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Przejscie na nastepcow prawnych roszczenia
posiadacza o ustanowienie uzytkowania
wieczystego (art. 207 ust. 1 GospNierU)

DR JULITA ZAWADZKA

I.

Spory wokot kwestii wptywu utraty bytu prawnego posiadacza na jego uprawnienia, ktore wigzaly si¢ z po-
siadaniem, sg niemal tak stare, jak spor o istot¢ posiadania. Gdy dodatkowo problem prawny dotyczy nastgpstwa
prawnego w zakresie roszczen zwigzanych z posiadaniem wykonywanym przez osoby prawne, sytuacja tym bar-
dziej si¢ komplikuje, a jedng z przyczyn tych trudnosci jest weigz niewielki (w porownaniu z zagadnieniami nastgp-
stwa prawnego po osobach fizycznych) dorobek orzecznictwa w wielu budzacych watpliwosci kwestiach zwigza-
nych z nastgpstwem prawnym po osobach prawnych.

Problemy te dobrze obrazuje orzecznictwo Sadu Najwyzszego dotyczace mozliwosci przejscia na nastep-
cow prawnych posiadacza roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego, ktore zostalo przewidziane
w art. 207 ust. 1 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami'. W dotychczasowym orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przewazaty wypowiedzi negujace mozliwo$¢ przejécia czy przeniesienia na inny podmiot upraw-
nienia posiadacza opartego na art. 207 ust. 1 GospNierU oraz wczesniejszych regulacjach zastgpionych obecnie
przez ten przepis’. Za przejéciem roszczenia wynikajacego z art. 207 ust. 1 GospNierU na nastepce prawnego pod
tytutem ogolnym opowiedziat si¢ SN w odniesieniu do roszczenia powstatego na rzecz spotdzielni macierzystej,
ktora nastepnie ulegta podziatowi’, jednak zdecydowanie dominujaca linia orzecznicza w odniesieniu do roszczen
z art. 207 ust. 1 GospNierU podgzata dotychczas w kierunku przeciwnym.

W tym $wietle za przetomowa mozna uzna¢ uchwale SN z 18.2.2021 r., III CZP 15/20", ktorej teza brzmi:
»Spolce akcyjnej powstalej w wyniku polaczenia spolek kapitalowych, w tym skomercjalizowanego przed-
siecbiorstwa panstwowego, przystuguje na podstawie art. 207 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (t. jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1990) roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu
jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli posiadaczem nieruchomosci zaréwno na dzien 5.12.1990 r., jak
i 1.1.1998 r. bylo to przedsigbiorstwo panstwowe, ktére ponadto, przed komercjalizacja i przed wejsciem
w zycie ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, skierowalo do gminy wniosek o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego, a spétka akcyjna kontynuuje posiadanie nieruchomosci”.

'T. jedn.: Dz.U. 2 2020 1. poz. 1990 ze zm.; dalej jako: GospNierU,

2W odniesieniu do roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU w obecniym brzmieniu zob. wyrok SN z 15.2.2012 1., I CSK
230/11, Legalis (dot. niezbywalnosci roszczenia posiadacza w drodze czynnosci prawnej) oraz wyrok SN z 9.12.2015 r., 1T
CNP 23/15, Legalis (dot. braku przejs$cia roszczenia na spadkobiercow posiadacza); por. tez postanowienie SN z 23.1.2004 r.,
IIT CZP 107/03, Biul. SN Nr 1/2004, s. 8. Co do wczesniejszych regulacji, ktore zostaty zastapione przez art. 207 GospNierU,
zob. wyrok SN z 17.6.2015 r., I CSK 553/14, OSNC Nr 6/2016, poz. 72 oraz postanowienie SN z 12.4.2019 r., I CSK 499/18,
Legalis.

3 Zob. wyrok SN z 20.5.2009 r., I CSK 420/08, Legalis. W sprawie tej roszczenia dochodzita spéldzielnia powstata w wyni-
ku podziatu spotdzielni macierzystej. Podziat zostat dokonany przed 5.12.1990 r., zatem spoétdzielnia powstata w jego wyni-
ku z oczywistych przyczyn nie byla posiadaczem nieruchomosci w dniu 5.12.1990 r.; SN przyjat mimo to, Ze na spétdzielni¢
te przeszto roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego wywodzone z art. 207 ust. 1 GospNierU, uzasadniajac to sta-
nowisko odwotaniem si¢ do zasad sukcesji uniwersalnej (art. 111 ustawy z 16.9.1982 r. — Prawo spoldzielcze, t. jedn.: Dz.U.
z 2021 r. poz. 648 ze zm.; dalej: PrSpétdz).

4Biul. SN — IC Nr 3/2021.
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Stan faktyczny sprawy, w ktorej zostata podjeta uchwata z 18.2.2021 r., nie ma kluczowego znaczenia, jed-
nak dobrze obrazuje, jakiego rodzaju zdarzenia prawne najczg$ciej wymagaja oceny przy rozstrzyganiu o losa-
ch roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU w razie utraty bytu prawnego posiadacza. Sprawa dotyczyta dawnego
przedsigbiorstwa panstwowego, ktore przed transformacja ustrojowa (1989 r.) zabudowato budynkami nierucho-
mosci Skarbu Pafistwa’, nastepnie za$ nieruchomosci te zostaty skomunalizowane (1990 r.), a przedsiebiorstwo
panstwowe, juz jako odrebna od Skarbu Panstwa osoba prawna, ztozyto gminie (wtascicielowi nieruchomosci)
w dniu 27.12.1995 r. wniosek o ustanowienie na jego rzecz uzytkowania wieczystego wraz z przeniesieniem wia-
sno$ci budynkow, w trybie dwczesnie obowigzujacego art. 80 ust. la ustawy z 29.4.1985 r. o gospodarowaniu

gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci’. Postgpowanie w przedmiocie tego wniosku byto prowadzone az
do 2015 r., a w migdzyczasie (2009 r.) przedsigbiorstwo panstwowe zostatlo skomercjalizowane, tj. przeksztatcone
w jednoosobowg spotke akcyjng Skarbu Panstwa, ktora zostata pdzniej (2011 r.) potaczona z innymi spotkami
w trybie art. 492 § 1 pkt 2 ustawy z 15.9.2000 . — Kodeks spotek handlowych’ (potaczenie przez zawiazanie nowej
spotki), a ich majatek przeszedt na nowo zawigzang spotke bedaca nastegpnie strong powodowa w sprawie. Gdy
gmina w 2015 r. zalatwita odmownie wniosek ztozony w 1995 r. przez przedsigbiorstwo panstwowe, spotka akcyj-
na powstala w wyniku wspomnianych potaczen wystapita przeciwko gminie z powodztwem o wydanie wyroku,
o ktorym mowa w art. 64 KC, wskazujac art. 207 ust. 1 GospNierU jako materialnoprawna podstawe powodztwa®.
Z uzasadnienia uchwaty wynika, ze nieruchomosci objgte powoddztwem po ich zabudowaniu pozostawaty nieprze-
rwanie w posiadaniu, najpierw przedsi¢gbiorstwa panstwowego, nastgpnie spotki powstatej w wyniku jego skomer-
cjalizowania, i wreszcie — powodowej spotki powstatej w wyniku potaczenia kilku spotek, w tym tej powstatej
wskutek komercjalizacji przedsigbiorstwa panstwowego.

W tych okolicznoéciach powstata watpliwo$é, czy roszczenie oparte na art. 207 ust. 1 GospNierU’® przystuguje
nastepcy prawnemu pod tytutem ogdlnym przedsicbiorstwa panstwowego, a wigc posiadacza, ktory nieruchomo-

3 Jak wynika z uzasadnienia postanowienia o przedstawieniu SN pytania prawnego (postanowienie SA w Warszawie
721.12.2018 r., V ACa 594/17, niepubl.), w stosunku do przedsigbiorstwa panstwowego nie zostaty wydane zadne decyzje
administracyjne ani inne dokumenty, ktore bytyby podstawa przekazania nieruchomosci we wtadanie, wobec czego wladanie
nimi przez przedsigbiorstwo pozostawato niesformalizowane zarowno w dniu 5.12.1990 r., jak i w dniu 1.1.1998 r.

T, jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127; dalej jako: GospGruntU. Ustawa ta zostata uchylona z dniem 1.1.1998 r. przez
GospNierU. Poczatkowo mozliwo$¢ oddania posiadaczowi nieruchomosci panstwowej w zarzad, uzytkowanie lub uzytko-
wanie wieczyste przewidziana byta w art. 87 ust. 2—4 GospGruntU, dodanych z dniem 20.7.1988 r. (Dz.U. z 1988 r. Nr 24,
poz. 170). Od 5.12.1990 r. zakres tych przepisoOw zostat rozszerzony na nieruchomosci gminne (Dz.U. z 1990 r. Nr 79,

poz. 464); w tekscie jednolitym GospGruntU obowiazujacym od 10.4.1991 r. regulacj¢ t¢ przeniesiono (ze zmianami) do ar-
t. 80 ust. 2-3 GospGruntU (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127). Z dniem 8.12.1994 r. zostat dodany art. 80 ust. 1a GospGruntU.
Od dnia 1.1.1998 r. odpowiednikiem regulacji zawartej w tym przepisie stat si¢ art. 207 ust. 1 GospNierU, chociaz mi¢dzy ty-
mi przepisami od poczatku zachodzity istotne réznice, przede wszystkim co do przestanek i trybu regulowania praw posia-
dacza do nieruchomosci. W szczegdlnosci przepisy art. 87 i 80 GospGruntU nie przyznawaty posiadaczowi cywilnoprawne-
go roszczenia o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste (ani uzytkowanie). O poprzednich regulacjach zob. szerzej
A. Blaszczak [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, pod red. P. Czechowskiego, Warszawa 2015, s. 935—
938; zob. tez uzasadnienia wyrokow TK: z 3.6.2002 r., K 26/01, OTK-A Nr 4/2002, poz. 40 oraz z 10.10.2006 r., SK 30/04,
OTK-A Nr 4/2006, poz. 42.

"T. jedn.: Dz.U. z 2020 . poz. 1526 ze zm.; dalej jako: KSH.

8 Powod opierat swoje roszczenie na art. 207 ust. 1 GospNierU w pierwotnym brzmieniu, tj. sprzed zmiany wprowadzonej

z dniem 15.2.2000 r. na mocy ustawy z 7.1.2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz innych ustaw
(Dz.U. Nr 6, poz. 70), nadajacej temu przepisowi aktualne brzmienie. Co do kwestii intertemporalnych w zwiazku z ta no-
welizacja zob. wyrok TK z 10.10.2006 r., SK 30/04, OTK-A Nr 4/2006, poz. 42, z glosa krytyczna M. Jackowskiego, PiP
Nr 4/2007, s. 136-140.

° Dla porzadku nalezy wyjasnié, ze od chwili wejécia w zycie GospNierU toczyly si¢ spory wokot tego, czy art. 207 u-

st. 1 GospNierU jest zrodlem cywilnoprawnego roszczenia posiadacza o ustanowienie uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci panstwowej lub gminnej (tak D. Pluta, Uwlaszczenie posiadacza w trybie art. 207 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomos$ciami, Pal. Nr 4/2000, s. 166—170; w orzecznictwie zob. wyrok SN z20.6.2002 r., I CKN 341/01, Lega-
lis), czy tez nadal nie przyznaje posiadaczowi takiego roszczenia, podobnie jak wczesniejsze regulacje GospGruntU (w tym
kierunku G. Bieniek [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, pod red. G. Bienka, Warszawa 2005, s. 595—
596; w orzecznictwie zob. wyrok SN z 6.6.2001 r., V CKN 1043/00, Legalis oraz postanowienie SN z 23.1.2004 r., III CZP
107/03, Biul. SN Nr 1/2004, s. 8).
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$ci zabudowat i posiadat je zaréwno w dniu 5.12.1990 r."°, jak i w dniu 1.1.1998 r."" Zaréwno komercjalizacja
przedsigbiorstwa panstwowego, jak i potgczenie spotek, prowadzg bowiem do nastgpstwa prawnego pod tytulem
ogdlnym'?.

I11.

W uzasadnieniu uchwaty z 18.2.2021 r. SN krytycznie ustosunkowat sie do wecze$niejszego orzecznictwa' ne-
gujacego przejscie roszczen posiadacza o ustanowienie uzytkowania wieczystego na nastepcoéw prawnych posia-
dacza. O ile sama teza tej uchwaty, odstepujaca od dotychczasowego stanowiska prezentowanego w tej kwestii
przez SN, moze zashugiwac na aprobate, o tyle z jej uzasadnieniem trudno si¢ zgodzi¢, a motywy, ktére dopro-
wadzity SN do wniosku wyrazonego w tezie, nie przekonujg. Co prawda, SN wiasciwie zidentyfikowat problem
prawny, ktory wymagat rozstrzygnigcia (a wigc charakter prawny i cechy roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU),
lecz uzasadnienie uchwaty de facto nie zawiera wlasciwej analizy tej instytucji w §wietle norm prawa cywilnego
i podaza niejako ,,bocznym torem”, wiodagcym przez zagadnienia konstytucyjnoprawne, ktore dla udzielenia od-
powiedzi na postawione pytanie nie mialy znaczenia, przez co po lekturze uzasadnienia uchwaly w istocie nadal
nie wiadomo, z czego wynika¢ ma przej$cie na nastgpce prawnego pod tytutem ogdlnym roszczenia posiadacza
opartego na art. 207 ust. 1 GospNierU. Tymczasem mozna byto oczekiwaé, ze stanowisko zrywajace ze zdecydo-
wanie dominujgcg linig orzecznicza bgdzie poparte silnymi argumentami, a przede wszystkim poglgbiong analiza
rozstrzyganego zagadnienia.

Analizujac charakter prawny roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU SN niepotrzebnie odwotat si¢ do pogladow
wyrazonych przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 10.10.2006 r., SK 30/04'"*, w ktorym Trybunat przyijat,
ze art. 207 ust. 1 GospNierU w pierwotnym brzmieniu'® przyznawal wymienionym w tym przepisie posiadaczom
roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa lub gminy oraz uznat to rosz-
czenie za ekspektatywe maksymalnie uksztalttowang w odniesieniu do tych posiadaczy, ktorzy ztozyli Skarbowi
Panstwa lub gminie wnioski o ustanowienie na ich rzecz uzytkowania wieczystego. Sad Najwyzszy powotat si¢
tez na wzgledy stuszno$ciowe oraz na argument, Ze sytuacja prawna, w jakiej znalazt si¢ posiadacz nieruchomosci
spetniajagc wszelkie wymagania dla zawarcia umowy uzytkowania wieczystego z art. 207 GospNierU, podlega
ochronie konstytucyjnej realizowanej przez art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. Argumentacja ta nie uzasadnia jednak
stanowiska przyjetego w tezie uchwaty.

Za pogladem o przejsciu na nastgpcoOw prawnych roszczenia posiadacza o ustanowienie uzytkowania wieczy-
stego nie moze przemawiac¢ odwotanie si¢ do koncepcji ekspektatywy maksymalnie uksztattowanej wypracowane;j

przez TK w $wietle przepisow Konstytucji RP, ani odwotanie si¢ do konstytucyjnej ochrony takich ekspek-

tatyw'®. Konstytucyjna ochrona danego prawa lub sytuacji prawnej nie oznacza, ze prawo to (sytuacja prawna) mu-
si przechodzi¢ na nastepcow prawnych'’. Roszczenie posiadacza nieruchomosci wynikajace z art. 207 ust. 1 Go-

"Data ta, wskazana w art. 207 ust. 1 GospNierU, jest data wejscia w Zycie ustawy z 29.9.1990 r. 0 zmianie GospGruntU
(Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.), ktora dokonywata daleko idacej przebudowy zasad gospodarowania nieruchomosciami Skar-
bu Panstwa i gmin, w zwigzku z transformacja ustrojowa.

""Data wejscia w zycie GospNierU.

1270b. art. 1 ust. 1 ustawy z 30.8.1996 . o komercjalizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw panstwowych (Dz.U. Nr 118,

poz. 561); art. 494 § 112 KSH.

13 Scisle rzecz ujmujac, SN odnosit sie do wyroku SN z 17.6.2015 ., 1 CSK 553/14, OSNC Nr 6/2016, poz. 72 oraz postano-
wienia SN z 12.4.2019 r., I CSK 499/18, Legalis, ktore dotyczyly wczesniejszej regulacji (art. 80 ust. 1a GospGruntU), zasta-
pionej obecnie przez art. 207 GospNierU. Stanowisko to SN podtrzymat jednak w odniesieniu do art. 207 ust. 1 GospNierU
(zob. przyp. 3).

' OTK-A Nr 4/2006, poz. 42.

5Tj. sprzed 15.2.2000 r., w ktorym weszla w zycie ustawa z 7.1.2000 . o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70).

16 Samo pojecie i cechy ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej w prawie konstytucyjnym nie sa zreszta jednolicie poj-
mowane, zatem odwotanie si¢ do tej koncepcji w sprawie cywilnej bardziej zaciemnia obraz sprawy niz cokolwiek wyjasnia;
zob. m.in. K. Wojtyczek, Granice ingerencji ustawodawczej w sfer¢ praw cztowieka w Konstytucji RP, Krakow 1999, s. 232;
zdanie odrgbne se¢dziego TK B. Lewaszkiewicz-Petrykowskiej do wyroku TK z 24.10.2000 r., SK 7/00, OTK-A Nr 7/2000,
poz. 256; M. Jackowski, Ekspektatywa jako przedmiot ochrony konstytucyjnej, PiP 2007, Nr 11, s. 95-101 i tam przywotane
orzecznictwo TK i SN.

' Przyktadowo, nie ulega watpliwosci, Ze prawo do uzytkowania ustanowionego na rzecz osoby fizycznej podlega ochro-
nie konstytucyjnej jako ,,prawo do innego prawa majatkowego” (art. 64 ust. 1 Konstytucji RP), mimo ze uzytkowanie to jest
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spNierU jest cywilnoprawnym roszczeniem majatkowym i w $wietle norm prawa cywilnego nalezy ocenia¢ jego
cechy, takie jak zbywalno$¢ czy mozliwos$¢ przejscia na nastgpcoOw prawnych w drodze sukcesji uniwersalnej.
W tym zakresie uchwata z 18.2.2021 r. nie zawiera w istocie uzasadnienia, a zawarte w jej tezie stwierdzenie,
ze roszczenie posiadacza oparte na art. 201 ust. 1 GospNierU przystuguje jego nastgpcy prawnemu pod tytutem
og6lnym kontynuujacemu posiadanie nieruchomosci, pozostaje zawieszone w prozni.

Te braki wymagaja zatem uzupetnienia i przedstawienia argumentow, ktére mogg przemawiaé za trafnoscia
tezy wyrazonej w uchwale z 18.2.2021 r., a ktorych SN nie wykorzystat w jej uzasadnieniu. Problem prawny,
ktoéry SN musial rozstrzygnaé, jest bowiem istotny i zdecydowanie szerszy niz wskazywalaby na to teza uchwaty.
Zagadnienie rozstrzygane w uchwale z 18.2.2021 r. stanowi wycinek szerszego problemu przenoszalnosci'® rosz-
czen posiadacza, ktore w Swietle tresci ustanawiajacych je przepiséw ustawowych sg Scile zwigzane z posiada-
niem. Roszczenie z art. 207 ust. 1 GospNierU jest przyktadem takiego roszczenia. Pytanie SA w sprawiec V ACa
594/17 dotyczyto tylko kwestii nastepstwa prawnego pod tytulem ogolnym (sukces;ji uniwersalnej) w odniesieniu
do roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU, dlatego tylko w tym zakresie SN si¢ wypowiedziat. Jednak nastgpstwo
prawne pod tytulem szczeg6lnym (sukcesja singularna) oraz zbywalnoéé" tego roszczenia rowniez rodza watpli-
wosci” i najprawdopodobniej w niedtugim czasie Sad Najwyzszy bedzie si¢ musial wypowiedzie¢ rowniez w tym
przedmiocie®'. Droga do rozstrzygniecia wszystkich tych zagadnien ma wiele punktow stycznych, co uzasadnia
Taczne ich ujecie w dalszych uwagach.

IV.

Celem art. 207 ust. 1 GospNierU, majacego charakter przepisu przejsciowego, jest uporzadkowanie od stro-
ny prawnej kwestii wladania nieruchomo$ciami panstwowymi i komunalnymi, ktére pozostawaty w posiadaniu
innych 0s6b w chwili transformacji ustrojowej. Poczatkowo chodzito tylko o nadanie podstaw prawnych wiadztwu
nad nieruchomog$ciami sprawowanemu przez posiadaczy w sytuacjach, w ktorych podstawa ta byta nieuregulowa-
na®’. Pozniej, w nastepstwie kolejnych zmian ustawodawczych, zakres przedmiotowy tej regulacji zostat rozsze-
rzony takze na niektore przypadki, w ktorych posiadacze posiadali tytut prawny do nieruchomosci (co jednak nie
byto bezsporne™), wskutek czego omawiana regulacja przestala by¢ spojna i w pewnym zakresie zaczeta oddalaé
si¢ od celow, ktorych osiggnigciu miata stuzy¢. Mimo licznych zmian ustawodawczych niezmienne pozostato po-

uksztattowane jako prawo niezbywalne i nie przechodzi na spadkobiercow (art. 254, 266 KC), a przepisy KC nadajace prawu
uzytkowania takie cechy nie sag kwestionowane jako naruszajace Konstytucj¢ RP.

18 przez przenoszalno$¢ prawa rozumiem ogolnie mozliwo$¢ zmiany jego podmiotu na skutek réznych zdarzen prawnych.

W tak rozumianym pojeciu przenoszalno$ci miesci si¢ zar6wno pojecie zbywalnosci prawa (a wige mozliwosci jego przenie-
sienia na inny podmiot w drodze czynnosci prawnych inter vivos), jak i dopuszczalno$¢ rozrzadzenia prawem mortis causa
oraz mozliwos¢ przejécia prawa na inny podmiot w drodze nastgpstwa prawnego pod tytutem ogolnym (dziedziczenia i inny-
ch przypadkow sukcesji uniwersalnej); por. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego. T. 1. Prawo cywilne — czgs¢
ogolna, pod red. M. Safjana, Warszawa 2012, s. 842-843; S. Grzybowski [w:] System Prawa Cywilnego. T. I. Cz¢$¢ ogodlna,
pod red. S. Grzybowskiego, Ossolineum 1985, s. 227. W uchwale z 18.2.2021 r. SN zdaje si¢ obejmowac pojeciem zbywalno-
$ci praw takze przejscie praw w drodze nastgpstwa prawnego pod tytutem ogdlnym, co nie jest ujeciem prawidtowym. Przy-
ktadowo, dziedziczeniu mogg podlegad niektore prawa niezbywalne (prawo pierwokupu).

"9 Nie wszystkie przypadki sukcesji singularnej sa wynikiem zbycia prawa podmiotowego, czyli jego przeniesienia w drodze
czynnoS$ci prawnej inter vivos (por. nabycie przedmiotu zapisu windykacyjnego; nabycie praw, ktore z chwila $mierci spad-
kodawcy przechodza na oznaczone osoby niezaleznie od tego, czy sa one spadkobiercami — art. 922 § 2 in fine KC).

2 Zob. przywolany juz wyrok SN z 15.2.2012 ., I CSK 230/11, Legalis; por. takze A. Blaszczak [w:] Ustawa..., pod red. P
Czechowskiego, op. cit., s. 943.

2l W SN oczekuje obecnie na ,,przedsad” skarga kasacyjna (I CSK 283/21) od wyroku SA w Warszawie z 18.6.2020 r. (I ACa
373/19, niepubl.) oddalajacego apelacje powoda od wyroku SO w Warszawie z 26.10.2018 r. (I C 293/05, Legalis), w kto-
rym roszczenie powoda oparte na art. 207 GospNierU zostalo oddalone wskutek przyjecia, ze roszczenie to jest niezbywalne,
cho¢ sady nie zanegowaty wprost mozliwosci przejscia tego roszczenia na nastepcoOw prawnych pod tytutem ogdlnym.

22 Artykut 207 ust. 1 GospNierU w pierwotnym brzmieniu odnosit si¢ bowiem do posiadaczy nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ Skarbu Pafistwa lub wlasno$¢ gminy, ktoérzy w dniu 5.12.1990 r. oraz w dniu wejscia w zycie GospNierU nie legi-
tymowali si¢ dokumentami o przekazaniu im tych nieruchomosci, wydanymi w formie przewidzianej prawem. Podobna prze-
stanke przewidywaly art. 87 ust. 2 i art. 80 ust. 1a—2 GospGruntU.

3 Por. art. 207 ust. 1 GospNierU w obecnym brzmieniu oraz wyrok TK z 3.6.2002 r., K 26/01, OTK-A Nr 4/2002, poz. 40,

w ktorym TK zaaprobowal objecie zakresem art. 207 ust. 1 GospNierU réwniez ,,posiadaczy zaleznych, legitymujacych si¢
dokumentami o przekazaniu nieruchomosci”, np. dzierzawcow, i uznat, ze nabyli oni ,,prawo do zadania ustanowienia wie-
czystego uzytkowania” z dniem 15.2.2000 r., gdy przepis ten uzyskat aktualne brzmienie.
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wigzanie roszczenia z posiadaniem nieruchomosci panstwowej lub komunalnej w konkretnych datach (5.12.1990 r.

oraz 1.1.1998 r.)**. W obecnym brzmieniu przepisu przestanka roszczenia jest ponadto zabudowanie nieruchomosci
przez posiadacza na podstawie pozwolenia na budowe. Watpliwos$ci budzi, czy wszystkie przestanki wymienione
w przepisie muszg by¢ spetnione przez jeden i ten sam podmiot, czy tez roszczenie przystuguje rowniez
wowczas, gdy cze$¢ z nich spetnit okreslony posiadacz, a pozostate — jego nastepca prawny”. Sporne jest tez, czy
jesli wszystkie przestanki spehnit okre§lony posiadacz, ale nie zrealizowal omawianego roszczenia, to czy moze
je zrealizowac jego nastgpca prawny.

Zasada polskiego prawa cywilnego jest przenoszalno$é praw majatkowych™. Wyjatki od tej zasady sa prze-
widziane ustawowo, chociaz niekiedy sa one ujgte w sposdb dos¢ ogdlny — nie przez wskazanie konkretnego ro-
dzaju prawa, lecz jego cech”’. Rozstrzygajac kwestie przenoszalnosci danego prawa, w razie braku wyraznej re-
gulacji ustawowej, nalezy zatem wyj$¢ od zasady przenoszalnos$ci praw majatkowych. Jesli ustawa expressis ver-
bis nie wyklucza przenoszalnos$ci lub zbywalno$ci prawa majatkowego, nie ma zasadniczo podstawy prawnej do
wniosku 0 jego nieprzenoszalnosci**. Natomiast tam, gdzie ustawa ustanawia ujety opisowo wyjatek od zasady
przenoszalnoéci lub zbywalnoéci praw majatkowych (art. 509 § 1, art. 922 § 2 KC?’), otwiera sie pole do analizy,
czy dane prawo spelnia przestanki uznania go za mieszczace si¢ w zakresie takiego wyjatku. Nalezy wowczas
bada¢ przestanki takie, jak charakter prawa (jego wlasciwos$¢) i jego zwiagzek z konkretnym podmiotem, na ktoérego
rzecz prawo to poczatkowo powstalo. Jesli powigzanie to jest tak $ciste, ze prawo nie moze dalej istnie¢ w razie
ustania bytu prawnego jego podmiotu ($cisle osobisty charakter uprawnien lub obowiazkow skladajacych si¢ na
dane prawo), lub jego przeniesienie na inny podmiot w drodze czynnosci infer vivos godzitoby w istotg tego prawa,
czy tez prowadzitoby do zmiany tozsamoéci prawa, nastepstwo prawne nie zachodzi*’.

W przypadku roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU ustawa nie wylacza wprost jego przenoszalno$ci. Wbrew
pojawiajacym sie w orzecznictwie wypowiedziom®' nie mozna tez przyjaé, ze skoro wéréd przestanek powstania
roszczenia przepis wymienia okolicznosci dotyczace konkretnego posiadacza (posiadanie i zabudowanie gruntu,
uzyskanie pozwolenia na budowe), to juz z takiego ujegcia tresci przepisu miataby wynikac¢ nieprzenoszalnosc¢ rosz-
czenia. Okreslajac przestanki roszczen cywilnoprawnych ustawodawca stosuje technike legislacyjng polegajaca
na odnoszeniu wszystkich przestanek do jednego uprawnionego podmiotu, a mimo to nie wyprowadza si¢ z tego
wniosku, ze roszczenie takie nie moze przej$¢ na nastgpce prawnego (por. art. 405 KC). Zasadne wydaje si¢ nato-
miast rozwazenie, czy ustawowa konstrukcja roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU nie nakazuje przyja¢ pewnych
ograniczen przenoszalno$ci tego prawa.

V.

Najbardziej charakterystyczng cecha roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU jest jego powiazanie z posiada-
niem nieruchomosci panstwowej lub komunalnej. Pozostale przestanki przewidziane zar6wno w tym przepisie,
jak i w poprzednich regulacjach, zastapionych przez art. 207 GospNierU, podlegaly r6znym zmianom na prze-
strzeni czasu, lecz ta jedna przestanka pozostata niezmienna. Jak si¢ zatem wydaje, przy analizie przenoszalno$ci

2 Ponadto jednolicie przyjmuje sie, Ze posiadanie to musi si¢ nadal utrzymywaé w czasie dochodzenia roszczenia; zob. m.in.
wyrok TK z 3.6.2002 r., K 26/01, OTK-A Nr 4/2002, poz. 40; wyrok SN z 23.3.2006 r., IV CSK 85/05, Legalis; wyrok SN
z15.2.2012 ., 1 CSK 230/11, Legalis.

2 Negatywnie wypowiada si¢ w tej kwestii SN; zob. m.in. postanowienie SN z 23.1.2004 r., IIl CZP 107/03, Biul. SN 2004,
Nr 1, s. 8; wyrok SN z23.3.2006 r., IV CSK 85/05, Legalis; wyrok SN z 2.4.2009 r., IV CSK 240/08, Legalis.

2 70b. S. Grzybowski [w:] System..., T. 1, pod red. S. Grzybowskiego, op. cit., s. 227; M. Pyziak-Szafnicka [w:] System..., T.
1, pod red. M. Safjana, op. cit., s. 842—843; co do zbywalno$ci praw majatkowych zob. m.in. J. Mojak, Obroét wierzytelno-
Sciami, Warszawa 2012, s. 31; P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka, P. Machnikowskie-
go, Warszawa 2021, Legalis, kom. do art. 57, Nb 3.

2 Por. art. 509 § 1, art. 922 § 2 KC.

B 70b. S. Grzybowski [w:] Systen..., T. 1, pod red. S. Grzybowskiego, op. cit., s. 227.

¥ Por. jednak art. 494 KSH, ktory w odniesieniu do sukcesji uniwersalnej zachodzacej przy potaczeniu spotek nie zawiera re-
gulacji bedacej odpowiednikiem art. 922 § 2 KC.

3OW odniesieniu do art. 509 § 1 KC zob. J. Mojak, op. cit., s. 3844, gdzie autor podaje przyklady praw, co do ktérych usta-
wa nie rozstrzyga o ich zbywalnosci, ale taka ich cecha zostata wyprowadzona w drodze analizy charakteru prawnego danego

prawa. Natomiast co do kategorii praw niepodlegajacych dziedziczeniu z uwagi na ich $cisle powiazanie z osoba spadkodaw-
cy (art. 922 § 2 KC) zob. W. Borysiak, Dziedziczenie. Konstrukcja prawna i ochrona, Warszawa 2013, s. 182-202.

31 Por. orzeczenia przywotane w przyp. 26.
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roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU nalezy przesledzié, jak kwestia nastepstwa prawnego rozstrzygana jest
w przypadku innych roszczen w taki sam lub zblizony sposob zwigzanych z posiadaniem cudzej nieruchomosci.

Najbardziej wszechstronnie zbadanym roszczeniem zwigzanym z posiadaniem cudzej nieruchomosci jest nie-
watpliwie roszczenie posiadacza nieruchomosci o przeniesienie na niego za wynagrodzeniem wtasnosci gruntu
osoby trzeciej zabudowanego przez posiadacza (art. 231 §1 KC). Kwestia charakteru prawnego tego roszczenia
i jego zbywalnoéci oraz przejscia na nastgpcow prawnych pod tytutem ogoélnym doczekata si¢ wielu wypowiedzi
w doktrynie i w orzecznictwie. Oczywiscie miedzy tym roszczeniem a roszczeniem z art. 207 ust. 1 GospNie-
rU zachodza réznice, jednak sg one nieco mniejsze po zmianie tego ostatniego przepisu wprowadzonej z dniem
15.2.2000 r., uzalezniajgcej powstanie roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU od zabudowania nieruchomosci
przez posiadacza, a ponadto réznice te nie zmieniajg cechy wspdlnej tych roszczen, jaka jest wlasnie ich zwigzek
z posiadaniem cudzej nieruchomosci. Co wigcej, chociaz zgodnie z literalnym brzmieniem art. 231 § 1 KC, jego
trescig jest roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, to jednak w rzeczywisto$ci zakres zastosowania
tego przepisu jest szerszy. Stosuje si¢ go rowniez do przypadku, gdy posiadacz zabudowal grunt oddany w uzyt-
kowanie wieczyste i wowczas z przepisu tego wyprowadza si¢ roszczenie posiadacza wobec uzytkownika wieczy-

stego o przeniesienie na posiadacza uzytkowania wieczystego zajetej pod budowe dziatki’>. W doktrynie zwraca

si¢ dodatkowo uwage na przypadki, w ktorych art. 231 § 1 KC moze by¢ podstawq roszczenia posiadacza
o ustanowienie uzytkowania wieczystego, jesli posiadacz wladat gruntem jak uzytkownik wieczysty (np. w razie
niewaznoséci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste) i pozostajac w tym przekonaniu zabudowat ja*°.

W odniesieniu do roszczenia przystugujacego posiadaczowi na podstawie art. 231 § 1 KC przyjmuje si¢, ze
moze ono przejs¢ na nastepce prawnego zardéwno w drodze sukcesji uniwersalnej, jak i1 singularnej, jednak prze-
stankg nabycia tego roszczenia przez nastgpce prawnego (pod tytutem ogdlnym albo szczegdlnym) w kazdym
przypadku jest to, aby nastepca nabyl takze posiadanie gruntu zajetego pod budowe™. Do nabycia roszcze-
nia z art. 231 § 1 KC przez nastgpcg prawnego konieczne jest zatem roéwnoczesne spetnienie dwoch przestanek:
po pierwsze, nastepca prawny musi naby¢ od poprzednika prawnego prawo’; po drugie, nastepca prawny mu-
si naby¢ od poprzednika prawnego posiadanie gruntu. Z pierwszej przestanki wynika, ze do nabycia roszczenia
zart. 231 § 1 KC nie jest wystarczajace nabycie od poprzednika prawnego posiadania zabudowanego gruntu, jesli
nie towarzyszy temu sukcesja (singularna lub uniwersalna) w prawa poprzednika prawnego w zakresie obejmuja-
cym to roszczenie. Nie jest to wiec roszczenie przystugujace kazdoczesnemu posiadaczowi’®. Z drugiej przestan-

ki wynika, Ze nabycie posiadania musi mie¢ charakter pochodny, a nie pierwotny’’. Wchodza zatem w rachube
wszystkie sposoby przeniesienia posiadania uregulowane w art. 348-351 KC (nabycie posiadania w drodze sukce-

sji singularnej)*®. Ponadto roszczenie z art. 231 § 1 KC moze przyshugiwa¢ tylko temu, kto aktualnie jest w posia-

32 Zob. wyrok SN z 24.2.1971 r., I CR 540/70, OSPiKA Nr 5/1972, poz. 79 z glosa S. Rudnickiego, tamze, i z glosa M. Wil-
ke, OSPiKA Nr 7-8/1972, poz. 134; wyrok SN z 18.6.1975 r., I CR 238/75, OSPiKA Nr 7/1976, poz. 150, z glosa T. Dy-
bowskiego, tamze; wyrok SN z 17.4.1997 r., I CKU 32/97, Legalis. Niejednoznacznie ujmowana jest podstawa prawna sto-
sowania art. 231 § 1 KC do takich przypadkéw. Najczesciej mowi si¢ o ,,odpowiednim stosowaniu” art. 231 § 1 KC. Podsta-
we¢ prawng tego ,,odpowiedniego stosowania” moglby stanowi¢ interpretowany szeroko art. 237 KC. W razie odrzucenia je-
go szerokiej wyktadni (art. 231 KC nie jest bowiem przepisem ,,0 przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci”, lecz o roszczeniu
0 przeniesienie wtasnosci nieruchomosci), pozostaje stosowanie art. 231 § 1 KC przez analogig.

3 70b. C. Wozniak, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 144—145; Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagad-
nienia konstrukcyjne, Krakow 2006, s. 469—470; tenze [w:] System Prawa Prywatnego. T. 4. Prawo rzeczowe, pod red. E.
Gniewka, Warszawa 2020, s. 129. W orzecznictwie SN poglad ten nie znalazt odzwierciedlenia, ale tez nie byt jeszcze przez
SN rozwazany, zatem kwestia pozostaje otwarta.

3 Uchwata SN z20.3.1981 r., Il CZP 13/81, OSNC Nr 9/1981, poz. 168 z glosg E. Skowronskiej-Bocian, OSPiKA

Nr 9/1981, poz. 168; wyrok SN z 6.3.1981 r., III CRN 25/81, niepubl.; wyrok SN z 15.1.2009 r., I CSK 333/07, Legalis;
uchwata SN z 16.5.2019 r., III CZP 109/18, MoP Nr 12/2019; w doktrynie zob. 4. Kubas, Budowa na cudzym gruncie, War-
szawa 1972, s. 125; S. Breyer, Przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 189; K. Gorska [w:] Kodeks cy-
wilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka, P. Machnikowskiego, Warszawa 2021, kom. do art. 231, Nb 4, Legalis; R. Morek
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. Osajdy, Warszawa 2021, kom. do art. 231, Nb 32, Legalis; E. Gniewek [w:]
System prawa prywatnego. T. 3. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2020, s. 771.

3 Por. A. Kubas, op. cit., s. 125; E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wtasnoé¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Krakow 2001, s. 560.

36 4. Kubas, op. cit., s. 125; E. Gniewek [w:] System..., T. 3, pod red. E. Gniewka, op. cit., s. 771.

370 pierwotnym i pochodnym nabyciu posiadania zob. np. J. Golaczyriski [w:] System Prawa Prywatnego. T. 4. Prawo rze-
czowe, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2021, s. 649-656.

38 Wigcej watpliwosci budzi przejicie posiadania na nastepce prawnego pod tytutem ogélnym. Nie jest mozliwe przedstawie-
nie w tym miejscu wszystkich probleméw z tym zwiazanych. Wystarczajace bedzie stwierdzenie ze sporne jest nie tylko to,
czy posiadanie moze przej$¢ na nastgpce prawnego pod tytutem ogoélnym, ale takze to, czy do przejscia posiadania na nastgp-
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daniu zabudowanego gruntu, zatem posiadacz traci to roszczenie z chwilg definitywnej utraty posiadania®. Jesli
utrata posiadania przez dotychczasowego posiadacza wynika stad, ze posiadanie przeszto na inny podmiot, rosz-
czenie moze naby¢ nastepca w posiadaniu. Jesli jednak utrata posiadania nie wigzata si¢ z przej$ciem posiadania
z dotychczasowego posiadacza na jego nastepce, roszczenie definitywnie wygasnie™®.

Zasadnie stwierdzono w zwigzku z tym w doktrynie, ze roszczenie posiadacza z art. 231 § 1 KC jest prawem
podmiotowym zwiazanym z posiadaniem samoistnym gruntu*'. Wykazuje ono pewne podobienstwo do praw
podmiotowych zwigzanych (przeciwstawianych prawom niezwigzanym, wolnym™®), z ta réznica, ze podmiotem
praw podmiotowych zwigzanych moze by¢ tylko podmiot innego okreslonego prawa® (np. whascicielem budynku
posadowionego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste moze by¢ tylko uzytkownik wieczysty tego gruntu
— art. 235 § 2 KC), podczas gdy podmiotem roszczenia z art. 231 § 1 KC moze by¢ tylko podmiot, ktéremu
przystuguje nie inne prawo podmiotowe, lecz posiadanie samoistne, bedace faktem.

W wyroku z 17.6.2015 r., I CSK 553/14*, SN opowiedziat sie, co prawda, przeciwko mozliwosci stosowania
do dwczesnego art. 80 ust. 1a GospGruntU wyktadni przyjetej przez SN w odniesieniu do art. 231 § 1 KC, jednak
stanowiska tego nie mozna uznac¢ za aktualne w $wietle obecnego brzmienia art. 207 ust. 1 GospNierU. Mimo roz-
bieznosci pogladow na temat normatywnej tresci art. 80 ust. 1a GospGruntU*, wiecej argumentow przemawiato za

tym, Ze przepis ten nie =222 przyznawat posiadaczom cywilnoprawnego roszczenia wobec Skarbu Pafstwa o usta-

nowienie uzytkowania wieczystego nieruchomosci*’. Stanowit on tylko, ze nieruchomosci ,,moga by¢” oddawane
posiadaczom w uzytkowanie wieczyste lub trwaty zarzad, a sens tej regulacji wyrazat si¢ w stworzeniu mozliwosci
ustanowienia uzytkowania wieczystego na rzecz posiadacza w drodze wyjatku w trybie bezprzetargowym, bez
wyposazania posiadaczy w mozliwo$¢ dochodzenia tego roszczenia przed sadem powszechnym. W 6wczesnym
stanie prawnym byly zatem podstawy, aby odmoéwicé tej regulacji cywilnoprawnego charakteru i przyjaé, ze byly
to przepisy skierowane do Skarbu Panstwa (pdzniej rowniez gminy); w §wietle obecnej tresci art. 207 ust. 1 Gosp-
NierU takich podstaw nie ma. Co wiecej, w innych kwestiach dotyczacych roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU
Sad Najwyzszy positkuje si¢ niekiedy odwotaniem do dorobku orzecznictwa wypracowanego w odniesieniu do

art. 231 § KC".

c¢ prawnego potrzebne jest objecie rzeczy w posiadanie przez nastepce (podstawowe poglady w tej kwestii zestawia J. Go-

taczynski [w:] System..., T. 4, pod red. E. Gniewka, op. cit., s. 653-656). Zdaniem A. Kubasa, w przypadku sukcesji uniwer-
salnej przejScie roszczenia z art. 231 § 1 KC na nastgpce prawnego ,,uwarunkowane jest tym, aby fakt powodujacy przejscie
praw byl réwnoczesnie przyczyna przejscia posiadania” (4. Kubas, op. cit., s. 126).

% G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. T. 2. Wiasnoé¢ i inne prawa rzeczowe, pod red. J.
Gudowskiego, Warszawa 2016, s. 573.

0 7Z0b. uchwate SN z 18.3.1968 r., III CZP 15/68, OSNC Nr 8-9/1968, poz. 138, z glosa S. Breyera, OSP Nr 4/1969, poz. 90;
wyrok SN z 6.3.1981 r., III CRN 25/81, niepubl. oraz wyrok SN z 15.1.2009 r., I CSK 333/07, Legalis; w doktrynie zob. E.
Gniewek, Kodeks..., op. cit., s. 560; K. Gorska [w:] Kodeks..., pod red. E. Gniewka, P. Machnikowskiego, art. 231, Nb 10, Le-
galis; E. Skowroniska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. T. I. Komentarz do art. 1-449'°, pod red. K.
Pietrzykowskiego, Warszawa 2020, kom. do art. 231, Nb 24.

' M. Warcinski, Budowa na cudzym gruncie, Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci, 2010, s. 48.

28, Grzybowski [w:] System..., T. 1, pod red. S. Grzybowskiego, op. cit., s. 226.

® Ibidem.

* OSNC Nr 6/2016, poz. 72.

B W wyroku z 17.6.2015 r., 1 CSK 553/14, SN zdaje si¢ przyjmowaé, ze art. 80 ust. 1a GospGruntU przyznawat posia-
daczom roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego (tak tez w odniesieniu do art. 88a GospGruntU uchwata SN

z 11.3.1994 1., I1l CZP 17/94, OSNCP Nr 10/1994, poz. 185). Odmiennie, takze w odniesieniu do art. 88a GospGruntU, SN
w uchwale z 11.3.1994 r., IIT CZP 17/94, OSNCP Nr 10/1994, poz. 185.

* Taki tez jest poglad dominujacy. Za brakiem roszczenia cywilnoprawnego w $wietle art. 80 ust. 1a GospGruntU opowie-
dzieli si¢ Z. Truszkiewicz [w:] E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywtlaszczanie nieruchomosci. Komenta-
rz, Krakow 1995, s. 304; G. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nieruchomosci. Komentarz.
Przepisy wykonawcze i zwigzkowe, Warszawa—Zielona Gora 1995, s. 265; D. Pluta, op. cit., s. 166—-167; A. Blaszczak [w:]
Ustawa..., op. cit., s. 937-938; G. Bieniek, G. Matusik [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, pod red. S.
Kalus, Warszawa 2012, kom. do art. 207, teza 3.

4770b. wyrok SN z 21.8.2008 r., IV CSK 124/08, Legalis; wyrok SN z 7.11.2008 r., IV CSK 263/08, Legalis.
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Pewne podobienstwa zachodza tez migdzy roszczeniem z art. 207 ust. 1 GospNierU a innymi roszczeniami
zwigzanymi z posiadaniem cudzej nieruchomosci, a mianowicie roszczeniami przyznanymi spotdzielni mieszka-
niowej w stosunku do posiadanych przez nig gruntéw na mocy art. 35 ustawy z 15.12.2000 r. o spotdzielnia-
ch mieszkaniowych®®, zwlaszcza art. 35 ust. 2 SpMieszkU. Artykut 35 ust. 1 SpMieszU (przyznajacy spotdziel-
ni roszczenie o przeniesienie wlasnosci zabudowanej nieruchomosci) uznaje si¢ za regulacj¢ szczego6lng w sto-
sunku do art. 231 § 1 KC, przy czym, jesli spoldzielnia mieszkaniowa nie spelnia przestanek wymienionych
w art. 35 ust. 1 SpMieszkU, ale spetnia przestanki okreslone w art. 231 § 1 KC, moze dochodzi¢ przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci na podstawie tego ostatniego przepisu®. Jak si¢ zatem wydaje, co do zasady, mozna od-
nies¢ do roszczen z art. 35 ust. 1-1° SpMieszkU przedstawione wczesniej uwagi dotyczace mozliwosci nabycia
przez nastgpce prawnego posiadacza roszczenia z art. 231 § 1 KC. Zasadnicza réznica miedzy art. 231 § 1 KC
a art. 35 SpMieszkU polega jednak na zawgzeniu podmiotowego zakresu roszczen z art. 35 SpMieszU tylko do
spotdzielni mieszkaniowych, ktorym roszczenia te zostaly przyznane po to, aby spotdzielnie mogty naby¢ wtasno-
$¢ lub uzytkowanie wieczyste gruntow, na ktérych posadowione sg budynki spotdzielni, a nastgpnie ustanawiac
w tych budynkach odrebng wiasno$¢ lokali (zob. tez art. 36 SpMieszkU)™. Tak okreslony cel i zakres podmiotowy
roszczen z art. 35 SpMieszkU powinny wigc dodatkowo ogranicza¢ wypracowane w odniesieniu do art. 231 § 1 KC
kryteria przej$cia roszczen na inny podmiot. Roszczen z art. 35 SpMieszkU nie powinien zatem nabywaé inny
podmiot niz inna spotdzielnia mieszkaniowa.

W przypadku roszczen przyznanych spotdzielniom mieszkaniowym w stosunku do posiadanych przez nie nie-
ruchomosci w orzecznictwie zaaprobowano przej$cie tych roszczen na inng spétdzielni¢ mieszkaniowa bedaca
nastepcg prawnym pod tytutem ogdélnym dotychczasowej spotdzielni mieszkaniowej’', co zachodzi w przypadku
polaczenia lub podziatu spotdzielni™. Co ciekawe, w odniesieniu do sukcesji uniwersalnej zachodzacej w razie
podziatu spétdzielni (art. 111 PrSpotdz) Sad Najwyzszy opowiedzial si¢ tez za przejSciem na spétdzielni¢ powstata
w wyniku podzialu roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego wywodzonego wtasnie z art. 207 ust. 1 Go-
spNierU, powotujac sie przy tym na zasady nastepstwa prawnego pod tytutem ogélnym™.

VII.

Jak wynika z powyzszego, ani szczegdlny charakter roszczenia $ciSle powiazanego z posiadaniem cudze-
go gruntu, ani charakter regulacji godzacy w prawa majatkowe innego podmiotu (wlasciciela nieruchomo-
Sci) nie uzasadniaja tezy o nieprzenoszalnosci roszczen posiadaczy w przypadku roszczen ustanowionych
w art. 231 § 1 KC i art. 35 SpMieszkU. W tym $wietle stanowisko dotychczasowego orzecznictwa o niepodle-
ganiu roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU zasadom nastgpstwa prawnego wydaje si¢ nickonsekwentne i niewy-
starczajgco uzasadnione. Instytucje prawne dotyczace podobnych standéw faktycznych powinny by¢é w podobny
sposob interpretowane. Nie jest to oczywiscie zasada o charakterze normatywnym, a co najwyzej postulat uza-
sadniony wzgledami zapewnienia jasnos$ci, niesprzecznosci i przewidywalnosci prawa. W spotecznym odczuciu

* Tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1208; dalej jako: SpMieszkU.

* Poglad ten jest powszechnie przyjety; zob. m.in. K. Pietrzykowski, Prawa spotdzielni mieszkaniowych do gruntow [w:]
Rozprawy cywilistyczne. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdowi, pod red. M. Pecyny, J. Pisu-
linskiego, M. Podreckiej, Warszawa 2013, s. 267; tenze, Komentarz do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych [w:] Spot-
dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, Legalis, kom. do art. 35, Nb 5; 4. Doliwa, Komentarz do ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2021, Legalis, kom. do art. 35, Nb 24; K. Kro-
likowska, Komentarz do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, pod red. K. Osajdy, Warszawa 2021, Legalis, kom. do

art. 35, Nb 37.

30 Zob. szerzej A. Doliwa, Komentarz..., op. cit., kom. do art. 35, Nb 2.
I Uchwala SN z 26.11.2008 r., III CZP 115/08, OSNC Nr 5/2009, poz. 71; uchwata SN z 24.2.2009 r., IIT CZP 138/08,

OSNC — Zb. dodatkowy Nr A/2010, poz. 10 (obie uchwaly dotyczyty nicobowiazujacego juz art. 35 ust. 4' SpMieszkU, jed-
nak w zakresie istotnym dla przedmiotu niniejszego opracowania argumenty Sadu Najwyzszego sa aktualne takze w odnie-
sieniu do roszczen z art. 35 ust. 1-2 SpMieszkU). Podobnie, w odniesieniu do dawnego art. 88 GospGruntU, wypowiedziat
si¢ SN w wyroku z 1.4.1998 r., I CKN 572/97, Legalis.

32 Zob. art. 96-112 PrSpéldz.

3 Wyrok SN z20.5.2009 r., I CSK 420/08, Legalis. Zob. przyp. 4.



MOP rok 2021 numer 23 str. 1279

Iegalis C.H.BECK

podobne instytucje prawne, realizujace podobne lub zblizone cele, powinny opiera¢ si¢ na zblizonych zasadach
i rodzi¢ podobne skutki prawne.

Argumentem za kwalifikowaniem roszczen z art. 207 ust. 1 GospNierU jako nieprzenoszalnych nie powinno
tez by¢ odwotywanie si¢ do przejsciowego charakteru tej regulacji i jej celu, jakim miato by¢ uregulowanie

dhugotrwatych, zastanych stanow faktycznych, przez nadanie im podstawy prawnej. Cel roszczen spotdzielni
mieszkaniowych z art. 35 SpMieszkU jest bowiem zblizony; celem roszczenia z art. 231 § 1 KC jest takze dazenie
do uregulowania dtugotrwatych stanéw faktycznych niezgodnych ze stanem prawnym. Przeciwko przenoszalnos$ci
roszczen z art. 207 ust. 1 GospNierU nie przemawia tez twierdzenie, ze szczeg6lne przywileje przewidziane tym
przepisem powinny przyshugiwac tylko posiadaczom, ktorzy dtugotrwale wiadali nieruchomosciami i je zabudo-
wali na podstawie pozwolenia na budowg, poniewaz tylko wowczas istnieje stusznosciowe uzasadnienie przyzna-
nia im tego przywileju oraz zachodzi aksjologicznie umotywowana potrzeba uregulowania stanu prawnego wyni-
kajacego z zaszlosci faktycznych. Taka potrzeba uregulowania istniejacego stanu istnieje bowiem niezaleznie od
tego, czy w chwili dochodzenia roszczenia posiadaczem nieruchomosci jest ten sam podmiot, ktory nieruchomos$é
posiadat w dniach 5.12.1990 r. 1 1.1.1998 r. oraz zabudowatl go na podstawie pozwolenia na budowe, czy tez jego
nastepca prawny pod tytutem ogolnym, np. spadkobierca. Nie wydaje si¢ rowniez, by inaczej mialy by¢ trakto-
wane przypadki nastgpstwa prawnego pod tytutem szczegdlnym, a wiec sytuacje, w ktorych posiadacz cudzego
gruntu posiadat go w dniach 5.12.1990 r. 1 1.1.1998 r. i zabudowat go, a nast¢pnie swoje roszczenia zwigzane z ta
zabudowa przeniost na inny podmiot, odptatnie lub nieodptatnie, wraz z przeniesieniem na nabywce posiadania
nieruchomosci. Stan faktyczny niezgodny ze stanem prawnym, poparty dtugotrwatym i wcigz wykonywanym po-
siadaniem, utrzymuje si¢ bowiem wowczas w dalszym ciggu, chociaz zmienita si¢ osoba posiadacza. Realizacja
roszczenia z art. 207 ust. 1 GospNierU przez nastepce prawnego (i nastepce w posiadaniu) weigz zatem stuzy w ta-
kich przypadkach uregulowaniu stanéw zaistniatych przed transformacja ustrojowa i utrzymujacych si¢ zarowno
w dniu 5.12.1990 r., jak i w czasie dochodzenia roszczenia.

Abstract:

Przejscie na nastepcéw prawnych roszczenia posiadacza o ustanowienie uzytkowania wieczystego
(art. 207 ust. 1 GospNierU)

W dotychczasowym orzecznictwie Sadu Najwyzszego zdecydowanie przewazaly wypowiedzi negujace moz-
liwo$¢ przejscia czy przeniesienia na inny podmiot roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego, ktore
zostato przewidziane w art. 207 ust. 1 GospNierU, a takze uprawnienia posiadacza opartego na wczesniejszych
regulacjach zastapionych obecnie przez ten przepis. W tym $wietle uchwata SN z 18.2.2021 r., III CZP 15/20, moze
by¢ uznana za przetomowa, poniewaz zgodnie z jej treScig spolce bedacej nastepca prawnym pod tytutem ogdl-
nym dawnego posiadacza nieruchomosci przystuguje roszczenie z art. 207 ust. 1 GospNier, jesli nastgpca prawny
kontynuuje posiadanie nieruchomosci. Dotychczas dominujace odmienne stanowisko orzecznictwa wydawato si¢
niewystarczajaco uzasadnione, biorac pod uwage obowigzujaca

w polskim prawie zasad¢ przenoszalnosci cywilnoprawnych praw majatkowych, od ktorej przepisy GospNierU
nie przewiduja wprost wyjatku, jak rowniez biorac pod uwage powszechnie akceptowane w doktrynie i orzecznic-
twie stanowisko o przenoszalnosci innych podobnych roszczen §cisle zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci.
Uzasadnienie uchwaly SN z 18.2.2021 r. nie dostarcza niestety przekonujacych argumentow, ktére przemawiatyby
za potrzeba odejscia od dotychczasowego stanowiska orzecznictwa. Opracowanie jest po§wigcone przedstawieniu
tych argumentow.

Transmission to legal successors of the possessor’s claim for establishing perpetual usufruct (Art. 207(1)
of the Real Property Management Act)

In the jurisprudence of the Supreme Court to date, there has been a clear majority of opinions denying the
possibility of transferring or assigning to another entity the claim for establishing perpetual usufruct, which is
provided for in Art. 207(1) of the Real Property Management Act, as well as the possessor’s entitlement based on the
previous regulations now replaced by this provision. In this light, the resolution of the Supreme Court of 18.2.2021,
III CZP 15/20, may be regarded as a turning point because, according to its thesis, a company which is a general
legal successor of the former possessor of real estate is entitled to the claim under Art 207(1) of the Real Property
Management Act if the legal successor continues to be in possession of the real estate. The dissenting standpoint
of the jurisprudence hitherto prevailing seemed insufficiently justified, given the principle of transferability of
property rights under Polish civil law, as to which the provisions of the Real Property Management Act do not
expressly provide for an exception, as well as taking into account the generally accepted view in the doctrine and
the jurisprudence concerning transferability of other similar claims closely connected with the possession of real
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estate. Unfortunately, the reasoning of the Supreme Court’s resolution of 18.2.2021 does not provide convincing
arguments that would support the need to depart from the previous position of the case law. The study is devoted

to the presentation of these reasons.
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