Sygn. akt IV CSK 115/08

POSTANOWIENIE

Dnia 30 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku D.(...) Spotki z 0.0. w G.

przy uczestnictwie Gminy Miasta G., A. K. i U. K.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 30 pazdziernika 2008
r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w G.z dnia 12

marca 2007 r., sygn. akt lll Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sagdowi Okregowemu w G.

do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

A. K. i U. K. (okreslane dalej réwniez jako wspotwtascicielki) oraz D.(...) spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w G. (dalej: spétka) zawarli 8 czerwca 2005 r. umowe
przedwstepna, zobowigzujgca wspoétwiascicielki do sprzedazy nieruchomosci o pow. ok.
6000 m?, sktadajgcej sie z dziatki o pow. 4 663 m?, oznaczonej numerem ewidencyjnym
(...)/2 oraz z uzupetniajgcej czesci dziatki nr ew. (...)/4. Tytutem wiasnosci byta
ostateczna decyzja Starosty G. (Starostwo Powiatowe w P.) G.(...)/04/05 z 26 wrzesnia
2005 r. o0 zwrocie wywilaszczonej nieruchomosci. Dziatki stanowity czes¢

nieruchomosci Gminy Miasta G., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)1.



Na wniosek wspotwtascicielek dziatki te ulegty nastepnie podziatowi; z dziatki nr (...)/2
utworzono dziatki nr (...)/5, (...)/6 i (...)/7, a z dziafki nr (...)/4 utworzono dziatki nr (...)/8 i
(...)/9. Spoétka sprecyzowata wéwczas swe roszczenie i domagata sie sprzedazy dziatek
nr(..)/71(...)/9 - wg. nowego oznaczenia.

Wspotwitascicielki ztozyty 3 marca 2006 r. wniosek o odtgczenie z ksiegi nr kw

(...)1 swej nieruchomosci, tj. dziatek utworzonych w wyniku podziatu i zatozenie nowej

ksiegi wieczystej. Spotka w dniu 26 czerwca 2006 r. ztozyta wniosek o wpis w dziale .

ksiegi nr (..)1 roszczenia o zawarcie przyrzeczonej umowy. Przed odigczeniem i

zatozeniem nowej ksiegi, wspotwiascicielki sprzedaty w dniu 6 lipca 2006 r.

nieruchomos$¢ sktadajgcy sie z wymienionych wyzej dziatek nr (...)/7 i (...)/9 (akt not. rep.

A. nr (...)/2006), po czym nabywca tego samego dnia sprzedat jg spoice I. S.A.(akt not.

rep. A. nr (...)/2006). W dniu 10 lipca 2006 r. notariusz przestat wnioski o ujawnienie

nabywcéw w ksiedze wieczystej. Zostaty uwzglednione w dniach (odpowiednio) 2 i 4

pazdziernika 2006 r. Przedtem, w dniu 24 lipca 2006 r. Sgd Rejonowy uwzglednit

wniosek wspotwtascicielek z 3 marca 2006 r. i zatozyt ksiege wieczystg Kw (...)3 dla
nieruchomosci odtgczonej z ksiegi wieczystej nr (...)1 wpisujgc je w dziale |l. a pomijajgc

wniosek Spotki o wpis roszczenia. W tym stanie spotka ztozyta w dniu 12 wrzesnia 2006

r. ponownie wniosek o wpis w dziale Ill nhowozatozonej ksiegi, roszczenia wynikajgcego

Z umowy zawartej 8 czerwca 2005 r.

Oddalenie pierwszego wniosku o wpis roszczenia, ztozonego 26 czerwca 2006 r.

[sygn. Dz. Kw (...)/06] nastgpito w dniu 18 pazdziernika 2006 r. Sgd Okregowy po

rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji spétki od wskazanego postanowienia oddalit

apelacje wnioskodawczyni postanowieniem z 12 marca 2007 r., sygn. akt odwotawczych

Il Ca(...)

Uzasadniajgc swe rozstrzygniecie Sad drugiej instancji przytoczyt nastepujgce
argumenty:

. Roszczenie o wpis moze by¢ ujawnione tylko w ksiedze wieczystej prowadzone;j
dla nieruchomosci, ktérej wniosek dotyczy i wymagania tego nie spetnia ksiega
wieczysta Kw nr (...)1 wniosek Spotki z 26 czerwca 2006 r.

o Sad Rejonowy nie miat podstawy do przekazania wniosku spotki do akt ksiegi
wieczystej Kw (...)3, poniewaz w chwili orzekania (art. 316 § 1 k.p.c.) prawo
wlasnosci nie przystugiwato juz wspdtwtascicielkom, a nieruchomos¢ byta
ujawniona w ksiedze wieczystej Kw nr (...)3. Roszczenie nie mogto by¢ zatem

ujawnione w ksiedze Kw (...)1, a poza tym wnioskodawca ztozyt rowniez wniosek



o taki sam wpis w ksiedze Kw (...)3 i ,rozpoznanie wniosku w ksiedze wieczystej

Kw (...)1" stato sie bezprzedmiotowe.

J Przytoczone przeszkody zwalniaty rowniez Sad Okregowy od rozwazania
zarzutow merytorycznych odnoszgcych sie do naruszenia art. 626 Kk.p.c.

w zwigzku z art. 65 § 2 k.c. i art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy o ksiegach wieczystych i

hipotece.

Spoétka zaskarzyla to postanowienie skargg kasacyjng opartg na obydwu
podstawach. Zarzuty skargi wskazujg naruszenie art. 626° w zw. z art. 316 § 1 art. 13
§ 2 k.p.c. oraz art. 626° § 1 i 2 a takze art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez btedne
przyjecie istnienia przeszkody do wpisu roszczenia i zaniechanie przekazania wniosku z
ksiegi dotychczasowej do ksiegi nowej, i rozpoznaniu go odnosnie do konkretnych
dziatek a nie ksiegi wieczystej. Wedtug skarzgcej wniosek winien podgzaé za
nieruchomoscig, poniewaz w ten sposdb mozna chroni¢ interes wierzyciela. Zarzucono
tez naruszenie przepisow art. 28 i 29 u.k.w.h., art. 16 ust. 2 pkt 2 i art. 34 k.w.h. przez
ich niezastosowanie.

Skarzgca wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Uczestnicy A. K. i U. K. odpowiadajgc na skarge kasacyjna wnosity o jej
oddalenie i 0 zasgdzenie kosztéw postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skardze kasacyjnej nie mozna odméwi¢ uzasadnionej podstawy.

Wspotwiascicielki nieruchomosci, dla ktérej jest prowadzona ksiega wieczysta nr

(...)1, we wniosku z 3 marca 2006 r. domagaty sie odtgczenia tej czesci (dziatki nr (...)/7,
(..)9 1 (...)/11) z ksiegi dotychczasowej i zatozenia dla niej nowej ksiegi wieczystej. W
zwigzku z tym wytania sie pytanie, czy wniosek Spotki o wpis roszczenia w dziale Ill. byt
dopuszczalny, skoro wiasciciel wpisany w dziale Il., tj. Gmina Miasta G. nie byta strong
zobowigzang do zawarcia umowy sprzedazy.
Zabezpieczajgcy cel wpisu roszczenia wynika ze skutkéw, okreslonych w art. 17
u.k.w.h., odnoszgcych sie do praw nabytych po ujawnieniu. Zamierzone przez
wnioskodawce przeksztatcenie actio in personom w actio in rem scripta wymaga zatem,
aby w chwili wpisu zobowigzany w stosunku obligacyjnym byt réwniez wiascicielem
nieruchomosci, wpisanym w dziale |l.

Reguta ta nie determinuje jednak postepowania poprzedzajgcego

i umozliwiajgcego wpisy prawa wiasnosci oraz roszczenia; nie wytgcza zatem ztozenia



przez wierzyciela wniosku ze wskazaniem ksiegi, w ktorej zobowigzany nie jest a nawet
nie moze jeszcze by¢ wpisany, poniewaz ujawnienie jego prawa w dziale Il. wymaga
jednoczesnie odfgczenia nieruchomosci z ksiegi dotychczasowej i przytgczenia do innej
lub zatozenia nowej ksiegi wieczystej. Nie budzi watpliwosci, ze zmiana witasciciela
czesdci gminnej nieruchomosci wynikata z ostatecznej decyzji i wywotata potrzebe
ujawnienia wspotwtascicielek przez odtgczenie zwrdconej im nieruchomosci oraz
zatozenie dla niej nowej ksiegi. Skutki tej decyzji znalazty odzwierciedlenie w ksiedze
dotychczasowej, w postaci wpisu ostrzezenia o niezgodnosci miedzy stanem prawnym
ujawnionym a stanem rzeczywistym (art. 626> § 1 k.p.c.) dokonanego w dniu 12
kwietnia 2006 r. Wpis ten ujawniat po raz pierwszy - cho¢ bez skutkow zwigzanych z
wpisem wdziale Il. - wiascicieli tej czesci nieruchomosci. Zadajgc odtgczenia
nieruchomosci i wpisu w dziale Il, zobowigzane do sprzedazy - mogty domagac¢ sie jako
wspotwiascicielki - rowniez wpisu roszczenia drugiej strony w dziale Ill. na podstawie
umowy przedwstepnej (art. 6262 § 5 k.p.c.). Do takiego wniosku prowadzi réwniez art.
34 u.k.w.h. wyrazajgcy zasade ciggtosci wpisow, jako zabezpieczenia domniemania
zgodnosci wpisow ze stanem rzeczywistym, dopuszczajgcy jednoczesny wpis prawa i
osoby tym prawem dotknietej.

W tym stanie nie mozna odmoéwié rowniez wierzycielowi, tj. spétce domysinego
przytgczenia sie do postepowania o wpis prawa witasnosci i ztozenia wniosku o wpis
swego roszczenia, ze wskazaniem jednak ksiegi obejmujgcej jeszcze nieruchomosc
objeta umowg przedwstepng. Whniosek spotki antycypowat wpis wspétwiascicielek, a
jego skutecznosS¢ zalezata m.in. od skutecznosci wniosku o wpis w dziale |II.
potwierdzonej wpisem z 24 lipca 2006 r. w ksiedze Kw (...)3.

Nastepnym zagadnieniem jest zakres czynnosci sgdu prowadzgcego ksiegi
wieczyste, sktadajgcych sie na wpis potgczony z odtgczeniem dokonywanych -
co trzeba podkreslié, przez ten sam sad znajgcy z urzedowania kontekst
podejmowanych czynnosci, albowiem przytgczenie i odtgczenie dotyczg tego samego
wniosku. Ponadto trzeba uscisli¢ sformutowanie zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia ,,0 rozpoznaniu wniosku w ksiedze wieczystej". W rzeczywistosci chodzi o
rozpoznanie sprawy o wpis jako catosci pod wzgledem podmiotowym i przedmiotowym.
Ksiega wieczysta nie stanowi celu dziatan sgdu i uczestnikow, poniewaz petni funkcje
,2urzgdzenia" umozliwiajgcego jawnos¢ stanu prawnego nieruchomosci. W chwili
sktadania wniosku o wpisy w dziale Il. i w dziale Ill. nie byto innej ksiegi prowadzonej dla

nieruchomosci zwréconej decyzjg administracyjng A. K. i U. K., dlatego obydwa wnioski



wskazujgce m.in. nr Kw (...)1 okres$laty przedmiot postepowania, natomiast nie zamykaty
postepowania wszczetego w celu ujawnienia prawa wtasnosci i roszczenia.

Przyzna¢  nalezy, Zze odigczenie nieruchomosci w  postepowaniu
wieczystoksiegowym ukierunkowanym ku wpisom ma szczgtkowg regulacje w ustawie o
ksiegach wieczystych i hipotece. Wytlumaczeniem tego moze by¢ milczace zatozenie,
ze taka czynnosé nie prowadzi per se do zmiany stanu prawnego - dotyczgcego rowniez
obcigzen. W przeciwnym razie podziat nieruchomosci stawatby sie narzedziem do
jednostronnego uwolnienia sie od nich, a takich skutkow ustawy zaktada¢ nie mozna,
poniewaz prawo prywatne wyraza zasade przeciwng (art. 354 k.c.), a prawo publiczne w
czesdci odnoszacej sie do sgddéw nakazuje podlegtos¢ ustawom (art. 178 ust. 1
Konstytucji) i wyklucza dowolnos$¢ w ograniczaniu praw do mienia.

Neutralno$¢ czynnosci odtgczenia nieruchomosci wobec ich stanu prawnego
potwierdzone zostaty przez wyrazne okreslenie wyjgtkow (art. 85 u.k.w.h.) oraz tresc¢ §
11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzednia 2001 r.
nakazujgcego w razie zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej
nieruchomosci, przeniesienie z urzedu do wspotobcigzenia wszystkich praw, roszczen,
ciezarow i ograniczen cigzgcych na nieruchomosci.

Przyjmujgc nawet, Zze przepis rozporzgdzenia dotyczy obcigzehn wpisanych, nie
sposdb poming¢ okolicznosci, ze przeszkoda do uwzglednienia wniosku spotki miata
charakter przejsciowy, poniewaz wynikata z oczekiwania na zatatwienie wniosku o wpis
wiasnosci.

W tej sytuacji uzasadnione jest rozumowanie prowadzgce do wniosku
0 obowigzku przeniesienia do nowej ksiegi rowniez wzmianki o wniosku z dziatu Ill., a
takze fizyczne wyodrebnienie tego wniosku wraz z zatgczonymi dokumentami i ztozenie
do akt i dokumentéw nowozaktadanej ksiegi. Z chwilg jej zatozenia i dokonania wpisu w
dziale Il. odpadty przeszkody w rozpoznania wniosku 0 wpis roszczenia.

W tym miejscu ujawnia sie doniosto$¢ kolejnosci wpisow. Z przedstawionego toku
zdarzen wynika, ze w dniu 24 lipca 2006 r. po rozpoznaniu wniosku wspoétwiascicielek
powinny w aktach nowej ksiegi oczekiwac jeszcze trzy wnioski:

l. wniosek Spotki 0 wpis roszczenia
2. wniosek D.(...) sp. J., ha podstawie aktu not. z 6 lipca 2006 r. o wpis w dziale II.,
3. wniosek K.(...) S.A., na podstawie aktu not. rowniez z 6 lipca 2006 r. 0 wpis w

dziale II.



Mozna je okreslic mianem kolizyjnych, poniewaz uwzglednienie pierwszego obcigza
prawa nabywcdéw nieruchomosci i wptywa na ich warto$¢ gospodarczg. Wspominany art.
17 u.k.w.h. stanowi bowiem, ze przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste
lub roszczenie uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng
po jego ujawnieniu. Poza tym ujawnienie prawa przez wpis w ksiedze wieczystej,
zgodnie z art. 29 u.k.w.h., ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie
wpisu. W idealnie funkcjonujgcym systemie dokonywania wpisow, wpis
wspotwiascicielek w dziale Il. nastgpitby przed ztozeniem wniosku spoéfki, a rozpoznania
jej wniosku sad dokonatby przed ztozeniem wnioskow kolejnych nabywcow, skoro
najkrotszy dzielgcy je termin wynosit dwa tygodnie. Rzeczywiste terminy rozpoznania
wnioskdw o wpisy wynoszgce po kilka miesiecy, spowodowaty zderzenie sie regut
stosowanych w postepowaniu wieczystoksiegowym, tj. przestrzegania kolejnosci wptywu
i uwzgledniania stanu z chwili orzekania.

Trzeba zauwazy¢, ze wtasciwe ich stosowanie w wypadku dokonywania wpisow
ze zwiokg, wymaga rozwagi sgdu prowadzgcego ksiegi wieczyste i przestrzegania
zasad sprawiedliwosci proceduralnej, aby wydawanymi orzeczeniami nie wyrzgdzic
szkody uczestnikom postepowania.

Uznanie pierwszenstwa reguty wynikajgcej z art. 316 § 1 k.p.c. moze uzasadniac
przekonanie o niedopuszczalnosci uwzglednienia wniosku spoétki, poniewaz
w pazdzierniku 2006 r., tj. w chwili oddalenia jej wniosku, w dziale Il. ksiegi nr (...)1 nie
byto wpisu prawa wiasnosci A. K. i U. K. do nieruchomosci, dla ktorej ksiega jest
prowadzona ani prawa wiasnosci nieruchomosci objetej umowa przedwstepng, dla
ktérej byta juz prowadzona ksiega Kw (...)3. Nie mozna jednak poming¢ przyczyny tego
stanu, i wyptywajgcych z niego konkluzji; w szczegdlnosci nie mozna zaktadac, ze
racjonalny ustawodawca tworzgc system zapewniajgcy jawnos$¢ stanu prawnego
nieruchomos$ci i ochrony praw i roszczen dopuszczat dowolnos¢ w ksztattowaniu
postepowania wieczystoksiegowego, mimo ze od tego zalezy skuteczno$¢, a przez to
réwniez wartos¢ praw. Jednym z czynnikbw wptywajgcych na wynik postepowania jest
porzgdek rozpoznawania wnioskéw. Ustawa nie reguluje tego wprost, jak czynit to np. §
93 austriackiej ustawy hipotecznej z 25 lipca 1871 r. w my$I ktérego "chwila wniesienia
podania do sgadu hipotecznego jest stanowczg dla ocenienia tego podania”, natomiast w
art. 626 § 1 w zwigzku z art. 626" § 1 i 2 k.p.c. ustala kolejno$é wnioskéw, czyli

okolicznos¢ wigzgcy sie z chwilg wptywu a doniostg przy ustalaniu pierwszenstwa praw



rzeczowych ograniczonych (art. 12 u.k.w.h.), ochrony na podstawie rekojmi (art. 6 ust. 3
i art. 8) lub mocy wstecznej wpisu (art. 29).
Jest to wyrazna wskazowka, ze zasada rownosci stron postepowania cywilnego
wymaga rozpoznawania spraw wedtug kolejnosci wnioskéw. Odpowiada to poczuciu
sprawiedliwosci wyrazanemu w paremii prior tempore potior iure, a ze wzgledu na
paradygmat racjonalnego ustawodawcy pozwala unikng¢ btednej wyktadni art. 316 k.p.c.
w razie istnienia stanu rzeczy bedgcego wynikiem naruszenia kolejnosci rozpoznawania
wnioskéw kolizyjnych. Btad polega na nadaniu ogdélnemu przepisowi charakteru
nadrzednego w stosunku do regulacji szczegdlnych i na odmowie oceny zgodno$ci
zdarzen zmieniajgcych ,stan rzeczy" w toku postepowania z zasadami postepowania
cywilnego. Do takiej rozszerzajgcej wyktadni art. 316 § 1 k.p.c. brak podstawy, jezeli
uwzgledni sie omawiane zdarzenia nastgpity w toku postepowania, a takie wypadki majg
swojg odrebng regulacje np. w art. 192 pkt 3 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. Od zasady
zgodnosci orzeczenia ze stanem rzeczy w chwili zamkniecia rozprawy istniej g rowniez
inne wyjatki np. ograniczajgce zakres kognicji sadu w postepowaniu o wpis lub cofajgce
skutki wpisu do stanu z chwili wptyniecia wniosku.
Whnioskodawca w rozpoznawanej sprawie, tj. spotka, zmierzata we wtasciwym czasie do
zabezpieczenia przystugujacego jej roszczenia i nalezato oczekiwaé, ze sad bedzie
rozpoznawat wnioski w tej sprawie stosownie do kolejnosci wptywu. Sgd Najwyzszy
niejednokrotnie podkreslat znaczenie tej zasady, przy rozpoznawaniu wnioskow
kolizyjnych, zwitaszcza dotyczgcych hipoteki (postanowienia z 13 grudnia 2001 r., IV
CKN 369/01, OSNC 2002, nr 10, poz. 126 oraz z dnia 24 kwietnia 2004 r. | CK 365/04
(nie publ.). Kontynuujgc ten kierunek wyktadni, w uchwale z 29 kwietnia 2008 r. lli
CZP17/08 (nie publ.) zwrécit uwage na znaczenie odpowiednio stosowanego art. 192
pkt 3 k.p.c., ktérego dyspozycja pozwala odstgpi¢ od ogdlnie wyrazonej w 316 k.p.c.
normy nakazujgcej uwzglednianie stanu rzeczy w chwili zamknigcia rozprawy, bgdz
orzekania. Zapatrywania zawarte w wskazanych orzeczeniach Sgd Najwyzszy w
sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng spotki nalezy podzieli¢ z zastrzezeniem
dotyczacym skutkéw naruszenia art. 626° i 626" k.p.c., co do ktérych uznaje, ze moze
ono stanowi¢ uzasadniong podstawe skargi kasacyjnej, jezeli mogto mie¢ wptyw na
tre$¢ postanowienia Sadu drugiej instancji (arg. z art. 398" § 1 pkt 2 k.p.c.).

Charakter kolizji miedzy wpisem roszczenia o zawarcie umowy a wpisem prawa
wiasnosci nie wytgcza uwzglednienia wniosku o wpis roszczenia oraz wnioskéw o wpisy

nabywcdéw nieruchomosci; nie sprzeciwia sie temu art. 316 § 1 k.p.c. W postepowaniu o



wpis, sgd nie rozstrzyga bowiem skutkéw wynikajgcych z art. 17 u.k.w.h. ani dobrej
wiary nabywcy. Te okolicznosci oceniane takze pod kgtem unormowania zawartego w
art. 29 u.k.w.h. mogg mie¢ znaczenie dopiero w razie dochodzenia roszczenia przez
wierzyciela. Przytoczone okolicznosci wymagajg zatem uznania podstawy przytoczonej
w skardze kasacyjnej za usprawiedliwiong i uchylenia postanowienia oddalajgcego
apelacje (art. 398" § 1 k.p.c.).



