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POSTANOWIENIE

27 marca 2025 .
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Agnieszka Jurkowska-Chocyk (przewodniczacy)
SSN Dariusz Pawtyszcze

SSN Beata Janiszewska (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 27 marca 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa w Warszawie
od postanowienia Sgdu Okregowego w Warszawie

z 15 grudnia 2021 r., V Ca 1202/21,

w sprawie z wniosku T. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.

z udziatem Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa w Warszawie

0 wpis w ksiedze wieczystej,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe do
ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Beata Janiszewska Agnieszka Jurkowska-Chocyk Dariusz Pawlyszcze
[J.T.]
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UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni T. sp. z 0.0. z w P. wniosta o wykre$lenie z ksiegi
wieczystej nieruchomosci, ktérej jest wiascicielkg, hipoteki umownej tgcznej
ustanowionej na rzecz uczestniczki — Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa w Warszawie (okreslonej w widniejgcym w ksiedze wieczystej wpisie jako
Skarb Panstwa — Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa w Warszawie;
dalej takze jako ARIMR) na kwote 485 311,84 zt. Referendarz sgdowy oddalit
wniosek, a po wniesieniu przez wnioskodawce skargi na orzeczenie referendarza
Sad Rejonowy takze oddalit wniosek. Nastepnie Sad Okregowy uchylit zaskarzone
przez wnioskodawczynie postanowienie i przekazat sprawe do rozpoznania Sgdowi
pierwszej instancji, a Sad ten dokonat wpisu zgodnie z wnioskiem, czyli wykreslit
wpis hipoteki umownej tacznej. Apelacje uczestniczki wniesiong od tego orzeczenia
Sad Okregowy oddalit postanowieniem zaskarzonym rozpoznang obecnie

skargg kasacyjna.

Ustalenia faktyczne, na ktorych Sgd Okregowy opart swe orzeczenie, nie
zostaty wydzielone w jednym fragmencie uzasadnienia, lecz byly przywotywane
takze w toku rozwazan prawnych. Zrekonstruowana na podstawie catego

uzasadnienia podstawa faktyczna rozstrzygniecia ksztattowata sie nastepujgco.

Nieruchomos¢, ktorej dotyczy wniosek inicjujgcy niniejszg sprawe
(dalej: nieruchomos¢ nr 3), powstata wskutek wydzielenia jej z innej nieruchomosci
(dalej: nieruchomosci nr 2), ktéra powstata w nastepstwie wydzielenia jej z jeszcze
innej nieruchomosci (dalej: nieruchomosci nr 1). Wskazana ostatnio nieruchomosc¢
nr 1 — zgodnie ze stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej — nalezata
uprzednio do os6b fizycznych, ktore w 1998 r. ustanowity na rzecz uczestniczki
(skarzgcej) hipoteke na zabezpieczenie  wierzytelnosci wynikajgcej

Z umowy kredytu.

W 2011 r. w odniesieniu do nieruchomosci nr 1 zostata wydana decyzja
Wojewody Mazowieckiego stwierdzajgca objecie gruntu komunalizacjg, czyli
nabycie wlasnosci tego gruntu z mocy prawa, z dniem 27 maja 1990 r., przez

podmioty komunalne, na podstawie ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy
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wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie terytorialnym i ustawe o pracownikach
samorzgdowych (dalej: p.w.u.s.t.). W Swietle tej decyzji wtascicielkami
nieruchomosci, stanowigcych wczesniej czesci nieruchomosci objetych ksiegag
wieczystg prowadzong dla nieruchomosci nr 1, od 27 maja 1990 r. byty Gmina P.
iGmina L. W nastepstwie zaskarzenia wspomnianej decyzji komunalizacyjnej
stwierdzono jej niewaznos¢, kolejno doszto do uchylenia wskazanej ostatnio
decyzji, a ostateczna decyzja stwierdzajgca objecie gruntu komunalizacjg zostata
wydana w 2019 r., czyli 29 lat po tym, jak z mocy prawa nastgpito nabycie

wiasnosci nieruchomosci przez wskazane wyzej gminy.

Po wydaniu decyzji z 2011 r, w 2012 r., w toku postepowan
administracyjnych, w ktorych rozstrzygana byta kwestia komunalizacji gruntu, dla
jednej z nieruchomosci powstatych wskutek komunalizacji, czyli dla nieruchomosci
nr 2, zostata zatozona ksiega wieczysta. Do nowoutworzonej ksiegi wpisano
(przeniesiono) — jako hipoteke taczng (art. 76 u.k.w.h.) — hipoteke ustanowiong na
rzecz ARIMR, gdyz wpis tej hipoteki figurowat woéwczas w dziale IV ksiegi
wieczystej nieruchomosci nr 1. Wpis hipoteki tgcznej w ksiedze wieczystej
nieruchomos$ci nr 2 zostat ostatecznie skutecznie zaskarzony, lecz w toku tego
postepowania, tj. w czasie, gdy wpis istniat jeszcze w ksiedze wieczystej tej
nieruchomosci, doszto do podziatu nieruchomosci nr 2 i wydzielenia z niej trzecigj
nieruchomosci (nieruchomosci nr 3), nabytej przez T. sp. z 0.0. w P., czyli
wnioskodawczynie w niniejszej sprawie. Do zatozonej w zwigzku z tym ksiegi
wieczystej dla nieruchomosci nr 3 wpisano (przeniesiono z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci nr 2) hipoteke tgczng, stosownie do § 93 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zakfadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym

(dalej: Rozporzgdzenie lub Rozporzgdzenie w sprawie KW).

W pewnym skrocie mozna wiec wskazaC, ze w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci nr1 pierwotnie ujawniona byta hipoteka
ustanowiona na rzecz uczestniczki. Zostata ona nastepnie przeniesiona (jako
hipoteka tgczna) do ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci nr 2 (przy czym wpis
hipoteki zostat skutecznie zaskarzony), a gdy doszto do wydzielenia z niej

nieruchomosci nr 3 (objetej wnioskiem w niniejszej sprawie), to takze w zatozone;j
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dla niej ksiedze wieczystej ujawniono te samg hipoteke fgczng. Wykreslenia
hipoteki z nieruchomosci nr 3 domagata sie w sprawie wnioskodawczyni jako

wiascicielka tej nieruchomosci.

Na tle tego stanu faktycznego sprawy Sad Okregowy wskazat, ze skoro wpis
hipoteki tacznej na nieruchomosci nr 2 zostat skutecznie zaskarzony, to nalezy
uznaé, ze ostatecznie nie nastgpito ujawnienie spornego prawa w ksiedze
wieczyste] prowadzonej dla tej nieruchomosci. Wobec braku uzasadnienia
orzeczenia, w wyniku ktorego wpis hipoteki tgcznej nie ostat sie w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci nr 2, nie sposob poda¢ obecnie
motywow tego rozstrzygniecia; nalezy jednak mniemaé, ze zapadto ono na
podstawie art. 76 § 1 u.k.w.h. Zdaniem Sadu Okregowego skuteczne zaskarzenie
wpisu hipoteki majgcej obcigza¢ nieruchomos¢ nr 2 powoduje, ze hipoteka ta nie
mogta obcigzy¢ kolejnej nieruchomosci utworzonej przez podziat, czyli
nieruchomosci nr 3. Sad Rejonowy prawidtowo dokonat wiec wpisu (w postaci
wykreslenia wpisu hipoteki), gdyz miato to podstawe w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

w zw. z § 93 ust. 2 Rozporzadzenia.

W motywach swego postanowienia Sad Okregowy podkreslit, ze do
dokonania wykreslenia wystarczajgce byto ustalenie, iz hipoteka tgczna ostatecznie
nie zostata ujawniona w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci nr 2.
Badaniu nie podlegaty natomiast podnoszone przez skarzgcg kwestie komunalizacji
nieruchomosci nr 1, do ktérej doszto z dniem 27 maja 1990 r., jak rowniez to, czy
uczestniczka mogta naby¢ sporne prawo w 1998 r. w warunkach rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych, z powofaniem sie na ustanowienie na jej rzecz
w 1998 r. hipoteki przez podmiot ujawniony wowczas w ksiedze wieczystej jako

wiasciciel (inny niz gmina, na rzecz ktérej nastgpita komunalizacja).

W sprawie stwierdzono rowniez, ze nadmiernym formalizmem bytoby
wymaganie, by wnioskodawca bedgcy wiascicielem nieruchomosci nr 3 wszczynat
postepowanie o0 uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w prowadzonej dla nigj
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, po tym jak — wskutek
zaskarzenia — nie ostat sie wpis hipoteki w ksiedze wieczystej nieruchomosci nr 2,

macierzystej wzgledem ksiegi, ktorej dotyczy niniejsza sprawa. W ewentualnym
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postepowaniu wytoczonym przez wnioskodawczynie na podstawie art. 10 u.k.w.h.
sad orzekajgcy w sprawie byitby zresztg, zdaniem Sgdu Okregowego, zwigzany
prawomocnym postanowieniem zapadtym w toku postepowania o wpis hipoteki
w ksiedze prowadzonej dla nieruchomosci nr 2, wobec czego nie mogtby inaczej
rozstrzygng¢ kwestii powstania hipoteki w ksiedze numer 3. Podobnie
postanowieniem tym  zwigzany jest obecnie @ Sad w postepowaniu
wieczystoksiegowym, wobec czego nie moze nie uwzgledni¢ skutkbw orzeczenia
zapadtego w odniesieniu do nieruchomosci nr 2. W konsekwencji powyzszych
rozwazan Sad Okregowy uznat, ze wykreslenie wpisu hipoteki tgcznej byto
zasadne, a apelacja uczestniczki nie ma usprawiedliwionych podstaw

i podlega oddaleniu.

Uczestniczka wniosta skarge kasacyjng od postanowienia Sadu drugiej
instancji, zarzucajgc naruszenie: (1) art. 10 u.k.w.h w zw. z art. 2 i art. 45 ust. 1
Konstytucji w zw. z art. 6268 § 1 i 2 oraz art. 626° k.p.c., (2) art. 58 w zw.
z art. 7 k.c. w zw. z art. 21 Konstytucji w zw. z art. 32 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 5
ust. 1 oraz art. 18 p.w.u.s.t. wzw. z art. 5i art. 6 ust. 1 u.k.w.h. wzw. z art. 244 § 1
wzw. z art. 13§ 2 w zw. z art. 6268 § 1 i 2 oraz art. 626° k.p.c., (3) art. 76 ust. 1i 3
u.kw.h., (4) art. 386 § 4 w zw. z art. 391 § 1, art. 378 § 1 i art. 382 w zw. z art. 13
§2k.p.c.,(b)art. 365§ 1iart. 366 wzw. zart. 13§ 2w zw. z art. 6268 § 1i 2 k.p.c.
oraz art. 626° k.p.c. w zw. z art. 10 u.k.w.h., (6) art. 382 w zw. z art. 327! k.p.c.,
art. 387 § 2 pkt 1 i 2 oraz art. 387 § 2' pkt 1 i 2 k.p.c., a takze (7) § 93 ust. 2i 4

Rozporzgdzenia w sprawie KW.

W ramach pierwszego z zarzutbw skarzgca zakwestionowata
przeprowadzenie przez Sad Okregowy badania prawidtowosci wpisania spornej
hipoteki w postepowaniu wieczystoksiegowym, podczas gdy skomplikowany
charakter sporu wymagat rozpoznania go w procesie wytoczonym na podstawie
art. 10 u.k.w.h. Drugi z zarzutéw dotyczyt niewziecia przez Sad pod uwage, ze
ostateczna decyzja komunalizacja zostata wydana 13 lat po wpisaniu hipoteki,
a uczestniczce (skarzacej) jako wierzycielce hipotecznej nikt nie zarzucit dziatania
w ztej wierze. Kwestig sporng, wymagajgcg rozpoznania w sprawie z art. 10
u.k.w.h., byto takze, zdaniem skarzgcej, to, czy wydanie wspomnianej decyzji

,pocigga za sobg automatycznie, zwtaszcza w zaistniatym rezimie czasowym,
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niewaznos$¢ zapisania hipoteki”. Trzeci zarzut dotyczyt btednego przyjecia, ze
hipoteka umowna tgczna stanowi jedno prawo, a nie: ze sg to odrebne prawa,
a instytucja ta zostata wprowadzona w interesie wierzyciela hipotecznego. Czwarty
zarzut wskazywat na nierozpoznanie przez Sad Okregowy istoty sprawy
i pominiecie, ze decyzja komunalizacja zostata wydana po ustanowieniu hipoteki,
a uczestniczka dziatata w dobrej wierze. Pigty zarzut dotyczyt btednej oceny
zakresu prawomocnosci orzeczenia zapadtego w przedmiocie wpisu hipoteki
w ksiedze prowadzonej dla nieruchomosci nr 2. W szostym zarzucie
zakwestionowany zostat sposdb sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego
orzeczenia oraz brak odniesienia sie do kwestii nabycia hipoteki przez uczestniczke
Z uwagi na dziatanie przez nig w dobrej wierze. Z kolei w siddmym, ostatnim
z zarzutéw, powotano sie na zastosowanie przytoczonych przepisow § 93 ust. 2 i 4
Rozporzgdzenia w sprawie KW inieuwzglednienie, Zze majg one charakter
techniczno-wykonawczy, wobec czego nie stanowig odrebnej podstawy

merytorycznej do dokonania wpisu.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng wnioskodawczyni  wniosta

0 jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona z uwagi na trafnos¢ pierwszego

i ostatniego z zarzutow.

Z ustalen faktycznych sprawy wynika, ze wpis hipoteki tgcznej zostat
przeniesiony do ksiegi wieczystej nieruchomos$ci nr 3 w zwigzku z podziatem
prawnym nieruchomosci nr 2 i zatozeniem ksiegi wieczystej dla nieruchomosci nr 3
(objetej wnioskiem). Skoro na date zatozenia tej ksiegi wieczystej wpis hipoteki
tacznej widniat w dziale IV ksiegi wieczystej nieruchomosci nr 2, to zgodnie
z § 93 ust. 2 Rozporzadzenia powinien byt on zostaé przeniesiony do ksiegi
wieczystej nowopowstatej nieruchomosci. Przywotany przepis stanowi bowiem, ze
w przypadku zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla czeSci obcigzonej
nieruchomosci bgdz przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi
wieczystej sad z urzedu przenosi do wspoétobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia,

inne ciezary lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci.
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Sporna kwestia sprowadza sie natomiast do tego, czy w okolicznosciach
sprawy wpis hipoteki tgcznej na nieruchomosci nr 3 powinien by¢ wykreslony
w postepowaniu  wieczystoksiegowym —po tym, jak ostatecznie, wskutek
zaskarzenia, nie ostat sie wpis hipoteki w ksiedze wieczystej nieruchomosci nr 2
(czyli nieruchomosci, z ktorej wydzielona zostata nieruchomos¢ nr 3, nalezgca do
wnioskodawczyni), czy tez w sSwietle poczynionych ustalen faktycznych wykreslenie
takie wykraczato poza granice kognicji sgdu  wieczystoksiegowego,
a rozstrzygniecie w tym przedmiocie wymagato przeprowadzenia na podstawie
art. 10 u.k.w.h. procesu o dotkniecie przystugujgcego wnioskodawczyni prawa
witasnosci nieruchomosci wpisem nieistniejgcego obcigzenia hipotecznego.
Sednem sporu jest wiec w istocie okreslenie granic postepowania
wieczystoksiegowego — w zestawieniu ze sprawg o uzgodnienie tresci ksiegi

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.).

Granice kognicji sgdu wieczystoksiegowego okresla art. 6268 § 2 k.p.c.,
zgodnie z ktérym rozpoznajgc wniosek o wpis, sgd bada jedynie tres¢ i forme
whniosku, dotgczonych do wniosku dokumentdéw oraz tresc¢ ksiegi wieczystej. Tresc
tego przepisu skfania do sformutowania kilku uwag wstepnych dotyczgcych zakresu

kognicji sgdu wieczystoksiegowego.

Po pierwsze, wpis w ksiedze wieczystej dokonywany jest wytgcznie w razie
istnienia ku temu podstaw, ocenianych zgodnie z art. 6268 § 2 k.p.c., a zarazem
nieistnienia przeszkdd do dokonania wpisu, przy czym istnienie przeszkody nie
musi wynika¢ wytgcznie ze Srodkow dowodowych wymienionych w przywotanym
ostatnio przepisie (zob. postanowienie SN z 1 pazdziernika 2021 r., Il CSKP
136/21, oraz uzasadnienie uchwaty — 7 — SN z 25 lutego 2016 r., Il CZP 86/15).
Oznacza to, ze zakres okolicznos$ci badanych przez sgd wieczystoksiegowy
ksztattuje sie odmiennie w ramach oceny podstaw wpisu i - w szerszym zakresie -

przeszkdd do dokonania wpisu.

Po drugie, nie jest wykluczone dokonywanie w postepowaniu
wieczystoksiegowym wpiséw, ktére powodujg korekte stanu ksiegowego
i uzgodnienie go ze stanem prawnym. W zalezno$ci od przyczyn rozbieznoSci

stanu ksiegowego i stanu prawnego, a takze materiatéw przedtozonych sgdowi do
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zbadania, réznie mogg ksztattowac sie wyniki oceny, czy wpis bedzie dokonany juz
W sprawie zainicjowanej wnioskiem, czy dopiero po przedtozeniu wyroku zapadtego
na podstawie art. 10 u.k.w.h. Innymi stowy wpis (w tym wykreslenie) takze moze
prowadzi¢ do ,uzgodnienia” tresci ksiegi ze stanem rzeczywistym; celem rejestru
publicznego, jakim sg ksiegi wieczyste, jest wszak utrwalenie i ujawnienie stanu
prawnego. Rzecz jednak w tym, Ze nie kazda niezgodnos$¢ daje sie wykazac
w sposéb, ktéorego weryfikacja miesci sie w zakresie kognicji sadu
wieczystoksiegowego, totez w pozostatych przypadkach niezbedne staje sie

przeprowadzenie postepowania, o ktorym mowa w art. 10 u.k.w.h.

Po trzecie, ocena, czy zachodzg podstawy (jak i przeszkody) do wpisu,
powinna by¢ kazdorazowo oparta na tresci danych (w tym: dokumentéw), ktérych
analiza miesci sie w granicach kognicji sgdu wieczystoksiegowego. Granice tej
kognicji sg in genere i in abstracto okreslone w art. 6268 § 2 k.p.c., natomiast to
wynikajgce z interpretacji danych wnioski o stanie prawnym nieruchomosci
ostatecznie decydujg o stwierdzeniu przez sgd wieczystoksiegowy, czy wpis moze
by¢ dokonany w postepowaniu wieczystoksiegowym, czy — przeciwnie — do
dokonania wpisu niezbedne jest rozstrzygniecie uprzednio w procesie o istnieniu

danego prawa albo obcigzenia lub ograniczenia.

W niniejszej sprawie Sady powszechne uznaty, ze analiza wniosku
0 wykreslenie hipoteki tgcznej w ksiedze wieczystej nieruchomosci nr 3, dokonana
w granicach kognicji sgdu wieczystoksiegowego, uzasadniata wykreslenie wpisu.
U podstaw tego zapatrywania legto przekonanie, Zze skoro przeniesienie
wspotobcigzenia w postaci hipoteki fgcznej nastgpito na podstawie § 93 ust. 2
Rozporzadzenia, to do uwzglednienia wniosku wystarczajgce jest stwierdzenie, iz

wpis hipoteki ostatecznie nie ostat sie w ksiedze wieczystej nieruchomosci nr 2.

Odnoszgc sie do tego pogladu, nalezy w pierwszym rzedzie zauwazyc¢, ze za
podstawe wykreslenia hipoteki nie mogty by¢ uznane przepisy § 93 ust. 2-4
Rozporzgdzenia. Same w sobie nie regulujg one bowiem kwestii istnienia albo
wygasniecia prawa, ograniczenia lub obcigzenia, lecz majg znaczenie wylgcznie
techniczne, tzn. okreslajg dziatania sgdu wieczystoksiegowego, ktére powinny by¢

z urzedu podjete w skonkretyzowanych przypadkach istnienia lub wygasniecia praw
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(ograniczen lub obcigzen) w sytuacji wspotobcigzenia nieruchomosci. Wystgpienie
okreslonych skutkéw prawnych, wymagajgcych stosownego odzwierciedlenia
w tresci ksigg wieczystych, ma by¢ natomiast nastepstwem witasciwych dla nich
zdarzen prawnych i powinno by¢ wykazane w sposob odpowiadajgcy zasadom

postepowania wieczystoksiegowego.

Istotg rozwigzan przyjetych w § 93 Rozporzgdzenia jest doprowadzenie do
spojnosci  stanu ksiegowego kilku nieruchomosci obcigzonych prawem,
roszczeniem, innym ciezarem lub ograniczeniem. Spdjnos¢ ta jest zapewniana
dzieki rozwigzaniom dotyczgcym wskazania istnienia prawa (roszczenia, innego
ciezaru czy ograniczenia) w ksiegach wieczystych wszystkich nieruchomosci
obcigzonych: przy wpisie tego prawa (§ 93 ust. 1 Rozporzadzenia, takze w razie
podziatu nieruchomosci, § 93 ust. 2 Rozporzgdzenia) oraz wykreslenia prawa
w zwigzku z jego wygasnieciem (§ 93 ust. 3 i 4 Rozporzgdzenia). W konsekwenc;ji
stan ksiegowy wspodtobcigzonych nieruchomosci zostaje zharmonizowany i jest
klarowny, gdyz wykazuje zarowno istnienie, jak i ustanie wspotobcigzenia —
najpierw dzieki zaznaczeniu przy kazdym wpisie, ze dane prawo obcigza dwie lub
wiecej nieruchomos$ci, a nastepnie — ze doszio do jego wygasniecia prawa,

prowadzgcego do wykreslenia wpisow w ksiegach wszystkich tych nieruchomosci.

Na przeszkodzie do przyjecia, ze § 93 ust. 2-4 Rozporzgdzenia mogtyby
uzasadnia¢ wykreslenie hipoteki tgcznej z ksiegi wieczystej nieruchomosci nr 3, stat
jednak nie tylko techniczny charakter norm wynikajgcych z tych przepisow, lecz

okolicznos¢, ze zaden z unormowanych tam przypadkéw nie zaistniat w sprawie.

Po pierwsze, podstawg wykreslenia tej hipoteki nie moégt by¢ § 93 ust. 4
Rozporzgdzenia, stosownie do ktérego prawa, roszczenia, inne ciezary lub
ograniczenia, ktére wygasty wzgledem wszystkich nieruchomosci obcigzonych,
wykresla sie z urzedu we wszystkich ksiegach wieczystych nieruchomosci
wspotobcigzonych, mimo ze zostat ztozony wniosek o wykreslenie tylko w jednej
ksiedze wieczystej. W przepisie tym mowa o przypadku wygasniecia praw,
tymczasem nastgpienie takiego skutku nie powinno by¢é wywodzone z samego
w sobie faktu ostatecznego nieujawnienia hipoteki w ksiedze wieczystej

nieruchomosci nr 2. Wskazane ostatnio rozstrzygniecie nie jest tozsame ze
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stwierdzeniem ,wygasniecia prawa”’. Ponadto podstawa do wykreslenia praw
(roszczen, innych ciezarow lub ograniczen) we wszystkich ksiegach wieczystych
nieruchomosci wspotobcigzonych powstaje tylko woéwczas, gdy wygasty one
~wzgledem wszystkich nieruchomosci obcigzonych”, co niewatpliwie nie miato
miejsca; wpis hipoteki istnieje wszak bowiem nadal w ksiedze wieczystej

nieruchomosci nr 1.

Po drugie, wykreslenie wpisu nie mogtoby by¢ takze uzasadnione
brzmieniem § 93 ust. 3 Rozporzgdzenia, ktory stanowi, ze w przypadku wykreslenia
prawa, roszczenia, innego ciezaru lub ograniczenia, ktore wygasto wzgledem jedne;j
nieruchomos$ci i zostato z niej wykreslone, sgd z urzedu ujawnia ten fakt
w pozostatych ksiegach wieczystych prowadzonych dla wspodtobcigzonych
nieruchomosci. Przepis ten dotyczy wylgcznie przypadku, gdy prawo (roszczenie,
inny ciezar, ograniczenie) wygasto wzgledem nieruchomosci i zostato z niej
wykredlone. Sens normy sprowadza sie natomiast do tego, ze fakt takiego
wykreslenia jest ujawniany w innych ksiegach wieczystych: w ksiegach
prowadzonych dla nieruchomosci wspotobcigzonych, w ktérych dotychczas,
stosownie do § 93 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia, figurowaty wpisy informujgce
o istnieniu prawa (roszczenia, innego ciezaru, ograniczenia) na nieruchomosci,

Z ktdrej nastgpito wykreslenie.

Po trzecie, wbrew stanowisku Sgdu Okregowego za podstawe wykreslenia
wpisu hipoteki tgcznej nie mogt by¢ uznany § 93 ust. 2 Rozporzgdzenia. W czesci
adekwatnej do okolicznosci sprawy przepis ten dotyczy wytgcznie dokonania wpisu,
czyli przeniesienia wspotobcigzenia do ksiegi  wieczystej zatozonej dla
nieruchomosci powstatej wskutek podziatu — a nie wykreslenia wpisu dokonanego
wczesniej z powofaniem sie na § 93 ust. 2 Rozporzadzenia. Zastosowanie tego
unormowania jest weryfikowane na date przeniesienia wspotobcigzenia, totez
powotfanie sie na wadliwe zastosowanie § 93 ust. 2 Rozporzadzenia mogtoby
ewentualnie nastgpi¢ w razie zaskarzenia wpisu do ksiegi wieczystej nieruchomosci
nr 3 przy jego pierwotnym dokonaniu. Taka sytuacja nie miata jednak miejsca
W niniejszej sprawie, gdyz wpis hipoteki w tej ksiedze zostat juz prawomocnie

dokonany, a dopiero nastepnie wnioskodawca zazgdat jego wykreslenia, powotujgc
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sie na to, ze ostatecznie nie ostat sie wpis hipoteki w ksiedze wieczystej

nieruchomosci nr 2.

Sytuacji dotyczgcej skutkdéw zaskarzenia wpisu nie sposob zréwnywac
z badanym obecnie przypadkiem ztozenia wniosku o wykreslenie dokonanego
prawomocnie wpisu hipoteki. Wniosek taki moze by¢ bowiem ztozony nawet wiele
lat po dokonaniu (przeniesieniu) wpisu i podlega ocenie na zasadach ogdlnych,
czyli z uwzglednieniem zakresu kognicji sgdu wieczystoksiegowego co do badania
podstaw wpisu (w badanym przypadku — wykreslenia hipoteki) i przeszkdd do jego
dokonania. Oznacza to, ze w rozpoznaniu ztozonego obecnie wniosku powinien
by¢ uwzgledniony takze materiat sprawy narosty po wpisie hipoteki, a przed

ztozeniem wniosku o jego wykreslenie.

Z powyzszego wynika, ze wykreslenie hipoteki tgcznej z ksiegi wieczystej
nieruchomosci nr 3, w nastepstwie wniosku ztozonego przez wiascicielke tej
nieruchomos$ci, nie powinno by¢é uzasadniane zastosowaniem § 93 ust. 2
Rozporzgdzenia z powotaniem sie na to, ze juz w chwili przeniesienia hipoteki do
ksiegi wieczystej nieruchomosci nr 3, obiektywnie rzecz biorgc, nie istniaty
podstawy do dokonania wpisu hipoteki, o czym Swiadczyto skuteczne, jak sie
pozniej okazato, zaskarzenie wpisu hipoteki dotyczgcej nieruchomosci nr 2.
Whiosek o wykreslenie hipoteki tgcznej, takze jesli motywowany byt nieostaniem sie
wpisu tej hipoteki w ksiedze wieczystej nieruchomosci nr 2, podlegat ocenie na

ogolnych zasadach wtasciwych dla postepowania wieczystoksiegowego.

W ramach tej oceny nalezato natomiast uwzgledni¢, ze po tym, jak finalnie
nie doszto do przeniesienia hipoteki tgcznej do ksiegi wieczystej nieruchomosci
nr 2, na podstawie przywotanego wyzej § 93 ust. 3 Rozporzadzenia wykreslono
jedynie wpisy informujgce o istnieniu tej hipoteki na nieruchomosci nr 2, figurujgce
dotychczas w ksiegach  wieczystych  prowadzonych dla  nieruchomosci
wspotobcigzonych (nr 1 inr 3). W ksiedze wieczystej nieruchomosci nr 1 wpis
hipoteki na rzecz uczestniczki nadal istnieje, wobec czego obecny stan ksiegowy
wszystkich trzech nieruchomosci ksztattuje sie w ten sposéb, ze hipoteka jest
wpisana w ksiedze wieczystej nieruchomosci nr 1, nie zostata przeniesiona do

ksiegi wieczystej nieruchomosci nr 2, a o wpis hipoteki tgcznej w ksiedze wieczystej
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nieruchomosci nr3 uczestnicy spierajg sie w niniejszym postepowaniu.
Kwestionowane przez strone skarzgcg wykreslenie wpisu hipoteki tgcznej nastgpito
zatem w zlozonych uwarunkowaniach stanu ksiegowego wszystkich trzech
nieruchomosci, a rozstrzygniecie, czy zachodzg podstawy do takiego wykreslenia,

wymagato oceny istnienia spornego prawa.

Kwestia przystugiwania prawa byta juz w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
podejmowana na tle dalece zblizonych spraw dotyczgcych podziatu nieruchomosci
obcigzonej hipotecznie. Wskazano w szczegdlnosci, ze zdarzeniem prawnym, ktére
kreuje hipoteke taczng, jest podziat nieruchomosci obcigzonej. Podziatem
przedmiotu hipoteki jest dokonany w drodze umownej, jak i przez orzeczenie sgdu
lub z mocy prawa - fizyczny podziat nieruchomosci, w wyniku ktdrego
z nieruchomosci dotychczas obcigzonej hipotekg powstajg dwie lub wiecej
nieruchomosci. Zgodnie z art. 76 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka ustawowa tgczna
powstaje jedynie wowczas, gdy obcigzenie hipotekg nieruchomosci macierzystej
miato miejsce przed podziatem tej nieruchomosci, a zatem hipoteka tgczna nie
powstaje, gdy obcigzenie nieruchomosci macierzystej hipotekg nastgpito juz po
podziale nieruchomos$ci (zob. postanowienie SN z 24 stycznia 2018 r.,
| CSK 230/17). W konsekwencji przyczyny skutecznego powotania sie na brak
podstaw do zastosowania § 93 ust. 2 Rozporzadzenia upatrywano w uznaniu przez
sad wieczystoksiegowy, w wyniku porownania dat ustanowienia hipoteki i podziatu
nieruchomosci, ze hipoteka tgczna nie mogta powstaé, a wobec tego — nie mogta
rébwniez zostac przeniesiona do ksiegi wieczystej nieruchomosci powstatej wskutek
podziatu. Skoro bowiem ustanowienie hipoteki nastgpito po podziale
nieruchomosci, to nie zostaly spetnione przestanki powstania hipoteki tgcznej

okreslone w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

W zwigzku z przytoczonym poglagdem nalezy jednak zauwazyC, ze
zaaprobowana woéwczas przez Sad Najwyzszy koncepcja w istocie zmierza do
zbadania wprost w postepowaniu wieczystoksiegowym istnienia prawa, tyle ze za
pomocg relatywnie prostego czynnika: poréwnania dat czynnosci ustanowienia
hipoteki i podziatu nieruchomosci jako zdarzen relewantnych dla powstania hipoteki
tgcznej. Teoretycznie zapewne nie mozna wykluczy¢ zastosowania takiego modelu

oceny, lecz wytgcznie w prostych i jednoznacznych stanach faktycznych. Natomiast
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w przypadkach cechujgcych sie — jak w okolicznosciach niniejszej sprawy —
zawitym tokiem zdarzen prawnych poprzestanie na takim poréwnaniu nie powinno
mieC miejsca, poniewaz jest oczywiste, ze zakres prawnie relewantnych czynnikow
wptywajgcych na powstanie hipoteki tgcznej jest znacznie szerszy i zdecydowanie

wykracza poza kognicje sgdu wieczystoksiegowego.

Wypada przypomnie¢, ze umowa o ustanowienie hipoteki byta zawierana
z uwzglednieniem stanu ksiegowego istniejgcego w 1998 r., tymczasem
rzeczywisty stan prawny, uksztattowany z mocy prawa, czyli wprost przepisami
ustawy komunalizacyjnej, zostat ostatecznie wyjasniony po 29 latach od skutku
nabycia wiasnosci przez jednostki samorzgdu terytorialnego. W tej sytuacji
porownanie dat nabycia wtasnosci przez gmine oraz zawarcia umowy
o ustanowienie hipoteki nie jest wystarczajgce do oceny, czy hipoteka powstata na
nieruchomos$ci macierzystej, jak rowniez do zbadania tego, czy powinna by¢ ona
przeniesiona jako wspotobcigzenie do ksiegi  wieczystej nowopowstatej
nieruchomosci. Z tresci ksiegi wieczystej wynika bowiem szereg danych
o zdarzeniach prawnych, ktére nie mogg by¢ pominiete w badaniu podstaw wpisu
lub przeszkdd do jego dokonania, w tym istotnych dla oceny, czy okreslony skutek
w sferze nabycia prawa wywoftato zastosowanie rekojmi wiary publicznej ksiag

wieczystych.

W orzecznictwie — rowniez na tle zblizonego stanu faktycznego — wyrazone
zostato stanowisko, ze wydanie ostatecznej decyzji komunalizacyjnej nie niweczy
skutkow zdarzen prawnych odnoszacych sie do nieruchomosci i wptywajgcych na
jej sytuacje prawng w okresie pomiedzy 27 maja 1990 r., jako datg doniostg dla
oceny przestanek wymienionych w art. 5 p.w.u.s.t., a datg, w ktorej ostateczna stata
sie decyzja komunalizacyjna stwierdzajgca ich wystgpienie stosownie do art. 18
p.w.u.s.t. (zob. postanowienie SN z 28 wrzesnia 2018 r., | CSK 261/18).
Z przytoczonego poglgdu nalezy jednak wywodzi¢ nie tyle, ze okreslone, wiasciwe
dla nich skutki wywotujg wszystkie zdarzenia zaistniate od dnia komunalizacji
gruntu (27 maja 1990 r.) do dnia wydania ostatecznej decyzji komunalizacyjnej
(w szczegolnosci umowa o ustanowienie hipoteki), lecz raczej: ze zdarzenia te nie
tracg automatycznie cechy relewancji prawnej. Wywotanie przez nie skutkow

prawnych powinno by¢ natomiast oceniane indywidualnie, z perspektywy
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adekwatnych instytucji prawa cywilnego, w tym spetienia sie przestanek

zastosowania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

W podsumowaniu tego watku trzeba stwierdzi¢, ze w swietle ustalonych
okolicznosci nie jest oczywista i nie wynika w sposob jednoznaczny z materiatow,
o ktérych mowa w art. 6268 § 2 k.p.c., kwestia tego, czy hipoteka nie istnieje, wobec
czego nie mozna wprost stwierdzi¢, ze wpis hipoteki w ksiedze wieczystej
nieruchomosci nr 3 powinien by¢ wykreslony. Jednoczesnie, z uwagi na
ograniczenia w zakresie kognicji sgdu wieczystoksiegowego, nie byto dopuszczalne
przeprowadzenie oceny, czy uczestniczka nabyta sporne prawo wskutek dziatania
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 i art. 6 u.k.w.h.). Zarzuty
skarzgcej, ktore zmierzaty do przeforsowania odmiennego stanowiska, sg nietrafne.
Zbadanie tej kwestii wymagatoby przeprowadzenia postepowania dowodowego
wykraczajgcego poza art. 6268 § 2 k.p.c., wobec czego mogtoby nastgpi¢ jedynie
w procesie toczgcym sie na podstawie art. 10 u.k.w.h. Z tego tez wzgledu dla
sprawy nie miato ostatecznie znaczenia to, ze decyzje komunalizacyjng wydano na
dtugo po ustanowieniu hipoteki na nieruchomosci nr 1, gdyz badanie tej
okolicznosci bytoby mozliwe dopiero w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

To dopiero w takiej sprawie nastepowatoby sprawdzenie, czy ustanowienie
hipoteki wywotato skutki prawne, mimo ze osoby ujawnione wowczas w ksiedze
wieczystej tej nieruchomosci jako jej wiasciciele w istocie nie byty uprawnione do
rozporzgdzenia gruntem. Sgd Najwyzszy nie rozstrzyga obecnie tej kwestii, gdyz,
jak wspomniano wyzej, wykracza ona dalece poza zakres kognicji wiasciwy dla
niniejszego postepowania. W celu dopetnienia wywodu trzeba natomiast wskazac,
ze jezeli sporne prawo powstato, to ex lege obcigzato takze nieruchomosc¢ nr 2,
przy czym kwestia ostatecznego nieujawnienia hipoteki w ksiedze wieczystej tej
nieruchomosci nie ma rozstrzygajgcego znaczenia, gdyz hipoteka powstata na
podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. moze istnie¢ bez wpisu (zob. uchwate SN
z 6 sierpnia 2020 r., Ill CZP 77/19). W konsekwencji wspomniana hipoteka, jesli
obcigzataby nieruchomos¢ nr 2, to — na zasadzie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. — z chwilg

wydzielenia nieruchomosci nr 3 obcigzataby takze i te nieruchomosé.
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Jako trafny nalezy oceni¢ zarzut kasacyjny odnoszgcy sie do btednej
identyfikacji zakresu mocy wigzgcej orzeczenia wydanego finalnie po zaskarzeniu
wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci nr 2.
Domniemanie zgodnosci wpisu ze stanem prawnym (art. 3 ust. 1i 2 u.k.w.h.) moze
bowiem zostaC wzruszone — jako przestanka rozstrzygniecia — w kazdej sprawie
cywilnej (zob. uchwata SN z 8 wrzes$nia 2021 r., Il CZP 28/21). Tym bardziej
mogtoby ono zatem zostaé¢ wzruszone konkretnie w sprawie toczgcej sie na

podstawie art. 10 u.k.w.h.

W Swietle przestawionego stanowiska pozostate zarzuty kasacyjne okazaty
sie bezprzedmiotowe (jak w kwestii hipoteki tacznej jako jednego prawa albo
szeregu praw, oddzielnych dla kazdej nieruchomosci) lub nietrafne - jak
w przypadku stanowiska skarzgcej, ze Sgd Okregowy nie rozpoznat istoty sprawy
lub sporzadzit nieprawidtowo uzasadnienie postanowienia. Przeciwnie, motywy
rozstrzygniecia zostaty przedstawione w sposob umozliwiajgcy kontrole kasacyjng
orzeczenia, przy czym zakres zawartych w nich tresci byt zdeterminowany
zapatrywaniem Sgdu co do mozliwosci wykreslenia spornego wpisu juz na
podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z § 93 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie KW.
Uznanie tego zapatrywania za nietrafne nie zmienia oceny, ze uzasadnienie
postanowienia prezentowato stanowisko Sgdu Okregowego w sposéb klarowny
i wnikliwy, a poniewaz realizowato wymagania stawiane uzasadnieniom Sgdu
drugiej instancji — stanowito podstawe kontroli kasacyjnej zaskarzonego

rozstrzygniecia.

Z uwagi na powyzsze Sad Najwyzszy na podstawie art. 398° k.p.c. orzekt,

jak w sentencji postanowienia.

Beata Janiszewska Agnieszka Jurkowska-Chocyk Dariusz Pawtyszcze
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