Przypadki z praktyki, cz. 7

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

(zego nie moze
uzytkownik wieczysty

Pozostajac przy temacie podziatu nieruchomosci oddane;j

w uzytkowanie wieczyste, chce zwréci¢ uwage na jedno

z ostatnich orzeczen Sadu Najwyzszego, ktéry sformutowat
teze, ze ,uzytkownik wieczysty nie moze dokona¢ podziatu
gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste”.

wynikajacej ze zrzeczenia sie przez

uzytkownika wieczystego czesci
nieruchomosci objetych tym prawem
(uchwata SN z 13 marca 2015 r., III CZP
116/14). Chodzito o nieruchomosci Skar-
bu Panistwa w uzytkowaniu wieczystym
spétdzielni mieszkaniowej. Przez czesé
nieruchomosci przechodzily ciggi komu-
nikacyjne, a cze$¢ zajmowata osiedlowa
zielen. Uznajac, ze cze$¢ ww. gruntéw
nie jest jej potrzebna, spétdzielnia w for-
mie aktu notarialnego zrzekla sie¢ prawa
uzytkowania wieczystego co do czesci
tych nieruchomosci, a nastepnie wysta-
pita o wydzielenie z ksiag wieczystych
opisanych w tym akcie nieruchomosci
i wykreslenie z nich ww. prawa. W tres-
ci aktu jako podstawe prawng zrzecze-
nia wskazano art. 233 kc w zwigzku
z art. 246 ke, przywotano tez postano-
wienie Sagdu Najwyzszego z 24 sierpnia
2005 r. (I CK 34/05), uchwate Sadu Naj-
wyzszego z 23 sierpnia 2006 r. (III CZP
60/06) i wyrok Trybunalu Konstytucyj-
nego z 15 marca 2005 r. (K. 9/04).

W sprawie chodzilo nie tyle o to, czy
uzytkownik wieczysty moze zrzec sig
swojego prawa (a raczej, na jakiej pod-
stawie), ale przede wszystkim — czy
moze to uczyni¢ jedynie w stosun-
ku do czesci nieruchomosci. Watpli-
wos¢ w tym zakresie wynikata m.in.
z poréwnania pogladéw wyrazonych
w wyroku Sadu Najwyzszego z 8 listo-

T eza ta powstala na tle problematyki
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pada 2007 r. (III CSK 183/07, ,Przeglad
Sadowy” 2008, nr 11-12, s. 195 z glosa
aprobujgcg Beaty Janiszewskiej), nawia-
zujacego do uchwaty Sgdu Najwyzsze-
go z 7 kwietnia 2006 r. (III CZP 24/06,
OSNC 2007, nr 2, poz. 24) i z postano-
wienia Sadu Najwyzszego z 23 stycznia
2013 r. (I CSK 258/12, OSNC 2013, nr 7-8
poz. 95). W orzeczeniach z 2006 1 2007 r.
SN stwierdzil, ze dopuszczalny jest co
prawda wieczystoksiegowy podziat nie-
ruchomosci obcigzonej prawem uzytko-
wania wieczystego, jednakze uprawnie-
nie do dokonania podzialu przystuguje
wylacznie wilascicielowi nieruchomosci.
Wedtug SN zrzeczenie sie uzytkowania
wieczystego w czeéci byloby dopusz-
czalne dopiero po dokonaniu podziatu
wieczystoksiggowego oraz podzialu ure-
gulowanego w przepisach art. 92 i na-
stepnych ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity DzU z 2015 r. poz. 782, dalej
jako uogn), ale uprawnienia te — zdaniem
SN - nie przystugujg uzytkownikowi
wieczystemu, a wylacznie wiascicielowi.

tymacje uzytkownika wieczystego do

zlozenia wniosku o zalozenie ksie-
gi wieczystej dla nowej nieruchomos-
ci, powstajacej w wyniku podziatu do-
tychczasowej. Tu z kolei wskazywano,
ze uzytkownik wieczysty nie tylko mo-
ze podzieli¢ nieruchomos¢, ale moze tez

I nny poglad zakladal natomiast legi-

zadac polaczenia w jednej ksiedze wie-
czystej kilku pozostajacych w jego uzyt-
kowaniu wieczystym nieruchomosci
graniczacych ze sobg lub stanowiacych
caloé¢ gospodarczg (pod warunkiem ze
wszystkie nieruchomosci naleza do te-
go samego wlasciciela, czyli do Skarbu
Panstwa lub tej samej jednostki samo-
rzadu terytorialnego). Podnoszono, ze
wynika to z uksztaltowanej konstruk-
cji prawa uzytkowania wieczystego
zbudowanej przy zastosowaniu zasady
wylacznosci uprawnien uzytkownika
wieczystego wzgledem oséb trzecich.
Uprawnienie z art. 21 ustawy z 6 lipca
1982 1. 0 ksiegach wieczystych i hipote-
ce (DzU z 2013 r. poz. 707, dalej: ukwh)
rozciagnieto réwniez na uzytkownika
wieczystego. Zalozono, ze kompetencja
do zlozenia wniosku o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej nie wytgcza upraw-
nienia do zlozenia wniosku o zalozenie
kw oraz o odlaczenie z dotychczasowej
kw czesci nieruchomosci i zatozenie dla
niej nowej ksiegi. Kompetencja ta — zda-
niem SN — wynika z art. 233 kc dajacego
uzytkownikowi wieczystemu prawo do
rozporzgdzania swoim prawem (posta-
nowienie SN z 23 stycznia 2013 r., I CSK
258/12; OSNC 2013, nr 7-8, poz. 95).

powolanej na wstepie uchwa-
W le SN rozpoczal rozwazania od
terminu ,nieruchomos$é¢ grunto-
wa”, ktérag zgodnie z art. 46 kc sg czesci



powierzchni ziemskiej stanowigce od-
rebny przedmiot wlasnosci. Jezeli dla
nieruchomosci nalezacych do jednego
wlasciciela prowadzone sg osobne ksiegi
wieczyste, to status nieruchomosci uzy-
skuje kazdy grunt, dla ktérego prowadzo-
na jest odrebna ksiega (zasada: ile ksigg
wieczystych, tyle nieruchomosci). Moz-
liwo$¢ polaczenia nieruchomosci stano-
wigcych caloéé¢ gospodarcza lub grani-
czacych ze sobg wynika z art. 21 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece. Pomi-
mo braku analogicznego przepisu, ktéry
by pozwalat na podziat nieruchomosci
objetej jedna ksiega wieczysta, w dok-
trynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze
gdy wlasciciel wyraza taka wole, mo-
ze podzieli¢ nieruchomos$c¢ i dla nowej
nieruchomosci utworzy¢ odrebng ksie-
ge wieczysta. Wedlug SN uprawnienie
do taczenia lub podziatu nieruchomo-
$ci przystuguje jednak wytacznie wia-
$cicielowi nieruchomosci, a juz nie uzyt-
kownikowi wieczystemu (por. uchwale
SN z 7 kwietnia 2006 r., IIT CZP 24/06,
OSNC 2007, nr 2, poz. 24; postanowie-
nie SN z 19 lutego 2003 r., V CK 278/02,
nie publ.; wyrok SN z 8 listopada 2007 r.,
111 CSK 183/07, ,,Przeglad Sadowy” 2008,
nr 11-12, s. 195 i nastepne)

Podstawowe znaczenie w tym zakre-
sie ma samo pojecie nieruchomosci grun-
towej, z ktéra Iaczy sie prawo wlasnosci.
Uzytkownik wieczysty wpisany jest do
dziatu IT ksiegi wieczystej, ale zawsze ra-
zem z wlascicielem. Powstaje zatem py-
tanie, czy uzytkownik wieczysty, ktérego
prawo obcigza tylko nieruchomos¢ okres-
lonego wlasciciela, bez wiedzy, a nawet

wbrew jego woli moze doprowadzi¢ do
powstania nowej nieruchomosci. Gdyby
dopuscic¢ takg mozliwo$é, to pojecie nie-
ruchomosci tylko posrednio byloby zwia-
zane z prawem wlasno$ci. A wiec to nie
wlasciciel decydowalby, ktdra czesé grun-
tu jest nieruchomoscis, lecz uzytkownik
wieczysty (tj. osoba, ktérej prawo tylko
obcigza nieruchomos$é). W tym kontek-
Scie SN przyjal, Ze art. 21 ukwh nie za-
wiera zadnej luki, a ustawodawca celowo
zwigzal mozliwo$¢ taczenia i podziatu
nieruchomosci tylko z osobg, ktorej przy-
stuguje prawo wlasnosci.

art. 233 kc stanowiacy o tym, ze
uzytkownik wieczysty moze korzy-
sta¢ z gruntu z wylaczeniem innych os6b
iw takich samych granicach moze rozpo-
rzadza¢ swoim prawem. W czasie trwa-
nia uzytkowania wieczystego uprawnie-
nia uzytkownika w istocie uznawane sg
za takie same jak wlasciciela. SN zane-
gowat jednak poglad, ze uzytkownikowi
wieczystemu nalezy przyznac uprawnie-
nie do taczenia lub dzielenia nieruchomo-
$ci, gdyz koncepcja ta nie znajduje opar-
cia w ustawie, a uzytkownik wieczysty
moze korzysta¢ z nieruchomosci i rozpo-
rzadzac nig tylko w granicach przystu-
gujacego mu prawa. Z art. 233 kc wyni-
ka co prawda uprawnienie uzytkownika
wieczystego do rozporzadzania, ale cho-
dzi o rozporzadzanie tylko jego prawem,
a nie nieruchomoécia.
Zdaniem SN ,przyznanie uprawnie-
nia do podzialu uzytkownikowi wieczys-
temu, jako wyjqtek od zasady, ze pojecie

Rozwaianiom SN podlegal tez

nieruchomosci gruntowej zwiqzane jest
tylko z prawem wiasnosci, wymagataby
wyraznego zezwolenia ustawodawcy, kté-
rego nie znajdujemy w przepisach praw-
nych”. Stad, wedlug SN, braku przepisu
ustawy nie mozna uzupelnia¢ w drodze
wyktadni i w istocie contra legem.

Podstawg do dziatania uzytkownika
w ocenie SN nie moze by¢ tez art. 6262
§ 5 kpc, zgodnie z ktérym wniosek o do-
konanie wpisu do KW moze zlozy¢ wlas-
ciciel nieruchomosci, uzytkownik wie-
czysty, osoba, na rzecz ktérej wpis ma
nastapi¢, albo wierzyciel, jezeli przystu-
guje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane
w ksiedze wieczystej. SN zwrécil uwa-
ge, ze uprawnienie uzytkownika wie-
czystego do podziatu nieruchomosci, na
ktoérej ustanowiono jego prawo, nie mo-
ze by¢ wywodzone z przepis6w regulu-
jacych postepowanie o dokonanie wpisu
w KW, gdyz chodzi o prawo sktadajace sie
na tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego,
a to nie moze wynikac z przepiséw regu-
lujacych postepowanie zwigzane z doko-
nywaniem wpiséw do ksiegi wieczystej.
Sa to bowiem jedynie przepisy natury
proceduralne;j.

Wreszcie SN podkreslit, ze dopuszcze-
nie do dokonywania podziatu lub tacze-
nia nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego moze prowadzi¢ do narusze-
nia interes6w wlasciciela i uprzywilejo-
wania intereséw uzytkownika wieczy-
stego. W konsekwencji przyjat, ze skoro
uzytkownik wieczysty nie ma uprawnie-
nia do podziatu gruntu, na ktérym usta-
nowione zostato jego prawo, to bezprzed-
miotowe jest rozwazanie, czy moze on
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zrzec sig swojego prawa do czeSci grun-
tu. Sad ten zwrdcit tez uwage, ze uzytko-
wanie wieczyste jest prawem na rzeczy
cudzej o tresci jedynie zblizonej do prawa
wlasnosci, a nade wszystko jest to prawo
odptatne. W uproszczeniu: tak zatem jak
uzytkownik wieczysty ma prawo oczeki-
wac¢ od wlasciciela, ze przez 99 lat (z za-
fozenia) nie bedzie on przeszkadzat mu
w korzystaniu z nieruchomosci zgodnie
z ustaws, zasadami wspélzycia spotecz-
nego i umowa, tak wtasciciel ma prawo
oczekiwac przez te lata stosownych optat.

Moim zdaniem

acje ma Sad Najwyzszy, wskazujac,
R ze z prawa uzytkowania wieczys-
tego jako prawa na rzeczy cudzej,
stanowiacej przedmiot wlasnosci innej
osoby, nie mozna wyprowadzaé upraw-
nienia do samodzielnego dzielenia lub
taczenia nieruchomosci. Prawo to obcig-
za nieruchomos¢, jest to prawo zbywalne
i dziedziczne, ale jego podstawa jest ist-
nienie konkretnej nieruchomogci, ktérg
ono obcigza. Prawny podzial nierucho-
moéci powoduje jednoczesnie podziat
uzytkowania wieczystego, a to musia-
loby pociagac¢ za sobg zmiane umowy
o uzytkowanie wieczyste. Trzeba pamie-
tac, ze jakkolwiek prawo to jest zbywalne
i dziedziczne, to kazdego uzytkownika
wieczystego laczy umowa z wlascicie-
lem, ktérej warunki przechodzg na no-
wego nabywce. Umowe te mozna roz-
wiazac przez sad, jezeli uzytkownik nie
wywiazuje sie z jej postanowien.
Prowadzitam kiedy$ taka sprawe. We-
dtug umowy uzytkownik wieczysty miat
w ciaggu 10 lat wybudowaé na nierucho-
moéci budynek ustugowo-mieszkalny.
Nie wybudowat nic i po 11 latach sprze-
dal swoje prawo, a nabywca wybudowat
tam garaze. Wtedy wlasciciel (gmina)
zazadal rozwigzania umowy i zwrotu
gruntu. Nowy uzytkownik bronit sie,
ze to jego poprzednik nie wywigzal sig
z umowy. Niestety, kazdy nowy uzyt-
kownik wieczysty wchodzi w prawa
i obowigzki poprzedniego. I nawet jeze-
li to poprzednik nie wykonal warunkow
umowy, to ten, ktéry kupit, moze straci¢
prawo do nieruchomosci, bo traktowany
jest tak samo. Stad tez nawet z tego punk-
tu widzenia trudno bytoby dzieli¢ nie-
ruchomos$c¢ obcigzong zobowigzaniami.
Ale to juz kazdorazowo reguluje umowa.

stepowanie spéldzielni mieszka-
niowych. Geodezyjny podziat tych
nieruchomoéci nastgpit wiele lat temu,
sp6ldzielnie realizowaly zreszta wyku-
py mieszkan za zlotéwke i wydzielaty

Z namienne w tym wszystkim jest po-
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ewidencyjnie grunty pod blokami. Ca-
e oddane im w uzytkowanie wieczyste
tereny przeznaczone sg pod budownic-
two mieszkaniowe wielokondygnacyjne
i np. ustugi. Nawiasem moéwiac, prawo
do wigkszosci tych terenéw spéldzielnie
nabyly 5 grudnia 1990 r. z mocy prawa
na podstawie art. 2 ustawy z 29 wrze$nia
1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(a weczesniej nie mialy do nich Zzadnego
tytulu, nawet najwieksza WSM w War-
szawie). Na tle oplat za uzytkowanie wie-
czyste w praktyce powstal problem, jak
nalezy wycenia¢ te grunty. Miasto (jako
wilasciciel) przyjeto takg koncepcje, ze ob-
cigzajac optatami uzytkownikéw wieczy-
stych (wlascicieli poszczegélnych wyku-
pionych lokali z udzialem w uzytkowaniu
wieczystym) i same spéidzielnie, wyce-
niato osobno grunt pod chodnikiem, osob-
no matg dziatke pod hydrofornig i osobno
grunty pod blokami. Male dziatki latwiej
bylo wyceni¢ (bo jak znalez¢ w duzym
miescie transakcje dotyczace np. 10 ha
gruntéw mieszkaniowych), poza tym ma-
te dziatki byly drozsze. Zreszta nawet nie
wiadomo, czy wynikalo to z checi podra-
towania budzetu gminy, czy raczej z nie-
wiedzy. W kazdym razie Sad Okregowy
w Warszawie zadal SN pytanie: czy moz-
na wypowiedzie¢ stawke optlaty tylko
czedciowo, czyli np. w stosunku do jed-
nej dziatki wchodzacej w sktad nierucho-
moésci. Pytaniem tym SN byt zdumiony,
ale udzielit odpowiedzi, biorgc pod uwage
skale problemu i jego doniostos¢ dla spote-
czenstwa. Wskazal mianowicie (uchwata
SN z 15 maja 2013 r., [Il CZP24/13), ze nie-
ruchomo$é to nieruchomoéé, a dziatka to
dziatka, optate za$ ustala sig wedtug war-
tosci nieruchomosci, a nie dziatki. W tym
przypadku SN nie kwestionowal, Ze nie
mozna dzieli¢ nieruchomosci obcigzonej
uzytkowaniem wieczystym, zresztg nie
bylo mowy o podziale prawnym i podzia-
le ksiegi wieczystej, a jedynie o podziale
geodezyjnym. Zasada jednej nieruchomo-
$ci i jednej ksiegi oraz konstytutywnego
wpisu uzytkowania wieczystego musia-
laby przy podziale prawnym skutkowac
wielokrotno$cig ksiag i osobnych wpiséw
omawianego prawa.

na wstepie uchwale SN niewatpli-

wie ma tez zwigzek z kosztami. Spot-
dzielnia widocznie doszta do wniosku,
ze jak zrzeknie sie terenéw pod droga-
mi wewnetrznymi, trawnikami i placa-
mi zabaw, to nie tylko nie bedzie musiala
uiszczaé wysokich oplat za uzytkowa-
nie wieczyste, ale nie bedzie tez musia-
la utrzymywac tych gruntéw (kosi¢, na-
wozi¢, remontowac itp.). Zrzeczenie sig

P rzypadek opisany w przytoczonej

jest czynnoécia jednostronna, a wiec nie
wymaga zgody wlasciciela. Prawa mozna
sig zrzec, ale — jak wynika ze stanowiska
SN - tylko co do calosci rzeczy, a nie co
do jej czesci wskazanej przez uzytkowni-
ka wieczystego. Laczenie i podziat nieru-
chomosci to wedlug SN wylaczna dome-
na wlasciciela (art. 46 kc i art. 21 ukwh).
W konsekwencji SN przyjal, ze wniosko-
dawcg zaréwno podzialu prawnego, jak
i podziatu geodezyjnego w trybie art. 92
inastepnych uogn moze by¢ tylko wlasci-
ciel, bo zaden przepis prawa nie daje uzyt-
kownikowi legitymacji do zainicjowania
takiego postepowania.

Koncepcja ta jest dla mnie zrozumia-
1a, zwlaszcza jedli wezmie sig pod uwage
caloksztatt instytucji pod nazwa uzytko-
wanie wieczyste. Nie moge jednak zrozu-
mie¢, dlaczego — powolujac sie na usta-
we o gospodarce nieruchomosciami — SN
przyjal, ze nie ma przepisu umozliwia-
jacego uzytkownikowi wieczystemu
zlozenie wniosku o podziat geodezyjny
(administracyjny/ewidencyjny) i ze taki
podzial bytby contra legem. Co prawda
w uogn mowa jest o tym, ze podziatu nie-
ruchomosci dokonuje sig na koszt i wnio-
sek osoby, ktéra ma w tym interes prawny
(art. 97 ust. 1), ale juz dalej ustawodawca
jednoznacznie wskazatl, ze uzytkownik
wieczysty moze by¢ wnioskodawca takie-
go postepowania (art. 98 ust. 1 zd. 2 uogn
inp. art. 98a ust. 1), cho¢ wlasciciel - co
zawsze podkreslam —réwniez winien by¢
strona w sprawie. Brak sprzeciwu z jego
strony wskazuje na domniemanie, ze wy-
raza on zgode na podzial.

Przytoczona na wstepie uchwata SN
niewatpliwie winna by¢ przestrzegana
przez notariuszy czy sady wieczystoksie-
gowe, a takze sady cywilne (np. dzielace
spadki). W moim przekonaniu dotyczy
ona raczej podziatlu prawnego, bo — jak
wiadomo - ten geodezyjny nie powoduje
jeszcze podziatu nieruchomosci na kilka
mniejszych. Powoduje jedynie powstanie
wigkszej liczby dzialek ewidencyjnych,
a nie nieruchomosci (z wyjatkiem dziat-
ki wydzielanej pod droge publiczna, kto-
ra z datg ostatecznosci decyzji staje sig
osobng nieruchomoscia, a uzytkowanie
wieczyste wygasa z mocy samego prawa
—art. 98 ust. 1 zd. 2 i 3 uogn).
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