Sygn. akt Il CZP 87/14

POSTANOWIENIE

Dnia 26 listopada 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku B. S.A. z siedzibg w L.

przy uczestnictwie Spotki dla Zagospodarowania Wspolnoty Lesno-Gruntowej
w S.

0 zatozenie ksiegi wieczystej i wpis prawa wtasnosci,

na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 26 listopada 2014 r.,

na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sgd Okregowy w C.

postanowieniem z dnia 31 lipca 2014 r.,

"Czy wazna jest umowa sprzedazy nieruchomosci dokonywana
przez wspolnote lesno-gruntowg legitymujgcg sie tylko tytutem do
nieruchomosci w postaci wypisu z rejestru gruntdw i moze byc¢

podstawg do zatozenia ksiegi wieczystej i wpisania prawa wtasnosci
na rzecz nabywcy nieruchomosci?"

odmawia podjecia uchwaty.



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Z. - po rozpoznaniu sprawy z wniosku B. S.A. w L. przy
uczestnictwie Spotki dla Zagospodarowania Wspdlnoty Lesno — Gruntowej w S. 0
zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci potozonej w S., stanowigcej dziatke o
obszarze 0,2389 ha oznaczong w ewidencji gruntéw nr 1147/16, i dokonanie wpisu
prawa wiasnosci na rzecz wnioskodawczyni - postanowieniem z dnia 19 maja 2014
r. oddalit wniosek. Ustalit, ze w dniu 14 stycznia 2014 r. wnioskodawczyni i
uczestniczka postepowania zawarty umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w
S., stanowigcej dziatke o obszarze 0,2389 ha oznaczong w ewidencji gruntow nr
1147/16. W umowie zarzad Spotki dla Zagospodarowania Wspolnoty Lesno —
Gruntowej oswiadczyt, ze Spotka jest whascicielem opisanej nieruchomosci oraz ze
sprzedaje jg Spofce B. i przenosi na nig prawo wtasnosci. Do wniosku o zatozenie
ksiegi wieczystej wnioskodawczyni dotgczyta warunkowg umowe sprzedazy z dnia
2 grudnia 2013 r., umowe przeniesienia prawa wtasnosci z dnia 14 stycznia 2014 r.,
o$wiadczenie Burmistrza S. z dnia 30 grudnia 2013 r. 0 nieskorzystaniu z prawa
pierwokupu, wypis i wyrys z operatu ewidencyjnego, uchwate ogdlnego zebrania
cztonkow Spotki dla Zagospodarowania Wspodlnoty Lesno — Gruntowej w S. z dnia
21 kwietnia 2013 r. o wyrazeniu zgody na dokonanie sprzedazy, protokét
nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia B. S.A. z dnia 14 listopada 2013 r.,
obejmujgcy uchwate o wyrazeniu 2zgody na nabycie nieruchomosci, i

petnomocnictwo z dnia 2 grudnia 2013 r.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze dokonanie wpisu prawa wiasnosci moze
nastgpic w razie wykazania, ze wnioskodawca nabyt nieruchomos¢ od osoby
uprawnionej do rozporzadzania nig, w zwigzku z czym notariusz sporzgdzajgc
akt notarialny powinien ustali¢ czy zbywcy przystuguje prawo wiasnosci.
Dokumentem potwierdzajgcym prawo wtasnosci nieruchomosci stanowigcych
wspoélnote gruntowg jest decyzja wydana na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy
z dnia 29 czerwca 1963 r. 0 zagospodarowaniu wspoélnot gruntowych (Dz.U. Nr 28,
poz. 169 ze zm. - dalej: ,u.z.w.g.”), a nie dotgczony do wniosku wypis z rejestru
gruntow. Pierwotne okreslenie czy nieruchomos¢ wchodzi w sktad wspolnoty nie

nalezy do kognicji sgdu wieczystoksiegowego, dlatego do dokonania wpisu prawa



witasnosci niezbedna jest decyzja, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 u.zw.g.
Uczestniczka postepowania, Swiadoma braku takiej decyzji, powinna wystgpi¢ do
organu administracji o wydanie odpisu decyzji i przedstawi¢ go notariuszowi, a w jej
braku wszczag¢ postepowanie administracyjne o odtworzenie akt. Gdyby natomiast
okazato sie, ze decyzja, o ktorej mowa w art. 8 ust. 1 u.z.w.g., nie zostata wydana,
konieczne bytoby wszczecie postepowania administracyjnego zmierzajgcego do
ustalenia czy nieruchomos¢ bedgca przedmiotem umowy sprzedazy nalezy do
Wspolnoty Lesno - Gruntowej w S. Ze wzgledu na to, ze uczestniczka
postepowania nie wyczerpata prawem przewidzianej mozliwosci uzyskania
dokumentu urzedowego potwierdzajgcego jej prawo wtasnosci i nie przedstawita go
ani notariuszowi, ani sagdowi wieczystoksiegowemu, Sad Rejonowy uznat,

ze wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej powinien podlega¢ oddaleniu.

Przy rozpoznawaniu apelacji wniesionych przez wnioskodawczynie oraz
uczestniczke postepowania Sad Okregowy w C., na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.,
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne,

przytoczone w sentencji postanowienia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem zagadnienia prawnego przedstawionego do rozstrzygniecia na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. moze by¢ wytgcznie kwestia prawna budzaca
powazne watpliwosci, ktérej wyjasnienie jest niezbedne do rozstrzygniecia sprawy.
Sad drugiej instanciji, przedstawiajgc zagadnienie prawne, powinien wiec uzasadnic,
na czym polegajg jego watpliwosci, dlaczego uwaza je za powazne i dlaczego
rozstrzygniecie zagadnienia jest konieczne do rozpoznania $rodka odwotawczego.
Wskazane argumenty podlegajg rozwazeniu przez Sad Najwyzszy, ktory
w pierwszej kolejnosci bada, czy spetnione zostaty warunki do podjecia uchwaty
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 24 stycznia 2002 r., Ill CZP 76/01,
nie publ., z dnia 29 listopada 2005 r., Ill CZP 102/05, nie publ., z dnia 15 grudnia
2006 r., Il CZP 120/06, nie publ., z dnia 19 stycznia 2007 r., Il CZP 135/06,
nie publ., z dnia 25 czerwca 2008 r., Ill CZP 49/08, nie publ., z dnia 28 sierpnia
2008 r., Il CZP 67/08, nie publ. i z dnia 17 wrzesnia 2008 r., 1l CZP 70/08,
nie publ.). Jak bowiem podkreslit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty sktadu



siedmiu sedziow z dnia 30 marca 1999 r., lll CZP 62/98 (OSNC 1999, nr 10,
poz. 166), instytucja pytan prawnych, prowadzaca do zwigzania sgdu orzekajgcego
w danej sprawie poglagdem Sadu Najwyzszego, zawartym w podjetej uchwale, jest
wyjatkiem od konstytucyjnej zasady podlegtosci sedziéw tylko Konstytucji oraz
ustawom (art. 178 ust. 1 Konstytucji RP), w zwigzku z czym przepis art. 390 § 1
k.p.c. nalezy wyktadac¢ w sposob scisty, bez Zadnych koncesji na rzecz argumentéw

o nastawieniu celowosciowym lub utylitarnym.

Sformutowane przez Sgd Okregowy zagadnienie prawne wskazuje na dwa
odrebne problemy; obejmuje pytanie o waznos¢ umowy sprzedazy nieruchomosci
w sytuacji, w ktorej zbywca bedgcy wspolnotg gruntowg legitymowat sie wytgcznie
wypisem z rejestru gruntéw jako tytutem do nieruchomo$ci, oraz pytanie o to,
czy umowa ta moze stanowi¢ podstawe do zatozenia ksiegi wieczystej i dokonania

W niej wpisu prawa wiasnosci na rzecz nabywcy.

W uzasadnieniu postanowienia wydanego na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.
Sad Okregowy nie wyjasnit, na czym polegajg jego watpliwosci co do waznosci
umowy sprzedazy zawartej przez zbywce legitymujgcego sie wytgcznie wypisem
z rejestru gruntéw. Z wywodow dotyczgcych braku wykazania przez wspolnote
gruntowg prawa witasnosci nieruchomosci mozna jedynie wnioskowac, ze zrodiem
watpliwosci co do waznosci umowy sprzedazy bylo zawarcie jej poza granicami
uprawnien przystugujgcych zbywcy. Problem ten byt juz jednak przedmiotem
rozwazan Sgdu Najwyzszego m.in. w wyrokach z dnia 18 grudnia 1996 r.,
| CKN 27/96 (OSNC 1997, nr 4, poz. 43), z dnia 11 grudnia 1998 r., Il CKN 96/98
(OSNC 1999, nr 5, poz. 98), z dnia 22 maja 2002 r., | CKN 237/00 (nie publ.)
i z dnia 10lutego 2010 r.,, V CSK 267/09 (nie publ.). Sad Najwyzszy
jednolicie przyjmowat, ze umowa dotyczgca zbycia rzeczy dokonana przez osobe
niebedacy jej wiascicielem nie jest bezwzglednie niewazna, wywotuje natomiast
bezskutecznos¢ tej czynnosci prawnej. Brak po stronie sprzedawcy przymiotu
wiasciciela stanowi wade prawng w rozumieniu art. 556 § 2 k.c. Sgd Okregowy
nie nawigzat do stanowiska zajetego w powotanych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego ani nie przytoczyt Zzadnych argumentéw, ktére wymagatyby

dodatkowych rozwazan. W tym stanie rzeczy sformutowane w przedstawionym



zagadnieniu prawnym pytanie o waznos¢ umowy sprzedazy nie czyni zadosc

wymaganiom okreslonym w art. 390 § 1 k.p.c.

Drugie z postawionych pytan wigze sie z problemem 2znaczenia
dowodowego danych zawartych w ewidencji gruntow i budynkdéw, prowadzonej na
podstawie art. 20 — 26 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r.,, Nr 193, poz. 1287 ze zm.)
oraz rozporzgdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454
ze zm.). Dotyczy przy tym umowy sprzedazy nieruchomosci przez podmiot
0 szczegolnym statusie, jakim jest wspdlnota gruntowa, zgodnie bowiem z art. 11
u.z.w.g., dla nieruchomosci stanowigcych wspolnote gruntowg nie prowadzi
sie ksigg wieczystych; dotychczasowe ksiegi wieczyste tracg moc i podlegajg

zamknieciu.

Takze w tym wypadku Sad Okregowy nie sprecyzowat watpliwosci
interpretacyjnych dotyczgcych prawnych aspektdéw poruszonego problemu.
W uzasadnieniu postanowienia o przedstawieniu zagadnienia prawnego uzupetnit
ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instanciji, stwierdzajgc, ze wnioskodawczyni nie
jest w stanie przedtozy¢ decyzji przewidzianej w art. 8 ust. 1 u.z.w.g., z ktorej
wynikatoby Zze dziatka nr 1147/16 o obszarze 0,2389 ha stanowi wspdlnote
gruntowg. Z przedtozonych dokumentéw wynika, ze w 1994 r. byto prowadzone
postepowanie administracyjne w sprawie okreslenia wykazu osob uprawnionych
do udziatu we Wspdlnocie Lesno - Gruntowej w S. oraz ze wydana w tej sprawie
decyzja Wojewody [...] zostata uchylona wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego — Osrodek Zamiejscowy w K. z dnia 20 grudnia 1994 r., SA/KA
125/94. W toku ponownego rozpoznania sprawy decyzjg Kierownika Urzedu
Rejonowego w Z. z dnia 27 wrzesnia 1995 r. postepowanie zostato umorzone jako
bezprzedmiotowe, poniewaz na podstawie zeznan swiadkoéw ustalono, ze po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspoélnot
gruntowych zostata powofana komisja, ktéra sporzadzita liste oséb uprawnionych
do udziatu we wspadlnocie, po czym lista ta zostata dotgczona do protokotu zebrania
i statutu oraz zatwierdzona przez kierownika Wydziatu Rolnictwa i Les$nictwa

Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w Z. i potraktowana jako decyzja.



Kierownik Urzedu Rejonowego w Z. uznat wiec, ze w ten sposob doszto do wydania
decyzji przewidzianej wart. 8 u.zw.g. Na wniosek czionkow Spétki dla
Zagospodarowania Wspdlnoty Lesno - Gruntowej w S., w dniu 5 maja 2003 r.
zostato ponownie wszczete postepowanie administracyjne w sprawie wydania
decyzji, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 u.z.w.g. Postepowanie to zostato umorzone
decyzjg Starosty B., w ktorej stwierdzono, ze w obrocie prawnym jest juz decyzja
rozstrzygajgca te sprawe. Z tej przyczyny uczestniczka dysponuje jedynie wypisem
z rejestru gruntow, jako dokumentem, z ktérego ma wynika¢ jej tytut prawny

do nieruchomosci o obszarze 0,2389 ha stanowigcej dziatke nr 1147/16.

Sad Okregowy przytoczyt tez stanowiska zajete przez Sad Najwyzszy
w uchwatach z dnia 14 kwietnia 1966 r., Il CO 39/65 (OSNCP 1966, nr 11, poz.
181), z dnia 20 maja 1966 r., Ill CZP 16/66 (OSNCP 1967, nr 1, poz. 4) i z dnia
7 marca 2008 r., Ill CZP 8/08 (OSNC 2009, nr 4, poz. 50), w wyroku z dnia 4 marca
2010 r., | CSK 456/09 (nie publ.) oraz w postanowieniach z dnia 16 lutego 2012 r.,
[l CSK 194/11 (nie publ.), z dnia 28 lutego 2013 r., Il CSK 171/12 (nie publ.),
z dnia 20 wrzesnia 2013 r., Il CSK 10/13 (nie publ.) i z dnia 30 pazdziernika 2013 r.,
Il CSK 67/13 (nie publ.), jednak nie sformutowat na tym tle zadnej konkretnej
kwestii prawnej, ktérg mozna by uzna¢ za odpowiadajgcg przestance powaznych
watpliwoéci w rozumieniu art. 390 § 1 k.p.c. Z wywoddw przytoczonych
w uzasadnieniu podjetego postanowienia wynika natomiast, ze Sgd Okregowy ma
watpliwosci co do tego, czy dane o stanie prawnym nieruchomosci zawarte
w ewidencji gruntéw i budynkdw mogg stanowi¢ dowdd prawa witasnosci
w postepowaniu o zatozenie ksiegi wieczystej i dokonanie wpisu. Problem
sprowadza sie wiec do oceny wartosci dowodowej dokumentu obejmujgcego dane

zawarte w ewidencji gruntow i budynkow.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, zagadnienie prawne przedstawione
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. musi miec
charakter wytgcznie prawny i powinno by¢ postawione abstrakcyjnie, tak by mogto
by¢ rozpatrywane w oderwaniu od konkretnego stanu faktycznego. Przedmiotem
tego zagadnienia nie moze byC ani trudnos¢ w ocenie okreslonego srodka
dowodowego, ani pytanie o sposob rozstrzygniecia sprawy w konkretnym stanie

faktycznym (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 27 sierpnia 1996 r.,



[l CZP 91/96, OSNC 1997, nr 1, poz. 9, z dnia 17 listopada 1998 r., lll CZP 49/98,
nie publ., z dnia 15 pazdziernika 2002 r., Il CZP 66/02, nie publ., z dnia 7 wrze$nia
2005 r., Il UZP 8/05, OSNP 2006, nr 15-16, poz. 252 i z dnia 10 maja 2007 r.,
[ UZP 1/07, OSNP 2008, nr 3-4, poz. 49).

Mozliwos¢ wykorzystania w postepowaniu wieczystoksiegowym wypisu
z rejestru gruntow i budynkéw jako podstawy ustalen w zakresie prawa wiasnosci
przystugujgcego zbywcy nieruchomosci pozostaje poza ramami instytucji
przewidzianej w art. 390 § 1 k.p.c., dotyczy bowiem sfery zastrzezonej do wytgcznej

kompetenciji sgdu orzekajgcego co do istoty sprawy (art. 233 § 1 k.p.c.).

Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym nie zawierajg wyraznych
ograniczen odnosnie do zrodta pochodzenia danych zawartych w dokumentach
stanowigcych podstawe wpisu, wprowadzajg jedynie szczegdlne wymagania co do
formy tych dokumentéw, a wyjgtkowo takze co do ich tresci. Zgodnie z § 20
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122
ze zm.), do wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej powinny by¢ dotgczone
dokumenty stwierdzajgce nabycie wtasnosci nieruchomosci okreslonej we wniosku
oraz dokumenty stanowigce podstawe oznaczenia nieruchomosci (ust. 1), jezeli zas
dokument stwierdzajgcy nabycie wiasnosci zagingt lub ulegt zniszczeniu,
a wnioskodawca nie ma urzedowo poswiadczonego odpisu tego dokumentu,
powinien powotac¢ inne dowody na stwierdzenie nabycia nieruchomosci okreslonej
we wniosku (ust. 2). W wust. 2 § 20 nie wskazano katalogu dowodoéw
dopuszczalnych w postepowaniu dotyczgcym zaktadania ksiegi wieczystej, nie
powinno jednak budzi¢ watpliwosci, ze mogg to byé nie tylko dowody
z dokumentéw, lecz takze inne srodki dowodowe przewidziane w przepisach
o postepowaniu dowodowym (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
9 wrzesnia 2009 r., V CSK 8/09, nie publ. oraz z dnia 16 lutego 2012 r., lll CSK
194/11, nie publ.). Dotgczone do wniosku dokumenty, a w wypadkach wskazanych
takze inne $rodki dowodowe, podlegajg kazdorazowo ocenie sgdu
wieczystoksiegowego w ramach zakreslonej trescig art. 233 § 1 k.p.c. swobodnej
oceny dowodow. Ocena ta nalezy do dyskrecjonalnych kompetencji sgdu



orzekajgcego, dlatego wytgczone jest formutowanie w tym zakresie dalej idgcych

0golnych wnioskow.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 61 § 1 ustawy z dnia
23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz.U. z 2013 r., poz. 499 ze zm.)

odmowit podjecia uchwaty.



