Sygn. akt | NSNc 681/21

POSTANOWIENIE

Dnia 26 pazdziernika 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Zmij (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Tomasz Demendecki

Michat Gorski (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z wniosku M. G. i C. G.

z udziatem M. C., AW, MW, M. F.,K.F.,,P.C.il.C.

0 wWpis

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 26 pazdziernika 2022 r.

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od postanowienia

Sadu Okregowego w Gdansku z 12 maja 2017 r., sygn. Il Ca 268/17:

1. oddala skarge;
2. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania
przed Sadem Najwyzszym wywotane wniesiong skarga

nadzwyczajna.
UZASADNIENIE

Postanowieniem z 12 maja 2017 r. w sprawie Il Ca 268/17 Sgd Okregowy w
Gdansku w sprawie z wniosku C. G. i M. G. z udziatem M. C., A. W.,, M. W., M. F.,
K. F., P. C.il. C. o wpis na skutek apelacji wnioskodawcéw od wpisu Sgdu
Rejonowego w Wejherowie z 9 grudnia 2016 r. w sprawie Dz. Kw. 12646/16, KW nr
[...] (I) oddalit apelacje oraz (ll) wnioski uczestnikow postepowania A. W., M. W., M.
F., K. F. 0 zasgdzenie kosztow postepowania za instancje odwotawczg.

W uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia wskazano, ze na podstawie

wniosku zawartego w akcie notarialnym z 20 lutego 2016 r. referendarz sgdowy w



dniu 16 marca 2016 r. wykreslit z dziatu Ill ksiegi wieczystej [...] ostrzezenia o
egzekucji z nieruchomosci w stosunku do dtuznika S. spétka jawna prowadzonych
w sprawach Km 1741/15, Km 1937/15, Km 2291 oraz Km 955/15. Referendarz
sgdowy dokonat takze wykreslenia przytgczenia sie do egzekucji M. W. i A. W. (Km
955/15), M. F. oraz K. F. (Km 1937/15) oraz I. C. i P. C. (Km 2291/15). W wyniku
rozpoznania skarg uczestnikow postepowania M. F., K. F.,, A. W. i M. W. na
powyzsze orzeczenie referendarza sgdowego Sad Rejonowy zmienit zaskarzony
wpis w dziale Il ksiegi wieczystej [...] poprzez wpis ostrzezenia o wszczeciu
egzekucji z nieruchomosci na udziale 2-S. spétka jawna z siedzibg w S. w sprawie
Km 1741/15 na wniosek wierzyciela M. C. oraz ujawnit przytgczenie sie kolejnych
wierzycieli: M. W. i A. W., M. F. i K. F. oraz I. C. i P. C.. Apelacje od powyzszego
wpisu wniesli wnioskodawcy, zaskarzajgc powyzsze postanowienie w czesci
dotyczacej wpisu w dziale Il nieruchomosci ostrzezenia o toczgcej sie egzekucji
oraz wpisOw o ujawnieniu sie kolejnych wierzycieli.

W ocenie sadu Il instancji apelacja wnioskodawcéw byta niezasadna i jako
taka podlega oddaleniu. Wskazat, iz sgd w postepowaniu wieczystoksiegowym jest
zwigzany wnioskiem komornika sgdowego i bada jedynie okolicznosci przytoczone
we wniosku, legitymacje wnioskodawcy, wymogi formalne wniosku oraz
dokumentow stanowigcych zatgczniki do wniosku i tres$¢ ksiegi wieczystej.
Komornik we wniosku o wpis powinien dokfadnie okresli¢ wierzyciela, dtuznika,
potozenie nieruchomosci oraz opisac¢ tytut wykonawczy. Z wniosku komornika lub
wezwania do zapfaty, dotgczonego do wniosku, powinno wynikaé, przeciwko komu
jest wystawiony tytut wykonawczy i przeciwko komu prowadzona jest egzekucja.
Wszczynajgc egzekucje wierzyciel sktada do komornika wniosek o wszczecie
egzekucji, a komornik dokonuje zajecia nieruchomosci przez wezwanie dtuznika do
zapfaty oraz jednoczesnie przesyta do sgdu wieczystoksiegowego wniosek o
dokonanie wpisu o wszczeciu egzekuciji, ktory to sgd dokonuje wpisu ostrzezenia,
poniewaz nie ma uprawnien do badania zasadnosci tytulu wykonawczego.
Postepowanie wieczystoksiegowe prowadzgce do odnotowania ostrzezenia o
wszczeciu postepowania egzekucyjnego nie moze wykracza¢ poza zakres badania
czy osoba, ktorej prawo ma by¢ wpisem dotkniete, jest ujawniona w ksiedze

wieczystej jako uprawniona. Sad wieczystoksiegowy nie moze badac¢ tytutow



wykonawczych zaréwno pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym. Jak dalej
wskazat Sgd Okregowy nie byto podstaw do wykreslenia wzmianki o wszczeciu
egzekucji, gdyz w powyzszej sprawie nie miat zastosowania art. 18 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece. W ocenie sgdu w trybie tegoz przepisu nie mozna
wykresli¢ wpisu, ktory nie dotyczy prawa podmiotowego. Dokonanie wpisu o
toczagcej sie egzekucji na wniosek komornika sgdowego nie kreuje po stronie
wierzyciela prawa podmiotowego. Zgodnie bowiem z trescig art. 930 § 1 k.p.c.
rozporzgdzenie nieruchomoscig po jej zajeciu nie ma wptywu na dalsze
postepowanie. W § 1 tego artykutu przewidziana zostata zatem sankcja naruszenia
zawartego w nim zakazu rozporzgdzania nieruchomoscig, polegajgca na
bezskutecznosci wzglednej czynnosci prawnej, ktora jest z nim sprzeczna i to
bezskutecznosci nastepujgcej ex lege, bez koniecznosci wydawania odrebnego
orzeczenia. Jest ona uwzgledniana z urzedu jako przestanka innych rozstrzygniec.
Sad Okregowy wskazat, iz dyspozycja art. 930 k.p.c. nie kreuje po stronie
wierzyciela prawa podmiotowego. Wobec powyzszego nalezato zwazyc, iz nie miat
zastosowania art. 18 u.k.w.h. W takiej sytuacji wszelkie rozwazania w zakresie
wyktadni tegoz przepisu pozostajg bez znaczenia dla przyjecia prawidtowosci
zaskarzonego postanowienia. W ocenie Sgdu Okregowego nie zastugiwaty na
uwzglednienie takze zarzuty naruszenia art. 65 k.c., w ktérych to skarzgcy podnosili,
iz sad nie dokonat wyktadni oswiadczen i celu umowy deweloperskiej z 26
pazdziernika 2013 r. Stosownie bowiem do art. 6268 § 2 k.p.c. kognicja sgdu
wieczystoksiegowego odnosnie wniosku o wpis ogranicza sie¢ do okolicznosci
przytoczonych we wniosku oraz legitymacji wnioskodawcy, a takze wymogow
formalnych wniosku, oraz dokumentéw stanowigcych zatgczniki do wniosku i tresci
ksiegi wieczystej. Przepis ten zakresla granice kognicji sgdu obu instancji — Sgdu
Rejonowego przy dokonywaniu wpisu i sgdu odwotawczego przy rozpoznawaniu
apelacji od wpisu. Sad wskazat, ze w niniejszej sprawie mamy prawomocny Wpis
wzmianek o wszczeciu egzekucji, zas skoro wnioskodawcy poza powofaniem sie
na przepis art. 18 u.k.h.w. do wniosku nie dotgczyli zadnego innego dokumentu (np.
zaswiadczenia komornika o ukonczeniu postepowania egzekucyjnego, wyroku
sgdu uzgadniajgcego tres¢ ksiegi wieczystej), toich wniosek o wykreslenie

zaskarzonych wzmianek zostat ztozony bez podstaw prawnych, a tym samym



apelacja wnioskodawcow nie zastugiwata na uwzglednienie. Sad Okregowy

skonstatowat, Ze sad | instancji w sposéb prawidtowy dokonat wpisu do ksiegi

wieczystej, stad nalezato oddali¢ apelacje jako niezasadng na podstawie art. 385

k.p.c.wzw. zart. 13§ 2 k.p.c.

Skargg nadzwyczajng z 19 lutego 2021 r. Prokurator Generalny zaskarzyt

postanowienie Sgdu Okregowego w Gdansku z 12 maja 2017 r., sygn. akt

Il Ca 268/17, w czesci dotyczacej pkt | w zakresie odnoszgcym sie do ujawnienia

przytgczenia kolejnych wierzycieli: M. W. i A. W. (w sprawie Km 955/15), M. F. i K.
F. (w sprawie Km 1937/15), I. C. i P. C. (w sprawie Km 2291/15). Zaskarzonemu

~wyrokowi” (cyt.) Prokurator Generalny zarzucit:

1.

naruszenie zasady zaufania obywateli do panstwa i jego organéw, a w
szczegolnosci bezpieczenstwa prawnego i pewnosci prawa przez to,
ze sytuacja stworzona orzeczeniem Sgdu Okregowego w Gdansku stata sie
putapka dla wnioskodawcow, ktdrzy dziatali w dobrej wierze i w przekonaniu,
ze zasada pacta sunt servanda zostanie zastosowana i ksiegi wieczyste
bedg odzwierciedlac tresci wynikajgce z zawartej umowy deweloperskiej;
naruszenie gwarancji ochrony prawa wiasnosci, o ktérym mowa w art. 64 ust.
1 Konstytucji RP poprzez brak wtasciwej ochrony i w konsekwenciji
pozbawienie M. G. i C. G. prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej we W.
przy ul. [...] - lokalu mieszkalnego: oznaczonego numerem [...], dla ktérego
Sad Rejonowy w Wejherowie V Wydziat Zamiejscowy Wydziat Ksigg
Wieczystych z siedzibg w Pucku prowadzi ksiege wieczystg nr KW [...], bez
obcigzen, mimo ze umowa deweloperska przewidywata przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci na M. G. i C. G. bez obcigzen, co nalezy rozumiec
jako wolng od egzekucji, tymczasem z uwagi na skutki kwestionowanego
postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku, wierzyciele dewelopera mogli
kierowaC roszczenia do wnioskodawcow, mimo ze nie byli oni jego
dtuznikami i wykonaty swoje zobowigzania w postaci zaptaty za
wyodrebniony lokal mieszkalny, zgodnie z zawartg umowa;

naruszenie konstytucyjnej zasady ochrony konsumentéw (art. 76 Konstytucji
RP) przez niezapewnienie wiasciwej ochrony stabszej strony umowy

deweloperskiej oraz stworzenie sytuacji, w ktorej negatywne konsekwencje



dziatan dewelopera ponoszg nabywcy lokalu wybudowanej przez niego

nieruchomosci, wbrew temu co wynikato z umowy deweloperskie;j.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty skarzacy wniést o uchylenie
postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku z 12 maja 2017 r., sygn. akt Ill Ca
268/17, w czesci dotyczgcej pkt | odnoszgcej sie do ujawnienia sie przylgczenia
kolejnych wierzycieli: M. W. i A. W. (w sprawie Km 955/15), M. F. i K. F. (w sprawie
Km 1937/15), I. C. i P. C. (w sprawie Km 2291/15) oraz orzeczenie w wyzej
wskazanym zakresie co do istoty sprawy przez Sgd Najwyzszy z uwzglednieniem
konstytucyjnych zasad dotyczgcych ochrony zaufania do panstwa i jego organdw,
ochrony wtasnosci oraz ochrony konsumentéw przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi.

Whnioskodawcy M. G. i C. G., zastepowani przez profesjonalnego
petnomocnika, w odpowiedzi na skarge nadzwyczajng z 14 maja 2021 r. poparli
skarge w catosci oraz wniesli o zasgdzenie od uczestnikow na rzecz kazdego z
wnioskodawcéw zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
.kasacyjnym” (cyt.) wedtug norm przepisanych.

Uczestnicy postepowania A. W.,, M. W., K. F.,, M. F,, P. C. i I. C,
zastepowani przez profesjonalnego petnomocnika, w odpowiedzi na skarge
nadzwyczajng z 17 maja 2021 r. wniesli o oddalenie skargi nadzwyczajnej oraz o
zasgdzenie na rzecz uczestnikow kosztow postepowania, w tym Kkosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu ze skargi nadzwyczajnej wg norm

przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga nadzwyczajna nie zastugiwata na uwzglednienie.

Ustawa z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sgdzie Najwyzszym (t.j. Dz.U. 2021, poz.
1904 ze zm., dalej: ,u.s.n.”) w art. 89 i nastepnych, wprowadzita oraz uregulowata
nowy, nadzwyczajny $rodek zaskarzenia, majgcy zapewni¢ zgodnos¢ z zasadg
demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci
spotecznej. Skarga nadzwyczajna jest szczegdlnym srodkiem zaskarzenia, ktérego

funkcjg jest korygowanie prawomocnych orzeczen sgdowych dotknietych istotnymi



wadami prawnymi. Celem skargi nadzwyczajnej jest zapewnienie mozliwosci
wyeliminowania z obrotu prawnego orzeczen w sposob oczywisty wadliwych, ktére
nie powinny zapas¢ w demokratycznym panstwie prawnym urzeczywistniajgcym
zasady sprawiedliwosci spotecznej. naruszajgcych prawa i wolnosci cziowieka i
obywatela okreslone w konstytucji RP, razgco naruszajgcych inne niz Konstytucja
RP przepisy prawa lub opierajgcych sie na istotnych ustaleniach faktycznych
oczywiscie sprzecznych z zebranym w sprawie materiatem dowodowym. Skarga
nadzwyczajna realizuje tym sposobem konstytucyjng zasade rzetelnosci dziatania
instytucji publicznych (wyrazong w preambule do Konstytucji RP), zasade panstwa
prawnego (art. 2 Konstytucji RP) oraz zasade legalizmu (art. 7 Konstytucji RP).

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w art. 2 statuuje zasade
demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci
spotecznej. Na tres¢C wspomnianej zasady sktada sie szereg wartosci,
wywodzonych wprost z art. 2 lub tez takich, ktore nie zostaty ujete expressis verbis
w Konstytucji, ale ktére wynikajg z istoty i aksjologii demokratycznego panstwa
prawnego. Wartosci te tworzg pewien kanon, ktoéry nie ma charakteru katalogu
zamknietego (por. P. Tuleja [w:] M. Safjan, L. Bosek (red.), Konstytucja RP. Tom I.
Komentarz do art. 1-86, Warszawa 2016, s. 222, nb. 19).

Zasada demokratycznego panstwa prawnego wyraza miedzy innymi
konieczno$¢ zapewnienia pewnosci co do prawa. Postepowania nadzwyczajne,
majgce stuzy¢ wzruszeniu prawomocnych orzeczen sgdowych, dotyczy¢ powinny
tylko najistotniejszych i najbardziej razgcych wad wyrokow badz postanowien, a
takze takich wad postepowania. Nie mogg one bowiem zastepowaé kontroli
instancyjnej i prowadzi¢ do ponownego rozpoznania sprawy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 15 wrzeénia 2021 r., | NSNc 9/21; wyrok NSA z 5 pazdziernika
2017 r., Il FSK 1286/17), co odpowiadaé powinno konstytucyjnej zasadzie
proporcjonalnosci.

Realizacja zasady proporcjonalnosci w kontekscie art. 89 § 1 u.s.n. winna z
jednej strony uwzgledniaé dgzenie do zapewnienia prawidtowosci dziatania
organdw wiadzy publicznej (art. 7 w zw. z art. 2 Konstytucji RP), nakazujgce
eliminowaé¢ istotne wady prawomocnych orzeczen sadu powszechnego Iub

wojskowego stypizowane w punktach 1-3 tego przepisu, z drugiej za$ strony musi



uwzglednia¢ istotng, konstytucyjng wartos¢ pewnosci prawa, ktérej immanentnym
elementem jest ochrona powagi rzeczy osgdzonej (res iudicata) stuzgca ochronie
stabilnosci i prawomocnosci orzeczeh sadowych oraz ksztattowanych przez
nie stosunkéw prawnych (art. 45 w zw. z art. 2 Konstytucji RP). Rozpatrujgc zatem
konieczno$¢ zmiany lub uchylenia prawomocnego wyroku jako wymogu ptyngcego
z obowigzywania zasady panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej, zauwazy¢ nalezy konflikt wartosci, ktéry musi zostaé
rozstrzygniety poprzez odwotanie sie do zasady proporcjonalnosci, przy czym
kluczowe znaczenie bedzie miata proporcjonalnos¢ sensu stricto wyrazajgca sie w
wywazaniu miedzy koniecznos$cig ochrony powagi rzeczy o0sgdzonej,
a koniecznoscig ochrony integralnie rozumianej zasady demokratycznego panstwa
prawnego jako przestrzeni urzeczywistniania sprawiedliwosci spotecznej (zob.
wyroki Sgdu Najwyzszego z: 28 pazdziernika 2020 r., | NSNc 22/20; 25 listopada
2020 r., | NSNc 57/20). O ile wiec ocena spetnienia przestanek szczegoétowych
sprowadza sie, w duzym uproszczeniu, do dokonania subsumpciji, o tyle dokonujgc
oceny ziszczenia sie przestanki funkcjonalnej, czyli oceniajgc koniecznosc
zapewnienia zgodnosci prawomocnych orzeczen z art. 2 Konstytucji RP, kluczowe
staje sie wazenie konstytucyjnych wartosci (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z: 28
pazdziernika 2020 r., | NSNc 22/20; 25 listopada 2020 r., | NSNc 57/20; 15
wrzesnia 2021 r., | NSNc 9/21).

Skarga nadzwyczajna nie stanowi instrumentu ponownej kontroli instancyjnej,
a jej przestanka funkcjonalna, nakazujgca ocene dopuszczalnosci ingerencji
jurysdykcyjnej w prawomocne orzeczenie sgdéw powszechnych lub wojskowych
poprzez ustalenie, czy jest to konieczne w Swietle zasady demokratycznego
panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasade sprawiedliwosci spotecznej, czyni
z niej sSrodek stuzagcy skonkretyzowanej kontroli konstytucyjnosci aktow
jurysdykcyjnych (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z: 28 pazdziernika 2020 r.,
| NSNc 22/20; 25 listopada 2020 r., | NSNc 57/20).

Rolg Sadu Najwyzszego w przeprowadzanej konkretnej kontroli
konstytucyjnej nie jest eliminowanie z obrotu wszelkich wadliwych orzeczen,
a jedynie tych, ktére godzg w podstawy umowy spotecznej bedacej fundamentem

demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci



spotecznej, a zatem dotyczg okreslonego ksztattu relacji pomiedzy jednostka, a
witadzg publiczng (przedmiotowa strona zasady demokratycznego panstwa
prawnego) (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z: 12 maja 2021 r., | NSNk 4/20;
15 wrzesnia 2021 r., | NSNc 9/21).

Stosownie do art. 89 § 2 u.s.n. skarge nadzwyczajng moze wniesc
Prokurator Generalny, Rzecznik Praw Obywatelskich oraz w zakresie swojej
wiasciwosci, Prezes Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Rzecznik
Praw Dziecka, Rzecznik Praw Pacjenta, Przewodniczgcy Komisji Nadzoru
Finansowego, Rzecznik Finansowy, Rzecznik Matych i Srednich Przedsiebiorcow i
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Artykut 89 § 3 u.s.n.
przewiduje, ze skarge nadzwyczajng wnosi sie w terminie 5 lat od dnia
uprawomocnienia sie zaskarzonego orzeczenia, a jezeli od orzeczenia zostata
whniesiona kasacja albo skarga kasacyjna — w terminie roku od dnia ich rozpoznania.
Niedopuszczalne jest uwzglednienie skargi nadzwyczajnej na niekorzys¢
oskarzonego wniesionej po uptywie roku od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia,
a jezeli od orzeczenia zostata wniesiona kasacja albo skarga kasacyjna -
po uptywie 6 miesiecy od dnia jej rozpoznania.

Nie ulega watpliwosci, ze skarzgcy — Prokurator Generalny — jest
legitymowany do wniesienia skargi nadzwyczajnej w przedmiotowej sprawie
zgodnie z art. 89 § 2 u.s.n. Podobnie, brak jest watpliwosci co do tego, ze
zaskarzone postanowienie wydane jest prawomocne, jak roéwniez konczy
postepowanie w sprawie. Orzeczenie sgdu |l instancji jest prawomocne z chwilg
jego ogtoszenia, albowiem nie przystuguje od niego zaden zwyczajny S$rodek
odwotawczy lub inny $rodek zaskarzenia (art. 365 § 1 k.p.c.). Zaskarzone
postanowienie nie moze réwniez zostaé wzruszone w trybie innych
nadzwyczajnych $rodkéw zaskarzenia. Zachowany zostat termin do wniesienia
skargi nadzwyczajnej. Skarga nadzwyczajna w przedmiotowej sprawie wniesiona
zostata w dniu 19 lutego 2021 r., a zatem przed uptywem terminu, o ktérym mowa
w art. 89 § 3 u.s.n.

Jak wynika z tresci art. 39812 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge
kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw; w granicach

zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod rozwage niewaznosS¢ postepowania.



Przepis ten, z mocy art. 95 pkt 1 u.s.n. stosuje sie w postepowaniu w sprawie skargi
nadzwyczajnej.

Jednoczesnie, w przedmiotowej sprawie nie zachodzg ograniczenia,
0 ktorych mowa w art. 90 u.s.n.

Przechodzgc do oceny podniesionych w skardze nadzwyczajnej zarzutéw
niewatpliwie nalezato uznac je za bezzasadne, w szczegdlnosci, ze skarzgcy ani
whnioskodawcy nie wykazali tresci umowy deweloperskiej i wynikajgcego z niej
obowigzku dewelopera do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci wolnej od
obcigzen. Ponadto podkreslic nalezy, iz sam petnomocnik wnioskodawcéw w
uzasadnieniu odpowiedzi na skarge nadzwyczajng wskazuje, ze zaskarzone przez
Prokuratora Generalnego orzeczenie odpowiada prawu. Nie sposoéb jest rowniez
nie odnies¢ wrazenia, analizujgc zaréwno skarge nadzwyczajng jak i odpowiedz na
nig wnioskodawcéw, Ze wniesiona zostata nie ze wzgledu na koniecznosc
zapewnienia zgodnosci zaskarzonego orzeczenia z zasadg demokratycznego
panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej, lecz
uchronienia wnioskodawcow przed negatywnymi skutkami swiadomie podijetej
decyzji o zakupie nieruchomosci, w stosunku do ktorej toczyta sie egzekucja.

W realiach przedmiotowe] sprawy, wierzycielem, ktory pierwszy wszczat
egzekucje z nieruchomosci o nr KW [...] (ksiegi wieczystej, z ktorej zostata
wydzielona KW nr [...]) byt M. C.. W dniu 7 pazdziernika 2015 r. utworzono ksiege
wieczystg dla lokalu [...] o numerze [...]. W ksiedze tej w dziale Ill ujawniono na
pierwszym miejscu ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale
2-S. spoétka jawna z siedzibg w S. w sprawie Km 1741/15 na wniosek wierzyciela M.
C. prowadzonej przez komornika sgdowego J. S. przy Sadzie Rejonowym w
Wejherowie, zas na drugim miejscu roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego nr [...] o pow. 32,98 m? oraz przeniesienie jego wiasnosci na
rzecz M. i C. matzonkoéw G. zgodnie z umowg deweloperskg z dnia 26 pazdziernika
2013 r. Nastepnie w ksiedze wieczystej [...] w dniu 9 pazdziernika 2015 r.
ujawniono wpis o przytgczeniu kolejnego wierzyciela M. W. i A. W. (Km 955/15), w
dniu 6 listopada 2015 r. ujawniono wpis o przytaczeniu kolejnego wierzyciela M. F. i
K. F. (Km 1937/15), w dniu 4 stycznia 2016 r. ujawniono wpis 0 przyfgczeniu

kolejnego wierzyciela I. C. i P. C. (Km 2291/15). Na podstawie aktu notarialnego z
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20 lutego 2016 r., rep. A nr [...], sporzgdzonego przez notariusza R. K., deweloper
przeniést witasnos¢ lokalu [...] na wnioskodawcow. W akcie tym ujawniono
wszystkie ww. wpisy z dziatu Ill i IV ksiegi wieczystej. Co wiecej, w akcie
notarialnym deweloper zobowigzat sie do usuniecia wad prawnych nieruchomosci,
tj. praw osob trzecich, ktore sg lub do dnia ujawnienia nabywcéw jako wtascicieli
zostang ujawnione w dziale Ill lub w dziale IV w terminie dwunastu miesiecy od
dnia zawarcia umowy. Ponadto S. s.j., zobowigzato sie wobec wnioskodawcoéw, ze
wierzyciele spotki ani jego wierzyciele osobisci nie bedg zgdali od nich spetnienia
jakiegokolwiek swiadczenia, a gdyby takie Swiadczenia uzyskali lub wyegzekwowali,
wowczas zobowigzato sie zwrdci¢é wnioskodawcom catos¢ tej naleznosci wraz z
wszystkimi kosztami w terminie 14 dni od dnia przedstawienia zgdania poddajgc sie
w tym zakresie wraz z M.G. egzekucji wprost z aktu notarialnego. Na podstawie
wnioskow zawartych w akcie notarialnym referendarz sgdowy w dniu 16 marca
2016 r. wykreslit z dziatu lll ksiegi wieczystej [...] ostrzezenia o egzekucji z
nieruchomosci w stosunku do dtuznika S., a takze przytgczenia sie do egzekucji M.
W.iA W, M. F.iK.F.orazl. C.iP. C.. W wyniku rozpoznania skarg uczestnikow
postepowania na powyzsze orzeczenie referendarza sgdowego Sad Rejonowy
zmienit zaskarzony wpis w dziale Ill ksiegi wieczystej [...] poprzez wpis ostrzezenia
0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale 2-S. spétka jawna z siedzibg w S.
w sprawie Km 1741/15 na wniosek wierzyciela M. C. oraz ujawnit przytgczenie sie
kolejnych wierzycieli: M. W. i A. W., M. F.oraz K. F.oraz |. C.iP. C..

W takim stanie faktycznym sprawy zaden z zarzutéw Prokuratora
Generalnego nie byt trafny. W ocenie Sadu Najwyzszego skarzgcy pod pozorem
zarzutébw naruszenia zasady zaufania obywateli do panstwa i jego organdw,
gwarancji ochrony prawa wtasnosci oraz naruszenia konstytucyjnej zasady ochrony
konsumentow tak naprawde starat sie uchroni¢ wnioskodawcow przed skutkami
Swiadomie podjetej, jak sie pozniej okazato niekorzystnej, decyzji o zakupie
nieruchomosci, w stosunku do ktorej toczyta sie egzekucja. Zarzuty skarzgcego
skupiajg sie w zasadzie na wykazaniu nie wadliwosci zaskarzonego orzeczenia,

lecz nienalezytego wywigzania sie dewelopera z zawartej z wnioskodawcami

umowy.
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To nie Sad Okregowy w Gdansku stworzyt sytuacje — w ocenie skarzgcego
putapke, w ktérej wnioskodawcy dziatali w dobrej wierze i w przekonaniu, ze
zasada pacta sunt servanda zostanie zastosowana, a ksiegi wieczyste bedg
odzwierciedlac tresci wynikajgce z zawartej umowy deweloperskiej.

Wpisow ostrzezenia o egzekucji i przylgczeniu kolejnych wierzycieli
dokonano w oparciu o art. 924 § 1 k.p.c. zgodnie, z ktérym jednoczes$nie z
wystaniem dtuznikowi wezwania komornik sktada do sadu wtasciwego do
prowadzenia ksiegi wieczystej wniosek o wpis 0 wszczeciu egzekucji lub o ztozenie
wniosku do zbioru dokumentow, wraz z odpisem wezwania do zapfaty.
Z powyzszego wynika, iz dla dokonania wpisu ostrzezenia o toczgcej sie egzekucji
konieczne jest ztozenie wniosku i dotgczenie do niego odpisu wezwania do zaptaty.
Sg to jedyne dokumenty jakie w tej sprawie podlegajg badaniu. Postepowanie
wieczystoksiegowe w omawianym przypadku miato na celu wytgcznie poczynienie
wzmianki o fakcie toczenia sie egzekucji i przytgczenia sie kolejnych wierzycieli,
a w jego toku nie mozna byto bada¢ zaréwno prawidtowosci tytutu wykonawczego,
jak rowniez umowy fgczgcej dewelopera z wnioskodawcami, bowiem tym celom
stuzg inne instrumenty prawne. Postepowanie sgdéw w przedmiotowej sprawie
nalezato uznac za prawidtowe.

Whnioskodawcom wiadomym byty wady prawne zakupywanej nieruchomosci,
ujawnione w dziale Ill i w dziale IV, a mimo to z petng swiadomoscig zdecydowali
sie na zakup tak ,wadliwej” nieruchomosci, czynigc stosowne zabezpieczenia, ktore
okazaty sie jednak niestarczajgce. Zatem to nie sad ani ustawodawca zastawit na
whnioskodawcéw putapke, lecz nierzetelny kontrahent, z kolei wnioskodawcy
ponoszg konsekwencje przyjetego na siebie ryzyka zakupu ,wadliwej’
nieruchomos$ci i kontraktowania z niepewnym podmiotem. W powyzszych
okolicznosciach za niezasadny nalezato uznac pierwszy z podniesionych zarzutdow.
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze skarga nadzwyczajna nie stanowi i nie moze
stanowi¢ Srodka dla naprawy niekorzystnych decyzji ekonomicznych
podejmowanych przez obywateli i w ten sposéb chroni¢ ich przed skutkami tych
decyzji.

Nie ma racji skarzgcy wskazujgc, ze orzeczenie narusza gwarancje ochrony

prawa wiasnosci, o ktérym mowa w art. 64 ust. 1 Konstytucji RP poprzez brak
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wiasciwej ochrony i w konsekwencji pozbawienie wnioskodawcoéw praw wiasnosci
nieruchomos$ci bez obcigzeh, mimo Zze umowa deweloperska przewidywata
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na wnioskodawcow bez obcigzeh. Po
pierwsze nikt w przedmiotowej sprawie nie kwestionuje zasadnosci i podstaw
prawnych wydania zaskarzonego orzeczenia, ktére — co zauwazajg pethomocnicy
obu stron — odpowiada owczes$nie obowigzujgcym przepisom, zas skarzgcy w
przedmiotowej sprawie nie formutuje zarzutéw naruszenia prawa materialnego czy
procesowego. Po drugie skarzgcy nie wskazuje jakiej ochrony w postepowaniu
przed Sadem Okregowym zabrakto, a na skutek ktérej doszlo do wydania
zaskarzonego orzeczenia, ktore ma naruszac prawo witasnosci wnioskodawcow. Po
trzecie, skarzacy nie dostrzega, a na co sam sie powoduje, ze to nie na skutek
uchybienia sgdu i wydanego przez nie orzeczenia wnioskodawcy, lecz dziatania
dewelopera nie nabyli nieruchomosci, ktéra w dziale Il i IV ksiegi wieczystej nie
zawieratby wpisow. Po czwarte myli sie skarzgcy, ze na skutek wpiséw ostrzezen w
ksiedze wieczystej i przylgczenia kolejnych wierzycieli, wnioskodawcy zostali
pozbawieni mozliwosci wytgcznego dysponowania prawem wiasnosci. Po piate
tre§¢ umowy deweloperskiej nie zostata w jakikolwiek sposéb uprawdopodobniona i
nie wiadomo, czy faktycznie przewidywata przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
na wnioskodawcéw bez obcigzen. Obowigzujgca w dacie zawarcia umowy
deweloperskiej ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377) zobowigzywata
co prawda dewelopera do zawarcia w umowie informacji o nieruchomosci, na ktorej
przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie deweloperskie obejmujgcg informacje o
powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegolnosci oznaczenie
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, istniejgcych na niej obcigzeniach
hipotecznych i stuzebnosciach, nie stwarzata przy tym obowigzku po stronie
dewelopera do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na wnioskodawcow bez
obcigzen.

Za bezzasadny nalezato réwniez uznaé ostatni z podniesionych zarzutéw
naruszenia art. 76 Konstytucji RP. Jak juz wyzej wskazano, postepowanie
wieczystoksiegowe w przedmiotowej sprawie miato na celu poczynienie wzmianki

o fakcie toczenia sie egzekuciji i przytaczenia sie kolejnych wierzycieli, a w jego toku
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nie mozna bytlo bada¢ umowy tgczgcej dewelopera z wnioskodawcami.
Ponadto Prokurator Generalny formutujgc i uzasadniajgc zarzut naruszenia art. 76
Konstytucji RP nie wskazat przy tym, w jaki sposéb sad nie wywigzat sie z
obowigzku ochrony konsumenta lub tez co stanowito nieuczciwg praktyke rynkowag
stosowang przez dewelopera. Nie sformutowat réwniez Zadnych zarzutéw
naruszenia przepiséw ustaw okreslajgcych zakres ochrony, o ktérej mowa w art. 76
Konstytucji RP. Zauwazyc tez nalezy, ze wierzycielami, na rzecz ktorych uczyniono
wpisy 0 egzekucji i przytgczeniu kolejnych wierzycieli réwniez byli konsumenci
pokrzywdzeni przez dewelopera, ktéry starajgc sie zadba¢ o wtasne interesy,
dziatajgc niejako z pokrzywdzeniem wierzycieli-konsumentow, postepowat
nieuczciwie w stosunku do wnioskodawcow. Wierzycielom — konsumentom, takze
przystuguje ochrona, z ktorej ci skorzystali dokonujgc wpisu ostrzezenia o egzekucji
i przytaczeniu do egzekucji pozostatych wierzycieli.

Stwierdzenie bezzasadnosci podniesionych przez Prokuratora Generalnego
w skardze nadzwyczajnej zarzutéw, zwalnia Sgd Najwyzszy od obowigzku badania
ziszczenia sie w niniejszej sprawie przestanki ogolnej skargi nadzwyczajnej, o
ktérej mowa w art. 89 § 1 in principio u.s.n., tj. koniecznosci wzruszenia
zaskarzonego nig prawomocnego orzeczenia w celu zapewnienia zgodnosci z
zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej.

Majgc na uwadze powyzsze, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 91 § 1 in fine
u.s.n., wobec stwierdzenia bezzasadnosci skargi, oddalit jg (pkt 1 postanowienia).

O wzajemnym zniesieniu kosztdw postepowania wywotanego wniesiong
skargg nadzwyczajng Sad Najwyzszy orzeki w punkcie 2 postanowienia na
podstawie art. 39818 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie wniesienia skargi kasacyjnej
przez Prokuratora Generalnego, Rzecznika Praw Obywatelskich lub Rzecznika
Praw Dziecka koszty procesu w postepowaniu kasacyjnym podlegajg wzajemnemu
zniesieniu. Powotany przepis z mocy art. 95 pkt 1 u.s.n. stosuje sie réwniez do

postepowania w sprawie skargi nadzwyczajne;j.

Majgc na uwadze powyzsze, Sad Najwyzszy postanowit jak w sentenciji.
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