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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powoédztwa (...) Banku S.A. w W.

przeciwko J. F.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 29 listopada 2019 .,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgadu Apelacyjnego w (...)
z dnia 12 pazdziernika 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

Powddka - (...) Bank S.A. w W. w pozwie skierowanym przeciwko J. F.
whniosta o wydanie nakazu zaptaty zobowigzujgcego pozwanego do zaptaty na jej
rzecz kwoty 126.100,00 zt - z zastrzezeniem pozwanemu prawa do powotywania

sie w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialnosci do



nieruchomosci potoznej w Z. przy ul. S., dla ktorej Sgd Rejonowy w W. prowadzi
ksiege wieczystg nr (...) - oraz kosztow postepowania.

Sad Okregowy w W. nakazem zaptaty z dnia 12 maja 2015 r., sygn. akt Il
Nc (...), uwzglednit powyzsze Zzgdania powodki, a po rozpoznaniu zarzutow
pozwanego, wyrokiem z dnia 22 stycznia 2016 r. uchylit w catosci to orzeczenie,
oddalit powddztwo i orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit
apelacje strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego (pkt 1) i orzekt o kosztach
postepowania za drugg instancje (pkt 2), przyjmujac za podstawe rozstrzygniecia
nastepujgce ustalenia i wnioski.

W dniu 17 stycznia 2007 r. Spétka M. spétka jawna z siedzibg w Z. zawarta z
(...) Bank S.A. w W. umowe kredytu inwestorskiego w wysokosci 18.664.000 zt w
celu czesciowego sfinansowania inwestycji G., zlokalizowanej przy ul. S. w Z.
Zabezpieczenie sptaty kredytu stanowita m.in.: co do kapitatu - hipoteka zwykta w
kwocie 18.664.000 zt na nieruchomosci stanowigcej dziatke oznaczong w ewidencji
gruntéw numerem [...] (obreb [...]) w Z. przy ul. S., zas w odniesieniu do odsetek -
hipoteka kaucyjna na opisanej nieruchomosci do kwoty 4.106.080 zt.

W umowie uzgodniono, ze w przypadku, gdy obcigzona tymi
hipotekami nieruchomos$¢ zostanie zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym
i dojdzie do przeniesienia wiasnosci czesci tej nieruchomosci na nabywcow
poszczegolnych lokali mieszkalnych, uzytkowych lub garazy, strony dokonujg
podziatu hipoteki zwyktej pomiedzy dotychczasowg nieruchomos¢ i wyodrebnione
z niej nieruchomosci lokalowe oraz gruntowe. Przedmiotem podziatu miata by¢
hipoteka w kwocie odpowiadajgcej wysokosci niesptaconego zadtuzenia z tytutu
udzielonego kredytu, z uwzglednieniem wysokosci udziatébw przypadajgcych na
poszczegolne wydzielone lokale w nieruchomosci wspolnej. tgczna kwota
wydzielonych hipotek miata by¢ rowna kwocie hipoteki, ktdra ulegta podziatowi;
strony zobowigzaty sie do podjecia - na koszt kredytobiorcy - wszelkich
niezbednych czynnosci do dokonania podziatu hipoteki zabezpieczajgcej sptate
udzielonego kredytu. Przewidziano przy tym mozliwos¢ wytgczenia poszczegodlnych

nieruchomosci lokalowych z podziatu hipoteki pod pewnymi warunkami.



W budynku wzniesionym na nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. S.
kredytobiorca postawit budynek mieszkalny, w ktérym wyodrebnione zostaty lokale
mieszkalne, w tym lokal pozwanego, oznaczony numerem 32 o powierzchni 31,53
m? wraz z udziatem w czesci wspdlnej nieruchomosci w wysokosci 3153/1348304
czesci, sprzedany pozwanemu w dniu 24 listopada 2010 r. za kwote 136.162,42 zt.

Dziatajgcy w imieniu developera J. K. zobowigzat sie przedtozy¢ pozwanemu
w terminie do dnia 30 czerwca 2011 r. oswiadczenie Banku kredytujgcego
inwestycje (powoddki) o wyrazeniu zgody na wykreslenie z ksiegi wieczystej nr (...)
obydwu opisanych wyzej hipotek; w przypadku niedotrzymania powyzszego
zobowigzania, sprzedajgcy przedmiotowy lokal miat zaptaci¢ J. F. kare umowng w
wysokosci 10.000 zt.

W dziale IV ksiegi wieczystej zatozonej dla lokalu nabytego przez J. F.
dokonano wpisu hipotek obcigzajgcych nieruchomos$é gruntowg, na ktérej
posadowiony zostat budynek mieszkaniowy.

Wobec zalegania przez kredytobiorce ze sptatg naleznosci z tytutu uzyskanego
kredytu powodowy Bank wypowiedziat umowy kredytu w dniu 2 lipca 2009 r.

Po ogtoszeniu upadtosci likwidacyjnej spétki M. spétki jawnej wierzytelnosc
powoda z tytutu umowy kredytu inwestorskiego zostata uznana w postepowaniu
upadtosciowym i powodowy Bank uzyskat zaspokojenie swojego roszczenia w
tgcznej kwocie 3.754.711.72 zi.

Wysokos¢ zadtuzenia upadtej spotki z tytutu nie sptaconego kredytu wyniosta:
w zakresie naleznosci gtéwnej - 6.227.761,93 zt, co do odsetek - 13.400.813,42 zt
oraz co do kosztéw - 17.023 zt.

Pismem z dnia 18 listopada 2014 r. strona powodowa wezwata J. F., jako
diuznika rzeczowego, do zaptaty kwoty 126.120,00 zt; wezwanie to nie odniosto
zamierzonego skutku.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny, Sad obu instancji uznaty powdédztwo
za bezzasadne. Sad Okregowy wskazat, ze nie zostat spetniony wymég zawarcia
pomiedzy powodowym Bankiem a kredytobiorcg umowy okre$lajgcej sposéb
podziatu hipoteki. W ksiedze wieczystej urzgdzonej dla wyodrebnionego lokalu
nie mozna zatem dokonac wpisu, ani hipoteki tgcznej, wobec nieistnienia podstaw

do zastosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h. ani hipoteki, o ktorej mowa w art. 76 ust. 4



u.k.w.h. Ubocznie Sgad Okregowy zauwazyt, Zze roszczenie strony powodowej
nie zostato wykazane co do wysokosci.

Sad Apelacyjny, aprobujgc powyzszg ocene, podkreslit, iz okolicznos¢, ze
sad wieczystoksiegowy w ksiedze wieczystej urzgdzonej dla lokalu stanowigcego
odrebng wiasnos¢é pozwanego wpisat hipoteki, ktore byly ustanowione na catej
nieruchomosci, nie oznacza, ze domniemanie z art. 3 u.k.w.h. moze zosta¢ obalone
jedynie w procesie 0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym; mozna tego dokona¢ w kazdym innym postepowaniu.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych
w art. 398% §1 pkt 1 i 2 k.p.c., strona powodowa wniosta o uchylenie wyroku
Sadu Apelacyjnego w catoéci i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego
rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach procesu.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej skarzgca zarzucita naruszenie
art. 67 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(dalej ,u.k.w.h.”) poprzez jego niezastosowanie i pominiecie, ze wpis hipoteki do
ksiegi wieczystej jest wpisem konstytutywnym, przez co do ustalenia istnienia
hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej, a do ustalenia jej nieistnienia
niezbedne jest wykreslenie tego wpisu, gdyz nie jest mozliwe rozstrzygniecie
0 nieistnieniu hipoteki bez wzruszenia prawomocnego wpisu.

Drugg podstawe kasacyjng skarzgca wypetnita zarzutami naruszenia:

- art 365 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 67 u.k.w.h. przez
przyjecie, ze hipoteka nie istnieje, w sytuacji gdy Sady obu instancji byty zwigzane
wpisem hipoteki w ksiedze wieczystej, ktdra istnieje dopoki wpis nie zostanie
wykreslony oraz art 3 § 1 u.k.w.h. w zwigzku z art. 234 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c,,
art. 67 u.kw.h,, art. 10 § 1 u.k.w.h. i art. 31 ust. 2 u.k.w.h. poprzez podzielenie
przez Sad Apelacyjny oceny Sadu pierwszej instancji, co do nieistnienia hipoteki,
w sytuacji gdy domniemanie zgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym - w przypadku wpisu konstytutywnego, jakim jest hipoteka - jest
wzruszalne jedynie w drodze powddztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany wniést o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi
wieczyste] jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. W uchwale
z dnia 13 stycznia 2011 r., sygn. akt Ill CZP 123/10, (OSNC 2011, nr 9, poz. 96)
Sad Najwyzszy wskazat, ze domniemanie zamieszczone w art. 3 u.k.w.h. jest
wzruszalne i moze by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego.
Zwrécit przy tym uwage, ze zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie dominuje
zapatrywanie, iz obalenie tego domniemania moze nastgpi¢ nie tylko w drodze
powodztwa przewidzianego w art. 10 u.k.w.h., ale rowniez w kazdym innym
postepowaniu, w ktérym obalenie takiego domniemania stanowi przestanke
rozstrzygniecia.

W uzasadnieniu uchwaty skladu siedmiu sedziow Sagdu Najwyzszego
z dnia 18 maja 2010 r., lll CZP 134/09 (OSNC 2010, nr 10, poz. 131) podkreslono
jednak, ze powddztwo 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. Zwrécono przy tym uwage na mozliwos$é
podwazenia tego domniemania réwniez w innych postepowaniach, w ktérych
rzeczywisty stan prawny nieruchomosci ma znaczenie jako przestanka zgtaszanych
zgdan lub obrony przed nimi, z zastrzezeniem jednak, ze w takiej sytuacji skutki
obalenia domniemania ograniczajg sie do tego postepowania i jego stron,
nie uzasadniajgc zmiany tresci wpiséw figurujacych w ksiedze. Wyrok wydany
w wyniku uwzglednienia powoddztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
stanowi natomiast podstawg skorygowania stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej.

Réznica pomiedzy wpisem deklaratywnym a - majgcym charakter wyjatku -
wpisem konstytutywnym polega na tym, ze do nabycia prawa, ktérego dotyczy wpis
deklaratywny, nie jest potrzebny wpis w ksiedze wieczystej. Wpis ten, dokonany na
podstawie dokumentu stwierdzajgcego podstawe materialnoprawng, potwierdza
jedynie istniejgce prawo. Do nabycia prawa objetego wpisem konstytutywnym
konieczna jest zas zarbwno podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak i sam
wpis w ksiedze wieczystej. Inaczej rzecz ujmujgc, osoba uprawniona na podstawie
okreslonej czynnosci prawnej prawa tego nie nabedzie dopdty, dopdki nie nastgpi

jego wpis. Dostrzezenie odmiennego charakteru tych wpisow nie pozostaje bez



wplywu na sposob, w jaki moze zosta¢ obalone domniemanie prawdziwosci wpisu
prawa jawnego z ksiegi wieczystej; jezeli do powstania prawa potrzebny jest wpis,
to i do jego wygasniecia niezbedne jest wykreslenie wpisu.

Prawomocny wpis hipoteki wigze inne sady (art. 365 k.p.c.) i nie moze
by¢ obalony w jakimkolwiek postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia.
Moze to zatem nastgpi¢ tylko w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.), skoro zgtoszone w niegj
roszczenie stuzy do obalenia domniemania ustanowionego w art. 3 u.k.w.h.
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 22 lutego 2018 r., | CSK 391/17, nie publ.
i z dnia 29 kwietnia 2010 r., sygn. akt IV CSK 459/09, nie publ.).

Sad Apelacyjny, dokonujgc oceny zasadnosci powoddztwa, wyszedt
z odmiennego — wadliwego - zatozenia, co nie pozwala skutecznie odeprzeé
zarzutéw podniesionych w skardze kasacyjne;j.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. orzek,

jak w sentencji.
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