Sygn. akt IV CSK 226/09

POSTANOWIENIE

Dnia 19 listopada 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z wniosku Lucyny T. i Andrzeja T.

przy uczestnictwie Gminy Miasta G.

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 19 listopada 2009 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 8 stycznia 2009 .,

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



Uzasadnienie

Whnioskodawcy L. i A. T. wnosili o wyodrebnienie z ksiegi wieczystej nr
34536 lokalu mieszkalnego nr 5, zatozenie nowej ksiegi wieczystej i ujawnienie w
niej wnioskodawcow jako wiascicieli i uzytkownikow wieczystych 11/100 czesci oraz
wpisanie w niej w rubryce ISp udzialu w uzytkowaniu wieczystym, natomiast w
ksiedze nr 34356 (tzw. macierzystej) w dziale Il — wpisanie wnioskodawcow jako

wiascicieli lokalu.

Sad Rejonowy oddalit wniosek po rozpoznaniu skargi na orzeczenie
referendarza sgdowego. Sad ten ustalit, Zze z ksiegi wieczystej nr 34536/6, (tzw.
macierzystej), prowadzonej dla nieruchomosci (dziatki nr 20 o pow. 211 m?),
potozonej w G. przy ul. W., wydzielono 9 lokali mieszkalnych wraz z oddaniem w
uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu. Wiasciciel nieruchomosci (Gmina
Miasto G.) wustalit roézne terminy trwania uzytkowania wieczystego. Dla
wyodrebnionych lokali zatozono ksiegi wieczyste, a w chwili sktadania
rozpoznawanego wniosku w ksiedze wieczystej nr 34536/6 nie dokonano wpisu
terminu trwania uzytkowania wieczystego. Nie sformutowano tez wniosku o
ujawnienie takiego wpisu w § 11 notarialnej umowy sprzedazy wyodrebnionego
lokalu. Tymczasem termin trwania uzytkowania wieczystego powinien by¢
ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla gruntu. Powoduje to koniecznosc¢
oddalenia wniosku o wyodrebnienie lokalu nr 5 i zatozenia dla niego osobnej ksiegi
wieczystej. Brak ujawnienia czasu trwania uzytkowania wieczystego gruntu (w
ksiedze gruntowej i lokalowej) oznacza bowiem to, ze tre$¢ ksiegi wieczystej nie
odzwierciedla jednak petnego, rzeczywistego stanu nieruchomosci. W ocenie Sgdu
Rejonowego, w rozpoznawanej sprawie ma zastosowanie art. 3a art. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze
zm., cyt. dalej jako ,ustawa z 1994 r.”). Przy oddawaniu w uzytkowanie wieczyste
utamkowej czesci gruntu jako prawa zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokalu,
wymagane jest ustalenie jednego (jednolitego) terminu trwania uzytkowania
wieczystego niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktérym zwigzany

pozostaje udziat w tym prawie.



Apelacja uczestnika postepowania — Gminy Miasta G. zostata oddalona. Sad
Okregowy podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze art. 3a ust. 1 pkt 3
ustawy z 1994 r. ma zastosowanie takze do stanéw prawnych powstatych przed
dniem wejscia w zycie tego przepisu, tj. przed dniem 22 wrzesnia 2004 r. Umowa
prowadzgca do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego, sprzedazy
tego lokalu wraz z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste jest dopuszczalna,
ale muszg byc¢ spetnione reguty przewidziane w art. 3a ustawy z 1994 r. Tg regutg
jest koniecznos$¢ ujednolicenia terminu trwania uzytkowania wieczystego w
odniesieniu do wszystkich udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie
od daty wyodrebnienia lokalu powigzanego z tym prawem rzeczowym.
Ujednolicenie terminu trwania uzytkowania wieczystego pozostaje koniecznym
warunkiem dalszego ustanawiania odrebnej wiasnosci i sprzedazy poszczegolnych
lokali, poniewaz tylko woéwczas mozliwe bedzie prawidtowe okreslenie terminu
uzytkowania wieczystego dla nieruchomosci w nastepnych umowach.
Dotychczasowy stan rzeczy (istnienie réznych terminéw uzytkowania wieczystego
dla poszczegdlnych udziatbw w uzytkowaniu wieczystym) byt sprzeczny z istotg
jednolitego prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, poniewaz powinno by¢
ono ustanawiane dla catej nieruchomosci, a nie jedynie dla jej poszczegdlnych
udziatéw (czesci). Z przepisu art. 3a ustawy z 1994 r. wynika, ze jezeli pierwszy
lokal wyodrebniono po dniu 22 wrzesnia 2004 r. i z lokalem tym jest zwigzany
udziat w uzytkowaniu wieczystym, to okres uzytkowania wieczystego, ustalony dla
tego udziatu, wyznacza zarazem czas trwania uzytkowania wieczystego dla
pozostatych udziatow zwigzanych z dalszymi, wyodrebnianymi nastepnie lokalami.
Jezeli jednak czesc¢ lokali — jak w niniejsze] sprawie — wyodrebniono przed dniem
22 wrzesnia 2004 r., to przy wyodrebnianiu dalszych lokali juz po tej dacie, jednolity
okres uzytkowania wieczystego udziatdbw zwigzanych z tym lokalem wyznacza
okres uzytkowania wieczystego przyjety dla ostatnio wyodrebnionego lokalu przed
dniem 22 wrzes$nia 2004 r. W niniejszej sprawie byt to termin ustalony dla lokalu nr
2 wyodrebnionego w dniu 5 lutego 2002 r. Ponadto wnioskodawca nie sformutowat
w ogole wniosku o dokonanie wpisu jednolitego terminu uzytkowania wieczystego

w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci budynkowej. Wniosek taki



powinien zawiera¢ termin obliczony zgodnie z art. 3a ust. 2 ustawy z 1994 r. Brak

takiego wniosku réwniez uniemozliwia dokonanie zgdanego wpisu.

W skardze kasacyjnej uczestnika postepowania (Gminy Miasta G.)
poniesiono zarzut naruszenia art. 3a ust. 2 ustawy z 1994 r., art. 1 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r., nr 124
poz. 1361 ze zm., cyt. dalej jako ustawa z 1982 r.”) oraz § 37 art. 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. nr 102, poz. 1122). Skarzgcy
kwestionowat stanowisko obu Sgdow meriti, ze zachodzg przeszkody do zatozenia
ksiegi wieczystej dla lokalu nr 5, jezeli nie nastgpito ustalenie jednego (jednolitego)
terminu trwania prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do wszystkich
udziatow we wspoétuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty wyodrebnienia

lokalu, z ktérym jest zwigzany udziat w tym prawie.

Skarzgcy wnosit 0 uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie

sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Podstawowe znaczenie dla oceny zarzutéw kasacyjnych ma odpowiedz
na dwa pytania. Po pierwsze, czy zachodzi konieczno$¢ uprzedniego ujawnienia
w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla gruntu, terminu trwania uzytkowania
wieczystego jako niezbednego warunku do urzgdzenia odrebnej ksiegi wieczystej
dla wyodrebnionego lokalu, z wtasnoscig ktorego zwigzany jest udziat w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Po drugie, pojawia sie kwestia, czy
przepis art. 3a ust. 2 ustawy z 1994 r. moze miecC zastosowanie takze do standéw
prawnych pojawiajgcych sie w zwigzku z wyodrebnieniem lokali powstatych przed
dniem 22 wrzes$nia 2004 r., tj. przed wejsciem w zycie tego przepisu.

2. W literaturze pojawity sie rozne interpretacje art. 3a ust. 1 pkt 3 ustawy
21994 r. Zgodnie z tym przepisem, ustala sie jeden termin trwania uzytkowania
wieczystego w odniesieniu do wszystkich udziatbw w uzytkowaniu wieczystym,
niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktorymi zwigzany jest udziat w tym
prawie. Nalezy podzieli¢ stanowisko Sgdu Okregowego co do zasadniczej ratio

legis tego przepisu i catego art. 3a ustawy z 1994 r. Wprowadzony ustawg z dnia



28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492), miat on na celu
doprowadzenie do ujednolicenia okreséw trwania prawie uzytkowania wieczystego,
zwigzanego z odrebng witasnoscig lokali. Ujednolicenie to odnosi sie takze do
sytuacji tzw. sukcesywnego wyodrebnienia lokali i sprzedawania ich nabywcom
przez gminy. TresC art. 3a ust. 1 pkt 3 ustawy z 1994 r. i przepisy zawarte
w ustawie nowelizujgcej z 2003 r. nie wskazujg na to, ze miatby on zastosowanie
takze do stanéw prawnych powstatych przed dniem 22 wrzesnia 2004 r.,
uksztattowanych w wyniku sukcesywnego wyodrebnienia lokali i ich sprzedawania

nabywcom.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazono trafne stanowisko, ze przepis
art. 3a ust. 1 pkt 3 ustawy z 1994 r. obowigzuje od dnia 22 wrzesnia 2004 r. i w
stosunku do czynnosci zwigzanych z wyodrebnieniem lokali po tej dacie ma
charakter bezwzglednie obowigzujgcy (np. ostatnio postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 12 sierpnia 2009 r.: IV CSK 130/09 i IV CSK 131/09, nieopubl.;
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 23 kwietnia 2009 r., IV CSK 539/08, niepubl.).
Oznacza to, ze w razie wyodrebnienia lokali po dniu 22 wrzesnia 2004 r. okres
uzytkowania wieczystego (ustalony dla pierwszego lokalu) jest wigzgcy przy
wyodrebnieniu dalszych lokali (art. 3a wust. 1 pkt 3 ustawy z 1994 r.). Gdyby
w danym budynku wyodrebniono czes¢ lokali przed dniem 22 wrzesnia 2004 r.
z roznymi okresami uzytkowania wieczystego, to przy wyodrebnieniu kolejnego
lokalu po dniu 22 wrzesnia 2004 r. okres uzytkowania wieczystego zwigzanego
ztym lokalem powinien odpowiada¢ najdalszemu terminowi uzytkowania
wieczystego ustalonego dla lokalu wyodrebnionego przed dniem 22 wrzesnia
2004 r. Reguta ta ma charakter bezwzgledny przy wyodrebnianiu dalszych lokali po
dniu 22 wrzesnia 2004 r. (por. np. uzasadnienie postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 131/09, nieopubl.). Uzyta w art. 3a ust. 1 pkt 3
ustawy z 1994 r. formuta ,niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z ktérym jest
zwigzany udziat w tym prawie” - w powigzaniu z art. 3a ust. 2 tej ustawy - nie moze
by¢ interpretowana w ten sposob, ze w razie wyodrebnienia czesci lokali przed
dniem 22 wrzes$nia 2004 r., przy wyodrebnieniu dalszych lokali po tej dacie jednolity

okres uzytkowania wieczystego udziatbw zwigzanych z tymi lokalami wyznacza



okres uzytkowania wieczystego ustalony dla udziatu zwigzanego z lokalem, ktory

zostat wyodrebniony jako ostatni przed dniem 22 wrzesnia 2004 r.

Wbrew stanowisku Sgdu Okregowego, wyodrebnienie kolejnego lokalu po
dniu 22 wrzesnia 2004 r. (gdy w budynku wyodrebniono juz czes¢ lokali przed
dniem 22 wrzesnia 2004 r. i powigzano te lokale z udziatem w uzytkowaniu
wieczystym, ktérego daty konncowe pozostajg zroznicowane) nie jest uzaleznione
od ujednolicenia terminu trwania uzytkowania wieczystego zwigzanego z lokalami
uprzednio wyodrebnionymi zgodnie z art. 3a wust. 2 ustaw z 1994 r.
We wspomnianym  przepisie  stworzono, oczywiscie, podstawe prawng
umozliwiajgcg uzyskanie takiego ujednolicenia po wystgpieniu z odpowiednim
zgdaniem przez osoby uprawnione (wfascicieli poszczegdlnych lokali i wkasciciela
nieruchomosci). Chodzi tu jednak o uprawnienie, a nie ustawowy obowigzek tych
podmiotow (tak tez np. uzasadnienie postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
12 sierpnia 2009r., IV CSK 131/09, nieopubl.). Wigzgce jest jedynie samo
kryterium ujednolicenia terminu uzytkowania wieczystego (verba legis: ,stosownie
do najdalszego terminu ustalonego dla poszczegdlnych udziatéw”, art. 3 a ust. 2
zd. 1ll), jezeli takie ,postepowanie ujednolicajgce” zostanie zainicjowane z woli
podmiotu uprawnionego. Najdalszy termin okres uzytkowania wieczystego
zwigzanego z lokalem wyodrebnionym przed dniem 22 wrzesnia 2004 r. wyznacza
zatem okres trwania uzytkowania wieczystego dla wszystkich lokali,

wyodrebnionych zarowno przed, jak i po dniu 22 wrzesnia 2004 r.

W rozpoznawanej sprawie do wyodrebnienia lokalu nr 5 doszto w 2007 r.,
a z budynku wyodrebniono juz 9 lokali mieszkalnych wraz z oddaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu zwigzanego z prawem
wiasnosci tych lokali i ustanowiono rozne terminy trwania uzytkowania
wieczystego. Skoro przepis art. 3a ust. 1 pkt 3 ustawy z 1994 r. - jak ustalono - ma
zastosowanie jedynie do stanéw prawnych powstatych po dniu 22 wrzesnia 2004 r.,
powinny znalez¢ zastosowanie reguty ujednolicenia czasu trwania uzytkowania
wieczystego przyjete w tym przepisie. Przestankg uwzglednienia wniosku
wnioskodawcow o zatozenie nowej ksiegi wieczystej dla nieruchomosci lokalowej
nie jest wczesniejsze ujednolicenie okreséw trwania uzytkowania wieczystego w

sposob przewidziany w art. 3 ust. 2 ustawy z 1994 r. Odmienna, nietrafna



interpretacja tego przepisu, ktéra legta u podstaw zaskarzonego postanowienia,
spowodowata koniecznosS¢ jego uchylenia i przekazania sprawy Sgdowi drugiej

instancji do ponownego rozpoznania (art. 398™ k.p.c.).



