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POSTANOWIENIE

Dnia 7 pazdziernika 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Agnieszka Piotrowska
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku A. N., i in.

przy uczestnictwie [...]

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 7 pazdziernika 2016 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni E. K.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 15 stycznia 2015 r., sygn. akt V Ca .../14,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 4 kwietnia 2014 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit
wnioski A. K., T. S., A. C., AN. i B. K. o zatozenie ksigg wieczystych dla
nieruchomosci lokalowych i wpis wiasnosci, a postanowieniem z dnia 15 stycznia
2015 r. Sad Okregowy w W. oddalit apelacje A. K., A. N. i A. C. od tego
postanowienia. U podstaw rozstrzygniecia Sgdow legly nastepujgce ustalenia i
oceny prawne. Wnioskodawcy sg nastepcami prawnymi tzw. ,przeddekretowych”
wiascicieli zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. [...]. Nieruchomos¢ zostata objeta dziataniem dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. z 1945 r., Nr 50, poz. 279 ze zm.). Orzeczeniem z dnia 25
wrzesnia 1953 r. Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy odmowito
dotychczasowym wiascicielom przyznania prawa wiasnosci czasowej do gruntu
stwierdzajgc jednoczesnie przejecie na wilasnos¢ gminy wszystkich budynkow
potozonych na tej nieruchomosci. W latach 1976-1992 w budynku, w ktérym
znajduje sie 21 lokali, ustanowiono odrebng wiasnosé czterech lokali, z ich
wiasnoscig zwigzany jest udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu, dla lokali tych
zostaly zatozone ksiegi wieczyste. Wtasciciele tych lokali sg uczestnikami
postepowania o wpis. Orzeczenie z 25 wrzesnia 1953 r. zostato wzruszone.
Decyzjg Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z dnia 30 listopada 1998 r.
stwierdzono jego niewaznos¢ z wytgczeniem okres$lonych w aktach notarialnych
czesci dotyczgcych sprzedanych lokali mieszkalnych oraz udziatdbw w czesciach
wspolnych budynku i jego urzgdzeniach stuzgcych do wspdlnego uzytku a takze
gruntu oddanego nabywcom tych lokali w uzytkowanie wieczyste; w tej czesci
orzeczono wydanie decyzji z naruszeniem prawa. Stwierdzenie niewaznosci (w
czesci) decyzji odmawiajgcej przyznania prawa wiasnosci czasowej przywrocito
stan prawny wynikajgcy z art. 5 powotanego wyzej dekretu, co oznacza, ze
budynek stanowi witasnos$¢ dotychczasowych wiascicieli (w 0,80274 czesciach).
Dla budynku prowadzona jest ksiega wieczysta .../8. Dla nieruchomo$ci gruntowej
prowadzona jest ksiega wieczysta .../7, jako wtasciciel wpisane jest miasto
stoteczne Warszawa. Postepowanie o ustanowienie uzytkowania wieczystego na
rzecz wnioskodawcow, jako nastepcédw prawnych dotychczasowych wtascicieli, nie

jest zakonczone. Wnioskodawcy w dniu 2 kwietnia 2014 r. ztozyli w formie aktu



notarialnego oswiadczenie o ustanowieniu w budynku objetym .../8 odrebnej
witasnosci siedemnastu lokali, dotychczas niewyodrebnionych. W oswiadczeniu
dokonali opisu lokali, w odniesieniu do kazdego z nich wskazali, ze z jego
wlasnoscig zwigzany jest oznaczony udziat w nieruchomosci wspolnej, ktérg
stanowig czesci wspdlne budynku i urzgdzen, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku
wtascicieli lokali, w tym roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu.
Kolejnym oswiadczeniem ztozonym w formie aktu notarialnego w dniu 23 maja
2014 r. wnioskodawcy zmienili poprzednie oswiadczenie o wysokosci udziatow w
prawach zwigzanych z wtasnoscig kazdego z wyodrebnionych lokali i w zwigzku z
tym zmodyfikowali tres¢ poprzedniego wniosku wieczystoksiegowego o zatozenie
dla wyodrebnionych lokali ksigg wieczystych w zakresie tresci wpiséw majgcych
nastgpic w tych ksiegach. Sad Rejonowy oddalajgc te wnioski wskazat, ze
oswiadczenia wnioskodawcow dotyczgce praw zwigzanych z wtasnoscig lokali sg
niezgodne z art. 3 ust. 2 i art. 8 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, poniewaz brak w
nich postanowien dotyczgcych udziatdw przypadajgcych witascicielom lokali we
wspotwtasnosci gruntu lub wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu. Powotat rowniez
przepisy rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w
sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym
(Dz.U. z 2013 r., poz.1411 ze zm.), ktérych tres¢ wskazuje, ze dokonanie wpiséw o
treSci zgdanej przez wnioskodawcow nie jest mozliwe. Sagd Okregowy oddalajgc
apelacje wnioskodawcéw podzielit ocene prawng Sadu pierwszej instancji. Wobec
zgdania zmiany wpisow dotyczgcych wtascicieli czterech wyodrebnionych lokali
Sad wskazat, ze zgodnie z art. 5 dekretu przedmiotem odrebnej wtasnosci jest
budynek a nie lokal. Za niezbedne dla ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu

uznat istnienie prawa do gruntu.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego wnioskodawcy
zarzucili naruszenie prawa materialnego przez odmowe zastosowania art. 5
i 7 ust.1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wkasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U z 1945 r., Nr 50, poz. 279 ze zm.; dalej jako
dekret lub dekret warszawski) w zwigzku z art. 24 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst Dz.U. z 2016 r., poz. 790) oraz w zwigzku z art.

3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst Dz.U z 2015 r.,



poz. 1892; dalej jako u.w.l.) w zwigzku z art. 46 i 140 k.c. w zwigzku z art. 64 ust. 1
i 3 Konstytucji RP w zwigzku z art. 3 ust. 2, art. 8 ust. 1 pkt1i2iart. 10 u.w.l.

We wnioskach kasacyjnych skarzgcy domagali sie uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 1 i 5 dekretu warszawskiego gmina, z dniem wejscia w zycie
dekretu to jest z dniem 21 listopada 1945 r., uzyskiwata, z mocy prawa, jedynie
witasnos¢ gruntéw. Budynki znajdujgce sie na tych gruntach stawaty sie
przedmiotem odrebnej wiasnosci dotychczasowego wtasciciela. Utrzymywanie
odrebnej od gruntu wiasnosci budynku stanowito wyjgtek od obowigzujgcej
w polskim prawie cywilnym zasady superficies solo cedit. Nastgpito rozerwanie
wiezi prawnej miedzy gruntem a budynkiem stanowigcym jego czesc¢ sktadowa.
Byt to jednak stan prawny przejsciowy, zamierzeniem éwczesnego ustawodawcy
byto bowiem stworzenie konstrukcji ograniczonej czasowo, trwajgcej li tylko do
czasu uregulowania stanu prawnego gruntow, tj. rozpatrzenia wnioskéw
0 przyznanie wieczystej dzierzawy, co wynika z art. 8 dekretu stanowigcego, ze
W razie nieprzyznania dotychczasowemu wiascicielowi gruntu wieczystej dzierzawy
lub prawa zabudowy wszystkie budynki, potozone na gruncie, przechodzg na
wiasnos¢ gminy. Zgodnie z art. XXXIX § 3 przepisow wprowadzajgcych prawo
rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. z 1946 r., Nr 57, poz. 321 ze zm.),
budynki z art. 5 dekretu byly uwazane za odrebne nieruchomosci i dla takich
budynkéw  ustawodawca przewidziat  zaktadanie ksigg wieczystych
(por. rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 maja 1948 r. wydane
w porozumieniu z Ministrem Odbudowy w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg
wieczystych dla budynkéw na obszarze m. st. Warszawy stanowigcych odrebne
nieruchomosci - Dz.U. z 1948 r., Nr 27, poz.187).

Uregulowanie z art. 5 dekretu koresponduje z trescig art. 46 k.c.
zawierajgcego nie tylko legalng definicje nieruchomosci, ale i wskazujgcego, ze
nieruchomosci inne niz gruntowe mogg powsta¢ tylko na mocy przepiséw

szczegolnych, a wiec po spetnieniu przestanek wynikajgcych z tych przepisow.



Budynek z art. 5 dekretu jest nieruchomoscig (budynkowg). W obowigzujgcym
porzadku prawnym istnienie nieruchomosci budynkowej przewidujg ponadto
przepisy art. 235 k.c. i art. 273 k.c. regulujgce w taki sposéb status prawny budynku
wzniesionego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste i budynku
wzniesionego na gruncie przekazanym przez Skarb Panstwa rolniczej spétdzielni
produkcyjnej w uzytkowanie. W obu tych wypadkach nieruchomos¢ budynkowa jest
prawem zwigzanym albo z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.) albo
uzytkowaniem (art. 272 § 2 k.c.). Odrebng wtasnos¢ budynku przewidywat rowniez
przepis art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu
emerytalnym oraz innych swiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin (Dz.U. z 1977 r.,
Nr 32, poz. 140); byto to prawo zwigzane ze stuzebnoscig gruntowg w zakresie
niezbednym do korzystania z budynkéw. Odrebna wtasnos¢ budynku na gruncie
objetym dziataniem dekretu warszawskiego, zaplanowana przez ustawodawce jako
prawo tymczasowe, przejsciowe, trwajgce do czasu rozstrzygniecia wniosku z art. 7
dekretu, zostata uksztattowana jako prawo oderwane od praw do gruntu.
Zagadnieniem zatem jest czy w takiej nieruchomosci budynkowej dopuszczalne jest

ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali.

Aktem prawnym, ktéry obecnie reguluje ustanawianie odrebnej wtasnosci
lokali jest ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Inne akty prawne,
dotyczgce wyodrebniania lokali i zbywania czesSci budynkow odsytajg w tym
zakresie do rozwigzan przyjetych w powotanej ustawie. Ustawa o wtasnosci lokali
pozwala na wyodrebnienie lokalu z budynku stanowigcego czes$¢ sktadowag
nieruchomosci gruntowej albo z nieruchomosci budynkowej zwigzanej
z uzytkowaniem wieczystym. Wynika to z przepisow art. 2 ust. 2, art. 3 ust.2, art.
3a ustawy, przy czym istote normatywnej prawno - rzeczowej konstrukcji odrebne;j
witasnosci lokalu wyraza art. 3 ustawy. Powotany przepis po pierwsze nie
dopuszcza, aby te czesci nieruchomosci (z jej czesciami sktadowymi w postaci
praw zwigzanych), z ktorej wyodrebniono lokal, miaty nieuregulowang sytuacje
prawng. Po drugie, wskazuje, ze ,reszta” nieruchomosci wyjsciowej, zwana
nieruchomoscig wspolng, staje sie nowg nieruchomoscig i wskazuje co obejmuje ta
nowa nieruchomos¢, a wiec grunt (prawo do gruntu), na ktéorym jest wzniesiony

budynek oraz czesci tego budynku, ktdre stuzg do uzytku wszystkich witascicieli



lokali, oraz inne urzgdzenia takze stuzgce wszystkim wtascicielom. Wyrazone w art.
3 ust. 1 ustawy zwigzanie prawa wiasnosci lokalu z prawem w nieruchomosci
wspolnej nie pozostawia watpliwosci, ze elementem konstrukcyjnym odrebnej
wiasnosci lokalu jest nie tylko tozsamos$¢ podmiotéw, ktérym te prawa przystuguja,
ale i to, ze prawo do gruntu jest takim elementem nieruchomosci wspdlnej, bez

ktérego nieruchomos¢ wspolna nie powstanie.

Powyzsze niewatpliwie prowadzi do wniosku, ze ustanowienie odrebne;j
wiasnosci lokalu jest dopuszczalne w budynkach stanowigcych czesci sktadowe
nieruchomosci gruntowych oraz w budynkach stanowigcych wlasnos¢ uzytkownika
wieczystego. Za dopuszczalne uznac réwniez nalezy ustanowienie takiej wkasnosci
w budynkach wzniesionych przez rolniczg spétdzielnie produkcyjng na
uzytkowanym przez nig gruncie Skarbu Panstwa i w budynkach, ktérych wiasnosc
zatrzymat rolnik na podstawie ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. W budynkach
wzniesionych przez rolniczg spotdzielnie produkcyjng witasnos$¢ Ilokalu bedzie
zwigzana z uzytkowaniem, w wypadku budynkow zatrzymanych przez rolnika -
dopusci¢ nalezy zwigzanie ze stuzebnoscig gruntowg. Obowigzujgce przepisy
wskazujg zatem, ze dla zgodnego z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami
ustawy o witasnosci lokali, a wiec waznego ustanowienia w nieruchomosci
budynkowej odrebnej wtasnosci lokalu, niezbedne jest przystugiwanie wiascicielowi
nieruchomos$ci budynkowej prawa rzeczowego do gruntu, przy czym chodzi tu
0 prawo istniejgce a nie oczekiwane. Brak zatem po stronie wiasciciela budynku
ustanawiajgcego odrebng wiasnos¢ lokalu w tym budynku prawa do gruntu
wyklucza ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu. Taka sytuacja zachodzi
w odniesieniu do budynku, o jakim stanowi art. 5 dekretu warszawskiego.
Nietrafnie wiec skarzgcy zarzucajg naruszenie tego przepisu oraz art. 7 dekretu
a takze pozostatych przepisow prawa wskazanych w skardze a przytoczonych
wyzej, w tym art. 46, art. 140 k.c. a takze przepisow Konstytucji RP. Wtasnie art. 46
k.c. uznaje czesci budynkéw za odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci o ile na
mocy przepisOw szczegoélnych, a wiec po spetnieniu przestanek wynikajgcych
z tych przepiséw, moze by¢ za taki uznany. Brak tez podstaw do przypisania
Sgdom naruszenia przepisdow Konstytucji gwarantujgcych na tym szczeblu ochrone

wilasnosci. Whnioskodawcom nadal przystuguje prawo wtasnosci budynku



a wynikajgca z przepisu ustawy niemoznos$¢ zmiany formy tego prawa nie jest
niedopuszczalng ingerencjg w to prawo. Wykfadnia przepisow prowadzgca do
wniosku postulowanego przez skarzgcych tworzytaby kolejny wyjatek w sytuacji juz

uksztattowanej przez ustawodawce jako wyjgtkowe;.

W Swietle powyzszego ocena sgdow co do wadliwosci ustanowienia przez
skarzgcych odrebnej wiasnosci lokali oswiadczeniami ziozonymi w dniach

2 kwietnia i 23 maja 2014 r. byta prawidtowa.

Z przedstawionych zatem przyczyn orzeczono jak w sentencji (art. 398

k.p.c.).
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