Sygn. akt IV CSK 598/17

POSTANOWIENIE

Dnia 7 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z wniosku M. B. i D. B.

przy uczestnictwie S. Spotki Jawnejw S., M.C., M.W.,A.W,,P.Z, M. F.,K. F., P.
C.,ILC.iA.F.

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 7 marca 2019 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy D. B.

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 30 listopada 2016 r., sygn. akt Ill Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie w zakresie pkt. 1 i przekazuje
sprawe w tym zakresie Sagdowi Okregowemu w G. do ponownego
rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 3 listopada 2015 r., zawartym w akcie notarialnym z dnia 30
pazdziernika 2015 r., stanowigcym umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu,
sprzedazy i przeniesienia wilasnosci, wnioskodawcy M. B. iD. B. wniesli o
wyodrebnienie z ksiegi wieczystej (...) wskazanego lokalu mieszkalnego i zatozenia

dla niego nowej ksiegi wieczystej z wpisem wiasnosci wnioskodawcoéw na prawach



wspolnosci ustawowej matzenskiej. Referendarz sgdowy Sadu Rejonowego w W.
dokonat dnia 30 listopada 2015 r. wpisu zgodnie z wnioskiem i zatozona zostata ksiega
wieczysta nr (...), w ktdrej wpisano ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci
na udziale S. spotka jawna w S. na wniosek jej wierzyciela, do ktdérego przytgczyli sie
dalsi wierzyciele, bedacy uczestnikami w niniejszej sprawie oraz wpisano hipoteki
przymusowe tgczne w kwotach 5 320 657,80 zlotych na rzecz M. W. i A. W., 165 000
ztotych narzecz P. C.il. C. oraz 32 720,17 zlotych na rzecz A. F.

Postanowieniem z dnia 4 marca 2016 r. Sad Rejonowy w W., w wyniku
rozpoznania skargi wnioskodawcow uchylit wpis w czesci dotyczgcej ostrzezenia i
przytgczenia sie kolejnych wierzycieli oraz wskazanych hipotek przymusowych,
umarzajgc w tym zakresie postepowanie. Uznat, ze tresc i forma wniosku zawartego w
akcie notarialnym odpowiadata prawu. Ustalit, ze aktem notarialnym z dnia 3 grudnia
2014 r. zostata zawarta umowa deweloperska, w ktdrej wspomniany przedsigbiorca
zobowigzat sie wybudowacé czterokondygnacyjny, wielorodzinny dom mieszkalny,
ustanowi¢ odrebng wtasnos¢ konkretnego lokalu i przenies¢ jego wtasnos¢ na rzecz
wnioskodawcdw wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, wolnych od obcigzen. Na
podstawie tej umowy w dziale Il ksiegi wieczystej (...) wpisane zostato dnia 17 lutego
2015 r. roszczenie o ustanowienie odrebnej wkasnosci lokalu na rzecz wnioskodawcow.
Wykonujgc zobowigzanie strony zawarty umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego, sprzedazy i przeniesienia wtasnosci na rzecz wnioskodawcow.
Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego miato podstawe w art. 18 u.k.w.h., a wpisy
ostrzezenia oraz hipotek przymusowych nastgpity po 17 lutego 2015 r.,
najwczesniej na podstawie wniosku z dnia 14 wrzesnia 2015 r. w sytuacji, gdy

nabycie prawa do lokalu miato nastgpi¢ bez jakichkolwiek obcigzen.

W wyniku rozpoznania apelacji wniesionej przez uczestnikéw M. F. i K. F.
oraz A. W. i M. W. Sad Okregowy w G. postanowieniem z dnia 30 listopada 2016
r. zmienit postanowienie Sgdu Rejonowego w ten sposob, ze utrzymat w mocy
wpisy w dziale Ill ksiegi wieczystej nr (...) o ujawnieniu przytgczenia kolejnych
wierzycieli M. W. i A. W. do wszczetej egzekucji z nieruchomosci oraz wierzycieli
M. F. i K. F. na udziale nr 2 nalezgcym do S. Spétki Jawnej w S., a takze wpis
hipoteki przymusowej tgcznej w kwocie 5 320 657,80 ztotych na rzecz M. W. i A.

W. Rozstrzygajgc w ten sposob Sad uznat, ze referendarz sgdowy prawidtowo



przeniést wpisy do nowej ksiegi wieczystej, kierujgc sie art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
stanowigcym o tym, ze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca
nieruchomos¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat
(hipoteka taczna), a wedtug art. 930 § 1 k.p.c. rozporzgdzenie nieruchomoscig po

jej zajeciu nie ma wptywu na dalsze postepowanie.

Wedtug Sgdu Okregowego w sprawie nie ma zastosowania art. 18 u.k.w.h.,
gdyz dotyczy on tylko praw nabytych - o ktérych mowa w art. 17 u.k.w.h. — przez
czynno$¢ prawng po ujawnieniu roszczenia, a w przypadku wpisu ostrzezenia
o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci oraz hipoteki przymusowej nie ma sie
do czynienia z prawami nabytymi przez czynnos¢ prawng. Wpis hipoteKki
przymusowej nastepuje wytgcznie na podstawie tytutu wykonawczego, a nie przez
czynnos¢ prawng, co potwierdzatly przywotane orzeczenia Sgdu Najwyzszego
(postanowienia z dnia 8 lipca 2003 r. IV CK 422/02 i wyrok z dnia 30 marca 2011 r.
[l CSK 171/10). Jednoczesnie Sad odnotowat uzupetnienie od 1 stycznia 2016 r.
art. 76 u.k.w.h. o nowy ust. 5, stanowigcy, ze w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych
przez podziat, ktore wydzielono w wyniku zados$cuczynienia roszczeniu
ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki, ale uznat, ze ten
przepis nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie. Wynika to z opowiedzenia
sie za poglagdem, Ze dla zastosowania odpowiednich przepisow decydujgce
znaczenie ma chwila podziatu nieruchomosci, a do tego doszto w sprawie dnia 30
listopada 2011 r., czyli w dniu dokonania wpisu - zatozenia ksiegi wieczystej nr (...)

dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca D. B. zarzucit Sgdowi Okregowemu
naruszenie przepisobw prawa materialnego, tj. art. 18 u.k.w.h. przez btedng
wykfadnie, skutkujgcg uznaniem, ze zaroéwno wpisy roszczen jak i hipoteki
przymusowe powstate pdzniej niz dokonano wpisu roszczenia skarzgcego, i
sprzecznie z tym roszczeniem nie podlegajg wykresleniu; art. 10 ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (dalej jako u.dew.), polegajgce na btednej wyktadni, prowadzgcej
do przeniesienia prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego w stanie obcigzonym

prawami i roszczeniami 0sOb trzecich, na ktore skarzgcy nie wyrazit zgody;



art. 58 § 2 w zwigzku z art. 5 k.c. polegajagcej na btednej wyktadni skutkujgce;j
dokonaniem wpisu praw razgco naruszajgcych zasady wspoétzycia spotecznego i z
tego tytutu budzgcych watpliwosci w zakresie ich waznosci. Skarzgcy wniost o
uchylenie zaskarzonego postanowienia w zaskarzonej czesci i zasgdzenie

kosztow postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng uczestnicy postepowania M. W. i A. W.

whniesli o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztow postepowania.
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 tre$¢
wniosku, dofgczonych dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej, przy czym
powofany przepis zawiera petng regulacje przebiegu postepowania wieczysto-
ksiegowego, tak w zakresie samego postepowania, jaki podstaw orzekania
(zob. uchwata Sgdu Najwyzszego w skfadzie siedmiu sedziow z dnia 16 grudnia
2009 r. — zasada prawna — Il CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 marca 2003 r, | CKN 152/01, OSNC 2004, nr 6, poz. 92).
Jednoczesnie jednak zwrécono uwage, ze nalezy mie¢ na uwadze stan prawny
bedgcy 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 szczegdlnosci rola sgdu w
postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej nie moze ograniczac¢ sie do roli organu
rejestrowego (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r. IlI
CSK 379/16, nie publ. oraz z dnia 23 listopada 2011 r. IV CSK 123/11, nie publ.).

Wedtug art. 76 ust. 5 u.k.w.h., w razie podziatu nieruchomosci, hipoteka
obcigzajgca nieruchomos$¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat,
ktére wydzielono w wyniku zado$éuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze
wieczystej przed powstaniem hipoteki, przy czym nie rozroznia sie rodzajéw
hipoteki, ktorych to dotyczy, a zatem ma zastosowanie réwniez w odniesieniu do
hipotek przymusowych. Przepis ten wszedt wprawdzie w zycie od 1 stycznia 2016
r, ale ma znaczenie w toku dokonywania wyktadni stanu prawnego

obowigzujgcego przed jego obowigzywaniem, w kontekscie skutecznosci



ujawnionego w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie przez dewelopera
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wtasnosci na
nabywce wraz z udziatem w nieruchomosci wspdélnej, w sytuacji gdy nabywca
uzyskat wpis tego roszczenia w ksiedze wieczystej przed wpisem hipoteki
obcigzajgcej nieruchomos$é, z ktérej w wykonaniu tego roszczenia miata zostac
wydzielona nieruchomosc¢ lokalowa (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego w
sprawie Ill CSK 179/16 i cyt. w nim wczes$niejsze orzeczenia). Uzupetnienie
art. 76 u.k.w.h. przez dodanie ust. 5 miato na celu ochrone nabywcdéw lokali
budowanych w wyniku zawartych umow deweloperskich, gdyz dawanie
pierwszenstwa wierzycielom deweloperéw prowadzito do konsekwencji prawnych
i faktycznych, jaskrawo niesprawiedliwych. Jest o tym mowa w licznych juz
obecnie orzeczeniach Sadu Najwyzszego. W postanowieniu Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 maja 2017 r. lll CSK 197/16 stwierdza sie, ze w przypadku konfliktu
interesow klientobw dewelopera i instytucji go kredytujgcej, na tle zdarzenh
spowodowanych nierzetelnym postepowaniem dewelopera, pierwszenstwo powinny
mie¢ interesy klientbw, ze wzgledu na znacznie wieksze mozliwosci instytucii
kredytujgcych  przeciwdziatania zagrozeniom wynikajgcym z  nierzetelnego
postepowania dewelopera. Inna wyktadnia prowadzitaby do razgco niesprawiedliwych
rozstrzygnie¢ i tym samym pozostawataby w oczywistej sprzecznosci ze zwyktym

poczuciem sprawiedliwosci.

Odwotujgc sie z kolei do art. 17 u.k.w.h. przyja¢ 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 wytgcznie przed zdarzeniami,
przybierajgcymi posta¢ czynnosci prawnych, jednak w przypadku hipoteki
przymusowej (art. 109 u.k.w.h.), do jej powstania oprécz wpisu (art. 67 u.k.w.h.)
i tytulu wykonawczego (art. 109 u.k.w.h.) konieczna jest inicjatywa wierzyciela,
ktérg stusznie kwalifikuje sie jako czynno$é 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 wtasnosci wpisane do ksiegi wieczystej ma pierwszenstwo
przed ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest hipoteka, wpisana do ksiegi
wieczystej pdzniej, a dotyczy to réwniez hipoteki przymusowej. Hipoteka nie moze
byé realizowana =z uszczerbkiem dla wskazanego roszczenia | prawa

wynikajgcego z niego.

W ten sposdb dochodzi sie do zastosowania art. 18 u.k.w.h., na ktory
powotuje sie skarzacy, gdyz rédwnoczesnie z wpisem prawa, do ktdérego 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 sposob naruszajg to prawo. W
okolicznosciach, ktére rozpatruje sie w niniejszej sprawie art. 18 u.k.w.h. oznacza,
ze obcigzenia hipotecznego nie przenosi sie do nowej ksiegi wieczystej, gdyz
bytoby ono sprzeczne z wpisem prawa wtasnosci wyodrebnionej nieruchomosci
lokalowej w wyniku realizacji roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
i przeniesienia jego wtasnosci na wnioskodawce. Przywotuje sie stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2004 r. Il CSK
244/02 (nie publ.), dodajgc, ze inna interpretacja niweczytaby skutki zasady
pierwszenstwa praw osobistych i roszczeh 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.).

Stosujgc wskazane reguty do rozpoznawanej sprawy uwidacznia sie
zasadnos¢ skargi kasacyjnej w kierunku uchylenia zaskarzonego postanowienia
w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania. Juz
w umowie wnioskodawcy z deweloperem z dnia 3 grudnia 2014 roku byto zawarte
zobowigzanie tego przedsiebiorcy do wyodrebnienia w nieruchomosci budynkowe;j
lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wtasnosci na wnioskodawce i jego zone
w stanie wolnym od obcigzen. Dnia 17 lutego 2015 r. zostato wpisane do ksiegi
wieczystej roszczenie wnioskodawcéw zwigzane z tym zobowigzaniem. Jak ustalit
Sad pierwszej instancji, co nie byto kwestionowane, wpisy ostrzezenia oraz

hipotek zostaty dokonane po dacie wpisu roszczenia do ksiegi wieczyste;.



Na tle rozpoznawanej sprawy nasuwa sie ogolniejsze stwierdzenie.
Uwzgledniajgc zaufanie oséb znajdujgcych sie w podobnej sytuacji jak
whnioskodawcy, w tym skarzgcy w niniejszej sprawie, do tresci ksiegi wieczystej
i sfinansowanie przez te osoby kosztéw budowy lokali mieszkalnych
przez zaptacenie ceny udziatu w nieruchomosci wspolnej, doprowadzanie do
wspotobcigzania tych, majgcych zosta¢ wyodrebnione nieruchomosci lokalowych,
hipotekg przymusowg, wpisang do ksiegi wieczystej po wpisie roszczenia
dotyczgcego prawa wiasnosci lokali prowadzitoby do pokrzywdzenia i oczywistej
niesprawiedliwosci (postanowienie w sprawie |ll CSK 385/16 oraz idgce w tym
samym Kkierunku postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r.
I CSK 379/16; z dnia 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 dnia 3 sierpnia 2018 r. IV CSK
138/18).

Z tych wzgledéw nalezato na podstawie art. 3981 § 1 k.p.c. orzec jak
w sentenciji, rozstrzygajac o kosztach postepowania na podstawie art. 108 § 2

w zwigzku z art. 39821 k.p.c.

a



