Uchwata z dnia 7 kwietnia 2006 r., Il CZP 24/06

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Fragckowiak
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Fabryki Aparatury Pomiarowej "P." S.A. z
siedzibg w S. przy uczestnictwie Skarbu Panstwa-Starosty S. zastepowanego
przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa oraz Jerzego K. i Jerzego O. o
odtgczenie dziatki nr 12 z ksiegi wieczystej nr (...)71 do ksiegi wieczystej nr (...)70,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 7 kwietnia 2006
r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w Swidnicy
postanowieniem z dnia 7 lutego 2006 r.:

"Czy uprawnienie okreslone w art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124 poz. 1361 ze zm.) do
zgdania potgczenia kilku nieruchomosci w ksiedze wieczystej w jedng
nieruchomos$¢ stuzy takze wieczystemu uzytkownikowi?"

podijat uchwate:

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

Uzasadnienie

Fabryka Aparatury Pomiarowej ,P.” S.A. z siedzibg w S. wniosta o odtgczenie
z ksiegi wieczystej nr (...)71 dziatki nr 12, przytgczenie jej do ksiegi wieczystej nr
(...)70, a nastepnie zamkniecie ksiegi wieczystej nr (...)71. Do wniosku dotgczyta
wypis z ewidencji gruntow i wyrys mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 12 z dnia 14
grudnia 2004 r. W dniu 28 stycznia 2005 r. referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego
w Swidnicy dokonat wpisu zgodnie z wnioskiem. Skarge na powyzszy wpis ztozyt

uczestnik postepowania Skarb Panstwa — Starosta S.



Postanowieniem z dnia 6 wrzesnia 2005 r. Sad Rejonowy w Swidnicy utrzymat
w mocy zaskarzony wpis. W uzasadnieniu wskazat, ze art. 21 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h.") powinien mie¢ zastosowanie takze wobec
uzytkownika wieczystego gruntu, gdyz ograniczenie tego przepisu wytgcznie do
wiascicieli spowodowatoby takie ograniczenie uzytkownikow wieczystych w
rozporzgdzaniu swoim prawem, ktérego przepisy prawa materialnego w ogole nie
przewidujg (art. 233 i art. 57 § 1 k.c. w zw. z art. 237 k.c.).

W apelacji uczestnik postepowania Skarb Panstwa — Starosta S. domagat sie
zmiany postanowienia i oddalenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej nr (...)70
dziatki nr 12.

W uzasadnieniu postanowienia o przedstawieniu zagadnienia prawnego Sad
Okregowy podkreslit w szczegodlnosci, ze stanowisko Sgdu Rejonowego jest trafne,
skoro uprawnienie do rozporzgdzania prawem uzytkowania wieczystego stanowi
atrybute tego prawa i uzaleznienie skutecznosci wniosku uzytkownika wieczystego
od woli wiasciciela nie znajduje uzasadnienia w przepisach kodeksu cywilnego.
Mozna jednak przyjg¢ stanowisko odmienne i uznac, ze skutecznos¢ wniosku
uzytkownika wieczystego zgdania potgczenia wieczystoksiegowego nieruchomosci
objetych prawem uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od zgody wtasciciela,
gdyz mimo znacznego podobienstwa do prawa witasnosci uzytkowanie wieczyste
jest jednak prawem na rzeczy cudzej. Wydaje sie — zdaniem Sgdu Okregowego —
ze taki poglad moze tez wynika¢ z postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 19
lutego 2003 r., V CK 278/02 (nie publ.).

Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa wniosta o rozstrzygniecie, ze
uprawnienie okreslone w art. 21 u.k.w.h. do zgdania potgczenia kilku nieruchomosci
w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosc¢ nie stuzy wieczystemu uzytkownikowi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 21 u.k.w.h., witasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych catos¢
gospodarczg lub graniczgcych z sobg moze zgdacé potgczenia ich w ksiedze
wieczystej w jedng nieruchomosc.

W zwigzku ze sformutowaniem zagadnienia prawnego przez Sad Okregowy w
Swidnicy przedmiotem rozwazan moze by¢ jedynie kwestia, czy uprawnienie do
zgdania potgczenia nieruchomosci przystuguje nie tylko ich wiascicielowi, ale

rowniez uzytkownikowi wieczystemu wszystkich tgczonych nieruchomosci.



Zagadnienie prawne nie dotyczy natomiast kwestii, czy na podstawie art. 21
u.k.w.h. uzytkownik wieczysty moze zgdac potgczenia w jednej ksiedze wieczystej
kilku praw uzytkowania wieczystego. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ewentualne
opowiedzenie sie za tezg o dopuszczalnosci stosowania art. 21 u.k.w.h. do
uzytkownika wieczystego sprawiatoby, ze potgczenie kilku nieruchomosci w jedng
nieruchomos$¢ oznaczatoby w konsekwenciji potgczenie kilku praw uzytkowania
wieczystego w jedno prawo. Potgczenie takie oznaczatoby w konsekwenciji
potgczenie kilku nieruchomosci w jedng, gdyz, po pierwsze, prawo uzytkowania
wieczystego obcigza catg nieruchomos¢ gruntowa, i po drugie, do ujawnienia prawa
uzytkowania wieczystego nie zakfada sie odrebnej ksiegi wieczystej dla tego prawa,
ale wpisuje sie je w dziale drugim ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci (art. 25
ust. 1 pkt 2 u.k.w.h.).

Definicja nieruchomosci zostata zamieszczona w art. 46 § 1 k.c., zgodnie z
ktorym nieruchomoscig gruntowg jest czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca
odrebny przedmiot wtasnosci. Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
nie definiujg nieruchomosci. Wedtug przewazajgcego stanowiska przyjetego w
orzecznictwie i piSmiennictwie, nie ma podstaw do przeciwstawiania sobie dwoch
réznych pojeé nieruchomosci: materialnoprawnego (prawnorzeczowego) i
formalnego (wieczystoksiegowego). Przedstawiona wyzej definicja nieruchomosci
gruntowej jest uniwersalna w tym znaczeniu, ze odnosi sie zaréwno do
nieruchomosci, dla ktérych prowadzi sie ksiegi wieczyste, jak i do nieruchomosci,
ktére nie majg zatozonych ksigg, jednakze gdy dla okreslonej nieruchomosci
zostata zatozona ksiega wieczysta, obowigzuje regutfa ,jedna ksiega — jedna
nieruchomos$¢”. Odnosi sie ona rowniez do graniczgcych z sobg nieruchomosci,
ktére stanowig wtasnos¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci
stanowigcych catos¢ gospodarczg, ale niegraniczgcych z sobg. Wtasciciel moze w
takiej sytuacji skorzysta¢ z uprawnienia przewidzianego w art. 21 u.k.w.h. i
doprowadzi¢ do potgczenia kilku nieruchomosci w jedng. Rozwazane uprawnienie
jest wytgcznym atrybutem witasciciela.

Wyktadnia gramatyczna art. 21 u.k.w.h. prowadzi zatem do jednoznacznego
wniosku, ze do zgdania potgczenia w ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci jest
uprawniony wytgcznie ich wiasciciel, nie ulega zatem watpliwosci, ze art. 21 u.k.w.h.
nie moze by¢ stosowany wprost do uzytkownika wieczystego. W tej sytuacji mozna

by poprzesta¢ na wnioskach wynikajgcych z paremii clara non sunt interpretanda i



interpretatio cessat in claris oraz zaniechac stosowania dalszych regut
interpretacyjnych, jednakze w nowszym pismiennictwie trafnie zakwestionowano
ograniczanie sie wytgcznie do klaryfikacyjnej koncepcji wyktadni prawa.

Wyktadnia logiczna art. 21 u.k.w.h. moze w rozwazanej sytuacji polega¢ na
zastosowaniu jednego z dwoch przeciwstawnych wnioskowan: argumentum a
contrario albo argumentum a simili. Pierwsze wnioskowanie oznacza, ze skoro tylko
wiasciciel moze zgdac potgczenia w ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci, to
takie uprawnienie nie przystuguje nikomu innemu. Z drugiego wnioskowania,
postugujgcego sie analogia legis, moze zas wynikac, ze wobec podobienstwa
pozycji prawnej wiasciciela i uzytkownika wieczystego uprawnienie przewidziane w
art. 21 u.k.w.h. przystuguje rowniez uzytkownikowi wieczystemu. Rozwazenia
zatem wymaga, czy art. 21 u.k.w.h. moze by¢ stosowany do uzytkownika
wieczystego odpowiednio albo w drodze analogii. Nalezy przy tym zauwazyc¢, ze
szczegolne watpliwosci wywotuje wyktadnia, ktéra odpowiednie albo analogiczne
stosowanie odnosi do jednego tylko elementu normy zamieszczonej w art. 21
u.k.w.h., mianowicie do okreslenia osoby uprawnionej do wystepowania z zgdaniem
potgczenia nieruchomosci. Zastosowanie takiej ograniczonej metody wyktadni budzi
powazne watpliwosci, poniewaz omawiany przepis uzyskiwatby w ten sposéb
zupetnie nowy obszar dziatania, ingerujgcy istotnie w sfere uprawnien wiasciciela.

Odpowiednie stosowanie art. 21 u.k.w.h. do uzytkownika wieczystego
musiatoby znajdowac podstawe prawng w konkretnym przepisie. W kodeksie
cywilnym zostaty zamieszczone dwa przepisy, ktére przewidujg odpowiednie
stosowanie przepisow o wtasnosci do uzytkowania wieczystego. Obydwa odsyitajg
do przepisdw o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci: art. 234 k.c. w zakresie
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i art. 237 k.c. w zakresie przeniesienia
uzytkowania wieczystego. Zgdanie potgczenia nieruchomosci w ksiedze wieczyste;
oczywiscie nie ma zwigzku z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zgdanie to
nie ma tez zwigzku z przeniesieniem prawa uzytkowania wieczystego ani z
przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci, zwrot ,przeniesienie wtasnosci” (art. 155 i
nast. k.c.) oznacza bowiem przejscie wtasnosci rzeczy z jednej osoby na drugg na
podstawie umowy; w wypadku potgczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej nie
dochodzi ani do zawarcia umowy, ani do przejscia wiasnosci. Przepisy art. 234 i
237 k.c. upowazniajg zresztg do odpowiedniego stosowania do uzytkowania

wieczystego przepisoOw o wiasnosci w przedstawionym wyzej zakresie, a nie do



odpowiedniego stosowania do uzytkownika wieczystego przepiséw dotyczgcych
wlasciciela. Zaden z tych przepiséw nie moze zatem stanowi¢ 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.k.w.h. W orzecznictwie oraz we wspotczesnym
piSmiennictwie utrwalony jest poglad, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem
sui generis, usytuowanym miedzy prawem witasnos$ci a prawami rzeczowymi
ograniczonymi. Podkresla sie przy tym, ze jest ono blizsze wtasnosci niz prawom
rzeczowym ograniczonym, co wynika m.in. z art. 234 i 237 k.c. Konsekwentnie wiec
w kwestiach nieuregulowanych w art. 232-243 k.c. stosuje sie w drodze analogii
raczej przepisy o wtasnosci niz o prawach rzeczowych ograniczonych.
Spostrzezenie to dotyczy w szczegdlnosci analogicznego stosowania przepisow o
tresci i wykonywaniu oraz o ochronie wtasnosci, w tym art. 231 k.c. (zob. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1972 r., lll CZP 82/72, OSNCP 1973, nr 7-
8, poz. 125, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., Ill CRN
316/73, OSNCP 1974, nr 11, poz. 197, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 29 maja
1974 r., lll CZP 21/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 55, wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 17 kwietnia 1997 r., | CKU 32/97, "Prokuratura i Prawo" 1997, nr 10, poz. 35,
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 maja 1998 r., Il CZP 11/98, OSNC 1998, nr
12, poz. 199, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 2000 r., IV CKN 103/00,
nie publ., postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK
114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201 oraz z dnia 24 sierpnia 2005 r., Il CK 34/05,
OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125). Mozliwe jest tez w pewnym zakresie analogiczne
stosowanie do uzytkowania wieczystego niektérych przepisdw o prawach
rzeczowych ograniczonych, w tym zwtaszcza art. 246 k.c., dotyczgcego zrzeczenia
sie tych praw (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 r.,

Il CK 34/05), i art. 247 k.c., odnoszgcego sie do ich wygasniecia wskutek konfuzji.

Wymienione orzeczenia Sgdu Najwyzszego dopuszczajg analogiczne
stosowanie do uzytkowania wieczystego przepiséw o wtasnosci, a nie analogiczne
stosowanie do uzytkownika wieczystego przepisow dotyczgcych wtasciciela.
Ewentualne opowiedzenie sie za tezg o dopuszczalnosci stosowania art. 21
u.k.w.h. w drodze analogii do uzytkowania wieczystego mogtoby zatem oznaczaé
tylko tyle, ze uzytkownik wieczysty bytby uprawniony do zgdania potgczenia w

ksiedze wieczystej przystugujacych mu praw uzytkowania wieczystego. Jak juz



jednak wspomniano, rozwazania w tej kwestii wykraczatyby poza zakres
zagadnienia prawnego przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia.

W zwigzku z uzasadnieniem przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu
zagadnienia prawnego rozwazenia wymaga, czy dopuszczalnos¢ analogicznego
stosowania art. 21 u.k.w.h. do uzytkownika wieczystego znajduje podstawe w
uzasadnieniu postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2003 r., V CK
278/02 (nie publ.). Wedtug tego postanowienia, podstawe prawng
wieczystoksiegowego podziatu nieruchomosci mozna dostrzec w regulacji
zamieszczonej w art. 21 u.k.w.h.; skoro z woli wtasciciela dochodzi do potgczenia
nieruchomosci, to moze réwniez dojs¢ do ich roztgczenia. Podzielajgc ten poglad
nalezy podkresli¢, ze Sad Najwyzszy nie zajat stanowiska co do dopuszczalnosci
wieczystoksiegowego podziatu nieruchomosci na zgdanie uzytkownika
wieczystego.

W innych orzeczeniach Sad Najwyzszy wypowiadat sie w kwestii mozliwosci
doprowadzenia przez uzytkownika wieczystego do podziatu gruntu bedgcego
przedmiotem wspotuzytkowania wieczystego kilku podmiotow, np. matzonkéw bgdz
spadkobiercow. Ewentualne zaaprobowanie stanowiska, ze uzytkownik wieczysty
bytby uprawniony do zgdania zniesienia wspotuzytkowania m.in. przez fizyczny
podziat gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, mogtoby stanowi¢ argument
przemawiajgcy za przyjeciem tezy, ze jest on legitymowany do zgtoszenia
»odwrotnego” zgdania, czyli zmierzajgcego do wieczystoksiegowego potgczenia
dwoceh gruntdéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym.

Poglad o dopuszczalnosci zniesienia wspotuzytkowania wieczystego na
whniosek uzytkownika wieczystego, bez potrzeby uzyskania zgody wiasciciela
gruntu, zostat przedstawiony w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 1969
r., I CZP 85/69 (OSNCP 1970, nr 10, poz. 172). Z cechy zbywalnosci prawa
uzytkowania wieczystego Sad Najwyzszy wywiddt, ze prawo to moze byc¢
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 sgdu. W tym ostatnim wypadku w gre wchodzi
przede wszystkim przeniesienie lub podziat tego prawa w postepowaniu dziatowym
lub w postepowaniu zmierzajgcym do zniesienia prawa istniejgcego miedzy
wspotuzytkownikami wieczystymi. W uchwale z dnia 19 stycznia 1971 r., lll CZP
86/70 (OSNCP 1971, nr 9, poz. 147) Sad Najwyzszy zajgt stanowisko, ze



dopuszczalne jest zniesienie wspotwlasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy
przez Panstwo doméw mieszkalnych i dziatek budowlanych (Dz.U. Nr 31, poz. 132
ze zm.) przy rbwnoczesnym zniesieniu wieczystego uzytkowania.

Abstrahujgc od oceny aktualnosci przedstawionych uchwat Sgdu Najwyzszego
w obowigzujgcym stanie prawnym, nalezy podkresli¢, ze poglad o dopuszczalnosci
zniesienia wspotuzytkowania wieczystego przez jego fizyczny podziat wynika ze
zbywalnego charakteru prawa uzytkowania wieczystego (art. 233 k.c.) iw
konsekwencji prowadzi do podziatu nieruchomosci gruntowej. Nie przesadza to
jednak o mozliwosci zgtoszenia przez uzytkownika wieczystego skutecznego
zgdania zmierzajgcego do potaczenia wieczystoksiegowego kilku nieruchomosci,
skoro, jak wspomniano, uprawnienie okreslone w art. 21 u.k.w.h. nie ma zwigzku z
cechg zbywalnosci ani prawa wiasnosci, ani prawa uzytkowania wieczystego.

Wyktadnia logiczna art. 21 u.k.w.h. prowadzi zatem, podobnie jak wyktadnia
gramatyczna, do jednoznacznego wniosku, ze przewidziane w tym przepisie
uprawnienie przystuguje tylko wiascicielowi tgczonych nieruchomosci.

Odmiennej oceny w rozwazanym zakresie nie uzasadnia zastosowanie regut
wyktadni systemowej i funkcjonalnej. Uprawnienie wiasciciela przewidziane w art.
21 u.k.w.h. wynika z przystugujgcego mu prawa podmiotowego wtasnosci. Prawo
to, zgodnie z pogladem przyjetym w pismiennictwie, sktada sie z dwdch uprawnien
podstawowych, ktére obejmujg dalsze uprawnienia szczegétowe. Uprawnieniami
podstawowymi sg wymienione w art. 140 k.c. uprawnienia do korzystania z rzeczy i
do rozporzgdzania nig. Opowiedzenie sie za tezg o stosowaniu art. 21 u.k.w.h. do
uzytkownika wieczystego stanowitoby zatem niedopuszczalng ingerencje w
podmiotowe prawo witasnosci rzeczy.

Analiza przepiséw kodeksu cywilnego nie przemawia jednak za
stwierdzeniem, ze ustawodawca przewidziat tak istotne ograniczenie uprawnien
wtasciciela. Nie wynika to zwtaszcza z art. 233 k.c., okreslajgcego zakres
uprawnien uzytkownika wieczystego. Uprawnienia te obejmujg korzystanie z gruntu
i rozporzgdzanie prawem uzytkowania wieczystego, nie dotyczg zas prawa
wiasnosci gruntu, na ktérym zostato ustanowione uzytkowanie wieczyste. Tylko
wiasciciel jest zatem uprawniony do decydowania o zgtoszeniu zgdania

zmierzajgcego do potgczenia kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej.



Odmienne stanowisko przeczytoby zasadom konstytucyjnej ochrony wtasnosci w
polskim porzadku prawnym.
Z przedstawionych przyczyn Sgad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione

zagadnienie prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



