Sygn. akt I ACa 179/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Anna Bohdziewicz (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Kurpierz
SA Joanna Naczynska
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Banku (...) Spotki Akcyjnej w W.
przeciwko B. F.

przy udziale Prokuratora

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. akt II C 292/16

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanej 4 050 (cztery tysigce pietdziesiat) ztotych z tytulu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Joanna Naczynska SSA Anna Bohdziewicz SSA Joanna Kurpierz

Sygn. akt I ACa 179/17

UZASADNIENIE



Powod - (...) Bank (...) S.A. w W. wystapil z pozwem przeciwko pozwanej B. F., domagajac sie zasadzenia na swoja rzecz
kwoty 4.794.754,31 zlotych oraz dalszych odsetek ustawowych od dnia 2 marca 2016 r. do calkowitej splaty naleznos$ci
gléwnej, ktore naliczane sg w sposob szczegolowo opisany w pozwie, z zastrzezeniem pozwanej prawa do powolywania
sie na ograniczenie odpowiedzialnoéci do kwoty wartoSci obcigzonej nieruchomosci przy egzekucji, a nadto kosztow
procesu. W uzasadnieniu pozwu powod podal, ze zawarl ze sp6ika (...) sp. z 0.0. sp6tka komandytowa umowe kredytu
inwestorskiego (...). Wskazana spo6lka nie wywiazala sie zawartej umowy i nie splacala naleznej wierzytelnoSci, dlatego
powod w dniu 2 czerwca 2014 r. wypowiedzial warunki zawartej wezeéniej ugody z dnia 18 pazdziernika 2013 r.,
wzywajac spotke do splaty wierzytelnosci. Wierzytelnoéci z tytulu uméw zawartych miedzy bankiem a spoélka (...)
zabezpieczone byly hipoteka 1aczna do wysokosci 7.500.000 zlotych, ustanowiona na nieruchomosci potozonej w M.,
opisanej w ksiedze wieczystej KW (...), a nalezacej do pozwanej. Zatem pozwana jest dluznikiem rzeczowym powoda,
z ograniczeniem odpowiedzialnosci do kwoty hipoteki. Pow6d wezwal pozwana do splaty wierzytelnosci z tytulu
zabezpieczenia wezwaniem do zaplaty z dnia 3 kwietnia.2015 r., jednakze pozwana na wezwanie nie odpowiedziala.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu. Podniosla, iz toczy sie spor w przedmiocie
prawidlowosci wpisu hipoteki umownej lacznej do kwoty 7.500.000 zlotych w ksiedze wieczystej KW nr (...),
prowadzonej przez Sad Rejonowy w M. dla lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku (...) przy ul. (...) w

M., o powierzchni 45,80 m‘?

, stanowigcego wlasno$¢ pozwanej. Hipoteka zostala ustanowiona pierwotnie na rzecz
banku w dziale IV ksiegi wieczystej o nr (...), obejmujacej nieruchomo$¢, z ktorej zostal nastepnie wyodrebniony lokal
mieszkalny pozwanej. Ksiega wieczysta o nr (...) zostala utworzona dla lokalu stanowigcego odrebna nieruchomosé,
a wydzielonego z nieruchomosci objetej ksiega macierzystg, na skutek umowy sprzedazy zawartej w formie aktu
notarialnego z dnia 2 lipca 2014 r. Wpiséw dotyczacych zalozenia nowej ksiegi wieczystej i wpiséw wlasnoéci Sad
Rejonowy w M. dokonal dnia 14 lipca 2014 r.. Sad nie dokonal natomiast zadnych wpiséw w dziale IV nowo zakladanej
ksiegi wieczystej. Zaden z uczestnikéw postepowania wieczystoksiegowego nie wniost srodka odwolawczego i stan
ksiegi wieczystej stal sie prawomocny najp6zniej z poczatkiem sierpnia 2014 r.. Nastepnie aktem notarialnym z dnia
12 listopada 2014 r. dokonano sprzedazy prawa wlasnoS$ci przedmiotowego lokalu, na skutek czego jego wlascicielka
stala sie pozwana. W momencie sporzadzenia aktu notarialnego w ksiedze wieczystej (...), dzial IV wolny byt od wpisu
i w zaufaniu do takiego stanu ksiegi wieczystej pozwana nabyla wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 16
marca 2015 r. Sad Rejonowy w M. dokonat z urzedu wpisu w dziale IV hipoteki lacznej na rzecz banku do kwoty
7.500.000 zlotych. Pozwana zarzucila, ze w takim stanie rzeczy nabyta lokal w stanie wolnym od wszelkich obcigzen.
Zaznaczyla, ze uiScila cene za nabyty lokal w wysoko$ci 155.822 zlotych. Zawierajac umowe dzialala w dobrej wierze,
w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej, ktora w tym czasie nie zawierata zadnych wpiséw w dziale IV.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 29 listopada 2016 r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil powo6dztwo i zasadzil od
powoda na rzecz pozwanej koszty procesu. Sad pierwszej instancji dokonal nastepujacych ustalen faktycznych, ktore
stanowily podstawe orzekania w sprawie:

Powod zawart ze spoltka (...) umowe kredytu inwestorskiego, ktdra zostala zabezpieczona wpisem hipoteki umownej
w kwocie 7.500.000 zlotych w ksiedze wieczystej (...) (ksiedze macierzystej), obejmujacej nieruchomos$c¢, z ktorej
zostal nastepnie wyodrebniony lokal mieszkalny pozwanej. Ksiega wieczysta o nr (...) zostala utworzona dla lokalu
stanowigcego odrebna nieruchomosé¢, a wydzielonego z nieruchomosci objetej ksiega macierzysta na skutek umowy
sprzedazy z dnia 2 lipca 2014 r. Wpiséw dotyczacych zalozenia nowej ksiegi wieczystej i wpisow wilasnoséci Sad
Rejonowy w M. dokonal w dniu 14 lipca 2014 r. Wpis prawa wlasno$ci nastgpil na rzecz spolki (...) S.A. w M., nie
dokonano natomiast zadnych wpiséw w dziale IV nowo zalozonej ksiegi wieczystej.

Aktem notarialnym z dnia 12 listopada 2014 r. pozwana nabyla prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego i w momencie
sporzadzenia aktu notarialnego w ksiedze wieczystej (...) dzial IV byl wolny od wpisu. W dniu 16 marca 2015 r.
Sad Rejonowy w M. dokonal z urzedu w dziale IV ksiegi wieczystej wpisu hipoteki lgcznej na rzecz banku do kwoty
7.500.000 zlotych. Wpis ten zostal zaskarzony apelacja, a nastepnie zostala zlozona skarga kasacyjna.



Przechodzac do rozwazan prawnych, Sad pierwszej instancji na wstepie wyjasnil, iz zgodnie z art. 5 u.k.w.h. w razie
niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem
prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzy$é tego, kto przez czynnosé prawna z osoba uprawniong wedlug tresci ksiegi
nabyl wlasno$é lub inne prawo rzeczowe.

W oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, w szczegblnoSci zeznania pozwanej, wypisy z ksiag wieczystych
oraz aktéw notarialnych Sad Okregowy ustalil, iz pozwana nabyta lokal mieszkalny odplatnie w stanie wolnym od
obcigzen. Wskazano, iz pozwana jako nabywca podlega ochronie z art. 5 u.k.w.h. Sad pierwszej instancji przywolujac
uchwale Sadu Najwyzszego wyjasnil, ze domniemanie wiarygodnoSci ksiag wieczystych jest wzruszalne i mozna je
obali¢ nie tylko w drodze powddztwa o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ale takze
w innym postepowaniu, w ktérym ocena prawdziwo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu (Uchwala
SN z 13.01.2011. 1, sygn.. akt III CZP 123/10).

Sad Okregowy stangl na stanowisku, ze pozwana ma prawo powolywac¢ sie na fakt, iz nabyla lokal mieszkalny w stanie
wolnym od obcigzen, bowiem hipoteka w dziale IV nie byta wpisana. Pozwana nabyta lokal bezposrednio od sp6tki, bez
posrednictwa biura nieruchomosci. Przed zakupem mieszkania sprawdzila hipoteke. Ksiegi wieczyste zostaly rowniez
sprawdzone przez notariusza sporzadzajgcego akt notarialny sprzedazy, jak réwniez osoba sprzedajaca lokal w imieniu
spolki oéwiadczyla, ze mieszkanie nie ma zadluzen. Cene sprzedazy, wynikajaca z aktu notarialnego, pozwana zaplacita
przelewem. Nastepnie za$ z sadu dostala ,dokumenty, ktore §wiadczyly o tym, ze wszystko jest w porzadku”. Wobec
takiego stanu faktycznego, w ocenie Sadu pierwszej instancji, realizacja uprawnien wierzyciela hipotecznego stanowi
naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego. Pozwana mogla zatem skutecznie powolywac sie na ochrone przewidziang
w art. 5 u.k.w.h. Jednoczeénie Sad Okregowy zaznaczyl, iz jego orzeczenie nie prowadzi do zmiany wpisu w ksiedze
wieczystej i ma znaczenie jedynie w tym konkretnym przypadku. Poczynione ustalenia oraz ich ocena skutkowaly
oddaleniem powodztwa. O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada wynikajacg z art. 98 k.p.c.

Wyrok Sadu pierwszej instancji zastal zaskarzony przez powoda w caloéci. Apelujacy zarzucil naruszenie prawa
materialnego przez bledne zastosowanie art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz bledne niezastosowanie
art. 7 pkt. 1 u.k.w.h. Ponadto pow6d powolal nowy fakt w postaci oddalenia przez Sad Najwyzszy skargi kasacyjnej
postanowieniem z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 128/16, w sprawie dotyczacej op6Znionego wpisania do ksiegi
wieczystej urzadzonej dla wyodrebnionego lokalu hipoteki lacznej z hipoteka obcigzajaca nieruchomosé, z ktorej lokal
zostal wyodrebniony. Pow6d wniost o przeprowadzenie dowodu z tego orzeczenia.

W zwiazku ze sformulowanymi zarzutami, apelujacy wnidst o uchylenie w calo$ci zaskarzonego wyroku z uwagi na
nierozpoznanie istoty sprawy i w konsekwencji przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu.
W przypadku niepodzielenia zarzutu nierozpoznania istoty sprawy, powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i
zasgdzenie naleznos$ci dochodzonej pozwem, a nadto domagal sie kosztow postepowania apelacyjnego. Jednoczeénie
powdd ograniczyt swoje zadanie wzgledem pozwanej do kwoty 160.000 zlotych tj. szacunkowej wartoSci obcigzonego
lokalu.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie, bowiem zarzuty w niej zawarte nie byly zasadne.

W apelacji zakwestionowano jedynie prawidlowo$¢ zastosowania prawa materialnego, a stan faktyczny ustalony przez
Sad pierwszej instancji nie byl w zaden sposéb podwazany. W istocie bezsporny byl bowiem fakt nabycia przez
pozwana wyodrebnionego lokalu mieszkalnego, w ktoérego ksiedze wieczystej nie zostala ujawniona hipoteka laczna
zabezpieczajgca wierzytelno$¢é powoda. Wpisanie tej hipoteki nastapilo juz po nabyciu nieruchomosci przez pozwana,
chociaz wierzytelno$¢ powoda zostala zabezpieczona hipoteka wpisang do dzialu IV ksiegi wieczystej nieruchomosci
macierzystej. Nie pozostawalo sporne, ze pozwana zaskarzyla wpis hipoteki, korzystajac takze z mozliwo$ci wniesienia



skargi kasacyjnej. Postanowieniem z dnia 14 lutego 2017 r. Sad Najwyzszy odmowil przyjecia skargi kasacyjnej B. F. do
rozpoznania (sygn. akt V CSK 479/16). W uzasadnieniu tego postanowienia Sad Najwyzszy podtrzymal swdj poglad,
ze brak przeniesienia obcigzenia przez niedokonanie wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej wydzielonej nieruchomosci
nie jest rownoznaczny z wykresleniem hipoteki bez waznej podstawy prawnej (art. 95 u.k.w.h.). Konsekwencja tego
pogladu bylo stwierdzenie, ze przeniesienie obcigzen (hipoteki lgcznej) na podstawie art. 24 ust. 3 u.k.w.h. w zw. z
art. 91 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2013 r., poz. 1411) nastepuje z urzedu i moze byé dokonana
takze po zbyciu na rzecz osoby trzeciej wydzielonej czeSci nieruchomo$ci, zas osobie trzeciej przystuguje ochrona na
podstawie art. 5 u.k.w.h., realizowana przez wytoczenie powbddztwa w oparciu o art. 10 u.k.w.h. Zatem wpis hipoteki
lacznej do ksiegi wieczystej nieruchomosci nabytej przez pozwana nie zostal podwazony.

W takich okolicznoéciach sprawy powdd dochodzi przystugujacej mu naleznoSci od pozwanej, jako dluznika
rzeczowego. Z kolei pozwana broni sie rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych wywodzac, iz nabyla nieruchomosé
w stanie wolnym od obcigzen, a wobec tego powdd nie moze kierowaé¢ do niej swoich zadan w zwigzku z
zabezpieczeniem przystugujacej mu wierzytelnosci hipoteka.

Poczynione w sprawie okolicznoéci faktyczne nie wymagaly uzupelnienia, gdyz byly wystarczajace dla rozstrzygniecia
sprawy. W konsekwencji wnioski dowodowe zgloszone w toku postepowania apelacyjnego zostaly oddalone, przy
czym wskazania wymaga, iz bezprzedmiotowe bylo przeprowadzenie dowodu z przedstawionych orzeczen Sadu
Najwyzszego (nie wynikaly z nich okoliczno$ci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy — art. 227 k.p.c.; z kolei dla
zapoznania sie przez Sad i strony z pogladem prawnym wyrazonym w poszczegdlnych orzeczeniach nie jest potrzebne
przeprowadzenie dowodu z tych orzeczen). Natomiast wnioskowane odpisy protokoléw z przestuchania okre$lonych
0s6b w innym postepowaniu sadowym moga stanowi¢ dowdd jedynie tego, Ze osoby te zlozyly zeznania okreSlonej
tresci, wynikajacej z tych protokoléw.

Zatem w sprawie rzecza Sadu odwolawczego bylo rozwazenie zasadnoS$ci zarzutdw naruszenia prawa materialnego.

Pozwana odwolujac sie do ochrony, jaka daje rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, kwestionowala zadanie
powoda skierowane do niej, jako dtuznika rzeczowego. W zwiazku z taka obrong przed roszczeniem powoda, powod
stanal na stanowisku, iz w tej sprawie rekojmia wiary publicznej ksiegi wieczystej jest wylaczona, albowiem nie dziata
ona przeciwko obciazeniu nieruchomoéci w postaci hipoteki lacznej, gdyz jest to obcigzenie z mocy ustawy (art. 7 pkt.
1 u.k.w.h.). W apelacji postawiono zatem zarzut uchybienia prawu materialnemu przez niezastosowanie art. 7 pkt.
1 u.k.w.h. i udzielenie pozwanej ochrony w oparciu o art. 5 u.k.w.h. Dla rozstrzygniecia, czy w sprawie powinienem
mie¢ zastosowanie art. 7 u.k.w.h. koniecznym jest uprzednie dokonanie wykladni art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie
z ktorym w razie podzialu nieruchomos$ci hipoteka obcigzajaca nieruchomo$¢ obcigza wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podzial (hipoteka laczna). Skutkiem powstania hipoteki lacznej jest uprawnienie wierzyciela,
ktéremu przystuguje hipoteka laczna, do zadania - wedlug swojego uznania — zaspokojenia w caloéci lub czeéci z
kazdej nieruchomo$ci z osobna, z niektérych z nich lub ze wszystkich lacznie. Niewatpliwie w przypadku dokonania
podzialu nieruchomo$ci obciazonej hipoteka powstaje hipoteka laczna z ustawy. Hipoteka laczna moze takze powstac
w wyniku czynnosci prawnej, a wowczas bedzie to hipoteka lgczna umowna, uregulowana w art. 76 ust. 3 u.k.w.h..
Fakt, iz w wyniku podzialu nieruchomosci obcigzonej hipoteka powstaje hipoteka laczna z ustawy nie daje podstaw
do kwalifikowania takiej hipoteki lacznej jako prawa obciazajacego nieruchomo$é z mocy ustawy, niezaleznie od
wpisu. Zrédlem hipoteki nadal jest bowiem umowa, na podstawie ktérej powod uzyskal zabezpieczanie swojej
wierzytelnoSci przez obcigzenie nieruchomos$ci macierzystej hipoteka. Dochodzi bowiem jedynie do przeksztalcenia
dotychczasowej hipoteki obciazajacej dana nieruchomo$¢ - w hipoteke, ktéra obciaza powstale po podziale nowe
nieruchomosci i shuzy zabezpieczeniu tych samych wierzytelno$ci, ale juz jako hipoteka laczna. Wpis hipoteki lacznej
do nowo utworzonej ksiegi nastepuje z urzedu i ma jedynie charakter deklaratoryjny, a jego dokonanie nie jest
ograniczone zadnym terminem. Skoro tak, to w praktyce moze sie zdarzy¢ sytuacja taka, jaka miala miejsce w
rozpoznawanej sprawie, kiedy to wpis hipoteki lgcznej zostal dokonany juz po nabyciu nieruchomosci (w tym
przypadku wyodrebnionego lokalu) przez osobe trzecia. Niewatpliwie hipoteka laczna ma na celu ochrone wierzyciela
przed dzialaniami zwigzanymi z podzialem przedmiotu obciazonego hipoteka, ktory to podzial nie wymaga wszak



zgody wierzyciela hipotecznego. Z drugiej jednak strony nie ma podstaw do odmawiania nabywcy nieruchomoéci
ochrony wynikajacej z publicznej rekojmi wiary ksigg wieczystych, gdyz Zrodla tego obciazenia nie stanowi ustawa,
a z ustawy wynika jedynie powstanie hipoteki lacznej jako skutku podziatu przedmiotu hipoteki (niezaleznie co bylo
jej zrédlem). Przedstawiona wykladnia art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie daje podstaw do zastosowania w sprawie art. 77
pkt. 1 u.k.w.h. W tym stanie rzeczy nie zostala wylaczona mozliwo$¢ domagania sie przez pozwang udzielenia jej
ochrony w oparciu o art. 5 u.k.w.h. Poza sporem bylo, Ze hipoteka laczna nie byla ujawniona w ksiedze wieczystej juz
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w chwili jego nabywania przez pozwana. Pozwana zapoznala sie z trecia ksiegi
wieczystej i nie stwierdzita zadnych obcigzen, na fakt obcigzenia hipoteka nieruchomos$ci macierzystej oraz istnienie
wierzytelno$ci powoda nie wskazywaly takze o§wiadczenia skladane przez zbywce (przedstawiciela osoby prawnej)
przy zawieraniu umowy. Dodatkowym zabezpieczeniem intereséw pozwanej byto sporzadzenie umowy w formie
aktu notarialnego, a notariusz wszak ma obowigzek czuwania nad prawidlowoscia zapisow umowy, ich zgodno$cia
z rzeczywistym stanem prawnym. Pozwana jest chroniona domniemaniem dobrej wiary (art. 7 k.c.), ktérego powod
w zaden sposob nie obalil, gdyz nie zostaly wykazane zZadne zaniedbania, czy zaniechania po stronie pozwanej, ktére
mialyby skutkowaé brakiem jej wiedzy o hipotece. Nie wykazano tez, aby z latwo$cia mogla sie dowiedzie¢ o hipotece
lacznej (art. 6 ust. 2 u.k.w.h.). Wrecz przeciwnie, pozwana pomimo podjetych aktéw starannoéci nie posiadala wiedzy
o hipotece lacznej, co z kolei pozwala na przyjecie, ze nabyla nieruchomo$¢ w stanie wolnym od obcigzen. Wobec
tego, pomimo obecnego wpisu hipoteki lacznej, powodd nie moze domagaé sie od pozwanej zaplaty, poniewaz nie jest
ona dluznikiem rzeczowym. W tym miejscu nalezy ponownie przywotaé¢ uchwale Sadu Najwyzszego, ktéry wyjasénil,
ze domniemanie wiarygodnoSci ksiag wieczystych jest wzruszalne i mozna je obali¢ nie tylko w drodze powodztwa
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ale takze w innym postepowaniu, w ktorym
ocena prawdziwo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu (Uchwala SN z 13.01.2011. r, sygn.. akt III
CZP 123/10).

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz wyrok Sgdu pierwszej instancji, oddalajacy powodztwo, odpowiada
prawu.

Wobec tego apelacja, jako niezasadna, podlegala oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c.

O kosztach postanowiono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy — na podstawie art. 98 81 i
83 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Na zasadzone koszty postepowania apelacyjnego sklada sie wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej, ktérego wysoko$¢ zostala okreélona zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800, zmienionego
rozporzadzeniem MS z dnia 3 pazdziernika 2016 r. Dz. U. z 2016 r., poz. 1668) - §2 pkt. 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2.

SSA Joanna Naczynska SSA Anna Bohdziewicz SSA Joanna Kurpierz



