Sygn. akt IT Ca 2333/13
POSTANOWIENIE
Dnia 11 grudnia 2013 r.
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny-Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Hanna Knysiak-Molczyk
Sedziowie: SO Joanna Cwik-Bieliiska
SO Beata Kurdziel
po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2013 r. w Krakowie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku K. F.
przy uczestnictwie M. F., Firmy (...) Sp6lki Akcyjnej w upadtoéci w K., M. S. C. w N.
o wpis hipoteki
na skutek apelacji K. F., M. F., M. (...). wN.

od postanowienia Sagdu Rejonowego dla Krakowa-Podgo6rza w Krakowie z dnia 10 lipca 2013 r. sygn. akt DzKw KR1P
51469/12

postanawia :

1. prostujac oczywista omytke pisarska w punkcie II ppkt 32 zaskarzonego postanowienia poprzez zastgpienie stowa
Lumownej” slowem ,przymusowej” - w uwzglednieniu apelacji M. (...). w N. - zmieni¢ punkt I zaskarzonego
postanowienia w ten sposob, iz nada¢ mu brzmienie:

»1. utrzymaé¢ w mocy zaskarzony wpis z dnia 24 sierpnia 2012 r. sygn. akt DzKw KR1P 56170/11 w dziale IV ksiegi
wieczystej nr (...) w czesci dotyczacej wpisu:

- hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 20 000 000 (dwadziescia milionow) zlotych na rzecz M. (...). z siedziba
wN.,

- hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 7 500 000 (siedem milionow pieéset tysiecy) ztotych na rzecz M. (...).
z siedziba w N.,

- hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 5 000 000 (pie¢ milion6w) zlotych na rzecz M. (...). z siedzibg w N.”;
2. oddali¢ apelacje K. F.i M. F;

3. zasadzi¢ od K. F. na rzecz M. (...). w N. kwote 690 (szeécset dziewiecdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 11 grudnia 2013 r.



Whnioskodawca K. F. wnidst o zalozenie ksiegi wieczystej dla odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) w K.
przy ul. (...) wraz z przynaleznym do tego lokalu udzialem wynoszacym (...) w czeéci wspoélnej budynku i w takim
samym ulamku w prawie wlasno$ci dzialki nr (...). Nadto wni6st o wpisanie w nowo zalozonej ksiedze wieczystej prawa
wlasno$ci na swoja rzecz i M. F. w ramach majgtkowej wspdlno$ci ustawowej w stanie wolnym od wszelkich obciazen
oraz roszczen i praw os6b trzecich. Do wniosku dolaczono zaswiadczenie o samodzielnoSci lokalu, wypis z rejestru
gruntéw dla dzialki nr (...) obr.(...)(...) oraz odpis wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 3 kwietnia 2009 r.,
sygn. I C 1803/08 z klauzulg prawomocnosci.

Wpisem z dnia 24 sierpnia 2012 r. referendarz sagdowy urzadzil dla wyzej opisanego lokalu ksiege wieczysta nr
(...) dokonujac jednocze$nie przeniesienia do jej dzialu czwartego wszystkich hipotek z ksiegi wieczystej nr (...)
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowe;j.

Powyzsze orzeczenie w zakresie wpiséw wszystkich hipotek zaskarzyli w skardze na orzeczenie referendarza K. F. i
M. F. wnoszac o uchylenie wpisu w tej czeéci. Podniedli, iz podstawa zalozenia ksiegi wieczystej dla lokalu byt wyrok
Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 3 kwietnia 2009 r. do sygn. akt I C 1803/08, z ktbrego tresci wynika, ze (...)
S.A. zostal zobowigzany do ustanowienia w budynku mieszkalnym lokalu w stanie wolnym od wszelkich obciazen
oraz roszczen i praw osob trzecich. Wyrok ten ma charakter konstytutywny i Sad Rejonowy nie jest wladny zmieniac
jego rozstrzygnieé, bedac nim zwiazany na podstawie art. 365 k.p.c. Wpisanie zatem hipotek bylo nieuprawnione.

Naruszono takze treéé art. 626° k.p.c. albowiem podstawa wpisu byl jedynie powyzszy wyrok, ktéry nie przewidywal
dla spornego lokalu zadnych obciazen. Skarzacy wskazali takze, iz doszlo do naruszenia art. 17 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, poniewaz roszczenie wynikajace z zawarcia w formie notarialnej przedwstepnej umowy z dnia
2 lutego 2006 r. ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy ,,0 wybudowanie oraz ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) i sprzedaz tego lokalu w stanie wolnym od wszelkich obciazen oraz roszczen i
praw 0so6b trzecich na rzecz M. I K. F.” przedmiotowego lokalu zostalo ujawnione w KW (...) w dniu 26 sierpnia 2008
r., zgodnie zatem z art. 18 u.k.w.h. wpisane p6zniej hipoteki nie powinny zostaé przeniesione do nowo zalozonej ksiegi
wieczystej.

Postanowieniem z dnia 10 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w punkcie I uchylil zaskarzony wpis z dnia 24 sierpnia 2012 1.
sygn. akt DzKw KR1P 56170/11 w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) w czeSci dotyczacej wpisu:

- hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 20 000 000 zlotych na rzecz M. (...). z siedziba w N.,
- hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 7 500 000 zlotych na rzecz M. (...). z siedziba w N.,

- hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 5 000 000 zlotych na rzecz M. (...). z siedziba w N. oraz w punkcie
IT utrzymal w mocy wpis w przedmiocie ujawnienia pozostalych hipotek: umownej lacznej kaucyjnej do kwoty 12
200 000 zt na rzecz (...) S.A. Oddzialu 2 w K. oraz 69 hipotek przymusowych lacznych kaucyjnych na rzecz innych
podmiotow.

W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia Sad I instancji wskazal, iz skarga na orzeczenie referendarza zastugiwala na
uwzglednienie tylko w czeSci — tj. w zakresie, w jakim dotyczyla hipotek ustanowionych na rzecz M. (...). przez (...) S.A.

Na wstepie Sad wskazal, iz z art. 6265 § 2 k.p.c. wynika, iz kognicja sadu wieczystoksiegowego obejmuje badanie, czy
w obrocie prawnym istnieja orzeczenia sadow, ktore uzasadnialyby uwzglednienie wniosku. Badanie to opiera sie na
analizie dokumentow dolaczonych do samego wniosku. Hipoteki ustanowione na rzecz M. (...). zostaly ustanowione
na podstawie umowy notarialnej z dnia (...) Sad Rejonowy wskazal, iz w skardze powolano sie na stwierdzenie
niewaznoSci tychze hipotek wyrokiem Sadu Okregowego w Krakowie sygn. I C 1842/08, kt6éry na skutek orzeczenia
Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 r., IIT CSK 181/11, stal sie ostateczny. Sad Rejonowy przyjal zatem, iz zachodzi
niezgodno$¢ pomiedzy rzeczywistym stanem prawnym a wpisami w ksiedze wieczystej nr (...). Orzeczenie Sadu
Okregowego w Krakowie z dnia 24 czerwca 2010 r. spelnia kryteria z art. 31 u.k.w.h. Powolujac sie z kolei na orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2012 r., IT CSK 504/11, Sad stanat na stanowisku, iz nie zawsze koniecznym do



uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej jest sieganie do dyspozycji art. 10 u.k.w.h. Wpis hipotek ustanowionych na rzecz
M. (...).jako niewaznych nie bylby mozliwy. Skoro zatem brak jest w obrocie prawnym podstawy wpisu hipotek, to
brak jest podstaw do przeniesienia tychze hipotek do nowozalozonej ksiegi wieczystej.

W pozostalym zakresie Sad Rejonowy stwierdzil, iz przeniesienie pozostalych hipotek ma swojg podstawe w treSci
art. 76 u.k.w.h. oraz § 11 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw. Podniost takze, iz nie doszlo do naruszenia art. 17 u.k.w.h., albowiem wpis
hipoteki umownej na rzecz (...) S.A. nastapil 10 lipca 2006 r., to jest przed ujawnieniem w dniu 26 sierpnia 2008 r.
roszczenia na rzecz wnioskodawcoéw wynikajacych z zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 2 lutego 2006
r. Natomiast pozostale hipoteki jako przymusowe nie mieszcza sie w dyspozycji art. 17 u.k.w.h. Podstawg swojego

rozstrzygniecia uczynil Sad Rejonowy art. 518' § 3 k.p.c.
Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia ztozyli M. (...). w N. oraz M. F.iK. F..
M. (...). w N. zaskarzy} orzeczenie w zakresie punktu I, zarzucajac:

- naruszenie art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zwigzku z art. 31 ust. 2 u.k.w.h. poprzez ich
bledng wykladnie i w konsekwencji niewlaSciwe zastosowanie, poprzez przyjecie, ze wyrok stwierdzajacy niewazno$c
czynno$ci prawnej ustanowienia hipotek M. (...). w N. stanowi podstawe odmowy przeniesienia ich do nowozalozonej
ksiegi wieczystej, podczas gdy przedmiotowe hipoteki powstaly z mocy prawa na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,iw
zwiazku z tym przepis art. 31 ust. 2 u.k.w.h. nie znajduje do nich zastosowania, co skutkowa¢ winno przeniesieniem
hipotek M. (...). w N. do nowo zalozonej ksiegi wieczystej (...).

- naruszenie art. 31 ust. 2 u.k.w.h. w zwiazku z art. 10 u.k.w.h. w zwiazku z art. 67 u.k.w.h. poprzez ich bledng
wykladnie i w konsekwencji niewlaéciwe zastosowanie poprzez przyjecie, ze do wykreslenia wpisu hipoteki w ksiedze
wieczystej wystarczajacym jest obalenie podstawy materialnej wpisu, podczas gdy do wykreélenia hipotek M. (...).
w N. (wpis konstytutywny) nie wystarczy samo zakwestionowanie podstawy materialnej, lecz konieczne jest rowniez
obalenie samego wpisu, co jest mozliwe jedynie w procesie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym wytoczonym na podstawie art. 10 u.k.w.h.,

- naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 64 k.c. poprzez przyjecie, ze stanowiacy przeslanke rozstrzygniecia
wyrok Sadu Okregowego w Krakowie I Wydzial Cywilny z dnia 3 kwietnia 2009 r. (sygn. akt I C 1803/08) wydany
W sprawie o zawarcie umowy przyrzeczonej stanowi wystarczajaca podstawe do zalozenia nowej ksiegi wieczystej,
wpisania wnioskodawcy oraz M. F. jako wlascicieli wydzielonego lokalu mieszkalnego oraz wykreslenia hipotek M.
(...). w N,, podczas gdy orzeczenie to nie korzysta z rozszerzonej prawomocnosci wobec oséb trzecich, M. (...). w N.
nie byl strona postepowania, w ktdrym orzeczenie to zapadlo, wyrok ten zastepuje jedynie o§wiadczenie woli F. L. 1z
tego tytulu nie moze odnie$é skutku wzgledem wierzyciela hipotecznego, a co za tym idzie Sad I instancji zobowigzany
byl do wpisania hipotek M. (...). w N. do nowo zalozonej ksiegi wieczyste;.

Przy tak postawionych zarzutach wniesiono o z zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez nakazanie dokonania
w dziale IV ksiegi wieczystej o numerze (...) wpisu hipotek okre§lonych w punkcie I zaskarzonego orzeczenia,
wzglednie o uchylenie zaskarzonego postanowienia w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania — w
obu przypadkach wraz z kosztami postepowania od wnioskodawcy na rzecz apelujacego.

W uzasadnieniu apelacji podniesiono, iz w dniu(...). M. (...). z siedzibg w N. zawarl z Firma (...) S.A. z siedzibg w
K. umowe o wspolpracy w zakresie emisji obligacji. Umowa przewidywala emisje czterech obligacji (...) S.A. w K..
Na zabezpieczenie tych obligacji ustanowiono m.in. hipoteki umowne na nieruchomosci przy ul. (...)/(...)Wpis tych
hipotek nastapil w dniu 19 marca 2007 r., przy czym wzmianka o wniosku zostata ujawniona w przedmiotowej ksiedze
wieczystej juz w dniu 19 stycznia 2007 r. Wpisy tych hipotek sa prawomocne. Hipoteki M. (...). z siedziba w N. na

dzien sporzadzenia niniejszej apelacji sa ujawnione w tresci ksiegi wieczystej o numerze (...). Zgodnie z art. 626 &)

§ 2 k.p.c. sad wieczystoksiegowy rozpoznajac wniosek o wpis, (zaro6wno I jak i I instancji) bada jedynie tre$¢ i forme



wniosku, dolgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresé ksiegi wieczystej. Tymczasem Sad I instancji oparl zawarte
w zaskarzonym postanowieniu rozstrzygniecie na niedolaczonym przez wnioskodawce wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 9 lutego 2012 r. (sygn. akt III CSK 181/11) stwierdzajacym niewazno$¢ czynno$ci ustanowienia hipotek na rzecz
skarzacego na nieruchomosci przy ul. (...) / (...)Sad I instancji w sposéb btedny przyjal, ze hipoteki M. (...). z siedziba
w N. powstaly na podstawie czynno$ci prawnej (...) S.A. (j. czynno$ci ktorej niewazno$¢ stwierdzil Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., sygn. akt III CSK 181/11), podczas gdy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. jednoznacznie wskazuje,
ze w razie podzialu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca dotychczas nieruchomo$¢ obcigza wszystkie nieruchomoéci
utworzone przez podzial. Oznacza to, ze w razie podzialu nieruchomosci hipoteka laczna powstaje z mocy samego
prawa, a jej przeniesienie do innej ksiegi wieczystej nastepuje z urzedu na podstawie art. 24 ust. 3 u.k.w.h. wzw. z § 11
ust. 2 rozporzadzenia z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioré6w dokumentow. Sad
I instancji nie dostrzegl, ze przepisy art. 31 ust. 2 i art. 32 u.k.w.h. swymi hipotezami nie obejmuja praw powstatych
z mocy prawa, w tym zwlaszcza powstalych na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Ochrona nabywcy nieruchomosci
utworzonej przez podzial nieruchomosci wpisanej do nowej lub przylaczonej do innej ksiegi wieczystej i wykre$lenie z
niej bez zgody wierzyciela hipoteki lacznej, moze nastapi¢ tylko na podstawie powddztwa wytoczonego na podstawie
art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Z ostrozno$ci procesowej wskazano, ze wpis hipotek M. (...). z siedziba w N. (19 marca 2007 r.) w ksiedze wieczystej
(...) nastapil przed ujawnieniem w niej wzmianki wnioskodawcy i uczestniczki o roszczeniu o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu (26 sierpnia 2008 r.) i co za tym idzie zastosowania wobec hipotek M. (...). z siedzibg w N. nie
znajdzie rowniez art. 17 u.k.w.h.

Apelujacy w dalszej kolejnoSci podniosl, iz Sad I instancji w sposéb bledny ocenil, ze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9
lutego 2012 r. (sygn. akt III CSK 181/11) stanowi wystarczajgca podstawe do niewpisywania do nowo zalozonej ksiegi
wieczystej (a wiec de facto wykre§lenia) hipotek M. (...). z siedziba w N.. Wpis hipoteki ma charakter konstytutywny
i uniewaznienie czynno$ci stanowiacej podstawe jej ustanowienia nie podwaza skutecznie samego wpisu, gdyz do
tego niezbednym jest podwazenie domniemania prawdziwoSci wpisu (art. 3 u.k.w.h.), co nastapi¢ moze jedynie
w drodze powd6dztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym opartego na art. 10
u.k.w.h. Powyzsze wynika juz zreszta wprost z treéci orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 r. (sygn. akt
III CSK 181/11). Apelujacy wskazal na jednolita linie orzecznicza Sadu Najwyzszego w tej mierze. Rozstrzygajac o
niewazno$ci czynno$ci prawnej ustanowienia hipotek M. (...). z siedzibg w N. przesadzil zatem réwniez, ze wydane
orzeczenie nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy wykreslenia tychze hipotek z ksiegi wieczystej, co nastapic
moze jedynie w drodze powddztwa z art. 10 u.k.w.h. Podniost takze, ze postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21
czerwca 2012 r., sygn. akt I CSK 504/11, na ktére powolal sie Sad Rejonowy, dotyczy prawa wlasnoéci nieruchomosci,
ktéry to wpis ma charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny, jak w przypadku hipotek. W przypadku wpiséw
deklaratoryjnych uniewaznienie materialnej podstawy wpisu jest niewatpliwie wystarczajace do jego wykreSlenia w
celu usuniecia niezgodnoS$ci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Natomiast w przypadku
wpiséw Kkonstytutywnych sam upadek podstawy prawnej nie jest wystarczajacy, albowiem konieczne jest jeszcze
podwazenie samego wpisu na podstawie powbdztwa z art. 10 u.k.w.h. Apelujacy wskazal takze na orzecznictwo Sadu
Najwyzszego, w ktorym przyjmuje sie, iz zwigzku z tym, ze wpis hipoteki ma charakter konstytutywny, wykreslenie
tych hipotek mogloby nastgpi¢ po uwzglednieniu powodztwa na podstawie art. 10 u.k.w.i.h. a nie wyklucza sie
natomiast mozliwoéci usuwania na podstawie art. 189 k.p.c. niepewnoéci co do prawa, ktoére moze istnie¢ niezaleznie
od tresci ksiegi wieczyste;j.

Wykres$lenie wpisu hipotek M. (...). z siedzibg w N. w ksiedze wieczystej nie moze nastgpi¢ w postepowaniu
nieprocesowym na podstawie art. 31 ust. 2 u.k.w.h., albowiem moze to stanowié¢ naruszenie praw obligatariusza, ktory
nabyl obligacje zabezpieczone hipoteka w dobrej wierze na podstawie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.
Ponadto stosownie do art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach do przeniesienia obligacji

zabezpieczonej hipoteka przepisu art. 245" k.c. nie stosuje sie. Do przeniesienia uprawnien z hipoteki zabezpieczajacej
obligacje nie ma wiec koniecznosci ani sporzadzania umowy ani wpisywania nabywcy do ksiegi wieczystej. Nabywca
obligacji przez sam fakt ich nabycia staje sie jednocze$nie, na podstawie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych,



jesli dziatal w dobrej wierze, wierzycielem hipotecznym wobec wlasSciciela nieruchomosci, ktéra zabezpiecza obligacje
i nie musi tego faktu ujawniac.

Przeniesieniu hipotek M. (...). z siedziba w N. do nowozalozonej ksiegi wieczystej (...) nie stoi na przeszkodzie
stanowiacy podstawe wpisu wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 3 kwietnia 2009 r. (sygn. akt I C 1803/08)
nakazujacy (...) S.A. w K. przeniesienie wlasnosci lokalu w stanie wolnym od obciazen. Wyrok ten odniost skutek
jedynie w stosunku pomiedzy wnioskodawca i uczestniczka a (...) S.A. w K. i nie jest on w zadnej mierze skuteczny w
stosunku do M. (...). z siedzibg w N.. Przedmiotowy wyrok zgodnie z art. 64 k.c. zastepuje jedynie o§wiadczenie (...)
S.A. w K. o tre$ci wskazanej w sentencji wyroku. Przedmiotowy wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 3 kwietnia
2009 r. (sygn. akt I C 1803/08) przymiotu rozszerzonej prawomocnoéci materialnej nie posiada i tym samym nie
moze odnie$¢ skutku w stosunku do wierzyciela hipotecznego.

Apelacja K. i M. F. objela punkt IT kwestionowanego postanowienia. Apelujacy wnieéli o uchylenie wszystkich wpisow
hipotek w dziale IV ksiegi (...). Apelujacy wskazali, iz podstawa wpisu w rozpoznawanej sprawie byl wyrok z dnia 3
kwietnia 2009 roku sygn. akt I C 1803/08 wydany przez Sad Okregowy w Krakowie. Z treSci tego dokumentu wyraznie
wynika, ze wydzielono nowy lokal w stanie wolnym od wszelkich obcigzen roszczen i praw osob trzecich. Orzeczenie
takie ma charakter konstytutywny. Przeniesienie wpiséw do dziatlu czwartego stanowi wiec razgce naruszenie przepisu
365 k.p.c.

Dzialanie sadu stanowi takze w ocenie apelujacych istotne naruszenie art. 17 i 18 ustawy o ksiegach wieczystych,
poniewaz roszczenie o wydzielenie przedmiotowego lokalu zostato ujawnione w dniu 26 sierpnia 2008 r. W sprawie
znajduje zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., albowiem udzial tych apelujacych w nieruchomosci, z ktorej zostal
wydzielony, wyraza sie ulamkiem (...). Skarzacy wskazali, iz w stosunku do Banku (...) splacili cala naleznosé
za swoj lokal, wiec bank nie zadal ujawnienia obcigzenia hipoteka wierzytelnoSci, ktéra nie istnieje, poniewaz
wygasta z umowy kredytowej z dnia 31 maja 2008 r. i nie moze powsta¢ nowa wierzytelno$¢, dlatego wpis
obcigzenia hipotecznego jest niedopuszczalny. Odno$nie pozostalych hipotek wskazano, iz nie sa dluznikami zadnego
z podmiotow, na rzecz ktorych ujawniono te hipoteki. Wszystkie te postepowania toczyly sie bez ich udzialu, w
sytuacji, gdy od dawna mieli ujawnione roszczenie w ksiedze wieczystej. Nie mozna zatem obciazac¢ lokalu hipotekami
68 innych lokali tylko dlatego, ze proces z Firma (...) S.A. w K. zakoniczyt sie prawomocnym przeniesieniem
wlasno$ci. W takim stanie rzeczy wedtug skarzacych dochodzi do paradoksalnej sytuacji, w ktérej w majestacie prawa
dochodzi do ich pokrzywdzenia, mimo zaplacenia catej naleznos$ci za lokal oraz mimo uzyskania wyroku wydzielenia i
przeniesienia wlasno$ci lokalu bez zadnych obcigzen i roszczen oséb trzecich, przy czym ,,dtug hipoteczny” obcigzajacy
ich mieszkanie jest przeszlo 111 razy wiekszy niz warto$¢ lokalu. Podkreélili, iz tre$¢ wyroku w sprawie I C 1803/08
jasno méwi o przeniesieniu wlasnoéci lokalu w stanie wolnym od wszelkich obciazen oraz roszczen i praw oséb
trzecich. Ustosunkowujac sie do apelacji M. (...). z siedziba w N. wnie$li o jej oddalenie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja uczestnika M. (...). z siedziba w N. skutkowala zmiang zaskarzonej w niej czeéci orzeczenia, natomiast
apelacja K. F. i M. F. jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Sad wieczystoksiegowy przy rozpoznaniu wniosku ma mieé¢ przede wszystkim na wzgledzie tre$¢ art. 626 &) k.p.c.,
ktory wskazuje wyraznie na role sadu wieczystoksiegowego, inna niz rola sadu orzekajacego w procesie. Z § 1 tego
artykulu wynika, ze wpis do ksiegi wieczystej dokonywany jest jedynie w granicach wniosku, a § 2 stanowi, iz
rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$c i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz
tres¢ ksiegi wieczystej. Z tego wynika, ze sad prowadzacy postepowanie wieczystoksiegowe ocenia jako material
dowodowy jedynie dokumenty, i tylko dokumenty moga stanowi¢ podstawe wpiséw. Innym materialem dowodowym
sad nie dysponuje i nie moze dysponowaé. Sad prowadzacy postepowanie wieczystoksiegowe nie jest powolany
do przeprowadzania dowodoéw i rozstrzygania sporéw. Do jego kognicji nie nalezy rozstrzyganie sporéw z zakresu
prawa wlasnoéci, czy ograniczonych praw rzeczowych (np. hipoteki), jezeli tres¢ ujawniona w ksiedze wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. Zatem wpis do ksiegi wieczystej moze nastapic¢ jako



laczny rezultat zlozenia i zbadania wniosku, dokumentow i tresci ksiegi wieczystej. Ustawodawca celowo ograniczyl
kognicje sadéw w postepowaniu wieczystoksiegowym, w przeciwnym razie ujawnienie stanu prawnego w ksiedze
wieczystej wigzaloby sie z uwiklaniem ich w spory prawne, z uszczerbkiem dla aktualno$ci wpis6w oraz odpowiedniej
zgodnoSci pomiedzy stanem rzeczywistym, a stanem ujawnionym w ksiedze. Trafna jest argumentacja apelujgcego M.
(...). z siedziba w N. J., iz aktualnie nie jest przedmiotem postepowania wpis hipoteki w znaczeniu konstytutywnym.
Sporne hipoteki zostaly juz bowiem wpisane do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej. W
wyniku odlgczenia od nieruchomosci jej cze$ci — lokalu — nastepuje ustawowe przeniesienie istniejacych (w sensie -
ujawnionych w ksiedze wieczystej) juz hipotek. Sad Rejonowy niezasadnie badal ponownie podstawy wpisu hipotek.

Abstrahujgc natomiast od kognicji sagdu wieczystoksiegowego i jego wiedzy z urzedu na temat stwierdzenia
niewaznoSci czynnoSci prawnej ustanawiajacej hipoteke zwazy¢ nalezy, iz wykreélenie hipoteki moze nastapi¢ w
drodze powddztwa o uzgodnienie tredci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Albowiem jezeli w
rzeczywistoSci doszlo do wpisania hipoteki pomimo braku ku temu podstaw (niewazno$¢ czynnoSci prawnej ze
skutkiem wstecznym ex tunc), to nie jest wystarczajace orzeczenie stwierdzajace niewazno$é takiej czynnoéci.
Byloby ono wystarczajace na etapie pierwotnego wpisu hipoteki np. na skutek apelacji czy tez skargi na
orzeczenie referendarza uwzgledniajace wpisanie hipoteki. Jednakze po prawomocnym wpisie hipoteki, dokumentem
stanowigcym podstawe do wykre§lenia bezpodstawnie wpisanej hipoteki jest orzeczenie uzgadniajace rzeczywisty
stan prawny ksiegi wieczystej, uzyskane w trybie art. 10 u.k.w.h., oczywiscie w przypadku braku woli wierzyciela
hipotecznego w zakresie wykreSlenia hipoteki. Slusznie tez zwrocil uwage skarzacy na dystynkcje pomiedzy
podstawami wpisu praw powstajacych pozaksiegowo, a tych wymagajacych konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej.

Podstawa przeniesienia hipotek jest art. 24 ust. 3 u.k.w.h. w zw. z § 11 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 17 wrze$nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122, ze zm.). Jest
to podstawa procesowa do dokonania z urzedu przeniesienia do wspoélobcigzenia przedmiotowych hipotek. Skoro
hipoteka laczna powstaje z mocy samego prawa, a jej przeniesienie do innej ksiegi wieczystej nastepuje z urzedu, to
wniosek o jej wpis jest zbedny i moze stanowi¢ tylko impuls do dokonania takiej czynnosci i tak dokonywanej przez sad
samoistnie. Przepisy art. 31 ust. 2 i art. 32 u.k.w.h. dotycza praw powstalych w wyniku czynnos$ci prawnych, czyli ich
zakres normatywny jest inny, niz okre$lony w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ktéry dotyczy powstania ex lege hipoteki laczne;j.
Ochrona nabywcy nieruchomos$ci utworzonej przez podzial nieruchomos$ci wpisanej do nowej lub przylaczonej do
innej ksiegi wieczystej i wykreslenie z niej bez zgody wierzyciela hipoteki lacznej, moze nastgpié¢ tylko na podstawie
powddztwa wytoczonego na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Zasadnie tez zwrocil uwage apelujacy M. (...). z siedziba
w N. J., iz hipoteka jest prawem, ktdre nie powstaje w wyniku jedynie umowy stron. Dla jej powstania konieczny jest
konstytutywny wpis. Ten dualizm powoduje wlasnie, iz samo odpadniecie podstawy materialnoprawnej ustanowienia
hipoteki (stwierdzenie niewazno$ci umowy ustanawiajacej hipoteki) nie powoduje automatycznego wygasniecia
hipoteki. Do definitywnego zakoniczenia jej bytu prawnego wymagane jest jej wykre§lenie z ksiegi wieczystej (cho¢ i tu
sq wyjatki — art. 95 u.k.wh.). Analogiczna sytuacja zachodzi w wypadku, gdy dlug hipoteczny zostanie uregulowany,
gdyz nie powoduje to jednak automatycznego pozbawienia wszelkich skutkdéw prawnych wpisu hipoteki. Hipoteka
jest co do zasady prawem zbywalnym (akcesoryjnym), zatem nabywca hipoteki dzialajac w oparciu o stan ksiegi,
w dobrej wierze i w oparciu o zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych moégl skutecznie naby¢ hipoteke.
Wymagane jest bowiem jej wykreslenie, a wierzyciel ma w takim wypadku obowiazek dokona¢ wszelkich czynnoSci
umozliwiajacych takie wykreélenie (art. 100 u.k.w.h.). W razie braku takiego wspoldzialania bylemu dluznikowi
pozostaje skorzysta¢ z trybu przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. Sad Najwyzszy kilkakrotnie wyrazit stanowisko, ze do
wykreslenia prawa, ktore powstalo z chwila dokonania wpisu, konieczne jest obalenie domniemania wynikajacego
z art. 3 ust. 1 u.k.wh., co moze nastapi¢ jedynie na podstawie dokumentu stwierdzajacego wygadniecie prawa, a
zatem wydanego w procesie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wyroku sadu,
wzglednie dokumentu obejmujacego oSwiadczenie uprawnionego wyrazajacego zgode na wykreélenie wpisu (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 2011 r., I CSK 340/10, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 lutego
2003 1. IV CK 108/02). W konsekwencji przedstawienie wyroku (abstrahujac od okolicznoéci, iz takiego dokumentu
wnioskodawca w ogdle nie przedlozyl, ani nawet sie nie powolal we wniosku ani w skardze na orzeczenie referendarza



sadowego), z tresci ktérego wynika uniewaznienie umowy, na podstawie ktorej hipoteka zostala ustanowiona, nie
jest wystarczajace do wykre$lenia wpisu o charakterze konstytutywnym, z uwagi na ograniczong kognicje sadu
w postepowaniu wieczystoksiegowym, w ktérym nie sg rozpoznawane spory zmierzajace do oceny skutkow jakie
wywoluje wyrok, ktéorym uniewazniono czynno$¢é polegajaca na ustanowieniu hipoteki w relacji do uprawienia
wierzyciela hipotecznego, ktéry swe prawa nabyl poprzez wpis do ksiegi wieczystej (por. uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 13 stycznia 2011 r., ITI CZP 123/10).

Nalezy podniesé, ze sad wieczystoksiegowy jest wladny ocenia¢ skuteczno$é materialnoprawng czynnosci prawnych,
ale musi ona wynika¢ z przedlozonych dokumentéw, ich formy i w zasadzie musi by¢ oczywista. Tymczasem
okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy, stanowisko wierzyciela hipotecznego, czy zasady wynikajgce z art. 3 i
5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece takiej oczywistos$ci nie przesadzaja. Innymi slowy nie jest prosta
konsekwencja uniewaznienia czynnos$ci prawnej bedacej podstawa wpisu hipoteki stwierdzenie niezgodnos$ci stanu
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad wieczystoksiegowy opiera sie na okreslonych dokumentach,
albowiem jest w pewnym sensie sadem rejestrowym, a nie rozpoznawczym. Sad I instancji niejako we wlasnym
zakresie wysnul wnioski, ktére powinny by¢ dokonane w postepowaniu rozpoznawczym, ktdére charakteryzuje sie dalej
idacym i bezsprzecznie szerszym postepowaniem dowodowym.

Zwrdcic takze nalezy uwage, iz powyzsza argumentacja dotyczy takze hipoteki ustanowionej na rzecz (...) S.A. Jesli
apelujacy twierdza, iz w wyniku splaty hipoteki w tej czesci nie jest juz konieczne zabezpieczanie roszezen (...) S.A.
i w ich ocenie hipoteka ta wygasla lub jest nadmierna, to pozostaje im wytoczy¢ powodztwo, w ramach ktorego
nalezy wykazaé, iz doszlo do nadzabezpieczenia hipotecznego i w zalezno$ci od okoliczno$ci zagdaé zmniejszenia
sumy hipoteki (art. 68 ust 2 u.k.w.h.) lub zada¢ jej wykreélenia (art. 10 uk.wh.). Te okolicznoéci jednak muszg by¢
przedmiotem badania sadu rozpoznawczego, a nie wieczystoksiegowego. Zatem nawet gdyby doszlo do wygasniecia
hipoteki w sposob okreslony w art. 94 u.k.w.h., to niezbednym jest — w razie braku wspolpracy wierzyciela — zwrocenie
sie na droge procesu.

Reasumujgc te cze$¢ rozwazan prawnych zwréci¢ nalezy jednak uwage, iz wierzyciel moze sie narazi¢ na
odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza w razie proby skorzystania z wygaslej hipoteki, przy czym dluznik musialby
udowodnié wszelkie przestanki takiej odpowiedzialnoSci.

W kwestii naruszenia art. 365 k.p.c. zwazy¢ nalezy, iz — co trafnie wskazal (...). z siedzibg w N. - nie by}
strong powolanego postepowania przed Sagdem Okregowym w Krakowie do sygn. akt I C 1803/08. Zasada jest, ze
orzeczenie prawomocne wywoluje tylko skutki inter partes (pomiedzy stronami postepowania). Wyjatkowo skutki te
sa rozszerzone wzgledem innych 0s6b (erga omnes). Powolane orzeczenie nie ma takiego przymiotu i nie korzysta
z rozszerzonej prawomocnos$ci. Nie moze zatem odnie$¢ skutku w stosunku do wierzyciela hipotecznego. Co za tym
idzie sad wieczystoksiegowy nie mogl na podstawie powolanego wyroku nie dokona¢ wpisu hipoteki lgcznej. Ponownie
wskazaé nalezy, iz generalnie (...) S.A. z siedziba w K. nieprawidlowo wykonal swoje zobowigzanie wynikajace z
wyroku Sadu Okregowego w Krakowie sygn. I C 1803/08, albowiem nie bylo mozliwe wyodrebnienia lokalu bez
obcigzen, co moze skutkowa¢ jego odpowiedzialno$cia odszkodowawcza, jednakze nie moze mie¢ wplywu na prawa
0sob trzecich — w tym wypadku np. M. (...). z siedziba w N..

Niezasadnym jest takze zarzut naruszenia art. 17 u.k.w.h., co prawidlowo wyjasnil Sad Rejonowy, albowiem wpis
hipoteki umownej na rzecz (...) S.A. nastapil w dniu 10 lipca 2006 r., czyli przed ujawnieniem w dniu 26 sierpnia
2008 r. roszczenia na rzecz wnioskodawcoéw wynikajacych z zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 2 lutego
2006 r. Natomiast pozostale hipoteki jako przymusowe nie mieszcza sie w dyspozycji art. 17 u.k.w.h.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze w wyniku wyodrebnienia lokalu nalezato przy uwzglednieniu art. 76 oraz 24 u.k.w.h.
przenies$¢ wszystkie hipoteki z ksiegi macierzyste;j.



Powyzsze prowadzi¢ musi zdaniem Sadu Okregowego do zmiany punktu I zaskarzonego postanowienia w sposob
okre$lony w punkcie 1 sentencji niniejszego postanowienia na podstawie art. 386 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Punkt 2
postanowienia Sadu Okregowego oparto na treéci art. 385 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 520 § 3 k.p.c., z uwagi na oczywista sprzeczno$¢ interes6w stron
i zadanie zasgdzenia kosztéw od wnioskodawcy. Na koszty te zlozyly sie koszty zastepstwa przez profesjonalnego
pelnomocnika w postepowaniu odwolawczym w wysoko$ci wynikajacej z § 7 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu — w kwocie 9o zl
(pelnomocnik M. (...). z siedziba w N. przystapil do postepowania na etapie postepowania odwolawczego, co
uzasadniato przyznanie mu 75 % stawki minimalnej) oraz kwota stanowigca oplate od apelacji, ktéra poniést M. (...).
z siedziba w N. w wysokosci 600 zl.



