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UZASADNIENIE

W dniu 19 stycznia 2017 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie z wniosku Banku Spéldzielczego
Towarzystwa (...) ,PA-CO-BANK” w P. i Banku Spoéldzielczego Rzemiosta w L. z udzialem A. P. o dokonanie wpisu
hipotek przymusowych w dziale IV ksiegi wieczystej (...), uwzglednil ztozony wniosek poprzez dokonanie tam wpisu
hipoteki przymusowej do wysokosci 6.932.194,80 zl na rzecz Banku Spoétdzielczego Towarzystwa (...) ,PA-CO-BANK”
w P. oraz hipoteki przymusowej do wysokosci 3.315.192,90 zl na rzecz Banku Spoldzielczego Rzemiosta w ...

Apelacje od powyzszych wpisow wywiodl uczestnik postepowania A. P., zaskarzajac je w calosci i zarzucajac im
naruszenie art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2016 1., poz. 790 ze zm.)
poprzez uwzglednienie wniosku o wpis hipotek przymusowych w sytuacji, gdy takie same hipoteki ten sam Sad wpisat
juz w ksiegach wieczystych Nr (...), a Sad Rejonowy w Pabianicach w ksiegach wieczystych Nr (...). Skarzacy podnidst,
ze zgodnie z powolanym przepisem wierzyciel moze zada¢ wpisu hipoteki na sume nie wyzsza niz wynikajaca z tresci
dokumentu stanowigcego podstawe do jej wpisu, tymczasem na podstawie tego samego nakazu zaplaty stanowigcego
tytul zabezpieczenia wierzyciele uzyskali juz — oprocz zaskarzonych wpiséw — takze wpisy hipotek w innych ksiegach
w identycznym rozmiarze, wyczerpujacym juz zakres zabezpieczenia, a ponadto wierzytelno$c zostala zabezpieczona
takze na udzialach uczestnika w spétkach prawa handlowego. Wskazano takze, ze — zdaniem skarzacego — wpisy

dalszych hipotek na podstawie tego samego tytulu zabezpieczenia w identycznym zakresie razgco naruszaja art. 111"
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.). W konkluzji
autor apelacji domagal sie w istocie uchylenia przedmiotowych wpisoéw, wykreslenia ich z ksiegi wieczystej i oddalenia
wniosku o ich dokonanie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna i podlegata oddaleniu.

Skarzacy wywodzi, ze wnioskodawcy w niniejszej sprawie daza do uzyskania nadzabezpieczenia dochodzonych przez
siebie wierzytelnoSci, a zaskarzone wpisy pozwalaja im ten cel osiagnaé, co powoduje, ze sumaryczny rozmiar
zabezpieczenia przekracza rzeczywista potrzebe, za$§ ewentualna splata wierzytelno$ci zostala juz w wystarczajacy
sposob zabezpieczona wcze$niejszymi obcigzeniami hipotecznymi innych jego nieruchomosci. W istocie, zar6wno w
doktrynie prawa, jak i w orzecznictwie rozwazano problem zwielokrotnienia zakresu zabezpieczenia hipotecznego

do rozmiaru przekraczajacego sume okreélong w art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.) poprzez obcigzenie kilku nieruchomo$ci hipoteka do sumy, na
ktéra powolany przepis zezwala. Szczegblnie w postanowieniu z dnia 25 stycznia 2012 r., V CSK 47/11, OSNC
Nr 7-8 z 2012 r., poz. 95, Sad Najwyzszy podkreslil, ze nadzabezpieczenie stwarza dla wlasciciela obcigzonych
nieruchomo$ci nadmierng ucigzliwo$¢ w postaci spadku warto$ci rynkowej nieruchomo$ci i niemoznosci uzyskania
kredytu, utrudnia tez sytuacje innych wierzycieli hipotecznych. Art. 109 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.), ktéry stwierdza, ze wierzyciel moze na podstawie
tytulu uzyskac hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dtuznika, wskazuje bowiem tylko na przedmiot obciazenia
i oznacza, ze zadna z nieruchomos$ci dluznika nie jest wolna od wpisu hipoteki, nie uprawnia natomiast do
wielokrotno$ci zabezpieczenia tej samej wierzytelnoSci. Sad Najwyzszy zwrdcil tam uwage réwniez na mozliwosé
zabezpieczania okreSlonej wierzytelnosci w drodze tzw. repartycji, polegajacej na obcigzaniu odrebnymi hipotekami
wielu nieruchomosci dluznika, tak jednak, aby suma zabezpieczen nie przewyzszala sumy wierzytelnosci. Zasadnicza
my$la wyrazona w powolanym orzeczeniu wydaje sie by¢ twierdzenie, ze ograniczenia wynikajace z art. 68 i 69
oraz ewentualnie z art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2016
r., poz. 790 ze zm.) odnosza sie nie do konkretnej hipoteki jako prawa obciazajacego dana nieruchomoéé, ale do
calosci mozliwego do zrealizowania przez wierzyciela zabezpieczenia hipotecznego okre$lonej wierzytelnoéci. Zgodnie
z takim pogladem, konsekwentnie nalezaloby przyjaé, ze rola Sadu wieczystoksiegowego po wplywie wniosku o wpis



hipoteki przymusowej byloby rowniez ustalenie okoliczno$ci znanych mu urzedowo w rozumieniu art. 228 § 2k.p.c. w
zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c., a wiec tego, czy wierzytelno$¢ wnioskodawcy jest juz zabezpieczona hipotekami na innych
nieruchomosciach dtuznika, oraz stwierdzenie, czy sumy tych hipotek nie wyczerpuja juz lacznie wartosci wskazanej w

art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. 22016 1., poz. 790 ze zm.); jak wynika
z uchwaly sktadu 7 sedziow SN z dnia 25 lutego 2016 r., III CZP 86/15, OSNC Nr 7-8 z 2016 r., poz. 81, ustalanie w ten
sposob okolicznosci faktycznych sprawy w istocie nie wykracza poza kognicje Sadu wieczystoksiegowego, jesli celem
tego mialoby by¢ stwierdzenie, czy zachodzi przeszkoda do dokonania wpisu. Gdyby ustalono opisane wyzej fakty,
nalezaloby taka sytuacje potraktowaé wiasnie jako przeszkode do wpisania wnioskowanej hipoteki, uzasadniajgca
oddalenie wniosku, ewentualnie uwzglednienie go jedynie w czeéci, a mianowicie poprzez wpis hipoteki tylko do

wysokoéci roznicy pomiedzy wartoscia wskazang w art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.) a }gczng suma hipotek obcigzajgcych inne nieruchomo$ci dluznika na
podstawie tego samego tytulu oraz oddalenie wniosku w pozostalym zakresie.

Warto jednak zauwazy¢, ze stanowisko przyjete w powolanym postanowieniu SN skutkuje nalozeniem na wierzyciela,
dla ktorego hipoteka ma byé¢ wszakze $rodkiem skutecznego zabezpieczenia spelnienia naleznego mu $wiadczenia
na majatku dluznika, dodatkowych obowiazkéw w zakresie dokonania — przed zlozeniem stosownego wniosku
czy wnioskéow do Sadu wieczystoksiegowego — rzetelnej i zgodnej z rzeczywisto$cig oceny tego, czy okre$lona
nieruchomos$é badz nieruchomos$ci majg warto$¢ wystarczajaca, aby w razie potrzeby byl on w stanie ustanowione
zabezpieczenie skutecznie zrealizowaé. W przeciwnym wypadku latwo moze sie zdarzy¢, ze wierzyciel, dokonujac
repartycji zabezpieczenia w celu obciazenia kilku nieruchomosci dluznika, a jednoczes$nie probujac uniknac
nadzabezpieczenia (aby nie narazi¢ sie na czeSciowe oddalenie skladanych wnioskow o wpis hipotek), bedzie
wnioskowal o obcigzenie okre§lonej nieruchomosci hipoteka, ktorej suma bedzie w rzeczywistoSci znacznie
przewyzszac warto$¢ nieruchomosci, a innej — hipoteka, ktérej suma bedzie o wiele nizsza od wartoSci nieruchomosci.
Moéwigc inaczej, zasada niedopuszczajaca mozliwoSci obciazenia kazdej nieruchomosci dluznika hipoteka do sumy

pozostajacej w granicach wyznaczonych przez art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.) przerzuca na wierzyciela calo$é¢ ryzyka zwiazanego z ewentualng wzajemna
nieadekwatno$cia sumy hipoteki do wartoéci nieruchomosci, co w praktyce skutkowa¢ moze nieskutecznoS$cig
dokonanego zabezpieczenia. W ocenie Sadu odwolawczego przyjeta przez Sad Najwyzszy wykladnia przepisow
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.),
zgodnie z ktéra zawarte w tych unormowaniach ograniczenia sumy hipotecznej odnosza sie nie do konkretnej
hipoteki jako prawa obcigzajacego dana nieruchomo$c, ale do calo$ci mozliwego do zrealizowania przez wierzyciela
zabezpieczenia hipotecznego okre$lonej wierzytelno$ci, nie ma oparcia w literalnym brzmieniu powolywanych przez

Sad Najwyzszy przepisow, ani tez w sformulowaniu art. 110" tej ustawy. Na uzasadnienie dokonanej interpretacji o
charakterze celowo$ciowym przywolano w cytowanym orzeczeniu negatywne konsekwencje przyjecia odmiennego
stanowiska dla wlasciciela obcigzonych nieruchomosci, dla ktérego nadmierng uciazliwo§é moglby stanowi¢ spadek
wartoSci rynkowej nieruchomosci i niemozno$é uzyskania kredytu, jak rowniez ewentualne utrudnienie sytuacji
innych wierzycieli hipotecznych, jednak wydaje sie, ze nie doé¢ wzieto tu pod uwage shuszne interesy samego
wierzyciela, ktéremu przystuguje uprawnienie do uzyskania zabezpieczenia. Sad odwolawczy w skladzie te sprawe
rozpoznajacym nie podziela stanowiska, w ramach ktérego nadane zostanie przepisom normujacym hipoteke
przymusowa takie znaczenie, ktorego konsekwencja byloby nieuzasadnione uprzywilejowanie dluznika kosztem
wierzyciela zamierzajacego za pomoca instytucji hipoteki zrealizowa¢ zabezpieczenie swojej wierzytelno$ci. Zauwazyé
trzeba, ze na gruncie realiow niniejszej sprawy wlascicielowi nieruchomo$ci, wskazanemu jako dluznik w stanowiacym
tytul zabezpieczenia nakazie zaplaty, nalezyta ochrone przed ewentualnym nadzabezpieczeniem gwarantujg juz te
przepisy procedury cywilnej, w ramach ktorych istnieje mozliwo$¢é rozwazenia sytuacji dluznika i wierzyciela na
tle daleko szerszego spektrum mozliwych do ustalenia okoliczno$ci. Z art. 492 § 2 zd. II k.p.c. wynika, Zze ma on
prawo wystapi¢ do Sadu, ktoéry wydal nakaz, z wnioskiem o ograniczenie zabezpieczenia; w postepowaniu wszczetym
tym wnioskiem Sad jest kompetentny do przeprowadzenia postepowania dowodowego pod katem zapewnienia
uprawnionemu nalezytej ochrony prawnej i nieobcigzania obowigzanego ponad rzeczywista potrzebe, w szczegolnosci
moze czyni¢ ustalenia co do wartoéci obcigzonych nieruchomo$ci i oceniaé, czy wierzytelno$c jest nalezycie



zabezpieczona wskutek obcigzenia ich hipotekami przymusowymi czy tez zabezpieczenie to jest nadmierne, a interesy
wierzyciela bedg wystarczajaco chronione mimo zwolnienia niektérych nieruchomosci spod zabezpieczenia. Zdaniem
Sadu II instancji, dopiero tego rodzaju ustalenia — ktorych nie mozna wszakze czyni¢ w postepowaniu o dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej — pozwola stwierdzi¢, ze mamy rzeczywiécie do czynienia z nadzabezpieczeniem, natomiast
Sad wieczystoksiegowy nie moze zasadnie przyjac¢ zaistnienia nadzabezpieczenia w sytuacji, gdy kilka nieruchomosci

dluznika obcigzanych jest hipotekami pozostajacymi w granicach wskazanych w art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 790 ze zm.), jesli rownoczeénie zakres jego kognicji nie
daje mu podstaw do ustalenia, ze dla nalezytego zabezpieczenia wierzytelnoSci wnioskodawcy wystarczajace byloby
obcigzenie tylko niektorych z nich, a ich warto$é pozwolitaby na skuteczne zaspokojenie wierzyciela w razie potrzeby.

Z wyzej wylozonych przyczyn Sad odwolawczy uwaza podniesione w apelacji zarzuty za chybione, cho¢ nie mozna
wykluczyé, ze argumentacja taka — w tym dotyczaca réwniez zajecia udzialow skarzacego w spolkach prawa
handlowego — moglaby zosta¢ uwzgledniona w postepowaniu dotyczacym ograniczenia zabezpieczenia, w ktorym
Sad, dzieki swej rozszerzonej w pordwnaniu ze sprawami wieczystoksiegowymi kognicji, mialby mozno$¢ zbadania,
czy rzeczywiScie realizowane przez wierzyciela zabezpieczenie nie jest nadmierne ze wzgledu na nalezyta ochrone
jego interesoéw i czy dtuznik nie zostat wskutek tego obcigzony ponad potrzebe. Dodaé jeszcze mozna, ze nie sposéb

podzieli¢ tezy autora apelacji o naruszeniu art. 111" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j.
Dz. U. z 2016 1., poz. 790 ze zm.), ZWazywszy, ze przepis ten nie mial w ogdle zastosowania w rozpoznawanej sprawie,
jako ze wnioskodawcy nie zadali obcigzenia jedna hipoteka przymusowa kilku nieruchomosci, ale chodzito o wpis do
ksiegi wieczystej hipoteki zabezpieczajacej te sama wierzytelnosc, z ktorej zabezpieczeniem zwigzane byly hipoteki
uprzednio obcigzajace inne nieruchomoéci.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., Sad II instancji oddalil
wniesiong apelacje.



