Sygn. akt V CSK 128/16

POSTANOWIENIE

Dnia 19 pazdziernika 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper

SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

W sprawie z urzedu

przy uczestnictwie Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego S.A.
w Warszawie, B. S., E.S. oraz M. Sp.

Z 0.0. spotki komandytowa w M.

o wpis hipoteki tgcznej w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 19 pazdziernika 2016 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikdéw postepowania B. S. i E. S.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 10 listopada 2015 r., sygn. akt lll Ca .../15,

1) oddala skarge kasacyjna,
2) oddala wniosek uczestnika Powszechnej Kasy
Oszczednosci Banku Polskiego S.A. w Warszawie o zasadzenie

kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Dnia 11 marca 2015 r. Sad Rejonowy w M. dokonat z urzedu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci Iokalowej wpiséw kilku hipotek
zabezpieczajgcych wierzytelnosci z tytutu umow kredytowych,
a mianowicie hipoteki zwyktej umownej do kwoty 4.250.000 ztotych, hipoteki
umownej kaucyjnej do kwoty 2.125.000 ztotych oraz hipoteki umownej fgczne;j
do kwoty 6.375.000 ztotych.

Jako podstawe wpisu Sad Rejonowy wskazat § 91 rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 1411 - dalej, jako rozporzadzenie wykonawcze) i koniecznosS¢ przeniesienia

tych wpisow z ksiegi wieczystej [...].

Postanowieniem z dnia 10 listopada 2015 r. Sad Okregowy w K. oddalit
apelacje uczestnikow Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego Spoéfki
Akcyjnej (PKO BP S.A. w Warszawie) oraz B. S. i E. S. wniesiong od powyzszego

postanowienia Sgdu Rejonowego w M.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 16 listopada 2010 r. Sgd Rejonowy w M.
dokonat w dziale IV wymienionej ksiegi wieczystej wpiséw hipoteki umowne;j
kaucyjnej do kwoty 4.250.000 ztotych oraz hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty
2.125.000 ztotych na rzecz PKO BP S.A. w Warszawie zas w dniu 20 grudnia 2013
r. ten sam Sad dokonat na rzecz tego samego wierzyciela wpisu hipoteki umownej
kaucyjnej do kwoty 6.375.000 ztotych. W dniu 11 lipca 2014 r. Sad Rejonowy w M.,
na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wiasnoéci lokali oraz sprzedazy
sporzadzonej w dniu 2 lipca 2014 r., wyodrebnit z opisanej ksiegi wieczystej lokal
mieszkalny nr 7 i zatozyt dla niego ksiege wieczystg nr [...]. W dziale Il tej ksiegi
jako wtasciciela wpisano P. Spotke Akcyjng w M.. Dnia 23 pazdziernika 2014 r. Sgd
Rejonowy w M. dokonat wpisu po numerem jeden hipoteki umownej do kwoty
300.000 ztotych na rzecz Banku Polska Kasa Opieki Spétki Akcyjnej w Warszawie.
W tym samym dniu na podstawie umowy sprzedazy z dnia 6 pazdziernika 2014 r.



Sad Rejonowy w M. dokonat w dziale Il ksiegi zatozonej dla lokalu mieszkalnego
wpisu przez wykreslenie dotychczasowego wtasciciela P. Spotki Akcyjnej i wpisanie

nowych wtascicieli tj. B. i E. S. na zasadzie wspolnosci ustawowej.

Na podstawie tych ustalen Sad Okregowy uznat, ze Sad Rejonowy nie
naruszyt prawa dokonujgc z urzedu wpisu hipotek do ksiegi wpisu wieczystej
zatozonej dla lokalu mieszkalnego. Sgd Okregowy odwotat sie do art. 76 ust. 1
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst Dz. U. z 2013 r. poz. 707 ze
zm. dalej, jako u.k.w.h.), zgodnie z ktérym w razie podziatu nieruchomosci hipoteka
obcigzajgca nieruchomos$¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez
podziat. Natomiast wedlug § 91 ust. 2 rozporzgdzenia wykonawczego w razie
zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci bgdz
przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, sad
z urzedu przenosi do wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia, inne ciezary
lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci. Nie ma wobec tego watpliwosci,
ze wszystkie hipoteki obcigzajgce dotychczas tylko jedng nieruchomosé¢, z ktérej
nastepnie wyodrebniono lokal, z mocy samego prawa obcigzajg réwniez
wyodrebniony lokal przeksztatcajgc sie w hipoteki tgczne. W tym wypadku Sad
Rejonowy zaktadajgcy nowg ksiege wieczystg dla wyodrebnionego lokalu powinien
do jej dziatu VI przenies¢ z urzedu wszystkie hipoteki obcigzajgce nieruchomosc,

z ktorej lokal wyodrebniono.

Sad Okregowy podkreslit, ze ustawodawca nie ograniczyt zadnym terminem
dokonania z urzedu wpisu hipoteki tgcznej. Podstawg procesowg przeniesienia jest
art. 24 ust. 3 ukwh. w zw. z § 91 ust. 2 rozporzgdzenia wykonawczego
a podstawg materialng art. 76 ust. 1 u.k.w.h. albowiem dokonanie podziatu
nieruchomosci obcigzonej hipotekg, w tym takze przez wyodrebnienie lokali,
powoduje obcigzenie nig wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu.
Sg to przepisy szczegodlne przewidujgce dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej

urzedu, o ktérych mowa w art. 6268§ 1 k.p.c.

W zwigzku ze zmiang tresci art. 76 ust. 4 u.k.w.h. z dniem 20 lutego 2011 r.
Sad Okregowy wskazat, ze zarowno do wyodrebnienia lokalu, do zatozenia



dla niego ksiegi wieczystej, jak i do zaskarzonego wpisu hipotek doszito juz

W czasie obowigzywania art. 76 ust. 4 w nowym brzmieniu.

Zdaniem Sgdu Okregowego, wpisanie hipoteki tgcznej do ksiegi wieczystej
wyodrebnionego lokalu byto mozliwe pomimo wczesniejszego odptatnego obrotu
prawem do tego lokalu, jako wolnego od obcigzen. Ograniczona w art. 6268 § 2
k.p.c. kognicja sgdu wieczystoksiegowego nie pozwala na prowadzenie szerszego
postepowania dowodowego, w tym takze rozstrzygania mozliwych sporéw,
ze wzgledu na tres¢ art. 5 u.kw.h., w sytuacji, kiedy ujawniona tres¢ ksiegi
wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.
Ochrona nabywcy takiej nieruchomosci moze nastgpi¢ wylgcznie w drodze

powddztwa wytoczonego na podstawie art. 10 u.k.w.h.

B. i E. S. - wspdétwiasciciele nieruchomosci lokalowej wniesli skarge
kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego oddalajgcego ich apelacje od
postanowienia Sgdu Rejonowego w M.. Zarzucili w niej naruszenie art. 3 i 5 u.k.w.h.
w zwigzku z art. 7, 6262 § 2 k.p.c. oraz w zwigzku z art. 10 i 95 u.k.w.h.; art. 76 ust.
1 u.k.w.h. w zwigzku z art. 91 § 2 rozporzgdzenia wykonawczego i w zw. z art. 95
u.k.w.h.; art. 95 u.k.w.h. w zw. z art. 10 u.k.w.h.; art. 31 ust. 3 Konstytucji RP; art.
626§ 1 k.p.c. w zw. z art. 6262 § 7 k.p.c. Na tych podstawach skarzacy wnie$li
o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu ewentualnie o uchylenie zaskarzonego

postanowienia i orzeczenie co do istoty.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Hipoteka fgczna jest wyjatkiem od wyrazonej w art. 65 ust. 1 u.k.w.h. zasady,
ze przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego moze by¢ tylko jedna nieruchomos$é.
Jej istote okresla przepis art. 76 ust. 1 tej ustawy, stwierdzajgcy, ze w razie
podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca dotychczas te nieruchomos¢ obcigza
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat, a w zwigzku z tym wierzyciel
moze - wedtug swego uznania - zgdac zaspokojenia w catosci lub w czeéci z kazdej
nieruchomosci z osobna, tylko z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie.
Jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipcal994 r. (sygn. akt Il CZP
85/94, OSNC 1995/1/3), powstanie hipoteki tacznej w postaci przewidzianej w art.



76 ust. 1 u.k.w.h. nie stanowi zmiany tresci hipoteki istniejgcej dotychczas,
lecz tylko jej - dyktowane interesem wierzyciela - przeksztatcenie, polegajgce
na prawnym przystosowaniu zabezpieczenia do sytuacji, jaka powstaje w wyniku
podziatu nieruchomosci obcigzonej. Nieruchomosci powstate w wyniku podziatu
nieruchomosci obcigzonej stuzg zabezpieczeniu tych samych wierzytelnosci

jako hipoteka tgczna.

Zdarzeniem prawnym, okreslonym w ustawie, ktore kreuje hipoteke tgczng
jest podziat nieruchomosci obcigzonej. Bezposrednig za$ konsekwencjg podziatu
nieruchomosci jako ustawowej przyczyny powstania hipoteki tgcznej jest to,
ze jej wpis do ksigg wieczystych zakladanych dla nowo powstatych, odtgczanych
nieruchomosci nastepuje z urzedu i ma on charakter deklaratoryjny (art. 626°§ 1
k.p.c. w zw. z § 9 ust. 2 cyt. rozporzadzenia wykonawczego a poprzednio w zw.
z § 11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréow dokumentéw Dz. U. Nr 102,
poz. 1122 ze zm. — dalej jako rozporzgdzenie z dnia 17 wrzesnia 2001 r.) i w istocie
stanowi przeniesienie hipoteki jako istniejgcego prawa wspotobcigzajgcego z ksiegi
wieczystej dla nieruchomosci dzielonej do nowej bgdz innej ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci powstatej na skutek podziatu (por. niepublikowane postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., lll CSK 356/06 oraz z dnia 13 kwietnia
2005 r., IV CK 469/04). Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienie jej
na rzecz osoby trzeciej prowadzi do podziatu nieruchomosci, a jezeli byta
ona obcigzona hipotekg, takze do powstania hipoteki tgcznej na wyodrebnionej
czedci nieruchomosci. Wynika to z tresci art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w brzmieniu
obowigzujgcym z dniem 20 lutego 2011 r., nadanym ustawg z dnia 26 czerwca
2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych
ustaw (Dz. U. z 2009 r., Nr 131, poz. 1075 - dalej, jako ustawa zmieniajgca).
Jego zastosowanie w sprawie, usprawiedliwione przez Sad wyodrebnieniem lokalu
po wejsciu w zycie ustawy zmieniajgcej, nie zostato zakwestionowane w skardze

kasacyjne;j.
Nie majg racji skarzacy zarzucajgc, ze podstawg ograniczenia ich prawa
wiasnosci jest przepis podustawowej rangi, albowiem ograniczenie to wynika

ztresci art. 76 ust. 1 ukw.h., nie zas z § 91 ust. 2 rozporzadzenia



wykonawczego, ktory stanowi tylko procesowg podstawe dziatania sadu.
Dlatego sad wieczystoksiegowy w ramach badania materialnoprawnej podstawy
wpisu dokonania z urzedu przeniesienia do innych ksigg wieczystych
wspotobcigzenia zwigzanego z powstaniem hipotek tgcznych, powinien oceniaé
wystgpienie materialnoprawnych przestanek okreslonych w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
warunkujgcych powstanie tego rodzaju hipotek (zwrécit na to uwage Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 9 maja 2014 r. (sygn. akt | CSK 327/13,
niepubl.).

Ujawnienie w ksiedze wieczyste] przewidzianej w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

hipoteki tgcznej ze wzgledu na cel i funkcje ksigg wieczystych oraz bezpieczenstwo
obrotu nieruchomosciami powinno nastgpi¢ mozliwie najwczesniej. Nie ma jednak
uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze ujawnienie to jest mozliwe tylko wraz
z zatozeniem nowej ksiegi wieczystej dla nieruchomosci wydzielonej w wyniku
podziatu lub przeniesienia albo tez, Zze jest ograniczone innym terminem.
Uzycie w§ 91 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego (podobnie w § 11 ust. 2
rozporzadzenia z dnia 17 wrzesnia 2001 r. ) sformutowan ,w razie zatozenia ksiegi
wieczystej” ... badz ,przeniesienia” oznaczajgcych czas dokonany wskazuje,
ze przeniesienie obcigzen moze nastgpi¢ juz po dokonaniu tych czynnosci
wieczystoksiegowych.
Taka jest utrwalona praktyka sgdéw wieczystoksiegowych oparta na orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. W wymienionym postanowieniu z dnia 8 marca 2007 r.
(sygn. akt lll CSK 356/06) Sad Najwyzszy uznat, ze nie ma przeszkod, aby sgd
dokonat wpisu hipoteki z urzedu pézniej, po zatozeniu nowej ksiegi wieczystej dla
czesci obcigzonej nieruchomo$ci do innej ksiegi wieczyste;.

Podobny, a nawet dalej idgcy wniosek, mozna wyciggng¢ na podstawie
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2010 r. (sygn. akt [l CSK 406/09
niepubl.) wydanego w sprawie o0 ujawnienie z urzedu w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomos$ci lokalowej hipoteki tgcznej w chwili, kiedy
wiascicielem tej nieruchomosci byt juz jej kolejny nabywca. Rowniez w tej sprawie
Sad Najwyzszy, oddalajgc skarge kasacyjng aktualnego witasciciela nieruchomosci
skierowang przeciwko wpisowi obcigzenia, przyjat, ze ustawodawca nie ograniczyt

zadnym terminem dokonania z urzedu wpisu hipoteki fgcznej, co jest rownoznaczne



Z uznaniem, ze przeniesienie obcigzen moze by¢ dokonane, takze po zbyciu
na rzecz osoby trzeciej wydzielonej nieruchomosci. Takie jednoznaczne stanowisko
zajat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 11 lutego 2016 r. (sygn. akt V CSK
375/15, niepubl.) wskazujgc, ze przeniesienie obcigzen na podstawie art. 24 ust. 3
u.kw.h. w zwigzku z § 11 ust. 2 rozporzgdzenia z dnia 17 wrzesnia 2001 r.
(ktéremu odpowiada obecnie § 91 ust. 2 rozporzgdzenia wykonawczego) nastepuje
z urzedu i nie jest ograniczone terminem oraz moze byC dokonane,
takze po zbyciu na rzecz osoby trzeciej wydzielonej nieruchomosci. W ocenie
Sadu Najwyzszego przyjecie odmiennego zapatrywania skutkowatoby tym,
ze przeoczenie referendarza, czy sedziego przy zakfadaniu ksiegi wieczystej nie
mogtoby juz zosta¢ z urzedu usuniete, cho¢ bezposredni pierwszy nabywca, ktory
wie o jej istnieniu oczywiscie jest zainteresowany, aby nie zostato ono ,przepisane”
do jego ksiegi wieczystej. Sad Najwyzszy rozpoznajgcy przedmiotowg skarge
kasacyjng podziela ten poglad z jego zasadniczym usprawiedliwieniem, jakim jest
ochrona wierzycieli przed niewymagajgcymi ich zgody dziataniami zwigzanymi
Z podziatem przedmiotu hipoteki.

W podsumowaniu dotychczasowych rozwazah nalezy przyjg¢, ze sad
wieczystoksiegowy ma obowigzek przeniesienia z urzedu obcigzeh az do chwili
wygasniecia hipoteki tgcznej.

Dlatego nie mozna zgodzi¢ sie z prezentowanym w skardze kasacyjnej
pogladem uznajgcym, ze brak przeniesienia obcigzenia przez brak wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej wydzielonej nieruchomosci jest réwnoznaczny
z wykre$leniem hipoteki bez waznej podstawy prawnej, o ktorym mowa w art. 95
u.k.w.h. Sprzeciwia sie temu natozony na sgd obowigzek przeniesienia istniejgcych
obcigzen z macierzyste] ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
ktéra ulegta podziatowi do ksiegi wieczystej zatozonej dla odtgczonej czesci
nieruchomos$ci, aktualny takze po zatozeniu tej ksiegi.

Inng natomiast rzeczg, zaréwno dla wierzyciela jak i dla oséb trzecich -
nabywcéw prawa witasnosci odigczonej czesci nieruchomosci, sg skutki
przeniesienia z urzedu istniejgcych obcigzen, dokonanego juz po zbyciu

wydzielonej nieruchomosci.



Analizujgc to zagadnienie od strony kolejnego nabywcy nieruchomosci, ktory,
jak w przedmiotowej sprawie, sprzeciwia sie dokonanym wpisom obcigzen, Sad
Najwyzszy w wymienionych postanowieniach z dnia 18 lutego 2010 r. (Il CSK
406/09) oraz z dnia 11 lutego 2016 r. (V CSK 375/15 ) zwrdcit uwage na mozliwosc
ochrony oséb trzecich - kolejnych nabywcdéw nieruchomosci przez wykorzystanie
instytucji rekojmi wiary publicznej ksigag wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) i powddztwa
wytoczonego na podstawie art. 10 u.k.w.h.

Jednoczesnie trzeba zwazy¢, ze wedtug dominujgcego w judykaturze Sgdu
Najwyzszego pogladu, postepowanie wieczystoksiegowe nie moze stuzycC
do rozstrzygania jakichkolwiek sporéw o prawo ani w charakterze przestanki
rozstrzygniecia, ani samego rozstrzygniecia. Na ograniczony charakter
rozstrzygania sadu wieczystoksiegowego wskazuje uzyte w art. 626° § 2 k.p.c.
okreslenie, ze sad ,, ... bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku
dokumentoéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej.” Sad wieczystoksiegowy nie powinien
zatem rozstrzygaé, czy prawo stanowigce przeszkode wpisu powstato bgdz nie
powstato i czy, pomimo dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, moze
by¢ wpisane do ksiegi wieczystej. W judykaturze Sadu Najwyzszego wprost
przyjmuje sie, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym sad nie zajmuje sie kwestig
rekojmi (por. np. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 1996 r., Ill CZP 50/96
i postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., || CSK 4/09 niepubl.
oraz z dnia 18 lutego 2010 r., Il CSK 406/09, niepubl.; z dnia 12 maja 2016 br.,
| CSK 207/15 niepubl.).

Z tych wszystkich wzgledéw na podstawie art. 398°§ 1 w zw. z art. 13 § 2

k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji.

kc



