Sygn. akt IV CSK 254/09

POSTANOWIENIE

Dnia 9 grudnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Gorski (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)
SSA Barbara Trebska

w sprawie z wniosku S.G. i P.G.

przy uczestnictwie Gminy Miasta G.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 9 grudnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 27 listopada 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w G. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 4 czerwca 2008 r. Sad Rejonowy w G., po
rozpoznaniu skargi na orzeczenie referendarza sgdowego, oddalit wniosek S.G. i
P.G. o wyodrebnienie z dotychczasowej ksiegi wieczystej nr [...]/3 lokalu
mieszkalnego nr 10 i zatozenie dla niego osobnej ksiegi wieczystej z wpisem w jej
dziale Il wnioskodawcow, jako wiascicieli lokalu na prawach wspolnosci ustawowej,
a takze ujawnienie w dziale | Sp przystugujacego wtascicielom tego lokalu udziatu
wynoszgcego 4/100 czesci w prawie wieczystego uzytkowania gruntu oraz we
wspotwiasnosci czesci wspolnych budynku i urzadzen, ktore nie stuzg do uzytku
wiascicielom poszczegdlnych lokali i o ujawnienie udziatu wiascicieli lokalu nr 10 w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wspotwlasnosci czesci wspolnych

budynku w dziale Il dotychczasowej ksiegi wieczyste;.

Sad Rejonowy ustalit, ze Gmina Miasta G. zawarta z wnioskodawcami w
dniu 17 wrzesnia 2007 r. umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego nr 10, sprzedazy lokalu oraz oddania utamkowej czesci gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Z opisanej zabudowanej nieruchomosci wyodrebniono
wczesniej 19 lokali mieszkalnych wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste
utamkowej czesci gruntu. Oddajgc wtascicielom lokali grunt w uzytkowanie
wieczyste Gmina Miasta G. ustanowita rézne terminy trwania uzytkowania
wieczystego, najdalszy do dnia 31 grudnia 2091 r. Dla tych lokali, jako odrebnych
nieruchomosci, zostaty zatozone ksiegi wieczyste, nie dokonano natomiast
w ksiedze gruntowej wpisu terminu, do ktérego zostato ustanowione uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci. W ocenie Sgdu Rejonowego brak ujawnienia daty
wieczystego uzytkowania zaréwno w ksiedze gruntowej, zgodnie z § 37 ust. 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentéow (Dz. U. Nr 102, poz. 1122
ze zm. — dalej jako rozporzgdzenie), jak i ksiedze lokalowej powoduje, ze tresc
ksiegi wieczystej nie ujawnia petnego, rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci, co jest sprzeczne z trescig art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.

o ksiegach wieczystych i hipotece (t. jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361



ze zm. — dalej jako u.k.w.h.). Sgd Rejonowy wskazat, ze nie jest mozliwe dokonanie
w ksiedze wieczystej wpisu terminu uzytkowania wieczystego dla terminu
najdalszego, stosownie do art. 3a ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnoséci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej jako
u.w.l.), bez uprzedniego dokonania ujednolicenia tych terminéw. W konsekwencji

wniosek nie zastugiwat na uwzglednienie.

Stanowisko to podzielit Sgd Okregowy w G., ktéry postanowieniem z dnia 27

listopada 2008 r. oddalit apelacje uczestnika postepowania - Gminy Miasta G.

Postanowienie to zaskarzyt uczestnik postepowania . W skardze kasacyjnej
opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego, zarzucit naruszenie -
poprzez btedng wykfadnie - art. 3a ust. 2 u.w.l. oraz art. 1 ust. 1 u.k.w.h. w zwigzku
z § 37 ust. 5 rozporzgdzenia. Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego
postanowienia w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w G. do
ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygniecia

0 kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Prezentowany przez skarzgcego w jego apelacji, a takze obecnie w skardze
kasacyjnej poglad odnosnie do wyktadni art. 3a u.w.l. jest zgodny ze stanowiskiem,
jakie w tej kwestii uksztattowato sie w doktrynie i dotychczasowym orzecznictwie
(post. SN z dnia 6 grudnia 2007 r., IV CSK 323/07, nie publ. i z dnia 23 kwietnia
2009 r., IV CSK 539/08 nie publ), ktére wraz z wspierajgcg je argumentacjg Sad

Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela.

Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w powotanych orzeczeniach, wprowadzony
przepisem art. 3a ust. 1 pkt 3 u.w.l. wymog ustalania, przy oddawaniu
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu jako prawa zwigzanego
z odrebng wiasnoscig lokali, jednakowego terminu ftrwania tego prawa
w odniesieniu do wszystkich lokali wyodrebnionych ze wspdlnej nieruchomosci
odnosi sie do zdarzeh majgcych miejsce po dniu 22 wrzesnia 2004 r. tj. dnia
wejScia w zycie tego przepisu. Przepis art. 3a ust. 2 u.w.l. dotyczy natomiast
stanow faktycznych zastanych w dniu 22 wrzesnia 2004 r. i umozliwia ujednolicenie

réznych terminéw, na jakie oddana byta nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste



w utamkowej czesci, wskazujgc sposob ustalenia terminu uzytkowania wieczystego
dla udziatu zwigzanego z wtasnoscig lokalu, ktorego wyodrebnienie nastepuje po
22 wrzesnia 2004 r., w sytuacji gdy z danej nieruchomosci zostaty
juz wyodrebnione lokale. Jest to najdalszy termin ustanowiony dla pozostatych
udziatow. W przedmiotowej sprawie jest to termin do dnia 31 grudnia 2091 r.
wskazany w zawartej przez uczestnikow postepowania umowie z dnia 17 wrzesnia
2007 r. Tres¢ art. 3a ust. 2, a w szczegolnosci zawarty w nim zwrot ,mogg zgdac”
nie oznacza nakazu skierowanego do podmiotow tam wymiennych ustalenia

udziatow zgodnie z art. 3a ust. 1 pkt 3.

Nieuprawniony jest wiec wniosek, jaki z tresci art. 3a u.w.l. wyprowadzit Sad
Rejonowy i zaakceptowat Sad Okregowy, iz przepis ten uzaleznia mozliwos$¢
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntow, w czasie jego obowigzywania od uprzedniego ujednolicenia terminéw

trwania uzytkowania wieczystego ustanowionych przed jego wejsciem w zycie.

Chybione jest powotywanie sie przez Sad Okregowy przy wyktadni art. 3a
u.w.l. na cel tego przepisu w postaci usuniecia stanu niezgodnego z przyjetg
w doktrynie zasadg jednolitego prawa uzytkowania wieczystego, dopuszczajgca
ustanowienie prawa uzytkowania na nieruchomos$ci a nie na udziale w niej.
Powszechna praktyka jaka wytworzyta sie na gruncie u.w.l. nie respektowata tej
zasady, a ustanawiane na udziale prawa wieczystego uzytkowania traktowane byty
samodzielnie przez indywidualne okreslenie czasu jego trwania, ktory mogt byc¢
inny dla kazdego udziatu w tej samej nieruchomosci. Odnoszgc sie do powstatej na
tym tle sytuacji prawnej zwigzanej z sukcesywnym wyodrebnianiem lokali Sad
Najwyzszy uznat koniecznos¢ przyjecia odrebnosci konstrukcyjnej nieruchomosci
lokalowej, opowiadajgc sie za takg wyktadnig przepisow u.w.l., ktéra uwzgledniac
bedzie jej funkcje w postaci umozliwienia wyodrebniania samodzielnych lokali
w szerokim zakresie. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przy wsparciu doktryny
dopuszczono konstrukcje uzytkowania wieczystego na udziatach w nieruchomosci,
ktore dopiero po wydzielaniu wszystkich lokali i ujednoliceniu terminu zlejg sie
w jedno prawo uzytkowania wieczystego (uzasadnienie uchwaly SN z dnia
8 wrzednia 1995 r., Ill CZP 1127/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 12, post. SN z dnia



17 czerwca 1999 r., | CKN 386/98, OSNC 2000 nr 2, poz. 26, uchwata SN z dnia
9 czerwca 2005 r., Il CZP 33/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 62).

Racje ma rowniez skarzgcy podnoszac, iz wbrew stanowisku Sadu
Okregowego, tre$¢ dotychczasowej ksiegi wieczystej nie sprzeciwia sie ujawnieniu
praw wnioskodawcéw, brak tam bowiem wpiséw uniemozliwiajgcych ich wpisanie.
W Swietle wczesniejszych wywoddéw nie mozna uznac, ze w tej szczegollnej
omowionej w nich sytuacji, wymagajgcej indywidualnego podejscia do powstatych
w jej nastepstwie stanow prawnych nieruchomosci, bedgcych wynikiem
wyodrebnienia z nich lokali, wniosek podlegat oddaleniu z uwagi na to, iz nie jest
mozliwe ujawnienie w ksiedze gruntowej roznych terminéw prawa uzytkowania

wieczystego zwigzanego z poszczegolnymi lokalami.
Kierujgc sie powyzszym Sad Najwyzszy w uwzglednieniu skargi kasacyjnej
uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do

ponownego rozpoznania (art. 398" § 1 k.p.c.).



