Uchwata z dnia 9 czerwca 2005 ., Il CZP 33/05

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Kazimierz Zawada
Sedzia SA Andrzej Struzik

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Zenona R. przeciwko wspadlnocie
mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. O.W. nr 13 w G. o uchylenie uchwaty, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 9 czerwca 2005 r.,
przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sad Apelacyjny w Gdansku postanowieniem z
dnia 14 grudnia 2004 r.:

"Czy ogot whascicieli, ktérych wyodrebnione lokale wchodzg w sktad okreslonej
nieruchomosci tworzy wspolnote mieszkaniowg w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903,
ze zm.) w sytuacji, gdy na nieruchomosci tej pozostaje niewyodrebniona czesc
samodzielnych lokali mieszkalnych nalezgcych do gminy, ktérej przystuguje prawo
wtasnosci gruntu, zas wtascicielom lokali wyodrebnionych przystugujg udziaty we
wspotuzytkowaniu wieczystym tego gruntu?"

podjat uchwate:

Wspolnota mieszkaniowa powstaje w razie sukcesywnego
wyodrebniania lokali przez wtasciciela nieruchomosci z jednoczesnym
oddawaniem w uzytkowanie wieczyste czesci gruntu, cho¢by niektére lokale

pozostawatly niewyodrebnione.

Uzasadnienie

Sad Okregowy wydat zaskarzone orzeczenie wobec stwierdzenia braku
zdolnosci sgdowej pozwanej wspolnoty, a w istocie jej nieistnienia, poniewaz
sposrod 56 samodzielnych lokali znajdujgcych sie w budynku tylko cze$¢ zostata

wyodrebniona i zbyta wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, a



cztery niewyodrebnione lokale nadal stanowig wtasno$¢ Gminy Miasta G., bedgcej
wiascicielem nieruchomosci gruntowej. Ze wzgledu na niejednakowy rodzaj praw do
gruntu przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 — dalej: "u.w.l."), wedtug oceny tego Sgdu nie mogag
miec¢ zastosowania.

Sad Apelacyjny rozpoznajgc zazalenie na postanowienie o odrzuceniu pozwu
zwrocit uwage, ze skomplikowany stosunek prawnorzeczowy wystepujgcy w
sprawie jest zrodtem watpliwosci nawet w razie uznania, ze pozwana wspolnota
mieszkaniowa nie powstata. Sgd drugiej instancji opowiedziat sie za uznaniem
istnienia wspolnoty mieszkaniowej, zwtaszcza ze w rozpoznawanej sprawie doszto
jeszcze przed wejsciem w zycie ustawy o wtasnosci lokali do wspatistnienia prawa
wtasnosci i uzytkowania wieczystego przystugujgcych wiascicielom lokali.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Powszechnie przyjete jest zapatrywanie o niedopuszczalnosci oddania w
uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci nieruchomosci. Zostato ono wyraznie
potwierdzone w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego
z dnia 23 wrzesnia 1993 r., lll CZP 81/93 (OSNC 1994, nr 2, poz. 27) i oparte na
zatozeniu, ze prawo rzeczowe moze obcigzac jedynie catg rzecz, a nie udziat
utamkowy. Utrwalone jest rowniez przekonanie, ze uzytkowanie wieczyste, mimo
przystugiwania kilku podmiotom (tzw. wspétuzytkowanie), powinno odpowiadaé
jednosci, tzn. wyrazac sie utamkiem o jednakowym liczniku i mianowniku. (...)

Pod rzagdem art. 136 k.c. przepis art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywfaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z
1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) stanowit, ze lokale w domach stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wtasno$¢ gminy sg sprzedawane wraz ze sprzedazg
lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu niezbednego do
racjonalnego korzystania z domu. Na tej podstawie wyksztatcita sie praktyka
sukcesywnego zbywania wyodrebnianych lokali wraz z ustanawianiem czesci
uzytkowania wieczystego utamkowo okreslonej, prowadzgca do wyniku, w ktorym
suma utamkow okreslajgcych to prawo, przynajmniej przejsciowo, nie stanowita
jednosci. Praktyka w zakresie zaktadania ksigg wieczystych dla lokali
wyodrebnianych w takim trybie oraz zarzgdzania sprawami powstajgcych wspdéinot
mieszkaniowych radzita sobie z hybrydowymi stosunkami prawnorzeczowymi.

Dopetniaty jej inne zdarzenia podwazajgce regute obcigzania uzytkowaniem



wieczystym jedynie rzeczy jako catosci, np. w razie stwierdzenia niewaznosci w
czesci utamkowej aktu nacjonalizacyjnego nieruchomosci, ktéra wskutek
przeksztatcen stata sie przedmiotem uzytkowania wieczystego. Podobne
komplikacje rozwigzywane byty w razie przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe na podstawie ustawy z dnia 12
pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.),
jezeli przed przekazaniem niektorzy najemcy lokali nabyli udziaty w uzytkowaniu
wieczystym i nie zamierzali przeksztatca¢ ich w prawo wiasnosci.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali miata na celu
unormowanie w sposob petny zagadnien konstrukcyjnych i funkcjonalnych tych
nieruchomosci. Na podstawie art. 38 pkt 1 skreslono art. 21 ust. 1-6 i ust. 10 ustawy
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, w zwigzku z czym ujawnity
sie watpliwosci, czy dopuszczalne byto nadal wyodrebnianie lokali wraz z
uzytkowaniem wieczystym gruntu jako prawem zwigzanym z wtasnos$cig lokalu w
rozumieniu nadanym przez art. 3 ust. 2 u.w.l. Alternatywg bytaby wyktadnia art. 4
ust. 3 dopuszczajgca objecie utamka uzytkowania wieczystego jako prawa
zwigzanego jedynie w wypadku wzniesienia budynku na gruncie przedtem
obcigzonym takim prawem.

Praktyka sgdow nie zaakceptowata bez zastrzezen kierunku wyktadni
bronigcego czystosci konstrukcyjnej i zmierzajgcego do upraszczania nadmiernie
skomplikowanych uktadéw (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17
czerwca 1999 r., | CKN 386/98, OSNC 2000, nr 2, poz. 26) przez wytgczenie
mozliwosci sukcesywnego wyodrebniania lokali z oddawaniem witascicielowi jako
prawa zwigzanego utamka uzytkowania wieczystego.

Przede wszystkim sprzeciwiatoby sie to wymaganiu ochrony praw waznie
nabytych, a ustawodawca nie uznat za celowe oczyszczenia istniejgcych stanow
prawnych przez ujednolicenie praw zwigzanych. Wiadomo jednak powszechnie, ze
znaczna liczba lokali zostata wyodrebniona w powigzaniu z nowo ustanawianym
uzytkowaniem wieczystym. Dla nieruchomosci tych zatozono ksiegi wieczyste, a
nastepnie staty sie one przedmiotem obrotu, przy czym w razie zakwestionowania
uzytkowania wieczystego, ochrona nabywcow w dobrej wierze na podstawie

rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych bytaby watpliwa.



Gdyby nawet uzna¢ czynnosci zbycia lokalu wadliwie wyodrebnionego za
niewazne (art. 58 § 1 k.c.), pozostaje kwestia odpowiedzialnosci panstwa i
pozostatych uczestnikow czynnosci prawnych za szkody, ktére w takich wypadkach
ujawniatyby sie nieuchronnie. Wreszcie, nalezatoby rozwigzywac¢ zagadnienia
zwigzane z podobnymi skutkami wspdtistnienia utamkowego uzytkowania
wieczystego nie osiggajgcego jednosci i wspotwtasnosci gruntu nalezgcej do
jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, wynikajgcego z
wspomnianych innych zdarzen niz czynnosci prawne. Dlatego w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego znalez¢ mozna przyktady uznajgce dopuszczalno$¢ oddawania
gruntu w utamku uzytkowania wieczystego jako prawa zwigzanego z wtasnoscig
lokalu. W uzasadnieniu uchwaty z dnia 8 wrzesnia 1995 r., Il CZP 127/95 (OSNC
1996 nr 1, poz. 12) potwierdzono prawo wyboru przez gmine sposobu
rozporzgdzania swoim mieniem przez oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
albo sprzedaz réwniez po wejsciu w zycie ustawy o wiasnosci lokali (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2004 r., Il CK 99/03, nie
publ.). W postanowieniu z dnia 17 czerwca 1999 r., | CKN 386/98 Sad Najwyzszy
odrzucit natomiast stanowczo mozliwo$¢ ustanawiania uzytkowania wieczystego
jako prawa zwigzanego w razie sprzedazy pierwszego wyodrebnionego lokalu wraz
z udziatem w wspodtwiasnosci gruntu.

Sposdb rozporzgdzenia prawem zwigzanym po raz pierwszy determinuje
zatem rodzaj czynnos$ci prawnej przy wyodrebnianiu nastepnych lokali.
Ustawodawca dat wyraz temu w art. 3a, dodanym przez art. 5 pkt 1 ustawy z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), stanowigcym,
ze przy oddawaniu w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu, jako prawa
zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokali, nie oddaje sie gruntu we
wspotuzytkowanie wieczyste, jezeli stanowi on przedmiot wspétwtasnosci zwigzane;j
z wtasnoscig uprzednio wyodrebnionych lokali, oraz nie sprzedaje sie udziatu we
wspotwiasnosci gruntu, jezeli grunt ten stanowi przedmiot wspotuzytkowania
wieczystego zwigzanego z wtasnoscig uprzednio wyodrebnionych lokali.

Tres¢ art. 35 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) wskazuje na
odrebnosc¢ konstrukcyjng tzw. nieruchomosci lokalowej. Odsytajgc w razie
ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali w domach wielolokalowych, wchodzgcych w



sktad nieruchomosci, do zasad okreslonych w ustawie o wtasnosci lokali,
ustawodawca dat wyraz tej odrebnosci, w zwigzku z czym wykfadnia jej przepisow
powinna uwzglednia¢ funkcje tej ustawy, umozliwiajgcej wyodrebnianie
samodzielnych lokali w szerokim zakresie. Pozostawienie wtascicielowi budynku
wyboru miedzy sukcesywnym (art. 4 ust. 2) albo jednorazowym (art. 10)
ustanawianiem wtasnosci oraz powstanie z mocy ustawy wspolnoty mieszkaniowej
z chwilg wyodrebnienia pierwszego lokalu (art. 6) nalezg do zasad tej ustawy. (...)
Z przytoczonych wzgleddéw na podstawie art. 391 k.p.c. Sad Najwyzszy podjat

uchwate, jak na wstepie.



