Sygn. akt IV CSK 264/18

POSTANOWIENIE

Dnia 18 wrzesnia 2019 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z wniosku U.M.V. i D.N.V.

przy uczestnictwie S. Spotki Jawnej z siedzibg w S., MW., AW, M.F., K.F., M.C.,
P.C.il.C.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 18 wrzesnia 2019 .,

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

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

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

1) oddala skarge kasacyjna,
2) ustala, ze wszyscy uczestnicy postepowania kasacyjnego

ponosza koszty zwigzane ze swym udziatem w sprawie.

UZASADNIENIE

Whioskodawcy U.H.M.V. i D.N.V. wniesli o wpis przystugujgcego im prawa
wiasnosci w dziale 1l ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w
W. dla blizej opisanego lokalu [...]1 stanowigcego przedmiot odrebnej wtasnosci.

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 15 maja 2015 r. matzonkowie zawarli z S.

spoétkg jawng w S. (dalej deweloper) umowe w formie aktu notarialnego (rep. A nr



(-..)), na podstawie ktorej deweloper zobowigzat sie wybudowac i przenies¢ na
rzecz kontrahentow blizej opisany w umowie lokal [...]1 wraz ze stosownym
udziatem w nieruchomosci wspolnej bez zadnych obcigzen, a nabywcy zobowigzali
sie uisci¢ ustalong cene. Wynikajgce z tej umowy roszczenie nabywcow o
przeniesienie na ich rzecz prawa wtasnosci opisanego lokalu zostato ujawnione w
dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci nr (...). Oswiadczeniem
ztozonym w dniu 15 wrzesnia 2015 r w formie aktu notarialnego, deweloper jako
wiasciciel nieruchomosci ustanowit odrebng wiasnos¢ lokalu [...]1 i wnidst o
zatozenie dla lokalu odrebnej ksiegi wieczystej. Postanowieniem z dnia 7
pazdziernika 2015 r. Sgd Rejonowy zatozyt dla tego lokalu ksiege wieczystg (...), w
ktérej ujawnit w dziale Il S. s. j. jako wiasciciela lokalu. W dziale Il ksiegi lokalowej
ujawniono ponadto przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej (...) wpis
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z przystugujgcemu deweloperowi udziatu w
nieruchomosci, a takze wpis roszczenia U.H.M.V. i D.N.V. o0 przeniesienie na ich
rzecz prawa wilasnosci przedmiotowego lokalu. Postanowieniem z dnia
3 listopada 2015 r. w dziale IV ksiegi lokalowej (...) wpisano hipoteke przymusowg
w kwocie 5320 657,80 zt na rzecz wierzycieli M\W. i AW. na podstawie ich
wniosku ztozonego w oparciu o zatgczony do wniosku tytut wykonawczy. Hipoteke
te ujawniono takze w dziale IV ksiegi wieczystej (...) prowadzonej dla

nieruchomosci wspolne;.

W dniu 20 stycznia 2016 r. wnioskodawcy zawarli z deweloperem
notarialng umowe sprzedazy wyzej opisanego lokalu [...]1, w ktorej zawarli wniosek
0 wpis przystugujgcego im prawa wiasnosci w dziale Il ksiegi wieczystej (...). W
dniu 22 lutego 2016 r. referendarz sgdowy w Sgdzie Rejonowym w W. dokonat
wpisu zgodnie z zgdaniem wniosku. Matzonkowie zaskarzyli to orzeczenie w
zakresie widniejgcych w dziale Il ksiegi lokalowej (...) wpiséw ostrzezen o
postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci oraz w zakresie wpisu w dziale IV
ksiegi lokalowej opisanej wyzej hipoteki przymusowej. Postanowieniem z dnia 27
stycznia 2017 r. Sad Rejonowy w W. utrzymat w mocy zaskarzony wpis

referendarza.

Wskutek apelacji wnioskodawcow Sad Okregowy w G. postanowieniem z

dnia 6 wrzesnia 2017 r. zmienit zaskarzone postanowienie w punkcie pierwszym w



ten sposob, Ze nakazat Sagdowi Rejonowemu w W. wykreslenie hipoteki
przymusowej w wysokosci 5 320 657,80 zt wpisanej w dziale IV ksiegi wieczystej
(...) narzecz wierzycieli M.W. i A.W.. Oddalit apelacje w pozostatej czesci i orzekt

o kosztach postepowania.

W skardze kasacyjnej od tego postanowienia uczestnicy postepowania M.W.
i A.W. zarzucili naruszenie art 76 ust. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. nr 2018 r. poz. 1916 - dalej u.k.w.h.)
przez jego btedne zastosowanie prowadzgce do wadliwego wykreslenia hipoteki,
podczas gdy w ustalonym w sprawie stanie faktycznym zastosowanie powinna
mie¢, ich zdaniem, norma wyrazona w art. 76 ust. 4 tej ustawy. Zarzucili takze
naruszenie art. 930 § 1 k.p.c. przez jego niezastosowanie i wadliwe przyjecie przez
Sad Okregowy, iz wykresleniu z ksiegi lokalowej podlega hipoteka przymusowa
ustanowiona na nieruchomosci i ujawniona w ksiedze wieczystej nieruchomosci (...)
przed przeniesieniem na rzecz wnioskodawcéw wiasnosci wyodrebnionego lokalu
[...]1 na podstawie umowy z dnia 20 stycznia 2016 r. Formutujgc te podstawy
kasacyjne, skarzacy domagali sie uchylenia zaskarzonego postanowienia i

przekazania sprawy Sgdowi Okregowemu w G. do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 16 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 uw.kh., w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami
rzeczowymi, mogg byC ujawnione prawa osobiste i roszczenia, w tym miedzy
innymi roszczenie O przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego albo o ustanowienie na nieruchomosci ograniczonego prawa
rzeczowego,; dotyczy to takze roszczen przysztych. Wpisane roszczenie staje sie
skuteczne wobec oséb trzecich oraz wzgledem praw nabytych w stosunku do
nieruchomosci w drodze czynnos$ci prawnych po dokonaniu wpisu (art. 17 u.k.w.h.).
Art. 18 u.k.w.h. przewiduje takze, 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 sposdb naruszajg to prawo.

Wynikajgce z umowy deweloperskiej z dnia 15 maja 2015 r. roszczenie matzonkéw



V. o przeniesienie na ich rzecz lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wtasnosci
zostato ujawnione w dziale Ill ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
((...)) przed ujawnieniem w tej ksiedze hipoteki przymusowej na rzecz matzonkdéw
Wojtkowskich. Wyodrebnienie lokalu [...]1, zatozenie dla niego nowej ksiegi
wieczystej (lokalowej) (...) oraz ujawnienie w dziale Il ksiegi lokalowej roszczenia
matzonkdéw V. o0 przeniesienie na ich rzecz prawa wiasnos$ci tego lokalu nastgpito w
pazdzierniku 2015 r., natomiast hipoteke przymusowg na rzecz wierzycieli wpisano
w dziale IV obu wskazanych ksigg wieczystych w listopadzie 2015 r.
Dopuszczalnosé wspotobcigzenia hipotekg przymusowg nieruchomosci lokalowej
B17 nalezy oceni¢ w sSwietle przepisoéw art. 76 u.k.w.h, przy czym sporne byto, czy
zastosowanie znajduje art. 76 ust. 5, jak przyjat Sad Okregowy, czy art. 76 ust. 4,

jak wywodzg skarzgcy.

Stosownie do art. 76 ust. 4 uk.w.h., w razie podziatu nieruchomosci
polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu lub wydzieleniu z
dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomosci moze Zzgda¢ podziatu
hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu.
Jezeli jednak sposob podziatu hipoteki zostat okreslony w umowie o ustanowienie
hipoteki i ujawniony w ksiedze wieczystej, podziat nastepuje stosownie do
postanowien umowy. Opisang zasade wylgcza jednak art. 76 ust. 5 u.k.w.h.
przewidujgcy, ze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca
nieruchomo$¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktére
wydzielono w wyniku zados¢uczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze
wieczyste] przed powstaniem hipoteki. Z pisemnego uzasadnienia projektu
nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece polegajgcego na dodaniu art.
76 ust. 5 (co nastgpito z dniem 1 stycznia 2016 r.) wynika, ze przepis ten miat na
celu wzmocnienie realnosci zabezpieczenia interesow osob, ktdérym przystugujg
ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci prawa osobiste i roszczenia przez
stworzenie mechanizmu podwyzszenia skutecznosci tych praw i roszczen
wzgledem wszystkich praw (zwtaszcza hipotek) ujawnionych pézniej. Odpowiada to
zasadzie pierwszenstwa, zgodnie z ktérg — w braku odmiennych uregulowan-

prawo wpisane pozniej nie moze by¢ realizowane z uszczerbkiem dla prawa



wpisanego wczesniej i stuzy ochronie interesébw nabywcéw lokali wznoszonych
w oparciu o umowy deweloperskie; zakres zastosowania obejmuje takze hipoteke
przymusowg (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r.,
[l CSK 379/16, niepubl. z dnia 30 stycznia 2018 r., Il CSK 385/16, niepubl., z dnia
29 maja 2018 r., IV CSK 624/17 niepubl. oraz z dnia 29 maja 2018 r., IV CSK 2/18
niepubl.). Okolicznosci faktyczne tej sprawy odpowiadajg hipotezie tej normy z tym
zastrzezeniem, ze lokal [...]1 zostat wyodrebniony w drodze oswiadczenia
dewelopera w pazdzierniku 2015 r. zas zbyty na rzecz wnioskodawcow w styczniu
2016 r., a zatem pod rzgdem art. 76 ust. 5 u.k.w.h. W ocenie Sgdu Najwyzszego
nie stoi to na przeszkodzie zastosowaniu art. 76 ust. 5 u.k.w.h. w okolicznosciach
tej sprawy. Przemawia za tym podyktowana wzgledami celowosciowymi wyktadnia
rozszerzajgca tej normy. Chodzi tu bowiem o ochrone roszczenia wnioskodawcéw
o nabycie lokalu wolnego od obcigzen, za ktéry nabywcy juz zaptacili petng cene,
roszczenia ujawnionego w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
i przeniesionego nastepnie do ksiegi lokalowej zatozonej w wyniku jednostronnego
oswiadczenia dewelopera o wyodrebnieniu lokalu, na ktére to dziatania
wnioskodawcy nie mieli zadnego wptywu. Wyodrebnienie lokalu i jego sprzedaz
majgca na celu realizacje ujawnionego roszczenia matzonkéw V. mogto nastgpic
takze dopiero w umowie z dnia 20 stycznia 2016 r.; istotg pozostaje zapewnienie,
aby nabywca kupit lokal bez obcigzenia go hipotekg przymusowg ujawniong
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci (macierzystej) po wpisaniu
opisanego roszczenia wnioskodawcéw. Mozna takze przyjg¢, w Slad za
przedstawionymi w nowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglgdami, ze
art. 18 u.k.w.h. znajduje zastosowanie takze w przypadku kolizji miedzy
roszczeniem O przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci a hipotekg, w tym
przymusowg (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 wrzesnia 2013 r.,
V CSK 433/12, niepubl., z dnia 29 maja 2018 r. IV CSK 624/17, niepubl., z dnia
29 maja 2018 r., IV CSK 2/18 niepubl. oraz z dnia 29 maja 2018 r., IV CSK 623/17,
niepubl.). Hipoteka przymusowa ujawniona w ksiedze macierzystej nie podlega
zatem przeniesieniu do ksiegi zatozonej dla wyodrebnionego lokalu w wyniku
zawarcia umowy sprzedazy realizujgcej wczesniej ujawnione (przed wpisem

hipoteki) w ksiedze roszczenie nabywcow o przeniesienie prawa wtasnosci tego



lokalu. Za pogladem tym przemawiajg wzgledy celowosciowe oraz to, ze do wpisu
hipoteki przymusowej niezbedny jest tytut wykonawczy oraz wniosek wierzyciela,
kwalifikowany niekiedy jako jednostronne oswiadczenie (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r., Il CSK 379/16, niepubl. z dnia 30 stycznia
2018 r., lll CSK 385/16, niepubl., z dnia 29 maja 2018 r., IV CSK 624/17, niepubl.).
W nauce prawa wskazuje sie wprawdzie, ze zgdanie wpisu hipoteki ma charakter
procesowy, niemniej jednak z motywow przedstawionych wyzej, nabycie hipoteki
powinno by¢ zrownane z nabyciem prawa przez czynnoSC prawng w rozumieniu
art. 17 i 18 u.k.w.h. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia
2019 r., IV CSK 260/18, niepubl.).

Sformutowany w skardze zarzut naruszenia art. 930 k.p.c. takze nie
zastuguje na uwzglednienie, albowiem jego przedmiotem nie jest rozwigzanie kolizji
miedzy ujawnionym wczesniej roszczeniem O przeniesienie prawa witasnosci
nieruchomosci i prawem nabytym w jego realizacji a nastepczym wpisem hipoteki
przymusowej, w zwigzku z czym nie moze on podwazac¢ regut wynikajgcych
zart. 18 i art. 76 ust. 5 u.k.w.h. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
28 sierpnia 2019 r., IV CSK 260/18, niepubl.).

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art. 3984 i art. 520 § 1
w zw. z art. 39821, art. 391 § 1 i art. 13 § 2 k.p.c.).
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