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Sadu Najwyzszego
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III CZP 116/14
Podzial gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste.

TEZA aktualna

Uzytkownik wieczysty nie moze dokona¢ podzialu gruntu oddanego mu w uzytkowanie

wieczyste.
PUBLIKACJE

Glosa do uchwaly SN z dnia 13 marca 2015 r., I[II CZP 116/14
Wieczystoksiggowe potaczenie kilku nieruchomosci na wniosek uzytkownika wieczystego
Dopuszczalno$¢ podziatu gruntu przez uzytkownika wieczystego. Glosa do uchwaty SN z
dnia 13 marca 2015 r., III CZP 116/14

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy

Przewodniczacy: Sedzia SN Jan Goérowski.
Sedziowie SN: Jozef Frackowiak (spr.), Karol Weitz.

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Spotdzielni Mieszkaniowej "B." w P.T. przy
uczestnictwie Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta P.T. o odlaczenie nieruchomosci z ksiag
wieczystych, urzadzenie dla nich oddzielnych ksigg wieczystych oraz wpis prawa wtasnosci
(...), po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 13 marca 2015 r.
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim
postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2014 r.:

"Czy dopuszczalne jest wyzbycie si¢ prawa do uzytkowania wieczystego czesci
nieruchomos$ci w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej?"

podjat uchwate:

Uzytkownik wieczysty nie moze dokona¢ podziatu gruntu oddanego mu w uzytkowanie
wieczyste.

Uzasadnienie faktyczne

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim, rozpoznajac apelacje uczestnika Skarbu Panstwa
- Prezydenta Miasta P.T., wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej, od
postanowienia Sadu Rejonowemu w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 6 czerwca 2014 r.,
powziat istotne watpliwosci 1 na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawit je Sadowi
Najwyzszemu do rozstrzygnigcia.



Skarb Panstwa jest wlascicielem, a Spotdzielnia Mieszkaniowa "B." w P.T. do dnia 5 grudnia
2089 r. wieczystym uzytkownikiem trzech nieruchomosci potozonych w P.T. Pierwsza z
nich, o powierzchni 0,9077 ha, jest wpisana do ksiggi wieczystej nr (...)14/2, druga o
powierzchni 0,1871 ha wpisana jest do ksiegi wieczystej nr (...)15/9, a trzecia o powierzchni
0,34955 ha wpisana jest do ksiggi wieczystej nr (...)48/3. Przez czg$¢ tych nieruchomosci
przechodza ciagi komunikacyjne, a takze cz¢$¢ z nich jest zajeta pod tereny zielone w ramach
osiedla mieszkaniowego, na ktorym posadowione sa budynki Spétdzielni Mieszkaniowej
"R

Dnia 13 stycznia 2014 r. Spoétdzielnia zrzekta si¢ w formie aktu notarialnego prawa
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci opisanych w tym akcie. Jako
podstawe prawng zrzeczenia wskazano art. 233 k.c. w zwigzku z art. 246 k.c. Powotano si¢
rowniez na postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 ., II CK 34/05 (OSNC
2006, nr 7-8, poz. 125), wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04
(OTK-A Zb.Urz. 2005, nr 3, poz. 24) oraz uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia
2006 r., III CZP 60/06 (OSNC 2007, nr 6, poz. 81).

W zwiazku z ta czynnoscia referendarz Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim w
dniu 29 kwietnia 2014 r. dokonatl wpisdw, na podstawie ktorych odtaczono z ksiegi
wieczystej nr (...)14/2 nieruchomo$¢ niezabudowang o tacznej powierzchni 0,4790 ha 1
zatozono dla niej ksiege wieczysta nr (...)30/4, z ksiegi wieczystej nr (...)15/9 nieruchomos¢
niezabudowang o powierzchni 0,0353 ha i zalozono dla niej ksigge wieczysta nr (...)29/4, a z
ksiegi wieczystej nr (...)48/3 nieruchomo$¢ niezabudowang o tacznej powierzchni 0,6268 ha 1
zatozono dla niej ksiege wieczysta nr (...)31/1. W dziale II kazdej z zalozonych ksiag
wieczystych wpisano jako wtasciciela Skarb Panstwa - Prezydenta Miasta P.T., sprawujacego
funkcje starosty. Pominigto przy tym wpis Spotdzielni Mieszkaniowej "B." w P.T. jako
uzytkownika wieczystego.

Zdaniem Sadu Okregowego istniejg powazne watpliwosci co do dopuszczalnosci dokonania
przez Spétdzielni¢ Mieszkaniowa "B." opisanej czynnosci prawnej. Dotycza one tego, czy
dopuszczalne jest wyzbycie si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez jednostronng czynnos¢
prawng uprawnionego, oraz czy mozliwe jest wyzbycie si¢ tego prawa tylko co do czgsci
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. (...)

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje: (...)

Nieruchomos$¢ gruntowa, zgodnie z art. 46 k.c., to czg$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
odrebny przedmiot wtasnosci. Jezeli dla nieruchomosci nalezacych do jednego wlasciciela
prowadzone sg ksiegi wieczyste, to status nieruchomosci uzyskuje kazdy grunt, dla ktorego
prowadzona jest odrebna ksigga wieczysta. Wtasciciel moze potaczy¢ nieruchomoscei, ktére
stanowig cato$¢ gospodarcza lub granicza ze sobg (art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych 1 hipotece, jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 70 - dalej: "u.k.w.h.").
Mimo braku analogicznego przepisu pozwalajacego na podziat nieruchomosci objetej jedna
ksiega wieczysta, w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje si¢, ze wtasciciel moze podzieli¢
nieruchomos¢ 1 utworzy¢ dla nowych nieruchomosci odrgbne ksiggi wieczyste. Uprawnienie
do aczenia lub podziatu nieruchomosci przystuguje jednak wylacznie wtascicielowi
nieruchomosci, a nie uzytkownikowi wieczystemu (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7



kwietnia 2006 r., I[II CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 19 lutego 2003 r., V CK 278/02, nie publ., oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 listopada 2007 r., [IT CSK 183/07, "Przeglad Sadowy" 2008, nr 11-12,
s. 194).

Stanowisko odmawiajace uzytkownikowi wieczystemu prawa do taczenia i podziatu
nieruchomosci spotkato si¢ z krytyka czgsci doktryny. Laczenie nieruchomos$ci na wniosek
uzytkownika wieczystego dopuscit takze Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 23 stycznia
2013 r., I CSK 258/12 (OSNC 2013, nr 7-8, poz. 95). Nalezy wobec tego dokonaé przegladu
argumentow, ktore przemawiajg za przyznaniem uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia
do podziatu (taczenia) nieruchomosci, ktora stanowi przedmiot jego prawa, oraz argumentow
przeciwko przyznaniu mu takiego uprawnienia.

Podstawowe znaczenie ma w tym przegladzie poj¢cie nieruchomosci gruntowe;.
Normatywna definicja takiej nieruchomosci zwigzana jest tylko z prawem wtasnosci.
Uzytkownik wieczysty wpisany jest do dziatu II ksiggi wieczystej, ale zawsze razem z
wlascicielem nieruchomosci gruntowej. Powstaje wiec pytanie, czy uzytkownik wieczysty,
ktérego prawo obcigza tylko nieruchomos$¢ okreslonego wtasciciela, bez wiedzy, a nawet
wbrew woli tego wlasciciela moze doprowadzi¢ do powstania nowej nieruchomosci. W razie
dopuszczenia takiej mozliwosci, w ksiedze wieczystej zatozonej dla takiej nieruchomosci
nalezatoby wpisa¢ jej wlasciciela, nawet bez wniosku z jego strony. W istocie jednak pojecie
nieruchomosci zwigzane zostatoby tylko posrednio z prawem wlasnos$ci, gdyz nie
uprawniony wtasciciel decydowalby, ktéra cze¢$¢ gruntu jest nieruchomoscia, ale uzytkownik
wieczysty, a wigc osoba, ktorej prawo obcigza nieruchomo$é. W konsekwencji trzeba uznac,
ze art. 21 u.k.w.h. nie zawiera luki, lecz ustawodawca celowo zwigzatl mozliwos$¢ taczenia i
podziatu nieruchomosci tylko z osoba, ktorej przystuguje prawo wiasnosci.

Uzasadnienia dla przyznania uzytkownikowi wieczystemu prawa do podziatu gruntu, na
ktorym ustanowione jest jego prawo, poszukuje si¢ rowniez w art. 233 k.c., skoro bowiem
uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylgczeniem innych osob 1 w takich samych
granicach moze rozporzadza¢ swoim prawem, to jego uprawnienia sg w czasie trwania
uzytkowania wieczystego w istocie takie same jak wtasciciela. Wobec tego takze
uzytkownikowi wieczystemu nalezy przyzna¢ uprawnienie do taczenia lub dzielenia
nieruchomosci, ktéra stanowi przedmiot jego prawa. Jest to rozumowanie, ktére nie ma
oparcia w ustawie.

Uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z nieruchomosci i rozporzadzac¢ nig tylko w granicach
przystugujacego mu prawa. Z prawa uzytkowania wieczystego jako prawa na rzeczy, ktora
stanowi przedmiot wiasno$ci innej osoby, nie mozna jednak wyprowadza¢ uprawnienia do
dzielenia lub laczenia nieruchomosci, sa to bowiem uprawnienia zwigzane tylko z prawem
wiasnosci, co wynika wyraznie z art. 46 k.c. oraz z art. 21 u.k.w.h. Przyznanie takiego
uprawnienia uzytkownikowi wieczystemu, jako wyjatku od zasady, ze pojecie nieruchomosci
gruntowej zwigzane jest tylko z prawem wlasno$ci, wymagataby wyraznego zezwolenia
ustawodawcy, ktorego brak. Z tych wzgledow nie ma podstaw do przyznawania
uzytkownikowi wieczystemu w drodze wyktadni - w istocie contra legem - uprawnienia do
taczenia i dzielenia nieruchomosci gruntowej oddanej mu w uzytkowanie wieczyste.
Istotnym argumentem za przyznaniem uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do taczenia



i dzielenia gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste ma by¢ art. 626> § 5 k.p.c. Z tego
przepisu wynika, ze wniosek o dokonanie wpisu moze ztozy¢ wilasciciel nieruchomosci,
uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktorej wpis ma nastgpi¢, albo wierzyciel, jezeli
przystuguje mu prawo, ktore moze by¢ wpisane w ksigdze wieczystej. Skoro uzytkownik
wieczysty jest uprawniony do ztozenia wniosku, to tym samym, majgc na wzgledzie, ze
zgodnie z art. 6268 § 10 k.p.c., zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwilg dokonania
pierwszego wpisu, mozna rowniez uznac, iz jest uprawniony do zlozenia ksiegi wieczyste;.
Tym samym jest on uprawniony do ztozenia wniosku o zatozenie ksiggi wieczystej wtedy,
gdy odlaczyt od nieruchomosci, na ktorej ustanowione zostato uzytkowanie wieczyste, czes$¢
tej nieruchomosci i ztozyt wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla odiaczonej czgséci
nieruchomosci lub o jej przytaczenie do innej ksiegi wieczystej, ewentualnie o potaczenie
kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej.

Oceniajac ten argument warto zwroci¢ uwage, ze uprawnie uzytkownika wieczystego do
podziatu nieruchomosci, na ktdrej ustanowione zostalo jego prawo, wywodzi si¢ z przepisow
regulujacych postepowanie o dokonanie wpisu. Zasadniczy sprzeciw budzi wywodzenie
uprawnienia sktadajacego si¢ na tres¢ prawa uzytkowania wieczystego z przepisow
regulujacych postepowanie zwigzane z dokonywaniem wpisow do ksiegi wieczystej. Jak
wskazano, z art. 233 k.c. wynika uprawnienie uzytkownika wieczystego do rozporzadzania
tylko jego prawem, jednak z uprawnienia do rozporzadzania prawem uzytkowania
wieczystego nie wynika uprawnienie do decydowania o nieruchomosci, na ktorej to prawo
zostato ustanowione. Pojgcie nieruchomosci zwigzane jest tylko z prawem wilasnosci. W
uprawnieniu do rozporzadzania prawem uzytkowania wieczystego nie miesci si¢ wobec tego
to, co wigze si¢ tylko z prawem wlasnosci, czyli uprawnienie do decydowania o tym, jaka
czg$¢ powierzchni stanowi przedmiot wiasno$ci. Wyktadnia art. 6262 § 5 k.p.c., ktora
przyznaje uzytkownikowi wieczystemu uprawnienie do dzielenia lub taczenia nieruchomosci,
na ktorej ustanowione jest jego prawo, nie znajduje wigc wsparcia w art. 233 k.c., bo z tego
przepisu takie uprawnienie nie wynika.

O tym, ze wywodzenie uprawnienia uzytkownika wieczystego do dzielenia albo taczenia
nieruchomosci z przepisOw procesowych nie ma uzasadnienia, przekonuje takze to, iz taka
wyktadnia mogtaby uzasadnia¢ przyznanie uprawnienia do dzielenia lub taczenia
nieruchomosci réwniez innym osobom, o ktérych mowa w tym przepisie, a jest to wniosek
niewatpliwie niemozliwy do zaakceptowania. Trudno uznaé, ze wymienione w tym przepisie
osoby, tylko z tego wzgledu, 1z moga sktada¢ wnioski o wpis do ksiegi wieczystej, maja
uprawnienie do dzielenia lub taczenia nieruchomosci, na ktorych ustanowione sg
przystugujace im prawa. Przepisy regulujace wpisy do ksiggi wieczystej nie mogg by¢
uzasadnieniem kreowania uprawnien do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci, pojecie
nieruchomos$ci bowiem zwigzane jest z prawem wiasnosci 1 takie uprawnienia moga
przystugiwac tylko wtascicielowi. Przyznanie takiego uprawnienia innej osobie musiatoby
mie¢ wyrazng podstawe ustawowa (...).

Nalezy takze podkresli¢, ze uzytkowanie wieczyste jest §cisle zwigzane z wierzytelnoscia,
jaka przystuguje witascicielowi nieruchomosci. Ma on przez czas trwania tego prawa
wierzytelnos¢ do uzytkownika wieczystego o zaptate okreslonej w umowie o ustanowienie
tego prawa oplaty. Przyznanie uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do podziatu lub



taczenia nieruchomosci, na ktorej ustanowione jest jego prawo, byloby réwnoznaczne z
przyznaniem dtuznikowi uprawnienia do decydowania o wielkosci i o zakresie jego dlugu,
czego bez zgody wierzyciela nie moze czyni¢ (art. 519 k.c.). Wyjatek przewiduje tylko art.
233 k.c., ktéry zezwalajgc na rozporzadzenie prawem uzytkowania wieczystego, zezwala
rowniez w sposob dorozumiany na wstagpienie nabywcy tego prawa w dtug z nim zwigzany.
Poza tym dopuszczenie do dokonywania podziatu lub faczenia nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego moze prowadzi¢ do naruszenia interesow wiasciciela - Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw. Wykorzystanie
nieruchomosci publicznych wiaze si¢ z dlugookresowymi planami okreslajacymi ich
przeznaczenie z punktu widzenia zaspokojenia réznorakich interesoéw catej wspolnoty.
Przyznanie uprawnienia do podziatu lub taczenia nieruchomosci uzytkownikowi
wieczystemu mogloby wyraznie kolidowac z realizacjg tych planow. Wskazuje na to takze
stan faktyczny, na tle ktorego powstato rozstrzygane zagadnienie prawne. Spotdzielnia, ktora
wystapita o przyznanie jej znacznie wigkszej nieruchomosci, uznata po kilkunastu latach, ze
grunty pod drogami i terenami zielonymi sg dla niej zbedne. Ocena, czy nalezy zmniejszy¢
obszar gruntow oddanych jej w uzytkowanie wieczyste, nie moze jednak by¢ dokonywana
tylko z punktu widzenia intereséw Spotdzielni, ale konieczna jest zgoda wiasciciela, czyli
Skarbu Panstwa, ktory takze musi ocenié, czy zmniejszenie gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste jest zgodne z miejscowymi planami zagospodarowania nieruchomosci. Skarb
Panstwa jako wtasciciel gruntu powinien mie¢ decydujacy gtos w sprawie tego, jaka
nieruchomos¢ jest przedmiotem jego prawa. (...)

Jezeli uzytkownik wieczysty nie ma uprawnienia do podzialu gruntu, na ktérym ustanowione
zostato jego prawo, to bezprzedmiotowe jest rozwazanie, czy moze on zrzec si¢ tego prawa
do czesci gruntu. Na marginesie warto tylko zwréci¢ uwage, ze uzytkowanie wieczyste jest
wprawdzie prawem na rzeczy cudzej, ale o tresci zblizonej do prawa wlasnosci. Jezeli wobec
tego w sktad uprawnien uzytkownika wieczystego, podobnie jak wiasciciela, wchodzi
uprawnienie do wyzbycia si¢ tego prawa, to do wyzbycia si¢ prawa nalezy stosowac
odpowiednio art. 902' i 9022 k.c. Stosowanie tych przypiséw do wyzbycia sie uzytkowania
wieczystego jest tym bardziej uzasadnione, ze wlasciciela i uzytkownika wieczystego laczy
stosunek prawny, z ktorego nie tylko wynika prawo uzytkowania wieczystego, ale rowniez
obowigzek $§wiadczenia optat z tytutu tego prawa. Umowa, o ktérej mowa w wymienionych
przepisach, jest wobec tego nie tylko uzasadniona ze wzgledu na to, ze uprawnienia
uzytkownika wieczystego sg najbardziej zblizone do uprawnien wlasciciela, ale takze
dlatego, ze stwarza ona ptaszczyzn¢ do uzgodnienia interesOw witasciciela 1 uzytkownika
wieczystego w zwigzku z przedwczesnym zakonczeniem taczacego ich stosunku prawnego.
Majac to na wzgledzie, Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 k.p.c. orzekt, jak w uchwale.



