Uchwata z dnia 23 stycznia 2004 r., lll CZP 104/03

Sedzia SN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
Sedzia SN Maria Grzelka

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Natalii W. przy uczestnictwie Skarbu
Panstwa — Panstwowego Gospodarstwa Lesnego "Lasy Panstwowe" Nadle$nictwa
T. o odtgczenie z ksiegi wieczystej, zatozenie ksiegi wieczystej i wpisy, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 23 stycznia 2004 r.,
przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Koszalinie postanowieniem z
dnia 6 listopada 2003 r.:

"Czy wazna jest umowa sprzedazy przez Skarb Panstwa — Panstwowe
Gospodarstwo Lesne "Lasy Panstwowe" w trybie bezprzetargowym, w oparciu o
art. 40 a ust. 2 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm.), nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wolno stojgcym (w ktérym dopuszcza sie wydzielenie jednego lokalu
mieszkalnego) oraz budynkiem gospodarczym (budynkami gospodarczymi) ?"

podjat uchwate:

Umowa sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, o
ktérej mowa w art. 40a ust. 1 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (jedn.
tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm.), zawarta w trybie
bezprzetargowym, jest wazna réwniez wtedy, gdy na tej nieruchomosci

znajduje sie budynek gospodarczy.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Koszalinie, rozstrzygajgc apelacje od postanowienia Sgdu

Rejonowego w Koszalinie z dnia 9 lipca 2003 r., stwierdzit, ze przy rozpoznaniu



sprawy powstato zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci przedstawione
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390 k.p.c.

W rozpoznawanej sprawie ustalono, ze wnioskodawczyni Natalia W. wystgpita do
Sadu Rejonowego w Koszalinie z wnioskiem o wpisanie jej w ksiedze wieczystej nr
(...)05, jako witascicielki nieruchomosci stanowigcej dziatke zabudowang nr 112/5,
potozonej w K. Jednoczesnie wnioskodawczyni wniosta o odtgczenie z ksiegi
wieczystej nr (...)11 dziatki numer 113/6 oraz zatozenie dla niej nowej ksiegi
wieczystej i wpisanie w jej dziale drugim jako wspotwtascicieli Skarbu Panstwa —
Panstwowego Gospodarstwa Lesnego "Lasy Panstwowe", Nadlesnictwo T. w 6/7
czes$ciach oraz wnioskodawczyni w 1/7 czesci. Podstawg wpisu stanowita umowa
notarialna sprzedazy z dnia 7 kwietnia 2003 r.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 9 lipca 2003 r. oddalit wniosek,
stwierdzajgc, ze przedmiotem sprzedazy w umowie z dnia 7 kwietnia 2003 r. byt
lokal mieszkalny, stanowigcy budynek mieszkalny, potozony na dziatce nr 112/5
wraz z przynaleznymi pomieszczeniami w budynku gospodarczym, oraz udziat w
1/7 czesci dziatki nr 113/5, na ktdrej znajduje sie studnia gtebinowa dostarczajgca
wode do budynku mieszkalnego na dziatce nr 112/5. Sprzedaz tak opisane;j
nieruchomosci nastgpita w trybie bezprzetargowym, na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz.
679 ze zm.) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2002 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedgcych wtasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spétek handlowych
z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2003 r. Nr 4, poz. 24 ze
zm.). Zgodnie z art. 40a ust. 1-3 ustawy o lasach, Lasy Panstwowe mogg
sprzedawac nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi i samodzielne
lokale mieszkalne, zwane "lokalami”, oraz grunty z budynkami mieszkalnymi w
budowie nieprzydatne lasom panstwowym. Sprzedaz nastepuje po cenie rynkowej,
a tacznie z lokalami sprzedaje sie grunty wraz z przynaleznosciami, niezbedne do
korzystania z lokali. Zdaniem Sgdu Rejonowego oznacza to, ze w trybie
bezprzetargowym mogg by¢ sprzedawane tylko nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi i samodzielne lokale mieszkalne. Poniewaz w
rozpoznawanej sprawie nastgpita sprzedaz lokalu mieszkalnego i budynku
gospodarczego, ktory nie moze byc¢ traktowany jako pomieszczenie przynalezne do
lokalu mieszkalnego, Sgd Rejonowy doszedt do przekonania, ze umowa sprzedazy



z dnia 7 kwietnia 2003 r., jako sprzeczna z art. 38 ust. 4 ustawy o lasach, nie moze
byé¢ podstawg dokonania zadanych wpiséw i wniosek oddalit (art. 629° k.p.c.).

Rozpoznajgc apelacje Sgd Okregowy w Koszalinie dokonat wykfadni art. 40a ust.
1 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach. Zdaniem Sadu, wyktadnia literalna
tego przepisu przemawia przeciwko dopuszczalnosci sprzedazy w trybie
bezprzetargowym nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz
budynkami gospodarczymi. Takze na tle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679) i ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wiasnoscig
przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spétek handlowych z udziatem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedgcych
wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.) brak podstaw do
uznania, ze zbycie budynku mieszkalnego obejmuje rowniez zbycie budynku
gospodarczego. Taka wyktadnia art. 40a ust. 1 ustawy o lasach, w ocenie Sadu
Okregowego, pozostaje jednak w sprzecznosci z celem, dla ktdrego dopuszczono
sprzedaz bezprzetargowg nieprzydatnych Lasom Panstwowym nieruchomosci.

Kierujgc sie wyktadnig celowosciowg, Sad drugiej instancji opowiedziat sie w
konsekwencji za dopuszczeniem zbycia nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i gospodarczym, bytoby bowiem trudne do uzasadnienia dlaczego,
jezeli na sprzedawanej nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny oraz
budynek gospodarczy, ktéry stanowi tgcznie z nim tzw. siedlisko, sprzedaz budynku
mieszkalnego mogtaby sie odbywac w trybie bezprzetargowym, tylko na rzecz
okreslonych osob na preferencyjnych warunkach, funkcjonalnie zas z nim zwigzany
budynek gospodarczy mogtby zosta¢ sprzedany jedynie w trybie przetargowym na
rzecz nabywcy, ktory zaoferuje najwyzszg cene. Dodatkowo Sad Okregowy
podnidst, ze kierowanie sie wykfadnig jezykowg prowadzitoby do naruszenia zasady
réwnego traktowania os6b nabywajgcych nieruchomosci stuzgce zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, gdyz jezeli nabywany jest lokal mieszkalny, a nie
budynek, to z przepisdw ustawy o odrebnej wtasnosci lokali wynika, ze
dopuszczalne bytoby nabycie takze budynku gospodarczego traktowanego jako
tzw. pomieszczenie przynalezne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Okregowy trafnie podkreslit, Ze nie mozna akceptowac sytuacji, w ktorej

ustawa dopuszcza sprzedaz nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym,



w specjalnym trybie, na rzecz wskazanego w ustawie kregu osob, przy
jednoczesnym wytgczeniu mozliwosci sprzedazy, na tych samych warunkach,
budynku gospodarczego zwigzanego z budynkiem mieszkalnym. Nieracjonalnos¢
takiego rozwigzania widoczna jest szczegolnie wyrazni w sytuacji, w ktérej chodzi o
sprzedaz budynkow mieszkalnych potozonych na terenach wiejskich. Na
przeznaczonej do sprzedazy nieruchomosci, obok budynku mieszkalnego,
posadowiony jest z reguty budynek gospodarczy, w ktérym znajdujg sie réznego
rodzaju pomieszczenia (komorki, drewutnie, kurniki, obory, pralnie czy suszarnie)
niezbedne dla normalnego, w warunkach wiejskich, funkcjonowania mieszkancoéw.
W rozwazanej sytuacji chodzi o sprzedaz tzw. osad lesnych, w ktorych potrzeba
posiadania pomieszczen gospodarczych jest jeszcze wyrazniejsza, niz w typowych
budynkach wiejskich. Taka regulacja prowadzitaby do absurdalnych wrecz sytuaciji,
w ktorych nabywca domu mieszkalnego musiatby stawac do przetargu po to, by
kupi¢ budynek, potozony na tej samej nieruchomosci, i zapewnic sobie uzywanie
pomieszczen niezbednych dla jego normalnej egzystencji. Przekreslatoby to
mozliwos¢ skorzystania przez osoby wskazane w ustawie z dogodnego sposobu
nabycia mieszkania, ustanowionego wtasnie z myslg o nich, bgdz stanowitoby
zrodto nieprzezwyciezalnych problemow, ktére powstawatyby w razie nabycia
budynku mieszkalnego bez pomieszczen do niego przynaleznych.

Nie mozna natomiast podzieli¢ stanowiska Sgdoéw obu instancji, ze z wyktadni
jezykowej art. 40a ust. 1 ustawy o lasach wynika zakaz zbywania wraz z budynkami
mieszkalnymi takze budynkow gospodarczych. Powotany przepis stanowi, ze na
specjalnych warunkach, w trybie bezprzetargowym i na rzecz os6b wskazanych w
ustawie Lasy Panstwowe mogqg sprzedawac nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi i samodzielne lokale mieszkalne, zwane "lokalami", oraz
grunty z budynkami mieszkalnymi w budowie, nieprzydatne Lasom Panstwowym.
Z tekstu ustawy wyraznie wynika, ze mogg by¢ sprzedawane m.in. nieruchomosci
zabudowane budynkami mieszkalnymi. Jezeli wiec ustawodawca dopuszcza
sprzedaz nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, to nieruchomos¢
taka jest zbywana razem z jej czesciami sktadowymi.

Zgodnie z art. 47 § 1 k.c., czes¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wtasno$ci i innych praw rzeczowych. Budynek gospodarczy
znajdujacy sie na nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, o ktore;

mowa w art. 40a ust. 1 ustawy o lasach, jest czescig sktadowg tej nieruchomosci,



gdyz nie moze by¢ od niej odtgczony bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catej
nieruchomosci lub samego budynku. Z powotanego przepisu nie wynika wiec,
wbrew odmiennemu stanowisku obu Sgdow, zakaz zbywania razem z
nieruchomoscig zabudowang budynkiem mieszkalnym, takze znajdujgcego sie na
tej nieruchomosci budynku gospodarczego. Wrecz przeciwnie, art. 47 § 1 k.c.
przesgdza, ze budynek gospodarczy musi by¢ zbyty jako czes¢ skltadowa
nieruchomosci razem z tg nieruchomoscig. Tylko wyrazny przepis ustawy mogtby
wprowadzac¢ wyjatek od tej zasady, a takiego wyjgtku nie mozna konstruowac
powotujgc sie na art. 40a ust. 1 ustawy o lasach. Gdyby ustawodawca zamierzat
zakazac zbywania na szczegolnych warunkach, tgcznie z budynkiem mieszkalnym,
budynkoéw gospodarczych, to wspomniany przepis musiatby taki zakaz zawierac,
skoro zas zakazu takiego brak, dziata zasada superficies solo cedit. Jak sie
okazuje, wyktadnia literalna i wyktadnia celowosciowa, art. 40a ust. 1 ustawy o
lasach panstwowych, prowadzi zatem do tych samych rezultatow.

Nie ma wiec zadnych watpliwosci, ze umowa sprzedazy nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, na ktérej znajduje sie réwniez budynek
gospodarczy, moze by¢ zawarta w trybie bezprzetargowym. Z tych wzgledéw Sad

Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c., orzekt, jak w uchwale.



