Sygn. akt IV CSK 260/18

POSTANOWIENIE

Dnia 28 sierpnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Dariusz Zawistowski (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku U. M. V. iD. N. V.

przy uczestnictwie S. Spotki Jawnej z siedzibgw S., A. W.,, M. W., M. F., K. F., M.
C.il.C.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 sierpnia 2019 .,

skargi kasacyjnej uczestnikow postepowania A. W. i M. W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 6 wrzesnia 2017 r., sygn. akt lll Ca (...),

oddala skarge kasacyjng i ustala, ze uczestnicy ponosza
koszty postepowania kasacyjnego zwigzane ze swym udzialem w

sprawie.

UZASADNIENIE

W akcie notarialnym z dnia 20 stycznia 2016 r., dokumentujgcym umowe
przeniesienia wlasnosci i sprzedazy (dalej — ,Umowa sprzedazy”), mocg ktorej S.
Spotka jawna w S. (dalej — ,Deweloper”) przeniést na U. H. M. V. i D. N. V.
wiasnos¢ nieruchomosci lokalowej nr [...] (dalej — ,Lokal”), nabywcy wniesli m.in. o
wpis w dziale Il prowadzonej dla Lokalu ksiegi wieczystej nr (...) (dalej — ,Ksiega

Lokalu”) prawa wtasnosci Lokalu na ich rzecz na prawach wspélnosci ustawowe;.



W dniu 12 lutego 2016 r. Referendarz sgdowy w Sadzie Rejonowym w W.

dokonat wnioskowanego wpisu.

Orzeczenie to zostato zaskarzone przez wnioskodawcow w czesci
dotyczacej wpisu w dziale IV Ksiegi Lokalu hipoteki przymusowej w kwocie
5.320.657,80 zt na rzecz uczestnikow M. i A. W., wpisu w dziale Ill Ksiegi Lokalu
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale Dewelopera oraz
wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) (dalej — ,Ksiega macierzysta”),
prowadzonej dla nieruchomosci z ktérej wyodrebniono Lokal (dalej -
.,Nieruchomos¢ macierzysta”), punktu 10 - listy nieruchomosci wspétobcigzonych.
Na podstawie art. 18 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (obecnie tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm., dalej — ,u.k.w.h.”)
wnioskodawcy wniesli o wykreslenie wpiséw w dziale Il i IV Ksiegi Lokalu, tak aby
nabyli prawo do Lokalu oraz udziat w nieruchomosci wspolnej w stanie wolnym od
obcigzen na rzecz oséb trzecich. W uzasadnieniu powotali sie na to, ze dokonany
przez Referendarza wpis wynikajacy z Umowy sprzedazy byt realizacjg roszczenia
skarzgcych, wynikajgcego z notarialnej umowy deweloperskiej z dnia 27 kwietnia
2015 r. (dalej — ,Umowa deweloperska”) i ujawnionego w Ksiedze macierzystej w
dniu 30 kwietnia 2015 r. Podniesli, ze art. 18 u.k.w.h. w zwigzku z roszczeniem
skarzgcych o przeniesienie wiasnosci Lokalu bez jakichkolwiek obcigzen,
wynikajgcym z Umowy deweloperskiej, i zaptatg 100% ceny w dniu podpisania tej
Umowy uniemozliwia wspodtobcigzenie hipotekami oraz egzekucjg Lokalu

skarzacych.

Postanowieniem z dnia 27 stycznia 2017 r. Sgd Rejonowy w W. utrzymat

zaskarzony wpis w mocy.

W uzasadnieniu wyjasnit, ze mocg Umowy sprzedazy, zawartg w wykonaniu
zobowigzania wynikajgcego z Umowy deweloperskiej, Deweloper przeniést na
rzecz wnioskodawcéw wiasnosc¢ Lokalu wraz z przynaleznym do niego udziatem
w Nieruchomosci macierzystej. Przed wpisem w tym charakterze wnioskodawcoéw,
w Ksiedze Lokalu jako wiasciciel figurowat Deweloper, a sama Ksiega zostata
zatozona w dniu 6 pazdziernika 2015 r. na jego wniosek. W jej dziale Ill, w dniu

zawarcia Umowy sprzedazy, zamieszczone byly wpisy: ostrzezenia o wszczeciu



egzekucji z nieruchomosci na udziale 2 — Dewelopera w sprawie wszczetej na
wniosek wierzyciela M. C., ujawnienia przytaczenia sie kolejnych wierzycieli, tj. M.
W.iA W, M. F.iK. F.il. C., nadto roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu nr [...] oraz przeniesienie jego wiasnosci wraz z odpowiednim udziatem
zwigzanym z tym lokalem na rzecz D. N. V.. Natomiast w dziale IV Ksiegi Lokalu
figurowata hipoteka przymusowa w kwocie 5.320.657,00 zt na rzecz uczestnikdw
M. i A. W. (dalej — ,Hipoteka”). Roszczenie o wyodrebnienie i przeniesienie
witasnosci Lokalu byto pierwotnie ujawnione w Ksiedze macierzystej, a nastepnie
dokonano wpisu ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i przytgczenia

sie kolejnych wierzycieli oraz wpisu Hipoteki.

Sad Rejonowy ocenit, ze art. 18 u.k.w.h., na ktéry powotywali sie skarzacy,
nie uzasadnia ich zadania, gdyz ma zastosowanie tylko do praw nabytych przez
czynnos¢ prawng po ujawnieniu roszczenia. Tym samym nie odnosi sie ani do
wpisu ostrzezenia o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci ani do wpisu hipoteki
przymusowej, ktéra powstaje na podstawie tytutu wykonawczego. Nadto zgodnie
z art. 930 § 1 k.p.c. rozporzgdzenie nieruchomoscig po jej zajeciu nie ma wptywu
na dalsze postepowanie. W rezultacie Sad pierwszej instancji uznat, Zze
Referendarz sgdowy, dokonujgc wpisu nowych witascicieli lokalu, ktorzy nabyli go
w wykonaniu zapisow Umowy deweloperskiej, zasadnie nie wykreslit z urzedu
wpisdw dotyczgcych ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci,

przytgczenia sie kolejnych wierzycieli, jak réwniez Hipoteki.

Wskutek apelacji wnioskodawcdéw postanowieniem z dnia 6 wrzesnia 2017 r.
Sad Okregowy w G. zmienit postanowienie Sgdu Rejonowego w W. z dnia 27
stycznia 2017 r. w ten sposob, ze nakazat Sgdowi Rejonowemu wykresli¢ Hipoteke
wpisang w dziale IV Ksiegi Lokalu, a w pozostatym zakresie - utrzymaé w mocy
zaskarzony wpis (pkt 1). Oddalit apelacje w pozostatym zakresie i oddalit wniosek o

zasgdzenie kosztow postepowania odwotawczego (pkt 11 i II).

Sad Odwotawczy zaakceptowat w petni i przyjgt za witasne ustalenia
faktyczne poczynione przez Sgd Rejonowy, natomiast za nieprawidtiowe uznat
stanowisko tego Sadu co do utrzymania w mocy wpisu Referendarza sgdowego,

mocg ktérego z dziatu IV Ksiegi Lokalu nie wykreslono Hipoteki.



Zgodzit sie wprawdzie z poglgdem, ze art. 18 u.k.w.h. nie moze byc¢
podstawg wykreslenia z urzedu wpisu ostrzezenia o toczgcej sie egzekucji
Z nieruchomosci albo wpisu hipoteki przymusowej - nie sg to prawa nabyte przez
czynnos¢ prawng, a tylko do takich przepis ten sie odnosi — jednakze stwierdzit
zarazem, iz zasadnos¢ utrzymania wpisu Hipoteki nalezy ocenia¢
z uwzglednieniem art. 76 ust. 5 u.k.h.w., wprowadzonego mocg art. 404 ustawy
z dnia 15 maja 2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne (éwczesnie Dz. U. z 2015 r.,
poz. 978; dalej — ,Nowelizacja art. 76”) i obowigzujgcego od dnia 1 stycznia 2016 r.,
ktéry stanowi, iz w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca
nieruchomo$¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktére
wydzielono w wyniku zadoscuczynienia roszczeniu ujawnionemu w Kksiedze
wieczystej przed powstaniem hipoteki. Przyjat, ze art. 76 ust. 5 u.k.w.h. odnosi sie
zaréwno do hipotek umownych, jak i przymusowych, oraz ze — wobec braku
przepisow przejsciowych Nowelizacji art. 76 — 0 jego zastosowaniu decyduje chwila
podziatu nieruchomosci, ktéry in casu nastgpit ,w dniu 24 lutego 2016 r., to jest
w dniu dokonania wpisu przez referendarza sgdowego — zatozenia ksiegi
wieczystej nr (...) dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢” (k. 193). Sad
Okregowy uznat rowniez, ze w sytuacji realizacji roszczenia z umowy
deweloperskiej przepis ma zastosowanie ,zarowno do wyodrebnienia
nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie
umowy, jak rowniez jednostronnego oswiadczenia woli wtasciciela nieruchomosci,
gdzie mamy do czynienia jedynie z pézniejszym przeniesieniem wiasnosci
w wyniku realizacji roszczenia”. W rezultacie stwierdzit, Zze dokonanie podziatu
nieruchomosci pod rzgdami znowelizowanego art. 76 ust 5 u.k.w.h. skutkuje
przyjeciem, iz nieruchomosci utworzone przez podziat nie sg obcigzone hipoteka,
jezeli — a tak stato sie in casu - podziat ten nastgpit w wyniku zadoséuczynienia

roszczeniu ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki.

Sad odwotawczy zgodzit sie natomiast ze stanowiskiem Sgdu Rejonowego
co do braku podstaw do wykreslenia z dziatu Il Ksiegi Lokalu wzmianek

0 wszczeciu egzekucji i kolejnych przytgczen do toczgcej sie egzekuciji.



Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Okregowego wniesli wnioskodawcy
w czesci oddalajgcej ich apelacje, jednakze zostata ona odrzucona postanowieniem
Sadu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 2019 r., IV CSK 260/18 (nie publ.).

Wyrok Sgdu Okregowego zaskarzyli skargg kasacyjng takze uczestnicy A.
W. i M. W., w czesci uwzgledniajgcej apelacje wnioskodawcéw (pkt 1). Zarzucili
naruszenie prawa materialnego, tj. art 76 ust. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i

hipotece, jak réwniez naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 930 § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenia art 76 ust. 5 u.k.w.h. skarzgcy dopatrzyli sie w zastosowaniu
tego przepisu, podczas gdy - ich zdaniem - w okolicznosciach sprawy nalezato
zastosowacC art. 76 ust. 4 u.kw.h., z ktéorego wynika, ze w razie podziatu
zabudowanej nieruchomosci obcigzonej hipotekg powstaje z chwilg podziatu
hipoteka tgczna na wszystkich lokalach wyodrebnionych w nieruchomosci, zas sgd
z urzedu przy zakiadaniu dla wyodrebnionego lokalu nowej ksiegi wieczystej
wpisuje ja do nowo zatozonej ksiegi. W ocenie skarzgcych, skutki podziatu,
0 ktorym mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., zostaty potraktowane w sposob szczegadlny,

co wyklucza zastosowanie art. 76 ust. 5 u.k.w.h.

Argumentacja ta nie jest jednak przekonujgca, gdyz wbrew systematyce
art. 76 u.k.w.h. i ratio legis ustepu 5, zaktada, ze art. 76 ust. 4 u.k.w.h. wylgcza
zastosowanie art. 76 ust. 5 u.k.w.h. Tymczasem racje te sktaniajg do wniosku, ze
jest przeciwnie, tzn. art. 76 ust. 5 u.k.w.h. wytagcza — w zakresie swej regulacji -
zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Uzasadnienie Nowelizacji art. 76 nie
pozostawia watpliwosci, ze jej celem byto ,zachowanie realnosci zabezpieczenia”
roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki i ze
w zatozeniu projektodawcow, dzieki regule wyrazonej w art. 76 ust. 5 ,ujawnienie
w ksiedze wieczystej roszczenia, w szczegolnosci o wyodrebnienie lokalu, uzyska
rzeczywistg skutecznos¢ wzgledem wszystkich praw (w szczegdlnosci hipoteki)
ujawnionych podzniej” (por. Sejm VII kadencji, druk nr 2824, pkt IV.2, s. 104).
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyjasniono juz trafnie, Zze reguta ta jest zgodna
z zasadg pierwszenstwa, w mys$| ktérej — w braku odmiennej regulacji szczegdlnej -

prawo wpisane poézniej nie moze byé wykonywane z uszczerbkiem dla prawa



wpisanego wczesniej, i stuzy przede wszystkim ochronie nabywcow lokal
budowanych w wyniku zawartych umow deweloperskich, a jej zakres zastosowania
obejmuje tez hipoteke przymusowg (por. postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 30 stycznia 2018 r., 1l CSK 379/16 i Il CSK 385/16, nie publ., z dnia 29 maja
2018 r. IV CSK 624/17, nie publ., z dnia 3 sierpnia 2018 r., IV CSK 138/18, nie publ.
i z dnia 7 marca 2019 ., IV CSK 610/17, nie publ.).

Zastosowanie art. 76 ust. 5 u.k.w.h. w okolicznosciach sprawy moze budzi¢
watpliwosci z innych wzgleddéw niz powotane w skardze kasacyjnej. Oparte bowiem
byto na zatozeniu, ze do wyodrebnienia Lokalu doszto po dniu 1 stycznia 2016 r.,
przy czym Sgd Okregowy odwotat sie do zatozenia w dniu 24 lutego 2016 r. ksiegi
wieczystej nr (...) (k. 193). Swiadczy to o pomytce, gdyz zgodnie z ustaleniami do
wpisu wyodrebnionego Lokalu do nowej ksiegi wieczystej doszio w dniu 6

pazdziernika 2015 r. i byfa to ksiega nr (...).

In casu wystgpita zatem sytuacja, w ktérej do wyodrebnienia Lokalu — i tym
samym podziatu Nieruchomosci macierzystej obcigzonej Hipotekg - doszto przed
wejsciem w zycie art. 76 ust. 5 u.k.w.h. (1 stycznia 2016 r.), natomiast do jego
zbycia na rzecz wnioskodawcoéw — po tym dniu. Przy zatozeniu, ze o mozliwosci
zastosowania art. 76 ust. 5 u.kw.h. w aspekcie czasowym decyduje
obowigzywanie tego przepisu w dniu podziatu nieruchomosci (por. odpowiednio
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04,
nie publ.), prowadzitoby to do wniosku, iz w okolicznosciach niniejszej sprawy
do zastosowania tego rzeczywiscie nie byto postaw. Kwestia nie jest jednak
bynajmniej oczywista, gdyz wzgledy celowosciowe mogg sktaniaé do
rozszerzajgcej wyktadni przepisu, tak by obejmowat on rowniez tego rodzaju
sytuacje. Z punktu widzenia racji lezgcych u podstaw art. 76 ust. 5 u.k.w.h.
okolicznos¢, ze do wyodrebnienia i zbycia lokalu dochodzi w dwdch roztozonych
w czasie etapach a nie rownoczesnie, jawi sie jako techniczna i poniekad
przypadkowa, najistotniejsze zas jest to, by nabywca lokalu, ktory realizuje
swe roszczenie o wyodrebnienie i przeniesienie lokalu wynikajace z umowy
deweloperskiej, nabywat lokal bez obcigzenia hipotekg ustanowiong po ujawnieniu
tego roszczenia w macierzystej ksiedze wieczystej. W razie zaakceptowania tej

interpretacji (por. wydane w blizniaczej sprawie postanowienie Sgdu Najwyzszego



z dnia 7 marca 2019 r., IV CSK 610/17; por. tez postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 stycznia 2018 r. Il CSK 379/16, nie publ., z dnia 29 maja 2018 r.
IV CSK 624/17, IV CSK 623/17 i IV CSK 2/18, nie publ.) — rozstrzygniecie Sadu
Okregowego, mimo czesciowo btednego uzasadnienia, odpowiadatoby prawu
(por. art. 3984 k.p.c.).

Konkluzja ta zachowuje swag aktualnos¢ takze w razie odrzucenia
przedstawionej, rozszerzajgcej wykfadni art. 76 ust. 5 u.k.w.h. Wbrew bowiem
pogladom Sadoéw obu instancji, a w zgodzie z najnowszym orzecznictwem Sgdu
Najwyzszego nalezatoby wowczas uznaé, Zze podstawg wykreslenia Hipoteki
z Ksiegi Lokalu jest art. 18 u.k.w.h., ktory stanowi, ze réwnoczesnie 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 sposdb
naruszajg to prawo. Zgodnie z przewazajgcym obecnie, trafnym poglagdem przepis
ma zastosowanie takze w razie kolizji miedzy roszczeniem o przeniesienie
wilasnosci nieruchomosci bez obcigzen a hipotekg (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 6 wrzesnia 2013 r., V CSK 433/12, nie publ. i z dnia
29 maja 2018 r. IV CSK 624/17, IV CSK 623/17 i IV CSK 2/18 oraz wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 5 marca 2019 r., Il CSK 57/18, nie publ.), co dotyczy takze
hipoteki przymusowej. W rezultacie nie podlega ona wpisowi do ksiegi wieczystej
wyodrebnionego lokalu, jezeli narusza prawo wiasnosci jego nabywcy, do ktérego
odnosito sie roszczenie ujawnione w macierzystej ksiedze wieczystej przed wpisem
hipoteki (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r.,
Il CSK 379/16 i lll CSK 385/16 oraz z dnia 7 marca 2019 r., IV CSK 610/17).
Za stanowiskiem takim przemawiajg wzgledy celowosciowe oraz spostrzezenie, ze
do wpisu hipoteki przymusowej co do zasady niezbedne jest — oprécz tytutu
wykonawczego (art. 109 ust. 1 u.k.w.h.) — takze Zzgdanie wierzyciela dokonania
stosownego wpisu, kwalifikowane niekiedy jako jego ,jednostronne oswiadczenie”
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r., Ill CSK 379/16
i 11 CSK 385/16, z dnia 29 maja 2018 r. IV CSK 624/17, nie publ., z dnia 7 marca
2019 r., IV CSK 610/17). Nawet jezeli — jak wskazuje sie w doktrynie - Zgdanie to

ma jedynie charakter procesowy i nie stanowi jednostronnej czynnosci prawnej,



w kontekscie art. 17-18 u.k.w.h. nabycie hipoteki przymusowej powinno by¢

zrownane z nabyciem prawa przez czynnos$¢ prawng.

Zarzucane w skardze kasacyjnej naruszenie art. 930 § 1 k.p.c. miato polegacé
na przyjeciu, ze Hipoteka podlegata wykresleniu, podczas gdy zostata ona wpisana
do Ksiegi macierzystej przed przeniesieniem wiasnosci nieruchomosci, przy czym
nabywca nieruchomosci przy zawieraniu aktu notarialnego znat treS¢ ksiegi
wieczystej. Zdaniem skarzgcych, z art. 930 § 1 k.p.c. wynika, ze rozporzgdzenie
nieruchomoscig po jej zajeciu wprawdzie nie jest zakazane, jednak nie wplywa na
bieg postepowania egzekucyjnego, a wierzyciel, na rzecz ktdrego nieruchomosc¢
zostata zajeta, moze zaspokoi¢ sie ze sprzedanej nieruchomosci tak, jakby
nieruchomos¢ ta nalezata w dalszym ciggu do majgtku jego dtuznika, bez wzgledu
na zmiane wiasciciela. Nabywca nieruchomosci zajetej w toku egzekucji musi
zatem liczyC sie z tym, ze egzekucja skierowana do tej nieruchomosci, bedzie trwac

w dalszym ciggu.

Argumentacja ta nie jest jednak trafna juz z tego wzgledu, ze przedmiotem
regulacji art. 930 § 1 k.p.c. nie jest rozstrzygniecie kolizji miedzy ujawnionym
w ksiedze roszczeniem o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci (i prawem
nabytym w wykonaniu tego roszczenia), a ustanowiong pdzniej hipotekg
przymusowg, W zwigzku z czym przepis ten nie moze podwazac regut wynikajgcych
z art. 18 i art. 76 ust. 5 u.kw.h. (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 29 maja 2018 r. IV CSK 624/17, IV CSK 623/17 i IV CSK 2/18 oraz z dnia
3 sierpnia 2018 r., IV CSK 138/18).

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398'# oraz — co do kosztéw — art. 520 § 1
w zwigzku z art. 3982, art. 391 § 1 i art. 13 § 2 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak

w sentencji.

aj



