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POSTANOWIENIE

Dnia 26 pazdziernika 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Pawet Czubik (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Aleksander Stepkowski

Magdalena Maria Wiszniewska (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z wniosku Z. K., H. K.

z udziatem M. G.,, M\.C., AW, MW, M. F.,,K.F.,P.C., . C.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 26 pazdziernika 2021 r.

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od postanowienia

Sadu Okregowego w G. z 28 marca 2017 r., sygn. lll Ca (...)

1. uchyla zaskarzone postanowienie w zakresie pkt. 1 i
przekazuje sprawe w tym zakresie Sagdowi Okregowemu w G. do
ponownego rozpoznania;

2. znosi wzajemne Kkoszty postepowania wywotanego

whniesieniem skargi nadzwyczajne;.
UZASADNIENIE

W dniu 30 sierpnia 2012 r. wnioskodawca Z. K., dziatajgcy w imieniu
wtasnym oraz w imieniu i na rzecz swojej zony H. K., zawart przed notariuszem J. S.

z deweloperem S. Spotka Jawna, umowe deweloperskag



(w formie aktu notarialnego) za numerem Rep. A nr (...), na podstawie ktérej ww.
deweloper zobowigzat sie do:

- wybudowania na dziatce nr (...), potozonej w W., dla ktérej Sgd Rejonowy w
W. V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w P. prowadzi ksiege
wieczystg (...), czterokondygnacyjnego domu mieszkalnego wielorodzinnego
obejmujgcego 95 lokali mieszkalnych i jeden lokal o innym przeznaczeniu niz
mieszkalny — hale garazowa,

- ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu: mieszkalnego nr (...), potozonego
na trzecim pietrze budynku, o powierzchni 30,95 m? oraz lokalu o innym
przeznaczeniu niz mieszkalny — hali garazowej, potozonego w piwnicy budynku,

- przeniesienia na rzecz Z. K. i H. K. wolnych od obcigzeh wtasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...), wtasnosci udziatu w lokalu niemieszkalnym — hali garazowej
odpowiadajgcej jednemu miejscu postojowemu o powierzchni 12,5 m? i jednemu
pomieszczeniu gospodarczemu o powierzchni okoto 2,5 m? wraz z przynaleznymi
do lokali udziatami w nieruchomosci wspolnej, odpowiadajgcymi stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Na podstawie powyzszej umowy w
dziale Il ksiegi wieczystej nr(...) wpisane zostato roszczenie o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] na rzecz H. K. i Z. K. na podstawie
whniosku ztozonego w dniu 1 wrzesnia 2012 r.

Aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusz J. S. w Kancelarii
Notarialnej w G. dnia 15 wrze$nia 2015 r. za numerem Rep. A nr (...) zbywca S.
Spétka Jawna z siedzibg w S. ziozylo oswiadczenie o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci przedmiotowego lokalu i zatozona zostata dla niego ksiega wieczystg nr
(...).

Na podstawie wniosku z dnia 21 pazdziernika 2015 r. ztozonym przez M. W.
i A. W. zostata w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) wpisana hipoteka przymusowa w
kwocie 5 320 657,80 zt.

W wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z umowy deweloperskiej Z. K.,
dziatajgcy w imieniu wtasnym oraz w imieniu i na rzecz zony H. K. oraz M. G.,
dziatajgcy w imieniu S. Spoétki Jawnej z siedzibg w S., zawarli dnia 31 marca 2016 r.

umowe przeniesienia wiasnosci nieruchomosci oraz umowe sprzedazy,



sporzgdzong przez notariusza R. K. w G., za numerem Rep. A nr (...), ha podstawie
ktorej Z. K., dziatajgcy w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz zony H. K.,
wniost do Sgdu Rejonowego w W. V Zamiejscowego Wydziatu Ksigg Wieczystych z
siedzibg w P., o:

- wpis w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez ten Sad
prawa wiasnosci nieruchomosci na rzecz wnioskodawcéw, na prawach wspdlnosci
ustawowej majgtkowej matzenskiej,

- wykreslenie z dziatu Il ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez ten
sad, ujawnionych po dniu wpisu roszczenia z umowy deweloperskiej; ostrzezenia o
wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale S. Spdtka jawna z siedzibg
w S. w sprawie KM (...) na wniosek wierzyciela M. C. prowadzonej przez Komornika
Sadowego J. S. przy Sadzie Rejonowym w W. wraz z przylgczeniami, fj.
przytgczeniem kolejnego wierzyciela; M. F., K. F. w sprawie KM (...), prowadzonej
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w W. J. S. Kancelaria
Komornicza w R.; przytgczeniem kolejnego wierzyciela |. C. i P. C. w sprawie KM
(...) prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w W. J. S.
Kancelaria Komornicza w R.,

- wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez ten
sad, ujawnionych po dniu wpisu roszczenia z umowy deweloperskiej: hipoteki
przymusowej do kwoty 5 320 657,80 zt wpisanej narzecz A. W. i M. W.,

- wpis w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez ten Sad
prawa wtasnosci udziatu wynoszgcego 134/10 000 czesci w nieruchomosci na
rzecz: H. K. oraz Z. K. — na prawach wspoélnosci ustawowej, bez przenoszenia
hipotek i egzekucji na nabyty udziat,

- wpis w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr (...) prowadzonej przez ten Sad
sposobu korzystania z hali garazowej, zgodnie z ktéorym H. K. i Z. K. korzysta¢ bedg
na zasadach wytgcznosci z miejsca postojowego nr (...) oraz pomieszczenia
gospodarczego (...) —narzecz Z. K. i H. K..

W dniu 18 kwietnia 2016 r. Referendarz Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w
W. V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w P. zrealizowat wnioski
zawarte w w/w, akcie notarialnym i m.in. wpisat w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr

(...) wnioskodawcow Z. K. i H. K., jako witascicieli na prawach wspdélnosci ustawowe;j



majgtkowej matzenskiej, jednoczesnie dokonujgc — zgodnie z wnioskiem -
wykreslenia wpisow w dziale Il i [V w/w. ksiegi wieczyste;.

Wobec wykreslenia przez Sagd Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych wpisow
w dziale 1l i IV KW nr (...), skarge na powyzsze orzeczenie wniesli uczestnicy.

A. W. i M. W., zaskarzajgc je w czesci dotyczacej wykreslenia wpisow w
dziale 1l i IV KW nr (...), wnoszgc o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez
oddalenie wniosku o wykreslenie wpisow w ksiedze
wieczystej, zasgdzenie od wnioskodawcow na rzecz uczestnikdw kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Skarge na powyzsze orzeczenie, wniesli takze w dniu 29 kwietnia 2016 r.
uczestnicy M. F. i K. F., zaskarzajgc je w czesci dotyczgcej wykreslenia z dziatu lll
ksiegi wieczystej (...) ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i
przytgczeniu sie do egzekucji M. F. i K. F., wnoszagc o zmiane zaskarzonego
orzeczenia poprzez dokonanie w/w. wpisu w ksiedze wieczystej.

Postanowieniem z dnia 25 listopada 2016 r., Dz. Kw. Nr (...), KW Nr (...) Sad
Rejonowy w W. Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w P., po
rozpoznaniu skargi uczestnikéw A. W. i M. W., utrzymat w mocy zaskarzony wpis,
w czesci dotyczacej wykreslenia z dziatu IV powyzszej ksiegi wieczystej hipoteki
przymusowej do sumy 5 320 657,80 zt.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniesli w dniu 15 grudnia 2016 r.
uczestnicy M. W. i A. W., zaskarzajgc je w catosci, wnoszgc o zmiane
zaskarzonego postanowienia poprzez uwzglednienie skargi na orzeczenie
referendarza sgdowego i oddalenie wniosku o wykreslenie wpisow w ksiedze
wieczystej.

Postanowieniem z dnia 28 marca 2017 r. Sagd Okregowy w G. Il Wydziat
Cywilny Odwotawczy, sygn. Ill Ca (...), po rozpoznaniu apelacji uczestnikéw A. W. i
M. W., zmienit zaskarzone postanowienie w pkt 1 w ten sposob, ze uchylit
zaskarzony wpis (wykreslenie) i nakazat Sgdowi Rejonowemu w W. Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych w P. przywrdcenie wpisu hipoteki przymusowej do
sumy 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz M. W. i A. W. w dziale IV ksiegi wieczystej
KW nr (...).



Zgodnie z trescig powyzszego postanowienia, ponownego wpisu hipoteki
dokonano w dniu 22 wrzesnia 2017 r.

Aktualnie w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) pozostaje wpis hipoteki
przymusowej do sumy 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz M. W. i A. W..

Skargg nadzwyczajng z dnia 12 lutego 2021 r., Prokurator Generalny,
na podstawie art. 89§ 1i§ 2w zw. z art. 115 § 1 i § 1a ustawy z dnia 8 grudnia
2017 r. o Sadzie Najwyzszym (t.j. Dz.U. 2021, poz. 154; dalej: ustawa o Sadzie
Najwyzszym lub u.SN), z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia zgodnosci z zasadami
konstytucyjnymi wywodzonymi z zasady demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasade sprawiedliwosci spotecznej, a w szczegolnosci
zasady zaufania do panstwa i jego organdw oraz zapewnienia pewnosci prawa i
bezpieczenstwa prawnego, a takze ochrony konstytucyjnej zasady ochrony
konsumenta oraz ochrony prawa wifasnosci, zaskarzyt postanowienie Sagdu
Okregowego w G. z dnia 28 marca 2017 r., sygn. akt lll Ca (...) — w czesci dot. pkt 1.

Na podstawie art. 89 § 1 pkt 1 i 2 ustawy o Sagdzie Najwyzszym
zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:

1. naruszenie zasady zaufania obywateli do panstwa i jego organdw,
wywodzonej z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegdlnosci
zasady bezpieczenstwa prawnego i pewnos$ci prawa poprzez wydanie
kwestionowanego orzeczenia przez Sgd Okregowy w G., ktdére naruszyto zasade
pacta sunt servanda;

2. naruszenie gwarancji ochrony prawa wiasnos$ci, o ktérym mowa w art. 64
ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej poprzez brak wtasciwej ochrony i w
konsekwencji pozbawienia matzonkéw Z. K. i H. K. pozostajgcych we wspdlnosci
ustawowej matzenskiej prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w W., dla ktérej
Sad Rejonowy w W. V Wydziat Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg
w P. prowadzi ksiege wieczystg KW nr KW (...), bez obcigzen, mimo, ze umowa
deweloperska przewidywata przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na wyzej
wskazanych bez obcigzen, co nalezy rozumie¢ jako wolng od egzekuciji.
Tymczasem z uwagi na skutki kwestionowanego postanowienia Sgdu Okregowego

w G., wierzyciele dewelopera mogli kierowaé roszczenia do wnioskodawcéw, mimo,



ze nie byli oni jego dtuznikami i wykonali swoje zobowigzania w postaci zaptaty za
wyodrebniony lokal mieszkalny, zgodnie z zawartg umowa;

3. naruszenie konstytucyjnej zasady ochrony konsumentéw art. 76
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przez niezapewnienie wifasciwej ochrony
stabszej strony umowy deweloperskiej oraz stworzenie sytuacji, w ktorej negatywne
konsekwencje dziatah dewelopera ponoszg nabywcy lokalu wybudowanej przez
niego nieruchomosci, wbrew temu co wynikato z umowy deweloperskie;j;

4. razgce naruszenie prawa materialnego w postaci art. 18 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982, nr 19, poz. 147),
poprzez jego btedng wykfadnie oraz niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na
nieprawidtowym przyjeciu przez Sad, ze nie podlega wykresleniu z dziatu IV ksiegi
wieczystej nr (...) wpis hipoteki przymusowej do sumy 5 320 657,80 zt wpisanej na
rzeczc M. W. i A. W. po ujawnieniu w tej ksiedze wieczystej roszczenia
whnioskodawcdéw o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, wynikajgcego z zawartej
przez nich umowy deweloperskiej;

5. razgce naruszenie prawa materialnego w postaci art. 58 § 2 k.c.
w zwigzku z art. 5 k.c. polegajgce na btednej wyktadni skutkujgcej dokonaniem
WpisuU praw razgco naruszajgcych zasady wspoétzycia spotecznego i z tego tytutu
budzgcych watpliwosci w zakresie ich waznosci.

Na zasadzie art. 91 § 1 ustawy o Sadzie Najwyzszym Prokurator Generalny
wnidst 0 zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez wykreslenie z dziatu IV ksiegi
wieczystej nr (...) hipoteki przymusowej do kwoty 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz
M. W. i A. W.,, z pozostawieniem temu Sagdowi rozstrzygniecia o kosztach
postepowania ze skargi nadzwyczajne;j.

W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng uczestnicy postepowania A. W., M.
W., K. F., M. F., P. C., I. C. wniesli o oddalenie skargi nadzwyczajnej i zasgdzenie
na rzecz uczestnikow kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa

procesowego w postepowaniu ze skargi nadzwyczajnej wg norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze sad rozpoznajgc wniosek o wpis
do ksiegi wieczystej, na podstawie art. 6268 § 2 k.p.c. bada jedynie forme i tres¢
whniosku, dofgczonych dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej, przy czym
powotany przepis zawiera petng regulacje przebiegu postepowania
wieczystoksiegowego, tak w zakresie samego postepowania, jak i podstaw
orzekania (zob. uchwata Sadu Najwyzszego w sktadzie siedmiu sedziéw
z 16 grudnia 2009 r. — zasada prawna — Il CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84;
wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 marca 2003 r., | CKN 152/01, OSNC 2004, nr 6, poz.
92). Jednoczesnie jednak zauwazono, ze nalezy mie¢ na uwadze stan prawny
bedacy podstawg wpisu, gdyz ze wzgledu na publiczny charakter ksigg wieczystych
i zasade bezpieczenstwa obrotu nie powinno sie doprowadzaé¢ do wpisow
niezgodnych ze stanem prawnym. W szczegolnosci rola sgdu w postepowaniu
o wpis w ksiedze wieczystej nie moze ograniczac sie do roli organu rejestrowego
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 30 stycznia 2018 r. IIl CSK 379/16,
niepubl. oraz z 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11, niepubl.).

Zgodnie z art. 17 u.k.w.h. przyjg¢ nalezy, ze przez ujawnienie roszczenia w
ksiedze wieczystej uzyskuje sie podstawe prawng do skutecznego dochodzenia
roszczenia zabezpieczonego przez wpis, takze wobec wierzyciela hipotecznego,
ktéry uzyskat wpis hipoteki juz po ujawnieniu roszczenia. Ten przepis z kolei chroni
uprawnionego wyltgcznie przed zdarzeniami, przybierajgcymi posta¢ czynnosci
prawnych, jednak w przypadku hipoteki przymusowej (art. 109 u.k.w.h.), do jej
powstania oprocz wpisu (art. 67 u.k.w.h.) i tytutu wykonawczego (art. 109 u.k.w.h.)
konieczna jest inicjatywa wierzyciela, ktorg stusznie kwalifikuje sie jako czynnos¢
prawng w postaci jednostronnego oswiadczenia woli.

W Swietle zasad pierwszenstwa praw wpisanych do ksiegi wieczystej jest
niewatpliwe, ze roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
i przeniesienie jego wiasnosci wpisane do ksiegi wieczystej ma pierwszenstwo
przed ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest hipoteka, wpisana do ksiegi
wieczystej pozniej, a dotyczy to réwniez hipoteki przymusowej. Hipoteka nie moze
by¢ realizowana z uszczerbkiem dla wskazanego roszczenia i prawa wynikajgcego

Z niego.



W ten spos6b dochodzi sie do zastosowania art. 18 u.k.w.h., na ktory
powotuje sie skarzacy, gdyz rownoczesnie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie
ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw
nabytych po ujawnieniu roszczenia, jesli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa,
ktérego dotyczyto to roszczenie, albo jezeli w inny sposdb naruszajg to prawo.
W okolicznosciach, ktore rozpatruje sie w niniejszej sprawie art. 18 u.k.w.h.
oznacza, ze obcigzenie hipoteczne wykresla sie z nowej ksiegi wieczystej z chwilg
przeniesienia wiasnosci na rzecz nabywcy, gdyz bytoby ono sprzeczne z wpisem
prawa wiasnosci wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej w wyniku realizacji
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci
na wnioskodawce. Przywofa¢ mozna stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone
w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2004 r. Il CSK 244/02 (niepubl.), dodajac, ze
inna interpretacja niweczytaby skutki zasady pierwszenstwa praw osobistych
i roszczen oraz ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej
(art. 20 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 11 i 12 ust. 1 u.k.w.h.), a takze rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych (art. 6 i 7 u.k.w.h.).

Jednocze$nie Sad Najwyzszy zauwaza, ze przyjeta interpretacja art. 18
u.k.w.h. nie jest jedyng mozliwg. W pismiennictwie w przeszto$ci prezentowany byt
poglad, iz: primo — art. 18 nie ma zastosowania do wpisu hipoteki, gdy wczesniej
zastrzezono przeniesienie wifasnosci nieruchomosci bez Zadnych obcigzen
(wskazuje sie bowiem, ze wpis hipoteki nie stanowi naruszenia prawa witasnosci,
prawo to moze by¢ bowiem wykorzystywane, a nieruchomosé¢ moze byc¢
przedmiotem dalszych rozporzgdzen), secundo — art. 18 u.k.w.h., odnoszgc sie do
wykreslenia wpisu praw nabytych, nie moze dotyczy¢ hipoteki przymusowej, gdyz
nie powstaje ona przez czynnos¢ prawna, jej wpis zostaje dokonany na podstawie
tytutu wykonawczego.

Wydaje sie jednak, ze interpretacja ta nie znalazta szerszego odzewu
w praktyce orzeczniczej, zas orzecznictwo (w tym m.in. przytaczane w niniejszym
uzasadnieniu liczne postanowienia Sadu Najwyzszego) zaprzeczyto jej
ugruntowaniu — stgd tez zdaniem Sagdu Najwyzszego zakres zastosowania
omawianego przepisu jest jednoznaczny i ma on zastosowanie do hipotek.

Obcigzenie nieruchomosci w sytuacji o ktérej mowa w art. 18 u.k.w.h. hipotekg



niweczytoby sens tego przepisu. Swoboda korzystania z nieruchomosci w sSwietle
art. 91-93 u.k.w.h. bytaby iluzoryczna, wartos¢ nieruchomosci obcigzonej hipotekg
najczesciej znaczgco zmniejszona, zas witasciciel bedgc dtuznikiem rzeczowym,
musiatby liczy¢ sie z obowigzkiem zaspokojenia wierzyciela hipotecznego. Stad tez
Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie wskazat, izart. 18 u.k.w.h. ,nalezy
interpretowaC w ten sposob, ze (...) obcigzenia hipotecznego (...) nie przenosi sie
do nowej ksiegi wieczystej, gdyz sprzeczne bytoby z wpisem prawa witasnosci
wydzielonej nieruchomosci lokalowej w wyniku realizacji roszczenia o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wifasnosci na wnioskodawcow”
(postanowienie 1l CSK 379/16 z 30 stycznia 2018 r.). Wydaje sie rowniez, ze nie
znajduje w Swietle orzecznictwa Sgdu Najwyzszego podstaw odmienne traktowanie
w tym kontekscie hipoteki przymusowej. Do jej powstania oprocz wpisu i tytutu
wykonawczego konieczna jest inicjatywa wierzyciela kwalifikowana jest jako jego
jednostronne oswiadczenie (zob. postanowienie Ill CSK 385/16 z 30 stycznia 2018
r.). Stad tez rowniez w przypadku powstania tej hipoteki mamy do czynienia
Z czynnoscig prawng, co pozwala zastosowa¢ do niej art. 17 i 18 u.k.w.h. Nadto
zauwazyc¢ nalezy, ze art. 76 ust. 5 u.k.w.h. takze nie réznicuje pomiedzy rodzajami
hipoteki, co prawda nie znajduje on wprost zastosowania w przedmiotowej sprawie
(przepis stosuje sie od 1 stycznia 2016 r., tymczasem do istotnego w kontekscie
tego przepisu (por. postanowienie IV CK 426/04 z 13 stycznia 2005 r.) podziatu
nieruchomos$ci doszto z chwilg wyodrebnienia lokalu mieszkalnego, tj. z chwilg
wpisu referendarza sgdowego polegajgcego na zatozeniu nowej ksiegi wieczystej,
co miato miejsce w dniu 8 pazdziernika 2015 r., a nadto, co szczegdlnie istotne,
wyodrebnienie lokalu miato w analizowanej sprawie na rzecz samego dewelopera —
wowczas w stanie wolnym od obcigzen — zas wpis hipoteki przymusowej z wniosku
wierzyciela juz wprost do ksiegi lokalowej miat miejsce w dniu 21 pazdziernika
2015 r.), to jednak nadaje on kierunek interpretacji pozostatych przepiséw u.k.w.h.,
w tym art. 18 u.k.w.h, jako ,argument przemawiajgcy za rozstrzyganiem wszelkich
watpliwosci co do zakresu ochrony Kklientdw deweloperéw na gruncie
wczesniejszego stanu prawnego, na ich korzy$¢” (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 18 maja 2017 r., lll CSK 197/16). W postanowieniu tym Sad

Najwyzszy stwierdza, ze w przypadku konfliktu intereséw klientéw dewelopera
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i instytucji go kredytujgcej, na tle zdarzeh spowodowanych nierzetelnym
postepowaniem dewelopera, pierwszenstwo powinny miec interesy klientow, ze
wzgledu na znacznie wieksze mozliwosci instytucji kredytujgcych przeciwdziatania
zagrozeniom wynikajgcym z nierzetelnego postepowania dewelopera. Inna
wykfadnia prowadzitaby do razgco niesprawiedliwych rozstrzygnie¢ i tym samym
pozostawataby w oczywistej sprzecznosci ze zwyktym poczuciem sprawiedliwosci
(podobnie tez Sgd Najwyzszy w postanowieniu z 7 marca 2019 r., IV CSK 598/17).
Powyzsza argumentacja znajduje takze oczywiste zastosowanie do sytuacji objetej
niniejszym postanowieniem, w ktorej na rzecz nabywcy na podstawie wczes$niej
zawartej umowy deweloperskiej dochodzi do przeniesienia wtasnosci uprzednio
wyodrebnionej (przez dewelopera z jednoczesnym wpisem wiasnosci na rzecz
samego siebie) nieruchomosci, w ktorej figuruje wpis hipoteki przymusowej
ujawnionej po ujawnieniu w ksiedze macierzystej (i przeniesionego do ksiegi
lokalowej z chwilg jej zatozenia) roszczenia z umowy deweloperskiej, z ktdérego
wynikato zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci na rzecz nabywcy w stanie
wolnym od obcigzen.

Stosujgc wskazane reguty do rozpoznawanej sprawy uwidacznia sie
zasadnos¢ skargi nadzwyczajnej w kierunku uchylenia zaskarzonego
postanowienia w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania. Juz w umowie wnioskodawcow z deweloperem — umowie
deweloperskiej z dnia 30 sierpnia 2012 r. sporzgdzonej za Rep. A Nr (...), J. S. —
not. w G. (§ 2 umowy) byto zawarte zobowigzanie tego przedsigbiorcy do
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i wtasnosci udziatu w lokalu
niemieszkalnym oraz ich przeniesienia ,wolnych od obcigzen” na rzecz
wnioskodawcow. Roszczenie wnioskodawcow zwigzane z tym zobowigzaniem
zostato wpisane do ksiegi wieczystej macierzystej nr (...) (a nastepnie przeniesiono
je z chwilg ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie oswiadczenia
dewelopera z dnia 15 wrzesnia 2015 r. za numerem Rep. A. (...), J. S. —not. w G,,
do nowo zatozonej ksiegi wieczystej). Wniosek o wpis obcigzenia hipotekg
przymusowg przez wierzycieli dewelopera zostat ztozony do ksiegi (...) w dniu 21
pazdziernika 2015r. Tym samym w przedmiotowe] sprawie powinien znalez¢

zastosowanie art. 18 u.k.w.h., a wiec zgodnie z wnioskiem sprecyzowanym w § 12
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aktu notarialnego — umowy przeniesienia witasnosci nieruchomosci oraz umowy
sprzedazy — sporzgdzonego w dniu 31 marca 2016 r. za numerem Rep. A (...) —
R. K., not. w G., powinno dojs¢ do wykreslenia przedmiotowej hipoteki
przymusowej. Postanowienie Sgdu Okregowego w G. z dnia 28 marca 2017 r. sygn.
Il Ca (...) uchylajgce zaskarzony wpis i nakazujgce Sgdowi Rejonowemu w W.
Zamiejscowemu Wydziatowi Ksigg wieczystych w P. przywrocenie wpisu hipoteki
przymusowej razgco naruszato art. 18 u.k.w.h.

Uwzgledniajgc zaufanie osoéb znajdujgcych sie w podobnej sytuaciji jak
wnioskodawcy do tresci ksiegi wieczystej i sfinansowanie przez te osoby kosztow
budowy lokali mieszkalnych przez zaptacenie ceny udziatu w nieruchomosci
wspolnej, doprowadzanie do  wspotobcigzania tych  majgcych  zostac
wyodrebnionymi lub uprzednio wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych,
hipotekg przymusowa, wpisang do ksiegi wieczystej po wpisie roszczenia
dotyczgcego prawa wiasnosci lokali prowadzitoby do pokrzywdzenia i oczywistej
niesprawiedliwosci, stanowigc tym samym czynnos$¢ sprzeczng z zasadami
wspoitzycia spotecznego i normg art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 5 k.c. (por.
postanowienie w sprawie lll CSK 385/16 oraz idgce w tym samym kierunku
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 30 stycznia 2018 r., lll CSK 379/16; z 29 maja
2018 r., IV CSK 624/17 i z tej samej daty w sprawach IV CSK 623/17 i IV CSK 2/18
oraz z 3 sierpnia 2018 r., IV CSK 138/18).

Zgodnie z art. 89 § 1 u.SN uwzglednienie skargi nadzwyczajnej jest mozliwe,
jezeli to konieczne dla zapewnienia zgodnos$ci z zasadg demokratycznego panstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Jedng z zasad wywodzonych z zasady demokratycznego panstwa prawnego
(art. 2 Konstytuciji) jest zasada zaufania obywatela do panstwa. Zasada ta wigze sie
z bezpieczenstwem prawnym jednostki. Wyraza sie ona m.in. w takim stosowaniu
prawa, ,by nie stawato sie ono swoistg putapkg dla obywatela i aby mdgt on
uktada¢ swoje sprawy w zaufaniu, iz nie naraza sie na prawne skutki, ktérych nie
mogt przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji i dziatan oraz w przekonaniu,
iz jego dziatania podejmowane zgodnie z obowigzujgcym prawem bedg takze
w przysztosci uznawane przez porzgdek prawny” (wyrok TK z 7 lutego 2001 r.,

K 27/00). Bezpieczenstwo prawne jednostki zwigzane 2z pewnoscig prawa
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umozliwia przewidywalnos$¢ dziatan organdéw panstwa oraz prognozowanie dziatan
wiasnych (wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00). Zatem jedng ze skfadowych
zasady demokratycznego panstwa prawnego jest zasada zaufania obywatela do
panstwa, wyrazajgca sie rowniez w moznosci oczekiwania przez obywatela, aby
organy panstwa prawidlowo stosowaty obowigzujgce przepisy prawa, skoro
zgodnie z art. 7 Konstytucji organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie
i w granicach prawa.

Sad Okregowy w G. wydajgc zaskarzone postanowienie naruszyt w stopniu
razacym prawo wiasnosci Z. i H. matzonkow K. chronione art. 64 Konstytucji
poprzez nieprawidtowe zastosowanie art. 18 u.k.w.h. Z tych przyczyn uchylenie
orzeczenia w zaskarzonym zakresie jest konieczne dla zapewnienia zgodnosci z
zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci  spotecznej. Oczywiste jest, ze dalsze obowigzywanie
zaskarzonego postanowienia skutkowatoby powaznym naruszeniem prawa
witasnosci szczegolnie chronionego przez art. 21 i 64 Konstytucji.

Sad Najwyzszy ma swiadomos¢, ze wydawane orzeczenie ochraniajgc
prawo wifasnosci nabywcy nieruchomosci lokalowej, ktéry dysponowat
ekspektatywg przeniesienia na niego tego prawa bez obcigzeh wynikajgca
z umowy deweloperskiej, nie bierze pod ochrone praw osob, ktére wskutek
dokonania innych czynnosci cywilnoprawnych dysponowaty roszczeniami wobec
dewelopera i ktorych wierzytelnosci zabezpieczono hipotekg przymusowg na
stanowigcej wilasnos¢ dewelopera nieruchomosci, w ktorej dziale Ill figurowato
roszczenie z umowy deweloperskiej. Sgd jednakze stoi na stanowisku, ze ochrona
0sOb nabywajgcych lokale mieszkalne ma charakter priorytetowy. Takie stanowisko
zabezpiecza takze, zdaniem Sagdu Najwyzszego, konstrukcja art. 18 u.k.w.h.
Nabywcy lokali mieszkalnych od dewelopera nie majg innych mozliwosci ochrony
swojego majatku, najczesciej spetniajgc na rzecz dewelopera cate Swiadczenie
pieniezne na poczet ceny nabycia przed przeniesieniem na ich rzecz wlasnosci
nieruchomosci lokalowej. Nie wchodzg przy tym z deweloperem w zadne stosunki
biznesowe czy quasi-biznesowe, co odrdznia ich pozycje od np. 0soOb, ktore
decydujg sie wspoffinansowaé inwestycje deweloperskg przyktadowo bedac

uprzednio wtascicielami dziatki i odraczajgc deweloperowi termin zaptaty za dziatke,
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na ktorej ma by¢ wznoszona inwestycja deweloperska lub zgadzajgc sie na zaptate
za dziatke wyodrebnionymi w przysztosci lokalami. Osoby takie jednak podejmujgc
tego typu ryzyko, muszg by¢ sSwiadome, Zze ochrona ich wierzytelnosci,
nieujawnionej w ksiedze macierzystej przed podpisaniem umow deweloperskich,
nie moze narusza¢ praw nabywcow lokalu mieszkalnego wynikajgcych z tychze
umow.

Istotg art. 18 u.k.w.h. jest zapewnienie stosownej ochrony nabywcy, ktérego
roszczenie figuruje w ksiedze wieczystej, utrata tym samym statusu nabywcy np.
z uwagi na rozwigzanie czy odstgpienie do umowy deweloperskiej oznacza utrate
takze tejze ochrony (odstgpienie nabywcy od umowy zgodnie z art. 31 ust. 1
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. 2011, nr 232, poz. 1377; t.j. Dz.U. 2021, poz.
1445), jest skuteczne jedynie wowczas, gdy oswiadczenie woli nabywcy
0 odstgpieniu zawiera zgode na wykreslenie roszczenia o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci ztozong w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi,
w przypadku gdy zostat ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiegi
wieczystej). Ewentualne wierzytelnosci oséb, ktére zdecydowaty sie na dokonanie
takich czynnosci, nie mogg by¢ z pominieciem art. 18 u.k.w.h. zabezpieczane na
majatku tych osob, ktoére kontynuowaty swaoj status nabywcy lokalu mieszkalnego
wynikajgcy z umowy deweloperskiej i na ich rzecz przeniesiono wiasnosc
wyodrebnionej nieruchomos$ci w wykonaniu tejze umowy w stanie wolnym od
wszelkich obcigzen.

Z tych wzgleddéw, na podstawie art. 91 § 1 u.SN., Sgd Najwyzszy uchylit pkt
1 zaskarzonego postanowienia przekazujgc w tym zakresie sprawe do ponownego
rozpoznania Sgdowi Okregowemu w G..

Jednoczesnie na podstawie art. 3988 k.p.c. w zw. z art. 95 pkt 1 u.SN
Sad Najwyzszy zniost wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania

wywotanego wniesieniem skargi nadzwyczajne;j.



