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I. WSTEP

Uzytkowanie wieczyste, pomimo swojej do$é¢ diugiej obecnosci w polskim
systemie prawnym, nie przestaje budzi¢ kontrowersji, tym samym stano-
wi bardzo interesujacy obszar badawczy polskiej cywilistyki. Instytucja ta
miata zastapi¢ wlasnoéé czasowa jako forme korzystania z nieruchomosci
panstwowych, ta ostatnia bowiem nie odpowiadata éwcezeénie funkcjonujacej
zasadzie jednolitego funduszu wtasnoéci panstwowej. Ustawodawca nie zde-
cydowal sie na ulokowanie uzytkowania wieczystego w katalogu ograniczo-
nych praw rzeczowych, do§¢ niefortunnie umiejscawiajac je pomiedzy nimi
a najpelniejszym z praw rzeczowych — wlasnoécia. Od tamtej pory konstruk-
cja ta budzi liczne kontrowersje. Dyskusyjny jest juz jej charakter prawny?®.
Przeklada sie to na szczegdélowe problemy odnoszace sie do sytuacji prawnej
0s6b uwiktanych w relacje dotyczace nieruchomos$ci oddawanych w uzytko-
wanie wieczyste. Sytuacja ta, z powodu konieczno$ci odpowiedniego stoso-
wania niekiedy przepiséw o wlasnoéci, a niekiedy o ograniczonych prawach
rzeczowych, jest czestokro¢ do$¢ niejasna. Przedmiotem niniejszego artykutu
uczyniono problematyke zasiedzenia fizycznych cze$ci nieruchomosci odda-
nych w uzytkowanie wieczyste. Zagadnienie to niezwykle istotne z praktycz-
nego punktu widzenia wymaga szerszej analizy teoretycznej, a to z uwagi na
trudnosci wynikajace zaréwno z charakteru uzytkowania wieczystego, jak
1 same] przedmiotowe] zdolnoS$ci do zasiedzenia czeéci fizyczne) nieruchomo-
éci. Celem artykulu jest wskazanie na mozliwo$¢ zasiedzenia czeSci takiej
nieruchomosci, co w praktyce stanowi bardzo czeste zjawisko, oraz, co istot-
ne, ustalenie konsekwencji takiego zasiedzenia. Przedmiotem uzytkowania
wieczystego moze byé jedynie grunt, a zatem dalsze rozwazania dotyczy¢
beda nieruchomosci gruntowych.

1 Szczegdtowego przegladu pogladéw na charakter prawny omawianej instytucji dokonat
7. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakéow 2006, s. 154 1 n.
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II. CZESC NIERUCHOMOSCI JAKO PRZEDMIOT ZASIEDZENIA

Punkt wyjécia dalszych rozwazan stanowi ustalenie przedmiotowej zdol-
noéci do zasiedzenia fizycznej czesci nieruchomoséci. Zasiedzeniu podlegaja
rzeczy, a dokladniej okresélone prawo do rzeczy, sformulowanie ,,zasiedzenie
rzeczy’ jest bowiem w istocie skrétem mysSlowym? Prawo do rzeczy zazwy-
czaj wiaze sie z przyznaniem danemu podmiotowi prawa cywilnego pewnego
wladztwa nad rzecza, co moze wytworzy¢ mylne przekonanie, ze w istocie to
rzecz, sama w sobie, stanowi przedmiot zasiedzenia. Lege non distinguente,
przedmiotem prawa podlegajacego zasiedzeniu moze by¢ jakakolwiek rzecz
niewylaczona z obrotu?, ergo zaréwno rzecz ruchoma, jak i nieruchomosé¢ —
a zatem grunty, budynki 1 lokale, ktére na mocy szczegdlnego przepisu sta-
nowia przedmiot odrebnej wlasnos$ci’. Natomiast jeszcze przed wejSciem
w zycie obowiazujacego Kodeksu cywilnego® w doktrynie sformutowane zo-
staty podstawowe cechy prawa, ktére moze byé¢ przedmiotem zasiedzenia.
Pierwsza wymagana cecha jest majatkowy charakter takiego prawa, nale-
zacego do kategoril praw prywatnych, druga — przynaleznos$¢ tego prawa do
kategorii praw rzeczowych, trzecia — mozno$¢ posiadania w zakresie takiego
prawa, natomiast ostatnia cecha jest, co do zasady, zbywalnos¢ tego prawa®.
W analizowanym przypadku zasiadywanym prawem miataby byé wlasnosé.
Oczywiste jest, ze prawo wlasno$ci podlega zasiedzeniu, ponad wszelka wat-
pliwo$¢ bowiem ma charakter majatkowy, jest zbywalne, a takze mozliwe
jest posiadanie w zakresie odpowiadajacym temu prawu. Problem stanowi
jednak status fizycznej czeSci nieruchomosci, nalezy pamietac, iz de lege lata
wlasno$é odnosi sie jedynie do rzeczy’.

Nieruchomosécia gruntowa stosownie do art. 46 k.c. jest czeé§é powierzch-
ni ziemskiej, ktéra stanowi odrebny przedmiot wlasnosci, tworzac materialng
1 gospodarcza, caloéé. Istotne jest tu kryterium wyodrebnienia — w znaczeniu
fizykalnym — pozwalajace na stanowienie przez owa cze$¢ powierzchni ziem-
skiej przedmiotu wlasnosci. Wyodrebnienie to ma charakter konwencjonalny?,
trudno bowiem w odniesieniu do gruntéw uzyskaé wyodrebnienie z przyrody
wlasciwe rzeczom ruchomym. Oceny wyodrebnienia dokonuje sie zatem zgod-
nie z kryterium wlasnoéci® oraz uprzedniego geodezyjnego wydzielenia danego

2 S. Rudnicki, Nabycie przez zasiedzenie, Warszawa 2010, s. 23; W. Hans, J. Ignatowicz,
Dwuglos w sprawie zasiedzenia udziatu we wspétwtasnosci, ,Nowe Prawo” 1956, nr 9, s. 107.

3 A. Kunicki, Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964, s. 84; S. Rudnicki, op. cit., s. 23;
postanowienie SN z 6 kwietnia 2016 r., IV CSK 414/15, Lex nr 2053643.

+ 7. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — cze$é ogélna, Warszawa 2015, s. 114-115.

5 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.jedn.: Dz. U. 2017, poz. 459); dalej jako: k.c.

5 W. Hans, J. Ignatowicz, op. cit., s. 104.

7 Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 18; Z. Zabinski, Wpltyw
pojecia rzeczy na ksztattowanie sie systemu prawa cywilnego, ,,Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ja-
giellonskiego. Prace z wynalazczoS$ci 1 ochrony wlasnoéci intelektualnej” 1974, z. 1, s. 254.

8 Por. B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemskiej, ,Rejent” 2002,
nr 9, s. 96.

9 Zob. ibidem, s. 91.
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fragmentu powierzchni ziemskiej'. Niebagatelne znaczenie maja tutaj regu-
lacje dotyczace ustroju ksiag wieczystych. Nie ulega watpliwosci, ze status
odrebnej nieruchomo$ci ma geodezyjnie wydzielony fragment powierzchni
ziemskiej, dla ktorego urzadzona jest ksiega wieczysta. Podobnie jedna odreb-
na nieruchomo$¢ stanowié¢ bedzie kilka geodezyjnie wydzielonych dziatek, dla
ktérych prowadzona jest jedna ksiega wieczysta'l. Jednakze w braku ksiegi
wieczyste] wlasno$¢ moze byé wykazywana za pomocg innych dowodéw!'2. Za-
lozenie 1 prowadzenie ksiegi wieczystej nie stanowi warunku istnienia nieru-
chomos$ci gruntowej'®. Pamietac jednak nalezy, ze dla powstania uzytkowania
wieczystego niezbedny jest wpis tego prawa do ksiegi wieczystej nieruchomo-
$ci obciazonej, co niejako implikuje urzadzenie ksiegi wieczystej dla takich
nieruchomosci.

Cata nieruchomo$¢ gruntowa w obrebie wydzielonej dziatki (badz dziatek),
dla ktérej prowadzona jest jedna ksiega wieczysta, stanowi rzecz w rozumie-
niu prawa cywilnego. Taka fizyczna cze$é gruntu moze prima facie nasuwac
skojarzenia z instytucja czesci sktadowych, odnoszacej sie wszak zaréwno do
nieruchomoséci, jak i rzeczy ruchomych'. Konsekwencja uznania danego przed-
miotu za czeé¢ sktadowa rzeczy jest pozbawienie go statusu samoistnego przed-
miotu jakichkolwiek praw rzeczowych, na co wprost wskazuje art. 47 § 1 k.c.
Przedmiotem tych praw moze by¢ jedynie rzecz'®. Czeé¢ sktadowa ponadto nie
moze stanowi¢ przedmiotu posiadania samoistnego'® ani nie podlega zasie-
dzeniu'’. Konstrukcje posiadania samoistnego czeéci sktadowych uznaje sie
za nieprawidlowa!®. Nie ma przeszkdd, by czesci sktadowe byly przedmiotem
posiadania zaleznego!®.

10 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2014, s. 28; S. Rudnicki, Wiasnosé nieruchomosci,
Warszawa 2012, s. 72.

1 Wyrok SN z 26 lutego 2003 r., IT CKN 1306/00, Lex nr 83961; postanowienie SN z 30 paz-
dziernika 2003 r., IV CK 114/02, Lex nr 131941.

2°S. Rudnicki, Wiasnodé..., s. 74.

13 B. Swaczyna, op. cit., s. 92. Nalezy jednak zauwazy¢, ze niekiedy wpis do ksiegi wieczystej
bedzie miat charakter konstytutywny dla powstania okreslonej nieruchomosci gruntowej (tak:
ibidem, s. 97-105).

4 M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywilnego, Krakow 1997, s. 142;
7. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit., s. 118.

15 T, Dybowski, Czesci sktadowe rzeczy, ,Nowe Prawo” 1969, nr 1, s. 80; M. Bednarek, op. cit.,
s. 147; E. Gniewek, Komentarz do art. 47 KC, w: idem, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2013, s. 120; idem, Prawo..., s. 31; E. Niezbecka, Komentarz do art. 47 KC,
w: A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny, t. 1: Cze$¢ ogélna, Warszawa 2012, s. 275-276; J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, op. cit., s. 25.

16 M. Bednarek, op. cit., s. 149; E. Gniewek, Komentarz do art. 47 KC..., s. 120; E. Skowron-
ska-Bocian, Komentarz do art. 47 KC, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz.
Art. 1-449", Warszawa 2015, s. 148.

17 Postanowienie SN z 19 stycznia 1988 r., III CRN 459/87, Lex nr 8858; E. Gniewek, Komen-
tarz do art. 47 KC..., s. 120; E. Niezbecka, op. cit., s. 275.

18 Zob. postanowienie SN z 19 stycznia 1988 r., III CRN 459/87, Lex nr 8858; J. Gotaczynski,
Posiadanie, w: E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego, t. 3, Warszawa 2013, s. 100.

19 Z. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit., s. 119; J. Ignatowicz, Ochrona posiadania, Warszawa
1963, s. 59-60.
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Rozpatrywanie przypadku fizycznie wydzielonej czesci gruntu konteks$cie
przepisow o czesciach sktadowych byloby jednak btedne. Zagadnienie czeéci
sktadowych dotyczy wytacznie rzeczy ztozonych, czyli takich, w ktérych daja
sie wyr6zni¢ elementy majace samodzielne znaczenie?. Natomiast grunt ro-
zumiany jako wydzielony fragment powierzchni ziemskiej nalezy zakwalifiko-
wac jako rzecz prosta, stanowi bowiem jednorodna, jednolita catoé¢?!. Odlacze-
nie fizycznej czesci gruntu nie spowoduje zmiany gospodarczego charakteru
ani przeznaczenia zaréwno czescl odlaczanej, jak i1 pozostalej??. Przesadza to
o braku podstaw do kwalifikowania takiej fizycznej czeéci gruntu jako czesci
sktadowej nieruchomosci.

Nie rozwiazuje to jednak problemu braku samoistnosci jako przedmiot ob-
rotu takiej czesci nieruchomosci, ktéra co prawda nie jest czeScig sktadowa
nieruchomosci, to jednak nadal nie stanowi odrebnej rzeczy w rozumieniu pra-
wa cywilnego. Niemniej zaro6wno w orzecznictwie, jak 1 w doktrynie dopusz-
cza sie mozliwo$¢ nabycia wskutek zasiedzenia fizycznej czeSci nieruchomoséci
gruntowej?®. Dopuszczenie takiej mozliwoSci jest o tyle interesujace, ze samo-
istne posiadanie to faktyczne wtadanie rzecza jak wtasciciel, ergo wtadztwo
dotyczy¢ ma rzeczy, a wiec nie jej czesci?.

Pomimo pewnych watpliwosci, wynikajacych z jurydycznej konstrukcji
posiadania samoistnego, nalezy przylaczy¢ sie do stanowiska aprobujacego
mozliwo$¢ nabycia wlasnoéci fizycznie wydzielonej czeéci nieruchomosci grun-
towej przez zasiedzenie, a zatem dopuszczenia posiadania samoistnego czesci
rzeczy. Nie przekonuje jednak uzasadnienie takiego odstepstwa jedynie na-
wiazaniem do tradycji rzymskich czy wypowiedziami judykatury miedzywo-
jennej?®. Dopuszczalnosci takiego rozwigzania nalezy dopatrywacd sie raczej
w konwencjonalnym charakterze wyodrebnienia nieruchomosci gruntowych
oraz ich podzielnoéci w powigzaniu z funkcjami zasiedzenia. Nalezy bowiem
pamietaé, ze prawne wyodrebnienie ma tu charakter my§lowy, poniewaz nie

20 M. Bednarek, op. cit., s. 57; A. Brzozowski, W.J. Kocot, E. Skowronska-Bocian, Prawo
cywilne. Czesé ogélna, Warszawa 2015, s. 163; W.J. Katner, Rzeczy proste i rzeczy ztozone. Czesci
sktadowe rzeczy, w: M. Safjan (red.), System prawa prywatnego, t. 1: Prawo cywilne — cze$é ogélna,
Warszawa 2012, s. 1311-1312.

2l Oczywiscie grunt wraz z polaczonymi z nim budynkami, urzadzeniami czy ro$linami sta-
nowi¢ bedzie rzecz zlozona, jednakze w rozpatrywanym przykladzie chodzi o grunt w znaczeniu
wyodrebnionej czeSci powierzchni ziemskie;j.

22 Zob. S. Grzybowski, Przedmioty stosunkoéw cywilnoprawnych, w: idem (red.), System pra-
wa cywilnego, t. 1, Wroctaw 1985, s. 417.

% J. Piatowski, Zasiedzenie, w: J. Ignatowicz (red.), System prawa cywilnego, t. 2, Wroctaw
1977, s. 317-318; E. Janeczko, Zasiedzenie, Warszawa—Zielona Géra 2000, s. 124-125; J. Wszo-
tek, Nabycie udziatu we wspétwlasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia, , Transformacje Pra-
wa Prywatnego” 2011, nr 2, s. 54; uchwata SN z 19 grudnia 1968 r., III CZP 106/68, Lex nr 850;
postanowienie SN z 5 stycznia 1972 r., IT CR 534/71, Lex nr 7047; uchwala SN z 26 stycznia
1978 r., III CZP 96/77, Lex nr 2246; postanowienie SN z 30 sierpnia 2006 r., I CSK 53/06, Lex
nr 201183; postanowienie SN z 21 stycznia 2009 r., III CSK 229/08, Lex nr 503222; postanowie-
nie SN z 4 marca 2011 r., I CSK 352/10, Lex nr 848114; postanowienie SN z 1 kwietnia 2011 r.,
IIT CSK 184/10, Lex nr 863394.

24 Zob. J. Golaczynski, op. cit., s. 100.

% Takg argumentacje przedstawia E. Janeczko, op. cit., s. 124—125.
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jest mozliwe uzyskanie, wlasciwego rzeczom ruchomym, wyraznego wyod-
rebnienia z przyrody. Dopuszczalne jest — w granicach zakres§lonych usta-
wa?® — modyfikowanie ksztattu takich nieruchomoéci. Nieruchomoseci grun-
towe podlegaja bowiem zaréwno podzialowi geodezyjnemu, polegajacemu
na wydzieleniu z istniejacej dzialki ewidencyjnej dwéch lub wiecej dziatek,
jak 1 podziatowi prawnemu, polegajacemu na przeniesieniu w drodze czyn-
nosci prawnej wlasnosci czesci nieruchomosci?’. Zasiedzenie ma natomiast
na celu wyeliminowanie dtugotrwatej rozbieznosci miedzy stanem prawnym
nieruchomo$ci a rzeczywistym wykonywaniem wobec niej uprawnien wia-
$cicielskich?®. Jak stusznie zauwaza Edward Janeczko, zasiedzenie stanowi
réwniez swoistego rodzaju sankcje dla wlascicieli, ktérzy zaniedbuja nieru-
chomosci stanowiace ich wlasnoéé, co ma sklaniaé ich do starannego dziata-
nia w odniesieniu do nalezacych do nich rzeczy?.

Nalezy pamietaé, ze ratio legis tej jakze daleko ingerujacej w prawo wlas-
nosci instytucji®® stanowi ochrona pewnoséci obrotu prawnego. Niemniej ochro-
na prawa wlasnoéci wymaga, aby mozliwo$¢ nabycia wtasnos$ci nieruchomosci
w drodze zasiedzenia byla w odpowiedni sposéb ograniczona. Dlatego tez usta-
wodawca uzaleznia nabycie wlasnosci ta droga od spelnienia wymagajacych
przeslanek, zawartych w art. 172 § 1 k.c. Konieczne jest, po pierwsze, samo-
istne posiadanie rzeczy oraz po drugie, uplyw oznaczonego w ustawie czasu,
ktory w zaleznoSci od tego, czy podmiot wszedt w posiadanie rzeczy w dobre]
albo ztej wierze, wynosi odpowiednio dwadzie$cia albo trzydziesci lat. Wsku-
tek zrealizowania koniecznych przestanek zasiedzenia wlasno$éé nierucho-
mosci przechodzi na nieuprawnionego posiadacza, natomiast dotychczasowy
wlasciciel prawo to traci®!. Skoro zatem dany podmiot zachowuje sie wobec wy-
odrebnionej, fizycznej czeéci nieruchomosci tak, jakby byla ona przedmiotem
jego odrebnej wlasnoséci, to nalezatoby dopuscié¢ zakwalifikowanie tego posia-
dania jako samoistnego®? ad usucapionem, fragment objety wtadztwem bedzie
bowiem moéglt stanowié¢ odrebny przedmiot wlasnosci, bez koniecznosci spet-
nienia dodatkowych warunkéw??. Konstrukcje taka zdaje sie aprobowaé sam
ustawodaweca, przewiduje bowiem w art. 95 pkt 3 u.g.n., ze podziat nierucho-
mos$cl moze nastapi¢ wbrew ustaleniom miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, je$li jej cze$é zostata nabyta z mocy prawa — a zatem takze
w wyniku zasiedzenia. Niekorzystne z punktu widzenia obrotu prawnego by-

%6 Szczegdlne znaczenie beda tu miaty przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.jedn.: Dz. U. 2016, poz. 2147); dalej jako: u.g.n.

2T G. Bieniek, Podziat nieruchomosci, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problema-
tyka prawna, Warszawa 2013, s. 521.

2 K. Gniewek, Nabycie i utrata wtasnosci, w: idem (red.), System prawa prywatnego, t. 3,
Warszawa 2013, s. 633; E. Janeczko, op. cit., s. 26 i n.; J. Nadler, Komentarz do art. 172 KC,
w: idem, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2013, s. 328.

29 E. Janeczko, op. cit., s. 28.

30 Wyrok TK z 28 pazdziernika 2003 r., P 3/03, OTK-A 2003, nr 8, poz. 82.

31 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 105 1 n.; J. Nadler, op. cit., s. 331; E. Janeczko,
op. cit., s. 11; S Rudnicki, Nabycie..., s. 141.

32 J. Ignatowicz, op. cit., s. 60; E. Gniewek, Nabycie..., s. 636.

3 K. Gniewek, Nabycie..., s. 636.
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loby utrzymywanie sytuacji, w ktérej podmiot niebedacy wtascicielem zacho-
wuje sie wobec fragmentu gruntu jak jego wlaéciciel, wykonuje swe wladztwo
przez okres co najmniej dwudziestu lat, mimo ze wlasnoéé przypada innemu
podmiotowi, niezainteresowanemu losem rzeczy.

Konkludujac, nalezy uznaé, ze pomimo pewnych zastrzezen, z uwagi na
podzielno$§¢ nieruchomosci gruntowych oraz funkcje instytucji zasiedzenia,
nalezy dopuéci¢ mozliwos¢ nabycia wlasnosci fizycznej czeséci nieruchomosci
gruntowe] w drodze zasiedzenia. W konsekwencji dojdzie do powstania nowe;]
nieruchomoéci®, niezaleznie od tego, czy zasiadujacym byt wtaéciciel sasiadu-
jacego gruntu czy tez zupelnie inna osoba. Gdy zasiadujacym jest wtasciciel
nieruchomosci sasiadujacej, bedzie on mogl potaczyé zasiedziana nowa nie-
ruchomoéé¢ ze swoja dotychczasowa®. Konieczno$é¢ taka wynika z odrebnosci
prawnej dotychczasowej nieruchomosci, w szczegdlnosci gdy urzadzona jest
dla niej osobna ksiega wieczysta. Dopuszczalne bedzie nabycie w drodze za-
siedzenia fizycznej czesci zabudowanej nieruchomoéci, o ile tylko nie dojdzie
do pionowego podziatu budynku, w wyniku ktérego powstang niesamodzielne
czeécl takiego budynku?®.

Niezwlocznie nalezy zauwazy¢, ze w sytuacji, w ktérej niemozliwe bedzie
zasiedzenie wyodrebnione) czesci fizycznej nieruchomosci albo czesci sktado-
wej, ktéra po spelnieniu pewnych, stawianych przez prawo, wymogoéw bedzie
mogla staé sie odrebng rzecza, moze dojéé do zasiedzenia udziatu we wspdl-
wlasnoéci takiej nieruchomoéci®’.

ITI. DOPUSZCZALNOSC ZASIEDZENIA NIERUCHOMOSCI
ODDANEJ W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Zasiedzenie nieruchomos$ci panstwowych w czasie obowigzywania
art. 177 k.c. bylo wylaczone?®®, co w konsekwencji przesadzato o niedopusz-
czalnoé$ci zasiadywania nieruchomosci oddawanych w uzytkowanie wieczy-
ste. Jednakze z chwila uchylenia wspomnianego przepisu wyrazne podstawy
normatywne wykluczajace taka mozliwo$é przestaly istniec¢®®, co zaktuali-
zowalo problem nabywania takich nieruchomosci wskutek zasiedzenia. Po-
mimo uchylenia art. 177 k.c. 1 zaakceptowania mozliwo$ci zasiedzenia nie-
ruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste’®, pojawiaja sie réwniez glosy

34 Ibidem.

3 Dotyczy to takze nieruchomosci, ktéra wraz z nabytym fragmentem stanowié¢ bedzie go-
spodarcza, cato$é.

36 K. Janeczko, op. cit., s. 125-1217.

3T Postanowienie SN z 6 czerwca 1973 r., I CR 413/73, Lex nr 7265.

38 Zakaz taki czeSciowo funkcjonowal od 21 lipca 1961 r. na podstawie ustawy z 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, natomiast w catoéci od 1 stycznia 1965 r.
juz na podstawie art. 177 k.c.

39 Zob. S. Rudnicki, Nowe problemy zasiedzenia, ,Monitor Prawniczy” 1996, nr 7, s. 231.

40 Zob. E. Janeczko, op. cit., s. 55; M. Warcinski, Zasiedzenie gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste (na tle orzecznictwa Sadu Najwyzszego), ,Monitor Prawniczy” 2014, nr 19, s. 1035-1037;
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temu przeciwne*'. Uzasadnienie stanowiska sprzeciwiajacego sie zasiedze-
niu opiera sie w zasadzie na charakterze uzytkowania wieczystego 1 wynika-
jacych z niego relacji zachodzacych pomiedzy wlaécicielem, uzytkownikiem
wieczystym i osobami trzecimi*’. Najsilniej poglad ten reprezentuje Zygmunt
Truszkiewicz*®, ktéry wskazuje, ze skoro uzytkowanie wieczyste polega na
scedowaniu przez wlasciciela na uzytkownika wieczystego uprawnien witasci-
cielskich — przy zachowaniu tego prawa dla siebie — to uzytkownik wieczysty
1 tylko on wchodzi w og6t relacji prawnorzeczowych z innymi podmiotami*,
Zdaniem tego autora wtadcicielowi nie przyznano prawnych instrumen-
tow pozwalajacych mu przeciwstawié sie wladaniu nieruchomosécig oddana
w uzytkowanie wieczyste przez osobe trzecia. Za odrzuceniem rozwazanej tu
dopuszczalnoéci zasiedzenia przemawiaé ma jeszcze okoliczno§é, ze wiazalto-
by to sie z konieczno§cia monitorowania przez wtasciciela loséw owej nieru-
chomosci. W zwiazku z tym nawet posiadaczowi samoistnemu proponuje sie
jedynie mozliwoé¢ zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego.

Nalezy przychyli¢ sie, mimo wskazanych argumentéw, do stanowiska prze-
ciwnego, aprobujacego dopuszczalno$é zasiedzenia wiasnos$ci nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste. Podejmujac to zagadnienie, Sad Najwyzszy
w uchwale sktadu 7 sedziow z 9 grudnia 2016 r.*> potwierdzil mozliwo$¢ nabycia
wlasnos$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste w drodze zasiedzenia.

Ustosunkowujac sie do twierdzen przeciwnikéw takiego pogladu, nalezy
w pierwsze) kolejnoS$ci sprzeciwié¢ sie traktowaniu ustanowienia uzytkowania
wieczystego jako scedowania na uzytkownika wieczystego uprawnien wilasei-
cielskich*. Prowadziloby to w istocie do uznania, ze ustanowienie prawa na
rzeczy cudzej powoduje przej$cie na uprawnionego wycinka prawa wlasnosci.
Taki poglad jest z kolei nie do zaakceptowania z uwagi na implikowanie nie-
dopuszczalnoéci ustanowienia kilku praw rzeczowych na rzeczy cudzej o toz-
samej tresci, co stoi w sprzecznosci z konstrukeja ius in re aliena w prawie
polskim*’. Przyjecie takiego stanowiska naruszatoby zasade numerus clausus
praw rzeczowych, wtasciciel bowiem, przelewajac cze$é przystugujacych mu

A. Suchon, Komentarz do art. 240 KC, w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz do
art. 1-449", Warszawa 2016, s. 1021, jednakze autorka, w innym miejscu (eadem, Komentarz
do art. 237 KC, w: M. Gutowski (red.), op. cit., s. 1005) zdaje sie prezentowa¢ poglad o niedopusz-
czalnoéci zasiedzenia wlasnosci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste; postanowienie
SN z 18 stycznia 2008 r., V CSK 383/07, Lex nr 394753; postanowienie SN z 6 kwietnia 2016 r.,
IV CSK 414/15, Lex nr 2053643; uchwata SN [7] z 9 grudnia 2016 r., III CZP 57/16, Lex nr 2162855;
postanowienie SN z 25 stycznia 2017 r., IV CSK 799/15, Lex nr 2242292.

41 Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., s. 510-511; postanowienie SN z 14 marca 2012 r.,
II CSK 127/11, Lex nr 1170220; postanowienie SN z 16 pazdziernika 2014 r., ITI CSK 299/13, Lex
nr 1554585.

42 Tbidem.

4 7. Truszkiewicz, Uzytkowandie..., s. 510-511.

4 Poglad o wylaczeniu uprawnien wtasciciela podziela réwniez E. Gniewek, Glosa do uchwa-
ty SN z 7.4.2006 r., I1I CZP 24/06, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2007, z. 10, s. 752.

4% Uchwata SN [7] z 9 grudnia 2016 r., ITI CZP 57/16, Lex nr 2162855.

46 Tak: M. Warcinski, op. cit., s. 1035-1037.

4T M. Warecinski, op. cit., s. 1035-1036.
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uprawnien, tworzytby nowe prawo wlasnosci o tresci ograniczonej o scedowa-
ne uprawnienia’®,

Warte odnotowania jest to, ze wyzej przytoczony argument ma de facto
charakter pomocniczy, gdyz stanowi uzasadnienie tezy o pozbawieniu wlasci-
ciela instrumentéw prawnej reakcji na nieuprawnione wladanie nieruchomo-
$cia przez osobe trzecia. Wylaczenie mozliwoéci zasiedzenia wlasnosci nieru-
chomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste ma stanowi¢ swoistego rodzaju
ochrone wlasciciela przed negatywnymi konsekwencjami takiego ograniczenia
jego uprawnien wlascicielskich. Twierdzenie to nalezy uznaé za chybione. Ot6z
ustanowienie uzytkowania wieczystego nie powoduje wygaséniecia — wynikaja-
cych z prawa wlasnoSci — roszczen petytoryjnych 1 posesoryjnych*’. Uprawnie-
nia te sa immanentnie zwigzane z prawem wlasno$ci®. Wlasciciel moze — sto-
sownie do art. 222 § 1 k.c. — zadac od osoby wladajacej jego rzecza, aby zostata
mu ona wydana. Roszczenie to moze zosta¢ skierowane przeciwko kazdemu,
kto rzecza wlada, a zatem zaréwno wobec posiadacza samoistnego, zaleznego,
a nawet dzierzyciela. Jedynym ograniczeniem tego zadania jest przystugiwa-
nie podmiotowi sprawujacemu wladztwo skutecznego przeciwko wtasécicielowi
uprawnienia do wladania rzecza, przy czym uprawnienie takie moze mie¢ cha-
rakter rzeczowy albo obligacyjny®'. W konsekwencji wtasciciel nie bedzie mogt
skutecznie dochodzi¢ zwrotu rzeczy od uprawnionego uzytkownika wieczyste-
go, z uwagi na przyslugujace mu prawo uzytkowania wieczystego. Roszcze-
nie windykacyjne wtadciciela bedzie tu ograniczone, jednakze nie wygaénie®2
Bedzie ono jednak w petni skuteczne przeciwko kazdemu, kto wlada rzecza
bez tytutu prawnego, nawet w sytuacji oddania gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste’®. Ustanowienie takiego — nawet bardzo zblizonego do wlasnosci — prawa
rzeczowego nie powoduje scedowania uprawnien wtascicielskich na upraw-
nionego. Nie jest wylaczone zatem dochodzenie przez wilaéciciela roszczenia
windykacyjnego przeciwko kazdemu, kto nie bedzie w stanie skutecznie prze-
ciwstawié sie takiemu zadaniu, wykazujac stosowne uprawnienie. Pomijajac
nawet nietrafno$é tezy o wytaczeniu uprawnien witasciciela, podkresli¢ nalezy,
ze zakladajac wylaczenie uprawnien wtasciciela, nalezatoby uznaé zasiedze-
nie takiej nieruchomoéci za dopuszczalne®. Wynika to z samej istoty i funkeji

4 M. Warcinski, op. cit., s. 1035-1036; E. Drozd, Numerus clausus praw rzeczowych,
w: S. Sottysinski (red.), Problemy kodyfikacji prawa cywilnego. Studia i rozprawy. Ksiega pamiqt-
kowa ku czci Prof. Z. Radwarnskiego, Poznan 1990, s. 266.

19 Zob. T. Smyczynski, Ochrona prawa wieczystego uzytkowania, ,Palestra” 1971, nr 3, s. 22—
24; M. Warcinski, op. cit., s. 1036.

%0 T, Dybowski, Ochrona wtasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio nega-
toria), Warszawa 1969, s. 115.

51 Tbidem, s. 286.

52 Tbidem.

% Zob. T. Smyczynski, Ochrona..., s. 217 i n.; M. Warcinski, op. cit., s. 1036; P. Bender,
Zasiedzenie prawa wtasnodci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, ,Rejent” 2014,
nr 7, s. 37-38; M. Krajewski, Zasiedzenie w stosunkach zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym,
w: M. Nazar (red.), Prawo cywilne — stanowienie, wyktadnia i stosowanie. Ksiega pamiatkowa dla
uczczenia setnej rocznicy urodzin Profesora Jerzego Ignatowicza, Lublin 2015, s. 210.

5 Tak trafnie: M. Krajewski, op. cit., s. 210-211.
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zasiedzenia jako instytucji porzadkujacej stan prawny rzeczy, ktéry w sposéb
dtugotrwaly pozostaje w opozycji do stanu faktycznego, zwiekszajac tym sa-
mym pewno§¢ obrotu.

Nie sposéb sie rowniez zgodzi¢ z twierdzeniem, ze na wilasdcicielu nieru-
chomos$ci nie spoczywa obowiazek, czy wrecz pozbawiony jest on realnej moz-
liwos$ci, monitorowania losu swojej nieruchomo$ci oddanej] w uzytkowanie
wieczyste. Nalezy pamietac, ze zasiedzenie moze nastapi¢ dopiero po uplywie
okres$lonego ustawa czasu: dwudziestu lat w przypadku posiadacza w dobrej
wierze albo trzydziestu lat w przypadku wystapienia ztej wiary. Wtasciciel
musiatby zatem nie wykazywaé zainteresowania nieruchomoscia przez kil-
kadziesiat lat, co zasluguje na dezaprobate. W szczegdlnoSci ze najczesciej
objecie takiej nieruchomosci w posiadanie samoistne wiagzaé sie bedzie z za-
przestaniem uiszczania oplaty rocznej®, co jednak najczesciej nie bedzie mia-
lo miejsca w przypadku posiadania ad usucapionem jedynie fizycznej czesci
gruntu. Zwazywszy jednak, ze mamy do czynienia z posiadaniem samoistnym,
to jego wykonywanie musi by¢ w dostateczny — widoczny dla innych — spos6b
zamanifestowane®®, co powinno zwréci¢ uwage wtasciciela rzeczy. Nie mozna
tracié¢ z pola widzenia, ze wlascicielem w omawianym przypadku jest podmiot
publiczny, wobec ktérego mozna stawiaé¢ wyzsze wymagania 1 ktory dysponuje
wieksza liczba $rodkéow ulatwiajacych monitorowanie wlasnego mienia, niz
podmiot prywatny?’.

Nie kontestujac w tym miejscu mozliwosci nabycia w drodze zasiedzenia
istniejacego juz prawa uzytkowania wieczystego®®, sprzeciwié sie trzeba po-
gladowi uznajacemu, ze uzukapient posiadajacy samoistnie nieruchomosé
oddana w uzytkowanie wieczyste moze naby¢ jedynie prawo uzytkowania
wieczystego. Instytucja zasiedzenia dotyczy wprost prawa wlasnosci (oraz na
mocy art. 292 k.c. stuzebnoéci gruntowych), natomiast w odniesieniu do uzyt-
kowania wieczystego stosowana jest jedynie per analogiam. Rudymentarna
przeslanka zasiedzenia jest posiadanie samoistne, na ktore sktadaja sie dwa
elementy: fizyczny (corpus possessionis), czyli faktyczne wladztwo nad rzecza,
oraz psychiczny (animus rem sibi habendi), a zatem wladanie rzecza jak jej
wlasciciel, niezaleznie od rzeczywistego stanu prawnego®. Odréznié trzeba
wlaécicielskie posiadanie samoistne od posiadania w zakresie uzytkowania

% Por. ibidem, s. 210.

% Zob. szerzej nt. manifestacji objecia w posiadanie samoistne: K.P. Sokolowski, Manifesta-
cja animi rem sibi habendi, ,,Przeglad Sadowy” 2014, nr 10, s. 94 1 n.

57 M. Warcinski, op. cit., s. 1036; P. Bender, op. cit., s. 43—44; M. Krajewski, op. cit., s. 210.

%8 Zob. J. Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 227-233; G. Bieniek, Z. Mam-
raj, Uzytkowanie wieczyste w praktyce. Problematyka prawna, Warszawa—Zielona Géra 1999,
8. 99-100; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., s. 508; C. Wozniak, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa
2006, s. 141-144; S. Rudnicki, Nabycie..., s. 50-52; uchwata SN [7] z 11 grudnia 1975 r., IIT CZP
63/75, Lex nr 2001; uchwata SN z 23 lipca 2008 r., III CZP 68/08, Lex nr 408410; uchwata SN
z 28 marca 2014 r., III CZP 8/14, Lex nr 1444966; postanowienie SN z 14 kwietnia 2011 r., IV CSK
446/10, Lex nr 1124113.

% J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 326 i n. wraz z przywolywang tam literatura i orzecz-
nictwem; E. Skowronska-Bocian, Komentarz do art. 336 KC, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1999, s. 681.
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wieczystego, ktore nie sa tozsame®. Posiadanie w zakresie uzytkowania wie-
czystego jest w istocie szczegdlnego rodzaju odmiana posiadania zaleznego®!,
ktére to ma polegaé na wladaniu rzecza jak podmiot majacy okreélone pra-
wo do rzeczy. Ustawodawca nie ograniczyl posiadania zaleznego wylacznie
do wladztwa w zakresie ograniczonych praw rzeczowych. Jak wynika wprost
z art. 336 k.c., dotyczy ono kazdego wladztwa cudza rzecza w swoim imieniu.
Skoro zatem uzytkowanie wieczyste nalezy do kategorii iura in re aliena, to
posiadanie rzeczy w zakresie tego prawa nalezy zakwalifikowaé jako posia-
danie zalezne. Nie stanowi natomiast przekonujacego argumentu wskazanie
na odmiennoé¢ charakteru uzytkowania wieczystego od przyktadowo wskaza-
nych praw do rzeczy wymienionych wprost w art. 336 k.c.? W konsekwencji
odnotowac trzeba, ze posiadanie samoistne nieruchomosci oddanej w uzytko-
wanie wieczyste nie bedzie prowadzito do nabycia w drodze zasiedzenia tego
prawa na rzeczy cudzej, lecz prawa wlasnosci®®,

Rekapitulujac, nalezy zaaprobowaé dopuszczalno$é nabycia w drodze za-
siedzenia wlasno$ci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Odno-
szac powyzsze uwagl do analizowanego w niniejszym artykule zagadnienia,
nalezy w drodze rozumowania a maiori ad minus zaakceptowaé¢ mozliwosé
zasiedzenia wlasnos$ci fizycznej czeSci nieruchomosci oddane) w uzytkowanie
wieczyste. Skoro bowiem dopuszczalne jest zasiedzenie catej takiej nierucho-
moéci, to tym bardziej dozwolone bedzie zasiedzenie fragmentu takiej nieru-
chomos$ci — oczywiscie majac na uwadze wyzej poczynione zastrzezenia.

IV. SKUTKI ZASIEDZENIA

Podstawowym skutkiem zasiedzenia jest nabycie wlasnos$ci rzeczy posia-
danej samoistnie przez wymagany prawem czas®. Aczkolwiek w przypadku
posiadania ad usucapionem fizycznie wydzielonej czeSci gruntu nie dojdzie
do nabycia wtasnoSci istniejacej uprzednio rzeczy, lecz dojdzie do podziatu
rzeczy 1 powstania w ten sposdb nowej rzeczy — w zakresie objetym posia-
daniem samoistnym — ktorej wlasnoéé przypadnie uzukapientowi. Dotych-
czasowemu wlascicielowi przystugiwacé bedzie wlasno§é gruntu zubozonego
o zasiedziany jego fragment, ktory zostaje prawnie oderwany od nierucho-
mos$ci macierzyste;.

Pojawia sie jednak pytanie o los uzytkowania wieczystego ustanowionego
na nieruchomosci, ktérej fizycznie wydzielona czeéé zostanie nabyta wskutek

5 Por. uchwata SN z 23 lipca 2008 r., III CZP 68/08, Lex nr 408410; uchwata SN z 28 marca
2014 r., IIT CZP 8/14, Lex nr 1444966.

61 Zob. J. Winiarz, Komentarz do art. 233 KC, w: idem (red.), Kodeks cywilny z komentarzem,
Warszawa 1980, s. 193; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., s. 304-316; idem, Posiadanie w zakresie
uzytkowania wieczystego, ,,Studia Iuridica Agraria” 5, 2005, s. 229.

52 Jak sie zdaje, taki argument prezentuje J. Gotaczyniski w: idem, op. cit., s. 78.

53 Zob. M. Warcinski, op. cit., s. 1037; M. Krajewski, op. cit., s. 211.

64 Zob. A. Kunicki, op. cit., s. 13; S. Rudnicki, Nabycie..., s. 141.
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zasiedzenia. Uzytkowanie wieczyste niewatpliwie wygasnie na tej czeSci grun-
tu, ktora stanowila przedmiot zasiedzenia 1 ktorej wlasnoséé zostala nabyta
jako nowej nieruchomoséci. Najczeéciej nabywea takiej nieruchomoséci bedzie
tzw. podmiot prywatny, niebedacy Skarbem Panstwa lub jednostka samorza-
du terytorialnego. Nalezy przypomnieé, ze uzytkowanie wieczyste nie moze
zostaé ustanowione na gruncie nienalezacym do Skarbu Panstwa lub jednost-
ki samorzadu terytorialnego, nawet gdyby podmiot taki byt wspétwilascicielem
gruntu®. Co wiecej, nie jest to mozliwe rowniez, gdy nabywca dziala w dobrej
wierze 1 w zaufaniu do ksiegi wieczystej®. Los uzytkowania wieczystego na
tak zasiedzianym gruncie jest przesadzony ze wzgledu na konstrukcje tego
prawa, ktéra nie znosi w przedstawionym zakresie wyjatkow, a zatem prawo
to wygasénie.

Nie jest jednak przyczyna wygas$niecia uzytkowania wieczystego pozba-
wienie uzytkownika wieczystego wladztwa nad gruntem, a tym samym dlugo-
trwale niewykonywanie przez niego przystugujacego mu prawa. W przeciwien-
stwie do niektérych ograniczonych praw rzeczowych uzytkowanie wieczyste
nie wygasa wskutek jego dlugotrwalego niewykonywania®, natomiast zasie-
dzenie jest skierowane przeciwko wlascicielowi nieruchomosci, a nie przeciw-
ko podmiotom, ktérych prawa obciazaja rzecz®. Z tych samych wzgledéw nie
wygasng — zarOwno na nieruchomosci macierzystej, jak 1 powstate] wskutek
zasiedzenia — ustanowione przed wystapieniem skutku zasiedzenia ograni-
czone prawa rzeczowe. W odniesieniu do hipoteki ustawodawca przewidziat
natomiast wprost w art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece®, ze ob-
ciaza ona wszystkie powstate w wyniku podziatu nieruchomosci, tworzac tym
samym hipoteke tacznga. Odmiennie przedstawia sie jednak los prawa rzeczo-
wych obcigzajacych uzytkowanie wieczyste, stosownie bowiem do art. 241 k.c.
wygasna one’. Lege non distinguente nastapi to w kazdym przypadku wygas-
niecia uzytkowania wieczystego, a zatem réwniez w przypadku zasiedzenia
nieruchomogci obciazonej tym prawem badz jej czesci.

W przypadku zasiedzenia zabudowanej czesci nieruchomosci budynki sta-
nowiace uprzednio odrebna wlasnos¢ uzytkownika wieczystego na powroét stana
sie czeécia skladowa gruntu w my$l zasady superficies solo cedit (art. 48 k.c.
1 art. 191 k.c.). Warte podkreslenia jest, ze uzytkownikowi wieczystemu nie
beda przystugiwaly wzgledem uzukapienta roszczenia o wynagrodzenie za

5 Zob. uchwata SN [7] z 23 wrzeénia 1993 r., III CZP 81/93, Lex nr 3959; wyrok NSA
z 28 wrzeénia 2000 r., I SA 1398/99, Lex nr 57194.

5 Por. wyrok SN z 21 czerwca 1968 r., III CRN 139/68, Lex nr 839; wyrok SN z 14 maja
1986 r., IT CR 28/86, Lex nr 3273.

57 J. Winiarz, Uzytkowanie..., s. 320; T. Smyczynski, Wygasniecie uzytkowania wieczystego,
,Palestra” 1971, nr 7-8, s. 16.

58 Zob. J. Piatowski, op. cit., s. 340; J. Nadler, op. cit., s. 331; E. Gniewek, Prawo..., s. 122;
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 111; wyrok SN z 29 grudnia 1967 r., III CR 59/67, Lex
nr 696; uchwala SN z 8 czerwca 1977 r., III CZP 41/77, Lex nr 2135.

5 Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece (t.jedn.: Dz. U. 2017, poz. 1007);
dalej jako: u.k.w.h.

0 Przeciwnie: B. Pawlak, Nabycie przez zasiedzenie wtasnosci oddanej w uzytkowanie wie-
czyste, ,,Przeglad Sadowy” 2013, nr 9, s. 41.
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utracone budynki lub ich czesci, brak bowiem stosownej podstawy normatyw-
nej do takich rozliczen. Nadto warto odnotowaé, ze skoro na objetym w posia-
danie samoistne fragmencie gruntu znajdowaly sie budynki (Iub ich czeéci),
ktorych wlasnoéé przypadata uzytkownikowi wieczystemu (art. 235 § 1 k.c.),
to rowniez 1 one objete bylyby samoistnym posiadaniem uzukapienta. Prowa-
dziloby to do nabycia ich w drodze zasiedzenia przez posiadacza, ktére to jed-
nak nie moze nastapié, z uwagi na wygasniecie uzytkowania wieczystego.

Los uzytkowania wieczystego na pozostalym wtascicielowi nieruchomo-
éci oddanej w uzytkowanie wieczyste gruncie nie jest tak oczywisty. Mozliwe
sq dwa rozwiazania: pierwsze, w ktorym uzytkowanie wieczyste wygasnie
catkowicie, oraz drugie — utrzymujace to prawo. Za zbyt kategoryczne nale-
zaloby jednak uznaé przyjecie, ze uzytkowanie wieczyste wygasa catkowi-
cie. Nie zachodzi tu zmiana kategorii podmiotu bedacego witascicielem, co
w konsekwencji pozwala na dalsze trwanie uzytkowania prawa na tym — pu-
blicznym — gruncie. Ustawodawca nie przewidzial wyraznie, aby zasiedzenie
fizycznej czesci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste powodowa-
o catkowite wygasniecie tego prawa. Rozwiazanie takie prowadzitoby do da-
leko idacych komplikacji — chociazby w relacji pomiedzy wtascicielem rzeczy
a uzytkownikiem wieczystym — przy czym brak przekonujacych argumentow
przemawiajacych za uznaniem, przy braku wyrazniej podstawy normatyw-
nej, ze prawo to wygasa.

Niezwlocznie nalezy zauwazyé, ze konsekwencja zasiedzenia fragmen-
tu nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste bedzie co do zasady ak-
tualizacja uprawnienia wtasciciela do zadania rozwiazania umowy o usta-
nowienie uzytkowania wieczystego. Stosownie do art. 240 k.c. oraz art. 33
ust. 3 u.g.n., jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomos$ci w sposéb
oczywiécie sprzeczny z jej przeznaczeniem okreSlonym w umowie lub korzy-
sta z niej w sposéb sprzeczny z okre§lonym w umowie, wtasciciel moze zadaé
rozwigzania umowy’'. Kluczowe znaczenie dla wspomnianego uprawnienia
ma oznaczenie w umowie sposobu korzystania z gruntu, w braku bowiem ta-
kiego postanowienia umowa co prawda nie jest niewazna™, ale przyjmuje sie,
ze niemozliwe bedzie zadanie rozwigzania umowy z powolaniem na art. 240 k.c.
lub art. 33 ust. 3 u.g.n.” Bardziej jednak przekonuje poglad o mozliwosci
okreé§lenia takiego przeznaczenia nieruchomoéci (sposobu korzystania z niej)
zgodnie ze spolteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa™, co pozwoli wla-
Scicielowi skorzystaé z uprawnienia zadania rozwiazania umowy. Doprowa-
dzenie do definitywnej utraty fizycznej cze$ci nieruchomosci oddanej w uzyt-
kowanie wieczyste wskutek zasiedzenia, zawsze bedzie oczywiscie sprzeczne
z przeznaczeniem nieruchomoéci wynikajacym z umowy o ustanowienie
uzytkowania wieczystego. Prowadzi to bowiem do skutku w postaci utraty

T Zob. A. Pyrzynska, Rozwiqzanie umowy uzytkowania wieczystego, ,Rejent” 1998, nr 10,
s. 67.

72 7. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., s. 193.

3 Wyrok SN z 8 grudnia 2010 r., V CSK 168/10, Lex nr 794580.

™ Wyrok SN z 19 listopada 2002 r., IV CKN 1476/00, Lex nr 533121; wyrok SN z 7 kwietnia
2016 r., IIT CSK 249/15, Lex nr 2022544.
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rzeczy badz jej czesci, co nie moze mieéci¢ sie w przyslugujacym uzytkow-
nikowl wieczystemu — nawet najszerzej zakreslonym — uprawnieniu do ko-
rzystania z gruntu. Uzasadnia to wystapienie przed sadem powszechnym
0 rozwiazanie wigzacej strony umowy i1 doprowadzenie do wygasniecia uzyt-
kowania wieczystego w catosci.

Wygaséniecie uzytkowania wieczystego powoduje po stronie dotychczaso-
wego uzytkownika wieczystego powstanie obowiazku zwrotu gruntu wilasci-
cielowi. W analizowanej sytuacji dochodzi jednak do utraty czesci nieruchomo-
§ci, ktéra zostala zubozona o zasiedziany fragment, co niewatpliwie prowadzi
do uszczerbku w majatku wlaéciciela, a zatem do powstania szkody. Uzytkow-
nik wieczysty ponosi na podstawie art. 471 k.c. odpowiedzialnoé¢ za szkody
wyrzadzone przez nienalezyte wykonanie zobowigzania’™, ktore tutaj przybie-
rze postaé niewlasciwego korzystania z gruntu’. Odpowiedzialnos¢ ta obej-
mie rowniez szkode wyrzadzona przez korzystanie z nieruchomosci, w spo-
s6b prowadzacy do zasiedzenia jej fizycznej czeSci. Niewatpliwie uzytkownik
wieczysty jako podmiot, ktéry moze korzystacé z rzeczy z wylaczeniem innych
0s0b, powinien dba¢ o stan powierzonej mu nieruchomosci z dochowaniem na-
lezytej starannoséci. Powinien zatem dbac o to, by rzecz znajdujaca sie pod jego
wladztwem nie zostata utracona, choéby w czesci. Roszczenie to przedawni sie
z uplywem trzech lat od zwrotu nieruchomosci. Jednakze roszczenia zwiazane
z uzytkowaniem wieczystym staja sie wymagalne juz z chwila wygasniecia
uzytkowania wieczystego”, przy czym nalezy przyjaé, ze chodzi tu o wygasnie-
cie uzytkowania wieczystego na nieruchomosci pozostatej wtascicielowi, a nie
na zasledzianym jej fragmencie.

V. PODSUMOWANIE

Przedmiotem posiadania samoistnego — bedacego rudymentarna przestan-
ka zasiedzenia — moga by¢ co do zasady jedynie rzeczy. W konsekwencji zatem
za nieprawidlowa nalezaloby uznaé¢ konstrukcje posiadania ad usucapionem
czescl rzeczy, ktére przeto nie stanowia przedmiotu odrebnej wlasnoéci. Nie-
mniej nalezy dopuéci¢ objecie w posiadanie prowadzace do zasiedzenia czesci
fizycznych nieruchomosci gruntowych. Podyktowane jest to potrzebami obrotu.
Nadto nieruchomosci gruntowe — z uwagi na ich konwencjonalne wyodrebnie-
nie — nadaja sie do podziatu, w wyniku ktérego powstaé moga nowe nierucho-
mosci stanowiace przedmiot odrebnej wlasnosci. Nie ma réwniez przeszkod, by
przedmiotem zasiedzenia byl fragment nieruchomoséci oddanej w uzytkowanie
wieczyste. Ustalono, ze po uchyleniu art. 177 k.c. ustaly wszelkie normatywne
przeszkody do nabywania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Brak réwniez przekonujacych argumentéw przemawiajacych za wylaczeniem

> Wyrok SN z 10 wrzeénia 2015 r., IT CSK 587/14, Lex nr 1844078

7 Zob. E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywtaszczenie nieruchomosci.
Komentarz, Krakéw 1995, s. 151; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., s. 629.

T A. Suchon, Komentarz do art. 243 KC, w: M. Gutowski (red.), op. cit., s. 1026.
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takiej mozliwosci. W szczegdlnosci nalezy zaakceptowac dopuszezalno$é zasia-
dywania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, majac na uwadze
funkcje 1 cel zasiedzenia jako instytucji eliminujacej trwata niezgodno$é sta-
nu prawnego rzeczy ze stanem faktycznym. Rozumujac a maiori ad minus,
mozliwe bedzie zasiedzenie wlasnos$ci fizyczne) czeéci nieruchomoséci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste. Skutkiem takiego zasiedzenia fragmentu nierucho-
mosci bedzie wygaséniecie na nim uzytkowania wieczystego, aczkolwiek uzyt-
kowanie wieczyste nadal bedzie trwato na pozostatej wtascicielow1 nierucho-
moéci. Mozliwe bedzie jednak zadanie rozwiazania przez wtadciciela umowy
o oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu, z uwagi na oczywiscie sprzeczne
z przeznaczeniem nieruchomoéci korzystanie z niej przez uprawnionego. Co
istotne, uzytkownik wieczysty bedzie odpowiadat kontraktowo za szkode w po-
staci utraty czesci nieruchomosgci.
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PRESCRIPTION BY OCCUPATION OF A PART OF REAL ESTATE
IN PERPETUAL USUFRUCT

Summary

Perpetual usufruct is an ius in re aliena of a complex legal nature. Its subject may only be a
property owned by the State Treasury or a local government unit. Under Article 177 of the Polish
Civil Code, prescription by occupation of property classified as public was excluded. When this
Article was repealed, the normative barriers to acquisitive prescription of the ownership of real
estate given in perpetual usufruct disappeared. This paper is a discussion concerning the possibil-
ity of acquiring ownership of a part of such property. First, the capability of a given part of real
estate for prescription by occupation is established and next differing opinions and arguments
against the possibility of acquiring ownership, or prescription by occupation of certain parts of
real estate are presented. The arguments raised by the opponents of prescription by occupation
have been critically assessed. Further, the consequences of such acquisitive prescription have
been identified. The consequences of perpetual usufruct on the property in question have been
examined and the fate of the part of the property acquired by the owner as well as that of the
remaining part, analysed and compared. The civil liability of the perpetual usufruct holder has
also been addressed.



