Sygn. akt Il NSNc 189/23

POSTANOWIENIE

Dnia 19 kwietnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marek Dobrowolski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Pawet Czubik

Radostaw Tomasz Jez (fawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z wniosku K. G. i T. G.

z udziatem Przedsiebiorstwa Spotki Jawnejw S., A. W. i M. W.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 19 kwietnia 2023 r.

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od postanowienia

Sadu Okregowego w Gdansku z 28 marca 2017 r., sygn. lll Ca 235/17:

1. oddala skarge nadzwyczajna;
2. znosi wzajemnie koszty postepowania ze skargi

nadzwyczajne;.
UZASADNIENIE

W dniu 17 maja 2013 r. wnioskodawcy K. i T. matzonkowie G. zawarli przed
J. S. — notariuszem w G. z deweloperem Przedsiebiorstwa Spotka Jawna, umowe
deweloperskg w formie aktu notarialnego za numerem Rep. A nr [...], ha podstawie,
ktorej ww. deweloper zobowigzat sie do:

- wybudowania na dziatce nr [...], potozonej w W., dla ktérej Sgd Rejonowy w
W. V Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w P. prowadzi ksiege
wieczystg [...], czterokondygnacyjnego domu mieszkalnego wielorodzinnego
obejmujgcego 95 lokali mieszkalnych i jeden lokal o innym przeznaczeniu niz

mieszkalny — hale garazowa,



- ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu: mieszkalnego nr [...], potozonego
na trzecim pietrze budynku, skfadajgcego sie z pokoju z aneksem kuchennym,
tazienki i korytarza o powierzchni 31,43 m? oraz lokalu o innym przeznaczeniu
niz mieszkalny — hali garazowej, potozonego w piwnicy budynku,

- przeniesienia na rzecz wnioskodawcoéw wolnych od obcigzen wiasnosci
lokalu mieszkalnego nr [...], wilasnosci udziatu w lokalu niemieszkalnym —
hali garazowej odpowiadajgcej jednemu miejscu postojowemu o powierzchni
12,5m? i jednemu pomieszczeniu gospodarczemu o powierzchni okoto 2 m?
wraz z przynaleznym i do lokali udziatami w nieruchomosci wspolnej,
odpowiadajgcymi stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do tgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Na podstawie powyzszej umowy w dziale Ill ksiegi wieczystej nr [...]
ujawnione zostato w dniu 27 maja 2013 r. roszczenie wnioskodawcow o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr [...] i przeniesienie jego
wiasnosci na ich rzecz.

W wykonaniu zobowigzania wynikajgcego z umowy deweloperskiej K. i T.
matzonkowie G. oraz M. G., dziatajgcy w imieniu Przedsiebiorstwa Spétki Jawne;j
z siedzibg w S., zawarli dnia 7 stycznia 2016 r. umowe przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci oraz umowe sprzedazy, sporzgdzong przez R. K. — notariusza w G.,
za numerem Rep. A nr [...]1, na podstawie, ktorej K. i T. matzonkowie G. wniesli do
Sadu Rejonowego w W. V Zamiejscowego Wydziatu Ksigg Wieczystych z siedzibg
w P., m.in. o:

- wpis w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr [...]1 prowadzonej przez ten Sad
prawa wtasnosci nieruchomosci na rzecz wnioskodawcow, na prawach wspolnosci
ustawowej majgtkowej matzenskiej;

- wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej KW nr [...]1 hipoteki umownej
tacznej w kwocie 1400 000,00 zt na rzecz D. V. oraz hipoteki przymusowej do
kwoty 5 320 657,80 zt wpisanej na rzecz A. W. i M. W., jako ujawnionych po dniu
wpisu roszczenia K. i T. matzonkow G. z umowy deweloperskiej.

Whnioskiem z 26 lutego 2016 r. ztozonym do Sgdu Rejonowego w W. Wydziat
Ksigg Wieczystych z siedzibg w P., K. G. i T. G. wniesli o wykreslenie z dziatu Il

ksiegi wieczystej nr[...]1 ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci



na udziale Przedsiebiorstwa Spotka Jawna z siedzibg w S. w sprawie KM [...] na
wniosek wierzyciela M. C., prowadzonej przez Komornika Sadowego J. S. przy
Sadzie Rejonowym w W.; przytgczenia kolejnego wierzyciela: M. W. i A. W. w
sprawie KM [...]1 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w W. - M. M. Kancelaria Komornicza w P.; przytaczenia kolejnego
wierzyciela: M. F., K. F. w sprawie KM [...]2 prowadzonej przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w W. - J. S. Kancelaria Komornicza w R.;
przytgczenie kolejnego wierzyciela I. C. i P. C. w sprawie KM [...]3 prowadzonej
przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym J. S. Kancelaria Komornicza
w W..

Zgodnie z zgdaniem zawartym w ww. wniosku, referendarz sgdowy w dniu
10 maja 2016 r. dokonat wykreslenia wpisow w dziale Ill przedmiotowe] ksiegi
wieczystej.

Wobec wykreslenia przez Sad Wieczystoksiegowy wpiséw w dziale
i IV KW nr[...]1 uczestnicy postepowania — M. F. i K. F. wniesli 20 maja 2016 .
skarge na powyzsze orzeczenie, w czesci dotyczgcej wykreslenia z dziatu 11l ww.
ksiegi wieczystej ostrzezenia 0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i przytgczeniu
do egzekucji kolejnych wierzycieli — M. F. i K. F. w sprawie KM [...]2 prowadzonej
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w W. - J. S.. Wobec
powyzszego, wniesli o ponowne ujawnienie wskazanych wpiséw w przedmiotowej
ksiedze wieczystej.

Skarge na wskazany wpis (wykreslenie) wniesli takze 23 maja 2016 r. A. W.
i M. W., zaskarzajgc go w czesci dotyczgcej wykreslenia: — z dziatu 1ll KW [...]1
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci prowadzonej w stosunku do
diuznika S. w S., przytaczenia sie kolejnych wierzycieli: — w sprawie Km [...]2
prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w W. - J.S., —w
sprawie Km [...]4 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy SRw W. - J. S., —
w sprawie Km [...]1 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w W. - M. M., z dziatu IV KW [...]1 hipoteki przymusowej do sumy
5 320 657,80 zt wpisanej na zabezpieczenie wierzytelnosci M. W. i A. W..

Uwzgledniajgc skargi M. W. i A. W. oraz M. F. i K. F., w czeSci dotyczacej

wykreslenia wpisow w dziale Il ww. ksiegi wieczystej, Przewodniczacy V Wydziatu



Zamiejscowego Ksigg Wieczystych z siedzibg w P. Sgdu Rejonowego w W.,
zarzgdzeniem z 25 listopada 2016 r., Dz. Kw. Nr [...] i nr [...]1, KW Nr [...]1 nakazat
zmieni¢ zaskarzony wpis (wykreslenie) z dziatu Ill ksiegi wieczystej [...]1, poprzez
ponowny wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale 2 —
Przedsiebiorstwa z siedzibg w S. w sprawie Km [...] na wniosek wierzyciela M. C.
oraz ujawnienie sie przytgczenia kolejnych wierzycieli: M. W. i A. W. (Km [...]1),
M. F.iK.F. (Km[...]12), . C.iP. C. (Km [...]4.). Zgodnie z powyzszym, wpisu
dokonano dnia 2 grudnia 2016 r., KW nr [...]

Apelacje od wpisu z 2 grudnia 2016 r., KW nr [...]1 wniesli 22 grudnia 2016 r.
wnioskodawcy K. G. i T. G., zaskarzajgc orzeczenie w catosci, wnoszgc o jego
zmiane poprzez uchylenie wpisu w ksiedze wieczystej dokonanego 2 grudnia 2016
r., Dz. Kw. nr [...] i wykreslenie w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...]1. ostrzezenia
0 wszczeciu egzekucji i przytgczenia kolejnych wierzycieli, ewentualnie uchylenie
zaskarzonego wpisu w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu w Wejherowie.

Postanowieniem z 28 marca 2017 r., sygn. lll Ca 235/17 Sad Rejonowy
w W. Wydziat Ksigg Wieczystych w P. oddalit apelacje K. G. i T. G. .

Whioskiem z 21 kwietnia 2020 r. komornik sgdowy przy Sadzie Rejonowym
A. G. wnidst na podstawie art. 924 § 2 k.p.c. o wykreslenie z dziatu Ill wskazanej
ksiegi wieczystej wzmianki o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km
[...]15 (poprzednio Km [...]). Zgodnie z zgdaniem powyzszego wniosku, orzeczeniem
Referendarza Sgdowego z 29 kwietnia 2020 r., sygn. Dz. KW [...]2, KW nr [...]1,
wykreslono ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.

Aktualnie w dziale Ill ksiegi wieczystej nr [...]1 pozostajg wpisy: dotyczgce
ujawnienia sie przytgczenia kolejnych wierzycieli: M. W. i A. W. (Km [...]1), M. F. i
K. F. (Km[...]2), I. C. i P. C. (Km [...]4), natomiast w dziale IV ksiegi wieczystej nr
[...]1: hipoteka przymusowa do sumy 5 320 657,80 zt wpisanej na zabezpieczenie
wierzytelnosci M. W. i A. W. .

Skargg nadzwyczajng z 3 marca 2021 r. Prokurator Generalny, na podstawie
art. 898§1i§2wzw.zart. 115§ 1i § 1a ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie
Najwyzszym (tekst jedn. Dz.U. 2021, poz. 154, dalej: ,ustawa o Sagdzie

Najwyzszym” lub ,u.SN”), z uwagi na koniecznoS¢ zapewnienia zgodnosci



z zasadami konstytucyjnymi wywodzonymi z zasady demokratycznego panstwa
prawnego urzeczywistniajgcego zasade sprawiedliwosci spotecznej,
a w szczegolnosci zasady zaufania do panstwa i jego organéw oraz zapewnienia
pewnosci prawa i bezpieczenstwa prawnego, a takze ochrony konstytucyjnej
zasady ochrony konsumenta oraz ochrony prawa wiasnosci, zaskarzyt
postanowienie Sgdu Okregowego w G. z 28 marca 2017 r., sygn. akt lll Ca [...] (nie
okreslajgc zakresu zaskarzenia).

Na podstawie art. 89 § 1 pkt 1 i 2 ustawy o Sagdzie Najwyzszym
zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:

1. naruszenie zasady zaufania obywateli do panstwa i jego organdw,
wywodzonej z art. 2 Konstytucji RP, a w szczegodlnosci zasady bezpieczenstwa
prawnego i pewnosci prawa poprzez wydanie kwestionowanego orzeczenia przez
Sad Okregowy w G., ktére naruszyto zasade pacta sunt servanda;

2. naruszenie gwarancji ochrony prawa wtasnos$ci, o ktérym mowa w art. 64
ust. 1 Konstytucji RP poprzez brak wiasciwej ochrony i w konsekwencji
pozbawienie K. G. i T. G. prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w W., dla
ktorej Sad Rejonowy w W. V Wydziat Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z
siedzibg w P. prowadzi ksiege wieczystg [...]1, bez obcigzen, mimo, ze umowa
deweloperska przewidywata przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na wyzej
wskazanych bez obcigzen, co nalezy rozumie¢ jako wolng od egzekuciji.
Tymczasem z uwagi na skutki kwestionowanego postanowienia Sgdu Okregowego
w G., wierzyciele dewelopera mogli kierowaé roszczenia do wnioskodawcéw, mimo,
ze nie byli oni jego diuznikami i wykonali swoje zobowigzania w postaci zaptaty za
wyodrebniony lokal mieszkalny, zgodnie z zawartg umowa;

3. naruszenie konstytucyjnej zasady ochrony konsumentow
(art. 76 Konstytucji RP) przez niezapewnienie wiasciwej ochrony stabszej strony
umowy deweloperskiej oraz stworzenie sytuacji, w ktorej 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 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982, nr 19,

poz. 147 ze zm.), poprzez jego btedng wyktadnie oraz niewtasciwe zastosowanie,



polegajgce na nieprawidtowym przyjeciu przez Sad, ze nie podlegajg wykresleniu
z dziatu lll ksiegi wieczystej nr [...]1 wzmianki o przylgczeniu sie do egzekucji
kolejnych wierzycieli: M. W. i A. W. (w sprawie KM [...]1), M. F. i K. F (w sprawie
Km[...]2.), 1. C.iP. C. (w sprawie [...]4.);

5. razgce naruszenie 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 wspotzycia spotecznego i z tego tytutu
budzgcych watpliwosci w zakresie ich waznosci.

Na zasadzie art. 91 § 1 ustawy o Sgdzie Najwyzszym Prokurator Generalny
wnidst o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez wykreslenie z dziatu lll ksiegi
wieczystej nr [...]1 wzmianek o przylgczeniu sie do egzekucji kolejnych wierzycieli:
M. W. i A. W. (w sprawie KM [...]1), M. i K. F. (w sprawie Km [...]2.), . C. i P. C.
(w sprawie [...14.).

W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng petnomocnik uczestnikow
postepowania A. W. i M. W. pismem z dnia 14 czerwca 2021 r. wnidst o oddalenie
skargi nadzwyczajnej i zasgdzenie na rzecz uczestnikdw kosztéw postepowania, w
tym kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu ze skargi nadzwyczajnej wg

norm przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy jest organem wiladzy sadowniczej, powotanym
do sprawowania wymiaru sprawiedliwosci, m.in. przez kontrole nadzwyczajng
prawomocnych orzeczen sgdowych w celu zapewnienia ich zgodnosci z zasadag
demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci
spotecznej przez rozpoznawanie skarg nadzwyczajnych (art. 1 pkt 1 lit. b u.SN).
Skarga nadzwyczajna jest nadzwyczajnym srodkiem zaskarzenia o wyjgtkowym
charakterze, wyznaczonym przede wszystkim przez jej publicznoprawng funkcje.
Instytucja ta zostata wprowadzona do polskiego porzadku prawnego w celu
zapetnienia braku w systemie nadzwyczajnych $rodkow zaskarzenia srodka
pozwalajgcego na zmiane albo uchylenie prawomocnych orzeczen sgdowych

ewidentnie wadliwych, ktére nie powinny zapas¢ w demokratycznym panstwie



prawnym urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Jak wskazat
Sad Najwyzszy, skarga nadzwyczajna jest Srodkiem absolutnie ekstraordynaryjnym,
ktéry winien by¢ wnoszony przez uprawniony podmiot tylko we wskazanych
w ustawie sytuacjach (wyrok Sgdu Najwyzszego z 24 czerwca 2020 r.,
| NSNc 41/19; postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 30 czerwca 2021 r.,
I NSNc 61/20; z 14 wrzesnia 2021 r.,, | NSNc 104/21), kiedy skorygowanie
prawomocnego orzeczenia w celu zapewnienia zgodnos$ci z zasadami
konstytucyjnymi przy pomocy innych srodkéw nadzwyczajnych nie jest juz, bgdz
nigdy nie byto, mozliwe.

Skarga nadzwyczajna moze zosta¢ wniesiona jedynie wowczas, gdy jest to
konieczne dla zapewnianie zgodnosci prawomocnych orzeczen sadéw
powszechnych i wojskowych z zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej (art. 89 § 1 in principio
u.SN) i to tylko w sytuacji, gdy mozna jg oprze¢ na przynajmniej jednej z trzech
podstaw, okreslonych w art. 89 § 1 pkt 1-3 u.SN. Sad Najwyzszy zwracat uwage,
ze potgczenie ogolnej przestanki funkcjonalnej ze szczegotowymi przestankami
skargi nadzwyczajnej sformutowaniem ,0 ile”’, jednoznacznie wskazuje
na koniecznos¢ jednoczesnego zaistnienia przestanki funkcjonalnej i ktorejs
(przynajmniej jednej) z jej szczegodtowych przestanek wymienionych w art. 89 § 1
pkt 1-3 u.SN (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 25 czerwca 2020 r.,
| NSNc 48/19). Jednocze$nie, wzajemna relacja, zachodzgca miedzy ogoding
przestankg funkcjonalng i przestankami szczegétowymi wymaga, aby w pierwszej
kolejnosci dokonac¢ oceny zaistnienia podstaw szczegdtowych, a nastepnie dopiero
dokona¢ oceny tego, czy ziscita sie rowniez przestanka funkcjonalna (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego: z 28 pazdziernika 2020 r., | NSNc 22/20 pkt 2; z 25 listopada
2020 r., | NSNc 57/20). Ponadto prawomocne orzeczenia sgdow powszechnych
i wojskowych nie mogg byC¢ uchylone Ilub zmienione w trybie innych
nadzwyczajnych srodkéw zaskarzenia (art. 89 § 1 in fine u.SN).

W niniejszej sprawie Prokurator Generalny wnidst o uchylenie postanowienia
Sadu Okregowego w G. Il Wydziat Cywilny Odwotawczy z 28 marca 2017 r., lll Ca
[...] i orzeczenie przez Sad Najwyzszy co do istoty sprawy w taki sposob, by

wykresli¢ z dziatu Il ksiegi wieczystej nr [...]1 wzmianek o przytgczeniu sie do



egzekucji kolejnych wierzycieli: M. W. i A. W. (w sprawie KM [...]1), M. i K. F. (w
sprawie Km [...]2.), I. C. i P. C. (w sprawie [...]4.).

Odnoszgc sie do powyzszego Sad Najwyzszy stwierdza, ze mamy tutaj
do czynienia z prawomocnymi wpisami wzmianek o wszczeciu egzekucji w dziale Ill
ksiegi wieczystej nr [...]1. Skoro zatem skarzgcy, poza powotaniem sie na przepis
art. 18 u.k.h.w., nie dotgczyt do skargi nadzwyczajnej zadnego istotnego
dokumentu, takiego jak przyktadowo zaswiadczenie komornika o ukonczeniu
postepowania egzekucyjnego Ilub wyrok sadu uzgadniajgcego tresC Kksiegi
wieczystej, to nie jest mozliwe uwzglednienie przez Sgd Najwyzszy wnioskéw
zgtoszonych przez skarzgcego na podstawie art. 91 § 1 u.SN. Innymi stowy nie jest
mozliwe uchylenie zaskarzonego postanowienia Sadu Okregowego w G. |li
Wydziat Cywilny Odwotawczy z 28 marca 2017 r., lll Ca [...] oddalajgcego apelacje
wnioskodawcow i orzeczenie co do istoty sprawy lub uchylenie zaskarzonego
postanowienia.

Wobec powyzszego Sad Najwyzszy stoi na stanowisku, ze wnioskodawcy K.
G. i T. G. powinni najpierw wnie$¢ powoddztwo przeciwegzekucyjne na podstawie
art. 840 § 1 k.p.c., a nastepnie ztozy¢ wniosek do komornika o wykreslenie w
ksiedze wieczystej nr [...]1 wzmianek o przytgczeniu sie do egzekucji kolejnych
wierzycieli M. W. i A. W. (w sprawie Km [...]1), M. F. i K. F. (w sprawie Km [...]2.)
oraz |. C. (w sprawie Km [...]4) na podstawie art. 924 § 2 k.p.c.

Majgc na uwadze powyzsze, Sgd Najwyzszy na podstawie art. 91 § 1 zd. 2
u.SN orzekt jak w sentencji wyroku. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania
ze skargi nadzwyczajnej Sgd Najwyzszy opart na art. 95 pkt 1 u.SN w zw. art. 39818

k.p.c., znoszgc wzajemnie koszty postepowania.

itn]



