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POSTANOWIENIE

Dnia 9 kwietnia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z wniosku M. B. i J. B.

przy uczestnictwie M. G.

o wykreslenie prawa z dziatu lll ksiegi wieczystej [...],
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lzbie Cywilnej w dniu 9 kwietnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 16 grudnia 2013 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

M. i J. B., wiasciciele nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg [...]
prowadzong przez Sad Rejonowy w S., wniesli o wykreslenie z dziatu Ill tej ksiegi
wpisu o prawie dzierzawy przystugujgcym M. G. na podstawie umowy dzierzawy
nieruchomos$ci zawartej w formie aktu notarialnego z dnia 20 lutego 2009 roku
(rep. A nr [...]). Wnioskodawcy wskazali, ze umowa ta zostata przez nich
rozwigzana ze skutkiem natychmiastowym, na podstawie jej paragrafu 7,
z przyczyn w niej wskazanych, z uwagi na zalegtosci dzierzawcy w ptatnosci
czynszu dzierzawnego. Oswiadczenie wydzierzawiajgcych z dnia 3 lipca 2013 roku
zostato doreczone M. G. przesytkg polecong w dniu 9 lipca 2013 roku. Do wniosku
o wykreslenie wpisu wnioskodawcy dotgczyli odpis notarialnej umowy dzierzawy
z dnia 20 lutego 2009 roku, protokét notarialny z dnia 31 lipca 2013 roku (rep. A
nr [...]) stwierdzajgcy doreczenie dzierzawcy pisemnego o$wiadczenia
wnioskodawcéw o wypowiedzeniu umowy dzierzawy z dotgczonym zwrotnym
potwierdzeniem odbioru tego oswiadczenia oraz odpis postanowienia Sadu
Rejonowego w W. z dnia 20 wrzesnia 2013 roku o nadaniu klauzuli wykonalno$ci
opisanemu wyzej aktowi notarialnemu — umowie dzierzawy z dnia 20 lutego 2009
roku w zakresie przewidzianego w paragrafie 7 ust. 4 tej umowy, obowigzku
dzierzawcy M. G. wydania wiascicielom nieruchomos$ci w przypadku
wypowiedzenia przez nich umowy dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym.

W oparciu o powyzsze dokumenty Sgd Rejonowy dokonat wykreslenia wpisu
o prawie dzierzawy M. G.

Postanowieniem z dnia 16 grudnia 2013 roku Sgd Okregowy uwzgledniajgc
apelacje uczestnika postepowania M. G., uchylit zaskarzony wpis (wykreslenie) i
oddalit wniosek M. i J. matzonkéw B. W uzasadnieniu orzeczenia Sgd drugiej
instancji wskazat, ze w $wietle art. 6262 § 2 k.p.c. oraz art. 31 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.2013, poz. 707 j.t.- dalej
jako u.k.w.h.) sad wieczystoksiegowy bada, czy czynno$¢ prawna objeta
dotgczonym do wniosku o wpis dokumentem, sporzgdzonym w przewidzianej
przepisami ustawy formie, spowodowata powstanie, zmiane lub ustanie prawa
podlegajgcego wpisowi do ksiegi wieczystej. Uznatl, ze rozpoznanie wniosku

wiascicieli o wykreslenie wpisu prawa dzierzawy z dziatu lll ksiegi wieczystej



wymagato dokonania wyktadni przepisbw kodeksu cywilnego dotyczgcych
wypowiadania umoéw dzierzawy nieruchomosci. W sSwietle bezwzglednie
obowigzujgcego, zdaniem Sagdu Okregowego, art. 703 kodeksu cywilnego,
wydzierzawiajgcy mogli dokona¢ wypowiedzenia umowy dzierzawy z dnia 20
lutego 2009 roku bez zachowania terminu wypowiedzenia dopiero po uprzedzeniu
dzierzawcy M. G. o tym zamiarze i udzieleniu mu dodatkowego trzymiesiecznego
terminu do zaptaty zalegtego czynszu dzierzawnego w formie pisma z ich podpisem
notarialnie poswiadczonym. Whnioskodawcy nie przedstawili takiego dokumentu,
stad ich o$wiadczenie z dnia 3 lipca 2013 r. o wypowiedzeniu umowy dzierzawy
byto, w ocenie Sgdu Okregowego, nieskuteczne i nie mogto stanowi¢ podstawy do
wykreslenia wpisu prawa dzierzawy.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy zarzucili naruszenie przepisow
postepowania, to jest art. 6268 § 2 k.p.c. przez przekroczenie przez Sad Okregowy
zakresu kognicji sgdu wieczystoksiegowego oraz naruszenie prawa materialnego
przez dokonanie btednej wyktadni i niewtasciwe zastosowanie art. 703 w zwigzku
z art. 353" k.c. i paragrafem 7 umowy dzierzawy z dnia 20 lutego 2009 r. zawarte;
w formie aktu notarialnego. Art. 703 k.c. ma, zdaniem skarzgcych, charakter
wzglednie obowigzujgcy, a wypowiedzenie umowy dzierzawy ze skutkiem
natychmiastowym nastgpito z przyczyny wskazanej w umowie dzierzawy oraz
zgodnie z jej postanowieniami, zaaprobowanymi przez obie strony w ramach
swobody uméw i nie naruszajgcymi art. 353' k.c. Formutujgc te zarzuty
wnioskodawcy domagali sie uchylenia zaskarzonego postanowienia w catosci
i przekazania sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest uzasadniona, albowiem istotnie Sgd Okregowy
dopuscit sie naruszenia art. 626% § 2 k.p.c. w sposéb wskazany w skardze
kasacyjnej. Uregulowana w tym przepisie kognicja sgdu wieczystoksiegowego jest
zawezona, ogranicza sie bowiem do badania tresci i formy wniosku, dotgczonych
do wniosku dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej. Ten zakres kognicji dotyczy
sgdéw obu instancji: pierwszej (sadu rejonowego) - przy wpisie, drugiej
(sadu okregowego) - przy rozpoznawaniu apelacji od wpisu (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego: z dnia 17 lipca 2008 roku, Il CSK 115/08, niepubl., z dnia



22 maja 2003 r., Il CKN 109/01, niepubl., z dnia 6 pazdziernika 2006 r., V CSK
214/06, niepubl. oraz z dnia 27 listopada 2007 r., IV CSK 225/07, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie wtasciciele nieruchomosci wniesli o wykreslenie
z dziatu Il ksiegi wieczystej wpisu prawa dzierzawy przystugujgcego dotychczas
dzierzawcy M. G., wpisanego na podstawie art. 16 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. w
oparciu o postanowienia umowy dzierzawy z dnia 20 lutego 2009 roku zawartej w
formie aktu notarialnego. W umowie tej strony zgodnie ustality dopuszczalnosc jej
wypowiedzenia przez wtascicieli nieruchomosci bez zachowania okresu
wypowiedzenia w przypadku zalegania przez dzierzawce z zapfatg czynszu
dzierzawnego. Wnioskodawcy zatgczyli do wniosku o wykreslenie wpisu prawa
dzierzawy dokumenty sporzgdzone w formie przewidzianej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h.
Swiadczgce o rozwigzaniu umowy dzierzawy z M. G., a takze tytut wykonawczy
pozwalajgcy na przymusowe odebranie dzierzawcy tej nieruchomosci. Sgdy obu
instancji odmiennie ocenity, czy dokumenty te byly wystarczajgce do wykreslenia
wpisu prawa dzierzawy, obcigzajgcego nieruchomos¢ powoddéw ze skutkiem
wynikajgcym z art. 17 u.k.w.h., w celu ujawnienia w ksiedze wieczystej aktualnego
stanu prawnego nieruchomosci. Podzielajgc zarzuty skargi kasacyjnej
wnioskodawcéw nalezy podnies¢, ze jezeli tres¢ i forma dokumentu
stwierdzajgcego dokonanie czynnosci prawnej majgcej stanowi¢ podstawe wpisu
nie nasuwajg watpliwosci i gdy wniosek nie zawiera brakéw formalnych, sad
obowigzany jest dokonac¢ wpisu zgodnie z wnioskiem (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 16 sierpnia 2009 roku, | CSK 497/08, niepubl.).

W postepowaniu wieczystoksiegowym sad nie bada kwestii dotyczgcych
skutecznosci czynnosci prawnej uprawnionej osoby, ktéra ma stanowi¢ podstawe
wnioskowanego wpisu. Sad wieczystoksiegowy nie zostat wyposazony
w instrumenty odpowiednie do ich wyjasnienia i do sgadu tego nie nalezy
prowadzenie postepowania zmierzajgcego do rozstrzygniecia o ich zasadno$ci.
Jezeli przedtozone dokumenty nie wywotujg watpliwosci skutkujgcych uznaniem
niewaznosci czynnosci prawnej na podstawie wniosku, dotgczonych do niego
dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej, sad nie moze odmdwi¢ dokonania wpisu
zgodnie z wnioskiem. Nie zamyka to drogi do podwazania przez osobe
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podstawe wpisu i domagania sie usuniecia niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ust. 1 u.k.w.h.).

W realiach rozpoznawanej sprawy oznacza to, ze jesli wiasciciele
nieruchomosci wykazali dokumentami sporzgdzonym w formie przewidzianej w art.
31 ust. 1 u.k.w.h. fakt rozwigzania z M. G. umowy dzierzawy na skutek przyczyny
wskazanej w umowie | uzasadniajgcej jej wypowiedzenie ze skutkiem
natychmiastowym, to brak bylo podstaw do dokonywania przez Sad Okregowy
oceny skutecznosci tej czynnosci w swietle art. 703 k.c. zwtaszcza, ze w apelacji
uczestnik postepowania podniést jednie zarzut braku jego zgody na wykreslenie
wpisu prawa dzierzawy. Uczestnik nie twierdzit, Zze nie zalega z zaptfatg czynszu
dzierzawnego, nie sformutowat jakichkolwiek zarzutéw zwigzanych z waznoscig
czy skutecznoscig wypowiedzenia przez wnioskodawcow umowy dzierzawy,
zwlaszcza niezgodnosci tego wypowiedzenia z trescig umowy, nie wskazat takze,
czy zaskarzyt te czynnosC¢ wnioskodawcédw, poprzestajgc na lakonicznym
stwierdzeniu, ze jg kwestionuje. Zasadny jest takze drugi zarzut skargi kasacyjnej,
albowiem podzieli¢ nalezy sformutowany w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
poglad, ze art. 703 k.c. nie jest przepisem o charakterze bezwzglednie
obowigzujgcym (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 lipca 2010 roku, IV CSK
33/10, OSNC 2011, nr 3, poz.31 i zawarta w jego uzasadnieniu argumentacja).

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji (art. 398 § 1 k.p.c.).



