Sygn. akt IV CSK 529/14

POSTANOWIENIE

Dnia 29 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Antoni Gorski

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

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



Postanowieniem z dnia 24 sierpnia 2013 r. referendarz Sagdu Rejowego w S.
oddalit wniosek o dokonanie wpisu w dziale trzecim ksiegi wieczystej prawa do
korzystania z nieruchomosci wynikajgcego z nienazwanej umowy z dnia 30
stycznia 2004, obejmujgcego uprawnienie do zaprojektowania, wybudowania
i eksploatacji farmy wiatrowej na nieruchomosci sktadajgcej sie dziatek gruntowych
nr 113/5 i 151/4, potozonych w obrebie Z.

Referendarz sgdowy ustalit, Ze w Sgdzie Rejowym w S. prowadzona jest
ksiega wieczysta Kw nr [...] dla nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatek
nr 113/5 i 151/4., o obszarze 222,61 ha, poloznej w Z., gmina G. W dziale |l tej
ksiegi jest wpisany wtasciciel ,M. Z.” sp. z 0.0. w Z., a w dziale Ill — prawo do
korzystania z ruchomosci wynikajgce z umowy najmu na rzecz E. P. sp. z0.0. w S.

oraz ustanowiona na rzecz tej spotki stuzebnos¢ przesytu.

Z zatgczonej do wniosku umowy dzierzawy z dnia 30 stycznia 2004 r. wynika,
ze wydzierzawiajgca spotka M. Z.”, bedgca wiascicielem wymienionej wyzej
nieruchomosci, oddata dzierzawcy ,W.” sp. z 0.0. w B. czes$¢ nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg Kw nr [...] w celu wybudowania przez dzierzawce sitowni
wiatrowej wraz ze stacjg rozdzielni, pompowni i transformatorowg oraz koniecznych
do ich eksploatacji drog i dojs¢. Strony umowy ustality rowniez, ze dzierzawca
zaptaci wydzierzawiajagcemu czynsz w wysokosci nie nizszej niz 85 301 euro za
kazdg sitownie wiatrowg postawiong na wydzierzawionym gruncie. Zgodnie z
umowg wszystkie prawa i obowigzku stron umowy obwigzujg takze ewentualnych

nastepcow umowy.

W zawiadomieniu z dnia 24 czerwca 2006 r., skierowanym do spotki ,M. Z”,
spotka \W.” i ,M.” sp. z 0.0. w W. poinformowaty wydzierzawiajgcego, ze ,W.”
przeniosta prawa i obowigzki z umowy dzierzawy z dnia 30 stycznia 2004 r. na ,M.”.

W piSmie z dnia 12 marca 2013 r. A. S. oswiadczyt, ze w wymienionym
zawiadomieniu o przeniesieniu praw i obowigzkéw dziatat w imieniu spotki ,\W.”;
sprostowat tez nazwe podmiotu, na ktory przeszty prawa i obowigzku wynikajgce z
umowy z dnia 30 stycznia 2004 r., gdyz — jak wyjasnit — na skutek oczywistej omyiki
byta ona niepetna.



Zdaniem referendarza sgdowego umowa z dnia 31 stycznia 2004 r.,
stanowigca podstawe dokonania zgdanego wpisu, jest umowg dzierzawy.
Odmienia ocena tej umowy wykracza poza kognicje sgdu wieczystoksiegowego,
poniewaz jej wyktadnia wymagataby przeprowadzenia dowodu z przestuchania

stron umowy.

Dotgczona do wniosku umowa dzierzawy — zdaniem referendarza sgdowego
— nie moze jednak stanowi¢ postawy wpisu, gdyz nie spetnia wymagania
przewidzianego w art. 31 ust. 1 u.k.w.h.; nie jest ona bowiem dokumentem
z podpisem notarialnie poswiadczonym. Whniosek podlegat zatem oddaleniu na

podstawie art. 626° k.p.c.

Sad Rejonowy w S. - po rozpoznaniu skargi wnioskodawcy na orzeczenie
referendarza sgdowego - w dniu 16 stycznia 2014 r. wpisat w dziale |ll wymienione;j
wyzej ksiegi wieczystej na rzecz ,M.” sp. z 0.0. w S. prawo do korzystania z
nieruchomosci wynikajgce z umowy z dnia 30 stycznia 2004 r. zatytutowanej
umowa dzierzawy, obejmujgce uprawnienie do zaprojektowania, wybudowania i
eksploatacji farmy wiatrowej na nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek gruntowych
nr 113/5 i 151/4 w obrebie Z. Jako podstawe wpisu wskazat umowe nazwang

umowg dzierzawy sporzgdzong w dniu 30 stycznia 2004 r.

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w S. oddalit apelacje

uczestnika postepowania.

Zdaniem Sadu podstawe prawng dokonania wpisu stanowig art. 16 ust. 2
i art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. Dokumentem stanowigcym podstawe
wpisu jest zatgczona do wniosku uwierzytelniona kopia umowy nazwana umowg
dzierzawy z dnia 30 stycznia 2004 r. z podpisem notarialnie poswiadczonym,
znajdujgca sie w aktach sprawy i dokumentach ksiegi wieczystej Kw nr [...].
Przeszkody od uwzglednienia wniosku nie stanowi zakwalifikowanie umowy z dnia
30 stycznia 2004 r. nie jako umowy dzierzawy, a zblizonej do niej charakterem
umowy nienazwanej o korzystanie z nieruchomosci, gdyz wynikajgce z tej umowy
uprawnienie do korzystania z nieruchomosci, ze wzgledu na zblizong do umowy

dzierzawy konstrukcje, podlega takze ujawnieniu w dziale Ill ksiegi wieczystej.



Sad odwotawczy nie podzielit zarzutu apelujgcego, ze wnioskodawca nie
wykazat przejscia na niego uprawnien wynikajgcych z umowy z dnia 30 stycznia
2004 r. Z tresci umowy wynika bowiem, ze wydzierzawiajgcy wyrazit zgode na
wstgpienie osoby trzeciej w prawa i obowigzki dzierzawcy, pod warunkiem, ze nie
spowoduje ono pogorszenia jego sytuacji; umowa nie zawiera zastrzezenia,

ze takze w takiej sytuacji potrzebna jest zgoda wydzierzawiajgcego.

Zdaniem Sagdu Okregowego nie doszto takze do naruszenia art. 31 ust. 1
u.k.w.h., poniewaz w aktach sprawy znajduje sie kopia dokumentu umowy
dzierzawy obejmujgca rowniez oswiadczenia notariusza z dnia 2 lutego 2004 r.

poswiadczajgce wtasnorecznos¢ podpisu 0sob reprezentujgcych strony umowy.

Sad nie podzielit zarzutu apelujgcego, ze wpis zostat dokonany
z naruszeniem art. 6262 § 1 k.p.c. Okoliczno$é, ze we wpisie, jako podstawa jego
dokonania, nie zostata ujawniona, zgodnie z wnioskiem, umowa nienazwana,
a przytoczono wprost nadang jej nazwe przez strony, nie narusza zasady

przewidzianej w art. 626° § 1 k.p.c.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik uczestniczki
zarzucit naruszenie art. 16 ust. 1i 2 u.k.w.h., art. 31 ust. 1 u.k.w.h. w zwigzku z art.
201 k.s.h., art. 353 k.c., art. 59 w zwigzku z art. 63 § 1 k.c., § 5 ust. 4 umowy z dnia
30 stycznia 2004 r., art. 698 § 1 2 k.c., art. 628° § 1 w zwigzku z art. 321 § 1 k.p.c.,
art. 626%§ 1 k.p.c. i art. 328 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Powotujac sie na te
podstawy, wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania badz o uchylenie zaskarzonego postanowienia

i orzeczenie co do istoty sprawy
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesiony przez skarzgcg zarzut naruszenia art. 16 u.k.w.h. przez jego
niewtasciwe zastosowanie sprowadza sie w istocie do zakwestionowania
mozliwosci dokonania zaskarzonego wpisu na podstawie umowy z dnia 30 stycznia

2004 r. ze wzgledu na jej charakter prawny.

Ocena tego zarzutu wymaga rozstrzygniecia kwestii, czy wymieniona umowa
spetnia ustawowe wymagania do jej ujawnienia w ksiedze wieczystej, przewidziane

w art. 16 u.k.w.h., pozwalajgce dokonac takiego ujawnienia m.in. umowy dzierzawy.



Watpliwos¢ bierze sie stagd, ze Sad, mimo nazwania umowy z dnia 30 stycznia
2004 r. dzierzawg, uznat, zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lutego
2013 r., I CSK 230/12 (nie publ.), ze wymieniona umowa jest umowa nienazwana,
zblizong do uregulowanej w kodeksie cywilnym umowy dzierzawy. Rozstrzygajac te
kwestie, nalezy mie¢ na wzgledzie skutki ujawnienia prawa osobistego Iub
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 skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego
ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci przesylu albo
stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budynku lub innego urzgdzenia. Skutek omawianego wpisu jest wiec daleko idgcy,
powoduje bowiem swoiste ,urzeczowienie” ujawnionego prawa lub roszczenia,
doprowadzajgc do ich przemiany z actio in personam w actio in rem. Z tego
wzgledu nie mozna zgodzi¢ sie z wyrazonym w pisSmiennictwie postulatem

rozszerzajgcej wyktadni art. 16 u.k.w.h.

Rozwazajgc tre§¢ umowy z dnia 30 kwietnia 2004 r., nalezy jednak
podkresli¢ jej wysoki stopien podobienstwa do umowy dzierzawy. Podobienstwo to
dotyczy istotnych postanowien tej umowy, ktdorymi sg oddanie gruntu na dtugi czas
(30 lat) do wylacznego uzytkowania za zaptatg czynszu dzierzawnego.
Podstawowa roznica w stosunku do uregulowanej w kodeksie cywilnym umowy
dzierzawy, podkreslona przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 pazdziernika
2012 r., IV CSK 244/12 (OSNC 2013, nr 5, poz. 64), polega na tym, ze w wypadku
umowy z dnia 30 stycznia 2004 r. bezposrednim zrédtem pozytku nie jest
korzystanie z oddanego we wtadanie gruntu, lecz przetwarzanie energii powietrznej
(wiatrowej) w elektryczng. Grunt ,dzierzawiony” jest wiec tu niezbedny tylko do
posadowienia turbin wiatrowych, a wiec moznos$¢ wtadania nim ma dla ,dzierzawcy”
znaczenie posrednie. Réznica w tej mierze jest niewatpliwym novum, w poréwnaniu
do umowy dzierzawy w rozumieniu kodeksu cywilnego, natomiast nie nalezy
przywigzywa¢ szczegolnej wagi do tego, ze czynsz strony umowy uzaleznity od
iloéci postawionych na gruncie stowni wiatrowych, jest to bowiem tylko specjalnie
okreslony na potrzeby umowy sposéb ustalenia czynszu za korzystanie z gruntu.

W tej sytuacji nalezato uznaé, ze umowa z dnia 30 stycznia 2004 r., mimo



odrebnego charakteru, uzasadniajgcego okreslenie jej jako umowy nienazwanej,
przy spetnieniu innych wymagan formalnych, moze by¢ - co do zasady - ujawniona
w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ust 2 pkt 1 u.k.w.h. Odmienne w tej

kwestii stanowisko skarzgcej jest wiec nieuzasadnione.

Skarga kasacyjna, mimo uznania omowionego zarzutu za nieuzasadniony,
podlega jednak uwzglednieniu na skutek niewyjasnienia podniesionych w nigj
innych kwestii, powodujgcych, ze na obecnym etapie postepowania dokonanie

wpisu jest co najmniej przedwczesne.

Przed wszystkim trafny okazat sie zarzut skarzgcej, ze skuteczne
potwierdzenie podpisu moze dotyczy¢ tylko oryginatu dokumentu, a nie jego kopii
(kserokopii). Przesagdza o tym art. 78 § 1 k.c., w ktorym jest mowa
0 wiasnorecznym podpisie ztozonym na dokumencie obejmujgcym tresé
oswiadczenia woli. Ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu prawnego, rozszerzenie
takiej mozliwosci na kserokopie dokumentéw jest niedopuszczalne. Jezeli zatem
poswiadczenie przez notariusza w dniu 12 marca 2013 r. podpisu A. S. dotyczyto
podpisu na kserokopii dokumentu, to racje na skarzgca, ze doszto do naruszenia
art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Osoba, ktora przestata petni¢ okreslong funkcje — wbrew
stanowisku skarzgcej — moze zlozyC notarialne oswiadczenie potwierdzajgce
autentycznos¢ podpisu na dokumencie sporzgdzonym w czasie jej urzedowania.

Nie moze ona jednak dokonac¢ sprostowania ztozonego wéwczas o$wiadczenia woli.

Trafny jest rowniez zarzut skarzgcej, ze Sgd nie zajmowat sie kwestig
rozmiaru przewidzianego w umowie z dnia 30 stycznia 2004 r. Swiadczenia
wydzierzawiajgcego dotyczgcego zakresu wydania nieruchomosci. Zakres ten nie
zostat w umowie sprecyzowany, strony jego okre$lenie uzaleznity od planu
sytuacyjnego nieruchomosci (§ 1 pkt 1 umowy). Nie jest jasne, na jakiej podstawie
Sad, dokonujgc wpisu w ksiedze wieczystej, odnidst go do dziatek 113/5i 151/4.

Wyjasnienia wymaga takze — co trafnie podniesiono w skardze kasacyjnej —
problem skutecznosci przenoszenia praw z umowy z dnia 30 stycznia 2004 r. przez
dzierzawce na inne podmioty bez zgody wydzierzawiajgcego (art. 5 pkt 4 i § 10
umowy), potraktowany w zaskarzonym wyroku zbyt ogdlnikowo, bez dostatecznie
pogtebionej analizy umowy.



Nieuzasadniony jest natomiast zarzut, ze zaskarzone orzeczenie zostato
wydane z przekroczeniem przewidzianej w art. 321 k.p.c. zasady zwigzania sgdu
zgdaniem wniosku. Tres¢ wpisu odbiegajgca od brzemienia wniosku -
w okolicznosciach sprawy — nie narusza przytoczonej wyzej zasady, dokonana

przez sad zmiana ma bowiem charakter redakcyjny, a nie merytoryczny.

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji
postanowienia (art. 398™ § 1 i art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%* k.p.c.).



