Sygn. akt IV CSK 334/09

POSTANOWIENIE

Dnia 5 marca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku K. A.

przy uczestnictwie Gminy Miasta G.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 5 marca 2010 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 4 grudnia 2008 r., sygn. akt Ill Ca (...),

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

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 22 kwietnia 2008r. referendarz sgdowy oddalit wniosek K.
A. o odfgczenie od macierzystej ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
gruntowej wyodrebnionego lokalu mieszkalnego i zatozenie dla tego lokalu nowej ksiegi

wieczystej z wpisem wnioskodawczyni jako wiascicielki.



Przyczyng oddalenia wniosku bylto to, ze Gmina Miasta G. ustanawiajgc odrebng
wiasnosc¢ tego lokalu i oddajgc wnioskodawczyni w uzytkowanie wieczyste na okres do
dnia 18 czerwca 2096 r. odpowiedni udziat w nieruchomosci gruntowej, jako prawo
zwigzane z wiasnoscig lokalu, nie ujawnita w ksiedze wieczystej gruntowej zadnego
terminu uzytkowania wieczystego, jak réwniez dokonanie wpisu takiego terminu nie
zostato objete wnioskiem, a ponadto wbrew tresci art. 3a ust. 1 pkt.3 ustawy o wtasnosci
lokali, wyodrebniajgc kolejny lokal, nie dokonano ujednolicenia okreséw uzytkowania
wieczystego gruntu zwigzanego z wiasnoscig wyodrebnionych juz siedmiu lokali
mieszkalnych.

Sad Rejonowy w G. rozpoznajgc skarge uczestnika postepowania Gminy Miasta
G. na orzeczenie referendarza postanowieniem z dnia 4 lipca 2008 r. oddalit wniosek o
wpis i orzekt o kosztach postepowania, a Sagd Okregowy w G. postanowieniem z dnia 4
grudnia 2008 r. oddalit apelacje Gminy.

Sady ustality miedzy innymi, ze z nieruchomos$ci objetej ksiegg wieczystg
prowadzong dla nieruchomosci gruntowej wyodrebniono siedem lokali mieszkalnych i
Gmina Miasta G. zbyla je réznym osobom ustanawiajgc na ich rzecz uzytkowanie
wieczyste odpowiednich udziatbw w nieruchomos$ci gruntowej, przy czym okresy
uzytkowania wieczystego udziatow zwigzanych z poszczegolnymi lokalami sg rézne. Dla
wyodrebnionych lokali mieszkalnych zatozono oddzielne ksiegi wieczyste. W ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej nie dokonano wpisu terminu, do
ktérego ustanowiono uzytkowanie wieczyste, nie zostat rowniez ztozony wniosek o
dokonanie takiego wpisu.

W tym stanie rzeczy Sgdy obu instancji uznaty, ze wniosek K. A. nie moze by¢
uwzgledniony bowiem wbrew wymaganiom art. 3a ust. 1 pkt 3 ustawy o wiasnosci lokali,
przy wyodrebnianiu kolejnego lokalu i oddawaniu w uzytkowanie wieczyste zwigzanego
z nim udzialu w nieruchomosci, nie ustalono jednolitego terminu uzytkowania
wieczystego w odniesieniu do wszystkich udziatow we wspodtuzytkowaniu wieczystym,
co byto konieczne gdyz po nowelizacji art. 3a tej ustawy niedopuszczalne jest
dokonywanie wpisow w ksiedze wieczystej w sytuacji gdyby prowadzito to do ujawnienia
réznych termindw wieczystego uzytkowania, a do tego by doszio w przypadku
uwzglednienia wniosku. Sgdy wskazaty, ze wniosek K. A. dotyczy jedynie wydzielenia z
ksiegi macierzystej lokalu, zatozenia dla niego nowej ksiegi wieczystej i wpisania
wnioskodawczyni jako witascicielki, a niewatpliwie taki wpis pocigga za sobg

konieczno$¢ dokonania zmiany wpisu w ksiedze macierzystej prowadzonej dla



nieruchomosci gruntowej, ktérego w rozpoznawanej sprawie nie mozna dokonac, gdyz
powodowatby on niezgodnos¢ w stosunku do pozostatych lokali, co do ktorych nie zostat
zmieniony termin uzytkowania wieczystego. Zgodnie z § 37 pkt rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i
zbioru dokumentoéw, w dziale |-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
lokalowej ujawnia sie udziat wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspolnej, w tym w
uzytkowaniu wieczystym, zas$ zgodnie z § 37 pkt 5 rozporzgdzenia w dziale I-Sp ksiegi
wieczystej prowadzonej dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste wpisuje sie
termin, do kiedy zostato ustanowione uzytkowanie wieczyste. Rozbieznosci w tym
zakresie w stosunku do wydzielonych lokali spowodujg niezgodnos¢ miedzy trescig
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Sgd wieczystoksiegowy nie moze
dokona¢ wpisu, w wyniku ktérego ewidentnie moze dojs¢ do takiej niezgodnosci.

W skardze kasacyjnej uczestniczka postepowania Gmina Miasta G. zarzucita
naruszenie prawa materialnego przez btedna wykfadnie art. 3a ust. 2 ustawy o
wtasnosci lokali przez przyjecie, ze niedopuszczalne jest zatozenie dla wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nowej ksiegi wieczystej, jezeli nie nastgpito ustalenie jednego
terminu trwania uzytkowania wieczystego w odniesieniu do wszystkich udziatow we
wspoétuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktérym jest
zwigzany udziat w tym prawie oraz btedng wyktadnie art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece w zw. z § 37 ust. 5 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i
zbioru dokumentow przez przyjecie, ze zachodzi koniecznos¢ uprzedniego ujawnienia w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla gruntu terminu trwania uzytkowania wieczystego
jako warunku niezbednego urzgdzenia odrebnej ksiegi wieczystej dla lokalu, z ktérego
wtasnoscig zwigzany jest udziat w prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z uwagi na to, ze odmowa uwzglednienia wniosku o zatozenie nowej ksiegi
wieczystej dla wyodrebnionego Iokalu i wpisanie w niej jako wiascicielki
wnioskodawczyni nastgpita w wyniku uznania przez Sady obu instancji, ze
znowelizowany przepis art. 3a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasno$ci lokali (jedn.
tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze z.) wymaga przed wyodrebnieniem kolejnego
lokalu, ujednolicenia terminu uzytkowania wieczystego udziatow w gruncie zwigzanych z
poprzednio wyodrebnionymi lokalami, konieczne jest przede wszystkim dokonanie

prawidtowej wykfadni tego przepisu, dodanego do ustawy o wtasnosci lokali w wyniku



nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 28 listopada 2003r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz.
1492) i obowigzujgcego od dnia 22 wrzesnia 2004 r.

Takiej wyktadni dokonat juz Sgd Najwyzszy w kilku orzeczeniach zajmujgc
jednolite stanowisko, ze art. 3a ust.1 pkt 3 ustawy o wtasnosci lokali stosuje sie do
czynnosci dokonanych po dniu jego wejscia w zycie, niezaleznie od tego, czy w okresie
wczesniejszym nastagpito juz wyodrebnienie innych lokali; w tym przypadku mozliwosc
wyodrebnienia kolejnych lokali i ustanowienia odrebnej wtasnosci nie jest uzalezniona
od ujednolicenia termindbw uzytkowania wieczystego gruntu okreslonych we wczesniej
zawartych umowach (poréwnaj miedzy innymi postanowienia z dnia 23 kwietnia 2009 r.
IV CSK 539/09, z dnia 12 sierpnia 2009 r. IV CSK 130/09 i IV CSK 131/09, z dnia 9
pazdziernika 2009 r. IV CSK 195/09 i z dnia 19 listopada 2009 r. IV CSK 226/09,
wszystkie niepubl.).

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 12 sierpnia 2009 r. IV CSK
131/09, do chwili wejscia w zycie art. 3a ustawy o wtasnosci lokali przy sukcesywnym
ustanawianiu odrebnej wtasnosci lokali powigzanych z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym, kohcowe daty trwania okresu uzytkowania wieczystego byty rézne dla
réznych lokali i zwigzanych z nimi udziatbw we wspotuzytkowaniu wieczystym tego
samego gruntu. Wprowadzenie art. 3a miato na celu uporzadkowanie tych
zréznicowanych standéw prawnych. W art. 3a ust. 1 pkt 3 przyjeto, ze ustala sie jeden
termin trwania uzytkowania wieczystego w odniesieniu do wszystkich udziatow we
wspotuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktérym
zwigzany jest udziat w tym prawie. Przepis ten obowigzuje od dnia 22 wrzesnia 2004 r. i
w stosunku do czynnosci zwigzanych z wyodrebnieniem lokali dokonanych po tej dacie
ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy, co oznacza, ze przy wyodrebnianiu lokali po
tej dacie, okres uzytkowania wieczystego ustalony dla pierwszego lokalu jest wigzgcy
przy wyodrebnianiu dalszych lokali. Jezeli zas w danym budynku wyodrebniono czesc¢
lokali przed 22 wrzesnia 2004 r. z roznymi okresami uzytkowania wieczystego, to przy
wyodrebnianiu kolejnego lokalu po dniu 22 wrzesnia 2004 r. okres uzytkowania
wieczystego dla tego lokalu odpowiada najdalszemu terminowi trwania uzytkowania
wieczystego ustalonego dla lokalu wyodrebnionego przed 22 wrzesnia 2004 r. i ta
zasada wigze przy wyodrebnianiu dalszych lokali po tej dacie. Natomiast z art. 3a ust. 2
ustawy o wiasnosci lokali jednoznacznie wynika, ze w sytuacji, gdy w danym budynku
wyodrebniono czes¢ lokali przed 22 wrzesnia 2004 r. ustanawiajgc rézne terminy

trwania uzytkowania wieczystego zwigzanego z nimi udziatu w nieruchomosci wspolnej,



wyodrebnienie kolejnego lokalu po dniu 22 wrzesnia 2004 r. nie jest uzaleznione od
uprzedniego ujednolicenia termindw uzytkowania wieczystego. Zarowno wiasciciele
lokali jak i wtasciciel nieruchomosci mogg w takiej sytuacji wystgpi¢ z Zzgdaniem
ujednolicenia termindéw, jednak jest to ich prawo, a nie obowigzek. Z uwagi na to, ze w
ustawie uregulowano tez sprawe ujednolicenia terminow ustalajac, ze najdalszy termin
uzytkowania wieczystego zwigzany z lokalem wyodrebnionym przed 22 wrzesnia 2004 r.
wyznacza okres trwania uzytkowania wieczystego dla lokali wyodrebnionych po 22
wrzesnia 2004 r., nie ma przeszkdd aby, mimo braku ujednolicenia terminu uzytkowania
wieczystego dla lokali wyodrebnionych przed 22 wrzesnia 2004 r., dokonac
wyodrebnienia lokali po 22 wrzesnia 2004 r., bez podwazania zasady ustalania jednego
terminu trwania uzytkowania wieczystego.

Z tych wzgledéw nalezy uznac, wbrew stanowisku zajetemu przez Sady obu
instancji w rozpoznawanej sprawie, ze w sytuacji, gdy w budynku czesc¢ lokali
wyodrebniono przed dniem 22 wrzesnia 2004 r. wigzac je z udzialem w uzytkowaniu
wieczystym, ktérego daty koncowe sg rézne, wyodrebnienie kolejnego lokalu po 22
wrzesdnia 2004 r. nie jest uzaleznione od ujednolicenia terminu trwania uzytkowania
wieczystego zwigzanego z lokalami uprzednio wyodrebnionymi, zgodnie z art. 3a ust. 2
ustawy o wtasnosci lokali.

Dlatego kasacyjny zarzut naruszenia art. 3a ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali
nalezy uznac za uzasadniony.

Trzeba tez stwierdzi¢, ze cho¢ trafnie Sgdy obu instancji wskazaty, ze z § 37 ust.
5 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze
zm.) wynika obowigzek wpisania w dziale |-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci gruntowej terminu, do kiedy zostato ustanowione uzytkowanie wieczyste
zwigzane z wyodrebnionym lokalem natomiast termin ten nie podlega ujawnieniu w
dziale I-Sp ksiegi wieczystej prowadzonej dla wyodrebnionego lokalu (§ 37 ust. 3
powyzszego rozporzgdzenia), to jednak regulacja ta nie stanowi przeszkody do
dokonania wpisu wyodrebnionego po dniu 22 wrzesnia 2004 r. lokalu w zatozonej dla
niego, nowej ksiedze wieczystej oraz wpisu udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej. W ksiedze tej nie
podano zadnych termindw uzytkowania wieczystego udziatdw zwigzanych z poprzednio
wyodrebnionymi lokalami, nie zachodzi wiec wskazana przez Sady orzekajgce

mozliwos¢ ujawnienia w tej ksiedze rdéznych terminéw uzytkowania wieczystego i



niezgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodnie bowiem z art.
3a ust. 2 zd. ostatnie ustawy o witasnosci lokali, terminem uzytkowania wieczystego
zwigzanego z lokalem wyodrebnionym po dniu 22 wrzesnia 2004 r., jak rowniez
terminem ujednoliconym dla wszystkich lokali wyodrebnionych przed i po tej dacie, jest,
jak wskazano wyzej, najdalszy termin przyjety dla lokali wyodrebnionych przed 22
wrzesnia 2004 r. Taki zas termin uzytkowania wieczystego zwigzanego z
wyodrebnionym lokalem objetym wnioskiem wskazano w umowie ustanowienia odrebnej
witasnosci tego lokalu, jego sprzedazy i oddania udzialu w gruncie w uzytkowanie
wieczyste.

Nie uniemozliwia tez uwzglednienia wniosku K. A. okolicznos¢, ze, jak stusznie
stwierdzity Sgdy obu instancji, zawarty w § 10 aktu notarialnego ustanowienia odrebne;j
wtasnosci lokalu, jego sprzedazy i oddania udziatu w gruncie w uzytkowanie wieczyste
wniosek o0 odigczenie od macierzystej ksiegi wieczystej odrebnej wtasnosci lokalu,
zatozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej i wpisanie wnioskodawczyni jako wtascicielki
lokalu, nie zawiera koniecznego wniosku o wpis udzialu we wspotuzytkowaniu
wieczystym do ksiegi wieczystej gruntowej z okresleniem terminu jego trwania.
Wprawdzie wpisu takiego Sad nie moze dokonac¢ z urzedu, jednak jak wskazat Sgd
Najwyzszy w postanowieniu z dnial7 czerwca 2009 r. IV CSK 68/09 (niepubl.) taki brak
whniosku nalezato potraktowac jako przeszkode w znaczeniu formalnoprawnym i wezwac
do jej usuniecia w terminie tygodniowym pod rygorem zwrotu ztozonego w sprawie
wniosku (art. 130 § 1 i 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Nie uzasadniat on natomiast
oddalenia wniosku.

Biorgc wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art.
108 § 2 w zw. z art. 398%' i art. 391 § 1 k.p.c.).



