Uchwata z dnia 28 sierpnia 2008 r., lll CZP 61/08

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
Sedzia SN Henryk Pietrzkowski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Pawta B. przy uczestnictwie Justyny K. i
Adama S. o wykre$lenie prawa dzierzawy z ksiegi wieczystej, po rozstrzygnieciu w
Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 28 sierpnia 2008 r. zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Lublinie postanowieniem z dnia
31 marca 2008 r.:

"Czy w wyniku przysgdzenia wiasnosci nieruchomosci na rzecz jednego
nabywcy wygasty dzierzawy praw w postaci dzierzawy udziatow we wspdtwtasnosci
nieruchomosci?"

podijat uchwate:

Przysadzenie wlasnosci nieruchomosci powoduje wygasniecie
dzierzawy praw w postaci dzierzawy udzialow we wspotwiasnosci tej

nieruchomosci.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Biatej Podlaskiej w osobie referendarza sgdowego
postanowieniem z dnia 2 listopada 2007 r. oddalit wniosek Pawta B. o wykreslenie z
dziatu trzeciego ksiegi wieczystej nr (...) wpiséw prawa dzierzawy, na okres
dziesieciu lat, na rzecz Justyny Mileny K. udziatu we wspétwtasnosci nieruchomosci
w 1/2 czesci, nalezgcego do Zbigniewa S., oraz na rzecz Adama S. udziatu we
wspotwtasnosci tej samej nieruchomosci w 1/2 czesci, nalezgcego do Ewy i
Arkadiusza matzonkéw S., na podstawie prawomocnego postanowienia Sgdu
Rejonowego w Biatej Podlaskiej z dnia 14 marca 2006 r. o przysgdzeniu wtasnosci

nieruchomosci na rzecz wnioskodawcy.



Sad Rejonowy, po rozpoznaniu skargi wnioskodawcy, postanowieniem z dnia
24 stycznia 2008 r. oddalit wniosek. Stwierdzit, ze jego uwzglednienie nie jest
mozliwe ze wzgledu na nieprzedstawienie przez wnioskodawce postanowienia o
przysgdzeniu wtasnosci wraz z planem podziatu sumy uzyskanej z egzekucji.

Przy rozpoznawaniu apelacji wnioskodawcy Sad Okregowy w Lublinie powzigt
powazne watpliwosci, ktorym dat wyraz w przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu
do rozstrzygniecia zagadnieniu prawnym, przytoczonym na wstepie. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Analize przedstawionego do rozstrzygniecia zagadnienie prawnego trzeba
poprzedzi¢ dwiema uwagami. Nalezy zwréci¢ uwage, ze zagadnienie to powstato —
na co wskazujg motywy uzasadnienia postanowienia Sgdu Okregowego — w toku
egzekucji Swiadczen pienieznych z nieruchomosci, watpliwosci zatem ujete w tym
zagadnieniu podlegajg rozwazeniu z pominieciem przepiséw art. 1004-1013 k.p.c.,
dotyczgcych egzekucji z utamkowej czesci nieruchomosci i z uzytkowania
wieczystego. Trzeba takze zaznaczy¢, ze watpliwosci Sgdu Okregowego odnoszag
sie jedynie do kwestii wygasniecia dzierzawy udziatdw w wyniku przysgdzenia
wtasnosci nieruchomosci na rzecz jednego nabywcy, nie za$ do tytutu wykreslenia
w ksiedze wieczystej wszelkich praw, ktére — wedtug planu podziatu sumy
uzyskanej z egzekucji — wygasty (art. 1003 § 1 k.p.c.). Rowniez wiec i ta kwestia
musi pozostac¢ poza zakresem rozwazan Sgdu Najwyzszego.

Istota zagadnienia prawnego sformutowanego w pytaniu Sgdu Okregowego
sprowadza sie do rozstrzygniecia kwestii, czy w nastepstwie uprawomocnienia sie
wydanego w toku postepowania egzekucyjnego postanowienia o przysadzeniu
wtasnosci nabywca nieruchomosci wstepuje w stosunek dzierzawy udziatu we
wspotwlasnosci, czy tez dzierzawa tego udziatu wygasa.

Skutki prawne przysgdzenia wtasnosci nieruchomosci dla nawigzanego
wczesniej stosunku najmu oraz dzierzawy nieruchomosci okresla art. 1002 k.p.c.,
zgodnie z ktérym z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu
wiasnosci nabywca wstepuje w prawa i obowigzki dtuznika wynikajgce ze stosunku
najmu i dzierzawy stosownie do przepiséw prawa regulujgcych te stosunki w
wypadku zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej. Tre$¢ przytoczonego
przepisu nie wskazuje jednoznacznie, czy wskazane w nim wstgpienie w prawa i
obowigzki dtuznika nastepuje tylko w przypadku dzierzawy nieruchomosci, czy

réwniez w razie dzierzawy udziatow we wspotwtasnosci. Wnioski wynikajgce z



wyktadni art. 1002 k.p.c. oraz analizy konstrukcji dzierzawy udziatu we
wspotwtasnosci skfaniajg do pogladu, ze wskutek przysgdzenia wtasnosci
nieruchomosci na rzecz jednego nabywcy dzierzawa udziatow we wspotwtasnosci
nieruchomosci wygasa.

W judykaturze i piSmiennictwie przyjmuje sie, ze nabycie wtasnosci
nieruchomosci w drodze egzekucji sgdowej jest nabyciem pierwotnym,
powodujgcym — co do zasady (art. 1000 § 1 k.p.c.) — wygasniecie wszelkich praw i
roszczen osobistych cigzgcych na nieruchomosci (por. uzasadnienia wyrokéw Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lipca 2004 r., V CK 25/04, "Przeglad Ustawodawstwa
Gospodarczego" 2005, nr 7, s. 28 i z dnia 15 czerwca 2007 r., Il CSK 97/07, nie
publ. oraz uzasadnienie postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2006 r., |
CSK 141/06, nie publ.). W Swietle tej zasady, przepisy przewidujgce od niej wyjatki
muszg podlegac Scistej wyktadni.

W art. 1002 k.p.c. mowa jest wprawdzie o wstgpieniu w prawa i obowigzki
dtuznika wynikajgce ze stosunku najmu i dzierzawy, co mogtoby wskazywac na to,
ze zakres stosowania tego przepisu obejmuje takze wstgpienie w prawa i obowigzKi
dtuznika wynikajgce ze stosunku najmu i dzierzawy udziatu we wspoétwitasnosci,
jednakze wniosek taki nalezy odrzucié. Sprzeciwia sie temu postulat waskiej
interpretacji art. 1002 k.p.c. przewidujgcego wyjatek od zasady wygasniecia
obcigzen nieruchomosci, wyktadnia pojecia ,,stosunku najmu i dzierzawy” w
kontekscie petnego brzmienia tego przepisu oraz jego usytuowanie w kodeksie
postepowania cywilnego.

Artykut 1002 k.p.c. okresla nastepstwa prawomocnego przysgdzenia
wtasnosci nieruchomosci odwotujgc sie do unormowan regulujgcych stosunki najmu
i dzierzawy w przypadku zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej. Jego tres¢
odnosi sie zatem do dzierzawy rzeczy zarébwno w sposob bezposredni, jak i przez
odwotanie do art. 678 k.c. w zwigzku z art. 694 k.c. Nalezy wiec przyjaé, ze art.
1002 k.p.c. reguluje skutki egzekucyjnego nabycia wiasnosci nieruchomosci, ktéra
byta przedmiotem najmu lub dzierzawy i nie moze by¢ stosowany — wobec braku
przepisow szczegolnych — w przypadku egzekucji z innych rzeczy lub praw. Trzeba
zauwazyg¢, ze art. 1002 k.p.c. ulokowany zostat wsrdd przepiséw regulujgcych
egzekucje z nieruchomosci (Scislej — przysgdzenie wtasnosci), co réowniez wskazuje
na powigzanie okreslonych nim skutkow z dzierzawg rzeczy (nieruchomosci), a nie

praw.



Na rzecz zaprezentowanej wyzej waskiej wykfadni art. 1002 k.p.c. przemawia
tez wzglad na cel postepowania egzekucyjnego, ukierunkowanego na zaspokojenie
wierzyciela. Nie ulega watpliwosci, ze utrzymanie praw na zbywanej nieruchomosci
zmniejsza jej atrakcyjnosc i nie pozostaje bez wptywu na efektywnosc¢ egzekucii.
Ochrona praw dzierzawcy nie moze podwazac ani w istotny sposob ograniczaé
ogolnej idei ochrony wierzyciela. Nie ma tez podstaw do jednakowego traktowania
dzierzawcy nieruchomosci, uprawnionego — zazwyczaj przez okres wieloletni — do
korzystania z niej oraz pobierania pozytkow i dzierzawcy praw, niemajgcego prawa
do korzystania z rzeczy, nieposiadajgcego jej, a pobierajgcego jedynie pozytki, jakie
prawo to przynosi. Waska wyktadnia art. 1002 k.p.c. nakazuje wiec przyjac, ze w
razie egzekuciji z nieruchomosci, a wiec w przypadku rozwazanym w
rozpoznawanej sprawie, wstgpienie w prawa i obowigzki dtuznika mozliwe jest
jedynie w odniesieniu do stosunku dzierzawy nieruchomosci.

Przyjecie odmiennego stanowiska, zaktadajgcego potrzebe szerszej wyktadni
art. 1002 k.p.c., uwzgledniajgcej stosowanie takze art. 709 k.c., usprawiedliwiatoby
wniosek o wstgpieniu nabywcy nieruchomosci w stosunek dzierzawy udziatéw we
wspotwlasnosci jedynie w razie uznania, ze nadal istniejg udziaty stanowigce
przedmiot dzierzawy praw. W rozpoznawanej sprawie wnioskodawca nabyt prawo
wiasnosci nieruchomosci, a nie udziaty we wspotwtasnosci, w zwigzku z czym nie
doszto do ,zlania sie” udziatéw w jedno prawo witasnosci. Tym niemniej nalezy
zauwazyc¢, ze rowniez poglad dotyczgcy wygasania udziatéw przy stosowaniu
przepisow o hipotece przemawia za wnioskiem, ze nie jest mozliwe wstgpienie w
stosunek dzierzawy udziatu wtedy, gdy udziaty we wspotwtasnosci nieruchomosci
juz nie istniejg. Wbrew odmiennemu zapatrywaniu Sgdu Okregowego, bez
znaczenia jest przy tym, czy przysadzenie wiasnosci nastgpito na rzecz jednego,
czy kilku nabywcow; skoro nabycie egzekucyjne jest formg pierwotnego nabycia
wiasnosci rzeczy, przysgdzenie wtasnos$ci na rzecz kilku nabywcow powoduje
wygasniecie dotychczasowych udziatow i powstanie w ich miejsce nowych.

W sSwietle przytoczonej argumentacji, usuniecie watpliwosci ujetych w
przedstawionym do rozstrzygniecia zagadnieniu prawnym nie wymaga siegania — w
drodze analogii — do konstrukcji prawnych wtasciwych do oceny nastepstw nabycia
udziatu we wspotwlasnosci obcigzonego hipotekg. Skutki egzekucyjnego nabycia
wiasnosci nieruchomosci dla istniejgcej uprzednio dzierzawy udziatbw mozna

okresli¢ na podstawie analizy wskazanych przepiséw. Nie ma tez potrzeby



poszukiwania odrebnego rozwigzania kwestii wstepowania w stosunek dzierzawy
udziatéw w nastepstwie przysadzenia wtasnos$ci nieruchomosci, gdyz zdarzenie to
powoduje wygasniecie udziatéw.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



