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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Joézef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa M. M. i G. M.
przeciwko Z. B. i J. M.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 4 kwietnia 2008 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 15 lutego 2007 r., sygn. akt [...],

1. uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje,
2. zasgdza od powodow na rzecz pozwanego Z. B. kwote
4.600,- (cztery tysigce szeséset) ztotych tytutem zwrotu kosztow

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego,



3. nakazuje sciaggna¢ od powodoéw na rzecz Skarbu Panstwa -
Sadu Okregowego w W. kwote 1.500,- (jeden tysigc piecset)
ztotych tytutem czesci optaty od skargi kasacyjnej, od

uiszczenia ktérej pozwany zostat zwolniony.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2006 r. Sad Rejonowy w P. oddalit
powodztwo M. M. i G. M. o nakazanie, aby w ksiedze wieczystej nr Kw [...]
prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w P. dokonano wykres$lenia J. M. i Z. B.,

a na ich miejsce wpisano powoddw jako wspotwtascicieli.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze J. M. i Z. B. byli wspdlnikami spétki cywilnej
D. w P. Jako wspdlnicy i z funduszy spotki nabyli prawo wtasnosci nieruchomosci o
powierzchni 0,1947 ha. Dnia 28 czerwca 2001 r. na mocy aneksu do umowy do
spofki przystgpit G. M. (w umowie ustalono takze wielko$¢ udziatow wspdélnikow).
Nastepnie, w dniu 14 sierpnia 2001 r. kolejnym aneksem wspolnicy postanowili o
wystgpieniu ze spoétki Z. B. i objeciu przez J. M. i G. M. udziatéw w spotce po 50%.
W dniu 29 grudnia 2003 r. do umowy dodano aneks, na mocy ktorego do spofki
przystgpit M. M. Wreszcie, aneksem z dnia 1 lutego 2004 r. ze spofki wystapit J. M.,
a pozostali w niej M. M. i G. M. objeli po 50% udziatow. Wpis w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci nie ulegt zmianie i jako wtasciciele ujawnieni byli J.

M. 1 Z. B. z zaznaczeniem, ze nieruchomos¢ pozostaje we wspoétwtasnosci tgczne;j.

Dokonujgc oceny stanu faktycznego Sad pierwszej instancji wskazat, ze
zgdanie nie jest zasadne z uwagi na niezachowanie wymaganej przez ustawe dla
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci formy aktu notarialnego. Przepis art. 158
k.c. dotyczy wszelkich czynnosci prawnych w obrocie nieruchomosciami i ma
zastosowanie rowniez do wniesienia nieruchomosci jako wktadu do spétki cywilne;.
Do przeniesienia wlasnosci nie doszto takze na podstawie art. 871 k.c., ktory
normuje skutki wystgpienia wspolnika ze spotki. Nie moze on znalez¢ zastosowania
W rozpoznawanej sprawie, poniewaz zmniejszenie kregu udziatowcow wystepuje
w sytuacji, gdy pozostali wspotwiasciciele nabyli nieruchomos¢ na wspotwtasnose

taczna.

W wyniku apelacji powoddéw Sad Okregowy zmienit zaskarzony wyrok
i nakazat dokona¢ wykreslenia pozwanych oraz wpisania powodow jako

wspotwiascicieli. Podkreslit, ze zmiana kregu wspolnikéw spotki cywilnej musi



prowadzi¢ do zmiany wspotwiascicieli nieruchomosci nabytej z funduszy spotki
z mocy prawa. Wylgczenie ze wspotwtasnosci wspolnikow, ktorzy przystgpili do
spotki po nabyciu nieruchomosci spowodowatoby powstanie dwoch majgtkow
wspolnych w ramach jednej spotki cywilnej, a to bytoby sprzeczne z samg istotg tej
instytucji prawnej. Wstgpienie do spotki nie wymaga zachowania formy szczegolnej,
a nowy wspolnik staje sie z mocy prawa wspotwiascicielem nieruchomosci. Zasada
ta ma rowniez zastosowanie do przeksztatcenia kregu wspoétwiascicieli w wyniku
wystgpienia jednego ze wspolnikow. Jednoznacznie wskazuje na to art. 871 k.c. -
wspolnik, ktéry wystepuje ze spotki traci prawo do majgtku wspolnego wspolnikéw
spofki cywilnej. Sgd Okregowy odwotat sie do postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 14 stycznia 2005 r., Ill CK 177/04.

Skarga kasacyjna pozwanego Z. B. oparta zostata na podstawie naruszenia
prawa materialnego (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.). Wskazuje sie w niej naruszenie art.
158 k.c. oraz art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W skardze kasacyjnej wskazano, ze w stanie faktycznym rozpoznawanej
sprawy wyraznie rysuje sie, nierozstrzygnieta w ustawie, watpliwos¢ zwigzana
z faktem, ze do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci wymagana jest forma aktu
notarialnego, natomiast zawarcie umowy spoéfki cywilnej, a takze modyfikacje tej
umowy wymagajg jedynie zachowania formy pisemnej zwyktej (art. 860 § 2 k.c.).
Jezeli wiec w sktad majgtku objetego wspdlinoscig wspolnikow spoétki cywilnej
wchodzi nieruchomosé, powstato pytanie, w jakiej formie powinna zosta¢ zawarta
umowa przystgpienia do spdtki nowego wspodlnika (takze wystgpienia ze spotki
jednego ze wspolnikow). Mozliwe sg trzy rozwigzania: po pierwsze, umowa taka
powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego; po drugie, umowa nie musi
zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a nowy wspalnik staje sie z mocy prawa
wspoétwiascicielem nieruchomosci; po trzecie, umowa przystgpienia do spétki jest
wazna, jednak nie wywiera skutkbw wtasnosciowych w odniesieniu do wtasnosci

nieruchomosci.

Zdecydowanie odrzucic¢ nalezy mozliwo$¢ wskazang jako trzecia. Jak trafnie

wskazat Sad drugiej instancji niedopuszczalne jest wystepowanie w spotce cywilnej



dwoch majgtkdw wspolnych, z ktorych jednym objete bytyby nieruchomosci,
a drugim - pozostate skladniki majgtku wspodlnego wspdlnikébw. Z dwoch
pozostatych mozliwosci Sad Najwyzszy w skiadzie rozpoznajgcym sprawe
opowiada sie za stanowiskiem pierwszym. Podobnie jak w uchwale z dnia 9 lutego
2007 r., Il CZP 164/06 (OSNC 2008, nr 1, poz. 5) gdzie Sgd Najwyzszy przyjat, ze
przystgpienie nowego wspodlnika do spoétki cywilnej, w ktérej wspdinikom
przystuguje wspotwtasnos¢ tgczna nieruchomosci, wymaga zachowania formy
szczegolnej obowigzujgcej przy przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci, tak réwniez
wystgpienie dluznika z takiej spotki wymaga zachowania formy szczegdlne;.
Zaréwno w jednym, jak i w drugim przypadku bowiem nastepujg zmiany w sferze

stosunkéw wtasnosciowych nieruchomosci.

Tres¢ art. 158 k.c. jest jednoznaczna w odniesieniu do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci. Przeniesienie wlasnosci nastepuje w wyniku dokonania
czynnosci  prawnej, nhajczesciej zawarcia umowy. Pomiedzy zbywcg
(dotychczasowym wtascicielem) a nabywcg (nowym wiascicielem) zawigzany
zostaje stosunek prawny, w ramach ktérego nastepuje ,przekazanie" prawa
nabywcy. Jezeli zmiany w stosunkach wtasnosciowych nastepujg w wyniku innych
zdarzen, a stosunek prawny pomiedzy dotychczasowym a nowym wiascicielem nie
powstaje, zwykle uzywane sg okreslenia takie jak przejscie wtasnosci (np. ze

spadkodawcy na spadkobierce) lub nabycie wiasnosci (np. w wyniku zasiedzenia).

Zmiana kregu wspolnikow spoétki cywilnej, w ktorej wspolnikom przystuguje
wspoétwiasnosé tgczna nieruchomosci, przystgpienie nowego wspdlnika Iub
wystgpienie dotychczasowego, niewagtpliwie prowadzi do zmiany stosunkow
wiasnosciowych nieruchomosci. Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazone w uzasadnieniu powotanej wyzej uchwaty z dnia 9 lutego 2007 r., Ill CZP
164/06, ze przystgpienie do spotki cywilnej, o ktérej mowa, jest odmiang
przeniesienia prawa wtasnosci. Takie przeniesienie wystepuje takze w sytuaciji, gdy
jeden ze wspdlnikéw ze spotki wystepuje - w obu wypadkach nastepuje bowiem
zmiana kregu wspotuprawnionych. Okolicznosé, ze mamy do czynienia ze
szczeglOlng postacia wspolnosci prawa wiasnosci, bo wspétwlasnoscig

bezudziatowg (art. 863 k.c.), pozostaje bez znaczenia dla istoty problemu.



Za przyjetym stanowiskiem dodatkowo przemawia wzglad na
bezpieczenstwo obrotu. Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci w formie aktu
notarialnego stwarza wieksze prawdopodobienstwo, ze nowy wtasciciel zostanie
ujawniony w ksiedze wieczystej. Uznanie, ze zmiana umowa spétki, zawarta
w formie pisemnej zwyklej, pociaga za sobg skutek w postaci przejscia wtasnosci
nieruchomosci na nowego wspodlnika, rodzi niebezpieczenstwo powstania
niezgodnosci pomiedzy stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci. Ponadto, mimo braku podstawy prawnej
stworzona zostataby sytuacja, w ktérej czynnos¢ prawna dokonana w innej formie
niz akt notarialny, pociggataby za sobg zmiany w stosunkach wtasnosciowych

nieruchomosci.

Wobec powyzszego nie mozna podzieli¢ stanowiska Sgdu Najwyzszego
wyrazonego w postanowieniu z dnia 14 stycznia 2005 r., lll CK 177/04 (OSNC
2005, nr 12, poz. 217).

Z tych wzgledow orzeczenie Sgdu drugiej instancji nalezato uchyli¢ i oddali¢
apelacje pozwanych powodéw, gdyz orzeczenie Sadu Rejonowego jest zgodne
z prawem. Tak tez Sad Najwyzszy orzekt kierujgc sie treécig art. 398 k.p.c.
O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 11108 § 1 k.p.c.



