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Poz. 1

Grazyna Tandek

Niniejszy przeglad orzecznictwa obejmuje orzeczenia Sadu Najwyzszego
z zakresu hipoteki z 2017 r. Zostaly one wybrane wedlug daty wydania orze-
czenia. W opisach umieszczono teze orzeczenia, wskazanie rozstrzyganego
zagadnienia, krétkie opisy stanu faktycznego oraz argumentacje sadu zawarta
w uzasadnieniu. Oméwione orzeczenia byly giéwnie sprawami o wpis w ksie-
dze wieczystej i dotyczyly m.in. powstania hipoteki, przeniesienia hipoteki,
przelewu wierzytelnosci, wplywu na hipoteke orzeczenia o zniesienie wspol-
wlasnodci. Przy okazji rozstrzygania tych spraw pojawily sie w orzeczeniach
takze rozwazania dotyczace zakresu kognicji sadu wieczystoksiegowego, formy
dokumentu stanowiacego podstawe wpisu czy rekojmi. Majq one charakter uni-
wersalny i odnosza sie do calego postepowania o wpis w ksiedze wieczystej.
W dwoch przypadkach oméwiono zagadnienia, ktére pojawily sie w procesie,
ale byly interesujace réwniez z punktu widzenia postepowania wieczystoksie-
gowego, m.in. wplyw na los hipoteki wpisanej na udziale, p6Zniejsze dokonanie
podziatu majatku wspodlnego czy przedawnienia wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotecznie.

Sprawy dotyczace powstania, wpisu, zmiany, przeniesienia i wykreslenia
hipoteki sg tylko czescia postepowania wieczystoksiegowego. Nawet jednak
z krétkiego przegladu orzecznictwa widag, Ze jest to zagadnienie zlozone.
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Poz. 1 Przeglad orzecznictwa

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2017 r.,
ITI CSK 264/16, LEX nr 2340586

1. Hipoteka umowna tgczna (art. 76 ust. 3 u.k.w.h.) nie jest jedng hipotekq obcigzajgcg
rozne nieruchomosci, lecz sq to dwie lub wigcej hipotek, ktdre dzigki obcigzeniu kilku
nieruchomosci zwigkszajgq pewnos¢ uzyskania zaspokojenia z nieruchomosci dla wie-
rzyciela hipotecznego. W konsekwencji hipoteka umowna tgczna powstaje sukcesywnie
wraz z obcigzeniem hipotekami kolejnych nieruchomosci, zabezpieczajgcych te samg
wierzytelnos¢. Hipotek jest tyle, ile jest obcigzonych nieruchomosci, przy czym cechuje
je wzajemny zwigzek wynikajgcy z zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci.

2. Ustanowienia hipoteki nie musi poprzedza¢ zobowigzanie wtasciciela nieruchomosci
(uzytkownika wieczystego) do ustanowienia hipoteki. Skoro zaciggnigcie zobowigza-
nia w celu ustanowienia hipoteki nie jest konieczne do jej ustanowienia, to nieuza-
sadnione byloby uzaleznianie waznosci umowy o ustanowienie hipoteki od istnienia
zobowigzania.

Powyzsze orzeczenie zapadlo na tle sprawy o wpis hipoteki umownej Iacznej

w ksiegach prowadzonych przez rézne sady wieczystoksiegowe. Referendarz

dokonal wpisu hipoteki umownej tacznej zgodnie z zadaniem na podstawie

o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki w formie aktu notarialnego. Wpis zostat
zaskarzony przez samego wnioskodawce, ktory podnidst, ze przedlozone do
wniosku o$wiadczenie nie bylo wystarczajgce do dokonania wpisu w sytuacji,
gdy zrédlem zabezpieczonej wierzytelnosci i zobowigzania do ustanowienia hi-
poteki byta ugoda, ktérej nie dotagczyt do wniosku. Sad rejonowy utrzymat wpis
w mocy, natomiast sad okregowy zajal stanowisko odmienne i oddalit apelacje,
ustalajac, ze wniosek o wpis tej samej hipoteki Iacznej w ksiedze wieczystej pro-
wadzonej przez inny sad zostal prawomocnie oddalony. Sad okregowy przyjal,
ze hipoteka laczna powstaje dopiero po dokonaniu wpiséw we wszystkich ksie-
gach wieczystych. Skarge kasacyjna wywiédl uczestnik postepowania.
Rozstrzygniecie niniejszej sprawy Sad Najwyzszy rozpoczal od przyjecia
koncepcji konstrukcji hipoteki Iacznej. W orzecznictwie prezentowane sa na ten
temat dwa poglady. Pierwszy okresla hipoteke Iaczng jako wiele hipotek sprze-
zonych wspélnym celem (zabezpieczeniem tej samej wierzytelnosci)'. Drugi

z pogladéw opisuje ja jako jedna hipoteke obejmujaca wiele przedmiotow?

Sad Najwyzszy w skladzie rozpoznajacym sprawe opowiedzial sie za kon-
cepcja hipoteki Iacznej jako dwdch lub wiecej hipotek, ktére dzieki obcigzeniu

L Por. postanowienia SN z dnia 4 grudnia 2009 r., ITl CZP 101/09, LEX nr 565646 oraz z dnia 19 li-
stopada 2015 r., IV CSK 806/14, LEX nr 195942.

2 Por, uchwata SN z dnia 14 lipca 1994 r., III CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 3, a takze posta-
nowienia SN z dnia 11 lutego 2005 r., III CK 203/04, LEX nr 152295 oraz z dnia 11 lutego 2005 r, III CK
218/04, LEX nr 453789.
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Grazyna Tandek Przeglad orzecznictwa z zakresu hipoteki za rok 2017

kilku nieruchomosci zwiekszaja pewnos¢ zaspokojenia dla wierzyciela hipotecz-
nego.

Zdaniem Sadu Najwyzszego — konsekwencja przyjecia tego stanowiska jest
uznanie, ze hipoteka umowna lagczna powstaje sukcesywnie wraz z obcigzaniem
kolejnych nieruchomosci hipotekami, ktére zabezpieczaja te sama wierzytel-
nos¢. Wobec tego dla skutecznosci wpisu hipoteki tacznej konieczne jest uzyska-
nie wpisu we wszystkich ksiegach wieczystych. Wygasniecie za$ hipoteki co do
jednej nieruchomosci nie powoduje wygasniecia pozostatych hipotek. W rezul-
tacie oddalenie wniosku o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
jednej z nieruchomosci wspétobcigzonych nie ma wplywu na powstanie hipote-
ki. Hipoteka taczna obcigza te nieruchomosci, w ktérych dokonano wpisu.

Tym samym stanowisko sadu okregowego, ze hipoteka fgczna musi podlega¢
jednakowemu rezimowi prawnemu, co powoduje, ze oddalenie wniosku o wpis
hipoteki tacznej w jednej ksiedze wieczystej musi prowadzi¢ do niemoznosci
uzyskania wpisu w pozostalych ksiegach wieczystych, Sad Najwyzszy uznal za
bezzasadne.

Rozstrzygajac o podstawie wpisu, Sad Najwyzszy powrécil kolejny raz do
zagadnienia kognicji sagdu wieczystoksiegowego i zakresu badania dokumen-
tow dolaczonych do wniosku. Potwierdzil utrwalone i wielokrotnie powtarza-
ne w orzecznictwie stanowisko, ze sad wieczystoksiegowy bada, czy dokument
stanowi uzasadniona podstawe wpisu. Wymaga to dokonania oceny czynnosci
materialnej stanowigcej podstawe wpisu zaréwno pod wzgledem formalnym,
jak i pod wzgledem jej skutecznosci materialnej?.

W ocenie Sadu Najwyzszego — sad okregowy zbadal wprawdzie skutecz-
nos$¢ materialng ustanowienia hipoteki, ale blednie uznal, ze zawarte w akcie
notarialnym o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki nie stanowi wystarczajacej
podstawy wpisu. Nie znalazl bowiem podstaw do uznania, ze umowa o ustano-
wienie hipoteki musi by¢ zawarta w wykonaniu zobowigzania do ustanowienia
hipoteki. Wobec tego nie bylo potrzeby badania umowy poprzedzajacej umowe
0 jej ustanowienie, gdyz nie jest ona podstawa waznosci ustanowienia hipoteki.

Omawiane rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego jest stuszne, jesli chodzi o oce-
ne podstawy wpisu, nalezy sie takze zgodzi¢ co do chwili powstania hipoteki
lacznej. Koncepcja sukcesywnego powstawania hipoteki ma wiele zalet, zwiek-
sza ochrone wierzyciela w sytuacji, gdy zachodzi przeszkoda do dokonania wpi-
su co do niektdrych tylko ksigg wieczystych, w ktérych wpis mial nastapi¢, a jed-
nocze$nie nie wplywa na sytuacje wlasciciela obcigzonej nieruchomosci. Trzeba

3 Por. uchwaly SN z dnia 27 listopada 1984 r., IIl CZP 70/84, OSNC 1985, nr 8, poz. 108 oraz z dnia
23 wrzeénia 1993 r., IIl CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27, a takze postanowienia SN: z dnia 18 lute-
20 2010 1., II CSK 406/09, niepubl.; z dnia 7 grudnia 2011 r., Il CSK 604/10, niepubl.; z dnia 20 stycznia
2016 r., IV CSK 438/15, niepubl.
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Poz. 1 Przeglad orzecznictwa

jednak wskazag, iz stanowisko odmienne, ze hipoteka umowna laczna powstaje
dopiero z chwila dokonania wpiséw we wszystkich ksiegach prowadzonych
dla nieruchomosci wspdtobcigzonych, nie jest wcale odosobnione*. Analizujac
piSmiennictwo, trudno zgodzi¢ sie takze z Sadem Najwyzszym, ze koncepcja
hipoteki lacznej jako wielu hipotek jest obecnie stanowiskiem dominujacym.
Wielu autoréw przychyla sie do koncepcji, ze jest to jedno prawo rzeczowe, kto-
re obcigza kilka przedmiotow®. Jak wskazano powyzej, oba poglady zostaly row-
niez zaprezentowane w orzecznictwie. Nie miato to jednak zadnego wplywu na
prawidlowos¢ orzeczenia Sadu Najwyzszego.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 3 marca 2017 r., I CSK 299/16,
LEX nr 2288134

1. Porgczyciel jest dtuznikiem osobistym splaconego wierzyciela takze w rozumieniu
art. 97 u.k.w.h. Z tego powodu, w razie splacenia wierzytelnosci zabezpieczonej hi-
potekq przez poreczyciela nie zachodzi potrzeba uzyskania oswiadczenia wlasciciela
nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki w celu zabezpieczenia wierzytelnosci o zwrot
poreczycielowi swiadczenia, ktore spetnit na rzecz wierzyciela hipotecznego, stosownie
do art. 32 u.k.w.h.

2. W celu uzyskania wpisu wyrazajgcego przejscie hipoteki na podstawie art. 97 u.k.w.h.
wystarczy wykazanie dokumentami we wtasciwej formie, ze zaszty okolicznosci objete
dyspozycjg normy wigzgcej z nimi takie skutki, jak art. 97 u.k.w.h. Wnioskodawca
powinien wykazac, ze splacit dlug, za ktory odpowiadal calym majgtkiem oraz ze ma
roszczenie zwrotne do wiasciciela nieruchomosci.

Zacytowane orzeczenie dotyczylo przejscia z mocy prawa hipoteki na rzecz
dluznika osobistego, ktéry w czesdci zaspokoil wierzyciela hipotecznego, oraz
podstawy wpisu tej hipoteki do ksiegi wieczystej.

W sytuacji przedstawionej jako tlo rozstrzygniecia poreczyciel splacil wie-
rzycielowi bedacemu bankiem cze$¢ wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka na
nieruchomosci dtuznika. Nastepnie poreczyciel ten zlozyt wnioski o dokonanie
dwodch wpiséw w ksiedze wieczystej dluznika hipotecznego: zmiany tresci hi-
poteki poprzez jej zmniejszenie o kwote wplacong na rzecz banku oraz wpis
drugiej hipoteki na swoja rzecz w wysokosci splaconej wierzytelnosci.

* Por. H. Ciepta [w:] H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komen-
tarz, Lex/el. 2011, s. 91; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 2, red. ]. Ignatowicz,
Wroclaw-Warszawa—Krakow 1977, s. 769; J. Pisulifiski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2012, s. 862; L. Przyborowski [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulifiski,
Warszawa 2011, s. 316; B. Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji..., s. 341-342.

5 Por. J. Pisulinski [w:] System prawa prywatnego, t. 4..., s. 862; B. Swaczyna, Hipoteka po noweliza-
Gji..., 5. 341-342.
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Podstawg wpisu miato by¢ o§wiadczenie banku, z ktérego wynikalo, Zze wnio-
skodawca jako poreczyciel za zobowigzanie wynikajace z umowy o kredyt za-
bezpieczony hipoteka splacit bankowi czes$¢ zabezpieczonej nig wierzytelnosci.
Whiosek nie zostal uwzgledniony ze wzgledu na forme (po$wiadczona kopia)
i tre§¢ dokumentu zalgczonego jako podstawa wpisu.

Whnioskodawca wywiddt apelacje, ktéra zostala oddalona. W skardze kasacyj-
nej wnioskodawca zarzucit sgdowi okregowemu naruszenie prawa materialne-
go, tj. art. 876 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.
Dz.U. z2018r, poz. 1025; dalej: k.c.) w zw. z art. 878 § 1 k.c., art. 881 k.c., art. 376 §
1 zdanie pierwsze k.c.iart. 518 § 1 pkt 11§ 3 k.c. oraz art. 91 ust. 1 ustawy z 28 lu-
tego 2003 r. — Prawo upadlosciowe (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 1., poz. 2344), a po-
nadto, ze zaskarzone postanowienie zostalo wydane z naruszeniem art. 6268 § 2
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. —- Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.
Dz. U. 22018 1., poz. 1360; dalej: k.p.c.) przez przyjecie, iz kognicja sadu w poste-
powaniu wieczystoksiegowym nie obejmuje materialnoprawnych konsekwencji
zdarzenia prawnego poswiadczonego dokumentami, ktére takze powinny by¢
stwierdzone dokumentami w przewidzianej przepisami formie.

Rozstrzygajac opisana wyzej sprawe, Sad Najwyzszy doszedl do nastepuja-
cych wnioskéw: przepis art. 97 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916; dalej: u.k.w.h.) jest prze-
pisem szczegdlnym w stosunku do art. 518 § 1 k.c. i ma zastosowanie wtedy, gdy
dluznikowi, ktéry zaspokoil wierzyciela hipotecznego, przysluguje roszczenie
zwrotne przeciwko wlascicielowi nieruchomosci. W celu uzyskania wpisu wy-
razajacego przejscie na tej podstawie hipoteki wnioskodawca winien wykazac,
ze splacil dlugi, za ktére odpowiadal calym majatkiem, oraz ze ma roszczenie
zwrotne wobec wlasciciela nieruchomosci. Jako podstawe wpisu hipoteki naby-
tej przez dluznika osobistego za wystarczajace uznal wykazanie dokumentami
we wlaséciwej formie, ze zaszly okolicznosci objete art. 97 u.k.w.h. Zdaniem sadu,
wobec nabycia uprawnien z art. 97 u.k.w.h. z mocy prawa odwolywanie sie do
art. 31 ust. 1 oraz art. 32 ust. 1 uk.w.h. jest zbedne.

Nastepnie Sad Najwyzszy dokonal analizy pojecia ,dltuznik osobisty” wierzy-
ciela i oceny, czy jest nim poreczyciel. Sad nie mial watpliwosci, ze poreczyciel
jest dtuznikiem osobistym, czym potwierdzit wczesniej zajmowane stanowisko®.
Wyjasnit, ze pojecie ,dluznik osobisty” zwigzane jest z zasada odpowiedzialno-
Sci za diug i ma zastosowanie do osoby, ktéra odpowiada za niego calym swo-
im majatkiem, w przeciwienistwie do ,dluznika rzeczowego”, ktéry odpowiada
za dlug z ograniczeniem do konkretnej rzeczy. Istota poreczenia polega na za-
ciggnieciu wobec wierzyciela innego diuznika dodatkowego zobowigzania do

® Por. uchwata SN z dnia 8 sierpnia 2012 ., III CZP 42/12, OSNC 2013, nr 3, poz. 30.
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Poz. 1 Przeglad orzecznictwa

spelnienia $wiadczenia z tego zobowigzania na wypadek, gdyby pierwszy dtuz-
nik zobowiagzania nie wykonal. Poreczyciel wiec zaciaga wlasne zobowiazanie,
odrebne od zobowigzania gléwnego, ale zalezne od jego istnienia. Dlug pore-
czyciela nazywany bywa ,cudzym” wylacznie dla podkreélenia, ze pierwotnie
dotyczy on innej osoby niz poreczyciel i wywodzi sie z innego, samodzielnego
zrodla, ktérym nie jest umowa poreczenia. Skoro poreczyciel jest ,dluznikiem
osobistym” réwniez w rozumieniu art. 97 u.k.w.h., to prowadzi to do wniosku,
ze nie zachodzi tu potrzeba uzyskania o§wiadczenia wtasciciela nieruchomosci
o ustanowieniu hipoteki w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci porgczyciela.

O kolejnosci wpisu hipoteki zabezpieczajacej roszczenie zwrotne wobec
wierzyciela wlasciciela nieruchomosci réwniez nalezy wnioskowac na podsta-
wie art. 97 u.k.w.h. Hipoteka, ktéra nabywa dluznik osobisty, znajduje sie na
tej samej pozycji, na ktérej znajdowala sie hipoteka zaspokojonego wierzyciela,
jednakze gdy wierzyciel zostal zaspokojony w czesci, jego hipotece przystuguje
wyzsze pierwszenstwo i znajduje sie ona przed hipoteka, ktéra nabyl dltuznik
osobisty.

Omoéwione orzeczenie jest kontynuacjg stanowiska prezentowanego juz
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego’. W pisSmiennictwie licznie wyrazany jest
natomiast poglad przeciwny®, uznajacy, ze poreczyciel nie jest dluznikiem osobi-
stym w rozumieniu art. 97 u.k.w.h. Nie znajduje réwniez aprobaty poglad Sadu
Najwyzszego, ze art. 97 ukw.h. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do
art. 518 § 1 k.c., z uwagi na to, Zze oba przepisy dotycza réznych stanéw faktycz-
nych. Artykul 97 uk.w.h. uwazany jest za niezalezng podstawe prawna przejscia
hipoteki w stosunku do art. 518 § 1 k.c. Na razie glosy te jednak nie znalazly
odzwierciedlenia w orzecznictwie.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2017 r., IV CSK 390/16,
LEX nr 2349414

1. Zabezpieczenie w postaci hipoteki przymusowej upada z uplywem terminu okreslonego
wart. 754' § 1 k.p.c. tylko wtedy, gdy uprawniony nie doprowadzil w tym terminie do
wszczecia egzekuci.

2. W razie uwzglednienia w calosci roszczenia zabezpieczonego w petnym rozmiarze hi-
potekq przymusowq hipoteka ta w okolicznosciach wskazanych w art. 754' § 1 k.p.c.
upada catkowicie. W razie uwzglednienia tego roszczenia w czgsci nalezy przyjgc cze-

7 Por. postanowienia SN: z dnia 13 sierpnia 2008 ., I CSK 50/08, LEX nr 464467; z dnia 23 czerwca
2010 r., IT CSK 20/10, LEX nr 686360; z dnia 9 wrze$nia 2016 r., V CSK 30/2016, LEX nr 2124040.

8 Tak T Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 505; J. Pisuliniski [w:] System prawa prywat-
nego, t. 4...,s. 682.
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sciowy tylko upadek hipoteki przymusowej w okolicznosciach wskazanych w art. 754!
§1kp.c

3. Wiasciwym dokumentem do dokonania w ksigdze wieczystej wpisu — zmiany wysokosci
hipoteki przymusowej ujawnionej na podstawie postanowienia o udzieleniu zabezpie-
czenia jest postanowienie sqdu wydane na podstawie art. 754' § 3 k.p.c. stwierdzajgce
upadek zabezpieczenia w czgsci kwoty zabezpieczenia.

4. Hipoteka przymusowa jako srodek zabezpieczenia roszczenia pienigznego stuzy ula-
twieniu przeprowadzenia egzekucji po uzyskaniu tytutu egzekucyjnego. Utatwienie
polega na tym, ze wierzyciel po uzyskaniu tytutu egzekucyjnego zasqdzajgcego zabez-
pieczone roszczenie moze zaspokoi€ sig z nieruchomosci obcigzonej hipotekg przymu-
sowq w postepowaniu egzekucyjnym wszczetym na podstawie tytutu wykonawczego,
z pierwszeristwem, jaki ta hipoteka uzyskata.

Przedstawione orzeczenie dotyczylo upadku zabezpieczenia w postaci hi-
poteki przymusowej wpisanej na podstawie postanowienia o udzieleniu zabez-
pieczenia. Orzeczenie Sadu Najwyzszego jest jednak o tyle ciekawe, ze zapadto
w czasie obowigzywania art. 754' § 1 k.p.c. w brzmieniu sprzed dnia 1 czerwca
2018 1., ale juz po wydaniu wyroku przez Trybunal Konstytucyjny w dniu 28 paz-
dziernika 2016 r. (SK 71/13, OTK-A Zb. Urz. 2016, poz. 81), w ktérym uznano, ze
w zakresie, w jakim przepis ten odnosi sie do zabezpieczenia przez obcigzenie
nieruchomosci obowigzanego hipoteka przymusowa, jest niezgodny z art. 64
ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz art. 45 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483, ze zm.; dalej: Konstytucja RP),
i odroczyl utrate mocy obowiazujacej tego przepisu z uptywem 18 miesiecy od
dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej.

Tlo faktyczne rozstrzygniecia wygladato nastepujaco: na podstawie posta-
nowienia sagdu o udzieleniu zabezpieczenia zaopatrzonego we wzmianke o wy-
konalnosci obcigzono nieruchomos$é¢ hipoteka przymusowa. Hipoteka zostala
ujawniona w ksiedze wieczystej. W dniu 10 wrze$nia 2014 r. sagd okregowy po-
stanowieniem wydanym na podstawie art. 754'§ 1 k.p.c. stwierdzil czesciowy
upadek zabezpieczenia. W zwiazku z prawomocnym uwzglednieniem zabez-
pieczonego roszczenia w czesci na podstawie powyzszego postanowienia re-
ferendarz sadowy dokonal wpisu zmiany hipoteki przymusowej przez jej ob-
nizenie. Uprawniony zlozyt skarge, a nastepnie apelacje. W skardze kasacyjnej
zarzucil naruszenie art. 68 ust. 2 i art. 69 u.k.w.h. w zw. z art. 754'§ 1 k.p.c.
przez bledne uznanie, ze upadek hipoteki przymusowej w zakresie obejmuja-
cym cze$é zabezpieczonego roszczenia stanowi podstawe wpisu w ksiedze wie-
czystej zmniejszenia sumy hipoteki. Zdaniem skarzacego wlasciwa podstawa
takiego wpisu jest orzeczenie o zmianie zabezpieczenia wydane na podstawie
art. 742§ 1 k.p.c.
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Sad Najwyzszy dokonal najpierw analizy celu hipoteki przymusowej jako
Srodka zabezpieczenia pienieznego i uznal, ze ma ona stuzy¢ ulatwieniu prze-
prowadzenia egzekucji i przeciwdzialac jej utrudnieniu przez dtuznika. Wierzy-
ciel, ktéry uzyskat tytul wykonawczy zasadzajacy zabezpieczone roszczenie, po
zaopatrzeniu go w klauzule wykonalnosci przeciwko diuznikowi (lub nabyw-
cy obciazonej nieruchomosci) moze zaspokoic sie z nieruchomosci, korzystajac
z pierwszenstwa uzyskanego przez te hipoteke.

Powolujac sie na uzasadnienie do projektu ustawy, Sad Najwyzszy wyjasnil,
ze celem przepisu art. 754'§ 1 i 2 k.p.c. byla ochrona interesu obowigzanego
i mozliwe wyjasnienie jego sytuacji prawnej oraz mozliwe unikniecie stosowa-
nia zabezpieczenn ponad niezbedng potrzebe. Osiggnieciu tej ochrony stuzy¢
mial wlasnie miesieczny termin na podjecie czynnosci przez uprawnionego pod
rygorem upadku zabezpieczenia. Sad za dominujacy uznal poglad, Ze zabez-
pieczenie hipoteka przymusowa upada ex lege i to niezaleznie od stanu wpiséw
w ksiedze wieczystej. Postanowienie wydane na podstawie art. 754! § 1 k.p.c. ma
wiec charakter deklaratoryjny.

Oceniajac omawiane postanowienie jako podstawe wpisu (wykreslenia)
w ksiedze wieczystej, Sad Najwyzszy stusznie podzielil w tym zakresie poglad
sadu okregowego, ze postanowienie o upadku zabezpieczenia jest ,konieczne
i zarazem wystarczajace” do wykreslenia hipoteki przymusowej lub obnizenia
jej wysokosci. Natomiast stanowisko skarzacego wskazujacego jako podstawe
wpisu postanowienie wydane na podstawie art. 742 § 1 k.p.c. uznal za nietraf-
ne, wskazujac na réznice miedzy obydwoma regulacjami (stwierdzenie upadku
zabezpieczenia a zmiana prawomocnego postanowienia o udzieleniu zabezpie-
czenia), przede wszystkim w zakresie przyczyn upadku zabezpieczenia oraz
charakteru obu postanowien. Sad podkreslit réwniez, ze upadek zabezpieczenia
przejawia sie w tym, iz ustanowiona na zabezpieczenie hipoteka przymusowa
przestaje istnie¢ w zakresie catej lub czgsci sumy.

Sad Najwyzszy, ktéry sam wyrokowal w okresie 18-miesiecznego terminu,
na ktéry Trybunal Konstytucyjny odroczyt utrate mocy obowigzujacej art. 754!
§ 1 k.p.c., zwrocil uwage, ze wyrok sadu okregowego z dnia 10 wrzesnia 2014 r.
w przedmiotowej sprawie zapadl przed uznaniem art. 754' § 1 k.p.c. za niekon-
stytucyjny i w zwigzku z tym nie mégt wplyna¢ na jego rozstrzygnigcie. Jedno-
czes$nie Sad Najwyzszy slusznie zauwazyl, ze w Swietle wyktadni zastosowanej
przez Trybunal Konstytucyjny zabezpieczenie w postaci hipoteki przymusowej,
ktére upada bez wzgledu na to, czy uprawniony doprowadzil w terminie mie-
siecznym do wszczecia egzekucji, czy tez nie, nalezy uzna¢ za pozorne, niestu-
zace swemu celowi i nie do zaakceptowania w $wietle norm wskazanych przez
Trybunat Konstytucyjny. Dokonujac oceny ciagle obowiazujacego w momen-
cie orzekania przepisu art. 754' § 1 k.p.c.,, Sad Najwyzszy opowiedzial si¢ za
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wykladnig prokonstytucyjna tego przepisu i przyjmowania upadku zabezpie-
czenia w terminie miesiecznym tylko wtedy, gdy uprawniony nie doprowadzit
w tym terminie do wszczecia egzekuciji.

Przepis art. 754' § 1 k.p.c. od poczatku obowigzywania wywolal zastrzeze-
nia pi$miennictwa i judykatury, w tym takze co do zgodnosci z Konstytucjg RP
Stusznie bowiem podnoszono, ze zabezpieczenie w postaci hipoteki przymuso-
wej, ktére bezwarunkowo upada w terminie miesiecznym od dnia uprawomoc-
nienia sie orzeczenia w sprawie, jest catkowicie iluzoryczne i $wiadczy o niewy-
dolnosci systemu prawnego. Z uwagi jednak na to, ze Trybunal Konstytucyjny
odroczyl utrate mocy obowiazujacej tego przepisu na 18 miesiecy, na Sadzie Naj-
wyzszym i sadach powszechnych spoczat ciezar dokonania takiej jego wykladni,
ktéra uczynilaby ochrone udzielong na podstawie tego przepisu realna’.

Niezaleznie od powyzszych, obszernych rozwazan Sad Najwyzszy mial na
wzgledzie, ze rozpatrywana sprawa byla sprawa o wpis w ksiedze wieczystej,
czego konsekwencja byl brak mozliwosci dokonania przez sad wieczystoksiego-
wy merytorycznej kontroli orzeczenia stwierdzajacego upadek zabezpieczenia.
Rzecza sadu wieczystoksiegowego bylo zbadanie wylacznie, czy orzeczenie na-
daje sie do wpisu i zawiera wszystkie elementy niezbedne do jego dokonania,
co tez uczynil.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2017 r., V CSK 382/16,
LEX nr 2261752

1. Sqd wieczystoksiggowy moze z urzgdu ujawnic hipoteke tgczng takze po uptywie pew-
nego czasu od zatozenia ksiggi wieczystej i to bez wzgledu na to, czy lokal stal sig
przedmiotem obrotu.

2. W postepowaniu wieczystoksiggowym nie jest mozliwe, z uwagi na ograniczony zakres
kognicji sqdu wieczystoksiggowego, rozstrzyganie jakichkolwiek sporéw o prawo ani
w charakterze przestanki orzeczenia ani samego rozstrzygniecia. Rozstrzygniecie, czy
w okreslonym stanie faktycznym zrealizowalo si¢ uprawnienie strony do powolania sig
na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych moze nastgpic w postgpowaniu prze-
widzianym w art. 10 u.k.w.h.

Przedmiotem oceny w omawianym orzeczeniu byla dopuszczalnos¢ prze-
niesienia z urzedu hipoteki, z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej do ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu stanowigcego odrebna
nieruchomos¢ z tej ksiegi wyodrebnionego po uplywie pewnego czasu od zalo-
Zenia ksiegi wieczystej.

% Por. postanowienie SN z dnia 24 listopada 2016 r., V CZ 86/16, OSNC 2017, nr 4, poz. 50.
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Ustalono nastepujacy stan faktyczny: w lutym 2014 r. referendarz sadowy
wyodrebnil z ksiegi wieczystej wspdlnej obcigzonej hipoteka na rzecz banku lo-
kal stanowiacy odrebna nieruchomos¢, zalozyt dla niego nowaq ksiege wieczysta
i wpisal osobe fizyczng jako wtadciciela. W pazdzierniku tego samego roku lo-
kal zostal zbyty na rzecz spoélki, ktéra zostata ujawniona w ksiedze wieczyste;.
W marcu 2015 r. sad wieczystoksiegowy, dzialajac z urzedu, przeniést do wspot-
obciazenia z ksiegi wieczystej macierzystej do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
lokalu ujawniong tam hipoteke na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Uczestnik
postepowania — nowy wtasciciel nieruchomosci — zaskarzyl wpis, a nastepnie
zlozyl apelacje. Sad Najwyzszy, rozpoznajac skarge kasacyjng od postanowienia
sadu okregowego, dokonat nastepujacej oceny. Zdarzeniem prawnym powodu-
jacym powstanie hipoteki lacznej jest podzial nieruchomosci obcigzonej dotych-
czas hipoteka. Konsekwencjg powyzszego jest deklaratywny charakter wpisu
hipoteki lacznej stanowiacego przeniesienie hipoteki jako istniejacego prawa
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci dzielonej do nowej ksiegi
wieczystej powstalej na skutej podziatu. Sad Najwyzszy uznal takze, ze reguly
te znajduja zastosowanie w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci loka-
lu i zaloZenia dla niego nowej ksiegi wieczystej w sytuacji, gdy nieruchomos¢,
z ktérej wyodrebnia sie lokal, byla obciazona hipoteka.

Zagadnienie to nie jest nowe w orzecznictwie i pojawilo sie juz wczesniej
w wypowiedziach Sadu Najwyzszego. Niniejsze orzeczenie stanowi ich kon-
tynuacje. Sad Najwyzszy uznal, Ze co do zasady wpis (przeniesienie) hipoteki
powinien nastgpi¢ z urzedu w momencie zalozenia ksiegi wieczystej, ale jedno-
cze$nie nie znalazl podstaw do przyjecia, ze sad wieczystoksiegowy nie moze
ujawnic hipoteki Iacznej powstaltej w wyniku podziatlu nieruchomosci po uply-
wie pewnego czasu i to rowniez w sytuacji, gdy nowo powstala nieruchomosé
stala sie przedmiotem obrotu'. Podkreslil tez, Ze celem postepowania sadu wie-
czystoksiegowego jest zapewnienie prawidlowego odzwierciedlenia w ksiedze
wieczystej stanu prawnego nieruchomosci wynikajacego ze zdarzenia prawne-
g0, 0 ktérym mowa w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwrdcil takze uwage na tres¢ art. 626° § 6 i 7 k.p.c. stano-
wiacego, ze wykreslenie jest wpisem w ksiedze wieczystej, a wiec orzeczeniem
sadu. Stad zaniechanie przeniesienia z urzedu hipoteki do nowej ksiggi wieczy-
stej w momencie jej zakladania nie moze by¢ utozsamiane z orzeczeniem sadu
w przedmiocie wykreslenia hipoteki bez waznej podstawy prawnej''.

10 Uchwata SN z dnia 22 maja 1996 r., III CZP 50/98, LEX nr 25820; postanowienie SN z dnia
11 lutego 2016 r., V CSK 375/15, LEX nr 2004221.

' Postanowienie SN z dnia 19 pazdziernika 2016 ., V CSK 128/16, LEX nr 2166390.
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Przeszkodg do przeniesienia hipoteki w omawianym stanie faktycznym nie
stala sie takze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Sad Najwyzszy po-
dzielit ugruntowany juz i wielokrotnie powtarzany w orzecznictwie poglad, ze
sad wieczystoksiegowy nie rozstrzyga jakichkolwiek sporéw o prawo ani w cha-
rakterze przestanki orzeczenia, ani w charakterze rozstrzygniecia. Kognicje sadu
wieczystoksiegowego wyznacza art. 626° § k.p.c. i nie ma on poza tam wymienio-
nymi zadnych instrumentéw umozliwiajacych badanie rekojmi. Rozstrzygniecie
mozliwo$ci powolania sie na rekojmie moze nastapi¢ w postepowaniu przewi-
dzianym w art. 10 u.k.w.h.

Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2017 r., III CZP 77/17,
OSNC 2018, nr 12, poz. 13

W razie zniesienia odrgbnej wlasnosci lokalu obcigzonego hipotekq hipoteka obcigza nieru-
chomosc, w ktdrej sktad wchodzi lokal bedgcy wezesniej przedmiotem odrgbnej wiasnosci.

Zagadnienie prawne przedstawione Sagdowi Najwyzszemu do rozstrzygnie-
cia dotyczylo wplywu zniesienia odrebnej wlasnosci lokalu na ustanowiong na
nim hipoteke. Powstalo ono na tle stanu faktycznego, ktéry wymaga blizszego
przytoczenia: na podstawie umowy z 2004 r. w pietrowym budynku mieszkal-
nym posadowionym na nieruchomosci obejmujacej jedna dziatke ustanowiona
zostala odrebna wilasnos¢ trzech lokali mieszkalnych. Z powyzszymi lokalami
zwigzane byly udzialy w nieruchomosci wspélnej, odpowiednio: 65/179, 51/179
oraz 63/179. Dwa z powyzszych lokali (nr 1 i 3) ustanowiono na rzecz jednego
wlasciciela. W styczniu 2008 r. wlasciciel ten obcigzyt lokal nr 1 hipoteka kaucyj-
na na rzecz banku, a nastepnie lokal nr 3 podarowat synowi.

W 2011 r. na mocy postanowienia sadu dokonano: zniesienia odrebnej wia-
snoéci lokali nr 1, 2 i 3, a takze podziatlu dziatki na dwie w taki sposéb, ze na
jednej posadowiony byt budynek mieszkalny pietrowy, a na drugiej — budynek
mieszkalny parterowy, zniesiono tez wspélwlasnosci nieruchomosci. W wyniku
tego postanowienia wlascicielami nieruchomosci obejmujacej dziatke z budyn-
kiem pietrowym stali sie dotychczasowi wlasciciele lokalu nr 1 i 3 (ojciec i syn)
w udziatach po 1/2 kazdy.

Problem pojawil sie na etapie wpisu w ksiedze wieczystej. Ksiegi wieczyste
prowadzone dla lokali zamknieto, a hipoteke obciazajaca uprzednio lokal nr 1
przeniesiono do ksiegi wieczystej zalozonej dla nieruchomosci z budynkiem
pietrowym w ten sposdb, ze zostala ona wpisana na calej nowo powstalej nie-
ruchomosci. Sad rejonowy wyrokiem nakazal zmieni¢ wpis hipoteki poprzez
obcigzenie nig udzialu wynoszacego 65/179 we wspdtwlasnosci nieruchomo-
Sci. Rozpoznajac apelacje, sad okregowy nabral powaznych watpliwosci co do
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wplywu zniesienia odrebnej wlasnosci lokalu na losy cigzgcej na nim hipoteki
i przekazal to zagadnienie prawne do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Najwyzszy stwierdzil natomiast, Ze nie ma szczeg6lnego przepisu, ktéry
regulowalby losy hipoteki obcigzajacej lokal stanowigcy odrebna nieruchomosé
w sytuacji zniesienia odrebnej wlasnosci lokalu na mocy postanowienia sadu
oraz ze w tym wzgledzie istnieje luka legislacyjna. Zdaniem Sadu Najwyzszego
jest ona wynikiem wyjatkowosci przypadku, a nie wyrazem przekonania usta-
wodawcy o braku koniecznosci udzielenia ochrony wierzycielowi hipotecznemu.

Sad Najwyzszy wskazal, ze co do zasady utrata przez prawo rzeczowe swo-
jego przedmiotu powoduje wygasniecie tego prawa, lecz zastrzegl, ze nie moze
mie¢ to miejsca w omawianym przypadku z uwagi na mozliwo$¢ drastycznego
naruszenia intereséw wierzyciela hipotecznego.

Dostrzezony w przedstawionej sytuacji konflikt miedzy interesami wierzy-
ciela hipotecznego i drugiego wspoélwlasciciela nieruchomosci, ktéry powstat
w wyniku zniesienia wspoétwlasnosci, Sad Najwyzszy zdecydowatl sie rozstrzyg-
na¢ na korzys¢ wierzyciela, poniewaz wierzyciel hipoteczny nie ma zadnego
wplywu na zniesienie odrebnej wilasnosci lokalu powodujace upadek hipoteki.
Sposdb zniesienia wspélwlasnosci zalezy natomiast od zgodnej woli wszystkich
wspotwlascicieli

Za najwlasciwsze rozwigzanie przedstawionej sytuacji sad uznal zastosowa-
nie w drodze analogii art. 22 ust. 1 uk.w.h., zgodnie z ktérym ograniczone prawa
rzeczowe obciazajace ktorakolwiek z polaczonych nieruchomosci obcigzaja calg
nieruchomo$¢ utworzong przez polaczenie, nie wpltywa to jednak na dotych-
czasowy zakres wykonywania uzytkowania i stuzebnosci. Zdaniem sadu nalezy
przyjaé, ze przedmiotem hipoteki na podstawie tego przepisu stanie si¢ nieru-
chomos¢, ktéra powstata w wyniku zniesienia wspoéiwlasnosci, obejmujaca lokal
uprzednio obcigzony hipoteka. Lokal stanie sie czescig skladowa nieruchomosci
i woéweczas zostanie zrealizowana przewidziana w art. 22 u.k.w.h. przestanka po-
faczenia w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomos$é. Gdyby jedynym wilascicie-
lem nowo powstatej nieruchomosci byt uprzedni wiasciciel obcigzonego lokalu,
spelniony zostalby wymog tozsamosci osoby wlasciciela polaczonych nierucho-
mosci. Sad nie znalazl réwniez przeszkdd do obcigzenia calej nieruchomosci
w sytuacji wystepujacej w niniejszej sprawie, gdy wiasciciel obcigzonego lokalu
stal sie wspolwlascicielem lokalu z inng jeszcze osoba. Wskazal, ze stosowanie
przepisu w drodze analogii dopuszcza jego modyfikacje dostosowujaca sie do
okolicznosci danego przypadku.

Podsumowujac, Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze zastosowanie art. 22 u.k.w.h.
wyznacza optymalng granice kompromisu miedzy interesem wierzyciela hi-
potecznego a interesami wspodiwlascicieli nieruchomosci obejmujacej lokal,
ktéry przed zniesieniem odrebnej wlasnosci lokali zostal obcigzony hipoteka,
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a zarazem przeciwdziala mozliwosci naduzywania zniesienia odrebnej wiasno-
Sci lokali w celu oslabienia zabezpieczenia hipotecznego.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2017 r., CSK 149/16,
LEX nr 2281274

Rozpoznajac sprawe o zaplate, Sad Najwyzszy rozwazyl przy okazji wpltyw
na hipoteke ustanowiona na udziale pézZniejszego dokonania podziatu majatku
wspoélnego przez przyznanie nieruchomosci wspoélnej wspotwiascicielowi, kto-
rego udzial nie byt obcigzony hipoteka.

Od strony wieczystoksiegowej sprawa wygladala nastepujaco: po orzecze-
niu rozwodu w 2009 r. byli malzonkowie zostali ujawnieni w ksiedze wieczystej
w udziatach po 1/2 kazdy. Nastepnie w 2011 r. byla malzonka obcigzyla swoj
udzial w nieruchomoéci hipoteka przymusowa na zabezpieczenie wierzytelno-
$ci wynikajacej z ugody zawartej po orzeczeniu rozwodu. Hipoteka zostata wpi-
sana na jej udziale w ksiedze wieczystej. W tym samym roku w wyniku sagdowe-
go podzialu majatku wspdlnego cala wyzej opisana nieruchomos$¢ przyznana
zostala bytemu matzonkowi.

Przy takim stanie wpisow w ksiedze wieczystej wierzyciel malzonki wystapit
o zaplate wobec malzonka jako wierzyciela hipotecznego. Sad okregowy wydat
nakaz zaplaty, w ktérym orzekl, ze pozwany ma w ciggu dwdch tygodni od dore-
czenia nakazu zaplaty zapltaci¢ powodowi dochodzong kwote na zasadzie odpo-
wiedzialnosci in solidum wraz z odsetkami i kosztami postepowania, z ogranicze-
niem odpowiedzialnosci do nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia.
Pozwany wniost zarzuty, a nastepnie apelacje, ktéra zostala oddalona. W skardze
kasacyjnej pozwany wskazal na naruszenie art. 65 ust. 1i3 w zw. z art. 109 u.k.w.h.
przez przyjecie, ze wyzej wymieniona hipoteka obciaza calg nieruchomosé¢, oraz
art. 319 k.p.c. przez przyjecie, ze bedac dluznikiem w zakresie udziatu 1/2, ponosi
odpowiedzialnos¢ z calej nieruchomosci, wnidst tez m.in. o orzeczenie, ze odpo-
wiada z nieruchomosci jedynie w zakresie udziatu 1/2. Sad Najwyzszy uchylit
zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania.

Jest to ciekawy przypadek, poniewaz dotyczy hipoteki ustanowionej w2011 r.,
a wiec przed wprowadzeniem z dniem 7 sierpnia 2013 r. do art. 76 u.k.w.h. regu-
lacji dotyczacych wplywu zniesienia wspétwlasnosci na hipoteke ujawniong na
udziale jednego ze wspodtwlascicieli nieruchomosci®?, ktére w zwiagzku z tym nie
mogly mie¢ wplywu na rozstrzygniecie.

12 Regulacja wplywu zniesienia wsp6twlasnoéci na hipoteke na udziale jednego ze wspotwta-
Scicieli nieruchomosci zostala wprowadzona do art. 76 u.k.w.h. na podstawie ustawy z dnia 24 maja
2013 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. poz. 830), ktéra weszla w zycie
z dniem 7 sierpnia 2013 r. Ma ona zastosowanie do hipotek powstatych przed tym dniem, jezeli znie-
sienia wsp6lwlasnosci dokonano po dniu 7 sierpnia 2013 r.
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Orzeczenie warte jest przytoczenia, gdyz Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku sam dokonal przegladu orzecznictwa i pogladéw prezentowanych
W nauce prawa ha omawiane tu zagadnienie przed wejsciem w zycie ustawy
nowelizujacej.

Sad Najwyzszy przypomnial, ze juz w uchwale z dnia 1 grudnia 1969 r.
(III CZP 51/69, OSNCP 1970, nr 4, poz. 59) uznal, iz samo ustanie wspétwlasnosci
nie dotyka w niczym hipoteki obciazajacej udzial wspoéiwlasciciela. W sytuacji,
gdy jeden z dwoch wspoédtwlascicieli obciazyt hipoteka swoja idealng polowe,
a nastepnie nabyl udzial drugiego wspotwiasciciela, nieruchomos¢ bedzie nadal
obcigzona tylko w tej czesci idealnej, cho¢ stala sie wlasnoscia jednej osoby. Po-
dobne stanowisko wyrazano odnosnie do postepowania o zniesienie wspoiwla-
snoéci — uznawano, ze w razie przyznania nieruchomosci na wlasnosé¢ jednemu
wspotwlascicielowi hipoteka obciazajaca dotychczas udzial wspétwlasciciela cig-
zy w dalszym ciagu na tej idealnej czesci nieruchomosci, ktéra odpowiada wy-
sokosci obcigzonego poprzednio udziatu wspoélwlasciciela. Poglady te uzyskaty
aprobate¢ w nauce prawa.

Przytoczone stanowisko zaprezentowano w orzecznictwie jeszcze pod rza-
dem dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57,
poz. 319, ze. zm.), ale Sad Najwyzszy podkreslil, Ze nie utracilo ono aktualnosci
takze po wejsciu w zycie ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hi-
potece. W swoim postanowieniu z dnia 18 marca 2003 r. (IV CKN 1928/00, OSNC
2004, nr 6, poz. 90) Sad Najwyzszy wskazal réwniez, ze ustanie wspoétwlasnosci
nie powoduje zadnych zmian w obcigzeniu hipotekg udzialu we wspéiwlasno-
Sci, a hipoteka obcigza w dalszym ciggu w tym samym zakresie udziat we wspo6l-
wlasnosci, cho¢ nieruchomos¢ stala sie juz wlasnoscia jednego wlasciciela.

Sad Najwyzszy przypomnial réwniez dominujacy poglad doktryny, ze po-
wstanie jednopodmiotowej wlasnosci nie pocigga za soba zadnych przeksztal-
cen przedmiotu hipoteki ustanowionej na udziale we wspoétwlasnosci; pomimo
braku wspdétwlasnosci hipoteka nadal obcigza udziat w prawie wlasnosci. Roz-
wigzanie takie nie jest sprzeczne z art. 65 ust. 3 u.k.w.h., wedlug ktérego hipo-
teka moze by¢ obcigzona czeé¢ utamkowa nieruchomosci, jezeli stanowi udzial
wspotwlasciciela, poniewaz wynikajace z tego przepisu wymaganie istnienia
wspotwlasnosci nalezy odnies¢ tylko do chwili powstania obciazenia. Za dodat-
kowy argument uznawano fakt, ze wierzyciel hipoteczny, ktéry zgodzil sie na
zabezpieczenie swojej wierzytelnosci w postaci hipoteki na udziale we wsp61-
wlasnosci, nie powinien odnosi¢ korzysci z faktu nabycia calej nieruchomosci
przez dotychczasowego wspodlwlasciciela. Przeksztalcenie dotychczasowej hi-
poteki na udziale w hipoteke na calej nieruchomosci mogtoby prowadzi¢ do
krzywdzacych rozstrzygnie¢, zwlaszcza w sytuacjach, w ktérych wysokos¢ hi-
poteki bylaby znacznie wyzsza od wartoéci obcigzonego udziatu.
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Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2017 r., V CSK 233/16,
LEX nr 2297421

1. Wierzytelnos¢ zabezpieczona hipotecznie stanowi rzeczowy diug wiasciciela nierucho-
mosci i wierzyciel moze skutecznie wytoczyc powddztwo o jego zasgdzenie. Ochrona
dtuznika polega na wylgczeniu mozliwosci zaspokojenia tego dtugu z innych sktadni-
kéw majgtku niz ten, na ktérym cigzy hipoteka.

2. W wypadku hipoteki kaucyjnej co do zasady zastosowanie znajduje znowelizowana
ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, chyba ze konstrukcyjnie zwigzana jest z hi-
potekq zwyklg, ktérg uzupetnia, by umozliwic zabezpieczenie tych naleznosci, ktérych
hipoteka zwykla nie obejmowata, a wigc Ze jest hipotekq przewidziang w obowigzujg-
cym poprzednio art. 102 ust. 2 u.k.w.h. Zakres zabezpieczenia hipotecznego w przy-
padku hipoteki kaucyjnej podlega ocenie takze w oparciu o uchylony art. 104 u.k.w.h.

3. Przedawnienie wierzytelnosci hipotecznych w sposdb szczegolny ksztattuje art. 77
u.kw.h., ktéry przewiduje, ze uptyw terminu przedawnienia nie narusza uprawnienia
wierzyciela hipotecznego do uzyskania zaspokojenia. Przepisu tego nie stosuje sig¢ do
roszczenia o odsetki — w brzmieniu obowigzujgcym do 19 lutego 2011 r., a po noweliza-
cji — do roszczenia o Swiadczenia uboczne. Trescig art. 77 u.k.w.h. nie jest wyznaczenie
zakresu, w jakim wierzytelnos¢ uzyskuje zabezpieczenie hipoteczne, lecz powigzanie,
jakie istnieje pomigdzy przedawnieniem si¢ zabezpieczonej wierzytelnosci a mozliwo-
scig jej zaspokojenia z obcigzonej rzeczy. Uchylony art. 104 u.k.w.h. nie jest normg
szczegolng w stosunku do art. 77 zd. 2 u.k.w.h. uprawniajgcq wierzyciela hipotecznego
do uzyskania w granicach sumy zaspokojenia takze przedawnionych odsetek.

W omawianej sprawie, na kanwie sprawy o zaplate Sad Najwyzszy okreslit
charakter zobowigzania cigzacego na dluzniku rzeczowym oraz dokonat anali-
zy art. 77 u.k.w.h., ktéry wylacza skutki przedawnienia zabezpieczonej wierzy-
telnosci w takim zakresie, w jakim wierzycielowi na podstawie hipoteki przy-
stuguje prawo do zaspokojenia z obcigzonej nieruchomosci oraz uchylonego
art. 104 u.k.w.h.

Pozwana w 2008 r. ustanowita hipoteke kaucyjna do kwoty 180 000 zl na za-
bezpieczenie wierzytelnosci z tytutu pozyczki udzielonej przez SKOK na rzecz
innej osoby. Po $mierci pozyczkobiorcy (dluznika osobistego) wierzyciel (SKOK)
wezwal ja najpierw do zaplaty, a nastepnie wystapil z powddztwem o zapla-
te. W 2012 r. sad okregowy wydat nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym,
w ktérym uwzglednit powddztwo w calosci. Po wniesieniu zarzutéw pozwana
zmarla. Postepowanie zostalo podjete z udzialem jej spadkobiercéw, od ktérych
w 2014 r. sad zasadzil solidarnie dochodzong kwote, z ograniczeniem odpowie-
dzialnosci do nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Pozwani spadkobiercy wniesli
apelacje, a nastepnie skarge kasacyjng, w ktérej zarzucili wyrokowi naruszenie
prawa materialnego (art. 65 u.k.w.h.) przez przyjecie, ze na pozwanych cigzy
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dlug rzeczowy, mimo ze nie ma juz dluznika osobistego, oraz nieuwzglednienie
zarzutu przedawnienia.

Jak wynika z powyzszego, przedmiotowa hipoteka kaucyjna ustanowiona
zostata w 2008 r. pod rzadami przepiséw sprzed nowelizacji’? ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece dokonanej w 2009 r., ale realizacja wynikajacego z niej
uprawnienia nastepuje juz po 20 lutym 2011 r, tj. po wejsciu w zycie dokona-
nych zmian. Hipoteka kaucyjna zabezpieczala cala wierzytelnos¢ z tytutu po-
zyczki wraz z odsetkami i kosztami.

W pierwszej kolejnosci Sad Najwyzszy musial dokona¢ wyboru wersji usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece, wedlug ktérej spér mial zosta¢ rozpozna-
ny. W swietle art. 10 ustawy nowelizujacej nie miat watpliwosci, ze pow6dztwo
powinno zosta¢ rozpoznane w oparciu o przepisy ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece w brzmieniu po nowelizacji. Zaznaczy! jednak, ze nie moze to
wplynac na zakres zabezpieczenia hipotecznego. Omawiana hipoteka kaucyjna
powstala jako prawo rzeczowe o okreslonym zakresie przedmiotowym i zakres
ten moglby ulec zmianie tylko wtedy, gdy przewidywalby to szczegdlny prze-
pis ustawy, natomiast z art. 10 ustawy nowelizujacej nie mozna odczyta¢ takiej
normy. W zwigzku z tym sad doszedl do przekonania, ze zakres zabezpiecze-
nia hipotecznego w sprawie winien by¢ oceniony takze w oparciu o uchylony
art. 104 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy wskazal, ze przedawnienie wierzytelnosci hipotecznych
ksztattuje art. 77 u.k.w.h., ktéry przewiduje, ze uplyw terminu przedawnienia
nie narusza uprawnienia wierzyciela hipotecznego do uzyskania zaspokojenia.
W zdaniu drugim jednak wskazuje, Ze przepisu tego nie stosuje sie do roszczenia
o odsetki (w brzmieniu do 19 lutego 2011 r.), a w brzmieniu po nowelizacji — do
roszczenia o $wiadczenia uboczne. Zdaniem Sadu Najwyzszego art. 77 u.k.w.h.
nie wyznacza zakresu, w jakim wierzytelno$¢ uzyskuje zabezpieczenie hipotecz-
ne, lecz powigzanie, jakie istnieje pomigdzy przedawnieniem sie¢ zabezpieczonej
wierzytelnosci a mozliwoscia jej zaspokojenia z obcigzonej rzeczy.

Uchylony art. 104 ukw.h. okreslal przedmiot zabezpieczenia szerzej niz
obecnie obowiazujacy art. 69 u.k.w.h., ale - zdaniem Sadu Najwyzszego — roz-
szerzenie zabezpieczenia nie jest rOwnoznaczne z wprowadzeniem dalej idace-
go wylaczenia skutkéw przedawnienia niz przewidziane w art. 77 zdanie drugie
uw.kw.h." Tym samym Sad Najwyzszy zajal stanowisko odmienne niz rozpozna-
jacy wczesniej niniejsza sprawe sad okregowy i uznal za uzasadniony zarzut
przedawnienia w stosunku do wierzytelnosci odsetkowej. Zgodzil sie natomiast

13 Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 . 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 31, poz. 1075).

4 Ppor, wyrok SN z dnia 2 marca 2012 r., I CSK 282/2011, LEX nr 1215166.
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z interpretacja tegoz sadu odnosnie do charakteru zobowiazania cigzacego na
dluzniku rzeczowym jako obligacji realnej przystugujacej wierzycielowi wzgle-
dem dluznika rzeczowego i w tej mierze powolal sie na wczesniej wyrazone
stanowisko Sadu Najwyzszego's, ze wierzytelnoé¢ zabezpieczona hipotecznie
stanowi rzeczowy dlug wiasciciela nieruchomosci i wierzyciel moze skutecznie
wytoczy¢ powddztwo o jego zasadzenie. Ochrona diuznika polega na wylacze-
niu mozliwosci zaspokojenia tego diugu z innych skfadnikéw majatku niz ten,
na ktérym cigzy hipoteka.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 2017 r., I CSK 514/16,
LEX nr 2288111

1. Hipoteka przymusowa obcigzajgca kazdg z nieruchomosci dtuznika zabezpiecza
inng czes¢ wierzytelnosci, a nie z osobna catos¢ tej wierzytelnosci ustalonej zgodnie
z art. 110" u.k.w.h. Art. 109 ust. 1 u.k.w.h. nie oznacza ani hipoteki lgcznej, ani hipo-
teki generalnej, a tylko wskazuje przedmiot zabezpieczenia.

2. Przepis art. 628° § 2 k.p.c. nie wylgcza mozliwosci brania przez sqd pod uwage przy
rozstrzyganiu wniosku o wpis do ksiggi wieczystej okolicznosci znanych mu urzedowo,
w swietle ktdrych istnieje przeszkoda do dokonania wpisu. Sqd ma obowigzek zapobie-
gania dokonywaniu wpisow niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym, zwtaszcza
gdy ma wiedzg odnosnie do przeszkod wykluczajgcych wpis. Stan prawny ujawniony
w ksigdze wieczystej powinien wynikac ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktdre nie
budzg wgtpliwosci.

3. Funkcje ksigg wieczystych muszg byc rozpatrywane z punktu widzenia interesu pu-
blicznego, a jest nim zasada bezpieczenistwa obrotu prawnego. Ograniczenie roli sgdu
w postgpowaniu o wpis w ksigdze wieczystej do organu rejestrowego nie znajduje uza-
sadnienia.

Rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego dotyczy wpisu hipoteki przymusowej na
kilku nieruchomosciach (na prawach uzytkowania wieczystego) nalezacych do
dluznika i zagadnienia tzw. repartycji, ale wymagato jednoczesnie rozwazenia
sprawy w kontekscie zakresu kognicji sadu wieczystoksiegowego.

Stan faktyczny sprawy byt nastepujacy: referendarz sadowy wpisal hipote-
ke przymusowa na udziale w prawie uzytkowania wieczystego przystugujacym
Spéldzielni Mieszkaniowej na podstawie stanowigcego tytul zabezpieczenia
nieprawomocnego nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym. Suma hipote-
ki zostata wyliczona zgodnie z art. 110" ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, tj. skladaly sie na nig naleznos¢ gtéwna, odsetki od dnia
wskazanego w nakazie do dnia sporzadzenia wniosku oraz koszty postepowania

15 Wyrok SN z dnia 2 marca 1997 ., I CKN 78/96, Pr. Gosp. 1997, nr 6, poz. 12.
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sadowego. Wyliczong kwote powiekszono do 150%. Wierzyciel ztozyl skarge na
wpis, w ktorej wskazal, ze wnioskodawca wystapil z wnioskami o wpis hipoteki
na tej samej podstawie oraz w tej samej wysokosci réwniez w dwoch innych
ksiegach wieczystych prowadzonych dla prawa uzytkowania wieczystego przy-
stugujacego dluznikowi. Zaréwno skarga na referendarza sadowego, jak i apela-
cja uczestnika nie zostaly uwzglednione.

Sad Najwyzszy natomiast nie podzielil stanowiska sadu drugiej instancji
ani w kwestii zakresu kognicji sadu wieczystoksiegowego, ani zabezpieczenia
wierzytelnodci hipoteka przymusowa. Przypomnial, ze zasada (wynikajaca
z art. 111" u.k.w.h.) jest niedopuszczalnos¢ tacznego obciazenia hipoteka przy-
musowq kilku nieruchomosci. Wyjatkiem jest sytuacja, gdy nieruchomosci sg
juz obcigzone hipoteka taczna albo stanowig wlasnosé dtuznikéw solidarnych,
wzglednie przepis ustawy to przewiduje (np. art. 76 u.k.w.h.). Sad stwierdzit
tez, ze zawarte w art. 109 ust. 1 u.k.w.h. okreslenie, iz hipoteka przymusowa ob-
cigza ,wszystkie nieruchomosci” dtuznika, wskazuje jedynie przedmiot zabez-
pieczenia. Nie oznacza natomiast ani hipoteki tacznej, ani hipoteki generalnej.
Obciazenie wielu nieruchomosci dluznika hipoteka przymusowa Sad Najwyz-
szy uznal za dopuszczalne w drodze tzw. repartycji. Oznacza to, ze kazda z nie-
ruchomosci moze obciaza¢ hipoteka zabezpieczajaca czes¢ wierzytelnosci, przy
czym suma poszczegolnych czesci wierzytelnosci nie moze przewyzszy¢ kwoty
ustalonej zgodnie z art. 110" u.k.w.h. Za niedopuszczalna sad uznal natomiast
sytuacje, ktéra miala miejsce w niniejszej sprawie, ze kilka hipotek zabezpiecza
z osobna calo$¢ tej samej wierzytelnosci.

W okolicznosciach niniejszej sprawy rozstrzygniecie zalezalo réwniez od
ustalenia granic kognicji sadu wieczystoksiegowego i odpowiedzi na pytanie,
czy orzekajac, sad moze uwzgledni¢ okolicznosci znane mu urzedowo. Na
etapie wpisu referendarz sadowy nie wiedzial, ze wierzyciel ztozyl takie same
wnioski réwniez do innych ksigg wieczystych. Natomiast okolicznos¢ ta byta
znana zaréwno sadowi rejonowemu, jak i sgdowi okregowemu, albowiem zo-
stala podniesiona juz w skardze na wpis referendarza. Nie stala sie ona jednak
przedmiotem analizy sadu. Sad Najwyzszy uznal to za naruszenie przepisu
art. 626° § 2 k.p.c. oraz art. 626° k.p.c. przez zaniechanie oceny przeszkéd do
dokonania wnioskowanego wpisu. Tym samym podzielil swoje stanowisko wy-
razone wczesniej w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
25 lutego 2016 r. (III CZP 86/15, OSNC 2016, nr 7-8, poz. 81), ze przepis art. 626°
§ 2 k.p.c. nie wylacza mozliwosci brania pod uwage przez sad przy rozstrzy-
ganiu wniosku o wpis okolicznosci znanych mu urzedowo, w $wietle ktérych
istnieje przeszkoda do wpisu.

Sad Najwyzszy w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe podkresdlit, ze
funkcje ksigg wieczystych musza by¢ rozpatrywane z punktu widzenia interesu
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publicznego, ktérym jest zasada bezpieczenistwa obrotu prawnego. Wskazat tez,
ze zapobieganie dokonywaniu wpiséw niezgodnych z rzeczywistym stanem
prawnym jest obowigzkiem sadu wieczystoksiegowego, zwlaszcza gdy ma on
stosowng wiedze odnosnie do przeszkdd wykluczajacych wnioskowany wpis.
Ponadto zaznaczyl, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej powinien
wynikaé ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktére nie budza watpliwosci, a sad
w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej nie pelni funkcji organu rejestro-
wego. Z oceng i uzasadnieniem Sadu Najwyzszego nalezy sie zgodzi¢. Skad wiec
odmienne stanowisko saqdéw nizszej instancji?

Granice kognicji sadu wieczystoksiegowego okresla art. 626°§ 2 k.p.c., zgod-
nie z ktérym rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tres¢ i forme wnio-
sku o wpis, dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej.
Brzmienie tego przepisu jest jasne, zagadnienie to zostalo szeroko opisane w li-
teraturze i orzecznictwie. Pomimo to bardzo cze¢sto pojawia sie w orzeczeniach
Sadu Najwyzszego, w praktyce bowiem na tle okolicznosci konkretnej sprawy
ustalenie granicy tej kognicji czesto nie jest wcale oczywiste i fatwe.

Przepis art. 626°§ 2 k.p.c. zostal wprowadzony do kodeksu postepowania
cywilnego w 2001 r.'® i jest on powtérzeniem uchylonego jednoczesnie art. 46
ust. 1 u.k.wh. Nie przeniesiono jednak do kodeksu postepowania cywilnego
ust. 2 art. 46, wedlug ktérego postanowienie odmawiajace dokonania wpisu
moglo opierac si¢ na okolicznosciach, ktére sa powszechnie znane lub doszly
do wiadomosci sadu rejonowego w inny sposéb. Spowodowato to rozbieznosci
i w doktrynie, i w orzecznictwie: czy celem tego zabiegu bylo ograniczenie ko-
gnicji sadu wieczystoksiegowego, czy tez przeciwnie — recypowanie ust. 2 uzna-
no za zbedne z uwagi na regulacje zawartg w art. 228 § 2 k.p.c.

Powyzsze orzeczenie stanowi dowdd tego, ze nawet wyzej wymieniona
uchwatla z dnia 25 lutego 2016 r. w sprawie III CZP 86/15 nie rozwiala watpliwo-
Sci i praktyka sadoéw wieczystoksiegowych jest niejednolita. Podkreslenia wyma-
ga takze to, ze zar6wno niniejsze orzeczenie, jak i wyzej powolana uchwata do-
puszczaja wziecie pod uwage przy rozstrzyganiu wniosku o wpis okolicznosci
znanych urzedowo wylacznie w sytuacji zaistnienia przeszkody do dokonania
wpisu. Okoliczno$¢ znana urzedowo moze by¢ wylacznie podstawa oddalenia
wniosku. W przypadku uwzglednienia wniosku podstawa wpisu niezmiennie
pozostaje dokument.

Na marginesie nalezy jeszcze wskaza¢, ze réwniez kwestia badania przesta-
nek ustanowienia hipoteki Iaczneji dokonania partycji zabezpieczenia przez wie-
rzyciela nie jest pojmowana jednolicie przez praktyke. Istnieja dwie koncepcje:

16" Ustawa z dnia 21 maja 2001 t. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy
— Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635).
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pierwsza zaklada, ze sad wieczystoksiegowy z urzedu uwzglednia okolicznos¢,
iz wierzyciel dokonat zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci hipoteka i partycji
zabezpieczenia. Druga koncepcja zaklada badanie tych przestanek tylko, jezeli
wynika to z wniosku, zalaczonych do niego dokumentéw oraz tresci ksiegi wie-
czystej, wyklucza takze badanie innych wnioskéw oraz ksiag wieczystych.

Niezaleznie od przyjetej koncepcji czgsto o rozstrzygnieciu w tym zakresie
decyduje po prostu okolicznos¢, czy orzekajacy miat w ogéle mozliwos¢ uzyska-
nia tych informacji, tak jak to miato miejsce w rozpatrywanej sprawie.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2017 r.,
V CSK 503/16, LEX nr 2327144

1. Wycigg z ksigg rachunkowych funduszu sekurytyzacyjnego nigdy nie byt i nie jest
dokumentem urzedowym w rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c.

2. Kognicja sqdu wieczystoksiggowego obu instancji obejmuje rowniez badanie dokumen-
tow zalgezonych do skargi na czynnos¢ referendarza polegajgeq na dokonaniu wpisu

i zalgezonych do apelacji od postanowienia utrzymujgcego wpis w mocy w zakresie

wykazujgcym formalne i merytoryczne wady tych dokumentdw, ktére przedstawiono
przy wniosku jako podstawe zgdanego wpisu.

Orzeczenie dotyczylo wyciagu z ksiag rachunkowych funduszu sekuryty-
zacyjnego jako podstawy wpisu zmiany wierzyciela hipotecznego oraz kwestii
zakwalifikowania go jako dokumentu urzedowego lub prywatnego. Jak jednak
wskazal sam Sad Najwyzszy w uzasadnieniu dla rozpoznania niniejszej sprawy
o wpis, charakter powyzszego dokumentu mial znaczenie marginalne. Jest to
takze kolejna sprawa, ktéra wymagala analizy w kontekscie kognicji sadu wie-
czystoksiegowego i na jej kanwie Sad Najwyzszy dokonal obszernego oméwie-
nia tego zagadnienia.

Tto przytoczonego postanowienia wygladalo nastepujaco: w dziale IV ksiegi
wieczystej ujawniono hipoteke umowna kaucyjna na rzecz banku na zabezpie-
czenie wierzytelnosci z tytulu umowy kredytu. Wierzytelnos¢ wraz z zabezpie-
czeniem zostala zbyta na rzecz Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Fun-
duszu Inwestycyjnego Zamknietego (NSFIZ). Na wniosek NSFIZ sad dokonal
wpisu zmiany wierzyciela hipotecznego na podstawie wyciagu z ksiag rachun-
kowych banku. Wyciag byt nalezycie podpisany przez osoby upowaznione do
skladania o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych funduszu
i opatrzony pieczecia towarzystwa zarzadzajacego funduszem sekurytyzacyj-
nym stosownie do tresci art. 194 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach in-
westycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (tekst
jedn.: Dz. U. z 2018 ., poz. 1355; dalej: u.f.i.). Uczestniczka postepowania ztozyta
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skarge, a nastepnie apelacje, ktéra zostala oddalona. W skardze kasacyjnej za-
rzucita m.in. naruszenie art. 194 ust. 1i2 oraz art. 195 u.fi. w zw. z art. 31 u.k.w.h.
iart. 626°§ 1 k.p.c. poprzez przyijecie, ze wyciag z ksiag rachunkowych funduszu
sekurytyzacyjnego stanowi podstawe wpisu do ksigg wieczystych; przyjecie nie-
dopuszczalnie formalistycznego zakresu kompetencji sadéw wieczystoksiego-
wych oraz uznanie, ze sad wieczystoksiegowy nie posiada kognicji do badania
materialnoprawnej skutecznosci przeniesienia wierzytelnosci, a takze poprzez
uznanie, ze wylaczenie charakteru dokumentu urzedowego w stosunku do wy-
ciagu z ksigg rachunkowych funduszu sekurytyzacyjnego w postepowaniu cy-
wilnym nie obejmuje postepowania wieczystoksiegowego.

Sad Najwyzszy uznal skarge za zasadng jedynie w zakresie wskazujacym na
btedng kwalifikacje prawna wyciggu z ksiag rachunkowych NSFIZ jako doku-
mentu urzedowego. W chwili rozpatrywania wniosku obowiazywat § 2 dodany
do art. 194 u.fiV, ktéry wyraznie wskazywal, ze wyciag nie jest dokumentem
urzedowym, ale dokumentem prywatnym, ktéremu w oznaczonym zakresie,
w okreslonych postepowaniach ustawa nadaje moc dokumentu urzedowego.
Nie budzito tez watpliwosci Sadu Najwyzszego, ze sprawy wieczystoksiegowe
naleza do spraw z zakresu prawa cywilnego.

Odnosnie do wyciagu z ksiag rachunkowych jako podstawy wpisu Sad Naj-
wyzszy wyjasnil, ze w postepowaniu o wpis przeniesienia hipoteki ustawodaw-
ca odstapit od zasady legalizmu materialnego przewidujacej, ze podstawa wpisu
(z wyjatkami) musi by¢ dokument potwierdzajacy powstanie, zmiane lub usta-
nie prawa majacego by¢ przedmiotem wpisu, a sad zobowiazany jest uwzglednic
caloksztatt materialu dowodowego, w tym dokonaé oceny materialnoprawnej
skutecznosci dokonanych czynnosci. W odniesieniu do przeniesienia wierzytel-
nosci hipotecznej, ktérej nastepstwem jest przeniesienie hipoteki, wprowadzo-
no wyijatek polegajacy na tzw. konsensie formalnym, ktéry umozliwia przyjecie
jako podstawy wpisu dokumentu zawierajacego o§wiadczenie woli tylko jednej
ze stron, tj. zbywcy wierzytelnosci. Ponadto z przepiséw art. 194 ust. 11 art. 195
u.fi. wynika wprost, ze jest to dokument stanowiacy podstawe wpisu w ksiegach
wieczystych, a w przypadku nabycia przez fundusz sekurytyzacyjny wierzytel-
nosci zabezpieczonych hipoteka sad prowadzacy ksiege wieczysta dokonuje na
wniosek funduszu wpisu zmiany wierzyciela hipotecznego na podstawie wycig-
gu spelniajacego wymogi przewidziane przez art. 194 u.fi.

Reasumujac, jedynym wymaganym dokumentem dla dokonania wpisu
przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej, ktérej nastepstwem jest przeniesienie

17" Ustawa z dnia 19 kwietnia 2013 r. o zmianie ustawy — Prawo bankowe oraz ustawy o fundu-
szach inwestycyjnych (Dz. U. poz. 777).
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hipoteki, jest wyzej opisany wyciag, natomiast brak jest podstawy do przedsta-
wiania umowy zbycia wierzytelnosci, potwierdzajacej jej przejécie na fundusz.

W dalszej czesci uzasadnienia Sad Najwyzszy przedstawil swoja ocene za-
kresu kognicji sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym. Podkreslil, Zze in-
stytucja ksiag wieczystych opiera sie na zalozeniu ciagloéci, a ze wzgledu na
zabezpieczenia pewnosci obrotu prawnego stan prawny w nich ujawniony wi-
nien wynika¢ ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktére nie budza watpliwosci.
Wskazal na obowiazki sadu wynikajace z art. 626° § 2 k.p.c. Ponadto wyjasnil,
ze obowigzujaca w tym postepowaniu zasada formalizmu i wylgcznosci pisem-
nosci nie oznacza ograniczenia uprawnien sagdu. Sady obu instancji nie ustalaja
stanu faktycznego, nie rozstrzygaja sporu o prawo i nie badaja, czy stan prawny
po dokonaniu wpisu bedzie zgodny ze stanem rzeczywistym, oceniaja jedynie,
czy dokonany wpis bedzie zgodny z prawem.

Zdaniem Sadu Najwyzszego kognicja sagdu obu instancji zasadniczo ksztattu-
je sie tak samo. Odnosnie do oceny dokumentéw przedstawionych przy skardze
na czynno$¢ referendarza sad podzielil stanowisko wyrazone w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 6 lipca 2016 r. (IV CSK 675/15, LEX nr 2073928), ze
kognicja sadu wieczystoksiegowego obu instancji obejmuje réwniez ,badanie
dokumentéw zataczonych do skargi na czynnosc referendarza polegajaca na do-
konaniu wpisu i zalaczonych do apelacji od postanowienia utrzymujacego wpis
w mocy w zakresie wykazujacym formalne i merytoryczne wady tych doku-
mentéw, ktére przedstawiono przy wniosku jako podstawe zadanego wpisu”.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2017 .,
I CSK 133/16, OSNC 2017, nr 11, poz. 129

1. Umowa przelewu wierzytelnosci hipotecznej (rozporzgdzajgca) moze by¢ zawarta przed
powstaniem hipoteki na skutek wpisu do ksiggi wieczystej tylko pod warunkiem za-
wieszajgcym ustanowienia hipoteki na rzecz cedenta i wpisu jej przeniesienia na rzecz
cesjonariusza.

2. Wykreslenie wierzyciela hipotecznego z Krajowego Rejestru Sgdowego po ukoriczeniu
postepowania upadlosciowego nie uzasadnia wykreslenia ustanowionej na jego rzecz
hipoteki. Odmienne stanowisko mozna podzielic¢ wylgcznie odnosnie do wierzycieli, co
do ktdrych brak nastepcy prawnego lub ktdrzy nie pozostawili wierzycieli lub nieza-
spokojonych diuznikdw.

3. Podstawg wpisu nie moze byc odpis dokumentu poswiadczony za zgodnosc przez nota-
riusza ani notarialnie poswiadczona kopia, gdy oryginatem jest dokument z podpisem
notarialnie poswiadczonym.
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Powyzsze postanowienie jest trzecim orzeczeniem Sadu Najwyzszego, jakie
zapadlo na tle ponizej przedstawionego stanu faktycznego, i porusza kilka istot-
nych zagadnien zwigzanych z postepowaniem wieczystoksiegowym. Od ponad
10 lat sady réznych instancji prébuja rozstrzygna¢, czy dopuszczalne (wazne)
jest zawarcie umowy przelewu wierzytelnosci hipotecznej przed dokonaniem
wpisu hipoteki, ktéra ma jg zabezpiecza¢ do ksiegi wieczystej, i czy wpis ten
moze zosta¢ dokonany takze po wykresleniu cedenta z rejestru przedsiebiorcow.
Postanowienie dotyka réwniez kwestii formy dokumentu stanowiacego podsta-
we wpisu nabywcy wierzytelnosci do ksiegi wieczystej.

Stan faktyczny sprawy jest na tyle zlozony, ze wymaga przynajmniej ogélne-
go przytoczenia. W 2006 r. syndyk masy upadlosci ztozyt wniosek o wpis hipote-
ki przymusowej na rzecz wierzyciela spotki w upadtosci likwidacyjnej; wzmian-
ka o wniosku zostala ujawniona w ksiedze wieczystej. W 2007 1. sad przysadzit
wlasnoé¢ nieruchomosci objetej wnioskiem na rzecz osoby fizycznej. W lutym
2008 r. syndyk (jako cedent) zawarl z Agnieszka P, (jako cesjonariuszem) umowe
przelewu wierzytelnosci, ktéra miata zosta¢ zabezpieczona wyzej wymieniong
hipoteka. Z umowy wynikalo, ze przenosi ona ,wierzytelnosci wraz z wszyst-
kimi naleznoéciami ubocznymi i innymi prawami przystugujacymi (cedentowi)
z tego tytutu”. W momencie zawarcia umowy przelewu hipoteka nie zostata jesz-
cze ujawniona w ksiedze wieczystej. W styczniu 2009 r. wlasno$¢ nieruchomo-
Sci na podstawie umowy sprzedazy zawartej z osobg, ktéra uprzednio uzyskata
wlasnos¢ na podstawie przysadzenia wlasnosci, nabyli matzonkowie S. i zostali
ujawnieni w ksiedze wieczystej. W czerwcu tego roku sad ujawnit hipoteke na
rzecz spotki w upadlosci likwidacyjnej zgodnie z wnioskiem syndyka z 2006 r.
Trzy miesigce p6zniej spétka w upadlosci zostala prawomocnie wykreélona z re-
jestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego (KRS). W 2010 r. nabyw-
cy nieruchomosci malzonkowie S. wniesli o wykreslenie obu hipotek z ksiegi
wieczystej. Nastepnie Agnieszka P, (cesjonariusz) wniosla o zmiane wierzyciela
Z wpisem na swoja rzecz.

W niniejszej (trzeciej) sprawie Sad Najwyzszy rozpatrywal skarge kasacyj-
na nabywcéw nieruchomosci malzonkéw S., ktérzy zarzucili orzeczeniu sadu
drugiej instancji m.in.: bledne przyjecie, ze wnioskodawczyni skutecznie naby-
ta hipoteke oraz ze gdy po zlozeniu wniosku o wpis hipoteki nastepuje zbycie
wierzytelnosci, ktéra ma zosta¢ zabezpieczona hipoteka, wpis hipoteki na rzecz
zbywcy wierzytelnosci prowadzi do jej nabycia przez nabywce wierzytelnosci
mimo nieujawnienia w ksiedze wieczystej; ze przepisy o przelewie wierzytelno-
Sci hipotecznej nie znajdujg zastosowania przed wpisem hipoteki do ksiegi wie-
czystej i uznanie, ze wnioskodawczyni skutecznie nabyta wierzytelnosci, ktére
mialy by¢ zabezpieczone hipoteka; przyjecie, ze wykreslenie spotki z rejestru
przedsiebiorcow nie prowadzi do wygasniecia hipotek wpisanych na jej rzecz
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w sytuacji, gdy wierzytelnos¢, ktéra miata by¢ nimi zabezpieczona, zostala zbyta
przed wpisem hipotek do ksiegi wieczystej i do chwili utraty przez te spoike
osobowosci prawnej nie zostal dokonany wpis hipotek.

Sad Najwyzszy w pierwszej kolejnosci ocenil krag uczestnikéw postepowa-
nia w niniejszej sprawie, opierajac sie na tresci ksiegi wieczystej, treSci wniosku
i dolgczonych dokumentéw. Wskazal, ze w sytuacji braku ujawnienia nastepcéw
prawnych osoby, na rzecz ktérej prawo ujawnione jest w ksiedze wieczystej, sad
nie jest obowigzany do ich ustalania i postepowanie toczy sie bez ich udzialu,
niezaleznie od tego, czy wpisana osoba zmarla przed czy po wniesieniu wnio-
sku. Postepowanie toczy sie wowczas bez udzialu nastepcow prawnych. Zda-
niem Sadu Najwyzszego w sprawie o wpis przeniesienia hipoteki na podstawie
przelewu wierzytelnosci hipotecznej uczestnikami postepowania wieczystoksie-
gowego sa zbywca oraz nabywca wierzytelnosci hipotecznej, przy czym zbyw-
ca juz w chwili zloZzenia wniosku przez nabywce nie mial zdolnosci sadowej,
ktoéra utracit na skutek uprawomocnienia sie wykreslenia z Krajowego Rejestru
Sadowego. W opinii sadu brak nastepcy prawnego cedenta nie uzasadnial od-
rzucenia wniosku ani zawieszenia postepowania, brak rowniez bylo podstaw
do stwierdzenia z urzedu niewaznoséci wywodzonej z pozbawienia moznosci
obrony praw.

Sad Najwyzszy uznal, ze ustanie bytu prawnego wierzyciela hipotecznego
bedacego osobg prawna, polaczone z utratq zdolnosci prawnej na skutek wy-
kreslenia z KRS, nie wylacza istnienia nastepcy prawnego pod tytulem ogdélnym
i szczegdlnym. Moga réwniez nadal istnie¢ zobowigzania (dtugi) podmiotu wo-
bec 0s6b trzecich, ktdre nie zostaly zaspokojone w toku postepowania likwida-
cyjnego lub upadlosciowego. W tym momencie nalezy wskaza¢, ze orzecznictwo
w kwestii wplywu ustania bytu wierzyciela bedacego osoba prawng na ujaw-
niona na jego rzecz hipoteke nie jest jednomyslne. Sad Najwyzszy w skladzie
rozpoznajagcym omawiang sprawe przychylil sie do stanowiska wyrazonego
w postanowieniu z dnia 22 kwietnia 2016 r. (Il CSK 402/15, LEX nr 2069431), ze
samo wykreslenie wierzyciela hipotecznego z KRS po ukoficzeniu postepowania
upadlosciowego nie uzasadnia wykreslenia ustanowionej na jego rzecz hipote-
ki. Zauwazyl, ze w orzecznictwie znalazly wyraz réwniez poglady odmienne
i przytoczyl postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2016 r. (I CSK
435/15, OSNC 2017, nr 4, poz. 47). Zaznaczy! jednak, ze podziela je wylacznie
odnosnie do wierzycieli, co do ktérych brak nastepcy prawnego lub ktérzy nie
pozostawili wierzycieli lub niezaspokojonych diuznikow.

Odnosnie do przelewu wierzytelnosci Sad Najwyzszy wskazal, Ze zgodnie
z zasada akcesoryjnosci hipoteki hipoteka dzieli losy zabezpieczonej wierzytel-
nosci. Wynika to z art. 79 u.k.w.h., ktéry stanowi, Zze wierzytelno$¢ nie moze by¢
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przeniesiona bez hipoteki, chyba ze ustawa stanowi inaczej, a hipoteka nie moze
by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktéra zabezpiecza.

Przelew wierzytelnosci hipotecznej jest czynnoscia prawna rozporzadzajaca,
ktéra dochodzi do skutku na podstawie umowy oraz wpisu do ksiegi wieczyste;.
W stanie prawnym sprzed 20 lutego 2011 r. brak zamieszczenia w umowie prze-
lewu zabezpieczonej wierzytelnosci postanowienia, ktére wprost lub posrednio
odnosilo sie do przeniesienia hipoteki, mégl prowadzi¢ do niewaznosci umowy
jako sprzecznej z prawem.

Wpis w ksiedze wieczystej byl i jest obecnie konieczny dla przeniesienia hi-
poteki i ma charakter konstytutywny. Wierzytelnoé¢ hipoteczna przechodzi wiec
na nabywce z momentem dokonania wpisu. Z chwilg ujawnienia wpisu skutki
nabycia wierzytelnoéci wraz z hipoteka maja moc wsteczng od chwili zlozenia
wniosku o jego dokonanie. W rozstrzyganym przypadku cesja byla czynnoscia
zlozona, a nabycie wierzytelnosci i hipoteki nastepowato z chwila wpisu hipoteki
na rzecz cesjonariusza. Przed dniem 20 lutego 2011 r. w przypadku przeniesienia
wierzytelnoéci hipotecznej po zlozeniu wniosku o wpis hipoteki, ale przed jego
dokonaniem hipoteka powstawala ze skutkiem wstecznym z chwila jej ujawnie-
nia w ksiedze wieczystej, ale na rzecz pierwotnego wierzyciela. W konsekwen-
¢ji umowa nabycia wierzytelnosci mogla zosta¢ zawarta tylko pod warunkiem
zawieszajacym wpis hipoteki na rzecz cedenta i wpis jej przeniesienia na rzecz
cesjonariusza.

Koficzac swoje rozwazania w tym zakresie, Sad Najwyzszy podsumowal:
,umowa przelewu wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka — takze ustanowiong
po zawarciu takiej umowy — moze doprowadzi¢ do przeniesienia wierzytelnosci
jako takiej i jako wierzytelnosci hipotecznej oraz hipoteki na rzecz cesjonariusza
dopiero w nastepstwie uwzglednienia wniosku o wpis nowego wierzyciela (ce-
sjonariusza) w ksiedze wieczystej w miejsce dotychczasowego wierzyciela (ce-
denta), ze skutkiem wstecznym od chwili zlozenia wniosku przez tego nabyw-
ce”. Nastepstwem powyzszych rozwazan bylo uchylenie postanowienia sadu
drugiej instancji i przekazanie mu sprawy do ponownego rozpoznania.

Powyzsze orzeczenie doczekalo sie juz glosy, ktérej autor wyrazil poglad, ze
,W umowie zobowigzujacej do przelewu wierzytelnosci hipotecznej, zawartej
po zlozeniu wniosku o wpis hipoteki na rzecz cedenta, lecz przed rozstrzygnie-
ciem w przedmiocie tego wniosku przez sad, nie ma koniecznosci zastrzezenia
warunku w postaci wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej. W zaleznosci od tego,
jakie bedzie rozstrzygniecie sadu co do wniosku o wpis hipoteki, umowa skutko-
wac bedzie przejsciem wierzytelnoéci wraz z zabezpieczeniem hipotecznym (na
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wypadek uwzglednienia wniosku) lub nabyciem przez cesjonariusza niezabez-
pieczonej wierzytelnosci (jezeli sad oddali wniosek o wpis hipoteki)”*s.

Nalezy odnotowa¢, ze Sad Najwyzszy odnibst sie rowniez do formy doku-
mentu stanowigcego podstawe wpisu nabywcy wierzytelnosci hipotecznej do
ksiegi wieczystej. Uznal, ze podstawq wpisu nie moze by¢ odpis dokumentu po-
Swiadczony za zgodno$¢ przez notariusza ani notarialnie po$wiadczona kopia,
gdy oryginalem jest dokument z podpisem notarialnie po$wiadczonym. Opinie
Sadu Najwyzszego w tym zakresie nalezy przytoczy¢ z uwagi na jej uniwersal-
nos¢, albowiem odnie$¢ mozna ja do wszystkich przypadkéw, gdy wymagane
jest zachowanie minimum formy w postepowaniu wieczystoksiegowym, tj. do-
kumentu z podpisem notarialnie po§wiadczonym, oraz ze wzgledu na niejedno-
litos¢ praktyki w tym zakresie w wydziatach ksiag wieczystych.

Case-law review in mortgage cases for year 2017

The present case-law review covers the judgements of the Supreme Court in mortgage
cases in year 2017. The judgements were chosen according to the date when they were
given. In the descriptions, the following factors are presented: the conclusion of a judge-
ment, the relevant legal question under consideration, summary of the facts, and the
Court’s argumentation. The cases covered are mainly the cases concerning the entries into
the Land Register and dealing with, among others, creation and transfer of a mortgage,
transfer of the debt, courts” decisions on the abolition of co-ownership and their effects on
the mortgage. Two other issues appearing in the relevant procedure are also analysed in
the commentary due to their relevance to the Land Register proceedings.

18 5. Romanow, Glosa do postanowienia SN z dnia 28 lutego 2017 ., I CSK 133/16, ,Rejent” 2018,
nr6,s. 114-132.
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