the Civil Code. The provisions of this Article constitute an exception and according to the rule
known under Roman law as well as Polish law: exceptiones non sunt extendendae. The above
resolution of the Supreme Court had subsequently become the basis for later rulings and a num-
ber of other judgments have been delivered in which the court adopted a view of the existence
under Polish law of the possibility of holding a right by prescription. However, since it is not
possible to create an institution unknown in a given legal order simply by analogy, it ought to
be considered that by introducing the possibility for the right to perpetual usufruct to prescribe,
the Supreme Court has done what the legislator alone can do.



