Uchwata z dnia 3 lipca 2003 r., Ill CZP 39/03

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku "P.G.", spotki z 0.0. z siedzibg w W. przy
uczestnictwie Gminy K. o wpis w dziale 1-O ksiegi wieczystej, po rozstrzygnieciu w
Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 3 lipca 2003 r., przy udziale
prokuratora Prokuratury Krajowej Iwony Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Krakowie postanowieniem z dnia 18
marca 2003 r.

"Czy podlega ujawnieniu w dziale 1-O ksiegi wieczystej, w famie 5 "sposob
korzystania z nieruchomosci", przy wpisie wieczystego uzytkowania, termin
rozpoczecia i zakonczenia robot okreslony w umowie o przedtuzeniu terminu
zabudowy ?"

podjat uchwate:

Termin rozpoczecia i zakonczenia robét, okreslony w umowie o oddaniu
gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezagcego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste w celu wzniesienia
budynkoéw lub innych urzadzen, nie podlega ujawnieniu w dziale 1-O ksiegi

wieczystej.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 18 listopada 2002 r. Sgd Rejonowy dla Krakowa-
Podgérza w Krakowie oddalit wniosek ,P.G.” spotki z 0.0. w W. o wpis w ksiedze
wieczystej terminu rozpoczecia i zakonczenia budowy, okreslonego w umowie o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Z dokonanych w sprawie ustalen wynika,
ze w dniu 22 grudnia 1998 r. zawarta zostata pomiedzy Gming K. a Mirostawem M.

umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, dla ktérej prowadzona



jest ksiega wieczysta, w celu budowy parkingu wielopoziomowego. W umowie
okreslono, ze budowa rozpocznie sie w ciggu dwoch lat i zakonczy w ciggu
czterech lat od dnia jej zawarcia. W dniu 28 czerwca 1999 r. Mirostaw M. przeniost
prawo wieczystego uzytkowania gruntu na rzecz ,P.G.”, spétki z 0.0. w W., a
nastepnie nabywca zawart z Gming K. w dniu 6 listopada 2002 r. umowe o
przedtuzeniu terminu zabudowy gruntu, w ktorej termin rozpoczecia budowy
ustalono do dnia 31 grudnia 2002 r., a termin jej zakonczenia — do dnia 31 grudnia
2004 r. Strony umowy zgodnie wnosity, by terminy te zostaty wpisane do ksiegi
wieczystej.

Oddalajgc wniosek Sad Rejonowy uznat, ze przepisy art. 25 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z
2001 r. Nr 124, poz. 1361 — dalej: u.k.w.h.), a takze § 31 i 32 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122) nie pozwalajg na
ujawnienie w ksiedze wieczystej zmiany stosunkow zobowigzaniowych dotyczgcych
zabudowy nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Przy rozpoznawaniu apelacji wnioskodawcy Sad Okregowy w Krakowie
powzigt watpliwosé, ktéra stanowita podstawe przedstawionego Sagdowi
Najwyzszemu zagadnienia prawnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia prawnego sprowadza sie do
wykfadni pojecia ,sposéb korzystania z nieruchomos$ci’, a w szczegolnosci do
wyjasnienia, czy obejmuje ono zakresem znaczeniowym takze termin rozpoczecia i
zakonczenia robot, o ktérych mowa w art. 239 § 2 pkt 1 k.c. Watpliwos¢é Sadu
Okregowego dotyczy kwestii, czy przy dokonywaniu wpisu do ksiegi wieczystej
nalezy stosowaé wytgcznie przepisy ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentow ,
czy takze przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej:
"u.g.n.”).

Jak wynika z art. 239 § 1 k.c., w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste
gruntu Skarbu Panstwa Iub gruntu nalezgcego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkoéw, powinien by¢ okreslony sposob korzystania z



gruntu przez wieczystego uzytkownika. Umowy oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste w celu wzniesienia na gruncie budynkdéw lub innych urzadzen powinny
okresla¢ réwniez m.in. termin rozpoczecia i zakonczenia robot (art. 239 § 2 pkt 1).
Przepis art. 62 ust. 1 i 2 u.g.n. wskazuje, ze w umowie 0 oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie sposob i termin jej
zagospodarowania, w tym termin rozpoczecia i zakonczenia zabudowy. Nie ma
sprzecznosci pomiedzy pojeciami ,sposob korzystania z gruntu” (art. 236 i 239 k.c.),
a ,sposob zagospodarowania nieruchomosci” (art. 62 u.g.n.) zwtaszcza, ze art. 29
u.g.n. wyraznie odsyfa przy oznaczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci do
przepisow kodeksu cywilnego.

Jest zatem jasne, Ze termin rozpoczecia i zakonczenia zabudowy miesci sie w
pojeciu ,zagospodarowanie nieruchomosci’, jak tez ,korzystanie z gruntu”, zgodnie
zas$ z art. 30 u.g.n. postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, dotyczgce sposobu korzystania z nieruchomosci, podlegajg ujawnieniu w
ksiedze wieczystej. Watpliwos¢ polega na tym, czy chodzi tu o wszystkie
postanowienia umowy, odnoszgce sie do sposobu korzystania, umowa o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste w celu wzniesienia budynkéw lub innych urzgdzen
powinna bowiem zawierac, jak wynika z art. 239 § 2 k.c., poza okresleniem terminu
rozpoczecia i zakonczenia robot, takze inne postanowienia, jak np. rodzaj
budynkéw lub urzgdzen i obowigzek utrzymania ich w nalezytym stanie, réwniez
mieszczgcych sie w pojeciach ,zagospodarowanie nieruchomosci” lub ,sposéb
korzystania z nieruchomosci”.

Wyijasnienie tej kwestii wymaga analizy przepisow dotyczacych ustroju ksigg
wieczystych. W ksiegach wieczystych ujawnia sie prawa rzeczowe na
nieruchomosciach (art. 1 u.k.w.h.). Ujawniane mogg by¢ takze prawa osobiste i
roszczenia, a wiec prawa o charakterze obligacyjnym, jezeli wynika to z przepiséw
(art. 16 ust. 1 u.k.w.h.). Przyktadowy katalog takich praw zawiera art. 16 ust. 2
u.k.w.h., wsréd innych przepiséw wymieni¢ nalezy art. 30 u.g.n. Skutkiem
ujawnienia prawa osobistego lub roszczenia w ksiedze wieczystej jest ich
skutecznos¢ wzgledem praw nabytych po ich ujawnieniu (art. 17 u.k.w.h.).

Strukture ksiegi wieczystej okresla art. 25 u.k.w.h., zgodnie z ktérym ksiega
zawiera cztery dziaty. W dziale pierwszym wpisuje sie oznaczenie nieruchomosci
oraz prawa zwigzane z jej wiasnoscig. Szczegdétowe uregulowania dotyczace

wpisOw zawiera rozporzgdzenie z dnia 17 wrzesnia 2001 r. Przepis § 31 okresla, ze



dziat pierwszy |-O skfada sie z o$miu tamdw, z ktérych pigty o nazwie ,sposéb
korzystania” zawiera oznaczenie charakteru gospodarczego nieruchomosci
wynikajgce z dokumentu geodezyjnego (np. grunt orny, sad, las, dziatka
niezabudowana) i uwzgledniajgce dane zgodne z przepisami rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. Nr 38, poz. 454). W famie tym nalezy zatem
wpisywa¢ dane zgodne z ewidencjg gruntéw (np. numer dziatki czy pole
powierzchni dziatki). Wérdd danych okreslonych w ewidencji gruntéw nie miesci sie
termin rozpoczecia i zakohczenia budowy.

W § 32 uregulowano szczego6towo wpisy w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla dziatki oddanej w uzytkowanie wieczyste. W dziale I-O, tamie pigtym ,Sposob
korzystania”, wpisuje sie ,dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym do dnia ...
przeznaczona pod zabudowe”. Tak wiec przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece oraz rozporzgdzenia z dnia 17 wrzesnia 2001 r. nie przewidujg wpisu
terminu rozpoczecia i zakonczenia budowy na takiej dziatce w famie pigtym. Takze
w zadnym z pozostatych taméw dziatu 1-O takiego wpisu nie mozna dokonac,
zwazywszy za$ na tres¢ § 1 pkt 1 i 6 rozporzgdzenia, z ktérego wynika, ze okresla
ono szczegotowy sposdb prowadzenia ksigg wieczystych dla nieruchomo$ci i
szczegotowg tres¢ i sposdb dokonywania wpiséw, nie mozna postanowien tych
wyktadaé w sposob rozszerzajgcy.

W swietle powyzszego nalezy stwierdzic, ze termin rozpoczecia i zakonczenia
robét, okreslony w umowie o oddaniu gruntu Skarbu Panstwa Ilub gruntu
nalezgcego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w
uzytkowanie wieczyste w celu wzniesienia budynkéw lub innych urzgdzen, nie
podlega ujawnieniu w dziale 1-O ksiegi wieczystej. Podobnie nie podlegajg
ujawnieniu w dziale I-O takie postanowienia dotyczgce sposobu korzystania, jak np.
obowigzek utrzymania wzniesionych budynkow w nalezytym stanie.

Sad drugiej instancji wskazat na tzw. rozszerzong skutecznos¢ wpisow
dotyczgcych praw osobistych i roszczen ujawnianych w ksiedze wieczystej. Tego
rodzaju prawa i roszczenia, z wyjgtkiem roszczen dotyczgcych hipotek, jak tez
ograniczone prawa rzeczowe z wyjgtkiem hipotek, podlegajg ujawnieniu w ksiedze
wieczystej przez wpis w dziale trzecim. Gdyby uznaé, Zze oznaczenie terminu
rozpoczecia i zakonczenia budowy, jak sugeruje to Sgd Okregowy, stanowi

ograniczenie prawa uzytkowania wieczystego skuteczne, po ujawnieniu w ksiedze



wieczystej, przeciwko kazdemu nabywcy tego prawa, to nalezatoby rozwazy¢, czy
taki wpis mogtby znalez¢ miejsce w dziale Ill. Tego rodzaju rozwigzanie wydaje sie
watpliwe. Okreslenie terminu rozpoczecia i zakonczenia robot na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste w celu wzniesienia budynkoéw lub innych
urzadzen wyptywa z samej istoty tej instytucji i dotyczy kazdego kolejnego nabywcy
tego prawa bez wzgledu na to, czy termin ten ujawniono w ksiedze wieczyste;.
Konsekwencjg niedotrzymania terminu nie jest roszczenie wtasciciela
nieruchomosci gruntowej o zobowigzanie do wzniesienia budynkow, lecz
ewentualne rozwigzanie umowy (art. 240 k.c.). Wpis dotyczgcy terminu zabudowy w
ksiedze wieczystej nie rodzitby zadnych praw i miatby znaczenie wytgcznie
informacyjne. Blizsze wyjasnienie tej kwestii wykracza jednak poza przedstawione
zagadnienie.

Wobec powyzszego orzeczono, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).






