Sygn. akt IV CSK 323/07

POSTANOWIENIE

Dnia 6 grudnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Z. C., T.C., M. C. iJ.C.—- M.

przy uczestnictwie Gminy Miasta G., W. H., . B. iJ. B.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 6 grudnia 2007 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 24 listopada 2006 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu
Rejonowego w G. z dnia 10 listopada 2005 r. i przekazuje sprawe
ostatnio wymienionemu Sadowi do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Whnioskodawcy [...] wniesli o dokonanie w ksiedze wieczyste] kw [...]
wpisu prawa uzytkowania wieczystego z terminem do dnia 4 pazdziernika 2103 r.
i prawa witasnosci murowanego budynku wielolokalowego w udziatach 85/152
czesci na rzecz M. C, po 17/152 czesci na rzecz Z. C., T. C. i J. C.-M. oraz
w udziatach po 1/19 czesci na rzecz wtascicieli lokali mieszkalnych nr 6 i nr 7,

objetych kw [...].

Sad Rejonowy, ktory rozpoznat sprawe po utracie mocy przez niekorzystne
dla wnioskodawcéw postanowienie referendarza sgdowego, oddalit wniosek
postanowieniem z dnia 10 listopada 2005 r., obcigzajgc wnioskodawcow kosztami
postepowania. Jako podstawe prawng rozstrzygniecia wskazat art. 518' § 2 i § 6

k.p.c. oraz art. 626° k.p.c.

Sad Rejonowy ustalit, ze z ksiegi wieczystej kw [...] prowadzone] dla
nieruchomosci wspolnej wyodrebnione zostaty w 1989 roku dwa lokale
mieszkalne: lokal nr 6 ujawniony w kw [...] i lokal nr 7 ujety w kw [...]. W dziatach I-
Sp tych ksigg wpisano dane dotyczgce oddania udziatdbw w nieruchomosci wspolnej
w uzytkowanie wieczyste do dnia 13 lutego 2088 r. i do dnia 13 pazdziernika 2088
r., jako prawa zwigzanego z odrebng wiasnos$cig lokali. Wnioskodawcy wniesli
natomiast o wpis w dziale I-Sp kw terminu uzytkowania wieczystego do dnia 4
pazdziernika 2103 r., co jest niezgodne z datami oddania w uzytkowanie wieczyste
udziatbw w nieruchomosci wspolnej przystugujgcych witascicielom dwaoch

wyodrebnionych wczesniej lokali.

Sad ten wskazat, ze art. 3a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) stawia wymaganie
ustalenia jednolitego terminu uzytkowania wieczystego dla wszystkich udziatow
w nieruchomosci wspoélnej w przypadku, gdy terminy dla poszczegdlnych udziatow
sg rézne. Jezeli przy ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali przyjeto rozne terminy
trwania prawa wspotuzytkowania wieczystego przynaleznej do tych lokali dziatki
budowlanej, witasciciele wyodrebnionych lokali mogg zgda¢ zmiany terminéw
poprzez okreslenie jednego terminu dla wszystkich udziatéw we wspdtuzytkowaniu
wieczystym tej dziatki. Z zgdaniem takim moze wystgpi¢ takze wiasciwy organ.

Termin ten ustanawia sie stosownie do najdalszego terminu ustalonego dla



pozostatych udziatéw. Z tym uregulowaniem koresponduje § 28 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 162, poz.
1575), ktéry wyraznie wskazuje, ze w podrubryce 1.11.2.1 dotyczacej okresu
uzytkowania, wpisuje sie tylko jeden termin wyznaczajgcy kres prawa

uzytkowania wieczystego.

W ocenie Sgdu Rejonowego, mimo Zze udziaty wnioskodawcow nie sg
udziatami zwigzanymi z odrebng wiasnoscig lokali, to jednak ujawnienie terminu
uzytkowania wieczystego do dnia 4 pazdziernika 2103 r., oraz wpis, zgodnie
z wnioskiem, witascicieli lokali nr 6 i nr 7 w udziatach po 1/19 czesci w prawie
uzytkowania wieczystego spowodowatoby wprowadzenie do ksiegi wieczystej kw
[...] stanu niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym, poniewaz wpis ten
Swiadczytlby o oddaniu wszystkich udziatbw w nieruchomosci wspoinej
w uzytkowanie wieczyste do tej wiasnie daty. Ujednolicenie terminu oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie jest zas objete kognicjg sadu

wieczystoksiegowego.

Apelacje wnioskodawcow od powyzszego postanowienia Sad Okregowy

oddalit postanowieniem z dnia 24 listopada 2006 r.

Sad ten podzielit stanowisko Sgdu | instanciji, ze ujawnienie w dziale 1-Sp ksiegi
wieczyste] kw 40996 terminu oddania gruntu w wieczyste uzytkowanie do dnia
4 pazdziernika 2103 r., przy jednoczesnym wpisaniu w dziale Il tej ksiegi m.in.
wiasciciela lokalu mieszkalnego nr 6 (wpisanego w ksiedze wieczystej kw [...]) w
udziale wynoszgcym 1/19 czes¢ oraz wilasciciela lokalu mieszkalnego nr 7
(wpisanego w ksiedze wieczystej kw nr 42091) w udziale wynoszgcym 1/19 czesé,
ktorych prawo uzytkowania wieczystego konczy sie w innych, wczesniejszych
terminach, doprowadzitoby do sprzecznosci wpisow z rzeczywistym stanem prawnym.
Po dokonaniu wpisu zgodnie z wnioskiem wnioskodawcow z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci wspodlnej oraz z ksigg wieczystych dla odrebnych
lokali wynikatyby odmienne terminy wieczystego uzytkowania, zwigzane z tymi

lokalami.



Sad Okregowy zaznaczyt, ze w poprzednio obowigzujgcym stanie prawnym
ustawodawca dawat mozliwos¢ ustanawiania odrebnej wiasnosci lokalu w budynkach
wielomieszkaniowych, z ktérym to prawem zwigzany byt udziat w prawie wieczystego
uzytkowania gruntu z réznym terminem trwania w stosunku do réznych lokali. Jednak
obecnie w art. 3a ustawy o wtasnosci lokali przyjeta zostata zasada, iz ustala sie
jeden termin trwania prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do wszystkich
udziatdbw we wspotuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu,
z ktérym jest zwigzany udziat w tym prawie. W ocenie Sgdu Okregowego, Sad
Rejonowy zasadnie przyjat, iz przepis ten znajduje zastosowanie w rozpatrywanej
sprawie, skoro oprécz wniosku o wpis wnioskodawcow jako wspoétuzytkownikdw
wieczystych i wspotwtascicieli budynku zostat zgtoszony takze wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej kw [...] wtascicieli lokali nr 6 i 7 z przystugujgcym im udziatem

w uzytkowaniu wieczystym.

To, ze omawiany przepis wszedt w zycie po uprawomochieniu sie wyroku
nakazujgcego Gminie Miasta G. zlozenie wnioskodawcom os$wiadczenia woli o
ustanowieniu na ich rzecz prawa uzytkowania wieczystego i przeniesienia
witasnosci budynku, zdaniem Sadu Okregowego, nie ma znaczenia. Zgodnie
bowiem z art. 3 k.c. ustawa moze mie¢ moc wsteczng, jesli wynika to z jej
brzmienia lub celu. W ocenie Sadu Il instancji z tresci art. 3a ust.1 i 2 ustawy
o0 wiasnosci lokali wynika, ze odnosi sie on do praw odrebnej witasnosci lokali
ustanowionych  wczesniej. Przepisy znowelizowanej ustawy regulujgce
samodzielnie tre$¢ praw podmiotowych stosowac¢ nalezy od dnia wejScia w zycie
zmiany przepisow do wszelkich istniejgcych w tym dniu praw podmiotowych tego
samego rodzaju. W art. 3a ustawy o witasnosci lokali zostat wprowadzony
wymog jednego terminu trwania wieczystego uzytkowania w odniesieniu do
wszystkich lokali wyodrebnionych z przedmiotowej nieruchomosci, niezaleznie do
daty wyodrebnienia tego lokalu. Art. 3a ust. 2 tej ustawy daje mozliwosc
rozwigzania sytuacji nie odpowiadajgcej temu standardowi poprzez zmiane terminu
wieczystego uzytkowania przynaleznego do lokali i wydtuzenie go do najdalszego
terminu dla pozostatych udziatow. Stwierdzenie ustawodawcy, ze witasdciciele
lokali ,mogg Zzadaé" zmiany, interpretowaé nalezy jako nakaz skierowany do

wiasciciela gruntu i wieczystego uzytkownika, aby taki termin zostat ustalony



zgodnie z obowigzujgcymi obecnie przepisami. Niewatpliwie bowiem celem
ustawodawcy byto ustalenie jednego prawa wieczystego uzytkowania dla danej
nieruchomosci, z jednym okresem obowigzywania, a taki zas stan prawny
umozliwia dopiero dokonywanie wpisdw w ksiegach wieczystych udziatow w prawie

wieczystego uzytkowania gruntu.

Sad Okregowy stwierdzit, ze nie kwestionuje prawomocnego wyroku Sgdu
Apelacyjnego z dnia 31 marca 2003 r. zobowigzujgcego Gmine do ztozenia
oswiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz wnioskodawcoéw prawa
uzytkowania wieczystego, stwierdza jedynie, Ze istnieje przeszkoda do
dokonania wpisu zgodnie z trescig tego wyroku w postaci niejednolitej daty oddania
gruntu w wieczyste uzytkowanie wnioskodawcom i uczestnikom — wtascicielom
lokali nr 6 i 7. Uniemozliwia ona dokonanie wnioskowanego wpisu niezaleznie od
tego, czy ksiega wieczysta jest prowadzona w systemie tradycyjnym, czy

w systemie informatycznym.

Whnioskodawcy ztozyli skarge kasacyjng od orzeczenia Sgdu Okregowego,
ktore zaskarzyli w catosci. Skarge oparli na obydwu podstawach z art. 398° § 1

K.p.c.

Naruszenie prawa materialnego skarzgcy upatrujg w niewtasciwym
zastosowaniu art. 1 ust. 1 w zw. z art. 3a ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku - o wtasnosci lokali, polegajgcym na uznaniu, ze przepis
ten obliguje sgd do oddalenia wniosku o wpis w wypadku, gdy dokonanie
wpisu prowadzitoby do ujawnienia w ksiedze wieczystej innego terminu
uzytkowania wieczystego udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej niz ujawniony
w ksiegach wieczystych prowadzonych dla lokali stanowigcych odrebng

wtasnosé;

Podstawe naruszenia przepisdow postepowania cywilnego, ktére mogto
mie¢ wptyw na wynik sprawy, skarzgcy skonkretyzowali w postaci

zarzutow:

- naruszenia art. 626% § 1 i 2 k.p.c. w zw. z art. 385 k.p.c.
polegajgcego na przekroczeniu zakresu kognicji sgdu w postepowaniu

wieczystoksiegowym;



- naruszenia art. 626° k.p.c. w zw. z § 28 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 roku - w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U.
Nr 162, 1575; ze zm.) poprzez uznanie, ze termin uzytkowania
wieczystego musi by¢ jeden dla wszystkich wspotuzytkownikéw

wieczystych nieruchomosci wspdlnej;

- naruszenia art. 626° k.p.c. w zw. z art. 385 k.p.c. poprzez przyjecie,
ze W niniejszej sprawie istniejg przeszkody do dokonania wpisu

w ksiedze wieczystej;

- naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 385 k.p.c. polegajgce na
wydaniu  orzeczenia sprzecznego z wyrokami innych sgdow

powszechnych;

We wnioskach skarzgcy domagali sie uchylenia zaskarzonego postanowienia
w  catosci i przekazania sprawy Sadowi Il instancji do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o0 kosztach procesu za dotychczasowe
instancje; ewentualnie jego zmiany poprzez zmiane postanowienia Sadu

| instancji i uwzglednienie w catosci wniosku wnioskodawcow.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota problemu sprowadza sie do tego czy mozna wpisa¢ do ksiegi
wieczystej zabudowanej nieruchomosci, w ktorej jako wtasciciel figuruje Gmina
Miasta G, prawo wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci i zwigzane z nim
prawo witasnosci budynku, do ktérego w udziale 17/19 uprawnieni sg wnioskodawcy
(ich prawo stwierdzone zostato prawomocnym wyrokiem sgdowym) i ktére nie
wynika z faktu ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, zas jego okres trwania
wyznaczony zostat do 4 pazdziernika 2103 r., a pozostate 2/19 udziatu w prawie
wieczystego uzytkowania przypada wtascicielom dwdch wyodrebnionych lokali,
stanowi prawo zwigzane z ustanowiong odrebna wiasnos$cig tych lokali i ma inny

(krotszy) termin koncowy.

Aby uzyska¢ nalezne im prawo, stwierdzone wyrokiem sgdowym,
wnioskodawcy muszg uzyskaé wpis do ksiegi wieczystej, wpis ten ma bowiem dla

prawa uzytkowania wieczystego charakter konstytutywny (art. 234 k.c. i art. 27



ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity
Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 ze zm.). Innymi stowy mdwigc, dopdki nie
nastgpi wpis, wnioskodawcy nie sg wieczystymi  wspotuzytkownikami
nieruchomosci. W tym wiasnie znaczeniu wnioskodawcy podnoszg zarzut,

ze odmowa dokonania wpisu uniemozliwia im realizacje prawomocnego wyroku.

Sady obydwu instancji uznaty za przeszkode do dokonania wpisu rézne
terminy uzytkowania wieczystego wynikajgcego z orzeczenia, ktore przedtozyli
wnioskodawcy i z umow na podstawie ktorych wiasciciele lokali nr 6 i nr 7 nabyli
uzytkowanie wieczyste udziatbw w nieruchomosci, jako prawo zwigzane z prawem
odrebnej wtasno$ci lokali. Ustanowione na ich rzecz uzytkowania stanowig prawa
o innym terminie koncowym i sg ujawnione wytgcznie w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla kazdego z wyodrebnionych lokali. Nie byty natomiast nigdy
wymienione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspoine;,
obejmujgcej takze lokale niewydzielone. Byto to konsekwencjg praktyki
wieczystoksiegowej uksztattowanej na podstawie kolejno obowigzujgcych
przepiséw wykonawczych do ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
I hipotece (tekst jednolity Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.), a obecnie
§ 49 i § 50 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. nr 102,
poz. 1122)i § 21 § 27 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia
2003 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie

informatycznym (Dz.U. nr 162, poz. 1575 ze zm.).

W konsekwencji w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej, ktéra obejmuje takze lokale niewydzielone w budynku znajdujgcym sie na
tej nieruchomosci, zamieszczone sg jedynie informacje o wydzieleniu lokali ze
wskazaniem ksigg wieczystych, ktore prowadzone sg dla tych lokali, natomiast
w dziale Il nie wpisano przystugujgcych uzytkownikom praw uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci. Informacje o tresci praw zwigzanych z wiasnoscig

odrebnych lokali znajdujg sie jedynie w ksiegach zatozonych dla tych lokali.

Z zasady, ze dla jednej nieruchomosci prowadzona jest jedna ksiega

wieczysta (art. 24 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) wynika, ze dla



czesci wspolnych nieruchomosci i lokali niewydzielonych prowadzona moze by¢
tylko jedna ksiega. Mimo bowiem, Zze ich status prawny jest rézny — formalnie
stanowig nadal jedng nieruchomo$¢é. Oznacza to, ze wpis udzialu we
wspotuzytkowaniu  wieczystym, do ktérego majg prawo wnioskodawcy, a tym
samym powotanie do zycia naleznego im prawa, moze nastgpic tylko w tej ksiedze,
ktorej dotyczy wniosek. Wnioskodawcy nie uzyskali bowiem odrebnej wlasnosci
lokali, lecz majg wynikajgce z innego tytutu uprawnienie do ustanowienia na ich
rzecz udziatu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci i prawie wiasnosci
budynku wybudowanego na tej nieruchomosci. Ich wniosek odpowiada
przystugujgcemu im samym prawu, takze jesli chodzi o okres uzytkowania
wieczystego. Natomiast Zzgdanie ujawnienia w ksiedze wieczystej udziatdw
wiascicieli lokali nr 6 i 7 w prawie uzytkowania wieczystego nie odpowiada tresci
tych praw, istniejgcych obecnie, w zakresie terminu koncowego. Obydwa Sady
rozpoznajgce sprawe ocenity, ze dopuszczalno$¢ dokonania wpisu udziatow
wiascicieli lokali nr 6 i nr 7 zgodnie z wnioskiem jest uzalezniona od
przeprowadzenia postepowania ujednoliceniowego przewidzianego w art. 3a ust. 2
ustawy o wiasnosci lokali, bo w tej tylko drodze okres uzytkowania moze zostac

wydtuzony i zrownac sie z terminem prawa wnioskodawcow.

Rozwazenia wymaga jednak kwestia, czy brak potwierdzenia w tresci ksiegi
wieczystej i w dokumentach dotgczonych do wniosku zasadnosci wniosku w czesci
(co do wiascicieli lokali nr 6 i nr 7) uzasadnia oddalenie tego wniosku w catosci.
Innymi stowy, czy odmienne terminy uzytkowania wieczystego udziatdw
przypadajgcych  wtascicielom  wyodrebnionych lokali w  nieruchomosci
uniemozliwiajg czesciowe uwzglednienie tego wniosku, poprzez dokonanie wpisu

udziatéw przypadajgcych wnioskodawcom.

Zwazy¢ bowiem nalezy, ze art. 3a ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali (ktorej
stosowanie wynika z art. 4 ust. 1 w zw. z art. 41), nie przesadza
0 niedopuszczalnoséci dalszego istnienia na tej samej nieruchomosci praw
uzytkowania o niejednolitej dtugosci trwania dla poszczegdinych udziatéw. Ustawa
potwierdza jedynie, ze takie sytuacje mogg wystepowacC i zalecane jest ich
usuniecie w drodze okreslenia jednego terminu dla wszystkich udziatéw. Zachetg

jest mozliwos¢ przedtuzenia w ten sposob czasu trwania przystugujgcych praw dla



tych, ktérym terminy uzytkowania udziatéw uptywatyby wczes$niej. Taka regulacja
jest probg rozwigzania stanu, ktéry od dawna krytykowano w pismiennictwie
wskazujgc, ze jest on sprzeczny z istotg jednolitego prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci. Prawo takie traktowano dotgd jako ustanawiane na
nieruchomosci, a nie na udziale w niej, zatem nie mogto mie¢ rdznej tresci dla
poszczegoblnych udziatow. Jednak w praktyce, podobnie jak to miato miejsce przy
ustanawianiu prawa uzytkowania wieczystego na rzecz wiascicieli lokalinr 6 i nr 7 —
Skarb Panstwa, nie baczac na niezgodno$¢ podejmowanych czynnosci
z czystoscig konstrukcji teoretycznej, oddawat nabywcom lokali w uzytkowanie

wieczyste udziaty w nieruchomosci gruntowe;.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego problematyka ustanawiania prawa
uzytkowania  wieczystego na rzecz wilascicieli  wydzielanych  lokali
w nieruchomosciach Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego
wyjasniana byta w szeregu orzeczeniach. Kwestie sytuacji prawnej powstajgcej
w wypadku sukcesywnego wyodrebniania lokali Sad Najwyzszy rozwazat m.in.
w postanowieniu z dnia 17 czerwca 1999 r. (I CKN 386/98, OSNC 2000/2/26)
i wuchwale z dnia 9 czerwca 2005 r. (lll CZP 33/05, OSNC 2006/4/62). Wyjasnit
w nich, ze juz pod rzgdem art. 136 k.c. i art. 21 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (tekst jednolity Dz.U.
21991 r., nr 30, poz. 127 ze zm.) w drodze czynnosci prawnych powstawaty na
nieruchomosciach stany prawne dotychczas uznawane za niedopuszczalne.
Przepis art. 21 ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
umozliwiat sprzedaz lokali w domach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
wraz ze sprzedazg lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci
gruntu niezbednego do racjonalnego korzystania z domu. Po wejsciu w zycie
ustawy o wiasnosci lokali orzecznictwo przyjeto, ze uprawnienia Skarbu Panstwa
lub gminy do okreslania formy prawnej korzystania z gruntu pozostaty takie same.
Przy tym Skarb Panstwa lub gmina ustanawiane prawa uzytkowania wieczystego
,na udziale” traktowaty samodzielnie w tym znaczeniu, ze uzytkowanie wieczyste
miato indywidualnie okreslony czas trwania, ktéry mégt by¢ inny dla kazdego
udziatu w tej samej nieruchomosci. Lokale mogty by¢ wyodrebniane i zbywane

sukcesywnie, wobec czego takze zwigzane z nimi udziaty w gruncie mogty by¢
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oddawane w uzytkowanie wieczyste w roznym czasie. Dopdki nie zostaty
wydzielone wszystkie lokale, na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu
Panstwa Ilub gminy powstawat wiec (co najmniej czasowo) stan wczesniej
uznawany za niedopuszczalny — wspofistniato prawo uzytkowania wieczystego
czesci udziatdbw, a w pozostatej czesci udziaty w nieruchomosci byty wtasnoscig
dotychczasowego wiasciciela, ktéry nie mogt wszak by¢ uzytkownikiem wieczystym
wiasnej nieruchomosci. Wszystkie te niespojnosci sktonity Sgd Najwyzszy w drugim
z powotanych orzeczen do konstatacji, ze nalezy przyja¢ odrebnos¢ konstrukcyjng
tzw. nieruchomosci lokalowej, a wyktadnia przepisow ustawy o wiasnosci lokali
powinna uwzgledniac jej funkcje - umozliwienie wyodrebniania samodzielnych lokali
w szerokim zakresie. W literaturze przedmiotu znalez¢ mozna proby teoretycznego
rozwigzania powstatego problemu czy to poprzez koncepcje dopuszczenia
wyjatkowego, przejsciowego stanu wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci
takze przez jej wiasciciela, czy tez przez dopuszczenie konstrukcji uzytkowania
wieczystego na udziatach w nieruchomosci, ktére dopiero po wydzieleniu
wszystkich lokali i ujednoliceniu terminu trwania zlejg sie w jedno uzytkowanie
wieczyste odpowiadajgce jego koncepcji teoretycznej, istniejgcej od chwili
wprowadzenia takiego prawa do katalogu praw rzeczowych. Reasumujgc przyjgc
wiec mozna, ze wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw prawnych i szeroko
wystepujgce w praktyce stany prawne powstate na nieruchomosciach w wyniku
wyodrebniania z nich lokali, wymagajg indywidualnego podejscia i nie mogg by¢

kwestionowane z powodu odstepstw od zatozen doktrynalnych.

Uwagi te byly konieczne, by zwrdcié uwage na specyfike stosunkow
prawnych dotyczacych nieruchomosci objetej kw [...] w chwili obecnej i
konieczno$¢ dostrzezenia pewnej samodzielnosci prawa uzytkowania wieczystego
przystugujgcych wtascicielom nieruchomosci wydzielonych. Ich udziaty ujawnione
sg w ksiegach obejmujgcych nieruchomosci lokalowe, a w ksiedze wieczystej,
ktérej dotyczy wniosek znajduje sie odestanie do tych ksigg, co umozliwia
zapoznanie sie z tresScig przystugujgcych im praw. Tres¢ ksiegi wieczystej kw
[...]nie sprzeciwia sie mozliwosci ujawnienia praw wnioskodawcéw — nie znajduje
sie w niej bowiem Zzaden wpis, ktory by wykluczat ich wpisanie. To za$, ze

ujawnione prawo nie wyczerpuje catosci udziatow w uzytkowaniu wieczystym, w
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omoéwionej wyzej, specyficznej sytuacji udziatbw w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci, z ktorej czes¢ lokali zostata wyodrebniona, nie jest przekonujgcym
argumentem, aby pozbawi¢ wnioskodawcow mozliwosci realizacji praw

przyznanych prawomocnym wyrokiem.

Sady obydwu instancji sugerowaty wnioskodawcom droge z art. 3a ust. 2
ustawy o wiasnosci lokali w celu ujednolicenia okresu trwania prawa uzytkowania
wieczystego wszystkich wspotuzytkownikow. Nalezy jednak zwrdcic uwage,
ze koncepcja ta mogtaby zosta¢ zrealizowana jedynie woéwczas, gdyby na rzecz
wnioskodawcow nastgpit konstytutywny wpis ich prawa do ksiegi wieczystej.
Wczesniej bowiem nie przystuguje im prawo uzytkowania wieczystego. Jego
hipotetyczny termin nie bedzie zatem wptywat na czas trwania tego prawa dla
innych udziatdéw, a sami wnioskodawcy nie majg nawet legitymacji do wystgpienia
z roszczeniem o ujednolicenie termindw, gdyz formalnie nie nalezg do grona osob
uprawnionych wskazanych w art. 3 a ust. 2 w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy o wtasnosci

lokali.

Wszystkie przedstawione wyzej racje przemawiajg za przyjeciem
dopuszczalnosci ujawnienia praw wnioskodawcow do nieruchomosci objetej kw
[...]. Dokonanie wpisu jest bowiem niedopuszczalne tylko wtedy, gdy wystepujg
przeciwko temu przeszkody (art. 626° k.p.c.). Takie przeszkody mogg wystepowaé
jedynie co do czesci wniosku, nie muszg jednak powodowaé¢ odmownego
zatatwienia go w catosci. W szczegdlnosci odmowa dokonania wpisu nie moze
wynikaé z niedostosowania systemu informatycznego, w jakim prowadzona jest
ksiega do odnotowywania stanéw prawnych zgodnych 2z obowigzujgcymi

przepisami.

Podstawy kasacyjne zgtoszone przez skarzgcych okazaty sie wiec w czesci
uzasadnione, za wyjagtkiem zarzutu przekroczenia granic kognicji sgdu
wieczystoksiegowego poprzez badanie tresci ksigg lokali wydzielonych. Skoro
bowiem wnioskodawcy domagali sie dokonania wpisow takze na rzecz
wspotuzytkownikdw wieczystych, ktorych prawa ujete sg w tych ksiegach,
taka czynnos¢ miesci sie w granicach obowigzku badania tresci ksiegi wieczystej

przewidzianym w art. 6262 § 2 k.p.c.
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W konsekwencji konieczne byto uchylenie zaskarzonego postanowienia,
a takze postanowienia Sgdu | instancji i przekazanie sprawy temu Sgdowi do
ponownego rozpoznania (art. 398 § 1 k.p.c.). Przyczyny, jakie legly u podstaw
zakwestionowania zaskarzonego orzeczenia oraz wzglagd na przyspieszenie
ostatecznego rozstrzygniecia sprawy przemawiaty za wyborem tego Sadu jako

wiasciwego do ponownego jej rozpoznania.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 398
kK.p.c.wzw. zart. 391§ 1 k.p.c.,art. 108 § 2 k.p.c.iart. 13§ 2 k.p.c.



