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Grzegorz Wolak

Glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego
z dnia 19 pazdziernika 2018r.,
Il CZP 115/17

Gloss to the decision of the Supreme Court of 19 October 2018, Ill CZP 115/17

Wprowadzenie

Z woli samego ustawodawcy instytucja rzeczowego prawa uzytkowania wieczy-
stego odchodzi pomatu do lamusa'. P6ki co jednak jest jeszcze czgscig polskiego
systemu prawa. Glosowana uchwata z dnia 19 pazdziernika 2018r., III CZP
115/17* wydana zostala w sprawie o rozgraniczenie wyodrebnionych geodezyjnie
dziatek, majacych zalozone odrebne ksiegi wieczyste, stanowiacych wlasnos¢
tego samego podmiotu - Skarbu Panstwa oraz oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste na rzecz réznych podmiotéw. Sad Najwyzszy uznal w niej, ze: ,,Uzytkownik
wieczysty nie moze zadac rozgraniczenia sasiadujacych nieruchomosci odda-
nych w uzytkowanie wieczyste roznym osobom, jezeli stanowig one wlasnos¢
tego samego wlasciciela”. Stanowita ona odpowiedz na pytanie prawne jednego
z sadow odwolawczych dotyczace tego, czy dopuszczalne jest przeprowadzenie
postepowania rozgraniczeniowego miedzy uzytkownikami wieczystymi sasiadu-
jacych dzialek wyodrebnionych geodezyjnie i majacych zalozone odrebne ksiegi
wieczyste, stanowigcych wlasno$c¢ tego samego podmiotu - Skarbu Panstwa.
Prima facie wydawac by si¢ moglo, ze rozgraniczenie w sytuacji wskazanej
w dopiero co przytoczonym pytaniu prawnym, nie jest mozliwe. Poglad Sadu
Najwyzszego wyrazony w tezie glosowanej uchwaty ostatecznie uzna¢ wypadnie

! Zob. ustawa z dnia 20 lipca 2018 . 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego

gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018,
poz. 1716, ze zm.).
> Niepubl.
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jednak za nietrafny i nie zastugujacy na aprobate. Na poczatku przedstawiony
zostanie stan faktyczny sprawy, a potem dokonana zostanie ocena stanowiska
Sadu Najwyzszego.

Stan faktyczny

Whioskodawca E. sp. z 0.0. w O. jako wieczysty uzytkownik nieruchomosci sta-
nowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa sktadajacej sie z dziatek nr 804/79, 804/80
i804/98, polozonej w O., objeta ksiega wieczysta (...) domagat si¢ jej rozgrani-
czenia z nieruchomoscig Skarbu Panstwa pozostajacag w uzytkowaniu wieczystym
uczestnika ,,G” S.A. w C., polozona w O., sktadajaca si¢ z dziatki nr 804/77,
objetg ksiega wieczysta (...) i z nieruchomoscia Skarbu Panstwa, pozostajaca
w uzytkowaniu wieczystym uczestnikow J. K. i S. K., potozong w O., sktadajaca
si¢ z dzialki nr 804/14, objeta ksiega wieczysta (...). Postepowanie administra-
cyjne zakonczylo si¢ wydaniem decyzji rozgraniczeniowej, z ktora nie zgodzit sie
whnioskodawca, w nastgpstwie czego sprawa o rozgraniczenie zostata przekazana
przez organ administracyjny do Sadu Rejonowego w Z.

Postanowieniem z dnia 30 maja 2017 r. Sad Rejonowy w Z. oddalit wniosek
o rozgraniczenie, wywodzac, iz zgodnie z art. 153 k.c. rozgraniczenie moze by¢
dokonane tylko pomiedzy nieruchomosciami, ktore nie stanowia wlasnosci tego
samego wlasciciela. Uznal, ze z uprawnienia uzytkownika wieczystego do rozpo-
rzadzania przystugujacym mu prawem nie wynika uprawnienie do decydowaniu
o nieruchomosci jako przedmiocie prawa wtasnosci, w tym uprawnienie do decy-
dowania jaka cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowi przedmiot wlasnosci. Uznat,
ze zaistnialy spér moze by¢ rozwiazany przez skorygowanie decyzji dotyczacej
oznaczenia granic ewidencyjnych dziatek, ktore oddano w uzytkowanie wieczyste,
w trybie administracyjnym, z inicjatywy wlasciciela, bowiem nikt poza nim nie jest
uprawniony do decydowania o przebiegu granic dzialek. Sad II instancji powziat
watpliwosci co do prawidlowosci powyzszego stanowiska i dlatego zwrdcit si¢ do
Sadu Najwyzszego o podjecie uchwaty w trybie art. 390 § 2 k.p.c.

Ocena stanowiska Sadu Najwyzszego
Nie budzg zadnego zastrzezenia stwierdzenia Sadu Najwyzszego odnoszacego

si¢ do charakteru prawnego uzytkowania wieczystego. Pomimo, ze uzytkowanie
wieczyste jest prawem rzeczowym na rzeczy (nieruchomosci) cudzej, tj. Skarbu
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Panstwa, badz tez jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkow (ius in
re aliena), to judykatura, jak i przewazajaca czes¢ doktryny stusznie, z uwagi
na tres¢ prawa uzytkowania wieczystego, okreslanego niekiedy quasi-wlasno-
$cig, uznaje je za prawo posrednie miedzy wlasnoscig a prawami rzeczowymi
ograniczonymi?.

Prawidlowo tez Sad Najwyzszy wywiodl, z powolaniem si¢ na art. 233 k.c.,
ze w granicach wyznaczonych przez ustawy i zasady wspotzycia spolecznego
oraz przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik
moze korzystac z gruntu z wylaczeniem innych osob; w tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzadza¢. Uprawnienie do
wylacznego korzystania z gruntu oraz rozporzadzania prawem uzytkowania
wieczystego jest skuteczne réwniez wzgledem wlasciciela gruntu. Jak zauwazyl,
tres¢ tego przepisu wykazuje podobienstwo do art. 140 k.c., ktory normuje tres¢
prawa wlasnosci tj. uprawnienia wilasciciela, jakkolwiek nie s to prawa tozsame.
W stusznej ocenie Sadu Najwyzszego, w ramach uprawnienia do rozporzadzania
prawem uzytkowania wieczystego, uzytkownik wieczysty moze zby¢ cze$¢ tego
prawa (o ile jest to prawnie mozliwe w konkretnym stanie faktycznym z uwagi
na konstrukcje uzytkowania wieczystego), w zakresie, w jakim prawo to obcigza
wydzielong cz¢$¢ nieruchomosci i po wpisie do ksiegi wieczystej, zgodnie z art.
27 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami,
powstanie prawo uzytkowania wieczystego z wyodrebnionej czgéci, jako odrebne
prawo uzytkowania wieczystego. Ponadto Sad Najwyzszy uznal, ze wspotuzyt-
kownik wieczysty jest uprawniony do zniesienia wspotuzytkowania wieczystego

3

Zob. np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1968 r., Il CZP 98/68, OSNCP
1969, nr 11, poz. 188, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1969 r., IIl CRN 360/68, OSNCP
1969, nr 12, poz. 222, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1972 r., IIT CZP 82/72,
OSNCP 1973, nr 7-8, poz. 125, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., CRN
316/73, OSNCP 1974, nr 11 poz. 197; S. Rudnicki, Charakter prawny uzytkowania wieczystego,
»Nowe Prawo” 1970, nr 12, s. 1771, T. Smyczyniski, Charakter prawny wieczystego uzytkowania,
»Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1971, nr 1, s. 36, S. Breyer, Przeniesienie wta-
snosci nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 277, Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wykladu,
Warszawa 1969, s. 142-143, J. Majorowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972,
s. 640, J. Ignatowicz, Prawo wlasnosci, Warszawa 1998, s. 181-182, Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie
wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakéw 2006, s. 167-169, E. Gniewek, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2014, 5.198. Jedynie nieznaczna cze$¢ pismiennictwa, kwalifikuje uzytkowanie wieczyste
jako ograniczone prawo rzeczowe uznajac, ze jego normatywna tres¢ co do istoty nie odbiega od
tresci innych podobnych praw polegajacych na korzystaniu z cudzej nieruchomosci (tak A. Kopff,
Charakter prawny wieczystego uzytkowania, ,Studia Cywilistyczne” 1966, t. IX, s. 3, J. Winiarz,
Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 178 i n., tenze [w:] System Prawa Cywilnego. Prawo
wlasnosci i inne prawa rzeczowe, t. 2, pod red. J. Ignatowicza, Ossolineum 1977, s. 552-554).
* Jedn. tekst: Dz. U. z 2018 1., poz. 121, ze zm.; cyt. dalej jako: ,,u.g.n”
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gruntu przez podziat fizyczny tego prawa. Zaznaczyl przy tym, ze podzial wie-
czystoksiegowy nieruchomosdci (art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece®) nie jest tozsamy z podziatem nieruchomosci, o ktérym
stanowig przepisy art. 92 i n. u.g.n. Ta cz¢§¢ wywodow Sadu Najwyzszego nie
budzi zastrzezen.

Warto odnotowac, ze réwniez w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r.
I CSK 258/125, Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze uzytkownik wieczysty
kilku nieruchomosci stanowiacych catos¢ gospodarcza lub graniczacych z sobg
moze z3dac polaczenia ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosc, jezeli
nieruchomosci te naleza do tego samego wlasciciela (art. 21 u.k.w.h.). Skoro
uzytkownik wieczysty z mocy art. 616 *§ 5 k.p.c. jest uprawniony do zlozenia
whniosku o dokonanie wpisu, to nie mozna wylaczy¢ jego uprawnienia do zfoze-
nia wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej, o odlgczenie z dotychczasowej ksiegi
wieczystej czesci nieruchomosci i zalozenie ksiggi wieczystej dla odlaczonej
czg$ci nieruchomoscilub o jej przytaczenie do innej ksiegi, a takze o polaczenie
kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczyste;.

Innego zdania byt natomiast Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 kwietnia
2006 1., ITII CZP 24/067, w ktorej uznal, ze uzytkownikowi wieczystemu nie
przystuguje uprawnienie przewidziane w art. 21 u.k.w.h., tj. do polaczenia kilku
nieruchomosci w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomos¢. E. Gniewek krytycz-
nie oceniajac to stanowisko zauwazyt m.in., iz w piémiennictwie wskazuje sie,
ze w relacjach z osobami trzecimi zachodzi wytaczna kompetencja uzytkownika
wieczystego przy wykluczeniu czynnosci wlasciciela. Dotyczy to obcigzenia®
i ochrony prawa uzytkowania wieczystego®. Wylacznie uzytkownik wieczysty nie-
ruchomosci, a nie jej wlasciciel, moze ustanawiac ograniczone prawa rzeczowe,
czy dochodzi¢ roszczen windykacyjnych i negatoryjnych. Do tej kategorii czyn-
nosciz osobami trzecimi, pozostajacymi w wylacznej kompetencji uzytkownika
wieczystego, trzeba obecnie zaliczy¢ réwniez wszelkie ,,czynnosci urzedowe’, np.

Jedn. tekst: Dz. U. z 2018 1., poz. 1916; cyt. dalej jako: ,,u.k.w.h?”
OSNC 2013, nr 7-8, poz. 95.
OSNC 2007 nr 2, poz. 24, z krytyczna glosa E. Gniewka, ,Orzecznictwo Sadéw Polskich”
2007, III 10, POZ. 119.

8 Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie, s. 525-528.
Tamze, s. 548. Tak tez np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1984r., III CZP
26/84, OSPiKA 1985 nr 10, poz. 195, z teza: ,,Jezeli osoba trzecia swoim bezprawnym dziataniem lub
zaniechaniem doprowadzi do degradacji gruntu stanowiacego przedmiot wieczystego uzytkowania
w sposob uniemozliwiajacy wykorzystanie gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem, wieczystemu
uzytkownikowi przystuguje przeciwko wyrzadzajacemu szkode, roszczenie o naprawienie szkody
powstalej takze przed ustanowieniem wieczystego uzytkowania, jesli nawet Skarb Panstwa nie
przeniost na jego rzecz takiego roszczenia”

7
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wystapienie do sadu wieczystoksiegowego z wnioskiem o pofaczenie w jednej
ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci pozostajacych w jego uzytkowaniu wie-
czystym. Falszywie wigc w ocenie tego autora prezentuje sie postulat ochrony
wlasciciela przed takim wnioskiem wieczystoksiggowym uzytkownika wieczy-
stego'. Z kolei w uchwale z dnia 13 marca 2015 r., IIl CZP 116/14", Sad Najwyz-
szy zajal stanowisko, ze uzytkownik wieczysty nie moze dokona¢ podziatu gruntu
oddanego mu w uzytkowanie wieczyste, gdyz s to uprawnienia przystugujace
wylacznie wlascicielowi. Zapatrywanie o niemozliwosci dokonania przez wie-
czystego uzytkownika podziatu gruntu oddanego mu w wieczyste uzytkowanie,
spotkato sie z rdzng oceng pismiennictwa, w wigkszo$ci krytyczng*2.

Kwestie zwigzane z rozgraniczeniem uregulowane sa w kodeksie cywilnym
wart. 153 k.c. Zgodnie z art. 153 k.c. jezeli granice gruntéw staly si¢ sporne,
a stanu prawnego nie mozna stwierdzi¢, ustala si¢ granice wedlug ostatniego
spokojnego stanu posiadania. Gdyby roéwniez takiego stanu nie mozna bylo
stwierdzi¢, a postepowanie rozgraniczeniowe nie doprowadzito do ugody miedzy
interesowanymi, sad ustali granice z uwzglednieniem wszelkich okolicznosci;
moze przy tym przyzna¢ jednemu z wlascicieli odpowiednia doplate pieni¢zng.
Zgodnie przyjmuje si¢ w orzecznictwie i pi$miennictwie, Ze waga wskazanych
kryteridw i ich wzajemne wylaczanie si¢ czyni niedopuszczalnym dokonanie
rozgraniczenia przy zastosowaniu drugiego czy trzeciego kryterium dopoki
mozna ustali¢ granice na podstawie aktualnego stanu prawnego*. Oczywistym
jest stwierdzenie, ze rozgraniczenie nieruchomosci ma na celu ustalenie prze-
biegu granic przez okreslenie polozenia punktow i linii granicznych, utrwalenie
tych punktéw znakami granicznymi na gruncie oraz sporzadzenie odpowied-
nich dokumentéw. Rozgraniczeniu podlegaja, w miare potrzeby, wszystkie lub
niektdre granice okreslonej nieruchomosci z przyleglymi nieruchomosciami
i innymi gruntami (art. 29 ust. 1i 2 pr. geod.).

10

E. Gniewek, Glosa do uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06,
,Orzecznictwo Sadoéw Polskich” 2007, nr 10, poz. 119.

"' OSNC 2016, nr 2, poz. 18.
Zob. np. glosy do tego orzeczenia: A. Krzeszowiaka, ,Glosa” 2016, nr 2, s. 38-45 (cz¢-
$ciowo krytyczna), D. Felcenlobena, ,,Samorzad Terytorialny” 2016, nr 12, s. 82-90 (krytyczna),
R. Wendelskiego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 213-231 (krytyczna). Zob. tez np.
E. Gniewek, Glosa do uchwaly SN z dnia 7 kwietnia 2006 1., III CZP 24/06, ,Orzecznictwo Sadéw
Polskich” 2007, nr 10, poz. 119, tenze Podzial gruntu w trybie rozporzgdzenia prawem uzytkowania
wieczystego [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997. W tym miejscu
przylaczam sie do doktrynalnej jego krytyki. Por. B. Janiszewska, Polgczenie i podziat gruntu przez
uzytkownika wieczystego. Zagadnienia prawne w praktyce SN, ,Monitor Prawniczy” 2014, nr 15,
s. 816-818.

¥ Tak np. . Ignatowicz, Prawo, s. 90.

12



382 | Przeglad Prawno-Ekonomiczny 46 (1/2019)

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu glosowanego orzeczenia, art. 153 k.c.,
jak i przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne' nie
definiuja nieruchomosci dla celéw rozgraniczenia. Czyms niejako naturalnymi oczy-
wistym jest odwotanie si¢ przez niego w tej kwestii do art. 46 § 1 k.c., zawierajacego
legalng definicje nieruchomosci w znaczeniu materialnoprawnym. Nieruchomo$¢
zdefiniowano w nim jako cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigcg odrebny przedmiot
wlasnosci. Jest to zatem teren stanowigcy wlasnos¢ jednego podmiotu, otoczony
gruntami innych podmiotéw bez nawigzania do ksiagg wieczystych's. Wspéczesnie
za dominujace nalezy uznac stanowisko, ze art. 46 § 1 k.c. zawiera jedyna w systemie
prawa cywilnego definicj¢ nieruchomosci, a wieczystoksiegowe wyodrebnienie
nieruchomosci (art. 24 ust. 1 w.k.wh) jest jej wyodrebnieniem prawnym’¢. Poglad
ten podzielit takze Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r., I CSK
258/12", stwierdzajac, ze dyrektywy systemowe sprzeciwiajg si¢ przypisywaniu
pojeciu nieruchomosci gruntowej innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece niz w art. 46 § 1 k.c. Zawarta w tym przepisie definicja nie-
ruchomosci jest jedyna definicjg obowigzujaca w catym systemie prawa cywilnego,
wobec czego odnosi si¢ rowniez do instytucji ksigg wieczystych, ktére prowadzi sie
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomodci (art. 1 ukwh.). Uznal, ze ksiega
wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomos¢, gdyz pozwala na skon-
kretyzowanie, kto jest wlascicielem wydzielonego obszaru, w konsekwencji czego
przyjal, ze dwie graniczace ze soba dziatki gruntu nalezace do tego samego wiasci-
ciela, dla ktorych prowadzone sg oddzielne ksiggi wieczyste, stanowia dwie odrebne
nieruchomosci gruntowe w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Jezeli natomiast dla takich
dzialek jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowig one - w rozumieniu tego
przepisu - jedng nieruchomos¢ gruntowa. Na skutek potaczenia w jednej ksiedze
wieczystej odrebnych, graniczacych z sobg nieruchomosci tracg one swoja samo-
istnos¢, wskutek czego powstaje nowa nieruchomos$¢ gruntowa w rozumieniu art.
46 § 1 k.c. Wniosek taki zdaniem Sadu Najwyzszego wyptywa réwniez z art. 22 ust.
1 wkwh., wktérym jest mowa o nieruchomosci utworzonej przez polaczenie®®.

" Jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 2101, ze zm.; cyt. dalej jako: ,,pr. geod”.

Zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2003 r. V CK 278/02, LEX nr
77085, w ktérym przyjeto, ze podstawe prawng wieczystoksiegowego podziatu nieruchomosci
mozna dostrzec w regulacji zamieszczonej w art. 21 u.k.w.h.; skoro z woli wlasciciela dochodzi
do polaczenia nieruchomosci, to moze rowniez dojs¢ do ich rozlaczenia (a contrario).
1 Zob. np. B. Janiszewska, Polgczenie, s. 817.

OSNC 2013, nr 7-8, poz. 95.

Zob. tez postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02,
OSNC 2004, nr 12, poz. 201, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00,
,»Biuletyn SN” 2003, nr 8, s. 8 iz dnia 22 lutego 2012 ., IV CSK 278/11, OSNC 2013, nr 3, poz. 35.
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W rozpoznawanej sprawie definicja kodeksowa nieruchomosci uznana
zostala przez Sad Najwyzszy za niewystarczajacy, gdyz wszystkie stanowigce
przedmiot postepowania nieruchomosci zostaty oddane w uzytkowanie wieczy-
ste roznym podmiotem i majg zalozone odrebne ksiegi wieczyste. Pomimo, ze
wszystkie dziatki tworzace nieruchomosci sasiaduja ze sobg i mogtyby jako calos¢
stanowi¢ jeden przedmiot wlasnosci, to jednak uznat on, Ze istnieje nie jedna
nieruchomo$¢, lecz trzy odrebne nieruchomosci. Odwotal sie do przedstawionej
konstrukgji nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym wyrazajacej sie
w przyjeciu zasady zgodnie z ktdra zalozenie ksiegi wieczystej oznacza, iz jest tyle
nieruchomosci, ile jest ksigg wieczystych, poniewaz wedlug art. 24 u.k.w.h., co do
zasady, dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebnag ksiege wieczysta'. Ksiega
wieczysta jest zatem czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomos¢. Podobnie,
jak przez wyodrebnienie, obszar gruntu moze sta¢ si¢ odrebnym przedmio-
tem wlasnosci, tak samo przez potaczenie z innym przedmiotem wtasnosci
(gruntami) tego samego wlasciciela, moze t¢ odrebno$¢ utracic. W zwiazku
z tym, jezeli ksiega wieczysta obejmuje wigcej niz jedng dziatke ewidencyjng,
to w sensie prawnym istnieje jedna nieruchomos¢®. Takze i t¢ czes¢ rozwazan
Sadu Najwyzszego uznac wypadnie za prawidlows.

Sad Najwyzszy przyjal w glosowanej uchwale, iz z uprawnienia do zbycia
calosci, czy wyodrebnionej czedci prawa uzytkowania wieczystego, jak rowniez
z uprawnienia do domagania si¢ podziatu nieruchomosci przewidzianego w art.
97 ust. 1 i 2 u.g.n. nie mozna wyprowadzi¢ wniosku o istnieniu uprawnienia
uzytkownika wieczystego do ustalenia zakresu tego prawa przez rozgranicze-
nie nieruchomosci, na ktérych zostaly ustanowione na rzecz réznych pod-
miotéw prawa uzytkowania wieczystego, ktorych zakres stat si¢ sporny, gdy
obcigzone prawami uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowig wlasnos¢
tego samego podmiotu. Z pogladem tym nie mozna si¢ zgodzi¢. Przyjac nalezy
bowiem, ze uzytkownik wieczysty ma uprawienie do ustalenia zakresu tego
prawa przez rozgraniczenie nieruchomosci, w przypadku gdy zakres tych praw
cigzacych na sasiednich nieruchomosciach nalezacych do tego samego wiasci-
ciela, stal si¢ sporny.

19

Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/03, niepubl., uza-
sadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., V CK 114/02, OSNC
2004 NI 12, POZ. 201.

2 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., I CKN 1306/00, Biul. SN z 2003 1.,
nr 8, poz. 8, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CZP 24/06, OSNC 2007, nr
2, poz. 24.
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Jestem zdania, ze Sad Najwyzszy ferujac uchwate bedaca przedmiotem glosy,
nie przywigzal nalezytej wagi do tej istotnej okolicznosci, ze zaréwno judyka-
tura, jak i nauka, wypelniajac luki w przepisach normujacych uzytkowanie
wieczyste, stosuja do tego prawa per analogiam badz: 1) przepisy dotyczace
wlasnosci, z powotaniem si¢ na to, ze zakres uprawnien uzytkownika wieczystego
do korzystania z gruntu jest znacznie szerszy od korzystania z cudzego gruntu
przez uprawnionego z jakiegokolwiek innego prawa rzeczowego, poza prawem
wlasnosci*', badz 2) przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych. Tego istot-
nego podobienistwa w tresci prawa wlasnosci i prawa uzytkowania wieczystego
nie niweczy to, ze: 1) w odrdznieniu od prawa wlasnosci, prawo rzeczowe z art.
233 in. kodeksu cywilnego jest prawem celowym w tym znaczeniu, ze w umo-
wie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste powinien by¢ okreslony sposéb
korzystania z tego gruntu lub jego zagospodarowania, w szczegdlnosci przez
wzniesienie na nim budynkow lub innych urzadzen (art. 239 § 112 k.c.), 2) uzyt-
kowanie wieczyste obejmuje z jednej strony stosunek rzeczowy, ktorego wyrazem
jest prawo uzytkowania w oznaczonych granicach z oddanego w tym celu gruntu
zwylaczeniem innych osob, w tym réwniez wiasciciela i do rozporzadzania tym
prawem, a z drugiej strony w relacjach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym
a wlascicielem zawiera elementy stosunku zobowiazaniowego, ktére wynikaja
z zawartej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, okreslajacej spo-
sob korzystania z tego gruntu przez uzytkownika wieczystego. W tym wiasnie
wyraza si¢ specyfika prawa uzytkowania wieczystego jako kategorii posredniej
miedzy wlasno$cig a prawami rzeczowymi ograniczonymi.

W tym kontekscie podzieli¢ nalezy poglad J. Ignatowicza, ktory zauwazal,
ze kodeks cywilny poswiecit uzytkowaniu wieczystemu jedynie 11 przepisow
(art. 232-241, 243 k.c.), wiele jednak kwestii, takich jak np. stosunek uzytkownika
wieczystego do wiascicieli sasiednich nieruchomosci, jak wspolno$¢ uzytkowania
wieczystego, pozostaje poza ustawowym uregulowaniem. Co do tych kwestii,
w ocenie tego autora, wypadnie wigc nieraz stosowa¢ w drodze analogii przepisy
normujace inne instytucje prawne. Ze wzgledu na posrednig sytuacje uzytkow-
nika wieczystego beda to przepisy regulujace badz wlasnos¢ badz ograniczone
prawa rzeczowe. Z uwagi na szeroki zakres uzytkowania wieczystego czesciej
bedzie wchodzilo w rachube analogiczne stosowanie przepiséw o wlasnosci.

21

Zob. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1966 ., III CZP 43/66, z dnia 22 pazdzier-
nika 1968 r., III CZP 98/68, z dnia 29 maja 1974 r., IIl CZP 21/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 55,
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., II CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11,
poz. 197, oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1975 1., II CR 238/75, OSPiKA 1976,
nr 7-8, poz. 150, i z dnia 14 listopada 2013 ., I CNP 15/13, LEX nr 1411305.
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Przykltadowo, sposrod przepisow o prawach rzeczowych ograniczonych do
uzytkowania wieczystego, a $cislej do jego stosunku do innych praw obciazaja-
cych nieruchomos¢ muszg mie¢ zastosowanie przepisy o pierwszenstwie praw
rzeczowych ograniczonych. Do takich za$ kwestii jak: ochrona uzytkowania
wieczystego?, stosunki sasiedzkie*, wspolnos¢ tego prawa i jej zniesienie trzeba
analogicznie stosowa¢ odpowiednie przepisy o wlasnosci**. W innym miejscu
tego samego podrecznika?, . Ignatowicz stwierdzit, ze przepisy regulujace sto-
sunki sasiedzkie, do ktdrych zalicza: 1) przepisy ograniczajace oddziatywanie
na nieruchomosci sgsiedzkie (art. 144 i147 k.c.), 2) przepisy okreslajgce sposdob
korzystania przez sasiadow z przygranicznych pasoéw ziemi (art. 148-150 k.c.),
3) przepisy przewidujace mozliwos¢ ustanowienia pewnych stuzebnosci (art.
145, 146, 151 k.c.), 4) przepisy normujace problemy zwigzane z granicami (art.
152-154 k.c.), normujg stosunkami migdzy wlascicielami nieruchomosci, lecz
nalezy je odnies¢ — cho¢ w ograniczonym zakresie — takze do stosunkéw miedzy
uzytkownikami wieczystymi lub miedzy takimi uzytkownikami a wtascicielami,
oraz miedzy innymi osobami uprawnionymi rzeczowo (a nawet obligacyjnie) *.

Srodkami prawnorzeczowej ochrony prawa wtasnosci sa przede wszyst-
kim roszczenia z art. 222-231 k.c.: roszczenia windykacyjne i negatoryjne (art.
222-223 k.c.), roszczenia uzupelniajgce (art. 224-225 k.c.), roszczenia o roz-
liczenie nakltadéw poczynionych przez posiadacza na rzecz (art. 226 k.c.),
roszczenie o wykup gruntu (art. 231 k.c.). Ochronie prawa wlasnosci stuza
ponadto: powddztwo o ustalenie prawa wlasnosci (art. 189 k.p.c.), powddztwo
o uzgodnienie tredci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10
uw.k.w.h.), czy wreszcie przepisy o postepowaniu rozgraniczeniowym (art. 29-37
pr. geod., art. 153 k.c.) . Z uwagi na to, ze do ochrony prawa rzeczowego jakim

> Taktez Z. Truszkiewicz, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod red.

E. Gniewka, Warszawa 2012, s. 95.

* W doktrynie operuje si¢ pojeciem ,,prawo sasiedzkie”, przez ktore rozumie sie przepisy
regulujace wzajemne zaleznosci zachodzace miedzy wiascicielami sasiednich nieruchomosci,
niekoniecznie graniczacych ze sobg (zob. np. M. Czarnecki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 1, Warszawa 1972, s. 380-381, J. Ignatowicz, Prawo, s.82-83, Z. Truszkiewicz, Uz'ytkowanie,
s. 554, E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka,
Warszawa 2013, S. 408, przypis 409 i wskazana tam literatura.

** . Ignatowicz, Prawo, s. 176.

Tamze, s. 83.

Zob. tez E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 3, s. 410.

Zob. np. E. Gniewek (w:) System Prawa Prywatnego. Tom 3, s. 872-873, J. Ignatowicz,
Prawo, s.155, T.A. Filipiak [w:] T.A. Filipiak, J. Mojak, M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys prawa cywil-
nego, Lublin 2006, s. 220, A. Zbiegien-Turzanska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom L. Przepisy
wprowadzajgce. Czgs¢ 0gélna. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, pod red. K Osajdy, Warszawa 2013,
$.1115-1116.
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jest uzytkowanie wieczyste per analogiam, z uwagi na skapa regulacje ustawowg
odnoszaca si¢ do tego prawa, odpowiednie zastosowanie maja przepisy kodeksu
cywilnego o ochronie wlasnosci, a zfozenie wniosku o rozgraniczenie jest ele-
mentem ochrony prawa wlasnosci rozumianej jako system srodkow prawnych
przystugujacych wiascicielowi w przypadku naruszenia jego prawa wiasnosci,
wladciwie jest zapatrywanie zgodnie z ktérym uzytkownik wieczysty moze
zadac rozgraniczenia sgsiadujacych nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste roznym osobom, takze wtedy, gdy stanowia one wlasnos¢ tego samego
wlasciciela. Wniosek o rozgraniczenie zlozony przez wieczystego uzytkownika
jest wowczas wlasciwym $rodkiem prawnym stuzacym do ustalenia zakresu
(zasiegu) prawa uzytkowania wieczystego na gruncie, w sytuacji, gdy granice
wykonywania tych praw, obciazajacych sasiadujace nieruchomosci, nalezace
do tego samego wiasciciela, staly sie sporne. To, ze w $wietle art. 153 k.c. roz-
graniczenie dokonane jest w praktyce pomigdzy nieruchomosciami, ktore nie
stanowig wlasnosci tego samego wtasciciela nie oznacza wcale, ze gdy nierucho-
modci dla ktérych zalozone sg odrebne ksiegi wieczyste, nalezace do jednego
wlasciciela obcigzone sg prawami uzytkowania wieczystego ustanowionymi
na rzecz réznych podmiotow, nie jest mozliwe ich rozgraniczenie na wniosek
ktéregokolwiek z uzytkownikéw wieczystych, jesli istnieje miedzy nimi spor
co do zakresu tych praw rzeczowych na cudzych nieruchomosciach. Nalezy
tez dodag, ze o ile moga powsta¢ pewne watpliwosci co do tego, czy w zwigzku
z podziatem lub potaczeniem nieruchomodci przez uzytkownika wieczystego nie
zachodzi niebezpieczenstwo zagrozenia intereséw wlasciciela®, o tyle zagrozenie
takie jest minimalne, gdy wieczysty uzytkownik domaga si¢ przeprowadzenia
rozgraniczenia miedzy dwoma nieruchomosciami nalezacymi do tego samego
wlasciciela, ktore sg przedmiotem praw uzytkowania wieczystego ustanowionych
na rzecz roznych podmiotow.

Przyktadowo w uchwale z dnia 22 pazdziernika 1968 r., III CZP 98/68>, Sad
Najwyzszy wyrazil zapatrywanie, ze: ,Wieczysty uzytkownik jest uprawniony do
wystepowania z roszczeniem o zakaz wykonywania stuzebnosci drogowych, jak
tez zniesienie tych stuzebnosci istniejacych na nieruchomosci objgtej prawem
wieczystego uzytkowania”. Wskazal, ze z charakteru prawa uzytkowana wieczy-
stego, zblizonego raczej do prawa wlasnosci niz do prawa uzytkowania, wynika, ze
w tym wypadku nalezy odpowiednio stosowac przepisy tytutu I dotyczace tresci

% Zob. B. Janiszewska, Polgczenie, s. 818, ktora zauwaza, ze polaczenie lub podzial nierucho-

mosci moga doprowadzi¢ do niekorzystnej dla wasciciela zmiany wartosci gruntu, a w konse-
kwengji takze stosownej modyfikacji wysokosci optaty rocznej. Por. E. Gniewek, Podzial, s. 34.
2 OSNCP 1969 nr 11, poz. 188, z glosa J. Winiarza, OSPiKA 1970 nr 4, poz. 85.
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i wykonywania prawa wlasnosci, a wigc réwniez przepisy normujace zagadnienia
zwigzane z sgsiedztwem gruntéw, a zatem m. in. kwestie tzw. stuzebnosci drogi
koniecznej. W drodze analogii odpowiednie zastosowanie do prawa wieczystego
uzytkowania beda mialy takze przepisy dotyczace ochrony wlasnosci (w szcze-
golnosci dotyczy to roszczen zaréwno windykacyjnych, jak i negatoryjnych oraz
skarg posesoryjnych). Jesli chodzi o stuzebnosci drogowe, to ustanowienie tych
stuzebnosci, ich zmiana lub zniesienie - zaréwno w wypadku stuzebnosci na
rzecz nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym, jak i w wypadku stuzeb-
nosci na rzecz innej nieruchomosci - wchodzi w sfere korzystania z tego terenu
przez wieczystego uzytkownika. Wieczysty uzytkownik zainteresowany jest
w tym, aby stuzebno$¢ taka - jezeli ma by¢ ustanowiona - byla przeprowadzona
znajmniejszym obciazeniem terenu oddanego mu w uzytkowanie. I odwrotnie:
wlasciwe korzystanie z tego terenu uprawnia go do wystapienia z powodztwem
o0 ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej na rzecz tego terenu, jezeli teren
ten nie ma odpowiedniego dostepu do drogi publiczne;.

W sprawie o rozgraniczenie, jak trafnie zwrdcono na to uwage np. w uza-
sadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 1 czerwca 1964 r., III CR
27/64%, chodzi w istocie rzeczy nie o same granice, lecz o to, do jakich granic
siega prawo wlaciciela, a takze o wydanie gruntu do tych granic. Wyznacza
bowiem granice, do ktérej rozciaga si¢ prawo wlasnosci wlasciciela kazdej z nich.
Odnoszac to zapatrywanie do uzytkowania wieczystego, nalezy stwierdzi¢, ze
w sprawie o rozgraniczenie nieruchomosci obcigzonych uzytkowaniem wieczy-
stym ustanowionym na rzecz réznych podmiotdw, chodzi w istocie rzeczy nie
o0 same granice, lecz o to, do jakich granic sigga prawo wieczystego uzytkowania
ustanowione na gruncie, a takze o wydanie gruntu do tych granic, tak aby upraw-
niony w zakresie tego prawa, mogl wlasciwie (w pelnym zakresie) je realizowa¢.

Nalezy przyznac, ze ze stanowiskiem wyrazonym w glosowanej uchwale
koresponduje poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 wrzesnia
1972 1., IIT CZP 57/72%, ktorej teza brzmi nastepujaco: ,W wypadku gdy na jednej
z sasiadujacych nieruchomodci, stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, ustano-
wiono uzytkowanie, a na drugiej uzytkowanie wieczyste, granice za$ korzystania
z tych nieruchomodci staly si¢ sporne, uzytkownik jak réwniez uzytkownik
wieczysty moze dochodzi¢ swoich uprawnien w drodze powddztwa o ustale-
nie zakresu korzystania z przystugujacego mu prawa”. Stanowila ona odpo-
wiedz na pytanie o to, czy dopuszczalne jest rozgraniczenie dwu nieruchomosci
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OSNCP 1965, nr 3, poz. 45.

1 Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1973, nr 1, s. 320.
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stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, z ktérych jedna znajduje sie w zarzadzie
iuzytkowaniu spéldzielni, a druga w wieczystym uzytkowaniu oséb fizycznych.
W dacie wydania tego orzeczenia problematyka rozgraniczenia nieruchomosci
uregulowana byta w art. 153 k.c. oraz nieobowiazujgcym juz obecnie dekrecie
z dnia 13 wrzesnia 1946 r. o rozgraniczeniu nieruchomosci’?. Odnoszac si¢ do
tego orzeczenia, Z. Truszkiewicz wskazal jednak, iz Sad Najwyzszy przypuszczal-
nie uznal, ze klasyczne rozgraniczenie nie moze by¢ stosowane, jezeli nierucho-
mosci bedace przedmiotem praw rzeczowych stanowia wlasnos¢ tego samego
podmiotu. Autor ten podnosi, ze stan faktyczny tamtej sprawy rodzi pytanie
o korzystanie z klasycznego postepowania rozgraniczeniowego w sytuacji, gdy
do sporu o granice dochodzi migdzy uzytkownikiem wieczystym a wlascicielem
sasiedniej nieruchomodci (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego), bedacym zarazem wtlascicielem nieruchomosci oddanej w uzytko-
wanie wieczyste. W tej kwestii autor ten wyrazil przekonanie, moim zdaniem
stuszne, ze ustalenie granic miedzy nieruchomoscig oddang w uzytkowanie
wieczyste a nieruchomoscia stanowigcg wlasnos¢ Skarbu Panistwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, bedacego takze wlascicielem nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, winno nastapi¢ w ramach klasycznego postepowania
rozgraniczeniowego, mimo Ze graniczace nieruchomosci stanowia wtasnosc tego
samego podmiotu (Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego) **.

Niezasadnie dlatego Sad Najwyzszy uznal w uzasadnieniu glosowanej
uchwaty, ze od uprawnienia do zlozenia wniosku o rozgraniczenie nalezy odréz-
ni¢ uprawnienie do ustalenia zakresu (zasiggu) prawa uzytkowania wieczystego
na gruncie, w sytuacji, gdy granice wykonywania tych praw, obcigzajacych
sasiadujace nieruchomosci, nalezace do tego samego wlasciciela, staly si¢ sporne.
Uprawnienie to wynika¢ miatoby z ochrony prawa uzytkowania wieczystego,
ktore moze by¢ realizowane zaréwno w stosunku do wlasciciela nieruchomosci,
na ktorej to prawo zostalo ustanowione, jak i w stosunku do wieczystych uzyt-
kownikéw sasiednich nieruchomodci, w trybie procesu o ustalenie wzglednie
w ramach powddztwa o wydanie czesci spornego gruntu. Odwotat sie tu do
uchwaly z dnia 5 wrzesnia 1972 r., III CZP 57/72. W tym kontekscie wskaza¢
trzeba, Ze w procesie o ustalenie powdd winien wykaza¢ interes prawny (art.
189 k.p.c.), ktdry co do zasady nie istnieje, gdy dysponuje on innymi $rodkami
ochrony, czy tez zabezpieczenia swych praw podmiotowych. Jak przyjmuje Sad
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Dz. U.Nr 53, poz. 298, ze zm.

7. Truszkiewicz, Uzytkowanie, s. 558.
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Najwyzszy w swoim orzecznictwie, interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c.
z reguly nie zachodzi wtedy, gdy osoba zainteresowana moze w innej drodze,
np. w procesie o $wiadczenie, o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego,
a nawet w drodze orzeczenia o charakterze deklaratywnym, osiagna¢ w pelni
ochrone swych praw. W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1998 1.,
IT CKN 572/97%, uznano, ze brak interesu prawnego wystepuje w sytuacji, gdy
powod moze zadaé swiadczenia badz na drodze sagdowej, badz w postgpowaniu
administracyjnym. Réwniez w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada
2002 1., IV CKN 1519/00%, przyjeto, ze interes prawny nie zachodzi z reguty,
gdy zainteresowany moze na innej drodze osiaggna¢ w petni ochrone swoich
praw. Z kolei zadanie wydania cz¢sci nieruchomosci musi mie¢ swojg podstawe
prawna.

Wilasciwsze, cho¢ tez nie wolne catkiem od mankamentéw?¥, jest zapa-
trywanie wyrazone w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 1951 1., C
754/50%, w ktérym stwierdzono, ze: ,W rozumieniu dekretu o rozgraniczeniu
nieruchomosci legitymowany do zadania rozgraniczenia jest kazdy, kto ma
na nieruchomo$ci prawa, w szczegoélnosci kto ma uprawnienia wyplywajace
zart. 7 ust. 11 4 oraz z art. 9 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoéci
i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy”. Tym samym, w oparciu
o przepisy dekretu dnia 13 wrzesnia 1946 r. o rozgraniczeniu nieruchomosci
oraz dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m.st. Warszawy?, przyznat on uprawnienie do wystapienia z wnio-
skiem o rozgraniczenie poprzednim wiascicielom sasiadujacych nieruchomosci,
ktore na mocy tego dekretu przeszly na wlasnos¢ gminy m.st. Warszawy (art. 1),
jesli przystugiwaty im do tych gruntéw prawo wieczystej dzierzawy lub prawo
zabudowy. W uzasadnieniu tego orzeczenia, Sad Najwyzszy za stuszny uznat
poglad Sadu Okregowego, ze prawo zadania rozgraniczenia wyptywa przede
wszystkim z prawa wlasnosci. Jednak juz w granicach art. 41 dekretu z dnia
11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe*, powstaje kwestia, czy roszczenie

3% Zob. np. wyrok z dnia 13 kwietnia 1965 r., I CR 266/64, OSPiKA 1966, nr 6-8, poz. 166;
wyrok z dnia 18 grudnia 1968 r., I PR 290/68, PiP 1969, z. 11, s. 918; wyrok z dnia 6 czerwca
1997 ., Il CKN 201/97, Monitor Prawniczy 1998, nr 2, s. 3; wyrok z dnia z 9 maja 2000 r. IV CKN
686/00, niepubl., wyrok z dnia 4 stycznia 2008 r., III CSK 204/07, niepubl.

3 LEX nr 50644.

3 LEXnr 78333.

¥ Teza ujeta zbyt szeroko; zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie, s. 555-557.

* OSN (C) 1952, nr 3, poz. 68.

* Dz U.Nr 50, poz. 279, ze zm.

Dz.U. 21946, Nr 57, poz. 319, ze zm., dalej jako pr.rzecz. Przepis ten byt odpowiednikiem
art. 153 k.c.
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o rozgraniczenie stuzy wylacznie wtascicielowi, czy tez zadac go mogg réwniez

osoby, ktérym stuza na nieruchomosci prawa rzeczowe. Jak zaznaczyl, nauka

prawa pojmuje roszczenie o rozgraniczenie pod wzgledem podmiotowym na
ogol rozszerzajace, czyli ze przyznaje je réwniez osobom uprawnionym rzeczowo.

Wskazal, ze watpliwosci, ktore sklanialy do zajecia stanowiska przeciwnego,

powinny upas¢ pod wplywem przepiséw dekretu o rozgraniczeniu nierucho-

mosci. Wedlug bowiem art. 2 tego dekretu rozgraniczenie przeprowadza si¢
zurzedu lub na wniosek 0s6b zainteresowanych. W mysl za$ art. 15 tego dekretu
sad moze przeprowadzi¢ rozgraniczenie, gdy spor toczy si¢ o wydanie nierucho-
modci, jezeli ustalenie granic jest potrzebne do rozstrzygniecia rozpoznawanej
sprawy. Zainteresowany w ustaleniu granicy nie jest sam tylko wlasciciel, a spor

o wydanie nieruchomo$ci niekoniecznie musi by¢ oparty na prawie wlasnosci.

Wynika z tego, Ze w rozumieniu dekretu o rozgraniczeniu nieruchomosci legity-

mowany do zadania rozgraniczenia jest kazdy, kto na nieruchomosci ma prawa,

ktorych zakres jest zalezny od rozmiaréw nieruchomosci. Do takich praw nalezy
zaliczy¢ uprawnienia wyplywajace z art. 7 ust. 1 i4 oraz art. 9 dekretu z dnia

26 pazdziernika 1945 r., albowiem wigzg sie one z wlasnoscig nieruchomosci,

a nie majg wylacznie charakteru praw obligacyjnych.

Nie przekonuja dlatego argumenty Sadu Najwyzszego podniesione w gloso-
wanej uchwale odnoszace si¢ do tego, ze:

1. Sprawa o rozgraniczenie stuzy urzeczywistnieniu prawa wtasnosci; jest
niejako roszczeniem uzupelniajacym*, wyplywajacym z tego prawa, gdyz
ustalenie granic stuzy okresleniu zakresu uprawnien wlasciciela, $cislej okre-
$leniu obszaru nieruchomosci, na ktérym prawo to si¢ rozciaga. W wyniku
rozgraniczenia dochodzi¢ ma do ustalenia zakresu tytulow wlasnosci uczest-
niczacych w postepowaniu wlascicieli, a prawomocne orzeczenie w tym
przedmiocie ma mie¢ ten skutek, ze wlasno$¢ gruntéw rozcigga sie do
ustalonej granicy*. Jako instytucja prawa rzeczowego ma by¢ ona zwigzana
z prawem wiasno$ci nieruchomosci, a nie z innymi prawami rzeczowymi,
nawet w przypadkach, gdy z wnioskiem o rozgraniczenie moga wystapic
takze podmioty, ktorym przystuguja na nieruchomosci, inne niz wlasnosc¢,
prawa rzeczowe. Taki poglad, uwzgledniajacy sytuacje typowe i najczestsze
w praktyce, nie liczy si¢ z mozliwoscig obcigzenia nieruchomo$ci prawem
wieczystego uzytkowania, i przyznaniem podmiotowi tego prawa, o tresci

*1 Nie moge sie oprze¢ wrazeniu, ze w tej czesci Sad Najwyzszy dopuscit sie bledu katego-

rialnego przesuniecia utozsamiajac ,sprawe” i ,roszczenie”
2 Zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 31 sierpnia 1963 r., I CR 136/63, OSNCP
1964, nr 10, poZ. 203.
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zblizonej do prawa wlasnosci, uprawnienia do jego ochrony poprzez odpo-
wiednie zastosowanie przepisow o ochronie wlasnosci.

Normatywna konstrukeja i istota rozgraniczenia zaktada (zawsze, bez-
wzglednie - dopisek autora) spetnienie kumulatywnie dwdch przestanek,
a mianowicie istnienia odrebnych nieruchomosci (przestanka przedmio-
towa), ktore nie stanowia wlasnosci tego samego podmiotu (przestanka
podmiotowa). Rozgraniczenie nieruchomosci implikowa¢ ma istnienie
sporu, do zaistnienia ktérego konieczne ma by¢ wystepowanie co najmniej
dwdch podmiotéw. Innymi stowy, wiasciciel dwdch sasiadujacych ze soba
nieruchomosci nie moze pozostawaé w sporze prawnym, co do przebiegu
granic pomiedzy nimi. Uzna¢ nalezy jednak, Ze ta konstrukcja i istota
rozgraniczenia nie jest naruszona, gdy przeprowadzenie postgpowania
rozgraniczeniowego nastepowa¢ ma miedzy uzytkownikami wieczystymi
sasiadujacych dziatek wyodrebnionych geodezyjnie i majacych zalozone
odrebne ksiegi wieczyste, stanowigcych wlasnos¢ tego samego podmiotu
- Skarbu Panstwa. Istniejg bowiem wowczas odrebne nieruchomosci (prze-
stanka przedmiotowa), ktore nie stanowig uzytkowania wieczystego tego
samego podmiotu (przestanka podmiotowa). Gdy wystepuje co najmniej
dwdch uzytkownikoéw wieczystych nieruchomosci sasiadujacych ze soba,
ktorzy pozostaja w sporze co do zakresu wykonywanych praw, istnieje
przedmiot implikujacy dokonanie rozgraniczenia. Nie mozna si¢ dlatego
zgodzi¢ z Sagdem Najwyzszym gdy stwierdza, ze zastosowanie ustawowych
kryteriow rozgraniczenia jest mozliwe wowczas, gdy spor graniczny dotyczy
nieruchomosci niestanowigcych wlasnosci tego samego podmiotu. Fakt, ze
w przypadku gdy dwie sasiadujace ze sobg nieruchomosci naleza do tego
samego podmiotu bezprzedmiotowe ma by¢ kryterium prawne wynika-
jace np. z zasiedzenia przygranicznych pasow gruntdw, czy tez kryterium
ostatniego spokojnego stanu posiadania, rdwniez nie uzasadnia pogladu
wyrazonego w tezie glosowanej uchwaly. Istotne jest, Ze poprzez czynno-
$ci postepowania rozgraniczeniowego ma doj$¢ do wyznaczenia zakresu
praw uzytkowania wieczystego ustanowionych na rzecz réznych podmio-
tow na sasiadujacych nieruchomosciach. Nie od rzeczy bedzie wskaza¢, ze
w realiach omawianej sprawy doszlo do wydania decyzji rozgraniczeniowe;j
dotyczacej trzech sasiadujacych nieruchomosci stanowigcych wtasnosé¢
Skarbu Panstwa i oddanych w uzytkowanie wieczyste: 1) skladajacej si¢
z dzialek nr 804/79, 804/80 i 804/98, potozonej w O., objetej ksiega wie-
czysta (...), 2) skladajacej sie z dzialki nr 804/77, objeta ksiega wieczysta
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(...) potozong w O., 3) skladajacej si¢ z dziatki nr 804/14, objetej ksiega
wieczysta (...) potozona w O.

Postepowanie administracyjne, co do zasady, ma dwa etapy: administracyjny

i sagdowy. Prawidlowe jest stwierdzenie Sadu Najwyzszego, ze na etapie admini-
stracyjnym, rozgraniczenie nieruchomosci jest przeprowadzane z urzgdu lub na
whniosek strony. Postepowanie o rozgraniczenie nieruchomoéci przeprowadza sie
z urzedu przy scaleniu gruntéw, a takze, jezeli brak wniosku strony, a potrzeby
gospodarki narodowej lub interes spoleczny uzasadniajg przeprowadzenie roz-
graniczenia (art. 30 ust. 112 pr. geod.). Ma racje Sad Najwyzszy stwierdzajac, ze
pojecie strony postepowania rozgraniczeniowego nalezy rozumie¢ w znaczeniu,
o ktérym stanowi art. 28 k.p.a., czyli, Ze strong jest kazdy, czyjego interesu praw-
nego lub obowiazku dotyczy postepowanie albo kto zada czynnosci organu ze
wzgledu na swdj interes prawny lub obowigzek. Nalezy tu jednak dopowiedzie¢,
ze w literaturze i orzecznictwie powszechnie prezentowany jest poglad, ze strong
postepowania rozgraniczeniowego s3 nie tylko wlasciciele, ale takze osoby, kto-
rym przystuguje prawo rzeczowe do korzystania z nieruchomosci, a wigc takze
uzytkownik wieczysty*. W uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 13
kwietnia 1988 r. III CZP 23/88%, zwrécono uwage na to, Ze juz wczesniej Sad
Najwyzszy wyjasnil, iz zainteresowanymi w sprawie o rozgraniczenie oprocz
wladciciela i wspotwlasciciela nieruchomosci sg osoby uzywajace nieruchomosci,
nie bedace jej wlascicielami®, osoby majace prawa do nieruchomosci*, a wiec
osoby uprawnione do niektérych stuzebnosci czynnych gruntowych i osobistych
np. pastwiska. Pozwala to na przyjecie stanowiska, akceptowanego rowniez
w literaturze, ze do zainteresowanych w sprawie o rozgraniczenie nieruchomosci
poza wiascicielami lub wspotwlascicielami, wieczystymi uzytkownikami i posia-
daczami samoistnymi, jezeli domniemanie przemawia za tym, ze posiadanie jest
zgodne ze stanem prawnym (art. 341 k.c.), nalezg takze osoby, ktorym przystu-
guja inne prawa rzeczowe do korzystania z gruntu, ktérych realizacja zalezna
jest od jego rozmiaru. Oczywicie, nie kazde prawo podmiotowe stwarzac bedzie
przymiot zainteresowanego w rozumieniu art. 510 § 1 k.p.c. Na przyktad zakres
stuzebnosci czynnych, gruntowych i osobistych, jak drogowe, czerpanie wody,
piasku itp., moze nie zaleze¢ od rozmiaréw gruntu. Niektore rzeczowe prawa

** Zob. E. Mzyk. Podziat i rozgraniczenie nieruchomosci, Warszawa-Zielona Gora 1997,

s. 1997, S. Rudnicki, [w:] Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 422.

** OSNCP 1989 nr 9, poz. 137, z tezg: ,Osoba korzystajaca z cudzej nieruchomosci w zakre-
sie przejazdu i przechodu nie jest zainteresowanym w rozumieniu art. 510 § 1 k.p.c. w sprawie
o rozgraniczenie tej nieruchomosci z nieruchomoscia sasiednig”.

*> OSN 1956, poz. 60.

6 OSN 1952, poz. 68.
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ograniczone, jak hipoteka, stuzebnosci gruntowe bierne, w ogole nie sprowa-
dzajg si¢ do korzystania z gruntu. Dlatego tez zainteresowanym moze by¢ tylko
osoba, ktdrej przystuguje prawo polegajace na korzystaniu z gruntu, cho¢by
w oznaczonym zakresie. Cho¢ tak szerokie pojmowanie strony postepowania
rozgraniczeniowego budzi, nie bez pewnej dozy racji, zastrzezenia czesci dok-
tryny¥, to jednak na pelng aprobate zastuguje twierdzenie o tym, ze wieczysty
uzytkownik ma legitymacje do domagania si¢ rozgraniczenia nieruchomosci.

Myli sie jednak Sad Najwyzszy stwierdzajac, ze wieczysty uzytkownik
nieruchomosci, o ile wykaze interes prawny w rozgraniczeniu nieruchomo-
$ci w rozumieniu art. 28 k.p.a. na etapie postepowania administracyjnego,
a w postepowaniu nieprocesowym interes prawny w rozumieniu art. 510 § 1
k.p.c., jest uprawniony do ztozenia wniosku o rozgraniczenie jej z sasiednig
nieruchomoscia/sgsiednimi nieruchomosciami w wypadku, gdy takie upraw-
nienie przystuguje wlascicielowi nieruchomosci, na ktérej zostalo ustanowione
uzytkowanie wieczyste, czyli w sytuacji, gdy sasiadujace nieruchomosci nie
stanowig wlasnosci tego samego podmiotu. Do takiego wniosku nie prowadzi
po pierwsze to, ze uprawnienie uzytkownika wieczystego do zlozenia wnio-
sku o rozgraniczenie nieruchomosci oznacza, iz bedzie ono prowadzone przy
uwzglednieniu ustawowych kryteriéw wlasciwych dla prawa wlasnosci i dotyczy¢
bedzie nieruchomosci (art. 153 k.c.), zas po drugie to, ze granice nieruchomosci
nie mogg by¢ modyfikowane np. wskutek nabycia przez uzytkownika wieczystego
wskutek zasiedzenia przygranicznego pasa gruntu na sasiedniej nieruchomosci
réwniez oddanej w uzytkowanie wieczyste*. Nalezy tez pamietad, ze w prawie
polskim nie obowiazuje zasada nemo sibi ipse causam possessionis mutare potest,
co oznacza, ze na skutek widocznej na zewnatrz (obiektywnie) zmiany postepo-
wania posiadacza wzgledem rzeczy jego posiadanie zalezne przeksztalci¢ moze
si¢ w samoistne i odwrotnie. Taka zmiana nie moze si¢ odbywac wylacznie w sfe-
rze przezy¢ psychicznych posiadacza, lecz powinna si¢ manifestowac w sposob
zewnetrznie rozpoznawalny®. Tak samo nie moze mie¢ istotnego znaczenia dos¢
oczywisty fakt, ze zakres uprawnien uzytkownika wieczystego do nieruchomosci
nie moze by¢ szerszy od zakresu praw przystugujacych jej wlascicielowi.

47

Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie, s. 555-557.
W uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego - zasadzie prawne;j - z dnia 11 grud-
nia 1975 1., I CZP 63/75, OSNCP 1976, nr 12, poz. 259, przyjeto, ze: ,Dopuszczalne jest nabycie
prawa wieczystego uzytkowania przez zasiedzenie biegnace przeciwko poprzedniemu wieczystemu
uzytkownikowi”.

4 Zob. E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 3, s. 638.
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Whbrew stanowisku Sadu Najwyzszego przyjac nalezy, iz okolicznos¢, ze
rozgraniczenie jest wszczynane z urzedu, a takze na wniosek strony, ktéra nie
jest wlascicielem, o ile wykaze interes prawny, stanowi dodatkowy, cho¢ nie
przesadzajacy, argument uzasadniajacy prowadzenie rozgraniczenia nierucho-
mosciami, co do ktérych prawo uzytkowania wieczystego przystuguje réznym
podmiotom, ale stanowigcych wlasnos¢ tego samego podmiotu. W tym kontek-
$cie nie ma znaczenia to, ze zarowno z kodeksowej regulacji rozgraniczenia, jak
iz przepiséw pr. geod. wynika, Ze przedmiotem rozgraniczenia musza by¢ nie-
ruchomosci niestanowigce wlasnosci tego samego podmiotu (art. 153 zd. 2 fine
k.c. stanowi o mozliwosci zasgdzenia doptaty na rzecz jednego z wlascicieli; tak
samo art. 33 ust. 3 pr. geod. wskazuje na wlascicieli nieruchomosci). Te przepisy
regulujg po prostu sytuacje typowe, w ktorych nieruchomosci nie s3 obcigzone
prawem uzytkowania wieczystego ustanowionym na rzecz réznych podmiotéw.
Idgc tym tokiem rozumowania Sadu Najwyzszego nalezaloby uznac, ze skoro
art. 153 zd. 2 fine k.c. stanowi 0 mozliwosci zasadzenia doptaty na rzecz jednego
z wladcicieli; a art. 33 ust. 3 pr. geod. wskazuje na wtascicieli nieruchomosci,
to w zadnym wypadku nie jest mozliwe, na zadanie uzytkownika wieczystego,
rozgraniczenie nieruchomosci, z ktorych jedna jest obcigzona uzytkowaniem
wieczystym.

Rekapitulujac, bardziej uprawniony wydaje si¢ poglad, iz uzytkownik wie-
czysty moze zadac rozgraniczenia sasiadujacych nieruchomosci i to nie tylko
wtedy, gdy nieruchomos¢ sasiednia nalezy do innego wtadciciela niz ten, kto-
remu przystuguje wlasnos¢ gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie. Dlatego
dopuszczalne jest przeprowadzenie postepowania rozgraniczeniowego miedzy
sasiadujacymi nieruchomosciami, jesli stanowia one wtasnos¢ tego samego
wlasciciela, o ile nieruchomosci te sg przedmiotem praw w postaci uzytkowa-
nia wieczystego przystugujacych réznym podmiotom i gdy w zwigzku z tym
moze powsta¢ migdzy nimi spér co do zakresu wykonywanych praw. Odmienne
zapatrywanie wyrazone w tezie glosowanej uchwaly musi by¢ dlatego uznane
za chybione.
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Streszczenie

W glosie do uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2018r., IIl CZP 115/17,
autor krytycznie ocenit zapatrywanie wyrazone w jej tezie, zgodnie z ktérym uzytkow-
nik wieczysty nie moze zadac rozgraniczenia sasiadujacych nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste roznym osobom, jezeli stanowig one wlasnos¢ tego samego
wladciciela” Orzeczenie to stanowilo odpowiedz na pytanie prawne jednego z sadow
odwolawczych dotyczace tego, czy dopuszczalne jest przeprowadzenie postepowania
rozgraniczeniowego miedzy uzytkownikami wieczystymi sasiadujacych dziatek wyod-
rebnionych geodezyjnie i majacych zalozone odrebne ksiegi wieczyste, stanowigcych
wlasnos¢ tego samego podmiotu - Skarbu Panstwa.

SLOWA KLUCZOWE: nieruchomos¢, uzytkowanie wieczyste, wlasnos¢, postepowanie
rozgraniczeniowe, ksigga wieczysta
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Summary

In the gloss regarding the decision of the Supreme Court of 19 October 2018, III CZP
115/17 the author critically assesses the view expressed in its thesis according to
which a perpetual user cannot demand the delimitation of neigbouring real estates
given to perpetual usufruct to various persons if they are owned by the same owner.
This decision was a response to a legal question posed by one of the appellate courts
whether it is permissible to conduct delimitation proceedings between perpetual users
of neighbouring plots separated by land surveying and with open separate land and
mortgage registers owned by the same entity — the Treasury.

KEY WORDS: real estate, perpetual usufruct, ownership, delimitation proceedings, land
and mortgage register
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