Sygn. akt V CSK 568/15

POSTANOWIENIE

Dnia 18 maja 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczagcy)
SSN Anna Koztowska

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Wspaolnoty N. przy uczestnictwie R. M., J. B. i T. B.
0 wpis prawa wiasnosci w dziale Il ksiegi wieczystej Kw [...],

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 18 maja 2016 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 15 czerwca 2015 .,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Whnioskodawczyni - Wspolnota N. wniosta o wykres$lenie z ksiegi wieczystej
Kw nr [...] wpisu prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej dokonanego na rzecz R.
M., ktérego prawo wiasnosci ujawniono na podstawie niewaznej umowy,
a nastepnie o wpisanie tego prawa (przywrocenie wpisu) na rzecz poprzednich
wiascicieli — T. i J. B. Jako dokument stanowigcy podstawe wpisu wnioskodawca
powotat wyrok Sgdu Apelacyjnego, wydany w sprawie o sygn. | ACa .../14 w dniu
19 grudnia 2014 r., ktérego oryginat znajduje sie przy pismie z dnia 29 grudnia
2014 r. Wniosek oddalony zostat postanowieniem referendarza z dnia 27 lutego
2015 r., w ktorym referendarz wskazat, ze wnioskujgca Wspdlnota nie miesci sie w
kregu osob objetych dyspozycja art. 6262 § 5 k.p.c., poniewaz nie ztozyta wniosku o
wpisanie prawa, ktore moze by¢ wpisane w ksiedze, a ktérego wpis jest
uzalezniony od wpisu prawa wiasnosci matzonkéw B. W skardze na to
postanowienie wnioskodawczyni podtrzymata wniosek i wskazata, ze domaga sie
ujawnienia swojego roszczenia - w stosunku do rzeczywistych wtascicieli lokalu nr 1
- o0 przymusowg sprzedaz lokalu w trybie licytacji na podstawie przepiséw
0 egzekucji z nieruchomosci w zwigzku z prawomocnoscig orzeczenia Sgdu
Apelacyjnego z dnia 30 pazdziernika 2012 r. (I ACa .../12) i mozliwoscig jego
wykonania, wobec ustalenia przez sad niewaznosci umowy, na podstawie ktérej od
matzonkéw B. odrebny lokal kupit wpisany obecnie R.M. Sgd Rejonowy w K. oddalit
wniosek w catoéci postanowieniem z dnia 23 marca 2015 r., argumentujgc
analogicznie jak referendarz, ze wnioskodawczyni nie jest legitymowana do jego
ztoZzenia. Sad wyjasnit, ze zgodnie z art. 626° § 5 k.p.c. - wniosek o dokonanie wpisu
moze ztozy¢ witasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz, ktérej
wpis ma nastgpi¢, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktéore moze byé
wpisane w ksiedze wieczystej, a w sprawach dotyczgcych obcigzeh powstatych z
mocy ustawy wniosek moze ziozy¢ uprawniony organ. W jego ocenie
wnioskodawczyni nie nalezy do zadnej z kategorii podmiotéw wymienionych w tym
przepisie. Sad nie stwierdzit rowniez podstaw do dokonania wpisu wiasciciela
zurzedu z uwagi na tre$é art. 626° § 1 k.p.c., ktéry umozliwia dokonanie wpisu
z urzedu tylko wtedy, kiedy przepis szczegolny przewiduje takg mozliwosc, co nie
zachodzi w rozpatrywanym wypadku. Sagd Okregowy w K. rozpoznajgcy sprawe na

skutek apelacji wnioskodawczyni od powyzszego rozstrzygniecia, postanowieniem z



dnia 15 czerwca 2015 r. oddalit te apelacje, podzielajgc stanowisko Sgdu pierwszej
instancji, ze na podstawie dokumentow dotgczonych do wniosku wnioskodawczyni
nie byta legitymowana do wystgpienia o wpis zmian wiasciciela nieruchomosci
lokalowej, co uzasadniato oddalenie tego wniosku bez badania dalszych okolicznosci
sprawy. Ubocznie Sad Okregowy stwierdzit, ze Sad Rejonowy nie naruszyt
przy wydawaniu zaskarzonego postanowienia art. 31 ust. 2, ani tez art. 36 ust. 1
ustawy z dnia 8 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.
z 2016 r., poz. 790 ze zm., dalej ,u.k.w.h.”); nie poczynit réwniez nieprawidtowych

ustalen faktycznych.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni zarzucita naruszenie prawa
materialnego przez btedng wyktadnie art. 5 i art. 190 ust. 1 Konstytuciji, art. 10 ust. 1;
art. 16 ust. 2; art. 31 ust. 2; art. 34 i art. 36 ust. 3 i 4 u.k.w.h. Podniosta takze zarzut
naruszenia przepiséw postepowania - art. 626° § 5 k.p.c. We wnioskach domagata
sie uchylenia zaskarzonego postanowienia Sadu Okregowego wK. oraz
postanowienia Sgadu Rejonowego w K. i wydania merytorycznego orzeczenia w
sprawie oraz zasgdzenia kosztéw postepowania kasacyjnego albo uchylenia obydwu
postanowien iprzekazania sprawy innemu réwnorzednemu sadowi niz Sad
Rejonowy w K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przyczyng oddalenia wniosku i apelacji wnioskujgcej wspolnoty mieszkaniowej
byto zajete przez Sady obu instancji stanowisko, ze wnioskodawczyni nie dysponuje
legitymacjg czynng do ztozenia wniosku. Pozostate rozwazania odnosity sie do
problemoéw nieistotnych z punktu widzenia rozpoznawanego obecnie $rodka
zaskarzenia. W zwigzku z tym rozwazenia wymaga przede wszystkim problem
legitymacji czynnej skarzgcej, ktdérego dotyczg zarzuty kasacyjne naruszenia art. 16
ust. 2 ukw.h. i art. 626 § 5 k.p.c. Przepis procesowy okresla krag podmiotow
uprawnionych do ztozenia wniosku o wpis. Sg nimi wtasciciel nieruchomosci,
uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej wpis ma nastgpic, albo wierzyciel, jezeli
przystuguje mu prawo, ktére moze byC wpisane w ksiedze wieczystej, a takze
uprawniony organ w sprawach dotyczgcych obcigzeh powstatych z mocy ustawy.



W rozpatrywanej sprawie wnioskodawczyni swoje uprawnienie do uzyskania wpisu
taczy z przystugujgcym jej na podstawie prawomocnego wyroku sgdowego
roszczeniem o przeprowadzenie egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci lokalowej,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta objeta wnioskiem, czemu na
przeszkodzie stoi - jak argumentuje skarzgca - nadal zamieszczony w tej ksiedze
wpis prawa witasnosci na rzecz osoby, ktéra nie uzyskata wilasnosci tej
nieruchomosci, zamiast wpisu rzeczywistych witascicieli tej nieruchomosci, przeciwko
ktorym wnioskodawczyni stuzy prawo zgdania sprzedazy nieruchomosci przyznane
jej na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm.). Do tej argumentacji skarzacej -
zawartej w licznych pismach, skardze na orzeczenie referendarza a takze w apelac;ji
- Sad Okregowy nie odniost sie wcale, poprzestajgc na ogolnym stwierdzeniu,
Ze whioskodawczyni nie nalezy do kregu oséb wymienionych w art. 6262 § 5 k.p.c.
i nie zazgdata wpisu zadnej przystugujgcej jej wierzytelnosci. Taki wniosek narusza
wskazany przepis, ktory uprawnia wierzyciela do ztozenia wniosku o wpis wéwczas,
kiedy przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane do ksiegi wieczystej. Nie jest
on jednak uprawniony wytgcznie do zgtoszenia wniosku o wpis tego prawa lecz moze
sie domagacC rowniez poczynienia wpisdw koniecznych, by mogt swoje prawo
ujawni¢ lub tez, by mogt to prawo realizowac. Taki wniosek wynika posrednio
z uzasadnienia uchwaty skfadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia
15 marca 2006 r. (Il CZP 106/05, OSNC 2006/10/160), w ktérej - podkreslajgc
koniecznos¢ zgodnosci podmiotowej pomiedzy uprawnionym do ztozenia wniosku
o wpis do ksiegi wieczystej a legitymowanym do wytoczenia powddztwa z art. 10
ust. 1 u.k.w.h. - Sad Najwyzszy wskazat jako podmioty uprawnione np. wierzycieli,
ktorzy nie mogg uzyskac¢ wpisu hipoteki, poniewaz dtuznik nie jest wpisany jako
wiasciciel. Wprawdzie hipoteka jest prawem rzeczowym ograniczonym, a prawo
zgdania egzekucyjnej sprzedazy nieruchomos$ci takim prawem nie jest, stanowi
bowiem jedynie cywilnoprawng sankcje za dtugotrwate zaleganie przez wtasciciela
lokalu wzgledem wspodlnoty mieszkaniowej z zaptatg naleznych optat, o ktorej
natozeniu decyduje sad i ktora realizowana jest w drodze postepowania
prowadzonego przez komornika sgdowego 2z odpowiednim zastosowaniem

przepisbw o0 egzekucji z nieruchomosci, jednak prawo przeprowadzenia



sprzedazy w wyniku prawomocnego natozenia tej sankcji na wiasciciela lokalu
uzna¢ mozna za ustanowione na rzecz wspolnoty szczegdlnego rodzaju prawo,
ktorego tresciag jest wdrozenia sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci.
W pismiennictwie przyjmuje sie, ze prawa osobiste i roszczenia o ktdorych mowa
w art. 16 u.k.w.h. majg charakter obligacyjny; aby mogly sta¢ sie przedmiotem
wpisu na podstawie art. 16 u.k.w.h., muszg miescic w sobie elementy wlasciwe
prawu rzeczowemu, wyrazajgce sie¢ wdgzeniu do zmiany stosunkéw
prawnorzeczowych lub w inny sposéb wptywajgce na stan prawny nieruchomosci.
To wymaganie spetnia prawo wspolnoty do przeprowadzenia licytacyjnej sprzedazy
nieruchomosci cztonka tej wspaolnoty, odpowiadajgce trescig roszczeniu wierzyciela
0 przeniesienie wtasnosci nieruchomosci (jakkolwiek to nie wierzyciel bedzie
uprawnionym do uzyskania tego prawa, jednak to on dysponuje wynikajgcym
z orzeczenia sadowego uprawnieniem do zadecydowania o rozporzadzeniu
nieruchomoscig). Z uwagi na sformalizowany sposdéb w jaki sprzedaz taka jest
przeprowadzana (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 1996 r.,
OSNC 1996/4/62), konieczne jest m.in. dokonanie przez komornika zgtoszenia
do ksiegi wieczystej o wszczeciu postepowania. Zgtoszenie bedzie skuteczne
wowczas, kiedy w ksiedze wieczystej ujawnione sg dane witasciciela nieruchomosci
zgodne z wynikajacymi z zawiadomienia komornika danymi wtasciciela dotknietego
sankcjg z art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali. Dla wierzyciela jest wiec
koniecznoscig uzyskanie wpisu tego wiasciciela, poniewaz dopiero wowczas
uzyska efektywng mozliwos¢ realizacji przysgdzonego mu prawa. Przy tym nie jest
niezbedne, aby jednoczesnie domagat sie wpisu tego prawa (roszczenia),
skoro moze je realizowaé bez takiego wpisu, a art. 6262 § 5 k.p.c. wymaga jedynie,
by wierzycielowi przystugiwato prawo lub roszczenie, ktére moze byC wpisane
do ksiegi wieczystej, nie zgda natomiast, by jego wniosek obejmowat koniecznie
réwniez wpis tego prawa, skoro wystarczajgca do jego realizacji bedzie aktualizacja

innych wpisow.

Poniewaz wiec Sgd Okregowy nie poddat ocenie kwestii legitymacji czynne;j
wnioskodawczyni przy uwzglednieniu catoksztattu przytaczanych przez nig
okolicznosci faktycznych - konieczne byto uchylenie zaskarzonego postanowienia na
podstawie art. 398'°§ 1 k.p.c.



Pozostate zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej nie sg uzasadnione.
Przedmiotem badania do tej pory byta jedynie kwestia legitymacji wnioskodawczyni
do wystgpienia o wykreslenie aktualnie wpisanego wiasciciela i wpis wtasnosci na
rzecz matzonkéw B. Zaskarzone postanowienie Sgdu Okregowego zostato uchylone
z powodu niewtasciwej wyktadni art. 16 ust. 1 i 2 u.k.w.h. oraz art. 626 § 5 k.p.c.
Natomiast nie bylo podstaw do przeprowadzania oceny, czy Sad Okregowy
prawidtowo wylozyt pozostate wskazane w skardze przepisy, gdyz nie dotyczyty one
zagadnien majgcych w ogole (art. 36 ust. 3 i 4 oraz art. 10 ust. 1 u.k.w.h., a takze
art. 190 Konstytucji) lub na obecnym etapie (art. 31 ust. 2, art. 34 iart. 5 u.k.w.h.)

znaczenia dla rozpoznania kasacyjnego tej sprawy.
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