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Jak naby¢ grunt przez zasiedzenie - uchwala Sadu Najwyzszego
Wojciech Parys, radca prawny Poznan, Rédl & Partner

Samoistny posiadacz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste moze nabyc¢ jej wlasnos¢ przez
zasiedzenie.
Uchwatla skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2016 r.; III CZP 57/16

Uchwata zostata podjeta na kanwie nastepujacego stanu faktycznego: Anna i Janusz D. ztozyli wniosek o
stwierdzenie, ze na zasadach wspolno$ci ustawowej matzenskiej nabyli w drodze zasiedzenia wlasnos¢
niezabudowanych dziatek nr 41 i 48, wchodzacych w sktad nieruchomosci potozonej w J.

Nieruchomo$¢ pierwotnie byta wlasnoscia skarbu panstwa a nastgpnie gminy. Gmina oddala ja w uzytkowanie
wieczyste Spotdzielni Pracy i Uzytkownikow ,,T". Nastepnie w toku postepowania upadiosciowego Kazimierz G.
nabyt zorganizowang cze$¢ przedsigbiorstwa Spotdzielni. Nie objat on jednak w posiadanie dziatek nr 41 i 48, ktore
od lat 50. XX wieku byty w samoistnym posiadaniu rodzicow wnioskodawczyni, a od pazdziernika 1997 r. —
wnioskodawcow.

Na dziatkach bedacych przedmiotem postgpowania uprawiano rosliny. W latach 90. XX wieku wnioskodawcy usungli
z nich starg zabudowg, ktora przylegata do garazu uzytkownika wieczystego — Kazimierza G. Wiosng 2011 r. podczas
rozbudowy garazu Kazimierz G. samowolnie przesunat ptot i czgsciowo zajal sporne dziatki. O stanie prawnym
nieruchomosci Anna i Janusz D. dowiedzieli si¢ w 2003 .

Sad pierwszej instancji uznat, ze wnioskodawcy spehili przestanki okreslone w art. 172 k.c. i nabyli wlasnos¢ dziatek
nr. 41 i1 48. Sad rejonowy przyjatl, ze wnioskodawcy byli samoistnymi posiadaczami w ztej wierze spornych dziatek co
najmniej od 1978 r., a tym samym uptynat juz 30 letni okres wymagany do zasiedzenia. Nadto w ocenie sadu
uzytkowanie wieczyste nie stoi na przeszkodzie zasiedzeniu prawa wiasno$ci, poniewaz ograniczenie zasiedzenia
moze nastapi¢ jedynie w drodze przepisu szczegolnego, a takiego brak w obowiazujacych aktach prawnych. Sad
Rejonowy zauwazyl rowniez, ze zasiedzenie spornych dziatek spowodowalo automatyczne wygasnigcie
ustanowionego na nich uzytkowania wieczystego.

Sad drugiej instancji uznat, ze nie jest mozliwe zasiedzenie wlasnosci nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem
wieczystym, lecz co najwyzej uzytkowania wieczystego. W ocenie sadu za takim stanowiskiem przemawia fakt, ze
wskutek obcigzenia nieruchomosci uzytkowaniem wieczystym wszystkie uprawnienia wilascicielskie wykonuje
uzytkownik wieczysty i tylko on wystepuje w stosunkach prawnorzeczowych z osobami trzecimi.

Wiasciciel nieruchomosci (tj. Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego lub ich zwiazki) nie ma tym
samym obowiazku interesowania si¢ taka nieruchomoscia.

Sprawa trafita do Sadu Najwyzszego, ktory przy rozpoznawaniu sprawy powziat watpliwosci co do wyktadni art. 172
w zwiazku z art. 232 § 1 k.c. i przekazal sprawe do rozstrzygniecia sktadowi siedmiu sgdziow, wskutek czego zapadta
przedmiotowa uchwata.

Komentarz eksperta
Wojciech Parys, radca prawny w poznanskim biurze Rodl & Partner

Uzytkowanie wieczyste uregulowane jest w art. 232 1 nastgpne k.c. jak rowniez w art. 27 i nastepne ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 233 k.c. uzytkownik wieczysty moze z wytaczeniem osob trzecich
korzysta¢ z gruntu w granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Art. 239 k.c. wskazuje, ze sposob korzystania z gruntu przez wieczystego
uzytkownika powinien by¢ okreslony w umowie. Z kolei art. 29 u.g.n. stanowi, ze w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala si¢ okres uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na
ktory nieruchomos¢ gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okresla si¢ sposob korzystania z
nieruchomosci, stosownie do art. 236 i art. 239 k.c.

Z powyzszych norm wynika, ze korzystanie z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego powinno mie¢ charakter
celowy. Oznacza to, ze wtasciciel moze domagac si¢ od niego korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej
przeznaczeniem i w sposob okreslony w umowie o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. Sankcjg za
korzystanie z nieruchomosci w sposob sprzeczny z umowa jest rozwigzanie umowy (art. 240 k.c.). Tym samym mimo
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oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste jej wtasciciel winien w dalszym ciggu interesowac si¢ takg
nieruchomoscia i wykonywa¢ uprawnienia gwarantujace, ze nieruchomos¢ bedzie wykorzystywana zgodnie z umowa.
W ostatecznosci wiasciciel winien doprowadzi¢ do wygaszenia uzytkowania wieczystego. Wtasciciel nieruchomosci
nie ma co prawda wptywu na obrot uzytkowaniem wieczystym, jednakze przystuguja mu roszczenia petytoryjne i
posesoryjne przeciwko osobom trzecim, z ktorymi nie tgczy go stosunek uzytkowania wieczystego, a ktore korzystaja
z nieruchomos$ci w sposob wykraczajacy poza tre$¢ ustanowionego na niej prawa, wskazujacy ze korzystaja one z
nieruchomosci jak posiadacz samoistny tj. w sposob szerszy niz uzytkownik wieczysty, ktory jest tylko posiadaczem
zaleznym.

Taka sytuacja moze mie¢ miejsce wtedy, gdy uzytkownik wieczysty dopuscit osobg trzecia do wtadania
nieruchomoscia w szerszym zakresie niz ten, ktory przystuguje jemu. Tym samym objecie w posiadanie samoistne
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste przez osobg trzecia skierowane jest niejako nie tylko przeciwko
uzytkownikowi lecz réwniez wlascicielowi i — wobec braku przepisu szczegolnego wytaczajacego taka mozliwos¢ —
moze prowadzi¢ do zasiedzenia nieruchomosci. Z kolei gdyby osoba trzecia korzystajac z nieruchomosci nie
wykraczata poza zakres ustanowionego uzytkowania wieczystego, korzystanie to skierowane byloby tylko przeciwko
uzytkownikowi wieczystemu, bowiem mogtaby ona zasiedzie¢ tylko uzytkowanie wieczyste (ale juz nie wlasnos¢
nieruchomosci).

Podsumowujac nalezy podkresli¢, ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie powoduje scedowania caloksztattu
praw na uzytkownika wieczystego. Wtasciciel w dalszym ciggu winien wykonywaé swoje uprawnienia wtascicielskie.
Jezeli zatem uzytkownik wieczysty nie podejmuje dziatan zmierzajacych do ochrony jego praw, to wtasnie wiasciciel
winien podja¢ odpowiednie kroki, w szczegolnosci podja¢ czynnosci wskazane w art. 123 k.c., ktore przerwa bieg.
Jezeli tak sie nie stanie osoba trzecia bedzie mogta zasiedzie¢ taka nieruchomos$¢. Jako, ze uzytkowanie wieczyste
moze by¢ ustanowione tylko na gruntach stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego i ich zwiazkow, zasiedzenie nieruchomosci doprowadzi w konsekwencji do jego wygaszenia.
Komentowana uchwata ostatecznie rozstrzyga watpliwosci. Pytanie tylko, czy zaowocuje ona zmiang zachowania
Skarbu Panstwa i innych podmiotow bedacych witascicielami gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Jezeli tak
si¢ nie stanie, to konsekwencja tej bardzo waznej uchwaly moze by¢ utrata przez nie wielu cennych nieruchomosci.
Zrodto: hitp://www.rp.pl/Nieruchomosci/310279988-Jak-nabyc-grunt-przez-zasiedzenie---uchwala-Sadu-
Najwyzszego.html
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