Sygn. akt IX Ca 1095/23

POSTANOWIENIE
Dnia 22 listopada 2023 r.
Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Beata Grzybek

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2023 r. w Olsztynie,
na posiedzeniu niejawnym,

sprawy z wniosku A. R.,

z udzialem M. P., A. P.,

o wpis do ksiegi wieczystej,

na skutek apelacji wnioskodawcy A. R. na postanowienie Sagdu Rejonowego w Piszu z dnia 6 lipca r., sygn. akt Dz.Kw
539/23;

postanawia:

I. oddalic¢ apelacje,

II. koszty postepowania zwigzane z udzialem w sprawie kazdy uczestnik postepowania ponosi we wlasnym zakresie.
SSO Beata Grzybek

Sygn. akt: IX Ca 1095/23

UZASADNIENIE

W dniu 10 lutego 2023 roku A. R. wniést o odlaczenie z ksiegi wieczystej (...) polozonych w R. dzialek gruntu o
numerach (...) zalozenie dla ww. dziatek nowej ksiegi wieczystej i ujawnienie w tej ksiedze wieczystej prawa wlasnosci
na swoja rzecz.

Postanowieniem z dnia 17 maja 2023 roku referendarz sagdowy oddalil powyzszy wniosek.

W terminie przepisanym A. R. wnio6st skarge na orzeczenie referendarza i wniost o uchylenie zaskarzonego
postanowienia w calo$ci i dokonanie wpisu zgodnie z zadaniem wniosku.

Postanowieniem z dnia 6 lipca 2023 r. Sad Rejonowy w Piszu wniosek oddalil.

W uzasadnieniu postanowienia tenze Sad wskazal, ze zgodnie z art. 626% § 2 k.p.c., rozpoznajac wniosek o
wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$é¢ ksiegi wieczyste;j.
Przytoczony przepis okresla granice kognicji sadu wieczystoksiegowego. W myél tej regulacji, zakresem kognicji sadu
wieczystoksiegowego objete jest przede wszystkim badanie treéci i formy wniosku, dolgczonych do niego dokumentow



oraz tre$¢ ksiegi wieczystej w ktorej wpis ma nastgpi¢. Wpis moze zosta¢ dokonany tylko wowczas, kiedy zalaczone
do wniosku dokumenty zgodnie z przepisami prawa materialnego daja podstawe do jego dokonania, a tre$¢ ksiegi
wieczystej wpisu takiego nie wyklucza. Dodatkowo podnie$¢ tez nalezy, ze wniosek o wpis moze zostaé oddalony, jezeli
sadowi wieczystoksiegowemu znana jest z urzedu przeszkoda do jego dokonania (vide uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 25.02.2016 1., sygn. akt III CZP 86/15). Zrodlo informacji o przeszkodach do wpisu moga za$ stanowié¢ m. in. treéé
innych ksigg wieczystych, dokumentéw znajdujgcych sie w aktach ksigg wieczystych czy pisma procesowe i Srodki
zaskarzenia skladane przez uczestnikow postepowania (vide np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24.01.2020
r., sygn. akt IV CSK 464/19).

Kolejno Sad Rejonowy wskazal, ze na podstawie umowy sprzedazy z dnia 29 listopada 2001 roku, rep. A numer
(...), M. P. i A. P. nabyli na zasadach wspoélno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej od Gminy R. udzial w
wysokoSci 50.000/82.396 czesci w prawie wlasnos$ci nieruchomogci gruntowej potozonej w R., a oznaczonej numerem
geodezyjnym (...) (§ 3). Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy R. z dnia 20 grudnia 2001 roku, nr (...), zatwierdzono
podzial geodezyjny dziatki gruntu o numerze (...) wydzielajac z niej 54 dzialki o numerach od(...) Umowa zniesienia
wspolwlasnoscei z dnia 15 maja 2002 roku, rep. A(...), dokonano zniesienia wspétwlasnoéci opisanej nieruchomosci
w ten sposdb, ze M. P. i A. P. otrzymali prawo wlasno$ci m.in. dzialek gruntu o numerach (...) (§ 3). Zgodnie
z o$wiadczeniem M. P. i A. P., dzialki gruntu o numerach (...) byly niezabudowane (§ 1 ust. 3 pkt 7 umowy).
W planie zagospodarowania przestrzennego byly za$§ oznaczone symbolem 9MN - teren projektowanej zabudowy
jednorodzinnej (za§wiadczenie opisane w § 1 ust. 3 pkt 2 umowy).

Nastepnie Sad I instancji odwolal sie do art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 344, dalej - ugn), zgodnie z ktérym gminie przystuguje prawo pierwokupu
w przypadku sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa
albo jednostek samorzadu terytorialnego. Tenze Sad zwrdcil przy tym uwage, ze w przypadku nabycia od Skarbu
Panstwa albo jednostki samorzgdu terytorialnego udzialu we wlasno$ci nieruchomosci, prawo pierwokupu ogranicza
sie jedynie do tego udzialu. Zdaniem tego Sadu dotyczy to tez sytuacji, gdy nabywca obciazonego pierwokupem
udzialu zostanie nastepnie wilascicielem co do calo$ci na skutek zniesienia wspélwlasnosci dokonanego wobec
pozostalych wspotwlascicieli, ktorzy tez uprzednio nabyli swoje udzialty od Skarbu Panistwa albo jednostki samorzadu
terytorialnego (vide W. G., Prawo pierwokupu nieruchomosci, 2017, Lex).

Sad Rejonowy stwierdzil, ze w wyniku zniesienia wspotwlasnosci umowa z dnia 15 maja 2002 roku, rep. A nr (...),
nabyty przez M. P. i A. P. udzial w wysokoS$ci 50.000/82.396 ulegl powiekszeniu o sume udzialow pozostalych
wspoétwlascicieli, az do jednoS$ci. Zdaniem tego Sadu, w przypadku sprzedazy dzialek gruntu o numerach (...) Gminie
R. przystugiwalo wynikajace z art. 109 ust. 1 ugn prawo pierwokupu co do udziatlu w wysokosci 50.000/82.396 czesci.
W tym zakresie umowa sprzedazy winna by¢ zawarta z zastrzezeniem warunku niewykonania prawa pierwokupu przez
Gmine R.. Zgodnie bowiem z art. 110 ust. 1 ugn, sprzedaz nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 109, oraz prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomos$ci moze nastapié, jezeli wojt, burmistrz albo prezydent miasta nie wykona
prawa pierwokupu. Przeniesienie tego udzialu na nabywce moglo nastapié¢ za$ po niewykonaniu prawa pierwokupu
w drodze umowy przenoszacej wlasno$¢. Zgodnie bowiem z art. 157 § 2 k.c., jezeli umowa zobowigzujaca do
przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci zostala zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia
wlasnoS$ci potrzebne jest dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne
przejs$cie wlasnosci. W ocenie Sadu Rejonowego zaniechanie dokonania sprzedazy warunkowej z uwagi na prawo
pierwokupu okre$lone w art. 109 ust. 1 pkt 1 ugn skutkowalo stwierdzeniem niewaznoéci umowy z dnia 10 lutego
2023 roku, rep. A (...) w zakresie rozporzadzenia udzialem w wysoko$ci 50.000/82.396 czeSci w oparciu o art. 599 § 2
k.c. Zgodnie z treScig wymienionego przepisu, jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspdtwlascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest
niewazna.

Nastepnie Sad I instancji zwrocil uwage, ze udzial w wysokosci 32.396/82.396 czesci nieruchomoéci, nie byl objety
prawem pierwokupu, gdyz zostal nabyty w drodze zniesienia wspétwlasnoéci od innych podmiotéw niz Skarb Panstwa
albo jednostka samorzadu terytorialnego i ze poza kognicje sadu wieczystoksiegowego wykraczalo dokonywanie



oceny czynno$ci prawnej przez pryzmat art. 58 § 3 k.c. (postanowienie Sadu Najwyzszego z 10.01.2008 r., sygn.
akt IV CSK 331/07). Zgodnie za$ ze wskazanym przepisem, jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnosci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okolicznoéci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewaznoScia czynno$é nie zostalaby dokonana. Kwestionujac zatem cze$¢ czynno$ci prawnej sad
wieczystoksiegowy stwierdzil, ze nie dysponowal instrumentami umozliwiajacymi stwierdzenie ,,okoliczno$ci”, ktore
pozwalalyby zakwestionowac ja w calo$ci. Sad Rejonowy odwolat sie do pogladu, zgodnie z ktérym niewazna jest
umowa rozporzadzajaca udzialami w dzialkach gruntu stanowiacymi wraz z innymi dzialkami nieruchomo$¢ objeta
ksiega wieczysta (np. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r., sygn. akt III CZP 8/13, postanowienie
z dnia 16 czerwca 2009 r., sygn. akt V CSK 479/08). Niedopuszczalne jest bowiem rozporzadzenie jedynie czeécia
skladowa rzeczy w rozumieniu art. 47 § 1 k.c. Wskazywano roéwniez, ze wspotwlasciciel sprzedajac udzialy w niektoérych
dzialkach, dokonuje podziatlu nieruchomosci bez zgody wszystkich wspotwlascicieli, a tym samym narusza art. 199
k.c., poprzez dokonywanie samodzielnie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.

Niemniej jednak jak zauwazyl Sad I instancji w niniejszej sprawie dzialki objete umowa nalezaly wylacznie do M. P. i
A. P. na zasadach wspolnoSci ustawowej majatkowej matzenskiej. Mogli oni zatem samodzielnie rozporzadzaé¢ swoim
prawem, w tym dokonywaé czynnosci, ktorej skutkiem bylo odlaczenie czesci sktadowej (jednej z dzialek gruntu) i
powstanie w ten sposéb nowej rzeczy. W praktyce obrotu nie neguje sie tez mozliwos$ci sprzedazy przez wlasciciela
jednej z kilku dzialek gruntu tworzacych nieruchomo$¢, a nastepnie skltadania przez nabywce wniosku o odlaczenie
tej dzialki do nowej ksiegi wieczystej, celem ujawnienia nabytego prawa. Takze, gdy wniosek taki nie zostanie
uwzgledniony z przyczyn formalnych, np. brak oplaty sadowej, brak jest podstaw do kwestionowania skutecznosci
dokonanej czynnoSci rozporzadzajacej, a przyjac nalezy, ze dotychczasowa ksiega wieczysta w stosunku do zbywanej
dzialki nie odzwierciedla juz rzeczywistego stanu prawnego. W ten sam sposob nalezy rowniez traktowaé sytuacje,
gdy wlasciciel rozporzadzil jedna z dzialek gruntu tworzacych nieruchomo$¢, a zakwestionowano skuteczno$é lub
wazno$¢ czynnosci rozporzadzajacej co do utamkowego udzialu we wlasno$ci, badz gdy wlasciciel dokonujac czynnosci
prawnej wprost zmierzal jedynie do rozporzadzenia udzialem we wlasno$ci jednej z dzialek gruntu. Czynnosci te
poza skutkiem w zakresie przej$cia prawa wlasnoSci z istoty swej wyrazaja bowiem wole dotychczasowego wlasciciela
nieruchomoéci do dokonania podzialu nieruchomosci. Zdaniem tego Sadu nalezalo zatem przyjac, ze brak jest
podstaw do kwestionowania waznoSci lub skutecznosci rozporzadzenia udzialem w wysokosci 32.396/82.396 czeci
we wlasnosci dzialek (...). Z uwagi na sposob sformulowania zadania wniosku wieczystoksiegowego udzial ten nie
mogl jednak zostaé ujawniony w ksiedze wieczystej. Wnioskodawca domagat sie bowiem zalozenia ksiegi wieczystej
dla dzialek gruntu o numerach (...) oraz dokonania wpisu wlasnoéci na swoja rzecz. Zadanie skierowane do dziatu
IT bylo zasadne jedynie w odniesieniu do udzialu w wysoko$ci 32.396/82.396 czeSci. Pozostaly udziat pozostal za$
przy M. P. i A. P., o ktorych ujawnienie w nowej ksiedze wieczystej A. R. nie wnosil. Sad wieczystoksiegowy jest za$

zwigzany zagdaniem wniosku w oparciu o art. 626°§1 k.p.c. Za sprzeczna z samg istotg prowadzenia ksiag wieczystych
nalezaloby uzna¢ mozliwo$é zalozenia ksiegi wieczystej i ujawnienia w niej jedynie niektérych sposréd wszystkich
wspotwlasceicieli. Jak wskazal bowiem Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 3 pazdziernika 2014 roku, sygn. akt
V CSK 573/13: ,Zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej musi wigzac sie z ujawnieniem wszystkich
0sob, ktorym w danym momencie przystuguje prawo wlasnosci do niej. Nie jest mozliwe zalozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomo$ci gruntowej z uyjawnieniem w niej wylacznie udziatow niektérych wspotwiasceicieli, ktore nie wyczerpuja
calo$ci, bo ksiegi wieczyste zaklada i prowadzi sie dla nieruchomoSsci, ktére nie maja ksiag wieczystych (art. 1 ust.
2 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece - t.j. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) i w celu
ustalenia ich stanu prawnego (art. 1 ust. 1 tej ustawy).”

W ocenie tego Sadu nie ma racji skarzacy twierdzac, ze zniesienie wspodlwlasnoéci stanowilo dla sprzedajacych
samodzielng, nowa podstawa prawng nabycia przez nich wlasnoéci. Samo zniesienie wspotwlasnosci nie stanowi
nabycia rzeczy, jezeli miedci sie w ramach udziatu jaki przypadal bylym wspotwlascicielom w rzeczy wspoélnej i
odby! sie bez splat i doptat. W takim wypadku za date nabycia nieruchomoéci lub prawa nalezy przyja¢ date ich
pierwotnego nabycia. Zniesienie wspolwlasnoéci jest wiec forma nowego nabycia tylko wowczas, gdy w wyniku
tego zniesienia wlaSciciel otrzymuje nieruchomo$c¢, ktorej warto$¢ po dokonanym podziale przekracza wartosé
udzialu, jaki pierwotnie mu przystugiwal. Odnoszac sie do argumentu skarzgcego, ze postanowienie zostalo wydane z



pominiecie zasady niepodzielnoéci pierwokupu Sad I instancji wskazal, ze pod wzgledem formalnoprawnym nie ma
zadnych przeszkod, aby uprawniony, ktoremu przystuguje prawo pierwokupu, mogl kupié tylko czesé dzierzawionej
nieruchomosci, oczywiécie bez przeprowadzenia przetargu, jezeli taka cze$¢ wlasciciel chcialby sprzedac. Wprawdzie
art. 602 § 1 k.c. stanowi, ze prawo pierwokupu jest niepodzielne, ale oznacza to tylko, ze uprawniony z prawa
pierwokupu nie moze ztozy¢ oSwiadczenia woli o nabyciu tylko czeSci nieruchomoéci, jezeli przedmiotem sprzedazy
jest cala nieruchomo$¢ objeta prawem pierwokupu. Wlasciciel moze sprzeda¢ nieruchomos$é o dowolnej wielkoéci
wedlug swego uznania, a wiec wielkoé¢ sprzedawanej nieruchomoéci moze, ale wcale nie musi, pokrywaé sie z
powierzchnia dzierzawionej nieruchomosci, bo to uprawnienie wlasciciela wynika z istoty wlasno$ci.

Sad Rejonowy wskazal, ze gdyby osoba uprawniona z prawa pierwokupu mogla skutecznie zlozy¢ o§wiadczenie woli,
ze chcee kupi¢ tylko cze$é¢ nieruchomosci objetej tym prawem, tj. cze$¢ dzierzawionej nieruchomoséci (w przypadku
art. 605 § 2 k.c.) i wlasciciel mialby obowiazek sprzedac te jej czeS¢, mimo Ze jego zamiarem bylo sprzedac
cala nieruchomo$¢, doszloby do ograniczenia prawa wilasnoéci, co réwniez mogloby naruszyé interes majatkowy
wlaéciciela. Zeby temu zapobiec w art. 602 § 1 k.c. przewidziano niepodzielnoéé prawa pierwokupu, tj. wylaczono
mozliwo$¢ skorzystania z tego prawa (w sytuacji gdyby doszlo do naruszenia interesu wlasciciela) tylko np. do czeéci
nieruchomosci bez wzgledu na to, czy do pozostalej cze$ci uprawniony moglby to prawo wykorzysta¢ w przypadku
odrebnej sprzedazy tej pozostalej czeéci. Reasumujac Sad Rejonowy stwierdzil, ze aby sprzedaz przedmiotowej
nieruchomoéci mogla dojé¢ do skutku, niezbedne jest uprzednie zawarcie przez strony umowy sprzedazy pod
warunkiem nie skorzystania z prawa pierwokupu przez Gmine R.. W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze strony
takiej umowy nie zawarly. W konsekwencji tenze Sad stwierdzil, ze bezwarunkowa umowa sprzedazy z dnia 10 lutego
2023 roku, zarejestrowana za numerem Repertorium A (...), zostala zawarta z naruszeniem art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, co powoduje, iz jest ona dotknieta niewaznoécia (art. 58 § 3 k.c.). Umowa
niewazna nie wywoluje skutkow prawnych, a zatem na jej podstawie A. R. nie naby} prawa wlasnoéci przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Dlatego przedmiotowy wniosek o wpis prawa wlasno$ci nie podlega uwzglednieniu i dlatego na

podstawie art. 626° k.p.c. Sad Rejonowy tenze wniosek oddalil.
Od postanowienia Sadu I instancji apelacje wniost wnioskodawca, zaskarzajac je w calo$ci i zarzucajac:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego, to jest przepisow: art. 21 w zwigzku z art. 64 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, art. 109 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku, poz. 344 ze zm.), art. 599 § 2 k.c. w zwiazku z art. 58 k.c., art. 198 k.c., art.
199 k.c. oraz art. 210 k.c. i art. 211 k.c., a nadto art. 602 § 1 k.c., poprzez niezastosowanie badz dokonanie blednej
wykladni wskazanych wyzej przepis6w prawa oraz nieuprawnione i wadliwe przyjecie na tej podstawie, ze: (a) umowa
sprzedazy, bedaca podstawg zlozonego wniosku, stanowi zbycie ,nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce
od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego” w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 1) powolanej wyzej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, (b) w przedmiotowej sprawie Gminie R. przystugiwalo prawo pierwokupu
co do udzialu w wysoko$ci 50.000/82.396 czesci dzialek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi: (...) zatem
umowa sprzedazy winna w tym zakresie zosta¢ zawarta pod warunkiem nieskorzystania przez uprawnionego z
przystugujacego mu prawa pierwokupu, (c) w przedmiotowej sprawie nie ma zastosowania zasada niepodzielnosci
prawa pierwokupu, wyrazona w art. 602 § 1 k.c., oraz (d) umowa sprzedazy jako zawarta bezwarunkowo jest dotknieta
sankcjg niewaznoSci,

2) naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, to jest blednag

wykladnie i zastosowanie art. 626° k.p.c. oraz bledng wykladnie art. 6265§ 2 k.p.c., w szczeg6lno$ci poprzez uznanie, ze
umowa sprzedazy, stanowigca podstawe wpisu, jest niewazna, co w konsekwencji doprowadzilo do blednego przyjecia,
ze istnieja przeszkody do dokonania wpisu.

Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia w calo$ci oraz dokonanie wpisu zgodnie z zagdaniem wniosku.
Nadto wniost o zasgdzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Kontrola instancyjna doprowadzila Sad Okregowy do przekonania, ze zaskarzone postanowienie jest prawidlowe,
a podniesione w apelacji zarzuty nie zasluguja na uwzglednienie. Sad Okregowy w caloSci podziela i przyjmuje za
wlasne ustalenia faktyczne Sadu I instancji jak rowniez przedstawiona w uzasadnieniu postanowienia tego Sadu ocene
prawna.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze w razie stwierdzenia, ze czynno§¢ prawna jest niezgodna z przepisami bezwzglednie
obowiazujacymi i zachodzi niewazno$¢ czynnoSci prawnej majacej stanowi¢ podstawe wpisu, sad wieczystoksiegowy
jest obowigzany odméwic¢ dokonania wpisu (post. SN z 16.7.2009 r., I CSK 497/08, Legalis). W orzecznictwie podnosi
sie, ze jakkolwiek sad ten nie ustala stanu faktycznego, nie rozstrzyga sporu o prawo i nie bada, czy stan prawny po
dokonaniu wpisu bedzie zgodny ze stanem rzeczywistym, jednak — zgodnie z zasada legalizmu obowiazujaca takze w
tym postepowaniu — ocenia, czy wpis bedzie dokonany zgodnie z prawem.

W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie wystepuje przeszkoda do odlaczenia z ksiegi wieczystej (...) dzialek
gruntu o numerach(...) celem zalozenia dla ww. dzialek nowej ksiegi wieczystej i ujawnienia w tej ksiedze wieczystej
prawa wlasnoéci na rzecz wnioskodawcy.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu I instancji, ze umowa sprzedazy z dnia 10 lutego 2023 roku, rep. A nr (...)w
zakresie rozporzadzenia udzialem w wysokosSci 50.000/82.396 czeSci objetych ta umowa niezabudowanych dzialek
w oparciu o art. 599 § 2 k.c. jest niewazna z uwagi na przystugujace Gminie R. prawo pierwokupu w oparciu o art.
109 ust. 1 pkt 1 ugn.

Poza sporem jest, ze powyzszy udzial w nieruchomo$ci malzonkowie M. P. i A. P. nabyli na zasadach wspoélno$ci
ustawowej majatkowej malzeniskiej od Gminy R. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 29 listopada 2001 roku, rep.
A numer (...).

Zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 1 ugn gminie przysluguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy niezabudowanej
nieruchomo$ci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego.

Natomiast w praktyce obrotu dochodzi do sytuacji, w ktérej prawo pierwokupu przystuguje uprawnionemu jedynie
co do udzialu w nieruchomosci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 10.11.2010 r., II CSK 197/10, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2014 r. w sprawie IT CSK 239/13), dochodzi do takiej sytuacji m. in. wowczas,
gdy udzial ten, tak jak ma to miejsce w sprawie niniejszej, sprzedawca nabyl uprzednio od Skarbu Panstwa
badz jednostki samorzadu terytorialnego. W doktrynie analizowano przypadki, w ktérych nieruchomo$¢ stanowila
przedmiot wspolwlasnosci i jeden ze wspodlwlascicieli sprzedal swoj udzial we wspoétwlasnosci, Wskazuje sie, ze nie
ma przeszkod aby prawo pierwokupu przystugiwalo gminie o ile beda spelnione pozostate przestanki z art. 109 ust. 1
pkt 1 ugn (por. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, pod. red. Stanistawy Kalus, 2012 1.)

Powyzszej oceny nie zmienia fakt, ze w wyniku zniesienia wspolwlasnosci umowa z dnia 15 maja 2002 roku, rep. A
(...), M. P.iA. P. nabyli dzialki gruntu o numerach(...) w calo$ci do majatku wspoélnego, bowiem powyzsza okoliczno$c
w zakresie przystugujacego Gminie w udziale 50.000/82.396 czeéci prawa pierwokupu nie ma wiekszego znaczenia.
Zniesienie wspolwlasnos$ci nie stanowi czynnoS$ci prawnej polegajacej na nabyciu nieruchomo$ci w zakresie udziatu,
ktory przystugiwal uprzednio wspoétwlascicielowi, udzial ten zostal bowiem nabyty na podstawie zawartej z Gming
umowy sprzedazy (por. uchwale Sadu Najwyzszego w sprawie III CZP 71/11). Nie stoi temu réwniez na przeszkodzie
podnoszona przez skarzacego zasada niepodzielno$ci prawa pierwokupu (art. 602 § 1 k.c.) sprowadzajaca sie do tego,
Ze uprawniony nie moze skorzystac z przyslugujacego mu prawa jedynie w czesci, innymi stowy gdy zobowigzany chce
zby¢ objeta prawem pierwokupu nieruchomo$¢, uprawniony nie moze skutecznie domagac sie nabycia na swoja rzecz
jedynie jej czesci.



W zwiagzku z tym, ze umowa sprzedazy z dnia 10 lutego 2023 roku, rep. A nr (...) w zakresie rozporzadzenia udziatem
w wysokosci 50.000/82.396 czesci objetych ta umowa niezabudowanych dzialek gruntu zostata zawarta jako umowa
bezwarunkowa, tj. skuteczno$¢ umowy nie zostata uzalezniona od nie skorzystania przez Gmine R. z przystugujacego
jej prawa pierwokupu, w oparciu o art. 599 § 2 k.c. rzeczona umowa w powyzszym zakresie jest niewazna.

Natomiast w pozostalej czesci tj. w udziale 32.396/82.396 malzonkowie M. P. i A. P. w istocie nabyli dzialki gruntu o
numerach (...) na podstawie umowy zniesienia wspotwlasnosci i brak jest podstaw ku temu aby skutecznos¢ takiego
nabycia kwestionowac, a zatem brak jest rowniez podstaw ku temu aby kwestionowa¢ dalsze nabycie tego udzialu w
drodze umowy sprzedazy przez wnioskodawce. Jak jednak stusznie zauwazyl Sad Rejonowy, sad wieczystoksiegowy
pozostaje zwiazany tre$cia wniosku i nie moze zalozy¢ dla ww. dzialek nowej ksiegi wieczystej, w ktorej ujawni
wylacznie przystugujace wnioskodawcy w udziale 32.396/82.396 prawo wlasnoéci. Stad rzeczony wniosek musial
podlega¢ oddaleniu w calosci.

Dla skutecznego rozporzadzenia niezabudowanymi dziatkami gruntu o numerach (...)w drodze sprzedazy nalezaloby
zatem zby¢ te dzialki w drodze warunkowej umowy sprzedazy, tj. pod warunkiem niewykonania przez Gmine
przystugujacego jej prawa pierwokupu udzialu 50.000/82.396 w nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 385 k.p.c., w punkcie I. postanowienia Sad Okregowy oddalit apelacje jako
bezzasadna i w punkcie II. postanowienia, na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. orzekl, ze kazdy
uczestnik ponosi koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

SSO Beata Grzybek



