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POSTANOWIENIE

Dnia 23 marca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mirostaw Sadowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Tomasz Demendecki

Grzegorz Swaczyna (tawnik Sgdu Najwyzszego)

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

z udziatem S. Spotki Jawnej z siedzibgw S., M. C., A W.iM. W.,, M. F.iK. F., P.
C.il.C.,P.Z,Z. L.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 23 marca 2022 r.

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od postanowienia
Sadu Okregowego w G. z 27 lipca 2017 r., sygn. lll Ca [...]:

1. oddala skarge nadzwyczajna;
2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania

przed Sadem Najwyzszym.
UZASADNIENIE

Matzonkowie K. S. i M. S. (dalej takze ,wnioskodawcy”), 24 wrzesnia 2014 r.
zawarli przed notariuszem R. S., w kancelari w G., z deweloperem S.
Spotka Jawna (dalej: ,S.”), umowe deweloperskg, nr rep. A nr [...] na podstawie
ktérej deweloper zobowigzat sie do: wybudowania na dziatce nr [...], potozonej we
W., dla ktérej Sad Rejonowy w Wejherowie V Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych z siedzibg w Pucku prowadzi ksiege wieczystg nr [...],
czterokondygnacyjnego domu mieszkalnego wielorodzinnego obejmujgcego 95

lokali mieszkalnych i jeden lokal o innym przeznaczeniu niz mieszkalny — hale



garazowaq; ustanowienia na rzecz M.S. i K. S. odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego nr [...], potozonego na drugim pietrze budynku, sktadajacego sie z:
pokoju z aneksem, fazienki i korytarza, o powierzchni 32,28 m? oraz z
pomieszczenia przynaleznego — piwnicy o powierzchni okoto 2 m? oraz odrebnej
witasnosci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalny — hali garazowej,
potozonego w piwnicy budynku; przeniesienia na rzecz wnioskodawcéw wolnej od
obcigzen wtasnosci lokalu mieszkalnego nr [...], wilasnosci udzialu w lokalu
niemieszkalnym — hali garazowej odpowiadajgcego jednemu miejscu postojowemu
o powierzchni 125 m? wraz 2z przynaleznymi do lokali udziatami w
nieruchomosci wspolnej odpowiadajgcymi stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi.

W wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z powyzszej umowy
deweloperskiej, strony zawarty umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci oraz
umowe sprzedazy sporzgdzong przez notariusza R. K. w G., Repertorium A nr [...]1
w dniu 26 lutego 2016 r., na podstawie ktérej wniesli do Sadu Rejonowego w
Wejherowie V Zamiejscowego Wydziatu Ksigg Wieczystych z siedzibg w Pucku, o:
bezciezarowe (tfj. bez przenoszenia do nowo zatlozonej ksiegi wieczystej
ujawnionych ostrzezen o prowadzonej egzekucji oraz hipotek wpisanych po dniu
wpisania roszczenia K. S. i M. S., wynikajgcego z umowy deweloperskiej)
wyodrebnienie, z ksiegi wieczystej KW nr [...] prowadzonej przez ten Sad — lokalu
mieszkalnego nr [...] i zatozenie dla niego ksiegi wieczystej z wpisem wtasnosci na
rzecz wnioskodawcow, ujawniajgc w dziale 1-Sp tej ksiegi udziat wynoszacy
51/10000 nieruchomosci wspodlnej objetej ksiega, wieczystg KW nr [...], wpis w
dziale Il ksiegi wieczystej KW nr [...] witasciciela lokalu mieszkalnego numer [...]
jako wspotwtasciciela nieruchomosci wspélnej w udziale wynoszgcym 51/10000
czesci; wpis w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr [...]1 prowadzonej przez ten Sad
prawa wiasnosci udziatu wynoszgcego 96/10000 czesci w nieruchomosci, na rzecz
K. S.i M. S., na prawach wspolnosci ustawowej matzenskiej; wpis w dziale Il ksiegi
wieczystej KW nr [...]1 sposobu korzystania z hali garazowej, zgodnie z ktérym K.
S. i M. S. mieli korzysta¢ na zasadach wytgcznosci z miejsca postojowego nr [...],

na prawach wspolnosci ustawowej matzenskiej.



Whnioskiem zawartym w powyzszym akcie notarialnym, wnioskodawcy
zwrocili sie o wpisanie ich jako wiascicieli nieruchomosci i bezciezarowe odtgczenie
z ksiegi wieczystej KW nr [...] prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wejherowie,
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Pucku, lokalu oznaczonego numerem
[...]. Referendarz sgdowy uwzglednit wniosek dla ww. nieruchomosci, urzadzit
ksiege wieczystg nr [...]2, wpisujgc wnioskodawcow w dziale drugim jako wiascicieli
oraz wykreslit z urzedu wpisy w dziale Il i IV.

A. W. i M. W. wniesli skarge na orzeczenie referendarza sgdowego w czesci,
tj. w przedmiocie wykreslenia w dziale Il ksiegi wieczystej wzmianki o wszczeciu
egzekucji w stosunku do dluznika STM, przytaczenia kolejnych wierzycieli w
sprawie Km [...], Km [...]1 prowadzonej przez komornika sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Wejherowie J. S., Km [...]2 prowadzonej przez komornika sgdowego
Sadu Rejonowego w Wejherowie M. M. oraz w dziale IV ksiegi wieczystej
wykreslenia kwoty 5 320 657,80 zt wpisanej na zabezpieczenie wierzytelnosci
skarzgcych.

Sad Rejonowy w Wejherowie uznat skarge za czesciowo zasadng
i przywrécit w dziale |l przedmiotowej ksiegi wieczystej wpisy ostrzezenia
0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci oraz ujawnienia przytgczen kolejnych
wierzycieli.

Whioskodawcy ztozyli apelacje od powyzszego orzeczenia, tj. w przedmiocie
wpiséw w Dziale Il Ksiegi Wieczystej nr [...] ostrzezen o toczacej sie egzekucji z
nieruchomosci, prowadzonej w stosunku do dtuznika STM, wpisanego na rzecz
uczestnika postepowania M. C. oraz wpiséw o ujawnieniu kolejnych wierzycieli —
uczestnikow postepowania: M. W., A. W., M. F., K. F., I. C., P. C.. Wniesli o zmiane
ww. wpisdw poprzez wykreslenie wszystkich wpisow o ostrzezeniu o toczacej sie
egzekucji z nieruchomosci oraz zasgdzenie kosztow od uczestnikow M. W. i A. W.
na rzecz wnioskodawcow.

Postanowieniem z 27 lipca 2017 r., lll Ca 294/17, Sad Okregowy w Gdansku
oddalit apelacje wnioskodawcow od wpisu Sgdu Rejonowego w Wejherowie
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Pucku z 25 listopada 2016 r.
w sprawie Dz. Kw. 6372/16 Kw. nr [...]2. W uzasadnieniu Sgd wskazat, ze w dniu

zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu oraz umowy sprzedazy



zawartej 26 lutego 2016 r. przed notariuszem R. K. w G. rep. A[...]1 narzecz M. S.
iM. S. w dziale 1l KW [...] figurowaty kwestionowane wpisy. Sgd podkreslit, ze
wpisy te zostaly dokonane po ujawnieniu roszczen wnioskodawcow i jest to
okolicznos¢ bezsporna. W ocenie Sadu norma art. 18 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. 2019, poz. 2204 ze zm., dalej:
,=u.kK.h.w.”) dotyczy tylko i wytgcznie praw nabytych, to jest praw, o ktérych mowa w
art. 17 u.k.h.w. — praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu. Taka
interpretacja przepisu wynika bowiem zaréwno z wyktadni jezykowej, jak réwniez
systemowej, gdyz przepis ten wskazuje na skutek zwigzany z dokonaniem w
ksiedze wieczystej wpisu roszczenia. Majgc to na uwadze Sad stwierdzit, ze w
przypadku wpisu ostrzezenia o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci nie mamy
do czynienia z prawami nabytymi przez czynnos¢ prawnag, tak wiec nie dotyczy ich
norma z art. 18 u.k.h.w., a tym samym brak jest podstaw do nieprzenoszenia
wpisow w tym zakresie. Sgd Okregowy podkreslit, ze tozsame stanowisko jest
prezentowane réwniez w doktrynie a takze Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, iz
ustanowiona w art. 17 u.k.h.w. zasada pierwszenstwa roszczenia ujawnionego w
ksiedze wieczystej w stosunku do praw nabytych po jego ujawnieniu odnosi sie
tylko do praw nabytych w drodze czynnosci prawnych, nie ma wiec zastosowania
do hipoteki przymusowej tgcznej wpisywanej do nowoutworzonej ksiegi z urzedu
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 8 lipca 2003 r. IV CK 422/02 oraz wyrok
Sadu Najwyzszego z 30 marca 2011 r., Il CSK 171/10). Tym bardziej powyzsza
regulacja nie odnosi sie do kwestii ujawniania ostrzezen o toczacej sie z
nieruchomosci egzekucji. W ocenie Sgdu Okregowego poglady sprzeczne z
powyzszym nie zastugujg na uwzglednienie, gdyz nie jest dopuszczalna wyktadnia
przepisu jedynie w oparciu o interes nabywcy nieruchomosci bez uwzglednienia
interesdw wierzycieli poprzedniego witasciciela nieruchomosci.

Reasumujgc powyzsze rozwazania Sgd Okregowy stwierdzit, ze jakkolwiek
art. 18 u.k.w.h. w istocie stanowi podstawe dla wykreslenia z urzedu wpisu prawa
nabytego i ujawnionego w ksiedze po ujawnieniu roszczenia, to nie dotyczy to
kwestii ujawniania ostrzezen o toczgcej sie z nieruchomosci egzekucji.
Zgodnie z § 93 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego

2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie



teleinformatycznym (Dz.U. 2016, poz. 312) w przypadku zatozenia nowej ksiegi
wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci badz przeniesienia czesci
obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej sad z urzedu przenosi do
wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia
cigzgce na nieruchomosci. Wbrew twierdzeniom apelujgcych do wyodrebnienia
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wniosku doszto 16 marca 2016 r., tj. w dniu
zatozenia KW [...]2, gdy wszystkie skarzone wpisy w dziale trzecim byty juz
ujawnione. Okolicznosé, iz wczesniej zostata wpisana wzmianka o roszczeniu
wnioskodawcow nie przesgdza, ze wpisy pozniejsze w dziale trzecim nie podlegajg
wspotobcigzeniu. Ponadto fakt wpisu ostrzezenia — wzmianki o wszczeciu egzekuciji,
ma charakter informacyjny w odniesieniu do skutku wpisu, natomiast ostrzezenie o
wszczeciu egzekucji jest ograniczeniem cigzgcym na nieruchomosci, ktore podlega
z mocy Ww/w przepisu wspotobcigzeniu w razie wyodrebnienia kolejnej
nieruchomosci z nieruchomosci juz obcigzone.

Prokurator Generalny (dalej takze: ,skarzgcy”), na podstawie art. 89 § 1 2
w zw. z art. 115 § 1 i 1a u.SN z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia zgodnosci
z zasadami konstytucyjnymi wywodzonymi z zasady demokratycznego parnstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasade sprawiedliwosci spotecznej,
a w szczegolnosci zasady zaufania do panstwa i jego organéw oraz zapewnienia
pewnosci prawa i bezpieczenstwa prawnego, a takze ochrony konstytucyjnej
zasady ochrony konsumenta oraz ochrony prawa wiasnosci, wniost skarge
nadzwyczajng od prawomocnego postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku
z 27 lipca 2017 r., lll Ca 294/17, zaskarzajgc je w catosci. Skarzgcy zarzucit:

1. naruszenie zasady zaufania obywateli do panstwa i jego organow,
wywodzonej z art. 2 Konstytucji RP, a w szczegdlnosci zasady bezpieczenstwa
prawnego i pewnos$ci prawa poprzez wydanie kwestionowanego orzeczenia przez
Sad Okregowy w Gdansku, ktére naruszyto zasade pacta sunt servanda;

2. naruszenie gwarancji ochrony prawa wiasnosci, o ktérym mowa w art. 64
ust. 1 Konstytucji RP poprzez brak wiasciwej ochrony i w konsekwencji
pozbawienie M. S. i K. S. prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej we
Wiadystawowie, dla ktorej Sgd Rejonowy w Wejherowie V Wydziat Zamiejscowy

Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Pucku prowadzi ksiege wieczystg nr [...]2,



bez obcigzen, mimo Zze umowa deweloperska przewidywata przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci na K. S. i M. S. bez obcigzen, co nalezy rozumie¢ jako
wolng od egzekucji. Tymczasem 2z wuwagi na skutki kwestionowanego
postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku, wierzyciele dewelopera mogli
kierowaC roszczenia do wnioskodawcow, mimo ze nie byli oni jego dtuznikami i
wykonali swoje zobowigzania w postaci zaptaty za wyodrebniony lokal mieszkalny,
zgodnie z zawartg umowa;

3. naruszenie konstytucyjnej zasady ochrony konsumentow
(art. 76 Konstytucji RP) przez niezapewnienie wiasciwej ochrony stabszej strony
umowy deweloperskiej oraz stworzenie sytuacji, w ktérej negatywne konsekwencje
dziatan dewelopera ponoszg nabywcy Ilokalu wybudowanej przez niego
nieruchomosci, wbrew temu co wynikato z umowy deweloperskie;.

Na zasadzie art. 91 § 1 u.SN skarzgcy wniést o uchylenie zaskarzonego
postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku z 27 lipca 2017 r., lll Ca 294/17

w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu sgdowi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga nadzwyczajna jako niezasadna, podlegata oddaleniu.

Zgodnie z art. 89 § 1 u.SN, jezeli jest to konieczne dla zapewnienia
zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwosci spotecznej, od prawomocnego orzeczenia sadu
powszechnego lub sgdu wojskowego konczgcego postepowanie w sprawie moze
by¢ wniesiona skarga nadzwyczajna, o ile: 1) orzeczenie narusza zasady lub
wolnosci i prawa cziowieka i obywatela okreSlone w Konstytucji RP,
lub 2) orzeczenie w sposob razgcy narusza prawo przez btedng jego wyktadnie lub
niewlasciwe zastosowanie, lub 3) zachodzi oczywista sprzecznos¢ istotnych
ustalen sgdu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego — a orzeczenie
nie moze by¢ uchylone lub zmienione w trybie innych nadzwyczajnych srodkéw
zaskarzenia.

Skarge nadzwyczajng, co do zasady, wnosi sie w terminie 5 lat od dnia

uprawomocnienia sie zaskarzonego orzeczenia, a jezeli od orzeczenia zostata



wniesiona kasacja albo skarga kasacyjna w terminie roku od dnia rozpoznania
(art. 89 § 3 zd. 1 u.SN). Stosownie do art. 115 § 1 u.SN, jedynie przejsciowo,
w okresie 6 lat od dnia wejscia w zycie ustawy, skarga nadzwyczajna moze byc¢
whniesiona od prawomocnych orzeczen konczgcych postepowanie w sprawach,
ktére uprawomocnity sie po 17 pazdziernika 1997 r. W takim przypadku, zgodnie
z art. 115 § 1a u.SN, skarga nadzwyczajna od prawomocnego orzeczenia
konczgcego postepowanie w sprawie, ktére uprawomocnito sie przed wejsciem
w zycie ustawy, moze by¢ wniesiona jedynie przez Prokuratora Generalnego lub
Rzecznika Praw Obywatelskich. Ponadto, od tego samego orzeczenia w interesie
tej samej strony skarga nadzwyczajna moze by¢ wniesiona tylko raz (art. 90 § 1
u.SN).

Skarga nadzwyczajna jest instrumentem szeroko rozumianego wymiaru
sprawiedliwosci w znaczeniu okreslonym w art. 175 ust. 1 Konstytucji RP. Jej celem
jest wyeliminowanie z obrotu wadliwych, a jednoczesnie naruszajgcych zasady
sprawiedliwosci spotecznej, orzeczen sadowych, ktére dotyczg konkretnych,
zindywidualizowanych podmiotéw (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 3 kwietnia 2019 r., I NSNk 2/19; wyrok Sgdu Najwyzszego z: 9 grudnia 2020 r.,
I NSNu 1/20; 13 stycznia 2021 r., | NSNk 3/19). Rolg kontroli nadzwyczajnej nie jest
jednak eliminowanie wszystkich wadliwych orzeczen. Wyjatkowos¢é orzekania
w ramach tej instytucji powinna dotyczy¢ tylko tych z nich, ktére nie dadzg sie
pogodzi¢ z podstawowymi zasadami demokratycznego panstwa prawnego,
bedac prima facie orzeczeniami w sposob elementarny niesprawiedliwymi.

Na podmiocie wnoszgcym skarge nadzwyczajng spoczywa w pierwszej
kolejnosci powinnos¢ wykazania zaistnienia w danej sprawie przynajmniej jednej
z przestanek szczegolnych — uchybien wymienionych w art. 89 § 1 pkt 1-3 u.SN.
Ponadto, skarga nadzwyczajna musi nawigzywaé¢ do przestanki ogdlnej
(funkcjonalnej), wskazanej w art. 89 § 1 in principio u.SN, ktéra wymaga
rbwnoczesnego wykazania, ze uwzglednienie skargi nadzwyczajnej jest konieczne
dla zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwo$ci spotecznej.

Sciste okreslenie przestanek przedmiotowych skargi nadzwyczajne;

zwigzane jest z jej funkcjg ochronng w ujeciu Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,



ti. z jednej strony, z dgzeniem do zapewnienia prawidtowosci dziatania organow
wiladzy publicznej (art. 7 w zw. z art. 2 Konstytucji RP), a z drugiej strony,
z konieczng ochrong stabilnosci i prawomocnosci orzeczen sgdowych oraz
ksztattowanych przez nie stosunkéw prawnych (art. 45 w zw. z art. 2 Konstytucji RP,
zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z 28 pazdziernika 2020 r., | NSNc 22/20;
wyrok Sgdu Najwyzszego z 13 stycznia 2021 r., | NSNk 3/19). Ochrona powagi
rzeczy osgdzonej (res iudicata), a przez to stabilnosci prawa, nalezy
do fundamentéw demokratycznego panstwa prawnego i znajduje gtebokie
uzasadnienie aksjologiczne. Z tego wzgledu — jak wskazuje sie w orzecznictwie
Europejskiego Trybunatu Praw Cziowieka (dalej: ,ETPC”) — nadzwyczajne Srodki
zaskarzenia muszg by¢ uzasadnione okolicznosciami o istotnym i niewagtpliwym
charakterze, korygujagcym fundamentalne wady rozstrzygnie¢ jurysdykcyjnych,
niweczgce podstawowg funkcje wymiaru sprawiedliwosci (zob. wyrok ETPC
z 24 lipca 2003 r.,, Riabykh przeciwko Rosji, skarga nr 52854/99).
Nie mogg przy tym inicjiowa¢ de facto dodatkowej kontroli instancyjnej.
Dopuszczalny na gruncie Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka srodek kontroli
musi wobec tego sprawiedliwie wywazy¢ miedzy prywatnymi interesami a ochrong
pewnosci prawa, w tym ochrong powagi rzeczy osagdzonej, od ktérych zalezy
efektywnos¢ funkcjonowania wymiaru sprawiedliwosci.

Konstrukcyjnym zatozeniem skargi nadzwyczajnej jest wiec takie okreslenie
jej przestanek, by stuzyta ona eliminowaniu z obrotu orzeczeh sgdowych
obarczonych wadami o fundamentalnym znaczeniu w Swietle zasady
demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci
spotecznej. W konsekwencji, stwierdzone naruszenia muszg by¢ na tyle powazne,
by wzglad na catoksztatt zasady wynikajgcej z art. 2 Konstytucji RP nakazywat
ingerencije w powage rzeczy osadzonej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z 9 grudnia 2020 r.,  NSNu 1/20 i z 13 stycznia 2021 r., | NSNk 3/19).

Dokonujgc wstepnej oceny skargi nadzwyczajnej, Sad Najwyzszy
nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek innych okolicznosci, ktére mogtyby uzasadniac
oceng, ze W niniejszej sprawie jest ona niedopuszczalna, co skutkowatoby
jej odrzuceniem a limine, bez potrzeby merytorycznego zbadania podniesionych

W niej zarzutow. Zostata ona wniesiona przez Prokuratora Generalnego, ktory jest



jednym z dwoch podmiotéw wskazanych w art. 115 § 1a u.SN, uprawnionych
do wnoszenia skarg nadzwyczajnych od orzeczen, ktore uprawomocnity sie przed
dniem wejscia w zycie ustawy o Sgdzie Najwyzszym. Zaskarzone postanowienie
nie moze takze zostaC uchylone ani zmienione w trybie innych nadzwyczajnych
Srodkow zaskarzenia. Ponadto, jest to pierwsza skarga nadzwyczajna w niniejszej
sprawie. Reasumujgc, nalezy stwierdzi¢, ze nie zachodzg przeszkody
do merytorycznego rozpoznania wniesionej przez Prokuratora Generalnego skargi
nadzwyczajnej.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalit sie juz poglad, ze konstrukcja
skargi nadzwyczajnej wymaga, aby w pierwszej kolejnosci dokona¢ oceny podstaw
szczegotowych, a nastepnie dopiero przeprowadzi¢ ocene tego, czy w przypadku
uznania jednej z przestanek szczegdlnych skargi za uzasadniong, wystgpita
rowniez przestanka ogolna (funkcjonalna). W rozpoznawanej skardze
nadzwyczajnej Prokurator Generalny sformutowat przeciwko zaskarzonemu
postanowieniu, zarzuty odwotujgce sie do przestanki szczegolnej okreslonej
w art. 89 § 1 pkt 1 u.SN.

Prokurator Generalny zarzucit zaskarzonemu orzeczeniu: naruszenie zasady
zaufania obywateli do panstwa i jego organéw, wywodzonej z art. 2 Konstytucji,
a w szczegolnosci zasady bezpieczehnstwa prawnego i pewnosci prawa poprzez
wydanie kwestionowanego orzeczenia przez Sad Okregowy w Gdansku,
ktore naruszyto zasade pacta sunt servanda; naruszenie gwarancji ochrony prawa
wiasnosci, o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 Konstytucji RP oraz naruszenie
konstytucyjnej zasady ochrony konsumentow zawartej w art. 76 Konstytucji.

W okolicznosciach niniejszej sprawy w pierwszej kolejnosci nalezy jednak
podda¢ analizie prawidtowo$¢ zaskarzonego orzeczenia na etapie wyktadni
i zastosowania prawa materialnego i procesowego.

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 tres¢
wniosku, dotgczonych dokumentow oraz tre$¢ ksiegi wieczystej, przy czym
powotany przepis zawiera petng regulacje przebiegu postepowania
wieczystoksiegowego, tak w zakresie samego postepowania, jak i podstaw

orzekania (zob. uchwata Sadu Najwyzszego w sktadzie siedmiu sedziéw
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z 16 grudnia 2009 r. — zasada prawna — Il CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84;
wyrok Sgadu Najwyzszego z 19 marca 2003 r., | CKN 152/01, OSNC 2004, nr 6,
poz. 92). Jednoczesnie jednak zauwazono, ze nalezy mie¢ na uwadze stan prawny
bedacy podstawg wpisu, gdyz ze wzgledu na publiczny charakter ksigg wieczystych
i zasade bezpieczenstwa obrotu nie powinno sie doprowadza¢ do wpiséw
niezgodnych ze stanem prawnym. W szczegodlnosci rola sgdu w postepowaniu
0 wpis w ksiedze wieczystej nie moze ogranicza¢ sie do roli organu rejestrowego
(zob. postanowienia Sadu Najwyzszego z 30 stycznia 2018 r. Il CSK 379/16,
niepubl. oraz z 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11, niepubl.).

Zgodnie z art. 17 u.k.w.h. przyjg¢ nalezy, ze przez ujawnienie roszczenia
w ksiedze wieczystej uzyskuje sie podstawe prawng do skutecznego dochodzenia
roszczenia zabezpieczonego przez wpis, takze wobec wierzyciela hipotecznego,
ktory uzyskat wpis hipoteki juz po ujawnieniu roszczenia. Ten przepis z kolei chroni
uprawnionego wytgcznie przed zdarzeniami, przybierajgcymi postaé czynnosci
prawnych, jednak w przypadku hipoteki przymusowej (art. 109 u.k.w.h.),
do jej powstania oprocz wpisu (art. 67 u.kw.h.)) i tytutu wykonawczego
(art. 109 u.k.w.h.) konieczna jest inicjatywa wierzyciela, ktorg stusznie kwalifikuje
sie jako czynnos¢ prawng w postaci jednostronnego oswiadczenia woli.

Zgodnie natomiast z trescig art. 18 u.k.w.h. rbwnoczesnie z wpisem prawa,
do ktérego 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. Obcigzenie hipoteczne wykresla sie z nowej ksiegi
wieczystej z chwilg przeniesienia wiasnosci na rzecz nabywcy, gdyz bytoby ono
sprzeczne z wpisem prawa wiasnosci wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej
w wyniku realizacji roszczenia o0 ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
i przeniesienia jego wilasnosci na wnioskodawce (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 23 stycznia 2004 r., Il CSK 244/02).

W postanowieniu z 18 maja 2017 r., lll CSK 197/16 Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze w przypadku konfliktu interesoéw klientdw dewelopera i instytucji go kredytujgcej,
na tle zdarzeh spowodowanych nierzetelnym postepowaniem dewelopera,

pierwszenstwo powinny miec interesy klientdbw, ze wzgledu na znacznie wieksze
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mozliwosci instytucji kredytujacych 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 (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 7 marca 2019 r., IV CSK 598/17).

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy nie ulega watpliwosci, ze juz w umowie
whnioskodawcéw z deweloperem — umowie deweloperskiej z 24 wrzesnia 2014 r.
nr rep. A nr [...] bylo zawarte zobowigzanie przedsiebiorcy STM do ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i wilasnosci udzialu w lokalu
niemieszkalnym oraz ich przeniesienia ,wolnych od obcigzen” na rzecz
whnioskodawcéw. Roszczenie wnioskodawcow zwigzane z tym zobowigzaniem
zostato wpisane do ksiegi wieczystej macierzystej nr [...]. Nastepnie zostat ztozony
wniosek o wpis obcigzenia hipotekg przymusowag przez wierzycieli dewelopera.
Tym samym w przedmiotowej sprawie powinien znalez¢ zastosowanie art. 18
u.k.w.h. w zakresie przeniesienia wpisu hipoteki przymusowej, a wiec zgodnie z
wnioskiem sprecyzowanym w akcie notarialnym — umowie przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci oraz umowy sprzedazy — sporzgdzonym w dniu 26 lutego 2016 r.,
Repertorium A nr [...]1, powinno dojs¢ do wykreslenia przedmiotowej hipoteki
przymusowej. Przepis ten nie ma jednak zastosowania do wzmianki w dziale 11l KW
0 wszczeciu egzekucji w stosunku do dtuznika STM, przylgczenia kolejnych
wierzycieli w sprawie Km [...], Km [...]1 prowadzonej przez komornika sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Wejherowie J. S., Km [...]2 prowadzonej przez
komornika sgdowego Sgdu Rejonowego w Wejherowie M. M..

Podkresli¢ nalezy, ze w przywotanym przez skarzgcego orzeczeniu Sadu
Najwyzszego z 7 marca 2019 r., IV CSK 598/17, na skutek ktorego Sgd Okregowy
w Gdansku dokonat wykreslenia wpisu hipoteki przymusowej w dziel
IV KW zatozonej dla nowego, wyodrebnionego lokalu, oraz w dziale Il KW
wzmianki o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym, Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu nie odniést sie do wpiséw w dziale Ill KW, a jedynie poczynit
wskazéwki dotyczgce wpisu hipoteki przymusowej w dziale IV KW. Nadto wskazaé
nalezy, ze zgodnie z art. 841 k.p.c. wnioskodawcy mogg w kazdym czasie wnies¢

powddztwo przeciwegzekucyjne, na skutek ktorego uzyskajg wykreslenie z dziatu
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[l KW wzmianki o toczgcym sie postepowaniu egzekucyjnym. Wobec powyzszego
w okolicznosciach niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, Zze skarga nadzwyczajna
nie jest prawidtowym srodkiem ochrony prawnej w tego typu sprawach.

Zbycie nieruchomosci przez dtuznika po zfozeniu wniosku o wpis
0 wszczeciu egzekucji nie jest przeszkodg do dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 2 kwietnia 2004 r., Il CZP 12/04,
OSNC 2005, nr 6, poz. 100). Sad Najwyzszy zauwazyt, iz z tresci art. 925 § 1 2
oraz art. 930 § 1 k.p.c. wynika, Zze jezeli nabywca nieruchomosci przed
przeniesieniem na jego rzecz prawa wiasnosci wiedziat o wszczeciu egzekudji,
to nabyta przez niego nieruchomos¢ podlega egzekucji. W takim wypadku wpis
0 wszczeciu egzekucji dotyka takze prawa wiasnosci nabywcy, wiec wobec tresci
art. 34 u.k.w.h. ujawnione w ksiedze wieczystej prawo wtasnosci nabywcy
nie stanowi przeszkody do wpisu o wszczeciu egzekucji. Ograniczona kognicja
sadu wieczystoksiegowego (por. art. 6268 § 2 k.p.c.) uniemozliwia wszechstronne
badanie w toku postepowania o wpis okolicznosci dotyczgcych wiedzy nabywcy
0 wszczeciu egzekucji. Biorgc ponadto pod uwage, ze zbycie nieruchomosci
po wszczeciu postepowania egzekucyjnego, a przed wpisem o wszczeciu egzekucji
do ksiegi wieczystej, nie ma bezposredniego wptywu na postepowanie egzekucyjne,
nie powoduje umorzenia ani zawieszenia postepowania egzekucyjnego,
trzeba uznaé, ze nie ma dostatecznych podstaw do oddalenia wniosku o wpis
wzmianki o wszczeciu egzekucji z przyczyny zbycia przez dtuznika nieruchomosci.
Jezeli nabycie prawa wiasnosci nastgpito w warunkach wylgczajgcych zajecie
nieruchomosci, nabywca moze wystgpi¢c z powoddztwem przeciwegzekucyjnym
na podstawie art. 841 § 1 k.p.c. Jednoczesnie Sad Najwyzszy podnidst,
ze w uchwatach: z 30 maja 1994 r., lll CZP 72/94 (OSNC 1994, nr 12, poz. 235)
iz9 marca 1995 r., Il CZP 149/94 (OSP 1996, nr 1, poz. 7) oraz w postanowieniu
z 28 czerwca 1995 r., Il CRN 61/95 (OSNC 1995, nr 11, poz. 166) wskazywano,
ze nie mozna uwzgledni¢ wniosku wierzyciela o wpis hipoteki, jezeli przed
rozpoznaniem wniosku o taki wpis przystugujgce dtuznikowi prawo wiasnosci
nieruchomosci przeszto w drodze umowy na rzecz innej osoby. Jednakze zachodzi
zasadnicza roznica miedzy wpisem hipoteki i wpisem o wszczeciu egzekucji;

wpis hipoteki jest konieczng przestanka jej powstania (art. 67 u.k.w.h.), natomiast
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zajecie nieruchomosci moze nastgpi¢ takze przed dokonaniem wpisu w ksiedze
wieczystej (art. 925 § 1 i 2 k.p.c.). Z tego wzgledu wymienione orzeczenia Sadu
Najwyzszego, dotyczgce wpisu hipoteki, nie mogg mie¢ zastosowania do wpisu
wzmianki 0 wszczeciu egzekucji.

Zgodnie z art. 930 k.p.c. rozporzgdzenie nieruchomoscig po jej zajeciu
nie ma wptywu na dalsze postepowanie egzekucyjne. Oznacza to, ze postepowanie
egzekucyjne toczy sie tak, jakby do rozporzgdzenia w ogdle nie doszio, a wiec
ze dtuznik jest nadal wtascicielem zajetej nieruchomosci, a czynnosci egzekucyjne
sg wazne zarowno w stosunku do dtuznika, jak i do nabywcy (por. Z. Szczurek
[w:] Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie  zabezpieczajgce
i egzekucyjne. Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 564). Artykut 930 § 1
k.p.c. zaktada, ze nabywca moze uczestniczy¢ w postepowaniu w charakterze
dtuznika. Jak wynika z literalnego brzmienia tego przepisu, komornik (sgd) nie ma
obowigzku wzywania nabywcy do udziatu w postepowaniu w charakterze dtuznika,
chocby powzigt wiadomos¢ o rozporzadzeniu nieruchomoscig przez dtuznika
na rzecz osoby trzeciej. Nabywca moze zgtosiC swodj udziat w postepowaniu
na pismie badz ustnie do protokotu (art. 760 k.p.c.). Jednakze po wstgpieniu
do postepowania nie ma on prawa do wytoczenia powodztwa
przeciwegzekucyjnego o zwolnienie zajetej nieruchomosci spod egzekucji ani tez
powodztwa opozycyjnego, opartego na zarzucie potrgcenia jego osobistej
wierzytelnosci wobec wierzyciela egzekwujgcego.

Stosownie do tresci art. 930 § 3 k.p.c. obcigzenie nieruchomos$ci po jej
zajeciu jest niewazne, a to oznacza, ze po zajeciu nie moze powstaC zadne
ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci. Wierzyciel, na rzecz ktorego
nieruchomo$¢ zostata zajeta, moze zaspokoi¢ sie ze sprzedanej nieruchomosci,
tak jakby nieruchomos¢ ta nalezata w dalszym ciggu do majatku jego dtuznika,
bez wzgledu na zmiane wiasciciela.

Poniewaz uruchomienie mechanizmu ochronnego wynikajgcego z art. 930
§ 1 k.p.c. stanowi jeden z podstawowych skutkbw egzekucyjnego zajecia,
nalezy przyjg¢, ze jego dziatanie warunkowane jest skutecznoscig zajecia
nieruchomosci zaréwno wobec dtuznika, jak i nabywcy nieruchomosci (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z 7 lutego 2008 r., V CSK 426/07). Nabycie zajetych w toku
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egzekucji praw nie ma wptywu na dalsze postepowanie egzekucyjne, tj. dalsze
czynnosci egzekucyjne sg wazne zarowno w stosunku do dtuznika, jak i w stosunku
do nabywcow. Zgodnie z art. 930 § 1 k.p.c., cho¢ nabywca uczestniczy
w postepowaniu egzekucyjnym formalnie nawet jako dtuznik, w rzeczywistosci
postepowanie egzekucyjne toczy sie przeciwko dotychczasowemu dtuznikowi.

Ocena, czy zaliczona przez wierzyciela na poczet ceny nabycia wtasna
wierzytelnos¢ lub jej czes¢ znajduje pokrycie w cenie nabycia (art. 968 § 1),
powinna by¢ dokonana w $cistym zwigzku z przepisem art. 1025 k.p.c.,
jezeli z sumy uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci majg by¢ zaspokojone
naleznosci réwniez innych wierzycieli (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 29 czerwca 2006 r., IV CSK 196/05).

Dokonanie wpisu 0 wszczeciu egzekucji w ksiedze wieczystej
(ztozenie wniosku do zbioru dokumentow) stanowi ostateczny termin zajecia
nieruchomos$ci w stosunku do wszystkich, jesli wcze$niej nie uzyskali wiedzy o tym
zdarzeniu. W stosunku do dtuznika zajecie bedzie skuteczne z chwilg doreczenia
mu wezwania do zaptaty diugu, chyba ze doreczenie nastgpito pdzniej niz wpis
lub uzyskanie wiedzy o wszczeciu egzekucji z innego zrodta (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 6 maja 2009 r., Il CSK 651/08).

Przewidziany w art. 930 § 1 materialnoprawny skutek dokonanego po zajeciu
rozporzgdzenia rzeczg, wyrazajgcy sie bezskutecznoscig wzgledng czynnosci
prawnej, oznacza tyle, ze umowa przeniesienia wasnosci zajetej nieruchomosci
miedzy zbywcg (dtuznikiem) a osobg trzecig jest wazna, ale bezskuteczna
w stosunku do wierzycieli, ktérzy wszczeli egzekucje. Egzekucja toczy sie wiec
nadal przeciwko dtuznikowi, ktéry uwazany jest za witasciciela mimo skutecznego
przeniesienia wtasnosci na nabywce. Nabywca natomiast, ktéry wiedze o zajeciu
powzigt po nabyciu nieruchomo$ci i dla ktérego przedmiotem nabycia byta tym
samym nieruchomos$¢ niezajeta, powinien poszukiwa¢ ochrony przed toczgcym sie
postepowaniem egzekucyjnym za pomocg srodkow wtasciwych dla jego sytuaciji
prawnej. Wiasciwym srodkiem jest tu powddztwo z art. 841 k.p.c. (zob. wyrok Sgdu
Najwyzszego z 6 wrzesnia 2013 r., V CSK 359/12, OSNC 2014, nr 5, poz. 52).

Reasumujgc, stwierdzi¢ nalezy brak podstaw do zastosowania

per analogiam art. 18 u.k.w.h. do wzmianki o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.
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Powyzsze skutkowatoby wytgczeniem z mocy prawa lokalu wyodrebnionego
na skutek wykonania umowy deweloperskiej z zajecia, tj. wytgczeniem stosowania
art. 930 k.p.c. do takich nieruchomosci oraz pominieciem z mocy prawa
postepowania przeciwegzekucyjnego, co jest niedopuszczalne w demokratycznym
panstwie prawnym. Powyzsze godzitoby zarowno w prawa wierzycieli jak i mogtoby
skutkowaé razgcym naruszeniem prawa podmiotdw nabywajgcych nieruchomosci
w toku postepowania egzekucyjnego.

W niniejszej sprawie Prokurator Generalny wnidst o uchylenie postanowienia
Sadu Okregowego w Gdansku Ill Wydziat Cywilny Odwotawczy z 27 lipca 2017 r.,
I Ca 294/17 w zakwestionowanym zakresie i orzeczenie przez Sad Najwyzszy
co do istoty spraw w taki sposdb, by wykresli¢ z dziatu Il ksiegi wieczystej nr [...]2
wzmianki o przytgczeniu sie do egzekucji kolejnych wierzycieli M. W. i A. W. (w
sprawie Km [...]2), M. F. i K. F. (w sprawie Km [...]) oraz I. C. i P. C. (w sprawie Km
[...]11), ewentualnie przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z
pozostawieniem Sgdowi Okregowemu w Gdansku Ill Wydziat Cywilny Odwotawczy
rozstrzygniecia o kosztach postepowania ze skargi nadzwyczajnej, na podstawie
art. 91 § 1 u.SN.

Odnoszgc sie do powyzszego Sad Najwyzszy stwierdza, ze mamy tutaj
do czynienia z prawomocnymi wpisami wzmianek o wszczeciu egzekucji w dziale Ill
ksiegi wieczystej nr [...]2. Skoro zatem skarzgcy, poza powotaniem sie na przepis
art. 18 u.k.h.w., nie dotgczyt do skargi nadzwyczajnej zadnego istotnego
dokumentu, takiego jak przykladowo zaswiadczenie komornika o ukonczeniu
postepowania egzekucyjnego Ilub wyrok sadu uzgadniajgcego tres¢ ksiegi
wieczystej, to nie jest mozliwe uwzglednienie przez Sgd Najwyzszy wnioskow
zgtoszonych przez skarzgcego na podstawie art. 91 § 1 u.SN. Innymi stowy nie
jest mozliwe uchylenie zaskarzonego postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku
[l Wydziat Cywilny z 27 lipca 2017 r., lll Ca 294/17 w czesci dotyczacej punktu
drugiego oddalajgcego apelacje wnioskodawcow w pozostatym zakresie i
orzeczenie co do istoty sprawy lub uchylenie zaskarzonego postanowienia Sadu
Okregowego w Gdansku Il Wydziat Cywilny z 27 lipca 2017 r., lll Ca 294/17 w
czesci dotyczacej punktu drugiego oddalajgcego apelacje wnioskodawcéw w

pozostatym zakresie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
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Okregowemu w Gdansku Il Wydziat Cywilny z pozostawieniem mu
rozstrzygniecia o kosztach postepowania ze skargi nadzwyczajnej.

Wobec powyzszego Sad Najwyzszy stoi na stanowisku, ze wnioskodawcy
powinni najpierw wnies¢ powddztwo przeciwegzekucyjne na podstawie art. 840 § 1
k.p.c., a nastepnie ztozy¢ wniosek do komornika o wykreslenie w ksiedze wieczystej nr
[...]2 wzmianek o przytgczeniu sie do egzekucji kolejnych wierzycieli M. W. i A. W. (w
sprawie Km[...]2), M. F. i K. F. (w sprawie Km [...]) oraz I. C. i P. C. (w sprawie Km
[...]1) na podstawie art. 924 § 2 k.p.c.

Majgc na uwadze powyzsze, Sgd Najwyzszy na podstawie art. 91 § 1 zd. 2
u.SN orzekt jak w pkt 1 sentencji wyroku.

O wzajemnym zniesieniu kosztéw postepowania wywotanego wniesiong skargg
nadzwyczajng Sad Najwyzszy orzekt na podstawie z art. 39818 k.p.c. w zw. z art. 95 pkt
1 u.SN.

[as]



