Sygn. akt [| CSKP 521/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lipca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Wesotowski

w sprawie z powoédztwa K. K. i M. S. K.

przeciwko A. W. i M. W.

z udziatem Prokuratora Prokuratury Okregowej w G.

o zwolnienie od egzekucji,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 14 lipca 2022 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 grudnia 2019 r., sygn. akt | ACa [...],

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasgdza od K. K. narzecz A. W. i M. W. kwoty po 675 (szes¢set
siedemdziesiat pie¢) ziotych tytulem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego,
3. zasgdza od M. S. K. na rzecz A. W. i M. W. kwoty po 675
(szesc¢set siedemdziesiagt pie¢) ztotych tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z 26 kwietnia 2019 r. Sgd Okregowy w G. oddalit powddztwo o
zwolnienie od egzekucji nieruchomosci lokalowej potozonej w W., dla ktérej Sad
Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg nr [...]/7. Apelacje od tego orzeczenia
ztozone przez powodow oraz wystepujgcego w sprawie Prokuratora Okregowego w

G. zostaty oddalone wyrokiem Sadu Apelacyjnego w [...] z 11 grudnia 2019 r.

Sad drugiej instancji zaaprobowat w istotnym dla rozstrzygniecia zakresie
i uznat za wtasne ustalenia faktyczne Sgadu Okregowego, z ktérych wynikato co

nastepuje:

W dniu 29 sierpnia 2013 r. powodowie zawarli z S. Przedsiebiorstwo [...] G.
spotkg jawng w S. (dalej — ,deweloper”) umowe deweloperska, na podstawie ktorej
deweloper zobowigzat sie do wybudowania domu mieszkalnego wielorodzinnego,
ustanowienia w nim odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wiasnosci tego lokalu wraz z przynaleznosciami, wolnego od obcigzen, na rzecz
powoddéw w terminie do 28 lutego 2014 r. za cene w wysokosci 158 068 zt. W dniu
6 wrzesnia 2013 r. w ksiedze wieczystej nr [...]/2 wpisano roszczenie powodoéw o
ustanowienie odrebnej wiasnosci wymienionego lokalu i przeniesienie jego
witasnosci zgodnie z umowg deweloperskg. W dniu 25 lipca 2015 r. wydano lokal

powodom.

Komornik sgdowy przy Sadzie Rejonowym w W. J. S. z wniosku wierzyciela
M. C. prowadzit przeciwko deweloperowi postepowanie egzekucyjne, w ramach
ktérego 11 wrzesnia 2015 r. dokonat zajecia nieruchomosci objetej ksiegag
wieczystg nr [..]/2. Jednostronnym oswiadczeniem woli z 15 wrzesnia 2015 r.
deweloper ustanowit odrebng wiasnos¢ m.in. lokalu mieszkalnego nr [..], dla
ktorego zatozono ksiege wieczystg nr [...]/7. Nastepnie, pismem z 21 wrzesnia 2015
r., Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w W.- M. M. z wniosku pozwanych —
A. W. i M. W. zajat nieruchomos¢ objetg ksiegg wieczystg nr [..]/2, natomiast
pismem z 23 wrzesnia 2015 r. zajgt wyodrebniony lokal objety ksiegg wieczystg nr
[..]/7. Postanowieniem z 4 listopada 2015 r. komornik M. M. uznat sie za
niewtasciwego do prowadzenia sprawy i przekazat jg do dalszego prowadzenia

komornikowi J.S.



W dniu 20 lutego 2016 r. deweloper przeniést na powoddéw wiasnos¢ lokalu
objetego ksiegg wieczystg nr [...]/7 oraz udziat w lokalu garazowym, potwierdzajgc
zaptate ceny w wysokosci 173 068 zt. Ponadto w umowie stwierdzono, ze w dziale
[l wymienionej ksiegi wieczystej ujawnione jest ostrzezenie o wszczeciu egzekucji
na wniosek wierzyciela M. C., prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w W. J. S., a takze wpisy o przytgczeniu do egzekucji kolejnych
wierzycieli, w tym pozwanych. Deweloper zobowigzat sie do usuniecia wad
prawnych nieruchomosci, tj. praw osob trzecich, ktére sg lub do dnia ujawnienia
nabywcéw jako wiascicieli ujawnione zostang w dziale Ill lub w dziale IV ksiegi
wieczystej, w terminie 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy. Ponadto M. G.,
dziatajgc w imieniu wtasnym oraz w imieniu i na rzecz dewelopera, zobowigzat sie,
ze wierzyciele spotki ani jego wierzyciele osobisci nie bedg od nabywcéw zadali
spetnienia jakiegokolwiek Swiadczenia, a gdyby takie Swiadczenia uzyskali lub
wyegzekwowali, zobowigzat sie zwroci¢c powodom catos¢ tej naleznosci wraz z

wszystkimi kosztami.

Pismami z 7 lipca 2016 r., doreczonymi powodom w potowie lipca 2016 r.,
komornik J. S. zawiadomit powodéw o wszczeciu egzekugji z ich nieruchomosci, a
nastepnie oddalit wniosek powoda o umorzenie postepowania egzekucyjnego. Sad

Rejonowy w W. oddalit skarge na te czynnos¢ komornika.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Apelacyjny podtrzymat stanowisko
Sgdu Okregowego o bezzasadnosci powoddztwa, cho¢ nie podzielit pogladu, ze
powodowie nie dochowali terminu przewidzianego w art. 841 § 3 k.p.c. Podstawg
negatywnego dla powodow rozstrzygniecia byt art. 930 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym
rozporzgdzenie nieruchomoscig po jej zajeciu w toku postepowania egzekucyjnego
nie ma wplywu na to postepowanie, natomiast nabywca moze uczestniczyC
w postepowaniu w charakterze dtuznika. Przewidziane w tym przepisie skutki
prawne nie sg uzaleznione ani od swiadomos$ci nabywcy, ani od jego dobrej lub ztej
wiary. Nie ma takze znaczenia, ze we wpisie do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
lokalu powodow byta wskazana inna sygnatura postepowania egzekucyjnego i inny
komornik, gdyz zmiana sygnatury i komornika nie przesgdza o braku tozsamosci

postepowania egzekucyjnego na potrzeby oceny skutkéw z art. 930 § 1 k.p.c.



Sad Apelacyjny ocenit, ze w sprawie nie moze mie¢ zastosowania art. 18
u.k.w.h., gdyz dotyczy on kolizji miedzy roszczeniem, ktore zostato wczesnie;
wpisane do ksiegi wieczystej a wpisem praw nabytych po jego ujawnieniu. Wpis
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji nie jest nowym uprawnieniem wierzyciela, lecz
stanowi jedynie potwierdzenie faktu, Ze toczy sie egzekucja jego wierzytelnosci
z konkretnej nieruchomosci. Co wiecej, zagadnienie istnienia podstaw do
wykreslenia na podstawie art. 18 u.k.w.h. ostrzezenia o wszczeciu egzekucji byto
juz przedmiotem prawomocnego rozstrzygniecia przez sady, ktore stwierdzity, ze
nie ma podstaw do wykreslenia tego wpisu. Rozstrzygnieciami tymi Sgd Apelacyjny

byt zwigzany na podstawie art. 365 § 1 k.p.c.

Powodowie zaskarzyli wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, zarzucajgc mu
naruszenie:

1. art. 22 ust. 1 pkt 18 oraz art. 23 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w
zw. z art. 17 i 18 u.k.w.h. przez ich niezastosowanie oraz art. 930 § 1 k.p.c.
przez jego niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na odmowie uznania, ze wpis
w ksiedze wieczystej roszczenia wynikajgcego z umowy deweloperskiej
zapewnit jego skutecznos¢ wobec innych os6b niz deweloper (w tym
pozwanych);

2. art. 930§ 1orazart. 925§ 1 zd. 2i § 2 k.p.c., polegajgce na btednym przyjeciu,
ze skutki przewidziane w art. 930 § 1 k.p.c. nie sg uzaleznione od swiadomosci
nabywcy nieruchomosci ani od jego dobrej lub ztej wiary;

3. art. 841§ 1 k.p.c., art. 930 § 1 oraz art. 925 § 1 zdanie drugie i § 2 k.p.c. przez
przyjecie, ze nie ma istotnego znaczenia, iz we wpisie w ksiedze wieczystej
nr[..]/7, dotyczacym egzekucji na rzecz pozwanych, byta wskazana inna
sygnatura postepowania egzekucyjnego i inny komornik;

4. art. 841 § 1 k.p.c. oraz art. 18 u.k.w.h. przez przyjecie, ze miedzy roszczeniem
powodoéw z umowy deweloperskiej a wpisem ostrzezenia 0 wszczeciu
egzekucji nie istnieje konkurencja roszczen w rozumieniu art. 18 u.k.w.h;

5. art. 841 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze powodom nie przystuguje ochrona na

podstawie tego przepisu.



Powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do

istoty sprawy uwzgledniajgce dochodzone przez nich roszczenie w catosci.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwani wniesli o jej oddalenie oraz
zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego, w tym kosztow zastepstwa

procesowego wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia co do zasadnosci skargi
kasacyjnej ma, znajdujgca odzwierciedlenie w pierwszym i czwartym zarzucie,
kwestia skutkow wpisu w ksiedze wieczystej roszczenia o wyodrebnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie jego wiasnosci, w kontek$cie egzekucji
Z nieruchomosci wszczetej po dokonaniu wpisu. W szczegodlnosci nalezy rozwazyc,
czy wpis roszczenia uniemozliwia w takiej sytuacji prowadzenie egzekucji z lokalu,

do wyodrebnienia ktérego doszto juz po jej wszczeciu.

Kluczowe znaczenie dla odpowiedzi na powyzsze pytanie ma art. 17
u.k.w.h., zgodnie z ktorym przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste
lub roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosc¢
prawng po jego ujawnieniu, z wyjgtkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci
przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzgdzenia. Jedynie pomocniczg role przypisac
mozna natomiast art. 18 u.k.w.h., ktéry przewiduje, ze rownoczesnie z wpisem
prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla
sie z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg
sprzeczne z wpisem prawa, ktérego roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposob
naruszajg to prawo. Mimo ze skarzgcy, a wczesniej rowniez orzekajgce w sprawie
sady powszechne, wiasnie temu drugiemu przepisowi przypisujg zasadnicze
znaczenie, bezposrednio nie znajduje on zastosowania w niniejszym postepowaniu.
Artykut 18 u.k.w.h. petni jedynie role stuzebng w stosunku do art. 17 u.k.w.h.
i stosuje sie go przede wszystkim w postepowaniu wieczystoksiegowym, ktérego
przedmiotem jest wpis prawa objetego ujawnionym roszczeniem, a nie
w postepowaniu o zwolnienie od egzekucji. Jak wskazano powyzej, postepowanie

wieczystoksiegowe zakohczyto sie prawomocnym orzeczeniem, w ktorym



utrzymano w mocy wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji w stosunku do lokalu

powodow.

Kluczowe znaczenie dla odpowiedzi na pytanie o mozliwos¢ prowadzenia
egzekucji z lokalu w razie wczesniejszego wpisu w ksiedze wieczystej roszczenia
wynikajgcego z umowy deweloperskiej ma wtasciwe odczytanie tego fragmentu
art. 17 u.k.w.h.,, w ktorym mowa jest o skutecznosci prawa osobistego lub
roszczenia wzgledem praw nabytych przez czynnosS¢ prawng po jego ujawnieniu.
Istotne jest w szczegodlnosci to, czy wszczecie egzekucji i ujawnienie tego faktu w
ksiedze wieczystej moze by¢ uznane za przypadek nabycia prawa przez czynnosc¢
prawng. Sgd Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela w tej
mierze zajety w zaskarzonym wyroku poglad przyjmujgcy brak mozliwosci takiej
kwalifikaciji.

W pierwszej kolejnosci przemawiajg za tym wnioski wynikajgce z wyktadni
jezykowej. Przez prawa zgodnie z art. 17 u.kw.h. nalezy rozumiec
materialnoprawne prawa podmiotowe. Wszczecie egzekucji ani ujawnienie tego
faktu w ksiedze wieczystej nie powoduje powstania nowych praw po stronie
wierzyciela, a jest jedynie sposobem realizacji praw istniejgcych wczesniej. W tej
mierze zastuguje na podzielenie w petnym zakresie stanowisko Sagdu
Apelacyjnego, zgodnie z ktérym wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci stanowi jedynie rejestracje i potwierdzenie faktu, ze toczy sie
egzekucja z konkretnej nieruchomosci. Nie sposob bytoby rowniez przyjaé, ze do
wpisu ostrzezenia dochodzi w wyniku czynnosci prawnej, gdyz pojecie to jest
wigzane przede wszystkim z czynnosciami prawa materialnego dokonywanymi
przez podmioty prawa cywilnego, a nie czynnosciami organdéw procesowych ani
nawet czynnosciami procesowymi stron. Celem takiego ostrzezenia jest stabilizacja
postepowania egzekucyjnego, a nie wykreowanie nowych uprawnien osoby

zainteresowane.

Ustosunkowujgc sie do argumentow i orzecznictwa przedstawianych przez
skarzgcych, nalezy wskazaé, ze inna sytuacja zachodzi w razie ujawnienia w
ksiedze wieczystej hipoteki. W takim przypadku nie ulega watpliwos$ci, ze wierzyciel

uzyskuje okreslone prawo podmiotowe, ktdére zasadniczo powstaje w drodze



czynnosci prawnej. W tej mierze wspomnienia wymaga réwniez art. 76 ust. 5
u.k.w.h., zgodnie z ktorym w razie podziatu nieruchomosci obcigzajgca jg hipoteka
nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktére wydzielono w wyniku
zadoscuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem
hipoteki. Podobnej regulacji szczegodlnej brakuje w odniesieniu do przypadku

wszczecia egzekucji z nieruchomosci, ktora nastepnie ulegta podziatowi.

Strona umowy deweloperskiej, ktérej roszczenia zostaly ujawnione
w ksiedze wieczystej, w toku postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci moze
skorzystac¢ z pierwszenstwa zaspokojenia na podstawie art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c.
obejmujgcego m.in. prawa cigzgce na nieruchomosci przed dokonaniem w ksiedze
wieczyste] wpisu o wszczeciu egzekucji. Wczesniej prawa takie powinny zostac
wymienione w protokole opisu i oszacowania (art. 947 § 1 pkt 3 k.p.c.), a ich
wartos¢ powinna zosta¢ oszacowana przez biegtego (art. 948 § 1 w zw. z § 2 in fine
k.p.c.). Prawa te wygastyby z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysadzeniu wiasnosci, a na ich miejsce powstatoby prawo do zaspokojenia
z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny
uzyskanej z egzekuc;ji (art. 1000 § 1 k.p.c.). Wskazac¢ nalezy réwniez na odnoszgcy
sie expressis verbis do roszczeh wynikajgcych z umowy deweloperskiej art. 1025 §
5 k.p.c., ktéory m.in. przyznaje nabywcy lokalu korzystajgcemu z prawa do
odstgpienia od umowy deweloperskiej takg samg ochrone, jaka przystuguje

nabywcy, ktéry od umowy nie odstgpit.

Skarzgcy wybrali jednak inng droge ochrony swoich intereséw niz wskazana
powyzej i w wyniku umowy zawartej z deweloperem 20 lutego 2016 r. zrealizowali
swoje uprawnienia. W tej sytuacji ich prawa obcigzajgce nieruchomos¢ wygasty
i stuzg im roszczenia w stosunku do dewelopera, ktéry zobowigzat sie do usuniecia

wad prawnych nieruchomosci.

W kontekscie podniesionych zarzutdéw zwigzanych z wpisem roszczenh
z umowy deweloperskiej do ksiegi wieczystej za oczywiste musi zosta¢ uznane, ze
rozporzgdzenie w rozumieniu art. 930 § 1 k.p.c. obejmuje takze przypadek
przeniesienia na powoddéw witasnosci wyodrebnionego lokalu, w stosunku do

ktérego toczyta sie egzekucja. Przepis ten nie przewiduje wyjatkow i na gruncie



jego wyktadni jezykowej nie ulega watpliwosci, ze przeniesienie wiasnosci jest
objete pojeciem rozporzadzenia. Argumenty celowosciowe przedstawione
w skardze nie mogg mie¢ pierwszenstwa przed oczywistym rezultatem wykfadni
jezykowej, tym bardziej, ze — jak wskazano powyzej — powodowie mieli mozliwos¢
zrealizowania swojego interesu ekonomicznego w toku prowadzonego

postepowania egzekucyjnego.
Nietrafne okazaly sie rébwniez pozostate zarzuty skargi kasacyjnej.

Oczywiste jest, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje zmiana
sygnatury postepowania egzekucyjnego w stosunku do tej, ktéra byta ujawniona
w ksiedze wieczystej w chwili nabycia lokalu przez powoddéw, jak tez zmiana
organu (komornika) prowadzgcego to postepowanie. W tej mierze istotne pozostaje
wylacznie to, ze chodzi o to samo postepowanie egzekucyjne, co zostato

wyczerpujgco wykazane w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

Oczywiscie bezzasadny jest réwniez zarzut zwigzany z twierdzeniem, Ze
skutki przewidziane w art. 930 § 1 k.p.c. powstajg tylko w przypadku ztej wiary
nabywcéw nieruchomosci. Wymieniony przepis ma charakter kategoryczny i nie
przewiduje takiego uzaleznienia. Co wiecej, w ustalonych okolicznosciach sprawy
nie moze by¢ mowy o dobrej wierze ani braku swiadomosci powodow co tego, ze
w stosunku do nabywanego przez nich lokalu toczyta sie egzekucja, skoro
stosowne ostrzezenie byto ujawnione w ksiedze wieczystej, a ponadto do tej kwestii
odniesiono sie wyraznie w tresci aktu notarialnego obejmujgcego umowe nabycia.
Ewentualna wadliwos¢ procesu decyzyjnego powoddéw zawierajgcych umowe
mogta polega¢ co najwyzej na tym, ze btednie zatozyli oni, iz deweloper zdota
wykonaé przyjete na siebie zobowigzanie co do usuniecia wad prawnych

nieruchomosci. To zas nie wystarcza do przypisania powodom dobrej wiary.

Zarzut naruszenia art. 841 § 1 k.p.c. w rzeczywistosci nie ma samodzielnego
znaczenia. Przepis ten jest podstawg powodztwa w niniejszej sprawie i stanowi, ze
osoba trzecia moze w drodze powoddztwa zgdac zwolnienia zajetego przedmiotu od
egzekucji, jezeli skierowanie do niego egzekucji narusza jej prawa. Uwzglednienie
powoddztwa mogtoby nastgpi¢ w razie wykazania, ze postepowanie egzekucyjne

naruszyto prawa powodéw, to zas bytoby mozliwe jedynie w razie stwierdzenia



zasadnosci ktéregos z pozostatych zarzutéw kasacyjnych. Samodzielne naruszenie
art. 841 § 1 k.p.c. mozna sobie (wytgcznie teoretycznie) wyobrazi¢c w sytuacji,
gdyby ustalone zostato, ze egzekucja nie powinna toczy¢ sie w stosunku do lokalu
powodow, a ich zgdanie i tak zostatoby oddalone. Sytuacja taka oczywiscie nie

miata miejsca.

W zwigzku z tym, na podstawie art. 398!* k.p.c., Sad Najwyzszy oddalit
skarge kasacyjna.

O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 98 § 1 i 3 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. Kwota zwrotu kosztow jest réwna
wynagrodzeniu adwokata wynikajgcemu z § 10 ust. 4 pkt 2 w zw. z § 2 pkt 6 oraz
§ 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
w sprawie w sprawie optat za czynnosci adwokackie. Nalezng optatg obcigzono
powoddw w czesciach réwnych i zasgdzono jg w czesciach rownych na rzecz

kazdego z pozwanych.

[as]



