Sygn. akt I C 127/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia SR Wioletta Sychniak

Protokolant: staz. Ewelina Arkit

po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2018 roku w Lodzi
sprawy z powodztwa J. C. i W. C.

przeciwko J. L.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej

1. uzgadnia treé¢ ksiegi wieczystej numer (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi dla
nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka numer (...) o powierzchni 0,3276 ha w ten sposoéb,
ze w dziale czwartym tej ksiegi nakazuje wykresli¢ wpis hipoteki przymusowej w kwocie 78 444,90 (siedemdziesiat
osiem tysiecy czterysta czterdziesci cztery 90/100) zl zabezpieczajacej naleznoéci objete tytulem wykonawczym wraz
z roszczeniami o Swiadczenia uboczne, wpisanej na rzecz J. L., syna J.iJ. P. (...);

2. zasadza od J. L. narzecz J. C. i W. C. kwoty po 4670 (cztery tysiace szeécset siedemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 127/18

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 9 marca 2018 roku J. C. i W. C. wniesli o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wykreSlenie z dzialu IV ksiegi wieczystej nr (...) hipoteki
przymusowej w wysoko$ci 78 449,90 zlotych, wpisanej na rzecz J. L.. W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze z dniem 1
wrze$nia 2003 roku nabyli przez zasiedzenie wlasno$¢ udzialu V2 czeSci we wlasnoéci nieruchomoscei polozonej w L.
przy ul. (...), dla ktoérej prowadzona jest powyzsza ksiega wieczysta. Tymczasem nabyty przez nich udziat zostal juz
po dacie zasiedzenia obciazony hipoteka przymusowa w wysokoéci 78 449,90 zl, poniewaz pozwanemu przystuguje
wzgledem K. K. (1) (poprzedniej wspotwlascicielce nieruchomosci) wierzytelnosé stwierdzona tytulem wykonawezym.
Whis hipoteki zostal dokonany w czasie, gdy toczyla sie jeszcze sprawa o zasiedzenie. Powodowie wskazali, ze w chwili
wpisania hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej K. K. (1) nie byla juz faktyczna wilascicielka udzialu, przez co nie
istniala podstawa do obcigzenia przedmiotowego udziatu

/pozew k. 3-5/

W odpowiedzi na pozew J. L. wniost o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na jego rzecz od powodoéw zwrotu kosztéw
postepowania. Powolal sie na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, zgodnie z ktéra w razie niezgodnoéci
miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$c
ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto przez czynnosé prawna z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyl wlasnosé
lub inne prawo rzeczowe (art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Zgodnie z trescia ksiegi wieczystej, na dzien



wpisu hipoteki przymusowej wlascicielkg udzialu we wspotwlasnosei nieruchomosci byla jego dluzniczka K. K. (1),
przez co udzial mégl zostaé skutecznie obcigzony.

/odpowiedz na pozew k. 23-25/

Pomimo stanowiska pozwanego, powodowie popierali powodztwo. Podniesli, ze wpis hipoteki przymusowej do ksiegi
wieczystej nie jest czynnoScia prawng z osobg uprawniong wedlug treSci ksiegi, nie jest zatem objety rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych wyrazona w art. 5 u.k.w.h.

/pismo procesowe k. 33/
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na mocy aktu wlasnoéci ziemi, wydanego 7 stycznia 1980 roku przez Naczelnika Gminy N. wlascicielami
nieruchomosci, potozonej we wsi M., woj. miejskie (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw pod poz. rej. nr 39 obrebu
M., dzialka nr (...) o pow. 0,32 ha, stali sie z mocy prawa E. K. i F. K..

/akt wlasnosci ziemi k. 8 w zal. KW nr (...)/

E. K. zmart w dniu 15 maja 1972 roku w Z.. Spadek po nim na podstawie ustawy nabyli: zona F. K., syn M. K. (1), corka
J. C. —w1/3 czeSci kazde z nich. F. K. zmarla w dniu 28 czerwca 1975 roku w L.. Spadek po niej na podstawie ustawy
nabyli syn M. K. (1) i cérka J. C.. M. K. (1) zmarl w dniu 1 wrze$nia 1983 w L.. Spadek po nim na podstawie ustawy
nabyli: zona I. K., corki K. K. (2), M. K. (2) i K. K. (1) — kazda po ¥4 czeSci.

/postanowienie k. 9 w zal. KW nr (...)/

W dniu 2 marca 2016 roku dla przedmiotowej nieruchomosci zostala zalozona ksiega wieczysta. Jako wlascicielki
nieruchomoéci zostaly ujawnione J. C. — w 2 czeéci oraz I. K., K. K. (2), M. K. (2) i K. K. (1) — 1/8 czeSci kazda z nich.

/zawiadomienie k. 14 — 15 w zal. KW nr (...)/

3 sierpnia 2016 roku J. L. zlozyl wniosek o wpis na jego rzecz hipoteki przymusowej do kwoty 78 444,90 zlotych
obcigzajacej udzial K. K. (1) (1/8), na podstawie tytulu wykonawczego — prawomocnego nakazu zaplaty wydanego
przez referendarza sadowego w Sadzie Rejonowym dla Lodzi Srédmiescia. Wpisu dokonano w dniu 6 pazdziernika
2016 roku.

/wniosek k. 24 — 27, nakaz zapltaty k. 32 — w zal. KW nr (...)/

Postanowieniem z 17 pazdziernika 2016 roku w sprawie o sygn. akt I Ns 246/16, Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa
w Lodzi stwierdzil, ze J. C. 1 W. C. nabyli do wspdlno$ci majatkowej malzeniskiej, z dniem 1 wrze$nia 2003 roku, udzial
/2 czeSci w prawie wlasnoS$ci przedmiotowej nieruchomosci. Powodowie zlozyli wniosek o wpis do ksiegi wieczystej
przystugujacego im prawa wlasnos$ci zgodnie z ww postanowieniem. Wpisu dokonano w dniu 29 grudnia 2016 roku.

/postanowienie k. 61, wniosek k. 63-68, zawiadomienie k. 74 - w zal. KW nr (...)/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie akt i dokumentow ksiegi wieczystej nr (...). W przedmiotowej sprawie
okoliczno$ci faktyczne pozostajg poza sporem stron i nie wymagaly dodatkowego wyja$nienia, przez co Sad oddalit
wszystkie zlozone przez strony wnioski dowodowe.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo podlegalo uwzglednieniu w catoSci.

Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. z dnia 14 wrze$nia
2018 r., Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 — dalej ,,u.k.w.h.”) w razie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci



ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktbérej prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nie istniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadaé usuniecia
niezgodnoSci. Usuniecie niezgodnoS$ci miedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze zatem
polega¢: badZ na wpisaniu nowego prawa, badZ na wykresleniu prawa wymienionego w ksiedze, badZ na wykresleniu
prawa wpisanego i wpisaniu prawa nowego, badz tez na sprostowaniu tresci istniejacego prawa. Uzgodnienie polega
na doprowadzeniu tresSci ksiegi wieczystej do jej rzeczywistego (aktualnego na dzien orzekania) stanu prawnego.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze w przedmiotowej sprawie stan faktyczny pozostawal bezsporny. Strony nie
kwestionowaly faktu istnienia wierzytelnoSci przystugujacej pozwanemu, faktu zasiedzenia udzialu przez powodow
oraz faktu wpisania hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej. Przedmiotem sporu pozostawaly jednak watpliwo$ci
natury prawnej, dotyczace skutecznoéci hipoteki przymusowej wzgledem powodéw. Pozwany powolal sie na rekojmie
wiary publicznej ksiag wieczystych, zgodnie z ktéra w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto jest w
niej ujawniony jako nabywca prawa.

Przewidziana w art. 5 u.k.w.h. instytucja rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest sposobem nabycia wlasnos$ci
lub innego prawa rzeczowego od osoby nieuprawnionej. Wylacza dzialanie wywodzacej sie z prawa rzymskiego zasady
»nemo plus iuris in alium transferze potest quam ipse habet” w imie ochrony zaufania do stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej - rejestru majacego zapewnié bezpieczenstwo obrotu i kredytu hipotecznego. Rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych chroni osoby, ktére przez czynno$é prawng z osoba uprawniong wedlug tresci ksiegi,
nabyly wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe, nawet jesli w czasie poprzedzajacym transakcje inny podmiot nabyl prawo
do zasiedzenia wlasno$ci nieruchomosci. Wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili zlozenia wniosku o
dokonanie wpisu, a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego postepowania (art. 29
u.k.w.h.). Przy wpisie do ksiegi wieczystej decyduje stan rzeczy z chwili zlozenia wniosku, a skutek wsteczny wynikajacy
zart. 29 u.k.w.h. zwigzany jest z wpisem juz dokonanym i wystepuje dopiero od chwili jego uprawomocnienia sie. Wpis
(jego wykreslenie) od wejécia w zycie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jest orzeczeniem, a kazde orzeczenie
jest instytucjonalnie zwigzane z postepowaniem, w ktorym wniosek o dokonanie wpisu jest rozpoznawany i w zwigzku
z tym staje sie skuteczny z chwilg uzyskania prawomocnosci (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2016
roku V CSK 601/15 Legalis nr 1473009).

Przenoszqc powyisze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, nalezy przyznaé racje
pozwanemu, ze rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych ma zastosowanie takze w przypadku
zasiedzenia nieruchomosci. W orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21 lutego 2013 roku
IV CSK 481/12, Lex 1292266; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2012 roku IV
CSK 272/11) nie budzila - i nie budzi - wqtpliwosci mozliwosé objecia ochrong wynikajgcq z rekojmi
wiary publicznej ksiqg wieczystych przypadku, w ktérym przyczynag niezgodnosci pomiedzy
stanem yjawnionym w ksiedze a rzeczywistym stanem prawnym byt uplywu terminu zasiedzenia
nieruchomosci, biegngcego przeciwko jej wpisanemu wlascicielowi. Nalezy jednak zwrécié uwage,
ze przedstawiony argument nie ma zastosowania w przedmiotowym stanie faktycznym.

Rekojmia ksigg wieczystych chroni osoby, ktére nabywaja prawo przez czynno§é prawna z osobg uprawniona wedlug
tresci ksiegi. Natomiast hipoteke przymusowa reguluje art. 109 u.k.w.h., zgodnie z ktérym wierzyciel, ktorego
wierzytelno$¢ jest stwierdzona tytulem wykonawczym, okreslonym w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym,
moze na podstawie tego tytulu uzyskac hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dluznika (hipoteka przymusowa).
Ustanowienie hipoteki przymusowej inicjowane jest przez wierzyciela badZ inny podmiot uprawniony i nie wymaga
zgody, ani nawet poinformowania, dtuznika badz wlasciciela nieruchomoéci, spelniajac funkcje szczegblnego rodzaju
srodka egzekucyjnego. Nie mozna wiec twierdzi¢, ze ustanowienie hipoteki przymusowej jest czynnoécia prawng
dwustronna (art. 5 KWU [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz. Wyd. 3 Izabela Heropolitanska, dr
Agnieszka Drewicz-Tulodziecka, Katarzyna Hryékow-Mycka, Pawel Kuglarz, Warszawa 2017 Legalis). Rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych obejmuje prawa nabyte w wyniku czynnoSci prawnej z osobg uprawniong wedlug tresci
ksiegi wieczystej (art. 5 u.k.w.h.), podczas gdy hipoteka przymusowa powstaje w drodze jednostronnego o§wiadczenia



wierzyciela legitymujacego sie tytulem wykonawczym (art. 109 i 110 u.k.w.h., art. 776 KPC) i na podstawie wpisu
(art. 67 u.k.w.h.). Ma to taki skutek, ze jezeli w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym okaze sie, iz w chwili dokonywania wpisu hipoteki przymusowej dluznik nie byt juz wlascicielem
nieruchomoéci (o czym sad wieczystoksiegowy nie wiedzial) to wierzyciel nie nabedzie hipoteki bez wzgledu na to,
ze dzialal w zaufaniu do wpisu w dziale II ksiegi wieczystej. Zatem w przypadku hipoteki przymusowej rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych nie ma zastosowania (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 maja 1994 roku,
III CZP 72/94, opubl. Legalis nr 28659; postanowieniu z dnia 23 stycznia 2004 roku, III CK 244/02, opubl. Legalis
nr 229269). Sad Najwyzszy wskazuje jednoznacznie, ze ,warunkiem dzialania rekojmi jest dokonanie czynnosci
prawnej zmierzajgcej do przeniesienia prawa pomiedzy osoba wpisana do ksiegi wieczystej a nabywca wlasnoS$ci lub
innego prawa. Stad nie moze budzi¢ i nie budzi watpliwoSci, Ze nie jest chronione rekojmia np. nabycie hipoteki
przymusowej” (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 wrze$nia 1997 roku, II CKN 730/97, opubl. Legalis nr 31594).
Niedzialanie rekojmi czyni bezprzedmiotowymi w rozpoznawanej sprawie argumenty pozwanego odno$nie do jego
praw majacych wynika¢ z wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej. Ustanowiona hipoteka przymusowa
nie jest skuteczna wzgledem wlascicieli nieruchomosci i podlega wykresleniu z dzialu IV ksiegi wieczystej. W
konsekwencji powddztwo zastluguje na uwzglednienie, o czym orzekl Sad w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. Strona powodowa wygrala sprawe w caloéci,
nalezy jej sie zatem zwrot catoéci poniesionych kosztéw postepowania.

Na koszty procesu powoddw, w tacznej wysokoSci 9340 z} zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w wysokosci 3923
zl, koszty zastepstwa procesowego adwokata w kwocie 5400 zt (na podstawie § 2 pkt. 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie — Dz. U. 2015, poz.
1800 ze zm., w brzmieniu obowiazujacym na date wytoczenia powodztwa) oraz 17 zl tytulem oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa. Sad zasadzil zatem od J. L. na rzecz J. C. i W. C. kwoty po 4760 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania.



