Sygn. akt | CSK 419/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2019 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa P. S. A.w W.

przeciwko W. N.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 4 pazdziernika 2019r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego w [...]
z dnia 6 grudnia 2017 r., sygn. akt VI ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [.--] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

P. S.A. w W. wniosta o zaptate od W. N. w postepowaniu nakazowym kwoty

583 080 zt, zastrzegajagc pozwanej prawo do powotywania sie w toku postepowania



egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialnosci do nieruchomosci lokalowej w Z.
przy ul. S.. Sad Okregowy w W. w nakazie zaptaty z dnia 20 maja 2015 r. orzekt

zgodnie z zgdaniem pozwu. W. N. ztozyta sprzeciw od nakazu zaptaty.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 31 maja 2016 r. oddalit powddztwo
oraz orzekt o kosztach procesu. Ustalit, ze M. spotka jawna zawarta z P. S.A. w
dniu 17 stycznia 2007 r. umowe kredytu inwestorskiego na kwote 18 664 000 zt z
przeznaczeniem na czesciowe finansowanie realizacji inwestycji przy ul. S. w Z..
Zabezpieczenie sptaty kredytu stanowita m.in. hipoteka zwykta w kwocie
18 664 000 zt na =zabezpieczenie kapitalu ustanowiona na nieruchomosci
obejmujgcej dziatke w Z. przy ul. S. oraz hipoteka kaucyjna do kwoty 4 106 080 zt
na zabezpieczenie odsetek. W budynku znajdujgcym sie na dzialce zostaty
wyodrebnione samodzielne lokale mieszkalne, m.in. ustanowiono odrebng
wiasnos$c¢ lokalu nr [...], ktéry zostat sprzedany pozwanej. Sgd Rejonowy w W. z
urzedu przenidst hipoteki obcigzajgce rzeczong nieruchomos¢ do nowo utworzone;j

ksiegi wieczystej dla lokalu nr [...].

Dnia 2 kwietnia 2009 r. powodka wezwata M. spétke jawng do dobrowolnej
zapfaty naleznosci objetych umowg kredytu pod rygorem odstgpienia od umowy, a
dnia 2 lipca 2009 r. wypowiedziata umowe kredytu inwestorskiego w czesci
dotyczgcej warunkow spfaty kredytu. Zostata ogtoszona upadtos¢ M. spoétki jawne;j,
a wierzytelnos¢ powddki ztytutu umowy kredytu zostata uznana w toku
postepowania upadtosciowego. Dnia 19 grudnia 2014 r. pozwana jako dtuzniczka

rzeczowa zostata wezwana przez powédke do zapfaty kwoty 583 080 zt.

Sad Okregowy wskazat, ze lokal mieszkalny, do ktérego przystuguje
pozwanej prawo odrebnej wiasnosci, zostat wyodrebniony w dniu 4 lutego 2010 r.,
zatem do oceny skutkédw zdarzen prawnych powinna mie¢ zastosowanie
obowigzujgca wtedy ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.; obecny jedn. tekst:
Dz.U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm.; dalej: ,u.k.w.h.”). Przyjat, powotujgc sie na
art. 76 ust. 1i 4 u.k.w.h., ze zgodnie z § 15 umowy, gdy nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem wielomieszkaniowym, na ktérej ustanowiono hipoteczne zabezpieczenie

kredytu, zostata podzielona przez przeniesienie wtasnosci czesci tej nieruchomosci



na nabywcow poszczegodlnych lokali mieszkalnych, uzytkowych lub garazy, strony
dokonujg podziatu hipoteki pomiedzy dotychczasowg nieruchomos¢ i wyodrebnione
Z niej nieruchomosci lokalowe i gruntowe. Uznat, ze art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie mogt
stanowi¢ podstawy do powstania hipoteki tgcznej obcigzajgcej nieruchomosc i lokal,
gdyz do powstania hipoteki zabezpieczajgcej udzielenie kredytu na cele budowy
domoéw byto konieczne zawarcie w umowie sposobu okreslajgcego podziat tej
hipoteki w przypadku zbycia czesci tej nieruchomosci. Podkreslit, ze postanowienia
umowy kredytu inwestorskiego nie regulujg umownego sposobu podziatu hipoteki.
Brak w umowie postanowien dotyczgcych podziatu hipoteki uniemozliwia dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej zatozonej dla wyodrebnionego lokalu hipoteki tgcznej.
W takim wypadku wpisowi wiasnosci lokalu nie moze towarzyszyé¢ ani wpis hipoteki
tgcznej, wobec nieistnienia podstaw do stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,
ani wpis hipoteki, ktora wynika z art. 76 ust. 4 zd. 2 u.k.w.h., wobec nieziszczenia
sie przestanki powstania tej hipoteki. Uznat ponadto Zzgdanie pozwu za

nieudowodnione co do wysokosci.
Powddka wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 6 grudnia 2017 r. oddalit apelacje
oraz zasgdzit od powodki na rzecz pozwanej kwote 10 800 zt tytutem kosztow
postepowania apelacyjnego. Uznat trafnos¢ ustalen faktycznych i dokonanej przez
Sad Okregowy oceny prawnej oraz przyjat je za witasne. Nie podzielit zarzutu
naruszenia art. 233 k.p.c. Podkreslit, ze art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie mogt stanowic
podstawy wpisu hipoteki tgcznej obcigzajgcej nieruchomosc i lokal pozwanej, gdyz
spetnienie przestanek przewidzianych w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. uniemozliwito
obcigzenie hipotekg tgczng nieruchomosci utworzonych przez podziat. Podzielit w
tym zakresie stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w postanowieniach z dnia
13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04 (OSNC 2005, nr 12, poz. 216), z dnia 13 kwietnia
2005 r., IV CK 469/04 (BSN 2005, nr 9, s. 10) i z dnia 10 kwietnia 2013 r., IV CSK
551/12 (OSNC-ZD 2014, nr A, poz. 15). Nie zaakceptowat argumentacji skarzgcego
dotyczacej zarzutu naruszenia art. 65 § 2 k.c. przez jego btedne zastosowanie i
dokonanie niewtadciwej interpretacji § 15 umowy kredytu wskutek przyjecia
wadliwego poglagdu, ze umowa w sprawie podziatu hipoteki miata by¢ zawarta

dopiero w przyszitosci. Uznat, ze w § 15 umowy kredytu zamiarem i wolg stron byto



wykreowanie wytgcznie kryteriow, wedtug ktorych miat nastgpi¢ podziat hipoteki. W
konkluzji stwierdzit, ze brak okreslenia w umowie miedzy wierzycielem hipotecznym
a wiascicielem nieruchomosci sposobu podziatu hipoteki na wypadek podziatu
nieruchomosci lub niezawarcie odrebnej umowy o podziat hipoteki prowadzi do
wydzielenia nieruchomosci wolnej od obcigzenia hipotecznego (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 385/12, OSNC 2013, nr 10,
poz. 119).

Powddka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego,
zarzucajgc naruszenie przepisu prawa materialnego, mianowicie art. 67 u.k.w.h.,
oraz przepisow postepowania, mianowicie art. 365 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1
k.p.c. i art. 67 u.k.w.h. oraz art. 3 § 1 u.k.w.h. w zwigzku z art. 234 i art. 391 § 1
k.p.c., art. 67, art. 10 § 1 i art. 31 ust. 2 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W zwigzku z zarzutami podniesionymi w skardze kasacyjnej w pierwszej
kolejnosci wymaga rozwazenia, czy w postepowaniu o zapfate, wszczetym przez
wierzyciela przeciwko dtuznikowi rzeczowemu, moze by¢ kwestionowany wpis

hipoteki w ksiedze wieczyste;j.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Sgd Najwyzszy
wskazat w uzasadnieniu uchwaty z dnia z 13 stycznia 2011 r., Il CZP 123/10
(OSNC 2011, nr 9, poz. 96), ze domniemanie zamieszczone w art. 3 u.k.w.h. jest
wzruszalne i moze by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego.
Zwroécit uwage, ze zarowno w doktrynie, jak i orzecznictwie dominuje poglad, iz
obalenie tego domniemania moze nastgpiC nie tylko w drodze powddztwa
przewidzianego w art. 10 u.k.w.h., ale takze w kazdym innym postepowaniu,
w ktérym obalenie takiego domniemania stanowi przestanke rozstrzygniecia.
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty skfadu siedmiu sedziéw z dnia 18 maja
2010 r., Il CZP 134/09 (OSNC 2010, nr 10, poz. 131) podkreslit, ze powodztwo
przewidziane w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest jedyng drogg umozliwiajgcg trwate
i skuteczne wobec wszystkich obalenie domniemania ustanowionego w art. 3 ust. 1

u.k.w.h. Wprawdzie jest mozliwe podwazanie tych domnieman takze w innych



postepowaniach, w ktérych rzeczywisty stan prawny nieruchomosci ma znaczenie
jako przestanka zgtaszanych zagdan lub obrony przed nimi, jednak wtedy skutki
obalenia domniemania ograniczajg sie do tego postepowania i jego stron,
nie uzasadniajgc zmiany tresci wpiséw figurujacych w ksiedze. Wyrok wydany
w wyniku uwzglednienia powddztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest
natomiast podstawg skorygowania stanu prawnego ujawnionego w ksiedze

wieczystej.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 czerwca 2011 r., | CSK 555/10
(OSNC-zZD 2012, nr B, poz. 43) wydanym w sprawie dotyczgcej dochodzenia
roszczenia przewidzianego w art. 231 § 1 k.c., stwierdzit, ze domniemanie
zgodnosci prawa jawnego z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest
domniemaniem wzruszalnym, a wpis prawa wiasnosci ma charakter deklaratywny
i moze zosta¢ obalony nie tylko w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, ale takze w kazdym postepowaniu, w ktérym
kwestia ta stanowi przestanke rozstrzygniecia. Sam wpis w ksiedze wieczystej nie
ma zatem dla oceny dobrej wiary przesgdzajgcego znaczenia. Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 4 lutego 2011 r., [Il CSK 146/10 (niepubl.), powotujgc sie na
wczesniejsze orzecznictwo (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca 1993 r.,
[l CZP 14/93, OSNC 1993, nr 11, poz. 96, postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 23 listopada 2000 r., Il CKN 390/00, niepubl., wyrok Sgdu Najwyzszego
zdnia 21 marca 2001 r., Il CKN 325/00), podkreslit, ze w postepowaniu
o stwierdzenie nabycia wiasnosci nieruchomos$ci przez zasiedzenie jest

dopuszczalne obalenie domniemania przewidzianego w art. 3 ust. 1 u.k.w.h.

Nie budzi watpliwosci, ze domniemanie wynikajgce z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
dotyczy zaréwno wpiséw deklaratywnych, jak i konstytutywnych, przepis ten
bowiem nie rdznicuje zakresu domniemania prawdziwos$ci wpisu w zaleznosci od
jego charakteru (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2018 r., | CSK 391/17,
niepubl.). W polskim prawie stanowig zasade wpisy deklaratywne. W drodze
wyjatku charakter konstytutywny majg w szczegdlnosci wpisy dotyczgce
ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu (art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasno$ci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.),

ustanowienia i przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu (art. 27



zd. drugie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn.
tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm.) oraz ustanowienia hipoteki (art. 67
u.k.w.h.). W kilku orzeczeniach Sgd Najwyzszy zwrdcit uwage na istotng roéznice
miedzy wpisem deklaratywnym a konstytutywnym. Do powstania prawa objetego
wpisem konstytutywnym konieczna jest zarowno podstawa materialnoprawna, jak
i sam wpis w ksiedze wieczystej. Dlatego tez do usuniecia niezgodnosci wpisu
konstytutywnego z rzeczywistym stanem prawnym nie wystarcza obalenie jego
podstawy materialnoprawnej, lecz konieczne jest takze obalenie samego wpisu,
a tego mozna dokonac tylko w procesie wszczetym na podstawie art. 10 ust. 1
u.k.w.h. (zob. postanowienie z dnia 14 lutego 2003 r., IV CK 108/02, uchwata
z dnia 13 stycznia 2011 r., lll CZP 123/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 96, wyrok
z dnia 16 lutego 2011 r., | CSK 305/10, niepubl., wyrok z dnia 4 marca 2011 r.,
| CSK 340/10, niepubl., wyrok z dnia 9 listopada 2011 r., Il CSK 104/11, niepubl.,
wyrok z dnia 8 maja 2012 r., Il UK 247/11, OSNP 2013, nr 7-8, poz. 92).
Sad Najwyzszy przyjat w wyroku z dnia 22 lutego 2018 r., | CSK 391/17, Ze istnieje
zasadnicza roznica pomiedzy wpisem deklaratywnym a majgcym charakter wyjgtku
wpisem konstytutywnym. Roéznica polega na tym, ze do nabycia prawa, ktdérego
dotyczy wpis deklaratywny, nie jest potrzebny wpis w ksiedze wieczystej. Wpis ten,
dokonany na podstawie dokumentu zawierajgcego podstawe materialnoprawng,
potwierdza jedynie istniejgce prawo. Do nabycia prawa objetego wpisem
konstytutywnym konieczna jest natomiast zarbwno podstawa materialnoprawna
(np. umowa), jak i sam wpis w ksiedze wieczystej. Inaczej rzecz ujmujgc, osoba
uprawniona na podstawie stosownej czynnosci prawnej prawa tego nie nabedzie
dopdty, dopdki nie nastgpi wpis. Roéznica ta nie moze pozosta¢ bez wptywu na
sposob, w jaki moze by¢ obalone domniemanie prawdziwosci wpisu prawa jawnego
z ksiegi wieczystej, jezeli bowiem do powstania prawa potrzebny jest wpis, to i do
jego wygasniecia niezbedne jest wykreslenie wpisu. W konkluzji tych rozwazan
Sad Najwyzszy zauwazyt w wyroku z dnia 22 lutego 2018 r., | CSK 391/17, ze
do usuniecia niezgodnosci wpisu konstytutywnego obalenie jego podstawy
materialnoprawnej nie jest wystarczajgce, konieczne jest bowiem obalenie takze
samego wpisu, to zas nie moze nastgpi¢ w sprawie windykacyjnej lub w innym

postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia. Prawomocny wpis wigze inne sady



(art. 365 k.p.c.) i nie moze by¢ obalony w innym postepowaniu jako przestanka
rozstrzygniecia. Moze to zatem nastgpic tylko w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.), skoro zgtoszone

W niej roszczenie stuzy do obalenia domniemania ustanowionego w art. 3 u.k.w.h.

Nalezy zatem podkresli¢, Ze w postepowaniu o zaptate wszczetym przeciwko
dtuznikowi rzeczowemu nie moze by¢ kwestionowany wpis hipoteki w ksiedze
wieczystej. Whasciwg drogg do ochrony praw dtuznika jest natomiast wytoczenie
przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. powddztwa o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej

a rzeczywistym stanem prawnym.

Na inny sposob ochrony praw dtuznika rzeczowego wskazat Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 14 marca 2014 r., Ill CZP 121/13 (OSNC 2015, nr 2, poz. 15),
zgodnie z ktorg mozliwos¢ wytoczenia powodztwa o stwierdzenie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.) w zakresie dotyczgcym
pierwszenstwa hipotek nie wylgcza interesu prawnego wierzyciela, ktéremu
przystuguje hipoteka wpisana na nizszym miejscu, w dochodzeniu ustalenia
niewaznosci czynnosci prawnej ustanowienia hipoteki wpisanej z wyzszym
pierwszenstwem na rzecz osoby trzeciej (art. 189 k.p.c.). W uzasadnieniu tej
uchwaty Sad Najwyzszy wyjasnit m.in.,, ze wpis w ksiedze wieczystej nie
konwaliduje niewaznej czynnosci prawnej stanowigcej podstawe jego dokonania,
ale jego obalenie wymaga wykazania niewazno$ci podstawy wpisu orzeczeniem
sgdowym. Takze konstytutywny wpis hipoteki do ksiegi wieczystej (art. 67 u.k.w.h.)
nie sanuje brakéw materialno-prawnych czynnosci, w nastepstwie ktorych
niewazne jest samo ustanowienie hipoteki (art. 58 § 1 i 2 k.c.). Okolicznoscig
irrelewantng jest, czy przyczyna niewaznosci ma charakter pierwotny, czy
nastepczy. Skoro prawo wpisane jest btednie, gdyz wpisu dokonano bez waznej
przyczyny prawnej, w wyniku wadliwego postepowania, lub dotyczy on
nieistniejgcego obcigzenia, dochodzi do niezgodnosci miedzy trescig ksiegi
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, a jej usuniecie wymagaé bedzie
przeprowadzenia kolejnego postepowania wieczystoksiegowego, w ktérym

podstawe wpisow (wykreslen) mogg stanowi¢ orzeczenia sadu lub inne



odpowiednie dokumenty (art. 31 ust. 2 u.k.w.h.). Wyktadnia gramatyczna zwrotu
,orzeczenie sgdu”, jako oznaczonej tym przepisem podstawy wpisu potrzebnego do
usuniecia niezgodnosci, przemawia w braku dookreslenia rodzaju orzeczenia za
niedopuszczalnoscig jego zawezenia tylko do rozstrzygnie¢ uzyskanych
w postepowaniu opartym na art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Konsekwentnie spod pojecia
,orzeczenie” w rozumieniu wskazanego przepisu nie mozna wylgczy¢ wyroku
ustalajgcego niewaznos¢ czynnosci prawnej, o charakterze deklaratywnym,
wywotujgcego skutek ex tunc. Aprobujgc przedstawione stanowisko, nalezy jednak
podkresli¢, ze opisana w nim droga bylaby w niniejszej sprawie dtuzsza, gdyz
wymagataby w pierwszej kolejnosci wytoczenia powddztwa o ustalenie niewaznosci
czynnosci prawnej stanowigcej podstawe wpisu, nastepnie zas wystgpienia

Z wnioskiem o wpis na podstawie art. 31 ust. 2 u.k.w.h.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1

k.p.c. orzekt, jak w sentencji.

aj



