Sygn. akt: I. Ca. 490/15

POSTANOWIENIE

Dnia 26 pazdziernika 2015 roku

Sad Okregowy w Suwatkach Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Cezary Olszewski (spr.)

Sedziowie: SO Alicja Wisniewska

SO Miroslaw Krzysztof Derda

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2015 roku w Suwatkach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku R. C.

z udzialem Gminy R.

o odlaczenie z ksiegi wieczystej KW nr (...) nieruchomogci, zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej i wpis prawa
wlasno$ci

na skutek apelacji wnioskodawcy R. C. na postanowienie Sadu Rejonowego w Suwaltkach VI Wydzialu Ksiag
Wieczystych z dnia 30 czerwca 2015 roku, (...) (Kwnr (...))

postanawia:
oddali¢ apelacje.
SSO Alicja Wisniewska SSO Cezary Olszewski SSO Mirostaw Krzysztof Derda

Sygn. akt: I. Ca. 490/15

UZASADNIENIE

Whnioskodawca R. C. domagal sie odlgczenia z ksiegi wieczystej Kw nr (...) zabudowanej nieruchomosci polozonej w
wojewodztwie (...), powiecie (...), gminie R., miejscowosci R., obrebie (...) R. przy ulicy (...) oznaczonej numerem
geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0174 ha, zalozenia dla tej nieruchomos$ci nowej ksiegi wieczystej i dokonanie
wpisu wlasnoéci na jego rzecz na podstawie umowy przeniesienia wlasnoéci z dnia 16 kwietnia 2015 r., Rep. A nr
(...)sporzadzonej w Kancelarii Notarialnej notariusza W. L. w S..

Postanowieniem z dnia 30 czerwca 2015 r., Dz. Kw. (...)Sad Rejonowy w Suwalkach VI Wydziat Ksiagg Wieczystych
oddalil powyzszy wniosek.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, ze wlascicielem nieruchomo$ci oznaczonej numerami geodezyjnymi: (...)o
lacznej powierzchni 0,6329 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) jest Gmina R.. Dnia 16 kwietnia
2015 r. w Kancelarii Notarialnej notariusza W. L. w S., Gmina R. reprezentowana przez W. Gminy R. i wnioskodawca
R. C. zawarli umowe przeniesienia wlasno$ci (Rep. A Nr (...)). Z tresci tej umowy wynikalo, ze Gmina R. realizujac
roszczenie z art. 231 § 2 kodeksu cywilnego przenosi na rzecz R. C. wlasno$é zabudowanej nieruchomosci oznaczonej
nr (...)o obszarze 0,0174 ha za wynagrodzeniem w wysokoéci 11.734,20 zl brutto, za$ R. C. oéwiadczyl, iz wyraza zgode
na powyzsze. Do niniejszego aktu notarialnego zalaczona zostala uchwala nr(...)Rady Gminy R. z dnia 11 lutego 2015 1.
w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci w trybie art. 231 kodeksu cywilnego, w ktérej w § 1 Rada Gminy



R. wyrazila zgode na sprzedaz w trybie art. 231 kodeksu cywilnego nieruchomos$ci mienia komunalnego polozonej w
miejscowosci R., obreb (...) R., gmina R., oznaczonej nr (...)o pow. 0,0174 ha, zabudowanej budynkiem, objetej ksiega
wieczysta KW (...).

Tymczasem w treSci w/w aktu notarialnego Rep. A nr (...) z dnia 16.04.2015r. § 2 ppkt. d) znajduje sie zapis
stwierdzajacy, iz notariuszowi okazano Uchwale nr (...)Rady Gminy R. z dnia 11 lutego 2015 r. wyrazajaca zgode
na przeniesienie wlasnosSci (blednie okre$lone jako sprzedaz) w trybie art. 231 kodeksu cywilnego nieruchomosci
oznaczonej nr (...)o powierzchni 0,0174 ha zabudowanej budynkiem.

W Swietle powyzszych argumentéw, Sad rejonowy uznal, iz istnieje niezgodno§¢ pomiedzy treScia uchwaly Rady
Gminy R. z dnia 11 lutego 2015 r. nr (...), w ktérej wyrazona zostala zgoda na sprzedaz wyzej opisanej nieruchomosci
a treScia aktu notarialnego, w ktérym reprezentujacy Gmine R. - W. Gminy R. zawarl w jej imieniu umowe
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, dzialajgc z przekroczeniem swojego umocowania. Okoliczno$¢ ta, w ocenie
Sadu Rejonowego, stanowi przeszkode do dokonania zagdanych wpiséw i z tych wzgledéw wniosek R. C. podlegal
oddaleniu.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniost R. C. i wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez nakazanie
Sadowi Rejonowemu w Suwalkach dokonania stosownych wpiséw zgodnie z wnioskiem na podstawie umowy z dnia
16 kwietnia 2015 r., Rep. A nr (...)r. sporzadzonej w Kancelarii Notarialnej notariusza W. L. w S..

Argumentujac powyzsze stanowisko apelujgcy wskazal, Ze celem umowy zawartej pomiedzy Gmina R. a wnioskodawcg
bylo przeniesienie wlasno$ci nieruchomo$ci zajetej przez wnioskodawce na warunkach okreslonych w art. 231 § 2 k.c.
Wynika to w sposéb nie nasuwajacy watpliwoéci z treéci opisanych w umowie zawartej w formie aktu notarialnego
dokumentow:

1) zarzadzenia nr (...)W. Gminy R. z dnia 9 grudnia 2014 r., gdzie mowa jest o przeniesieniu nieruchomosci do
»Sprzedazy” na rzecz wlaSciciela nakladow

2) uchwaly Rady Gminy R. wyrazajacej zgode na ,,sprzedaz” nieruchomosci w trybie art. 231 k.c.

3) operatu oszacowania warto$ci nieruchomosci ustalajacego miedzy innymi warto$¢ nakladéw na nieruchomosci na
kwote 58.498,00 zl,

4) protokolu uzgodnien spisanego w dniu 18 marca 2015 r. pomiedzy Gming R. reprezentowang przez A. W.
Gminy a wnioskodawca, w ktérym przedmiotem uzgodnien jest przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej budynkiem (pawilon handlowy stanowigcym naklady wnioskodawcy), gdzie Gmina R. reprezentowana
przez W. Gminy, wyrazila gotowo$¢ zbycia a wnioskodawca wyrazil gotowo$¢ nabycia tej nieruchomosci.

Odwolujac sie do art. 65 § 2 k.c. skarzacy zwrocit uwage, ze Sad Rejonowy powierzchownie zbadal tres¢ powolanej
uchwaly Rady Gminy w R. zatrzymujac sie wylacznie na wyjetym z tytutlu uchwaly zwrocie ,sprzedaz” z pominieciem
w tytule kontekstu art. 231 k.c.. Sad ten pominal réwniez w calo$ci analize treSci pozostalych dokumentow opisanych
w akcie notarialnym, a z ich tresci — lacznie z powolana uchwalg jednoznacznie wynika, ze zgodnym zamiarem stron,
ich rzeczywista wola i celem umowy bylo przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci w trybie art. 231 k.c.

Konicowo apelujacy ponidsl, ze blednie uzyty w powolanych dokumentach zwrot ,sprzedaz” zamiast przeniesienie
wlasno$ci nie moze dyskwalifikowaé stworzonej przez strony czynnoéci prawnej, gdyz z treéci caloSci dokumentow
opisanych w akcie notarialnym, wynika, ze zawarta przez Gmine R. i wnioskodawce umowa przeniesienia wlasnos$ci
jest wazna i skuteczna.

Uczestnik postepowania Gmina R. nie zlozyl odpowiedzi na apelacje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy, jak i opart
na nich prawidlowe rozwazania natury prawnej, dokonujac wlasciwej subsumpcji ustalonego stanu faktycznego do
odpowiedniej normy prawne;j.

Zasadnicza kwestia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest przesadzenie zakresu kognicji sadu

wieczystoksiegowego, uregulowanej w art. 6265 § 2 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, rozpoznajac wniosek o wpis, sad
bada jedynie tre$c i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tresé ksiegi wieczystej. Z brzmienia
tej normy wynika podwdjne ograniczenie zakresu uprawnien rozpoznawczych sadu w tym postepowaniu. Przede
wszystkim zredukowano je do mozliwos$ci oceny jednego tylko sposrdd przewidzianych w kodeksie rodzajow dowodow
tj. do dowodu z dokumentéw. Po wtore zas, uprawnienia te zacie$niono do ,badania” tychze dokumentow, co oznacza,
ze pozbawiono sad mozliwo$ci dokonywania ustalen niewynikajacych z treSci dokumentéw (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 22 maja 2003 r., II CKN 109/01, LEX nr 137541). Dla caloSciowego ujecia tej kognicji trzeba
doda¢, ze sad wieczystoksiegowy ma, oprocz badania dokumentéw, obowigzek uwzgledniania takze stanu rzeczy
wynikajgcego wprost z przepiséw prawa. Nie ulega zatem watpliwosci, ze skoro podstawg wpisu w niniejszej sprawie
ma by¢ dokument w postaci aktu notarialnego, to sad ten uprawniony i jednoczeénie zobowiazany jest do badania
treéci tego aktu oraz dokumentéw stanowigcych przestanke jego sporzadzenia, jak rowniez treéci istniejacych wpiséw
w ksiedze wieczystej (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2008 r., I CSK 169/2008 Lex nr
560498).

W niniejszej sprawie zasadniczg kwestia jest odpowiedz na pytanie o znaczenie § 2 pkt ci d (dotyczacym dokumentow
okazanych przy akcie) oraz § 3 umowy z dnia 16 kwietnia 2015 r. zawartej pomiedzy Gmina R., reprezentowang przez
A. W. Gminy R. a R. C. w kontekscie treéci uchwaly nr (...)Rady Gminy R. z dnia 11 lutego 2015 r., czy ze wzgledu
na tre$¢ tych dokumentéw intencja i zamiarem Rady Gminy R. bylo przeniesienie wlasnoéci nieruchomoéci, czy tez
jej sprzedazy.

Wykladnia umoéw powolywanych, jako podstawa wpisu w ksiedze wieczystej powinna byé¢ niewatpliwie zgodna z
dyrektywami wykladni o§wiadczen woli zawartymi w art. 65 k.c. (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 19
sierpnia 1959 r., L. C. 315/50 r., i 4 kwietnia 2012 r., I CSK 359/11). Jednakze sad wieczystoksiegowy dokonujac
wykladni umowy powolanej, jako podstawa wnioskowanego wpisu, moze sie oprze¢ tylko na materiale dopuszczonym

zgodnie z art. 626% § 2 k.p.c., tj. jedynie na wniosku, dolaczonych do niego dokumentach (art. 31 i 32 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece) oraz tresci ksiegi wieczystej. Zacie$nienie badania, dokonywanego przez sad
wieczystoksiegowy, do wniosku o wpis i dokumentéw dolaczonych do niego oraz tresci ksiegi wieczystej zmniejsza
mozliwosci tego sadu czynienia ustalen dotyczacych zgodnego zamiaru stron, celu umowy i innych czynnikéw
wplywajacych, stosownie do art. 65 k.c., na wynik wykladni o§wiadczen woli, w poréwnaniu z mozliwoéciami, jakie
sad ma, gdy takie zacie$nienie nie wystepuje. W szczegélnosSci nalezy podkresli¢, ze w tym ostatnim przypadku nie
znajduja zastosowania przewidziane w art. 247 k.p.c. ograniczenia dowodu ze $§wiadkéw i przestuchania stron (zob.
np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03). Normalnie wiec zgodny zamiar stron i cel
umowy, jakiinne czynniki wplywajace, zgodnie z art. 65 k.c., na wynik wykladni o§wiadczen woli moga by¢ dowodzone
takze za pomoca przestuchania stron i zeznan §wiadkéw - co odpada w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2004 r., II CK 265/04). Cho¢ wiec sad wieczystoksiegowy
dokonuje wykladni uméw majacych stanowié podstawe wpisu zgodnie z wskazaniami zawartymi w art. 65 k.c., to
jednak mozliwosci ustalenia przez sad wieczystoksiegowy czynnikow rzutujacych w Swietle w art. 65 k.c. na wynik
wykladni oswiadczenn woli moga by¢ znacznie mniejsze niz w przypadkach innych postepowan (tak: postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 515/12, Lex nr 1347889). Zakres kognicji sadu nie sprzeciwia
sie co prawda dokonywaniu wykladni zgodnej z dyrektywami art. 65 k.c., ale tylko tych o§wiadczen, ktére znalazly
sie w zalaczonych do wniosku dokumentach powolywanych, jako podstawa wpisu (postanowienie SN z dnia 30
pazdziernika 2013 r., II CSK 67/13, LEX nr 1408677).



W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy stusznie wskazal, ze istnieje niezgodnoé¢ miedzy treScia umowy z dnia
16 kwietnia 2015 r. a treécig uchwaly nr (...)Rady Gminy R. z dnia 11 lutego 2015 r. ,w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomosci w trybie art. 231 k.c.”. Analizujac tre$¢ wyzej wskazanej uchwaly mozna dojsé do refleks;ji,
ze Rada Gminy R. wyrazila zgode na sprzedaz okres$lonej nieruchomosci, za$§ wykonanie tej uchwaty powierzono W.
Gminy R.. W konsekwencji stwierdzié¢ nalezy, ze W. Gminy R. zostal upowazniony do sprzedazy tej nieruchomosci, a
nie dokonania przeniesienia jej wlasno$ci. Oznacza to, ze W. Gminy R. przystepujacy do aktu notarialnego nie dziatal
w granicach swego uprawnienia, a zatem wszelkie jego o§wiadczenia nie byly skuteczne.

W tych warunkach nalezy uznaé, ze notariusz sporzadzajacy akt notarialny nie byt uprawniony do samodzielnego
modyfikowania tre$ci uchwaly nr (...)poprzez wskazanie, ze blednie uzyto w niej okreslenia ,sprzedaz” (vide: § 2 pkt d
umowy). Takiego uprawnienia nie posiadali tez W. Gminy R. ani tez wnioskodawca R. C.. W ocenie Sadu Okregowego,
uprawnionym do precyzowania treSci w/w uchwaly jest wylacznie Rada Gminy R., albowiem to ona byla jej ,autorem”.

Tymczasem w aktach sprawy brak jest oSwiadczenia Rady Gminy R., ze blednie uzyto w uchwale nr (...)slowa
~sprzedaz” badz tez jej intencja bylo przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci. Zainteresowani w sprawie zar6wno
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak i apelacyjnym, nie przedlozyli takze zadnego dokumentu, w ktérym
sprostowano by tres¢ wyzej wskazanej uchwaly.

Koncowo nalezy podkreslié, ze sprzedaz jest jedna z form przeniesienia wlasnoéci, za to nie kazde przeniesienie
wlasno$ci jest sprzedaza. Przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci moze bowiem nastapic nie tylko poprzez sprzedaz,
ale tez zawarcie umowy zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub innej umowy zobowigzujacej do
przeniesienia wlasnos$ci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej (art. 155 § 1 k.c.). Warto jest przy tym podkresli¢, ze
istotnym elementem umowy sprzedazy jest okre$lenie przedmiotu umowy oraz jej ceny. Natomiast o tym, czy doszlo
do jej zawarcia decyduje wylgcznie zlozenie zgodnych o$wiadczenn woli stron. W przypadku za$ realizacji roszczenia
wynikajacego z art. 231 § 2 k.c., przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci nastepuje w drodze umowy za odpowiednim
wynagrodzeniem.

Badajac tres¢ uchwaly nr (...)nie sposob jest jednoczenie stwierdzié, czy wola Rady Gminy R. bylo przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci na rzecz wnioskodawcy w trybie art. 231 § 2 k.c., czy tez jej sprzedaz na ogdblnych zasadach.
W uchwale tej nie okreslono ani wysokoéci wynagrodzenia, o ktéorym mowa w w/w przepisie ani tez ceny zbywanej
nieruchomos$ci. Watpliwo$ci tych nie rozwiewaja rowniez przepisy powolane w tej uchwale. Zauwazy¢ bowiem nalezy,
ze art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci odnosi sie do prawa pierwszenstwa
0so6b fizycznych lub prawnych przy nabyciu nieruchomoéci. Przepis ten nie okreéla zasad zbywania nieruchomosci, a
w szczeg6lnosci nie zastrzega, ze ma to nastapic¢ w trybie art. 231 § 2 k.c. Podobnie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym nie okre$la, aby zbycie nieruchomosci przez gmine nastapilo w trybie
art. 231 § 2 k.c. Tres¢ tego artykulu wskazuje jedynie, ze do wylacznej wlasciwos$ci rady gminy nalezy podejmowanie
uchwal w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczego6lne nie stanowia inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana rowniez w
przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktorych przedmiotem
jest ta sama nieruchomo$¢; do czasu okreélenia zasad wojt moze dokonywaé tych czynnos$ci wylacznie za zgoda rady
gminy. Samo wiec powolanie w tre$ci uchwaly art. 231§ 2 k.c. nie przesadza o intencji Rady Gminy R..

W tych warunkach trudno jest jednoznacznie stwierdzic, jaka wole przejawiala Rada Gminy R. przy podejmowaniu
uchwaly nr (...)w dniu 11 lutego 2015 r. — czy jej zamiarem byla sprzedaz nieruchomo$ci, czy przeniesienie wlasnoéci
w trybie art. 231 § 2 k.c. Z pewnoS$cia tez W. Gminy R. nie posiadal uprawnienia do ksztaltowania woli Rady Gminy
R.. Takiego tez uprawnienia nie posiadal notariusz.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, ze istnieje niezgodno$¢é pomiedzy treécia
uchwaly nr (...)Rady Gminy R. z dnia 11 lutego 2015 r. a tre$cig aktu notarialnego, a ponadto W. Gminy R. dzialat z
przekroczeniem swego uprawnienia, co stanowilo przeszkode do dokonania wpisu.



Z tych przyczyn Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 626" § 1 k.p.c. i art. 626°
k.p.c. orzekl jak w sentencji.



