Sygn. akt IV CSK 527/14

POSTANOWIENIE

Dnia 29 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku "M. P." Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
S.

przy uczestnictwie "M. Z." Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Z.
o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej Kw [...],

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 29 kwietnia 2015 .,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 31 marca 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Rejonowy w S. w dniu 16 stycznia 2014 r. ujawnit w dziale Il ksiegi
wieczystej Kw [...] prawo do korzystania z nieruchomosci na rzecz ,M. P." spétki z
0.0. z siedzibg w S., wynikajgcg z umowy z dnia 30 stycznia 2004 r. zatytutowane;j
,umowa dzierzawy", obejmujgcej uprawnienie do zaprojektowania, wybudowania i
eksploatacji farmy wiatrowej na nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki gruntu nr
127/4 w obrebie Z. Jako podstawe ujawnienia wniosku wskazat umowe

zatytutowang - umowa dzierzawy sporzgdzong w dniu 30 stycznia 2004 r.

Apelacje uczestnika postepowania od powyzszego wpisu Sgdu Rejonowego
w S. z dnia 16 stycznia 2014 r. Sgd Okregowy w S. postanowieniem z dnia 31

marca 2014 r. oddalit, jako bezzasadna.

Wskazat na ograniczong kognicje sgdu wieczystoksiegowego, ktory zgodnie
z trescig art. 626° § 2 k.p.c. rozpoznajgc wniosek o wpis bada jedynie tre$é wniosku,

tres¢ i forme dotgczonych do niego dokumentéw oraz tresc ksiegi wieczystej.

Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 16 ust. 1 i 2 u.k.w.h., wskazat
na brak podstaw do nieuwzgledniana wniosku 0 ujawnienie prawa
wnioskodawcy w dziale Il ksiegi wiecznej Kw [...]. Wyjasnit, Zze uzyte w art. 16 ust.
2 u.k.w.h. wyrazenie "w szczegolnosci" wskazuje, iz wymienienie praw osobistych
i roszczen, ktére mogg by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, ma jedynie charakter
przyktadowy. Takim dokumentem, dajgcym podstawe wpisu, jest, zdaniem Sadu,
zatgczona do wniosku uwierzytelniona przez notariusza kopia umowy zatytutowana
,jumowa dzierzawy" z dnia 30 stycznia 2004 r. z podpisem notarialnie

poswiadczonym znajdujgca sie aktach sprawy i dokumentach ksiegi wieczystej Kw
[...].

Wskazat, ze dokonana przez sady orzekajgce w sprawie odmienna
kwalifikacja prawna przedmiotowej umowy, nie jako umowy dzierzawy, lecz
zblizonej do niej charakterem umowy nienazwanej o korzystanie z nieruchomosci,
pozwala na jej ujawnienie w dziale Il ksiegi wieczystej. W ocenie Sgdu, przemawia
za tym wyktadnia funkcjonalna tego przepisu oraz cel, jaki w obrocie prawnym

spetnia¢ majg ksiegi wieczyste.

Sad stwierdzit ponadto, ze wnioskodawca wykazat przejscie uprawnien
z umowy z dnia 30 stycznia 2004 r. z dotychczas uprawnionego W. spotki z 0.0. na



rzecz M. spotki z 0.0. z ktérej wynika, iz wydzierzawiajgcy wyrazit zgode na
wstgpienie osoby trzeciej wskazanej przez dzierzawce w prawa i obowigzki
dzierzawcy, pod warunkiem, ze w stosunku do niego postanowienia nie bedg mniej
korzystane niz te, ktére wynikajg z przedmiotowej umowy. Nie zostato zastrzezone,
ze w takiej sytuacji na powyzszg czynnosci wymagana jest zgoda
wydzierzawiajgcego. Podniesiony wiec przez apelujgcego zarzut niewaznosci,
z uwagi na brak jego zgody na przeniesienie praw, nie moze podlega¢ ocenie
sgdu wieczystoksiegowego zwitaszcza, ze w aktach sprawy znajdujg sie
oswiadczenia dotychczasowego dzierzawcy informujgce wydzierzawiajgcego
jedynie o przeniesieniu praw z umowy dzierzawy bez Zadnego zastrzezenia,
izwwyniku cesji doszto jednoczesnie do zmiany tresci umowy. Podpisy
pod oswiadczeniem zostaty opatrzone pieczeciami notariusza stwierdzajgcymi
wtasnorecznosc ich ztozenia. Do wniosku zatgczona zostata takze uwierzytelniona
przez notariusza kopia umowy dzierzawy obejmujgca takze oswiadczenie
notariusza z dnia 2 lutego 2004 r. poswiadczajgcego wtasnorecznosc¢ podpisu.
Zdaniem Sadu, przedfozony dokument nie narusza tym samym obowigzujgcej w art.

31 ustep 1 u.k.w. i h. formy dokumentu majgcego stanowi¢ podstawe wpisu.

Zgodnie z trescig umowy z dnia 30 stycznia 2004 r.-, zatytutowanej ,umowa
dzierzawy”, uprawnienie dzierzawcy - aktualnie wnioskodawcy, polega na
korzystaniu z nieruchomosci obejmujgcej prawo do zaprojektowania, wybudowania
i eksploatacji farmy wiatrowej na nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki gruntu nr
127/4 w obrebie Z. Takiego tez wpisu dokonat sgd wieczystoksiegowy. Okoliczno$g,
ze nie jest ujawniony charakter prawny umowy jako umowy nienazwanej, a
zacytowana jest wprost nazwa umowy wskazana przez same strony, jako
dokument stanowigcy podstawe wpisu, nie jest, zdaniem Sadu, wadliwoscig
skutkujgcg przekroczeniem granic zakreslonych w art. 6282 § 1 k.p.c., zwlaszcza,

ze sama tres¢ zostata zaakceptowana przez wnioskodawce.

Od powyzszego postanowienia Sgdu Okregowego w S. skarge kasacyjng

whniost uczestnik postepowania, opierajgc jg na obu podstawach naruszenia.

W ramach naruszenia prawa materialnego zarzucit naruszenie art. 16 ust. 1

2 uk.w.h., przez jego niewtasciwe zastosowanie, wyrazajgce sie w uznaniu,



ze nienazwana umowa z dnia 30 stycznia 2004 r. podlega ujawnieniu w ksiedze
wieczystej jako prawo osobiste, gdyz ksztaltuje stosunek prawny zblizony do
umowy dzierzawy, podczas gdy umowg dzierzawy nie jest i nie moze by¢ wpisana
jako niewymieniona w art. 16 ust. 2 pkt 1 i innych ustawach, a ponadto jest
stosunkiem obligacyjnym niewyposazonym w Zzadne elementy wiasciwe prawu
rzeczowemu i przez to jej cel nie jest zbiezny z zasadg ujawnienia w ksiedze
wieczystej praw rzeczowych, a praw obligacyjnych jedynie w wypadkach Scisle
wskazanych w ustawie; art. 31 ust. 1 u.k.w.h. w zwigzku z art. 201 k.s.h. przez jego
niewtasciwe zastosowanie i dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie
dokumentu spotki z podpisem notarialnie poswiadczonym, na ktérym to podpis
ztozyta osoba nie bedacg w momencie skfadania podpisu uprawniona do
reprezentowania spofki; art. 353 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie, btedng
wyktadnie i ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa osobistego, cho¢ umowa z dnia
30 stycznia 2004 r. nie ustanawia zobowigzania, art. 59 k.c. w zwigzku z art. 63 § 1
k.c. oraz § 5 ust. 4 umowy z dnia 30.01.2004 r., art. 698 § 1 i 2 k.c. przez
uwzglednienie wniosku o0 wpis, mimo iz uczestnik nie wyrazit zgody
na przeniesienie praw i obowigzkbw z umowy z dnia 30.01.2004 r. na
wnioskodawce, ani tez nie wyrazit zgody na wczesniejsze przelewy praw z umowy
dzierzawy z dnia 30.01.2004 r. na spotke W. W. z siedzibg w Z., ani tez uczestnik

nie potwierdzit tej czynnosci prawnej, a zatem sg one niewazne.

W ramach naruszenia przepiséw postepowania zarzucit naruszenie art. 626°
§ 1 k.p.c. w zw. z art. 321 § 1 k.p.c. przez ich btedne zastosowanie i dokonanie
wpisu poza granicami wniosku; art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
przez jego niezastosowanie i niewyjasnienie przez Sad Okregowy przyczyn, dla
ktorych uznat, ze zawiadomienie o przeniesieniu praw z umowy dzierzawy wypetnia

norme z art. 31 u.k.w.h. i moze by¢ podstawg wpisu do ksiegi wieczyste;.

W konkluzji wniést o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie uchylenie zaskarzonego
postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy oraz rozstrzygniecie o kosztach

postepowania wedtug norm przepisanych.



W odpowiedzi na skarge kasacyjng wnioskodawca wnidst o jej oddalenie

i zasgdzenie kosztow postepowania wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszym rzedzie nalezy rozstrzygng¢ kwestie, czy umowa z dnia
30 stycznia 2004 r. spetnia ustawowe wymagania do ujawnienia jej w ksiedze
wieczystej, przewidziane w art. 16 u.k.w.h., ktére pozwalajg na takie ujawnienie
m.in. umowy dzierzawy. Watpliwos¢ bierze sie stad, ze mimo nazwania jej przez
zawierajgce strony umowg dzierzawy, zostata ona zakwalifikowana przez Sgdy obu
Instancji, w slad za Sagdem Najwyzszym z wyroku z dnia 7 lutego 2031 r., Il CSK
230/12, jako umowa nienazwana, zblizona do kodeksowej umowy dzierzawy.
Rozstrzygajgc ten problem trzeba mie¢ na uwadze skutki ujawnienia prawa
osobistego lub roszczenia w ksiedze wieczystej, uregulowane w art. 17 u.k.w.h.
Zgodnie z tym przepisem, przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste
lub roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosc¢
prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci
przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzgdzenia. Skutek wpisania do ksiegi jest wiec
daleko idacy, gdyz powoduje swoiste ,urzeczowienie” ujawnionego prawa lub
roszczenia, doprowadzajgc do ich przemiany z actio in personam w actio in rem.
Dlatego tez nie mozna zgodzi¢ sie ze zgtoszonym w doktrynie postulatem
rozszerzajgcej wyktadni art. 16 u.k.w.h. Sprowadza sie on do stwierdzenia,
ze W ksiedze wieczystej mozna ujawniac, oprécz wymienionych w tym przepisie,
takze inne prawa lub roszczenia, ktéorym ustawa przydaje elementy wtasciwe prawu
rzeczowemu ktorych cel jest zbiezny z celem ujawnienia w ksiedze. Jest to bowiem
poglad zbyt ogdlnikowo sformutowany, a przy uwzglednieniu specyfiki
postepowania rejestrowego, przesadnie odformalizowany. Jednakze rozwazajgc
tre§¢ umowy z dnia 30 stycznia 2004 r., nalezy podkresli¢ jej bardzo wysoki stopien
podobienstwa do umowy dzierzawy. Podobienstwo to odnosi sie do essentialii tej
umowy, ktérymi sg oddanie na bardzo dtugi czas (30 lat) gruntu w wytgczne
uzytkowanie za zaptatg czynszu dzierzawnego. Gtéwna réznica w stosunku do
klasycznej dzierzawy, ktorg uwypuklit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
5 pazdziernika 2012 r. IV CSK 244/12 (OSNC 2013, nr 5, poz. 64), bierze sie stad,



ze bezposrednim zrodtem pozytku nie jest tu korzystanie z oddanego we wiadanie
gruntu, lecz przetwarzanie energii powietrznej (wiatrowej) w elektryczng. Grunt
.dzierzawiony” jest wiec tu niezbedny tylko w celu posadowienia na nim turbin
wiatrowych, a wiec moznos¢ wiadania nim ma dla ,dzierzawcy” znaczenie
posrednie. Roznica w tej mierze jest niewatpliwym novum, w porownaniu do
kodeksowej umowy dzierzawy, natomiast nie nalezy przywigzywacC szczegolnej
wagi do tego, ze czynsz ma by¢ ptacony w zaleznosci od iloSci postawionych na
gruncie sitowni wiatrowych, gdyz jest to tylko specjalnie ustalony na potrzeby
umowy sposob ustalania czynszu za korzystanie z gruntu. Skoro zatem umowa ta
zawiera istotne postanowienia wtasciwe takze dla umowy dzierzawy, to mimo
odrebnego charakteru, uzasadniajgcego ostatecznie okreslenie jej jako umowy
nienazwanej, nalezy uznaé, ze, przy spetnieniu innych warunkéow formalnych,
mogtaby by¢ ona - co do zasady - ujawniona w ksiedze wieczystej na podstawie art.
16 ust. 2 pkt 1 u. k. w. h. Tak wiec odmienne stanowisko skarzgcego w tej kwestii
jest nieusprawiedliwione. Mimo to jednak skarga kasacyjna podlega uwzglednieniu
z powodu niewyjasnienia przez Sgd wskazanych w niej innych watpliwosci,
Co sprawia, ze na obecnym etapie postepowania zgdanie dokonanie wpisu jest
co najmniej przedwczesne. Przede wszystkim podzieli¢ nalezy poglad skarzgcego,
iz skuteczne potwierdzenie podpisu moze dotyczyC tylko oryginatu dokumentu,
a nie jego kopii (kserokopii). Przesgdza o tym brzmienie art. 78 § 1 k.c., w ktérym
jest mowa o wlasnorecznym podpisie ztozonym na dokumencie obejmujgcym tresé
oswiadczen woli. Ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu, rozszerzanie takiej
mozliwosci na kserokopie dokumentéw jest niedopuszczalne. Jezeli zatem
potwierdzenie przez notariusza w dniu 12 marca 2013 r. podpisu A. S. dotyczyto
podpisu widniejgcego na kserokopii dokumentu, to potwierdzenie to trzeba uznac
za bezskuteczne, a tym samym doszto do naruszenia art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Wbrew
natomiast stanowisku skarzgcego nalezy stwierdzi¢, ze osoba, ktdra przestata
petni¢ okreslong funkcje moze ztozyé notarialne oswiadczenie o potwierdzeniu
autentycznos$ci podpisu na dokumencie sporzgdzonym w okresie jej urzedowania.
Osoba ta nie moze jednak dokonywac sprostowania w tresci ztozonego wowczas
o$wiadczenia woli. Trafny jest zarzut skargi co do tego, ze Sad nie zajmowat sie

kwestig rozmiaru Swiadczenia wydzierzawiajgcego przewidzianego w umowie



(chodzi o zakres wydania czesci nieruchomosci). Zakres ten nie zostat w umowie
sprecyzowany, a strony uzaleznity go od planu sytuacyjnego nieruchomosci (§ 1 pkt
2 umowy). Nie jest jasne na jakiej podstawie, dokonujgc wpisu, Sad ograniczyt
obowigzek wydania do jednej z dziatek o numerze 127/4. Juz wiec te uchybienia
Sadu stanowig wystarczajgcg podstawe do uwzglednienia skargi kasacyjnej (art.
398" w zw. z art. 519 § 3 i art. 108 § 2 k.p.c.). Jezeli te watpliwe kwestie zostang
wyjasnione, to aktualnym stanie sie tez problem skutecznos$ci przenoszenia praw z
umowy przez dzierzawcg na inne podmioty bez zgody wydzierzawiajgcego (§ 5 pkt
4 w zw. z § 10 umowy), ktéry zostat potraktowany w zaskarzonym wyroku zbyt
ogodlnikowo, bez gtebszej analizy umowy w tym zakresie i bez uwzglednienia
stanowiska zajetego przez Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 30
pazdziernika 2013 r., | ACa 209/13). Nie jest natomiast trafny zarzut kwestionujgcy
uwzglednienie wpisu o tresci odbiegajgcej od brzmienia wniosku, gdyz dokonane
przez sad zmiany w tym zakresie majg charakter redakcyjny i kosmetyczny, a nie

merytoryczny, a tym samym trzeba je uznac za dopuszczalne.

Z podanych przyczyn orzeczono jak na wstepie.



