Sygn. akt IV CSK 610/17

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 C. G. i M. G.

przy uczestnictwie A. W.i M. W.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 7 marca 2019,

skargi kasacyjnej uczestnikéw postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 12 maja 2017 r., sygn. akt lll Ca (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza tacznie od uczestnikow na
rzecz wnioskodawcow tacznie kwote 240,- (dwiescie czterdziesci)

ztotych z tytutu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 12 maja 2017 r. Sad Okregowy w G. oddalit apelacje
uczestnikdéw postepowania A. W. i M. W. od postanowienia Sgdu Rejonowego w W.
z dnia 9 grudnia 2016 r., ktérym utrzymany zostat w mocy wpis referendarza
sgdowego z dnia 16 marca 2016 r. w ksiedze wieczystej nr (...), przez wykreslenie
w dziale IV m.in. hipoteki przymusowej w kwocie 5 320 657,80 ztotych.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazat, ze aktem notarialnym z dnia

26 pazdziernika 2013 r. zostata zawarta umowa deweloperska, na podstawie ktorej



S. Spotka Jawna zobowigzato sie wybudowac budynek mieszkalny wielorodzinny,
ustanowi¢ odrebng wiasnosc lokalu i przenies¢ te wlkasnos¢ w stanie wolnym od
obcigzen na rzecz wnioskodawcoéw M. i C. matzonkéw G. Na podstawie wniosku z
dnia 6 grudnia 2013 r. w dziale Il ksiegi wieczystej (...) wpisane zostato roszczenie
o ustanowienie odrebnej wiasnosci wskazanego lokalu mieszkalnego dla
wnioskodawcow. Aktem notarialnym z dnia 15 wrzesnia 2015 r. wskazany powyzej
Przedsiebiorca, bedacy zbywcg ziozyt stosowne oswiadczenie o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego, dla ktérego zostata zatozona nowa ksiega
wieczysta nr (...), w ktorej na podstawie wniosku uczestnikow niniejszego
postepowania z dnia 21 pazdziernika 2015 r. wpisana zostata wspomniana

hipoteka przymusowa.

Sad Rejonowy uznat, ze jezeli w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego
zumowy deweloperskiej zostata zawarta umowa przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci, po uprzednim ustanowieniu przez zbywce odrebnej witasnosci
lokalu, w nastepstwie czego dla nieruchomosci zostata urzgdzona nowa ksiega
wieczysta, wpisana uprzednio hipoteka powinna zosta¢ wykreslona, jako ze zostata
wpisana po dniu wpisu do ksiegi macierzystej roszczenia wnioskodawcéw,
wynikajgcego z umowy deweloperskiej. Sad powotat takze art. 18 u.k.w.h.
wskazujgc, ze stosownie do powotanego stanowiska Sadu Najwyzszego
(postanowienia z dnia 8 lutego 2006 r. Il CSK 146/05 i z dnia 6 wrzesnia 2013 r.
V CSK 433/12) przepis ten ma zastosowanie do wpisu hipoteki takze w wypadku,
gdy wczesniejszy wpis roszczenia o przeniesienie wkasnosci nieruchomosci zostat
dokonany na podstawie umowy przedwstepnej, w ktorej zastrzezono,

iz przeniesienie wlasnosci nastgpi bez wszelkich obcigzen.

W wyniku rozpoznania apelacji uczestnikbw Sad Okregowy, utrzymujgc
w mocy postanowienie Sadu pierwszej instancji odmiennie uzasadnit swoje
stanowisko. Stwierdzit, ze art. 18 u.k.w.h. powotany jako podstawa rozstrzygniecia
Sadu Rejonowego dotyczy, w powigzaniu z art. 17 u.k.w.h. tylko praw nabytych
przez czynnosC prawng poO ujawnieniu roszczenia o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu w wyniku zawartej umowy deweloperskiej. W przypadku wpisu
ostrzezenia o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci oraz wpisu hipoteki

przymusowej nie ma sie do czynienia z prawami nabytymi przez czynnosc prawna,



a wiec nie dotyczy ich art. 18 u.k.w.h. (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
8 lipca 2003 r. IV CK 422/02 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r.
[l CSK 171/10, nie publ.). Zastosowanie w sprawie ma natomiast art. 76 u.k.w.h.
w brzmieniu obowigzujgcym od 1 stycznia 2016 r., kiedy to dodany zostat ust. 5,
stanowigcy o tym, Zze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca
nieruchomo$¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktére
wydzielono w wyniku zadoscuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze
wieczystej przed powstaniem hipoteki. Ze wzgledu na brak zréznicowania we
wskazanym przepisie rodzaju hipoteki, ktorego dotyczy, przyjg¢ nalezy, ze odnosi
sie rowniez do hipoteki przymusowej, za czym dodatkowo przemawia brak w noweli
u.k.w.h. przepiséw przejsciowych. Decydujgce znaczenie co do tego, jakie przepisy
majg zastosowanie w rozpoznawanej sprawie ma chwila podziatu nieruchomosci,
a do niej doszto dnia 24 lutego 2016 r., tj. w dniu dokonania wpisu do ksiegi
wieczystej przez referendarza sadowego | zatozenia ksiegi wieczystej
GDW2/00058079/9 dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc. Z tego wynika,
ze nieruchomosci utworzone przez podziat nie sg obcigzone hipotekg, skoro
podziat ten nastgpit w wyniku zados¢uczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze

wieczystej przed powstaniem hipoteki.

W skardze kasacyjnej uczestnicy postepowania zarzucili Sgdowi
Okregowemu naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 76 ust. 5 u.k.w.h.
przez btedne jego zastosowanie zamiast art. 76 ust. 4 tej ustawy, jak tez
naruszenie art. 18 u.k.w.h. przez btedng wykladnie, mimo podzielenia
argumentow skarzgcych. Naruszenie przepisow postepowania dotyczyto art. 930
§1 wzwigzkuz art. 925 § 2 k.p.c. przez niezastosowanie w sytuacji, gdy
ostrzezenie o toczagcym sie postepowaniu egzekucyjnym zostato wpisane na
wniosek komornika sgdowego przed przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci;
art. 328 § 2 k.p.c. przez nieodniesienie sie w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia do wszystkich zarzutéw apelacji. Skarzacy wniesli o uchylenie
zaskarzonego wyroku (raczej chodzi o postanowienie) i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania oraz zasgdzenie kosztéw postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zarzuty dotyczgce naruszenia przepisow postepowania dotyczg kwestii,
ktore wobec rozstrzygniecia zarzutdw materialnoprawnych nie majg znaczenia dla

istoty rozpoznania sprawy.

Odwotanie sie do orzecznictwa, ktére byto przychylne dla skarzgcych jest
nietrafne, ze wzgledu na zmieniony stan prawny, ktory obowigzuje w zwigzku
Z rozpoznawang sprawg, W szczegolnosci chodzi o uchwalenie i wejscie w zycie
przepisbw o umowie deweloperskiej i przewidzianej ochronie nabywcy lokalu
mieszkalnego, a takze uzupetnieniu art. 76 u.k.w.h. o ust. 5 we wskazanym
wczesniej brzmieniu. Istota rozpoznania sprawy lezy wtasnie w zastosowaniu
wspomnianego ust. 5 art. 76 u.k.w.h., ktéry wbrew twierdzeniu uczestnikéw
powinien zosta¢ zastosowany i stuszno$¢ w tym wzgledzie byta po stronie Sadu

drugiej instancji, podobnie jak w ocenie dotyczgcej niezastosowania art. 18 u.k.w.h.

To samo nalezy stwierdzi¢ odnosnie do tego, ze odmiennie niz twierdzg
uczestnicy w skardze kasacyjnej, stosowanie art. 76 ust. 5 u.k.w.h. nie jest
wylgczone w sytuacji podziatu nieruchomosci, w tym polegajgcego na
wyodrebnieniu lokalu mieszkalnego i ustanowieniu odrebnej wiasnosci tego lokalu.
Nowy przepis nie ma zwigzku z ust. 4 art. 76 wym. ustawy, gdyz ust. 4 i 5 dotyczag
réznych kwestii. W ust. 4 chodzi o obowigzek podziatu hipoteki, a w ust. 5
0 obowigzek jej wykreslenia, bez wzgledu na rodzaj, a wiec takze hipoteki
przymusowej, w sytuacji, gdy nie da sie pogodzi¢ obcigzenia hipotekag
nieruchomosci powstatej wskutek wyodrebnienia (podziatu) z prawem, ktore zostato

wczesniej wpisane w ksiedze wieczyste;j.

Uzupetnienie art. 76 u.k.w.h. przez dodanie ust. 5 miato na celu ochrone
nabywcow lokali budowanych w wyniku zawartych uméw deweloperskich, gdyz
dawanie pierwszenstwa wierzycielom deweloperow 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. Ill CSK 197/16 stwierdza sie, ze w przypadku konfliktu
intereséw klientow dewelopera i instytucji go kredytujgcej, na tle zdarzen
spowodowanych nierzetelnym postepowaniem dewelopera, pierwszenstwo

powinny miec¢ interesy klientdw, ze wzgledu na znacznie wieksze mozliwosci



instytucji 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.

W tezie postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r. lll CSK
385/16 podkresla sie, ze roszczenie o ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu
i przeniesienia jego witasnosci wpisane do ksiegi wieczystej ma pierwszenstwo
przed ograniczonym prawem rzeczowym w postaci hipoteki, ktora zostata wpisana
do ksiegi wieczystej pozniej, w tym znaczeniu, ze nie moze by¢é wykonywana
z uszczerbkiem dla tego roszczenia i prawa powstatego w wyniku jego realizaciji.
W uzasadnieniu tego postanowienia stwierdza sie, ze w swojej istocie art. 76 ust. 5
u.k.w.h. potwierdza zasade pierwszenstwa praw i roszczeh wpisanych w ksiedze
wieczystej przed hipotekg jako ograniczonym prawem rzeczowym (art. 17, 18
iart. 10 u.kw.h.). Z art. 17 u.k.w.h. wynika, Zze przez ujawnienie w ksiedze
wieczystej prawa osobistego lub roszczenia uzyskuje sie skutecznos¢ wzgledem
praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu, z podanymi tam
wyjatkami, wsrdod ktorych nie ma hipoteki. Tak wiec powotany przepis stanowi
podstawe prawng skutecznego dochodzenia roszczenia zabezpieczonego przez
wpis takze w odniesieniu do wierzyciela hipotecznego, ktory uzyskat wpis juz po
ujawnieniu roszczenia w ksiedze wieczystej. Wprawdzie przepis ten chroni
uprawnionego wytgcznie przed zdarzeniami, ktére stanowig czynnosci prawne,
ale w przypadku hipoteki przymusowej, do jej powstania oprocz wpisu do ksiegi
wieczystej (art. 67 u.k.w.h.) i tytutu wykonawczego (art. 109 u.k.w.h.) konieczna jest
inicjatywa wierzyciela, ktorg uwaza sie za jednostronne jego os$wiadczenie.
Przywotuje sie stanowisko Sgdu 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 roszczen oraz
ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej (art. 20 ust. 1
i 2 wzwigzku 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.).

Przypisuje sie to istocie pierwszenstwa na gruncie ustawy o ksiegach

wieczystych i hipotece, ktéra opiera sie na tym, ze prawo wpisane pdzniej nie moze



by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla prawa wpisanego wczes$niej, chyba Zze inne
zasady pierwszenstwa wynikajg z przepiséw szczegdlnych; nie ma takich
przepiséw odnosnie do hipoteki przymusowej ustanowionej na rzecz wierzycieli
hipotecznych — uczestnikow postepowania. Zatem wystepuje pierwszenstwo
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci,
wpisane do ksiegi wieczystej przed ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest
hipoteka, wpisana do ksiegi wieczystej pdzniej. W postanowieniu w sprawie
[l CSK 385/16 uwaza sie, ze powyzsza reguta wynika rowniez z art. 18 u.k.w.h.,
ktory rozstrzyga kolizje ujawnionego w ksiedze wieczystej roszczenia z prawami
nabytymi przez pdzniejsze wpisy. Krag tych przepisow zamyka art. 76 ust. 5
u.k.w.h., ktory wprost okresla pierwszenstwo roszczenia wpisanego do ksiegi

wieczystej przed pozniej ustanowiong hipoteka.

Interpretacja art. 18 u.k.w.h., powinna przebiega¢ w ten sposob, ze nie
wykresla sie istniejgcego w ksiedze wieczystej obcigzenia hipotecznego ale nie
przenosi sie go do nowej ksiegi wieczystej, gdyz byloby to sprzeczne z wpisem
prawa wiasnosci wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, w rezultacie spetnienia
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci
na wnioskodawcéw. Gdyby twierdzi¢ odmiennie, to roszczenie ujawnione w ksiedze
wieczystej nie doznatoby ochrony wynikajgcej z przepiséw u.k.w.h., a zatem
wystepowataby sprzecznos¢ wewnagtrz systemu prawnego. Majgc na uwadze
zaufanie wnioskodawcéw do tredci ksiegi wieczystej i sfinansowanie kosztow
budowy lokalu przez zaptacenie ceny udzialu w nieruchomosci wspdinej,
wspotobcigzanie nieruchomosci wnioskodawcow hipotekg przymusowg, wpisang
do ksiegi wieczystej po wpisie roszczenia wnioskodawcéw prowadzitoby do
naruszenia ich praw, pokrzywdzenia i oczywistej niesprawiedliwosci (postanowienie
w sprawie Il CSK 385/16 oraz idgce w tym samym kierunku postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r. lll 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).

Majgc to na uwadze nalezato na podstawie art. 398 k.p.c. oddali¢ skarge
kasacyjng, rozstrzygajgc o kosztach postepowania (art. 98 w zwigzku z art. 391 § 1
i art. 39821 k.p.c.).






