Sygn. akt VIII Ca 105/14
POSTANOWIENIE
Dnia 11 kwietnia 2014 r.
Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqca SSO Jadwiga Siedlaczek (spr.)
Sedziowie SO Malgorzata Koniczal, SO Marek Lewandowski
po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2014 r. w Toruniu
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku W. K.
przy uczestnictwie B. D., T. J. i E. J.
0 wpis prawa najmu w ksiedze wieczystej
na skutek apelacji wnioskodawcy
od postanowienia Sqdu Rejonowego w Chelmnie
z dnia 5 grudnia 2013 r.
Dz.Kw TO1C/00002679/13
postanawia:
1. oddali¢ apelacje,

2. stwierdzié, ze kazdy z uczestnikow ponosi koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze swoim
udzialem w sprawie.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 5 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy, na podstawie art. 6269 k.p.c., oddalil wniosek W. K. o
wpis w ksiedze wieczystej nr (...) prawa najmu nieruchomosci potozonej w C. przy ul. (...). Wnioskodawca dolaczyt do
wniosku umowe najmu z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, z ktorej wynikalo, ze jej stronami byli B. D.i W. K..
Tymczasem osoba wynajmujaca lokal nie jest juz wlascicielem nieruchomo$ci; jej wladcicielami sg obecnie T. i. E. malz.
J.. Kolejno Sad I instancji wskazal, iz wlaSciwo$¢ sadu wieczystoksiegowego ogranicza sie do badania dokumentow i
tresci ksiegi wieczystej. Nowych wlascicieli nie laczy z wnioskodawcg umowa najmu i przeprowadzenie ustalen w tym
zakresie nie jest mozliwe Jest to natomiast mozliwe w nastepstwie wniesienia powodztwa o usuniecie niezgodno$ci
treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym staniem prawnym w trybie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

W apelacji powyzszego postanowienia wnioskodawca zarzucil naruszenie:

1. art. 678 § 1k.c. poprzez jego niezastosowanie co doprowadzilo do uznania, ze wnioskodawcy nie lgczy z wlascicielem
przedmiotowej nieruchomosci stosunek najmu, podczas gdy z treéci tego przepisu jednoznacznie wynika, iz w
przypadku zbycia przedmiotu najmu nabywca z mocy prawa wstepuje w stosunek najmu w miejsce zbywcy



2. art. 626° k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na oddaleniu wniosku o wpis w sytuacji, gdy nie ma
przeszkod do jego dokonania jak rowniez istniejg ku temu podstawy wynikajace z przepiséw prawa materialnego.

Wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia przez uwzglednienie wniosku oraz o zasadzenie na jego rzecz od
uczestnikow J. kosztoéw postepowania, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji

W odpowiedzi na apelacje uczestnicy E. i. T. J. wnie§li o jej oddalenie oraz o zasadzenie na ich rzecz od wnioskodawcy
kosztow postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna.

Zgodnie z art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2013 r.
poz. 707 ze zm., dalej powolywanej jako u.k.w.h.) w ksiedze wieczystej moga by¢ ujawniane wymienione w nim
prawa osobiste i roszczenia, m.in. prawo najmu lub dzierzawy. W mysl art. 17 u.k.w.h. przez ujawnienie w ksiedze
wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosé prawng po
jego ujawnieniu, z wyjatkiem sthuzebnoSci drogi koniecznej, shuzebnosci przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w
zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia

Regulacje te s3 wyrazem rozszerzenia skutecznosci praw osobistych i roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej,
ktére z racji ujawnienia w ksiedze wieczystej uzyskuja skuteczno$é wzgledem pdzniej nabytych praw innych oso6b.
W takim trybie prawa osobiste (i roszczenia) przystlugujace przeciwko wlascicielowi oznaczonej nieruchomosci
staja sie skuteczne wobec kazdoczesnego wlasciciela tej nieruchomosci.

Ujawnienie w ksiedze wieczystej praw osobistych, jakimi sa najem lub dzierzawa, oznacza zmiane ich charakteru,
przeksztalcajac je ze skutecznych wobec imiennie oznaczonej osoby wynajmujacego/wydzierzawiajacego (iura ad
personam scriptae) w prawa skuteczne wzgledem kazdoczesnego wlasSciciela nieruchomosci (iura in rem scriptae).
Taki skutek, na gruncie prawa najmu, zapewnia znacznie dalej idaca ochrone niz ta wynikajaca z powszechnych zasad
prawa cywilnego, w mysli ktorych nabywca rzeczy nie moze wypowiedzieé¢ stosunku najmu, jezeli umowa najmu byla
zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewna, a rzecz zostala najemcy wydana (art. 678 §
2 k.c.). Dopiero bowiem ujawnienie prawa najmu w ksiedze wieczystej daje bezwarunkowaq skutecznosé wobec
kazdoczesnego wlasciciela (wynajmujacego). Obowiazuje takze powszechny przepis art. 690 k.c., wedlug ktoérego
do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasnoéci, jednak jego
zastosowanie wobec kazdoczesnego wynajmujacego — dla ochrony przed naruszeniem prawa — jest mozliwe dopiero
po rozszerzeniu skutecznoS$ci prawa najmu w trybie art. 17 u.k.w.h.

Skoro wpis takiego prawa do ksiegi wieczystej przeksztalca je z prawa skutecznego przeciw oznaczonej osobie,
czyli wlascicielowi nieruchomosci ktéry zawarl umowe, w prawo skuteczne wzgledem kazdoczesnemu wlaéciciela,
to nie mozna mieé watpliwoéci, ze zlozenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest mozliwe tak dtugo, jak dlugo
osoba zawierajaca umowe stanowiaca zréodlo prawa podlegajacego wpisowi jest ujawniona w ksiedze wieczystej jako

wlaéciciel nieruchomosci. Z zalozeniem tym skorelowane jest rozwigzanie procesowe zawarte w przepisie art. 32 ust. 2
zd. 1u.k.s.h., wmysél ktérego do wpisu prawa osobistego lub roszczenia wystarcza dokument obejmujacy o§wiadczenie
woli wlaciciela o ustanowieniu tego prawa albo obejmujacy zgode na wpis roszczenia. Bezdyskusyjne jest, ze w
przepisie tym chodzi o wlasciciela z chwili zlozenia wniosku o wpis, a nie o wlaSciciela ktéry zawarl umowe a nastepnie
zbyl nieruchomos¢ zanim doszlo do zlozenia wniosku.

W konsekwencji nalezy stwierdzié, ze zbycie nieruchomosci przez wlasciciela, ktéry zawarl umowe najmu lub
dzierzawy tej nieruchomosSci, przed ztozeniem wniosku o ujawnienie tego prawa w dziale trzecim ksiegi wieczystej,



wyklucza uyjawnienie tego prawa w ksiedze wieczystej. W rachube wchodzi przeszkoda zatem przeszkoda do

dokonania wpisu w rozumieniu art. 626 ° k.p.c.

Z opisanych wzgledéw wniosek powinien podlega¢ oddaleniu. Nie mozna natomiast podzieli¢ stanowiska, iz na

przeszkodzie jego uwzgledniania stala ograniczona kognicja sadu wieczystoksiegowego (art. 626 § 2 k.p.c.), ktory
nie jest uprawniony do badania, czy nabywcy nieruchomosci wstapili w stosunek najmu po wlascicielu zawierajacym
umowe. To czy z punktu widzenia prawa materialnego wnioskodawca i uczestnicy sa zwigzani stosunkiem najmu nie
ma zadnego znaczenia dla mozliwoéci ujawnienia prawa najmu w ksiedze wieczystej, ktora istniala tylko do momentu
zbycia nieruchomos$ci.

Zarzuty podniesione w apelacji byly nietrafne. Art. 678 § 1 k.c. dotyczacy materialnoprawnych skutkéw zbycia rzeczy

najetej tj. wstapienia nabywcy w stosunek najmu, w ogdle nie mial zastosowania w sprawie, natomiast art. 626° k.p.c.
zostal zasadnie powolany jako procesowa podstawa rozstrzygniecia pierwszoinstancyjnego.

Wobec powyzszego Sad Okregowy oddalil apelacje (art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). O kosztach postepowania
Sad postanowil po myéli art. 520 § 1 k.p.c. uznajac, ze brak wzgledow, ktére by uzasadnialy odejécie od tej generalnej
reguly orzekania o kosztach postepowania nieprocesowego, tym bardziej ze uczestnicy w istocie zadnych kosztoéw nie
poniesli.



