Sygn. akt IV CSK 130/09

POSTANOWIENIE

Dnia 12 sierpnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gorski
SSN Marek Sychowicz

w sprawie z wniosku J.D. i T.D.

przy uczestnictwie Gminy Miasta G.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 12 sierpnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 26 maja 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe
przekazuje Sadowi Okregowemu w G. do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego



Uzasadnienie

Whnioskodawcy J. i T.D. wniesli o wyodrebnienie z ksiegi wieczystej nr [...]
lokalu mieszkalnego nr 8, zatozenie dla niego odrebnej ksiegi z wpisem w dziale Il
ich jako wspotwiascicieli na zasadach ustawowej wspdlnosci majgtkowej oraz wpis
wspotwtascicieli  lokalu  jako  wspotuzytkownikdw  wieczystych  gruntu i

wspotwiascicieli budynku w udziale wynoszgcym 10/100.

Referendarz sadowy oddalit ten wniosek, a skarge na orzeczenie
referendarza wniesiong przez Gmine Miasta G. oddalit Sgd Rejonowy, ustalajgc co

nastepuje:

Z nieruchomosci zabudowanej oznaczonej jako dziatka nr 74/26
o powierzchni 131 m?, potozonej w G. przy ul. K. 51, objetej ksiegg wieczysta
KW [...], wyodrebniono 6 Iokali mieszkalnych wraz z oddaniem gruntu
w uzytkowanie wieczyste w utamkowej czesci, przy czym Gmina okreslita rézne
terminy uzytkowania wieczystego, a mianowicie do 17.12.2092 r.; do 22.12.2092;
do 27.04.2094 oraz do 31.12.2094. Dla tych lokali jako odrebnych nieruchomosci
zostaty zatozone ksiegi wieczyste (lokalowe). Ustalono, ze do chwili ztozenia
wniosku w niniejszej sprawie, w ksiedze wieczystej [...] (ksiega macierzysta) nie
dokonano wpisu terminu ustanowienia uzytkowania wieczystego. W dniu
28.06.2007 r. Gmina Miasta G. oraz wnioskodawcy zawarli umowe o ustanowieniu i
sprzedazy odrebnego lokalu oraz oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste do
31.12.2094 r.

Oddalajgc wniosek Sgd Rejonowy odwotat sie do przepisdéw rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17.09.2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbioru dokumentéw ustalajgc, ze zgodnie z § 37 ust. 5 tego
rozporzagdzenia w dziale | Sp ksiegi wieczystej macierzystej wpisuje sie termin, do
ktérego zostato ustanowione uzytkowanie wieczyste, za$ wedtug § 49 ust. 1 pkt 2
tego rozporzadzenia w dziale Il tej ksiegi wpisuje sie wiasciciela lokalu ze
wskazaniem wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspélnej. W ksiedze wieczystej

KW [...] (ksiedze macierzystej) brak byto wpisu terminu uzytkowania wieczystego,



zas wniosek Gminy o ujawnienie daty do 31.12.2094 r., jako daty trwania
uzytkowania wieczystego nie jest mozliwy bez ujednolicenia dat konca okresow
uzytkowania wieczystego zwigzanego z wlasnoscig innych lokali, ktére okreslono
na 17.12.2092, 22.12.2092 i 27.04.2094. Wpis daty 31.12.2094 r. spowodowatby
niezgodnos¢ w odniesieniu do tych lokali, a nie ma mozliwosci uwidocznienia w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla budynku réznych termindw uzytkowania
wieczystego. Jednoczesnie wskazano, ze brak mozliwosci ujawnienia daty
kohcowej uzytkowania wieczystego w ksiedze macierzystej stanowi przeszkode do

zatozenia ksiegi wieczystej lokalowe;j.

Stanowisko to podzielit Sgd Okregowy, ktory oddalit apelacje uczestnika

postepowania Gminy Miasta G. postanowieniem z dnia 26.05.2008 r.

Skarge kasacyjng od tego postanowienia wniosta Gmina Miasta G.
zarzucajgc naruszenie art. 3a ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994 r.
0 wtasnosci lokali przez btedng wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie. Wskazujgc
na powyzsze wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia i orzeczenie co do

istoty sprawy przez uwzglednienie wniosku.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zagadnienia sprowadza sie do prawidtowej wyktadni art. 3a ustawy
z dnia 24.06.1994 r. o wiasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn.
zm.). Przepis ten zostat dodany do ustawy o witasnosci lokali w wyniku jej
nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 28.11.2003 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 141,
poz. 1492) i obowigzuje od dnia 22.09.2004 r. W przepisie tym ustawodawca
uzupetnit w niezbednym zakresie zatozenie konstrukcyjne przyjeto w ustawie
o wiasnosci lokali uwzgledniajgc okolicznos¢, ze zgodnie z art. 4 ust. 3 tej ustawy,
wyodrebnienie lokali moze nastgpi¢ w budynku potozonym na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste. Praktyka stosowania przepisow ustawy o wtasnosci lokali
przyjeta tez, ze takze pod rzadem ustawy o witasnosci lokali istnieje mozliwosé
ustanowienia odrebnej wiasnoéci lokalu przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego wraz z oddaniem gruntu w utamku w uzytkowanie
wieczyste jako prawa zwigzanego z wiasnoscig lokalu. W uzasadnieniu uchwaty
z dnia 8.09.1995 r. Il CZP 127/95 (OSNC 1996, nr 1, poz. 12) potwierdzono prawo



wyboru przez gmine sposobu rozporzgdzenia swoim mieniem przez oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste albo sprzedaz, réwniez po wejsciu w zycie ustawy
o wiasnosci lokali (por. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 16.06.2004 r.,
I CK 99/03, niepubl.). Watpliwosci w tym przedmiocie powstaty dlatego, ze
w art. 38 pkt 1 ustawy o wiasnosci lokali skreslono m. in. art. 21 ust. 1 ustawy
z dnia 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywfaszczeniu nieruchomosci (Dz. U.
z 1991 r. Nr 30. poz. 127 ze zm.), ktéry wyraznie stanowit, ze lokale w domach
stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa lub wtasno$¢ gminy sg sprzedawane wraz
ze sprzedazg lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu, za$
art. 4 ust. 3 ustawy o witasnosci lokali dotyczy juz ustanowionego uzytkowania
wieczystego. Nalezy doda¢, ze wspomniane prawo wyboru Skarbu Panstwa i
jednostki samorzadu terytorialnego przy ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali do
oddania udziatu utamkowego gruntu w uzytkowanie wieczyste badz sprzedazy
zostato ograniczone o tyle, Zze jeSli np. gmina, jako witasciciel nieruchomosci
budynkowej, wyodrebnita lokale dla siebie w drodze jednostronnego o$wiadczenia
woli i zatozyta odrebne ksiegi lokalowe, a dopiero nastepnie zbywata ten lokal, to
udziat w gruncie musiat obejmowac¢ wtasnos¢ gruntu (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 17.06.1999 r. | CKN 386/98, OSNC 2000, nr 2, poz. 26).

Przyjecie, ze na gruncie ustawy o wtasnosci lokali Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego mogg ustanowic¢ odrebng witasnosc¢ lokali i sprzedawac je
wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej obejmujgcej oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste w utamkowej czesci oznacza, ze jest to wyjgtek od
obowigzujgcej reguty niedopuszczalnosci oddania w uzytkowanie wieczyste
utamkowej czesci nieruchomosci. Ten wyjgtek uzasadniajg zatozenia konstrukcyjne
ustawy o wtasnosci lokali, mozliwos¢ sukcesywnego ustanowienia wtasnosci lokali,
a takze zasztosci polegajgce na tym, ze wyodrebnienie lokali nastepowato przed
wejsciem w zycie ustawy o wiasnosci lokali, z reguly przez powigzanie lokalu
z udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu. To wyjgtkowe rozwigzanie byto
jednak zrodtem pewnych watpliwosci, gdyz uzytkowanie wieczyste — wbrew swojej
nazwie — jest prawem okresowym (art. 236 k.c.). Powodowato to, ze przy
sukcesywnym ustanowieniu odrebnej wiasnoéci lokali powigzanych z udziatem

w uzytkowaniu wieczystym, koncowe daty trwania okresu uzytkowania wieczystego



byty rézne. Taki stan istniat do chwili wejscia w zycie art. 3a ustawy o wlasnosci
lokali, w ktorym ustawodawca podjagt probe uporzadkowania tych zréznicowanych
standw prawnych. Jedng z tych regut wyraza art. 3a ust. 1 pkt 3 tej ustawy
stanowigc, ze ustala sie jeden termin trwania prawa uzytkowania wieczystego
w odniesieniu do wszystkich udziatbw we wspotuzytkowaniu wieczystym,
niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktérym zwigzany jest udziat w tym
prawie. Przepis ten obowigzuje od dnia 22.09.2004 r. i w stosunku do czynnosci
zwigzanych z wyodrebnieniem lokali po tej dacie, ma charakter bezwzglednie
obowigzujgcy. Praktycznie oznacza to, ze przy wyodrebnieniu lokali po
22.09.2004 r. okres uzytkowania wieczystego ustalony dla pierwszego lokalu jest
wigzacy przy wyodrebnieniu dalszych lokali. Jesli zas w danym budynku
wyodrebniono czes¢ lokali przed dniem 22.09.2004 r. z réznymi okresami
uzytkowania wieczystego, to przy wyodrebnieniu kolejnego lokalu po 22.09.2004 r.
okres uzytkowania wieczystego dla tego lokalu odpowiada najdalszemu terminowi
trwania uzytkowania wieczystego ustalonego dla lokalu wyodrebnionego przed
22.09.2004 r. i ta zasada wigze przy wyodrebnieniu dalszych lokali po 22.09.2004 r.
Powstaje pytanie — kluczowe w niniejszej sprawie — czy w sytuacji, gdy w budynku
czesc lokali wyodrebniono przed 22.09.2004 r. wigzgc je z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym, ktérego daty koncowe sg rozne, wyodrebnienie kolejnego lokalu po
22.09.2004 r. uzaleznione jest od ujednolicenia terminu trwania uzytkowania
wieczystego zwigzanego z lokalami uprzednio wyodrebnionymi, zgodnie z art. 3a
ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. Na to pytanie nalezy odpowiedzie¢ oczywiscie
negatywnie, gdyz sama tres¢ tego przepisu wyraznie wskazuje, ze wiasciciele
wyodrebnionych lokali mogg zgda¢ zmiany terminéw, jak tez z zgdaniem takim
moze wystgpi¢ wiasciciel nieruchomosci. Ustawodawca stworzyt wiec podstawe
prawng umozliwiajgcg wystgpienie z takim zgdaniem. Jest to jednak mozliwo$¢,
a nie obowigzek. Uregulowano tez sprawe ujednolicenia termindw stosownie do
najdalszego terminu ustalonego dla pozostatych udziatéw. Skoro zas — jak to
wskazano — ten najdalszy termin uzytkowania wieczystego zwigzany z lokalem
wyodrebnionym przed 22.09.2004 r. wyznacza tez okres trwania uzytkowania
wieczystego dla lokali wyodrebnionych po 22.09.2004 r., to z jednej strony nie ma

przeszkod, aby mimo braku ujednolicenia terminu uzytkowania wieczystego dla



lokali wyodrebnionych przed 22.09.2004 r., dokonywaé wyodrebnienia lokali po
22.09.2004 r., z drugiej za$ strony nie podwaza sie zasady ustalenia jednego

terminu trwania uzytkowania wieczystego.

Odnoszac te rozwazania do okolicznosci sprawy nalezy stwierdzi¢, ze
z nieruchomosci zabudowanej potozonej w G. przy ul. K. 51, bedgcej wlasnoscig
Gminy Miasta G., objetej KW [...], w latach 1994-2001 wyodrebniono lokale nr 2, 3,
4, 5,619, dla ktérych zatozono ksiegi wieczyste lokalowe nr [...], w ktérych w
dziale | SP ,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”, w podrubryce 1.11.1. wpisano
zwigzane z tymi lokalami udziaty w nieruchomosci wspdlnej, obejmujgce udziaty w
uzytkowaniu wieczystym gruntu, ze wskazaniem koncowego terminu trwania
uzytkowania wieczystego. Terminy sg oczywiscie zroznicowane i okreslono je na
17.12.2092, 22.12.2092, 27.04.2094 i 31.12.2094. Ten ostatni termin 31.12.2094 r.
wigze sie zlokalami 2, 3 i 9. Nalezy zaznaczyé, ze w ksiedze wieczystej
(macierzystej) 60236 zaréwno w formie ,papierowej’ jak i prowadzonej w systemie
informatycznym nie ma wpiséw dotyczacych oddania udziatdbw w uzytkowaniu
wieczystym, z okresleniem daty, do kiedy zostato ustanowione, jako praw
zwigzanych z 6 lokali wyodrebnionymi przed 22.09.2004 r. Tego wymagat § 37
ust. 5 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17.09.2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze

zm.).

W dniu 28.06.2007 r. nastgpito wyodrebnienie dalszych dwoch lokali nr 7 na
rzecz R. i AW. orz lokalu nr 8 na rzecz J. i T.D. Z lokalami tymi powigzano udziaty
w nieruchomosci wspolnej, obejmujgce udziaty w uzytkowaniu wieczystym gruntu,
ktorych okres ustalono na 31.12.2094 r. Gmina, jako dotychczasowy witasciciel i
uczestnik postepowania wniosta, aby oprécz wniosku ztozonego przez nabywcow
lokali o zatozenie ksiegi lokalowej, w ksiedze macierzystej wpisa¢ date trwania
uzytkowania wieczystego do 31.12.2094 r. Sad Rejonowy oddalajgc ten wniosek
stwierdzit, ze uwzglednienie go przez wpisanie w ksiedze macierzystej terminu
trwania uzytkowania wieczystego ,do 31.12.2094 r.”, tak jak wnioskuje Gmina nie
jest mozliwe, gdyz w ten sposéb powstataby niezgodnos¢ w stosunku do lokali
wyodrebnionych przed 22.09.2004 r., z ktérymi zwigzane sg udziaty w uzytkowaniu

wieczystym z innymi terminami koncowymi, a jednoczesnie nie ma mozliwosci



ujawnienia w macierzystej ksiedze wieczystej roznych termindéw uzytkowania
wieczystego. Poglad ten aprobowat Sad Okregowy dodajgc, ze warunkiem
wyodrebnienia dalszych lokali po 22.09.2004 r. jest uprzednie ujednolicenie
termindbw uzytkowania wieczystego. Ten ostatni poglgd — jak to uprzednio
wskazano — nie jest prawidtowy. Stwierdzit to juz Sad Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 23.04.2009 r., IV CSK 539/08 (niepubl.) wyjasniajac, ze ,art.3a ust. 1 pkt 3
ustawy o witasnosci lokali stosuje sie do czynnosci dokonanych po dniu jego
wejscia w zycie, niezaleznie od tego, czy w okresie wczesniejszym nastgpito juz
wyodrebnienie innych lokali; w tym przypadku mozliwos¢ wyodrebnienia kolejnych
lokali i ustanowienia odrebnej wtasnosci nie jest uzaleznione od ujednolicenia
termindw uzytkowania wieczystego gruntu okreslonych we wczesniej zawartych
umowach”. Wbrew poglagdowi Sgdu Rejonowego, aprobowanego przez Sad
Okregowy nie ma tez przeszkdéd, aby w ksiedze wieczystej ujawniC¢ termin
31.12.2094 r. jako koncowy termin trwania uzytkowania wieczystego. Przeciez
termin ten, zgodnie z wnioskiem Gminy, odnosi sie jedynie do udziatéw
w uzytkowaniu wieczystym zwigzanych z odrebng wtasnoscig lokali nr 7 i 8, a nie
do lokali wczesniej wyodrebnionych, odnosnie ktérych — nota bene — nie ma
wpisow terminéw uzytkowania wieczystego w ksiedze macierzystej. Nie zachodzi
wiec mozliwos¢ ujawnienia w tej ksiedze roznych termindw uzytkowania
wieczystego. Tym samym brak podstaw do oddalenia wnioskéw nabywcow lokali

o zatozenie ksigg wieczystych (lokalowych) i ujawnienia ich jako wtascicieli.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398" k.p.c., orzeczono jak w sentencji.



