Sygn. akt | CSKP 210/21

POSTANOWIENIE

Dnia 29 lipca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z wniosku [...] Spétdzielni Mieszkaniowej w W.

przy uczestnictwie Miasta W.

o odfgczenie czesci lub catosci nieruchomosci gruntowej i przytgczenie

jej do istniejgcej ksiegi wieczystej oraz o zamkniecie ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywilnej w dniu 29 lipca 2021 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 8 maja 2019 r., sygn. akt V Ca [.. ],

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasgdza od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika
kwote 240 (dwiescie czterdziesci) zt, tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 8 maja 2019 r. Sgd Okregowy w W., w
wyniku apelacji uczestnika Miasta W., zmienit orzeczenie Sagdu Rejonowego w W.
w ten sposob, ze uchylit wpisy w catosci i oddalit wniosek (...) Spétdzielni
Mieszkaniowej w W. o odtgczenie z ksiegi wieczystej nr (...) dziatki ewidencyjnej
nr 21/1 o powierzchni 25 m? z obrebu 7-08-5 i przytgczenie jej do ksiegi wieczystej
(...) oraz zamkniecie ksiegi wieczystej nr (...).



W uzasadnieniu wskazat, ze wnioskodawczyni jako wieczysty uzytkownik
w Swietle art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r., poz. 2204; dalej: ,u.k.w.h.”) nie jest uprawniona do
domagania sie potgczenia nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg odrebne

ksiegi wieczyste.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni domaga sie uchylenia
postanowienia Sadu drugiej instancji i oddalenia apelacji. Zarzucita naruszenie:
1) prawa procesowego, tj. art. 626 § 5 k.p.c. przez wydanie rozstrzygniecia
w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 518" § 3 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c,,
w sytuacji gdy art. 625% § 5 k.p.c. zawiera katalog zamkniety podmiotow, ktére
mogg ztozy¢ wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, a ktory to przepis daje
legitymacje czynng uzytkownikowi wieczystemu do ztozenia wniosku o odtgczenie
nieruchomos$ci i przytgczenie jej do istniejgcej ksiegi wieczystej; 2) prawa
materialnego, tj. art. 21 u.k.w.h. przez btedng wyktadnie i oparcie rozstrzygniecia
wytacznie na wyktadni jezykowej i w konsekwencji przyjecie, ze uzytkownikowi
wieczystemu nie przystuguje prawo zgdania potgczenia nieruchomosci
stanowigcych catos¢ gospodarczg lub graniczgcych ze sobg w ksiedze wieczystej
w jedng nieruchomos¢, podczas gdy wyktadnia celowosciowa tego przepisu
prowadzi do konkluzji, ze uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ z wnioskiem
0 potgczenie kilku nieruchomosci w ksiedze wieczystej w celu prawidiowego
wykonywania swojego prawa, w sytuacji gdy wszystkie tgczone nieruchomosci sg
przedmiotem uzytkowania wieczystego na ten sam okres, a wilascicielem
nieruchomosci jest ten sam podmiot, jak réwniez nie spowoduje to zmiany celu, na
jaki zostata oddana nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste; art. 233 k.c. przez
jego btedng wyktadnie, polegajgcg na uznaniu, iz uzytkownik wieczysty moze
korzysta¢ z nieruchomosci i rozporzgdzaé nig tylko w granicach przystugujgcego
mu prawa i nie mozna wyprowadzi¢ z tego prawa uprawnienia do dzielenia lub
tgczenia nieruchomosci, w sytuacji gdy uzytkowanie wieczyste jest prawem
posrednim i niektére przepisy poswiecone uzytkowaniu wieczystemu
skonstruowane sg na zasadzie odestania do przepiséw o wtasnosci nieruchomosci,
a takze podstawowe uprawnienia uzytkownika wieczystego zostaty okreslone

analogicznie do unormowania wiasnosci, co w konsekwencji doprowadzito do



niewtasciwego uznania przez Sad odwotawczy, ze wnioskodawczyni jako
uzytkownik wieczysty podejmuje dziatania zmierzajgce do podziatu fizycznego
nieruchomosci, w sytuacji gdy jej dziatania majg na celu ujednolicenie stanu
prawnego nieruchomosci w ksiedze wieczystej w ten sposob, ze sgsiadujgce
nieruchomosci stanowigce droge wewnetrzng zostang potgczone w jedng ksiege
wieczystg a przeznaczenie tych nieruchomosci nie ulegnie zmianie, zas
zainicjowane przez wnioskodawczynie postepowanie o wpis w ksiedze wieczystej
stuzy realizacji celu prowadzenia ksigg wieczystych, o ktérym mowa w art. 1
u.k.w.h.; art. 1 ust. 1 w zw. z art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 2040; dalej:
L2ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.”) przez jego niewtasciwe zastosowanie, w sytuaciji
gdy przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi nastgpito z mocy prawa z dniem
1 stycznia 2019 r., a wydanie zaswiadczenia wtasciwego organu administracji
publicznej ma wytgcznie charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny; art. 2 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. przez uznanie, iz uzytkownikowi wieczystemu nie
przystuguje uprawnienie do wystepowania z wnioskiem o odigczenie czesci
nieruchomosci i przytgczenie jej do istniejgcej ksiegi wieczystej, w sytuacji gdy
wytacznie poprzez ztozenie takiego wniosku moze zostac zrealizowany cel ustawy,
jakim jest przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, za$
legitymacja do ztozenia wniosku przez zarzagd zostata wprost ujeta w art. 2 ust. 1b
tej ustawy, ktéra weszta w zycie z dniem 16 lipca 2019 r., z mocg obowigzujgcg od

1 stycznia 2019 r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 6268 § 2 k.p.c. rozpoznajgc wniosek o wpis sad bada jedynie
treS¢ i forme wniosku, dotgczonych dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazono poglad, ze art. 626 & § 2 k.p.c.
zawiera petng regulacje przebiegu postepowania wieczysto-ksiegowego,
tak w zakresie przebiegu postepowania dowodowego, jak i podstaw orzekania.
W zwigzku z tym wylgczng podstawg ustalen faktycznych i prawnych sadu przy

rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest jedynie treS¢ wniosku,



tresC dotgczonych do niego dokumentow i tres¢ ksiegi wieczyste]
(zob. uchwata sktadu 7 sedzidw z dnia 16 grudnia 2009 r. - zasada prawna
- Il CZP 80/90, OSNC 2010, nr 6, poz. 84, wyrok z dnia 19 marca 2003 r., | CKN
152/01, OSNC 2004, nr 6, poz. 92).

Tak zakreslony normatywnie zakres kognicji sgdu wieczysto-ksiegowego
wykluczat mozliwos¢ dokonania zgdanego wpisu wytgcznie na podstawie art. 1 ust.
1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., gdyz zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy podstawe
ujawnienia prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej stanowi zaswiadczenie
potwierdzajgce przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
wydane przez wiasciwy organ. Z tej perspektywy procesowej bez znaczenia
prawnego pozostaje okolicznosc, iz zaswiadczenie to ma charakter deklaratoryjny.
Stosownie do art. 217 § 1 i 2 k.p.a. organ administracji publicznej wydaje
zaswiadczenie, jezeli urzedowego potwierdzenia okreslonych faktow lub stanu
prawnego wymaga przepis prawa albo gdy o jego wydanie ubiega sie osoba
ze wzgledu na swoj interes prawny w urzedowym potwierdzeniu okreslonych
faktow lub stanu prawnego. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. reguluje tryb, organy
i zasady wydawania zaswiadczen potwierdzajgcych przeksztatcenie prawa

uzytkowania wieczystego gruntow w prawo witasnosci (art. 4).

Sad wieczysto-ksiegowy nie jest uprawniony do samodzielnego
rozstrzygania  kwestii  wymagajgcych  potwierdzenia w  zaswiadczeniu
administracyjnym, zwtaszcza ze wniosek dotyczy nieruchomosci sktadajgcej sie
z dziatki nr 21/1 o powierzchni 25 m?, ktéra zgodnie z danymi z ewidencji gruntéw
i budynkéw stanowi droge. Merytoryczna ocena, czy dany grunt, ze wzgledu na
rodzaj zabudowy (art. 1 ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.), podpada pod
dziatanie tej ustawy (art. 1 ust. 1), nalezy do organu administracyjnego. Ustawa
z dnia 20 lipca 2018 r. w art. 1 ust. 1 i ust. 2 operuje pojeciem gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe, a zatem jesli przedmiotowa dziatka stanowi
rodzaj obiektu budowlanego Iub urzgdzenia budowlanego, umozliwiajgcego
prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkow mieszkalnych potozonych na
innych gruntach (art. 1 ust. 2 pkt 3 tej ustawy), to dla potwierdzenia tej okolicznosci

i w efekcie potwierdzenia przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo



wiasnosci konieczne jest wydanie zaswiadczenia administracyjnego (art. 4 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r.).

W konsekwencji zarzut naruszenia art. 1 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. okazat sie bezzasadny. Ponadto podstawa kasacyjna oparta
na art. 1 ust. 1 tej ustawy nie konweniuje z zgdaniem wniosku o wpis, ktorego
treScig jest potgczenie nieruchomosci - w stosunku do ktorych wnioskodawczyni
przystuguje prawo uzytkowania wieczystego - na podstawie art. 21 u.k.w,h., a nie
wpis prawa wilasnosci w wyniku przeksztatcenia uzytkowania wieczystego

na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.

Ubocznie tylko nalezy zwrdci¢ uwage, iz w systemie prawa mozna znalez¢
tez przepisy, ktére wymagajg do wpisu w ksiedze wieczystej praw powstatych z
mocy prawa decyzji administracyjnej o charakterze deklaratoryjnym (por. art. 20 ust.
1 w zw. z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajgce
ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzgdowych,
Dz.U. Nr 32, poz. 191 oraz art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o
zmianie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu

nieruchomosci, Dz.U. Nr 79, poz. 464).

W postepowaniu wieczysto-ksiegowym, kontroli sgdu podlega rowniez
skutecznos¢ materialno-prawna czynnosci prawnej, ktora stanowi podstawe wpisu
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 1955 r., Il CO 116/54,
OSN 1956, nr 1, poz. 15; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, niepubl.; z dnia
7 grudnia 2011 r., Il CSK 604/10, niepubl.). Wynika to ze szczegodlnej roli sgdu
w przeciwdziataniu dokonywania wpisOw sprzecznych z rzeczywistym stanem
rzeczy. Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem praw dotyczgcych nieruchomosci
i dlatego ich funkcje muszg byC rozpatrywane z punktu widzenia interesu
publicznego, a jest nim zasada bezpieczenstwa obrotu prawnego. Nie znajduje
uzasadnienia ograniczenie roli sgdu w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej
do organu rejestrowego (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 listopada
2011 r., IV CSK 123/11, niepubl.). Przepis art. 6288 § 2 k.p.c. nalezy tgczy¢ jedynie
z ograniczeniem srodkow dowodowych, z jakich mozna korzystaé w postepowaniu

0 wpis (zob. tez postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 3 marca 2004 r., Il CK



331/02 niepubl.; z dnia 15 grudnia 2005 r., V CK 54/05, OSNC 2006, nr 7-8,
poz. 138; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, niepubl.).

Zgodnie z art. 21 u.k.w.h. wiasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych
catos¢ gospodarczg lub sgsiadujgcych ze sobg moze ZzgdacC potgczenia ich
w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomos¢. Przepis ten expressis verbis nie

przewiduje takiego uprawnienia dla uzytkownika wieczystego.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym obcigzajgcym nieruchomosc¢
gruntowg w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., jako czesS¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcej odrebny przedmiot wtasnosci. Jest to prawo na rzeczy cudzej (ius in re
aliena). Moze ono powsta¢ na okreslonych gruntach stanowigcych wylgcznie
witasnos¢ Skarbu Panstwa, jednostek samorzgdu terytorialnego lub ich zwigzkow
na rzecz osob fizycznych, osob prawnych (art. 232 k.c.) oraz jednostek
organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktorym ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawng (art. 33" § 1 k.c.). W odrdéznieniu od prawa wtasnosci, jest
prawem celowym w tym znaczeniu, ze w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste powinien byC okreslony sposéb korzystania z tego gruntu, czy jego
zagospodarowania, w szczegolnosci poprzez wzniesienie na nim budynkéw lub
innych urzadzen (art. 239 § 1 i 2 k.c.). Wynikajgcy z umowy o oddanie terenu
w uzytkowanie  wieczyste  stosunek obligacyjny miedzy  wiascicielem
a uzytkownikiem wieczystym, ktéry okresla tres¢ prawa uzytkowania wieczystego,

stanowi istotny element réznigcy te instytucje od praw rzeczowych ograniczonych.

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury i przewazajagcym pogladem
pisSmiennictwa, uzytkowanie wieczyste jest prawem posrednim miedzy wilasnoscig
a prawami rzeczowymi ograniczonymi (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
22 maja 1968 r., OSNCP 1969, nr 11, poz. 188; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
17 stycznia 1969 r., lll CRN 360/68, OSNCP 1969, nr 12, poz. 222; uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 29 listopada 1972 r., Il CZP 82/72, OSNCP 1973, nr 7-8,
poz. 125; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r.,
CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11 poz. 197.). Wynika to z uksztaltowania
uprawnien uzytkownika wieczystego na podobienstwo wiasciciela oraz

umiejscowienia w kodeksie cywilnym przepisow o uzytkowaniu wieczystym



pomiedzy wiasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przemawia za tym
takze skutek prawnorzeczowy zwigzany z ustanowieniem uzytkowania wieczystego
na gruncie zabudowanym, tj. powstanie odrebnej wiasnosci budynkdéw i urzgdzen
(art. 235 § 1 k.c. w zw. z art. 31 u.g.n). Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi
wiasnos¢ budynkdéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.). Prawo uzytkowania wieczystego
zostato uksztattowane jako prawo nadrzedne w stosunku do prawa wiasnosci
budynkow i innych urzgdzen (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1966 r.,
Il CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 211 i z dnia 19 stycznia 1971 r.,
Il CZP 86/70, OSNCP 1971, nr 9, poz. 147 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 listopada 2009 r., Il CSK 242/09, niepubl.). Oznacza to, ze prawem
gtbwnym jest uzytkowanie wieczyste gruntu, natomiast prawo wiasnosci
uzytkownika wieczystego znajdujgcych sie na tam budynkow i urzadzen jest

prawem akcesoryjnym.

Zgodnie z art. 233 k.c., w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego oraz przez umowe O oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem innych osoéb; w tych
samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzgdzac.
Uprawnienie do wytgcznego korzystania z gruntu zgodnie z przepisami ustawy,
zasadami wspoétzycia spotecznego oraz postanowieniami  umowy oraz
rozporzgdzania prawem uzytkowania wieczystego jest skuteczne réwniez
wzgledem wiasciciela gruntu, jednak, co oczywiste, nie moze naruszac jego prawa
witasnosci. Brzmienie tego przepisu wykazuje podobienstwo do art. 140 k.c.,

ktory normuje uprawnienia wiasciciela, jakkolwiek nie sg to prawa tozsame.

Cechg roznigcg uzytkowanie wieczyste od prawa wiasnosci,= jest jego
czasowy charakter. Uzytkowanie wieczyste co do zasady wygasa z uptywem
okresu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego
okresu (art. 33 wust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 1990; dalej: ,u.g.n.”).
Stosownie do art. 236 § 1 k.c. oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje
na okres dziewiecdziesieciu dziewieciu lat. W wypadkach wyjgtkowych, gdy cel

gospodarczy uzytkowania nie wymaga oddania gruntu na dziewiecdziesigt dziewiec



lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krotszy, co najmniej jednak na lat
czterdziesci, przy czym w ciggu ostatnich pieciu lat przed uptywem zastrzezonego
w umowie terminu wieczysty uzytkownik moze zgdac jego przedtuzenia na dalszy
okres od czterdziestu do dziewiecdziesieciu dziewieciu lat. Odmowa przedtuzenia

jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny (art. 236 § 2 k.c.).

Wynikajgca z istoty tego prawa czasowos¢ doznaje wytomu, gdyz moze ono
ulec przeksztatceniu w prawo wtasnosci na podstawie decyzji administracyjnej
o skutku konstytutywnym w trybie i na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztatcaniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci (jedn. tekst: Dz.U. z 2012 r., poz. 83 ze zm.). Nadto, jak wynika z art. 32
1 i 2 u.g.n., nieruchomos¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢

sprzedana wytgcznie uzytkownikowi wieczystemu za zgodg wojewody.

Na gruncie art. 21 u.k.w.h. w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dominuje
poglad, ze uprawnienie do tgczenia nieruchomosci (w znaczeniu wieczysto-
ksiegowym) przystuguje wytgcznie wiascicielowi (por. uchwaty z dnia 7 kwietnia
2006 r., Il CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24, z dnia 13 marca 2015 r.,
Il CZP 116/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 18; wyrok z dnia 8 kwietnia 2016 r.,
| CSK 259/15, OSP 2019, nr 5, poz. 45; postanowienia z dnia 19 lutego 2003 r.,
V CK 278/02, niepubl).

Stanowisko to zastuguje na akceptacje, gdyz tego rodzaju czynnosci
stanowig ingerencje w prawo witasnosci nieruchomosci, ktéra to ingerencja
wykracza poza zakres normatywnych uprawnien uzytkownika wieczystego

wynikajgcych z art. 233 k.c.

Jakkolwiek judykatura w odniesieniu do niektorych instytucji prawnych
wypetniajgc luki w przepisach normujgcych uzytkowanie wieczyste, stosuje
per analogiam przepisy dotyczgce wiasnosci, przyjmujgc ze zakres uprawnien
uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu jest znacznie szerszy
od korzystania z cudzego gruntu przez uprawnionego z jakiegokolwiek innego
prawa rzeczowego, poza prawem wiasnosci (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 8 lipca 1966 r., lll CZP 43/66; z dnia 22 pazdziernika 1968 r., [Il CZP 98/68,
OSNCP 1969, nr 11, poz. 188; postanowienie z dnia 17 stycznia 1974 r.,



I CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11, poz. 197; uchwata z dnia 29 maja 1974 r.,
[l CZP 21/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 55; z dnia 18 czerwca 1975 r., Il CR 238/75,
OSPIiKA 1976, nr 7-8, poz. 150; wyrok z dnia 14 listopada 2013 r., Il CNP 15/13,
niepubl.). Niemniej jednak stosowanie analogii z ustawy (w tym wypadku z art. 21
u.k.w.h.) i wyprowadzenie uprawnienia uzytkownika wieczystego do skorzystania
z instytucji potgczenia nieruchomosci w znaczeniu wieczysto-ksiegowym jest
niedopuszczalne, gdyz skutkiem takiej rozszerzajgcej interpretacji art. 21 u.k.w.h.
bytoby ograniczenie prawa wtasnosci. Przez zastosowanie analogii nie mozna
naktadacC nieprzewidzianych w ustawie ograniczen prawa wiasnosci, chronionego
takze przez Konstytucje RP (art. 64 ust. 3, ktéry stanowi, iz wtasno$¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wiasnosci). Nalezy zauwazy¢, ze ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. i to
takze majgc na wzgledzie jej nowelizacje, normujgc warunki i zasady
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nie przewiduje
mozliwosci tgczenia nieruchomosci w znaczeniu wieczysto-ksiegowym, lecz
zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci spetniajgcej parametry normatywne
wymagane tg ustawg (art. 2 ust. 1 pkt 1) oraz podziat nieruchomosci, w celu
wytaczenia z ksiegi wieczystej takiej czesci nieruchomosci, ktéra tym kryteriom nie
odpowiada (art. 2 ust. 1 pkt 2). Powyzsze rowniez przemawia przeciwko
stosowaniu analogii z art. 21 u.k.w.h., skoro ustawa szczegodlna jaka, jest ustawa z
dnia 20 lipca 2018 r., nie przyznata uzytkownikowi wieczystemu prawa do tgczenia

nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg odrebne ksiegi wieczyste.

Odnotowania tez wymaga, ze w ramach stosunku wspoétwiasnosci czynnosci,
o ktorych stanowi art. 21 u.k.w.h., sg kwalifikowane jako przekraczajgce zakres
zwyktego zarzagdu (zob. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 21 marca
2013 r., Il CZP 8/13, OSNC 2013, nr 9, poz. 108), a zatem uzytkownikowi
wieczystemu nie moze przystugiwaC w tej materii wiecej praw, anizeli
wspotwiascicielowi. Uzytkownik wieczysty moze rozporzgdza¢ swoim prawem do
nieruchomosci, ktére jednak jest prawem stabszym niz prawa wiasnoéci, a to
oznacza, ze do ztozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku na podstawie
art. 21 u.k.w.h. konieczna jest zgoda witasciciela nieruchomosci wyrazona w formie

przewidzianej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Dla prawa uzytkowania wieczystego nie jest
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prowadzona odrebna ksiega wieczysta, tak jak np. dla spodtdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali, lecz wpisy dotyczgce tego prawa sg dokonywane w

ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci (por. art. 25 ust. 112 u.k.w.h.).

Wprawdzie w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2013 r., | CSK 258/12
(OSNC 2013, nr 7-8, poz. 95) Sad Najwyzszy na gruncie art. 21 u.k.w.h. zajat
odmienny i zarazem, jak sie okazuje, odosobniony poglad, wywodzgc uprawnienie
uzytkownika wieczystego do ztozenia wniosku o potgczenie kilku nieruchomosci
(nalezacych do tego samego wtasciciela) w jednej ksiedze wieczystej z art. 6262 § 5
k.p.c. oraz z art. 233 k.c. Trzeba jednak zwroci¢ uwage, ze art. 626% § 5 k.p.c.
reguluje legitymacje procesowg uzytkownika wieczystego do ztozenia wniosku
0 wpis, zeby zatem wniosek taki mogt zosta¢ uwzgledniony, musi istnie¢ podstawa
w przepisach prawa materialnego. Przepis ten nie moze by¢ zrédiem powstania
uprawnien materialno-prawnych. Jezeli za$ chodzi o przepis art. 233 k.c.,
to rzeczywiscie moze sie zdarzy¢ sytuacja, skutkujgca koniecznoscig ziozenia
przez uzytkownika wieczystego wniosku o odigczenie czesci nieruchomosci
i zatozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej, ale wigzac sie to bedzie z wczesniejszg
czynnoscig rozporzgdzajgcg uzytkownika wieczystego polegajgcg na zbyciu prawa
uzytkowania wieczystego do czesci nieruchomosci. Bedzie to jednak inna sytuacja
niz ta, ktérg reguluje art. 21 u.k.w.h., bowiem tego rodzaju wpis bedzie wynikiem
wczesniejszej czynnosci materialno-prawnej dokonanej w ramach uprawnien
wynikajgcych z art. 233 k.c. i normatywnej struktury ksiegi wieczystej, ktéra nie jest

prowadzona, jak wspomniano wyzej, odrebnie dla uzytkowania wieczystego.

Podstawy prawnej uwzglednienia wniosku nie mégt tez stanowic¢ art. 2 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., takze w wersji znowelizowanej ustawg z dnia
13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1309; dalej: ,nowela z dnia 13 czerwca
2019 r.”). Przede wszystkim, o czym bytla mowa wyzej, ustawa z dnia 20 lipca
2018 r. nie zawiera przepisow modyfikujgcych zasade wyrazong w art. 21 u.k.w.h.

poprzez przyznanie wieczystemu uzytkownikowi prawa do tgczenia nieruchomosci.

Jakkolwiek w chwili wydawania zaskarzonego postanowienia (8 maja 2019r.)

nie obowigzywaty jeszcze znowelizowane przepisy art. 2 ust. 1, ust. 1a i ust. 1b
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ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., gdyz zostaty uchwalone w dniu 13 czerwca 2019 r.,
ale w momencie wniesienia skargi kasacyjnej przepisy te juz obowigzywaty i to
w dodatku z mocg wsteczng od 1 stycznia 2019 r. (por. art. 20 w zw. z art. 30 pkt 1
tej noweli). Niezaleznie od formalnej watpliwosci, czy zarzut kasacyjny oparty na
ww. przepisach mogt zostaC¢ skutecznie podniesiony, skoro w chwili wydania
prawomocnego postanowienia przez Sad drugiej instancji nie zostaly jeszcze
uchwalone, trzeba wyjasnic, iz wskazany art. 2 ust. 1a i 1b odnosi sie do sytuacji,
0 ktorej stanowi art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. (ktéry réwniez zostat
zmieniony nowelg z dnia 13 czerwca 2019 r.) w zw. z art. 1a (wprowadzonym tg
nowelg), zgodnie z ktorym przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. stosuje sie
réwniez, jezeli na gruncie zabudowanym budynkami, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2,
potozone sg takze inne budynki, obiekty budowlane lub urzgdzenia budowlane, o ile
tgcza powierzchnia uzytkowa budynkoéw innych niz okreslone w art. 1 ust. 2 nie
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na tym
gruncie. Wowczas, jak stanowi art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., gdy na
gruncie, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 lub w art. 1a, potozone sg takze inne
budynki niz okreslone w art. 1 ust. 2, ktorych tgczna powierzchnia uzytkowa
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na
gruncie, przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe nastepuje z dniem zatozenia
ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci, tj. spetniajgcej kryteria okreslone w art. 1a,
albo wytgczenia z istniejgcej ksiegi wieczystej dziatki gruntu, zabudowanej innymi
budynkami niz okreslone w art. 1 ust. 2, ktdrych fgczna powierzchnia uzytkowa
przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw potozonych na tym
gruncie. Oczywistym jest, ze art. 2 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
obejmuje sytuacje, w ktérej nie zachodzi potrzeba podziatu geodezyjnego, gdyz
woéwczas zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci spetniajgcej kryteria
okreslone w art. 1a tej ustawy albo wytgczenie nieruchomosci, o ktérym stanowi art.
2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., musi by¢ poprzedzone postepowaniem
podzialowym uregulowanym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w
brzmieniu wprowadzonym nowelg z dnia 13 czerwca 2019 r. (por. m. in. art. 95 pkt

aiart. 97 ust. 2a u.g.n.), ktéra w tym zakresie inaczej niz w odniesieniu do ustawy z
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dnia 20 lipca 2018 r., nie weszta w zycie z mocg wsteczng (por. art. 30 noweli z
dnia 13 czerwca 2019 r.). Zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci
spetniajgcej warunki okreslone w art. 1a (art. 2 ust. 1 pkt 1) albo wytgczenie z ksiegi
wieczystej dziafki gruntu, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r., nie stanowi podstawy wpisu prawa wtasnosci. Zgodnie bowiem z art. 4 ust.
1 tej ustawy podstawg ujawnienia prawa wiasnosci gruntu w ksiedze wieczystej

stanowi zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie.

Whiosek (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej w W. dotyczyt odtgczenie z ksiegi
wieczystej nr (...) dziatki ewidencyjnej nr 21/1 o powierzchni 25 m? z obrebu (...) i
przytgczenie jej do ksiegi wieczystej (...) oraz zamkniecia ksiegi wieczystej nr (...).
Ksiega wieczysta nr (...) obejmuje wytgcznie dziatke nr 21/1, ktéra stanowi droge, a
zatem nie jest gruntem, o ktérym stanowi art. 1a ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., a
ponadto nie wchodzi w rachube zatozenie ksiegi wieczystej, skoro ta jest juz
prowadzona oraz nie zachodzg podstawy do wylgczenie dziatki gruntu
zabudowanej innymi budynkami niz okreslone w art. 1 ust. 2, ktérych tgczna
powierzchnia uzytkowa przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich

budynkéw potozonych na tym gruncie.

Skoro w sprawie, w kontekscie wniosku wieczysto-ksiegowego, nie miaty
zastosowania przepisy art. 2 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., to tym
samym wnioskodawczyni nie mogta skutecznie oprze¢ zarzutéw kasacyjnych na

naruszeniu art. 2 ust. la i 1b tej ustawy.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c., a o kosztach postepowania kasacyjnego - na podstawie art. 520
§ 3 kpp.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c, art. 398" k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.
Na zasgdzone koszty sktada sie wynagrodzenie za zastepstwo procesowe ustalone
wedtug minimalnej stawki taryfowej (§ 5 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 i § 20
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
optat za czynnosci radcow prawnych, jedn. tekst: Dz.U. z 2018, poz. 265).
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