Jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomos¢?

W dniu 17 kwietnia 2009 r. Sad Najwyzszy podjat uchwate (III CZP 9/09, Biul. SN Nr 4/2009):
wJezeli jedna ksiega wieczysta urzqdzona jest dla kilku geodezyjnie tylko wyodrebnionych
dziatek i niektore z nich objete sq stuzebnosScig gruntowq, to odlgczenie z ksiegi wieczystej
dziatki nieobjetej zakresem wykonywania stuzebnosci i zalozenie dla niej nowej ksiegi
wieczystej nie powoduje wygasniecia obcigzenia jej tq stuzebnosciq.”

jako rozstrzygnigcie zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w W.
postanowieniem z 14 pazdziernika 2008 r. w sprawie sygn. akt. I Ca 878/08:

»Czy w swietle tresci przepisu art. 290 § 2 Kc na nieruchomosci stanowigcej wyodrebniong
dziatke z nieruchomosci wieczystoksiegowej utrzymuje sie z mocy prawa stuzebnosé gruntowa,
mimo, ze wyodrebniona dziatka nie byla objeta zakresem wykonywania tej stuzebnosci?”

W ocenie Sadu Najwyzszego tres¢ tego przepisu® nie powinna budzi¢ watpliwosci, poniewaz
zainteresowanemu  wlascicielowi  nieruchomo$ci  obcigzonej przystuguje  roszczenie
0 zwolnienie od stuzebnosci. Jednak, rozstrzygnigcie przedstawionego zagadnienia prawnego
nie sprowadzato si¢ do prostej konstatacji wyktadni art. 290 § 2 Kc.

Watpliwos¢ — jak to w uzasadnieniu uchwaly ujat Sad Najwyzszy — Sadu Okrggowego w W.
dotyczyta w rzeczywistosci odmiennej kwestii.

W dziale I ksiegi wieczystej wpisanych bylo kilka dziatek, przy czym cz¢$¢ z nich objeta byta
zakresem wykonywania stuzebnos$ci gruntowej, a cze$¢ nie i w tej sytuacji Sad Okregowy
oczekiwat odpowiedzi na inne pytanie:

Czy wszystkie dzialki wchodzace w sktad nieruchomosci uregulowanej dotychczas w jednej
ksiedze wieczystej nalezy traktowaé jako jedng nieruchomos$¢ i czy odlaczenie z tej ksiggi
dziatki nie objetej zakresem stuzebnosci i zatozenie dla niej odregbnej ksiegi wieczystej jest
podziatem nieruchomosci obcigzonej, o ktdrym mowa w art. 290 § 2 Kc¢?

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly powtorzyl juz wczesniej wyartykulowane swoje
stanowisko wskazujac iz:

. Wykiadnia pojecia nieruchomosci byta przedmiotem licznych kontrowersji, wynikajgcych
z niedostatecznego sprecyzowania pojecia "odrebnego przedmiotu wlasnosci”, wskazanego
wart. 46 § 1 KC, jako kryterium powstania i istnienia nieruchomosci gruntowej. Poniewaz
ustawodawca nie okreslit wprost o jakiej formie wyodrebnienia czesci powierzchni ziemskiej
mowa, na gruncie 46 § 1 KC art. i art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece mozliwe sq
co najmniej dwa sposoby rozumienia pojecia nieruchomosci gruntowey.

W pierwszym z nich przyjmowane jest fizyczne kryterium wyodrebnienia, czyli to, czy grunty
nalezgce do tego samego wilasciciela sq z zewnqtrz otoczone nieruchomosciami innych
witascicieli (por. uzasadnienia wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 1970 r., II CR
361/70, OSNC 1971, nr 6, poz. 97 i uzasadnienia uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 28 marca
1988 r., 111 CZP 15/88, OSNC 1989, nr 7-8, poz. 123).

W tym tzw. materialnoprawnym ujeciu nieruchomosci jedna ksigga wieczysta mogtaby
obejmowac kilka nieruchomosci, w konsekwencji odlgczenie z ksiegi wieczystej i zalozenie
nowej ksiegi wieczystej niekoniecznie musiatoby si¢ wigzac z podziatem nieruchomosci.

L Art. 290 § 2 W razie podziatu nieruchomosci obcigzonej stuzebnosc¢ utrzymuje sie w mocy na czesciach utworzonych
przez podziat; jednakze gdy wykonywanie stuzebnosci ogranicza sie do jednej lub kilku z nich, wtasciciele pozostatych
czesci mogq zqgdac ich zwolnienia od stuzebnosci.



W  mysl drugiej propozycji okreslanej jako wieczystoksiegowe rozumienie pojecia
nieruchomosci o wyodrebnieniu decyduje objecie dzialki czy wigkszej liczby dzialek jedng
ksiegq wieczystq (uzasadnienie postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 v.,
1V CSK 56/07, uchwat Sgdu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r. Il CZP 27/07 i z dnia
7 kwietnia 2006 r., 11l CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24, oraz teza wyroku z dnia
30 pazdziernika 2003 r. IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201). W tym ujeciu kilka dzialek
objetych jednq ksiegq wieczystq stanowi zawsze jedng nieruchomosé, Nawet jezeli dzialki nie
graniczq ze sobq, Odlgczenie chociazby jednej z dzialek z ksiegi wieczystej rownoznaczne jest
z podziatem nieruchomosci.

Zestawiajqc tres¢ art. 46 8§ 1 KC i art. 24 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece za trafne
uzna¢ nalezy wieczystoksiggowe rozumienie pojecia nieruchomosci wyrazajqce si¢ w formule
"iedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomosc”. Jednakze, jezeli nieruchomosé sklada sie
z dwoch lub wigcej dziatek nie graniczqcych ze sobq i jest obcigzona stuzebnoscig gruntowg
w ten sposob, zZe niektore z niegraniczqcych dzialek nie sq objete zakresem wykonywania
stuzebnosci, to ze wzgledu na specyfike stuzebnosci mozna przyjgé, zZe odiqczenie z ksiegi
wieczystej dziatki nie objetej zakresem wykonywania stuzebnosci nie wywotuje skutku, ktory
wedle 290 § 2 KC wigze sie z podziatem nieruchomosci obcigzonej.”

Odnoszac si¢ do sprawy bedacej przedmiotem rozstrzygniecia zagadnienia prawnego, Sad
Najwyzszy wskazat:

., W stanie faktycznym niniejszej sprawy poszczegolne dziatki sq - jak sie wydaje - wyodrebnione
tylko geodezyjnie. Nadanie dziatkom odrebnych numeréw geodezyjnych nie wywoluje skutkow
cywilnoprawnych. Jezeli takie dziatki objete sq jedng ksiegq wieczystq to bez wzgledu na sposob
rozumienia pojecia nieruchomosci sktadajq sie na jedng nieruchomosé. W takim wypadku bez
znaczenia jest ze jedynie niektore z dziatek objete sq zakresem wykonywania stuzebnosci.
Odlgczenie z ksiegi wieczystej dziatki dotychczas geodezyjnie tylko wyodrebnionej, nieobjetej
zakresem wykonywania stuzebnosci i zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej jest
rownoznaczne z podzialem nieruchomosci obcigzonej i stosownie do 290 8 2 KC nie powoduje
wygasnigcia obcigzenia odigczonej czesci nieruchomosci stuzebnosciq.”

W Monitorze Prawniczym (2/2010) opublikowano glos¢ do powyzszej uchwaty, autorstwa
dr Anny Sylwestrzak, (Katedra Prawa Cywilnego Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu
Gdanskiego).

Jej autorka zastrzega na wstgpie, iz zagadnienie granic gruntu ponad i pod jego powierzchnig
pomija, jako wykraczajace poza temat rozwazan, a konczac stwierdza:

., Podsumowujgc, wypada ocenic¢ teze uchwaly wraz z uzasadnieniem opierajgcym sie na
formalnej definicji gruntu jako trafiong. Ponadto, mozna sformutowac nastepujgce wnioski: po
pierwsze, znaczenie geodezyjnego podziatu ziemi ma wylqcznie charakter pomocniczy: stuzy
doprecyzowaniu przebiegu konkretnych granic, a nie kreowaniu pojecia nieruchomosci
gruntowej. Poszczegolne dziatki geodezyjne wchodzgce w skiad gruntu sq jego czesciami
sktadowymi. Po drugie, na gruncie prawa cywilnego wystepuje jedna definicja gruntu,

wyznaczana w_oparciu o przepisy KC i KWU {qcznie (tzw. formalna definicia gruntu). Nie

wystepuje wiec odmienna definicja nieruchomosci, stworzona dla potrzeb regulacji KWU.
Po trzecie, dziatki niegraniczqce ze sobq mogq, w razie spetnienia prawnie przewidzianych

przestanek, stanowi¢ jeden grunt. Artykut 21 KWU jest zatem przepisem szczegolnym wzgledem

art. 47 KC, gdyz czyni czesciami skladowymi elementy niepozostajqce ze sobg w fizycznym

’

zwigzku.’



Zachowujac pewna paralelno$¢ z uchwala SN oraz z glosa dr Anny Sylwestrzak w kwestii,
w jakiej nieruchomosé nie jest postrzegana w obrazie przestrzennym (3D), koniecznym wydaje
si¢ przedstawienie rowniez innego punktu widzenia.

W pierwszej kolejno$ci warto nawigzaé¢ do stwierdzenia dr Anny Sylwestrzak, iz:

»[.--] na gruncie prawa cywilnego wystepuje jedna definicia gruntu, wyznaczana w_oparciu
o przepisy KC i KWU lqcznie (tzw. formalna definicja gruntu).[...].

i zestawi¢ ten wniosek z pierwszym zdaniem art. 24, ust. 1. ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U.01.124.1361 ze zm.):

»Dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystq, chyba ze przepisy

szczegdlne stanowiq inaczej.”

majac na uwadze definicje nieruchomosci zawartg w art. 46, § 1 Kc® oraz o tresé § 2° tegoz
artykutu.

Poniewaz postgpowania cywilnoprawne majg do$¢ czgsto Scisty zwiazek z postgpowaniami

publicznoprawnymi, doktryna wskazujaca na formule: jedna ksigga wieczysta — jedna
nieruchomos¢ jest nazbyt radykalna. Nie uwzglednia ona zupelie przywotanego w uchwale
Sadu Najwyzszego o ktorej mowa na wstepie, wyroku tegoz Sadu z dnia 23 wrzesnia 1970 r.
(Izba Cywilna, Il CR 361/70 Opubl: Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego Izba Cywilna, Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych rok 1971, Nr 6, poz. 97) z teza:

W rozumieniu przepisu art. 5 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. (Dz.U. Nr 35 poz. 240)
nieruchomosciq jest dziatka (parcela) odgraniczona od innych parcel (dziatek) bez wzgledu na
to, czy poprzednio tworzyta ona kilka odrebnych dzialek, ktore nastepnie potgczono w jedng
catos¢ (nieruchomosé), czy tez dziatka taka dolgczona zostata do juz istniejqcej nieruchomosci,
jezeli tylko nastepnie tworzq one jedng catosé, bez wzgledu na to, czy jako calosé figurujg
w ksiedze wieczystej, czy tez nie zostaly w ogole ujete w ksiedze wieczystej.

Abstrahujagc od oceny aktualnosci tego wyroku w obecnie obowigzujagcym stanie prawnym
wypada w tym miejscu przywolaé definicje nieruchomosci gruntowej zawarta w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.10.102.651 ze zm.), jako przepisu
szczegOlnego w zw. z art. 24, ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Zgodnie z art. 4,
pkt 1:

ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci gruntowej - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi,
z wylqczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot wiasnosci,

Dla dalszych rozwazan celowym bedzie podanie takiego obszaru zastosowania polskiego
ustawodawstwa, ktory jest implikacja postepowania cywilnoprawnego oraz publicznoprawnego.
Wiasciwym przykladem moze by¢é w tym wypadku prawo uzytkowania wieczystego
uregulowane zaréwno w Kodeksie cywilnym (art. 232 — 243) jak i w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, w konteks$cie dos¢ typowego postepowania jakim jest aktualizacja optaty
rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, W zw. art. 21 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece oraz uchwaly Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2006 r.

2 § 1. Nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwiqzane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych
stanowiq odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

3§ 2. Prowadzenie ksigg wieczystych regulujq odrebne przepisy.



(111 CZP 24/06 Opubl: Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna rok 2007, Nr 2, poz. 24,
str. 22) zgodnie z ktora:

,, Uzytkownikowi wieczystemu nie przystuguje uprawnienie przewidziane w art. 21 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
ze zm.).”

W obszernym uzasadnieniu tej uchwaty Sad Najwyzszy wskazuje:

,Zgodnie z art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.) wilasciciel kilku
nieruchomosci stanowigcych catos¢ gospodarczq Ilub graniczqcych z sobg moze zgdal
polgczenia ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosc.

W zwigzku ze sformutowaniem zagadnienia prawnego przez Sqd Okregowy przedmiotem
rozwazan moze byc¢ jedynie kwestia, czy uprawnienie do zZgdania potgczenia nieruchomosci
przystuguje nie tylko ich wlascicielowi, ale rowniez uzZytkownikowi wieczystemu wszystkich
tqczonych nieruchomosci.

Zagadnienie prawne nie dotyczy natomiast kwestii, czy na podstawie art. 21 u.k.w.h. uzytkownik
wieczysty moze zqdaé polgczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku praw uzytkowania
wieczystego. Nalezy wszakze zauwazy¢, ze ewentualne opowiedzenie si¢ za tezq
0 dopuszczalnosci stosowania art. 21 u.kw.h. do uzytkownika wieczystego sprawiatoby, ze
polqczenie kilku nieruchomosci w jedng nieruchomosé oznaczatoby w konsekwencji potqczenie
kilku praw uzytkowania wieczystego w jedno prawo. Polgczenie zas kilku praw uzytkowania
wieczystego w jedno prawo oznaczatoby w konsekwencji polqczenie kilku nieruchomosci
w jedng nieruchomos¢é. Wynika to z nastepujgcych przyczyn. Po pierwsze, prawo uzytkowania
wieczystego obcigza calq nieruchomosé¢ gruntowq. Po drugie, do wujawnienia prawa
uzytkowania wieczystego nie zaktada si¢ odrebnej ksiegi wieczystej dla tego prawa, ale wpisuje
sig je w dziale drugim ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci (art. 25 ust. 1 pkt 2 u.k.-w.h.).
Definicja nieruchomosci zostala zamieszczona w art. 46 § 1 KC. Zgodnie z tym przepisem
nieruchomosciq gruntowgq jest czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot
wlasnosci. Przepisy u.k.w.h. nie definiujq nieruchomosci. Wedtug przewazajgcego stanowiska
przyjetego w orzecznictwie i pismiennictwie nie ma podstaw do przeciwstawiania sobie dwdch
roznych pojeé nieruchomosci: materialnoprawnego (prawnorzeczowego) i formalnego
(wieczystoksiegowego). Przedstawiona wyzej definicia nieruchomosci gruntowej jest
uniwersalna w tym znaczeniu, ze odnosi sig¢ zarowno do nieruchomosci, dla ktorych prowadzi
si¢ ksiegi wieczyste, jak i do nieruchomosci, ktore nie majg zalozonych ksigg wieczystych.
Jednakze w sytuacji, gdy dla okreslonej nieruchomosci zostala zatozona ksiega wieczysta,
obowigzuje reguta "jedna ksigga - jedna nieruchomosc¢". Odnosi si¢ ona rowniez do
graniczgcych z sobg nieruchomosci, ktore stanowiq wiasnosé¢ tej samej osoby, a ponadto do
nieruchomosci stanowigcych catos¢ gospodarczq, ale niegraniczqcych z sobg. Wiasciciel moze
w takiej sytuacji skorzysta¢ z uprawnienia przewidzianego w art. 21 u.k.-w.h. i doprowadzi¢ do
polqczenia kilku nieruchomosci w jedng nieruchomos¢. Rozwazane uprawnienie jest wylgcznym

atrybutem wiasciciela nieruchomosci.
Wyktadnia gramatyczna art. 21 u.k.w.h. prowadzi zatem do jednoznacznego wniosku, zgodnie

z ktorym do zZgdania polgczenia w ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci jest uprawniony
wylgcznie ich wiasciciel. Nie ulega zatem waqtpliwosci, ze art. 21 u.k.w.h. nie moze byé

stosowany wprost _do uzytkownika wieczystego. W tej sytuacji mozna by poprzestaé na

wnioskach wynikajgcych z paremii clara non sunt interpretanda i interpretatio cessat in claris
oraz zaniecha¢ stosowania dalszych reguf interpretacyjnych. Jednakie w nowszym
pismiennictwie trafnie zakwestionowano ograniczanie si¢ wylgcznie do klaryfikacyjnej
koncepcji wyktadni prawa.



Wykiadnia logiczna art. 21 w.k.w.h. moze w rozwazanej sytuacji polega¢ na zastosowaniu
jednego z dwdch przeciwstawnych wnioskowan: argumentum a contrario albo argumentum
a simili. Pierwsze wnioskowanie oznacza, ze skoro tylko wiasciciel moze zZgdacé pofgczenia
w ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci, to takie uprawnienie nie przystuguje nikomu innemu.

Z drugiego wnioskowania, postugujgcego sie¢ analogia legis, moze zas wynikal, ze wobec
podobienstwa pozycji prawnej wiasciciela i uzytkownika wieczystego uprawnienie przewidziane
wart. 21 u.k.w.h. przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu.

Rozwazenia zatem wymaga, czy art. 21 wkw.h. moze byé stosowany do uzytkownika
wieczystego odpowiednio albo w drodze analogii. Nalezy przy tym zauwazyé, zZe szczegdlne
watpliwosci wywotuje wyktadnia, ktora odpowiednie albo analogiczne stosowanie odnosi do

jednego tylko elementu normy zamieszczonej w art. 21 u.k.w.h., mianowicie okreslenia osoby
uprawnionej do wystepowania z zgdaniem polgczenia nieruchomosci. Zastosowanie takiej
ograniczonej metody wykladni budzi powazne waqtpliwosci, poniewaz omawiany przepis
uzyskiwatby w ten sposob zupeinie nowy obszar dziatania, ingerujgcy istotnie w sfere
uprawnien wilasciciela.

Odpowiednie stosowanie art. 21 w.kw.h. do uzytkownika wieczystego musiatoby znajdowaé
podstawe prawng w konkretnym przepisie. W kodeksie cywilnym zostaly zamieszczone dwa
przepisy, ktore przewidujg odpowiednie stosowanie przepisow o wlasnosci do uzytkowania
wieczystego. Obydwa odsylajg do przepisow o przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci: pierwszy
(art. 234 KC) w zakresie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, drugi (art. 237 KC)
w zakresie przeniesienia uzytkowania wieczystego. Zgdanie polgczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej oczywiscie nie ma zwigzku z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zgdanie to
nie ma tez zwiqzku z przeniesieniem prawa uzZytkowania wieczystego ani z przeniesieniem
wlasnosci nieruchomosci. Zwrot "przeniesienie wiasnosci" (art. 155 i nast. KC) oznacza
bowiem przejscie wilasnosci rzeczy z jednej osoby na drugg na podstawie umowy. W wypadku
polgczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej nie dochodzi zas ani do zawarcia umowy, ani do

przejscia wiasnosci. Przepisy art. 234 i 237 KC upowazniajg zresztq do odpowiedniego

stosowania do uzytkowania wieczystego przepisow o wiasnosci w przedstawionym wyzej
zakresie, a nie do odpowiedniego stosowania do uzytkownika wieczystego przepisow
dotyczqcych wiasciciela. Zaden z tych przepiséw nie moze zatem stanowié podstawy do

odpowiedniego stosowania art. 21 u.k.w.h. do uZytkownika wieczystego.

Pozostaje w tej sytuacji do rozwazenia, czy istniejg podstawy do analogicznego stosowania
art. 21 u.kw.h. W orzecznictwie oraz we wspolczesnym pismiennictwie utrwalony jest poglgd,
zgodnie z ktorym uzytkowanie wieczyste jest prawem sui generis usytuowanym miedzy prawem
wlasnosci a prawami rzeczowymi ograniczonymi. Podkresla si¢ przy tym, ze jest ono blizsze
wlasnosci niz prawom rzeczowym ograniczonym, co wynika m.in. z powolanych wyzej
przepisow art. 234 i 237 KC. Konsekwentnie wigc w kwestiach nieuregulowanych w 232-243
KC stosuje sig w drodze analogii raczej przepisy o wiasnosci niz o prawach rzeczowych
ograniczonych. Spostrzezenie to dotyczy w szczegolnosci analogicznego stosowania przepisow
o tresci wykonywaniu wiasnosci oraz o ochronie wltasnosci, w tym art. 231 (zob. uchwate SN z
dnia 29.11.1972 r.,1ll CZP 82/72, OSNCP 1973, nr 7-8, poz. 125; postanowienie SN z dnia
17.1.1974 r., IIl CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11, poz. 197; uchwate SN z dnia 29.5.1974 r.,
11 CZP 21/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 55; wyrok SN z dnia 17.4.1997 r., | CKU 32/97,
Prokuratura i Prawo 1997, dodatek "Orzecznictwo", nr 10, poz. 35; uchwale SN z dnia
7.5.1998 r., 1l CZP 11/98, OSNC 1998, nr 12, poz. 199; wyrok SN z dnia 28.9.2000 r., IV CKN
103/00, niepubl.; postanowienie SN z dnia 30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12,
poz. 201; postanowienie SN z dnia 24.8.2005 r., Il CK 34/05, niepubl.). Mozliwe jest tez
w pewnym zakresie analogiczne stosowanie do uzytkowania wieczystego niektorych przepisow



o prawach rzeczowych ograniczonych, w tym zwlaszcza art. 246 KC dotyczgcego zrzeczenia sig
tych praw (zob. postanowienie SN z dnia 24.8.2005 r., Il CK 34/05, niepubl.) i art. 247 KC
odnoszgcego si¢ do ich wygasniecia wskutek kontuzji.

Wymienione wyzej orzeczenia Sgdu Najwyzszego dopuszczajg analogiczne stosowanie do

uzytkowania wieczystego przepisow o wlasnosci, a nie analogiczne stosowanie do uzytkownika

wieczystego przepisow dotyczgcych wiasciciela. Ewentualne opowiedzenie si¢ za tezg
o dopuszczalnosci stosowania art. 21 u.k.w.h. w drodze analogii do uzytkowania wieczystego

mogtoby zatem oznaczac tylko tyle, ze uzytkownik wieczysty bylby uprawniony do zgdania
polgczenia w ksiedze wieczystej przystugujgcych mu praw uzytkowania wieczystego. Jak juz
jednak wyzej wspomniano, rozwazania w tej kwestii wykraczatyby poza zakres zagadnienia
prawnego przedstawionego Sqdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia.

W zwigzku z uzasadnieniem przedstawionego Sqdowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego
rozwazenia tez wymaga, czy dopuszczalnosé analogicznego stosowania art. 21 u.kw.h. do
uzytkownika wieczystego nie znajduje podstawy w uzasadnieniu postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 19.2.2003 r., V CK 278/02 (niepubl.). Wedtug tego postanowienia podstawe
prawng wieczystoksiegowego podziatu nieruchomosci mozna dostrzec w  regulacji
zamieszczonej w art. 21 u.kw.h.;, skoro z woli wiasciciela dochodzi do polgczenia
nieruchomosci, to moze rowniez dojs¢ do ich rozlgczenia. Podzielajgc ten poglgd nalezy
wszakze podkresli¢, ze Sqd Najwyziszy nie zajgl stanowiska co do dopuszczalnosci
wieczystoksiegowego podziatu nieruchomosci na zgdanie uzytkownika wieczystego.

W innych natomiast orzeczeniach Sqd Najwyiszy wypowiadal si¢ w kwestii mozliwosci
doprowadzenia przez uzytkownika wieczystego do podziatu gruntu bedgcego przedmiotem
wspotuzytkowania wieczystego kilku podmiotow, np. matzonkéw bgdz spadkobiercOw.
Ewentualne zaaprobowanie stanowiska, zgodnie z ktorym uzytkownik wieczysty bylby
uprawniony do ZzZgdania zniesienia wspotuZytkowania m.in. przez fizyczny podzial gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste, mogtoby bowiem stanowié¢ argument przemawiajgcy za
przyjeciem tezy, iz jest on legitymowany do zgloszenia "odwrotnego" Zgdania, czyli
zmierzajgcego do wieczystoksiggowego polgczenia dwoch gruntow bedgcych w uzytkowaniu
wieczystym.

Poglgd o dopuszczalnosci zniesienia wspotuzytkowania wieczystego na wniosek uzytkownika
wieczystego, bez potrzeby uzyskania zgody wlasciciela gruntu, zostal przedstawiony w uchwale
Sqdu Najwyzszego z dnia 9.12.1969 r.,I1l CZP 85/69 (OSNCP 1970, nr 10, poz. 172). Z cechy
zbywalnosci prawa uzytkowania wieczystego Sqd Najwyzszy wywiodt, ze "prawo to moze by¢
przeniesione nie tylko w drodze czynnosci cywilnoprawnej, ale rowniez moze ono przejs¢ na
inne osoby w drodze dziedziczenia ustawowego lub testamentowego oraz na podstawie
orzeczenia sqdu”. W tym ostatnim wypadku w gre wchodzi przede wszystkim przeniesienie lub
podziat tego prawa w postgpowaniu dzialowym lub w postegpowaniu zmierzajgcym do zniesienia
prawa istniejgcego miedzy wspotuzytkownikami wieczystymi. W uchwale z dnia 19.1.1971 r.,111
CZP 86/70 (OSNCP 1971, nr 9, poz. 147), Sqd Najwyzszy zajgl stanowisko, iz "dopuszczalne
jest zniesienie wspotwlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé w rozumieniu
art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 28.5.1957 r. o sprzedazy przez Panstwo domow mieszkalnych
i dzialek budowlanych (Dz. U. z 1957 r., Nr 31, poz.132 z pozniejszymi zmianami) przy
réwnoczesnym zniesieniu wieczystego uzytkowania".

Abstrahujgc od oceny aktualnosci przedstawionych uchwat Sqdu Najwyzszego w obecnie
obowiqzujgcym stanie prawnym, nalezy podkresli¢, ze poglgd o dopuszczalnosci zniesienia
wspotuzytkowania wieczystego przez jego fizyczny podzial wynika ze zbywalnego charakteru
prawa uzytkowania wieczystego (art. 233 KC) i w konsekwencji prowadzi do podziatu
nieruchomosci gruntowej. Bynajmniej nie przesqdza to jednak o mozliwosci zgloszenia przez



uzytkownika  wieczystego  skutecznego  zZgdamia  zmierzajgcego  do  polgczenia
wieczystoksiegowego kilku nieruchomosci, skoro, jak juz wyzej wspomniano, uprawnienie
okreslone w art. 21 w.k.w.h. nie ma zwigzku z cechq zbywalnosci ani prawa wtasnosci, ani
prawa uzytkowania wieczystego.

Wyktadnia logiczna art. 21 u.k.w.h. prowadzi zatem, podobnie jak wykiadnia gramatyczna, do
jednoznacznego wniosku, zgodnie z ktorym przewidziane w tym przepisie uprawnienie
przystuguje tylko wlascicielowi {gczonych nieruchomosci.

Odmiennej oceny w rozwazanym zakresie nie uzasadnia zastosowanie regut wykladni
systemowej i funkcjonalnej.

Uprawnienie wlasciciela przewidziane w art. 21 u.k.w.h. wynika z przystugujgcego mu prawa
podmiotowego wiasnosci. Prawo to, zgodnie z poglgdem przyjetym w pismiennictwie, sktada si¢
z dwoch uprawnien podstawowych, ktore obejmujg dalsze uprawnienia szczegotowe.
Uprawnieniami podstawowymi sq wymienione w art. 140 KC uprawnienia do korzystania
z rzeczy i do rozporzqdzania rzeczq. Opowiedzenie si¢ za tezq o stosowaniu art. 21 u.k.w.h. do

uzytkownika wieczystego stanowitoby zatem niedopuszczalng ingerencje w podmiotowe prawo

wlasnosci rzeczy.
Analiza przepiséw kodeksu cywilnego nie przemawia jednak za stwierdzeniem, ze rzeczywiscie

przez ustawodawca przewidzial tak istotne ograniczenie uprawnien wiasciciela, z jednoczesnym
ich przyznaniem uzytkownikowi wieczystemu. Nie wynika to zwlaszcza z art. 233 KC
okreslajgcego zakres uprawnienr uzytkownika wieczystego. Uprawnienia te obejmujg

korzystanie z gruntu i rozporzgdzanie prawem uzytkowania wieczystego, nie dotyczq zas prawa
wlasnosci gruntu, na ktorym zostalo ustanowione uzytkowanie wieczyste.

Tylko wiasciciel jest zatem uprawniony do decvdowania o zgloszeniu Zgdania zmierzajgcego do

polqczenia kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej. Odmienne stanowisko przeczytoby
zasadom konstytucyjnej ochrony wlasnosci w polskim porzadku prawnym.

Jezeli zatem z uchwaly tej jasno wynika, iz uzytkownikowi wieczystemu nie przystuguje
uprawnienie przewidziane w art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, jak wobec tego
ma by¢ traktowana nieruchomosé¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste z mocy prawa
w drodze jednej decyzji administracyjnej, zgodnie z ktérg oddano grunt sktadajacy sie z wielu
dziatek, uregulowanych w wigcej niz jedna ksigdze wieczystej?

Rozwazy¢ wypada wcale nie teoretyczny przyktad.

Nieruchomos¢ gruntowg uzytkownik wieczysty nabyt z mocy prawa, na podstawie art. 2 ustawy
z dnia 29 czerwca 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
(Dz.U.90.79.464 ze zm.). Dla przypomnienia warto przytoczy¢ pierwsze zdanie art. 2, ust. 1
tejze ustawy:

Grunty stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wilasnos¢ gminy (zwigzku miedzygminnego),
z wylgczeniem gruntow Panstwowego Funduszu Ziemi, bedgce w dniu 5 grudnia 1990 r.
w zarzqdzie panstwowych osob prawnych innych niz Skarb Panstwa stajq si¢ z tym dniem
Z mocy prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z ta regulacja, decyzja administracyjng oddano w uzytkowanie wieczyste grunty
stanowigce gospodarczg catos¢, uregulowane w tym wypadku czterech ksiggach wieczystych.
Poniewaz grunty te oddano w uzytkowanie wieczyste z mocy prawa, ich stan w dniu 5 grudnia
1990 r. nie dawat zadnych podstaw do przyjecia formuly — jedna ksigga wieczysta- jedna
nieruchomosé.



Do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.97.115.741)
wprowadzono definicje nieruchomosci gruntowej* $cisle korespondujaca z art. 46, § 1 Kc°, ale
jednoczesnie nie dajaca podstaw do zastosowania wspomnianej formuty.

Innymi stowy, stan faktyczny nieruchomosci gruntowej W rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w chwili oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste byt nastepujacy:

1. W uzytkowanie wieczyste oddano z mocy prawa grunt potozony pomiedzy dwoma
drogami publicznymi (granice nieruchomosci gruntowej oznaczono na rysunku ponizej
liniami koloru czarnego), w otoczeniu innych nieruchomosci w rozumieniu Kec.

2. Dwie nieruchomo$ci w rozumieniu wieczystoksiggowym (ich obszar oznaczono
kolorem zéttym i zielonym) posiadaja dostep do drég publicznych (kolor brazowy).

3. Dwie nieruchomo$ci w rozumieniu wieczystoksiggowym (ich obszar oznaczono
kolorem czerwonym i niebieskim nie posiadaja dostepu do drogi publicznej).

4. Nieruchomosci, o ktorych mowa w poprzednim punkcie posiadaja dostep do drogi

publicznej wehodzac w sktad nieruchomosci gruntowej, 0 ktérej mowa w pkt 1.

W tym stanie rzeczy, jezeli przedmiotem aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu jest taka nieruchomosé gruntowa, formula: jedna ksiega wieczysta — jedna
nieruchomos¢ nie powinna mie¢ zastosowania, w szczegélnosci gdy w gre wchodzi jednosé
przedmiotowo-podmiotowa (co nie zawsze ma miejsce, z uwagi na pozniejszy obrot wtorny
nieruchomosciami oddanymi w uzytkowanie wieczyste, jaki dos¢ powszechnie mial miejsce
w okresie ostatnich 20 lat - przyp.).

Zastosowanie w opisanej sytuacji formuly: jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosc
przeczytoby racjonalno$ci ustawodawcy, ktory na potrzeby gospodarowania nieruchomosciami

4 »halezy przez to rozumiec¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkdéw i lokali, jezeli stanowig
odrebny przedmiot wtasnosci”.

> Nieruchomosciami sq czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepisdw szczegdinych stanowig

odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci




zdefiniowal w ustawie o gospodarce nieruchomosciami pojecie nieruchomosci gruntowej,
a takze logice wycen dokonywanych na potrzeby aktualizacji, w ktorych kazda czgsé
uregulowana w odrebnych ksiggach wieczystych bytaby oddzielnie szacowana pomimo, ze
wszystkie razem stanowig funkcjonalng (gospodarcza) catos¢. Dla podkre§lenia wagi sprawy,
wspomnie¢ wypada o do$¢ typowej sytuacji, gdzie budynek stanowigcy odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci posadowiony jest na dziatkach uregulowanych w réznych ksiegach
wieczystych, oddanych w to uzytkowanie jako jedna nieruchomosé gruntowa na podstawie
jednej decyzji administracyjnej, a na domiar tego, niemozliwy jest jego podzial w ujgciu
przestrzennym (3D).

Podobnych przyktadow mozna wymieni¢ duzo wigcej.

Zaprzeczenie logice do$¢ czgsto towarzyszy jednak postgpowaniom stanowigcym implikacje
postepowania publicznoprawnego (etap administracyjny (prejudykacyjny) w zakresie
aktualizacji opftaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu) i postepowania
cywilnoprawnego — przed sadem powszechnym — w przypadku wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego przez ktorgkolwiek ze stron sporu.

W opisanym powyzej przykladzie zachodza przestanki o ktorych mowa w art. 24, ust. 1. ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece in fine:
Dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystq, chyba ze przepisy szczegdlne

stanowiq inaczej.

pozwalajace na postawienie tezy, iz formuta — jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosé nie
zawsze moze mie¢ zastosowanie do nieruchomosci gruntowych W rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Lodz, 27 styczen 2012 . Witodzimierz Paszcza



