Sygn. akt V CK 121/05

POSTANOWIENIE

Dnia 4 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Elzbieta Skowroniska-Bocian (przewodniczgcy)
SSN Stanistaw Dgbrowski (sprawozdawca)
SSN Zbigniew Strus

w sprawie z wniosku "B.(...)" Spotki z 0.0. w K.

przy uczestnictwie C.(...) S.A. w K.

o wpis prawa uzytkowania wieczystego i witasnosci budowli, po rozpoznaniu na
posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 4 listopada 2005 r., kasaciji
wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w K. z dnia 19 pazdziernika 2004 r.,

sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w K.

do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w D. wpisami z dnia 30 kwietnia 2004 r. wydzielit z ksiegi
wieczystej KW nr (...) dziatki nr (...), zatozyt dla nich ksiege wieczystg KW nr (...)9,
wpisat w niej wlasnos¢ gruntu na rzecz Skarbu Panstwa, a prawo uzytkowania
wieczystego na rzecz B.(...) Spotki z 0.0. w K. Jako podstawe wpisu prawa uzytkowania
wieczystego powotat umowe przedwstepng z dnia 14 stycznia 1999 r. oraz umowe
sprzedazy z dnia 15 lipca 1999 r.

W dziale 1-0 ujawnit takze budowle i urzgdzenia stanowigce odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci, a mianowicie:
- droge wewnetrzng z prefabrykowanych ptyt betonowych o powierzchni 690 m X

6m,



- linie kablowe energetyczne WN: NN do 1074 mb,

- stupy oswietleniowe typu WZ -9 szt. 13,

- ogrodzenie terenu dtugosci 650 mb,

- tor kolejowy nr 212 o dtugosci 502 mb,

- tor kolejowy nr 213 o dtugosci 549 mb,

- tor kolejowy nr 209 o dtugosci 1114 mb.
Whpisu dokonano na podstawie decyzji Wojewody X. z dnia 9 listopada 1998 r.,
znajdujgcej sie w aktach KW nr (...).
Nastepnie wpisem z tego samego dnia sprostowano w ksiedze wieczystej KW nr (...)9
oznaczenie nieruchomosci dotyczgce wpisow uzytkowania wieczystego i wtasnosci
budynkoéw poprzez wpis — w miejsce wpisu dotychczasowego — budowli i urzagdzen
szczegolowo wymienionych we wniosku. Sprostowania dokonano na podstawie
oswiadczenia wnioskodawcy zawartego w przedmiotowym wniosku. Jednoczesnie z
wydzieleniem czesci nieruchomosci do nowej ksiegi wieczystej wKW nr (...)
dostosowano wpisy dotyczgce budynkow pozostatych po wydzieleniu czesci
nieruchomosci w dotychczasowej ksiedze wieczystej. Ponadto w dziale Il KW nr (...) i
dziale | SP nowozatozonej ksiegi wieczystej KW nr (...)9 wpisano stuzebno$ci zgodnie z
wnioskiem.

Na skutek apelacji uczestnika postepowania C.(...) S.A. w K. Sad Okregowy w K.
postanowieniem z dnia 19 pazdziernika 2004 r. zmienit powyzsze orzeczenie i wniosek
0 wpis oddalit.

Sad Okregowy ustalit, Ze umowg sprzedazy z dnia 15 lipca 1999 r. Centrala
Zaopatrzenia Hutnictwa w K. (poprzednik prawny C.(...) S.A. w K.) sprzedata BP Poland
Spétce z o0.0. w K. prawo uzytkowania wieczystego gruntu sktadajgcego sie z
wymienionych na wstepie dziatek wraz z prawem wiasnosci budynkow i budowli
znajdujacych sie na tym gruncie, w tym odcinkami toru Kkolejowego, stupami
betonowymi, drogg betonowg, ogrodzeniem. Z umowy, majgcej stanowi¢ podstawe
wpisu nie wynika aby nieruchomos¢ poza urzgdzeniami w niej wymienionymi
zabudowana byfa jakimkolwiek budynkami. Z dotgczonej do tej umowy dokumentacji
geodezyjnej takze nie wynika fakt zabudowy nieruchomosci bedgcej przedmiotem
umowy. Dodatkowo powotana przez wnioskodawce ekspertyza oraz oswiadczenie
samego wnioskodawcy stwierdzajg, ze z prawem uzytkowania wieczystego gruntu,
bedgcego przedmiotem sprzedazy, zwigzana jest wilasnos¢ takich urzadzen jak tor

kolejowy, powierzchnie utwardzone, stupy betonowe i ogrodzenie.



Majgc na wzgledzie, ze art. 62 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
definiuje pojecie rozpoczecia budowy — wybudowanie fundamentow oraz zakonczenia
budowy jako wybudowanie budynku w stanie surowym zamknietym, a takze biorgc pod
uwage, ze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2002 r. (OSNC 2001/2/34)
stwierdzit, iz prawo pierwokupu gminy przewidziane w art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami jest wylgczone, jezeli nieruchomos¢ bedgca
przedmiotem sprzedazy zostata zabudowana budynkiem w stanie surowym
zamknietym, Sad Okregowy uznat, Ze nieruchomos$é zabudowana wylgcznie
urzadzeniami jest niezabudowang nieruchomoscig. W przypadku sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gminie przystuguje praw
pierwokupu z mocy art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. To
stanowi przeszkode do wpisu albowiem bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci z
naruszeniem uprawnienia wynikajgcego z pierwokupu przystugujgcego jednostce
samorzadu terytorialnego jest niewazna (art. 599 § 2 k.c.). Badanie skutecznosci umow
bezwarunkowych nalezy do obowigzku sadu wieczystoksiegowego i miesci sie w jego
kognicji okreslonej art. 6268 § 2 k.p.c.

Nadto zdaniem Sgdu Okregowego, przedtozone przez wnioskodawce dokumenty
nie dawaty podstaw do dokonania zgdanego wpisu prawa witasnosci budowli objetych
przedmiotowym wnioskiem w dziatach -0 nowozatozonej ksiegi wieczystej. Zgodnie z
art. 26 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece podstawg oznaczenia nieruchomosci w
ksiedze wieczystej sg dane z ewidencji gruntow i budynkow. Przepis § 28
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorédw dokumentéw stanowi, ze jezeli odrebna
wiasnos¢ budynku powstata jednoczesnie z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste,
podstawe oznaczenia budynku stanowi umowa uzytkowania wieczystego i sprzedaz
budynku lub decyzja administracyjng wtasciwego organu, w przypadku natomiast gdy
odrebna wiasnos¢ budynku i innego urzadzenia powstata po oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste, podstawe ich oznaczenia stanowi wypis z rejestru gruntéw,
wypis z rejestru budynkow lub wypis z kartoteki budynkéw oraz wyrys z mapy
ewidencyjnej, zawierajgcy usytuowanie budynkdédw na gruncie, a takze oswiadczenie
wnioskodawcy obejmujgce dane dotyczace budynku co do liczby kondygnacji,
powierzchni uzytkowej, materiatu, z ktérego zostat wybudowany (murowany, drewniany
itp.), oraz dane co do przeznaczenia budynku, o ile z powyzszych dokumentow dane te

nie wynikajg. W $wietle powyzszych przepisow przedstawione dokumenty to jest



decyzja uwlaszczeniowa na rzecz poprzednika prawnego, ekspertyza i oSwiadczenie
nabywcy o budowlach nie mogg byé — w ocenie Sgdu Okregowego — podstawa,
ujawnienia nabytych budynkow.

W kasacji od powyzszego postanowienia wnioskodawca zarzucit naruszenie
prawa materialnego wskutek dokonania btednej wyktadni art. 62 ust. 3 oraz art. 109 ust.
1 pkt 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 453 z pdzn. zm.) oraz naruszenie przepiséw normujgcych postepowanie w
sprawach wieczystoksiegowych wskutek niewtasciwego zastosowania postanowien § 28
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze
zm.).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie ulega watpliwosci, wobec tresci art. 626° § 2 kp.c., ze sad
wieczystoksiegowy rozpoznajgc wniosek o wpis nabytego w drodze sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego bada czy umowa bedgca podstawg wniosku nie jest
sprzeczna z ustawg, a w razie ustalenia takiej sprzecznosci i w konsekwencji
niewaznosci umowy, oddala wniosek.

Przepis art. 599 § 2 k.c. stanowi, ze jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy
ustawy jednostce samorzgdu terytorialnego, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest
niewazna. Z kolei z art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika,
ze gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowe.

W konkretnej sprawie, problem tkwi w tym czy nieruchomosc¢ objeta wnioskiem o
wpis byta w chwili sprzedazy uzytkowania wieczystego niezabudowana. Bezspornym
jest, ze nieruchomo$¢ ta byla zabudowana drogg, torami kolejowymi i stupami
oswietleniowymi. Jednakze Sad Okregowy uznat, ze jezeli nie ma budynku, to mimo
istnienia wymienionych urzadzen jest to nieruchomos¢ niezabudowana w rozumieniu
art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Na poparcie swojego stanowiska
przytoczyt dwa argumenty: tres¢ art. 62 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i
poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2000 r.

Argumenty Sgdu Okregowego nie sg przekonywujgce. Przepis art. 62 ust. 3
definiuje pojecia rozpoczecia i zakonczenia zabudowy w sytuacji, w ktérej zabudowa
polega na wybudowaniu budynku, ale przepis ten nie wskazuje, aby wybudowanie na

gruncie innego niz budynek obiektu, nie bylo zabudowg. Takze Sgd Najwyzszy w



powotanym wyroku, wydanym w sprawie V CKN 96/00, nie zajmowat sie kwestig
zabudowy gruntu innymi obiektami niz budynki, gdyz byto to zbedne w rozwazanym tam
stanie faktycznym.

Trafny jest poglad wyrazany w kasacji, ze ze wzgledu na brak definicji
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
nalezy siegng¢ do prawa budowlanego. Z porownania art. 3 ust. 3 i art. 4 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.) wynika, ze
zabudowa gruntu polega¢ moze nie tylko na wybudowaniu budynku, ale takze innych
budowli, niebedagcych budynkami. W art. 3 ust. 3 okreslono wprost jako budowle m.
innymi drogi i linie kolejowe. Uzyte w art. 4 ustawy — Prawo budowlane pojecie
zabudowy nieruchomoséci gruntowej koresponduje z przyjetym w art. 239 § 2 k.c.
pojeciem wzniesienia na gruncie budynkdéw i innych urzgdzen.

Przepis art. 109 ust. 1 pkt 2 k.c. dajgcy gminie prawo pierwokupu w przypadku
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci pod rygorem
niewaznosci umowy sprzedazy, znacznie ogranicza uprawnienia uzytkownika
wieczystego. Przyznanie gminie prawa pierwokupu jest jednakze racjonalne, gdyz
niezabudowana nieruchomo$¢ nie spetnia celu uzytkowania wieczystego. Brak bytoby
tej racjonalnosci przy przyjeciu rozszerzajgcej wyktadni art. 109 i uznaniu, Zze mimo
wzniesienia budowli nieruchomos¢ nadal jest niezabudowana i prawo uzytkowania
wieczystego podlega prawu pierwokupu przez gmine.

Zasadny jest takze zarzut kasacji dotyczgcy btednego zastosowania § 28
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow, gdyz przepisu tego
okreslajgcego wymagania do oznaczenia w dziale | — 0 ksiegi wieczystej budynkow nie
mozna wprost stosowa¢ do oznaczenia urzgdzen nie bedgcych budynkami.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art. 393" k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w

sentencji postanowienia.



