Sygn. akt I ACa 656/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Naczynska
SA Ewa Solecka
Protokolant : Katarzyna Noras

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Spotki Akeyjnej w W.

przeciwko J. C.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 24 marca 2017 r., sygn. akt II C 286/16

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 11 250 (jedenastu tysiecy dwustu piecdziesieciu) zlotych tytulem
zwrotu kosztdw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym;

3) nakazuje pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Katowicach kwote 92 300
(dziewieédziesieciu dwoch tysiecy trzystu) ztotych tytutem uzupelnienia naleznej oplaty sadowej od apelacji.

SSA Ewa Solecka SSA Roman Sugier SSA Joanna Naczynska
Sygn. akt I ACa 656/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 marca 2017 r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil pow6dztwo (...) S.A. z siedzibg
w W. skierowane przeciwko pozwanemu J. C.



(pkt 1) oraz zasadzil od powodki na rzecz pozwanego 14 417 zlotych z tytulu zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy podal, Ze pow6d domagat sie zasadzenia od pozwanego na jego rzecz kwoty 4.
794.754,31 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz kosztoéw procesu.

Powod podal, ze udzielil kredytu inwestorskiego(...) Spdlce
z ograniczong odpowiedzialno$cig, spolce komandytowej, ktéry jest zabezpieczony hipoteka w kwocie 7 500 000
zlotych na nieruchomosci stanowigcej wlasnosé pozwanego.

Dochodzi wiec naleznoéci od pozwanego jako dluznika rzeczowego. Dlatego domagal sie zastrzezenia w wyroku prawa
pozwanego do powolywania sie na ograniczenie jego odpowiedzialnoSci do warto$ci nieruchomosci, ktora obcigza
hipoteka.

Pozwany wniost o oddalenie powoddztwa i o zasadzenia kosztéw procesu.

Zarzucil, ze nabyl nieruchomo$¢ lokalowa nie od dluznika powoda lecz od (..) Spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedzibg w W..

W dacie nabycia tej nieruchomosci spotka ta byta ujawniona w ksiedze wieczystej jako jej wlasciciel, brak w niej byto
wpisow dotyczacych obcigzen hipotecznych.

Pozwany nabyt nieruchomo$¢ lokalowa odplatnie jako wolng od tego rodzaju obcigzen a dowiedzial sie o nich dopiero
w pbzZniejszym czasie, kiedy dokonano wpisu hipoteki lacznej, co pozwany kwestionuje w oddzielnym postepowaniu.

Sad Okregowy w Katowicach oparl wyrok na ustaleniach faktycznych, ktore nie sg kwestionowane na obecnym etapie
postepowania.

Sad Apelacyjny ustalenia te traktuje jako swoje wlasne. Zbednym jest wiec ich powielanie w motywach wyroku Sadu
odwolawczego, zwlaszcza, ze

w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji tez byly one bezsporne, a spér dotyczy zagadnienia prawnego, a nie
oceny zebranych dowodow czy poczynionych na ich podstawie ustalen.

W oparciu o poczynione ustalenia Sad Okregowy doszedt do przekonania, ze pow6dztwo nie jest zasadne. Sad wskazal
na to, ze w dacie orzekania powo6d uzyskal w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej pozwanego
prawomocny wpis hipoteki o jakiej mowa w pozwie, co mogloby $wiadczy¢ o tym, ze pozwany jest dtuznikiem
rzeczowym powoda.

Zdaniem Sadu skuteczna jest jednak obrona pozwanego oparta na rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych,
wynikajaca z przepisu art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Pozwany wykazal bowiem, ze w dacie odplatnego
nabycia nieruchomosci hipoteka nie byla ujawniona w ksiedze wieczystej. Pozwany nabyl lokal odplatnie, dzialajac w
dobrej wierze co do braku obciazen. Oznacza to

w ocenie Sadu, ze w stosunku do pozwanego obciazenie to jako nieujawnione wygaslto. Nie ma przy tym znaczenia,
ze w pOzniejszym okresie hipoteke wpisano do ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej nabytej przez pozwanego.
Pozwany w toku postepowania o zaplate skutecznie wykazal bowiem niezgodno$é obecnego wpisu w dziale IV ksiegi
wieczystej, co do hipoteki obcigzajacej nieruchomosé,

zrzeczywistym stanem prawnym. Hipoteka ta na skutek dzialania rekojmi jako niewpisana wygasla, przez co pozwany
nie posiada statusu dluznika rzeczowego powoda.

W motywach wyroku Sad Okregowy przytoczyl argumentacja wskazujaca na to, ze pozwany speliat przestanki
nabywcy w dobrej wierze, ktéry moze skutecznie powolywaé sie na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych oraz
podal, ze

W sprawie nie ma miejsca wylaczenie rekojmi na mocy art. 7 pkt 1 ustawy



o ksiegach wieczystych i hipotece, albowiem podstawa jej wpisu w ,macierzystej” ksiedze wieczyste,j przed
powstaniem ksiegi wieczystej zalozonej dla nieruchomo$ci lokalowej nabytej przez pozwanego, nie byl przepis ustawy
lecz czynnos$¢é prawna w postaci umowy kredytowej zawartej przez powoda

z (...) Sp. z 0.0. Sp.k. obejmujaca m.in.. hipoteczne zabezpieczenie splaty kredytu.

Wyrok zostal w catoéci zaskarzony przez powoda.

Skarzacy zarzucil naruszenie przepisow art. 5, at. 7 i art. 76 ust.1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece.

W ocenie skarzacego, w przeciwienstwie do pogladu sadu pierwszej instancji, tre$é art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece wyraznie wskazuje, ze hipoteka laczna powstala w tym trybie jest prawem obcigzajacym
nieruchomoéé z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu.

To za$ z mocy art. 7 ust. 1 tej ustawy wylacza powolywanie sie na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych o
jakiej mowa w art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Na poparcie argumentacji powod powolal sie na
stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uchwale z dnia 20 marca 2003 r, sygn. akt III CZP 1/03, w ktbrej wyrazono
poglad, ze hipoteka laczna powstaje z mocy ustawy, a obcigzanie nia nieruchomosci nastepuje automatycznie bez
wzgledu na wpis. Powdd wskazal tez na zgodne poglady doktryny i judykatury, iz wpis takiej hipoteki moze nastapi¢ w
kazdym czasie, a jej powstanie ma na celu ochrone wierzyciela hipotecznego. Dlatego zdaniem skarzacego wykladania
wskazanych przepiso6w zostala dokonana przez Sad Okregowy contra legem, zwlaszcza, ze zaniechanie wpisu hipoteki
przy tworzeniu ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, nabytej przez pozwanego, nie nastgpito
w wyniku czynno$ci prawnej lecz zdarzenia prawnego, jakim bylo przeoczenie jej wpisu przez sad wieczystoksiegowy.

Jako warto$¢ przedmiotu zaskarzenia powo6d podal kwote 154 000 zlotych, ktéra odzwierciedla wolnorynkowa
warto$¢ lokalu pozwanego przy mozliwoéci powolywania sie pozwanego na ograniczenie jego odpowiedzialnosci do
zaspokojenia wierzyciela z nieruchomosci obciazonej hipoteka.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztéw. Podtrzymatl dotychczasowe stanowisko procesowe.
Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie jest zasadna.

W dacie orzekania przez Sad Apelacyjny bezsporna byla nowa okoliczno$é ujawniona przez pozwanego, a mianowicie
to, ze Sad Najwyzszy w sprawie

z udzialem stron odmowit przyjecia do rozpoznania skargi kasacyjnej pozwanego,

w ktoérej kwestionowal on trafno$é orzeczen sadéw powszechnych obu instancji uznajacych za zgodne z prawem
ujawnienie w dziale IV ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej nabytej przez pozwanego hipoteki lacznej, ktora jest
pochodna hipoteki obcigzajacej nieruchomos$é kredytobiorcy powoda (...) Sp. z 0.0. Sp.k. przed wyodrebnieniem z
niej nieruchomosci lokalowej pozwanego

iujeciem jej w nowo zalozonej ksiedze wieczyste;j.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 27 kwietnia 2017 r., sygn. akt V CSK 373/16 wyrazil poglad, ze hipoteka
laczna obciaza nieruchomosci lokalowe, wyodrebnione z nieruchomoéci pierwotnie obciazonej z mocy prawa i moze
by¢ ujawniona w ksiedze wieczystej wyodrebnionego lokalu w kazdym czasie, takze po jego zbyciu na rzecz nowego
wlaéciciela. W motywach tego postanowienia, jak rowniez kilku innych wydanych w tozsamym stanie faktycznym Sad
Najwyzszy podkreslil, ze postepowanie wieczystoksiegowe nie stuzy rozstrzyganiu sporéw

o prawo, ktoérego dotyczy kwestionowany wpis. Zainteresowany, ktéry przeczy ujawnionemu obciazeniu moze go
kwestionowaé¢ w drodze powodztwa

o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

(art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).



Przechodzac do oceny zasadnoSci zarzutow podniesionych w apelacji nalezy stwierdzié¢, ze obalenie domniemania
zgodnoSci prawa jawnego z ksiegi wieczystej

7z rzeczywistym stanem prawnym moze nastapié nie tylko w trybie art. 10 ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece, ale takze przestankowo w toku innego postepowania. W tym zakresie Sad Apelacyjny
podziela wywody i argumentacje zawarta w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., sygn. akt

III CZP 123/10.

Skoro wiec pozwany zarzucil i naprowadzit dowody dla wykazania, ze wpisana obecnie w ksiedze wieczystej jego
nieruchomoéci hipoteka zabezpieczajaca wierzytelno$¢ powoda jest ujawniona niezgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym, nalezalo oceni¢ zasadno$¢ tego zarzutu. W tym zakresie podstawowe znaczenie ma prawidlowa wykladnia
przepiséw prawa materialnego, na ktérych naruszenie powoluje sie skarzacy.

Skarzacy dla wykazania zarzutéw apelacji powoluje sie na definicje hipoteki lacznej, ktéra w razie podzialu
nieruchomoéci obciazonej, obciaza takze wszystkie nieruchomosci ustanowione przez podzial. W apelacji podkresla
sie ustawowy charakter tak powstalej hipoteki oraz fakt, ze odnosi sie ona do nieruchomoéci utworzonej przez
ustanowienie oddzielnej wlasnoéci lokalu, o czym $wiadczy tresc art. 76 pkt 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Ma to prowadzi¢ do wniosku, ze pozwany nie moze zwalcza¢ ujawnionego obcigzenia hipotecznego z powolaniem sie
na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych gdyz ta nie dziala przeciwko prawom obciazajacym nieruchomosé
z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu.

Wywdd ten jedynie pozornie jest trafny. Nalezy bowiem przy dokonywaniu wykladni tych przepiséw rozwazyc
intencje ustawodawcy w zakresie udzielania ochrony prawnej dotyczacej intereséw wierzycieli hipotecznych oraz os6b
nabywajacych nieruchomo$¢ od wlasciciela wieczystoksiegowego w zaufaniu do wpiséw lub ich braku w ksiegach
wieczystych.

Literalne brzmienie przepisu art. 76 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych

i hipotece mogloby prowadzi¢ do wniosku, ze nieruchomo$¢ powstala w wyniku podzialu nieruchomosci obcigzone;j
hipoteka jest obcigzona hipoteka taczna

z mocy prawa, bez wzgledu na to czy dotyczacy jej wpis zostal ujawniony

w ksiedze wieczystej w czasie jej zbycia.

Z kolei przepis art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowigcy

o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych uzasadnia stanowisko pozwanego, ze skoro nabyl nieruchomosé lokalowa
bez ujawnionego obciazenia hipotecznego, to obciazenie to wygasto nawet w czasie jego rzeczywistego istnienia

(tzw. negatywny skutek rekojmi wiary publicznej ksiagg wieczystych).

Decydujace znaczenia ma wiec dokonanie prawidlowej wykladni przepisu
art. 7 pkt 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do uznania, ze w niniejszej sprawie wylaczona zostala mozliwoéc
powolywania sie pozwanego na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, gdyz nie dziala ona przeciwko prawom
obcigzajacym nieruchomo$é z mocy ustawy. Sprzeciwia sie temu zar6wno wykladnia literalna, celowo$ciowa jak i
historyczna tego przepisu.

W przeszloéci ustawodawca wyraznie rozroznial hipoteki ustawowe od hipotek umownych. Te pierwsze dotyczyly np.
zobowigzan publicznoprawnych, takich jak zobowiazania podatkowe czy z tytulu skladek na ubezpieczenie spoleczne.

Obcigzaly one dana nieruchomos$é bez wzgledu na wpis hipoteki, a ich zrodlem byly przepisy ustawowe dotyczace
tych danin publicznych. Obecnie regulacje te przewiduja zabezpieczenie roszczen z tego tytulu hipoteka przymusowa.
Nadal jednak funkcjonuje w obrocie prawnym instytucja hipoteki ustawowej, przewidziana np. w przepisie art. 1037
k.p.c. Treséc przepisu art. 7 ustawy



o ksiegach wieczystych i hipotece prowadzi do wniosku, ze ustawodawca

w przypadku obciazen o jakich mowa w punktach 1-5 udziela ochrony uprawnionym o jakich mowa w tych przepisach
kosztem nabywcy nieruchomosci dzialajgcego w dobrej wierze. Wynika to ze specyfiki uprawnien wierzycieli, ktérych
prawa nie zostaly ujawnione poprzez wpis hipoteki. Brak racjonalnych podstaw do uznania, ze ochrona taka
przystuguje takze powodowi, ktory

w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej zabezpieczyl hipoteka zabezpieczajaca jego wierzytelnosé
wykreowana w drodze czynno$ci prawne;.

Nie sposob uznaé, ze skoro pierwotnie nieruchomoéc¢ byta obciazona hipoteka

w wyniku czynno$ci prawnej, to jej podzial skutkuje tym, ze prawa te obcigzaja nieruchomo$¢ z ustawy. Skutkiem
ustawowym wynikajacym z przepisu

art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jest jedynie rozszerzenie zakresu przedmiotowego hipoteki a nie
zrodla praw obcigzajacych nieruchomo$¢. To nie podzial nieruchomosci, a $cislej wyodrebnienie odrebnych wlasnosci
lokali wykreowal prawa, ktorych dochodzi powod lecz umowa kredytowa i zgoda kredytobiorcy na zabezpieczenie
splaty zobowigzan hipoteka.

Whbrew temu, co podaje skarzacy do odmiennych wnioskéw nie prowadzi tre$¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 20
marca 2003 1., sygn. akt III CZP 1/03. Uchwala ta zostala podjeta w sprawie o odmiennym stanie faktycznym.

Dotyczyla bowiem postepowania wieczystoksiegowego, w ktérym kwestionowano ujawnienie wpisu dotyczacego
hipoteki przymusowe;j.

Przedstawiona wyzej wyktadnia przepisu art. 7 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece zgodna jest z pogladami przedstawicieli doktryny na ten temat, wyrazonymi m.in. w publikacji , Ksiegi
wieczyste i hipoteka — komentarz” autorstwa T. C. (wyd. Lexis Nexis, Warszawa 2014r, str. 129-140).

Majac to na wzgledzie Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda jako pozbawiong uzasadnionych
podstaw.

O kosztach orzeczono na mocy §2 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie z dnia 22 paZzdziernika 2015 r.
(Dz. U. z 2015 r., poz. 1800) w zakresie kosztoéw zastepstwa procesowego naleznych pozwanym.

Nastgpilo to po wczesniejszym sprawdzeniu wartoSci przedmiotu zaskarzenia. Pow6d domagal sie w apelacji
uwzglednienia powodztwa w calo$ci. To za$ dotyczylo zadania zaplaty kwoty 4.794.754,31 zlotych. Zgodnie
z przepisem art. 19 k.p.c. w sprawach o roszczenie pieniezne, podana kwota pieniezna stanowi warto$¢ przedmiotu

sporu. Z tych tez wzgledéw na mocy art. 130§ 2 k.p.c. nakazano pobranie od powoda na rzecz Skarbu Paistwa — Sadu
Okregowego w Katowicach — oplaty naleznej od apelacji w kwocie 92 300 zlotych. Skoro bowiem spér dotyczyl kwoty
ponad 4 miliony zlotych, nalezna przy tej wartoSci przedmiotu sporu, a co za tym idzie przedmiotu zaskarzenia oplata
sadowa wynosi 100 000 zlotych. Pow6d bezzasadnie ograniczyl ja do kwoty 7 700 zlotych, nalezalo wiec skarzacego
obcigzy¢ reszta naleznej oplaty.

SSA Ewa Solecka SSA Roman Sugier SSA Joanna Naczynska



