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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Czy mo¿na uwzglêdniæ wniosek o wpis prawa u¿ytkowania
wieczystego oraz prawa w³asno�ci budynku posadowionego na tej nieru-
chomo�ci, je¿eli w tre�ci umowy brak jest jednoznacznego o�wiadczenia
woli o przeniesieniu w³asno�ci budynkowej?

Odpowied�: Stan faktyczny sprawy nie budzi w¹tpliwo�ci. Gmina
jakow³a�ciciel nieruchomo�ci zabudowanej, dla której za³o¿ona jest ksiêga
wieczysta, w umowie zawartej ze spó³dzielni¹ mleczarsk¹, odda³a grunt
w u¿ytkowanie wieczyste tej¿e spó³dzielni. W sporz¹dzonym akcie no-
tarialnym strony zgodnie stwierdzi³y, ¿e znajduj¹cy siê na tej nierucho-
mo�ci budynek zlewni mleka zosta³ wybudowany ze �rodków w³asnych
spó³dzielni. W akcie tym notariusz zamie�ci³ wniosek o wpis w przed-
miotowej ksiêdze wieczystej wy¿ej opisanej nieruchomo�ci prawa u¿yt-
kowania wieczystego oraz w³asno�ci budynku na rzecz spó³dzielni mle-
czarskiej.
Odpowiadaj¹cna takogólnepytanie, bezzapoznania siê z tre�ci¹umowy,

nale¿a³oby oczywi�cie ograniczyæ siê do stwierdzenia niewa¿no�ci umo-
wy (art. 58 § 1 k.c.). Niew¹tpliwie sporz¹dzony przez notariusza akt
notarialny nie w pe³ni czyni zado�æ przejrzysto�ci, na któr¹ wskazuje
przepis art. 80 § 1 pr. o not. Jest równie¿ oczywiste, ¿e do chwili zawarcia
przedmiotowej umowy gmina by³a w³a�cicielem nieruchomo�ci zabudo-
wanej, a budynek stanowi³ czê�æ sk³adow¹ gruntu (art. 47 § 1 k.c.).
Z chwil¹ zawarcia umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste
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(taki by³ te¿ tytu³ � nazwa umowy) budynek znajduj¹cy siê na przedmio-
towej nieruchomo�ci mo¿e stanowiæ przedmiot odrêbnej w³asno�ci.
Z zawartej umowy wynika jedynie, ¿e spó³dzielnia mleczarska poczy-

ni³a nak³ady na nieruchomo�æ niebêd¹c¹ jej w³asno�ci¹ w postaci wy-
budowaniazlewnimleka.Budyneknadal stanowi³w³asno�ægminy.Ustalenia
te poczyni³ notariusz na podstawie z³o¿onych o�wiadczeñ wiedzy stron
umowy. Z tego tytu³u nie mo¿na notariuszowi zarzuciæ braku staranno�ci
zawodowej przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego.
Pozostaje rozwa¿yæ, czy mimo braku wyra�nego o�wiadczenia woli

stron co do losu prawnego budynku posadowionego na nieruchomo�ci
gminy, w sytuacji jednoznacznego o�wiadczenia, ¿e budynek zosta³
wybudowany ze �rodków mleczarni jako nabywcy prawa u¿ytkowania
wieczystego tego¿ gruntu, uzasadniony jest wniosek o wpis w³asno�ci
budynkowej na rzecz spó³dzielni jako strony umowy.
Problem sprowadza siê do wyk³adni umowy jako podstawy wpisu

w ksiêdze wieczystej. Kognicjê w tej mierze wyznacza przede wszystkim
tre�æ przepisu art. 6268 § 2 k.p.c. Obowi¹zkiem s¹du jest nie tylko badanie
tre�ci wniosku, ale tak¿e badanie do³¹czonych do wniosku tre�ci doku-
mentów (w tym wypadku wypisu aktu notarialnego). Zrozumienie tre�ci
umowy jako podstawy wpisu, w wyniku której nast¹pi³o rozporz¹dzenie,
powinno zostaæ dokonane z uwzglêdnieniem wskazówek wynikaj¹cych
z art. 65 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem w umowach nale¿y badaæ,
jaki by³ zgodny zamiar stron i cel umowy, a nie tylko opieraæ siê na jej
dos³ownym brzmieniu (por. np. postanowienie SN z dnia 27 kwietnia
2007 r., III CZP 28/2007, OSNC Zbiór Dodatkowy 2008A, poz. 27).
W rozwa¿anym stanie faktycznym nale¿y przyj¹æ, ¿e opisowe sfor-

mu³owanie, co do znajduj¹cego siê na gruncie gminy budynku wznie-
sionego ze �rodków w³asnych spó³dzielni oznacza, i¿ gmina nie kwestio-
nuje tej okoliczno�ci � o czym �wiadczy³oby potwierdzenie ze strony
gminy � i ¿e uwa¿a spó³dzielniê za faktycznego w³a�ciciela budynku.
W tym te¿ celu zawiera ze spó³dzielni¹ umowê o oddanie gruntu zabu-
dowanego w u¿ytkowanie wieczyste, a gmina wyra¿a na to zgodê. Brak
jednoznacznego o�wiadczenia w przedmiocie przeniesienia w³asno�ci
budynkowej w kontek�cie z³o¿onych przez strony o�wiadczeñ woli i wie-
dzy nale¿y traktowaæ w �wietle przepisu art. 65 § 2 k.c. jako oczywiste
porozumienie stron co do nieodp³atnego przeniesienia w³asno�ci budyn-
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kowej na rzecz nabywcy prawa u¿ytkowania wieczystego. Z tytu³u prze-
niesienia w³asno�ci budynkowej gmina nie otrzyma³a ¿adnego ekwiwa-
lentu maj¹tkowego. Powtórzmy to jeszcze raz: kontekst zawartej umowy
nie pozostawia w¹tpliwo�ci, ¿e zasadniczym celem i motywem oddania
gruntu w u¿ytkowanie wieczyste by³o uznanie przez gminê wybudowania
na tej nieruchomo�ci budynku ze �rodków w³asnych spó³dzielni. Gmina
faktycznie nie poczuwa³a siê do w³asno�ci budynku i chc¹c uregulowaæ
stan prawny przedmiotowej nieruchomo�ci zawar³a przedmiotow¹ umowê.
Zamiar przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci budynkowej zosta³

niejako �potwierdzony� tre�ci¹wnioskuwieczystoksiêgowego.Notariusz,
zamieszczaj¹c w akcie notarialnym stosowny wniosek (art. 92 § 4 pr.
o not.), u¿y³ sformu³owania �strony wnosz¹�, co nie pozostawia w¹t-
pliwo�ci, i¿ zgodnym zamiarem stron i celem umowy by³o nie tylko
oddanie nabywcy nieruchomo�ci w u¿ytkowanie wieczyste, ale tak¿e
przeniesieniew³asno�ci budynkowej.Nazwa (tytu³) umowyzawartaw akcie
notarialnym ograniczaj¹ca siê do �oddania nieruchomo�ci w u¿ytkowanie
wieczyste� nie przes¹dza o tre�ci umowy odno�nie do jej elementów
przedmiotowo istotnych.
Maj¹c na uwadze powszechn¹ praktykê s¹dów wieczystoksiêgowych,

zgodnie z literalnym brzmieniem § 10 ust. 1 pkt. 3 rozp. wyk. z 2001 r.,
jako dane o podstawie wpisu ujawnia siê datê i numer aktu notarialnego
zewskazaniem imienia i nazwiska notariusza oraz siedzibê jego kancelarii.
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