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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Czy mozna uwzglednic¢ wniosek o wpis prawa uzytkowania
wieczystego oraz prawa wlasnosci budynku posadowionego na tej nieru-
chomosci, jezeli w tresci umowy brak jest jednoznacznego oswiadczenia
woli o przeniesieniu wlasnosci budynkowej?

Odpowiedz: Stan faktyczny sprawy nie budzi watpliwosci. Gmina
jako wiasciciel nieruchomosci zabudowanej, dla ktorej zatozona jest ksigga
wieczysta, w umowie zawartej ze spotdzielnia mleczarska, oddata grunt
w uzytkowanie wieczyste tejze spotdzielni. W sporzadzonym akcie no-
tarialnym strony zgodnie stwierdzily, Zze znajdujacy si¢ na tej nierucho-
mosci budynek zlewni mleka zostat wybudowany ze $rodkow wiasnych
spotdzielni. W akcie tym notariusz zamie$cit wniosek o wpis w przed-
miotowej ksigdze wieczystej wyzej opisanej nieruchomosci prawa uzyt-
kowania wieczystego oraz wlasnosci budynku na rzecz spétdzielni mle-
czarskiej.

Odpowiadajac na tak ogdIne pytanie, bez zapoznania si¢ z trescig umowy,
nalezatoby oczywiscie ograniczy¢ si¢ do stwierdzenia niewaznosci umo-
wy (art. 58 § 1 k.c.). Niewatpliwie sporzadzony przez notariusza akt
notarialny nie w petni czyni zado$¢ przejrzystosci, na ktora wskazuje
przepis art. 80 § 1 pr. o not. Jest rowniez oczywiste, ze do chwili zawarcia
przedmiotowej umowy gmina byta wlascicielem nieruchomosci zabudo-
wanej, a budynek stanowil czgs¢ sktadowa gruntu (art. 47 § 1 k.c.).
Z chwila zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
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(taki byt tez tytul — nazwa umowy) budynek znajdujacy si¢ na przedmio-
towej nieruchomosci moze stanowié¢ przedmiot odrebnej wilasnosci.

Z zawartej umowy wynika jedynie, ze spotdzielnia mleczarska poczy-
nita naktady na nieruchomos$¢ niebedaca jej wiasnoScia w postaci wy-
budowania zlewni mleka. Budynek nadal stanowit wlasno$¢ gminy. Ustalenia
te poczynit notariusz na podstawie zlozonych o§wiadczen wiedzy stron
umowy. Z tego tytutu nie mozna notariuszowi zarzuci¢ braku starannosci
zawodowej przy sporzadzeniu aktu notarialnego.

Pozostaje rozwazy¢, czy mimo braku wyraznego o§wiadczenia woli
stron co do losu prawnego budynku posadowionego na nieruchomosci
gminy, w sytuacji jednoznacznego o$wiadczenia, ze budynek zostal
wybudowany ze $rodkéw mleczarni jako nabywcy prawa uzytkowania
wieczystego tegoz gruntu, uzasadniony jest wniosek o wpis whasnosci
budynkowej na rzecz spétdzielni jako strony umowy.

Problem sprowadza si¢ do wyktadni umowy jako podstawy wpisu
w ksiedze wieczystej. Kognicje w tej mierze wyznacza przede wszystkim
tres¢ przepisu art. 626° § 2 k.p.c. Obowiazkiem sadu jest nie tylko badanie
tre$ci wniosku, ale takze badanie dotaczonych do wniosku tresci doku-
mentéw (w tym wypadku wypisu aktu notarialnego). Zrozumienie tresci
umowy jako podstawy wpisu, w wyniku ktdrej nastapilo rozporzadzenie,
powinno zosta¢ dokonane z uwzglednieniem wskazéwek wynikajacych
z art. 65 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem w umowach nalezy badac,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, a nie tylko opierac si¢ na jej
dostownym brzmieniu (por. np. postanowienie SN z dnia 27 kwietnia
2007 r., III CZP 28/2007, OSNC Zbior Dodatkowy 2008A, poz. 27).

W rozwazanym stanie faktycznym nalezy przyjac, ze opisowe sfor-
mutowanie, co do znajdujacego sig¢ na gruncie gminy budynku wznie-
sionego ze srodkoéw wiasnych spotdzielni oznacza, iz gmina nie kwestio-
nuje tej okolicznoéci — o czym $wiadczyloby potwierdzenie ze strony
gminy — i ze uwaza spdldzielni¢ za faktycznego wlasciciela budynku.
W tym tez celu zawiera ze spotdzielnia umowe o oddanie gruntu zabu-
dowanego w uzytkowanie wieczyste, a gmina wyraza na to zgodg. Brak
jednoznacznego o$wiadczenia w przedmiocie przeniesienia wiasnosci
budynkowej w kontekscie ztozonych przez strony o§wiadczen woli i wie-
dzy nalezy traktowa¢ w §wietle przepisu art. 65 § 2 k.c. jako oczywiste
porozumienie stron co do nieodplatnego przeniesienia wlasnosci budyn-
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kowej na rzecz nabywcy prawa uzytkowania wieczystego. Z tytutu prze-
niesienia wlasno$ci budynkowej gmina nie otrzymata zadnego ekwiwa-
lentu majatkowego. Powtorzmy to jeszcze raz: kontekst zawartej umowy
nie pozostawia watpliwosci, ze zasadniczym celem 1 motywem oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste bylto uznanie przez gming wybudowania
na tej nieruchomosci budynku ze $rodkéw wiasnych spotdzielni. Gmina
faktycznie nie poczuwala si¢ do wlasnosci budynku i chcac uregulowaé
stan prawny przedmiotowej nieruchomosci zawarta przedmiotowa umowe.

Zamiar przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci budynkowej zostat
niejako ,,potwierdzony” trescig wniosku wieczystoksiggowego. Notariusz,
zamieszczajac w akcie notarialnym stosowny wniosek (art. 92 § 4 pr.
o not.), uzyt sformutowania ,,strony wnosza”, co nie pozostawia wat-
pliwosci, iz zgodnym zamiarem stron i celem umowy bylo nie tylko
oddanie nabywcy nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, ale takze
przeniesienie whasnosci budynkowej. Nazwa (tytul) umowy zawarta w akcie
notarialnym ograniczajaca si¢ do ,,oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste” nie przesadza o tresci umowy odnosnie do jej elementow
przedmiotowo istotnych.

Majac na uwadze powszechna praktyke sadow wieczystoksiggowych,
zgodnie z literalnym brzmieniem § 10 ust. 1 pkt. 3 rozp. wyk. z 2001 r.,
jako dane o podstawie wpisu ujawnia si¢ date i numer aktu notarialnego
ze wskazaniem imienia i nazwiska notariusza oraz siedzibg jego kancelarii.
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