Sygn. akt Il CSK 612/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa "J." Spotki Akcyjnej z siedzibg w J.

przeciwko P. P.i M. P.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym ,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 4 lipca 2014 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 11 kwietnia 2013 r.

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w J. wyrokiem z dnia 21 grudnia 2012 r. dokonat uzgodnienia
stanu prawnego ksiegi wieczystej nr ...28771/4 z rzeczywistym stanem prawnym w
ten sposob, ze nakazat w dziale Il wykreslenie dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych, tj. pozwanych P. P. i M. P. oraz wpisanie w ich miejsce powodki ,,J.” -
spotki akeyjnej z siedzibg w J.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 11 kwietnia 2013 r. apelacje
pozwanych wniesiong od tego wyroku oddalit, przyjmujgc za podstawe tego
rozstrzygniecia nastepujgce ustalenia i wnioski.

Powodowej Spotce przystugiwato prawo wieczystego uzytkowania dziatek
nr 321/5 i 319/2. Na dziatce nr 321/5 znajdowat sie wolnostojgcy parterowy
budynek przemystowy o powierzchni zabudowy 66,70 m? posadowiony
na fundamentach stopowych i wykonany z prefabrykatow. Z budynku wychodzita
napowietrzna sie¢ centralnego ogrzewania oraz ciepta technologicznego, ktéra
posadowiona byta na dziatce nr 321/5 oraz dziatce 319/2.

Strony w dniu 12 marca 2004 r. zawarty, pod warunkiem nieskorzystania
przez burmistrza J. z prawa pierwokupu, umowe sporzadzong w formie aktu
notarialnego, na podstawie ktorej powodowa Spodtka zobowigzata sie sprzedac
pozwanym prawo wieczystego uzytkowania dwoch dziatek gruntu nr 319/2 i 321/5,
jako ,dziatek niezabudowanych”. W akcie notarialnym w czesSci zawierajgcej
szczegotowy opis tytutu prawnego przystugujgcego powodowej Spotce wskazano,
ze dziatka nr 319/2 razem z nieobjetg sprzedazg dziatkg nr 298/1 tworzy
nieruchomos$¢, na ktérej znajdujg sie zabudowania przemystowe (wezet cieplny),
stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci powodowej Spétki, natomiast
dziatka nr 321/5 razem z nieobjetymi sprzedazg dziatkami nr 294/1 i nr 297 tworzy
nieruchomos$¢ zabudowang trzema budynkami, stanowigcymi wiasnos$¢ powodowej
Spotki.

W umowie notarialnej z dnia 30 kwietnia 2004 r., przedstawiciele strony
powodowej, powotujgc sie na zobowigzanie wynikajgce z warunkowej umowy
sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania niezabudowanych dziatek gruntu,

ztozyli oswiadczenie o przeniesieniu na pozwanych prawa wieczystego



uzytkowania dziatek nr 319/2 i 321/5, a pozwani oswiadczyli, ze prawo wieczystego
uzytkowania nabywajg do majatku wspolnego.

Uwzgledniajgc powoddztwo Sad Rejonowy w J. wskazal, ze umowa
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego, nie
zawierajgca postanowien o przeniesieniu prawa wiasnosci budynkoéw i innych
urzgdzen jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.).

Pozwani argumentowali, ze brak postanowien dotyczgcych przeniesienia
wiasnosci budynku i urzgdzen nie byt przypadkowy. Nie przedstawiaty one bowiem
zadnej wartosci ekonomicznej i strony uzgodnity, ze wkrotce po zawarciu umowy
zostang one rozebrane na koszt strony powodowej. W sprawie rozbiorki cieptociggu
oraz budynku rozdzielni strony prowadzity korespondencje, co potwierdza
zatgczone do akt sprawy pismo strony powodowej z dnia 6 lipca 2011 r.

Sad Okregowy w K., oddalajgc apelacje pozwanych podnidst, ze art. 235 k.c.
bytby zbedny, gdyby wtasnos¢ budynkdéw i urzgdzen, bez potrzeby wyraznego
wskazywania ich w umowie przeniesienia uzytkowania wieczystego gruntu, stawata
sie wilasnoscig nabywcy tego prawa. Sad Okregowy, uznajgc zarzut apelacyjny
naruszenia art. 227 k.p.c. i art. 247 k.p.c. za bezzasadny stwierdzit, ze dowody z
zeznan Swiadkow oraz z przestuchania stron zgtoszone na okolicznos¢ przyczyn
pominiecia w umowie z dnia 30 kwietnia 2004 r. postanowien o przeniesieniu
takze prawa wiasnosci budynkoéw, nalezato oceni¢ jako niedopuszczalne, sg
bowiem dowodami przeciwko osnowie aktu notarialnego, zawierajgcego
oswiadczenia woli stron.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach z art. 398% § 1 k.p.c.
pozwani zarzucili naruszenie przepiséw prawa procesowego: art. 380 k.p.c. w zw.
z art. 247 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., art. 382 k.p.c. w zw.
z art. 227 k.p.c. i art. 247 k.p.c. oraz przepisow prawa materialnego: art. 235 § 2
k.c., art. 58 § 1 k.c., art. 56 k.c. i art. 65 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 235 § 2 k.c., majgcego charakter przepisu bezwzglednie
obowigzujgcego (ius cogens), przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi wtasnosc
budynkow i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym

z uzytkowaniem wieczystym. W konsekwencji wtasnos¢ budynkéw moze byc¢



przenoszona tylko tgcznie z prawem uzytkowania wieczystego i wygasa tgcznie
z wygasnieciem tego prawa (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 14 listopada
1963 r., Il CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12, poz. 246 i z dnia 19 stycznia 1971 r.,
[l CZP 86/70, OSNCP 1971, nr 9, poz. 147 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
18 listopada 2009 r., Il CSK 242/09, nie publ.)

Zagadnienie skutkéw prawnych umowy, na podstawie ktorej nastgpito
rozporzgdzenie  prawem  uzytkowania wieczystego bez jednoczesnego
przeniesienia przystugujgcego uzytkownikowi wieczystemu prawa wtasnosci
budynkdéw i urzgdzen na uzytkowanym gruncie, byto rozstrzygane w orzeczeniach
Sadu Najwyzszego, a takze stanowito przedmiot wypowiedzi przedstawicieli nauki
prawa cywilnego.

W doktrynie, na gruncie uregulowania przyjetego w art. 235 § 2 k.c.
przewaza stanowisko, ze zmiana w sferze prawnej prawa gtdwnego jakim jest
uzytkowanie wieczyste pocigga za sobg ex lege zmiane w sferze prawnej takze
prawa zwigzanego, jakim jest prawo wiasnosci budynkow, a zatem czynnosSci
prawne przenoszgce prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
przenoszg z mocy prawa wtasnos¢ budynkéw wzniesionych na tym gruncie i to

niezaleznie od tego czy budynki i urzgdzenia sg w akcie notarialnym wymienione.

Podobne stanowisko prezentowat tez Sad Najwyzszy miedzy innymi
w uzasadnieniu uchwaty z dnia 8 lipca 1966 r. |Il CZP 43/66 (OSNCP 1966, nr 12,
poz. 211).

Ze stanowiskiem tym nie pozostaje w niezgodzie, uznana w doktrynie jako
,Zbyt kategoryczna” oraz ,dyskusyjna” teza wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
23 stycznia 2003 r., Il CKN 1155/00 (OSNC 2004, nr 4, poz. 61), powtdorzona
w postanowieniu z dnia 13 czerwca 2013 r.,, V CSK 376/12 (nie publ.),
stwierdzajgca, ze umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego, nie zawierajgca postanowien 0 przeniesieniu takze prawa
wiasnosci budynkéw, jest niewazna. Nalezy mie¢ na wzgledzie, co uszio uwagi
komentatorom tej tezy, a takze obu orzekajgcym Sadom, ze zostala ona
sformutowana w sprawie, w ktérej strony w umowie zbycia uzytkowania
wieczystego zabudowanego gruntu swiadomie i celowo pominety przeniesienie

prawa wiasnosci budynkéw, uznajgc, ze ich stan prawny nie jest jeszcze



dostatecznie uregulowany; wolg stron w tamtej sprawie byto wiec przeniesienie
tylko prawa wieczystego uzytkowania. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze taka
umowa jest niewazna, z jej tresci wynika bowiem, ze zawarta zostata w celu
przeniesienia wytgcznie prawa uzytkowania wieczystego z pozostawieniem prawa
wtasnosci budynkéw dotychczasowemu uzytkownikowi.

Wskazujgc na wynikajgcg z art. 235 § 2 k.c. akcesoryjnos¢ prawa wiasnosci
budynkéw w stosunku do uzytkowania wieczystego przejawiajgcg sie w tym, ze
uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze byC przedmiotem obrotu prawnego
odrebnym od prawa witasnosci budynkéw wzniesionym na tym gruncie, Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 21 kwietnia 2005 r., Il CZP 9/05 (OSNC 2006, nr 3,
poz. 44) sformutowat — majgc na wzgledzie stan faktyczny sprawy - teze, Ze umowa
oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej oraz przeniesienia
wlasnosci znajdujgcej na niej czesci budynku jest niewazna (art. 58 § 1 i 3 k.c.),
jezeli z okolicznosci wynika, ze bez postanowienia o przeniesieniu wtasnosci czesci
budynku nie zostataby zawarta.

Z ustalen dokonanych w sprawie zakonczonej zaskarzonym wyrokiem nie
wynika, ze wolg stron byto przeniesienie tylko prawa wieczystego uzytkowania
gruntu. Odwotanie sie do pogladu wyrazonego w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
23 stycznia 2003 r., I CKN 1155/00 nie znajduje zatem usprawiedliwienia, a zarzut
naruszenia art. 235 § 2 k.c. przez btedng jego wykfadnie i wskutek tego
niewtasciwe zastosowanie nalezato uznac¢ za uzasadniony.

Adekwatne do ustalen dotychczas poczynionych w sprawie jest wiec
stwierdzenie, ZzZe umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu
zabudowanego, nie zawierajgca postanowien 0 przeniesieniu takze prawa
wiasnosci budynkow nie jest niewazna, jezeli wolg stron nie byto przeniesienie tylko
prawa uzytkowania wieczystego z pozostawieniem zbywcy prawa witasnosci
budynkdéw na tym gruncie.

Z prowadzonych rozwazah wynika, ze praktyczny wymiar zwigzania
uzytkowania wieczystego z odrebng wiasnoscig budynkdéw i urzadzen powstaje
wtedy, gdy w umowie zbycia prawa wieczystego uzytkowania nie zostaty
wymienione budynki i urzgdzenia znajdujgce sie na gruncie oddanym

w uzytkowanie wieczyste. Dla oceny skutkéw prawnych takiej umowy



zastosowanie reguty interpretacyjnej przewidzianej w art. 56 k.c., ktora tgczy
z czynnoscig prawng miedzy innymi skutki wynikajgce z ustaw, nie jest
wystarczajgce. Ze zwigzania obu praw, o ktorym mowa w art. 235 § 2 k.c. nie
mozna wyprowadzi¢ wniosku — przyjmowanego w doktrynie — Zze rozporzgdzenie
uzytkowaniem wieczystym obejmuje ex lege znajdujgce sie na uzytkowanym
gruncie budynki i urzgdzenia, stanowigce wtasnos¢ uzytkownika wieczystego. Takie
rozwigzanie nasuwa — nieukrywane takze w doktrynie - powazne ,zastrzezenia
natury teoretycznej”’, a ponadto nie sprawdza sie w praktyce, czego dowodem sg
powofane orzeczenia, wydane w sprawach o zréznicowanym stanie faktycznym.

W celu dokonania wtasciwej oceny skutkbw prawnych umowy zbycia prawa
wieczystego uzytkowania, nie zawierajgcej postanowien o przeniesieniu takze
prawa wiasnosci budynkow, niezbedne jest zbadanie — w ptaszczyznie przestanek
przewidzianych w art. 65 § 2 k.c. - oSwiadczen woli stron takiej umowy, co wymaga
uwzglednienia poza warstwg werbalng takze kontekstu sytuacyjnego.
W judykaturze przyjmuje sie, ze wynikajgce z art.65 k.c. reguly wyktadni
oswiadczen woli stron odnoszg sie takze do uméw zawartych w formie aktu
notarialnego; dla okreslenia zgodnej woli stron wymagana jest analiza tekstu catej
umowy, a nie jedynie jej wybrany fragment (wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
29 stycznia 2008 r., IV CSK 416/07, nie publ.). Potrzeba przeprowadzenia takiej
analizy w sprawie niniejszej jest oczywista, zwazywszy na niejasnos¢ a nawet
wewnetrzng sprzeczno$¢ postanowien zawartych w notarialnej ,warunkowej
umowie sprzedazy” z dnia 12 marca 2004 r. oraz w notarialnej ,umowie
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci” z dnia 30 kwietnia
2004 r. W postanowieniach zawartych w pierwszym z wymienionych aktow
notarialnych, dziatki stanowigce przedmiot rozporzgdzenia opisane zostaty zarowno
jako dziatki wchodzgce w sktad nieruchomosci zabudowanej ,budynkami” oraz
,zabudowaniami przemystowymi”, jak rowniez jako ,dziatki niezabudowane”.
W drugim z wymienionych aktéw notarialnych, w czesci odwotujgcej sie do
pierwszego z nich dziatki okreslane sg juz wytgcznie jako ,dziatki niezabudowane”.

Z twierdzen pozwanych, nie zaprzeczonych przez strone powodowg wynika,
ze zabudowania przemystowe posadowione na przedmiotowych dziatkach nie miaty

zadnej wartosci; strona powodowa zobowigzata sie je rozebrac. Z tych wzgledéw



pominiete zostaty w oswiadczeniach stron ztozonych w akcie notarialnym z dnia
30 kwietnia 2004 r.

Sady obu instancji, odmawiajgc - ze wzgledu na ograniczenia dowodowe
wynikajgce z art. 247 k.p.c. - przeprowadzenia dowodéw zgtoszonych w celu
zweryfikowania tych twierdzen oraz dokonania ustaleh w tym zakresie naruszyty
ten przepis przez btedng jego wyktadnie i w konsekwencji bezzasadne jego
zastosowanie. Sad Okregowy naruszyt ponadto art. 378 k.p.c., uznajgc zarzut
apelacyjny naruszenia art. 247 k.p.c. za nieusprawiedliwiony. Dokonujgc takiej
oceny Sad Najwyzszy podzielit poglad, ze prowadzenie dowodu z zeznan
Swiadkow oraz wyjasnien stron w celu ustalenia woli stron w drodze wyktadni,
rozumienia tre$ci umowy a takze towarzyszacych jej zawarciu uzgodnien - nie
stanowi naruszenia zakazu prowadzenia dowodu przeciwko osnowie dokumentu
(wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2009 r., Il CSK 195/08, nie publ.,
z dnia 13 stycznia 2011 r., lll CSK 116/10, nie publ., z dnia 22 wrzesnia 2011 r.,
V CSK 427/10, nie publ.).

Z przytoczonych wzgledéw nalezato orzec, jak w sentencji (art. 398 § 1
oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1i art. 398%* k.p.c.).



