Sygn. akt Il CZP 116/14

UCHWALA

Dnia 13 marca 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczagcy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z wniosku Spotdzielni Mieszkaniowej "B." w P.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta wykonujgcego zadania

z zakresu administracji rzgdowej

o odtgczenie nieruchomosci z ksiegi wieczystej [...] ,urzadzenie dla niej oddzielnej
ksiegi wieczystej, wpis prawa wiasnosci

w sprawie z wniosku Spétdzielni Mieszkaniowej "B." w P.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta P. sprawujgcego funkcje
Starosty

o odtgczenie nieruchomosci z ksiegi wieczystej [...], urzadzenie dla niej oddzielnej
ksiegi wieczystej, wpis prawa wiasnosci

w sprawie z wniosku Spétdzielni Mieszkaniowej "B." w P.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta wykonujgcego zadania

z zakresu administracji rzgdowej

o odtgczenie nieruchomosci z ksiegi wieczystej [...], urzadzenie dla niej oddzielnej
ksiegi wieczystej, wpis prawa wiasnosci

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 13 marca 2015 .

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2014 r.,



"Czy dopuszczalne jest wyzbycie sie prawa do uzytkowania
wieczystego czesci nieruchomosci w drodze jednostronnej czynnosci
prawnej?"

podjat uchwate:

Uzytkownik wieczysty nie moze dokonaé podzialu gruntu

oddanego mu w uzytkowanie wieczyste.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy w P. rozpoznajgc apelacje uczestnika Skarbu Panstwa -
Prezydenta Miasta P. wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzgdowej od
postanowienia Sgdu Rejonowemu w P. z dnia 6 czerwca 2014 r. powzigt istotne
watpliwosci i na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia zagadnienie prawne sformutowane w sentencji swojego
postanowienia z dnia 30 pazdziernika 2014 r. Zagadnienie to powstato na tle

nastepujgcego stanu faktycznego.

Z akt sprawy i akt ksigg wieczystych wynika, ze Skarb Panstwa jest
wilascicielem, a Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,B.” w P. do dnia 05 grudnia 2089 r.
wieczystym uzytkownikiem trzech nieruchomosci potozonych w P. Pierwsza z nich o
powierzchni 0,9077 ha, wpisana jest do ksiegi wieczystej nr [...], druga o
powierzchni 0,1871 ha wpisana jest do ksiegi wieczystej [...], a trzecia o
powierzchni 0,34955 ha wpisana jest do ksiegi wieczystej nr [...]. Ksiegi te sg
prowadzone przez Sad Rejonowy w P. VI Wydziat Ksigg Wieczystych. Przez czes¢
tych nieruchomosci przechodzg ciggi komunikacyjne, a takze czes$¢ z nich zajeta
jest pod tereny zielone w ramach osiedla mieszkaniowego, na ktérym posadowione

sg budynki Spoétdzielni Mieszkaniowej ,B.”

Dnia 13 stycznia 2014 r. Spotdzielnia ta w formie aktu notarialnego zrzekfa sie
prawa uzytkowania wieczystego, w odniesieniu do opisanych w tym akcie
nieruchomosci. W tresci aktu jako podstawe prawng zrzeczenia wskazano art. 233
k.c. w zw. z art. 246 k.c. Powoftano sie réwniez na postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 r. (Il CK 34/05), wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. (K. 9/04) oraz uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 23 sierpnia 2006 r. (Il CZP 60/06).

W zwigzku z tg czynnoscig referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego w P. w
dniu 29 kwietnia 2014 r. dokonat nastepujgcych wpiséw, na podstawie ktérych
odftgczono: 1) z ksiegi wieczystej nr [...] nieruchomos¢ niezabudowang, o fgcznej
powierzchni 0,4790 ha i zatozono dla niej ksiege wieczystg nr [...]; 2) z ksieqgi
wieczyste] nr [...] nieruchomo$¢ niezabudowang o powierzchni 0,0353 ha

i zatozono dla niej ksiege wieczystg nr [...]; 3) z ksiegi wieczystej nr [...]



nieruchomos$¢ niezabudowang, o tgcznej powierzchni 0,6268 ha i zatozono dla niej

ksiege wieczystg nr [...].

W dziale Il kazdej z zatozonych ksigg wieczystych wpisano jako wiasciciela
Skarb Panstwa - Prezydenta Miasta P., sprawujgcego funkcje Starosty. Pominieto

przy tym wpis Spotdzielni Mieszkaniowej ,B.” w P. jako uzytkownika wieczystego.

Zdaniem Sadu Okregowego istniejg powazne watpliwosci co do
dopuszczalnosci dokonania przez Spétdzielnie Mieszkaniowg ,B.” w P. opisanej
czynnosci prawnej. Watpliwosci te mozna ujg¢ w postaci dwdch pytan: po pierwsze,
czy dopuszczalne jest wyzbycie sie prawa uzytkowania wieczystego przez
jednostronng czynnos¢ prawng uprawnionego oraz po drugie, czy mozliwe jest
wyzbycie sie tego prawa tylko co do czesci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie

wieczyste.

W odniesieniu do pierwszego pytania Sad Okregowy podkreslit,
ze w orzecznictwie i doktrynie wskazywano, iz uzytkownik wieczysty moze zrzec
sie przystugujgcego mu prawa, chociaz przywotywano rézne podstawy dla takiego
stwierdzenia. Poczatkowo w orzecznictwie i doktrynie przyjmowano, ze podstawg
prawng zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego byt, stosowany w drodze analogii
art. 179 k.c. (wyrok SN z 16.01.2009 r., V CSK 259/08, OSNC 2009/D poz. 98;
postanowienie SN z 24.07.2008 r., IV CSK 133/08, OSNC 2009/A poz. 20
postanowienie SN z 21.11.2007 r., Il CSK 305/07, LEX m 492181; postanowienie
SN z 30.06.2006 r., V CSK 131/06, postanowienie SN z 30.06.2006 r., V CSK
133/06).

Po wyroku Trybunatu Konstytucyjny z dnia 15 marca 2005 r.(K. 912004, OTK
ZU 2005/3A poz. 24), w ktérym uznano art. 179 k.c. za niezgodny z art. 2 i art. 165
Konstytucji, jako podstawe prawng zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego zaczeto
wskazywac art. 246 k.c. Przepis ten daje osobie, ktérej przystuguje ograniczone
prawo rzeczowe do zrzeczenia sie tego prawa w drodze jednostronnej czynno$ci
prawnej. Przyjmuje sie, ze art. 246 k.c., stosowany w drodze analogii, moze byc¢
podstawg takze zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego, gdyz podobnie jak
prawa rzeczowe ograniczone jest to prawo na rzeczy cudze). Za takim

rozwigzaniem opowiedziat sie m.in. Trybunat Konstytucyjny w przywotanym wyroku



z dnia 15 marca 2005 r., w ktorym wskazywat, ze zrzeczenie sie zaréwno
ograniczonego prawa rzeczowego jak i prawa uzytkowania wieczystego powoduje
zwolnienie prawa wiasnosci z obcigzen. W obu przypadkach pozycja prawna
wiasciciela nieruchomosci nie ulega zmianie, zas czynnos$¢ zrzeczenia nie wywotuje

skutku w postaci przeniesienia prawa na niego lub na inny podmiot.

Sad Okregowy podkreslit, ze stanowisko to poparte zostato orzecznictwem
Sadu Najwyzszego (orzeczenie z dnia 19 maja 2006 r., Il CZP 26/06, OSNC
2007/3 poz. 39 oraz z 23 sierpnia 2006 r., 1l CZP 60/06, OSNC 2007/6 poz. 81).
Za dopuszczalnoscig zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego opowiedzieli sie
takze przedstawiciele doktryny przytaczajgc podobne argumenty oraz podkreslajac,
ze po utracie mocy obowigzujgcej art. 179 k.c., poglad ten uzyskat dodatkowe

wsparcie.

Sad Okregowy zauwazyt takze, ze po zmianie stanu prawnego dokonanego
ustawg z dnia 23 lipca 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz ustawy -
Prawo o notariacie (Dz. U z 2008 r., Nr 163, poz. 1012), w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego pojawit sie poglad wskazujgcy na inna podstawe prawng dla wyzbycia
sie przez uprawnionego prawa uzytkowania wieczystego. W uchwale z dnia
13 grudnia 2013 r., Ill CZP 81/13, (OSNC 2014, nr 10, poz. 100) Sad Najwyzszy
zwrocit uwage, ze mozliwo$¢ zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego przewidziana
zostata wyraznie tylko w art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz w art. 17b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Powyzsze
regulacje zawezajg jednak katalog podmiotdw mogacych skorzysta¢ z instytucji
zrzeczenia. Wobec braku ogdlnego przepisu zezwalajgcego na wyzbycie sie
uzytkowania wieczystego przez pozostatych uzytkownikow konieczne staje sie
zastosowanie w drodze analogii legis przepisow regulujgcych sytuacje najblizsze tej,
dla ktdrej stwierdzono luke. Za takie przepisy Sad Najwyzszy uznat art. 902* — 9022
k.c. Biorgc pod uwage, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem, z ktérym zwigzany
jest obowigzek uprawnionego do ponoszenia statych opfat na rzecz wiasciciela
nieruchomosci oraz z ktorym z reguty zwigzane jest prawo witasnosci do budynkéw
wzniesionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, a takze majgc na

wzgledzie art. 237 k.c., Sad Najwyzszy opowiedziat sie za stosowaniem przepisow



regulujgcych wyzbycie sie prawa wtasnosci, jako lepiej dostosowanych do
spoteczno-gospodarczej funkcji uzytkowania wieczystego. Podstawe prawng

wyzbycia sie tego prawa winny zatem stanowié przepisy art. 902" - 902% k.c.

W zwigzku z rozpoznawang sprawg rozwazenia wymaga rowniez ocena
dopuszczalnosci czesciowego wyzbycie sie prawa uzytkowania wieczystego przez
uprawnionego. Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,B.” w P. zrzekta sie bowiem jedynie
czesci z oddanych jej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Jednostronna
czynnosC prawna uzytkownika wieczystego zostata poprzedzona podziatem

geodezyjnym oddanych w uzytkowanie nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Okregowego watpliwos¢ w tym zakresie pogtebia poréwnanie
pogladdéw wyrazonych w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r.
(I CSK 183/07, Przeglad Sgdowy 2008, nr 11-12, str. 195 z glosg aprobujgcg
Beaty Janiszewskiej), nawigzujgcego do uchwaly Sgdu Najwyzszego z dnia
7 kwietnia 2006 r., lll CZP 24/06, (OSNC 2007, nr 2, poz. 24) z postanowieniem
Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2013 r. | CSK 258/12, (OSNC 2013, nr 7-8
poz. 95).

W orzeczeniach z 2006 i 2007 r. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze dopuszczalny
jest co prawda wieczystoksiegowy podziat nieruchomosci obcigzonej prawem
uzytkowania wieczystego, jednakze uprawnienie do dokonania podziatu przystuguje
wytgcznie wiascicielowi nieruchomosci. W konsekwencji Sad Najwyzszy uznat,
ze zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego w czesci bytoby dopuszczalne dopiero
po dokonaniu podziatu wieczystoksiegowego oraz podziatu uregulowanego
w przepisach art. 92 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktére to uprawnienia nie przystugujg uzytkownikowi
wieczystemu, a wylgcznie wiascicielowi. Zdaniem Sgdu Okregowego, za trafnoscig
tych pogladdéw przemawia dodatkowo okoliczno$¢, ze grunty oddane w uzytkowanie
wieczyste jednemu podmiotowi stanowig z reguly cato$é¢ gospodarczg. Zgoda
wiasciciela na obcigzenie nieruchomosci uzalezniona jest wiec od objecia
uzytkowaniem catej nieruchomos¢. Opowiedzenie sie za dopuszczalnoscig
czesciowego wyzbycia sie prawa przez uprawnionego rodzi zatem pole do naduzyc¢

po stronie uzytkownikow wieczystych. Taki poglad Sadu Najwyzszego poddany



zostata krytycznej analizie przez przedstawicieli doktryny. Zgtoszono sprzeciw
wobec kwestionowaniu legitymacji uzytkownika wieczystego do ztozenia wniosku
0 zatozenie ksiegi wieczystej dla nowej nieruchomosci, powstajgcej w wyniku
podziatu dotychczasowej. Podniesiono, ze uzytkownik wieczysty moze zgdac
potgczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku pozostajgcych w jego uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci graniczgcych ze sobg Ilub stanowigcych catosc
gospodarczg. Koniecznym jednak warunkiem jest przynaleznos¢ wszystkich
nieruchomosci do tego samego witasciciela; do Skarbu Panstwa lub tej samej
jednostki samorzgdu terytorialnego. Taka kompetencja uzytkownika wieczystego
wynika z uksztaltowanej konstrukcji prawa uzytkowania wieczystego zbudowanej
przy zastosowaniu zasady wytgcznosci uprawnien uzytkownika wieczystego

wzgledem o0sob trzecich.

Odmienne zapatrywanie, od zawartego w powotanych wyzej orzeczeniach,
Sad Najwyzszy wyrazit w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r., | CSK 258/12
(OSNC 2013, nr 7-8, poz. 95). Rozciggnieto w nim uprawnienie z art. 21 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece réwniez na uzytkownika
wieczystego. Skoro uzytkownikowi wieczystemu przyznano mocg art. 6262 § 5 k.p.c.
uprawnienie do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, nie mozna wytgczy¢ jego
uprawnienia do ztozenia wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej, o odigczenie
z dotychczasowej ksiegi wieczystej czesci nieruchomosci i zatozenie ksiegi
wieczystej dla odtgczonej czesci nieruchomosci lub o jej przytgczenie do innej
ksiegi, a takze o potgczenie kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej pod
warunkiem, ze nalezg one do tego samego witasciciela. Kompetencje te wpisujg sie
zdaniem Sadu Najwyzszego w wynikajgce z art. 233 k.c. uprawnienie uzytkownika

wieczystego do rozporzgdzania swoim prawem.

W ocenie Sgdu Okregowego przedstawione watpliwosci co do interpretaci
przepisow prawnych, ktérych wiasciwa interpretacja ma zasadnicze znaczenie dla
rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy, uzasadniajg przedstawienie Sagdowi
Najwyzszemu, na podstawie art. 390 k.p.c., zagadnienia prawnego sformutowanego

W sentencji jego postanowienia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.



Sad Okregowy przedstawit zagadnienie prawne, ktére jego zdaniem
sprowadza sie do koniecznosci przesgdzenia dwoch kwestii, mianowicie, czy mozna
w drodze jednostronnej czynnos$ci uprawnionego zrzec sie uzytkowania wieczystego
oraz, czy uzytkownik wieczysty moze samodzielnie dokonac¢ podziatu gruntu
oddanego mu w uzytkowanie wieczyste. Rozwazania nalezy rozpoczg¢ od tej
drugiej kwestii. Samo przesgdzenie, ze dopuszczalne jest zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego nie pozwala jeszcze stwierdziC, czy dopuszczalne jest
wyzbycie sie tego prawa przez uprawnionego do czesci gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste. Natomiast, jezeli okaze sie, ze uzytkownik wieczysty nie
moze samodzielnie dokona¢ podziatu gruntu oddanego mu w uzytkowanie
wieczyste, to problem zrzeczenia sie tego prawa, co do czesci gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste, stanie sie bezprzedmiotowy dla rozstrzygniecia sprawy
na kanwie, ktérej powstato zagadnienie prawne przedstawione Sagdowi

Najwyzszemu.

Nieruchomos¢ gruntowa, zgodnie z art. 46 k.c.,, to czesci powierzchni
ziemskie] stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci. Jezeli dla nieruchomosci
nalezgcych do jednego witasciciela prowadzone sg ksiegi wieczyste, to status
nieruchomosci uzyskuje kazdy grunt, dla ktérego prowadzona jest odrebna ksiega
wieczysta. W sytuacji, gdy wtasciciel takich nieruchomosci, ktore stanowig catos¢
gospodarczg lub graniczg ze sobg, zamierza je pofgczyé, mozliwos¢ takag
przyznano mu wyraznie w art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst Dz. U z 2013, poz. 707, dalej u.k.w.h.). Chociaz
brak analogicznego przepisu, ktory by pozwalat na podziat nieruchomosci objetej
jedng ksiegg wieczystg, to przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie, ze, gdy
wiasciciel wyraza takg wole, moze podzieli¢ nieruchomos$¢ i utworzy¢ dla nowej
nieruchomosci odrebng ksiege wieczystg. Uprawnienie do tgczenia lub podziatu
nieruchomos$ci przystuguje jednak wytgcznie wiascicielowi nieruchomosci, a nie
uzytkownikowi wieczystemu (uchwata SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., Il CZP 24/06,
OSNC 2007, nr 2, poz. 24, postanowienie SN z dnia 19 lutego 2003 r., V CK
278/02, nie publ., wyrok SN z dnia 8 listopada 2007 r., lll CSK 183/07, Przeglad
Sagdowy 2008, nr 11-12, s. 195i n.).



Stanowisko odmawiajgce uzytkownikowi wieczystemu prawa do tgczenia
i podziatu nieruchomoséci spotkato sie z krytykg czesci doktryny. tagczenie
nieruchomosci na wniosek uzytkownika wieczystego dopuscit takze Sgd Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r., | CSK 258/12 (OSNC 2013, nr 7-8,
poz. 95). Nalezy wobec tego dokona¢ przeglagdu argumentoéw, ktére przemawiajg
za przyznaniem uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do podziatu (tgczenia)
nieruchomosci, ktora stanowi przedmiot jego prawa oraz argumentéw przeciwko

przyznaniu mu takiego uprawnienia.

Podstawowe znaczenie ma w tym przeglagdzie samo pojecia nieruchomosci
gruntowej. Normatywna definicja takiej nieruchomosci zwigzana jest tylko z prawem
wiasnosci. Uzytkownik wieczysty wpisany jest do dziatu Il ksiegi wieczystej, ale
zawsze razem z wiascicielem nieruchomosci gruntowej. Rodzi sie wiec od razu
istotne pytanie, czy uzytkownik wieczysty, ktérego prawo obcigza tylko
nieruchomos¢ okreslonego wiasciciela, bez wiedzy a nawet wbrew woli tego
wiasciciela moze doprowadzi¢ do powstania nowej nieruchomosci. Gdyby dopusci¢
takg mozliwosé, to w ksiedze wieczystej zatozonej dla takiej nieruchomosci
nalezatoby wpisa¢ jej wiasciciela, nawet bez zadnego wniosku z jego strony.
W istocie pojecie nieruchomosci zwigzane zostatoby tylko posrednio z prawem
wiasnosci. To nie uprawniony wiasciciel decydowatby, ktéra czes¢ gruntu jest
nieruchomoscia, ale decyzja nalezataby do uzytkownika wieczystego, a wiec osoby,
ktérej prawo tylko obcigza nieruchomos¢. W konsekwencji trzeba wobec tego
uznac, ze przepis art. 21 u.k.w.h. nie zawiera zadnej luki, lecz ustawodawca celowo
zwigzat mozliwo$¢ tgczenia i podziatu nieruchomosci tylko z osobg, ktérej

przystuguje prawo wtasnosci.

Uzasadnienia dla przyznania uzytkownikowi wieczystemu prawa do podziatu
gruntu, na ktérym ustanowione jest jego prawo, poszukuje sie rowniez w art. 233
k.c. Skoro bowiem uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem innych oséb
i w takich samych granicach moze rozporzgdza¢ swoim prawem, to jego
uprawnienia sg w czasie trwania uzytkowania wieczystego w istocie takie same jak
wiasciciela. Wobec tego takze uzytkownikowi wieczystemu nalezy przyznac
uprawnienie do tgczenia lub dzielenia nieruchomosci, ktdra stanowi przedmiot jego

prawa. Jest to jednak rozumowanie, ktére nie znajduje oparcia w ustawie.
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Uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z nieruchomosci i rozporzgdzac nig tylko
w granicach przystugujgcego mu prawa. Z prawa uzytkowania wieczystego jako
prawa na rzeczy, ktéra stanowi przedmiot wtasnosci innej osoby, nie mozna jednak
wyprowadzac uprawnienia do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci. Sg to bowiem
uprawnienia zwigzane tylko z prawem wiasnosci, co wynika wyraznie z art. 46 k.c.
oraz z art. 21 u.k.w.h. Przyznanie takiego uprawnienia uzytkownikowi wieczystemu,
jako wyjatku od zasady, ze pojecie nieruchomosci gruntowej zwigzane jest tylko
z prawem wiasnosci, wymagataby wyraznego zezwolenia ustawodawcy, ktérego
nie znajdujemy w przepisach prawnych. Majgc na wzgledzie, ze jest to celowy
zamiar ustawodawcy i nie mamy tu do czynienia z lukg w prawie, brak podstaw,
aby w drodze wyktadni, w istocie contra legem, przyznawac uzytkownikowi
wieczystemu uprawnienie do fgczenia i dzielenia nieruchomosci gruntowej, oddanej

mu w uzytkowanie wieczyste.

Istotnym  argumentem, w  przekonaniu zwolennikbw  przyznania
uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do tgczenia i dzielenia gruntu oddanego
mu w uzytkowanie wieczyste, ma by¢ tresé art. 626 § 5 k.p.c. Z przepisu tego
wynika, ze wniosek o dokonanie wpisu moze ztozy¢ wiasciciele nieruchomosci,
uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej wpis ma nastgpi¢, albo wierzyciel,
jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej. Skoro
uzytkownik wieczysty jest uprawniony do ztozenia wniosku, to tym samym, majgc
na wzgledzie, ze zgodnie z art. 626° § 10 k.p.c., zatozenie ksiegi wieczystej
nastepuje z chwilg dokonania pierwszego wpisu, mozna réwniez uznac, iz jest
uprawniony do ztozenia ksiegi wieczystej. Tym samym jest on uprawniony do
ztozenia wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej w sytuacji, gdy odtgczyt od
nieruchomosci, na ktérej ustanowione zostato uzytkowanie wieczyste, czesc¢ tej
nieruchomosci i sktada wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla odtgczonej czesci
nieruchomos$ci lub o jej przytaczenie do innej ksiegi wieczystej, ewentualnie
0 pofgczenie kilku nieruchomosci w jedng ksiege wieczystg. Oceniajgc ten
argument warto zwroci¢ uwage, ze uprawnie uzytkownika wieczystego do podziatu
nieruchomosci, na ktérej ustanowione zostato jego prawo, wywodzi sie z przepisow
regulujgcych postepowanie o dokonanie wpisu. Budzi¢ musi zasadniczy sprzeciw

wywodzenie uprawnienia sktadajgcego sie na tres¢ prawa uzytkowania
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wieczystego z przepisdw regulujgcych postepowanie zwigzane z dokonywaniem
wpisow do ksiegi wieczystej. Jak byta juz o tym mowa, z art. 233 k.c. wynika
uprawnienie uzytkownika wieczystego do rozporzadzania tylko jego prawem.
Z uprawnienia do rozporzgdzania prawem uzytkowania wieczystego nie wynika
za$ uprawnienie do decydowania o nieruchomosci, na ktérej to prawo zostato
ustanowione. Pojecie nieruchomosci zwigzane jest tylko z prawem wiasnosci.
W uprawnieniu do rozporzgdzania prawem uzytkowania wieczystego nie miesci sie
wobec tego to, co wigze sie tylko z prawem wiasnosci, czyli uprawnienie do
decydowania o tym, jaka czesS¢ powierzchni stanowi przedmiot wiasnosci.
Wykladnia art. 626> § 5 k.p.c., ktdra przyznaje uzytkownikowi wieczystemu
uprawnienie do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci, na ktorej ustanowione jest
jego prawo, wcale nie znajduje wsparcia w art. 233 k.c., bo z tego przepisu takie

uprawnienie nie wynika.

O tym, ze wywodzenie uprawnienia uzytkownika wieczystego do dzielenia
albo fgczenia nieruchomosci z przepisdéw proceduralnych nie znajduje uzasadnienia,
przekonuje takze to, iz taka wyktadnia mogtaby uzasadnia¢ przyznanie uprawnienia
do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci réwniez innym osobom, o ktérych mowa
w tym przepisie. Jest to zas wniosek niewagtpliwie niemozliwy do zaakceptowania.
Wystarczy zada¢ pytanie o racjonalnos¢ kreowania takiego uprawnienia po stronie
wierzyciela hipotecznego. Trudno uznag, ze wszystkie wymienione w tym przepisie
osoby, tylko z racji wskazania, iz mogg sktada¢ wnioski o wpis do ksiegi wieczystej,
miatyby mie¢ uprawnienie do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci, na ktorych
ustanowione sg przystugujgce im prawa. Same przepisy regulujgce procedure
zwigzang ze wpisem do ksiegi wieczystej nie mogg by¢ uzasadnieniem dla
kreowania uprawnien do dzielenia Iub tgczenia nieruchomosci. Pojecie
nieruchomosci zwigzane jest z bowiem z prawem wtasnosci i takie uprawnienia
mogg przystugiwa¢ tylko wiascicielowi. Przyznanie takiego uprawnienia innej
osobie musiatoby mieé¢ wyrazng podstawe ustawowg, gdyz jest to wyjgtek od
zasady naszego prawa, ktore pojecie nieruchomosci gruntowej, a wiec okreslenie
jaka czesc¢ powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomos¢, wigzg tylko z prawem

wiasnosci.
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Pokreslic nalezy takze, ze uzytkowanie wieczyste jest Scisle zwigzane
z wierzytelnoscig, jaka przystuguje wtascicielowi nieruchomosci. Ma on przez czas
trwania tego prawo wierzytelnos¢ do uzytkownika wieczystego o zaptate, okreslonej
w umowie o ustanowienie tego prawa, optaty. Przyznanie uzytkownikowi
wieczystemu uprawnienia do podziatu lub tgczenia nieruchomosci, na ktorej
ustanowione jest jego prawo, bytoby réwnoznaczne z przyznaniem dtuznikowi
uprawnienia do decydowania o wielkosci jego dtugu. Dtuznik za$ bez zgody
wierzyciela nie moze zmieniaC zakresu swojego obcigzenia, ani zbywaé dtugu
(art. 519 k.c.). Wyjatek, gdy chodzi o zbycie dtugu zwigzanego z uzytkowaniem
wieczystym, dopuszcza tylko art. 233 k.c., ktory zezwalajgc na rozporzgdzenie
prawem uzytkowania wieczystego zezwala rowniez w sposéb dorozumiany na

wstgpienie nabywcy tego prawa w dtug z nim zwigzany.

Wreszcie podkresli¢ nalezy, ze dopuszczenie do dokonywania podziatu lub
tgczenia nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego moze prowadzi¢ do
naruszenia interesbw wiasciciela: Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwigzkow. Wykorzystanie nieruchomos$ci publicznych wigze
sie z dtugookresowymi planami okreslajgcymi ich przeznaczenie z punktu widzenia
zaspokojenia roznorakich intereséw catej wspolnoty. Gdyby przyznaé uprawnienie
do podziatu lub tgczenia nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu, mogtoby to
wyraznie kolidowac z realizacjg tych planow. Dowodzi tego takze stan faktyczny, na
tle ktérego powstato zagadnienie prawne przedstawione przez Sgd Okregowy w K.
Spoétdzielnia, ktéra wystgpita o przyznanie jej znacznie wiekszej nieruchomosci,
uznata po kilkunastu latach, ze grunty pod drogami i terenami zielonymi sg dla niej
zbedne. Ocena, czy nalezy zmniejszy¢ obszar gruntéw oddanych jej w uzytkowanie
wieczyste, nie moze jednak by¢ dokonywana tylko z punktu widzenia interesow
spotdzielni, ale konieczna jest zgoda wtasciciela, czyli Skarbu Panstwa, kitory takze
musi oceni¢, czy zmniejszenie gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste jest
zgodne z miejscowymi planami zagospodarowania nieruchomosci. To w
ostatecznosci Skarb Panstwa jako wtasciciel gruntu powinien mie¢ decydujgcy gtos
w sprawie tego jaka nieruchomosC jest przedmiotem jego prawa. Przeciwko
oddaniu decyzji w sprawie podziatu lub tgczenia gruntu uzytkownikowi wieczystemu

przemawiajg wiec nie tylko wzgledy czysto jurydyczne, ale takze koniecznosc¢
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godzenia interesbw uzytkownikow wieczystych z interesami wiekszych
spotecznosci, ktore chronig Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu

terytorialnego.

Jezeli uzytkownik wieczysty nie ma uprawnienia do podziatu gruntu, na
ktérym ustanowione zostato jego prawo, to bezprzedmiotowe jest rozwazanie, czy
moze on zrzec sie tego prawa do czesci gruntu. Na marginesie warto tylko zwrocic
uwage, ze uzytkowanie wieczyste jest wprawdzie prawem na rzeczy cudzej, ale
0 tresci zblizonej do prawa wtasnosci. Jezeli wobec tego uznaé, ze w skiad
uprawnien uzytkownika wieczystego podobnie jak wiasciciela wchodzi uprawnienie
do wyzbycia sie tego prawa, to do takiego wyzbycia sie prawa nalezatoby
odpowiednio stosowaé art. 902 — 9022 k.c. Stosowanie tych przypiséw do wyzbycia
sie uzytkowania wieczystego jest tym bardziej uzasadnione, jezeli zwazyc,
ze wilasciciela i uzytkownika wieczystego tgczy stosunek prawny, z ktérego nie
tylko wynika prawo uzytkowania wieczystego, ale rowniez obowigzek swiadczenia
opfat z tytutu tego prawa. Umowa, o ktérej mowa w art. 902" — 902 k.c., jest wobec
tego nie tylko uzasadniona ze wzgledu na to, Zze uprawnienia uzytkownika
wieczystego sg najbardziej zblizone do uprawnieh witasciciela, ale stwarza ona
rowniez dobrg pfaszczyzne, aby uzgodniC interesy witasciciela i uzytkownika
wieczystego w zwigzku z przedwczesnym zakonczeniem tgczgcego ich stosunku

prawnego.

Majgc na wzgledzie powyzsze Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c.,

orzekt jak w sentencji uchwaty.



