Sygn. akt Il CSK 213/08

POSTANOWIENIE

Dnia 10 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Jbzef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSA Dariusz Donczyk

w sprawie z wniosku "K.(...)" Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w T.

przy uczestnictwie Z. S. i "A.(...)" Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.

o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej K.(...),

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 10 pazdziernika 2008
r.

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w K. z dnia 18
pazdziernika 2007 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sadu Rejonowego w P.(...) z
dnia 10 maja 2007r., dz. kw (...) i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w P.(...)

do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Zaskarzonym przez wnioskodawce K.(...) Spotka z 0.0. postanowieniem z dnia 18
pazdziernika 2007 r. Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje wnioskodawcy od wyroku
Sadu Rejonowego w P.(...) z dnia 10 maja 2007 r. W sprawie tej poczyniono
nastepujgce ustalenia.

Postanowieniem z dnia 10 maja 2007 roku Sad Rejonowy w P.(...) IV wydziat
Ksigg Wieczystych oddalit wniosek o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej K.(...) zmiany
treéci prawa dzierzawy nieruchomosci przez wykreslenie dzierzawcy Z. S. i wpisanie w

jego miejsce ,A.(...)” Sp. z o.0. Podstawg wniosku byta umowa przelewu praw i



obowigzkéw z tytutu umowy dzierzawy, zawarta za zgodg wydzierzawiajgcego [K.(...)
Spétka z 0.0.] w dniu 26 stycznia 2007 roku miedzy Z. S. a ,A.(...)" Sp. z 0.0. Zdaniem
Sadu Rejonowego, z uwagi na fakt, ze do nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
skierowana zostata egzekucja, dokonany przelew praw i obowigzkow nastgpit z
naruszeniem przepisu art. 936 k.p.c. i przez to nic moze stanowi¢ podstawy wpisu w
ksiedze wieczystej.

Oddalajgc apelacje wnioskodawcy Sad Il instancji, powotujgc art. 936 k.p.c. i art.
931 § 1 k.p.c. stwierdzit, Zze ich zestawienie wskazuje, iz zarzgdca nie moze w zaden
sposob ingerowaé w stosunki wynikajgce w umow najmu i dzierzawy istniejgce w chwili
jego ustanowienia. Jedyng dopuszczalng formg ingerencji w te istniejgce juz stosunki
jest mozliwos¢ wypowiedzenia umow najmu lub dzierzawy z zachowaniem
obowigzujgcych przepiséw. Gdy chodzi natomiast o zawieranie nowych umow
dzierzawy zarzgdca musi uzyskaC zgode stron postepowania egzekucyjnego, a w
przypadku jej braku zezwolenie Sgdu. Ratio legis tej regulacji to z jednej strony
konieczno$¢ poszanowania praw dotychczasowych najemcow i dzierzawcoéw
nieruchomosci, a z drugiej strony potrzeba ochrony interesow wierzycieli dochodzgcych
swoich roszczenh w postepowaniu egzekucyjnym.

Nie kwestionujgc dopuszczalnosci dokonania przelewu praw i obowigzkéw
wynikajgcych z umowy wzajemnej, Sad Il instancji zwrécit uwage, ze w okolicznosciach
niniejszej sprawy, umowa przelewu zawarta w dniu 26 stycznia 2007 r. stanowi w istocie
obejscie bezwzglednie obowigzujgcego przepisu. Celem umowy przelewu byto
wydzierzawienie nieruchomosci innemu podmiotowi, co zwykle nastepuje przez
rozwigzanie dotychczas istniejgcej umowy i zawarcie kolejnej. Tymczasem zgodnie z
art. 936 k.p.c. zawarcie umowy dzierzawy, bedgcej przedmiotem egzekuciji
nieruchomosci wymaga zgody wierzycieli albo zezwolenia sgdu, ktore to warunki nie
zostaty spetnione. Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze rozwigzanie dotychczasowej
umowy i zawarcie kolejnej w zaden sposéb nie godzitoby w interesy dotychczasowego
dzierzawcy, natomiast zastosowane przez strony rozwigzanie godzi w interesy
wierzycieli wydzierzawiajgcego.

W tym stanie rzeczy zgodnie z art. 58 § 1 k.c. umowa przelewu z dnia 26 stycznia
2007 roku jako czynnos¢ prawna majgca na celu obejscie ustawy jest niewazna i w
konsekwencji nie moze stanowi¢ podstawy wpisu do ksiegi wieczystej. Sad Il instancji
podkreslit, ze wydzierzawiajgcy, bedac jednoczesnie zarzadcg w rozumieniu art. 936

k.p.c. dopuscit sie niedopuszczalnej na gruncie tego przepisu ingerencji w istniejgcy



stosunek dzierzawy. Wyrazajgc zgode na przejscie praw i obowigzkéw uchybit swoim
obowigzkom zarzadcy, przekraczajgc swoje kompetencie w tym zakresie.
Wydzierzawiajgcy znalazt sie bowiem w podwojnej roli przez co podlegat pewnym
ograniczeniom w decydowaniu o sytuacji prawnej nieruchomosci.

Skarzgcy wnioskodawca w skardze kasacyjnej zarzucit: 1) naruszenie prawa
materialnego przez niewtasciwe zastosowanie art. 58 k.c. Jego zdaniem orzekajgce w
sprawie sgdy bezpodstawnie przyjety, ze umowa przelewu praw i obowigzkéw z tytutu
umowy dzierzawy nieruchomosci, z ktorej prowadzona jest egzekucja, jest czynnoscig
prawng majgcg na celu obejscie ustawy i w zwigzku z tym jest niewazna, a w
konsekwencji nie moze stanowi¢ podstawy wpisu do ksiegi wieczystej; 2) naruszenie
przepiséw postepowania majgcych istotny wptyw na wynik sprawy, tj. art. 936 k.p.c.,
przez jego btedng wykfadnie i niewlasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze
umowa przelewu praw i obowigzkdéw z tytutu umowy dzierzawy, z ktorej prowadzona jest
egzekucja, stanowi w istocie wydzierzawienie nieruchomosci innemu podmiotowi, a
czynnos¢ taka mogtaby nastgpi¢ jedynie przez rozwigzanie dotychczas istniejgcej
umowy dzierzawy i zawarcie kolejnej w trybie przepiséw art. 936 k.p.c. - co wymagatoby
zgody wierzycieli albo zezwolenia sgdu. Natomiast niezachowanie tych rygorow -
zdaniem sagdu pierwszej i drugiej instancji - skutkuje obejsciem tego przepisu. Tak wiec
istnieje zwigzek przyczynowy miedzy zastosowaniem tego przepisu przez sady
pierwszej i drugiej instancji a rozstrzygnieciem sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej zastugujg na uwzglednienie. Wbrew
stanowisku orzekajgcych w sprawie Sgdéw brak podstaw prawnych do takiej
interpretacji art. 931 i 936 k.p.c., ktéra wykluczataby przelew wierzytelnosci i przejecie
dlugébw z umowy dzierzawy nieruchomosci zajetej w postepowaniu egzekucyjnym.
Trafnie Sad Il instancji wskazat, ze przepis art. 936 k.p.c. stanowi rozsgdny kompromis,
ktory godzi potrzebe ochrony interesow wierzycieli zajetej nieruchomosci z niezbedng
ochrong najemcow i dzierzawcow takiej nieruchomosci. Nalezy zwroci¢ uwage, ze jest
to przepis o charakterze wyjgtku od zasady ochrony prawa wiasnosci witasciciela
nieruchomos$ci i jako taki powinien by¢ wyktadany scisle.

Literalna wyktadnia wspomnianego przepisu prowadzi do wniosku, ze ogranicza
on wiasciciela (uzytkownika wieczystego) zajetej nieruchomosci, do ktérego stosuje sie
przepisy o zarzadcy (art. 931 § 1 k.p.c.), w ten sposob, iz do wydzierzawienia

nieruchomosci potrzebna jest zgoda stron toczgcego sie postepowania egzekucyjnego,



a w jej braku - zezwolenie sgdu. Przepis ten wymaga zgody tylko na zawarcie nowe;j
umowy dzierzawy. Dowolnym jest poglad wyrazony w zaskarzonym postanowieniu, ze
przelew wierzytelnosci i przejecie dtugu, wynikajgcego z istniejgcej w chwili
ustanowienia zarzgdu dzierzawy, jest rownoznaczne z zawarciem nowej umowy
dzierzawy. Nie jest to zawarcie nowej umowy dzierzawy lecz jedynie tylko zmiana
podmiotowa w istniejgcym juz stosunku dzierzawy. Ustanowieni zarzgdu w zwigzku z
zajeciem nieruchomosci nie ma zas wptywu na umowe dzierzawy, a scisle rzecz biorgc
stosunek prawny z niej wynikajgcy, istniejgcy w chwili ustanowienia zarzadu, co wprost
stanowi art. 936 § 1 k.p.c.

Takze wyktadnia funkcjonalna prowadzi do podobnych wnioskow. Jezeli celem
art. 936 k.p.c. jest ochrona interesow wierzyciela prowadzgcego egzekucje to trudno
zatozyC, jak zrobit to Sad Il instancji, ze przelew wierzytelnosci i przejecie diugu w
umowie dzierzawy istniejgcej w chwili ustanowienia zarzgadu, narusza interes wierzyciela
prowadzgcego egzekucje z nieruchomosci. Sama zmiana osoby dzierzawcy nie
prowadzi do naruszenia ich interesdéw. Takiego naruszenia mozna by sie dopatrywac
tylko wtedy, gdyby nowy dzierzawca nie dawat Zzadnej rekojmi zaptaty czynszu
dzierzawnego Iub stanowit zagrozenie dla naruszenia lub pogorszenia substancji
nieruchomoséci. Tego Sad Il instancji w ogdle za$ nie rozwazat. Dodatkowo nalezy
podnies¢, ze nawet w takim przypadku interesy wierzycieli bytby chronione, gdyz
zarzgdca mogtby, a nawet w sSwietle art. 935 k.p.c. powinien, w takiej sytuacji
wypowiedzie¢ umowe dzierzawy i przymusowo wyegzekwowac naleznosci zwigzane z
umowg dzierzawy. W konkluzji trzeba wobec tego stwierdzi¢, Ze zaskarzone
postanowienie narusza art. 936 k.p.c. poprzez jego niewlasciwg wyktadnie. Naruszenie
prawa procesowego miato niewagtpliwie wptyw na rozstrzygniecie, gdyz doprowadzit z
kolei do niewlasciwego zastosowania art. 58 § 1 k. c. W stanie faktycznym
rozpoznawanej sprawy brak natomiast podstaw do przyjecia, ze dokonany przelew
wierzytelnosci i przejecie dtugu z umowy dzierzawy z dniu 26 stycznia 2007 roku miedzy
Z.S. a ,A(.) Sp. z 0.0. bylo niewazne ze wzgledu na to, iz czynno$¢ taka zostata
podjeta w celu obejscia ustawy, a scisle art. 936 k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398

k.p.c., orzekt jak w sentencji.



