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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Maria Szczepaniec (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Tomasz Demendecki

Magdalena Wiszniewska (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z wniosku S. K.

z udziatem A. W. iM. W.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 7 grudnia 2022 r.,

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od postanowienia
Sadu Okregowego w Gdansku z 13 marca 2020 r., XVI Ca 380/19,

1. uchyla punkt 1 zaskarzonego postanowienia i oddala
apelacje wierzycieli hipotecznych od postanowienia Sadu
Rejonowego w Wejherowie, V Zamiejscowego Wydzial
Ksigg Wieczystych z siedzibg w P. z 1 lutego 2019 r.,
Dz.Kw./[...] w przedmiocie utrzymania w mocy orzeczenia
referendarza sagdowego z 8 listopada 2018 r., Dz.Kw. [...] o
wykresleniu z urzedu hipoteki przymusowej w kwocie 5
320 657,80 zt wpisanej na rzecz m. W. i A. W. w dziale IV

ksiegi wieczystej [...];



2. znosi wzajemnie koszty postepowania wywotanego

whniesieniem skargi nadzwyczajne;j.
UZASADNIENIE

S. K. 28 listopada 2013 r. zawart z S. spoétkg jawng z siedzibg w S. umowe
deweloperskg (akt notarialny rep. A [...], zastepca notarialny S. M.), na podstawie
ktorej deweloper zobowigzat sie m.in. do: wybudowania na nieruchomosci
gruntowej, potozonej przy ul. [...] w W., objetej ksiegg wieczystg nr [...],
podpiwniczonego, czterokondygnacyjnego domu mieszkalnego wielorodzinnego i
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] o powierzchni [...]
wraz z przynaleznym pomieszczeniem gospodarczym o powierzchni okoto 2,00 m?,
potozonego na drugim pietrze tego budynku oraz przeniesienia na rzecz S. K.
wiasnosci tego lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, wolnego od
obcigzen.

Na podstawie ww. umowy deweloperskiej w dziale Il ksiegi wieczystej [...]
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej 20 stycznia 2014 r. wpisane zostato
roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] na rzecz
S. K., zgodnie z wnioskiem wieczystoksiegowym Dz.Kw./[...] ztozonym w dniu 6
grudnia 2013 r.

S. spétka jawna z siedzibg w S. 15 wrzesnia 2015 r. ztozyta oswiadczenie o
ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] (akt notarialny rep. A
nr [...], notariusz J. S.), na podstawie ktérego 6 pazdziernika 2015 r. zostata
zatozona dla tej nieruchomosci ksiega wieczysta [...] (wniosek wieczystoksiegowy
Dz.Kw./[...]). W dziale Il jako wiasciciela ujawniono dewelopera.

Na podstawie wniosku z 21 pazdziernika 2015 r., Dz.Kw./[...], ztozonego
przez M. W. i A. W. w dziale IV ksiegi wieczystej nr [...] prowadzonej dla
nieruchomosci lokalowej referendarz sgdowy 9 listopada 2015r. wpisat na ich rzecz
hipoteke przymusowg na kwote 5 320 657,80 zi.

W wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z umowy deweloperskiej S. K.
oraz M. G. dziatajgcy w imieniu S. spotki jawnej z siedzibg w S. zawarli 9
pazdziernika 2015 r. umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci oraz umowe

sprzedazy (rep. A nr [...], notariusz J. S.). Na jej podstawie S. K. wniést do Sadu



Rejonowego w Wejherowie V Zamiejscowego Wydziatu Ksigg Wieczystych z
siedzibg w Pucku o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] prawa wilasnosci
nieruchomosci na jego rzecz.

Referendarz Sgdowy Sadu Rejonowego w Wejherowie 22 pazdziernika
2015 r., Dz.Kw./[...] wpisat w dziale Il ksiegi wieczystej [...] S. K. jako wiasciciela
lokalu, dla ktérego zatozona zostata ww. ksiega wieczysta.

Referendarz Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Wejherowie V Zamiejscowy
Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Pucku 8 listopada 2018 r., Dz.Kw./[...], na
skutek pisemnego monitu S. K. wykreslit z urzedu z dziatu IV ksiegi wieczystej nr
[...] m.in. hipoteke przymusowg w wysokosci 5 320 657,80 zt wpisang na rzecz M. i
A. W.. Jako podstawe wykreslenia przedmiotowego wpisu wskazano art. 18 ustawy
z dnia lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

Wobec wykreslenia przez sgd wieczystoksiegowy wpisu w dziale IV ksiegi
wieczystej nr [...], skarge na powyzsze orzeczenie wniesli uczestnicy postepowania,
ti. A. i M. W. (wierzyciele hipoteczni), ktérzy zaskarzyli powyzsze orzeczenie w
czesci dotyczgcej wykreslenia wpisu hipoteki przymusowej w wysokosci 5 320
657,80 zt z dzialu IV KW nr [...]. Skarzacy =zawnioskowali o uchylenie
zaskarzonego wykreslenia i umorzenie postepowania.

Sad Rejonowy w Wejherowie, V Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych
z siedzibg w Pucku postanowieniem z 1 lutego 2019 r.,, Dz.Kw./[...], po
rozpoznaniu skargi uczestnikow A. i M. W., utrzymat w mocy zaskarzone
orzeczenie referendarza sgdowego w przedmiocie wykreslenia hipoteki
przymusowej na kwote 5 320 657,80 zt z dziatu ksiegi wieczystej nr [...]

Pismem z 22 lutego 2019 r. apelacje od powyzszego postanowienia wniesli
uczestnicy: M. i A. W. zaskarzajgc je w catosci, wnoszgc o jego zmiane poprzez
uchylenie wykreslenia hipoteki przymusowej tacznej z dziatu IV ksiegi wieczystej nr
[...] wpisanej na ich rzecz.

Sad Okregowy w Gdansku postanowieniem z 13 marca 2020 r.,
XVI Ca 380/19 po rozpoznaniu apelacji uczestnikéw: A. i M. W. zmienit zaskarzone
postanowienie z 1 lutego 2019 r. w ten sposob, ze uchylit zaskarzone orzeczenie z

8 listopada 2018 r., Dz.Kw./[...] w odniesieniu do wykreslenia hipoteki przymusowej



w kwocie 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz M. i A. W. i w tej czesci umorzyt
postepowanie wszczete z urzedu.

Zgodnie z trescig postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku z 13 marca
2020 r.,, XVI Ca 380/19 ponownego wpisu hipoteki przymusowej w ksiedze
wieczystej nr [...] dokonano 8 stycznia 2021 r., Dz. Kw./[...].

Sad Okregowy w Gdansku postanowieniem z 1 pazdziernika 2020 r.,
XVI Ca 380/19, XVI WSC odrzucit skarge kasacyjng S. K. od postanowienia Sadu
Okregowego w Gdansku z 13 marca 2020 r, XVI Ca 380/19.

Prokurator Generalny pismem wniesionym 16 kwietnia 2021 r. (data stempla
pocztowego) wniost skarge nadzwyczajng od postanowienia Sgdu Okregowego
w Gdansku z 13 marca 2020 r., XVI Ca 380/19 w sprawie z wniosku S. K. z
udziatem: S. spotki jawnej z siedzibg w S., A. W. i M. W., w przedmiocie wpisu w
ksiedze wieczystej, wydanego na skutek apelacji uczestnikéw: M. W. i A. W. od
postanowienia Sagdu Rejonowego w Wejherowie, V Zamiejscowego Wydziatu Ksigg
Wieczystych z siedzibg w Pucku z 1 lutego 2019 r., Dz.Kw./[...] dotyczgcego
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg o numerze [...]

Skarzgcy powotujgc sienaart. 898§ 1i§2wzw. zart. 115§ 1 i § 1a ustawy
z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie Najwyzszym (tj. Dz.U.2021 r., poz. 154; dalej jako:
u. SN) z uwagi na koniecznos$¢ zapewnienia zgodnosci z zasadami konstytucyjnymi
wywodzonymi z zasady demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwosci spotecznej, a w szczegolnosci zasady zaufania do panstwa
i jego organdw oraz zapewnienia pewnosci prawa i bezpieczenstwa prawnego,
a takze ochrony konstytucyjnej zasady ochrony konsumenta oraz ochrony prawa
wiasnosci zaskarzyt prawomocne postanowienie Sgdu Okregowego w Gdansku
z 13 marca 2020 r., XVI Ca 380/19 w cze$ci dotyczacej pkt 1.

Prokurator Generalny zaskarzonemu orzeczeniu na podstawie art. 89 § 1
pkt 1i2 u.SN (tekst jedn. Dz. U.2021 r., poz. 154) zarzucit naruszenie:

1. zasady zaufania obywateli do panstwa i jego organéw, wywodzonej z art. 2
Konstytucji RP, a w szczegdlnosci zasady bezpieczenstwa prawnego i pewnosci
prawa przez to, ze sytuacja stworzona orzeczeniem Sgdu Okregowego w Gdansku

stata sie putapkg dla wnioskodawcy, ktory dziatat w dobrej wierze i w przekonaniu,



ze zasada pacta sunt servanda zostanie zastosowana i ksiegi wieczyste bedag
odzwierciedlac tresci wynikajgce z zawartej umowy deweloperskie;j;
2. gwarancji ochrony prawa witasnosci, o ktéorym mowa w art. 64 ust.1
Konstytucji RP poprzez brak wiasciwej ochrony i w konsekwenciji pozbawienie S. K.
prawa wifasnosci nieruchomosci potozonej we W. przy ul. [...], t. lokalu
mieszkalnego oznaczonego numerem [...], dlaktorego Sad Rejonowy w
Wejherowie., Wydziat IV Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr [...] bez
obcigzen, mimo, ze umowa deweloperska przewidywata przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci na rzecz S. K. bez obcigzen, a zatem wolng od egzekucji,
tymczasem z uwagi na skutki kwestionowanego postanowienia Sgdu Okregowego
w Gdansku wierzyciele dewelopera mogli kierowa¢ roszczenia do wiasciciela lokalu
[X], cho¢ nie byt ich dtuznikiem i wykonat swoje zobowigzanie w postaci zaptaty
za wyodrebniony lokal mieszkalny, zgodnie z zawartg umowa;
3. naruszenie konstytucyjnej zasady ochrony konsumentow (art. 76 Konstytuciji
RP) poprzez niezapewnienie wifasciwej ochrony stabszej stronie umowy
deweloperskiej oraz stworzenie sytuacji, w ktérej negatywne konsekwencje dziatan
dewelopera ponosi nabywca lokalu wybudowanej przez niego nieruchomosci,
wbrew zapisom umowy deweloperskiej;
4. razgce prawa materialnego, tj. art. 18 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
0 ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.1982. Nr 19, poz. 147) poprzez jego
btedng wyktadnie oraz niewtasciwe zastosowanie polegajgce na nieprawidtowym
przyjeciu przez sad, ze nie podlega wykresleniu z dziatu |V ksiegi wieczystej nr [...]
wpis hipoteki przymusowej do sumy 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz M. W. i A.
W., po ujawnieniu w tej ksiedze wieczystej roszczenia wnioskodawcy o
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, a wynikajgcego z zawartej przez niego
umowy deweloperskiej;
5. razgce prawa materialnego w postaci art. 58 § 2 k.c. w zwigzku z art. 5 k.c.
polegajgce na btednej wyktadni skutkujgcej dokonaniem wpisu praw razgco
naruszajgcych zasady wspoétzycia spotecznego i z tego tytulu budzgcych
watpliwosci w zakresie ich waznosci.

Prokurator Generalny powotujgc sie na art. 91 § 1 u.SN. zawnioskowat

0 uchylenie prawomocnego postanowienia Sgadu Okregowego w Gdansku



z 13 marca 2020 r., XVI Ca 380/19 w czesci dotyczgcej pkt 1, ktéry odnosit sie
do ponownego ujawnienia w dziale IV ksiegi wieczystej nr [...] hipoteki
przymusowej do kwoty 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz M. W. i A. W. oraz
orzeczenie w wyzej wskazanym zakresie, co do istoty sprawy przez Sad Najwyzszy
z uwzglednieniem konstytucyjnych zasad dotyczacych ochrony zaufania do
panstwa i jego organow, ochrony wtasnosci oraz ochrony konsumentéw przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi i rozstrzygniecie o kosztach postepowania ze
skargi nadzwyczajnej.

Prokurator Generalny uzasadniajgc zarzuty skargi nadzwyczajnej wskazat,
ze przede wszystkim zaskarzone orzeczenie narusza zasady konstytucyjne:
bezpieczenstwa prawnego i pewnosci prawa (art. 2 Konstytucji RP), gwarancji
ochrony prawa wiasnosci (art. 64 ust. 1 Konstytucji RP) i ochrony konsumentéw
(art. 76 Konstytucji RP).

Skarzgcy argumentowat, Zze bezpieczenstwo prawne, przewidywalnosé
prawa stanowionego przez panstwo oraz respektowanie przez wiadze dziatan
podejmowanych w zaufaniu do panstwa gwarantujg ochrone wolnosci cztowieka.
Jesli stabsza strona umowy deweloperskiej (nabywca lokalu mieszkalnego) dziata
w dobrej wierze i spetnia wszystkie warunki umowy, fgcznie z zaptatg ceny
w ustalonym czasie za nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem umowy, to ma prawo
twierdzi¢, ze wszystkie postanowienia zawarte w umowie zostang wykonane przez
dewelopera. Skoro wiec deweloper w umowie zobowigzat sie do przeniesienia
wiasnosci nieruchomos$ci bez obcigzen, to nabywca nieruchomosci nie moze
ponosi¢ negatywnych skutkdw dziatan dewelopera i odpowiada¢ za jego
zobowigzania w sytuacji, gdy wyodrebnienie lokalu nastgpito przed wszczeciem
egzekucji przeciw deweloperowi. Pewnos¢ prawa i bezpieczenstwo prawne
umocowane w art. 2 Konstytucji RP gwarantujg, ze osoba dziatajgca zaréwno
zgodnie z przepisami prawnymi, jak i postanowieniami umowy, nie poniesie
negatywnych skutkow dziatah, ktére sg od niej niezalezne. Wpis ostrzezenia
0 wszczeciu egzekucji | wpisy o przylgczeniu sie kolejnych wierzycieli dewelopera
pozostawione w ksiedze wieczystej po nabyciu wiasnosci lokalu mieszkalnego

przez wnioskodawce ,jest putapkg na obywatela i godzi w jego prawa”.



Prokurator Generalny zaznaczyt, ze S. K. dziatat w dobrej wierze
i przekonaniu, ze zasada pada sunt servanda zostanie zachowana i ksiegi
wieczyste bedg odzwierciedlac tresci wynikajgce z zawartej umowy deweloperskie;j.
Na panstwie i jego organach cigzy obowigzek ochrony wtasnosci i podejmowania
takich decyzji w procesie tworzenia i stosowania prawa, ktore bedag chronity
witasnos¢ i witascicieli. Prawo wiasnosci stanowi najszersze prawo rzeczowe,
ktére zapewnia mozliwos¢ korzystania z przedmiotu oraz rozporzgdzania nim
Z wytgczeniem innych osoéb.

W ocenie skarzgcego S. K. na skutek zaskarzonego orzeczenia Sadu
Okregowego w Gdansku zostata pozbawiony mozliwosci wytgcznego
dysponowania przystugujgcym mu prawem wiasnosci nieruchomosci. Wywodzit,
ze Sad Okregowy w Gdansku naruszyt konstytucyjne prawo ochrony wtasnosci
mimo, ze w umowie deweloperskiej okreslono, ze wtasnos¢ lokalu mieszkalnego
zostanie  przeniesiona na  wnioskodawce bez  Zadnych  obcigzen.
Obcigzenie nieruchomosci wbrew umowie, by zaspokoi¢ roszczenia wierzycieli
dewelopera kosztem nabywcow nieruchomosci, jest niesprawiedliwe i nadmiernie
ingerujgce we witasnos¢. W rezultacie zaskarzone postanowienie naruszyto
gwarancje ochrony prawa wtasnosci, o ktorym mowa w art. 64 ust. 1 Konstytucji RP.
Mimo, ze umowa deweloperska przewidywata przeniesienie wifasnosci
nieruchomosci na wnioskodawce bez obcigzen (wolng od egzekuciji), to wierzyciele
dewelopera mogli kierowa¢ wzgledem niego roszczenia, chociaz S.K. nie byt ich
dtuznikiem i wykonata swoje zobowigzania w postaci zaptaty za wyodrebniony lokal
mieszkalny zgodnie z zawartg umowa.

Prokurator Generalny wskazat, ze w jego ocenie zaskarzone orzeczenie
narusza takze wystowiony w art. 76 Konstytucji RP, a cigzagcy na wiadzach
publicznych, obowigzek ochrony konsumenta przed dziataniami zagrazajgcymi ich
zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu, a takze przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi. W jego ocenie ta ochrona powinna by¢ przede wszystkim realizowana
przez sad, ktory rozstrzygajgc sprawy miedzy przedsiebiorcami a konsumentami
winien szczegblng wage przyktada¢ do sytuacji konsumenta. Sgd rozpoznajgc
spory dotyczgce konsumentéw powinien nie tylko stosowaé przepisy zwigzane

bezposrednio z ochrong konsumenta, ale takze doktadaC nalezytej starannosci



podczas ustalania okolicznosci zmierzajgcych do wyjasnienia wszystkich
okolicznosci sprawy, by zapewni¢ realng, a nie tylko formalng ochrone konsumenta.
Prokurator Generalny argumentowat, ze przyznanie pierwszenstwa wierzycielom
dewelopera przed ochrong prawa wilasnosci konsumenta nabywajgcego
nieruchomos$¢ od przedsiebiorcy pozostaje w sprzecznosci z konstytucyjng zasadg
ochrony konsumentéw, zwtaszcza w sytuacji, gdy konsument wypetnit wszystkie
zobowigzania wynikajgce z umowy deweloperskiej, ktore miaty w rezultacie
doprowadzi¢ do przeniesienia wtasnosci odrebnego lokalu bez zadnych obcigzen.

W ocenie Prokuratura Generalnego zaskarzone orzeczenie w razgcy sposob
narusza art. 18 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. 1982 Nr 19 poz. 147, dalej jako: u.k.w.h.) poprzez jego btedng wyktadnie
oraz niewtasciwe zastosowanie polegajgce na nieprawidtowym przyjeciu, ze art. 18
u.k.w.h. nie stanowi podstawy dla wykreslenia z dziatu IV ww. ksiegi wieczystej
hipoteki przymusowej, tj. wpisu ujawnionego po dniu wpisu w ww. ksiedze
wieczyste] roszczenia przystugujgcego wnioskodawcy o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci, wynikajgcego z zawarcia przez nich z S. spotke jawng z siedzibg w
S. umowy deweloperskiej.

Wedtug 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 zado$éuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze
wieczystej przed powstaniem hipoteki, przy czym nie rozréznia sie rodzajow
hipoteki, ktorych to dotyczy, a zatem ma zastosowanie réwniez w odniesieniu
do hipotek przymusowych. Przepis ten wszedt wprawdzie w zycie od 1 stycznia
2016 r., ale ma znaczenie w toku dokonywania wykfadni stanu prawnego
obowigzujgcego przed jego obowigzywaniem w Kkontekscie skutecznosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie przez dewelopera
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wtasnosci na nabywce
wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, w sytuacji gdy nabywca uzyskat wpis
tego roszczenia w ksiedze wieczystej przed wpisem hipoteki obcigzajgce;j
nieruchomos$¢, z ktérej w wykonaniu tego roszczenia miata zostaé wydzielona

nieruchomos$¢ lokalowa.



Nadto, Prokurator Generalny odwotujgc sie do art. 17 u.k.w.h. wskazat,
ze przyjac nalezy, iz 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 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 tytutu wykonawczego (art. 109 u.k.w.h.) konieczna jest inicjatywa
wierzyciela, ktorg stusznie kwalifikuje sie jako czynnos¢ prawng w postaci
jednostronnego oswiadczenia woli.

Skarzagcy wskazat, ze w Swietle zasad pierwszenstwa praw wpisanych
do ksiegi wieczystej jest niewatpliwe, ze roszczenie o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu i przeniesienie jego wilasnosci wpisane do ksiegi wieczystej ma
pierwszenstwo przed ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest hipoteka
pozniej wpisana do ksiegi wieczystej, a dotyczy to réwniez hipoteki przymusowej.
Hipoteka nie moze by¢ realizowana z uszczerbkiem dla wskazanego roszczenia
i wynikajgcego z niego prawa.

Prokurator Generalny wskazat, ze celem art. 18 u.k.w.h. jest ochrona pozycji
prawnej osoby, ktdéra uzyskata wpis roszczenia do ksiegi wieczystej, a 6w przepis
ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy. Jego stosowania nie mozna wylgczy¢
w drodze czynnosci prawnej ani we wniosku w postepowaniu wieczystoksiegowym.

W ocenie skarzgcego z chwilg wpisu w ksiedze wieczystej nr [...] wtasnosci
na rzecz S. K. zaistniata okolicznos¢, o ktérej mowa w art. 18 u.k.w.h., gdyz po
ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczenia 0 przeniesienie wilasnosci
nieruchomosci zostata wpisana hipoteka przymusowa, ktéra powinna zostaé przez
sad wykreslona z urzedu.

Nie budzi watpliwosci, ze egzekucja z nieruchomosci przeciwko
deweloperowi nie powinna by¢ kierowana w stosunku do lokalu mieszkalnego
bedgcego wtasnoscig wnioskodawcy, a wyodrebnionego celem zado$¢uczynienia
roszczeniu ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed wszczeciem egzekucji.

Konkludujagc argumentacje prawg Prokurator Generalny wskazat,

ze w orzecznictwie oraz w doktrynie istnieje zgoda co do tego, ze przewidziana
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w art. 58 § 2 k.c. niewaznos¢ czynnosci prawnej sprzecznej z zasadami wspoétzycia
spotecznego zachodzi od chwili jej dokonania, wobec czego dokonana czynnosc¢
nie wywotuje skutkdw prawnych zamierzonych przez strony, wynikajgcych z ustawy,
czy z ustalonych zwyczajéw. Ze wzgledu na to, ze niewaznosS¢ czynnosci prawnej
sprzecznej z zasadami wspotzycia spotecznego wystepuje ab initio, miarodajny
dla ustalenia sankcji niewaznosci jest stan rzeczy istniejgcy w chwili dokonywania
tej czynnosci, natomiast okolicznosci, ktore wystgpity po jej dokonaniu, mogg miec
jedynie znaczenie retrospektywne. Nie ma réwniez kontrowersji co do tego,
ze zgodnos¢ czynnos$ci prawnej z zasadami wspofzycia spotecznego jest zawsze
zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj. okolicznosci danego wypadku, zasady
wspotzycia spotecznego sg bowiem pojeciem pozostajgcym w nierozigcznym
zwigzku z konkretnymi okolicznosciami faktycznymi (tak tez m.in. uchwata Sadu
Najwyzszego z 9 marca 1993 r,, lll CZP 27/93).

Cel hipoteki wpisanej w ksiedze wieczystej gruntowej byt scisle zwigzany
z zabezpieczeniem wierzytelnosci M. i A. W. powstatych w zwigzku z inwestycjg S.
spotki jawnej z siedzibg w S. tj. zakupem gruntu, wzniesieniem budynku i
wyodrebnieniem lokali na rzecz klientow bedacych stronami uméw przedwstepnych.
Whpis hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej klientow dewelopera spowodowat
obcigzenie ich ryzykiem rozlegtej i lekkomys$lnie prowadzonej przez S. spotke
jawng z siedzibg w S. dzialalnosci gospodarczej, co bylo postepowaniem
nierzetelnym, sprzecznym z zasadami deontologii deweloperéw, a przez to
niezgodnym z zasadami wspotzycia spotecznego.

Powyzsze okolicznosci w ocenie Prokuratora Generalnego potwierdzaja,
ze postanowienie Sgdu Okregowego w Gdansku z 13 marca 2020 r.,
XVI Ca 380/19 nalezy uzna¢ za naruszajgce zasade zaufania do panstwa i jego
organdw, pewnosci i bezpieczenstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP), a takze
zasade ochrony prawa wiasnosci i w rezultacie ograniczenie wiascicieli w prawie
korzystania i rozporzgdzania nieruchomoscig w sposob wolny od obcigzen.
Ponadto, jest ono sprzeczne z ochrong konsumenta wymagang przepisami

Konstytucji RP oraz razgco narusza przepisy prawa materialnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
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Skarga nadzwyczajna zastugiwata na uwzglednienie, bowiem zaskarzone
orzeczenie Sadu Okregowego w Gdansku z 13 marca 2020 r., XVI Ca 380/19
zmieniajgce orzeczenie Sgdu Rejonowego w Wejherowie, V Zamiejscowego
Wydziatu Ksigg Wieczystych z siedzibg w P. z 1 lutego 2019 r., Dz.KW./[...]
poprzez uchylenie orzeczenia referendarza sgdowego z 8 listopada 2018 r.,
Dz.KW./[...] w przedmiocie wykre$lenia hipoteki przymusowej w kwocie 5 320
657,80 zt wpisanej w dziale IV ksiegi wieczystej o nr [...] na rzecz M. i A. W.
i umorzenie postepowania wszczetego z urzedu naruszato zasady i prawa
okreslone w Konstytucji RP oraz w sposéb razgcy prawo materialne.

Stan faktyczny sprawy jest niesporny, a przedmiotem kontrowersji tak sgdéw
powszechnych wszystkich instancji, jak i Sgdu Najwyzszego byto w istocie rzeczy
dokonanie oceny, czy w obowigzujgcym systemie istnieje norma prawna
stanowigcg podstawe do wykreSlenia hipoteki przymusowej w kwocie
5320 657,80 zt wpisanej w dziale IV ksiegi wieczystej o nr [...] na rzecz M. i A. W.
na skutek btedu referendarza sgdowego. Lektura uzasadnien sgdéw powszechnych
prowadzi do wniosku, Zze referendarz sgdowy 9 listopada 2015 r. niezasadnie
uwzglednit wniosek wierzycieli dewelopera o wpis ww. ograniczonego prawa
rzeczowego w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu nr [...] przy ul. [...]
w W. (Dz.Kw./[...], wniesiony do sgdu wieczystoksiegowego 21 pazdziernika 2015
r.). Co warte zaznaczenia, referendarz sgdowy dziatajgc z urzedu 8 listopada 2018
r., Dz.Kw./[...], wykreslit uprzednio wpisang hipoteke i jako podstawe tego
wykreslenia powotat art. 18 u.k.w.h. Wierzyciele hipoteczni A. i X. W. zainicjowali
postepowanie odwotawcze wnoszgc kolejno: skarge na orzeczenie referendarza
sgdowego, ktéra nie zostata uwzgledniona oraz apelacje, na skutek rozpoznania
ktérej, Sad Okregowy w Gdansku zmienit zaskarzone orzeczenie o wykresleniu
hipoteki przymusowej w kwocie 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz M. i A. W. w
ksiedze wieczystej lokalowej [...] poprzez jego uchylenie. Co warte zaznaczenia, w
uzasadnieniu postanowienia z 13 marca 2020 r., XVI Ca 380/19 Sad Okregowy w
Gdansku wskazat: ,(...) Sam fakt, iz hipoteka wpisana zostata wadliwie nie pozwala
[s]adowi [w]ieczystoksiegowemu jednak na samodzielne jej wykreslenie. Zauwazyc¢

nalezy, ze w mysl| przepisu art. 365 § 1 k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze nie
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tylko strony i sad, ktory je wydat, lecz réwniez inne sagdy oraz inne organy
panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie
przewidzianych takze inne osoby. (..) Dlatego tez kazdy sad jest zwigzany
dokonanym wpisem, takze w sytuacji gdy wpis taki jest nieprawidtowy.

Sad Okregowy w Gdansku postanowit uchylic orzeczenie referendarza
sgdowego w przedmiocie wykreslenia z urzedu ww. hipoteki z ksiegi wieczystej [...]
argumentujgc, ze art. 18 u.kw.h. nie znajduje zastosowania w realiach
rozpoznawanej sprawy, gdyz dotyczy wpisow juz dokonanych przed ujawnieniem
nowego wtasciciela. W rozpoznawanej sprawie natomiast wpis w dziale IV ksiegi
wieczystej [...] hipoteki przymusowej w kwocie 5 320 657,80 zt nastgpit po
dokonaniu wpisu prawa wiasnosci tego lokalu na rzecz S. K.. Sad Okregowy w
Gdansku konkludujgc wskazat, ze organ orzekajgcy nie jest uprawniony do
dziatania z urzedu w kazdej sytuacji, ale tylko na podstawie wyraznie okreslonej
delegacji ustawowej. W ocenie Sgdu Okregowego w niniejszej sprawie sad nie
legitymuje sie tego rodzaju uprawnieniem. Zatem nawet stwierdzenie wadliwosci
podstawy wpisu hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej uczestnika
postepowania, nie uprawnia sgdu do zmiany dokonanego wpisu poprzez jego
wykreslenie.

Sad Najwyzszy z catg stanowczoscig zaznacza, ze gdyby sgdy powszechne
dokonaty wtasciwej wyktadni przepisu art. 18 u.k.w.h. nie bytoby koniecznym
przywracanie sprawiedliwo$ci spotecznej wtasciwej demokratycznemu panstwu
prawnemu w ramach instytucji skargi nadzwyczajnej. Zaskarzone orzeczenie Sgdu
Okregowego w Gdansku narusza bowiem nie tylko zasady i prawa wskazane
wprost w Konstytucji RP, ale przede wszystkim w sposéb razgcy narusza prawo
materialne prowadzgc do uksztattowania sytuacji prawnej wiasciciela
nieruchomosci lokalowej (konsumenta) nabywajgcego nieruchomos$¢
od dewelopera (przedsiebiorcy) bedgcego profesjonalnym uczestnikiem obrotu
gospodarczego w skrajnie niekorzystny sposaob.

Sad Okregowy w Gdansku stwierdzit, ze w rozpoznawanej sprawie
nie zachodzity podstawy do zastosowania art. 18 u.k.w.h., gdyz nie zostata
zachowana sekwencja zdarzen uprawniajgca sad  wieczystoksiegowy

do wykreslenia z urzedu btednie wpisanej hipoteki przymusowej w ksiedze
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wieczystej [...] prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej potozonej przy ul. [...] w
W.. Przywotany wyzej artykut stanowi, 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, ktorego roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposob naruszajg
to prawo. Sad Okregowy w Gdansku niezasadnie ograniczyt sie do
przeprowadzenia jedynie wyktadni jezykowej art. 18 u.k.w.h., choC jej rezultat
pozostawat w sprzecznoséci z rezultatami wyktadni celowosciowej i systemowej, 0
czym Sad Najwyzszy traktuje w dalszej czesci rozwazan prawnych.

Analiza akt ksiegi wieczystej [...] oraz elektronicznej ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej potozonej przy ul. [...] w W. prowadzi do
whniosku, ze przedmiotowa ksiega zostata zatozona 6 pazdziernika 2015 r.
(Dz.Kw./[...]) na skutek wyodrebnienia z ksiegi wieczystej gruntowej [...], w ktérej
ujawnione byto prawo wiasnosci na rzecz dewelopera S. spotki jawnej z siedzibg w
S.. Po zalozeniu ksiegi wieczystej dla lokalu [...] w dziale Il ksiegi wieczystej [...]
ujawnione zostato prawo wiasnosci na rzecz dewelopera. Natomiast w dziale Il
tej ksiegi wieczystej tego samego dnia wpisano na podstawie oswiadczenia
0 ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali — objetego aktem notarialnym rep. A [...]
sporzgdzonego przez zastepce notarialnego M. S. —roszczenie o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] oraz przeniesienie jego wtasnosci
narzecz S. K. (wniosek wieczystoksiegowy Dz.Kw./[...], wniesiony 15 wrzesnia 205
r.). Nastepnie na podstawie umowy przeniesienia wtasnosci i sprzedazy— objetej
aktem notarialnym rep. A [...] sporzgdzonym przez notariusza J. S.— w dziale I
ksiegi wieczystej [...] w dniu 22 pazdziernika 2015 r. ujawniono prawo witasnosci na
rzecz S. K. (Dz.Kw./[...]), przy czym wpis ten wywierat skutek od dnia ztozenia
wniosku, tj. od 12 pazdziernika 2015 r. Natomiast wierzyciele dewelopera: M. i A.
W. wnioskiem ziozonym 21 pazdziernika 2015 r. (Dz.Kw./[...]) zawnioskowali o
wpisanie na ich rzecz hipoteki przymusowej do kwoty 5 320 657,80 zt, w rezultacie
jego uwzglednienia przedmiotowe ograniczone prawo rzeczowe zostato ujawnione
9 listopada 2015 r. W ocenie Sadu Najwyzszego opisana sekwencja wpiséw w

ksiedze wieczystej lokalowej [...] odpowiada dyspozyciji art. 18 u.k.w.h.
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Wbrew zapatrywaniu Sgdu Okregowego w Gdansku nie mozna poprzestac
jedynie na jezykowej wyktadni art.18 u.k.w.h. w mys| zasady interpretatio cessat
in claris. Zgodnie z wyktadnig zaproponowang przez Sgd Okregowy spory przepis
moze by¢ stosowany jedynie w sytuacji, gdy prawo ujawnione w ksiedze wieczystej
pozostaje w  sprzecznosci w  wpisywanym  dopiero co  prawem,
do ktérego odnosito sie roszczenie ujawnione jeszcze przed wpisaniem do ksiegi
wieczystej prawa kolidujgcego. W ocenie Sgdu Okregowego w Gdansku art. 18
u.k.w.h. uprawniatby organ orzekajacy do wykreslenia z urzedu hipoteki
przymusowej do kwoty 5 320 657,80 zt z ksiegi wieczystej lokalowej [...] tylko w
sytuacji, gdyby przed jej wpisaniem w tej ksiedze byto ujawnione roszczenie o
przeniesienie prawa wtasnosci do tego lokalu na rzecz S. K., a nie prawo wtasnosci.
Tymczasem zgodnie z wnioskowaniem logicznym w mysl| dyrektywy a minori ad
maius, skoro ustawodawca nakazuje ochrone roszczenia, to tym bardziej chroni
prawo, ktdrego roszczenie dotyczyto.

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia
z 20 pazdziernika 2022 r. wydanego w sprawie | NSNc 171/22: ,[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, dotgczonych
dokumentow oraz tresC ksiegi wieczystej, przy czym powotany przepis zawiera
petng regulacje przebiegu postepowania wieczysto-ksiegowego, tak w zakresie
samego postepowania, jak i podstaw orzekania (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego
w skladzie siedmiu sedziéw z 16 grudnia 2009 r. — zasada prawna — 11l CZP 80/09,
OSNC 2010, nr 6, poz. 84; wyrok Sgdu 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 szczegdlnosci rola sgdu w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej nie moze
ograniczac¢ sie do roli organu rejestrowego (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego:
z 30 stycznia 2018 r. Il CSK 379/16 oraz 23 listopada 2011 r. IV CSK 123/11).

Zgodnie z art. 17 u.k.w.h. przyjg¢ nalezy, ze przez ujawnienie roszczenia

w ksiedze wieczystej uzyskuje sie podstawe prawng do skutecznego dochodzenia
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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 posta¢ czynnosci
prawnych, jednak w przypadku hipoteki przymusowej (art. 109 u.k.w.h.),
do jej powstania oprocz 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 czynnos¢ prawng w postaci jednostronnego oswiadczenia woli.

W sSwietle zasad pierwszenstwa praw wpisanych do ksiegi wieczystej jest
niewatpliwe, ze roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
I przeniesienie jego wiasnosci wpisane do ksiegi wieczystej ma pierwszenstwo
przed ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest hipoteka, wpisana do ksiegi
wieczystej pdzniej, a dotyczy to rowniez hipoteki przymusowej. Hipoteka nie moze
by¢ realizowana z uszczerbkiem dla wskazanego roszczenia i prawa wynikajgcego
Z niego.

W ten sposob dochodzi sie do zastosowania art. 18 u.k.w.h., na ktory
powotuje sie skarzgcy, gdyz 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 sposdb naruszajg to prawo.

W okolicznosciach, ktore rozpatruje sie w niniejszej sprawie, art. 18 u.k.w.h.
oznacza, ze obcigzenie hipoteczne wykresla sie z nowej ksiegi wieczystej z chwilg
przeniesienia wtasnosci na rzecz nabywcy, gdyz bytoby ono sprzeczne z wpisem
prawa wiasnosci wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej w wyniku realizaciji
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci
na wnioskodawce. Przywota¢ mozna stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone
w postanowieniu z dnia 23 stycznia 2004 r., Ill CSK 244/02 (niepubl.), dodajac,
ze inna interpretacja niweczytaby skutki zasady pierwszenstwa praw osobistych
I roszczen oraz ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej
(art. 20 ust. 1i 2 w zwigzku z art. 11 i art. 12 ust. 1 u.k.w.h.), a takze rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych (art. 6 i 7 u.k.w.h.).

Na uwzglednienie zastugiwaty takze zarzuty razgcego naruszenia prawa

materialnego, tj. art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 5 k.c.
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Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, ze S. K. uiszczajgc cene kupna za lokal
mieszkalny partycypowat w kosztach inwestycji dewelopera. Zatem ograniczenie
przystugujgcego mu prawa wiasnosci do wyodrebnionego lokalu poprzez
obcigzenie go hipotekg przymusowg na rzecz wierzycieli dewelopera, ujawniong po
wpisie roszczenia dotyczgcego prawa wiasnosci tego lokalu, prowadzitoby do jego
razgcego pokrzywdzenia i oczywistej niesprawiedliwosci. Utrzymanie w mocy
zaskarzonego skargg nadzwyczajng orzeczenia prowadzitoby do pozostawienia w
obrocie prawnym czynnosci sprzecznej z zasadami wspotzycia spotecznego i
normg art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 5 k.c. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego w
sprawie Il CSK 385/16 oraz idgce w tym samym kierunku postanowienia Sgdu
Najwyzszego z: 30 stycznia 2018 r., Il CSK 379/16; 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 3 sierpnia
2018 r., IV CSK 138/18).

Zgodnie z art. 89 § 1 u.SN uwzglednienie skargi nadzwyczajnej jest mozliwe,
jezeli to konieczne dla zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Jedng z zasad wywodzonych z zasady demokratycznego panstwa prawnego
(art. 2 Konstytucji RP) jest zasada zaufania obywatela do panstwa. Zasada ta
wigze sie z bezpieczenstwem prawnym jednostki. Wyraza sie ona m.in. w takim
stosowaniu prawa, ,by nie stawato sie ono swoistg putapkg dla obywatela
i aby mogt on uktadac¢ swoje sprawy w zaufaniu, iz nie naraza sie na prawne skutki,
ktorych nie mogt przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji i dziatan oraz
W przekonaniu, iz jego dziatania podejmowane zgodnie z obowigzujgcym prawem
bedg takze w przysziosci uznawane przez porzadek prawny” (wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 7 lutego 2001 r., K 27/00). Bezpieczenstwo prawne jednostki
zwigzane z pewnoscig prawa umozliwia przewidywalnos¢ dziatan organéw panstwa
oraz prognozowanie dziatan wiasnych (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 14 czerwca 2000 r., P 3/00). Zatem jedng ze sktadowych zasady
demokratycznego panstwa prawnego jest zasada zaufania obywatela do panstwa,
wyrazajgca sie rowniez w moznosci oczekiwania przez obywatela, aby organy

panstwa prawidtowo stosowaty obowigzujgce przepisy prawa, skoro zgodnie
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z art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziatajg na podstawie
I w granicach prawa.

Sad Okregowy w Gdansku wydajgc zaskarzone postanowienie naruszyt
w stopniu razgcym prawo wtasnosci S. K. chronione art. 64 Konstytucji RP poprzez
nieprawidtowe zastosowanie art. 18 u.k.w.h. Z tych przyczyn uchylenie orzeczenia
w zaskarzonym zakresie bylo konieczne dla zapewnienia zgodnosci z zasadg
demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci
spotecznej. Oczywiste jest, ze dalsze obowigzywanie zaskarzonego postanowienia
skutkowatoby powaznym naruszeniem prawa wiasnosci szczegdlnie chronionego
przez art. 21 i art. 64 Konstytucji RP.

Sad Najwyzszy ma swiadomos¢, ze wydawane orzeczenie ochraniajgc
prawo witasnosci nabywcy nieruchomosci lokalowej, ktory dysponowat
ekspektatywg przeniesienia na niego tego prawa bez obcigzen wynikajgca
z umowy deweloperskiej, nie bierze pod ochrone praw osob, ktore wskutek
dokonania innych czynnosci cywilnoprawnych dysponowaty roszczeniami wobec
dewelopera i ktérych wierzytelnosci zabezpieczono hipotekg przymusowg
na stanowigcej wlasnos¢ dewelopera nieruchomosci, w ktérej dziale Il figurowato
roszczenie z umowy deweloperskiej. Sgd Najwyzszy jednakze stoi na stanowisku,
ze ochrona oso6b nabywajgcych lokale mieszkalne ma charakter priorytetowy.
Takie stanowisko zabezpiecza takze, zdaniem Sadu Najwyzszego, konstrukcja
art. 18 u.k.w.h. Nabywcy lokali mieszkalnych od dewelopera nie majg innych
mozliwosci ochrony swojego majgtku, najczesciej spetniajgc na rzecz dewelopera
cate swiadczenie pieniezne na poczet ceny nabycia przed przeniesieniem na ich
rzecz wtasnosci nieruchomosci lokalowej

Majgc powyzsze argumenty na wzgledzie, Sad Najwyzszy na podstawie
art. 91 § 1 u.SN w zw. z art. 95 pkt 1 u.SN w zw. z 3986 k.p.c. uchylit pkt 1
zaskarzonego postanowienia i orzekt merytorycznie, co do istoty sprawy.

Jednoczesnie na podstawie art. 3988 k.p.c. w zw. z art. 95 pkt 1 u.SN
Sad Najwyzszy znidst wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania

wywotanego wniesieniem skargi nadzwyczajne;.
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