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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska

w sprawie z powodztwa ,S. A.” Spoétki z ograniczong

odpowiedzialnoscig w S.

przeciwko ,S. B.” Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w D.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z aktualnym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 pazdziernika 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 9 wrzesnia 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanej na rzecz
powodki kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytulem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 17 listopada 2008 r. Sgd Rejonowy oddalit powédztwo S. A.
sp. z 0.0. w S. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym poprzez wykreslenie wpisu prawa dzierzawy na rzecz S. B. sp. z0.0. w D.
Z ustalen wynika, ze matz. M. i Z. G. zawarli z pozwanym w dniu 15 kwietnia 2005
r. dwie umowy dzierzawy na okres 20 Ilat blizej okreslonych w pozwie
nieruchomosci oraz umowe o wspoétpracy. tgczny czynsz dzierzawy z tytutu
pierwszej umowy wynosit 2 292 838,48 zt, a z tytutu drugiej — 763 919,88 zt i miat
by¢ zaptacony w trzech ratach, tj. w dniu zawarcia uméw kwote 430 000 =,
w terminie do 30 kwietnia 2005 r. — odpowiednio kwoty 716 419,24 zt z tytutu
pierwszej umowy i 381 959,94 zt z tytutu drugiej, a pozostatg kwote w terminie
365 dni od dnia zawarcia umowy. Dzierzawca zobowigzany byt takze do
ponoszenia ciezarow publicznoprawnych z nieruchomos$ci objetych umowami.
W okresie od 22 kwietnia do 24 czerwca 2005 r. pozwany zaptacit matz. G. tgcznie
kwote 1280 000 zt z tytutu obu uméw oraz z tytutu naleznosci wynikajgcych z
umowy o wspotpracy. Nie dokonat innych wptat z tytutu czynszu, nie optacat tez
podatku rolnego i podatku od nieruchomosci. Jesienig 2005 r. wydzierzawiajgcy
odebrali grunt wobec braku wptat oraz skfadali oswiadczenia o odstgpieniu od
umow i ich wypowiedzeniu. W dniu 27 listopada 2007 r. dokonany zostat w ksiedze
wieczystej wpis prawa dzierzawy na rzecz pozwanego, apelacje matz. G. oddalono
postanowieniem z dnia 22 lutego 2008 r. Zapadt tez w dniu 6 listopada 2006 r.
wyrok ustalajgcy, ze matz. G. i pozwany pozostajg w stosunku dzierzawy, ktory stat
sie prawomocny w dniu 21 czerwca 2007 r. W dniu 27 grudnia 2007 r. matz. G.

sprzedali nieruchomosci objete umowami dzierzawy powodowi.

Sad Rejonowy uznat za bezskuteczne wypowiedzenie umoéw dzierzawy,
dokonane przed uprawomocnieniem sie tego wyroku. Za nieskuteczne uznat
rowniez pdézniejsze oswiadczenia sktadane przez powoda w tym przedmiocie, uznat
takze, iz pozwany mogt powstrzymac sie z zaptatg czynszu wobec pozbawienia go
posiadania nieruchomosci. W konsekwencji uznat, ze wpis w ksiedze wieczystej

odpowiada stanowi prawnemu.



Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2008 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje

powoda, podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawna.

Na skutek skargi kasacyjnej powoda Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia
17 marca 2010 r. uchylit powyzszy wyrok i przekazat sprawe do ponownego
rozpoznania. Sad Najwyzszy wskazat, ze wobec prawomocnego wyroku
ustalajgcego istnienie stosunku dzierzawy wymagato wyjasnienia, czy po dniu
21 czerwca 2007 r. nastgpito jakies zdarzenie prawne unicestwiajgce ten stosunek,
w szczegolnosci zas, czy doszto do skutecznego wypowiedzenia umowy, w tym zas
przedmiocie ustalenia nie byty wystarczajgce. Rozwazajgc zarzut naruszenia art.
488 § 2 k.c. wskazat, ze przepis ten ma zastosowanie w wypadku jednoczesnosci
Swiadczen, z dokonanych zas ustalen wynikato, ze Swiadczenia stron umoéw

dzierzawy nie byty spetniane jednoczesnie.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy wyrokiem z dnia 9
wrzesnia 2010 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji i uwzglednit powodztwo.
Sad ten ustalit, ze pozwanemu doreczono skutecznie pisma zawierajgce
wypowiedzenie obu umow dzierzawy, a takze, iz istniato zadtuzenie pozwanego z
tytutu czynszu, zas roznica pomiedzy sumg czynszu umoéwionego i faktycznie
zaptaconego wynosi 1876 758,36 zt. Uznat takze, Zze pozwany nie mogh
powstrzymacC sie ze spetnieniem reszty swojego sSwiadczenia w zwigzku
z pozbawieniem go posiadania gruntu, bowiem — przy braku jednoczesnosci
Swiadczen — art. 488 § 2 k.c. nie miat zastosowania. Nie podzielit réwniez
zgtoszonego w tej fazie postepowania zarzutu potrgcenia, zwigzanego
z pozbawieniem pozwanego doptat z funduszu unijnego w ramach bezposredniego
wsparcia dziatalnosci rolnej, ktére, wedtug twierdzen pozwanego, wynosi¢ miaty
349 174,42 zt za lata 2005 — 2007 oraz 145 489,34 zt za rok 2008, uznajgc, ze
roszczenie pozwanego z tego tytutu pozbawione jest podstaw. Za chybiony uznat
tez zarzut bezskuteczno$ci wszelkich oswiadczeh woli, w tym oswiadczen
0 wypowiedzeniu, skfadanych przez powoda. Pozwany bowiem podnosit, ze
umowa sprzedazy zawarta przez powoda z poprzednimi witascicielami byla
bezskuteczna w Swietle art. 63 k.c., poniewaz w umowach dzierzawy zastrzezono

wymog zgody dzierzawcy na zawarcie takiej umowy, a takiej zgody nie byto Sad



Okregowy wyrazit poglad, ze przepis art. 63 k.c. dotyczy wytgcznie sytuacii,

w ktorych wymog zgody na dokonanie czynnosci prawnej ustanawia ustawa.

Wyrok powyzszy zaskarzyt pozwany skargg kasacyjng opartg na obu
podstawach okreslonych w art. 393°> § 1 k.p.c. W ramach pierwszej zarzucat
naruszenie art. 488 § 2, art. 664 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. poprzez ich
niezastosowanie, naruszenie art. 63 § 1 k.c. poprzez wadliwg wyktadnie, a takze
naruszenie art., 499 k.c. w zwigzku z art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece poprzez odmowe zastosowania. W ramach drugiej — naruszenie art. 379
pkt 2 k.p.c. w zwigzku z art. 202 § 1 k.s.h. W konkluzji wnosit o uchylenie
zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji,

ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

W pierwszej kolejnosci rozpoznaniu podlega zarzut niewaznosci
postepowania, wobec nieprawidiowego, zdaniem skarzgcego, umocowania
petnomocnika powodowej spoétki. Podstawe tego zarzutu stanowito twierdzenie, ze
w chwili udzielenia petnomocnictwa cztonek zarzgdu utracit mandat do
reprezentowania spotki. Prezentowany poglad jest zbiezny z uchwatg Sadu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2010 r., Il CZP 23/10 (OSNC 2011. Nr 1, poz. 6),
zgodnie z ktorg jezeli umowa spétki nie stanowi inaczej, mandat cztionka zarzadu
wygasa z dniem odbycia zgromadzenia wspolnikbw zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za pierwszy rok obrotowy petnienia funkcji cztonka
zarzadu. Skarzgcy wskazywat, ze udzielajgcy petnomocnictwa czionek zarzadu
zostat powotany umowg spofki na czas nieoznaczony, co oznacza, zgodnie z art.
202 § 1 k.s.h., ze jego mandat wygast z okreslonym wyzej dniem. Przedstawiony
poglad nie jest jednak jedyny, w doktrynie wyrazane jest takze inne stanowisko,
ktére podzielit Sgd Najwyzszy w obecnym skiadzie, uznajgce, ze w razie powofania
cztonka zarzgdu na czas nieoznaczony nie znajdujg zastosowania przepisy art. 202
§ 1-2 k.s.h., lecz § 4 tego przepisu, co oznacza, ze czionek zarzgdu powotany na
czas nieoznaczony bedzie petni¢ swojg funkcje tak dtugo, dopdki nie spetni sie

ktorakolwiek z przestanek wygasniecia mandatu w nim okreslona, w szczegdlnosci



zas, dopoki nie zostanie uchwatg wspolnikbw odwotany. Taka sytuacja za$ nie

miata miejsca.

Niezaleznie od powyzszego nalezy takze zwroci¢ uwage, ze w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego przewaza stanowisko, iz wymdg nalezytego umocowania
petnomocnika procesowego pod rygorem niewaznos$ci postepowania ustanowiony
jest w interesie tej strony, ktora z tego petnomocnika korzysta (por. m.in. wyrok
z dnia 17 marca 1999 r., Il CKN 209/98, z 21 grudnia 2000 r., V CKN 209/00,
z 7 kwietnia 2004 r, IV CK 661/03, z 9 marca 2005 r, |ll CK 263/04, z 10 lutego
2011 r., IV CSK 263/10, wszystkie niepubl.). Strona przeciwna nie ma bowiem
zadnego interesu, poza wykazaniem, ze ewentualne uchybienie miato wptyw na
wynik procesu, co wymaga jednak oznaczenia przepisu postepowania,
okreslajgcego stosowny obowigzek sgdu w odniesieniu do kwestii petnomocnictwa,
takiego przepisu zas skarzgcy nie przytoczyt. W konsekwencji zarzut niewaznosci

postepowania przed Sgdem Apelacyjnym okazat sie niezasadny.

Sposréd zarzutdéw naruszenia prawa materialnego za naijistotniejszy trzeba
uzna¢ zarzut naruszenia art. 63 k.c. Skarzacy podnosit, ze umowy dzierzawy
zawarte z matz. G. zawieraty wymdg uzyskania zgody dzierzawcy na sprzedaz
nieruchomosci osobie trzeciej, taka za$ zgoda nie zostata udzielona. Umowa
sprzedazy nieruchomosci na rzecz powoda z tej przyczyny jest bezskuteczna,
wobec czego wszelkie oswiadczenia woli nabywcy sktadane wobec dzierzawcy, w
tym oswiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia dzierzawy sg bezskuteczne, a co
za tym idzie, wpis prawa dzierzawy w ksiedze wieczystej jest zgodny z
rzeczywistym stanem prawnym. Uznanie przez Sgd Okregowy, ze wymog zgody
dzierzawcy nie miat znaczenia dla skutecznosci umowy zawartej z powodem,
narusza art. 63 k.c. W ocenie skarzgcego, taki wymog moze rowniez wynika¢ z
umowy, a Swiadczy o tym m.in. tres¢ art. 182 k.s.h. Zarzutu tego jednak nie mozna
podzieli¢. Trafnie uznat Sgd Okregowy, ze zgoda osoby trzeciej jest potrzebna do
dokonania skutecznej czynnosci prawnej wtedy, gdy wymaganie takie wynika z
przepisu ustawowego, a nie z umowy stron. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze
uzaleznienie skutecznos$ci czynnosci prawnej od zgody osoby trzeciej wprowadza
niepewnosc¢ stanu prawnego, co wiecej, strona czynnosci prawnej moze nawet nie

mie¢ sSwiadomosci istnienia takiego wymogu, zamieszczonego przez jej



kontrahenta w innej umowie. Chodzi zatem o eliminowanie wypadkow mogacych
stan niepewnosci wprowadzac. Dlatego wtasnie ustawa okresla zarowno wypadki,
w ktorych zgoda taka jest wymagana, jak i skutki braku zgody (np. art. 37 k.r.o., art.
1037 k.c.). Podkresli¢ nalezy, ze art. 63 k.c. zamieszczony jest w dziale IV tytutu |
k.c., dotyczgcego ustawowych, a nie umownych, przestanek czynnos$ci prawnych i
konsekwencji ich braku. Istniejg rowniez sytuacje, w ktérych wymaog zgody osoby
trzeciej na dokonanie czynnosci prawnej nie wynika bezposrednio z ustawy, jednak
do wprowadzenia takiego wymogu w umowie upowaznia ustawa (zob. np. art. 509
§ 1infine, art. 514 k.c., art. 182 § 1, art. 337 § 2 k.s.h.). Wymdg zgody moze byc¢ co
prawda zamieszczony w umowie, ale jednak ma ,zaczepienie" w ustawie, zatem
zgoda osoby trzeciej jest wymagana na podstawie przepisu prawa. Strona takiej
umowy moze sie spodziewac, ze do skutecznosci umowy potrzebna jest zgoda
osoby trzeciej, poniewaz wynika to z ustawy wprost, albo tez ustawa daje podstawe
do takiego postanowienia umownego. Przepis art. 63 k.c. nie ma natomiast, wbrew
zarzutom skarzgcego, zastosowania wowczas, gdy wymog zgody osoby trzecigj
zastrzegly strony umowy bez szczegdlnego upowaznienia ustawowego.
Powotywane w skardze kasacyjnej orzeczenia Sgdu Najwyzszego nie potwierdzajg
tezy skarzgcego, bowiem uchwata z dnia 26 marca 2002 r., Il CZP 15/02 (OSNC
2003, nr 1, poz. 6) dotyczy zgody wymaganej przez ustawe, wyrok z dnia 7
wrzesnia 1993 r., I CRN 60/93 (niepubl.) dotyczy zastrzezenia umownego
majgcego upowaznienie w ustawie. Przywota¢ warto orzeczenia Sadu
Najwyzszego, ktére wyraznie przeczg tezie gtoszonej przez skarzgcego,
np. uchwate z dnia 26 marca 2002 r., lll CZP 512/02 (Glosa 2005, nr 2, poz.17) czy
uchwate z dnia 19 grudnia 2008 r., Il CZP 122/08 (OSNC 2009, nr 7-8, poz. 115).
Zastrzezenie umowne, uzalezniajgce zgode jednej ze stron umowy na dokonanie
czynnosci prawnej z osoba trzecig bez upowaznienia ustawowego nalezy traktowaé
zatem wytgcznie jako zastrzezenie warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Warunek taki
osoby trzeciej nie wigze, nie ma mowy zatem o konsekwencji w postaci

bezskutecznosci tej czynnosci prawne;j.

Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 488 § 2 k.c. Skarzacy utrzymywat, ze
Sad Okregowy wadliwie uznat, ze jest zwigzany wyktadnig tego przepisu dokonang

przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku uchylajgcego poprzedni wydany



w sprawie wyrok, chociaz wykfadnia tego przepisu nie zostata dokonana.
W konsekwencji wadliwie uznat, ze nie byto podstaw do powstrzymania sie ze
spetnieniem przez skarzgcego sSwiadczenia w postaci zaptaty czynszu
dzierzawnego. Trafny jest poglad, ze pojecie wyktadni prawa dokonywanej przez
Sad Najwyzszy nalezy rozumie¢ wasko, jako ustalenie tresci przepiséw oraz, ze
sad ponownie rozpoznajgcy sprawe nie jest zwigzany dokonang oceng prawna,
a tym bardziej oceng stanu faktycznego. Trzeba jednak zwrdci¢ uwage, ze
uchylajgc poprzednio wydany w sprawie wyrok Sgd Najwyzszy dokonat wyktadni
art. 488 § 2 k.c. w taki sposob, ze stwierdzit, iz przepis ten dotyczy sytuacji
jednoczesnego spetnienia swiadczen. Wskazat tez, ze z ustalonego stanu
faktycznego wynikato, iz jednoczesnosci nie byto, a w takiej sytuacji przepis ten nie
ma zastosowania. Gdyby zatem dokonano innego ustalenia, przepis ten mogtby
znalez¢C zastosowanie. Takich innych wustalen jednak nie dokonano.
Wydzierzawiajacy wydali przedmiot dzierzawy w dniu zawarcia umowy i w tym dniu
spetnili swoje swiadczenie. W umowie ustalono, ze swiadczenie dzierzawcy nie
bedzie spetniane okresowo, ale za caty okres dzierzawca zaptaci czynsz w trzech
ratach - zaliczke w dniu wydania nieruchomosci, drugg cze$¢ w terminie do
30 kwietnia 2005 r., a trzecig czes¢ w terminie 365 dni od daty zawarcia umowy.
Nie byto zatem jednoczesnosci, skoro wydzierzawiajgcy swoje $wiadczenie
w catosci spetnili wczesniej. Ustalono tez, ze w terminie do 30 kwietnia 2005 r.
dzierzawca zapfacit tylko czes¢ kwoty, wobec czego wydzierzawiajgcy jesienig
2005 r. odebrali mu grunt, dokonujgc zresztg oczywistej samowoli, w rezultacie
skarzgcy dalszej czesci czynszu nie zaptacit w ogole. Gdyby jednak nawet podzieli¢
poglad skarzgcego, ze z uwagi na blisko§¢ czasowg — co jednak nie ma
uzasadnienia, zwazywszy, ze ostatecznie swiadczenie skarzgcego miato byc¢
spetnione po uptywie roku — chodzito o $wiadczenia spetniane jednoczesnie, to
pierwszym, ktory nie spetnit swojego Swiadczenia byt wiasnie skarzgcy, skoro to on
do dnia 30 kwietnia 2005 r. nie zaptacit drugiej raty w catosci. Nie moze zas
powotywaé sie na art. 488 § 2 k.c. ten, ktory pierwszy swojego Swiadczenia nie

spetnit.

Takze zarzut naruszenia art. 664 w zwigzku z art. 694 k.c. nie moze by¢

uwzgledniony. Skarzgcy, powotujgc sie na fakt pozbawienia go mozliwosci



uzytkowania gruntu bedgcego przedmiotem dzierzawy podnosit, ze miat prawo
powstrzymac sie od ptatnosci czynszu wobec istnienia wady uniemozliwiajgcej
korzystanie z tego gruntu. Wbrew jednak zarzutom, przytoczone przepisy (zresztg
zadne inne) nie dajg najemcy czy dzierzawcy prawa do powstrzymania sie w ogole
z zapfatg czynszu. Przepisy te uprawniajg jedynie do zgdania obnizenia czynszu

albo do wypowiedzenia umowy bez zachowania termindbw wypowiedzenia.

Odnoszac sie za$ do zarzutu naruszenia art. 499 k.c. w zwigzku z art. 10
u.k.w.h. nalezy stwierdzi¢, ze skarzgcy utrzymywat, iz naleznos¢ z tytutu czynszu
nie istnieje, bowiem wierzytelnos¢ z tego tytutu wygasta na skutek potrgcenia
z wierzytelnoscig skarzgcego z tytutu doptat z funduszu Unii Europejskiej. Wedtug
skarzgcego, spor w kwestii wygasniecia umow dzierzawy rozstrzygnieto dopiero
w zaskarzonym wyroku, co oznacza, ze do tej daty umowy dzierzawy nie wygasty,
zatem doptaty unijne powinien otrzymywac skarzgcy. Przypomnie¢ jednak nalezy,
ze wyrok w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej ma charakter
deklaratywny, a nie konstytutywny. Stwierdza zatem jedynie, ze stan prawny
wynikajgcy z ksiegi wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym,
bowiem umowy dzierzawy wpisane do ksiegi wygasty w ustalonej dacie. Wyrok nie
rozwigzuje umoéw, dlatego tez data jego wydania nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia kwestii, czy potrgcenie zostato skutecznie dokonane. Ponadto,
dopfaty unijne nie stanowig Swiadczenia, ktérego mozna sie domagac od obecnego
wiasciciela gruntu, mogtoby wchodzi¢ w gre ewentualnie roszczenie wynikajgce
z bezpodstawnego wzbogacenia, takiego roszczenia za$ nie zgtoszono. Nie ma
tez niewatpliwie podstaw do domagania sie jakichkolwiek swiadczen z tego tytutu
od pozwanego za okres, w ktérym witascicielami gruntu pozostawali matz. G. Co
prawda, jak wskazywat skarzgcy, potrgcenie dziata ex tunc, jednak musi istnie¢ taka
mozliwosé, czyli stan potrgcalnosci, wyznaczony istnieniem przeciwstawnych,
nadajgcych sie do potrgcenia wierzytelnosci. Niewatpliwe jest tez, ze wobec
wygasniecia umow dzierzawy nie istniata wierzytelno$¢ wydzierzawiajgcego z tytutu
czynszu (z ustalen wynika, ze umowy wygasty odpowiednio w 2008 i 2010 r.), nie
ma wiec z czym potrgcaé ewentualnych wierzytelnosci skarzgcego, co do

wczesniejszego natomiast okresu wierzytelnosci te nie zostaty wykazane.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c.






