Sygn. akt IV CSK 276/16

POSTANOWIENIE

Dnia 1 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z wniosku W. W.

przy uczestnictwie [...]

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 1 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w [...]

z dnia 9 lipca 2015 r., sygn. akt XVI Ca .../15,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je
postanowienie Sagdu Rejonowego w [...] z dnia 7 czerwca 2013
r. [...] i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w [...] do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z 9 lipca 2015 r. Sad Okregowy w [...] oddalit apelacje
wnioskodawcy od postanowienia Sgdu pierwszej instancji oddalajgcego wniosek
0 ujawnienie we wskazanej ksiedze wieczystej prawa uzytkowania wieczystego
opisanej blizej dziatki gruntu na rzecz wnioskodawcy w udziale wynoszacym 51/100
oraz prawa wiasnosci budynku posadowionego na tym gruncie, w udziale 17/20,
na podstawie zatgczonych do wniosku prawomocnych wyrokéw Sgdu Okregowego

w [...] i Sgdu Apelacyjnego w [...].

Sady ustality, Ze objeta wnioskiem ksiega wieczysta prowadzona jest dla
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i posadowionego na nim budynku,
ktérych wtascicielem jest Gmina Miasta [...]. Z nieruchomosci tej wyodrebnione
zostaty dwa lokale, dla ktérych prowadzone sg dwie inne, odrebne ksiegi wieczyste,
a z lokalami tymi zwigzany jest udziat po 1/5 w gruncie oddanym w wieczyste

uzytkowanie i w prawie wiasnosci budynku, co stanowi tgcznie 40/100.

Prawomocnymi wyrokami Sgdu Okregowego w [...] z 21 czerwca 2010 r., |
C .../[10 i Sadu Apelacyjnego w [...] z 26 kwietnia 2012 r., | ACa ../10 Gmina
Miasta [...] zostata zobowigzana do ztozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu na
rzecz wnioskodawcy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej
powyzszg ksiegg wieczystg w udziale wynoszgcym 51/100 na okres do 21 czerwca
2109 r. oraz przeniesienia prawa wtasnosci posadowionego na gruncie budynku w
udziale 17/20 (co stanowi 85/100), z wytgczeniem wtasnosci lokali nr 1 i nr 2. Z
orzeczen tych zatem wynika, ze udziat wnioskodawcy w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu i w prawie wiasnosci budynku jest rézny.

Sad Okregowy stwierdzit, ze podstawg zgdanego wpisu majg by¢ dwa
wskazane wyzej wyroki Sgdow, ktérymi Sad w niniejszej sprawie jest zwigzany,
zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c., co jednak nie oznacza, iz musi dokona¢ wpisu zgodnie

z trescig tych orzeczen.
W ocenie Sgdu wpis taki jest niedopuszczalny z kilku powodéw:

Po pierwsze prawo uzytkowania wieczystego zostato juz na przedmiotowej
nieruchomosci ustanowione w 1980 r., a zatem mozliwe jest jedynie jego

przeniesienie, a nie ustanowienie.



Po drugie z tresci ksiegi wieczystej wynika, ze Gmina Miasta [...] jako
wtasciciel nieruchomosci jest uprawniona do rozporzgdzania jedynie udziatem
60/100 w nieruchomosci, tymczasem z wyrokéw sgdowych majgcych by¢ podstawg
wpisu wynika, iz Gmina ma przenies¢ na wnioskodawce udziat 51/100
w uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz udziat 17/20 (85/100) we wspotwtasnosci
budynku, a zatem Gmina musiataby rozporzgdzi¢ udziatem znacznie

przewyzszajgcym udziat posiadany.

Po trzecie niedopuszczalnos¢ wpisu wynika z ustanowienia w wyrokach
majgcych by¢ podstawg wpisu réznych udziatow w uzytkowaniu wieczystym gruntu
i we wtasnosci budynku. Przystugujgca uzytkownikowi wieczystemu wtasnosc¢
budynku na uzytkowanym gruncie jest prawem wynikajgcym z prawa uzytkowania
wieczystego, a zatem udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu i udziat we
wtasnosci budynku muszg stanowi¢ ten sam utamek. Nie ma mozliwosci ujawnienia
w ksiedze wieczystej oddzielnie udziatu, ktéry przystugiwatby wnioskodawcy
w prawie uzytkowania wieczystego i oddzielnie udziatu w zwigzanym z nim prawie
wiasnosci budynku, kazdy w innej wysokosci, gdyz prowadzitoby to do powstania
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym i naruszato art. 1 u.k.w.h. Niedopuszczalnos¢ dokonania takiego
wpisu nie wynika zatem z ograniczen technicznych i dlatego nie ma znaczenia
twierdzenie wnioskodawcy, iz przepisy rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z 20 sierpnia 2013 r. w sprawie zakfadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 162, poz. 1575, dalej: ,rozp. Min. Spraw.
z 20 sierpnia 2013 r.”), przewidujg techniczng mozliwos¢ dokonania wpisu réznych
udziatbw w uzytkowaniu wieczystym gruntu i w zwigzanym z nim prawie

wiasnosci budynku.

Po czwarte przeszkodg do dokonania wpisu jest takze rozbieznos¢ miedzy
treScig wniosku a przedtozonymi dokumentami, bowiem zgodnie z wnioskiem
powierzchnia dziatki, ktéra ma by¢ wpisana wynosi 165 m. kw., natomiast z tresci
wyroku Sadu Okregowego w [...] z 21 czerwca 2010 r. wynika, ze dziatka ta ma 196

m. kw. powierzchni.



Sad Okregowy uznat takze za niedopuszczalne uwzglednienie zawartego
w apelacji wniosku alternatywnego o dokonanie wpisu na rzecz wnioskodawcy
prawa uzytkowania wieczystego w udziale 51/100 i prawa wiasnosci budynku
takze w udziale 51/100 albo prawa uzytkowania wieczystego w udziale 51/100,
zas$ prawa wiasnosci budynku w udziale 60/100, uznajgc, ze po pierwsze taka
modyfikacja wniosku na etapie postepowania apelacyjnego jest niedopuszczalna,
a po wtére zadanie takie jest niezgodne z trescig wyrokow sgdowych majgcych

stanowi¢ podstawe wpisu.

W skardze kasacyjnej opartej na drugiej podstawie wnioskodawca zarzucit
naruszenie art. 626° § 1i 2 k.p.c. oraz art. 626° w zw. z art. 365 § 1 w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c. przez oddalenie apelacji i nieuwzglednienie, Zze podstawg wpisu jest
prawomocne orzeczenie sgdu wigzgce sad wieczystoksiegowy w sprawie o wpis
oraz naruszenie § 38-41 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr
102, poz. 1122, dalej: ,rozp. Min. Spraw. z 17 wrzesénia 2001 r.”) w zw. z art. 626°
k.p.c. przez uznanie, ze orzeczenie Sadu pierwszej instancji jest zgodne
Z powyzszymi przepisami, podczas gdy w niniejszej sprawie majg zastosowanie
przepisy rozp. Min. Spraw. z 20 sierpnia 2003 r., dajgce mozliwos¢ dokonania
wpisu do ksiegi wieczystej zgodnego =ze stanem prawnym wyrazonym

w prawomocnych wyrokach sgdowych zatgczonych do wniosku.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Budynki, co do zasady, nie mogg by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego,
chyba Ze sg czescig sktadowg gruntu. Z chwilg powstania lub przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego powstaje odrebna witasno$¢ budynku trwale zwigzanego
z gruntem i wilasnos¢ ta jest prawem zwigzanym z prawem uzytkowania
wieczystego gruntu (art. 235 § 2 k.c.). Prawem gtéwnym jest prawo uzytkowania
wieczystego a prawem zwigzanym i podrzednym prawo witasnosci budynkow, ktére
dzieli los prawa uzytkowania wieczystego (poréwnaj miedzy innymi uchwate Sgdu
Najwyzszego z 8 lipca 1966 r., lll CZP 43/66, OSNC 1966/12/211). Ze wzgledu na
nierozerwalnos$¢ tych praw ich los musi by¢ jednakowy, nie mozna zatem zbyd,

obcigzy¢ i znies¢ odrebnej wiasnosci (takze wspoétwlasnosci) budynku bez



rbwnoczesnego zbycia, obcigzenia lub zniesienia wspoétuzytkowania wieczystego
(poréwnaj miedzy innymi uchwate Sgdu Najwyzszego z 19 stycznia 1971 r., lll CZP
86/70, OSNC 1971/9/147). Zwigzanie obu tych praw sprawia, ze uzytkowanie
wieczyste i wiasnos¢ budynkéw stanowig jedng cato$¢ i oba te prawa mogag
naleze¢ tylko do tego samego podmiotu lub tych samych podmiotow w tym
samym zakresie i w ramach tego samego rodzaju wspolnosci majgtkowej
(wspotuzytkowanie). W literaturze zdecydowanie przewaza stanowisko, przyjete
takze w sprawie przez Sady obu instancji, ze jezeli jest to wspotwtasnos$é
w czesciach idealnych, wielkos¢ udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
i odrebnej wtasnosci budynkéw powinna by¢ taka sama, cho¢ wyrazany jest takze

poglad, iz udziaty w gruncie i udziaty w budynku nie muszg byc¢ takie same.

W ramach procedur wieczystoksiegowych wyrazem powyzszego zwigzania
jest to, ze zaréwno uzytkowanie wieczyste jak i odrebna wiasnos¢ budynkow
sg ujawniane w tej samej ksiedze wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste i w poszczegolnych dziatach wpisy dotyczace
uzytkowania wieczystego i witasnosci budynkéw sg wspolne, cho¢ w ksiegach
wieczystych prowadzonych w systemie elektronicznym nie jest technicznie
wykluczona mozliwos¢é wpisdw roéznych udziatdbw we wspotwiasnosci gruntu

i budynku.

Podkresli¢ jednak nalezy, ze w okresie od 1961 r. do 25 lipca 1972 r. na
gruncie przepisow ustawy z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. Nr 34, poz. 159, ze zm.) mozliwe bylo w razie wyodrebnienia
wiasnosci lokalu ustanowienie udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu
oraz udziatu w nieruchomosci budynkowej w réznych wysokosciach (poréwnaj
postanowienie Sagdu Najwyzszego z 25 czerwca 2009 r., lll CZP 42/09, OSNC-ZD
2009/4/112). Takze obecnie zdarzajg sie sytuacje nietypowe przy ustanawianiu
lub przenoszeniu odrebnej witasnosci lokali, jak np. okreslanie réznych termindw
uzytkowania wieczystego gruntu w odniesieniu do wyodrebnianych kolejno lokali,
co byto przedmiotem oceny Sadu Najwyzszego w postanowieniu z 6 grudnia
2007 r., IV CSK 323/07 (nie publ.), w ktorym stwierdzit, Ze narusza to zasade
jednolitosci prawa uzytkowania wieczystego, gdyz prowadzi do sytuacji,

gdy wspotistnieje prawo uzytkowania wieczystego czesci udziatdw, a w pozostatej



czesci udziaty w nieruchomosci sg wlasnoscig dotychczasowego wiasciciela, ktory
nie moze by¢ wieczystym uzytkownikiem. Jednak, jak wskazat Sad Najwyzszy,
réznorodnos¢ sytuacji faktycznych powstatych na nieruchomosciach w wyniku
wyodrebniania lokali wymaga indywidualnego podejscia i nie moze byc¢

kwestionowana z powodu odstepstwa od zatozen doktrynalnych.

Przypomnienie powyzszych orzeczen pozwala stwierdzi¢, ze choé
niewatpliwie w razie ustanowienia lub przeniesienia odrebnej wtasnos$ci lokalu
udzialy w nieruchomosci gruntowej i budynkowej powinny byc¢ takie same,
to jednak mogag zdarzyc¢ sie nietypowe sytuacje prawne, uzasadniajgce odstepstwo

od tej zasady.

Bezsporne jest, ze w dotgczonych do wniosku jako podstawa wpisu,
prawomocnych wyrokach sgdowych, zastepujgcych umowe stron o ustanowieniu
i przeniesieniu odrebnej wtasnosci lokali, udziaty w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w prawie wilasnosci budynku sg rézne i nie wiadomo,

czy jest to zamierzone i uzasadnione prawnie, czy tez wynika z innych przyczyn.

Rozstrzygniecia zatem wymaga, czy sad wieczystoksiegowy, w ramach
swojej kognicji okreslonej w art. 626 § 2 k.p.c., byt uprawniony do badania
prawidtowosci i zgodnosci z prawem ustanowienia w powyzszych dokumentach,
stanowigcych podstawe wpisu, réznych udziatbw w nieruchomosci gruntowe;j

i budynkowej.

W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, Zze mimo znacznie
ograniczonej kognicji, sgd wieczystoksiegowy jest uprawniony i zobowigzany do
badania waznos$ci i skutecznosci czynnosci cywilnoprawnej majgcej stanowic
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej i obowigzany jest odméwi¢ wpisu w razie
niewaznosci lub niezgodnosci z prawem tej czynnosci, gdyby wpis z tego powodu
miat doprowadzi¢ do niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (poréwnaj miedzy innymi wyrok Sgdu Najwyzszego z 25 lutego 1963 r.,
I CR 177/62, OSNC 1964/2/36 oraz uzasadnienie uchwaty z 10 listopada 1995 r.
[l CZP 158/95, OSNC 1996/4/47 i wskazanego wyzej postanowienia z 25 czerwca
2009 r. IIl CZP 42/09).



Jednakze rownie ugruntowane i jednoznaczne jest stanowisko,
ze nie dotyczy to sytuacji, gdy podstawe wpisu ma stanowi¢ prawomocne
orzeczenie sgdu co do istoty sprawy, ktérym, zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. sad
wieczystoksiegowy jest zwigzany jak kazdy inny sad, organ panstwowy i organ
administracji publicznej. Jednolite w tym przedmiocie stanowisko Sadu
Najwyzszego, wyrazane zaréwno na gruncie dawnego stanu prawnego, gdy
0 wpisie orzekato Panstwowe Biuro Notarialne, jak i obecnie, gdy nalezy to do
kompetencji sgdu wieczystoksiegowego, nie pozostawia watpliwosci, ze jezel
podstawe wpisu stanowi prawomocny wyrok sgadu, sgd wieczystoksiegowy jest nim
Zwigzany, co oznacza, iz nie moze badacC go ani oceniaC merytorycznie, a wiec
nie moze badaé, czy wyrok ten jest zgodny z prawem i skuteczny, ani czy sad
byt uprawniony do wydania takiego wyroku. Jak stwierdzit Sgad Najwyzszy
w uzasadnieniu uchwat z 28 sierpnia 1991 r., lll CZP 71/91 (OSNC 1992/3/47)
iz 4 lipca 1986 r., Il CZP 35/86 (OSNC 1987/7/90), niedopuszczalnosc
kontrolowania w postepowaniu wieczystoksiegowym prawidtowos$ci prawomocnych
orzeczen sgdowych jest kwestig bezdyskusyjng i wynika z art. 365 k.p.c.., a zatem
sad wieczystoksiegowy nie moze odmowi¢ dokonania wpisu na tej podstawie,
ze jego zdaniem prawomocne orzeczenie sgdu jest merytorycznie btedne,
niezgodne z prawem czy nieskuteczne. Podwazenie prawomocnego orzeczenia
sagdu majgcego by¢ podstawg wpisu do ksiegi wieczystej moze nastgpi¢ tylko
w trybie przewidzianym w przepisach prawa procesowego, jezeli jest ono
rzeczywiscie wadliwe. Natomiast sgd wieczystoksiegowy moze jedynie dokonaé
kontroli formalnej, czyli zbadaé, czy wyrok jest opatrzony przez sgd wzmiankg
0 prawomocnosci oraz czy z przyczyn technicznych nadaje sie do wpisu (poréwnaj
miedzy innymi uchwate z 4 maja 1972 r., lll CZP 25/72, OSNCP 1972/11/194
oraz wskazane wyzej postanowienie z 6 grudnia 2007 r., IV CSK 323/07, z 17 lipca
2008 r. I CSK 115/08 i z 20 maja 2016 r., Il CSK 561/15, nie publ.).

Zwigzanie  prawomocnym  orzeczeniem sgdu dotyczy kazdego
merytorycznego rozstrzygniecia sadu, bez wzgledu na jego podstawe i charakter,
takze wyroku wydanego na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.,
zastepujgcego oswiadczenie woli stron umowy. Przepis art. 365 § 1 k.p.c.

nie przewiduje bowiem zadnych wyjgtkbw w tym zakresie. Podwazenie skutkéw



wpisu dokonanego na podstawie takiego wyroku, jezeli w wyniku wpisu dosztoby do
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jest

ewentualnie mozliwe na podstawie art. 10 u.k.w.h.

Z tych wszystkich wzgledow uzasadnione okazaty sie kasacyjne zarzuty
naruszenia art. 626%§ 2 i art. 626° w zw. z art. 365 § 1 k.p.c.

Sad wieczystoksiegowy nie mégt bowiem w niniejszej sprawie odmoéwic
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej z tego powodu, ze jego zdaniem
prawomocne wyroki sgdu majgce by¢é podstawg wpisu, sg nieprawidiowe,
gdyz ustanawiajg prawo, ktore juz zostato wczesniej ustanowione, nakfadajg na
Gmine obowigzek przeniesienia na wnioskodawce wiekszego udziatu, niz sama
posiada oraz okre$lajg w sposob wadliwy udziaty we wspodtwtasnosci budynku
i wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu. Zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. Sad byt
zwigzany tymi wyrokami, co obowigzywato go do dokonania na ich podstawie wpisu,
a jezeli jego zdaniem mogtoby to doprowadzi¢ do niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, obowigzany byt dokona¢ wpisu

ostrzezenia, zgodnie z art. 626 § 1 k.p.c.

Nieuzasadniony jest natomiast kasacyjny zarzut naruszenia § 38-41 rozp.
Min. Spraw. z 17 wrzesnia 2001 r., bowiem Sgd Okregowy nie stwierdzit zgodnosci
postanowienia Sadu pierwszej instancji z tymi przepisami a jedynie wyrazit
stanowisko, ze odmowa wpisu nie nastgpita z przyczyn technicznych, wobec czego
nie ma znaczenia okolicznosé, czy przepisy rozp. Min. Spraw. z 20 sierpnia 2003 r.
przewidujg mozliwos¢ wpisu roéznych udziatbw w uzytkowaniu wieczystym

i W zwigzanym z nim prawie wtasnosci budynku.

Nalezy wiec tylko podkresli¢, ze, jak wskazat Sgd Najwyzszy w powotanym
juz postanowieniu z 6 grudnia 2007 r., IV CSK 323/07 oraz w postanowieniu
z 24 wrzesnia 2010 r., IV CSK 82/10 (nie publ.), przeszkodg do wpisu nie
moze by¢ ewentualne niedostosowanie systemu informatycznego, w jakim
prowadzona jest ksiega wieczysta, do odnotowywania stanéw prawnych zgodnych
z prawem i ztozonym wnioskiem, a zatem ewentualne niedostosowanie sytemu

informatycznego do mozliwosci wpisania réznych udziatbw we wspotwtasnosci



budynku i wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu, nie mogtoby by¢ przeszkodg do

dokonania wpisu.

Wobec skutecznosci pozostatych zarzutéw kasacyjnych Sad Najwyzszy
na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. uchylit zaskarzone postanowienie oraz
poprzedzajgce je postanowienie Sgdu pierwszej instancji i przekazat sprawe temu
Sagdowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego (art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c.).

kc



