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Glosa

do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 roku,
III CZP 27/07"!

Umowa przeniesienia wlasno$ci cze$ci nieruchomosci objetej od-
dzielng ksigga wieczysta, bez jednoczesnego podzialu znajdujgcego
si¢ na niej budynku, jest niewazna.

|

Glosowana uchwala Sadu Najwyzszego stanowi kolejne potwierdzenie
zywotnej problematyki przeniesienia wlasnosci czgsci zabudowanej nie-
ruchomosci. Nie bedzie przesadnym stwierdzenie, ze rozbieznosci pogla-
déw odnosza si¢ nie tylko do samego pojecia nieruchomosci gruntowe;j
oraz dzialki, ale takze losu prawnego posadowionego na nieruchomosci
budynku w sytuacji, gdy budynek ten ,,obejmuje” dwie sasiadujace ze
soba dziatki wchodzace w sklad jednej nieruchomosci, dla ktérej prowa-
dzona jest jedna ksiega wieczysta.

Stan faktyczny sprawy jest stosunkowo przejrzysty. Tomasz W. wnosit
o nakazanie eksmisji pozwanych z pomieszczen zajmowanych w budynku
potozonym w O. przy ul. C. nr 68.

Wyrokiem z dnia 26 lipca 2005 r. Sad Rejonowy w Szamotutach oddalit
powddztwo, ustalajac, ze nieruchomosci potozone w O. przy ul. C. nr 66

! Uchwata wraz z uzasadnieniem opublikowana w OSNC 2008, nr 6, poz. 62.

178



Sylwia Chmiel-Zytka, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego...

i nr 68 stanowity jedna nieruchomos¢ o powierzchni 0.20.29 ha, objeta
ksiega wieczysta nr (...)78, w ktdrej jako wihascicielka wpisana byta Wa-
leria L. Nieruchomo$¢ ta byla podzielona geodezyjnie na dziatki nr 269/1
o powierzchni 0.10.07 ha i nr 269/2 o powierzchni 0.10.22 ha, z tym
ze z pominieciem tego podziatu posadowiono na niej budynek gospodar-
czy. W 1968 r. Waleria L. udostepnita synowi Tadeuszowi i jego zonie
cze$¢ tego budynku i pozwolila im zamieszka¢ w nim na zasadzie uzy-
czenia. Za zgoda matki Tadeusz L. doprowadzit cze$¢ budynku do stanu
mieszkalnego, dobudowat tazienke, a nastgpnie dwa pokoje oraz przed-
pokoj. Dobudowane pomieszczenia staly si¢ integralng czescig budynku.
Po adaptacji budynku Waleria L. umowa z dnia 5 pazdziernika 1977 r.
darowala synowi Tadeuszowi L. czg$¢ nieruchomosci obejmujacy dziatke
nr 269/1 o powierzchni 0.10.07 ha, ktéra odlaczono z ksiggi wieczystej
nr (...)78. Dla odiaczonej czesci urzadzono ksiege wieczysta nr (...)26,
w ktorej jako wiasciciela wpisano Tadeusza L., na gruncie nie wytyczono
jednak zadnej granicy, gdyz korzystanie z nieruchomosci odbywato si¢
na dotychczasowych zasadach. Umowa z dnia 6 maja 1996 r. Tadeusz
L. darowat nieruchomos¢ potozong w O. przy ul. C. nr 68 o powierzchni
0.10.07 ha, objeta ksigga wieczysta nr (...)26, cérce Annie i zieciowi
Pawlowi — malzonkom J. Po zawarciu tej umowy korzystanie z nie-
ruchomosci rowniez nie uleglo zadnej zmianie. Po $mierci Tadeusza L.,
Anna i Pawet, matzonkowie J., umowa z dnia 6 wrzesnia 2002 r. sprzedali
nieruchomos¢ objeta ksigga wieczysta nr (...)26 powodowi Tomaszowi W.
Powod zamierzat przystapi¢ do rozbidrki budynku gospodarczego
polozonego na nabytej nieruchomosci, w zwiazku z czym wystapil o wy-
magane zezwolenie. Decyzjq z dnia 17 marca 2003 r. starosta O. zezwolit
na rozbidrke, uznajac, ze budynek jest oddzielony od sasiedniej nierucho-
mosci wlasng $ciang i istnieje mozliwos¢ jego rozebrania bez naruszenia
konstrukcji przyleglego budynku. Na skutek odwotania pozwanych Danuty
i Marka L., w dniu 28 marca 2003 r. starosta uchylit t¢ decyzj¢ ze wzgledu
na polaczenie budynku potozonego na sasiednich nieruchomosciach.
W spornej czesci budynku o powierzchni 63,87 m? znajdujacej si¢
na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...)26, potozonej przy ul. C.
nr 68, zamieszkuja pozwane Danuta L. i jej matka Julianna L. Pozwani
Wioletta i Marek matzonkowie L. z synem Jakubem zamieszkuja w czesci
budynku usytuowanej na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...)78,

179



Glosa

potozonej przy ul. C. nr 66, z tym ze korzystaja z tazienki i ubikacji,
znajdujacych sie w obrebie nieruchomosci przy ul. C. nr 68. Pozwana
Waleria L. mieszka natomiast w odregbnym budynku mieszkalnym poto-
zonym na nieruchomosci przy ul. C. nr 66.

Cz¢$¢ budynku znajdujaca si¢ na nieruchomosci przy ul. C. nr 68
stanowi integralng czgs¢ budynku usytuowanego w obrebie sasiedniej
nieruchomosci, potozonej przy ul. C. nr 66. Sporna cze$¢ budynku petni
faktycznie funkcje budynku mieszkalnego, budynek jest bowiem zaopa-
trzony w wodg, prad, instalacje gazowa, wentylacyjng i kanalizacyjna.
Obie czesci budynku sa trwale zwiazane z soba konstrukcyjnie, funk-
cjonalnie i uzytkowo, ze wzgledu na brak kamieni granicznych nie wia-
domo jednak, w ktérym doktadnie miejscu przebiega granica miedzy obu
nieruchomosciami, czy po ognisku Sciany, czy na jej szerokosci, czy tez
w jeszcze innym miejscu. Ustalenie tej okolicznosci wymagato zasiggnie-
cia opinii bieglego z dziedziny geodezji, ale zadna ze stron nie zglosita
wniosku o przeprowadzenie takiego dowodu.

Skoro powod nie wykazat, jak daleko rozciaga si¢ przystugujace mu
prawo wiasnosci nieruchomosci, powodztwo o eksmisje oparte na prawie
wilasnosci ulega, zdaniem sadu rejonowego, oddaleniu.

11

Dla uporzadkowania dalszych wywoddw celowe jest zwrdcenie
zasadniczej uwagi na nastgpujace problemy wylaniajace si¢ z przestawio-
nego stanu faktycznego.

1. Waleria L byta wiascicielka jednej nieruchomosci sktadajacej sie
z dwéch ewidencyjnie wyodrebnionych dzialek, dla ktorej zatlozona byla
ksiega wieczysta.

2. Na nieruchomosci tej posadowiony byt budynek gospodarczy
czesciowo adaptowany dla potrzeb mieszkalnych. Posadowienie tego
budynku usytuowane byto na dwdéch sasiadujacych dziatkach w ten sposob,
ze czgsci tego budynku znajdowaly si¢ na ,,obu” dziatkach.

3. Po adaptacji budynku Waleria L. umowg darowizny przeniosta
wlasno$¢ czesci swojej zabudowanej nieruchomosci w postaci wyodrgb-
nionej geodezyjnie dzialki na rzecz syna Tadeusza L. W wyniku zawartej
umowy sad odtaczyt nabytq dziatke i zalozyt dla tej nieruchomosci ksiege
wieczysta.
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4. Nastgpnie Tadeusz L. umowa darowizny przedmiotowa nierucho-
mos¢ przeniost na wlasnos$¢ corce i zigciowi, ktorzy z kolei w 2002 r.
umowa sprzedazy przeniesli wlasnos¢ tejze nieruchomosci na rzecz
obecnego powoda zadajacego eksmisji pozwanych z czgéci mieszkalnej
budynku, uzasadniajac swoja legitymacje czynna tytulem wlasnosci (umowa,
sprzedazy), na podstawie ktorej ujawniony jest w ksigdze wieczystej w dziale
drugim.

Sad Najwyzszy, podzielajac co do zasady stanowisko sadu rejonowego
oddalajacego powddztwo, wyrazit poglad, ze powdd nie jest wlascicielem
nieruchomosci zabudowanej czescig mieszkalng budynku, poniewaz umowa
darowizny cze$ci nieruchomosci zabudowanej stanowiacej wyodrebniong
dziatke geodezyjna z czgscig budynku Walerii L zawarta z obdarowanym
synem byta bezwzglednie niewazna. W rezultacie tego, umowa sprzedazy
byla takze niewazna (art. 58 § 1 k.c.).

I

Teza uchwaly, jak i jej uzasadnienie odnoszace si¢ do oceny niewaz-
nosci umowy mogg budzi¢ watpliwosci, a w kazdym razie stanowig
podstawe dla dalszej dyskus;ji.

1. Nalezy podzieli¢ kierunek piSmiennictwa oraz orzecznictwa, wedtug
ktorego przy wyodrebnieniu nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
nie decyduje tozsamo$¢ wiasciciela, lecz to, czy dla danej nieruchomosci
zatozona jest ksigga wieczysta. Wynika z tego, ze wiasciciel nierucho-
mosci sktadajacej si¢ z kilku geodezyjnie wyodrebnionych dziatek moze
odlaczy¢ kazda z nich i dla odlaczonej nieruchomosci zatozy¢ ksigge
wieczysta. Tak wigc o tym, czy mamy do czynienia z jedna, czy kilkoma
nieruchomosciami, decyduje ksigga wieczysta wedtug zasady ,,jedna ksigga
znaczy tyle, co jedna nieruchomos¢” (tzw. formalnoprawne wyodreb-
nienie nieruchomosci).

2. Na takiej wlasnie nieruchomosci (obejmujacej dwie geodezyjnie
wyodrebnione dziatki ujawnione w dziale 1-0 ksiegi wieczystej) wiasci-
cielka Weronika L. wybudowala posadowiony na dwdch dzialkach bu-
dynek gospodarczy, ktéry zostal czgsciowo zadaptowany na mieszkanie,
w ktérym zamieszkat jej syn. Nastgpnie umowg darowizny matka po-
darowata synowi czg$¢ nieruchomosci obejmujacej dziatke, na ktorej
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w czesci posadowiony byl przedmiotowy budynek jako ,,cze¢$¢ miesz-
kalna”. Dla nabytej nieruchomosci zostata zatozona ksigga wieczysta na
podstawie umowy darowizny zabudowanej dziatki (nieruchomosci). Nalezy
przyjaé, co nie zostato w uzasadnieniu ustalone, ze przedmiotem umowy
byla dziatka (nieruchomo$¢) zabudowana i taki stan korzystania zostat
ujawniony w dziale I-O ksiggi wieczystej. Trescig umowy objeta zostata
nieruchomos$¢ wraz z jej czeSciami sktadowymi. Sad Najwyzszy przyijat,
7e skoro przed zawarciem darowizny nieruchomo$¢ byta zabudowana,
to z wydzieleniem z niej czg$ci mogacej stanowi¢ ,,nowg” nieruchomosé¢
laczyla si¢ kwestia podziatu budynku, ktory to podziat nie zostal dokonany
wedtug ptaszczyzn pionowych wraz z gruntem, gdyz nie powstaty dwa
odrgbne budynki. Rzecz jednak w tym, iz podzial geodezyjny nierucho-
mosci na dwie dziatki byl dokonany i brak jest ustalen, czy budynek
gospodarczy wraz z jego adaptacja zostal posadowiony przed geodezyj-
nym podziatlem przedmiotowej nieruchomosci, czy po jej wyodrgbnieniu
geodezyjnym. Wiascicielka nieruchomosci Weronika L. traktowala wasna
nieruchomos¢ jako ,,caly” obszar gruntu. Skoro doszto do zawarcia umowy
darowizny na rzecz jej syna, cze$¢ nieruchomosci objeta geodezyjnie
wyodrgbniong dziatkg przeszta na obdarowanego w takim stanie praw-
nym, jaki istnial na tej nieruchomosci jako dziatka zabudowana. Ani w dziale
I-O ksiggi wieczystej, ani w rejestrze gruntdw i budynkéw nie byto
ujawnione, ze budynek posadowiony jest z przekroczeniem obu dziatek
geodezyjnych.

3. Sad Najwyzszy, dokonujac oceny waznosci rozporzadzenia przed-
miotowg ,,cz¢scig” nieruchomosci zabudowanej, zwrdcit uwage, ze gdyby
budynku nie dalo si¢ zsynchronizowa¢ z podziatem gruntu oraz budynku
,»dla uzyskania zupetnosci podzialu konieczne byloby ustanowienie odpo-
wiedniej stuzebnosci”. Powinno ono jednak nastapi¢ na etapie zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nie dopiero pdzniej, po
odlaczeniu wydzielonej dzialki i zalozenia dla tej nieruchomosci nowe;j
ksiegi wieczystej. Sad Najwyzszy wykluczyl zarazem mozliwos¢ zasto-
sowania per analogiam przepisu art. 151 k.c. (z uzasadnienia uchwaty).
Godne zauwazenia jest, ze nie wskazano na zadne argumenty, ktore sprze-
ciwialyby si¢ ustanowieniu shuzebnosci co do ,,pozostalej czgsci budynku”
po zmianie umowy. Tym bardziej byto to mozliwe w sytuacji braku
jakiegokolwiek sporu migdzy matkq a synem, zawierajacymi umowe
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darowizny ,,czesci” nieruchomosci, na ktdérej posadowiona byla czesé
mieszkalna tego budynku. W kazdym razie teza uchwaly w nawigzaniu
do konkretnej sprawy bedacej przedmiotem rozwazania moze by¢ oce-
niona jako dyskusyjna.

4. Glosowana uchwata moze stanowi¢ réwniez klasyczny wrecz
przykiad dla realizacji obowiazku wyjasniajaco-doradczego notariusza
(art. 80 § 2 i 3 pr. 0 not.) odnosnie do zachowania starannosci zawodowej
przy sporzadzaniu przedmiotowej umowy darowizny miedzy matka a sy-
nem. Nalezy przypuszczaé, ze notariusz, zgodnie z zasada, stan prawny
nieruchomosci jako przedmiotu umowy oceniat na podstawie przedsta-
wionych mu dokumentéw z ksiegi wieczystej oraz z ewidencji gruntow
i budynkow. Stan faktyczny sprawy nie wskazuje precyzyjnie i w ogole
nie odnosi sie do ,,opisu” stanu korzystania z nieruchomosci poza stwier-
dzeniem ujawnionego podzialu gruntu na dwie dziatki geodezyjne. Takze
notariusz nie poczynit szczegétowych w tym zakresie ustalen, starajac
sie blizej pozna¢ motywy majacej by¢ zawartej umowy darowizny miedzy
matka a synem. Jednakze po glosowanym stanowisku Sadu Najwyzszego
trudno byloby czyni¢ notariuszowi zarzut braku zachowania starannosci
zawodowej ,,przy dokonaniu czynnosci notarialnej” (por. art. 49 pr. o not.
w zw. z art. 415 k.c.). Problem jest z pewnoscig dyskusyjny, a nie kazda
niewazna czynno$¢ prawna sporzadzona w formie aktu notarialnego
stanowi podstawe przypisania notariuszowi odpowiedzialnosci prawne;.

v

Sad Najwyzszy zwigzany pytaniem prawnym nie rozwazyt wszystkich
kwestii, ktdre tacza si¢ z opisywanym stanem faktycznym. I tak pominiety
zostal problem zakresu obowiazywania rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych. Nowo odlaczona nieruchomos¢ stata sie przedmiotem dwéch
darowizn. Pierwszej dokonata w 1977 r. wlascicielka na rzecz syna T.,
a nastgpnymi obdarowanymi ta nieruchomoscia w 1996 r. byli cérka A.
Z mezem.

Czynno$¢ prawna polegajaca na nieodptatnym rozporzadzeniu jedng
z dziatek, mimo iz dokonana w prawem przewidzianej formie aktu
notarialnego, nie jest chroniona rekojmia wiary publicznej ksiag wieczy-
stych (art. 6 ust. 1 uk.w.h.). Ponadto umowa darowizny byta niewazna.
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Podstawg niewaznosci tej czynnosci byt brak geodezyjnego podziatu
budynku posadowionego czgsciowo na tej nieruchomosci i sasiedniej. Juz
tylko z tego powodu nie ma zastosowania dziatanie rekojmi, gdyz rgkojmia
nie sanuje niewazno$ci czynnosci prawnej, na podstawie ktérej nabycie
nastapito. Jak stwierdza S. Rudnicki: ,,Rgkojmia gwarantuje tylko, ze nabycie
nie bedzie moglo by¢ kwestionowane ze wzgledu na brak uprawnien po
stronie zbywcy. Jezeli jednak umowa sprzedazy dotknigta byla niewaz-
noscia, to wpis nabywcy zostat dokonany bez waznej podstawy i zbywca
bedzie mdgt zada¢ usunigcia niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym (art. 10) i zwrotu nieruchomosci. W tym
wypadku art. 5 (o dziataniu rgkojmi) w ogdle nie ma zastosowania. Dopiero
w razie zbycia nieruchomosci przez takiego wpisanego nabywce bez
waznej podstawy prawnej zanim jego poprzednik (zbywca) uzyska wpis
ostrzezenia zabezpieczajacego jego roszczenie i wylaczajacego rekojmig
(art. 8), drugi (kolejny) nabywca bedzie juz chroniony rekojmia™>.

Natomiast rekojmia chroni osobg, ktéra w dobrej wierze, w zaufaniu
do tresci wpisu prawa ujawnionego w ksigdze wieczystej dokonata
odptatnego nabycia nieruchomosci. Taka osoba w opisywanym stanie
faktycznym jest powod, ktory w 2002 r. kupit nieruchomos¢ objeta ksiega
wieczysta nr (...)26. Jest on chroniony rekojmia, nawet gdyby sprzeda-
jacy nie miat prawa do rozporzadzania ta nieruchomoscia. Potwierdzenie
tego stanowiska znajdujemy w wyroku z dniu 24 wrzes$nia 2003 r.,
w ktorym to Sad Najwyzszy przyjal, ze: ,,Niewazno$¢ umowy przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci sama przez si¢ nie skutkuje niewaznoscia
umowy, na podstawie ktorej nabywca z umowy niewaznej przenidst
wlasnos¢ tej nieruchomosci na rzecz kolejnego nabywcy™. Wedhug
orzecznictwa przyjetego przez Sad Najwyzszy ,,nie mozna zaakceptowaé
W sposob generalny, iz umowa dotyczaca zbycia rzeczy — zobowiazujaca
czy ze skutkiem rzeczowym — dokonana przez osobe nie bgdaca wia-
Scicielem tej rzeczy jest bezwzglednie niewazna. Zaden obowiazujacy
przepis prawa nie ustanawia w sposob pozytywny zakazu zbywania cudzej
rzeczy (...) w kodeksie cywilnym mozna znalez¢ przepisy, ktore zbycie

2S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 47.
3 TIT CKN 356/01, (OSP 2004, nr 10, poz. 122).

184



Sylwia Chmiel-Zytka, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego...

rzeczy przez niewlasciciela przewiduja i sanuja (np. art. 92 § 2, art. 556
§ 2, art. 1028 k.c.). Nigdzie tez nie zostata skodyfikowana zasada nemo
plus iuris in alium transfere potest guam ipse habet i jezeli ona funkcjonuje,
to jako norma niepisana, wynikajaca raczej z tradycji i ducha przyjetego
porzadku prawnego. Poza tym zasada ta rzutuje na skutki umowy, nie
zas na jej wazno$¢, w odniesieniu do prawa wiasnosci oznacza bowiem
tylko to, ze wlasnos¢ moze przenies¢ na nabyweg tylko whasciciel (wyjatek
zawiera art. 5 u.k.w.h.). Brak po stronie sprzedawcy przymiotu wiasci-
ciela jest wada prawna w rozumieniu art. 556 § 2 k.c. Istnienie za$ wady
prawnej, nawet zatajonej podstgpnie, nie powoduje niewaznosci umowy
z mocy art. 58 § 1 k.c. Skoro bowiem instytucja rekojmi za wadg zostata
w kodeksie cywilnym unormowana odrgbnie, to skutki zawarcia umowy
sprzedazy rzeczy wadliwej nalezy ocenia¢ wedlug przepiséw o rekojmi
bez potrzeby siegania do ogolnych przepiséw o niewaznosci umowy”.

Mgr Sylwia Chmiel-Zytka
Politechnika Rzeszowska

*A.Oleszko, Obrot cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiggowey,
Krakéw 2003, s. 135.

185



