Sygn. akt I.Ca 361/22

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 26 listopada 2021 r. Referendarz Sagdowy Sadu Rejonowego w Elku dokonatl wpisu w dziale ITT
ksiegi wieczystej nr (...) prawa dzierzawy nieruchomosci, polegajacego na prawie uzywania i pobierania pozytkdéw na
czas okreslony 6 lat, tj. do 4 listopada 2027 r. Jako dokument stanowigcy podstawe wpisu wskazano umowe dzierzawy
numer rep (...). Natomiast jako wnioskodawce i podmiot, na rzecz ktérego mial zosta¢ dokonany wpis, wskazano R.
S. (1).

W dniu 24 marca 2022 r. do Sadu Rejonowego w Elku, Wydzialu Ksiag Wieczystych wplynat wniosek uczestnikow
postepowania o przywrécenie terminu do wniesienia skargi na wpis w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomoéci gruntowej skladajacej sie z dzialek o nr ewidencyjny, (...) o lacznej powierzchni 43,4025 ha, polozonej
w miejscowosci R., gminie E., powiecie (...), wojewddztwo (...) — (...), o numerze (...) prawa osobistego - prawa
dzierzawy nieruchomosci polegajacego na prawie uzywania i pobierania pozytkéw na czas okre$lony 6 lat, tj. do 4
listopada 2027 r., na rzecz R. S. (1), dokonany zgodnie z zawiadomieniem o wpisie z dnia 26 listopada 2021 .

Tego samego dnia zostal zZloZony wniosek o doreczenia zawiadomienia o wpisie.

W treSci obu wnioskéw wskazano, iz uczestnicy postepowania sa wlascicielami nieruchomoscei, ktora nabyli na
podstawie umowy sprzedazy z dnia 15 grudnia 2006 r,, Rep. A nr (...). Wskazano, iz w dniu 16 maja 2000 r. (rep. A
nr (...)) E. P. udzielila pelnomocnictwa W. S. do zarzadu i administrowania nieruchomoscia oraz do nabycia w ich
imieniu nieruchomo$ci od Skarbu Panstwa. Pelnomocnictwo zostato skutecznie odwolane w dniu 20 wrze$nia 2021 r.

Dalej, uczestnicy postepowania, przegladajac ksiege wieczysta prowadzong dla nieruchomosci w (...) odkryli, iz w
dziale III Ksiegi Wieczystej widnieje wpis prawa osobistego na rzecz R. S. (1). W zwiazku z faktem, iz nie zawierali
oni umowy dzierzawy, ktérej przedmiotem byloby oddanie nieruchomosci do korzystania osobie trzeciej, uznali, iz
wpis ten jest bledny. W dniu 14 marca 2022 r., po zapoznaniu sie z aktami ksiegi wieczystej uczestnicy powzieli
informacje, iz w dniu 4 listopada 2021 r., rep. A nr (...) zostala zawarta umowa dzierzawy pomiedzy R. S. jako
dzierzawca a uczestnikami jako wydzierzawiajacymi. Z treSci umowy wynikalo, iz umowa zostala zawarta przez T.
K., ktory dzialal na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez W. S.. Uczestnicy postepowania podniesli, ze w
zwiazku z faktem, iz pelnomocnictwo zostalo skutecznie odwolane, umowa dzierzawy nie zostala zawarta. W ocenie
uczestnikow, T. K. nie mogt zostaé wskazany przez notariusza jako pelnomocnik procesowy, bowiem nie pozostaje z
nimi w stalym stosunku zlecenia, ani tez nie jest jedna z os6b wskazanych w art. 87 par. 1 k.p.c. Wobec powyzszego
nalezalo uznad, iz doreczenie zawiadomienia z dnia 26 listopada 2021 r. o wpisie nie wywolalo skutku i nie zostalo
doreczone uczestnikom postepowania.

Skarge na rzeczony wpis ztozyli rowniez J. P. i E. P., zaskarzajac go w calo$ci. Zaskarzonemu wpisowi zarzucili oni
przy tym:

naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 626% § 2 k.p.c. poprzez brak zbadania przez Sad dokumentow
zalaczonych do wniosku o wpis, a w szczeg6lno$ci umowy dzierzawy z dnia 4 listopada 2021 r. i brak
zweryfikowania przez Sad umocowania T. K. do dzialania w imieniu i na rzecz uczestnikow, co w konsekwencji
spowodowalo dokonanie przez Sad wpisu nieistniejacego prawa;

naruszenie przepisdbw postepowania tj. art. 626 '° § 1 k.p.c. w zw. z art. 87 § 1 k.p.c. poprzez doreczenie
zawiadomienia o wpisie do osoby nie bedacej pelnomocnikiem procesowym uczestnikow, co w konsekwencji
uniemozliwilo uczestnikom obrone ich praw;

+ naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia
6 lipca 1982 r. poprzez dokonanie wpisu na podstawie nieistniejgcej umowy dzierzawy z dnia 4 listopada 2021 r.



W uzasadnieniu skargi wskazano, iz kognicja sadu wieczystoksiegowego nie ma charakteru formalnego i czynnosé
prawna stanowigca podstawe wpisu powinna by¢ badana nie tylko pod wzgledem formalnym, ale réwniez
skuteczno$ci materialnej. Dodatkowo podniesiono, iz sad wieczystoksiegowy nie zbadal tresci zalaczonych do wniosku
dokumentéw, w tym nie zbadal czy T. K. byl umocowany do zawarcia umowy dzierzawy w imieniu uczestnikow
postepowania. Nadto zawiadomienie o wpisie zostalo doreczone osobie nie bedacej pelnomocnikiem procesowym
uczestnikdéw, co w konsekwencji uniemozliwilo im obrone praw. Skladajacy wniosek notariusz naruszyt tres¢ wobec
tego art. 87 § 1 k.p.c., a nadto tre$¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r., III CZP 17/13.

W oparciu o tak postawione zarzuty uczestnicy wnieéli o uchylenie postanowienia referendarza sadowego Sadu
Rejonowego w Elku, Wydzial Ksiag Wieczystych w caloSci i oddalenie wniosku.

Sad Rejonowy w Elku I Wydzial Cywilny postanowieniem z dnia 16 maja 2022 r. w sprawie sygn. akt KW (...), DzKw
(...) przywrdcil J. P. i E. P. termin do wniesienia skargi na wpis (pkt 1.), uchylil zaskarzony wpis (pkt 2.) oraz oddalil
wniosek (pkt 3.) (k. 96).

Uzasadniajac rozstrzygniecie w przedmiocie przywrdcenia terminu do wniesienia skargi na wpis Sad I instancji
wskazal, Ze jezeli strona nie dokonala w terminie czynno$ci procesowej bez swojej winy, sad na jej wniosek postanowi
o przywroceniu terminu (art. 168 § 1 k.p.c). Zgodnie za$ z art. 169 § 11 2 k.p.c. pismo z wnioskiem o przywrdcenie
terminu wnosi sie do sadu, w ktérym czynno$¢ miala by¢ dokonana, w ciggu tygodnia od czasu ustania przyczyny
uchybienia terminu. W pi$émie tym nalezy uprawdopodobnié¢ okoliczno$ci uzasadniajace wniosek.

W kontekscie powyzszych regulacji Sad I instancji zaakcentowal, ze w uzasadnieniu wniosku o przywrocenie terminu
do wniesienia skargi na wpis, uczestnicy postepowania wskazali, iz o treéci tegoz wpisu dowiedzieli sie przegladajac
ksiege wieczysta prowadzona dla nieruchomosci w elektronicznym systemie ksiag wieczystych. Nadto podali oni, ze
nie zawierali oni umowy dzierzawy, ktorej przedmiotem bylo oddanie nieruchomosci do korzystania osobie trzeciej, co
spowodowalo, iz w dniu 14 marca 2022 r., po zapoznaniu sie z aktami Ksiegi wieczystej powzieli informacje, iz w dniu 4
listopada 2021 1., rep. A nr (...) zostala zawarta umowa dzierzawy pomiedzy R. S. jako dzierzawca, a uczestnikami jako
wydzierzawiajacymi. Z tre$ci umowy tejze wynikalo za$, iz zostala ona zawarta przez T. K., ktory dzialal na podstawie
pelnomocnictwa udzielonego przez W. S..

Oceniajac powyzsze argumenty wniosku o przywrocenie terminu do wniesienia skargi na wpis Sad I instancji wskazal,
ze okoliczno$ci podane przez uczestnikow postepowania zostaly wystarczajaco uprawdopodobnione, przy czym
uzasadnialy one jednocze$nie przywrocenie terminu do dokonania czynno$ci procesowej. Sad Rejonowy podkreslil,
iz z akt sprawy bezspornie wynika, ze wniosek o wpis zostal zlozony przez notariusza elektroniczne, a uczestnicy
postepowania nie byli obecni przy zawarciu umowy dzierzawy. Prawdopodobnym wiec bylo, iz o tresci wpisu
dowiedzieli sie oni dopiero z ksiegi wieczystej dlugo po czasie zawarcia przedmiotowej umowy. Jednocze$nie Sad
Rejonowy uznal za wiarygodne, iz tre$¢ samej umowy dzierzawy stala sie uczestnikom postepowania wiadoma dopiero
po zapoznaniu sie z aktami sprawy w dniu 14 marca 2022 .

Natomiast uzasadniajac rozstrzygniecie tyczace sie samego wpisu, Sad I instancji w pierwszej kolejnoéci wskazal,
ze w dniu 4 listopada 2021 r. notariusz A. B. zlozyla wniosek o wpis w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomodci (...) prawa dzierzawy na rzecz dzierzawcy R. S. (1), zalaczajac do wniosku o wpis akt notarialny rep.
Anr (...).

Postanowieniem z dnia 26 listopada 2021 r. referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Elku uwzglednil ww. wniosek i w
konsekwencji powyzszego dokonat w dziale III ksiegi wieczystej nr (...) prawa dzierzawy nieruchomosci polegajacego
na prawie uzywania i pobierania pozytkoéw na czas okreslony tj. 6 lat do 4 listopada 2027 r. Jako dokument stanowiacy
podstawe wpisu wskazano umowe dzierzawy numer rep. A (...).

Aktem notarialnym z dnia 4 listopada 2021 r. rep. A nr (...) zostala zawarta umowa dzierzawy pomiedzy T. K. -
dzialajacym w imieniu i na rzecz J. P. i E. B. — P. nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) na czas okreélony, tj. na



6 lat, do 04 listopada 2027 r. Podstawe sporzadzenia ww. umowy stanowito przy tym pelnomocnictwo - akt notarialny
z dnia 16 maja 2000 r. w ktéorym E. B. — P. rep. A (...) udzielila pelnomocnictwa W. S. do:

1. zarzadu i administracji nieruchomo$cia rolna potozona we wsi R. gmina E. i S. stanowigca dzialki gruntu oznaczone
w ewidencji gruntéw i budynkéw numerami(...), o lacznej powierzchni 95,073 ha, a w zwigzku z tym do skladania
wszelkich wnioskow, pism, o§wiadczen, reprezentowania jej wobec wszelkich administracji rzadowej i samorzadowej,
bankéw, sadéw, osdb prawnych i fizycznych, odbioru dokumentéw, korespondencji, nalezno$ci w zakresie zwigzanym
z tym zarzadem i administracja,

2. nabycia przedmiotowej nieruchomosci od Agencji Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa lub jej nastepcy prawnego
na warunkach wedlug uznania pelnomocnika, w ramach okre$lonych ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

W treéci pelnomocnictwa wskazano przy tym, ze W. S. moze by¢ druga strona dokonywanych czynnosci prawnych,
za$ udzielone mu pelnomocnictwo jest nieodwolalne i nie wygasa na wypadek $émierci mocodawcy, a nadto uprawnia
do udzielania dalszych pelnomocnictw.

Przed sporzadzeniem umowy dzierzawy, notariusz ustalil, iz J. P. i E. B. sa wlascicielami nieruchomoéci gruntowych
skladajacych sie z dzialek gruntu o numerach: (...) o }acznym obszarze 48 hektaréw 59 aréw 55 metrow kwadratowych,
polozonych w miejscowosci R., gmina S., powiecie (...), wojewddztwie (...) — (...), dla ktorej Sad Rejonowy
w Elku, V Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a nadto, na prawach wspolnoSci
majatkowej malzenskiej, nieruchomosci oznaczonych nr (...), polozonych w miejscowosci R., gminie S., powiecie (...),
wojewbdztwie (...) — (...) oraz o numerach (...) polozonych w miejscowoéci R., gminie S., powiecie (...), wojewbddztwie

(...) — (...), o lacznym obszarze 43 hektary, 40 aréw, 25 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy w Elku, V Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

W dniu 30 wrze$nia 2021 E. P. zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym pelnomocnictwa
udzielonego w dniu 16 maja 2000 1. (rep. A (...)) W. S. do zarzadu i administrowania nieruchomoscia polozona we wsi
R. Gmina E. S. oraz do nabycia tej nieruchomosci od Skarbu Panstwa, a takze wszelkie inne pelnomocnictwa udzielone
wyzej wymienionemu. O$wiadczenie to zostalo wyslane na adres W. S. przesylka polecona za potwierdzeniem odbioru.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze skarga zasluguje na uwzglednienie.

Rozwijajac powyzsza konstatacje Sad Rejonowy wskazal, ze sad rozpoznajacy skarge dziala jako sad pierwszej instancji

i wydaje orzeczenie w materii bedacej przedmiotem orzeczenia referendarza. Przy czym zgodnie z art. 6265 § 2 k.p.c.,
sad rozpoznajac wniosek o wpis bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dolgczonych do wniosku dokumentéw oraz treéé

ksiegi wieczystej. Sad I instancji zaakcentowal przy tym, ze ograniczona do zakresu wynikajacego z art. 6268§ 2 k.p.c.,
kognicja sadu orzekajacego o wpisie, oznacza, ze kontrola (wpisu) i zaskarzonego orzeczenia dokonywana przez sad na
skutek wniesionej skargi jest ograniczona tylko do tego, czy w Swietle dokumentoéw zalaczonych do wniosku i ktérymi
dysponowal sad, byla podstawa do dokonania badZ odmowy wpisu, zgodnie z wnioskiem.

Dalej Sad I Instancji wskazal, ze w orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze obowiazek badania tresci wniosku i
dokumentéw miesci w sobie rowniez ocene, czy czynno$¢ materialnoprawna stanowiaca podstawe wpisu uzasadnia
powstanie, zmiane lub wygadniecie prawa, ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykre$lone (por.
postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK 462/11, nie publ., z dnia 5 kwietnia 2017
r., IT CSK 546/16, nie publ.). W ramach badania treéci i formy zalaczonych dokumentéw podlega ocenie sadu
wieczystoksiegowego skuteczno$é ustanowienia lub powstania prawa podlegajacego wpisowi do ksiegi wieczyste;j.
Powyzsze rozumienie kognicji sadu wieczystoksiegowego doznaje ograniczenia, gdy podstawa wpisu jest prawomocne
orzeczenie sadowe albo ostateczna decyzja administracyjna. Sad wieczystoksiegowy nie jest uprawniony do badania
merytorycznej zasadnoSci powyzszych dokumentow urzedowych.



Nadto, Sad Rejonowy wskazal, ze z umowy dzierzawy wynikaja dla dzierzawcy prawa wzgledne, skuteczne w stosunku
do oznaczonego wydzierzawiajacego. Wskutek wpisu dzierzawy do ksiegi wieczystej na podstawie art. 16 ust 2 pkt
1 u.k.w.h., jest ona skuteczna przeciwko kazdoczesnemu wladcicielowi nieruchomoéci. Nastepuje wiec szczegolny
sposoéb ustalania podmiotu, przeciwko ktéremu roszczenie jest kierowane i jest nim kazda osoba bedaca wlascicielem
nieruchomoéci, ktdrej roszczenie dzierzawcy dotyczy (actio in rem scripta). Oczywistym jest przy tym, Ze wpis
prawa dzierzawy do ksiegi wieczystej wzmacnia pozycje dzierzawcy w stosunku do wlaSciciela nieruchomosci. Przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa osobistego nastepuja skutki okre$lone w art. 171 20 u.k.w.h., tzn. prawo takie
uzyskuje skutecznosé¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu.

Dalej, Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 92 § 4 prawa o notariacie, jezeli akt notarialny zawiera przeniesienie,
zmiane lub zrzeczenie sie prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienie prawa, ktére moze byé
ujawnione w ksiedze wieczystej badZ obejmuje czynno$¢ przenoszaca wlasnos¢, chociazby dla tej nieruchomosci nie
byla prowadzona ksiega wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny, nie pdzniej niz w dniu jego sporzadzenia
sklada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Na zgdanie strony
czynnoéci notarialnej, wniosek zawiera zadanie dokonania w ksiedze wieczystej takze innego wpisu zwigzanego z
czynno$cia notarialna. Artykul 92 § 4 prawa o notariacie okreslajacy zakres obowiazkéw notariusza w odniesieniu

do wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej, jest przepisem szczegdlnym w stosunku do przepisu art. 626> § 5 k.p.c.
W przepisie tym ustawodawca nalozyl obowiazek zamieszczenia w tresci sporzadzanego aktu wniosku o dokonanie
stosownej zmiany w ksiedze wieczystej, a nastepnie przestania (wlasciwemu sadowi wieczystoksiegowemu odpisu
tego aktu wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu). Obowiazek taki po stronie notariusza powstaje zawsze
wtedy, kiedy akt notarialny w swej tresci zawiera przeniesienie, zmiane lub zrzeczenie sie prawa ujawnionego w
ksiedze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczystej, badZz obejmuje czynno§é
przenoszaca wlasno$¢é nieruchomosci. Jednakze notariusz dziala w tym zakresie wylacznie jako ,organ pomocniczy” .

Nastepnie, Sad I instancji podkreslil, iz w uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r. III CZP 17/13 wyjasniono,
ze jesli ktérakolwiek ze stron transakcji jest w niej reprezentowana przez pelnomocnika, to — pomimo skutecznosci
reprezentacji co do samej istoty obrotu — zawarty w koncowej czesci aktu wniosek o wpis do ksiegi wieczystej okaze
sie nieprawidlowy, o ile 6w pelnomocnik nie nalezat do kregu podmiotéw wymienionych w art. 87 k.p.c. przekazanie

g0 przez notariusza uwaza sie - zgodnie z art. 6264 in fine k.p.c. - za zloZenie wniosku przez samego uprawnionego,
czyli strone czynno$ci prawnej, a nie przez pelnomocnika.

Przenoszac powyzsze na grunt sprawy niniejszej Sad Rejonowy skonstatowal, ze wlasciciele nieruchomosci, w ztozonej
skardze, nie potwierdzili dokonanych czynnoSci, przeciwnie powolywali sie na brak umocowania T. K. do zlozenia
wniosku o wpis. Dalej, Sad ten zauwazyl, ze co do zasady istnieje mozliwo$¢ odwolania udzielonego pelnomocnictwa
w kazdym czasie przez mocodawce. Odwolanie pelnomocnictwa nie wymaga zadnego uzasadnienia i moze nastgpié
z kazdej przyczyny. Odwolanie pelnomocnictwa jest jednostronng czynnoS$cia prawna i nastepuje na skutek zlozenia
o$wiadczenia woli. Nie wymaga ono formy szczegoblnej, nawet jezeli takowa bylaby zastrzezona do jego udzielenia. Co
prawda artykut 101 § 1 k.c. wprowadza mozliwo$¢ zrzeczenia sie odwotania pelnomocnictwa z przyczyn uzasadnionych
trescia stosunku prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa, ale rowniez pelnomocnictwo nieodwolalne nie jest
zazwyczaj nieodwolalne definitywnie, lecz jedynie w okresie istnienia przyczyny nieodwolalno$ci uzasadnionej trescia
stosunku podstawowego.

Sad I instancji podkreslil, Ze istotnie pierwotnie udzielone W. S. pelnomocnictwo w dniu 16 maja 2000 r. rep. A
(...) uprawnialo go do zarzadu i administrowania nieruchomoscia rolna, jak réwniez skltadnia wszelkich wnioskow,
pism i oSwiadczen w tym w sadzie. Jednak z przedlozonych nastepnie przez uczestnikow postepowania dokumentow
wynikalo, iz pelnomocnictwo to zostalo wypowiedziane w dniu 30 wrze$nia 2021 r., w zwigzku z czym réwniez
udzielone pelnomocnictwo substytucyjne T. K. nie moglo stanowi¢ podstawy do uznania, iz wlasciciele nieruchomoéci
s3 reprezentowani przez pelnomocnika w rozumieniu art. 87 k.p.c. przed Sadem wieczystoksiegowym.



W ocenie Sadu I instancji sam dokument stanowiacy podstawe wpisu — akt notarialny rep. A nr (...) r. nie uprawniatl
do przyjecia, iz T. K. dzialajacy w akcie jako pelnomocnik, na podstawie pelnomocnictwa sporzadzonego w dniu 16
maja 2000 r. przed P. K. - notariuszem w W. (rep. A Nr (...) oraz sporzagdzonym w dniu 16 maja 2000 r. przed P.
K. — notariuszem w W. (rep. A nr (...)) oraz sporzadzonego w dniu 19 pazdziernika (...). przed notariuszem A. O. —
notariuszem w L. rep. Anr (...) r., bez przedlozenia ww. dokumentéw Zrodtowych do wniosku mogt stanowié podstawe
uznania, ze ww. osoba mogta by¢ pelnomocnikiem wlascicieli nieruchomosci uprawnionym do zlozenia skutecznego
wniosku o wpis. Zwlaszcza w Swietle przedlozonego aktualnie o§wiadczenia o wypowiedzenia pelnomocnictwa.

Jednoczes$nie Sad Rejonowy podkreslit rowniez, ze z tresci pelnomocnictwa z dnia 16 maja 2000 r. nie wynikal
stosunek prawny stanowiacy podstawe pelnomocnictwa, ktéry wskazywalby na jego nieodwolalnoé¢. Reasumujac,
Sad I instancji stwierdzil, iz wobec odwolania pelnomocnictwa W. S. wniosek o wpis nie mog} zosta¢ ztozony przez
T. K. dzialajacego jako pelnomocnik wlascicieli. Czynnosci tej nie zatwierdzaja sami mocodawcy, a w sprawie nie
zostal wykazany stosunek podstawowy, ktéry wskazywalby na nieodwolalnos¢ stosunku podstawowego stanowiacego
podstawe do udzielenia pelnomocnictwa.

Apelacje od powyzszego postanowienia ztozyt wnioskodawca R. S. (1), zaskarzajac je w czeéci, tj. w zakresie pkt 21 3.
Przedmiotowemu orzeczeniu apelujacy zarzucit przy tym:

1. naruszenie art. 626°§ 112 k.p.c. przez niewlasciwe zastosowanie i przekroczenie kognicji sadu wieczystoksiegowego
poprzez oddalenie wniosku, pomimo ze brak bylo podstaw do stwierdzenia niewazno$ci ani bezskuteczno$ci czynnosci
prawnej w postaci umowy dzierzawy z dnia 04 listopada 2021 r. (akt notarialny rep. Anr (...)) w oparciu o dokumenty
stanowigce podstawe wpisu,

2. naruszenie art. 327' § 1k.p.c. wzw. z art. 361 k.p.c. wobec wadliwej konstrukeji pisemnych motywéw postanowienia,
ktéra uniemozliwia podjecie z tak przygotowanymi motywami, polemiki odwolawczej, albowiem nie pozwala na
stwierdzenie czy sad prawidlowo zastosowal przepisy prawa materialnego i procesowego,

3. niezastosowanie art. 105 k.c. w zw. z art. 7 k.c. i w konsekwencji zakwestionowanie skutecznoSci umowy
dzierzawy bedacej podstawa wpisu oraz nieuwzglednienie domniemania dobrej wiary wnioskodawcy zawierajacego
umowe dzierzawy w dniu 04 listopada 2021 r. z pelnomocnikiem wlaSciciela wobec braku wiedzy o odwolaniu
pelnomocnictwa,

4. wadliwa wykladnie i w konsekwencji bledne zastosowanie art. 61 § 1 k.c. poprzez wadliwe uznanie, ze skarga jest
zasadna, albowiem doszlo do skutecznego odwolania pelnomocnictwa pomimo, Ze brak jest dowodu, ze o§wiadczenie
woli uczestnikow o odwolaniu pelnomocnictwa dotarto do W. S. w sposéb umozliwiajacy zapoznanie sie z jego trescia.

W $wietle powyzszych zarzutow apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie skargi
uczestnikéw E. P.iJ. P. na wpis Referendarza Sagdowego w Sadzie Rejonowym w Elku V Wydziat Ksigg Wieczystych
z dnia 26 listopada 2021 r. w dziale III Ksiegi Wieczystej nr (...). Jednocze$nie apelujacy domagal sie zasadzenia od
uczestnikdw postepowania na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego. Ewentualnie, apelujacy wnosil o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu w Elku do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcy R. S. (1), uczestniczka postepowania E. P. wniosla o oddalenie apelacji
wnioskodawcy oraz zasgdzenie od niego na jej rzecz kosztow postepowania odwolawczego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie, jednak nie wszystkie zarzuty apelujacego Sad podzielil.

W pierwszej kolejnosci rozpoznaé nalezalo zarzut naruszenia art. 327" § 1 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. Uznanie
tego zarzutu za usprawiedliwiony skutkowaé¢ musialoby bowiem uznaniem, iz Sad I instancji nie rozpoznal istoty



sprawy, co z kolei czyniloby niemozliwym dokonanie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia. W ocenie
Sadu Okregowego omawianego zarzutu za usprawiedliwiony uzna¢ jednak nie mozna bylo. Wbrew twierdzeniom

apelujacego uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia zawiera bowiem wszystkie elementy okreélone w art. 327"
§ 1 k.p.c. W uzasadnieniu tym wskazano bowiem faktyczng podstawe rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie
faktéw, ktore sad uznal za udowodnione, dowodoéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz wyjaénienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow
prawa. Stanowisko Sadu Rejonowego w omawianym zakresie zostalo przez tenze Sad szczegdtowo umotywowane i
jakkolwiek apelujacy maja prawo (a jak wykazalo postepowanie — i shuszne podstawy) by je negowadé, to nie poprzez
sformulowanie bezzasadnych zarzutéow tyczacych sie wadliwej konstrukcji pisemnych motywoéw postanowienia
wydanego przez Sad I instancji.

Jako trafny oceni¢ nalezalo natomiast podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 626% § 11 2 k.p.c.

Na wstepie rozwazan przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z treScig powolanego przez Sad Rejonowy i stanowiacego

przedmiot zarzutu apelacji art. 626§ 2 k.p.c., sad rozpoznajac wniosek o wpis, bada jedynie tre$¢ i forme wniosku,
dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$c¢ ksiegi wieczystej. Regulacja ta wyznacza zakres kognicji sadu w
postepowaniu wieczystoksiegowym, zaréwno w odniesieniu do sadu pierwszej instancji rozpoznajacego wniosek o
wpis, skarge, jak i sadu drugiej instancji rozpoznajacego apelacje od wpisu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 6 pazdziernika 2006 r., V CSK 214/06, Legalis nr 177295). Na sadzie spoczywa jednak obowiazek zbadania
czynno$ci materialnej stanowigcej podstawe wpisu zaréwno pod wzgledem formalnoprawnym, jak i pod wzgledem jej
skutecznoS$ci materialnej. Powinien on dokonac oceny, czy czynno$c ta uzasadnia powstanie, zmiane lub wygasniecie
prawa, ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykre$lone. Podstawe tej oceny moga stanowié ustalenia
majace oparcie w treSci wniosku, tre$ci dolaczonych do niego dokumentéw oraz ksiegi wieczystej. W uchwale
7 sedzidbw z dnia 25 lutego 2016 r. (III CZP 86/15, Legalis 1406283), Sad Najwyzszy stanagl na stanowisku, ze
sad w postepowaniu wieczystoksiegowym nie moze dopusci¢ do wpisu wtedy, gdy sprzeciwiaja sie temu fakty
powszechnie znane lub znane mu urzedowo. Trudno byloby zaakceptowaé bowiem poglad, ze sad wieczystoksiegowy
nie moglby uwzglednic¢ znanych mu urzedowo faktow nawet w sytuacji, w ktérej wpis do ksiegi wywolywalby skutki
niezgodne z powszechnie obowigzujacym prawem. Staloby to w sprzecznosci z zasada prawdziwoSci wpiséw oraz z
zasada ich jawno$ci. Funkcjg postepowania wieczystoksiegowego nie jest bowiem jedynie ewidencjonowanie stanu
prawnego nieruchomosci, a mozliwo$¢ usuniecia niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym w wyniku uwzglednienia powddztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, nie wylacza obowiazku sadu zapobiegania dokonywania wadliwych
wpisoéw. Nie mozna wiec traci¢ z pola widzenia, ze niekiedy wpis do ksiegi ma charakter konstytutywny i byloby
sprzeczne z ekonomia procesowg Swiadome dokonywanie przez sad niezgodnego z prawda wpisu oraz zmuszanie
zainteresowanego uczestnika postepowania do wytoczenia powoddztwa o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym. Takie tez zapatrywanie, ktére Sad Okregowy podziela, bylo wyrazane przez Sad
Najwyzszy rowniez we wczeSniejszym, jak i pdZniejszym orzecznictwie, w ktérym Sad ten stal na stanowisku, ze nie
mozna zaakceptowac pogladu, iz art. 626°§ 2 k.p.c. wylacza mozliwo$é uwzglednienia przez sad okoliczno$ci znanych
mu urzedowo celem oddalenia wniosku (uwzglednienia przeszkody wpisu). Do okolicznoéci znanych sadowi z urzedu
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim: fakty, ktoére wynikaja z dokumentéw znajdujacych sie w aktach ksiegi wieczystej,
wynikajgce z dokumentéw innych ksigg wieczystych i treSci innych ksigg wieczystych, a takze fakty wynikajace z
pism lub Srodkéw zaskarzenia zlozonych przez uczestnikow postepowania wieczystoksiegowego sprzeciwiajacych sie
wpisowi (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2017 r., IV CSK 657/16, Legalis nr 1715191).

Zatem podstawe wpisu moze wiec stanowié tylko dokument, kt6ry zmiane stanu prawnego nieruchomosci kreuje albo
ja potwierdza. Bowiem zakres rozpoznania wniosku o wpis jest ograniczony tylko do rozpoznania treéci wniosku,
zalaczonych do niego dokumentéw oraz treéci ksiegi wieczystej, a chwila zlozenia wniosku o wpis rozstrzyga o
kolejnos$ci wniosku, a zarazem z chwila uwzglednienia wniosku o wpis ma on moc wsteczng od chwili zlozenia
wniosku, to uzasadnione jest stanowisko, ze uwzgledniony moze by¢ wniosek o wpis w ksiedze wieczystej oparty na



dokumentach istniejacych w chwili jego zlozenia, a nie na dokumentach powstalych dopiero po zlozeniu wniosku o
wpis (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 09 wrze$nia 2016 r., V CSK 81/16, LEX nr 2159146).

Kognicja wynikajaca z powyzszego przepisu wigze takze Sad drugiej instancji w postepowaniu apelacyjnym, co
oznacza, iz Sad ten réwniez obowigzany jest dokona¢ badania treSci i formy wniosku, dolaczonych do niego
dokumentow i tredci ksiegi wieczystej, a w oparciu o wynik tego badania rozstrzygna¢ w przedmiocie zasadno$ci
apelacji.

Analizujac powyzsza kwestie wskazaé rowniez nalezy, iz Sad Okregowy rozpoznajacy apelacje bada jedynie, czy w
$wietle dokumentow zalgczonych do wniosku, wpis badz jego odmowa przez Sad pierwszej instancji byly uzasadnione
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r., III CKN 354/2000, publ. OSNC 2001, nr 12,
poz. 183; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 05 pazdziernika 2005 r., II CK 781/2004, LEX nr 1611407;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 05 wrze$nia 2008 r., I CSK 60/2008, nie publ.). Ocena ta moze by¢

dokonana tylko na podstawie dokumentéw, o ktérych mowa w art. 626°§ 2 k.p.c., gdyz dokonanie wpisu na podstawie
dokumentow niedolgczonych do wniosku o wpis stanowiloby niewatpliwie przekroczenie granic kognicji sadu. W tym
miejscu przytoczy¢ nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory wskazal, iz waski zakres $rodkéw dowodowych oraz
ograniczenia tego postepowania powoduja, ze sady obu instancji nie ustalaja stanu faktycznego, nie rozstrzygaja sporu
o prawo i nie badaja czy stan prawny po dokonaniu wpisu bedzie zgodny ze stanem rzeczywistym tylko oceniaja, czy
dokonany wpis bedzie zgodny z prawem (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2021r., I(...) 60/21,
Legalis 2631417).

Reasumujac, Sad drugiej instancji nie moze nawet uwzgledni¢ dokumentéw ztozonych w postepowaniu apelacyjnym,
jezeli mialyby one stanowi¢ podstawe uwzglednienia wniosku (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10
kwietnia 2013 r., IV CSK 551/12, publ. OSNC-ZD 2014, nr A, poz. 15).

Przenoszac powyzsze na grunt sprawy niniejszej zauwazenia wymaga, ze do wniosku o wpis prawa dzierzawy na
rzecz R. S. (1) zalgczono umowe dzierzawy z dnia 04.11.2021 r. - akt notarialny Rep. A nr (...), sporzadzong przez
notariusza A. B.. Z treéci tejze umowy wynika jednoznacznie, ze przed jej sporzadzeniem notariusz zbadal tak dane
personalne jak i pelnomocnictwa oséb stawajgcych do umowy. W efekcie powyzszego notariusz ustalil, iz wlasciciele
dzierzawionej nieruchomosci (E. P. oraz J. P.), przy zawieraniu umowy, reprezentowani byli przez T. K. jako substytuta
pelnomocnika gtéwnego W. S., ktéremu z kolei pelnomocnictwa (wraz z prawem do substytucji) — w imieniu wlasnym
oraz jako pelnomocnik J. P. - udzielila E. P.). Dowodem udzielenia i istnienia ww. pelnomocnictw byly przy tym akty
notarialne: z dnia 16 maja 2000 r. Rep. A nr (...), z dnia 16 maja 2000 r. Rep. A nr (...) i z dnia 19 pazdziernika
20211. Rep. A. Nr (...). Przywolana umowa niewatpliwie stanowi dokument uprawniajacy sad wieczystoksiegowy do
dokonania wpisu prawa dzierzawy (por. art. 311 art. 32 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece), a sam wniosek o
dokonanie wpisu prawa dzierzawy nie zawiera zadnych brakéw. W tej sytuacji, uwzgledniajac zakres kognicji sadu
wieczystoksiegowego, wniosek ten nalezalo uwzglednic.

Konstatacji powyzszej nie zmienia okoliczno$¢, iz na tle argumentow zawartych w skardze wlascicieli nieruchomosci
(oraz zalaczonych do tejze skargi dokumentéw w postaci o§wiadczenia z dnia 30.09.2021 r. w przedmiocie cofniecia
pelnomocnictwa udzielonego W. S. k. 62 i zwrotnego poswiadczenia odbioru ww. o$wiadczenia k. 63), jak tez
na tle argumentéow zawartych w apelacji R. S. (1) (oraz zalaczonych do tejze apelacji dokumentéw w postaci
pelnomocnictw notarialnych z dnia 16 maja 2000 r. Rep. A nr (...) k. 145-146, z dnia 16 maja 2000 r. Rep. A nr
(...) k. 143-144 i z dnia 19 paZdziernika 2021 r. Re. A. Nr (...). K. 147-150) i wreszcie na tle argumentéw zawartych
w pi$mie nadeslanym do akt przez W. S. (k. 156-158) oczywistym jest, ze aktualno§¢ pelnomocnictwa udzielonego
przez (...) (a w konsekwencji i T. K.) w dacie zawierania umowy dzierzawy z dnia 04.11.2021 r. stanowi kwestie
sporng. Wlasciciele nieruchomoéci powolywali sie bowiem w skardze na wpis dokonany w ksiedze wieczystej na
odwolanie tegoz pelnomocnictwa; W. S. akcentowal za$, iz odwiadczenie w przedmiocie odwolania pelnomocnictwa
do niego nie dotarto, za$ zwrotne poswiadczenie odbioru korespondencji zawierajacej owo o$wiadczenie podpisane
zostalo przez osobe zupelnie mu nieznana. Rozstrzygniecie tej spornej kwestii wymaga przeprowadzenia szeroko
zakrojonego postepowania dowodowego, w tym przestuchania §wiadkéw/ stron. To za$ niewatpliwie przekracza ramy



postepowania wieczystoksiegowego (badanie zakresu pelnomocnictw jako podstawy do zlozenia wniosku nie lezy w
gestii sadu wieczystoksiegowego, podobnie zreszta jak i prowadzenie postepowania dowodowego w tym zakresie) i
winno zosta¢ dokonane w osobnym postepowaniu, o jakim mowa w art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. W
kontek$cie powyzszego warto odwolac sie do stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 grudnia
2009 r. IIT CZP 80/09 (majacej moc zasady prawnej), iz ,,Sad rozpoznajac wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
zwigzany jest stanem rzeczy istniejacym w chwili zlozenia wniosku i kolejnos$cia jego wplywu. Ustawodawca wyrazil
wole, aby wszelkie ewentualne niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym,
usuwane byly w drodze powoddztwa o usuniecie niezgodnoSci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym nieruchomoéci (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tj. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.)). Droga tego powodztwa jest wylacznym sposobem doprowadzenia
do zgodnoSci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym.” Powyzsze stanowisko Sad
Okregowy rozpoznajacy sprawe niniejsza w pelni podziela.

Przechodzac za$ do dalszych zarzutéw apelacji, a to niezastosowania art. 105 k.c. w zw. z art. 7 k.c. i w konsekwencji
zakwestionowania skutecznos$ci umowy dzierzawy bedacej podstawa wpisu oraz nieuwzglednienia domniemania
dobrej wiary wnioskodawcy zawierajacego umowe dzierzawy w dniu 04 listopada 2021 r. z pelnomocnikiem
wlaéciciela wobec braku wiedzy o odwolaniu pelnomocnictwa, a takze wadliwej wykladni i w konsekwencji blednego
zastosowania art. 61 § 1 k.c. poprzez wadliwe uznanie, ze skarga jest zasadna, wskazaé juz tylko nalezy, ze zarzuty
te nie maja znaczenia dla dokonania wpisu w III dziale ksiegi wieczystej. W tym wypadku takze wlasciwa pozostaje
droga powdbdztwa z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i w pelni aktualne pozostaja uwagi poczynione
w tym zakresie w akapitach poprzednich.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, z mocy art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzeczono jak w pkt 1
postanowienia.

O kosztach postepowania przed Sadem II instancji (pkt 2 postanowienia) rozstrzygnieto natomiast z mocy art. 520
§1k.p.c.

sedzia Cezary Olszewski



