Sygn. akt IV CSK 283/06

POSTANOWIENIE

Dnia 20 grudnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M.W.

przy uczestnictwie M.P.

o wpis w dziale Il Ksiegi wieczystej Kw nr [...] prawa wspotwtasnoSci
w 2/172 czesci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 20 grudnia 2006 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w O.

z dnia 31 maja 2006 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w 0. do ponownego rozpoznania

i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Umowg sprzedazy sporzgdzong w formie aktu notarialnego z dnia
13 grudnia 2005 r. R.W., dziatajgcy w imieniu i na rzecz M.\W. sprzedat M.P. na
odrebng wiasnos¢ lokal mieszkalny nr 38 potozony w E. przy ul. J. 1 wraz z
przynaleznym do lokalu udziatem w nieruchomosci wspoélnej. Zbyt jednoczesnie
udziat 2/172 czesci we witasnosci niezabudowanej nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr [...] o pow. 0,0979 ha, potozonej w E. przy ul. J. Na tej podstawie
wnioskodawca wniost miedzy innymi o wpis tego udziatu nabywcy w ksiedze

wieczystej nr [...].

Postanowieniem z dnia 28 grudnia 2006 r. Referendarz Sgdu Rejonowego
w E. wniosek ten oddalit. Skarge wnioskodawcy M.W., Sad Rejonowy w E. oddalit
postanowieniem z dnia 9 lutego 2006 r. Sad ustalit, ze M.W. w dniu 30 kwietnia
2004 r. kupit od Gminy Miasta E. grunt orny o pow. O,6109 ha ztozony z kilku
dziatek. Decyzjg z dnia 19 pazdziernika 2005 r. Starostwa Powiatowego w E.
zostaty one potgczone w dziatke nr [...], a nastepnie decyzjg z dnia 1 listopada
2005 r. Prezydent Miasta E. podzielit te dziatke na dziatki nr [...]/3, [....]/4 i [...]/5 —
jako nieruchomosc¢ niezabudowang stanowigcg miejsca parkingowe i dziatke nr
[...])2 stanowigcg droge wewnetrzng osiedlowg. Dla dziatek nr [...]/3, [..]/4 i [...]/5
zatozono ksiege wieczystg nr [...], a dla dziatki [...]/2 ksiege wieczysta [...]. W
ewidencji gruntow i w tych ksiegach wieczystych dziatki te figurujg jako
niezabudowane stanowigce droge wewnetrzng osiedlowg i inne tereny
komunikacyjne. W uzasadnieniu podat, ze zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 2 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) w wypadku sprzedazy nie zabudowanej
nieruchomosci nabytej uprzednio od jednostki samorzgdu terytorialnego gminie
przystuguje prawo pierwokupu. Skoro wiec sprzedaz przedmiotowego udziatu
nastgpita bez zastrzezenia tego prawa to byta ona bezwzglednie niewazna
(art. 599 § 2 k.c.).



Apelacje wnioskodawcy od tego postanowienia Sgd Okregowy w O. oddalit
postanowieniem z dnia 31 maja 2006 r. W uzasadnieniu wskazat, ze skoro sporny
udziat dotyczyt dziatki niezabudowanej to nalezato rozstrzygng¢ kwestie, czy
stanowita nieruchomos¢ odrebng czy tez czes¢ nieruchomosci zabudowanej,
w rozumieniu art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jednolity Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz.1361 ze zm., dalej ,u.k.w.h.”).
Uznat, ze decyduje o ilosci nieruchomosci w takiej sytuacji, liczba ksigg
wieczystych tj. jezeli dzialtka ma odrebng ksiege wieczystg to jest odrebng
nieruchomoscig. W rezultacie przyjat, ze bezwarunkowa umowa sprzedazy jest
niewazna w czesci dotyczgcej nabycia udziatu w nieruchomosci objetej ksiega

wieczystg nr [...].

Whnioskodawca w skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia prawa
materialnego tj. art. 109 ust. 1.u.g.n. i art. 1 u.k.w.h. oraz. art. 46 k.c. a takze na
naruszeniu przepiséw postepowania w stopniu majgcym wptyw na wynik sprawy
a to art. 391 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. i art. 626% § 2 k.p.c. wniost
0 uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania badz o dokonanie wpisu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nietrafne sg zarzuty dotyczgce obrazy prawa procesowego juz ze wzgledu
na ich uzasadnienie nieadekwatne do hipotez powotanych przepisow. Przyjecie
jako wiasciwej btednej definicji nieruchomosci to nie kwestia natury formalnej tylko

materialne;.

Przystepujac do oceny zarzutu obrazy art. 109 ust. 1 u.g.n. trzeba zgodzi¢
sie ze skarzacym, ze pojecia nieruchomosci niezabudowanej na gruncie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami nie mozna utozsamia¢ z tym pojeciem
zdefiniowanym w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Gminie przystuguje
prawo pierwokupu (art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n.) w wypadku sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej a nie dziatki
gruntu, ktérych to pojeé¢ nie mozna utozsamiaé. W art. 4 pkt 1 i pkt 3 u.g.n.
ustawodawca zdefiniowat odrebnie na potrzeby stosowania tej ustawy pojecie

,hieruchomosci gruntowe]” oraz pojecie ,dziatki gruntu”. Przez dziatke nalezy



rozumie¢ niepodzielong ciggtg czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigcg czes$¢ lub
catos¢ nieruchomosci gruntowej. W swietle takiej definicji nawet odlegte od siebie
dziatki mogag by¢ czescig okreslonej nieruchomosci gruntowej. Dziatka [...]/2 0 pow.
0,0979 ha, stanowigca wewnetrzng droge osiedlowg, jest niezbedna do korzystania
przez nabywce z nieruchomosci lokalowej, umozliwiajgc mu dojazd. Tymczasem
ustanowione w art. 109 ust. 1 prawo pierwokupu przystuguje gminie w wypadku
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie zabudowanych nieruchomosci
gruntowych, a nie dziatek gruntu stuzgcych tylko celom komunikacyjnym.
Przestanki wymienione w tym przepisie muszg by¢ spetnione do catej
nieruchomos$ci gruntowej a nie — jak nietrafnie przyjety sady obu instancji —
do czesci takiej nieruchomosci stanowigcej droge, chocby byta to wyodrebniona
dziatka gruntu w rozumieniu art. 4 pkt. 3 u.g.n. (por. uzasadnienia postanowien
Sadu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2004, Il CK 264/04 i z dnia 2 lipca 2004, Il CK
3/04 niepublikowane).

W zwigzku z tym nalezy przy wyktadni pojecia nieruchomosci na gruncie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosowac¢ funkcjonalng wykfadnie
omawianego przepisu prowadzgcg do wniosku, ze dopuszczalne jest sporzgdzenie
bezwarunkowej umowy sprzedazy zabudowanej nieruchomosci wraz z udziatem
w nieruchomosci niezabudowanej stanowigcej droge, czy miejsce parkingowe.
Niewatpliwym jest, ze udziat we wspotwtasnosci drogi jest elementem niezbednym

dla kupujgcego lokal, albowiem stanowi teren komunikacyjny.

Nalezy tez zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze w Swietle art. 3 pkt 3 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118
ze zm.) teren komunikacyjny, tj. droga czy parking stanowig budowle w rozumieniu
tej ustawy i sg elementem sktadajgcym sie na cato$¢ uzytkowg obiektu
budowlanego w postaci budynku. Przepis ten rzeczywiscie ma zwigzek z art. 4 pkt
17 u.g.n., ktéry odnosi sie do stanu zagospodarowania i stanu techniczno
uzytkowego nieruchomosci rozumianej jako catos¢ funkcjonalnie powigzana, bez

wzgledu na podziat na dziatki zabudowane i niezabudowane.

Artykut 1 u.k.w.h. wskazany jako podstawa rozstrzygniecia nie mogt

w sprawie mie¢ zastosowania, albowiem dotyczy prowadzenia ksigg wieczystych,



gdy tymczasem, jak wynika z powyzszych uwag na gruncie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami funkcjonuje autonomiczne pojecie nieruchomosci.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzektjak w sentencii (art. 398 k.p.c.).



