Sygn. akt [l CSK 199/10

POSTANOWIENIE

Dnia 10 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner
SSA Jan Kremer (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku ,H.” — Spétki z ograniczong

odpowiedzialnoscig w W.

przy uczestnictwie ,I.T. P. Development 2003” — Spoiki z ograniczong
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w W.

0 wydzielenie z nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej

[...] lokalu i zatozenie dla niego ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 listopada 2010 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy i uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 12 listopada 2009 r.,

oddala skargi kasacyjne.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy w t. postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2009 r. nie
uwzglednit skargi wnioskodawcy ,H.” sp. z 0.0. w W. na orzeczenie referendarza
sgdowego, oddalajgce wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej i wpis odrebnej
wiasnosci lokalu. Apelacje wnioskodawcy i uczestnika postepowania ,L.T. P.
Development 2003” sp. z 0.0. w W. od tego postanowienia oddalit Sgd Okregowy

postanowieniem z dnia 12 listopada 2009 r.

Z ustalen wynika, Zze ksiega wieczysta |[..] prowadzona jest dla
nieruchomosci potozonej w L. przy ul. O. [...] i ul. D., stanowigcej dziatke numer
315/37. Wiascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa, zas$ uzytkownikiem
wieczystym ,H." spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. W dziale Il ksiegi
wpisane jest miedzy innymi prawo pierwokupu na rzecz Gminy t. Na dziatce
posadowiony jest budynek [...], stanowigcy wtasnos¢ uzytkownika wieczystego,

w ktérym znajduje sie samodzielny lokal nr 3 objety wnioskiem.

Nieruchomosc¢ zostata wpisana do rejestru zabytkéw decyzjg Ministra Kultury
z dnia 11 sierpnia 2004 r., jako otoczenie zabytkdw wpisanych do rejestru zabytkéw
opisanych w decyzjach konserwatora zabytkébw w L. z roku 1993 i1972.
W uzasadnieniu wskazano, ze teren opisany w decyzji stanowi nie tyko otoczenie
dawnej fabryki IK P., ale tez historyczng czes¢ rozlegtego zespotu tej fabryki i jako
taki powinien by¢ objety ochrong konserwatorskg. Decyzja o wpisaniu obu
nieruchomosci do rejestru zabytkow zapadta po rozpatrzeniu odwotania spofki
,Horyzont" od decyzji odmawiajgcej wpisania do rejestru terenu dziatek 315/30,
315/37 i 315/38.

Na podstawie uméw z dnia 21 listopada 2007 r. o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali niemieszkalnych oraz ich sprzedazy spodtka L. — M. Inwestycje
nabyfa lokal nr 1, spétka I. T. P. Development 2003 - lokal nr 3, spétka ,M." - lokal
nr 23. Umowy miaty charakter bezwarunkowy, a w aktach notarialnych zawarto

wnioski o zatozenie dla kazdego lokalu ksiegi wieczystej.

Sad Rejonowy rozwazajgc, czy w wypadku sprzedazy samodzielnego lokalu
wyodrebnionego z nieruchomosci obcigzonej prawem pierwokupu na rzecz gminy,

prawo pierwokupu rozcigga sie na ten lokal, zwrécit uwage, ze instytucja ta istotnie



ogranicza autonomie stron i z tego wzgledu przepisy regulujgce ustawowe prawo
pierwokupu nie powinny by¢ interpretowane rozszerzajgco. Jednakze prawo
pierwokupu wprowadzone w wypadkach wskazanych w ustawie ma tez stuzy¢
konkretnym celom i nie moze by¢ wytgczone tylko dlatego, iz sprawia trudnosci
stronom. Zdaniem Sadu Rejonowego, taki konkretny cel zatozyt ustawodawca
wprowadzajgc prawo pierwokupu na rzecz gminy przy sprzedazy nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkdw. Z brzmienia przepisu art. 109 ust. 1 pkt 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (test jedn. Dz. U.
2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.; dalej: u.g.n.) jednoznacznie wynika, ze dotyczy
on wszelkich nieruchomosci, nie za$ wytgcznie nieruchomosci gruntowych. Jest to
regulacja umozliwiajgca gminie kontrole nad obrotem nieruchomosciami
szczegolnymi, stanowigcymi dziedzictwo narodowe. Odwotujgc sie do analizy
pojecia zabytku i instytucji ochronnych wprowadzonych przez ustawodawce, Sad
Rejonowy uznat, Zze do takich ochronnych instytucji nalezy wpis do rejestru
zabytkow. Nieruchomosci, w ktorych znajdujg sie wyodrebnione lokale, opisane sg
wprost w decyzjach konserwatoréow zabytkéw. Sg to nie tylko nieruchomosci
budynkowe, ale réwniez ich otoczenie, wpisane jako okre$lona dziatka objeta
rejestrem zabytkdw. Kompleks rekreacyjno - handlowy wybudowany na terenie
dawnych zaktadéw IK P. stanowi nierozerwalng cato$¢, wtopiong i miejscami
wbudowang w budynki opisane jako zabytki tak, ze budowle nowe jak i zabytkowe
stanowig wtasciwie jeden monolit. Budynki, ktére zostaty wybudowane na nowo na
dziatkach 315/49 i 315/37 potgczone sg ciggami komunikacyjnymi z budynkami
zabytkowymi tworzgc jedng catos¢ w postaci osrodka handlowo - rekreacyjno -

gastronomicznego.

Sad Rejonowy nie podzielit stanowiska wnioskodawcy, ze wobec
wyodrebnienia lokali z nieruchomosci objetej prawem pierwokupu nastgpita utrata
tozsamos$ci przedmiotu tego prawa, a udziat w nieruchomosci objetej pierwokupem
jest tylko nastepstwem wyodrebnienia lokali i jako taki nie moze przesgdzac
o istnieniu prawa pierwokupu. Wskazat na niekonsekwencje skarzgcego, ktory
dokonujgc wczesniej wyodrebnienia lokali na wiasng rzecz, w tym samym budynku,
na tej samej nieruchomosci, nie zakwestionowat przepisania z urzedu prawa

pierwokupu do poszczegoélnych ksigg wieczystych zatozonych dla wyodrebnionych



lokali. Pozwala to przyjg¢, ze wowczas nie miat watpliwosci co do istnienia
spornego prawa. Sgd Rejonowy wywiodt, ze wyodrebniony z nieruchomosci lokal,
mimo samodzielnej egzystencji, nie istnieje w oderwaniu od nieruchomosci
macierzystej. Chociaz idgcy za wyodrebnionym lokalem udziat w nieruchomosci
wspolnej jest tzw. prawem zwigzanym, nie jest prawem pozostajgcym bez
znaczenia. Prawo to bowiem okresla zakres prawa i obowigzkow wiasciciela
samodzielnego lokalu w stosunku do nieruchomosci wspolnej. Jezeli zatem
nieruchomos$¢ macierzysta jest obcigzona pewnymi ograniczeniami, oznacza to,
ze wtascicieli samodzielnych lokali ograniczenia te rowniez dotyczg. Nadto Sad
Rejonowy podkreslit, Zze prawo pierwokupu ma charakter niepodzielny.
Jezeli przystuguje co do catej nieruchomosci, przystuguje rowniez co do jej
wydzielonej czesci. Jesli wiec cata nieruchomo$¢ wpisana jest do rejestru
zabytkéw, a dochodzi do sprzedazy tylko jej czesci (np. udziatu), to gminie
przystuguje prawo pierwokupu i nie mozna méwi¢ w tym wypadku o braku
tozsamosci przedmiotu prawa. Sgd Rejonowy uznat zatem za niewazne, na
podstawie art. 599 § 2 k.c., zatgczone do wnioskow umowy bezwarunkowe,
niewaznos¢ tych umoéw podlegata zas uwzglednieniu z urzedu i skutkowata

odmowg dokonania wpisu.

Sad Okregowy postanowieniem z dnia 12 listopada 2010 r. oddalit apelacje
wnioskodawcy i uczestnika postepowania od powyzszego postanowienia,
podzielajgc ustalenia faktyczne i wywody prawne Sadu Rejonowego. Dodatkowo
podkreslit, ze charakter prawny oswiadczen woli dotyczgcych przedmiotowych
lokali, zawartych w umowach z dnia 21 listopada 2007 r., pozwala na kwalifikacje
tych umow jako uméw sprzedazy, do ktérych zastosowanie ma art. 109 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie zmienia tego fakt wyodrebnienia
poszczegodlnych lokali i ustanowienie odrebnej ich wiasnosci. Odwotujgc sie do
literatury, Sgd podkreslit niepodzielnos¢ prawa pierwokupu, jego odnoszenie sie
takze do udziatu i zbywania wraz z wyodrebnionym lokalem udziatu w wieczystym
uzytkowaniu objetym wpisem do rejestru zabytkbw. Po rozwazeniu zarzutow
odnoszgcych sie do pojecia czesci sktadowych nieruchomosci, wskazujgc na
specyficzne cechy konstrukcji odrebnej witasnosci lokalu, Sad Okregowy nie

podzielit zarzutu naruszenia art. 47 § 1 i 2 k.c. i uznat, ze przytoczona w apelacji



argumentacja dostarcza w istocie argumentéw przemawiajgcych za stanowiskiem

zgodnym z rozstrzygnieciem Sgdu pierwszej instancji.

Postanowienie Sgdu Okregowego w catosci zaskarzyli jedng skargg
kasacyjng zaréwno wnioskodawczyni H. sp. z 0.0. z siedzibg w W. jak i uczestnik
postepowania, w istocie zatem wniesione zostaty przez kazdg ze stron
jednobrzmigce skargi, oparte na obu podstawach z art. 3982 § 1 k.p.c. Skarzgcy
zarzucili naruszenie przepisow postepowania, ktore miato istotny wptyw na wynik
sprawy poprzez: naruszenie art. 626 § 2 k.p.c. w zwigzku z § 11 ust. 2
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 roku w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentdéw, poprzez jego btedng
wyktadnie (a w konsekwencji zastosowanie) polegajgca na przyjeciu, ze w ramach
rozpoznawania wniosku o wpis w ksiedze wieczystej Sad byt zwigzany trescig
ujawnionego w ksiedze wieczystej prawa pierwokupu w sytuacji, gdy brak byto
przestanek materialnych do uznania, iz ujawnione prawo pierwokupu powinno
obcigza¢ nowo wyodrebniony lokal potozony w nowo wybudowanym obiekcie oraz
poprzez powotywanie sie na brak zaskarzenia przez uczestnika w innym
postepowaniu faktu wpisania z urzedu prawa pierwokupu do ksigg tworzonych dla

innych lokali potozonych w tym samym obiekcie.
W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zarzucili naruszenie:

- art. 109 ust. 1 pkt 4 w zwigzku z art. 110 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami oraz art. 235 § 2 i art. 599 § 2 k.c. poprzez
ich zastosowanie i przyjecie, ze sprzedaz Iokalu niemieszkalnego
potozonego w nowo wybudowanym obiekcie wraz ze zwigzanym z prawem
wilasnosci tego lokalu udziatlem w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wspdlnej, na podstawie umowy, ktérej przedmiotem jest
ustanowienie odrebnej wilasnosci takiego lokalu i jego sprzedaz, podlega
prawu pierwokupu w sytuacji, w ktorej prawo pierwokupu jest ujawnione
w ksiedze wieczystej, z ktérej wydzielana jest nieruchomos¢ lokalowa

(ksiedze macierzystej);

- art. 9 ust. 1 oraz ust. 4 w zw. z art. 3 pkt 1, 2 i 15 ustawy z dnia 23 lipca

2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami w zw. z art. 109 ust. 1



pkt 4 u.g.n. i art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n. poprzez ich btedng wyktadnie
polegajgcg na uznaniu, iz prawo pierwokupu przystuguje w przypadku
kazdego wpisu do rejestru zabytkéw, podczas gdy prawo takie przystuguje
jedynie w odniesieniu do zabytkéw nieruchomych i nie obejmuje wpisanego
do rejestru zabytkbw otoczenia zabytku (ktore to otoczenie nie ma
charakteru zabytku), chocby wzmianka o takim wpisie do rejestru i oparte na

takim wpisie prawo pierwokupu byty ujawnione w ksiedze wieczystej;

- art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wiasnosci lokali oraz art. 50 k.c. w zw. z art. 109 ust. 1 pkt 4 i z art. 110
u.g.n. iart. 599 § 2 k.c. poprzez ich btedng wyktadnie polegajgca na uznaniu,
ze rezim prawny czesci sktadowej rzeczy w postaci udziatu w gruncie
zwigzanego z odrebng wtasnoscig lokalu rozcigga sie na rezim prawny
rzeczy gtownej, tj. lokalu, podczas gdy to rezim prawny rzeczy gtéwnej
(odrebnej wiasnosci lokalu) rozcigga sie na rezim prawny czesci sktadowej

(zwigzanego z tym lokalem udziatu w gruncie);

- art. 65 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze umowa z dnia 21
listopada 2007 roku jest umowg sprzedazy, do ktorej mogg mieé
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i ustawy o0 gospodarce

nieruchomos$ciami o pierwokupie.

W konkluzji skarzgcy wnosili o uchylenie zaskarzonego postanowienia,
ewentualnie takze postanowienia Sgdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci ocenie podlega zasadnos¢ zarzutow podniesionych
w ramach drugiej podstawy kasacyjnej, bowiem dopiero niezasadnos¢ zarzutow
naruszenia prawa procesowego umozliwia rozpoznanie zarzutéw naruszenia prawa
materialnego. Naruszenie przepiséw postepowania musi bycC istotne, gdyz —
zgodnie z utrwalonym orzecznictwem - tylko takie uchybienie moze istotnie
wptynaé na wynik sprawy. Skarga kasacyjna naruszenie przepiséw postepowania
taczy z wczedniejszymi wpisami dotyczacymi juz wyodrebnionych z tej samej

nieruchomosci lokali. Zakres kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym



okresla art. 626° § 2 k.p.c. Przepis ten stanowi, ze rozpoznajgc wniosek o wpis sad
bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz
tresC ksiegi wieczystej. Jednak, wbrew literalnemu brzmieniu tego przepisu, sad
obejmuje badaniem takze ogdlne przestanki rozstrzygniecia. Podkreslenia wymaga,
ze sagd wieczystoksiegowy nie petni funkcji rejestracyjno — ewidencyjnej, ale
rozpoznaje sprawe w oparciu o analize przedstawionych dokumentéw oraz akt
ksiegi wieczystej, jesli zawarte w nich dane prowadzg do oddalenia wniosku
(por. postanowienia Sgadu Najwyzszego :z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK 36/09,
nie publ.; z dnia 18 czerwca 2009 r., Il CSK 4/09, nie publ.; z dnia 30 wrzes$nia
2009 r., V CSK 63/09, nie publ.; z dnia 2 lipca 2004 r., Il CK 265/04, nie publ.).
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 17 lipca 2008 r., Il CSK 115/08 (nie publ.)
wyrazit poglad, ze sgd wieczystoksiegowy bada stanowigcg podstawe wpisu
czynnos$¢ prawng nie tylko pod wzgledem formalnym, ale takze jej skutecznos¢
materialnoprawng, a wiec zgodnos¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami.
Brak takiej zgodnosci skutkuje niewaznoscig czynnosci prawnej i w rezultacie
oddaleniem wniosku. Przepis § 11 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw
dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) nakazuje sadowi, w razie zatozenia
nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci, z urzedu przenies¢ do
wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia i inne ciezary lub ograniczenia
cigzgce na nieruchomosci. Przepis ten stanowi norme wykonawczg, a celem jego
jest zapewnienie prawidtowego odzwierciedlenia w ksiedze wieczystej stanu
nieruchomosci, a przez to realizacje horm materialnoprawnych (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2009 r., Il CSK 670/08, nie publ.). Prowadzi to do
wniosku, ze zarzut naruszenia przepisOw postepowania, dotyczgcy charakteru
postepowania wieczystoksiegowego i zakresu kognicji sgdu w tym postepowaniu

nie byt uzasadniony.

Trafnie natomiast zarzucali skarzacy, ze autonomiczng decyzjg uczestnika
postepowania jest to, ktére z orzeczen zaskarzy, zatem z faktu, ze uczestnik nie
zaskarzyt w innym postepowaniu niekorzystnego dla niego orzeczenia nie mozna
wyciggac¢ zbyt daleko idgcych wnioskdéw. W okolicznosciach sprawy jednak mozna

uzna¢ za uzasadniony dodatkowo wyrazony przez Sad drugiej instancji poglad,



ze brak zaskarzenia wczesniejszych postanowien dotyczgcych tego samego
kompleksu nieruchomosci, objetego tg samg regulacjg, sSwiadczy o braku
watpliwosci stron umowy odnosnie do charakteru prawnego przedmiotu umowy.
Wobec tego zas, ze nie ten wzglad zawazyt na tresci wydanego w niniejszej
sprawie orzeczenia, kwestia ta nie miata w istocie znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy.

Ocene zasadnosci szeroko ujetych zarzutéw naruszenia prawa materialnego
rozpoczgc¢ nalezy od odniesienia sie do stanu prawnego nieruchomosci, ktorej spor
dotyczy. Nieruchomosc¢ ta zostata oddana przez gmine w uzytkowanie wieczyste.
Sytuacja prawna budynkéw wzniesionych na oddanej w uzytkowanie wieczyste
wynika z art. 235 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem, przystugujgca uzytkownikowi
wieczystemu wilasno$¢ budynkow jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym, a konsekwencjg takiego stanu jest utrata ich wiasnosci i powr6t do
oddajgcego grunt w uzytkowanie wieczyste w razie rozwigzania umowy, badz

uptywu terminu uzytkowania wieczystego.

W literaturze prezentowane sg natomiast rozbiezne poglady dotyczgce
konsekwencji wygasniecia prawa wieczystego uzytkowania dla bytu prawnego
wyodrebnionego lokalu. Wedle jednego ze stanowisk, dochodzi do wzajemnego
podporzgdkowania poszczegdélnych praw, tj. uzytkowania wieczystego i odrebnej
wiasnosci lokali, jednak pierwszenstwo uzyskuje prawo uzytkowania wieczystego.
Inny poglad przyznaje pierwszenstwo wiasnosci lokalu, jako prawu
nieograniczonemu w czasie, w konsekwencji zatem wtasnie uzytkowanie wieczyste
staje sie prawem z nim zwigzanym. W pisSmiennictwie wyrazony zostat takze
poglad, ze wszystkie znajdujgce sie na tej samej nieruchomosci budynki,
niezaleznie od ich przeznaczenia, rodzaju i ilosci, tworzg jedng nieruchomosc¢
budynkowg. Takze w orzecznictwie nie ma w tej kwestii jednolitosci poglgddéw -
wskazywano na wiasnos¢ lokalu jako prawa gtéwnego (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 stycznia 2004 r., Il CKN 186/02, nie publ.), ale takze
prezentowane byto odmienne stanowisko (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
3 wrzesnia 2009 r., | CSK 6/09, nie publ.).



Skrotowe zwrocenie uwagi na to zagadnienie obrazuje zmiane sytuacji
oddajgcego grunt w uzytkowanie wieczyste z chwilg powstania nowej
nieruchomosci, w tym wypadku lokalowej. Nie dotyczy to jednak nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkdw. Niewatpliwie bowiem ustawodawca, wprowadzajgc
ograniczenie obrotu nieruchomosciami zabytkowymi, traktowat je jako catosc i jako
cato$¢ objat ochrong. Ujmujgc zagadnienie inaczej mozna stwierdzic¢, ze nie byto
zamiarem ustawodawcy réznicowanie sytuacji wiasciciela gruntu (tj. Skarbu
Panstwa Iub jednostki samorzadu terytorialnego) w stosunku do obiektu
zabytkowego w zaleznosci od dokonywanego przez uzytkownika wieczystego
podziatu takiej nieruchomosci. Dotyczy to rowniez sytuacji, w ktérej w budynku
stanowigcym wtasnos¢ uzytkownika wieczystego, wzniesionym na oddanej
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, wyodrebnia on lokale, ktore stajg sie
odrebnym przedmiotem wiasnosci. Powstaje szczegdlna sytuacja, w ktorej istniejg
rézne nieruchomosci, bedgce przedmiotem innego prawa, w tym nieruchomos$¢
gruntowa stanowigca wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgadu
terytorialnego oddana w uzytkowanie wieczyste, nieruchomos¢ budynkowa
stanowigca wiasnos¢ uzytkownika wieczystego oraz nieruchomos$¢ lokalowa,
moggca stanowi¢ witasnosC jeszcze innej osoby. Pomimo odrebnosci
nieruchomosci te sg jednak z sobg w sposoéb istotny powigzane, istnieje bowiem
wspotwtasnos¢ udziatobw w nieruchomosci budynkowej i w prawie uzytkowania
wieczystego. Nieuzasadnione zatem bytoby wytgczenie wynikajgcej z wpisu do
rejestru zabytkow ochrony tylko w wypadku rozporzadzenia nieruchomoscig
lokalowg, stanowigcg przedmiot odrebnej witasnosci, przy zachowaniu bedgcego
przejawem tej ochrony ograniczenia w postaci prawa pierwokupu w razie
dokonywania innych czynnosci zwigzanych z rozporzgdzaniem nieruchomoscig

badz udziatem w niej.

Przepis art. 3 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali powotany zostat przez
skarzgcych jako jeden z argumentow przemawiajgcych za stanowiskiem, zgodnie
z ktorym prawo wiasnosci lokalu ma pierwszenstwo w stosunku do prawa
uzytkowania wieczystego. Nie mozna jednak podzieli¢ prezentowanego w skardze
poglgdu. Odrebna witasnos¢ powstaje bowiem z chwilg konstytutywnego wpisu do

ksiegi wieczystej, w konsekwencji zatem udziat w nieruchomosci w chwili
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wyodrebniania lokalu podlega wszystkim tym obcigzeniom, ktore jej dotycza.
Prawo pierwokupu jest niepodzielne, a wiec obejmuje takze udziat
w nieruchomosci, a w zwigzku z tym to obcigzenie przenoszone jest na powstajgca
nowg nieruchomosc¢ lokalowag, z tym udziatem zwigzang. Z tej przyczyny,
na podstawie § 11 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentow (Dz. U. Nr
102, poz. 1122, ze zm.), sad przy zaktadaniu nowej ksiegi wieczystej dla czesci
obcigzonej nieruchomosci, bgdz przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do
innej ksiegi wieczystej, z urzedu przenosi do wspoétobcigzenia wszystkie prawa,
roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci, realizujgc tg
norme wykonawczg (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 6 maja 2009 r.
II CSK 670/08. nie publ.). Wyzej wskazano, ze realizacja tej wykonawczej normy

wynika z istnienia obcigzenia z art. 109 ust. 1 pkt 4 u.g.n.

Przepis art. 109 ust.1 pkt 4 u.g.n. funkcjonuje w nierozerwalnym zwigzku
z przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. nr 162, poz. 1568, ze zm.). Definicja zabytku (art. 3 pkt 1 i 2)
okresla go jako nieruchomosc¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty bedace
dzietem cziowieka. Podkreslic nalezy, ze definicja ta obejmuje takze zespot
nieruchomosci. Do tego pojecia nawigzat ustawodawca w art. 6 ust. 1 pkt 1b, c, e
tej ustawy stwierdzajgc, ze ochronie i opiece podlegajg, bez wzgledu na stan
zachowania, zabytki nieruchome bedgce uktadami urbanistycznymi i zespotami
budowlanymi, dzietami architektury i budownictwa, a takze obiektami techniki,
a zwlaszcza zaktadami przemystowymi. Niewatpliwie spor w sprawie dotyczy
zaktadu  przemystowego, widkienniczego, tworzgcego zespot  budowli

charakterystycznych dla tego rodzaju budownictwa.

Nieruchomos¢ wraz z otoczeniem zabytku, zdefiniowanym w art. 3 pkt 15
ustawy, zostata wpisana do rejestru zabytkdw, przy czym - co warto podkresli¢ -
otoczenie zabytku wpisano w postepowaniu z udziatem i na wniosek
wnioskodawcy. Zabytkowy ukfad urbanistyczny, jak i zespot budowli wraz
z otoczeniem zabytku tworzg fgcznie obiekty posiadajgce indywidualne
wartosci zabytkowe, jak i budowle nowe pozbawione tych przymiotéw, ale majgce

znaczenie dla catosci uktadu przestrzennego (por. wyrok Wojewoddzkiego Sgdu
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Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 kwietnia 2009 r., I SA/Wa 27/09,
nie publ., postanowienie z dnia 8 marca 2006 r. NSA w Warszawie, Il OW 97/05,
nie publ.). Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem sprawy spetnia przedstawione
powyzej cechy, czego skutkiem jest stosowanie przepisu art. 109 ust. 1 pkt 4 u.g.n.

do niej jako catosci, a nie tylko pojedynczych obiektéw.

Prawo pierwokupu uregulowane zostato w sposéb ogolny w art. 596 — 602
k.c. Przyjmuje sie, ze przepisy te majg zastosowanie do wszystkich przypadkow
pierwokupu, bez wzgledu na ich normatywne usytuowanie. Majg zatem takze
zastosowanie do ustawowego prawa pierwokupu uregulowanego w art. 109 u.g.n.,
tym bardziej, Zze regulacja w tej ustawie nie jest wyczerpujgca, co skutkuje
koniecznos$cig siegania do unormowan kodeksowych. Przepis art. 599 § 2 k.c.
stanowi 0 niewaznosci umowy w sytuacji, w ktérej prawo pierwokupu przystuguje
z mocy ustawy jednostce samorzadu terytorialnego, a sprzedaz zostata dokonana
bezwarunkowo. Nieruchomos$¢, ktérej dotyczy postepowanie, oddana zostata
w uzytkowanie wieczyste przez Gmine L., zatem art. 599 § 2 k.c. ma zastosowanie,
w razie spetnienia dalszych przestanek, w tym przypadku wynikajgcych z ustawy o

gospodarce nieruchomosciami.

Odnoszac sie do zarzut naruszenia art. 65 k.c. zauwazyC nalezy, ze o jego
niezasadnosci przesadza tytut i treS¢ zawartej umowy stwierdzajgcej wprost, ze jest
to umowa sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu. W umowie przedwstepnej z jednym
z kontrahentéw wnioskodawca zresztg wskazat na potrzebe zawarcia warunkowej
umowy sprzedazy, ze wzgledu na przystugujgce gminie prawo pierwokupu.

W takim stanie rzeczy zarzut naruszenia art. 65 k.c. nie mogt odniesc skutku.

Istota podnoszonych w skardze zarzutéw naruszenia prawa materialnego
dotyczy zakresu ingerencji w prawo wiasnosci czy prawo wieczystego uzytkowania
poprzez zastosowanie i dokonang wyktadnie art. 109 u.g.n. W zwigzku z tym
przypomnie¢ nalezy, ze wnioskodawca, zawierajgc umowe uzytkowania
wieczystego, aprobowat obowigzki i obcigzenia wynikajgce charakteru
nieruchomosci. W trakcie trwania umowy wiasnie z inicjatywy wnioskodawcy
poszerzono w 2004 r. zakres ochrony nieruchomo$ci o otoczenie zabytku.

Whnioskodawca nabyt prawo, z ktérym tgczyto sie obcigzenie ustawowym prawem
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pierwokupu. W razie podziatu nieruchomosci obcigzenie to, co do =zasady,
istniatoby na wydzielanych czesciach. Z art. 36 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie
zabytkow wynika obowigzek uzyskania zgody wojewodzkiego konserwatora
zabytkow na podziat zabytku nieruchomego, zas art. 113 ust. 1 pkt 4 tej ustawy
stanowi 0 odpowiedzialnosci karnej za niepowiadomienie wojewddzkiego
konserwatora zabytkdw o zmianie stanu prawnego zabytku. Przywofane przepisy
wskazujg na zakres ograniczen osoby bedgcej wiascicielem zabytku.
W konsekwencji tych ograniczen, istniejgcych w stosunku do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wieczystego uzytkowania i wiasnosci wnioskodawcy,
uprawiony jest wniosek, ze przy tworzeniu nowej nieruchomosci wydzielanej
z obcigzonej, ograniczenia i obcigzenia obejmujg takze nowo wydzielane
nieruchomosci stanowigce odrebne lokale. Stan taki nie narusza praw wtasciciela
nieruchomosci, gdyz nie zmienia zakresu obcigzen jakie na jego nieruchomosci
spoczywajg. Innymi stowy przenosi na nowo wydzielone nieruchomosci taki sam
zakres praw jaki posiada w stosunku do nieruchomosci wyjsciowej. Zapewnia to
zarazem mozliwos¢ ochrony zabytku i jego otoczenia jako catosci przez uprawniony

Z mocy ustawy podmiot.

Z przedstawionych powoddéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art.
398 k.p.c.



