Sygn. akt Il CZP 8/13

UCHWALA

Dnia 21 marca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gorowski (przewodniczacy)
SSN Bogumita Ustjanicz
SSA Monika Koba (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku M. P., E. P. i B. C.

przy uczestnictwie D. S.iin.,

0 Wpis,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 21 marca 2013 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w G.

postanowieniem z dnia 20 listopada 2012 r.,

"1). Czy wazne sg umowy zbycia - w ramach umowy zamiany -

udziatéw jedynie w niektorych dziatkach gruntu stanowigcych wraz
Z innymi dziatkami, nie objetymi umowg, jedng nieruchomosc¢
gruntowg w sytuacji gdy uczestniczgcy w umowie wspétwiasciciele
nieruchomosci ztozyli jednoczesnie wniosek o dokonanie podziatu
wieczystoksiegowego nieruchomosci?

a w razie pozytywnej odpowiedzi na to pytanie
2). Czy mniejszosci wspotwtascicieli nieruchomosci przystuguje
samodzielne uprawnienie, oparte o tres¢ art. 21 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, do dokonania wieczystoksiegowego podziatu
nieruchomosci?"
podjgt uchwate:
Niewazna jest umowa zamiany udzialdbw jedynie

w niektérych dziatkach gruntu stanowigcych wraz z innymi
dziatkami nieruchomos¢ objeta ksiegg wieczysta.

Uzasadnienie



Postanowieniem z 20 kwietnia 2012 r. Sgd Rejonowy w T. oddalit wniosek B.
C. oraz M. i E. P. o odtaczenie z ksiegi wieczystej [...] 22 dziatek zbywanych w
udziale przez B. C., zatozenie dla nich nowej ksiegi wieczystej, z jednoczesnym
przeniesieniem do nowo zatozonej ksiegi dotychczasowych podstaw nabycia
wiasnosci na rzecz wspotwtascicieli nieruchomosci wpisanych w ksiedze wieczystej
[...] oraz o dokonanie w ksiedze wieczystej [...] wpisu prawa wiasnosci na rzecz

B. Czarneckiego w udziale 414/8400 czesci.

Sad Rejonowy ustalit, iz w ksiedze wieczystej [...] obejmujgcej 76
wyodrebnionych geodezyjnie dziatek gruntu o powierzchni 213,8874 ha wpisane
byto prawo wtasnosci na rzecz: B. C. w udziale 325/8400, M. P. i E. P. w udziale
1292/8400 w ustawowej wspolnosci, D. S. w udziale 1200/8400, M.K. w udziale
695/8400, J. K. w udziale 1724/8400, D. H. i J. H. w udziale 1292/8400 w
ustawowej wspolnosci, D. S. i R. S. w udziale 579/8400 w ustawowej wspolnosci

oraz Iwony Kowoll w udziale 92/8400.

W dniu 4 kwietnia 2012 r. B. C. oraz M. i E. P. zawarli umowe zamiany w
formie aktu notarialnego zgodnie z ktdérg, matzonkowie P. przeniesli na B. C.
udziaty wynoszgce 412/8400 w prawie wiasnosci 54 dziatek gruntu o powierzchni
7,4802 ha z catego stanu ksiegi wieczystej, natomiast B. C. przeniést na
matzonkéw P. udziat wynoszacy 325/8400 w prawie wtasnosci pozostatych 22

dziatek gruntu o powierzchni 207,3791 ha z catego stanu ksiegi wieczystej.

Oddalajgc wniosek o wpis Sad Rejonowy uznat, iz odigczenie z ksiegi
wieczystej czesci nieruchomosci w postaci geodezyjnie oznaczonych dziatek
I zatozenie dla nich nowej ksiegi wieczystej, stanowi w istocie podziat prawny
nieruchomosci wymagajacy zgody wszystkich wspétwtascicieli (art. 199 k.c.).
Umowa zamiany, nie respektujgca tych wymogoéw jest bezwzglednie niewazna i nie

moze stanowi¢ podstawy wpisu.

Podczas rozpoznawania apelacji wnioskodawcow M. P. i E. P. Sad
Okregowy w G. powzigt powazne watpliwosci, ktérym dat wyraz w zagadnieniu

prawnym przedstawionym Sagdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia.

Sad drugiej instancji wyrazit poglad, iz dla rozstrzygniecia apelacji, istotna

jest odpowiedz na pytanie czy kazda z geodezyjnie wydzielonych dziatek, objetych



jedng ksiegg wieczystg stanowi odrebng nieruchomosc, czy tez dziatki te sg tylko
czesciami sktadowymi nieruchomosci i jako czesci nie mogg by¢ przedmiotem
samodzielnego obrotu. Uznajgc, iz z odpowiedzig na to pytanie wigze sie
konieczno$¢ zdefiniowania ,odrebnego przedmiotu wiasnosci” (art. 46 § 1 k.c.)
I akcentujgc wystepujgce w doktrynie i orzecznictwie rozbieznosci, dotyczgce
sposobu rozumienia tego pojecia, przychylit sie do stanowiska, iz pojecie
nieruchomosci powinno by¢ uzaleznione od tozsamosci podmiotu wiasnosci, a nie

od istnienia i liczby ksigg wieczystych.

W razie akceptacji tego pogladu, Sad Okregowy wskazat na zagadnienie
prawne zwigzane z zakresem uprawnien wspotwtasciciela do roztgczenia
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg argumentujgc, iz mozna je traktowac jako
czynnosc¢ rozporzgdzajgcg wymagajgcg zgody wszystkich wspotwtascicieli (art. 199
k.c.) lub samodzielne uprawnienie wspoétwtasciciela zwigzane z kompetencjg do

rozporzadzenia udziatem (198 k.c.).
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wyktadnia pojecia nieruchomosci byta przedmiotem licznych kontrowersiji
wynikajgcych z niedostatecznego sprecyzowania pojecia ,odrebnego przedmiotu
wiasnosci” wskazanego w art. 46 § 1 k.c. jako kryterium powstania i istnienia
nieruchomosci gruntowej. Z uwagi na niezrealizowanie zasady powszechnosci
ksigg wieczystych w kodeksie cywilnym odstgpiono od klarownej,
wieczystoksiegowej definicji nieruchomosci na rzecz ujecia materialnoprawnego.
Poniewaz ustawodawca nie okreslit wprost, o jakiej formie wyodrebnienia
powierzchni ziemskiej mowa na gruncie art. 46 § 1 k.c. i 24 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 124,
poz. 1361 z pézn zm. - dalej ,u.k.w.h.”) prezentowane sg w doktrynie co najmniej

dwa sposoby rozumienia nieruchomosci gruntowe;.

Wedlug pierwszego z nich nieruchomoscig jest jednolity fizycznie obszar
gruntu nalezgcy do tego samego witasciciela, graniczacy ze wszystkich stron
z gruntami nalezgcymi do innych wtascicieli, bez jakiegokolwiek nawigzywania do
ksigg wieczystych. W tym materialnoprawnym ujeciu jedna ksiega wieczysta

mogtaby obejmowaé kilka nieruchomosci, zatem odtgczenie z ksiegi wieczystej



| zalozenie nowej ksiegi wieczystej, nie musiatoby sie wigza¢ z podziatem

nieruchomosci.

W mysl drugiej koncepcji, w przypadku nieruchomosci wieczystoksiegowych
o istnieniu, liczbie nieruchomosci oraz ich zakresie przedmiotowym decyduje tres¢
ksiegi wieczystej. Natomiast takie okolicznosci jak sgsiedztwo czy przynaleznos¢
do jednego podmiotu wtasnosci nie majg znaczenia. W tym ujeciu wyrazonym
regutg , jedna ksiega wieczysta- jedna nieruchomosc¢” kilka dziatek objetych jedng
ksiegg wieczystg stanowi zawsze jedng nieruchomosé, nawet jesli dziatki nie
graniczg ze sobg, a odigczenie chociazby jednej z dziatek z ksiegi wieczystej

rownoznaczne jest z podziatem nieruchomosci.

Te rozbieznosci dotyczgce prawnego rozumienia nieruchomosci znalazty

odzwierciedlenie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.

Za materialnoprawnym ujeciem nieruchomosci opowiedziat sie Sad
Najwyzszy w uzasadnieniach uchwaty z 27 grudnia 1994 r., Il CZP 158/94, OSNC
1995/4/59 oraz postanowienia z 7 listopada 2003 r., V CK 396/02, Lex nr 381021.
Zawarty w motywach tych orzeczen poglad, trudno jednak uznaC za wyraz
ustalonego stanowiska Sadu Najwyzszego, skoro nie zostat Dblizej
uargumentowany, a rozpatrywane zagadnienie nie byto przedmiotem

pogtebionej analizy.

Natomiast dominujgca w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jest koncepcja,
pierwszenstwa wieczystoksiegowego modelu nieruchomosci, w mysl ktorej
nieruchomoscig jest czeS¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzgdzono ksiege
wieczystg. Natomiast w braku ksiegi wieczyste] sgsiadujgce ze sobg grunty
nalezgce do tego samego podmiotu stanowig jedng nieruchomos¢ (por. wyroki
Sgdu Najwyzszego z 23 wrzesnia 1970 r., Il CR 361/70, OSNC 1971/6/97;
z 26 lutego 2003 r., Il CKN 1306/00, Lex nr 83961; z 22 lutego 2012 r., IV CSK
278/11, Lex nr 1170327; postanowienia Sgdu Najwyzszego z 19 lutego 2003 r,
V CK 278/02, Lex nr 77085; z 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC
2004/12/201; z 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07, Lex nr 301839; z 16 czerwca
2009r.,, V CSK 479/08, Lex nr 627259, uchwaly Sadu Najwyzszego
z 7 kwietnia 2006 r., Il CZP 24/06, OSNC 2007/2/24; z 26 kwietnia 2007 r., Il CZP



27/07, OSNC 2008/6/62; z 17 kwietnia 2009 r., Il CZP 9/09, OSNC 2010/1/4).

Stanowisko to nalezy podzielic. Zestawiajgc tres¢ art. 46 § 1 k.c. i art. 24
u.kw.h za trafng nalezy uznaé¢ koncepcje wieczystoksiegowego rozumienia
nieruchomosci, wyrazajgcg sie w formule ,jedna ksiega wieczysta - jedna
nieruchomos¢”, jako najlepiej uargumentowang, racjonalng i odpowiadajgca

potrzebom obrotu, zwtaszcza w praktyce notarialnej.

Definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 k.c. jest na tyle pojemna,
ze obejmuje zaréwno nieruchomosci nie majgce urzgdzonych ksigg wieczystych jak
i nieruchomosci majgce ksiegi wieczyste. Nie ma zatem podstaw do
przeciwstawiania sobie materialnoprawnego (prawnorzeczowego) i formalnego
(wieczystoksiegowego) pojecia nieruchomosci i przyjmowania dualizmu
nieruchomosci gruntowej rozpadajgcej sie na pojecie gruntu w znaczeniu
materialnoprawnym oraz wieczystoksiegowym, aktualnym jedynie pod rzgdem
u.k.w.h. Jednakze, gdy dla okreslonej nieruchomosci zostanie zatozona ksiega
wieczysta obowigzuje reguta ,jedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomos¢”
odnoszgca sie takze do graniczacych ze sobg nieruchomosci, ktére stanowig
witasnos¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci stanowigcych catosc
gospodarczg, ale nie graniczagcych ze sobg. Odestanie zawarte w art. 46 § 2 k.c.
nie stanowi argumentu na rzecz tezy, by zamiarem ustawodawcy byto
uregulowanie pojecia nieruchomosci bez jakiegokolwiek odniesienia do ksigg
wieczystych i by istniata odrebna kategoria nieruchomosci w ujeciu
wieczystoksiegowym. Art. 46 § 2 k.c. stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksiag
wieczystych i niepodobna z tego odestania wyprowadzaé wnioskéw, co do

Zznaczenia pojecia nieruchomosci.

Odmienny poglad godzitby w podstawowg funkcje ksigg wieczystych, jakg
jest ustalenie stanu prawnego wpisanej do ksiegi wieczystej nieruchomosci jako
odrebnego przedmiotu wtasnosci i samoistnego przedmiotu obrotu prawnego (art. 1
u.k.w.h). Bytby on takze niezgodny z ustawowg zasadg (art. 24 u.k.w.h), ze dla
kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng ksiege wieczystg, chyba, ze przepisy
szczegOlne stanowig inaczej. Uznanie zatem ksiegi wieczystej za czynnik

wyodrebniajgcy nieruchomo$¢ najlepiej zapewnia bezpieczenstwo obrotu



nieruchomosciami, a wzgledy systemowe sprzeciwiajg sie przypisywaniu pojeciu

nieruchomosci gruntowej innego znaczenia w obrebie u.k.w.h i art. 46 § 1 k.c.

Natomiast w zadnym razie nie ma podstaw do przyjmowania, ze samo
geodezyjne wyodrebnienie dziatki i nadanie oddzielnego numeru zmienia jej status
jako czesci sktadowej nieruchomosci. Geodezyjnie wyodrebnione dziatki objete
jedng ksiegg wieczystg, stanowig czesci sktadowe nieruchomosci i nie mogg byc¢
przedmiotem samodzielnego obrotu. Nadanie dziatkom odrebnych numerdw
geodezyjnych nie wywotuje skutkdw cywilnoprawnych. Jezeli takie dziatki objete
sg jedng ksiegg wieczystg, to bez wzgledu na sposdéb rozumienia pojecia

nieruchomosci sktadajg sie na jedng nieruchomos¢.

W polskim prawie cywilnym przedmiotem wtasnosci i innych praw
rzeczowych jest zawsze rzecz w catosci, a nigdy nie moze to by¢ czes¢ rzeczy
(art. 47 § 1 k.c.). Nie ulega zatem watpliwosci, iz umowa przenoszgca udziat nie we
wiasnosci rzeczy, a tylko jej czesci skladowej jest niewazna jako sprzeczna
z ustawg (art. 58 § 1 k.c. wzw. z art. 47 § 1 k.c.).

Skoro w stanie faktycznym sprawy umowa zamiany udziatdw dotyczyta
jedynie niektérych dziatek gruntu stanowigcych wraz z innymi dziatkami
nieruchomosc¢ objetg ksiegg wieczystg, a nie obejmowata rozporzgdzenia udziatem
we wspoétwiasnosci catej nieruchomosci, to jako nie respektujgca zasady zakazu
rozporzgdzania czescig sktadowg nieruchomosci jest umowg niewazng
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07,
Lex nr 301839 oraz z dnia 16 czerwca 2009 r., V CSK 479/08, Lex nr 627259).

Uczestniczgcy w umowie wspotwiasciciele nieruchomosci jednoczesnie
ztozyli wniosek o dokonanie podziatu wieczystoksiegowego nieruchomosci przez
odtgczenie z ksiegi wieczystej [...] 22 dziatek zbywanych w udziale przez B. C.,

nie uzyskujac zgody pozostatych wspotwtascicieli.

Nie negujac, iz uprawnienie do rozporzgdzenia rzeczg jest atrybutem prawa
wlasnosci, zauwazenia wymaga, ze analizowana umowa zamiany przez ztozenie
wniosku o odtgczenie czesci nieruchomosci w postaci juz istniejgcych dziatek
geodezyjnych zmierzata w istocie do podziatlu nieruchomosci objetej ksiega

wieczysta, z pominieciem uzyskania zgody wspétwitascicieli, ktorzy nie uczestniczyli



w transakcji zamiany (art. 199 k.c.). Roztgczenie z woli wtasciciela nieruchomosci
wpisanej do jednej ksiegi wieczystej jest dopuszczalne (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 11 lutego 2009 r., V CSK 333/08 OSNC - ZD 2010/2/33 oraz
uchwata Sgdu Najwyzszego z 7 kwietnia 2006 r., Ill CZP 24/06, OSNC 2007/2/24),
jednakze w stanie faktycznym sprawy wola taka zostata wyrazona jedynie przez
cze$¢ wspotwtascicieli.

Z przedstawionych wzgledéw Sad Najwyzszy podjgt uchwate jak na wstepie
(art. 390 § 1 k.p.c.).



