Przypadki

z praktyki, cz. 29

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Wyiatek od zasady

O charakterze wpisu wspélnoty gruntowej w ewidencji grun-
tow i budynkéw wypowiedziat sie niedawno Sqd Najwyzszy.

W kontekscie postrzegania wartosci dowodowej wypisu z EGiB

i skutkéw prawnych wpisu w tej ewidencji przedstawienie stano-
wiska SN wydaje sig konieczne, cho¢ z istotnym zastrzezeniem.

ksiegowego o zalozenie ksiegi wie-

czystej dla nieruchomosci o po-
wierzchni 0,2389 ha i wpisania jej jako
wilasciciela. Do wniosku zalgczyta m.in.
umowe kupna-sprzedazy z 2014 r., wy-
pis i wyrys z operatu ewidencyjnego za-
wierajacy klauzule, Ze jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wie-
czystej, oraz dokument potwierdzajacy
sktad zarzadu sp6tki gruntowej (B). Pier-
wotnie sad rejonowy oddalil ten wnio-
sek, stwierdzajac, ze umowa sprzedazy
7 2014 1. nie przeniosta skutecznie prawa
wlasnosci nieruchomosci na spétke A,
gdyz sprzedawca spétka lesno-grunto-
wa (B) — nie wykazal prawa do rozpo-
rzadzenia tg dziatka. Uznano, ze jedyny
przedlozony w tym zakresie dokument,
tj. wypis z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (EGiB), nie stanowi dowodu na to,
ze wymieniona w nim dziatka wchodzi
w sktad wspélnoty gruntowej zarzadza-
nej przez spétke B.

S potka A wniosta do sadu wieczysto-

wy przedstawil Sadowi Najwyz-

szemu do rozstrzygniecia zagad-
nienie prawne. Zapytal, czy wazna jest
umowa sprzedazy nieruchomosci do-
konana przez wspélnote lesno-grunto-
wa legitymujaca sie tylko tytulem do
nieruchomos$ci w postaci wypisu z reje-
stru gruntéw i czy umowa ta moze by¢
podstawa do zalozenia ksiegi wieczystej
i wpisania prawa wlasnosci na rzecz na-
bywcy nieruchomoéci.

R ozpoznajac apelacje, sad okrego-
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Sad Najwyzszy odmoéwil podjecia
uchwaty, wskazujac w uzasadnieniu, ze
mozliwo$¢ wykorzystania w postepowa-
niu wieczystoksiegowym wypisu z reje-
stru gruntéw i budynkéw jako podsta-
wy ustalen w zakresie prawa wlasnosci
przystugujacego zbywcy nieruchomosci
pozostaje poza ramami instytucji prze-
widzianej w art. 390 § 1 kpc, poniewaz
dotyczy sfery zastrzezonej do wytacznej
kompetencji sagdu orzekajgcego co do
istoty sprawy (art. 233 § 1 kpc); posta-
nowienie z 26 listopada 2014 r. [III CZP
87/14].

Wobec tego sad okregowy uchylit za-
skarzone postanowienie i przekazal spra-
we sgdowi I instancji. Ten ponownie
oddalit wniosek o wpis spétki A, a sad
okregowy oddalil apelacje wniesione za-
réwno przez wnioskodawce (czyli spét-
ke A), jak i zbywece (czyli spétke B). Sad
przyjal, Ze istnieje przeszkoda do doko-
nania wpisu, albowiem B nie wykaza-
1a, aby byta uprawniona do sprzedazy
przedmiotowej dzialki na rzecz A. Po-
nownie podniesiono, ze wypis z rejestru
gruntéw nie stanowi dowodu prawa wila-
snoéci, cho¢ wynika z niego, iz objeta
wnioskiem o wpis dziatka gruntu wcho-
dzi w sklad wspdlnoty lesno-gruntowe;j
zarzadzanej przez sp6tke B. Sad wska-
zal, Ze stosownie do art. 8 ust. 1 ustawy
z 29 czerwca 1963 r. 0 zagospodarowa-
niu wspdélnot gruntowych (DzU z 1963 r.
nr 28, poz. 169 ze zm.; dalej jako usta-
wa z 1963 r.) w brzmieniu sprzed jej no-
welizacji dokonanej 1 stycznia 2016 r.,

dokumentem urzedowym potwierdza-
jacym, ze dana nieruchomo$é¢ wchodzi
w sktad wspdlnoty gruntowej, o ktérej
mowa w art. 1 tej ustawy, jest deklara-
tywna decyzja administracyjna upraw-
nionego organu administracji (starosty),
a tej nie przedstawiono sgdowi wieczys-
toksiggowemu.

Z akt sprawy wynikato, ze w 1994 ro-
ku bylo prowadzone postepowanie ad-
ministracyjne w sprawie ustalenia wy-
kazu os6b uprawnionych do udziatu we
wspélnocie oraz w sprawie ustalenia,
jakie nieruchomosci stanowia te wspdl-
note le$no-gruntowa, ale postgpowanie
to zostalo umorzone decyzja kierowni-
ka Urzedu Rejonowego z 27 wrze$nia
1995 r. jako bezprzedmiotowe. W tym
zakresie ustalono, ze zaraz po wejsciu
w zycie ustawy z 1963 r. zostala powo-
tana komisja, ktéra sporzadzila liste os6b
uprawnionych do udziatu we wspélno-
cie, lista ta zostala dotgczona do proto-
kotu zebrania uprawnionych oraz do sta-
tutu spoélki i zatwierdzona 25 kwietnia
1965 roku przez kierownika Wydziatu
Rolnictwa i Le$nictwa Prezydium Powia-
towej Rady Narodowej. W statucie spétki
podano powierzchnie gruntéw wchodza-
cych w sktad wspdlnoty lesno-grunto-
wej oraz rodzaj uzytkéw. W tej sytuacji
w 1995 r. kierownik Urzedu Rejonowe-
go uznal, iz wlasciwy organ wydat juz
decyzje, o ktérej mowa w art. 8 ust. 112
ustawy z 1963 r. (zawierajaca wprawdzie
— jak wskazal — szereg wad, ale niepo-
wodujacych jej niewaznosci). W 2003 r.



ponownie wszczeto postepowanie ad-
ministracyjne w przedmiocie wydania
decyzji w trybie art. 8 ust. 1 ustawy i po-
nownie umorzono je jako bezprzedmio-
towe z uwagi na res iudicata), a jeszcze
nastepne umorzono w 2014 r.

Oddalajac apelacje, Sad Okregowy
podkreslil, ze w sprawie nie wykazano,
ze spotka B ma prawo do rozporzadza-
nia zbyta nieruchomoscia, zatem umo-
wa jej sprzedazy z 14 stycznia 2014 .
nie moze by¢ podstawg zalozenia ksiegi
i wpisu wnioskodawcy jako nabywcy,
poniewaz nie wywotala skutkéw mate-
rialnoprawnych w postaci przeniesienia
prawa wlasno$ci nieruchomosci na rzecz
wnioskodawcy.

Sprawa ponownie trafila do Sadu Naj-
wyzszego. W skardze kasacyjnej zarzu-
cono naruszenie przepiséw prawa mate-
rialnego, tj. art. 8 ust. 1, art. 11 i art. 18
ust. 2 ustawy z 1963 r. w zw. z art. 20
ust. 2 pkt 11 art. 22 ust. 2 i 3 ustawy
z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne (dalej: Pgik), art. 20 ust. 2
pkt 1 Pgik w zw. z § 60 ust. 1 pkt 7 roz-
porzadzenia ministra rozwoju regional-
nego i budownictwa z 29 marca 2001 r.
ws. ewidencji gruntéw i budynkéw (DzU
z 2001 r. nr 38, poz. 454), a takze naru-
szenie szeregu przepiséw prawa proceso-
wego, tj. art. 626(8) § 2 i art. 626(9) kpc,
a takze art. 233 § 1, 244, 316, 217 i 227,
328, 378, 385, 386 kpc.

Sadu Okregowego z przyczyn pro-

cesowych, tj. z powodu braku ana-
lizy i oceny przedlozonych dokumen-
téw. Zarzucil przede wszystkim, ze Sad
Okregowy nie pochylit sie nad orzecze-
niem z 25 kwietnia 1965 roku stanowia-
cym zatwierdzenie protokotu zebrania
uprawnionych do udzialu we wspélno-
cie gruntowej oraz statutu spétki i beda-
cym podstawg wpisu spétki do ewiden-
cji, a nastepnie stanowigcym przestanke
wydania decyzji kierownika Urzedu Re-
jonowego z 27 wrze$nia 1995 r. oraz de-
cyzji starosty z 2014 r. o umorzeniu po-
stepowania prowadzonego w trybie art. 8
ust. 1 ustawy z 1963 1.

Mimo iz Sad Najwyzszy wyrok Sadu
Okregowego uchylit, to jednak w uzasad-
nieniu przedstawit swéj poglad na temat
wspélnot gruntowych. Wyjasnil, ze za-
istniaty problem prawny sprowadza sig
do zakresu kognicji sadu wieczystoksie-
gowego w sprawie o zalozenie ksiegi wie-
czystej dla nieruchomosci wchodzacej
—wedlug danych z EGiB — w skiad wspdl-
noty gruntowej oraz wpisu prawa wla-
snoéci nabywcy nieruchomosci od spét-
ki powolanej zgodnie z art. 14 ustawy
z 1963 1. dla sprawowania zarzadu nad

S ad Najwyzszy uchylit orzeczenie

wspolnota i wlasciwego zagospodarowa-
nia gruntéw wchodzacych w jej skiad.
Zwrécil uwage, ze w sprawie wystepuje
specyficzna instytucja prawna, tj. wspol-
nota gruntowa, stanowiaca relikt stosun-
kéw feudalnych (art. 1) poddana charak-
terystycznym dla poprzedniego ustroju
politycznego regulacjom prawnym re-
alizujgcym — gléwnie §rodkami admi-
nistracyjnymi — polityke kolektywizacji
rolnictwa. Instytucja ta zostata okreslona
w ustawie z 29 czerwca 1963 r. 0 zagos-
podarowaniu wspdélnot gruntowych, kt6-
ra byta kilka razy zmieniana, przy czym
w sprawie istotna jest jej tres¢ sprzed
ostatniej nowelizacji z dniem 1 stycz-
nia 2016 r. (na mocy ustawy z 10 lipca
2015 1., DzU z 2015 r., poz. 1276).

przepiséw ustawy z 1963 r. upraw-

nionymi do udzialu we wspélnocie
gruntowej sg osoby fizyczne lub praw-
ne posiadajgce gospodarstwo rolne, jeze-
li w ciagu ostatniego roku przed dniem
wejscia w zycie ustawy faktycznie ko-
rzystaly z tej wspdlnoty (art. 6 ust. 1).

S ad Najwyzszy wyjaénil, ze w mysl

noty (art. 14 ust. 11iart. 25 ustawy). Spét-
ka ta, nazywana spétka do zagospoda-
rowania wspoélnoty, jest osoba prawng
i dziata na podstawie statutu (art. 15
ust. 1), ktérego wzorzec ustala wlasciwy
minister (art. 15 ust. 2). Czlonkami spét-
ki sa uprawnieni do udzialu we wspdl-
nocie gruntowej (art. 16 ust. 1). Statut
sp6tki powinien okresla¢ m.in. organy
spoitki, sposéb ich powolywania i zakres
dzialania (art. 17 pkt 3). Dla nierucho-
mosci stanowigcych wspélnote grunto-
wa nie prowadzi sie ksiag wieczystych
(art. 11 ustawy), natomiast nazwa spél-
ki i sklad zarzadu spoélki oraz obszar
wspoélnoty gruntowej i wykaz upraw-
nionych do korzystania z tej wspoélnoty
podlegaja z urzedu wpisowi do EGiB;
wszelkie p6Zniejsze zmiany w obsza-
rze wspoélnoty gruntowej i w wykazie
uprawnionych, jak réwniez zmiany sta-
tutu i zmiany w skladzie osobowym za-
rzadu, zglasza do EGiB zarzad spétki
(art. 18 ust. 2). Tu Sad Najwyzszy podkre-
§lil, ze wedlug orzecznictwa ustalenie,
czy nieruchomos¢ stanowi wspélnote
gruntows, nalezy do wylacznej wtasci-

Cho¢ w orzecznictwie formulowany jest poglad,

ze tres¢ EGiB nie przesadza o prawie wlasnosci

ujawnionego w EGiB podmiotu, to zdaniem Sa-

du Najwyzszego pogladu tego nie mozna odnosi¢

do wspalnot gruntowych.

Wykaz uprawnionych do udzialu we
wspolnocie gruntowej oraz wykaz ob-
szaréw gospodarstw przez nich posia-
danych i wielkosci przystugujacych im
udzialow we wspdlnocie ustalat i ustala
w drodze decyzji wlasciwy organ admi-
nistracji publicznej (art. 8 ust. 2). Poczat-
kowo byt to wlasciwy do spraw rolnych
i lesnych organ prezydium powiatowej
rady narodowej, za$ od 1 stycznia 1999.
— starosta. Zgodnie z art. 8 ust. 5 i art. 35
ustawy z 1963 r. w brzmieniu pierwot-
nym, ustalenie wykazéw, o ktérych mo-
wa w art. 8 ust. 2, powinno by¢ dokonane
w terminie jednego roku od dnia wejscia
w zycie ustawy, czyli od 5 lipca 1963 r.
Termin ten miat charakter instrukcyjny,
na co wskazat Sad Najwyzszy w postano-
wieniu z 7 marca 2002 r. [II CKN 619/99,
OSNC 2003, nr 2, poz. 30].

Uprawnieni do udziatu we wspélno-
cie gruntowej powinni utworzy¢ spot-
ke do sprawowania zarzadu nad wspol-
notg i do wlasciwego zagospodarowania
gruntéw wchodzacych w skiad tej wspdl-

wosci organéw prezydiéw rad narodo-
wych wymienionych w ustawie o za-
gospodarowaniu wspdlnot gruntowych
i nie podlega sprawdzeniu w postepo-
waniu sgdowym [przywotal uchwate
7 14 kwietnia 1966 r., III CO 39/65,0SNC
1966, nr 11, poz. 181 i uchwale z 16 lu-
tego 1968 r., III CZP 78/66, OSNC 1968,
nr 10, poz. 161].

konsekwencji SN wskazal, ze
W z przytoczonych wyzej przepiséw

ustawy wynika, iz ustawodawca
przyznal EGiB szczegélng role w doku-
mentowaniu nieruchomosci wchodza-
cych z mocy prawa w skiad wspélnoty
gruntowej oraz uprawnienia do udzia-
tu we wspdlnocie [por. wyrok Sgdu Naj-
wyzszego z 8 grudnia 2011 r., IV CSK
188/11, OSNC-ZD 2013, nr 1, poz. 14].
Podkreslit dalej, ze wypisy z EGiB ma-
ja charakter dokumentéw urzedowych
w rozumieniu art. 244 § 1 kpc i korzys-
taja z domniemania zgodnosci z prawda
zawartego w nich o§wiadczenia (art. 252
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kpc), przywotal wyrok WSA w Lodzi
z 15 kwietnia 2008 r. [II SA/Ed 189/08,
niepubl.]. I jakkolwiek w orzecznictwie
sadéw powszechnych oraz Sadu Najwyz-
szego jest formutowany poglad, Ze tresé
EGiB nie przesadza o prawie wlasnos-
ci ujawnionego w ewidencji podmio-
tu, gdyz zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy
z 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych
i hipotece, w celu ustalenia stanu praw-

wypisowi z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw cech dokumentu urzedowego.
Poglad SN bylby czesciowo uzasad-
niony, gdyby istotnie mocg przepisu
ustawy niemozliwe bylo prowadzenie
ksigg wieczystych dla nieruchomosci
wspélnot gruntowych przy powszech-
nym obowiazku ksigg wieczystych dla
wszystkich innych nieruchomosci. Tym-
czasem nadal mamy sytuacje, w ktérych

Moim zdaniem przy umowie sprzedazy dzialki

wchodzacej w sklad wspo6lnoty sam wypis z EGiB

nie powinien stanowi¢ podstawy do rozporza-

dzania nieruchomoscia.

nego nieruchomosci prowadzi sie ksiegi
wieczyste, to jednak pogladu tego, zda-
niem SN, nie mozna odnosi¢ do wspdl-
not gruntowych. Sad Najwyzszy wskazat
naart. 11 ustawy i przyjal, Zze wypis z re-
jestru gruntéw stwierdzajacy, ze spol-
ka jest wlascicielem dziatki wchodzacej
w sklad wspdlnoty gruntowej, jest do-
kumentem urzedowym korzystajacym
z domniemania zgodnosci jego tresci ze
stanem rzeczywistym i w istocie wobec
braku ksiegi wieczystej nalezy dokument
ten uznac za dowdd prawa sp6tki grunto-
wej do rozporzadzania tg nieruchomos-
cig [przywolal wyrok WSA w Warszawie
7 16 lutego 2005 r., VI SA/Wa 708/04, nie-
publ., wyrok NSA z 10 czerwca 2010 r.,
I OSK 1086/09, niepubl. oraz z 5 stycznia
2011 r., I OSK 364/10, niepubl.].

Moim zdaniem

o nowe i precedensowe orzecze-
T nie. Nie przekonuje mnie jednak

twierdzenie, ze skoro do 1 stycz-
nia 2016 r. nie prowadzono ksigg wie-
czystych dla nieruchomosci wspdlnot
gruntowych, to — upraszczajac — wpisy
w ewidencji gruntéw i budynkéw na-
lezy utozsamia¢ z wpisami dokonywa-
nymi przez sady w dziale II KW (i wy-
nikajacymi z nich domniemaniami).
Najwieksze niebezpieczenstwo, jakie
plynie z omawianego orzeczenia SN,
sprowadza sie do rozmycia jego tezy,
opartej na wyjatkowym stanie faktycz-
nym i na konkretnym stanie prawnym,
tj. przepisach ustawy z 1963 r., i wyko-
rzystaniu jej w przyszlosci przez zmysl-
nych pelnomocnikéw w innych spra-
wach zwigzanych z oceng materialnych
skutkow wpisé6w w EGiB. Tym bardziej
ze uzasadnienie Sadu Najwyzszego
sprowadza sig w istocie do przypisania
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dla konkretnych nieruchomogci ksiegi
wieczyste nie sg prowadzone (bo nadal
w XXI wieku ustawodawca w swojej ta-
skawosci tego nie wymaga), a mimo to
wpisy w EGiB nie stanowig o prawie do
rozporzadzania nieruchomoscia. Oprécz
wypisuiwyrysu z EGiB do kazdej czyn-
nosci prawnej przenoszacej wlasnosé
wymagane jest wykazanie do niej tytu-
hu, a wiec albo aktu notarialnego, albo
aktu wlasnosci ziemi (AWZ), albo decy-
zji administracyjnej, albo jeszcze inne-
go dokumentu potwierdzajacego tytul
do rozporzadzania, a przy tym wypisu
z ksiegi wieczystej, o ile ta jest prowadzo-
na. Z mojego doswiadczenia nie wynika
tez, aby bez tegoz aktu notarialnego czy
AWZ notariusz przystapil do czynnoéci,
opierajac sie jedynie na wypisie z ksie-
gi wieczystej, cho¢ niewatpliwie ustawa
o ksiegach wieczystych i hipotece usta-
nawia okre$lone domniemania prawne
Z wpisem zwigzane.

Trzeba tez podkresli¢, ze wpisy w ksig-
gach wieczystych majg co do zasady cha-
rakter deklaratoryjny (poza wyjatkami
przewidzianymi w ustawie, np. gdy
chodzi o uzytkowanie wieczyste). A to
oznacza, ze mozna skutecznie dokonaé
czynnosci sprzedazy nieruchomosci,
nie bedgc wpisanym w KW (taki poglad
zajelam m.in. w zdaniu odrebnym do
uzasadnienia dotyczacego skutecznos-
ci przejScia na gmine prawa wlasnosci
dziatki wydzielonej pod droge publicz-
ng w trybie art. 98 ust. 1 ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami). Figurowa-
nie w ksiedze wieczystej zbywcy jako
wlasciciela jedynie chroni nabywece, je-
zeli czynnosci nie dokona w zlej wierze
inie byla ona nieodptatna (art. 3, art. 516
ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, DzU z 2017 r.
poz. 1007). Nie oznacza to jednak, ze

czynno$¢ prawna dokonana z osoba nie-
wpisang w ksiedze jest niewazna. Naj-
prostszy przyktad to dziadkowie wpisani
w KW jako wiasciciele i wystepujacy jako
zbywca nieruchomosci wnuczek, ktéry
przedstawia do aktu (nie bedac wpisa-
ny do KW) akt darowizny od ojca, ktéry
posiadajac poswiadczenie dziedziczenia
po rodzicach, dokonat z siostrg ugodo-
wego dzialu spadku, w wyniku ktérego
nieruchomos$¢ objeta sprzedaza przypad-
fa jemu.

tyczny omawianej sprawy, to prze-

sagdzajgce znaczenie ma jednak
akt nadania okreslony w art. 1 ustawy
z 1963 1. 0 zagospodarowaniu wspdlnot
gruntowych w powiagzaniu z wydawang
na podstawie art. 8 ust. 1 decyzjq fakt te-
go nadania potwierdzajacg. To, ze wspdl-
noty gruntowe sg reliktem i ze nalezalo-
by kwestie te definitywnie uregulowac,
potwierdza dokonana 1 stycznia 2016 .
nowelizacja tej ustawy. Nie zmienia to
faktu, ze do umowy sprzedazy dziatki
wchodzacej w sktad wspdlnoty koniecz-
na i jedynie miarodajna w omawianym
stanie prawnym jest (moim zdaniem)
decyzja wydawana w trybie art. 8 ust. 1
ustawy z 1963 r. (w brzmieniu sprzed
nowelizacji). Bez tej decyzji sam wy-
pis z ewidencji gruntéw i budynkow
nie powinien (jak sie wydaje) stanowic
podstawy do rozporzadzania nierucho-
moScia. Inna rzecz, ze przepisy ustawy
na sprzedaz nieruchomosci wymagaty
zgody organu gminy, a takze przewiduja
dla gminy prawo pierwokupu. Koncep-
cja wskazujaca na nadzwyczajny mate-
rialnoprawny charakter wpiséw w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw oparta na
wynikajacym z art. 18 ust. 2 ustawy
7 1963 r. obowigzku ujawniania w ewi-
dencji sktadu zarzadu spotki, jej nazwy
czy obszaru wspoélnoty — nie wydaje sie
oczywista, cho¢ i nie sposéb jej oczywis-
cie zanegowac.

W kontekscie postrzegania wartosci
dowodowej wypisu i skutkéw prawnych
wpisu w ewidencji gruntéw i budynkéw
przedstawienie ww. orzeczenia SN wy-
daje mi sie konieczne. Przestrzegam
jednak przed stosowaniem stanowiska
w nim zawartego do innych niz wspél-
noty gruntowe podmiotéw czy nierucho-
mosci niewchodzacych w sktad tychze
wspo6lnot.

N atomiast jeéli chodzi o stan fak-

Magdalena Durzyriska

sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata

w Departamencie Katastru GUGIK
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