Sygn. akt V CSK 382/16

POSTANOWIENIE

Dnia 23 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z urzedu

przy uczestnictwie P. Spotki Akcyjnej w M., M. Spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spotki komandytowej w M. i Banku Spotki Akcyjnej w W.
o wpis hipoteki tgcznej w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 23 lutego 2017 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania P. Spotki Akcyjnej w M.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Katowicach

z dnia 10 listopada 2015 r., sygn. akt lll Ca 613/15,

1) oddala skarge kasacyjna,
2) oddala wniosek uczestnika postepowania Banku S.A. w W.

o zasadzenie kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 13 marca 2015 r., Referendarz sgdowy Sadu
Rejonowego w Mystowicach dziatajgc z urzedu, dokonat w ksiedze wieczystej
obejmujgcej wyodrebniony lokal mieszkalny nr [...] potozony w M. przy ulicy [...] ([...])
wpisu przeniesienia do wspodtobcigzenia hipoteki umownej tgcznej do kwoty
7 500 000 zt., wpisanej na rzecz kredytodawcy - Bank S.A. w W. - w dziale IV ksiegi

wieczystej [...], prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej potozonej w M. przy ul. [...].



Postanowieniem z dnia 17 kwietnia 2015 r. Sgd Rejonowy w Mystowicach
utrzymat w mocy zaskarzony wpis, wskazujgc jako podstawe prawng swojego
rozstrzygniecia art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 790- dalej: ,,u.k.w.h.”) oraz §§ 91 ust. 2
i 117 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r.
w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym
(Dz. U. z 2013 r., poz. 1411 - dalej: ,rozp. z 2013 r.”).

Postanowieniem z dnia 10 listopada 2015 r. Sad Okregowy w Katowicach
oddalit apelacje uczestnika postepowania P. S.A. w M.. Sad ustalit, ze w dziale IV
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci zabudowanej w M. przy ul. [...]
(KW nr [...]1) wpisana jest hipoteka umowna do kwoty 7 500 000 ztotych na rzecz
wierzyciela — Bankul S.A. w W. w celu zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu
kredytu udzielonego M. sp. z 0.0. spétce komandytowej w M. na podstawie umowy
z dnia 1 grudnia 2011 r. na sfinansowanie budowy budynku wielomieszkaniowego.
W dniu 11 marca 2014 r. Sgd Rejonowy w Mystowicach, na podstawie umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali oraz sprzedazy z dnia 26 lutego 2014 r.,
wyodrebnit z opisanej ksiegi wieczystej lokal mieszkalny nr [...] i zatozyt dla niego
nowg ksiege wieczystg nr [...], wpisujgc w jej dziale Il nabywczynie R. R.. Na mocy
umowy zamiany z dnia 29 pazdziernika 2014 r., wtascicielem lokalu stata sie P. S.A.
w M., co zostato ujawnione w tej ksiedze wieczystej. Oceniajgc zarzuty apelaciji
uczestnika, Sad drugiej instancji wskazat, ze wprawdzie Sad Rejonowy powinien
byt z urzedu przenies¢ do wspodtobcigzenia hipoteke umowng juz przy zaktadaniu
nowej ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, ale wbrew
stanowisku skarzgcego, dopuszczalne byto dokonanie przez Sad Rejonowy z
urzedu wpisu hipoteki umownej tgcznej do kwoty 7 500 000 zt, powstajgcej z mocy
ustawy w chwili podziatu nieruchomosci, w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej
dla wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej nr [...], takze po uptywie pewnego
czasu od jej zatozenia, albowiem wpis ten ma charakter jedynie deklaratoryjny i
moze by¢ dokonany w kazdym czasie przez sad z urzedu. Podstawe materialng
wpisu stanowi art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zas procesowg - art. 24 ust. 3 u.k.w.h. i § 91
ust. 2 rozp. z 2013 r. i tym przepisom Sgd Rejonowy nie uchybit. Nie doszto takze

do naruszenia art. 76 ust.4 u.k.w.h., albowiem skarzacy nie zgdat w apelacji



proporcjonalnego podziatu hipoteki tgcznej, a w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wspolnej (,,macierzystej’) nie ujawniono postanowien umowy
kredytowej dotyczgcej sposobu podziatu hipoteki. Odnoszac sie do zarzutu
naruszenia art. 5 u.k.w.h. przez nieuwzglednienie rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych w sytuacji, w ktérej apelujgcy nabyt w drodze odptatnej umowy
zamiany lokal mieszkalny nr [...] wolny od obcigzen, Sgd Okregowy podnidst,
ze wpisanie hipoteki tgcznej do ksiegi wieczystej wyodrebnionego lokalu nr [...] byto
mozliwe pomimo jego wczesniejszego zbycia przez R. R. na rzecz uczestnika.
Ograniczona w art. 6268 § 2 k.p.c. kognicja sgdu wieczystoksiegowego nie pozwala
na prowadzenie szerszego postepowania dowodowego, w tym takze na
rozstrzyganie w postepowaniu o wpis mozliwych sporéw dotyczgcych dziatania
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, albowiem temu celowi stuzy powodztwo,

o ktérym mowa w art. 10 u.k.w.h.

W skardze kasacyjnej P. S.A. w M. zarzucita naruszenie art. 5 u.k.w.h. i art.
3 ust. 2 ukw.h. wzw. z art. art. 6268§ 2 i § 7 k.p.c. oraz w zw. z art. 10 i art. 95
u.k.w.h., naruszenie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z § 91 ust. 2 rozp. z 2013 r. i art.
95 u.k.w.h., naruszenie art. 95 u.k.w.h. w zw. z art. 10 u.k.w.h., oraz art. 31 ust. 3
Konstytucji. W skardze zarzucono takze naruszenie przepisow postepowania, tj. art.
6268 § 1 k.p.c. w zw. z § 91 ust. 2 rozp. z 2013 r. oraz art. 6263 § 1i 2 k.p.c. w
zwigzku z art. 6268 § 7 k.p.c. Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego
postanowienia w punkcie 1 i przekazanie w tym zakresie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad Okregowy w Katowicach, ewentualnie o uchylenie

postanowienia w zaskarzonym zakresie i orzeczenie co do istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzacy nie kwestionuje co do zasady dopuszczalnosci przeniesienia przez
sad wieczystoksiegowy z urzedu, do wspotobcigzenia hipotekg umowng (wpisang
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej),wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego, uwaza jednak, ze moze to nastgpi¢ tylko w momencie
zatozenia dla tego lokalu nowej ksiegi wieczystej, nie zas pdzniej, w dowolnym
czasie, zwlaszcza, gdy wyodrebniony lokal stat sie juz przedmiotem obrotu przed

ujawnieniem hipoteki tgcznej w prowadzonej dla niego ksiedze wieczystej. Zdaniem



skarzgcego, sytuacje, w ktérej takie wspotobcigzenie nie nastgpito w momencie
zatozenia ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego lokalu, nalezy zréwnac
z przewidzianym w art. 95 u.k.w.h wykresleniem hipoteki bez waznej podstawy
prawnej, ze wszystkimi konsekwencjami wynikajgcymi z tego przepisu. Uczestnik
neguje takze zasadnos$¢ pogladu Sadu Okregowego, ze zarzut przystugiwania
uczestnikowi ochrony prawnej ze wzgledu na rekojmie wiary publicznej ksigg
wieczystych moze by¢ rozstrzygniety tylko w drodze powoddztwa przewidzianego
wart. 10 u.k.w.h.; w jego ocenie moze on by¢ rozpoznany takze przez sad

wieczystoksiegowy w ramach postepowania o wpis.

Stosownie do art. 76 ust. 1 zdanie 1 u.k.w.h., w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obcigzajgca dzielong nieruchomos¢ obcigza wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziat (hipoteka tgczna). W orzecznictwie i nauce prawa
wskazuje sie, ze hipoteka tgczna jest wyjgtkiem od wyrazonej w art. 65 ust. 1
u.k.w.h. zasady, ze przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego moze by¢ tylko
jedna nieruchomos$¢. Powstaje z mocy prawa w momencie podziatu nieruchomosci
i obcigza wszystkie nieruchomosci powstate w jego wyniku; ma na celu ochrone
interesu wierzyciela hipotecznego, ktéry nie ma Zzadnego wptywu na podziat
nieruchomosci, a czesto nawet o nim nie wie, stad gdyby nie instytucja hipoteki
tgcznej, zabezpieczenie hipoteczne okreslonej w dacie jego ustanowienia
nieruchomosci, mogtoby okazac sie iluzoryczne. Walor ochronny hipoteki tgcznej
przejawia sie w mozliwosci zgdania przez wierzyciela zaspokojenia przystugujgcej
mu wierzytelnosci w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci powstatej
w wyniku podziatu z osobna, tylko z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie.
Powstanie hipoteki tgcznej 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 (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
14 lipca 1994 r., Il CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 3 oraz postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., Il CSK 356/06, nie publ.). Z przytoczonym
unormowaniem zawartym w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. koresponduje paragraf 91 ust. 2
rozporzgdzenia z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia

ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. 2013 r., poz. 1411)



przewidujgcy, ze 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. Przepis ten nie ogranicza
jakimkolwiek terminem mozliwosci dokonania z urzedu wpisu hipoteki tgczne;.
Zdarzeniem prawnym powodujgcym powstanie hipoteki tgcznej jest podziat
nieruchomosci obcigzonej dotychczas hipotekg, czego konsekwencjg jest
deklaratywny charakter wpisu hipoteki tgcznej, nastepujgcego z urzedu
i stanowigcego przeniesienie hipoteki jako istniejgcego prawa wspétobcigzajgcego
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci dzielonej do nowej badz innej
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci powstatej na skutek podziatu
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., |ll CSK 356/06,
nie publ.). Reguly te znajdujg zastosowanie takze w przypadku ustanowienia
odrebnej wiasnos$ci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia na rzecz nabywcy,
jesli nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia sie lokal, bylka obcigzona hipoteka,
z odrebnosciami wskazanymi w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. W skardze kasacyjnej nie
sformutowano zarzutu naruszenia tego przepisu, stgd pozostaje on poza sferg
rozwazan Sadu Najwyzszego, niemniej nalezy zwrdcié uwage na ochronny
charakter tej regulacji oraz wynikajgce 2z niego uprawnienia nabywcy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego do zgdania podziatu hipoteki proporcjonalnie

do wartosci nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu.

Istotne z punktu widzenia intereséw zaréwno wierzyciela hipotecznego, jak
i wiascicieli nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu, a takze pewnosci obrotu
prawnego, zagadnienie, czy przeniesienie do wspoétobcigzenia hipotekg tgczng do
nowej ksiegi wieczystej zatozonej dla wyodrebnionego lokalu mieszkalnego, moze
by¢ dokonane z urzedu, takze w pewien czas po zatozeniu tej ksiegi, byto juz

przedmiotem wypowiedzi Sgdu Najwyzszego.

Wskazano w nich przekonujgco, ze tego rodzaju wpis powinien nastgpi¢ co
do zasady w momencie zatozenia ksiegi wieczystej, a wiec mozliwie jak
najwczesniej, ale nie ma podstaw do przyjecia, ze sad wieczystoksiegowy nie moze
ujawni¢ - dziatajgc z urzedu- hipoteki tgcznej takze po uptywie pewnego czasu

od zatozenia ksiegi wieczystej i to bez wzgledu na to, czy lokal stat sie



w miedzyczasie przedmiotem obrotu (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
11 lutego 2016 r., V CSK 375/15, nie publ.). Podkreslono, ze ten wpis ma charakter
deklaratoryjny, zas§ sad w ramach badania materialnoprawnej podstawy
przeniesienia do innej ksiegi wspotobcigzenia, ocenia wystgpienie przestanek
przewidzianych w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., albowiem to ten przepis ustawy stanowi
podstawe materialng wpisu. Paragraf 91 ust. 2 rozp. z 2013 r. jest natomiast -
razem z art. 24 ust. 3 ukw.h. - procesowg podstawg dziatania sgdu
wieczystoksiegowego ,zas celem tych przepiséw jest zapewnienie prawidtowego
odzwierciedlenia w ksiedze wieczystej stanu prawnego nieruchomosci
wynikajgcego ze zdarzenia prawnego, o ktorym mowa w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
(por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2010 r., Il CSK 199/10,
nie publ., z dnia 9 maja 2014 r., | CSK 327/13, nie publ., z dnia 18 lutego 2010 r.,
Il CSK 406/09, nie publ. oraz z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 128/16,
nie publ.). Zarzuty naruszenia art. 76 ust. 1 ukw.h. w zw. z § 91 ust. 2
przytoczonego rozporzgdzenia wykonawczego oraz naruszenia art. 31 ust. 3
Konstytucji w sposdb wskazany w skardze kasacyjnej nie zastugujg wiec

na uwzglednienie.

Nie jest takze zasadny zarzut naruszenia art. 95 u.k.w.h. w zwigzku z art. 10
u.k.w.h. poprzez ich niezastosowanie, motywowany przedstawionym przez
skarzgcego wywodem, ze nieprzeniesienie hipoteki do wspdtobcigzenia
w momencie zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego, jest w istocie wykresleniem istniejgcej hipoteki bez waznej podstawy
prawnej w rozumieniu art. 95 u.k.w.h., tak wiec wierzyciel moze domagac sie
wspotobcigzenia nieruchomosci lokalowej hipotekg tgczng w drodze powoddztwa o
uzgodnienie przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. Przedstawiony poglad nie
uwzglednia jednak tresci art. 6268 § 7 k.p.c., przewidujgcego, ze wykreslenie jest
wpisem w ksiedze wieczystej, a wiec orzeczeniem sgdu (art. 6268 § 6 k.p.c.).
Zaniechanie przez sad wieczystoksiegowy przeniesienia z urzedu wspotobcigzenia
do nowej ksiegi wieczystej w momencie jej zatozenia, nie moze by¢ wiec
utozsamiane w orzeczeniem sgdu w przedmiocie wykres$lenia wpisanej hipoteki bez
waznej podstawy prawnej (por. takze postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
19 pazdziernika 2016 r., V CSK 128/16, nie publ.).



Poruszone w skardze kasacyjnej zagadnienie ochrony interesu skarzgcego,
ktory nabyt lokal mieszkalny od pierwszego wtasciciela przed przeniesieniem
do prowadzonej dla lokalu ksiegi wieczystej istniejgcego wspodtobcigzenia hipotekg
taczng, takze zostato rozstrzygniete przez Sad Okregowy prawidtowo,
bez uchybienia wskazanym w skardze art. 5 u.k.w.h., art. 3 u.kw.h. w zw. z art.
62688 1,27 k.p.c. wzw. z art. 10 95 u.k.w.h.

W postepowaniu wieczystoksiegowym nie jest mozliwe, z uwagi na
ograniczony zakres kognicji sgdu  wieczystoksiegowego, rozstrzyganie
jakichkolwiek sporéw o prawo ani w charakterze przestanki orzeczenia ani samego
rozstrzygniecia. Stosownie do art. 6268 § 2 k.p.c., sgd wieczystoksiegowy bada
jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresc
ksiegi wieczystej, nie ma wiec instrumentéw niezbednych do ustalenia, czy prawo
stanowigce przeszkode wpisu powstato bgdz nie powstato i czy - ze wzgledu na
rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych- moze by¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej. Rozstrzygniecie, czy w okreslonym stanie faktycznym zrealizowato sie
uprawnienie strony do powotfania sie na rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych moze wiec nastgpi¢ w postepowaniu przewidzianym w art. 10 u.k.w.h.
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 1996 r., lll CZP 50/96, nie publ,
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., [| CSK 4/09 nie publ.,
Z dnia 18 lutego 2010 r., Il CSK 406/09, nie publ.; z dnia 12 maja 2016 br., | CSK
207/15 nie publ. oraz z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 128/16, nie publ.).

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji (art. 398 § 1 w zw. z art. 13
§2k.p.c.).



