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Uzytkownik wieczysty
W sporze granicznym

Kiedy uzytkownik wieczysty jest uprawniony do ztozenia
wniosku o rozgraniczenie nieruchomosci z sasiednig nieru-
chomoscia lub nieruchomosciami?

nieruchomos$ci stanowigcej wtas-

no$c¢ Skarbu Panistwa domagala sig
jej rozgraniczenia z sasiednig nierucho-
moscig SP pozostajaca w uzytkowaniu
wieczystym sp6tki Y iz nieruchomoscia
SP pozostajaca w uzytkowaniu wieczys-
tym os6b fizycznych. Postepowanie ad-
ministracyjne zakonczyto sie wydaniem
decyzji rozgraniczeniowej, ktérg zakwe-
stionowata spétka X. W konsekwencji
sprawa o rozgraniczenie zostata przeka-
zana przez organ gminy do Sagdu Rejono-
wego, ktéry oddalit wniosek. W uzasad-
nieniu sad cywilny wyjasnil, ze zgodnie
z art. 153 kc rozgraniczenie moze by¢
dokonane tylko pomigedzy nieruchomo-
$ciami, ktére nie stanowig wlasnosci te-
go samego wlasciciela.

Natomiast gdy chodzi o uprawnienia
uzytkownika wieczystego do rozporza-
dzania przyslugujagcym mu prawem,
przyjal, ze nie wynika z niego prawo
do decydowania o nieruchomoéci jako
o przedmiocie prawa wlasnosci, w tym
w szczegoblnosci do decydowania o tym,
jaka cze$¢ powierzchni ziemskiej stano-
wi przedmiot wlasnosci. Wedlug Sadu
Rejonowego zaistnialy spér graniczny
moze by¢ rozwigzany jedynie z inicja-
tywy wlasciciela przez ,,skorygowanie
decyzji dotyczacej oznaczenia granic
ewidencyjnych dzialek”, ktére oddano
w uzytkowanie wieczyste. Tu sad wyjas-

S poétka X jako wieczysty uzytkownik
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nil, Ze nikt poza wlascicielem nie jest
uprawniony do decydowania o przebie-
gu granic dziatek.

czenia, Sad Okregowy powzial

watpliwosci, ktére wyrazit w py-
taniu prawnym przedstawionym do
rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzsze-
mu. Ten w uchwale z 18 pazdziernika
2018 1. [sygn. akt ITI CZP 115/17] uznat,
ze uzytkownik wieczysty nie moze
zadac¢ rozgraniczenia sasiadujacych
nieruchomosci oddanych w uzytko-
wanie wieczyste réznym osobom, jeze-
li stanowia one wlasnos$¢ tego samego
wlasciciela.

SN zwrdcil uwage, ze podobnym za-
gadnieniem prawnym zajmowal sie
juz w uchwale z 5 wrze$nia 1972 r.
[sygn. akt III CZP 57/72, RPEiS 1973
nr 1, s. 320]. Wéwczas zadano pytanie,
czy dopuszczalne jest rozgraniczenie
nieruchomosci stanowiacych wlasnosé
Skarbu Panstwa, z ktérych jedna znajdu-
je sie w zarzadzie i uzytkowaniu sp6t-
dzielni, a druga w wieczystym uzytko-
waniu oséb fizycznych. SN wyjasnil,
ze w przypadku, gdy na jednej z sasia-
dujacych nieruchomosci stanowiacej
wlasnoé¢ Skarbu Panstwa ustanowiono
uzytkowanie, a na drugiej uzytkowanie
wieczyste i granice korzystania z tych
nieruchomosci staty sie sporne, uzyt-

R ozpoznajac apelacje od tego orze-

kownik, jak réwniez uzytkownik wie-
czysty moga dochodzi¢ swoich upraw-
nien w drodze powddztwa o ustalenie
zakresu korzystania z przystugujacych
im praw.

W sprawie z 1972 r. spér graniczny za-
istnial pomiedzy uzytkownikiem i wie-
czystym uzytkownikiem, a zatem w od-
miennej konfiguracji podmiotowej niz
w tej sprawie. Tu wniosek o rozgranicze-
nie dotyczyt nieruchomosci stanowia-
cych wlasnos¢ tego samego podmiotu
— czyli Skarbu Panstwa — ale ktére po-
zostajg w uzytkowaniu wieczystym réz-
nych podmiotéw. Jednoczes$nie SN przy-
wolat orzeczenie SN z 17 lipca 1951 r.
[sygn. akt C 754/50, OSN(C) 1952 nr 3,
poz. 68] wydane na kanwie nieobo-
wigzujacego juz dekretu z 13 wrzesnia
1946 r. 0 rozgraniczeniu nieruchomosci
(DzU nr 53, poz. 298 ze zm.) oraz de-
kretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wias-
nosci i uzytkowaniu gruntéw na obsza-
rze m.st. Warszawy (DzU nr 50, poz.
279 ze zm.), czyli tzw. dekretu Bieruta.
Na podstawie przepiséw tego ostatniego
wszystkie warszawskie nieruchomosci
staly sie wlasnoscig panstwows, a do-
tychczasowy wiasciciel przy spetnieniu
okreslonych warunkéw mégt uzyskac
prawo wieczystej dzierzawy, bedacej od-
powiednikiem dzisiejszego uzytkowa-
nia wieczystego. Wtedy Sad Najwyzszy
przyznal uprawnienie do wystgpienia



z wnioskiem o rozgraniczenie poprzed-
nim wtascicielom sagsiadujgcych nie-
ruchomosci, o ile przystugiwato im do
tych gruntéw prawo wieczystej dzier-
zawy lub prawo zabudowy.

uzasadnieniu uchwatly z 18 paz-
W dziernika 2018 r. Sad Najwyz-

szy wyjaénil, ze uzytkowanie
wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej
(fus in re aliena) obcigzajacym nieru-
chomos¢ gruntows. Uzytkowanie wie-
czyste jest prawem posrednim miedzy
wlasnoscia a prawami rzeczowymi ogra-
niczonymi [por.: uchwata SN z 22 paz-
dziernika 1968 r., sygn. akt IIl CZP 98/68,
OSNCP 1969, nr 11, poz. 188; wyrok SN
z 17 stycznia 1969 r., sygn. akt III CRN
360/68, OSNCP 1969 nr 12, poz. 222;
uchwata SN z 29 listopada 1972 r., sygn.
akt III CZP 82/72, OSNCP 1973 nr 7-8,
poz. 125; postanowienie SN z 17 stycz-
nia 1974 r., sygn. akt CRN 316/73, OSNCP
1974 nr 11 poz. 197], do ktérego judy-
katura, wypelniajac luki w przepisach
je normujacych, stosuje per analogiam
przepisy dotyczace wlasnosci. Zakres
uprawnien uzytkownika wieczystego
do korzystania z gruntu jest bowiem
znacznie szerszy od korzystania z cu-
dzego gruntu z jakiegokolwiek innego
prawa rzeczowego, ale jednoczesnie nie
jest tozsamy z prawem wtasnosci. Insty-
tucja uzytkowania wieczystego obejmu-
je z jednej strony stosunek rzeczowy,
ktérego wyrazem jest prawo uzytkowa-
nia w oznaczonych granicach oddanego
w tym celu gruntu z wylaczeniem in-
nych oséb (réwniez wtasciciela) i do roz-
porzadzania tym prawem. Z drugiej za$
strony w relacjach pomigdzy uzytkow-
nikiem wieczystym a wlascicielem za-
wiera elementy stosunku zobowigzanio-
wego, ktére wynikajg z zawartej umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste, okreslajacej sposéb korzystania
z tego gruntu przez uzytkownika wie-
czystego.

ani przepisy ustawy z 17 maja

1989 r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne nie definiujg nieruchomosci
dla cel6w rozgraniczenia, przyjal jednak
bez watpliwosci, ze w tej kwestii nale-
zy odwotac sie do art. 46 § 1 kc. Prze-
pis ten identyfikuje nieruchomos¢ ja-
ko czes¢ powierzchni ziemskiej, ktéra
stanowi odrebny przedmiot wtasnosci,
czyli teren stanowigcy wlasnosc¢ jedne-
go podmiotu, otoczony gruntami innych
podmiotéw, bez nawigzania do ksiag
wieczystych [por. postanowienie SN
z 9 lutego 2003 r. sygn. akt V CK 278/02,
niepubl.].

D alej SN wyjasnit, ze ani art. 153 kg,

Jesli chodzi o problem postawiony
w pytaniu prawnym, SN uznal, ze defi-
nicja kodeksowa nieruchomosci nie jest
w tym przypadku wystarczajaca, gdyz
wszystkie nieruchomosci stanowigce
przedmiot postepowania rozgranicze-
niowego zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste réznym podmiotom i majq za-
fozone odrebne ksiegi wieczyste. Zatem
mimo ze wszystkie dziatki tworzace nie-
ruchomodci sgsiadujg ze sobg i mogtly-
by jako cato$¢ stanowic¢ jeden przedmiot
wlasnoéci w rozumieniu art. 46 kc, to
jednak w istocie wystepuja tu trzy nie-
ruchomoéci, a nie jedna, czyli tyle nie-
ruchomodci, ile jest ksigg wieczystych.
Ksigga wieczysta jest zatem czynni-
kiem wyodrebniajgcym nieruchomosé
(art. 24 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece, tekst jedno-
lity: DzU z 2018 1., poz. 1916, dalej: ukwh;
zob. tez uzasadnienie postanowienia SN
z 30 pazdziernika 2003 r., sygn. akt V CK
114/02, OSNC 2004 nr 12, poz. 201).

czystemu nie przystuguje uprawnienie
przewidziane w art. 21 ukwh, tj. do po-
taczenia kilku nieruchomosci w ksiedze
wieczystej w jedng nieruchomosg, ani ze
nie moze on dokonaé¢ podziatu gruntu
oddanego mu w uzytkowanie wieczy-
ste, gdyz sg to uprawnienia przystugu-
jace wylgcznie wlascicielowi.

Tu SN podkreslit, ze podziat wieczysto-
ksiggowy nieruchomosci (art. 21 ukwh)
nie jest tozsamy z podzialem, o ktérym
mowa w art. 92 i nastepnych ugn, oraz ze
z uprawnienia do zbycia catosci czy wy-
odrebnionej czesci prawa uzytkowania
wieczystego, jak réwniez z uprawnienia
przewidzianego w art. 97 ust. 11 2 ugn
nie mozna wyprowadzi¢ uprawnienia
uzytkownika wieczystego do ustalenia
zakresu tego prawa przez rozgranicze-
nie nieruchomosci, na ktérych te prawa
zostaly ustanowione. Sprawa o rozgra-
niczenie stuzy urzeczywistnieniu pra-
wa wlasnosci. W wyniku rozgraniczenia
dochodzi do ustalenia zakresu tytutéw

Uzytkownik wieczysty nie moze zadac rozgrani-

czenia sasiadujacych nieruchomosci oddanych

w uzytkowanie wieczyste roznym osobom, jezeli

stanowia one wlasnos¢ tego samego wtasciciela.

granicach okre$lonych przez
W ustawy i zasady wspélzycia spo-

tecznego oraz przez umowe o od-
danie gruntu w uzytkowanie wieczyste
uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu
z wylaczeniem innych oséb; w tych sa-
mych granicach uzytkownik wieczys-
ty moze swoim prawem rozporzadzac
(art. 233 kc). Uprawnienie do wylacz-
nego korzystania z gruntu oraz rozpo-
rzadzania prawem uzytkowania wieczy-
stego jest skuteczne réwniez wzgledem
wlasciciela gruntu. Wedtug SN w ra-
mach uprawnienia do rozporzadza-
nia prawem uzytkowania wieczyste-
go uzytkownik wieczysty moze zby¢
cze$¢ tego prawa (o ile jest to prawnie
mozliwe w konkretnym stanie faktycz-
nym z uwagi na konstrukcje uzytkowa-
nia wieczystego), w zakresie, w jakim
prawo to obcigza wydzielong czgs$¢ nie-
ruchomosci; tak samo moze on dopro-
wadzi¢ do zniesienia wspétuzytkowa-
nia wieczystego gruntu przez podzial
fizyczny tego prawa. SN przywolal
uchwaty: z 7 kwietnia 2006 r. [sygn. akt
111 CZP 24/06, OSNC 2007 nr 2, poz. 24]
iz 13 marca 2015 r. [sygn. akt III CZP
116/14, OSNC 2016 nr 2, poz. 18]. Wyjas-
niono w nich, ze uzytkownikowi wie-

wlasnosci uczestniczacych w postepo-
waniu wlascicieli, a prawomocne orze-
czenie w tym przedmiocie ma ten sku-
tek, ze wlasnos¢ gruntéw rozciaga sie do
ustalonej granicy. Rozgraniczenie jako
instytucja prawa rzeczowego jest zwia-
zane z prawem wlasno$ci nieruchomos-
ci, anie z innymi prawami rzeczowymi.
Dzieje sie tak nawet w przypadkach, gdy
z wnioskiem o rozgraniczenie mogg wy-
stapi¢ takze podmioty, ktérym przystu-
guja na nieruchomosci — inne niz wlas-
noé¢ — prawa rzeczowe.

Dalej SN wskazal, Ze normatywna kon-
strukcja i istota rozgraniczenia zaktada
spetnienie kumulatywnie dwaéch prze-
stanek, a mianowicie istnienia odreb-
nych nieruchomosci (przestanka przed-
miotowa), ktére nie stanowia wlasnosci
tego samego podmiotu (przestanka pod-
miotowa). Ponadto rozgraniczenie nie-
ruchomosci implikuje istnienie sporu,
do ktérego konieczne jest wystgpowanie
co najmniej dwdch podmiotéw. Wlasci-
ciel dwach sasiadujacych ze soba nie-
ruchomosci wieczystoksiggowych nie
moze pozostawa¢ w sporze prawnym
co do przebiegu granic pomiedzy nimi.
Nie byloby wéwczas mozliwe zastosowa-
nie ustawowych kryteriéw rozgranicze-
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nia. W sytuacji bowiem gdy dwie sasia-
dujace ze sobg nieruchomosci nalezatyby
do tego samego podmiotu, bezprzedmio-
towe byloby kryterium prawne wynika-
jace np. z zasiedzenia przygranicznych
paséw gruntéw czy tez kryterium ostat-
niego spokojnego stanu posiadania (a tak-
ze kryteriow z art. 36 Pgik).

czeniowej na etapie administracyj-

nym i wskazujac, ze rozgraniczenie
nieruchomosci moze by¢ prowadzone
z urzedu lub na wniosek strony w rozu-
mieniu art. 28 kpa, SN wskazal, ze zaini-
cjowanie tego postepowania wnioskiem
strony, ktdra nie jest wlascicielem, nie
stanowi argumentu uzasadniajgcego
prowadzenie rozgraniczenia nierucho-
mosci stanowigcych wlasnosé jednego

P rzechodzac do procedury rozgrani-

granic pomiedzy nimi.

podmiotu, nawet jezeli ustanowione na
nich prawo uzytkowania wieczystego
przystuguje réznym podmiotom. Wnio-
sek ten SN uzasadnil normatywnie,
przywotujac art. 33 ust. 3 Pgik i art. 153
zd. 2 in fine kc stanowiacy o mozliwos-
ci zasgdzenia doptaty na rzecz jednego
z wlascicieli.

W konsekwencji SN przyijal, ze uzyt-
kownik wieczysty, o ile wykaze interes
prawny w rozgraniczeniu nieruchomos-
ci w rozumieniu art. 28 kpa (na etapie
postepowania administracyjnego) badz
w rozumieniu art. 510 § 1 kpc w poste-
powaniu cywilnym, jest uprawniony do
zlozenia wniosku o rozgraniczenie nie-
ruchomosci z sgsiednia nieruchomoscia
czy nawet sasiednimi nieruchomoscia-
mi, ale tylko wéwczas, gdy takie upraw-
nienie przystuguje wlascicielowi nieru-
chomosci, na ktérej zostalo ustanowione
uzytkowanie wieczyste.

edtug Sadu Najwyzszego rozgra-
W niczenie nieruchomosci inicjo-

wane przez uzytkownika wie-
czystego jest emanacjg uprawnienia
wlasciciela. Granice nieruchomosci nie
moga by¢ modyfikowane wskutek za-
siedzenia przez uzytkownika wieczy-

stego przygranicznego pasa gruntu na
sasiedniej nieruchomosci réwniez od-
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danej w uzytkowanie wieczyste czy we-
dlug ostatniego spokojnego stanu posia-
dania uzytkownika wieczystego. Samo
uzytkowanie wieczyste moze by¢ naby-
te przez zasiedzenie [zob. uchwata skla-
du siedmiu sedziéw Sadu Najwyzsze-
go — zasada prawna, sygn. akt III CZP
63/75, OSNCP 1976 nr 12, poz. 259], ale
to zupelnie co innego niz nabycie pra-
wa wlasnosci przez zasiedzenie. Cho-
dzi tu o sytuacje, w ktérych na czyjas
rzecz oddano nieruchomo$é¢ w uzytko-
wanie wieczyste, ale prawo to nie jest
wykonywane przez ten podmiot, lecz
przez zupelnie inny podmiot w ramach
uprawnien okreslonych w umowie.
Moze to by¢ (dla uproszczenia) np. brat
uzytkownika wieczystego ustanowio-
nego w umowie, ktéry to brat uwaza to
prawo za swoje i uiszcza wlascicielo-

Wiasciciel dwoch sasiadujacych ze soba nie-
ruchomosci wieczystoksiegowych nie moze
pozostawaé w sporze prawnym co do przebiegu

wi we wlasnym imieniu oplaty roczne
z tytulu tegoz uzytkowania wieczyste-
go. I jakkolwiek kazdy moze zasiedziec¢
przygraniczny pas gruntu, to z prawne-
go punktu widzenia w praktyce nie jest
mozliwe ustalenie, ze uzytkownik wie-
czysty danej nieruchomosci zasiedziat
prawo wilasnosci do przygranicznego
pasa gruntu nieruchomogci sasiednie;j.

Zasiedzenie to prawo wynikajace
z uzewnetrznionego przekonania o by-
ciu wlascicielem danej rzeczy. Stad nie
spos6b sobie wyobrazié, aby uzytkownik
wieczysty (ktéry przeciez wie, ze nie jest
wlascicielem nieruchomosci) mial prze-
$wiadczenie, ze jest wlascicielem tylko
przygranicznego pasa gruntu przylega-
jacego do nieruchomosci oddanej mu
w uzytkowanie wieczyste. Oczywiscie
kazdy moze wykazaé, ze zasiedzial przy-
graniczny pas gruntu, cho¢by oddanego
w uzytkowanie wieczyste, ale jego argu-
mentacja musi sprowadzac sig do prze-
$wiadczenia, zreszta uzewnetrznionego,
o przystugujacym mu prawie wlasnosci.
A tego nigdy nie wykaze posiadacz za-
lezny (np. uzytkownik czy zarzadca)
ani uzytkownik wieczysty. Teoretycz-
nie méglby to zrobié, ale musialby uwia-
rygodni¢ moment, od ktdrego przestat sie
czu¢ posiadaczem zaleznym, no i oczy-
wiécie musiatby zaprzesta¢ placenia
oplat rocznych na rzecz podatku od nie-
ruchomosci itd.

uchwale sprowadza sie do tego, Ze roz-

graniczenie nieruchomosci, choéby
mialy one osobne ksiegi wieczyste i przez
to wrozumieniu wieczystoksiegowym sta-
nowily odrebne nieruchomosci, nie jest
dopuszczalne w sytuacji, gdy ich witasci-
cielem jest jedna i ta sama osoba (podmiot).
Oczywiste jest takze, ze niedopuszczal-
ne jest prowadzenie procedury rozgrani-
czeniowej w stosunku do dziatek gruntu
stanowiacych wlasnos¢ jednego wilasci-
ciela, a wigc np. kilku dzialek objetych
jedna ksiega wieczysta albo kilku dzialek
stanowigcych wlasnosé jednego podmio-
tu, a nieposiadajacych ksiegi wieczystej
(na akt wlasnosci ziemi np.). Wiasciciel
nie moze bowiem sam prowadzi¢ ze sobg
sporu co do zakresu prawa jego wlasnosci.

Zatem w kazdej tego typu sytuacji sku-
tecznie zainicjowane przed organem
gminy postgpowanie rozgraniczeniowe
powinno by¢ umorzone jako bezprzed-
miotowe na podstawie art. 105 § 1 kpa,
a najwlasciwsza bytaby odmowa wszcze-
cia postepowania oparta na podstawie
art. 61a § 1 kpa.

Rozgraniczenie nieruchomosci odda-
nych wuzytkowanie wieczyste jest jednak
mozliwe, ale tylko wtedy, gdy stanowia
one wlasnosé innych podmiotéw, czyli
np. Skarbu Pafistwa i gminy czy powiatu.
Wowczas takie postepowanie zainicjowa-
ne przez uzytkownika wieczystego winno
by¢ prowadzone z udzialem wilascicieli sa-
siednich nieruchomosci i przy uwzgled-
nieniu ustawowych kryteriéw wlasciwych
dla prawa wtasnosci (art. 153 kc). Warun-
kiem koniecznym bytoby jednak poparcie
zlozonego przez uzytkownika wieczyste-
go wniosku o rozgraniczenie przez wlasci-
ciela nieruchomosci. Bez jego woli takie
postepowanie nie powinno by¢ kontynu-
owane. To wlasciciel wyznacza bowiem
uzytkownikowi wieczystemu ,granice”
czy tez zasieg jego prawa. W razie sporu
uzytkownikowi wieczystemu przystugu-
je uprawnienie do ustalenia zakresu (za-
siegu) prawa uzytkowania wieczystego na
gruncie. Moze ono by¢ realizowane zaréw-
no w stosunku do wtlasciciela nierucho-
moéci, na ktérej to prawo zostato ustano-
wione, jak i w stosunku do wieczystych
uzytkownikéw sasiednich nieruchomosci,
w trybie art. 189 kpc, czyli w trybie proce-
su o ustalenie [por. uchwale SN z 5 wrzes-
nia 1972 1., sygn. akt IIl CZP 57/72] lub — jak
wskazal SN —w ramach powddztwa o wy-
danie cze$ci spornego gruntu.
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