Sygn. akt V CSK 264/11

POSTANOWIENIE

Dnia 24 maja 2012 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska
SSN Maria Szulc

w sprawie z wniosku Zaktadu Elektroenergetycznego Spétki
Akcyjnej w G.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K.

o zatozenie ksiegi wieczystej i wpis prawa uzytkowania wieczystego,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 maja 2012 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 17 marca 2011 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasgdza od wnioskodawcy na rzecz uczestnika
postepowania Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Skarbu Panstwa kwote 120 (sto dwadziescia) zt tytulem
zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 4 stycznia 2011 r. Sgd Rejonowy oddalit wniosek
Zaktadu Elektroenergetycznego S.A. z siedzibg w G. o odtgczenie: dziatki nr 132 z
ksiegi wieczystej A k. 27, dziatki nr 131 z ksiegi wieczystej B k. 232, dziatki nr 130
z ksiegi wieczystej B k. 240, dziatki nr 129 z ksiegi wieczystej C k. 685 i dziatki nr
125/2 z ksiegi wieczystej X, zatozenie dla tych dziatek nowej ksiegi wieczystej i

wpisanie w niej prawa uzytkowania wieczystego na rzecz wnioskodawcy.

Whioskodawca jako dokument majgcy stanowi¢ podstawe wpisu dotgczyta
wypisy z rejestru gruntow i wyrysy z map ewidencyjnych dla wyzej wymienionych
dziatek, decyzje Wojewody S. z dnia 5 lutego 2001 r. nr [...] i z dnia 27 maja 2002 r.
nr[...], odpis z rejestru handlowego nr [...], odpis postanowienia Sgdu Rejonowego
z dnia 29 czerwca 2001 r., [...], kserokopie odpisu petnego z KRS nr [...]
poswiadczong za zgodnos¢ =z oryginatem przez radce prawnego oraz
uwierzytelnione ttumaczenie na jezyk polski wpisow dokonanych w jezyku
niemieckim w ksiegach wieczystych A k. 27, B k.232 i 240, C k. 685, C k. 684, D k.
209, Ek. 27.

Poza ksiegg wieczystg X, gdzie jako wtasciciel jest ujawniony Skarb Panstw,
we wszystkich innych ksiegach objetych wnioskiem o odigczenie, jako wiasciciel
figuruje Skarb Panstwa — Przedsiebiorstwo Panstwowe — Zakfady Energetyczne
Okregu [...] w K. Z dokumentacji geodezyjnej zatgczonej do wniosku wynika, ze na
dziatkach o numerach geodezyjnych 132, 131, 130, 129 i 125/2 sg usytuowane
budynki, o ktérych ujawnienie w nowozakfadanej ksiedze wieczystej nie wniost
wnioskodawca. Stanowito to przeszkode do uwzglednienia wniosku ze wzgledu na
norme zawartg w art. 235 § 2 k.c. oraz obowigzki wtasciciela wynikajgce z art. 35
ust. 1 u.k.w.h. Nadto budynki usytuowane na wymienionych dziatkach sg czesciowo
potozone na innych dziatkach, ktére nie sg objete decyzjg uwtaszczeniowg wydang
przez Wojewode S. w dniu 5 lutego 2001 r. Nie jest zatem mozliwe ujawnienie
prawa wnioskodawcy bez przedtozenia dokumentu, z ktérego bedzie wynikato, iz
takze w odniesieniu do tych dziatek ma on tytut prawny w postaci wtasnosci bgdz
prawa uzytkowania wieczystego. Ponadto wnioskodawca nie wykazat swojego

nastepstwa prawnego po figurujgcym w decyzji uwtaszczeniowej Przedsiebiorstwie



Panstwowym — Zaktadzie Energetycznym ,G.” w G., bowiem dotgczona do wniosku
kserokopia odpisu Krajowego Rejestru Sgdowego, poswiadczona za zgodnos$é
przez radce prawnego, nie stanowi dokumentu urzedowego, ktory moze byc¢

podstawg wpisu w ksiedze wieczystej.

Apelacja wnioskodawcy wniesiona od postanowienia Sgdu Rejonowego
zostata oddalona postanowieniem Sgdu Okregowego z dnia 17 marca 2011 r. Sad
drugiej instancji uznat za prawidtowg ocene, ze podstawg oddalenia wniosku byt
wadliwie sformutowany wniosek, ktory pomijat ujawnienie prawa sktadowego
(wkasnosci budynkoéw i ich czesci, ktére sg posadowione na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste). Uwzglednienie wniosku naruszatoby art. 1 u.k.w.h., gdyz
prowadzitoby do powstania niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad ma obowigzek sprawdzenia
danych wskazanych we wniosku z danymi z katastru nieruchomosci. Brak
zgodnosci tych danych stanowi przeszkode do wpisu, chyba, Zze nie istnieje
mozliwo$¢ dokonania takiego sprawdzenia. Uprawnienia do budynkow wykazuje
sie nie tylko w dziale |-O ksiegi wieczystej, ale takze w dziatach Il-IV. Nie byto
podstaw do tego, aby ujawni¢c samo prawo uzytkowania wieczystego z
jednoczesnym wpisem w dziale I, na podstawie art. 626 § 1 k.p.c., ostrzezenia o
dostrzezonej niezgodnosci. Zasadnie przy tym Sad Rejonowy przyjat, ze
wnioskodawca nie posiada uregulowanego stanu prawnego na chwile ziozenia
wniosku, bowiem czes¢ budynkéw zlokalizowanych na dziatkach objetych
wnioskiem o wpis przechodzi na grunt sgsiedni, a wnioskodawca nie przedtozyt
tytutu prawnego do tych nieruchomosci. Deklaratoryjne potwierdzenie nabycia
prawa uzytkowania wieczystego i wiasnosci czesci budynku posadowionego
czesciowo na tym gruncie, a czesciowo na gruncie nieobjetym tg decyzjg w trybie
postepowania administracyjnego, nie moze wywota¢ skutkédw w sferze prawa
cywilnego, gdyz czynnos¢ prawna ustanowienia uzytkowania wieczystego majgca
za przedmiot czesé¢ budynku jest uznawana za niewazng. W konsekwenciji,
zatgczona do wniosku decyzja nie moze wywotaé skutkdw w sferze powstania obu
praw, tj. zarébwno prawa uzytkowania wieczystego, jak i wlasnosci budynkéw oraz
czesci budynkow posadowionych na wskazanych dziatkach, tym bardziej, ze zaden

z przechodzacych przez grunt sgsiedni budynkéw nie zostat podzielony po



ptaszczyznie, ktorg stanowi Sciana dzielgca budynek na dwa odrebne budynki
tworzgce zamknietg funkcjonalnie cato$¢. Decyzja ta nie moze stanowi¢ w zwigzku
z tym podstawy wniosku w ogole, w tym w zakresie ujawnienia tylko prawa
uzytkowania wieczystego. Sagd Okregowy uznat rowniez za prawidiowe stanowisko
Sadu pierwszej instancji, ze w odniesieniu do kserokopii dokumentu urzedowego
poswiadczonego za zgodnosC przez radce prawnego, w postepowaniu
wieczystoksiegowym nie moze mie¢ zastosowanie art. 129 § 2 k.p.c., gdyz w tym
zakresie w postepowaniu tym ma zastosowanie autonomiczna regulacja zawarta
w art. 626 § 3 k.p.c.

Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wnidst

wnioskodawca. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zarzucit naruszenie:

- art. 200 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej: ,u.g.n.”), na
podstawie ktérego wydano zakwestionowane przez Sad decyzje Wojewody S.
oraz art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie u.g.n. poprzez ich
btedng wyktadnie i uznanie, ze fakt, iz na danej nieruchomosci bedgcej w dniu
5 grudnia 1990 r. w zarzadzie panstwowej osoby prawnej znajduje sie
budynek, ktory czesciowo wykracza poza te nieruchomosc¢ jest okolicznoscig
sprawiajgca, ze taka panstwowa osoba prawna nie nabyta z mocy prawa

uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci ani prawa wtasnosci tego budynku;

- art. 235 k.c. w zw. z art. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie u.g.n.
poprzez ich btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze wnioskodawca nie
nabyt wtasnosci budynkéw wymienionych w decyzji Wojewody S. z dnia 5
lutego 2001 r., zmienionej decyzjg z dnia 27 maja 2002 r., gdyz niektore z tych
budynkéw w czesci sg potozone na nieruchomosci nieobjetej tg decyzja;

- art. 151 k.c. poprzez jego btedng wyktadnie i w konsekwencji niezastosowanie.
Sad nie zwazyt w jaki sposéb wyzej wymieniony przepis okresla konsekwencje
prawne przekroczenia granic sgsiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku lub
innego urzagdzenia ani faktu, iz z mocy wyzej wymienionego przepisu
przyjmowana jest zasada jednosci prawnej budynku. W konsekwencji Sad

orzekt w taki sposob, jakby zasada jednosci prawnej budynku obowigzywata



tylko wowczas, gdy budynek zostat posadowiony na dwoch nieruchomosciach,

ale nalezacych do jednego wtasciciela lub uzytkownika wieczystego;

art. 233 k.c., zgodnie z ktérym uzytkownik wieczysty moze swoim prawem
rozporzgdza¢ w zw. z art. 27 u.g.n. oraz art. 21 ust. 1 Konstytucji poprzez nie
zastosowanie wyzej wymienionych przepisdow i w konsekwencji wydanie
rozstrzygniecia prowadzgcego do skutku w postaci utraty przez uzytkownika
wieczystego prawa do rozporzadzania swoim prawem, jezeli na gruncie
objetym uzytkowaniem wieczystym znajdujg sie budynki wykraczajgce poza
granice tego gruntu;

art. 58 k.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie tego przepisu, tj. poprzez
zastosowanie go do ostatecznych decyzji administracyjnych Wojewody S. i

uznanie ich niewaznosci.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej zarzucit naruszenie:

art. 1 i art. 35 ust. 1 u.k.w.h. poprzez ich btedng wyktadnie prowadzacg do
konkluzji, iz nie jest dopuszczalny wniosek o wpis prawa uzytkowania
wieczystego do ksiegi wieczystej nie potgczonego z wnioskiem o wpis prawa
wiasnosci budynkéw na nieruchomosci posadowionych, gdy tymczasem brak
jest przepisu prawa, ktory stanowity, iz dopuszczalnos¢ wniosku o wpis prawa
uzytkowania wieczystego uzalezniona jest od jednoczesnego wniosku o wpis

prawa wiasnosci potozonych na tym gruncie budynkdéw;

art. 184 Konstytucji oraz art. 1 i 2 k.p.c. poprzez ich btedng wykfadnie,
a w konsekwencji niezastosowanie oraz w efekcie naruszenie zasady
zwigzania sagdu wieczystoksiegowego ostateczng decyzjg administracyjng
I uznanie w ramach niniejszej sprawy za niewazng i niewigzacg sadu w catosci
— ostatecznej decyzji Wojewody S. z dnia 5 lutego 2001 r. o stwierdzeniu
nabycia z mocy prawa z dniem 5§ grudnia 1990 r. przez Przedsiebiorstwo
Panstwowe Zaktad Energetyczny ,G.” w G. prawa uzytkowania wieczystego
dziatek, ktérych dotyczyt wniosek oraz prawa wtasnosci budynkéw oraz
ostatecznej decyzji Wojewody S. z dnia 27 maja 2002 r. o zmianie za zgodg
stron wyzej wymienionej decyzji w zakresie oznaczenia budynkow — z uwagi
na fakt, iz zdaniem Sgdu decyzja ta wymienia w swej tresci budynki, ktore w

czesci nie sg potozone na nieruchomosci objetej tg decyzjg. Kwestionowanie



decyzji administracyjnych — nawet jesli dotyczg one spraw z zakresu prawa

cywilnego — przez sgdy powszechne jest niedopuszczalne;

art. 626° k.p.c. oraz art. 626" k.p.c. poprzez ich btedng wyktadnie prowadzaca
do przekroczenia zakresu kognicji sgdu wieczystoksiegowego i uznaniu
zupetnie innej roli sgdu wieczystoksiegowego niz ta, ktoérg ten Sgd w istocie
posiada zgodnie z prawem. Sad nie moze uzalezni¢ dokonania wpisu od
ztozenia jeszcze innego wniosku o wpis innego prawa, chyba Zze wpis tego
drugiego prawa warunkuje powstanie tego pierwszego prawa. W razie
dostrzezenia niezgodnosci wpisOw w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym konsekwencjg tego nie moze byé odmowa wpisu, lecz

zastosowanie art. 6262 k.p.c. i wpisanie z urzedu ostrzezenia w tym zakresie;

art. 626> § 3 k.p.c., art. 626° k.p.c. oraz art. 129 ust. 2-4 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c., jak réwniez art. 244 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez ich
btedng wyktadnie i uznanie, ze: a) z mocy art. 626° § 3 k.p.c. jako przepisu
szczegoblnego — w postepowaniu wieczystoksiegowym nie stosuje sie art. 129
ust. 2-4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.; b) charakteru dokumentu urzedowego
w rozumieniu art. 244 k.p.c. nie ma poswiadczona przez radce prawnego
bedagcego petnomocnikiem uczestnika kopia odpisu KRS; c¢) w przypadku
przediozenia kopii dokumentu urzedowego poswiadczonej za zgodnosé
z oryginatem przez radce prawnego bedgcego petnomocnikiem wnioskodawcy
— sad moze oddali¢ wniosek z mocy art. 626° bez potrzeby uprzedniego
wzywania o przedtozenie oryginatu dokumentu na podstawie art. 129 § 4
k.p.c.;

art. 386 § 1 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie, mimo =zarzutu apelacji,
naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 27 u.k.w.h. poprzez jego
niezastosowanie przy dokonywaniu wykfadni wyzej wymienionych przepisow,
na podstawie ktérych Sad ustalit role sgdu wieczystoksiegowego jako
zapobiegajgcego wpisom powodujgcym powstanie niezgodnosci stanu
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad
powinien byt przepis ten zastosowac i zwazyc, iz brak ujawnienia budynku nie
stanowi przeszkody do =zatozenia ksiegi wieczystej i dokonaniu wpisu

uzytkownika wieczystego. Niezgodnosci w oznaczeniu nieruchomosci (w tym



co do budynkéw) mogty zosta¢ usuniete w terminie pozniejszym w wyzej
wymienionym trybie.

Whnioskodawca wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia oraz
poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 4 stycznia 2011 r.
oraz zatozenie dla tych dziatek nowej ksiegi wieczystej i wpisanie w niej prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz wnioskodawcy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W odpowiedzi na skarge kasacyjng uczestnik postepowania Skarb Panstwa
— Prezydent Miasta K. zastepowany przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa
podniést, ze postepowanie w zakresie obejmujgcym rozpoznanie wniosku
dotyczacego: dziatki nr 132 z ksiegi wieczystej A k. 27, dziatki nr 131 z ksiegi
wieczyste] B k. 232, dziatki nr 130 z ksiegi wieczystej B k. 240, dziatki nr 129 z
ksiegi wieczystej C k. 685 — dotkniete jest niewaznoscig postepowania, z tej
przyczyny, ze w tym zakresie sprawa zostata juz osgdzona prawomocnym
postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 13 sierpnia 2003 r. w sprawie
zainicjowanej wnioskiem wnioskodawcy z udziatem Skarbu Panstwa — Prezydenta
K. Podnoszgc ten zarzut, uczestnik postepowania wniost o uchylenie zaskarzonego
postanowienia oraz poprzedzajgcego go postanowienia Sgdu Rejonowego oraz o

odrzucenie wniosku w czesci prawomocnie juz osgdzonej.

Zgodnie z art. 398 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., Sad Najwyzszy rozpoznaje
skarge kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw; w granicach
zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod rozwage niewaznos$¢ postepowania.
Ze wzgledu na powotany przepis, mimo ze wnioskodawca nie podniost zarzutu
niewaznosci postepowania, zachodzita potrzeba odniesienia sie do zarzutu
niewaznosci postepowania podniesionego przez uczestnika postepowania
w odpowiedzi na skarge kasacyjng. Na wstepie nalezy odrzuci¢ stanowisko
wnioskodawcy wyrazone w piSmie procesowym na etapie postepowania
kasacyjnego, wedtug ktérego nie mozna przyja¢ stanu rzeczy osgdzonej z tego
wzgledu, ze prawomocne postanowienie Sgdu Rejonowego z dnia 13 sierpnia 2003
r. zapadto — zdaniem wnioskodawcy — w postepowaniu dotknietym niewazno$cig
postepowania (z przyczyn szczegotowo wskazanych w pisSmie wnioskodawcy z

dnia 27 lipca 2011 r.). Orzeczenie prawomocne wywotuje wszystkie skutki



procesowe chociazby zostato wydane w postepowaniu dotknietym niewaznoscig
postepowania dopoki, dopoty nie zostanie uchylone w ramach okreslonych
postepowan umozliwiajgcych wzruszenie prawomocnych orzeczen (wznowienia
postepowania czy tez w wyniku postepowania wywotanego skargg kasacyjng). Sad
Najwyzszy nie jest uprawniony do badania, jako przestanki rozstrzygniecia, czy
prawomocne orzeczenie wydane w innej, prawomocnie rozstrzygnietej, sprawie jest
dotkniete niewaznoscig postepowania. W konsekwencji nalezato przyjac, ze
prawomocne postanowienie Sgdu Rejonowego z dnia 13 sierpnia 2003 r. wywotuje
wszystkie skutki prawne, w tym wynikajgce z art. 366 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
Mimo tego, postepowanie przed Sgdami obu instancji nie byto dotkniete
niewaznoscig postepowania, gdyz sprawa zainicjowania nowym wnioskiem — takze
w odniesieniu do nieruchomosci obejmujgcej dziatki wskazane przez uczestnika
postepowania w odpowiedzi na skarge kasacyjng — nie zostata wczesniej
prawomocnie osgdzona. Badajgc, czy zachodzi stan rzeczy osgdzonej nalezy
wzig¢ pod uwage tres¢ zadania oraz podstawe faktyczng rozstrzygniecia. W
postepowaniu wieczystoksiegowym zakres kognicji sgdu jest ograniczony. Zgodnie
bowiem z art. 6262 § 1 k.p.c., wpis jest dokonywany jedynie na wniosek i w jego
granicach, chyba Zze przepis szczegolny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu.
Natomiast wediug art. 626° § 2 k.p.c., rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada
jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresc
ksiegi wieczystej. Gdy brak jest podstaw do wpisu albo jezeli istniejg przeszkody do
jego dokonania sad oddala wniosek o wpis (art. 626° k.p.c.). Wskazane wyzej,
specyficzne uregulowania dotyczgce zakresu kognicji sgdu wieczystoksiegowego
nalezy mie¢ na uwadze, ustalajgc zakres powagi rzeczy osgdzonej. Dla jego
ustalenia bedzie istotna tres¢ Zzagdania zawartego we wniosku oraz podstawa
wniosku, tj. dokumenty zatgczone do wniosku dla uzasadnienia zgdanego wpisu, z
ktorych wynika okred$lona podstawa faktyczna rozstrzygniecia. Uwzgledniajgc
powyzsze, nie zachodzita tozsamos¢ zgdan wnioskéw; wniosek rozstrzygniety
prawomocnym postanowieniem Sgdu Rejonowego z dnia 13 sierpnia 2003 r.
dotyczyt tgcznego ujawnienia na rzecz wnioskodawczyni prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci budynkéw wzniesionych na gruncie,

natomiast obecny wniosek dotyczyt wylgcznie ujawnienia prawa uzytkowania



wieczystego gruntu. Pdzniejszy wniosek pomijat rowniez ujawnienie w dziale |
ksiegi wieczystej budynkéw. Nie zachodzita takze petna tozsamos¢ co do
nieruchomosci gruntowej, dla ktorej obecnie miata zostaC zatozona jedna nowa
ksiega wieczysta z wpisem prawa uzytkowania wieczystego na rzecz
wnioskodawczyni w stosunku do wniosku, ktéry byt przedmiotem prawomocnego
rozstrzygniecia Sgdu Rejonowego, ktory obejmowat wniosek o zatozenie odrebnych
ksigg wieczystych w stosunku do kazdej z dziatek. Czesciowo inne byty takze
dokumenty, ktére miaty stanowiC podstawe wnioskow. Z tych przyczyn brak byto
podstaw do przyjecia, ze sprawa zainicjowana pozniejszym wnioskiem byfa juz
wczesniej prawomochie rozstrzygnieta prawomocnym postanowieniem Sadu

Rejonowego z dnia 13 sierpnia 2003 r.

Zasadniczg przyczyng oddalenia wniosku o zatozenie nowej ksiegi
wieczystej byto to, ze wnioskodawca wniost jedynie o wpisanie w ksiedze
wieczystej prawa uzytkowania wieczystego gruntu z pominieciem ujawnienia
w dziale | ksiegi wieczystej budynkow wzniesionych na gruncie oraz w dziale Il
prawa wtasnosci na rzecz wnioskodawcy budynkow znajdujgcych sie na tym
gruncie. Wprawdzie nie ma przepisu, ktéry wprost wyrazatby obowigzek
rbwnoczesnego ztozenia wniosku o ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci budynkow lub innych
urzgdzen znajdujgcych sie na tym gruncie, stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot prawa wiasnosci, jednakze obowigzek taki wynika z istoty wzajemnej
relacji obu praw okreslonej w przepisach prawa materialnego. Zgodnie z art. 235
§ 1 k.c., budynki i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego bagdz ich zwigzkéw przez uzytkownika
wieczystego stanowig jego wiasno$é. To samo dotyczy budynkéw i innych
urzgdzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wiasciwymi przepisami przy
zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przystugujgca
uzytkownikowi wieczystemu odrebna od gruntu witasno$¢ budynkdéw i innych
urzgdzen wzniesionych na gruncie (art. 46 k.c.) jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym, ktore jest prawem silniejszym, witasnos¢ zas
budynkéw jest pochodng tego prawa (por. uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2007 r., Ill CZP 136/06, OSNC 2007, nr 11,
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poz. 163). Whbrew jednak stanowisku wnioskodawcy, nie mozna rozdzieli¢
mozliwosci rozpoznania wniosku o wpis w ksiedze wieczystej prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz wniosku o wpis prawa witasnosci budynkow i innych
urzgdzen znajdujgcych sie na tym gruncie, jezeli ze zdarzenia prawnego (czynnosci
prawnej badz decyzji administracyjnej), ktdére ma stanowi¢ podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej, wynika, ze na gruncie znajdujg sie budynki lub inne
urzgdzenia stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci. Ze wzgledu na
wzajemng relacje obu praw, tj. prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa
wiasnosci budynkéw i innych urzgdzen znajdujgcych sie na gruncie — wynikajgcag
z art. 235 § 1 k.c. — w orzecznictwie przyjeto, ze zdarzenie prawne, ktérego
przedmiotem jest ustanowienie bgdz przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
oraz prawa wihasnosci budynku na rzecz uzytkownika wieczystego powinno
prawidtowo ustanawia¢ (przenosi¢) nie tylko prawo uzytkowania wieczystego
gruntu, ale rowniez prawo wiasnosci budynku, stanowigcego odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci. Innymi stowy, nie dochodzi do skutecznego ustanowienia albo
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, jezeli jednoczesnie nie
nastepuje skuteczne przeniesienie na rzecz uzytkownika wieczystego witasnosci
budynku znajdujgcego sie na tym gruncie. W szczegdlnosci umowa przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego, nie zawierajgca
postanowien o przeniesieniu takze prawa wtasnosci budynkéw, jest niewazna — art.
58 k.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00,
OSNC 2004, nr 4, poz. 61). O wzajemnej zaleznosci obu praw przesgdzono takze
w razie ich nabycia w ramach postepowania egzekucyjnego. W postanowieniu
z dnia 19 listopada 1996 r., Il CKU 10/96 (OSNC 1997, nr 3, poz. 32) Sad
Najwyzszy przyjat, ze postanowienie o przysadzeniu przedmiotu egzekucji po
zakonczeniu licytacji i udzieleniu przybicia pod wzgledem przedmiotowym powinno
odpowiadac opisowi. Jezeli przedmiotem opisu byta nieruchomo$¢ budynkowa jako
prawo zwigzane z uzytkowaniem wieczystym, postanowienie to powinno wymienia¢
obydwa zwigzane prawa. W uzasadnieniu tego orzeczenia Sgd Najwyzszy przyjat —
rozwazajgc sytuacje odwrotng do tej, ktdéra jest przedmiotem rozstrzygania
w sprawie — ze wadliwe postanowienie o przysadzeniu wiasnosci pomijajgce

uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ podstawg wpisu w ksiedze wieczystej prawa
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wiasnosci budynkéw, ktora to wtasnos¢ istnieje tylko w powigzaniu z uzytkowaniem
wieczystym gruntu. Wpis ograniczajgcy sie do prawa wtasnosci budynkow bytby
sprzeczny z art. 1 u.k.w.h. oraz art. 235 k.c. Rowniez w uchwale z dnia 26 kwietnia
2007 r., Il CZP 27/07 (OSNC 2008, nr 6, poz. 62) Sad Najwyzszy przyjat,
Ze umowa przeniesienia wiasnosci czesci nieruchomosci, objetej oddzielng ksiega
wieczystg, bez jednoczesnego podziatu znajdujgcego sie na niej budynku, jest
niewazna. O wzajemnej zaleznosci obu prawa przekonuje réwniez orzecznictwo
dotyczgce czynnosci prawnej obejmujgcej przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym znajduje sie budynek posadowiony takze na
nieruchomosci sgsiedniej (z przekroczeniem granicy). W takim przypadku, umowa
o oddanie jednej z nich w uzytkowanie wieczyste jest niewazna, jezeli budynek nie
zostat podzielony w ten sposéb, ze mozliwe byto przeniesienie witasnosci czesci
budynku na uzytkownika wieczystego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
22 grudnia 2004 r., Il CK 262/04, Lex nr 589956). Jedynie w uchwale z dnia
21 kwietnia 2005 r., Il CZP 9/05 (OSNC 2006, nr 3, poz. 44) przyjeto, ze umowa
oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej oraz przeniesienia
wiasnosci znajdujgcej sie na niej czesci budynku jest niewazna (art. 58 § 11 3 k.c.),
jezeli z okolicznosci wynika, ze bez postanowienia o przeniesieniu wtasnosci czesci
budynku nie zostataby zawarta. W uzasadnieniu tej uchwaty Sgd Najwyzszy zwrdcit
przy tym uwage, ze dopuszczalnosc¢ takiej umowy, wedtug kryterium waznosci
czesci czynnosci prawnej (art. 58 § 1 i 3 k.c.), musi uwzglednia¢ ograniczong
kognicje sadu wieczystoksiegowego, ktéry nie moze, poza wskazanymi w art. 626°
§ 2 k.p.c. podstawami, ustala¢ okolicznosci niezbednych do rozstrzygania waznosci
czynnosci prawnej. Takze z uzasadnienia tego orzeczenia wynika jednoznacznie,
ze dopiero stwierdzenie waznosci czynnos$ci prawnej w czesci dotyczgcej
przeniesienia wtasnosci czesci budynku jest warunkiem waznosci przeniesienia

prawa uzytkowania wieczystego.

W Swietle powyzszych orzeczen nalezy stwierdzi¢, ze gdy dochodzi do
ustanowienia (przeniesienia) prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
znajdujg sie budynki lub inne urzgdzenia, stanowigce odrebny od gruntu przedmiot
witasnosci, zwigzek obu praw ze sobg jest na tyle silny, iz z jednej strony

ustanowienie (przeniesienie) prawa uzytkowania wieczystego gruntu warunkuje
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mozliwos$¢ przeniesienia na uzytkownika wieczystego gruntu wiasnosci budynkow
I innych urzadzen, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci, z drugiej
zas strony, prawidtowe przeniesienie wtasnosci tych budynkow i urzgdzen na rzecz
uzytkownika wieczystego wptywa na waznos$¢ ustanowienia (przeniesienia) samego
prawa uzytkowania wieczystego. Ta Scista, wynikajgca z przepisdw prawa
materialnego, zaleznosc¢ obu praw, uzasadnia stanowisko, ze wniosek o ujawnienie
w ksiedze wieczystej prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym znajdujg
sie budynki lub inne urzgdzenia, stanowigce odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci, powinien takze zawieraC wniosek o0 ujawnienie w ksiedze wieczystej
wiasnosci tych budynkéw. Tylko wowczas moze nastgpi¢c ocena skutecznosci
materialnoprawnej zdarzenia prawnego, z ktorego zaistnieniem zwigzane jest
nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa witasnosci budynkow
lub innych urzadzen znajdujgcych sie na gruncie. Wpis w ksiedze wieczyste]
ograniczony jedynie do prawa uzytkowania wieczystego gruntu naruszatby art. 235
k.c. Odnies¢ to nalezy do wszystkich zdarzen prawnych, tj. zarbwno czynnosci
prawnych, jak rowniez decyzji administracyjnych, majgcych stanowi¢ podstawe
wpisu prawa uzytkowania wieczystego gruntu w ksiedze wieczystej. Dokonanie
takiego wpisu wigze sie bowiem z koniecznoscig oceny przez sad
wieczystoksiegowy skutecznosci materialnoprawnej czynnosci prawnej lub decyzji
administracyjnej, ktorych przedmiotem jest ustanowienie, przeniesienie, czy tez
stwierdzenie nabycia prawa uzytkowania wieczystego. Zwigzanie sadu
powszechnego ostateczng decyzjg administracyjng nie zwalnia sgdu od obowigzku

zbadania skutkdéw cywilnoprawnych, jakie taka decyzja wywotata.

Koniecznos¢ rownoczesnego badania wniosku o wpis prawa uzytkowania
wieczystego oraz wpisu prawa wilasnosci budynkéw lub innych urzgadzen
znajdujgcych sie na gruncie znajduje takze potwierdzenie w przepisach
wykonawczych dotyczgcych prowadzenia ksigg wieczystych. Zgodnie z § 7 ust. 2
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.) dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste oraz dla znajdujgcego sie na
tym gruncie budynku lub innego urzgdzenia, ktére stanowi odrebny od gruntu

przedmiot wtasnosci, prowadzi sie wspoélng ksiege wieczystg. Z dalszych przepisow
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dotyczacych tej ksiegi wieczystej wynika, ze jezeli odrebna witasnos¢ budynku
powstata jednoczesnie z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste (taka sytuacja
miata miejsce na podstawie decyzji Wojewody S. zatgczonej do wniosku),
podstawe oznaczenia budynku stanowi umowa uzytkowania wieczystego
I sprzedazy budynku lub decyzja administracyjna wtasciwego organu (§ 28 ust. 5).
Zgodnie z § 32 rozporzadzenia, w dziale |1-O ksiegi wieczystej prowadzonej dla
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste obok danych okreslonych w § 31 pkt 2
(danych dotyczgcych nieruchomosci gruntowych) wpisuje sie, jezeli na gruncie
znajduje sie budynek i inne urzgdzenie stanowigce odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci, ich opis, do ktérego stosuje sie odpowiednio § 28 ust. 6 (dane dotyczgce
budynku). Réwniez z § 39 ust. 2 rozporzgdzenia wynika, ze jezeli na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste znajduje sie budynek i inne urzgdzenie
stanowigce odrebng nieruchomos¢ napis, o ktérym mowa w ust. 1 (wpisy dotyczace
uzytkowania wieczystego), uzupetnia sie przez dodanie tekstu: ,oraz wtasnosci
budynku i urzadzenia stanowigcego odrebng wiasnos¢”. Tresé tych przepisow
wskazuje na to, ze opis nieruchomosci w dziale | wspolnej ksiegi wieczystej —
w tym, co do budynkdéw i urzgdzen wzniesionych na gruncie — w razie
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, powinien odpowiadac
opisowi nieruchomosci zawartemu Ww czynnosci prawnej lub decyzji
administracyjnej, ktérych przedmiotem jest ustanowienie (przeniesienie) prawa
uzytkowania wieczystego. W konsekwencji powinny by¢ réwniez dokonane
odpowiednie wpisy w dziale Il ksiegi wieczystej. Dziat I-O ksiegi wieczystej nie jest
przeznaczony do wpisow praw, lecz do wpisywania danych faktycznych. Wpisy
w tym dziale nie sg objete domniemaniem prawdziwosci z art. 3 u.k.w.h. i mogag
by¢ sprostowane w trybie art. 626 § 2 k.p.c. z urzedu lub na wniosek, a ponadto —
w razie niezgodnosci danych katastru nieruchomosci (obecnie ewidencji gruntow
i budynkéw) z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze wieczystej — w trybie
przewidzianym w art. 27 u.k.w.h. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
17 listopada 2006 r., V CSK 284/06, Lex nr 607575). Nie oznacza to, ze wpis
danych w nowozakfadanej ksiedze wieczystej moze nastgpi¢ sprzecznie z trescig
dokumentow stanowigcych podstawe jej zatozenia, w szczegdlnosci decyzji

administracyjnych, dokumentéw geodezyjnych oraz tresci dotychczasowych ksigg
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wieczystych, w ktérych ujete byly dziatki objete wnioskiem, a z ktérych wynikato —
wbrew tresci wniosku — ze nieruchomos¢, dla ktorej miata by¢é zatozona ksiega
wieczysta jest zabudowana. Ponadto ujawnienie w dziale 1-O danych dotyczgcych
budynkéw znajdujgcych sie na gruncie miato znaczenie dla prawidtowego
ujawnienia stanu prawnego w innych dziatach ksiegi wieczystej, odnosnie do tego
komu (uzytkownikowi wieczystemu, czy wiascicielowi gruntu) przystuguje wtasnosc
znajdujgcych sie na gruncie budynkéw. Z tej przyczyny rowniez tres¢ wniosku
dotyczgcego wpisu w dziale I-O ksiegi wieczystej miata nierozerwalny zwigzek
z treScig wniosku dotyczgcego zakresu praw ujawnionych w dziale Il ksiegi
wieczystej. W tej sytuacji nie miat zastosowanie art. 626 k.p.c. Dodatkowo
podnies¢ nalezy, w zwigzku z zarzutem naruszenia art. 27 u.k.w.h., ze przepis ten
dotyczy stanu, gdy ujawniono w ksiedze wieczystej dane dotyczgce nieruchomosci
niezgodne z katastrem nieruchomosci. Przepis ten nie moze stanowi¢ uzasadnienia
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej danych, zgodnie z treScig wniosku,
ktdre sg niezgodne z trescig dokumentow zatgczonych do wniosku, w tym z danymi

wynikajgcymi z katastru nieruchomosci.

Przyjete stanowisko uzasadnia dodatkowo art. 1 ust. 1 u.k.w.h., wedtug
ktérego ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci, przy czym domniemywa sie (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.), ze prawo jawne
z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.
Jak zasadnie argumentowat Sgd Okregowy, ujawnienie w ksiedze wieczystej tylko
prawa uzytkowania wieczystego z pominieciem prawa witasnosci budynkéw
i urzgdzen wzniesionych na gruncie prowadzitoby do sytuacji, ze stan prawny
ujawniony w ksiedze wieczystej — pomijajgcy ujawnienie prawa witasnosci
budynkéw i urzgdzen znajdujgcych sie na gruncie na rzecz uzytkownika
wieczystego - bytby niezgodny ze stanem rzeczywistym, wynikajgcym z dokumentu
stanowigcego podstawe wpisu prawa uzytkowania wieczystego, z ktorego
wynikatoby, Zze na rzecz uzytkownika wieczystego przeszio takze prawo wiasno$ci
budynkéw i urzadzen znajdujgcych sie na gruncie. Taka sytuacja miataby miejsce
w razie uwzglednienia wniosku wnioskodawcy, gdyz z decyzji administracyjnych
zatgczonych do wniosku wynikato, ze jego poprzednik prawny (Przedsiebiorstwo

Panstwowe Zaktad Energetyczny ,G.” w G.) nabyt z mocy prawa nie tylko prawo
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uzytkowania wieczystego gruntu, ale rowniez prawo wiasnosci budynkoéw znajdujgcych
sie na tym gruncie.

Nie byt zasadny zarzut naruszenia art. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 35 u.k.w.h. Art. 35
ust. 1 uk.w.h., naklada na wiasciciela nieruchomosci obowigzek niezwtocznego
ujawnienia swego prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej, ktérego naruszenie skutkuje
odpowiedzialnoscig odszkodowawczg wobec 0sbb trzecich (art. 35 ust. 2). Przepis ten
dotyka wiec innej materii niz tej, ktéra byta przyczyng oddalenia wniosku. Nie mozna
Z powyzszego przepisu wyprowadzi¢ argumentu, ze dopuszczalne bylo ztozenie
jedynie wniosku o wpis prawa uzytkowania wieczystego gruntu z pominieciem wpisu
prawa witasnosci budynkow wzniesionych na gruncie, gdyz jedyng tego konsekwencjg

bytaby odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza.

W Swietle powyzszych rozwazan bezprzedmiotowe sg pozostate zarzuty
skargi kasacyjnej, w szczegdlnosci zarzut naruszenia art. 184 Konstytucji, art. 1 i 2
K.p.c., art. 200 u.g.n. oraz art. 235 k.c. w zw. z art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.
0 zmianie u.g.n. oraz art. 58 k.c. Niezaleznie bowiem od tresci decyzji administracyjnej
zatgczonej do wniosku (potwierdzajgcej nabycie ex lege przez poprzednika
prawnego wnioskodawcy prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wiasnosci budynkow), bez potrzeby oceny skutkow, jakie ona wywofata, nie
mozna byto uwzgledni¢ wniosku o wpis wytgcznie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, skoro z tej decyzji wynikato, ze wnioskodawca nabyt takze prawo witasnosci
budynkdéw znajdujgcych sie  na gruncie. Nie byt takze uzasadniony
zarzut naruszenia art. 151 k.c. Pomijajgc, ze z przyczyn wczesniej przedstawionych
wniosek o0 wpis prawa uzytkowania wieczystego gruntu pomijajacy wpis prawa
wiasnosci budynkow nie mogt by¢ uwzgledniony, to istnienie przestanek
okreslonych w art. 151 k.c., uzasadniajgcych zastosowanie tego przepisu wobec
wnioskodawcy, przekraczato kognicje sadu wieczystoksiegowego (w tym takze
sadu drugiej instancji) wynikajacg z art. 626% § 1 i 2 k.p.c. Bezzasadny byt takze
zarzut naruszenia art. 233 k.c. w zw. z art. 27 u.g.n. oraz art. 21 ust. 1 Konstytucji
albowiem przedmiotem oceny w orzeczeniu zaskarzonym skargg kasacyjng nie
byta skutecznos$¢ czynnos$ci prawnej wnioskodawcy obejmujgcej rozporzgdzenie

prawem uzytkowania wieczystego.
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Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostawata ocena Sadu drugie]
instancji, ze wnioskodawca nie wykazat prawidtowo nastepstwa prawnego po
podmiocie wymienionym w decyzji administracyjnej Wojewody S. z dnia 5 lutego
2001 r. zatgczonej do wniosku. Mimo bowiem takiego stanowiska, ktérego
konsekwencjg powinno by¢ oddalenie wniosku z powodu braku legitymacji po
stronie wnioskodawcy, Sgd Okregowy dokonat merytorycznej oceny zasadnosci
wniosku. Nawet wiec przyjecie, zgodnie ze stanowiskiem wnioskodawcy,
ze w postepowaniu wieczystoksiegowym mogtby mie¢ zastosowanie art. 129 ust.
2-4 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. nie powodowatoby mozliwosci uwzglednienia wniosku.
Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze nie byt réwniez uzasadniony
zarzut naruszenia art. 626° k.p.c. oraz art. 386 § 1 k.p.c., skoro brak byto podstaw

do dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej, zgodnych z tre$cig wniosku.

Z tych wzgleddw skarga kasacyjna zostata oddalona na podstawie art. 398
K.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie
art. 520 § 3w zw. z art. 98 § 1 i 3 oraz art. 99 k.p.c. przy uwzglednieniu przepiséw
§ 13 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 8 pkt 51 § 2 ust. 1 i 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).



