Uchwata z dnia 16 wrzesnia 2010 r., lll CZP 50/10

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)
Sedzia SN Jozef Fragckowiak

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku "P.P.H.N.M.", sp. z 0.0. w R. przy
uczestnictwie "P.W.B.L.R.M.R." , spotka jawna w R. o wpis prawa dzierzawy w
ksiedze wieczystej (...), po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 16 wrzesnia 2010 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd
Okregowy w Elblggu postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2010 r.:

Czy dopuszczalne jest wpisanie na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.) w dziale |ll ksiegi wieczystej prawa dzierzawy
nieruchomosci lub jej wyodrebnionej czesci w sytuacji, gdy przed zawarciem umowy
dzierzawy doszto do zajecia nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym
prowadzonym w stosunku do jej wiasciciela?"

podijat uchwate:

Prawo dzierzawy nieruchomosci zajetej w postepowaniu egzekucyjnym
moze by¢ wpisane w dziale lll ksiegi wieczystej, jezeli do zawarcia umowy
dzierzawy tej nieruchomosci lub jej czesci doszto po spetnieniu przestanek

okreslonych w art. 936 zdanie trzecie w zwigzku z art. 935 § 3 k.p.c.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w ltawie postanowieniem z dnia 29 grudnia 2009 r. oddalit
wniosek o dokonanie wpisu prawa dzierzawy w dziale Il ksiegi wieczystej (...),
prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w R., obejmujgcej zabudowang dziatke
nr 35/1, o powierzchni 3,7912 ha. W dniu 3 lipca 2008 r. w dziale Il tej ksiegi
wieczystej zostato wpisane ostrzezenie o prowadzeniu w stosunku do

nieruchomosci egzekucji przez komornika sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w



ltawie. W dniu 14 grudnia 2009 r. "P.P.H.N.M.", sp. z 0.0. ztozyto wniosek 0
dokonanie wpisu prawa dzierzawy na swojg rzecz wydzielonej czesci
nieruchomosci na podstawie umowy dzierzawy zawartej w dniu 25 listopada 2009 r.
na okres 10 lat z wydzierzawiajgcym "P.W.B.L.R.M.R.", spotka jawna w R. W
ocenie Sgdu Rejonowego, wniosek nie mégt by¢ uwzgledniony ze wzgledu na
regulacje zawartg w art. 930 § 3 k.p.c. i fakt, ze umowa dzierzawy zostata zawarta
po zajeciu nieruchomosci przez komornika. Zawarcie umowy dzierzawy
nieruchomosci stanowi jej obcigzenie, w zwigzku z czym zawarta umowa jest
niewazna.

Sad Okregowy w Elblagu, rozpoznajgc apelacje wnioskodawcy,
postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2010 r. wydanym na podstawie art. 390 k.p.c.
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne budzgce
powazne watpliwosci, przytoczone na wstepie.

Wedtug Sadu Okregowego, istota problemu sprowadza sie do rozstrzygniecia,
czy zawarcie umowy dzierzawy czesci nieruchomosci jest rownoznaczne z
dokonaniem przez dtuznika czynnosci obcigzajgcej nieruchomosc¢ i skutkuje
niewaznoscig umowy na podstawie art. 930 § 3 k.p.c. Wprawdzie samej czynnosci
polegajgcej na zawarciu umowy dzierzawy nieruchomosci lub jej czesci nie mozna
uznac za obcigzenie nieruchomosci, ale czynnos¢ ta umozliwia, zgodnie z art. 16
ust. 1i 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn.
tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h."), ujawnienie
prawa dzierzawy w ksiedze wieczystej, co powoduje tzw. urzeczowienie prawa
obligacyjnego przez rozszerzenie jego skutecznosci na kazdoczesnego wtasciciela.
(art. 17 u.k.w.h.). Problemem jest wiec skorelowanie skutkbw zawarcia umowy
dzierzawy ze skutkami jej ujawnienia w ksiedze wieczystej z punktu widzenia art.
930 § 3 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przed dalszymi rozwazaniami nalezy poczyni¢ uwage dotyczgcag wadliwej
terminologii przyjetej w tresci pytania prawnego ze wzgledu na okolicznosci
faktyczne sprawy. W sformutowanym pytaniu prawnym jest mowa o ,zajeciu
nieruchomosci”, podczas gdy ze stanu faktycznego wynika, ze przedmiotem zajecia
byto prawo uzytkowania wieczystego gruntu ze zwigzanym z nim prawem wiasnosci
posadowionych na gruncie budynkow. W konsekwencji egzekucja nie byta

prowadzona przeciwko wtascicielowi nieruchomosci, lecz przeciwko uzytkownikowi



wieczystemu gruntu, a zajecie nie dotyczyto nieruchomosci, lecz prawa
uzytkowania wieczystego gruntu dtuznika wraz prawem wiasnosci budynkow
wniesionych na tym gruncie.

Do egzekuciji z uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio przepisy o
egzekucji z nieruchomoéci (art. 1004 k.p.c.), w tym takze art. 930 § 3 k.p.c. Przepis
ten jest odpowiednikiem art. 662 d.k.p.c., ktéry w § 1 stanowit, ze zbycie
nieruchomosci po zajeciu nie ma wptywu na dalsze postepowanie, natomiast w § 3
przewidywat, ze inne zmiany w stanie hipotecznym, zaszte po dokonaniu wpisu o
wszczeciu egzekucji, nie majg wptywu na dalsze postepowanie egzekucyjne. W
literaturze przyjmowano, ze przez inne zmiany w stanie hipotecznym nalezy
rozumie¢ przede wszystkim obcigzenia hipoteczne nieruchomosci. Artykut 930
K.p.c. w pierwotnym brzmieniu nie zawierat odpowiednika art. 662 § 3 d.k.p.c.

Na skutek nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr
172, poz. 1804), ktéra weszta w zycie z dniem 5 lutego 2005 r., dodano do art. 930
k.p.c. § 3, wedtug ktérego obcigzenie przez dtuznika nieruchomosci po jej zajeciu
jest niewazne. W uchwale z dnia 28 kwietnia 2008 r., Il CZP 15/08 (OSNC 2009, nr
6, poz. 81) Sad Najwyzszy przyjat, ze przez obcigzenie nieruchomosci nalezy
rozumie¢ ustanowienie prawa, ktore ogranicza prawo wtasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego. Celem uregulowania zawartego w art. 930 § 3 k.p.c. — ha
€O zwrocono uwage w powotanej uchwale — jest uniemozliwienie dtuznikowi
podjecia czynnos$ci obcigzajgcych nieruchomos¢ po jej zajeciu, wskutek ktérych
mogtyby zostaé uszczuplone szanse zaspokojenia wierzycieli prowadzgcych
egzekucje z nieruchomosci. Cel tego uregulowania jest widoczny w konfrontaciji art.
930 § 3 k.p.c. z trescig art. 662 § 3 d.k.p.c., ktoéry postugiwat sie pojeciem ,zmiany
stanu hipotecznego” oraz w miejsce obecnej sankcji niewaznosci czynnosci
dtuznika obcigzajgcej nieruchomosé przewidywat jedynie sankcje ,bezskutecznosci”
takiej czynnosci.

Obcigzenie nieruchomosci nie jest terminem jednoznacznym. Nie ulega
watpliwosci, ze jest nim ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych na zajetej
nieruchomosci, ktorych istota polega na ograniczeniu prawa wiasnosci
nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego) na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela innej (wtadngcej) nieruchomosci lub okreslonej osoby. Sama tres¢

przepisow odnoszgcych sie do poszczegdlnych praw rzeczowych ograniczonych



wprost stanowi, ze obcigzajg one rzecz (por. art. 252, 285 § 1, art. 296 lub 305"
k.c.). Przed dodaniem § 3 do art. 930 k.p.c. przyjmowano, ze czynnosci dtuznika
obcigzajgce zajetg nieruchomos¢ mieszczg sie w pojeciu ,rozporzgdzenia®
nieruchomoscig, o ktérym stanowit art. 930 § 1 k.p.c. W uzasadnieniu wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 3 lutego 1998 r., | CKN 403/97 (OSP 1998, nr 11, poz. 196)
przyjeto, ze rozporzgdzenie nieruchomoscig obejmuje nie tylko przeniesienie jej
wiasnosci, ale takze jej obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczowymi. W ocenie
Sadu Najwyzszego, ,obcigzenie przez dtuznika nieruchomosci” w znaczeniu art.
930 § 3 k.p.c. nie obejmuje czynnosci prawnej polegajgcej na zawarciu umowy
dzierzawy. Zagadnienie, czy jest to czynno$¢ prawna obcigzajgca nieruchomosé
musi podlega¢ badaniu w dwdéch kierunkach, tj. na podstawie uregulowania
zawartego w art. 678 w zwigzku z art. 694 k.c. oraz analizy skutkow ujawnienia
prawa dzierzawy na podstawie art. 16 i 17 u.k.w.h.

Umowa dzierzawy jest stosunkiem umownym o specyficznych cechach, ktoére
wynikajg z art. 678 w zwigzku z art. 694 k.c. Wedtug art. 678 § 1 w zwigzku art. 694
k.c., w razie zbycia rzeczy dzierzawionej w czasie trwania dzierzawy, nabywca
wstepuje w stosunek dzierzawy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
terminow wypowiedzenia. Wedtug natomiast art. 678 § 2 w zwigzku z art. 694 k.c.,
uprawnienie do wypowiedzenia dzierzawy nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa
dzierzawy byla zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datg
pewna, a rzecz zostata dzierzawcy wydana. Skutki te wynikajg wprost z regulaciji
zawartej w kodeksie cywilnym i nie sg uzaleznione od wpisu prawa dzierzawy do
ksiegi wieczystej. Wymienione przepisy majg zastosowanie takze w stosunku do
umowy dzierzawy nieruchomosci w razie zbycia przez uzytkownika wieczystego
prawa uzytkowania wieczystego. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze do prawa
dzierzawy ustawodawca nie zastosowat analogicznej konstrukcji jak w przypadku
innego prawa obligacyjnego — prawa dozywocia, co do ktérego w art. 910 § 1 k.c.
przewiduje sie, ze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na podstawie umowy o
dozywocie nastepuje z jednoczesnym obcigzeniem nieruchomosci prawem
dozywocia. Ponadto do takiego obcigzenia stosuje sie odpowiednio przepisy o
prawach rzeczowych ograniczonych.

Konsekwencje wynikajgce z art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. sg
zachowane takze wowczas, gdy dochodzi do sprzedazy egzekucyjnej

nieruchomosci, zgodnie bowiem z art. 1002 k.p.c., z chwilg uprawomocnienia sie



postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci nabywca wstepuje w prawa i obowigzki
dtuznika wynikajgce ze stosunku najmu i dzierzawy stosownie do przepisow
normujgcych te stosunki w wypadku zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawione;j.
Regulacje te potwierdzajg silny zwigzek pomiedzy umowa dzierzawy a jej
przedmiotem, ktorym jest nieruchomos¢. Zwigzku tego nie przerywa nawet
sprzedaz egzekucyjna nieruchomosci, ktéra co do zasady — jak wynika z art. 1000 §
1 k.p.c. — powoduje nabycie pierwotne nieruchomosci, bez jakichkolwiek obcigzen i
zobowigzan zwigzanych z nieruchomoscig (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15
czerwca 2007 r., Il CSK 97/07, nie publ.). Utrzymanie stosunku prawnego
wynikajgcego z umowy dzierzawy ma na celu ochrone intereséw gospodarczych
obu stron tej umowy. Istotny jest takze wzglad na ochrone interesu gospodarczego
nabywcy nieruchomosci.

Dzierzawa nieruchomosci jest elementem gospodarowania nieruchomoscia,
ktorej celem jest uzyskiwanie dochodu z nieruchomosci. Nieracjonalne i czesto
niekorzystne dla nabywcy nieruchomosci bytoby wygasniecie umowy dzierzawy
nieruchomosci z chwilg jej sprzedazy, w tym egzekucyjnej. Umowa dzierzawy
oceniana z tej — gospodarczej — perspektywy nie moze by¢ uznana za czynnosc¢
prawng obcigzajgcg nieruchomos¢. Jej istotg nie jest rdwniez ograniczenie prawa
wiasnosci (prawa uzytkowania wieczystego) do rzeczy, tak jak ma to miejsce w
przypadku praw rzeczowych ograniczonych. Ponadto, skutki wynikajgce z art. 678
w zwigzku z art. 694 k.c. nie dotykajg wierzycieli prowadzgcych egzekucije ze
wzgledu na mozliwo$¢ ich zaspokojenia sie z sumy uzyskanej z egzekuciji
nieruchomosci. Tylko posrednio — ze wzgledu na tre$¢ art. 1002 k.p.c. — zawarcie
umowy dzierzawy wptywa na ich sytuacje, gdyz rzutuje na mozliwos¢ zbycia zajetej
nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym. Umowa dzierzawy moze zaré6wno
zwiekszad, jak rowniez zmniejsza¢ szanse powodzenia egzekucji z nieruchomosci.
Nie sg wykluczone sytuacje, w ktérych korzystna z punktu widzenia gospodarczego
umowa dzierzawy zajetej nieruchomosci podniesie atrakcyjnos¢ nieruchomosci
bedgcej przedmiotem egzekuciji. Niekiedy natomiast zawarta umowa dzierzawy
wptywa niekorzystnie nie mozliwos¢ jej zbycia w drodze egzekuciji, np. gdy zostata
zawarta na diuzszy okreslony czas na niekorzystnych dla wydzierzawiajgcego
warunkach finansowych. Eliminacja ewentualnych negatywnych konsekwencji
wynikajgcych z umowy dzierzawy wymagataby jednak rezygnacji z mozliwosci

zawierania umoéw dzierzawy nieruchomosci w trakcie postepowania egzekucyjnego,



co mogtoby powodowac brak dochodow z zajetej nieruchomosci, a tym samym
wptywatoby niekorzystnie na sytuacje wierzycieli egzekwujgcych, sumy bowiem
uzyskiwane z dzierzawy nieruchomosci sg przeznaczane na koszty postepowania
egzekucyjnego, a w razie nadwyzki, na poczet sumy uzyskanej z egzekucji z
nieruchomosci (por. art. 940 i 941 k.p.c.).

O tym, ze zawarcie umowy dzierzawy nie jest ,obcigzeniem nieruchomosci”
przekonuje takze to, ze ustawodawca traktuje prawo wynikajgce z dzierzawy
wylgcznie jako prawo obligacyjne o charakterze osobistym, a nie jako prawo, ktore
obcigza nieruchomos¢. Wynika to z art. 16 u.k.w.h., wedtug ktérego w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami
rzeczowymi, mogg by¢ ujawnione prawa osobiste, w tym prawo dzierzawy
wymienione w art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h., dopiero wiec z chwilg ujawnienia takiego
prawa w ksiedze wieczystej nastepuje tzw. urzeczowienie prawa obligacyjnego.
Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa osobistego nastepujg skutki
okreslone w art. 17 i 20 u.k.w.h. Prawo takie uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw
nabytych przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjgtkiem stuzebnosci drogi
koniecznej, stuzebnosci przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z
przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzgdzenia. Do
pierwszenstwa praw osobistych stosuje sie wowczas odpowiednio przepisy o
pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych. Dopiero ujawnienie prawa
dzierzawy w ksiedze wieczystej wywotuje skutki prawne, wynikajgce z art. 1000 § 1
k.p.c., ktére majg znaczenie dla mozliwosci zaspokojenia wierzycieli
egzekwujgcych, zgodnie bowiem z tym przepisem, z chwilg uprawomocnienia sie
postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci wygasajg wszelkie prawa i skutki
ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzgce na nieruchomosci. W miejsce jednak
tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszenstwem
przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji. Dotyczy to
jednak tylko praw nabytych na nieruchomosci przed jej zajeciem, ktore stwierdzono
w protokole opisu i oszacowania nieruchomosci lub zgtoszono i udowodniono
najpozniej w dniu uprawomocnienia sie postanowienia o przybiciu (por. art. 947 § 1
pkt 3 i 8 oraz art. 1036 k.p.c.).

Umowa dzierzawy wywotuje skutki prawne, w tym wynikajgce z art. 678 w
zwigzku z art. 694 k.c., niezaleznie od tego, czy dojdzie do ujawnienia prawa
dzierzawy w ksiedze wieczystej. Wpis prawa dzierzawy do ksiegi wieczystej nie ma



réwniez wptywu na tres¢ stosunku obligacyjnego wynikajgcego z zawartej wczesniej
umowy dzierzawy nieruchomosci. Z tego wzgledu nalezy oddzieli¢ czynno$¢
prawnag, jaka jest zawarcie umowy dzierzawy, od czynnosci polegajgcej na
ujawnieniu, na wniosek uprawnionego podmiotu, prawa dzierzawy nieruchomosci w
ksiedze wieczystej. Tylko ta druga czynnos¢ mogtaby byc¢ traktowana jako czynnosc¢
prowadzgca do obcigzenia nieruchomosci.

W uzasadnieniu uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2008 r.,

[l CZP 15/08, argumentowano, ze przy obcigzeniu hipotekg umowng powstaje
trudnos¢ przy ustalaniu zakresu stosowania art. 930 § 3 k.p.c., ktéra wynika z tego,
ze zgodnie z art. 67 ust. 1 u.k.w.h. do powstania hipoteki nie wystarcza umowa, ale
niezbedny jest takze wpis do ksiegi wieczystej. Jezeli wiec do ustanowienia hipoteki
umownej nie jest wystarczajgce oswiadczenie woli dtuznika, wyrazajgce zgode na
obcigzenie nieruchomosci hipotekg, a wpis do ksiegi wieczystej jest niezbedny, to
samo o$wiadczenie woli dtuznika nie moze by¢ uznawane za obcigzenie;
obcigzeniem nieruchomosci jest dopiero wpis w ksiedze wieczystej dokonany na
wniosek ztozony w wykonaniu umowy, wpis bowiem powoduje powstanie hipoteki.
Podobna sytuacja zachodzi w przypadku zawarcia umowy dzierzawy
nieruchomos$ci. Réznica polega jednak na tym, ze umowa dzierzawy nieruchomosci
wywotuje skutki prawne z chwilg jej zawarcia, w odréznieniu od umowy zawierajgce;j
oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki, ktéra dla swej
skutecznosci wymaga konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Nie mozna wiec
sankcji niewaznosci umowy dzierzawy nieruchomosci wyprowadzac z dokonania
pozniejszej i fakultatywnej czynno$ci, jakg jest ztozenie wniosku o ujawnienie w
ksiedze wieczystej prawa dzierzawy nieruchomosci.

Ponadto uznanie, ze umowa dzierzawy zajetej nieruchomosci przez dtuznika
stanowi obcigzenie zajetej nieruchomosci powodowatoby niespdjnos$é systemowg
wynikajgcg z uznania tej czynnosci z udziatem dtuznika za niewazng na podstawie
art. 930 § 3 k.p.c., mimo ze z innych przepiséw kodeksu postepowania cywilnego
wynika dopuszczalnos¢ zawarcia przez niego umowy dzierzawy nieruchomosci w
ramach zarzgdu nieruchomoscig. W przypadku gdy zajetg nieruchomosc¢
pozostawia sie w zarzgdzie dtuznika, stosuje sie do niego przepisy o zarzadzie (art.
931 § 1 k.p.c.); dtuznik uzyskuje status zarzgdcy nieruchomosci, co oznacza, ze

dziata jako ustanowiony przez sad organ.



W ramach zarzgdu nieruchomoscig mozliwe jest wydzierzawienie
nieruchomosci lub jej czesci. Wynika to z art. 936 zdanie trzecie k.p.c., ktéry
stanowi, ze do wydzierzawiania nieruchomosci wymagana jest zgoda stron, a w jej
braku — zezwolenie sgdu. Zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci jest jedng z
czynnosci zarzgdu zajetg nieruchomoscia, ktore dzielg sie na czynnosci zwyktego
zarzadu i czynnosci przekraczajgce zwykly zarzad. W art. 936 zdanie trzecie k.p.c.
ustawodawca przesadzit, ze zawarcie umowy dzierzawy zajetej nieruchomosci jest
czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu, skoro na podijecie tej
czynnosci — tak jak w przypadku czynnosci przekraczajgcej zwykty zarzad —
wymagana jest zgoda stron, a w razie jej braku, zezwolenie sgdu. Zgodnie z art.
935 § 3 k.p.c., w razie braku zgody stron na dokonanie czynnosci zarzgdu
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu wymaga zezwolenia sgdu, ktéry przed
wydaniem postanowienia wystucha wierzyciela, dtuznika i zarzgdce, chyba ze
zwtoka grozitaby szkoda.

Wymagania okreslone w wymienionych przepisach — zawarcie umowy
dzierzawy przez zarzgdce nieruchomosci, uzyskanie uprzedniej zgody stron
postepowania, a w razie jej braku zezwolenie sgdu nadzorujgcego postepowanie
egzekucyjne — zawierajg warunki prawne zawarcia waznej umowy dzierzawy zajetej
nieruchomosci. Przepisy te, jak podniesiono w doktrynie, zawierajg normy
kompetencyjne, ktére okreslajg zarzadce jako podmiot uprawniony do zawarcia
okreslonej umowy (dzierzawy zajetej nieruchomosci) oraz uprawnienie innych
podmiotéw (stron) oraz sgdu nadzorujgcego postepowanie egzekucyjne z
nieruchomosci do wyrazenia zgody badz zezwolenia na zawarcie takiej umowy.
Naruszenie tych norm o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym skutkuje
niewaznos$cig czynnosci prawnej (art. 58 § 1 k.c.). W razie zawarcia przez zarzgdce
nieruchomosci, w tym dtuznika, umowy dzierzawy bez wymaganej zgody stron albo
zezwolenia sgdu, zachodzi sytuacja podobna do tej, w ktérej przepisy prawa
materialnego przewidujg koniecznos¢ uzyskania zgody sgdu na dokonanie
czynnosci prawnej, np. na czynnos¢ prawng dotyczgcg majgtku matoletniego przez
przedstawiciela ustawowego. Dokonanie w takim przypadku czynnosci prawne;j
przez przedstawiciela matoletniego bez uprzedniego zezwolenia sgdu
opiekunczego skutkuje jej niewaznoscig (uchwata sktadu catej Izby Cywilnej Sadu
Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1961 r., 1 CO 16/61, OSNCP 1963, nr 9, poz. 187,
uzasadnienie uchwaty sktadu catej Izby Sgdu Najwyzszego z dnia 30 kwietnia 1977



r., I CZP 73/76, OSNCP 1978, nr 2, poz. 19 oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z
dnia 4 lutego 1997 r., lll CZP 127/96, OSNC 1997, nr 5, poz. 50).

Ustawodawca nie przewidziat procedury uzyskania ex post potwierdzenia
zawartej przez zarzgdce bez wymaganej zgody stron albo zezwolenia sgdu umowy
dzierzawy zajetej nieruchomosci. Wobec tego zawarcie umowy dzierzawy zajetej
nieruchomosci bez wzgledu na czas trwania tej umowy, zawsze wymaga zgody
stron, w razie jej braku — zezwolenia sgdu. Wymagania te — uwzgledniajgc, ze ich
celem jest kontrola prawidtowosci wykonywania zarzgdu zajetg nieruchomoscia
oraz ochrona przed czynnosciami, ktore miatyby na celu udaremnienie powodzenia
egzekucji — nalezy odnies¢ takze do umowy dzierzawy czesci zajetej
nieruchomosci.

Tylko umowa spetniajgce wczesniej wymienione kryteria moze stanowi¢
podstawe wpisu prawa dzierzawy do ksiegi wieczystej, w zwigzku z czym Sad

Najwyzszy, na podstawie art. 390 § 1 k.p.c., podjagt uchwate, jak wyzej.



