Sygn. akt IV CSK 446/10

POSTANOWIENIE

Dnia 14 kwietnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Anny K.

przy uczestnictwie Gminy Miasta G., Barbary P., Michata L. —
K., Wojciecha K. — K. i Jadwigi S.

o stwierdzenie zasiedzenia,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 14 kwietnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 25 maja 2009 .,

oddala skarge kasacyjng i orzeka, ze kazdy uczestnik ponosi
koszty zwigzane ze swoim udzialem w postepowaniu
kasacyjnym.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 16 lipca 2008 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek o
stwierdzenie, ze Anna K. oraz uczestnicy postepowania Anna P., Michat L.-K. i
Wojciech K.-K. z dniem 7 stycznia 1994 r. nabyli przez zasiedzenie prawo
uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci potozonej w G. przy ul.
K.[...]

Sad ustalit, ze dnia 7 stycznia 1974 r. Zbigniew i Anna maiz. K. zawarli ze
Skarbem Panstwa — Prezydentem Miasta G. umowe uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej potozonej w G. przy ul. K.[...], stanowigcej dziatke nr 30/7
(obecnie nr 417), o powierzchni 218 m?, na okres 99 lat, tj. do dnia 7 stycznia 2073
r. Oddanie wymienionej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste zostato ujawnione

w prowadzonej przez Sad Rejonowy ksiedze wieczystej kw nr [...].

Zbigniew i Anna K. — po otrzymaniu dnia 25 marca 1974 r. pozwolenia na
budowe domu i wydaniu im nieruchomosci gruntowej w dniu 15 grudnia 1974 r. —
rozpoczeli budowe domu (tzw. segmentu w budynku szesciosegmentowym).

Zostata ona zakonczona dnia 26 stycznia 1996 r.

Dnia 22 listopada 1985 r. zmart Zbigniew K. Spadek po nim odziedziczyli
Anna K., Michat L.-K., Barbara P. i Wojciech K.-K. po % kazdy z nich. W
stanowigcej przedmiot zasiedzenia nieruchomosci zamieszkujg Anna K., Michat L.-

K. i Wojcech K.-K.; Barbara P. wyprowadzita sie w maju 2008 r.

Sad Rejonowy prawomocnym wyrokiem z dnia 17 maja 1990 r., uznat za
niewazng umowe z dnia 7 stycznia 1974 r. o oddaniu wymienionej wyzej
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. W grudniu 2001 r. Zarzad
Miasta G., mimo stwierdzenia niewaznosci umowy, wypowiedziat dotychczasowg
wysokosC¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Jednakze Anna K.

pfacita jg do 2007 r., w wysokosci sprzed wypowiedzenia.

Powotujgc sie na orzecznictwo Sgdu Najwyzszego, Sad pierwszej instanciji
uznat, ze prawo uzytkowania wieczystego moze byC przedmiotem zasiedzenia.

Jednakze w rozpoznawanej sprawie osobom, na rzecz ktéorych ma nastgpic



stwierdzenie nabycia prawa uzytkowania wieczystego przez zasiedzenie, prawo
uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci nie przystuguje na skutek
uniewaznienia umowy z dnia 7 stycznia 1974 r. Wniosek o stwierdzenie nabycia

tego prawa w drodze zasiedzenia ulega wiec oddaleniu.

Zaskarzonym  postanowieniem Sad  Okregowy oddalit apelacje
wnioskodawczyni, podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu pierwsze;j
instanciji.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik
wnioskodawczyni zarzucit naruszenie art. 172 k.c. i art. 378 § 1 k.p.c. Powotujgc sie
na te podstawy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie

sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzut naruszenia art. 172 k.c. przez jego btedng wykfadnie i niewtasciwe
zastosowanie sprowadza sie w istocie do zakwestionowania stanowiska, Zze
niedopuszczalne jest nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez zasiedzenie

biegngce przeciwko wtascicielowi gruntu.

Kwestia zasiedzenia prawa uzytkowania wieczystego, zwtaszcza mozliwosci
powstania prawa uzytkowania wieczystego w drodze =zasiedzenia, budzita
watpliwosci na gruncie Kodeksu cywilnego, spowodowane zmiang stanu prawnego.
Obowigzujgcy do czasu wejscia w zycie Kodeksu cywilnego dekret z dnia
11 pazdziernika 1946 r. o prawie rzeczowym (Dz. U. Nr 57, poz. 319, dalej:
,pr.rzecz.”) przewidywat nabycie ograniczonych praw rzeczowych przez
zasiedzenie (art. 127 pr. rzecz.). W zwigzku z tym, ze wowczas prawo uzytkowania
wieczystego byto ograniczonym prawem rzeczowym, zgodnie przyjmowano poglad
0 mozliwosci nabycia przez zasiedzenie prawa uzytkowania wieczystego zaréwno
wtedy, gdy zasiedzenie biegto przeciwko Panstwu, jak i wowczas, gdy chodzito
0 nabycie prawa juz ustanowionego na rzecz oznaczonego uzytkownika
wieczystego. Jednakze wspomniana mozliwo$¢ byta ograniczona, poniewaz art.
127 pr. rzecz. wymagat, aby prawo uzytkowania wieczystego byto wpisane do
ksiegi wieczystej bez waznej podstawy prawnej. Po wejsciu w zycie Kodeksu

cywilnego sytuacja prawna zmienita sie o tyle, ze — po pierwsze — umieszczona



w Kodeksie regulacja uzytkowania wieczystego znalazta sie miedzy regulacjg
dotyczacg wtasnos$ci a regulacjg dotyczgcg ograniczonych praw rzeczowych i — po
drugie — Kodeks cywilny przewidywat wyraznie nabycie przez zasiedzenie jedynie
prawa wiasnosci (art. 172 k.c.) i stuzebnosci gruntowej (art. 292 k.c.). Kodeks
cywilny nie zawierat natomiast przepisu wprost odnoszgcego sie do mozliwosci

nabycia przez zasiedzenie prawa uzytkowania wieczystego.

Rozstrzygajgc zagadnie prawne, czy dopuszczalne jest nabycie uzytkowania
wieczystego przez zasiedzenie, Sgd Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r., lll CZP 63/76 (OSNC 1976, nr 12,
poz. 259) — wpisanej do ksiegi zasad prawnych — orzekt, Ze dopuszczalne jest
nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez zasiedzenie biegnace przeciwko

poprzedniemu uzytkownikowi wieczystemu.

W uchwale wskazano, ze w $wietle zmienionego stanu prawnego przepisy
0 ograniczonych prawach rzeczowych nie mogg stanowi¢ podstawy dla pogladu
0 dopuszczalnosci nabycia uzytkowania wieczystego przez zasiedzenie przede
wszystkim dlatego, ze Kodeks cywilny nie zna generalnej zasady nabycia praw
rzeczowych przez zasiedzenie, a ponadto dlatego, ze uzytkowanie wieczyste nie
stanowi juz ograniczonego prawa rzeczowego. Podkreslono, ze Kodeks cywilny
przyjat zasade, iz mozliwos¢ nabycia przez zasiedzenie prawa rzeczowego zalezy
od pozytywnego przepisu, co potwierdzajg normy zawarte w art. 172 i 292 k.c.
Zwrocono jednak uwage na wyrazong w judykaturze zasade, ze w wypadkach
nieuregulowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umowie 0 oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste nalezy przy wyktadni tych przepiséw postugiwac sie
analogig, przede wszystkim do przepisow zawartych w dziale Il tytutu | ksiegi
drugiej Kodeksu cywilnego dotyczgcych tresci i wykonywania witasnosci.
Nawigzujgc do tej zasady, uznano, ze nalezy — ze wzgledu na spotecznie w petni
uzasadniong potrzebe ochrony uzytkownika wieczystego — przyja¢, iz takze co do
mozliwosci nabycia przez zasiedzenie prawa uzytkowania wieczystego istnieje
luka, podlegajgca uzupetnieniu przez zastosowanie w drodze analogii przepisow
art. 172-177 k.c. Rodzajowa bliskos¢ prawa wiasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego, zwlaszcza w zakresie uprawnieh dotyczgcych rozporzgdzania

I wiadania, i tozsamos$¢ spetnianych funkcji pozwalajg przyjg¢, ze i w stosunku do



wieczystego uzytkownika majg w drodze analogii zastosowanie przepisy

0 zasiedzeniu.

Przewidziana w omawianej uchwale Sgdu Najwyzszego mozliwos¢ nabycia
przez zasiedzenie prawa uzytkowania wieczystego podlegata jednak istotnemu
ograniczeniu. Jest ona bowiem dopuszczalna tylko wtedy, gdy uzytkowanie
wieczyste zostato juz ustanowione na rzecz oznaczonej osoby. Nie wchodzi
natomiast w gre nabycie tego prawa na skutek dtugotrwatego wiadania
nieruchomoscig panstwowg, ktéra nie zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
w zakresie odpowiadajgcym tresci prawa uzytkowania wieczystego. Przeciwko
takiej mozliwosci przemawia — po pierwsze — przepis art. 177 k.c., wytgczajgcy
zasiedzenie nieruchomosci bedgcej przedmiotem wiasnosci panstwowej i — po
drugie — koniecznos¢ zachowania szczegdlnego trybu ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego (wydanie odpowiedniej decyzji administracyjnej
poprzedzajgcej zawarcie umowy), majgcego na celu zapobieganie
nieuzasadnionemu ze spotecznego i gospodarczego punktu wiedzenia
przeznaczeniu nieruchomosci panstwowych. Jako najbardziej typowy wypadek
nabycia w drodze zasiedzenia uzytkowania wieczystego wskazano sytuacje,
w ktdérej uzytkownik wieczysty przenosi to prawo na inng osobe bez zachowania

formy aktu notarialnego (art. 158 w zwigzku z art. 237 k.c.).

Od chwili wejscia w zycie Kodeksu cywilnego rowniez w literaturze uwazano,
ze nie moze dojs¢ do powstania uzytkowania wieczystego w drodze zasiedzenia.
Dopuszczano jedynie zasiedzenie juz istniejgcego prawa uzytkowania wieczystego
na podstawie odpowiednio stosowanych przepisow o zasiedzeniu wiasnosci. Mimo
uchylenia art. 177 k.c. (art. 1 pkt 34 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o0 zmianie
ustawy — Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 55, poz. 321), wytgczajgcego mozliwosé
zasiedzenia wtasnosci nieruchomosci panstwowej, stanowisko to w zasadzie nie
ulegto zmianie. Nadal zdecydowanie dominuje zapatrywanie, ze ustanowienie
uzytkowania wieczystego wskutek zasiedzenia nie jest mozliwe, zasiedzenie moze
prowadzi¢ do nabycia jedynie juz istniejgcego uzytkowania wieczystego. Podkresla
sie, ze uchylenie art. 177 k.c., a tym samym otwarcie drogi do nabycia wtasnosci
nieruchomosci panstwowej przez zasiedzenie, nie ma wptywu na stanowisko

w sprawie dopuszczalnosci zasiedzenia uzytkowania wieczystego. Przeciwko



powstaniu uzytkowania wieczystego w drodze zasiedzenia przemawia umowy tryb
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i konstytutywnos¢ wpisu, a takze brak
przepisu szczegolnego zezwalajgcego na nabycie w drodze zasiedzenia prawa
uzytkowania wieczystego skutecznego wobec Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, zwtaszcza, ze nabycie prawa w drodze zasiedzenia ma
charakter wyjgtkowy. Nie nastgpita tez — na skutek uchylenia art. 177 k.c. — zmiana
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Nadal przyjmuje sie, ze dopuszczalne jest
nabycie w drodze zasiedzenia jedynie juz istniejgcego prawa uzytkowania
wieczystego (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 6 pazdziernika 2006 r.,
IV CKN 137/00 i z dnia 13 sierpnia 2008 r., | CSK 67/08, niepubl.).

Sad Najwyzszy w skiladzie rozpoznajgcym niniejszg skarge kasacyjng
podziela ugruntowane w doktrynie i judykaturze stanowisko, ze dopuszczalne jest
nabycie prawa wieczystego uzytkowania przez zasiedzenie biegngce przeciwko
wieczystemu uzytkownikowi. To oznacza, ze zarzut naruszenia art. 172 k.c. oparty
na zapatrywaniu, iz dopuszczalne jest nabycie prawa wieczystego uzytkowania
przez zasiedzenie biegngce takze przeciwko wiascicielowi gruntu, jest
nieuzasadniony. Skarzgca nie przedstawita przekonujgcych argumentow
przemawiajgcych za przyjeciem — wbrew ugruntowanemu stanowisku — ze mozliwe
jest takze nabycie przez zasiedzenie uzytkowania wieczystego bezposrednio od
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego. Innymi stowy, ze moze
dojs¢ do powstania uzytkowania wieczystego w drodze zasiedzenia. Trafnie
przyjmuje sie w piSmiennictwie i w orzecznictwie, ze uchylenie art. 177 k.c. nie ma
wplywu na przyjete stanowisko co do dopuszczalnosci zasiedzenia uzytkowania
wieczystego. Przeciwko powstaniu uzytkowania wieczystego w drodze zasiedzenia
nadal przemawia fakt, ze ustanowienie uzytkowania wieczystego moze nastgpi¢
tylko w okreslony sposéb (na podstawie umowy i wpisu do ksiegi wieczystej).
Ponadto zaden przepis nie przewiduje powstania wieczystego uzytkowania na
skutek zasiedzenia. Zasiedzenie nie stanowi wreszcie generalnego sposobu
nabycia praw rzeczowych. Przyjeta natomiast dopuszczalnos¢ nabycia w drodze
zasiedzenia juz ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego wynika z samej

natury tego prawa, pokrewnego prawu wfasnosci.



W okolicznosciach sprawy nie mozna tez pomijac, ze w okresie od 20 lipca
1988 r. do 31 grudnia 2005 r. istniata mozliwos¢ uzyskania prawa uzytkowania
wieczystego na szczegolnej podstawie, w uproszczony sposob, w trybie tzw.
uwlaszczenia posiadaczy, z pominieciem przetargu i z mozliwoscig ustawowego lub
uznaniowego zwolnienia z obowigzku uiszczenia pierwszej optaty. Stosowne
regulacje zawierata ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99 ze zm.; dalej: ,u.g.w.n.”)
i ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115,
poz. 741 ze zm.; dalej: ,u.g.n.). W wypadku pierwszej z wymienionych ustaw
chodzi o art. 87 ust. 2, wprowadzony ustawg z dnia 13 lipca 1988 r. 0o zmianie
ustawy o0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 24, poz.
170) i art. 80 ust. 1a wprowadzony ustawg z dnia 21 pazdziernika 1994 r. o zmianie
ustawy o gospodarce gruntami i wywiaszczeniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 121, poz.
601), a w wypadu drugiej — o art. 207 ust. 1 w pierwotnej wersji i po nowelizacij,
dokonanej ustawg z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70). Wymienione przepisy miaty
charakter porzadkujgcy wieloletnie wiadanie gruntami skarbowymi i komunalnymi.
Temu procesowi porzadkowania patronowata idea ochrony posiadaczy, ktorzy
legalnie podjeli okreSlone dziatania na gruntach, do ktérych formalnie nie
przystugiwaty im prawa rzeczowe (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
17 kwietnia 2008 r., | CSK 485/07, niepubl.).

W konsekwencji przyjetego stanowiska, ze w drodze zasiedzenia mozliwe
jest nabycie jedynie juz istniejgacego prawa uzytkowania wieczystego, bezskuteczny
jest takze zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c., polegajgcego — zdaniem skarzgce;j
— na nieodniesieniu sie przez Sad odwotawczy do zarzutu, ze niemoznos¢ ustalenia
tresci prawa uzytkowania wieczystego wyklucza zastosowanie w sprawie art. 172

k.c., albowiem nie ma on istotnego wptywu na wynik sprawy.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenc;ji
postanowienia (art. 398'* k.p.c. oraz art. 520 § 1 w zwigzku z art. 398%* i art. 391

§ 1k.p.c.).






