Sygn. akt | CSK 130/18

POSTANOWIENIE

Dnia 5 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z wniosku A. M.

przy uczestnictwie J. 0., W. M., J. S.,, W. K., Z. K. i K. W.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 5 kwietnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w R.

z dnia 20 pazdziernika 2017 r., sygn. akt V Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni A. M. wniosta w dniu 18 listopada 2016 r. o dokonanie w
ksiedze wieczystej (...) wpisu na jej rzecz prawa pierwokupu sze$ciu szczegotowo
opisanych lokali uzytkowych, ustanowionego na podstawie umowy najmu zawartej
na okres 10 lat od dnia 29 lutego 2011 r. do dnia 28 lutego 2021 r. pomiedzy Z. C.
jako jednym ze wspoitwtascicieli i pethomocnikiem pozostatych wspotwiascicieli

nieruchomosci - jako wynajmujgcym a wnioskodawczynig, ktéra prowadzita



dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg A. - jako najemcg. Do wniosku dotgczone
zostaty kserokopie aneksu nr 1 do umowy najmu z dnia 29 stycznia 2010 r. oraz
aneksu do umowy najmu z tego samego dnia - obydwie umowy zawarte zostaty z
podpisem notarialnie poswiadczonym, aich kopie potwierdzone zostaty za
zgodnos¢ z oryginatem przez notariusza. Wnioskodawczyni powotata sie takze na

dokumenty znajdujgce sie juz w aktach ksiegi wieczyste;.

Referendarz sgdowy Sadu Rejonowego w R. oddalit wniosek
postanowieniem z dnia 7 marca 2017 r., poniewaz uznat, ze kopie dokumentéw
poswiadczone za zgodno$¢ z oryginatem przez notariusza nie mogg stanowié
podstawy wpisu, gdyz nie spetniajg wymagan z art. 31 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 1916, ze zm.),
tj. nie sg dokumentami z podpisem notarialnie poswiadczonym, dopuszczalnym

jako podstawa wpisu, jezeli przepisy nie przewidujg innej formy dokumentu.

W wyniku skargi wnioskodawczyni na to orzeczenie, do ktérej dotaczyta
wskazane we wniosku dokumenty w oryginale z podpisami poswiadczonymi
notarialnie, sprawe rozpoznat Sgd Rejonowy w R. i postanowieniem z dnia 22 maja
2017 r. rébwniez oddalit wniosek. W uzasadnieniu wyjasnit, ze jako wspotwtasciciele
nieruchomosci, dla ktérej jest prowadzona ksiega wieczysta (...), w chwili ztozenia
wniosku ujawnieni byli J. O. w 24/240 czesciach, W. M., J. S. i Z. K. - kazde z nich
w 12/240 czesciach, W. K. w 24/240 czesciach oraz K. W. w pozostatych 156/240
czedciach. Z nieruchomosci nie zostaty dotychczas wyodrebnione lokale bedgce

przedmiotem odrebnej wtasnosci.

Z kolei stronami dwéch anekséw do umowy najmu z dnia 29 stycznia 2010 r.
zawartych w dniu 28 lutego 2011 r. i dotyczgcych lokalu uzytkowego o pow. 64,93
m?, lokalu uzytkowego o pow. 23,26 m?, lokalu uzytkowego o pow. 14,55 m?, lokalu
uzytkowego o pow. 89,10 m? i dwoch miejsc parkingowych, a takze trzech
umow najmu z dnia 28 lutego 2011 r., dotyczacych lokalu uzytkowego o pow.
44,06 m?, lokalu o pow. 60 m? i lokalu o pow. 58 m? byli - jako wynajmujacy — Z. C.,
.M,A.0,J.J,T.C,M.C,J.0,J. M, W. M, Z K., J. M., W. K. i Gmina Miasto
R. - reprezentowani przez Z. C. i wnioskodawczyni A. M., prowadzaca dziatalnos¢

gospodarcza pod firmg A. w R. - jako najemca. W umowach ich strony ustality w §§



8 ust. 6, ze najemcy przystuguje prawo pierwokupu przedmiotu umowy w wypadku,
gdyby ktorykolwiek wynajmujgcy sprzedawat lokal osobie trzeciej. Podpisy stron na

tych umowach zostaty poswiadczone notarialnie.

Sad wieczystoksiegowy stwierdzit, ze wedtug art. 16 u.k.w.h. w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiegach wieczystych mogg byc¢
ujawniane takze prawa osobiste i roszczenia, w szczegdlnosci prawo pierwokupu.
Prawo takie mozna zastrzec w umowie obligacyjnej, ktéra nie musi przybra¢ formy
aktu notarialnego. Podstawg wpisu prawa pierwokupu do Kksiegi wieczystej
jest zgoda witasciciela nieruchomosci na wpis. Jezeli prawo pierwokupu wynika
z czynnosci prawnej, podstawg wpisu moze by¢ oswiadczenie zobowigzanego.
Zgoda lub os$wiadczenie woli powinno byé wyrazone z zachowaniem formy

pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym albo formy aktu notarialnego.

Sad Rejonowy zwrdcit uwage, ze strong umow, na podstawie ktérych
wnioskodawczyni domaga sie wpisu prawa pierwokupu na swojg rzecz, byli
wspotwiasciciele nieruchomosci z chwili zawarcia umdéw, natomiast wedtug stanu z
chwili ztozenia wniosku o wpis tego prawa do ksiegi wieczystej wspotwtascicielami
nieruchomosci, w ktérej znajdujg sie objete wnioskiem lokale uzytkowe, nie sg juz
te same osoby. Obecnie jako wtasciciele ujawnieni sg J. O., W. M., J. S., W. K., Z.
K. i K. W. Whnioskodawczyni nie dotgczyta jednak do wniosku dokumentéw
zawierajgcych zgode aktualnych wspotwtascicieli na ujawnienie  w ksiedze
wieczyste] prawa pierwokupu, opatrzonych ich podpisami poswiadczonymi
notarialnie. Sad podkreslit, ze dokument taki powinien istnie¢ juz w chwili ztozenia
wniosku o dokonanie wpisu, z uwagi na wynikajgcg z art. 29 u.k.w.h. moc wsteczng

wpisu od chwili ztozenia wniosku.

Whnioskodawczyni zaskarzyta postanowienie Sgdu Rejonowego apelacja,
w ktorej zarzucita naruszenie art. 626° k.p.c. i art. 32 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h. przez
btedne przyjecie, ze dotgczone dokumenty nie zawierajg zgody wspotwtascicieli
na ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa pierwokupu na rzecz wnioskodawczyni.
Powotata sie na tresc¢ art. 678 § 1 k.c., zgodnie z ktérym nabywca rzeczy najete;,
zbytej w czasie trwania stosunku najmu, wstepuje do tego stosunku w miejsce

zbywcy, argumentujgc, ze okoliczno$¢, iz w chwili sktadania wniosku w ksiedze



wieczystej ujawnieni sg nastepcy prawni wspotwtascicieli, bedgcych stronami
umowy najmu, nie stanowi przeszkody do ujawnienia przystugujgcego jej prawa

pierwokupu.

Sad Okregowy w R. oddalit apelacje. Wskazat, ze wpisu praw i roszczen w
ksiedze wieczystej dokonuje sgd wieczystoksiegowy na podstawie wniosku
ztozonego przez osobe uprawniong. Wniosek o dokonanie wpisu moze ztozyc
wtasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej wpis ma
nastgpic, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w
ksiedze wieczystej. Do wniosku nalezy dotgczyé dokument obejmujgcy
oswiadczenie woli wiasciciela nieruchomosci objetej dang ksiegg wieczystg
0 ustanowieniu prawa albo dokument obejmujgcy jego zgode na wpis roszczenia.
Sad Okregowy podzielit poglad Sadu pierwszej instancji, ze brak bylo podstaw
do dokonania w ksiedze wieczystej wpisu prawa pierwokupu na rzecz
wnioskodawczyni. Wyjasnit, ze podstawa wpisu do ksiegi wieczystej musi istnie¢
w momencie ztozenia wniosku o wpis. Tymczasem do wniosku 0 wpis prawa
pierwokupu nie zostaly dotgczone dokumenty zawierajgce zgode figurujgcych
wowczas w ksiedze wieczystej wspotwiascicieli nieruchomosci na wpisanie tego
prawa do ksiegi wieczystej, i to udzielonej w wymaganej formie - z podpisem
notarialnie poswiadczonym. Sad nie zgodzit sie ze stanowiskiem wnioskodawczyni,
ze okolicznos¢, iz w ksiedze wieczystej na dzien sktadania wniosku ujawnieni
sg nastepcy prawni wspotwiascicieli, a ktérymi zawarta umowy najmu zastrzegajgce
dla niej prawo pierwokupu, nie stanowi przeszkody do ujawnienia tego prawa.
Wyrazit poglad, ze wiasciciel musi zawsze wyrazi¢ zgode na wpis, poniewaz prawo

innej osoby wpisane do ksiegi wieczystej oddziatuje na jego sytuacje prawng.

W  skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu  Okregowego
wnioskodawczyni zarzucita naruszenie prawa materialnego - niezastosowanie art.
678 § 1 k.c. oraz btedne zastosowanie art. 32 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h. oraz naruszenie
art. 626° k.p.c., polegajgce na nieuzasadnionym oddaleniu apelacji z uwagi

na stwierdzenie przeszkody do wpisu, ktora w rzeczywistosci nie wystgpita.

We wnioskach kasacyjnych domagata sie uchylenia zaskarzonego

postanowienia w catosci i jego zmiany przez dokonanie wpisu prawa



pierwokupu, ewentualnie o przekazanie tej sprawy do ponownego rozpoznania
Sgdowi Okregowemu w R. oraz =zasgdzenie od uczestnikbw na rzecz
wnioskodawczyni kosztéw postepowania za obie instancje oraz kosztow

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Whnioskodawczyni domaga sie wpisania do dziatu lll ksiegi wieczystej na jej
rzecz umownego prawa pierwokupu szeregu niewyodrebnionych lokali uzytkowych,
ktére wynajmuje od wspotwtascicieli nieruchomosci. Prawo  pierwokupu
ustanowione zostato w dniu 28 marca 2011 r., jednak wniosek o jego
ujawnienie w ksiedze wieczystej wnioskodawczyni ztozyta dopiero ponad piec lat
pozniej, kiedy prawo wspotwtasnosci w przewazajgcej czesci przystugiwato
juz innym osobom, nizw chwili zawierania umowy ustanawiajgcej pierwokup.
Whnioskodawczyni argumentuje jednak, ze zmiany wynikajgce ze zbycia udziatow
nie wptywajg na zakres jej uprawnienia, poniewaz umowa najmu, w ktorej zostato
zastrzezone prawo pierwokupu, trwa nadal i nabywcy udziatow wstgpili do tej
umowy w miejsce zbywcow na podstawie art. 678 § 1 k.c. Niewgtpliwie w wyniku
przeniesienia praw do udziatdbw w nieruchomosci ich nabywcy przejeli od zbywcdéw
status wynajmujgcych, a nawet - wobec zachowania formy pisemnej z podpisami
poswiadczonymi notarialnie przy zawieraniu z wnioskodawczyniga uméw najmu
na czas oznaczony - nie przystugiwato im uprawnienie do wypowiedzenia jej najmu
(art. 678 § 2 k.c.). Nie znaczy to jednak, ze wigze ich rowniez zastrzezone
w umowach prawo pierwokupu. Charakter ustanowionego w art. 678 § 1 k.c.
nastepstwa prawnego po stronie wynajmujgcego - niebedgce konsekwencjg
przelewu wierzytelnosci i przejecia ditugu, lecz ustawowym skutkiem czynnosci
prawnorzeczowej pomiedzy dotychczasowym wiascicielem rzeczy najetej i jej
nabywcg (w tym wypadku zbywcg i nabywcg udziatu w tej rzeczy), dokonanej bez
udziatu najemcy Sad Najwyzszy oméwit - nawigzujgc do dotychczasowego
orzecznictwa - w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 lutego 2018 r. (I CSK 472/17,
niepubl.). Wyjasnit, ze jest to przepis szczegdlny, adresowany do stron umowy
najmu, ale nawet pomiedzy nimi niebedacy podstawg wstgpienia nabywcy rzeczy
we wszystkie stosunki prawne, jakie w zwigzku z umowg najmu mogty powstac

pomiedzy wynajmujgcym i najemcg. Na nabywce nie przechodzi np. obowigzek



zaspokojenia roszczen najemcy o zwrot wartosci naktadow obcigzajgcych
wynajmujgcego, ktorych najemca dokonat przed zbyciem przedmiotu najmu
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2008 r., V CSK 418/07 niepubl.),
nie jest tez zwigzany dokonanym w umowie najmu zapisem na sgd polubowny
(por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1962 r., 1 CO 30/61,
RPEIS 1964/1, s. 385), ani - czego dotyczyta sprawa | CSK 472/17, umownymi
postanowieniami zbywcy dotyczgcymi przelewu wierzytelnosci z tytutu czynszu na

rzecz osoby trzeciej.

Prawo pierwokupu ustanowione na rzecz najemcy nie jest elementem
umowy najmu lecz dodatkowym zastrzezeniem umownym o charakterze osobistym,
ktérego trescig jest ustanowienie dla najemcy uprawnienia do skorzystania
Z pierwszenstwa przy kupnie najmowanej rzeczy lub jej czesci w razie, gdyby rzecz
ta byta komukolwiek sprzedawana przez wtasciciela. Obowigzek zastosowania sie
do tego uprawnienia cigzy na zobowigzanym wobec uprawnionego sprzedawcy
rzeczy i nie ma charakteru rzeczowego. Gdyby - jak uwaza wnioskodawczyni —
tego rodzaju uprawnienie, ze wzgledu na jego powiazanie z umowg najmu, miato
zachowywaé swojg skutecznos¢ wobec nabywcédw udziatbw we wiasnosci
nieruchomos$ci, w ktorej mieszczg sie wynajmowane lokale, to skutek umowny
zmierzatby ku temu, ktéry wnioskodawczyni chce osiggngé w wyniku dokonania
wpisu do ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 17 u.k.w.h. przez ujawnienie w ksiedze
wieczystej prawo osobiste lub roszczenie co do zasady uzyskuje skutecznos¢
wzgledem praw nabytych przez czynnoS¢ prawng po jego ujawnieniu.
Wzmocnienie umownego prawa pierwokupu przez wpis do ksiegi wieczystej ma
jednak dodatkowo ten skutek, Zze chociaz nie staje sie prawem rzeczowym,
to uprawniony - w razie sprzedazy bezwarunkowej rzeczy, ktorej jego prawo

dotyczy, ma mozliwos¢ wykonania swego prawa wzgledem nabywcy.

Jednak do czasu, kiedy nie nastgpit wpis, prawo pierwokupu ma skutki tylko
pomiedzy stronami ustanawiajgcej je umowy i wynikajgce z niego zobowigzanie nie
przechodzi na nabywce rzeczy, ktérej prawo pierwokupu dotyczy, o ile nie przejmie
on umownie tego obowigzku. Ustawowe wstgpienie w miejsce zbywcy rzeczy
wynajetej tego obowigzku nie przenosi na nabywce. Dlatego tez Sgd Okregowy nie

naruszyt art. 678 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie. Stusznie rowniez przyjat,



ze nieprzedstawienie przez wnioskodawczynie zgody aktualnych wspoétwtascicieli
nieruchomosci na dokonanie wpisu tego prawa stanowi przeszkode do dokonania
wpisu. Zgoda bytaby zbedna tylko wowczas, gdyby nabycie miato charakter
sukcesji generalnej, jednak na tego rodzaju przejscie praw i obowigzkow
umownych wnioskodawczyni sie nie powotywata. W konsekwencji nie miato wiec

miejsca takze naruszenie art. 32 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h.

Wobec uzasadnionego stwierdzenia przeszkody do dokonania wpisu,
oddalenie apelacji wnioskodawczyni nie uchybito art. 626° k.p.c. (ktéry powinien

by¢ powotany w skardze w zw. z art. 378 § 1 k.p.c.).

Z przytoczonych wzgledow skarga kasacyjna wnioskodawczyni podlegata

oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.
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