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Rzeczpospolita z 16.12.2016

Zasady ujawniania budynkow w ksiedze wieczystej - orzeczenie Sadu Najwyzszego

Agnieszka Kosinska, radca prawny Wroclaw , Rodl & Partner

Trwale zwigzane z gruntem budynki nie stanowia odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci, lecz sa jego
czesciami skladowymi. Nie ma podstaw do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej budynku, ktory nie jest
odrebna od gruntu nieruchomoscia.

Tak uznat Sad Najwyzszy w postanowieniu z 10 czerwca 2016 1., IV CSK 602/15.

Whioskodawca ztozyl wniosek o sprostowanie w ksiedze wieczystej oznaczenia nieruchomosci przez wpisanie
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci z ,,dziatka niezabudowana" na ,,dziatka zabudowana" oraz ujawnienie w
ksigdze budynkéw na podstawie wypisu z rejestru gruntéw i wyrysu z mapy ewidencyjnej. Wniosek ten referendarz
sadowy oddalit w czg$ci dotyczacej ujawnienia budynkow. Orzeczenie referendarza sadowego zostato zaskarzone
przez wnioskodawce. Sad I instancji rozpatrujac skarge uznat, ze dotaczone do wniosku dokumenty stanowig
podstawe wpisu zmiany oznaczenia nieruchomosci na nieruchomos¢ zabudowana, nie stanowig natomiast podstawy
do ujawnienia w ksiedze wieczystej budynkow. Wynika z nich bowiem, ze budynki te sa posadowione na dziatce nr
321/1, ktorej whascicielem jest wnioskodawca i nie stanowig odrebnej nieruchomosci, lecz sa czescig sktadowa
nieruchomosci gruntowe;.

Oddalajac apelacje wnioskodawcy sad II instancji podzielil argumentacje sadu I instancji i wskazal, ze co do zasady
budynki nie stanowia odrgbnej nieruchomosci i nie sg przedmiotem odrgbnej wlasnosci. Stanowig natomiast w mysl
art. 48 Kodeksu cywilnego (k.c.) czgs¢ sktadowa nieruchomosci. Podkreslit takze, ze zgodnie z § 21 pkt 2
rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci z 21 listopada 2013 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych
w systemie informatycznym, w ksi¢edze wieczystej mozna ujawnia¢ budynki jedynie w przypadkach wskazanych w
tym przepisie. Nie wskazuje on, aby mozna byto ujawnia¢ w ksiedze wieczystej budynki bedace czesciag sktadows
nieruchomosci. Dodatkowo sad wyjasnil, ze zakres badania wniosku o wpis do ksiegi wieczystej jest ograniczony do
badania jego tresci oraz tresci i formy dotaczonych do wniosku dokumentéw, co oznacza, ze przed sadem
wieczystoksiegowym nie moze toczy¢ si¢ postgpowanie dowodowe.

Rozpatrujac wniesiong przez wnioskodawce skarge kasacyjng Sad Najwyzszy uznatl, iz nie ma podstaw do dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej budynku, ktory nie jest odrgbng od gruntu nieruchomoscia, a stanowi jedynie jego czgsé
sktadowa. Natomiast posadowienie na gruncie budynku, ktory jest czg¢écia sktadowa nieruchomosci, prowadzi jedynie
do oznaczenia w ksiedze wieczystej, iz jest to nieruchomo$¢ zabudowana.

Komentarz eksperta

Agnieszka Kosinska, radca prawny we wroclawskim biurze Rédl & Partner

Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece; u.k.w.h.). Nieruchomosciami sg za$, zgodnie z art. 46 § 1 k.c., grunty, a takze budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegoélnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Taka sytuacje przewiduje np. art. 235 k.c. Budynki wzniesione na gruncie Skarbu Pafistwa lub
gruncie nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wtasnosc.
Przepis ten przyznaje zatem uzytkownikowi wieczystemu prawo wlasno$ci budynkéw wzniesionych na gruncie, ktory
ma w uzytkowaniu wieczystym. To samo dotyczy budynkow, ktore wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z
wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Wowczas wniosek o
ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym znajdujg si¢ budynki lub inne
urzadzenia, stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wtasno$ci, powinien zawiera¢ wniosek o ujawnienie w ksiedze
wieczystej wlasnosci tych budynkow (postanowienie SN z 24 maja 2012 1., V CSK 264/11).

W komentowanej sprawie sad stusznie przyjal, ze budynki, ktérych wpisu do ksiggi wieczystej domagat sie
wnioskodawca, stanowity czg$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej i byty prawidtowo ujawnione w ksiedze
wieczystej jako nieruchomo$¢ zabudowana. Nie mozna ich zakwalifikowa¢ roéwniez do zadnej kategorii budynkow, o
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ktoérych mowa w § 21 pkt 2 rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci z 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym.

Sad Najwyzszy podkreslil, iz dane katastralne stanowig podstawe ujawnienia w ksiedze wieczystej tylko danych
odnoszacych si¢ do nieruchomosci. Posadowienie na gruncie budynku, ktory stanowi jej czes¢ sktadowa, prowadzi do
zmiany stanu prawnego nieruchomosci tylko w tym sensie, ze nalezy ujawnic¢, iz jest to wtedy nieruchomo$¢
zabudowana. W konsekwencji Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze z przepisow ustawy o ksiegach wieczystych, ani z
przepisow rozporzadzenia z 21 listopada 2013 r., nie wynika mozliwos$¢ ujawnienia w ksigdze wieczystej budynkow,
nie stanowigcych odrgbnej nieruchomosci, lecz bedacych czescia sktadowa nieruchomosci gruntowe;.

Zrodlo: http://www.rp.pl/Firma/312169985-Zasady-ujawniania-budynkow-w-ksiedze-wieczystej---orzeczenie-Sadu-
Najwyzszego.html#ap-1
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