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POSTANOWIENIE

Dnia 23 listopada 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mirostaw Sadowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Pawet Czubik

Marek Stawomir Molczyk (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z wniosku K. N.

z udziatem M. C., AW, M. W.,, M. F.iK. F.

0 wpis,

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

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od postanowienia

Sadu Okregowego w Gdansku z 16 maja 2017 r., sygn. Ill Ca 810/16

1. uchyla zaskarzone postanowienie w zakresie pkt. 1
i przekazuje sprawe w tym zakresie Sgdowi Okregowemu
w Gdansku do ponownego rozpoznania;

2. oddala skarge nadzwyczajng w pozostalym zakresie;

3. znosi wzajemne koszty postepowania wywotanego

wniesieniem skargi nadzwyczajnej.
UZASADNIENIE

Postanowieniem z 16 maja 2017 r., lll Ca 810/16 Sad Okregowy w Gdansku
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym apelacji A. W., M. W., M. F. i K. F. od
postanowienia Sadu Rejonowego w Wejherowie V Zamiejscowy Wydziat
Wieczystych w Pucku z 4 marca 2016 r., Dz. Kw. 105/16, Kw. nr [...] postanowit:
zmieni¢ zaskarzony wpis w ten sposob, ze w dziale IV Kw. [...] uchylit wykres$lenie

hipoteki przymusowej tacznej w kwocie 5 320 657,80 zt wpisanejna rzecz M. W. i



A.W. (pkt 1), uchylit zaskarzony wpis w dziele Ill Kw. nr [...] dotyczacy wykreslenia
wzmianki o toczgcej sie egzekucji i przytgczenia do egzekucji i w tym zakresie
postepowanie umorzyt (pkt 2), oddalit wnioski o zasgdzenie kosztéw postepowania
za instancje odwotawczg (pkt 3).

Ksiega wieczysta Kw nr [...] dla nieruchomosci zostata zatozona 7
pazdziernika 2015 r. w oparciu o umowe ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
sporzgdzong przed notariuszem J. S. w G. Rep Anr[...]. Wpisano m.in. wzmianke
w dziale Ill tej ksiegi o roszczeniu K. N. o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu nr
[...] oraz przeniesienia jego wtasnosSci na jej rzecz — przeniesiono z ksiegi
wieczystej [...]1.

Na skutek wniosku z 24 wrzesnia 2015 r. w ksiedze wieczystej [...] wpisano
w dziale trzecim wzmianke o toczgcej sie egzekucji w sprawie Km [...] z wniosku
wierzycieli M. W. i A. W. (wpis z 19 pazdziernika 2015 r.).

Na skutek wniosku z 21 pazdziernika 2015 r. w ksiedze wieczystej [...] w
dziale IV wpisano hipoteke przymusowg w kwocie 5 320 657,80 zt na rzecz
wierzycieli M. W. i A. W. (wpis z dnia 5 listopada 2015 r.).

Na skutek wniosku z dnia 28 pazdziernika 2015 r. w ksiedze wieczystej [...]
wpisano w dziale Ill wzmianke o toczacej sie egzekucji w sprawie Km [...]1 z
wniosku wierzycieli M. F. i K. F. (wpis z dnia 6 listopada 2015 r.).

Whioskiem z dnia 10 listopada 2015 r. K. N. w oparciu o umowe rep A nr
[...]11 sporzadzong przed notariuszem M. B. w W. dnia 6 listopada 2015 r. wniosta o
wpisanie jej jako wiasciciela nieruchomosci opisanej w Kw. nr [...].

Wobec niewykreslania z urzedu przez Sgd Wieczystoksiegowy wpisow w
dziale Il i IV dokonanych po dacie 6 marca 2014 r. K. N. wniosta skarge. W
uzasadnieniu skarzgca podniosta, ze S. sp. j. w S. zobowigzat sie w umowie
deweloperskiej z6 marca 2014 r. do przeniesienia prawa wiasnosci lokalu wolnego
od obcigzen. Tym samym dokonanie zaskarzonych wpiséw naruszato przepis art.
18 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.
2013, poz. 707 ze zm.).

Wobec uznania przez Sad Rejonowy w Wejherowie zasadnosci wniesionej
skargi wykreslono z dziatu Ill przedmiotowej ksiegi wieczystej ostrzezenia: o

wszczeciu egzekucji z nieruchomosci oraz ujawnienia przytgczen Kkolejnych



wierzycieli, a takze z dziatu IV tej ksiegi — hipoteki przymusowe] w kwocie
5 320 657,80 zt na rzecz wierzycieli M. W. i A. W. (wpis z 4 marca 2016 r.).

Apelacje od wpisu polegajgcego na wykresleniu z dziatu IV tej ksiegi —
hipoteki przymusowej w kwocie 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz wierzycieli M. W.
i A. W. — wniesli uczestnicy postepowania M. W. i A. W., domagajgc sie jego
zmiany poprzez utrzymanie w mocy zaskarzonego wpisu i zwrotu kosztow
postepowania za obie instancje.

W uzasadnieniu wskazali, ze wykreslenie wzmianki o wszczeciu egzekucji w
stanie faktycznym jak przedmiotowy nastgpi¢ nie powinno, gdyz informacja ta nie
jest prawem w rozumieniu przepisu art. 18 u.k.w.h. Wywodzi sie, iz owa wzmianka
petni funkcje informacyjng, dzieki ktérej kazda osoba przegladajgc ksiege wieczystg
poinformowana zostaje, iz w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci toczy sie
postepowanie egzekucyjne. Ponadto stwierdzili, ze Sad nie uwzglednit w swoich
rozwazaniach dyspozycji art. 930 § 1 k.p.c. Przytoczony przepis w sposbdb
jednoznaczny wskazuje, iz rozporzgdzenie nieruchomoscig po jej zajeciu nie ma
wptywu na dalsze postepowanie. Apelujgcy podniesli, ze roszczenie o przeniesienie
prawa wtasnosci zostato wpisane do ksiegi wieczystej 15 wrzesnia 2015 r.
Natomiast wpis pierwszej hipoteki nastgpit 17 wrzesnia 2015 r., a wczesniej zostat
ztozony wniosek komornika sgdowego z 14 wrzesnia 2015 r. o wpisanie w dziale Il
ksiegi wieczystej [...]1 wzmianki o0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale
S. sp. j. Wniosek o wyodrebnienie ksiegi wieczystej zostat ztozony przez
wnioskodawce 6 listopada 2015 r., tj. w czasie kiedy hipoteka i ostrzezenie o zajeciu
komorniczym zostaty juz ujawnione w ksiedze wieczystej. Apelujgcy podkreslili, ze
prawa zwigzane z zajetg nieruchomoscig, niezaleznie od woli i podjetych czynnosci
dtuznika, powinny by¢ realizowane w taki sposob, aby nie wptyneto to na przebieg
postepowania egzekucyjnego, a wrecz sprzyjato zaspokojeniu w maksymalnym
stopniu roszczen wierzycieli.

Apelacje od wpisu z 4 marca 2016 r. w zakresie wykreslenia z dziatu IlI
przedmiotowej ksiegi wieczystej ostrzezeh o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci
oraz ujawnienia przytgczeh Kolejnych wierzycieli wniesli rowniez uczestnicy
postepowania M. F. i K. F., domagajgc sie jego zmiany poprzez utrzymanie w mocy

zaskarzonego wpisu i zwrotu kosztow postepowania.



W uzasadnieniu podniesli, ze art. 930 k.p.c. nie kreuje po stronie wierzyciela
prawa podmiotowego, wprowadza natomiast sankcje bezskutecznosci wobec
wierzycieli egzekwujgcych rozporzgdzenia nieruchomoscig po jej zajeciu. Owa
sankcja bezskutecznosci wzglednej nie jest rowniez obcigzeniem nieruchomosci,
zatem ostrzezenie o wszczeciu egzekucji nie moze zostac wykreslone na zasadzie
art. 18 u.k.w.h.

Sad Okregowy stwierdzit, ze apelacja M. W. i A. W. zastugiwata w czesci na
uwzglednienie.

Skarzacy nieprawidtowosci powyzszego rozstrzygniecia upatrywali w
naruszeniu m.in. art. 18 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (Dz.U. 2017, poz. 1007), a w ocenie Sgdu Okregowego zarzut ten
zastugiwat na uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazat, ze wpis prawa wiasnosci na rzecz K. N. zostat
poprzedzony wpisem roszczenia o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
wynikajgcej z umowy deweloperskiej, a takze wpisem hipoteki przymusowej na
rzecz uczestnikow postepowania i wpisem ostrzezen o toczgcej sie z nieruchomosci
egzekucji (akt notarialny Rep. A nr [...]1 i treS¢ ksiegi wieczystej [...]). Zgodnie z
dyspozycjg art. 18 u.k.w.h. rownocze$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie
ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw
nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa,
ktérego roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposdéb naruszajg to prawo.
Abstrahujgc od kwestii kolejnosci wpiséw w niniejszej sprawie, Sad Okregowy
podkreslit, ze norma art. 18 u.k.h.w. dotyczy tylko i wytgcznie praw nabytych, to jest
praw, o ktérych mowa w art. 17 u.k.h.w. — praw nabytych przez czynnosc¢ prawng po
jego ujawnieniu. Taka interpretacja przepisu wynika bowiem zaréwno z wyktadni
jezykowej, jak rowniez systemowej, gdyz przepis ten wskazuje na skutek zwigzany
z dokonaniem w ksiedze wieczystej wpisu roszczenia. Majgc to na uwadze
Sad Okregowy stwierdzit, ze zaréwno w przypadku wpisu ostrzezenia o toczgcej sie
egzekucji z nieruchomosci, jak i w przypadku wpisu hipoteki przymusowej nie mamy
do czynienia z prawami nabytymi przez czynno$c¢ prawng, tak wiec nie dotyczy ich
norma z art. 18 u.k.h.w., a tym samym brak jest podstaw do nieprzenoszenia w tym

zakresie. Na potwierdzenie prawidtowosci powyzszego stanowiska Sgd Okregowy



przywotat stanowisko doktryny, tj. Komentarz T. C. do art. 18 u.k.w.h. (wyd. 1, s.
345), zgodnie z ktorym ,trybie art. 18 nie mozna wykresli¢ wpisu, ktory nie dotyczy
prawa podmiotowego. W szczegdlnosci nie mozna wykresli¢ wpisu dotyczgcego
zajecia nieruchomosci, zakazu zbywania Ilub obcigzania nieruchomosci,
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci wedtug decyzji administracyjne;j
ani ostrzezenia, ktére ujawniono na podstawie art. 10 ust. 2 lub innego przepisu’.
Majac zatem na wzgledzie, iz hipoteka przymusowa nie powstaje przez czynnosc¢
prawng, gdyz dokonywana jest na podstawie tytutu wykonawczego, nie ma do nigj
zastosowania dyspozycja art. 18 u.k.h.w.

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 tgczne;j
wpisywanej do nowoutworzonej ksiegi z urzedu (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 8 lipca 2003 r., IV CK 422/02 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z 30
marca 2011 r., lll CSK 171/10). Tym bardziej — w ocenie Sgdu Okregowego —
powyzsza regulacja nie odnosi sie do kwestii ujawniania ostrzezen o toczacej sie
z nieruchomosci egzekuciji.

Sad Okregowy wskazat takze, ze kwestie zaskarzonego wykreslenia w
zakresie wpisu hipoteki przymusowej nalezy rowniez odnies¢ do uregulowania
kwestii podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg w przepisie art. 76 u.k.h.w.
Przepis ten co do zasady stanowi, iz w razie podziatu nieruchomos$ci hipoteka
obcigzajgca nieruchomos$¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez
podziat (hipoteka tgczna). Hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci obcigza w
tym samym zakresie cze$ci utamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych
przez podziat (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.). W brzmieniu obowigzujgcym od 1 stycznia
2016 r. dodatkowo stanowi, iz w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca
nieruchomos$¢é¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktore
wydzielono w wyniku zadoséuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze
wieczystej przed powstaniem hipoteki (art. 76 ust. 5 u.k.w.h.). Przepis ten zostat
dodany ustawg z dnia 15 maja 2015 r. (Dz.U. 2015, poz. 978) i nie r6znicuje on

charakteru hipoteki oraz sposobu jej powstania, a zatem nalezy uznac, iz odnosi sie



zaréwno do hipotek umownych, jak i hipotek przymusowych. Co istotne wraz z
powyzszg nowelizacjg nie zostaty uchwalone przepisy przejsciowe, a zatem ocena
skutku podziatu nieruchomosci dla zabezpieczenia roszczenia hipotekg powinna
by¢ dokonywana w Swietle daty podziatu nieruchomosci. Innymi stowy przepis ten
reguluje skutki prawne zdarzen nim objetych, ktére wystgpity po dniu 1 stycznia
2016 r., zdarzeniem tym jest natomiast podziat nieruchomosci obcigzonej hipotekg
(podobnie stwierdzit Sgd Najwyzszy co do kwestii czasowego zastosowania
przepisu art. 76 ust. 4 w postanowieniu z 13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04, OSNC
2005, nr 12, poz. 216, BSN 2005/6/11, M.P. 2006/12/659).

Wobec powyzszego Sad Okregowy stwierdzit, ze w niniejszej sprawie do
podziatu nieruchomosci doszto przed 1 stycznia 2016 r. (zatozenie ksiegi wieczystej
[...] nastgpito 7 pazdziernika 2015 r.), a zatem przepis art. 76 ust. 5 u.k.w.h.
chronigcy prawa wtascicieli nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktore
wydzielono w wyniku zadosCéuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze
wieczystej przed powstaniem hipoteki nie ma zastosowania.

Nalezy przy tym zwazy¢, zgodnie z dyspozycjg art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. 2015, poz. 1892) odrebng
wiasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej
czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sgdu znoszgcego
wspotwiasnos¢. Majgc jednak na wzgledzie, iz ustawodawca nie wprowadza
rozroznienia takze co do sposobu utworzenia nieruchomosci nalezy stwierdzic, iz
przytoczony powyzej przepis art. 76 ust. 5 u.k.h.w. dotyczgcy nieobcigzania
wyodrebnianych lokali hipotekg tgczna, w sytuacji realizacji roszczenia z umowy
deweloperskiej, znajduje zastosowanie zaréwno do wyodrebnienia nieruchomosci
poprzez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie umowy, jak rowniez
jednostronnego oswiadczenia woli wiasciciela nieruchomosci, gdzie mamy do
czynienia jedynie z pozniejszym przeniesieniem witasnosci w wyniku realizacji
roszczenia.

Reasumujgc 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, nie dotyczy to jednak hipoteki przymusowej,

gdyz nie powstaje ona w drodze czynnosci prawnej, to samo nalezato odnies¢ do



kwestii ujawniania ostrzezen o toczgcej sie z nieruchomosci egzekucji. Ponadto w
okolicznosciach niniejszej sprawy dokonanie podziatu nieruchomosci nie nastgpito
pod rzgdami znowelizowanego art. 76 u.k.w.h., przez co nieruchomosci utworzone
przez podziat muszg by¢ nadal obcigzone hipotekg, nawet jezeli podziat ten nastgpit
w wyniku zados¢uczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed
powstaniem hipoteki. Wobec powyzszego Sgd Okregowy uznat zarzuty apelacji za
zasadne i w mysl| przepisu art. 386 § 1 k.p.c. postanowit jak w punkcie pierwszym
postanowienia.

Odnosnie zarzutéw apelacji dotyczacych wpisow w dziale trzecim ksiegi
wieczystej Sgd Okregowy wskazat, ze w trakcie postepowania miedzyinstancyjnego
nastgpit ponownie wpis wzmianki o toczgcej sie egzekucji i przytgczeniu do
egzekucji na rzecz matzonkéw F. oraz W., zatem w tym przedmiocie nalezato
postepowanie umorzy¢ na podstawie art. 386 § 3 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania Sgd Okregowy orzekt w my$| zasady wyrazonej w
przepisie art. 520 § 1 k.p.c. zobowigzujgcej kazdego z uczestnikow do poniesienia
kosztow zwigzanych z jego udziatem w sprawie. Nie ulega watpliwosci, iz to
wiasnie spor lezat u podstaw niniejszego postepowania sgdowego, niemniej jednak
specyfika tego postepowania polega na tym, ze kazdy jego uczestnik jest w tym
samym stopniu zainteresowany prawami ujawnionymi w ksiedze wieczystej, a
zatem chronigc swojg sytuacje prawng, nie moze domagac sie zwrotu kosztéw
postepowania od innych uczestnikdw tego postepowania.

Prokurator Generalny (dalej: ,skarzgcy”), na podstawie art. 89 § 112 wzw.z
art. 115 § 1 i 1a ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sgdzie Najwyzszym (tekst jedn.
Dz.U. 2021, poz. 154; dalej: ,u.SN”), z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia
zgodnosci z zasadami konstytucyjnymi wywodzonymi z zasady demokratycznego
panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasade sprawiedliwosci spotecznej, a w
szczegoblnosci zasady zaufania do panstwa i jego organdw oraz zapewnienia
pewnosci prawa i bezpieczehstwa prawnego, a takze ochrony konstytucyjnej
zasady ochrony konsumenta oraz ochrony prawa wiasnosci wniost skarge
nadzwyczajng od prawomocnego postanowienie Sgdu Okregowego w Gdansku z

16 maja 2017 r., sygn. Ill Ca 810/16, zaskarzajgc je w catosci. Skarzgcy zarzucit:



1. naruszenie zasady zaufania obywateli do panstwa i jego organdw,
wywodzonej z art. 2 Konstytucji RP, a w szczegolnosci 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 wtasnosci, o ktérym mowa w art.
64 ust. 1 Konstytucji RP poprzez brak wiasciwej ochrony i w konsekwencji
pozbawienia K. N. prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w W., dla ktérej Sad
Rejonowy w Wejherowie V Wydziat Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z
siedzibg w Pucku prowadzi ksiege wieczystg nr[...] bez obcigzen, mimo, ze umowa
deweloperska przewidywata przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na wyzej
wskazanych 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 wykonali swoje zobowigzania w postaci
zaptaty za wyodrebniony lokal mieszkalny, zgodnie z zawartg umowa;

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

4. razgce naruszenie prawa materialnego w postaci art. 18 ustawy z dnia 6
lipca1982 r. o 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 IV ksiegi
wieczystej Kw. nr [...] wpis hipoteki przymusowej do sumy 5 320 657,80 zt wpisane;
na rzecz M. W. i A. W. po ujawnieniu w tej ksiedze wieczystej roszczenia
wnioskodawczyni 0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, wynikajgcego z
zawartej przez nich umowy deweloperskiej oraz z dziatu Ill wzmianki o toczgce;j sie
egzekucji i przytaczeniu sie kolejnych wierzycieli;

5. razgce naruszenie prawa materialnego w postaci art. 58 § 2 k.c. w zwigzku

z art. 5 k.c. polegajgcej na btednej wyktadni skutkujgcej dokonaniem wpisu praw



razgco naruszajgcych zasady wspotzycia spotecznego i z tego tytutu budzacych
watpliwosci w zakresie ich waznosci.

Na zasadzie art. 91 § 1 u.SN skarzagcy wniést o uchylenie zaskarzonego
orzeczenia i orzeczenie, co do istoty poprzez zmiane zaskarzonego orzeczenia
poprzez wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej nr [...] hipoteki przymusowej do
kwoty 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz M. W. i A. W. oraz z dziatu lll wzmianki o

toczgcej sie egzekuciji i przytgczeniu sie kolejnych wierzycieli.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga nadzwyczajna czesciowo zastugiwata na uwzglednienie, co
skutkowato uchyleniem punktu 1 zaskarzonego postanowienia i przekazaniem
sprawy w tym zakresie Sgdowi Okregowemu w Gdansku do ponownego
rozpoznania oraz oddaleniem skargi nadzwyczajnej w pozostatym zakresie.

Zgodnie z art. 89 § 1 u.SN, jezeli jest to konieczne dla zapewnienia
zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwo$ci spotecznej, od prawomocnego orzeczenia sgdu
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, lub 2) orzeczenie w
spos6b razgcy narusza prawo przez btedng jego wykfadnie lub niewfasciwe
zastosowanie, lub 3) zachodzi oczywista sprzecznos¢ istotnych ustalen sadu z
trescig zebranego w sprawie materiatu dowodowego — a orzeczenie nie moze by¢
uchylone lub zmienione w trybie innych nadzwyczajnych srodkow zaskarzenia.

Skarge nadzwyczajng, co do zasady, 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 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 by¢ wniesiona od
prawomocnych orzeczen konczgcych postepowanie w sprawach, ktore
uprawomocnity sie po 17 pazdziernika 1997 r. W takim przypadku, zgodnie z art.

115 § 1a u.SN, skarga nadzwyczajna od prawomocnego orzeczenia konczgcego
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postepowanie w sprawie, ktdre 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., | NSNk 2/19; wyrok Sgadu Najwyzszego z: 9 grudnia 2020 r., |
NSNu 1/20; 13 stycznia 2021 r., | NSNk 3/19). Rolg kontroli nadzwyczajnej nie jest
jednak eliminowanie wszystkich wadliwych orzeczen. Wyjgtkowosc¢ 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 sposéb 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 ogolnej
(funkcjonalnej), wskazanej w art. 89 § 1 in principio u.SN, ktéra wymaga
rownoczesnego wykazania, ze uwzglednienie skargi nadzwyczajnej jest konieczne
dla zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Sciste okres$lenie przestanek przedmiotowych skargi nadzwyczajne;
zwigzane jest z jej funkcjg ochronng w ujeciu Konstytucji RP, tj. z jednej strony, z
dgzeniem do zapewnienia prawidtowosci dziatania organéw witadzy 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 fundamentow demokratycznego panstwa
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prawnego i znajduje gtebokie uzasadnienie aksjologiczne. Z tego wzgledu — jak
wskazuje sie w orzecznictwie Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka (dalej:
,LETPC”) — nadzwyczajne $rodki zaskarzenia muszg by¢ uzasadnione
okolicznosciami o istotnym i niewatpliwym charakterze, korygujgcym
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 inicjowa¢ 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
osadzonej, od ktorych 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 konsekwenciji, stwierdzone naruszenia muszg by¢ na tyle powazne,
by wzglad na catoksztatt zasady wynikajgcej z art. 2 Konstytucji RP nakazywat
ingerencje w powage rzeczy osgdzonej (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, ktore mogtyby uzasadniaé
ocene, ze W niniejszej sprawie jest ona niedopuszczalna, co skutkowatoby jej
odrzuceniem a limine, bez potrzeby merytorycznego zbadania podniesionych w nigj
zarzutéw. Zostata ona wniesiona przez Prokuratora Generalnego, ktéry jest jednym
z dwéch podmiotow wskazanych w art. 115 § 1a u.SN, uprawnionych do wnoszenia
skarg nadzwyczajnych od orzeczen, ktére uprawomocnity sie przed dniem wejscia
w zycie ustawy o Sadzie Najwyzszym. Zaskarzone postanowienie nie moze takze
zosta¢ uchylone ani zmienione w trybie innych nadzwyczajnych sSrodkow
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 nadzwyczajne;.



12

W orzecznictwie Sgdu 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 dwoch przestanek szczegdolnych
okreslonych w art. 89 § 1 pkt 1i 2 u.SN.

W pierwszej kolejnosci Sad Najwyzszy rozpoznat zarzuty dotyczgce
naruszenia prawa materialnego, tj. art. 18 u.k.w.h. 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$¢ wniosku, dotgczonych dokumentéw oraz
treS¢ ksiegi wieczystej, przy czym powotany przepis zawiera petng regulacje
przebiegu postepowania wieczystoksiegowego, tak w zakresie samego
postepowania, jak i podstaw orzekania (zob. uchwata Sadu Najwyzszego w
sktadzie siedmiu sedziéw z 16 grudnia 2009 r. — zasada prawna — Ill CZP 80/09,
OSNC 2010, nr 6, poz. 84; wyrok Sadu Najwyzszego z 19 marca 2003 r., | CKN
152/01, OSNC 2004, nr 6, poz. 92). Jednoczes$nie jednak zauwazono, ze nalezy
mie¢ na uwadze stan prawny bedgcy 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 z 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
roszczenia zabezpieczonego przez wpis, takze wobec wierzyciela hipotecznego,
ktéry 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 oprécz wpisu (art. 67 u.k.w.h.) i tytutu wykonawczego (art. 109 u.k.w.h.)
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konieczna jest inicjatywa wierzyciela, ktorg stusznie kwalifikuje sie jako czynnosc
prawng w postaci jednostronnego oswiadczenia woli.

W Swietle zasad pierwszenstwa praw wpisanych do ksiegi wieczystej nie
ulega watpliwosci, ze roszczenie o ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu i
przeniesienie jego wiasnosci wpisane do ksiegi wieczystej ma pierwszenstwo przed
ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest hipoteka, wpisana do ksiegi
wieczystej pézniej, 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 ktéry
powotuje sie skarzgcy, gdyz rownoczesnie z wpisem prawa, do ktorego 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. W
okolicznosciach, ktére 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 realizacji
roszczenia o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci
na wnioskodawce. Sad Najwyzszy w postanowieniu z 23 stycznia 2004 r. 1l CSK
244/02 stwierdzit, ze inna interpretacja ww. przepisdw niweczytaby skutki zasady
pierwszenstwa praw osobistych i roszczeh oraz ograniczonych praw rzeczowych
ujawnionych w ksiedze wieczystej (art. 20 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 11i 12 ust. 1
u.k.w.h.), a takze rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 6 i 7 u.k.w.h.).

Podkresli¢ nalezy, ze powyzsza interpretacja art. 18 u.k.w.h. nie jest jedyng
mozliwg. W pismiennictwie w przeszitosci prezentowany byt poglad, iz: primo — art.
18 nie ma zastosowania do wpisu hipoteki, gdy wczesniej zastrzezono
przeniesienie wilasnosci nieruchomosci bez Zadnych obcigzen (wskazuje sie
bowiem, ze wpis hipoteki nie stanowi naruszenia prawa wiasnos$ci, prawo to moze
by¢ bowiem wykorzystywane, a nieruchomosé moze byé przedmiotem dalszych
rozporzgdzen), secundo — art. 18 u.k.w.h., odnoszgc sie do wykreslenia wpisu praw

nabytych, nie moze dotyczyC hipoteki przymusowej, gdyz nie powstaje ona przez
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czynnosc¢ prawng, a jej wpis zostaje dokonany na podstawie tytutu wykonawczego.
Interpretacja ta nie znalazta jednak szerszego odzewu w praktyce orzeczniczej, zas
orzecznictwo (w tym m.in. przytaczane w niniejszym uzasadnieniu liczne
postanowienia Sadu Najwyzszego) zaprzeczyto jej ugruntowaniu — stgd wniosek,
ze zakres zastosowania omawianego przepisu jestjednoznaczny i ma on
zastosowanie do hipotek.

Sad Najwyzszy podkresla, ze obcigzenie nieruchomosci w sytuacji o ktérej
mowa w art. 18 u.k.w.h. hipotekg niweczyloby sens tego przepisu. Swoboda
korzystania z nieruchomosci w swietle art. 91-93 u.k.w.h. bytaby iluzoryczna,
wartos¢ nieruchomosci obcigzonej hipotekg najczesciej znaczgco zmniejszona, zas
wiasciciel bedac dtuznikiem rzeczowym, musiatby liczy¢ sie z obowigzkiem
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego. Stgd tez Sad Najwyzszy w swoim
orzecznictwie wskazat, iz art. 18 u.k.w.h. ,nalezy interpretowa¢ w ten sposoéb, ze
(...) obcigzenia hipotecznego (...) nie przenosi sie do nowej ksiegi wieczystej, gdyz
sprzeczne bytoby z wpisem prawa wtasnosci wydzielonej nieruchomosci lokalowej
w wyniku realizacji roszczenia o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i
przeniesienia jego wtasnosci na wnioskodawcow” (postanowienie Ill CSK 379/16 z
30 stycznia 2018 r.). W Swietle orzecznictwa Sgdu Najwyzszego brak jest podstaw
do odmiennego traktowanie w tym kontekscie hipoteki przymusowej. Do jej
powstania — oprécz wpisu i tytutu wykonawczego — konieczna jest inicjatywa
wierzyciela kwalifikowana jest jako jego jednostronne os$wiadczenie (zob.
postanowienie Il CSK 385/16 z 30 stycznia 2018 r.). Stad wniosek, ze réwniez w
przypadku powstania hipoteki przymusowej mamy do czynienia z czynnoscig
prawng, co pozwala zastosowac do niej art. 17 i 18 u.k.w.h. Wskazac takze nalezy,
ze art. 76 ust. 5 u.k.w.h. réwniez nie réznicuje pomiedzy rodzajami hipoteki. Nie
znajduje on wprost zastosowania w przedmiotowe] sprawie, poniewaz przepis ten
stosuje sie od 1 stycznia 2016 r., tymczasem do istotnego w kontekscie tego
przepisu (por. postanowienie IV CK 426/04 z 13 stycznia 2005 r.) podziatu
nieruchomos$ci doszto z chwilg wyodrebnienia lokalu mieszkalnego, tj. z chwilg
wpisu referendarza sgdowego polegajgcego na zatozeniu nowej ksiegi wieczystej,
co miato miejsce 7 pazdziernika 2015 r., za$ wpis hipoteki przymusowej z wniosku

wierzyciela juz wprost do ksiegi lokalowej miat miejsce 5 listopada 2015r., to jednak



15

nadaje on kierunek interpretacji pozostatych przepiséw u.k.w.h., w tym art. 18
u.k.w.h, jako ,argument przemawiajgcy za rozstrzyganiem wszelkich watpliwosci co
do zakresu ochrony klientow deweloperéw na gruncie wczesniejszego stanu
prawnego, na ich korzys¢” (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 18 maja 2017
r., Il CSK 197/16). W postanowieniu tym Sad Najwyzszy stwierdza, ze w
przypadku konfliktu interesow klientow dewelopera i instytucji go kredytujgcej, na tle
zdarzen spowodowanych nierzetelnym postepowaniem dewelopera, pierwszenstwo
powinny miec interesy klientow, ze wzgledu na znacznie wieksze mozliwosci
instytucji kredytujgcych przeciwdziatania zagrozeniom wynikajgcym z nierzetelnego
postepowania dewelopera. Inna  wykfadnia prowadzitaby do razgco
niesprawiedliwych rozstrzygnie¢ i tym samym pozostawataby w oczywistej
sprzecznosci ze zwyktym poczuciem sprawiedliwosci (podobnie tez Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 7 marca 2019 r., IV CSK 598/17). Powyzsza argumentacja
znajduje takze zastosowanie do sytuacji objetej niniejszym postanowieniem, w
ktérej na rzecz nabywcy na podstawie wczesniej zawartej umowy deweloperskiej
dochodzi do przeniesienia wtasnosci uprzednio wyodrebnionej (przez dewelopera z
jednoczesnym wpisem wiasnosci na rzecz samego siebie) nieruchomosci, w ktérej
figuruje wpis hipoteki przymusowej ujawnionej po ujawnieniu w ksiedze
macierzystej (i przeniesionego do ksiegi lokalowej z chwilg jej zatozenia) roszczenia
z umowy deweloperskiej, z ktorego wynikato zobowigzanie do przeniesienia
wiasnosci na rzecz nabywcy w stanie wolnym od obcigzen.

Stosujgc wskazane reguty do rozpoznawanej sprawy uwidacznia sie
zasadnos¢ skargi nadzwyczajnej w  kierunku uchylenia zaskarzonego
postanowienia w czesci dotyczgcej wpisu hipoteki i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania. Zobowigzanie dewelopera do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego i wlasnosci udziatu w lokalu niemieszkalnym oraz
ich przeniesienia ,wolnych od obcigzeh” na rzecz wnioskodawcéw zostato w
umowie deweloperskiej z 6 marca 2014 r. Roszczenie zwigzane z tym
zobowigzaniem zostato wpisane do macierzystej ksiegi wieczystej nr [...]1 (a
nastepnie przeniesiono je z chwilg ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu na
podstawie o$wiadczenia dewelopera z dnia 15 wrzesnia 2015 r. za numerem Rep.

A.[...], 3. S. = not. w G., do nowo zatozonej ksiegi wieczystej). Wniosek o wpis
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obcigzenia hipotekg przymusowg przez wierzycieli dewelopera zostat ztozony do
ksiegi [...] w dniu 21 pazdziernika 2015 r. Tym samym w przedmiotowej sprawie
powinien znalez¢ zastosowanie art. 18 u.k.w.h., a wiec powinno dojs¢ do
wykredlenia  przedmiotowej hipoteki przymusowej. Postanowienie = Sadu
Okregowego w Gdansku z dnia 16 maja 2017 r. sygn. Ill Ca 810/16 uchylajgce
zaskarzony wpis i nakazujgce Sgdowi Rejonowemu w Wejherowie Zamiejscowemu
Wydziatowi Ksigg Wieczystych w Pucku przywrécenie wpisu hipoteki przymusowej
razgco naruszato art. 18 u.k.w.h.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze w celu wykonania wyroku Sadu
Okregowego w Gdansku dokonano wpisu w dziale IV Kw. Nr [...]2 hipoteki
przymusowej tgcznej, na rzecz M. W. i A. W., wskazujgc nieprawidtowg sygnature
tego orzeczenia tj. ,Ill Ca 809/16” zamiast prawidtowej sygn. ,Ill Ca 810/16”.

Uwzgledniajgc zaufanie osoéb znajdujgcych sie w podobnej sytuacji jak
wnioskodawcy do tresci ksiegi wieczystej i sfinansowanie przez te osoby kosztow
budowy lokali mieszkalnych przez zaptacenie ceny udziatu w nieruchomosci
wspolnej, doprowadzanie do  wspotobcigzania tych  majgcych  zostac
wyodrebnionymi lub uprzednio wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych,
hipotekg przymusowa, wpisang do ksiegi wieczystej po wpisie roszczenia
dotyczgcego prawa wiasnosci lokali prowadzitoby do pokrzywdzenia i oczywistej
niesprawiedliwosci, stanowigc tym samym czynno$¢ sprzeczng z zasadami
wspotzycia spotecznego i normg art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 5 k.c. (por.
postanowienie w sprawie Ill CSK 385/16 oraz idgce w tym samym kierunku
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 30 stycznia 2018 r., lll CSK 379/16; z 29 maja
2018 r., IV CSK 624/17 i z tej samej daty w sprawach IV CSK 623/17 i IV CSK 2/18
oraz z 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 Konstytuciji) 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 mdgt on
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uktadacC 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
przysztosci uznawane przez porzadek prawny” (wyrok TK z 7 lutego 2001 r., K
27/00). Bezpieczenstwo prawne jednostki zwigzane z pewnoscig prawa umozliwia
przewidywalnos¢ dziatan organow panstwa oraz prognozowanie dziatan wtasnych
(wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00). Zatem jedng ze skiadowych zasady
demokratycznego panstwa prawnego jest zasada zaufania obywatela do panstwa,
wyrazajgca sie réwniez w moznosci oczekiwania przez obywatela, aby organy
panstwa prawidtowo stosowaty obowigzujgce przepisy prawa, skoro zgodnie z art.
7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach
prawa.

Sad Okregowy w Gdansku wydajgc zaskarzone postanowienie naruszyt w
stopniu razgcym prawo wtasnosci K. N. chronione art. 64 Konstytucji RP poprzez
nieprawidtowe zastosowanie art. 18 u.k.w.h. Z tych przyczyn uchylenie orzeczenia
w zaskarzonym zakresie jest 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 szczegolnie chronionego
przez art. 21 i 64 Konstytucji RP.

Sad Najwyzszy ma sSwiadomos¢, ze wydawane orzeczenie ochraniajgc
prawo wtasnosci nabywcy nieruchomosci lokalowej, ktéry dysponowat
ekspektatywg przeniesienia na niego tego prawa bez obcigzen wynikajgcg z umowy
deweloperskiej, nie bierze pod ochrone praw oséb, ktore wskutek dokonania innych
czynno$ci cywilnoprawnych dysponowaty roszczeniami wobec dewelopera i ktérych
wierzytelnoéci zabezpieczono hipotekg przymusowg na stanowigcej wiasnos¢
dewelopera nieruchomosci, w ktérej dziale Ill figurowato roszczenie z umowy
deweloperskiej. Sad jednakze stoi na stanowisku, ze ochrona oséb 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 majatku,

najczesciej spetniajgc na rzecz dewelopera cate swiadczenie pieniezne na poczet
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ceny nabycia przed przeniesieniem na ich rzecz wiasnos$ci nieruchomosci lokalowe;j.
Nie wchodzg przy tym z deweloperem w Zzadne stosunki biznesowe czy
guasi-biznesowe, co odréznia ich pozycje od np. oséb, ktére decydujg sie
wspoffinansowaé inwestycje deweloperskg przyktadowo bedac uprzednio
wiascicielami dziafki i odraczajgc deweloperowi termin zaptaty za dziatke, na ktorej
ma by¢ wznoszona inwestycja deweloperska lub zgadzajgc sie na zaptate za
dziatke wyodrebnionymi w przysztosci lokalami. Osoby takie jednak podejmujgc
tego typu ryzyko, muszg by¢ sSwiadome, Zze ochrona ich wierzytelnosci,
nieujawnionej w ksiedze macierzystej przed podpisaniem umow deweloperskich,
nie moze narusza¢ praw nabywcow lokalu mieszkalnego wynikajgcych z tychze
umow.

Istotg art. 18 u.k.w.h. jest zapewnienie stosownej ochrony nabywcy, ktérego
roszczenie figuruje w ksiedze wieczystej, utrata tym samym statusu nabywcy np. z
uwagi na rozwigzanie czy odstgpienie do umowy deweloperskiej oznacza utrate
takze tejze ochrony (odstgpienie nabywcy od umowy zgodnie z art. 31 ust. 1
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. 2011, nr 232, poz. 1377; tekst jedn. Dz.U. 2021,
poz. 1445), jest skuteczne jedynie wéwczas, gdy oswiadczenie woli nabywcy o
odstgpieniu zawiera zgode na wykreslenie roszczenia 0 przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci ztozong w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi,
w przypadku gdy zostat ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiegi
wieczystej). Ewentualne wierzytelnosci osob, ktére zdecydowaty sie na dokonanie
takich czynnosci, nie mogg by¢ z pominieciem art. 18 u.k.w.h. zabezpieczane na
majatku tych oséb, ktore kontynuowaty swoj status nabywcy lokalu mieszkalnego
wynikajgcy z umowy deweloperskiej i na ich rzecz przeniesiono wtasnosé
wyodrebnionej nieruchomos$ci w wykonaniu tejze umowy w stanie wolnym od
wszelkich obcigzen.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 91 § 1 u.SN., Sad Najwyzszy uchylit pkt 1
zaskarzonego postanowienia przekazujgc w tym zakresie sprawe do ponownego

rozpoznania Sgdowi Okregowemu w Gdansku.
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Wbrew twierdzeniom skarzgcego powyzszych rozwazan nie mozna odnie$¢
per analogiam do wzmianki o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym
Z nieruchomosci.

Zgodnie z art. 930 k.p.c. rozporzgdzenie nieruchomos$cig po jej zajeciu nie
ma wptywu na dalsze postepowanie. Nabycie zajetych w toku egzekucji praw nie
ma wptywu na dalsze postepowanie egzekucyjne. Oznacza to, ze postepowanie
egzekucyjne toczy sie tak, jakby do rozporzadzenia w ogole nie doszto, a wiec ze
dtuznik jest nadal wiascicielem zajetej nieruchomosci, a czynnosci egzekucyjne sg
wazne zarowno w stosunku do dtuznika, jak i do nabywcy (por. Z. Szczurek [w:]
Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne.
Komentarz, red. Z. Szczurek, Sopot 2005, s. 564). Wierzyciel, na rzecz ktérego
nieruchomos¢ zostata zajeta, moze zaspokoic sie ze sprzedanej nieruchomosci, tak
jakby nieruchomosc¢ ta nalezata w dalszym ciggu do majgtku jego dtuznika, bez
wzgledu na zmiane wiasciciela. Egzekucja toczy sie wiec nadal przeciwko
dtuznikowi, ktoéry uwazany jest za witasciciela mimo skutecznego przeniesienia
witasnosci na nabywce, a dalsze czynnosci egzekucyjne sg wazne zarobwno w
stosunku do diuznika, jak i w stosunku do nabywcow. Zgodnie z art. 930 § 1 k.p.c.,
cho¢ nabywca uczestniczy w postepowaniu egzekucyjnym formalnie nawet jako
dtuznik, w rzeczywistosci postepowanie egzekucyjne toczy sie przeciwko
dotychczasowemu dtuznikowi. Nabywca nieruchomosci moze zgtosi¢ swoj udziat w
postepowaniu na pismie badz ustnie do protokotu (art. 760 k.p.c.). Jednakze po
wstgpieniu do postepowania nie ma prawa do wytoczenia powddztwa
przeciwegzekucyjnego o zwolnienie zajetej nieruchomosci spod egzekucji ani tez
powodztwa opozycyjnego, opartego na zarzucie potrgcenia jego osobistej
wierzytelnosci wobec wierzyciela egzekwujgcego. Nabywca, ktory wiedze o zajeciu
powzigt po nabyciu nieruchomo$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).

Poniewaz uruchomienie mechanizmu ochronnego wynikajgcego z art. 930 §

1 k.p.c. stanowi jeden z podstawowych skutkdw egzekucyjnego zajecia, nalezy
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przyjac, ze jego dziatanie warunkowane jest skutecznoscig zajecia nieruchomosci
zarébwno wobec dtuznika, jak i nabywcy nieruchomosci (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 7 lutego 2008 r.,, V CSK 426/07). Ocena, czy zaliczona przez
wierzyciela na poczet ceny nabycia wtasna wierzytelnos¢ lub jej czes¢ znajduje
pokrycie w cenie nabycia (art. 968 § 1 k.p.c.), powinna by¢ dokonana w Scistym
zwigzku z przepisem art. 1025 k.p.c., jezeli z sumy uzyskanej z egzekucji z
nieruchomos$ci majg by¢ zaspokojone naleznosci rowniez innych wierzyciel
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 29 czerwca 2006 r., [V CSK 196/05).

Dokonanie wpisu o wszczeciu egzekucji w ksiedze wieczystej (ztozenie
whniosku do zbioru dokumentéw) stanowi ostateczny termin zajecia nieruchomosci
w stosunku do wszystkich, jesli wczesniej nie uzyskali wiedzy o tym zdarzeniu. W
stosunku do dtuznika zajecie bedzie skuteczne z chwilg doreczenia mu wezwania
do zaptaty dtugu, chyba Ze doreczenie nastgpito pdzniej niz wpis lub uzyskanie
wiedzy o wszczeciu egzekucji z innego zrodta (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 6
maja 2009 r., Il CSK 651/08). Zbycie nieruchomosci przez dtuznika po ztozeniu
whniosku 0 wpis 0 wszczeciu egzekucji nie jest przeszkodg do dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z 2 kwietnia 2004 r., Ill CZP
12/04, OSNC 2005, nr 6, poz. 100). Sad Najwyzszy w uzasadnieniu ww. uchwaty
zauwazyt, iz z tresci art. 925 § 1 i 2 oraz art. 930 § 1 k.p.c. wynika, ze jezeli
nabywca nieruchomosci przed przeniesieniem na jego rzecz prawa wiasnosci
wiedziat o wszczeciu egzekucji, to nabyta przez niego nieruchomos¢ podlega
egzekucji. W takim wypadku wpis o wszczeciu egzekucji dotyka takze prawa
witasnosci 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.

W okolicznosciach niniejszej sprawy nie ulega watpliwosci, ze zarébwno wpis
hipoteki w dziale IV macierzystej ksiegi wieczystej, jak i wzmianka o toczgcym sie
postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci w dziale Ill macierzystej ksiegi
wieczystej zostaly przeniesione do ksiegi wieczystej wyodrebnionego lokalu, dla
ktorego Sad Rejonowy w Wejcherowie prowadzi Kw. Nr [...]. Z treSci aktu
notarialnego — umowy przeniesienia wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci

zawartej 6 listopada 2015 r., przed notariuszem M. B. (rep. A nr [...]1), zawartej w
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wykonaniu umowy deweloperskiej z 6 marca 2014 r., zawartej przed notariuszem J.
S., rep. A nr[...]2, K.N. wiedziata o dokonanych w Kw wpisach oraz toczacych sie
postepowaniach  egzekucyjnych  przeciwko  poprzedniemu  wiascicielowi
przedmiotowej nieruchomosci, tj. S. sp. j. w S..

Ograniczona kognicja sadu wieczystoksiegowego (por. art. 6268 § 2 k.p.c.)
uniemozliwia wszechstronne badanie w toku postepowania o wpis okolicznosci
dotyczgcych wiedzy nabywcy o 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 uznac, ze nie ma dostatecznych podstaw do
oddalenia wniosku o wpis 0 wszczeciu egzekucji z przyczyny zbycia przez diuznika
nieruchomos$ci. Jezeli nabycie prawa wiasnosci nastgpito w warunkach
wytgczajgcych zajecie nieruchomosci, nabywca moze wystgpi¢ z powodztwem
przeciwegzekucyjnym na podstawie art. 841 § 1 k.p.c. Jednoczesnie Sad
Najwyzszy podniost, ze: w uchwale z 30 maja 1994 r., lll CZP 72/94 (OSNC 1994,
nr 12, poz. 235) i w uchwale z 9 marca 1995 r., lll CZP 149/94 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 wtasnosci
nieruchomosci przeszto w drodze umowy na rzecz innej osoby. Jednakze zachodzi
zasadnicza réznica miedzy wpisem hipoteki i wpisem o wszczeciu egzekucji; wpis
hipoteki jest konieczng przestankg jej powstania (art. 67 u.k.w.h.), natomiast zajecie
nieruchomosci moze nastgpi¢ takze przed dokonaniem wpisu w ksiedze wieczystej
(zob. art. 925 § 1 i 2 k.p.c.). Z tego wzgledu wymienione orzeczenia Sgdu
Najwyzszego, dotyczgce wpisu hipoteki, nie mogg mieé¢ zastosowania do wpisu o
wszczeciu egzekucji.

Réwniez w doktrynie przyjmuje sig, ze w trybie art. 18 u.k.w.h. nie mozna
wykresli¢ wpisu, ktéry nie dotyczy prawa podmiotowego. W szczegdlnosci nie
mozna wykresli¢ wpisu dotyczgcego zajecia nieruchomosci, zakazu zbywania lub
obcigzania nieruchomosci, ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci

wedtug decyzji administracyjnej ani ostrzezenia, ktére ujawniono na podstawie art.
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10 ust. 2 lub innego przepisu (zob. T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka.
Komentarz. Tom I. Ksiegi wieczyste, Warszawa 2022, s. 479).

Majgc na uwadze powyzsze Sad Najwyzszy oddalit skarge nadzwyczajng w
czesci dotyczacej wzmianki o toczgcym sie postepowaniu egzekucyjnym, tj. pkt 2
postanowienia Sgdu Okregowego w Gdansku z 16 maja 2017 r., Ill Ca 810/16.

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

wniesieniem skargi nadzwyczajnej.

[as]



