Sygn. akt IV CSK 411/14

POSTANOWIENIE

Dnia 19 marca 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Anna Koztowska (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSA Jacek Grela (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku E. H.

przy uczestnictwie E. T. i innych,

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 19 marca 2015r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 18 wrzesnia 2013 r.

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie

Whnioskodawca E. H. wnidst o odtgczenie z ksiegi wieczystej [...] dziatek o
numerach 226/3 oraz 248/3 i zatozenie dla nich ksiegi wieczystej, powotujgc sie na

umowe sprzedazy z dnia 5 pazdziernika 2012 r.

Postanowieniem z dnia 14 grudnia 2012 r. referendarz sgdowy oddalit
wniosek, a nastepnie Sad Rejonowy w G. zaakceptowat to stanowisko.

W uzasadnieniu stwierdzit, ze z zatgczonego do wniosku wyrysu z mapy



ewidencyjnej wynika, ze przedmiotowe dziatki po ich odtgczeniu nie bedg posiadaty
dostepu do drogi publicznej. Zdaniem Sadu podziat taki, jako sprzeczny
z przepisami art. 93 i 99 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w swietle art. 211

k.c. jest niedopuszczalny.

Sad Okregowy w G. oddalit apelacje wnioskodawcy. Podkreslit, ze art. 626°
§ 2 k.p.c. nie moze byC rozumiany w sposob sprowadzajgcy role sgdu tylko do
funkcji rejestracyjno-ewidencyjnych. W orzecznictwie przyjmuje sie bowiem,
ze zdarzenie majgce stanowi¢ podstawe wpisu powinno by¢ analizowane przez sad
wieczystoksiegowy nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, ale takze pod
wzgledem skutecznosci materialnoprawnej. Jednakze ocena ta moze dotyczyc
wytgcznie tresci i formy dokumentéw dotgczonych do wniosku o wpis, a mozliwos¢
dalszego dociekania, z wykorzystaniem innych srodkéw dowodowych, jest
wykluczona (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2013 r., IV CSK
414/12, niepubl.).

Z dotgczonego do wniosku wyrysu z mapy ewidencyjnej wynika, ze istnieje
przeszkoda uniemozliwiajgca dokonanie wpisu. Whnioskodawca domaga sie
oditgczenia z ksiegi wieczystej i zatozenia nowej dla dziatek, ktére nie majg dostepu
do drogi publicznej. Zgodnie zas z art. 93 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (aktualnie tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 518
ze zm. - dalej: ,u.g.n.”), podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli
projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej lub
nie nastgpito wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze
odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla
tych dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia
drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej podziatem. Stosownie do tresci art. 99
u.g.n. w rozwazanej sytuacji dokonuje sie podziatu nieruchomosci pod warunkiem,
ze przy zbywaniu wydzielonych dziatek w wyniku podziatu zostang ustanowione
takie stuzebnosci lub nastgpi sprzedaz dziatek wraz z udziatem w prawie do dziatki
gruntu stanowigcej droge wewnetrzng. Na takie ograniczenie zwrdcit uwage Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 4 czerwca 2009 r., Ill CZP 34/09, (OSNC 2010, nr 2,
poz. 20) oraz w postanowieniu z dnia 16 listopada 2011 r. V CSK 478/10,

(niepubl.). Pomimo, ze orzeczenia te dotyczg wydzielenia nowych dziatek



ewidencyjnych z juz istniejgcych, to zdaniem Sgdu Okregowego uznac nalezy, ze
wynikajgca z nich reguta ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy przy kazdym
podziale nieruchomosci, nawet w przypadku sprzedazy kilku sposrod wielu
istniejgcych juz dziatek. Wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z tresci art. 93 ust. 3
u.g.n., ktéry nie dokonuje rozréznienia sposobdw podziatu nieruchomosci. Poza
tym art. 99 u.g.n. nie wymaga, by dostep do drogi publicznej musiat istnie¢ w chwili
dokonywania podziatu ewidencyjnego, jest juz jednak warunkiem koniecznym
zbycia dziatek, a zatem najpozniej w tym momencie wspomniane wymaganie
powinno zostac¢ spetnione. Z tej przyczyny podziat nieruchomosci jako sprzeczny

z przepisami u.g.n. byt niedopuszczalny w Swietle art. 211 k.c.

Powyzsze rozstrzygniecie w catosci zaskarzyt skargg kasacyjng
wnioskodawca zarzucajgc naruszenie prawa materialnego - art. 93 ust. 3 u.g.n.
wzw. z art. 211 k.c. przez btedng wyktadnie. W konkluzji wniost o uchylenie

zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W literaturze trafnie podnosi sie, ze na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przez podziat nieruchomosci nalezy rozumie¢ zaréwno podziat
prawny, jak i podziat geodezyjny (ewidencyjny). Pierwszy z nich polega na
przeniesieniu przez dotychczasowego wiasciciela prawa wtasnosci czesci swojej
nieruchomos$ci na rzecz innej osoby. Podziat geodezyjny natomiast polega na
wydzieleniu z dotychczas istniejgcej i oznaczonej jednej dziatki ewidencyjnej howo
utworzonych dwoch lub wiecej dziatek ewidencyjnych po dokonaniu pomiarow
i nadaniu im nowego oznaczenia wraz z powierzchnig. Niekiedy ustawodawca
odnosi sie wytgcznie do jednego rodzaju podziatu, np. art. 96 ust. 3 u.g.n. dotyczy

tylko podziatu prawnego.

W art. 93 ust. 3 u.g.n. nie zostato wprowadzone rozréznienie na podziat
ewidencyjny i podziat prawny. Wobec tego norma ta obejmuje oba rodzaje

podziatow.

Przypomnie¢ nalezy, ze w mysl tego przepisu podziat nieruchomosci nie jest
dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie majg dostepu

do drogi publicznej; za dostep do drogi publicznej uwaza sie réwniez wydzielenie



drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci
dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych
stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci objetej podziatem. Nie ustanawia sie stuzebnosci na drodze
wewnetrznej w przypadku sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu wraz ze

sprzedazg udziatu w prawie do dziatki gruntu stanowigcej droge wewnetrzna.

Z unormowaniem art. 93 ust. 3 zsynchronizowana jest regulacja z art. 99
u.g.n., wedtug ktérego w sytuaciji, gdy zapewnienie dostepu do drogi publicznej ma
polegaé na ustanowieniu stuzebnosci, decyzja zatwierdzajgca podziat
nieruchomosci nastepuje pod warunkiem, ze przy zbywaniu wydzielonych dziatek
stuzebnosci zostang ustanowione. Za spetnienie warunku uwaza sie takze
sprzedaz wydzielonych dziatek gruntu wraz ze sprzedazg udziatu w prawie do

dziatki gruntu stanowigcej droge wewnetrzng.

W rezultacie podziat prawny polegajagcy na przeniesieniu przez
dotychczasowego wiasciciela prawa wtasnosci czesci swojej nieruchomosci na
rzecz innej osoby, zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n., musi gwarantowacC dostep
zbywanych dziatek do drogi publicznej. W rozpoznawanej sprawie nie miat
zastosowania art. 99 u.g.n., poniewaz w mysl art. 96 ust. 3 u.g.n. podziat
nieruchomosci polegajgcy na wydzieleniu wchodzgcych w jej sktad dziatek gruntu,
odrebnie oznaczonych w katastrze nieruchomosci, nie wymaga wydania decyzji
zatwierdzajgcej podziat. Brak koniecznosci uzyskania decyzji pozostaje bez wptywu
na obowigzek spetnienia warunkéw dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci

zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n.

W judykaturze wyrazono poglad, ktéry Sad Najwyzszy rozpoznajgcy
niniejszg sprawe podziela, zgodnie z ktérym jezeli decyzja o podziale
nieruchomosci zawiera warunek, ze przy zbywaniu wydzielonych dziatek zostang
ustanowione stuzebnosci drogowe zapewniajgce dostep do drogi publicznej lub
nastgpi sprzedaz udziatbw w prawie do dziatki stanowigcej droge wewnetrzng,
umowa przeniesienia wtasnosci wydzielonej dziatki zawarta bez spetnienia tego

warunku jest niewazna - art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 99 i art. 93 ust. 3 u.g.n.



(por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2009 r., lll CZP 34/09, OSNC
2010, nr 2, poz. 20).

Brak jest jurydycznych podstaw aby powyzsze stanowisko nie obejmowato
réowniez sytuacji, w ktorej pomimo ustawowego wytgczenia obowigzku uzyskania
decyzji, dochodzi do zbycia wydzielonych dziatek. Pozostaje bowiem aktualny

warunek dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci zawarty w art. 93 ust. 3 u.g.n.

Podkreslenia wymaga, ze w cytowanej uchwale z dnia 4 czerwca 2009 r.
Sad Najwyzszy rozwazyt problem czy przeniesienie wiasnosci wydzielonej dziatki
bez zachowania wspomnianego warunku jest czynnoscig prawng sprzeczng
z ustawg w rozumieniu art. 58 § 1 k.c., a w konsekwencji niewazng. Wskazat,
ze w pismiennictwie sg reprezentowane dwa stanowiska. Zgodnie z jednym,
W razie nieustanowienia stuzebnosci przy podziale nieruchomosci czynno$¢ prawna
jest wazna, miatby natomiast zastosowanie art. 145 § 1 k.c. dotyczacy
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej. Wedlug innego stanowiska,
niedopuszczalne jest zbycie dziatki gruntu wydzielonej na podstawie warunkowej
decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci, jezeli nie zostata ustanowiona
stuzebnos$¢, ktorej dotyczyto zastrzezenie warunku. Wobec niedopuszczalnosci
takiego zbycia, notariusz powinien odméwi¢ sporzgdzenia umowy przenoszgcej
wiasnos¢ wydzielonych geodezyjnie dziatek gruntu. W konkluzji Sad Najwyzszy
uznat, ze za stanowiskiem wyrazonym w uchwale przemawia przede wszystkim
wyktadnia jezykowa art. 93 ust. 3 u.g.n., ktory ma bez watpienia charakter
bezwzglednie obowigzujgcy. Czynnos¢ prawna zbycia wydzielonej dziatki gruntu
bez zapewnienia dostepu do drogi publicznej narusza art. 93 ust. 3 in principio
i ztego powodu jest dotknieta sankcjg niewaznosci jako sprzeczna z ustawg
(art. 58 § 1 k.c.).

W rezultacie zarzut naruszenia art. 93 wust. 3 u.g.n. okazat sie
nieuzasadniony. W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy brak byto podstaw do
zastosowania art. 211 k.c., co nie zmienia oceny, ze podziat nieruchomosci, w tym
takze prawny, nie moze by¢ sprzeczny z przepisami ustawy, czyli m.in. z art. 93

ust. 3 u.g.n.



Z przytoczonych wzgledédw skarga kasacyjna podlegata oddaleniu

na podstawie art. 398 k.p.c.



