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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela

SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko W. C. i M. C.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 29 grudnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 10 sierpnia 2018 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W pozwie z 8 wrzesnia 2016 r. W. domagato sie usuniecia niezgodnosci
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej
przez Sad Rejonowy w W., a rzeczywistym stanem prawnym, przez dokonanie w
dziale Il tej ksiegi wpisu prawa uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanych W. C.
I M. C. na zasadzie wspdlnosci ustawowej matzenskiej w udziale wynoszgcym
141/10000.

Wyrokiem z 6 pazdziernika 2017 r. Sad Rejonowy w W. oddalit powodztwo.

Sad | instancji ustalit, Zze pozwani - wraz z zawarciem umowy ustanowienia
odrebnej witasnosci lokalu mieszkalnego - stali sie na zasadzie wspolnosci
majgtkowej matzenskiej wspotuzytkownikami wieczystymi w udziale 141/10000
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu ewidencyjnego (...),
dla ktérego prowadzona byta ksiega wieczysta nr (...).

W dniu 6 grudnia 2005 r. pozwany W. C., dziatajgc réwniez w imieniu
pozwanej M. C., ztozyt przed notariuszem oswiadczenie o zrzeczeniu sie udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego ww. gruntu na rzecz powoda bedgcego jego
wiascicielem. Ztozony 9 grudnia 2005 r. wniosek o wykreslenie przystugujgcego
pozwanym udzialu w uzytkowaniu wieczystego zostat jednak 24 lutego 2006 r.
prawomocnie oddalony z powodu braku nowej (urzgdzonej) ksiegi wieczystej dla
dziatki ewidencyjnej o numerze (...).

W dniu 28 wrzesnia 2006 r. zatozono odrebng ksiege wieczystg dla dziatki
ewidencyjnej o numerze (...) (nr (...)), a nastepnie 24 kwietnia 2007 r. Sad
Rejonowy w W., po rozpoznaniu kolejnego wniosku pozwanych z 20 lutego 2007 r.,
wykreslit przystugujgce im prawo uzytkowania wieczystego z nowoutworzonej
ksiegi.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad | instancji uznat, ze powdd
nie wykazat, aby byt legitymowany do wytoczenia powdédztwa na podstawie art. 10
u.k.w.h., a wytoczone powoddztwo nalezato uzna¢ za przedwczesne.
W ocenie Sgdu Rejonowego, kwestionujgc waznos¢ oswiadczenia o zrzeczeniu sie

uzytkowania wieczystego, powdd w pierwszej kolejnosci winien byt wystgpic¢



z powbddztwem o ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c., ze czynnosS¢ prawna
zrzeczenia sie byla niewazna w rozumieniu art. 58 k.c. lub w inny sposéb
bezskuteczna. Sad | instancji wskazat jednocze$nie, ze uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje uprawnienie do rozporzgdzania stuzgcym mu prawem,
co obejmuje takze jego zrzeczenie sie.

W ocenie Sgadu Rejonowego powdd nie wykazat, aby oswiadczenie
pozwanych z 6 grudnia 2005 r. byto sprzeczne z prawem. Za nietrafny nalezato
uznaé¢ argument, zgodnie z ktérym nie jest dopuszczalne zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego (udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym) jedynie w
stosunku do niektérych dziatek, przed dokonaniem podziatu wieczystoksiegowego
nieruchomosci. W ramach uprawnienia do rozporzadzenia swoim prawem
uzytkownik wieczysty moze dysponowac takze wydzielong czescig uzytkowania
wieczystego.

Zaskarzonym skargg kasacyjng wyrokiem z 10 sierpnia 2018 r.
Sad Okregowy w W. oddalit apelacje powoda i stosownie do tego orzekt o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sad Il instancji podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sgd Rejonowy
oraz ocene, ze brak bylo podstaw do uwzglednienia powddztwa z uwagi na
niewykazanie niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
nr (...) Z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad Okregowy zakwestionowat jednak stanowisko Sadu Rejonowego,
ze powdd nie posiada legitymacji do wystgpienia z roszczeniem z art. 10 u.k.w.h.
Mozliwos¢ wytoczenia powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej wyklucza
istnienie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. w wytoczeniu powddztwa
0 ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej stanowigcej podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej. Majgc to na uwadze, Sgd Okregowy za niezasadny uznat poglad Sadu
Rejonowego, ze powdd w pierwszej kolejnosci winien uzyskaC orzeczenie
ustalajgce w odniesieniu do waznosci oswiadczenia ztozonego przez pozwanych.

Sad Il instancji wykluczyt jednak mozliwos¢ przyjecia, ze czynnos¢ prawna
zrzeczenia sie przez pozwanych prawa uzytkowania wieczystego jest niewazna.
Czynno$¢ ta nie dotyczyta zrzeczenia sie udzialu w prawie uzytkowania

wieczystego czesci sktadowej nieruchomosci, a zrzeczenia sie udziatu



w uzytkowaniu wieczystym dziatki gruntu nr (...), dla ktérej zostata zatozona
odrebna ksiega wieczysta i ktora nie stanowi czesci sktadowej nieruchomosci
w postaci dziatki nr (...)/1. Okoliczno$¢, ze w dacie ztozenia oswiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa obie dziatki objete byty jedng ksiegg wieczystg nie powoduje,
zdaniem Sadu Okregowego, niewaznosci czynnosci prawnej dotyczacej jednej z
nich - skutecznej po wyodrebnieniu dziatki i zatozeniu dla niej osobnej ksiegi
wieczystej. W dacie sktadania oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa uzytkowania
wieczystego czynnos¢ taka byla dopuszczalna i skuteczna, jak réwniez
dopuszczalna jest w aktualnym stanie prawnym.

Sad |l instancji uznat rowniez, ze dziatka nr (...) nie stanowita czeSci
skladowej tej samej nieruchomosci wraz z dziatkg nr (...)/1, gdyz nie zostata
zabudowana, a byta i jest w dalszym ciggu wykorzystywana jako droga,
co potwierdza zatozenie dla niej odrebnej ksiegi wieczystej, zas obie dziatki nie
tworzg gospodarczej catosci. Z tych wzgledow Sad Okregowy nie znalazt podstaw
do przyjecia, ze oswiadczenie dotyczgce dziatki nr (...) dotyczyto czesci sktadowej
nieruchomos$ci i wobec tego byto niewazne. W ocenie Sadu Il instancji bez
znaczenia pozostawato, ze w dacie ztozenia przez pozwanych o$wiadczenia dla
dziatki nr (...) nie byta prowadzona odrebna ksiega wieczysta, gdyz ksiega taka
zostata ostatecznie zatozona. Oswiadczenie zostatlo zatem zlozone waznie,
natomiast dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej uwzgledniajgcego to
oswiadczenie spowodowato, ze stato sie ono skuteczne i prawo uzytkowania
wieczystego, stuzgce w udziale pozwanym, wygasto na skutek wykreslenia.

Powdd zaskarzyt wyrok Sgdu Okregowego w catosci, podnoszgc zarzut
naruszenia art. 58 § 1 kc. w zw. z art. 46 § 1 k.c. oraz art. 47 § 1 k.c,
ktére polegato na ich niewtasciwej wyktadni, a w konsekwencji na niezastosowaniu
i uznaniu, ze nie zachodzg przestanki niewaznosci czynnosci prawnej, mimo ze jej
przedmiotem byto zrzeczenie sie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu stanowigcej czes¢ sktadowg wiekszej nieruchomosci objetej jedng ksiega
wieczystg, podczas gdy czynnos¢ zrzeczenia sie udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego odnoszgca sie jedynie do czesci sktadowej nieruchomosci jest z mocy

prawa niewazna.



Powdd wnidst o uchylenie wyroku Sgdu Okregowego w catosci i jego zmiane
przez uwzglednienie powddztwa w catosci, ewentualnie o uchylenie wyroku Sgdu
Okregowego w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy temu Sagdowi do
ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany W. C. wnidst o jej oddalenie i
zasgdzenie od powoda na swojg rzecz zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
przed Sgdem Najwyzszym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie.

Aktualnie nie budzi watpliwosci, ze w dacie ztozenia przez pozwanych
oSwiadczenia o zrzeczeniu sie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
(6 grudnia 2005 r.), stosowany per analogiam art. 179 k.c. stanowit podstawe
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, jezeli o$wiadczenie o zrzeczeniu
zostato ztozone w czasie jego obowigzywania. Wyrokiem z 15 marca 2005 r.
(K'9/04, OTK-A 2005, nr 3, poz. 24) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit niezgodnosc¢
tego przepisu z Konstytucjg, jednakze odroczyt termin utraty mocy obowigzujgce;j
art. 179 k.c. do dnia 15 lipca 2006 r. Wobec tego nie moze by¢ watpliwosci,
ze 6 grudnia 2005 r. generalnie istniata mozliwos¢ ztozenia przez uprawnionego
jednostronnego os$wiadczenia woli 0 zrzeczeniu sie uzytkowania wieczystego
(zob. wyr. SN z 31 stycznia 2002 r., IV CKN 1325/00; uchw. SN (7) z 8 grudnia
2004 r., Il CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 74; post. SN z 4 listopada 2005 r.,
V CK 784/04; post. SN z 30 czerwca 2006 r., V CSK 131/06; uchw. SN z 8 marca
2007 r., 1l CZP 18/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 17; post. SN z 24 lipca 2008 r.,
IV CSK 133/08, OSNC-ZD 2009, nr 1, poz. 20; wyr. SN z 16 stycznia 2009 r.,
V CSK 259/08).

Trafnie jednak zarzucit skarzgcy, ze nie byto dopuszczalne zrzeczenie sie
przez pozwanych udziatu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej
nr (..), ktéra stanowita jedynie cze$¢ oddanej w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr (...), a wiec zrzeczenie sie jedynie w
stosunku do jednej z dziatek, przed utworzeniem dla niej odrebnej ksiegi wieczyste,j.

Dla rozstrzygniecia o zasadnosci skargi kasacyjnej konieczne byto

w pierwszej kolejnosci okreslenie statusu dziatki ewidencyjnej nr (...) w chwili



ztozenia oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego.
Prawo to ma charakter prawa rzeczowego i - podobnie jak inne prawa rzeczowe -
obcigza rzecz w catosci, a nie jej poszczegolne czesci. Zasada ta wynika z art. 47
§ 1 k.c., zgodnie z ktorym czesC skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych. Prawo uzytkowania wieczystego
moze obcigzaé jedynie szczegdlny rodzaj rzeczy, jaka jest nieruchomos¢ gruntowa.
Przez nieruchomos¢ gruntowg nalezy zas rozumieé grunt wraz z czesSciami
sktadowymi, z wylgczeniem budynkdéw i lokali, stanowigcy odrebny przedmiot
wiasnosci (art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, art. 46 § 1 k.c.),
przy czym co do zasady dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege
wieczystg (art. 24 wust. 1 wustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).
Korelacja wskazanych przepisbw pozwala przyjgé, ze przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego stanowi nieruchomos$¢, dla ktérej urzadzono ksiege
wieczystg, zgodnie ze sformutowang w orzecznictwie regutg ,jedna ksiega
wieczysta - jedna nieruchomosc¢”. Ksiega wieczysta jest elementem pozwalajgcym
na wyodrebnienie nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Sagd Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng przychyla sie do dominujgcego
i obecnie juz utrwalonego w orzecznictwie stanowiska przewidujgcego
wieczystoksiegowy model nieruchomosci, zgodnie z ktéorym nieruchomoscig jest
czes¢ powierzchni ziemskiej, dla ktérej urzadzono ksiege wieczystg, natomiast
w braku ksiegi wieczystej jedng nieruchomosc¢ stanowig sgsiadujgce ze sobg grunty
nalezgce do tego samego podmiotu (zob. uchw. SN z 21 marca 2013 r., Ill CZP
8/13, OSNC 2013, nr 9, poz. 108 wraz z przywotanym tam orzecznictwem).

W powyzszym kontekscie nalezy stwierdzi¢, ze o powstaniu odrebne;j
nieruchomosci nie decyduje sam fakt geodezyjnego wyodrebnienia dziatki
ewidencyjnej, jezeli dziatka ta jest objeta wraz z innymi jedng ksiegg wieczysta.
Wbrew wywodom Sadu Il instancji nie ma tu réwniez znaczenia odmienny sposob
korzystania z niektérych dziatek ewidencyjnych objetych jedng ksiega.
Uzaleznienie wyodrebnienia nieruchomosci od tej ostatniej okolicznosci mogtoby
prowadzi¢ w konsekwencji do sytuacji, w ktérej odrebne nieruchomosci powstajg
| przestajg istnie¢ w zaleznosci od zmieniajgcego sie stanu faktycznego w zakresie

ich gospodarczego wykorzystywania.



Majgc na uwadze zasade wynikajgcg z przywotanego powyzej art. 47 § 1
k.c., nalezy uznac, ze fakt geodezyjnego wyodrebnienia dziatki ewidencyjnej nie
daje mozliwosci rozporzgdzenia udziatem w prawie uzytkowania wieczystego takiej
dziatki, jezeli nie stanowi ona odrebnej nieruchomosci. Wyodrebnione dziatki objete
jedng ksiegg wieczystg stanowig jedynie czesci sktadowe nieruchomosci,
a zrzeczenie sie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego ograniczone do czesci
nieruchomo$ci naruszatoby wskazany przepis. Zapatrywanie odmienne
skutkowatoby mozliwoscig obcigzenia prawem uzytkowania wieczystego jedynie
czesci nieruchomosci. Z uwagi na fakt, ze udziaty w prawie uzytkowania
wieczystego obejmujg nieruchomos¢ w catosci, to dopoki stanowigce jej czesci
skladowe wyodrebnione geodezyjnie dziatki nie stang sie odrebnymi
nieruchomos$ciami, niedopuszczalne jest rozporzgdzenie udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego (w tym jego zrzeczenie sig) ograniczone przedmiotowo
do niektérych tylko dziatek geodezyjnych (por. post. SN z 30 pazdziernika 2003 r.,
IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201; wyr. SN z 8 listopada 2007 r., lll CSK
183/07).

Odnoszac powyzsze do stanu faktycznego niniejszej sprawy, nalezy
stwierdzi¢, ze w chwili ztozenia przez pozwanych oswiadczenia o zrzeczeniu sie
udziatlu w prawie uzytkowania wieczystego dziatki o numerze ewidencyjnym (...),
tj. 6 grudnia 2005 r., dziatka ta wchodzita w sktad nieruchomosci bedacej
przedmiotem uzytkowania wieczystego i nie miata urzgdzonej odrebnej ksiegi
wieczystej. Ksiega taka zostata dla niej zatozona dopiero 28 wrzesnia 2006 r.,
wobec czego oswiadczenie pozwanych 0 zrzeczeniu sie udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego dotyczyto jedynie czesci nieruchomosci stanowigcej
przedmiot uzytkowania wieczystego i jako takie bylo niewazne z uwagi na
sprzeczno$¢ z ustawg (art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 47 § 1 k.c.), gdyz stanowito
rozporzadzenie czescig sktadowg nieruchomosci (por. post. SN z 30 maja 2007 r.,
IV CSK 56/07; post. SN z 16 czerwca 2009 r., V CSK 479/08; uchw. SN z 21 marca
2013 r., Il CZP 8/13).

Nie moze zosta¢ podzielone stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie
z ktérym ostateczne zatozenie ksiegi wieczystej dla dziatki nr (...), co nastgpito juz

po ztozeniu oswiadczenia woli o zrzeczeniu sie udziatu w uzytkowaniu wieczystym,



uczynito to oswiadczenie skutecznym. Niewaznos¢ czynnosci prawnej ma co do
zasady charakter definitywny (zob. wyr. SN z 10 pazdziernika 2002 r., V CK 370/02,
OSNC 2004, nr 2, poz. 21). Pdzniejsze zdarzenia nie powodujg, ze zachowanie,
ktére w chwili jego dokonania nie wywotato zadnych skutkdéw prawnych, zacznie
takie skutki wywierac. Jezeli strona nadal chce osiggna¢ zamierzony skutek i jest to
w sSwietle prawa dopuszczalne, powinna dokona¢ nowej niewadliwej czynnosci.
Zdaniem niektorych przedstawicieli literatury prawniczej wyjatki od tej reguty
wystepujg w sytuacjach, w ktérych mozliwa jest tzw. konwalidacja wadliwej
czynnosci prawnej. Poglad, Zze niewazna czynnos¢ prawna moze byc¢
konwalidowana nie jest jednak bezdyskusyjny w teorii prawa, a niezaleznie od
jego zasadnosci, nie ulega watpliwosci, ze konwalidacja moze mie¢ miejsce jedynie
w tych sytuacjach, w ktérych w sposdb wyrazny przewidujg jg przepisy.
Przepisow takich nie ma w odniesieniu do niewaznego oswiadczenia o zrzeczeniu
sie uzytkowania wieczystego.

Podkresli¢ nalezy przy tym, ze zgodnie z przyjetymi ustaleniami faktycznymi
oswiadczenie pozwanych nie zawierato zastrzezenia, ze jego skutek nastgpi
dopiero po zatozeniu odrebnej ksiegi wieczystej dla dziatki ewidencyjnej nr (...) i
uzyskaniu przez nig statusu odrebnej nieruchomosci. Nalezy w zwigzku z tym
przyjac, ze zgodnie z zamystem stron oswiadczenie to miato wywiera¢ skutek
natychmiastowy. Dopuszczalno$é wskazanego zastrzezenia mogtaby zresztg byc¢
kwestionowana, gdyz zblizatoby sie ono w swojej naturze do zastrzezenia warunku,
a mozliwos¢ dokonania pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu czynnosci
jednostronnych, do ktérych nalezato zaliczy¢ oswiadczenie sktadane na podstawie
art. 179 k.c., jest ograniczona z uwagi na bezpieczenstwo obrotu.

Na marginesie doda¢ nalezy rdéwniez, ze zgodnie 2z aktualnym
orzecznictwem Sagdu Najwyzszego uzytkownik wieczysty nie moze dokonac
podziatu gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste (zob. uchw. z 13 marca
2015 r., Il CZP 116/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 18; wyr. z 8 kwietnia 2016 r., | CSK
259/15). Uznanie mozliwosci zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego
w odniesieniu do czesci nieruchomosci oddanej w takie uzytkowanie mogtoby
w rezultacie prowadzi¢ do podobnego skutku jak dokonanie podziatu nieruchomosci

przez uzytkownika wieczystego.



Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398'°§ 1 zdanie 1 k.p.c. oraz
art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 3982 k.p.c., Sgd Najwyzszy

orzekt jak w sentenciji.
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