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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2016 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Naczelnika
Urzedu Skarbowego w L. i Staroste Powiatu L.

przeciwko A. B., Gminie L., D. spétce zo.o. wW. i D. B.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 kwietnia 2016 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 21 maja 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Rejonowy w L. wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2012 r. oddalit powodztwo
Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego w L. o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci potozonej w L. stanowigcej dziatke nr
[...]112, ujawnionym w ksiedze wieczystej nr [...]8, a rzeczywistym stanem prawnym
przez nakazanie zamkniecia ksiegi wieczystej nr [...]8 oraz usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci potozonej w L., dla ktorej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr [...]1, ujawnionym w tej ksiedze a rzeczywistym stanem
prawnym, przez nakazanie wpisania w dziale I-O w rubryce 1.4.1 dziatki nr [...]12,

pochodzgcej z zamknietej ksiegi wieczystej [...]8 .

Sad Rejonowy ustalit, ze naleznos¢ podatkowa Skarbu Panstwa zostata
zabezpieczona hipotekg przymusowg na nieruchomosci, dla ktérej prowadzona
byta przez Sad Rejonowy w N. ksiega wieczysta nr[...] obejmujgca pierwotnie
dziatki ewidencyjne nr [...]4, [...]2 i [...]8. Podstawg wpisu byt tytut wykonawczy
wydany przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w L. z 20 grudnia 1996 r. Ksiega ta
po przekazaniu do Sadu Rejonowego w L. otrzymata nr [...]1 (dawny nr [...]).
Wiascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa. Nieruchomos¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste Zaktadom Sprzetu [...] wL. i po ogtoszeniu upadtosci
przedsiebiorstwa prawo to weszto w sktad masy upadtosci. Decyzjg Prezydenta
Miasta L. z dnia 28 lutego 2001 r. zatwierdzono projekt podziatu dziatki nr [...]4 na
dziatki nr [...]5, [...]6, [...]7, [...]11, [...]12. W dniu 28 marca 2002 r. syndyk masy
upadtosci zbyt na rzecz D. [...] Sp. z 0.0. w L. przedsiebiorstwo Zaktady Sprzetu [...]
w upadtosci w L.. W dniu 2 lipca 2002 r. nabywca wystgpit z wnioskiem o
wykreslenie hipoteki przymusowej ustanowionej na rzecz Skarbu Panstwa w
kwocie 1 193 962,32 zt. Wniosek, pierwotnie uwzgledniony, zostat ostatecznie na
skutek apelacji Skarbu Panstwa Naczelnika Urzedu Skarbowego w L. oddalony, a
wykreslona w dniu 12 lipca 2002 r. hipoteka ponowienie zostata wpisana w dniu 29
grudnia 2006 r. do ksiegi wieczystej nr [...]1. W dniu 15 lipca 2002 r. D. [...] Sp. z
0.0. przeniosta na rzecz Gminy L. uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr [...]12 wraz z wtasno$cig znajdujgcego sie na niej budynku,
w zamian za zwolnienie spétki z zalegto$ci podatkowych z tytutu podatku od
nieruchomosci. W tym czasie w ksiedze wieczystej nr [...]1 ujawnione byly hipoteki

ustawowe na rzecz Gminy L. — Urzad Miejski w L., ktorymi byly tez obcigzone



nieruchomosci objete Kw nr [...]. Skarb Panstwa Naczelnik Urzedu Skarbowego w
L. ztozyt w dniu 1 wrzesnia 2006 r. wniosek o wpisanie w dziale |1V ksiegi wieczystej
nr [...]8 hipoteki przymusowej do wysokosci 1 193 962,32 z, tj. tej samej, ktdra
wykre$lona zostata wczesniej z ksiegi wieczystej [...]1. Wniosek zostat oddalony
prawomocnym postanowieniem z dnia 28 marca 2007 r. W dniu 2 kwietnia 2009 r.
Gmina L. sprzedata prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigce;j
dziatke nr [...]12 oraz prawo wiasnosci posadowionego na niej budynku D. i A. B.,
co zostato ujawnione w ksiedze wieczystej w dniu 30 wrzesnia 2009 r. W dniu 20
maja 2009 r. w ksiedze wieczystej nr [...]8 ujawniono ostrzezenie o postepowaniu
toczgcym sie w niniejszej sprawie. W ksiedze wieczystej nr [...]1 prowadzonej dla
dziatek nr [...]2 i [...]8 ujawniony jest jako wtasciciel Skarb Panstwa, a jako
uzytkownik wieczysty D. [...] Sp. z 0.0. W dziale |V tej ksiegi ujawniona jest hipoteka
przymusowa na kwote 1193 962,32 zt na rzecz Skarbu Panstwa - Naczelnika
Urzedu Skarbowego w L.. W ksiedze wieczystej nr [...]8 prowadzonej dla
nieruchomosci oznaczonej nr [...]12 ujawnione sg hipoteki umowne na rzecz Banku
[...] w N., nie ma natomiast wpisu hipoteki przymusowej na rzecz Skarbu Panstwa
Naczelnika Urzedu Skarbowego w L.

Dokonujgc oceny prawnej przytoczonych ustalen, Sgd Rejonowy wskazat na
konieczne rozréznienie miedzy prawnym podziatem nieruchomosci zwigzanym
z rozporzgdzeniem prawem do czesci nieruchomosci na rzecz innej osoby
i podziatem wieczystoksiegowym (art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 70 ze zm. — dalej jako:
L2Uu.k.w.h.”, a contrario) polegajacym wylgcznie na odtgczeniu oznaczonej dziatki
z nieruchomosci wpisanej do ksiegi wieczystej i wpisaniu jej do nowo zatozonej
ksiegi wieczystej tego samego wtasciciela (uzytkownika wieczystego) i stwierdzit,
ze jedynie pierwszy z nich moze by¢ przeprowadzony przez uzytkownika
wieczystego. Zgodnie z art. 233 k.c., uzytkownik moze korzystaC z gruntu
z wytgczeniem innych os6b w granicach okreslonych przez ustawy, zasady
wspotzycia spotecznego oraz umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
i rozporzgdza¢ swoim prawem. Istotng cechg uzytkowania wieczystego réznigcego
go od ograniczonego prawa rzeczowego uzytkowania, zblizajgcg je do prawa

wiasnosci jest rozporzgdzalnos¢ tego prawa. Prawo to, tak jak udziat w nim, moze



by¢ przeniesione w drodze czynnosci prawnej. Zarowno z przepiséw kodeksu
cywilnego jak i ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. gospodarce nieruchomosciami
(obecny tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 1774 — dalej jako ,u.g.n.”) nie wynika, by
skutecznos¢ przeniesienia tego prawa wymagata zgody wiasciciela gruntu.
Zbywalny charakter prawa uzytkowania wieczystego nie przesgdza natomiast
o mozliwosci zgtoszenia przez uzytkownika wieczystego zgdania zmierzajgcego
wylacznie do potfgczenia lub podzielenia wieczystoksiegowego nieruchomosci.
Uprawnienie to przystuguje wytgcznie wiascicielowi. Sgd Rejonowy rozwazat, czy
art. 21 ukwh moze by¢ stosowany do uzytkownika wieczystego odpowiednio lub
przez analogie i opowiedziat sie przeciwko takiemu stanowisku wskazujac, ze jego
stosowanie odnositoby sie jedynie do jednego elementu normy, to jest do osoby
uprawnionej. Odpowiednie stosowanie art. 21 u.k.w.h. wymagatoby istnienia
podstawy prawnej w konkretnym przepisie prawa. Nie stanowig jej przepisy art. 234
k.c. i art. 237 k.c., ktére upowazniajg do stosowania przepisow o wiasnosci do
uzytkowania wieczystego, a nie do ich stosowania do uzytkownika wieczystego.
Uprawnienie witasciciela z art 21 u.k.w.h. wynika z przystugujgcego mu prawa
wiasnosci, a stosowanie tego przepisu do uzytkownika wieczystego stanowitoby
niedozwolong ingerencie w prawo wiasnosci. Przytoczona argumentacja
doprowadzita Sgd Rejonowy do wniosku, ze uzytkownik wieczysty D. [...] Sp. z 0.0.
w L. byt upowazniany na podstawie art. 233 k.c. do dokonania bez wiedzy i zgodny
wiasciciela nieruchomosci czynnosci rozporzgdzenia prawem uzytkowania
wieczystego do czesci nieruchomosci na rzecz Gminy L.. Nie zachodzi zatem
podnoszona przez powoda na podstawie art. 58 § 1 k.c. niewaznos¢ tej czynnosci,
ktérej konsekwencjg byto dokonanie podziatu prawnego uwidocznionego w
ksiegach wieczystych. Nie =zostata tym samym wykazana przez powoda
wskazywana w pozwie niezgodno$¢ stanu prawnego wynikajgcego z wpisow
w ksiegach wieczystych objetych jego zgdaniem z rzeczywistym stanem prawnym.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem z dnia 21 maja 2014 r. Sagd Okregowy w W.
oddalit apelacje powoda podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu
Rejonowego. Wskazat przy tym, ze przepis art. 21 u.k.w.h. nie stanowit podstawy
przeniesienia dziatki nr [...]12 do nowej ksiegi wieczystej, lecz byt konsekwencjg

zbycia uzytkowania wieczystego tej dziatki. Dodatkowo stwierdzit, ze nabycie przez



pozwanych D. i A. B. od Gminy L. prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr [...]12
objete byto rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych. Nie ma bowiem podstaw
faktycznych do przyjecia, ze nabywcy wiedzieli lub z tatwoscig mogli sie dowiedzie¢,
ze umowa z dnia 15 lipca 2002 r. moze by¢ uznana za niewazng i ze Gmina L. nie
nabyta prawa uzytkowania wieczystego tej dziatki.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Okregowego, Skarb Panstwa
reprezentowany przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w L. i Staroste Powiatu L.,
zastepowany przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa, zarzucit naruszenie:

1/ art. 10 ust. 1 u.k.w.h., art. 140 i art. 233 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. przez
btedng wyktadnie i uznanie, ze dokonanie przez uzytkownika wieczystego podziatu
nieruchomosci oddanej w uzytkownie wieczyste bez zgody i udziatu wtasciciela nie
narusza uprawnien wiasciciela, podczas gdy taki podziat nie odnosi skutkow
prawnych, a czynnos¢ prawna przeniesienia na inny podmiot prawa uzytkowania
wieczystego do czesci gruntu jest czynnos$cig niewazna,

2/ art. 8, art. 5 w zw. z art. 6 ust. 1 i 2 u.kw.h. przez niewlasciwe
zastosowanie i przyjecie, ze nabywcoéw chroni rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych, ktdra byta wytgczona przez wpisanie w ksiedze wieczystej nr [...]8 w
dniu 2 marca 2009 r. wzmianki o ztozeniu wniosku o wpis ostrzezenia.

Skarzagcy wniést o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie
powoddztwa lub uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na tle motywéw zaskarzonego wyroku zasadnicze znaczenie dla oceny
trafnosci kwestionujgcych je zarzutdéw skargi kasacyjnej ma w pierwszej kolejnosci
rozstrzygniecie kwestii czy uzytkownik wieczysty moze samodzielnie dokonac
podziatu gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste, a wiec czy moze bez
zgody i wiedzy wtasciciela doprowadzi¢ do powstania nowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 46 k.c., nieruchomoscig gruntowg jest cze$S¢ powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci. Jezeli dla nieruchomosci
nalezgcych do jednego wtasciciela prowadzone sg ksiegi wieczyste,
to nieruchomosciag jest kazdy grunt, dla ktérego prowadzona jest odrebna ksiega

wieczysta. Na podstawie art. 21 u.k.w.h. wtasciciel nieruchomosci, ktére stanowig



catos¢ gospodarczg lub graniczg ze sobg, moze je potgczyé. Jak przyjmuje sie
w doktrynie i orzecznictwie, mimo braku przepisu, zezwalajgcego na podziat
nieruchomosci objetej jedng ksiegg wieczystg, wtasciciel moze podzieli¢
nieruchomos¢ i utworzy¢ dla nowej nieruchomosci odrebng ksiege wieczysta.
Uprawnienie do fgczenia lub podziatu nieruchomosci przystuguje jednak wytgcznie
wiasdcicielowi nieruchomosci, a nie uzytkownikowi wieczystemu (zob. uchwata
SN zdnia 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 Sadowy 2008, nr 11-12, s. 195
i nast.). Przeciwny, lecz odosobniony poglad dopuszczajgcy mozliwosc tgczenia
nieruchomosci takze na wniosek uzytkownika wieczystego zajgt Sgd Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r., | CSK 258/12 (OSNC 2013, nr 7-8,
poz. 95).

W uchwale z dnia 13 marca 2015 r., lll CZP 116/14, (OSNC 2016, nr 2,
poz. 18) Sad Najwyzszy w nastepstwie gruntownej analizy argumentacji
uzasadniajgcej kazdy z tych pogladéw potwierdzit uksztattowany wczesniej, jako
przewazajgcy, kierunek rozstrzygniecia omawianej kwestii stwierdzajgc,
ze uzytkownik wieczysty nie moze dokona¢ podziatu gruntu oddanego mu

w uzytkowanie wieczyste.

Za przyjeciem stanowiska wyrazonego w powotanej uchwale, ktére wraz ze
wspierajgcg je argumentacjg podziela Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie,

przemawiajg nastepujgce wskazane w niej wzgledy.

Przyznanie uzytkownikowi wieczystemu prawa do tgczenia i podziatu
nieruchomosci niezaleznie od woli wiasciciela nieruchomosci obcigzonej
uzytkowaniem wieczystym prowadzitoby do tego, ze w ksiedze wieczystej zatozonej
dla takiej nieruchomosci nalezatoby wpisaé jej wiasciciela, nawet bez Zzadnego
wniosku z jego strony. W konsekwencji, to nie uprawniony witasciciel, lecz
uzytkownik wieczysty decydowatby, jaka czesc¢ gruntu jest nieruchomoscig, mimo

ze jej pojecie zwigzane jest z wtasnoscia.

Zwigzanie przez ustawodawce, mozliwos¢ tgczenia i podziatu nieruchomosci

tylko z osoba, ktorej przystuguje prawo wiasnosci byto celowym dziataniem



ustawodawcy, nie ma wiec podstaw do uznania, ze art. 21 u.k.w.h. zawiera luke
prawng wymagajgcg uzupetnia w drodze jego stosowania odpowiedniego lub przez

analogie do uzytkownika wieczystego.

Przyznania uzytkownikowi wieczystemu prawa do podziatu gruntu, na ktérym
ustanowione jest jego prawo, nie uzasadnia tres¢ art. 233 k.c., jest to bowiem
uprawnienie zwigzane tylko z prawem wtasnosci, 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 wtasnosci, wymagataby wyraznego zezwolenia ustawodawcy, ktdérego

nie zawierajg obowigzujgce regulacje prawne.

Nie stanowi istothego argumentu na rzecz przyznania uzytkownikowi
wieczystemu uprawnienia do tgczenia i dzielenia gruntu oddanego mu
w uzytkowanie wieczyste tres¢ art. 6262 § 5 k.p.c. Trudno zaakceptowacé poglad
wywodzgcy uprawnienie skfadajgce sie na tres¢ prawa uzytkowania wieczystego
Z przepisdw regulujgcych postepowanie zwigzane z dokonywaniem wpisow do
ksiegi wieczystej. Wyktadnia art. 6262 § 5 k.p.c., ktéra przyznaje uzytkownikowi
wieczystemu uprawnienie do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci, na ktérej
ustanowione jest jego prawo, nie znajduje wsparcia w art. 233 k.c., z ktérego takie
uprawnienie nie wynika. Bezpodstawne bytoby uznanie, ze wszystkie wymienione
w art. 6262 § 5 k.p.c. osoby tylko z racji wskazania, iz mogg sktada¢ wnioski o wpis
do ksiegi wieczystej, miatyby mie¢ uprawnienie do dzielenia lub fgczenia
nieruchomosci, na ktérych ustanowione sg przystugujgce im prawa. Same przepisy
regulujgce procedure zwigzang z wpisem do ksiegi wieczystej nie mogg byc¢

uzasadnieniem dla kreowania uprawnien do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci.

Uzytkowanie wieczyste jest $ciSle zwigzane z wierzytelnoscig o zaptate
optaty w wysokosci okreslonej w umowie o ustanowieniu uzytkowania wieczystego,
jaka przystuguje wiascicielowi nieruchomosci. Przyznanie uzytkownikowi
wieczystemu uprawnienia do podziatu lub tgczenia nieruchomosci, na ktorej
ustanowione jest jego prawo, byloby réwnoznaczne z przyznaniem dtuznikowi
uprawnienia do decydowania o wielkosci jego diugu. Diuznik zas bez zgody

wierzyciela nie moze zmienia¢ zakresu swojego obcigzenia, ani zbywac dtugu



(art. 519 k.c.). Wyjatek, dotyczagcy zbycia diugu zwigzanego z uzytkowaniem
wieczystym, dopuszcza jedynie 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.

Dopuszczenie do dokonywania podziatu lub tgczenia nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego moze prowadzi¢ do naruszenia interesow wiasciciela -
Skarbu Panstwa, jednostek samorzgdu terytorialnego Ilub ich zwigzkdéw.
Wykorzystanie nieruchomosci publicznych wigze sie z dtugookresowymi planami
okreslajgcymi ich przeznaczenie z punktu widzenia zaspokojenia intereséw catej
wspolnoty, ktorych realizacja mogtoby okaza¢ sie niemozliwa w nastepstwie
skorzystania przez uzytkownika wieczystego z uprawnienia do podziatu lub

tgczenia nieruchomosci bez zgody witasciciela.

W konsekwencji powyzszego, jak zasadnie podnosi skarzgcy zarzucajgc
naruszenie art. 10 u.k.w.h., art. 140 k.c. i art. 233 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c.,
czynnosc¢ przeniesienia przez D. [...] Sp. z 0.0. na rzecz na rzecz Gminy L. prawa

uzytkowania wieczystego do dziatki nr [...]12 byta czynnoscig niewazna.

Racje ma skarzacy zarzucajac, ze Sad Okregowy, ktéry przyjat, iz takze
w wypadku uznania, ze czynnos¢ nabycia przez Gmine L. prawa uzytkowania
wieczystego od spotki D. [...] byta niewazna powddztwo nie zastuguje na
uwzglednienie, gdyz w dacie czynnosci nabycia tego prawa od Gminy L. pozwani
A. B. i D. B. dziafali w dobrej wierze i jako jego nabywcy sg chronieni rekojmig
wiary publicznej ksigg wieczystych, niestusznie pomingt tres¢ art. 8 u.k.w.h. i
zignorowat znaczenie faktu dokonania w ksiedze wieczystej [...]8 wpisu wzmianki
0 ztozeniu wniosku o wpis ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu o uzgodnienie
treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a skoncentrowat sie na
dacie wpisu ostrzezenia, co nastgpito juz po w dniu 2 kwietnia 2009 r. W sprawie
brak jest jednak ustalenia odnosnie do daty wpisu wzmianki o wniosku,
koniecznego dla oceny zarzutu naruszenia tego przepisu oraz art. 5 u.k.w.h. w zw.
zart. 6ust. 112 u.kw.h.

Z powyzszych przyczyn orzeczono, jak w sentencji (art. 398°§ 1 k.p.c.).
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