Sygn. akt IV CSK 416/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 29 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSA Michat Ktos

w sprawie z powddztwa E. R.

przeciwko H. J. D.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 29 stycznia 2008 r.,
skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 16 maja 2007 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powddka, jako spadkobierczyni L. D., wnosita o ustalenie, Ze umowa z dnia 9
grudnia 2002 r. darowizny udziatu 2 czesci prawa wieczystego uzytkowania dziatki nr
33 w P., objetego ksiegg wieczystg kw. nr (...), zawarta miedzy L. D. a pozwang jest
niewazna z uwagi na ziozenie przez darczyhce L. D. oswiadczenia woli w stanie

wytgczajagcym swiadome oraz swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.



Pozwana wnosita o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 29 wrzesnia 2006 r. Sad Okregowy w G. uwzglednit powodztwo
z innych przyczyn niz wskazane w pozwie, stwierdzit bowiem, ze przedmiotowa umowa
jest niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c.,, gdyz nie zawiera postanowienia o
przeniesieniu na rzecz pozwanej udziatu w prawie wiasnosci budynku znajdujgcego sie
na dziatce bedgcej przedmiotem darowizny.

Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 maja 2007 r. oddalit apelacje
pozwanej wskazujgc, ze prawo wiasnosci budynku jest prawem zwigzanym z prawem
uzytkowania wieczystego gruntu i zbycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu nie
mogto nastgpi¢ bez zbycia prawa wiasnosci budynku posadowionego na gruncie
bedgcym przedmiotem zaskarzonej umowy darowizny. Postanowienie dotyczgce tej
kwestii powinno zatem zosta¢ zamieszczone w tresci umowy notarialnej, a jego brak
powoduje niewaznos¢ umowy darowizny. Odnoszgc sie do apelacyjnego zarzutu
naruszenia art. 65 § 2 k.c. Sad Apelacyjny wskazat, ze choC niewatpliwie przy
interpretacji umowy nalezy raczej badac jaki byt zgodny zamiar stron, anizeli opierac sie
na jej dostownym brzmieniu, jednak nie mozna ignorowaé wyraznej tresci umowy
sformutowanej w postaci dokumentu. Jezeli jest to akt notarialny, podstawg wyktadni
woli stron musi by¢ tres¢ tego aktu bowiem mozliwos¢ odwotywania sie do
subiektywnych regut wykfadni jest ograniczona po pierwsze zasadami art. 247 k.p.c.,
gdyz nie moze prowadzi¢ do obejscia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem
niewaznosci, a po wtére okreslonym w art. 626% § 3 k.p.c. zakresem kognicji sadu
wieczystoksiegowego. Wszystko to doprowadzito Sgd Apelacyjny do wniosku, ze
przedmiotowa umowa musi by¢ interpretowana na podstawie obiektywnych, jezykowych
regut wyktadni i skoro nie zawiera postanowienia o przeniesieniu na obdarowang takze
prawa wiasnosci budynkéw znajdujgcych sie na dziatce gruntu bedgcej przedmiotem
uzytkowania wieczystego, jest niewazna.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach pozwana w ramach podstawy
procesowej zarzucita naruszenie art. 378 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie apelacji w jej
granicach w wyniku niedokonania przez Sgd Apelacyjny petnej i wyczerpujgcej wyktadni
o$wiadczen woli stron zawartych w umowie notarialnej darowizny, naruszenie art. 233 w
zw. z art. 391 k.p.c. przez uznanie, ze z umowy darowizny nie wynikato, iz zamiarem
stron byto takze przeniesienie wtasnosci budynku, naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art.
391 k.p.c. przez nieustosunkowanie sie do zarzutu apelacyjnego naruszenia art. 65 k.c. i

poprzestanie przy wyktadni woli stron na ocenie tylko fragment aktu notarialnego.



W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzgca zarzucita naruszenie art. 58 §
1 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie oraz art. 56 i 65 § 1 i 2 k.c. przez btedng
wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie w wyniku dokonania wyktadni woli stron umowy
darowizny z pominieciem petnej tresci aktu notarialnego, z ktérego wynika, ze
przedmiotem darowizny byt takze udziat we wtasnosci budynku stojgcego na gruncie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ocenie Sadow obu instancji podlegata umowa darowizny udziatu w uzytkowaniu
wieczystym gruntu zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 9 grudnia 2002 r.
Bezsporne jest, bowiem wynika to z paragrafu 1 powyzszej umowy, ze jej przedmiotem
byta nieruchomo$é zabudowana pietrowym domem mieszkalnym, opisanym
szczego6towo w tym punkcie, a w mys| paragrafu 2 przedmiotem darowizny byt udziat %
czesci w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci blizej opisanej w paragrafie 1, to jest
nieruchomos$ci zabudowanej. W paragrafie 3 umowy nastgpito ustanowienie na rzecz
darczyncy nieodptatnie dozywotniej osobistej stuzebnosci mieszkania na parterze
budynku potozonego na nieruchomosci, w dalszych punktach strony wniosty o wpisanie
w ksiedze wieczystej kw. nr (...) prowadzonej dla tej nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego na rzecz pozwanej do 2 czesci oraz osobistej dozywotniej stuzebnosci
mieszkania na rzecz darczyncy i zgodnie okreslity warto$¢ darowizny na kwote 55 000
zt, w tym wartos¢ domu mieszkalnego na kwote 48 000 zt, a obdarowana stwierdzita, ze
spetnia warunki do nie wliczania do podstawy opodatkowania wartosci udzialu we
wiasnosci domu mieszkalnego.

Wszystkie te postanowienia umowy zawarte w akcie notarialnym zostaty
pominiete przez Sad Apelacyjny przy ustalaniu tresci umowy i woli stron co do jej
przedmiotu, a Sad przyjmujac, ze darczynca darowat pozwanej tylko udziat w
uzytkowaniu wieczystym, bez udziatu we wspotwtasnosci budynku, opart sie wytgcznie
na jednym fragmencie umowy, stanowigcym tylko czes¢ jednego jej paragrafu.
Uzasadnia to kasacyjny zarzut naruszenia art. 65 k.c.

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty siedmiu sedziéw z dnia 29
czerwca 1995 r. lll CZP 66/95 (OSNC 1995/12/168) oraz w innych orzeczeniach
(poréwnaj miedzy innymi uchwate z dnia 24 czerwca 1992 r. lll CZP 78/92, OSNC
1992/12/228), przy wyktadni woli stron ujetej w umowie pisemnej sens oswiadczen
ustala sie przyjmujgc za podstawe wyktadni przede wszystkim tekst dokumentu, a
podstawowe znaczenie przypada jezykowym regutom znaczeniowym. Wyktadni

poszczegodlnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem catego kontekstu oraz



zwigzkow tresciowych wystepujgcych miedzy postanowieniami zawartymi w tekscie.
Ustalenie zgodnego zamiaru stron wymaga wyktadni catej umowy, a nie tylko jej
poszczegodlnych fragmentéw, nie mozna przyjg¢ takiego znaczenia interpretowanego
zwrotu, ktore pozostawatoby w sprzecznosci z pozostatymi sktadnikami wypowiedzi
zawartymi w tekscie umowy (porownaj miedzy innymi orzeczenia Sgdu Najwyzszego z
dnia 29 stycznia 2002 r. V CKN 679/00 i z dnia 23 wrzesnia 2004 r. |ll CK 400/03, nie
publ.).

Wskazane wyzej reguty wyktadni oswiadczen woli stron, wynikajgce z art. 65 k.c.
odnoszg sie takze do umow zawartych w formie aktu notarialnego i dla okreslenia
zgodnej woli stron wymagajg przede wszystkim analizy tekstu catej umowy, a nie
jedynie jej wybranego fragmentu. Trzeba przy tym podkresli¢, ze wbrew stanowisku
Sadu Apelacyjnego, w rozpoznawanej sprawie, na jej obecnym etapie, nie majg
znaczenia skutki ograniczen dowodowych wynikajgcych z art. 247 k.p.c., ktoérych
zastosowanie przy wyktadni woli stron umowy zawartej w formie aktu notarialnego
wywotuje zresztg spory w doktrynie i orzecznictwie, cho¢ przewaza stanowisko, ze mimo
tych ograniczen dopuszczalne sg wszystkie srodki dowodowe dla wyktadni niejasnych
postanowien oswiadczen woli stron zawartych takze w akcie notarialnym, bowiem nie
jest to skierowane przeciwko osnowie dokumentu (poréwnaj miedzy innymi powotang
uchwate sktadu siedmiu sedzidw z dnia 29 czerwca 1995r. oraz orzeczenia z dnia 28
czerwca 1998 r. Il CKN 724/97 i z dnia 21 listopada 1997 r. | CKN 825/97, OSNC
1998/5/81). W rozpoznawanej sprawie nie chodzi jednak o ustalenie woli stron i tresci
umowy notarialnej przy pomocy zeznan s$Swiadkéw czy przestuchania stron, lecz
0 ustalenie przedmiotu spornej umowy przy pomocy regut wykfadni zawartych w art. 65
k.c., to jest przede wszystkim w oparciu o caty tekst umowy i zwigzki tresciowe
wystepujgce pomiedzy poszczegolnymi postanowieniami zawartymi w tym tekscie.

Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 235 k.c. budynki wzniesione
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowig wilasnos¢ wieczystego
uzytkownika, ktore to prawo jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym i dzieli
jego los. W doktrynie przewaza stanowisko, ze zmiana w sferze prawnej prawa
gtdbwnego jakim jest uzytkowanie wieczyste pocigga za sobg ex lege zmiane w sferze
prawnej takze prawa zwigzanego, jakim jest prawo wiasnosci budynkéw, a zatem
czynnosci prawne przenoszgce prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, przenoszg z mocy prawa wiasnos¢ budynkéw wzniesionych na tym gruncie i

to niezaleznie od tego czy budynki te bedg w akcie notarialnym wymienione. Podobne



stanowisko prezentowat tez Sgd Najwyzszy miedzy innymi w uzasadnieniu uchwaty z
dnia 8 lipca 1966 r. Ill CZP 43/66 (OSNCP 1966/12/211). Dla ustalenia woli stron i
sposobu jej wyrazenia w akcie notarialnym bedgcym przedmiotem sporu nie moze byc¢
obojetne, ze sporzgdzony on zostat na gruncie takich pogladow prawnych, jeszcze
przez wyrazeniem przez Sad Najwyzszy odmiennego stanowiska w wyroku z dnia 23
stycznia 2003 r. Il CKN 1155/00 (OSNC 2004/4/61), w ktorym stwierdzono, ze umowa
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, nie zawierajgca
postanowien o przeniesieniu takze prawa witasnosci budynkow, jest niewazna na
podstawie art. 58 § 1 k.c. Trzeba mie¢ jednak na uwadze, ze powyzsze orzeczenie
zapadto w innym stanie faktycznym, niz ustalony w rozpoznawanej sprawie, bowiem
odnosito sie do sytuacji, gdy strony w umowie zbycia uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego swiadomie i celowo pominety przeniesienie takze prawa wtasnosci
budynkow, uznajg, ze ich stan prawny nie jest jeszcze uregulowany, a wiec wolg stron
tamtej umowy byto przeniesienie tylko prawa uzytkowania wieczystego.

Natomiast w rozpoznawanej sprawie zadna ze stron nie twierdzita nawet, ze
zgodnie z wolg stron umowy przedmiotem darowizny bylo samo tylko prawo
uzytkowania wieczystego, bez wzniesionego na gruncie budynku, zas Sady taki wniosek
wyprowadzity z treéci jednego tylko fragmentu postanowienia umowy, pomijajgc caty
pozostaty tekst, w tym te wyzej wskazane jego fragmenty, ktére bylyby zupetnie zbedne
i pozbawione sensu, gdyby przedmiotem umowy darowizny byt tylko udziat w
uzytkowaniu wieczystym gruntu, bez przeniesienia wtasnosci udziatu w budynku.

Taka wyktadnia umowy narusza zasady art. 65 k.c., a konsekwencje powyzszych
uchybien, ktore doprowadzity do stwierdzenia niewaznosci umowy, uzasadniajg takze
zarzut naruszenia art. 56 i art. 58 § 1 k.c. Powoduje to koniecznos¢ uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 398 oraz art. 108 § 2 w zw.
z art. 398% k.p.c.), mimo ze zarzuty naruszenia przepisow postepowania nalezy uznaé
za nieskuteczne ze wzgledu na ich uzasadnienie nie przystajgce do znaczenia i funkcji
wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow procesowych, ktérych nie mozna naruszy¢
w sposob zarzucany w kasacji. Niemozliwe jest jednak orzeczenie przez Sad Najwyzszy

co do istoty sprawy.



