
178

Glosa

Rejent * rok 19 * nr 10(222)
paŸdziernik 2009 r.

Glosa

 do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 26 kwietnia 2007 roku,
III CZP 27/07 1

Umowa przeniesienia w³asnoœci czêœci nieruchomoœci objêtej od-
dzieln¹ ksiêg¹ wieczyst¹, bez jednoczesnego podzia³u znajduj¹cego
siê na niej budynku, jest niewa¿na.

I

Glosowana uchwa³a S¹du Najwy¿szego stanowi kolejne potwierdzenie
¿ywotnej problematyki przeniesienia w³asnoœci czêœci zabudowanej nie-
ruchomoœci. Nie bêdzie przesadnym stwierdzenie, ¿e rozbie¿noœci pogl¹-
dów odnosz¹ siê nie tylko do samego pojêcia nieruchomoœci gruntowej
oraz dzia³ki, ale tak¿e losu prawnego posadowionego na nieruchomoœci
budynku w sytuacji, gdy budynek ten „obejmuje” dwie s¹siaduj¹ce ze
sob¹ dzia³ki wchodz¹ce w sk³ad jednej nieruchomoœci, dla której prowa-
dzona jest jedna ksiêga wieczysta.

Stan faktyczny sprawy jest stosunkowo przejrzysty. Tomasz W. wnosi³
o nakazanie eksmisji pozwanych z pomieszczeñ zajmowanych w budynku
po³o¿onym w O. przy ul. C. nr 68.

Wyrokiem z dnia 26 lipca 2005 r. S¹d Rejonowy w Szamotu³ach oddali³
powództwo, ustalaj¹c, ¿e nieruchomoœci po³o¿one w O. przy ul. C. nr 66

1 Uchwa³a wraz z uzasadnieniem opublikowana w OSNC 2008, nr 6, poz. 62.
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i nr 68 stanowi³y jedn¹ nieruchomoœæ o powierzchni 0.20.29 ha, objêt¹
ksiêg¹ wieczyst¹ nr (...)78, w której jako w³aœcicielka wpisana by³a Wa-
leria L. Nieruchomoœæ ta by³a podzielona geodezyjnie na dzia³ki nr 269/1
o powierzchni 0.10.07 ha i nr 269/2 o powierzchni 0.10.22 ha, z tym
¿e z pominiêciem tego podzia³u posadowiono na niej budynek gospodar-
czy. W 1968 r. Waleria L. udostêpni³a synowi Tadeuszowi i jego ¿onie
czêœæ tego budynku i pozwoli³a im zamieszkaæ w nim na zasadzie u¿y-
czenia. Za zgod¹ matki Tadeusz L. doprowadzi³  czêœæ budynku do stanu
mieszkalnego, dobudowa³ ³azienkê, a nastêpnie dwa pokoje oraz przed-
pokój. Dobudowane pomieszczenia sta³y siê integraln¹ czêœci¹ budynku.

Po adaptacji budynku Waleria L. umow¹ z dnia 5 paŸdziernika 1977 r.
darowa³a synowi Tadeuszowi L. czêœæ nieruchomoœci obejmuj¹c¹ dzia³kê
nr 269/1 o powierzchni 0.10.07 ha, któr¹ od³¹czono z ksiêgi wieczystej
nr (...)78. Dla od³¹czonej czêœci urz¹dzono ksiêgê wieczyst¹ nr (...)26,
w której jako w³aœciciela wpisano Tadeusza L., na gruncie nie wytyczono
jednak ¿adnej granicy, gdy¿ korzystanie z nieruchomoœci odbywa³o siê
na dotychczasowych zasadach. Umow¹ z dnia 6 maja 1996 r. Tadeusz
L. darowa³ nieruchomoœæ po³o¿on¹ w O. przy ul. C. nr 68 o powierzchni
0.10.07 ha, objêt¹ ksiêg¹ wieczyst¹ nr (...)26, córce Annie i ziêciowi
Paw³owi – ma³¿onkom J. Po zawarciu tej umowy korzystanie z nie-
ruchomoœci równie¿ nie uleg³o ¿adnej zmianie. Po œmierci Tadeusza L.,
Anna i Pawe³, ma³¿onkowie J., umow¹ z dnia 6 wrzeœnia 2002 r. sprzedali
nieruchomoœæ objêt¹ ksiêg¹ wieczyst¹ nr (...)26 powodowi Tomaszowi W.

Powód zamierza³ przyst¹piæ do rozbiórki budynku gospodarczego
po³o¿onego na nabytej nieruchomoœci, w zwi¹zku z czym wyst¹pi³ o wy-
magane zezwolenie. Decyzj¹ z dnia 17 marca 2003 r. starosta O. zezwoli³
na rozbiórkê, uznaj¹c, ¿e budynek jest oddzielony od s¹siedniej nierucho-
moœci w³asn¹ œcian¹ i istnieje mo¿liwoœæ jego rozebrania bez naruszenia
konstrukcji przyleg³ego budynku. Na skutek odwo³ania pozwanych Danuty
i Marka L., w dniu 28 marca 2003 r. starosta uchyli³ tê decyzjê ze wzglêdu
na po³¹czenie budynku po³o¿onego na s¹siednich nieruchomoœciach.

W spornej czêœci budynku o powierzchni 63,87 m2, znajduj¹cej siê
na nieruchomoœci objêtej ksiêg¹ wieczyst¹ nr (...)26, po³o¿onej przy ul. C.
nr 68, zamieszkuj¹ pozwane Danuta L. i jej matka Julianna L. Pozwani
Wioletta i Marek ma³¿onkowie L. z synem Jakubem zamieszkuj¹ w czêœci
budynku usytuowanej na nieruchomoœci objêtej ksiêg¹ wieczyst¹ nr (...)78,
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po³o¿onej przy ul. C. nr 66, z tym ¿e korzystaj¹ z ³azienki i ubikacji,
znajduj¹cych siê w obrêbie nieruchomoœci przy ul. C. nr 68. Pozwana
Waleria L. mieszka natomiast w odrêbnym budynku mieszkalnym po³o-
¿onym na nieruchomoœci przy ul. C. nr 66.

Czêœæ budynku znajduj¹ca siê na nieruchomoœci przy ul. C. nr 68
stanowi integraln¹ czêœæ budynku usytuowanego w obrêbie s¹siedniej
nieruchomoœci, po³o¿onej przy ul. C. nr 66. Sporna czêœæ budynku pe³ni
faktycznie funkcje budynku mieszkalnego, budynek jest bowiem zaopa-
trzony w wodê, pr¹d, instalacjê gazow¹, wentylacyjn¹ i kanalizacyjn¹.
Obie czêœci budynku s¹ trwale zwi¹zane z sob¹ konstrukcyjnie, funk-
cjonalnie i u¿ytkowo, ze wzglêdu na brak kamieni granicznych nie wia-
domo jednak, w którym dok³adnie miejscu przebiega granica miêdzy obu
nieruchomoœciami, czy po ognisku œciany, czy na jej szerokoœci, czy te¿
w jeszcze innym miejscu. Ustalenie tej okolicznoœci wymaga³o zasiêgniê-
cia opinii bieg³ego z dziedziny geodezji, ale ¿adna ze stron nie zg³osi³a
wniosku o przeprowadzenie takiego dowodu.

Skoro powód nie wykaza³, jak daleko rozci¹ga siê przys³uguj¹ce mu
prawo w³asnoœci nieruchomoœci, powództwo o eksmisjê oparte na prawie
w³asnoœci ulega, zdaniem s¹du rejonowego, oddaleniu.

II

Dla uporz¹dkowania dalszych wywodów celowe jest zwrócenie
zasadniczej uwagi na nastêpuj¹ce problemy wy³aniaj¹ce siê z przestawio-
nego stanu faktycznego.

1. Waleria L by³a w³aœcicielk¹ jednej nieruchomoœci sk³adaj¹cej siê
z dwóch ewidencyjnie wyodrêbnionych dzia³ek, dla której za³o¿ona by³a
ksiêga wieczysta.

2. Na nieruchomoœci tej posadowiony by³ budynek gospodarczy
czêœciowo adaptowany dla potrzeb mieszkalnych. Posadowienie tego
budynku usytuowane by³o na dwóch s¹siaduj¹cych dzia³kach w ten sposób,
¿e czêœci tego budynku znajdowa³y siê na „obu” dzia³kach.

3. Po adaptacji budynku Waleria L. umow¹ darowizny przenios³a
w³asnoœæ czêœci swojej zabudowanej nieruchomoœci w postaci wyodrêb-
nionej geodezyjnie dzia³ki na rzecz syna Tadeusza L. W wyniku zawartej
umowy s¹d od³¹czy³ nabyt¹ dzia³kê i za³o¿y³ dla tej nieruchomoœci ksiêgê
wieczyst¹.
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4. Nastêpnie Tadeusz L. umow¹ darowizny przedmiotow¹ nierucho-
moœæ przeniós³ na w³asnoœæ córce i ziêciowi, którzy z kolei w 2002 r.
umow¹ sprzeda¿y przenieœli w³asnoœæ tej¿e nieruchomoœci na rzecz
obecnego powoda ¿¹daj¹cego eksmisji pozwanych z czêœci mieszkalnej
budynku, uzasadniaj¹c swoj¹ legitymacjê czynn¹ tytu³em w³asnoœci (umow¹
sprzeda¿y), na podstawie której ujawniony jest w ksiêdze wieczystej w dziale
drugim.

S¹d Najwy¿szy, podzielaj¹c co do zasady stanowisko s¹du rejonowego
oddalaj¹cego powództwo, wyrazi³ pogl¹d, ¿e powód nie jest w³aœcicielem
nieruchomoœci zabudowanej czêœci¹ mieszkaln¹ budynku, poniewa¿ umowa
darowizny czêœci nieruchomoœci zabudowanej stanowi¹cej wyodrêbnion¹
dzia³kê geodezyjn¹ z czêœci¹ budynku Walerii L zawarta z obdarowanym
synem by³a bezwzglêdnie niewa¿na. W rezultacie tego, umowa sprzeda¿y
by³a tak¿e niewa¿na (art. 58 § 1 k.c.).

III

Teza uchwa³y, jak i jej uzasadnienie odnosz¹ce siê do oceny niewa¿-
noœci umowy mog¹ budziæ w¹tpliwoœci, a w ka¿dym razie stanowi¹
podstawê dla dalszej dyskusji.

1. Nale¿y podzieliæ kierunek piœmiennictwa oraz orzecznictwa, wed³ug
którego przy wyodrêbnieniu nieruchomoœci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
nie decyduje to¿samoœæ w³aœciciela, lecz to, czy dla danej nieruchomoœci
za³o¿ona jest ksiêga wieczysta. Wynika z tego, ¿e w³aœciciel nierucho-
moœci sk³adaj¹cej siê z kilku geodezyjnie wyodrêbnionych dzia³ek mo¿e
od³¹czyæ ka¿d¹ z nich i dla od³¹czonej nieruchomoœci za³o¿yæ ksiêgê
wieczyst¹. Tak wiêc o tym, czy mamy do czynienia z jedn¹, czy kilkoma
nieruchomoœciami, decyduje ksiêga wieczysta wed³ug zasady „jedna ksiêga
znaczy tyle, co jedna nieruchomoœæ” (tzw. formalnoprawne wyodrêb-
nienie nieruchomoœci).

2. Na takiej w³aœnie nieruchomoœci (obejmuj¹cej dwie geodezyjnie
wyodrêbnione dzia³ki ujawnione w dziale I-0 ksiêgi wieczystej) w³aœci-
cielka Weronika L. wybudowa³a posadowiony na dwóch dzia³kach bu-
dynek gospodarczy, który zosta³ czêœciowo zadaptowany na mieszkanie,
w którym zamieszka³ jej syn. Nastêpnie umow¹ darowizny matka po-
darowa³a synowi czêœæ nieruchomoœci obejmuj¹cej dzia³kê, na której
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w czêœci posadowiony by³ przedmiotowy budynek jako „czêœæ miesz-
kalna”. Dla nabytej nieruchomoœci zosta³a za³o¿ona ksiêga wieczysta na
podstawie umowy darowizny zabudowanej dzia³ki (nieruchomoœci). Nale¿y
przyj¹æ, co nie zosta³o w uzasadnieniu ustalone, ¿e przedmiotem umowy
by³a dzia³ka (nieruchomoœæ) zabudowana i taki stan korzystania zosta³
ujawniony w dziale I-O ksiêgi wieczystej. Treœci¹ umowy objêta zosta³a
nieruchomoœæ wraz z jej czêœciami sk³adowymi. S¹d Najwy¿szy przyj¹³,
¿e skoro przed zawarciem darowizny nieruchomoœæ by³a zabudowana,
to z wydzieleniem z niej czêœci mog¹cej stanowiæ „now¹” nieruchomoœæ
³¹czy³a siê kwestia podzia³u budynku, który to podzia³ nie zosta³ dokonany
wed³ug p³aszczyzn pionowych wraz z gruntem, gdy¿ nie powsta³y dwa
odrêbne budynki. Rzecz jednak w tym, i¿ podzia³ geodezyjny nierucho-
moœci na dwie dzia³ki by³ dokonany i brak jest ustaleñ, czy budynek
gospodarczy wraz z jego adaptacj¹ zosta³ posadowiony przed geodezyj-
nym podzia³em przedmiotowej nieruchomoœci, czy po jej wyodrêbnieniu
geodezyjnym. W³aœcicielka nieruchomoœci Weronika L. traktowa³a w³asn¹
nieruchomoœæ jako „ca³y” obszar gruntu. Skoro dosz³o do zawarcia umowy
darowizny na rzecz jej syna, czêœæ nieruchomoœci objêta geodezyjnie
wyodrêbnion¹ dzia³k¹ przesz³a na obdarowanego w takim stanie praw-
nym, jaki istnia³ na tej nieruchomoœci jako dzia³ka zabudowana. Ani w dziale
I-O ksiêgi wieczystej, ani w rejestrze gruntów i budynków nie by³o
ujawnione, ¿e budynek posadowiony jest z przekroczeniem obu dzia³ek
geodezyjnych.

3. S¹d Najwy¿szy, dokonuj¹c oceny wa¿noœci rozporz¹dzenia przed-
miotow¹ „czêœci¹” nieruchomoœci zabudowanej, zwróci³ uwagê, ¿e gdyby
budynku nie da³o siê zsynchronizowaæ z podzia³em gruntu oraz budynku
„dla uzyskania zupe³noœci podzia³u konieczne by³oby ustanowienie odpo-
wiedniej s³u¿ebnoœci”. Powinno ono jednak nast¹piæ na etapie zawarcia
umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci, a nie dopiero póŸniej, po
od³¹czeniu wydzielonej dzia³ki i za³o¿enia dla tej nieruchomoœci nowej
ksiêgi wieczystej. S¹d Najwy¿szy wykluczy³ zarazem mo¿liwoœæ zasto-
sowania per analogiam przepisu art. 151 k.c. (z uzasadnienia uchwa³y).
Godne zauwa¿enia jest, ¿e nie wskazano na ¿adne argumenty, które sprze-
ciwia³yby siê ustanowieniu s³u¿ebnoœci co do „pozosta³ej czêœci budynku”
po zmianie umowy. Tym bardziej by³o to mo¿liwe w sytuacji braku
jakiegokolwiek sporu miêdzy matk¹ a synem, zawieraj¹cymi umowê
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darowizny „czêœci” nieruchomoœci, na której posadowiona by³a czêœæ
mieszkalna tego budynku. W ka¿dym razie teza uchwa³y w nawi¹zaniu
do konkretnej sprawy bêd¹cej przedmiotem rozwa¿ania mo¿e byæ oce-
niona jako dyskusyjna.

4. Glosowana uchwa³a mo¿e stanowiæ równie¿ klasyczny wrêcz
przyk³ad dla realizacji obowi¹zku wyjaœniaj¹co-doradczego notariusza
(art. 80 § 2 i 3 pr. o not.) odnoœnie do zachowania starannoœci zawodowej
przy sporz¹dzaniu przedmiotowej umowy darowizny miêdzy matk¹ a sy-
nem. Nale¿y przypuszczaæ, ¿e notariusz, zgodnie z zasad¹, stan prawny
nieruchomoœci jako przedmiotu umowy ocenia³ na podstawie przedsta-
wionych mu dokumentów z ksiêgi wieczystej oraz z ewidencji gruntów
i budynków. Stan faktyczny sprawy nie wskazuje precyzyjnie i w ogóle
nie odnosi siê do „opisu” stanu korzystania z nieruchomoœci poza stwier-
dzeniem ujawnionego podzia³u gruntu na dwie dzia³ki geodezyjne. Tak¿e
notariusz nie poczyni³ szczegó³owych w tym zakresie ustaleñ, staraj¹c
siê bli¿ej poznaæ motywy maj¹cej byæ zawartej umowy darowizny miêdzy
matk¹ a synem. Jednak¿e po glosowanym stanowisku S¹du Najwy¿szego
trudno by³oby czyniæ notariuszowi zarzut braku zachowania starannoœci
zawodowej „przy dokonaniu czynnoœci notarialnej” (por. art. 49 pr. o not.
w zw. z art. 415 k.c.). Problem jest z pewnoœci¹ dyskusyjny, a nie ka¿da
niewa¿na czynnoœæ prawna sporz¹dzona w formie aktu notarialnego
stanowi podstawê przypisania notariuszowi odpowiedzialnoœci prawnej.

IV

S¹d Najwy¿szy zwi¹zany pytaniem prawnym nie rozwa¿y³ wszystkich
kwestii, które ³¹cz¹ siê z opisywanym stanem faktycznym. I tak pominiêty
zosta³ problem zakresu obowi¹zywania rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych. Nowo od³¹czona nieruchomoœæ sta³a siê przedmiotem dwóch
darowizn. Pierwszej dokona³a w 1977 r. w³aœcicielka na rzecz syna T.,
a nastêpnymi obdarowanymi t¹ nieruchomoœci¹ w 1996 r. byli córka A.
z mê¿em.

Czynnoœæ prawna polegaj¹ca na nieodp³atnym rozporz¹dzeniu jedn¹
z dzia³ek, mimo i¿ dokonana w prawem przewidzianej formie aktu
notarialnego, nie jest chroniona rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczy-
stych (art. 6 ust. 1 u.k.w.h.). Ponadto umowa darowizny by³a niewa¿na.
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Podstaw¹ niewa¿noœci tej czynnoœci by³ brak geodezyjnego podzia³u
budynku posadowionego czêœciowo na tej nieruchomoœci i s¹siedniej. Ju¿
tylko z tego powodu nie ma zastosowania dzia³anie rêkojmi, gdy¿ rêkojmia
nie sanuje niewa¿noœci czynnoœci prawnej, na podstawie której nabycie
nast¹pi³o. Jak stwierdza S. Rudnicki: „Rêkojmia gwarantuje tylko, ¿e nabycie
nie bêdzie mog³o byæ kwestionowane ze wzglêdu na brak uprawnieñ po
stronie zbywcy. Je¿eli jednak umowa sprzeda¿y dotkniêta by³a niewa¿-
noœci¹, to wpis nabywcy zosta³ dokonany bez wa¿nej podstawy i zbywca
bêdzie móg³ ¿¹daæ usuniêcia niezgodnoœci treœci ksiêgi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym (art. 10) i zwrotu nieruchomoœci. W tym
wypadku art. 5 (o dzia³aniu rêkojmi) w ogóle nie ma zastosowania. Dopiero
w razie zbycia nieruchomoœci przez takiego wpisanego nabywcê bez
wa¿nej podstawy prawnej zanim jego poprzednik (zbywca) uzyska wpis
ostrze¿enia zabezpieczaj¹cego jego roszczenie i wy³¹czaj¹cego rêkojmiê
(art. 8), drugi (kolejny) nabywca bêdzie ju¿ chroniony rêkojmi¹”2.

Natomiast rêkojmia chroni osobê, która w dobrej wierze, w zaufaniu
do treœci wpisu prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej dokona³a
odp³atnego nabycia nieruchomoœci. Tak¹ osob¹ w opisywanym stanie
faktycznym jest powód, który w 2002 r. kupi³ nieruchomoœæ objêt¹ ksiêg¹
wieczyst¹ nr (...)26. Jest on chroniony rêkojmi¹, nawet gdyby sprzeda-
j¹cy nie mia³ prawa do rozporz¹dzania t¹ nieruchomoœci¹. Potwierdzenie
tego stanowiska znajdujemy w wyroku z dniu 24 wrzeœnia 2003 r.,
w którym to S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e: „Niewa¿noœæ umowy przenie-
sienia w³asnoœci nieruchomoœci sama przez siê nie skutkuje niewa¿noœci¹
umowy, na podstawie której nabywca z umowy niewa¿nej przeniós³
w³asnoœæ tej nieruchomoœci na rzecz kolejnego nabywcy”3. Wed³ug
orzecznictwa przyjêtego przez S¹d Najwy¿szy „nie mo¿na zaakceptowaæ
w sposób generalny, i¿ umowa dotycz¹ca zbycia rzeczy – zobowi¹zuj¹ca
czy ze skutkiem rzeczowym – dokonana przez osobê nie bêd¹c¹ w³a-
œcicielem tej rzeczy jest bezwzglêdnie niewa¿na. ¯aden obowi¹zuj¹cy
przepis prawa nie ustanawia w sposób pozytywny zakazu zbywania cudzej
rzeczy (...) w kodeksie cywilnym mo¿na znaleŸæ przepisy, które zbycie

2 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece, przepisy o postêpowaniu
w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 47.

3 III CKN 356/01, (OSP 2004, nr 10, poz. 122).
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rzeczy przez niew³aœciciela przewiduj¹ i sanuj¹ (np. art. 92 § 2, art. 556
§ 2, art. 1028 k.c.). Nigdzie te¿ nie zosta³a skodyfikowana zasada nemo
plus iuris in alium transfere potest guam ipse habet i je¿eli ona funkcjonuje,
to jako norma niepisana, wynikaj¹ca raczej z tradycji i ducha przyjêtego
porz¹dku prawnego. Poza tym zasada ta rzutuje na skutki umowy, nie
zaœ na jej wa¿noœæ, w odniesieniu do prawa w³asnoœci oznacza bowiem
tylko to, ¿e w³asnoœæ mo¿e przenieœæ na nabywcê tylko w³aœciciel (wyj¹tek
zawiera art. 5 u.k.w.h.). Brak po stronie sprzedawcy przymiotu w³aœci-
ciela jest wad¹ prawn¹ w rozumieniu art. 556 § 2 k.c. Istnienie zaœ wady
prawnej, nawet zatajonej podstêpnie, nie powoduje niewa¿noœci umowy
z mocy art. 58 § 1 k.c. Skoro bowiem instytucja rêkojmi za wadê zosta³a
w kodeksie cywilnym unormowana odrêbnie, to skutki zawarcia umowy
sprzeda¿y rzeczy wadliwej nale¿y oceniaæ wed³ug przepisów o rêkojmi
bez potrzeby siêgania do ogólnych przepisów o niewa¿noœci umowy”4.

Mgr Sylwia Chmiel-¯y³ka
Politechnika Rzeszowska

4 A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiêgowej,
Kraków 2003, s. 135.


