Il CSKP 92/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

17 pazdziernika 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Maciej Kowalski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki
SSN Kamil Zaradkiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 17 pazdziernika 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej P. w W.

od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z 7 marca 2019 r., XVI Ca 495/18,

w sprawie z powodztwa D. P.

przeciwko P. w W.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

(a.z.)

UZASADNIENIE
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Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z 7 marca 2019 r. w sprawie
z powodztwa D.P przeciwko P. w W. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym na skutek apelacji powodki od wyroku Sagdu
Rejonowego Gdansk-Potudnie w Gdansku z 28 lutego 2018 r. oddalajgcego
powddztwo zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uzgodnit tres¢ ksiegi
wieczystej, ktorej dotyczyto zgdanie pozwu z rzeczywistym stanem prawnym w ten
sposob, ze nakazat wykreslenie z jej dziatu IV wpiséw na rzecz P. w W. hipoteki
umownej zwyktej w kwocie 286 000 zt i hipoteki umownej kaucyjnej do kwoty 143
000 zt. Sad ten ustalit, ze D.P. jest wtascicielkg nieruchomosci potozonej w T., dla
ktérej Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku prowadzi ksiege wieczystg, ktorej
dotyczyto zgdanie pozwu. Na mocy umowy sprzedazy wierzytelnosci z 16 grudnia
2014 r. P. w W. nabyt od B. S.A. w W. wierzytelnoS¢ pieniezng przystugujgca
wzgledem D.P. z tytutu umowy kredytu. Wierzytelnos¢ zabezpieczona byta hipotekg
umowng zwyktg na kwote 286 000 zt oraz hipotekg umowng kaucyjng do kwoty 143
000 zt. Po zawarciu umowy sprzedazy wierzytelnosci P. w W. wystgpit do Sadu
Rejonowego Gdansk-Potnoc w Gdansku z wnioskiem o wpis zmiany wierzyciela
hipotecznego. Do wniosku zatgczyt dokumenty w postaci: petnomocnictwa, odpisu
petnego z rejestru przedsiebiorcéw K. S.A. wraz z wyciggiem z Rejestru Funduszy
Inwestycyjnych, odpis petny z rejestru przedsiebiorcéw dotyczgcy banku oraz wycigg
z ksigg rachunkowych funduszu sekurytyzacyjnego i ewidencji analitycznej. Sad
wieczystoksiegowy uwzglednit wniosek, na skutek czego pozwany zostat wpisany
w prowadzonej dla nieruchomosci ksiedze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny
hipoteki umownej zwyktej w kwocie 286 000 zt oraz hipoteki umownej kaucyjnej
w kwocie 143 000 zt.

U podstaw orzeczenia Sgdu Rejonowego oddalajgcego powddztwo lezato
ustalenie, ze zatgczone w toku postepowania wieczystoksiegowego przez
pozwanego dokumenty stanowity wystarczajgcg podstawe do wpisu w ksiedze
wieczystej zmiany wierzyciela hipotecznego. Sad ten uznat, ze wbrew twierdzeniom
powodki do dokonania wpisu nie bylo niezbedne przedtozenie os$wiadczenia
wiasciciela nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 95 ust. 4 ustawy z dnia 29 sierpnia

1997 r. Prawo bankowe a umowa przelewu wierzytelnosci spetniata wymogi art. 31
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ust. 1 u.k.w.h. Uznat, Ze twierdzenia powddki co do braku udowodnienia przez

pozwanego, ze doszto do przelewu wierzytelnosci nie znajdujg potwierdzenia.

Sad Okregowy orzekajgc odmiennie, z powotaniem sie na stanowisko Sgdu
Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z 28 czerwca 2017 r., IV CSK 538/16,
wskazat, Zze kognicja sgadu wieczystoksiegowego obejmuje réwniez badanie
dokumentu, stanowigcego podstawe dokonania wnioskowanego wpisu, takze
w zakresie prawidtowosci umocowania o0sOb, ktore ten dokument podpisaty.
Analizujgc wniosek o wpis zmiany wierzyciela hipotecznego do ksiegi wieczystej Sad
ten wskazat, ze 19 stycznia 2015 r. Zarzad K. w W., wskazujgc, ze reprezentuje P.
w W. udzielit radcy prawnemu A.G. petnomocnictwa m.in. do reprezentowania
mocodawcy przed sgdami odnosnie nabytych przez Fundusz sekurytyzowanych
wierzytelnosci oraz upowaznit jg do podpisywania w imieniu Funduszu wyciggow z
ksigg rachunkowych Funduszu, skfadania osSwiadczen wiedzy w zakresie praw i
obowigzkéw majgtkowych Funduszu w zakresie opisanym w art. 194 i 195 ustawy z
dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych oraz opatrzenia pieczecig
Towarzystwa wyciggdbw z ksigg rachunkowych Funduszu. Pozwany jako
wnioskodawca w postepowaniu wieczystoksiegowym przedtozyt jedynie datowany
na 13 marca 2015 r. wycigg z rejestru funduszy inwestycyjnych dotyczgcy P. w W.,
z ktérego wynika, ze Fundusz ten reprezentowany jest przez K. w W. oraz wyciag z
ksigg rachunkowych funduszu sekurytyzacyjnego i ewidencji analitycznej
wystawiony 7 lipca 2015 r. i podpisany przez radce prawnego A.G. Wobec
powyzszego W ocenie Sadu drugiej instancji pozwany nie wykazat, ze podmiot
zarzgdzajgcy w jego imieniu, tj. K. w W. byt upowazniony w dniu 19 stycznia 2015 r.
do udzielenia petnomocnictwa radcy prawnemu A.G. do dziatania na rzecz
wnioskodawcy, w sytuacji braku wyciggu z rejestru funduszy inwestycyjnych
sporzgdzonego w tym dniu, co nie pozwala na weryfikacje istnienia prawidtowego
ciggu umocowan. Konsekwencjg jest koniecznos¢ uznania, ze przedstawiony przez
whnioskodawce w postepowaniu wieczystoksiegowym wycigg z ksigg rachunkowych
funduszu sekurytyzacyjnego nie zostat podpisany przez osobe do tego uprawniong,
a co za tym w postepowaniu tym nie zostat przedstawiony dokument mogacy byc¢

podstawg wpisu w Swietle przepiséw art. 194 ust. 1 i art. 195 ust. 1 ustawy z dnia 27
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maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzgdzaniu alternatywnymi funduszami

inwestycyjnymi.

Dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej bez stosownej podstawy wymagato
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej poprzez wykreslenie obydwu hipotek, co do
ktorych w oparciu o zakwestionowany dokument ujawniono zmiane wierzyciela

hipotecznego.
Pozwany w skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku zarzucit naruszenie

- art. 10 ust. 1 u.kw.h. - przez uznanie, ze stan prawny ujawniony
w ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, podczas gdy
w sprawie ustalono fakt zbycia wierzytelnosci hipotecznej na rzecz strony pozwanej,
a wiec w okolicznosciach sprawy istniaty materialne podstawy dokonania wpisu
zmiany wierzyciela hipotecznego w ksiedze wieczystej i bez znaczenia pozostajg

okolicznosci zwigzane z formalng podstawg wpisu;

- art. 10 ust. 1 u.k.w.h. wzw. z art. 79 ust. 1 u.k.w.h. przez nakazanie
wykreslenia ujawnionych w ksiedze wieczystej hipotek, w sytuacji gdy
w okolicznosciach sprawy zakwestionowano wytgcznie podstawe zmiany wierzyciela
hipotecznego, nie za$ podstawe ustanowienia hipotek na rzecz pierwotnego
wierzyciela, wobec czego nie byto zadnych podstaw do uznania, ze wpisy dotyczgce

ustanowionych hipotek sg niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym;

- art. 234 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
- przez uznanie, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej jest niezgodny
Z rzeczywistym stanem prawnym, w sytuacji gdy w zgromadzonym w sprawie
materiale brak dowoddéw sSwiadczgcych przeciwko tresci ksiegi wieczystej,
w szczegolnosci brak dowoddw na okolicznosc, iz strona pozwana nie stata sie

nabywca wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka;

- art. 509 § 1 i 2 kc. w zw. z art. 79 ust. 1 uk.w.h. przez ich
niezastosowanie i uznanie, ze strona pozwana nie powinna byta zosta¢ ujawniona
w ksiedze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny, w sytuacji gdy z ustalonego stanu
faktycznego wynika, ze na podstawie umowy sprzedazy wierzytelnosci, strona
pozwana nabyla wierzytelno$¢ pieniezng zabezpieczong hipotecznie na

nieruchomosci powodki.
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Skarzacy wniost o uchylenie wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku z 7 marca
2019 r., w catosci i przekazanie sprawy Sadowi drugiej instancji do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania, w tym o kosztach

wywotanych wniesieniem skargi kasacyjnej.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
Zarzuty skargi kasacyjnej sg zasadne.

Zgodnie z art. 10 ust 1 u.k.w.h w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane bfednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia, moze Zzagda¢ usuniecia

niezgodnosci.

Stan niezgodnosci miedzy stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym polega na tym, ze wpis w ksiedze wieczystej
pozostaje z tym rzeczywistym stanem niezgodny na skutek czego ksiega wieczysta

nie odzwierciedla stanu prawnego nieruchomosci, dla ktérej jest prowadzona.

Powotanie sie przez Sgd Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego skargg
kasacyjng wyroku na postanowienie Sgadu Najwyzszego z 28 czerwca 2017 r.
IV CSK 538/16 byto o tyle nietrafione, ze postanowienie to dotyczyto kognicji sgdu
wieczystoksiegowego w sprawie 0 wpis zmiany wierzyciela hipotecznego.
Tymczasem w judykaturze utrwalony jest poglad zgodnie z ktérym w sprawie
0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, sad bada rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci, przez ktory nalezy rozumie¢ stan zgodny z prawem
materialnym. Dla ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci nie ma
znaczenia okolicznos$¢ czy podstawa wpisu, ktory sie uprawomocnit byta prawidtowa.
Istotne jest natomiast to, czy byly merytoryczne podstawy do jego dokonania
(zob. wyroki SN z 13 grudnia 2018 r., V CSK 506/17; z 18 maja 2023 r.,
Il CSKP 1069/22; postanowienie SN z 5 grudnia 2008 r., Il CZP 121/08).

Sad Okregowy tymczasem zaniechat badania czy ksiega wieczysta, ktorej
dotyczyto zgdanie pozwu daje obraz jej stanu prawnego w zakresie dotyczgcym

hipotek i ograniczyt sie do badania czy podstawa dokonania wpisu zmiany
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wierzyciela hipotecznego byta prawidiowa. Dla ustalenia rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomosci ta okolicznos¢ pozostawata bez znaczenia. Istotne byto
natomiast to, czy byly merytoryczne podstawy do dokonania wpisu. Rozpoznajgc
powodztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym przez
wykres$lenie z dziatu IV zmiany wierzyciela hipotecznego, sgd bada, czy wpis jest

zgodny z prawem materialnym, chocby podstawa jego dokonania byta wadliwa.

Jak wskazano w uchwale sktadu siedmiu sedzidow Sadu Najwyzszego
z 18 maja 2010 r., lll CZP 134/09 w sprawie o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym sad jest zwigzany zgdaniem pozwu. Osoba, ktorej prawo nie jest wpisane
lub jest wpisane btednie, albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub
ograniczenia, moze w tym postepowaniu domaga¢ sie usuniecia dostrzeganej
niezgodnosci i doprowadzenia wpisow w ksiedze do pozgdanego stanu. Jezeli
zgtoszone przez nig zadanie okaze sie uzasadnione, wyrok uwzgledniajgcy
powodztwo stanie sie podstawg zmiany wpiséw w ksiedze wieczystej. Jezeli jednak
sad stwierdzi, ze postulowana przez powoda treS¢ wpisu nie odpowiada
rzeczywistemu stanowi prawnemu, powoédztwo ulegnie oddaleniu, nawet woéwczas,
gdy rzeczywistemu stanowi nie bedzie odpowiadat takze stan jawny z ksiegi

wieczystej.

W procesie opartym na art. 10 u.k.w.h. nawet oczywista wadliwosc
istniejgcego wpisu nie przesgdza zatem o zasadnosci powodztwa, bowiem sad nie
moze poprzestac na wykresleniu wpisu istniejgcego, lecz musi takze orzec o wpisie
zgodnym ze stanem rzeczywistym (zob. wyrok SN z 11 kwietnia 1963 r.,
Il CR 933/62, OSNCP 1964, Nr 3, poz. 582; z 7 czerwca 2001 r., Il CKN 413/00). Sad
nie moze uwzgledni¢ powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej, jezeli
rzeczywisty stan prawny nieruchomosci nie jest tozsamy ze stanem prawnym
wskazanym przez powoda, w szczegolnosci, gdy roznica dotyczy rodzaju lub
rozmiarow praw podlegajgcych wpisowi w ksiedze na miejsce wpisdw niezgodnych
z rzeczywistym stanem prawnym (zob. uchwata SN z 28 sierpnia 2008 r., lll CZP
76/08, OSNC 2009, Nr 7-8, poz. 113; wyroki SN: z 21marca 2001 r., [l CKN 1214/98,
OSNC 2001, Nr 11, poz. 165; z 8 pazdziernika 2002 r., [V CKN 1304/00; z 7 listopada
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2008 r., IV CSK 264/08; z 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 146/09; z 3 lipca 2015 r.,
IV CSK 236/15; z 9 sierpnia 2018 r., V CSK 464/17). Wyrok sgdu w sprawie
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej powinien zatem co do zasady obejmowac,
w polecenie wykreslenia wpisu i wpisania go prawidtowo aczkolwiek nie mozna
wykluczy¢, ze moze okazac sie uzasadnione zgdanie samego tylko wykreslenia

wpisu, np. wygastej hipoteki czy hipoteki ustanowionej w niewtasciwej formie.

Sad rozpoznajgcy sprawe nie dokonat oceny zasadnosci zgdania pozwu
w powyzszym zakresie co czyni zasadnym zarzut skargi kasacyjnej w zakresie
dotyczagcym naruszenia art. 10 ust. 1 w zw. z art. 79 ust. 1 u.k.w.h. przez nakazanie
wykredlenia ujawnionych w ksiedze wieczystej hipotek, w sytuacji gdy
w okolicznosciach sprawy zakwestionowano wytgcznie podstawe zmiane wierzyciela
hipotecznego, nie zas podstawe ustanowienia hipotek.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sadowi Okregowemu w Gdansku do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 108 § 2 k.p.c.).

(M.M.)

[ms]



