Sygn. akt V CSK 376/12

POSTANOWIENIE

Dnia 13 czerwca 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Spoétdzielni Mieszkaniowej "G." w K.

przy uczestnictwie "L. P." Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w G.

0 wpis prawa uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 czerwca 2013 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

Z dnia 19 kwietnia 2012 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w K. oddalit apelacje
wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu Rejonowego w K. z dnia 22 lutego 2012

r., ktorym oddalony zostat jej wniosek o wpis prawa wieczystego uzytkowania.
Orzeczenie oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach i wnioskach:

Nieruchomos¢ objeta ksiegg wieczystg 59688/6 sktada sie z czterech
dziatek o numerach 4/24, 4/25, 4/26 i 4/27. Jako wiasciciel wpisana jest Gmina K.,
a jako uzytkownik wieczysty ,L. P.” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w G.
Na dziatce nr 4/27 znajdujg sie cztery budynki, wzniesione po oddaniu w
uzytkowanie wieczyste dziatki nr 24/3 poprzednikowi prawnemu uczestnika.
Umowg sprzedazy z dnia 9 grudnia 2011 r., zawartg w formie aktu notarialnego,
Spoétka L. P.” sprzedata Spédtdzielni Mieszkaniowej ,G.” w K. uzytkowanie
wieczyste dziatek oznaczonych numerami 4/24, 4/25 i 4/26, zabudowanych przez
Spoétdzielnie infrastrukturg osiedlowg. W umowie nie zostat zawarty wniosek o
ujawnienie w ksiedze wieczystej, ktébra ma by¢ zatozona dla dziatek o numerach
4/24, 4/25 i 4/24, budynkdéw, nie dotgczono tez wypisu z kartoteki budynkéw, ktéry
zgodnie z § 28 ust. 6 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U.
Nr 102, poz. 1122 ze zm.) stanowi podstawe oznaczenia budynku w ksiedze
wieczystej. Sad Okregowy podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze skoro
zgodnie z art. 235 § 2 k.c. prawo uzytkowania wieczystego ma nadrzedny
charakter wzgledem prawa wtasnosci budynkdéw wzniesionych na nieruchomosci, to
nie moze ono by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, a wygasniecie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu powoduje wygasniecie prawa wtasnosci budynkéw
i urzadzeh. Dlatego umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
niezawierajgca wyraznego postanowienia O przeniesieniu wraz z nim prawa
witasnosci budynkow bytaby dotknieta niewaznoscig. Nawet w sytuacji, gdy
przedmiotem sprzedazy jest prawo uzytkowania wieczystego jedynie niektérych
niezabudowanych dziatek, to nie jest mozliwe wpisanie ich do ksiegi wieczystej bez

jednoczesnego wniosku o ujawnienie budynkdéw, mimo ze sg wzniesione na innej



dziatce, poniewaz dziatki te wchodzg w sktad jednej nieruchomosci objetej prawem
uzytkowania wieczystego. Konieczne byto zatem ztozenie wniosku o ujawnienie
budynkoéw znajdujgcych sie na dziatce nr 4/27, chociaz ona nie byta przedmiotem

sprzedazy.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni powotata podstawe naruszenia
prawa materialnego (art. 398§ 1 pkt 1 k.p.c.) przez btedng wyktadnie art. 235 § 2
k.c., polegajacg na przyjeciu, ze w sytuacji, gdy przedmiotem umowy sprzedazy
jest prawo uzytkowania wieczystego czesci gruntu, obejmujgcej wytlgcznie
niezabudowane dziatki, wchodzgce w skfad nieruchomosci, na ktérej zostaty
wzniesione budynki, to wlasnos$¢ tych budynkdéw jest prawem zwigzanym takze

z prawem uzytkowania wieczystego wydzielonego gruntu niezabudowanego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
Skarga kasacyjna jest uzasadniona.

Trescig prawa uzytkowania wieczystego, zgodnie z art. 233 k.c., jest
uprawnienie uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu w granicach
wyznaczonych przez ustawe, zasady wspofzycia spotecznego oraz umowe
0 oddanie gruntu Skarbu Panstwa Iub jednostek samorzadu terytorialnego
w uzytkowanie wieczyste. W takim samym zakresie uzytkownik wieczysty moze
rozporzadza¢ przyznanym mu prawem. Przepis art. 235 § 2 k.c. w sposob
bezwzglednie obowigzujgcy stanowi, ze budynek i inne urzgdzenia znajdujgce sie
na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste stanowig wilasnosc¢
uzytkownika wieczystego, jezeli zostaty przez niego nabyte wraz z tym prawem do
gruntu albo zostaty przez niego wzniesione w pdzniejszym czasie. Odrebna od
wiasnosci gruntu wtasnos¢ budynkow i innych urzadzen, bedgca wyjgtkiem od
zasady superficies solo cedit, zostata jednak $cisle zwigzana z prawem
uzytkowania wieczystego. W ramach tego zwigzku prawo uzytkowania wieczystego
ma nadrzedny charakter w stosunku do prawa wiasnosci budynkow i innych
urzagdzen, polegajgcy na tym, ze prawo wiasnosci tych naniesien nie moze byc¢
przedmiotem odrebnego rozporzadzenia od prawa uzytkowania wieczystego
i odwrotnie. Na takie uksztaltowanie relacji pomiedzy tymi prawami wskazuje

jednolite stanowisko Sgdu Najwyzszego (por. uchwate z dnia 21 kwietnia 2005 r.,



Il CZP 9/05, OSNC z 2006, nr 3, poz.4, wyrok z dnia 23 stycznia 2003 r., Il CKN
1155/00, OSNC z 2004, nr 4, poz. 61, postanowienie z dnia 24 maja 2012 r., VCSK
264/11, niepubl.). Zaznaczone zostato jednoczesnie, ze czynnos¢ prawna
obejmujgca rozporzgdzenie prawem uzytkowania wieczystego, ktéra nie obejmuje
znajdujgcych sie na gruncie budynkow, czy tez rozporzadzajgca tylko budynkami,
jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.). Sad Najwyzszy w skftadzie rozpoznajgcym skarge
kasacyjng podziela to zapatrywanie. W niniejszej sprawie nie doszto do
sprzecznego z ustawg rozporzgdzenia prawem uzytkowania wieczystego do czesci
gruntu. Oddana poprzednikowi prawnemu uczestnika ,E. P.” Spétce z ograniczong
odpowiedzialnoscig w P., umowg z dnia 27 grudnia 2000 r., niezabudowana dziatka
gruntu nr 4/23 zostata zabudowana, zgodnie z umdwionym przeznaczeniem
czterema budynkami. Nastepnie decyzjg Prezydenta Miasta K. nr [...] z dnia 11
lutego 2003 r. zatwierdzony zostat plan podziatu tej dziatki na dziatki oznaczone
numerami 4/24, 4/25, 4/26 i 4/27. Jedynie na dziatce nr 4/27 znajdujg sie
wzniesione przez uzytkownika wieczystego budynki. Umowa sprzedazy zawarta w
dniu 9 grudnia 2011 r. dotyczyta jedynie prawa uzytkowania wieczystego do czesci
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste umowg z dnia 27 grudnia 2000 r.,
zabudowanej przez wnioskodawczynie infrastrukturg osiedlowg, obejmujgcej dziatki
4/24, 4/25 i 4/26, na ktérych nie ma budynkdéw wzniesionych przez poprzednika
prawnego uczestnika ani przez uczestnika. Nie ma zatem podstaw do przyjecia, ze
doszto do niedopuszczalnego rozdzielenia prawa uzytkowania wieczystego do
gruntu od prawa wiasnosci budynkow, skoro dziatka nr 4/27, na ktorej znajdujg sie
budynki nalezy wraz z nimi w dalszym ciggu do nastepcy prawnego strony umowy z
dnia 27 grudnia 2000 r.; nie byta przedmiotem rozporzgdzenia. Uprawnienie
uzytkownika wieczystego do rozporzgdzenia przyznanym mu prawem nie doznaje
ograniczenia w odniesieniu do okreslonej czesci niezabudowanego gruntu.
Whnioskodawczyni nie nabyta zadnego uprawnienia do budynkow, ktére nie sg
potozone na nabywanych dziatkach. Objete umowg, wyodrebnione decyzjg
zatwierdzajgcg podziat nieruchomosci dziatki, na skutek wnioskowanego
odtgczenia z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci w pierwotnym
ksztatcie, bedg stanowi¢ samodzielng nieruchomos$¢, do czego zmierza wniosek

zawarty w § 7 umowy z dnia 9 grudnia 2011 r. Zaskarzone postanowienie nie



uwzglednia we wiasciwej mierze skutkow decyzji zatwierdzajgcej podziat dziatki nr

4/23 i mylnie do niej odnosi tres¢ umowy sprzedazy.
Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzone postanowienie
na podstawie art. 398" § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. i sprawe przekazat

do ponownego rozpoznania.



