Sygn. akt Il CSKP 771/22

POSTANOWIENIE

Dnia 13 grudnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mariusz todko (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela

SSN Tomasz Szancito (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku T.H.

z udziatem G.P.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj
w dniu 13 grudnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku

z dnia 20 lutego 2019 r., sygn. akt Il Ca 828/18,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 20 lutego 2019 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit
apelacje wnioskodawcy T.H. od postanowienia Sgdu Rejonowego Gdansk-Pdotnoc
w Gdansku z 30 marca 2018 r.

W toku rozpoznania sprawy Sad pierwszej instancji ustalit, ze wnioskodawca
domagat sie ujawnienia w ksiedze wieczystej nr [...] umowy dzierzawy zawartej 8
stycznia 2010 r. na okres 30 lat, tj. do 7 stycznia 2040 r., na swojg rzecz jako

dzierzawcy. Postanowieniem z 16 stycznia 2018 r. Sad Rejonowy w sktadzie



referendarskim oddalit wniosek, a w wyniku skargi wnioskodawcy Sad Rejonowy

rowniez oddalit wniosek.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze wnioskodawca nie dotgczyt dokumentu
mogacego stanowi¢ podstawe wpisu w rozumieniu art. 31 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1986 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (aktualnie: tekst jedn. Dz.U.
z 2022 r. poz. 1728 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”), a przepis ten nie wytgcza stosowania
art. 88 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (aktualnie: tekst jedn.
Dz.U. z 2022 r. poz. 1799), ktéry stanowi, ze podpisy na aktach notarialnych
i poswiadczonych dokumentach sg sktadane w obecnosci notariusza. Nie ma
natomiast mozliwosci uzyskania poswiadczenia podpisu jednej z 0sob, ktére ztozyty

podpis pod umowg dzierzawy.

Ponadto, zdaniem Sagdu pierwszej instancji, wniosek podlegat oddaleniu
takze z uwagi na to, ze na umowie dzierzawy z 8 stycznia 2010 r. nie towarzyszyta
zgoda wspotwtasciciela nieruchomosci objetej umowg —  wspodtmatzonki

wnioskodawcy.

Natomiast Sad drugiej instancji zauwazyt, ze art. 32 ust. 2 u.k.w.h. wymaga
do dokonania wpisu jedynie dotgczenia dokumentu obejmujgcego oswiadczenie
woli wtasciciela o ustanowieniu tego prawa. Niemozliwos¢ zatem potwierdzenia
podpisu W.G. jest nieistotna i nie wptywa na dopuszczalnos¢ wniosku. Jednakze w
ocenie Sgdu Okregowego fakt, ze w momencie zawarcia umowy dzierzawy
wydzierzawiajgcy pozostawat w zwigzku matzenskim i istniata pomiedzy
matzonkami  wspolnos¢  majgtkowa matzenska  skutkuje  koniecznoscig
przedstawienia — w my$| art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. — zgody drugiego matzonka do
dokonania czynnosci prawnej okreslonej w tym przepisie. Wnioskodawca nie
przedtozyt zgody matzonki M.R. na zawarcie umowy dzierzawy, co czyni jego

whniosek bezskutecznym.

Skarge kasacyjng od powyzszego postanowienia wnidst wnioskodawca,
zaskarzajgc je w catosci. Zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. 37 § 2 k.r.o.
w zw. z art. 63 k.c., przez jego wadliwg wyktadnie i bezpodstawne przyjecie, ze po
ustaniu wspolnosci majgtkowej i podziale majgtku wspdlnego dla waznosci umowy

dzierzawy zawartej w trakcie obowigzywania wspolnosci niezbedne jest jej



potwierdzenie przez matzonka, ktory w wyniku podziatu majgtku nie uzyskat

nieruchomosci objetej umowa.

Powotujgc sie nie powyzszy zarzut, skarzacy wniost o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Problem w niniejszej sprawie dotyczyt dotgczenia do wniosku o wpis umowy
dzierzawy do ksiegi wieczystej zgody matzonki wydzierzawiajgcego na zawarcie tej
umowy. Umowa dzierzawy zostata zawarta, gdy wydzierzawiajgcego tgczyt
z matzonkg ustréj wspdlnosci ustawowej matzenskiej, a nastepnie wspolnosc ta
ustata, a nieruchomos¢, ktérej dotyczy umowa dzierzawy, weszia do majgtku
wydzierzawiajgcego, ktory dokonat tej czynnosci prawnej bez zgody matzonki.
W ocenie skarzgcego nie ma uzasadnienia, aby po ustaniu wspolnosci majgtkowej
i podziale majgtku wspolnego dla waznosci umowy dzierzawy zawartej w trakcie
obowigzywania wspolnosci niezbedne byto jej potwierdzenie przez matzonka, ktory

w wyniku podziatu nie uzyskat nieruchomosci objetej umowa.

Zgodnie z art. 6262 § 2 k.p.c., rozpoznajgc wniosek o wpis, sad bada jedynie
tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$¢ ksiegi
wieczystej. Za utrwalone uzna¢ nalezy stanowisko zaréwno doktryny, jak
i judykatury, ze badanie tresci dokumentéw dotgczonych do wniosku obejmuje
ocene, czy stanowig one uzasadniong podstawe wpisu, a w konsekwencji ocene,
czy czynnosS¢ stanowigca podstawe wpisu jest skuteczna pod wzgledem
materialnoprawnym (zob. np. postanowienia SN: z 9 lipca 2004 r., Il CK 435/03;
z 21 lipca 2010 r., lll CSK 322/09, OSNC 2011, nr 2, poz. 21; z 30 czerwca 2011
r., Il CSK 272/10, OSNC-ZD 2012, nr 2, poz. 44; z 4 kwietnia 2012 r., | CSK
359/11, OSNC 2012, nr 9, poz. 111).

Przepis ten okre$la role sgdu wieczystoksiegowego, inng niz rola sgdu
orzekajgcego w procesie. Z § 1 art. 6288 k.p.c. wynika, ze wpis do ksiegi wieczystej
jest dokonywany jedynie w granicach wniosku, kluczowe znaczenie ma jednak

§ 2 tego artykutu. Poza tym z § 3 wynika, ze rozpoznajgc wniosek o wpis w ksiedze


https://sip.lex.pl/#/document/16786199?unitId=art(626(8))par(2)&cm=DOCUMENT

wieczystej, sad z urzedu bada jedynie zgodnos¢ danych wskazanych we wniosku
z danymi wynikajagcymi z systemow prowadzacych ewidencje powszechnych
numerow identyfikacyjnych, chyba Ze istniejg przeszkody faktyczne
uniemozliwiajgce dokonanie takiego sprawdzenia. Stosownie do § 4, rozpoznajgc
wniosek o zmiane oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej, sagd ponadto
dokonuje z urzedu sprawdzenia danych wskazanych we wniosku i ujawnionego
w ksiedze wieczystej oznaczenia nieruchomosci z danymi katastru nieruchomosci,
chyba Zze istniejg przeszkody faktyczne uniemozliwiajgce dokonanie takiego
sprawdzenia. Niezgodnosci danych, o ktérych mowa w§ 3i4, stanowig

przeszkode do dokonania wpisu (§ 5).

Artykut 6268 k.p.c. zawiera wiec petng regulacje przebiegu postepowania
wieczystoksiegowego; nie tylko postepowania dowodowego, ale i podstaw
orzekania, ktore w procesie zostaty uregulowane wart. 316 § 1k.p.c. Zart.
626° § 2 k.p.c. wynika takze, ze skoro sgd prowadzacy ksiegi wieczyste ocenia jako
materiat dowodowy jedynie dokumenty, to tylko one mogg stanowi¢ podstawe
wpisow; innym materiatem dowodowym sgd nie dysponuje i nie moze dysponowac.
Sad prowadzacy ksiege wieczystg nie jest powotany do przeprowadzania dowoddéw
i rozstrzygania sporow (zob. uchwate SN z 16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09,
OSNC 2010, nr 6, poz. 84).

Z powyzszego wywodu wynika zatem, ze rola sgdu wieczystoksiegowego
jest bardzo ograniczona. Stusznie zatem wskazaty Sady meriti, ze sad
wieczystoksiegowy nie byt upowazniony do przeprowadzenia postepowania
dowodowego w przedmiocie uzyskania zgody matzonki na zawarcie umowy
darowizny, samo za$ oswiadczenie zawarte w § 1 ust. 1 umowy dzierzawy, iz
wydzierzawiajgcy uzyskat zgode wpisanej do ksiegi wieczystej wspotmatzonki na
zawarcie umowy jest niewystarczajgce jako niespetniajgce cech zgody osoby
zainteresowanej. Jednoczesnie sama kwestia ustalenia istnienia wspolnosci
matzenskiej w czasie, gdy doszio do zawarcia umowy dzierzawy, usuwa sie spod
kognicji Sgdu Najwyzszego. Nalezy bowiem wyjasni¢, ze Sgd Najwyzszy nie jest
uprawniony do kwestionowania ustalonego stanu faktycznego, a wrecz przeciwnie

— jest nim zwigzany (art. 398° § 3 i art. 3982 § 2 in fine k.p.c.) i wszelkie zarzuty
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kwestionujgce ustalenia faktyczne sg niedopuszczalne w postepowaniu

kasacyjnym.

Stosownie do art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o.,, w brzmieniu obecnym, jak i z daty
zawarcia umowy dzierzawy, zgoda drugiego matzonka jest potrzebna do czynnosci
prawnej prowadzgcej do zbycia, obcigzenia, odptatnego nabycia nieruchomosci lub
uzytkowania wieczystego, jak rowniez prowadzajgcej do oddania nieruchomosci do
uzywania lub pobierania z niej pozytkdbw. W tym przepisie jest wyraznie mowa
0 ,zgodzie” drugiego matzonka. | chociaz nie wskazuje on formy, w jakiej zgoda ta
powinna by¢ wyrazona, nalezy uznac¢, Zze zastosowanie znajdg ogdlne przepisy
kodeksu cywilnego, ktére okreslajg forme wymagang dla danej czynnosci prawnej,
a wiec niezbedne jest zachowanie formy odpowiadajgcej formie wymaganej dla
danej czynnosci prawnej. Nie budzi takze watpliwosci, ze matzonek moze wyrazic
zgode przed dokonaniem czynnosci, jak réwniez réwnoczesnie z jej dokonaniem.
Nie ma rowniez przeciwskazan do potwierdzenia umowy przez matzonka juz po
zawarciu umowy. Te wszystkie kwestie wynikajg z art. 63 § 1 i 2 k.c., gdyz zgoda

matzonka jest zgodg osoby trzeciej, o ktérej mowa w tym przepisie.

Skarzacy nie kwestionowat, ze zgody takiej nie byto, a podnosit jedynie, iz
wobec ustania wspolnosci matzenskiej zgoda taka nie byta wymagana. Bezspornie,
waznos$¢ umowy przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu, zawartej przez jednego
z matzonkdéw bez zgody drugiego, zalezy od zgody (pierwotnej lub nastepczej, czyli
potwierdzenia) przez drugiego z matzonkéw. Umowa zawarta bez takiej zgody
stanowi umowe niezupetng (kulejgca; negotium claudicans), skutkiem czego jest
powstanie stanu bezskutecznosci zawieszonej do chwili potwierdzenia albo
odmowy potwierdzenia. W okresie trwania tego stanu strony umowy sg nig
zwigzane, jednakze ocena waznosci tej umowy stanie sie mozliwa dopiero wtedy,
gdy nastgpi jedno z dwoch zdarzen: albo potwierdzenie umowy przez drugiego
matzonka, albo tez definitywna odmowa potwierdzenia lub wystgpienie innej
okolicznosci, ktora wytacza mozliwos¢ potwierdzenia. Jezeli dojdzie do
potwierdzenia umowy przez drugiego matzonka, ustaje stan zawieszenia
(bezskutecznos$ci zawieszonej) i umowe uwaza sie za wazng od chwili jej zawarcia,
co wytgcza mozliwos¢ uznania jej za niewazng z tej przyczyny, ze w chwili zawarcia

umowy nie bylo wymaganej zgody drugiego matzonka. Natomiast odmowa



potwierdzenia lub ustanie mozliwosci potwierdzenia sprawia, ze umowa jest od
poczgtku niewazna. W orzecznictwie podkresla sie przy tym, ze sankcja
niewaznosci czynnosci prawnej dokonanej bez zgody wspotmatzonka wynika z art.
37 k.r.o., ktory stanowi lex specialis w stosunku do art. 58 k.c. (zob. wyrok
SN z 25 listopada 2003 r., Il CK 273/02).

Potwierdzenie umowy zalezy od woli drugiego matzonka, ktéry oswiadczenie
woli w tym przedmiocie moze ztozy¢ z wiasnej inicjatywy albo na skutek inicjatywy
drugiej strony. Istotne jest przy tym, ze art. 37 k.r.o. nie okredla terminu do
potwierdzenia umowy; jest tylko mowa, Zze druga strona moze wyznaczyC
matzonkowi, ktorego zgoda jest wymagana, odpowiedni termin do potwierdzenia
umowy, a staje sie wolna po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu (§ 3).
Oznacza to, ze dzieh zawarcia umowy i dzien jej potwierdzenia przez matzonka
moze dzieli¢ nawet znaczny okres. Nie budzi w takiej sytuacji watpliwosci, ze
mozliwos¢ potwierdzenia umowy istnieje przez caty czas trwania miedzy

matzonkami wspolnosci ustawowe;.

Jezeli chodzi o kwestie zgody matzonka po ustaniu ustroju wspolnosci
ustawowej matzenskiej, w poprzednim stanie prawnym, a wiec sprzed wejscia
W zycie obecnie obowigzujgcego kodeksu rodzinnego i opiekuhczego, Sad
Najwyzszy wyrazit poglad, ze umowa (w tym przypadku darowizna, ktorg jeden
z matzonkédw przeniost na osobe trzecig wtasno$¢ nieruchomosci objetej
wspolnoscig ustawowg), zawarta w czasie trwania matzehstwa bez udziatu
drugiego matzonka, jest niewazna, jezeli do chwili ustania wspolnosci ustawowej
drugi matzonek nie wyrazit na nig zgody. Po ustaniu wspdlnosci ustawowej
matzenskiej umowa, jako niemoggca juz ulec konwalidacji, jest niewazna (zob.
uchwate SN z 13 listopada 1962 r., lll CO 2/62, OSNC 1963, nr 10, poz.
217; identycznie uchwata SN z 8 wrzesnia 1954 r., | CO 18/54, OSN 1955, poz.
75).

Natomiast w uchwale z 5 marca 1981 r. (lll CZP 1/81, OSNC 1981, nr 8, poz.
145) Sad Najwyzszy przyjat, ze matzonek, ktéry w drodze umowy z inng osobg
dokonat na jej rzecz darowizny nieruchomosci, objetej wspolnoscig ustawowa, nie

moze skutecznie domagac sie ustalenia niewaznosci umowy darowizny z tego tylko



powodu, iz zostala ona zawarta bez zgody drugiego matzonka, dopdki

dopuszczalne jest potwierdzenie tej umowy przez tego drugiego matzonka.

Uchwata ta, powotana zaréwno przez Sgd Okregowy, jak i skarzgcego,
zapadta na tle stanu faktycznego, w ktérym powdd wystgpit przeciwko
obdarowanemu pozwanemu z powoddztwem o ustalenie, ze umowa darowizny jest
niewazna, przy czym powotat sie na to, ze przedmiot darowizny jest objety
wspolnoscig matzenskg majgtkowg jego i jego zony, ktéra o darowiznie nie
wiedziafa i nie wyrazita na nig zgody. W toku procesu powdd zmart. W tej sytuacii
Sad Najwyzszy podkreslit, ze przepis regulujgcy sytuacje, gdy matzonek niebiorgcy
udziatu w umowie nie potwierdzit umowy w wyznaczonym mu przez drugg strone
terminie, w wyniku czego ta strona staje sie wolna, oznacza dorozumiang odmowe
potwierdzenia umowy przez drugiego matzonka, i to z tym skutkiem, iz brak
potwierdzenia w wyznaczonym terminie powoduje niewaznos¢ umowy. Zdaniem
Sadu Najwyzszego nie jest wylgczona dopuszczalnos¢ potwierdzenia umowy przez
drugiego matzonka takze po ustaniu wspaolnosci ustawowej, za czym przemawia to,
ze art. 37 § 1 k.r.o. nie ogranicza w czasie mozliwosci potwierdzenia umowy oraz
ze potwierdzenie ma moc wsteczng, skutek wiec jego cofa sie do chwili zawarcia
umowy. Tak wiec do chwili istnienia potencjalnej mozliwosci potwierdzenia umowy
przez drugiego matzonka nie mozna mowi¢ o niewaznosci umowy, chyba ze
wczesniej miata miejsce odmowa jej potwierdzenia. Matzonek, ktéry, zawart umowe
bez wymaganej zgody drugiego matzonka, nie moze skutecznie domagac sie
ustalenia niewaznosci tej umowy z powodu braku tej zgody, dopoki zachodzi
mozliwos¢ jej potwierdzenia przez drugiego matzonka. Inaczej jest wtedy, gdy do
potwierdzenia umowy przez drugiego matzonka nie doszito i gdy z powodu odmowy
potwierdzenia lub wskutek innych przyczyn nie istnieje juz mozliwos¢ potwierdzenia
umowy. W takiej bowiem sytuacji dochodzi¢ ustalenia niewaznosci umowy moze

kazdy, kto ma w tym interes, a wiec takze matzonek bedacy strong umowy.

Widac¢ wyraznie, ze powyzsza uchwata, odmiennie interpretowana przez Sad
Okregowy i skarzgcego, dotyczyta innej sytuacji niz zaistniata w niniejszej sprawie.
Wbrew jednak twierdzeniom zawartym w skardze kasacyjnej Sad Najwyzszy przyjat

w tej uchwale, niejako na marginesie, ze nie jest wytgczona dopuszczalnosc



potwierdzenia umowy przez drugiego matzonka takze po ustaniu wspolnosci

ustawowe;.

W wyroku z 13 czerwca 2001 r., Il CKN 507/00, Sad Najwyzszy wyrazit
poglad, Zze potwierdzenie umowy przez drugiego matzonka — zgodnie z art.
37 § 1 k.r.o. — moze nastgpi¢ takze po rozwigzaniu matzenstwa przez rozwédd.
Podobnie w wyroku z 16 grudnia 2014 r. (Ill CSK 36/14, OSNC 2016, nr 1, poz. 5)
Sad Najwyzszy przyjat, ze jezeli druga strona umowy nie wyznaczyta matzonkowi
terminu na potwierdzenie umowy, matzonek ma nieograniczony niczym czas na
potwierdzenie lub odmowe potwierdzenia umowy. Ustawodawca bowiem nie
przewidziat w art. 37 k.r.0. na te czynno$¢ jakiegokolwiek terminu i moze by¢ ona
dokonana przez matzonka takze po ustaniu wspdélnosci ustawowej w wyniku np.
rozwodu czy smierci matzonka, ktéry dokonat czynnosci z osobg trzecia.
Potwierdzenie lub odmowa potwierdzenia zalezy zatem w takiej sytuacji wytgcznie
od uprawnionego matzonka i moze nastgpi¢ nawet wiele lat po zawarciu umowy
(zob. tez wyrok SN z 25 kwietnia 1995 r., | CRN 48/95, OSNC 1995, nr 10, poz.
147).

Orzecznictwo w omawianej kwestii jest zatem jednolite. Skarzagcy zdaje sie
przy tym nie zauwazaé, ze okolicznosci towarzyszgce danej czynnosci prawnej
powinny by¢ uwzgledniane wraz z jej dokonywaniem. Inaczej mowigc, kwestie
obowigzku ztozenia przez osobe trzecig zgody na dokonanie czynnosci prawnej (tu:
zawarcia umowy dzierzawy) nalezy rozpatrywa¢ w czasie, w ktérej ta czynnosé
zostata dokonana, bowiem to wiasnie w tym terminie mozna mowi¢ o ziszczeniu sie
lub nieziszczeniu sie pozytywnych skutkdw prawnych pozwalajgcych na skuteczne

zawarcie umowy.

Chociaz ani z art. 37 k.r.o., ani z zadnego innego przepisu nie wynika termin
do ztozenia przez matzonka oswiadczenia w przedmiocie potwierdzenia umowy
zawartej przez drugiego matzonka bez wymaganej zgody, to po pierwsze, nie
mozna zapominaé, ze zasadg jest, iz ta zgoda powinna zosta¢ wyrazona najpdzniej
w momencie zawarcia umowy, aby unikngé stanu bezskuteczno$ci zawieszonej, co
jednak nie wylgcza pozniejszego jej potwierdzenia. Po drugie, wyrazenie zgody

przez matzonka jest zwigzane z istnieniem pomiedzy matzonkami — w momencie



zawarcia umowy — okreslonego ustroju majgtkowego. Po trzecie, potwierdzenie ma
moc wsteczng co oznacza, ze skutek potwierdzenia nastepuje od chwili zawarcia
umowy. W tym kontekscie, jak podkresla sie w powoftanym orzecznictwie, nie
sposob przywigzywac¢ decydujgcego znaczenia do uzytego w art. 37 § 1 k.r.o.
sformutowania ,potwierdzenie umowy przez drugiego matzonka” i tylko z tego

wzgledu wykluczy¢ te mozliwos¢ w stosunku do bytego matzonka.

Nalezy zatem poprze¢ stanowisko Sgdu Okregowego, ze nie ma podstaw do
pominiecia okolicznosci istnienia wspolnosci matzenskiej w trakcie zawarcia umowy
dzierzawy wobec nastepczych zmian w ustroju majgtkowym wydzierzawiajgcego.
Jak zostato bowiem juz uwypuklone powyzej, Sad powinien byt oceni¢ (i co uczynit)
skutki umowy darowizny w chwili trwania matzenstwa wnioskodawcy, bowiem
W momencie zawierania umowy Wwydzierzawiajgcy pozostawat w zwigzku
matzenskim, bedgc w ustroju wspoélnosci ustawowej matzenskiej. Poza odmowg
potwierdzenia umowy przez matzonka, jedynie wowczas, gdy z przyczyn natury
obiektywnej (np. smier¢ matzonka, ktérego zgoda byla wymagana) nie ma
mozliwosci potwierdzenia umowy, staje sie ona niewazna ex tunc. Nie ma zatem
mozliwosci sanowania braku co do zgody, o ktérej mowa w art. 37 § 1 k.r.o., przez
wejscie — w wyniku podziatu majgtku wspolnego bytych matzonkow — sktadnika
majatku, ktorego dotyczy umowa, do majgtku matzonka, ktéry zawart umowe bez
wymaganej zgody drugiego matzonka. Nie sposoéb przy tym nie zauwazyc, ze
przyjecie pogladu wyrazonego w starszym orzecznictwie skutkowatoby
wylgczeniem mozliwosci wyrazenia zgody w stanie faktycznym zaistniatym
W niniejszej sprawie, co oznaczatoby, ze umowa dzierzawy z 8 stycznia 2010 r.

bytaby niewazna.

Majgc na wzgledzie powyzsze i wigzgcg w postepowaniu kasacyjnym
podstawe faktyczng rozstrzygniecia, nalezato uznaé, ze zaskarzone postanowienie
nie zostatlo wydane z naruszeniem przepisow prawa wskazanych w skardze
kasacyjnej, w zwigzku z czym, na podstawie art. 3984 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.,

orzeczono jak w sentencji postanowienia.

as

l.n
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