Sygn. akt IV CSK 624/17

POSTANOWIENIE

Dnia 29 maja 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Monika Koba

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

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

0 wpis,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 29 maja 2018 r.,

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

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 14 czerwca 2017 r., sygn. akt lll Ca (...),

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania,

2) zasgdza od uczestnikbw A. W. i M. W. na rzecz
wnioskodawcow M. S. i K. K. solidarnie kwote 240 (dwiescie
czterdziesci) zlotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 14 czerwca 2017 r. Sagd Okregowy w G. zmienit
zaskarzony wpis Sgdu Rejonowego w W. V Zamiejscowego Wydziatu Ksigg
Wieczystych z siedzibg w P. w dziale IV poprzez wykreslenie hipoteki przymusowej
do kwoty 5.320.657,80 zt wpisanej na zabezpieczenie roszczen uczestnikow
postepowania M. W. i A. W. ioddalit apelacje wnioskodawcow M. S. i K. K. w

pozostatym zakresie.



Wyijasnit, ze w sprawie znajduje zastosowanie art. 76 ust. 5 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2017,
poz. 1007, dalej: ,u.k.w.h”.). Podniést, ze w dniu 20 lutego 2016 r. nastgpito
przeniesienie prawa wilasnosci na rzecz wnioskodawcow w  wyniku
zados$c¢uczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem
hipoteki i z chwilg przeniesienia wtasnosci nieruchomosci ziScita sie przestanka
bezobcigzeniowego wydzielenia nieruchomosci, okreslona w art. 76 ust. 5 u.k.w.h.,

ktéry juz w dacie zawarcia umowy obowigzywat.

Orzeczenie to zostalo zaskarzone skargg kasacyjng przez uczestnikow
postepowania A. W. i M. W. Wnoszgc o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania
wskazali, ze skarga jest oczywiscie uzasadniona, poniewaz Sgd Okregowy dopuscit
sie naruszen zarowno prawa materialnego poprzez wadliwg wyktadnie art. 76 ust. 5
i art. 18 u.k.w.h. oraz przepisdw postepowania, tj. art. 930 § 1 w zw. z art. 925 § 2
k.p.c. poprzez ich niezastosowanie. Podniesli, ze skutkiem dostrzezonych uchybien
jest pozbawienie ich mozliwosci uczynieniu zadoSC¢ swojemu roszczeniu i
naruszenie ich praw, atakze pozbawienie ich ochrony przez nieuczciwym
dtuznikiem, ktéry w celu unikniecia egzekucji ze swojego majatku przekazuje go na

rzecz osob trzecich.

Whnioskodawcy w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniesli o jej odrzucenie,
aw przypadku nie podzielenia tego wniosku, o odmowe przyjecia skargi do

rozpoznania i zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 398* § 1 pkt 1 k.p.c. wymogiem konstrukcyjnym skargi jest
miedzy innymi oznaczenie orzeczenia, od ktérego jest wniesiona. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego stwierdzono, ze niewskazanie daty wydania postanowienia,
ktére byto jedynym wydanym w sprawie pod tg sygnaturg postanowieniem sgdu
drugiej instancji, w sytuacji, gdy tres¢ skargi w sposob oczywisty umozliwia
identyfikacje orzeczenia, od ktérego zostata wniesiona, nie moze by¢ uznane za
niespetnienie wymagania konstrukcyjnego skargi w rozumieniu art. 3984 § 1 pkt 1
k.p.c. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2016 r., Il CZ
42/16, nie publ.).



Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela przywotane stanowisko,
uznajgc, ze popetnione przez skarzgcych oczywiste omytki w oznaczeniu
zaskarzonego orzeczenia polegajgce na btednym wskazaniu wydziatu, w ktérym
je wydano (I Cywilny, zamiast lll Wydziat Cywilny Odwotawczy) oraz wadliwym
okresleniu jego rodzaju (wyrok zamiast postanowienie), nie majg istotnego
znaczenia, skoro ze skargi w sposob oczywisty wynika, jakie orzeczenie zostato

zaskarzone.

Skarga kasacyjna jest nadzwyczajnym sSrodkiem zaskarzenia, ktorego
rozpoznanie przez Sad Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegolnej
doniostos$ci, wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi
swoje zrédio w interesie publicznym. Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy
przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne
zagadnienie prawne, potrzeba wyktadni przepisow prawnych budzgcych powazne
watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgadow, zachodzi
niewaznos$¢ postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Sad
Najwyzszy w ramach przedsgdu bada tylko wskazane w skardze kasacyjnej
okolicznosci uzasadniajgce jej przyjecie do rozpoznania, a nie podstawy kasacyjne
i ich uzasadnienie. Cel wymagania okreslonego w art. 3984 § 2 k.p.c. moze by¢
osiggniety tylko przez powotanie i uzasadnienie istnienia przestanek o charakterze
publicznoprawnym, ktore bedg mogty stanowi¢ podstawe oceny skargi kasacyjnej

pod katem przyjecia jej do rozpoznania.

Oparcie wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania na przestance
wymienionej w art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c. wymaga wykazania niewatpliwej, widocznej
prima facie, bez koniecznosci gtebszej analizy, sprzecznosci orzeczenia
z zasadniczymi i nie podlegajgcymi réznej wyktadni przepisami albo jego wydania
w wyniku oczywiscie btednej, widocznej bez gtebszej analizy prawniczej wykfadni
lub niewtasciwego zastosowania prawa. Natomiast skarzgcy przedstawiajgc,
jako okolicznos¢ uzasadniajgcg rozpoznanie skargi kasacyjnej ,oczywiste
naruszenie prawa” powinien wykaza¢ kwalifikowany charakter tego naruszenia
(por. m. in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2002 r., | PKN 341/01,
OSNP 2004, nr 6, poz. 100 i z dnia 10 stycznia 2003 r., V CZ 187/02, OSNC 2004,
nr 3, poz. 49).



Skonfrontowanie zaskarzonego orzeczenia z uzasadnieniem wniosku o
przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania nie pozwala na stwierdzenie,
by spetniona zostata, wyzej zdefiniowana, przestanka oczywistej zasadnosci skargi.
Skarzacy przytaczajgc bardzo lakoniczne uzasadnienie wniosku, nie uwzglednili, ze
skarga kasacyjna winna byc¢ tak zredagowana i skonstruowana, by Sad Najwyzszy
nie musiat poszukiwa¢ w jej podstawach lub ich uzasadnieniu elementéw

kreatywnych skargi.

Ponadto, zgodnie z art. 76 ust. 5 u.k.w.h. w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obcigzajgca nieruchomosc¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez
podziat, ktére wydzielono w wyniku zadoscuczynienia roszczeniu ujawnionemu
w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego wyjasniono, ze w istocie rzeczy regulacja zawarta w art. 76 ust. 5
u.k.w.h. potwierdza zasade pierwszenstwa praw i roszczen wpisanych w ksiedze
wieczystej przed hipoteka, jako ograniczonym prawem rzeczowym (art. 17, 18 i art.
20 u.k.w.h.). Wskazano, ze celem art. 17 u.k.w.h. jest zapewnienie ochrony
uprawnionemu z praw osobistych lub roszczen w przypadku rozporzgdzenia
nieruchomos$cig, przez ktére rozumie sie takg czynnos¢ prawng, ktorej
bezposrednim skutkiem jest przeniesienie, obcigzenie albo zniesienie prawa
majgtkowego. Wprawdzie powotany przepis chroni uprawnionego wytgcznie przed
zdarzeniami, ktére przybierajg postaC¢ czynnosci prawnych, jednak w przypadku
hipoteki przymusowej, o ktérej mowa w art. 109 u.k.w.h., do jej powstania oprécz
wpisu (art. 67 u.k.w.h.) i tytutu wykonawczego (art. 109 u.k.w.h.), konieczna jest
inicjatywa wierzyciela, ktérg kwalifikuje sie, jako jego jednostronne oswiadczenie.
Wyjasniono, Zze roszczenie o0 ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
i przeniesienie jego witasnosci wpisane do ksiegi wieczystej ma pierwszenstwo
przed ograniczonym prawem rzeczowym w postaci hipoteki, ktéra zostata wpisana
do ksiegi wieczystej, w tym znaczeniu, ze nie moze by¢é wykonywana
z uszczerbkiem dla tego roszczenia i prawa powstatego w nastepstwie jego
realizacji (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2018 r., 1l CSK
385/16, nie publ.).

Zaznaczenia wymaga, ze przed wprowadzeniem regulacji, zawartej w art. 76

ust. 5 u.k.w.h., co nastgpito z dniem 1 stycznia 2016 r., w orzecznictwie Sadu



Najwyzszego wyrazono stanowisko, ze art. 18 u.k.w.h. ma zastosowanie do wpisu
hipoteki w wypadku, gdy wczesniejszy wpis roszczenia o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci zostat dokonany na podstawie umowy przedwstepnej, w ktorej
zastrzezono, ze przeniesienie wilasnosci nieruchomosci nastgpi bez wszelkich
obcigzen ( por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 wrzesnia 2013 r., V CSK
433/12, nie publ. i z dnia 8 lutego 2006 r., I| CSK 146/05, nie publ.).

Z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych wynika, ze wpis roszczenia
0 ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu nr B8 na rzecz wnioskodawcéw wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi zostat dokonany na podstawie umowy
deweloperskiej z dnia 29 sierpnia 2013 r., w ktérej zaznaczono, ze przeniesienie
tego lokalu na rzecz nabywcow nastgpi w stanie wolnym od obcigzen (art. 10
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego -
jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 1468). W motywach rozstrzygniecia
Sad Okregowy wyjasnit, ze w dniu 20 lutego 2016 r. nastgpito przeniesienie prawa
witasnosci na rzecz wnioskodawcow w wyniku zadosc€uczynienia roszczeniu
ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki i z tg chwilg, ziscita
sie przestanka bezobcigzeniowego podziatu nieruchomosci, okreslona w art. 76 ust.
5 u.k.w.h. Wpis hipoteki na rzecz skarzgcych nastgpit natomiast po ujawnieniu

roszczenia wnioskodawcow.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazono takze poglad, ze w przypadku
konfliktu intereséw klientow dewelopera i podmiotdow go kredytujgcych,
pierwszenstwo powinny mie¢ interesy klientéw dewelopera, z uwagi na znacznie
wieksze mozliwosci kredytodawcoéw przeciwdziatania zagrozeniom wynikajgcym z
nierzetelnego postepowania dewelopera. Inna wyktadnia prowadzitaby do razaco
niesprawiedliwych rozstrzygnie¢ i tym samym pozostawataby w oczywistej
sprzecznosci ze zwyktym poczuciem sprawiedliwo$ci (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 18 maja 2017r., lll CSK 197/16, nie publ.).

Bezobcigzeniowe wydzielenie nieruchomosci nie moze byC¢ natomiast
identyfikowane z zaistnieniem sytuacji, o ktérej mowa w art. 930 § 1 k.p.c.
Ponadto, Sad Okregowy nie uwzglednit apelacji w zakresie zgdania wykreslenia

wzmianki o toczgcej sie z nieruchomosci egzekucji, a przedmiotem zaskarzenia



w postepowaniu kasacyjnym jest wylgcznie rozstrzygniecie w przedmiocie

wykres$lenia hipoteki przymusowe;j.

Analiza wniosku na tle podstaw skargi oraz motywow zaskarzonego
orzeczenia, nie prowadzi, zatem do oceny, iz Sgd Okregowy ferujgc wyrok razgco
naruszyt art. 76 ust. 5i art. 18 u.k.w.h. oraz art. 930 § 1 w zw. z art. 925 § 2 k.p.c.

Z przytoczonych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398°§ 2 k.p.c.
odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, nie znajdujgc tez okolicznosci,

ktére w ramach przedsadu jest obowigzany bra¢ pod uwage z urzedu.

O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 520 § 3 w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 3982 k.p.c. i § 10 ust. 4 pkt 2 w zw.
z § 5 ust. 1 pkt 5 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie w brzmieniu obowigzujgcym od
dnia 27 pazdziernika 2016 r. (Dz. U. z 2015, poz. 1800 ze zm.).
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