Sygn. akt [l CZP 121/13

UCHWALA

Dnia 14 marca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jozef Fragckowiak
SSN Agnieszka Piotrowska

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa E. G. sp. z 0.0. z siedzibg w W.

przeciwko S. [...] spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig spotce komandytowo-
akcyjnej z siedzibg w K. - uprzednio M. |. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowo-akcyjna i S. S.A. z siedzibg w K.

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 14 marca 2014 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sad Apelacyjny

postanowieniem z dnia 6 listopada 2013 r.,

"Czy legitymowanym do wytoczenia powoddztwa o ustalenie
niewaznosci umowy bedacej podstawg ustanowienia hipoteki
wpisanej do ksiegi wieczystej na rzecz pozwanego (art. 189 k.p.c.
w zwigzku z art. 58 § 2 k.c.), jest podmiot bedagcy beneficjentem tego
samego rodzajowo ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego
w tej ksiedze z nizszym pierwszenstwem wowczas, gdy twierdzona
w podstawie faktycznej powddztwa niezgodnos$¢ z rzeczywistym
stanem prawnym wpisow decydujgcych o powstaniu praw obu
wierzycieli, moze by¢ usunieta, w zakresie uprawnienia tego
podmiotu przez skutek nastepujgcy z mocy prawa?"

podjat uchwate:



Mozliwosé  wytoczenia powdédztwa o  stwierdzenie
niezgodnosci migedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym (art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece) w zakresie dotyczacym pierwszenstwa hipotek
nie wylgcza interesu prawnego wierzyciela, ktéremu przystuguje
hipoteka wpisana na nizszym miejscu, w dochodzeniu ustalenia
niewaznosci czynnosci prawnej ustanowienia hipoteki wpisanej
z wyzszym pierwszenstwem na rzecz osoby trzeciej (art. 189
k.p.c.). Orzeczenia sadu, wydane w takich postepowaniach,
moga stanowi¢ podstawe dokonania wpisu wykreslenia

hipoteki.



Uzasadnienie

E. G. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K. pozwem
skierowanym przeciwko M. |. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotce
komandytowo-akcyjnej z siedzibg w K. (po zmianie firmy w toku procesu — S. [...]
Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotka komandytowo-akcyjna z siedzibg
w K.) i S. Spotce Akcyjnej z siedzibg w K. wniosta o ustalenie niewaznosci umowy
z dnia 19 pazdziernika 2009 r. - na podstawie ktérej, na nieruchomosciach
bedacych wiasnoscig pierwszej z tych spoétek, ustanowiona zostata hipoteka
kaucyjna tgczna do kwoty 35.000.000 zt, zabezpieczajgca wierzytelnoS¢ kwotowo
oznaczong we wskazanej umowie, a majgcg wynikac z umowy pozyczki zawartej

w dniu 5 lipca 2007 r. - jako sprzecznej z zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 2 kwietnia 2013 r. uwzglednit

powodztwo.

Stan faktyczny byt bezsporny. Umowa pozyczki z dnia 5 lipca 2007 r. zostata
zawarta miedzy I. A. M. i M. M. Spotkg jawng oraz M. M. — jako pozyczkodawcami a
M. I. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotkg komandytowo-akcyjng z
siedzibg wK. oraz jej komplementariuszem M. |. Spdtkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig - jako pozyczkobiorcami. I. A. M. i M. M. Spodtka jawna,
przeksztatcona w |. Spétke Akcyjng z siedzibg w K. (obecnie pod firmg S. Spoétka
Akcyjna), ma 49,75% udziatébw w M. |. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Spoétce komandytowo-akcyjnej z siedzibg w K. (obecnie pod firmg S. [...] Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Spdotka  komandytowo-akcyjna) i jest
wiekszosciowym udziatowcem jej komplementariusza, zatem ma status spofki
dominujgcej. Obie pozwane spdtki sg powigzane kapitatowo, organizacyjnie,

a osoby wchodzgce w sktad ich organdw tgczg wiezi rodzinne.

M. |. Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spodtka komandytowo-
akcyjna z siedzibg w K. (dalej jako: M. I. Sp. z 0.0. S.K.A.), ktorej kapitat zakltadowy
wynosit 99.500 zt, oraz jej komplementariusz byty tzw. spétkami obiektowymi, nie
dysponujgcymi witasnymi zrédtami przychoddw i majgtkiem, utworzonymi celem

zakupu nieruchomosci i ewentualnej realizacji na niej inwestycji budowlane]j w



postaci zespotu budynkéw wielorodzinnych. M. I. Sp. z o0.0. S.K.A, za Srodki
uzyskane na podstawie umowy kredytu z dnia 2 lipca 2007 r., zaciggnietego w
Banku [...] SA, nabyta w dniu 10 lipca 2007 r. prawo wiasnosci nieruchomosci o
powierzchni 85024 m? potozonej w K. (Kw nr ...368887/3). Kredyt zostat

zabezpieczony hipoteka.

Powddka, zmierzajgc do nabycia tej oraz udziatu w prawie wlasnosci innej
nieruchomosci, zawarta w dniu 14 sierpnia 2008 r. umowe przedwstepng, na
podstawie ktérej wptacita zaliczke w kwocie 9.700.000 zt i uzyskata zabezpieczenie
w postaci hipoteki kaucyjnej do kwoty 20.000.000 zt, ktdrg wpisano we wskazane;j
ksiedze wieczystej. Strony odstgpity od tej umowy i trwa miedzy nimi spér sgdowy
co do zwrotu zaliczki. Podjety jednak dalsze negocjacje, z udziatem S. SA,
w wyniku ktéorych w dniu 14 pazdziernika 2009 r. uzgodnity tres¢ i parafowaty
projekt umowy sprzedazy, w mys$l ktorej cena (49.700.000 zt plus VAT plus
5.300.000 zt) miata by¢ uiszczona poprzez zaliczenie wskazanej zaliczki, wptate
kwoty 8.800.000 zt na rachunek bankowy sprzedawcy, wptate kwoty 40.000.000 z
na rachunek techniczny w Banku [...] SA, stuzacy obstudze kredytu zaciggnietego
na zakup nieruchomosci. Bank wystawit promese dotyczgcg zgody na wykreslenie
hipoteki w wypadku sptaty kredytu. Reprezentujgcy zbywce A. M., mimo okazania
w dniu 14 pazdziernika 2009 r. potwierdzenia zlecenia przelewdéw, a w dniu 15
pazdziernika 2009 r. potwierdzenia wptywu srodkdw na rachunki bankowe,
odméwit zawarcia umowy sprzedazy. Powoddka cofneta skutecznie zlecenie
przelewu kwoty 8.800.000 zt na rachunek bankowy sprzedawcy, natomiast Bank
[...] SA odméwit zwrotu kwoty 40.000.000 zt i zaliczyt jg na poczet sptaty kredytu
zaciggnietego przez M. I. Sp. z 0.0. S.K.A. Pomiedzy E. G. Spotkg z o0.0. a
Bankiem a M. I. Sp. z 0.0. S.K.A. i Bankiem [...]

SA toczy sie proces o zaptate wskazanej kwoty.

Strony umowy pozyczki kolejng umowg z dnia 7 wrzesnia 2009 r., zawartg
w formie aktu notarialnego, oznaczyty wysokos¢ zobowigzania pozyczkobiorcéw na
kwote 27.519.808,82 zt, termin zwrotu jako 30 wrzesnia 2009 r., przy czym M. I. Sp.
z 0.0. S.K.A oraz jej komplementariusz M. I. Spotka z 0.0. poddaty sie egzekuciji.

Na wniosek S. SA w dniu 14 pazdziernika 2009 r. temu aktowi notarialnemu



nadano klauzule wykonalnosci przeciwko M. I. Sp. z 0.0. S.K.A., ktéra w dniu 19
pazdziernika 2009 r. ustanowita na rzecz tego wierzyciela hipoteke kaucyjng
taczng do kwoty 35.000.000 zt na obu nieruchomosciach, majgcych by¢
przedmiotem sprzedazy na rzecz powoddki. Hipoteka ta na podstawie wniosku z
dnia 20 pazdziernika 2009 r. zostata wpisana w dziale IV ksiegi wieczystej Kw nr
...368887/3 pod pozycjg (6). Wyprzedzajg jg kolejno (1) hipoteka zwykta w kwocie
50.000.000 zt na rzecz Banku [...] SA, (2) hipoteka kaucyjna w kwocie 8.000.000 z
na rzecz Banku [...] SA, (3) hipoteka kaucyjna w kwocie 20.000.000 zt na rzecz E.
G. Spofki z 0.0., (4) hipoteka przymusowa w kwocie 3.169 zt na rzecz Gminy Miasta
K., (5) hipoteka przymusowa w kwocie 3.169 zt na rzecz Gminy Miasta K. Pod
pozycjg (7) wpisano hipoteke przymusowg kaucyjng w kwocie 40.000.000 zi
ustanowiong na rzecz powodki E. G. Spétki z 0.0. na podstawie postanowienia

Sadu o zabezpieczeniu roszczenia o zaptate kwoty uiszczonej na poczet ceny.

Sad Okregowy w K. uwzgledniajgc powodztwo przyjat, ze E. G. Spotka z
0.0. ma interes prawny w dochodzeniu ustalenia niewaznosci umowy wynikajgcy z
braku innego srodka ochrony prawnej, wobec nie posiadania legitymacji do
wystgpienia o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Polega on na
tym, ze w wypadku prowadzenia egzekucji z nieruchomosci wierzytelnosé
pozwanych, ujawniona z wyzszym pierwszenstwem, wyprzedzi wierzytelnos¢
powodki i zostanie zaspokojona w szerszym zakresie. Sgd stwierdzit, ze umowa
stanowigca podstawe wpisu hipoteki kaucyjnej do kwoty 35.000.000 zt na rzecz
pozwanego S. S.A. zostata zawarta w warunkach niegodziwosci i zmowy jej stron,
w celu uniemozliwienia zaspokojenia wierzytelnosci powodki, stad jako sprzeczna z

zasadami wspotzycia spotecznego jest niewazna (art. 58 § 2 k.p.c.).

Sad Apelacyjny rozpoznajgc apelacje pozwanej S. [...] Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spoétki komandytowo-akcyjnej powzigt watpliwosci, ktérym dat
wyraz w przedstawionym zapytaniu prawnym. Wskazat, ze w sprawie majg
zastosowanie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w brzmieniu
obowigzujagcym od dnia 20 lutego 2011 r., z wylaczeniem przepisow dotyczgcych
rozporzgdzania oprdéznionym miejscem hipotecznym (art. 10 ust. 1 ustawy z dnia

26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz



niektérych innych ustaw - Dz. U. 2009, Nr 131, poz. 1075), a tym samym nadal
zasada ,posuwania sie hipotek naprzdd”, zgodnie z ktorg w wypadku wygasniecia
hipoteki z wyzszym pierwszenstwem jej zwolnione miejsce zajmuje Kkolejna
hipoteka majgca dotad pierwszenstwo nizsze. Sgd podzielit poglad orzecznictwa,
ze roszczenie oparte na art. 10 ust. 1 u.k.w.h. przystuguje jedynie osobom
uprawnionym do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w tej ksiedze wieczystej,
ktérych krag wyznacza art. 6262 § 5 k.p.c. Gramatyczna wyktadnia tego przepisu
doprowadzita go jednak do wniosku, ze moze naleze¢ do nich wierzyciel wtasciciela
nieruchomosci, ktérego prawo ma by¢ dopiero wpisane. Sad wskazat, ze mozna
broni¢ pogladu, iz w omawianym wypadku niezgodnos¢ polega na ujawnieniu
hipoteki w innej pozycji jak stan prawdziwy, czyli z nizszym pierwszenstwem, zatem
istniataby legitymacja do wytoczenia wskazanego powodztwa polegajgca na
przysztym jej wpisie pod zmieniong pozycjg. Zwrocit jednak uwage, ze w wypadku
wykazania, iz wpis poprzedzajgcy nie miat waznej podstawy, skutek polegajacy na
uzyskaniu wtasciwej pozycji hipoteki powoda, wobec posuniecia hipotek, nastgpitby
z mocy samego prawa. Kolejna watpliwos¢ dotyczy tego, czy wyrok ustalajgcy
niewaznos¢ czynnosci umozliwi dokonanie stosownych wpiséw w ksiedze
wieczystej. W tym przedmiocie Sad powotat rozbiezne orzecznictwo dotyczace
podstawy wpisu w ksiedze wieczystej drugiego matzonka, jezeli nieruchomosé
zostata nabyta w okresie trwania wspolnosci ustawowej, oraz podstawy wpisu
prawa wspotwtasnosci udziatowej bytych matzonkéw w oparciu o wyrok orzekajgcy
rozwdd. Zwrdcit réwniez uwage na dominujgcy w orzecznictwie poglad, ze
podstawg zmiany konstytutywnego wpisu prawa w ksiedze wieczystej, moze by¢
tylko wyrok uzyskany w postepowaniu o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Sgd opowiedziat sie za poglgdem, ze w takim stanie faktycznym jedyng
drogg stuzgcg ochronie praw wierzyciela hipotecznego jest powddztwo oparte na
art. 10 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwazyt:

Zagadnienie przedstawione przez Sad Apelacyjny jest sformutowane
nieprecyzyjnie, gdyz sytuuje go w ptaszczyznie watpliwosci co do legitymacii

czynnej wierzyciela hipotecznego do wytoczenia powddztwa o ustalenie stosunku



prawnego (art. 189 k.p.c.) z odwotaniem do przestanki interesu prawnego, ktéry
mogtby by¢ zrealizowany przez skutek nastepujgcy ex lege. Tymczasem kwestia
legitymacji dotyczy uprawnienia do wytoczenia powoddztwa, przy czym o ile
w odniesieniu do powoda nie ma wymogu by byt on podmiotem ustalanego
stosunku prawnego lub prawa i wystarcza powigzanie z nim tego rodzaju, aby
istnienie lub nieistnienie tego stosunku prawnego (praw) po stronie osob trzecich
miato wptyw na jego prawa lub obowigzki prawne (por. m. in. orzeczenia Sadu
Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 1962 r., | CR 1069/60, OSNCP 1963, nr 6, poz.
132, z dnia 3 lutego 1970 r., lll CR 517/69, OSNCP 1971, nr 2, poz. 26, uchwata
zdnia 5 czerwca 1991 r., Il CZP 43/91, OSNCP 1992, nr 1, poz. 12), o tyle
po stronie pozwanego musi istnieC zwigzek prawny z przedmiotem ustalenia
(por. m. in. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 25 stycznia 1995 r., lll CZP 176/94,
OSNC 1995, nr 5, poz. 74, z dnia 25 stycznia 1995 r., lll CZP 179/94, OSNC 1995,
nr 5, poz. 76, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 10 wrzesnia 1997 r., [l CKN 299/97,
OSNC 1998, nr 2, poz. 29, z dnia 30 maja 2000 r., IV CKN 36/00, OSNC 2000,
nr 12, poz. 223). Interes prawny powoda stanowi natomiast inng samodzielng
ustawowg przestanke powddztwa o ustalenie, o charakterze materialnoprawnym,
badang na etapie merytorycznego rozpoznawania sprawy. Obie te przestanki
decydujg o dopuszczalno$ci badania i ustalania prawdziwos$ci twierdzen powoda,
ze istnieje dane prawo lub stosunek prawny, a dopiero ich potwierdzenie uzasadnia
ocene prawdziwosci twierdzen, ktore decydujg o zasadnosci powddztwa
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., II CKN 898/00,
nie publ.).

Z uzasadnienia zapytania wynika jednak rzeczywisty przedmiot watpliwosci,
0 znaczeniu dla praktyki sgdowej wykraczajgcym poza podstawe rozwigzania
indywidualnego problemu wystepujgcego w rozpoznawanej sprawie, co uzasadnia
jego rozwazenie i udzielenie odpowiedzi przez Sgd Najwyzszy. Istota zagadnienia
prawnego dotyczy relacji miedzy dwoma postepowaniami procesowymi, w ktorych
zainteresowany moze uzyskacC orzeczenie co do istnienia prawa osoby trzecigj
(tu: ograniczonego prawa rzeczowego w postaci hipoteki), niezbedne dla uzyskania
zmiany wpisu w ksiedze wieczystej, oraz miedzy nimi a postepowaniem

wieczystoksiegowym, ktérego formalizm ogranicza zaréwno legitymacje



wnioskodawcow jak i  podstawy dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej.
Instytucja hipoteki jako prawno-rzeczowego srodka zabezpieczen jest w praktyce
obrotu szeroko wykorzystywana przez wierzycieli, ujawniajg sie nowe problemy
z zakresu wyktadni oraz dochodzi do rozbieznosci w stosowaniu prawa
wymagajgcych autorytatywnej wypowiedzi judykatury, przy zréznicowanym
stanowisku doktryny prawniczej. Przedstawione zagadnienie prawne nie byto, jak
dotad, przedmiotem bezposredniego rozstrzygniecia Sadu Najwyzszego. Nie ulega
ponadto watpliwosci ze, niezaleznie od celowosci rozwigzywania dogmatycznych
i praktycznych probleméw konstrukcji prawnych moggcych stanowi¢ podstawe
rozstrzygnie¢ sgadow, udzielenie odpowiedzi obejmujgcej wskazanie najbardziej
efektywnych srodkéw ochrony prawnej lezy w interesie szeroko pojetego wymiaru

sprawiedliwosci.

Pojecie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. byto przedmiotem
licznych judykatow i wypowiedzi przedstawicieli nauk prawnych. Przyjmuje sie,
ze jest to obiektywna, czyli wywotana rzeczywistg koniecznoscig ochrony
okreslonej sfery prawnej, potrzeba uzyskania przez strone powodowg odpowiedniej
tresci wyroku. Interes prawny istnieje wowczas, gdy istnieje niepewnos¢ stosunku
prawnego Iub prawa, wynikajgca z obecnego Iub przewidywanego ich
kwestionowania lub naruszenia, zatem gdy zachodzi swoista potrzeba ich
potwierdzenia, wynikajgca z sytuacji prawnej w jakiej znajduje sie powdd
(por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 1972 r., lll CRN 607/71, OSN
1973, nr 4, poz. 64, z dnia 22 wrzesnia 1999 r., | PKN 263/99, OSNAP 2000, nr 2,
poz. 36). Dopuszcza sie posrednie ustalenie istniejgcego stosunku prawnego przez
stwierdzenie waznosci lub niewaznosci dokonanej czynnosci prawnej (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 1 czerwca 1976 r., Il CR 288/76, OSNC 1977, nr 5-6,
poz. 91). Mozna zatem przyjgc¢ istnienie tak pojetego interesu powoda w zakresie
zgdania ustalenia niewaznos$ci czynnosci prawnej zarowno wtedy, gdy chodzi
0 usuniecie przeszkody prawnej dla jego dalszych czynnosci jak i wtedy, gdy celem
jest uzyskanie szeroko pojetej ochrony prawnej. Orzeczenie sgdowe ustalajgce
niewaznos¢ czynnosci prawnej potwierdza nieistnienie stosunku prawnego (prawa)
i, jako swoisty prejudykat, bedzie miato znaczenie dla ewentualnych czynnosci

I rozstrzygnie¢ wykraczajgcych poza prawa rzeczowe do nieruchomosci.



Jego uzyskanie umozliwia osiggniecie wielu celow, m.in. utatwia dochodzenie
roszczen z tytutu nienaleznego Swiadczenia, odpowiedzialnosci cywilno-prawnej lub
karnej stron czynnoéci, bgdz oso6b wystepujgcych w charakterze ich
reprezentantéow. Jak trafnie wskazano w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego
z dnia 2 sierpnia 2007 r., V CSK 109/07 (OSN 2008, nr 9, poz. 107) unicestwienie
niewaznych umow ma samoistng wartos¢ takze ze wzgledu na rekojmie wiary

publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.).

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie nie podziela pogladu opowiadajgcego
sie za wylgczeniem interesu prawnego w dochodzeniu ustalenia niewazno$ci
czynnosci prawnej wobec istnienia konkurencyjnego s$rodka ochrony prawnej
w postaci powoddztwa o usuniecie niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej, opartego na art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece. Wskaza¢ bowiem nalezy na odmienny charakter
kazdego z tych rozstrzygnie¢. Rozbiezne poczatkowo stanowisko judykatury
ujednolicone zostato po wydaniu uchwaty sktadu 7 sedzidw Sgdu Najwyzszego
z dnia 15 marca 2006 r. (lll CZP 106/05, OSN 2006, nr 10, poz. 160) przyjmujgcej,
Ze orzeczenie, ktorego podstawe stanowi art. 10 u.k.w.h. nie jest wyrokiem
ustalajgcym, tylko realizujgcym odrebng kategorie roszczen procesowych
zblizonych do powddztw ksztattujgcych. W istocie zatem powddztwa o ustalenie
i powddztwa o usuniecie niezgodnosci nie majg tego samego charakteru,
a stanowig dwa niezalezne $rodki ochrony prawnej, oparte na odmiennych
przestankach i zmierzajgce do osiggniecia innego celu. Tym samym wystepuje
zbieg roszczen, majgcy charakter konkurencyjny jedynie = wowczas,
gdyby powddztwo o usuniecie niezgodnosci zaspakajato w catosci interes prawny
powoda. Antycypacyjne oceny sgdu w zakresie oceny interesu prawnego muszg
by¢ jednak dokonywane ze szczegdlng ostroznoscig. Budzi watpliwosci
stwierdzenie, ze powdd kazdorazowo musi wykazaé istnienie interesu prawnego
w wytoczeniu powoddztwa o ustalenie niewazno$ci czynnosci prawnej, ktora
stanowita podstawe wadliwego wpisu prawa rzeczowego, szerszego jak uzyskanie
wyroku umozliwiajgcego zmiane wpisow w ksiedze wieczystej. O wyborze

efektywnego, z punktu widzenia zamierzonych celéw, srodka ochrony prawnej
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decyduje wytgcznie zainteresowany. Ocena czy i ewentualnie jaki uzytek uczyni on

z uzyskanego orzeczenia w przysztosci nie jest objeta kognicjg sgdu.

Za brakiem przestanki interesu prawnego w sprawie o ustalenie, wobec
mozliwosci wytoczenia powodztwa o usuniecie niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej, w tym z wylgczeniem sytuacji,
gdy powdd nie jest legitymowany do ztozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
Sad Najwyzszy opowiedziat sie w orzeczeniach z dnia 25 pazdziernika 2002 r.,
IV CKN 1425/00, nie publ., z dnia 5 grudnia 2002 r., Il CKN 943/99, OSNC 2004,
nr 3, poz. 48, z dnia 16 lutego 2011 r., | CSK 305/10, nie publ., z dnia 4 marca 2011
r., | CSK 351/10, nie publ., a przeciwko - w orzeczeniach z dnia 11 marca 1994 r.,
Il CZP 18/94, z dnia 9 wrzesnia 2004 r., Il CK 497/03, nie publ., z dnia 16 lutego
2011 r., | CSK 305/10, nie publ., z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CSK 665/10, z dnia
7 marca 2013 r., IV CSK 469/12, nie publ. Udzielenia osobie trzeciej (wierzycielowi
upadtego, ktérego wierzytelno$¢ nie byta zabezpieczona hipotekg) ochrony prawnej
w samodzielnym postepowaniu o ustalenie niewaznosci hipoteki dopuszczono
m.in. w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 13/11,
nie publ, z dnia 9 lutego 2012 r., Ill CSK 181/11 (OSNC 2012, nr 7-8, poz. 101),
a wierzycielowi egzekwujgcemu w postepowaniu o uzgodnienie tresci Kksiegi
wieczystej, jezeli przystugujace mu ograniczone prawo rzeczowe w postaci hipoteki
nie zostato wpisane do ksiegi wieczystej wobec nie ujawnienia w niej praw
dtuznika - w uzasadnieniu uchwaty z dnia 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05 (OSNC
2006, nr 10, poz. 160).

Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym przedstawione zagadnienie
prawne opowiada sie za przyjeciem, ze mozliwos¢ wytoczenia powddztwa
o stwierdzenie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym w zakresie dotyczgcym
pierwszenstwa hipotek nie wytgcza interesu prawnego wierzyciela, ktéremu
przystuguje hipoteka wpisana z nizszym pierwszenstwem, w dochodzeniu ustalenia
niewaznosci czynnosci prawnej ustanowienia hipoteki wpisanej z wyzszym
pierwszenstwem. Przestankg ustalenia musi by¢ jednak potwierdzenie istnienia

interesu prawnego powoda.
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Wpis w ksiedze wieczystej nie konwaliduje niewaznej czynnosci prawne;j
stanowigcej podstawe jego dokonania, ale jego obalenie wymaga wykazania
niewaznosci podstawy wpisu orzeczeniem sgdowym. Takze konstytutywny wpis
hipoteki do ksiegi wieczystej (art. 67 u.k.w.h.) nie sanuje brakéw materialno-
prawnych czynnosci, w nastepstwie ktérych niewazne jest samo ustanowienie
hipoteki (art. 58 § 1 i 2 k.c.). Okolicznoscig irrelewantng jest czy przyczyna
niewaznosci ma charakter pierwotny czy nastepczy. Skoro prawo wpisane jest
btednie, gdyz wpisu dokonano bez waznej przyczyny prawnej, w wyniku wadliwego
postepowania, lub dotyczy on nieistniejgcego obcigzenia, dochodzi do
niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,
ajej usuniecie wymagac bedzie przeprowadzenia kolejnego postepowania
wieczystoksiegowego, w ktorym podstawe wpiséw (wykreslen) mogg stanowic
orzeczenia sadu lub inne odpowiednie dokumenty (art. 31 ust. 2 u.k.w.h.).
Wyktadnia gramatyczna zwrotu ,orzeczenie sadu”, jako oznaczonej tym przepisem
podstawy wpisu potrzebnego do usuniecia niezgodnosci, przemawia w braku
dookreslenia rodzaju orzeczenia za niedopuszczalnoscig jego zawezenia tylko do
rozstrzygnie¢ uzyskanych w postepowaniu opartym na art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
Konsekwentnie spod pojecia ,orzeczenie” w rozumieniu wskazanego przepisu nie
mozna wylgczy¢ wyroku ustalajgcego niewaznosS¢ czynnosci prawnej,

o charakterze deklaratywnym, wywotujgcego skutek ex tunc.

Zagadnienie, czy prawomocny wyrok ustalajgcy niewaznos¢ czynnosci
prawnej, stanowigcej uprzednio podstawe wpisu prawa w ksiedze wieczystej, moze
by¢ podstawg wniosku o wykreslenie tego prawa w judykaturze jest sporne, przy
czym odnoszgce sie do niego orzeczenia zapadly w znaczgco réznych stanach
faktycznych i prawnych. Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela linie
orzecznictwa opowiadajgca sie z przyjeciem, ze wyrok ustalajgcy jako taki moze
byC podstawg wpisu w ksiedze wieczystej (por. m.in. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 19 lipca 2006 r., | CSK 151/06, nie publ., postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 22 lutego 2007 r., Il CSK 344/06, OSNC 2008, nr 1, poz. 12,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., [l CSK 665/10,
OSNC-ZD 2012, nr 3, poz. 50, wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika
2011r., IV CSK 13/11, nie publ., wyrok z dnia 18 pazdziernika 2012 r., Il CSK 80/12,
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nie publ.). Prezentowane jest w tym przedmiocie takze odmienne stanowisko
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2005 r., 1l CK 106/05, nie
publ., uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84, uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 18 maja 2010 r., Il CZP 134/09, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 16 lutego 2011 r., | CSK 305/10, nie publ., wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r.., | CSK 514/12, OSNC-ZD 2014, nr B,
wyrok z dnia 15 maja 2013 r., Il CSK 254/12, nie publ., wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 czerwca 2013 r., lll CSK 294/12, nie publ.). Dyskusyjny, z uwagi na brak
samodzielnej podstawy normatywnej, jest poglad o wylgcznosci wykazania
wyrokiem uzgadniajgcym tresS¢ ksiegi wieczystej podstawy wykreslenia wpisu
o charakterze konstytutywnym. W kilku orzeczeniach przyjeto bowiem ze, skoro
nastepstwem wzruszenia konstytutywnych wpiséw omawianych praw rzeczowych
jest ich wygasniecie, to obalenie domniemania zgodnosci wpisu prawa odrebnosci
wiasnosci lokalu z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 u.k.w.h.) moze nastgpic
jedynie w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej opartym na art. 10
u.k.w.h. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 459/09,
nie publ., wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2011 r., Il CSK 104/11,
nie publ.). Podobnie przyjeto, ze tylko w tym postepowaniu mozna obali¢
domniemanie zgodnosci prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem
prawnym (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., lll CZP
123/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 96).

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze kodeks postepowania cywilnego w odniesieniu
do postepowania wieczystoksiegowego samodzielnie reguluje kwestie podmiotowe,
odstepujgc od zasady umozliwiajgcej wszystkim zainteresowanym wziecie udziatu,
w sprawach podlegajgcych trybowi nieprocesowemu, juz przez samo zgtoszenie
lub dokonanie czynnosci procesowej (art. 510 § 1 i 2 k.p.c.). Niezbedne jest zatem
rozwazenie, czy wierzyciel hipoteczny w ogdéle moze zgdac usuniecia niezgodnosci
wpisu hipoteki, dokonanego w ksiedze wieczystej na rzecz innego podmiotu,
w zwigzku z niewaznoscig jego podstawy. Problem ten pozostaje w bezposrednim
zwigzku z treécig art. 626° § 5 k.p.c., ktdry ogranicza uprawnienie do zlozenia

wniosku (obok wtascicieli i uzytkownikdw wieczystych) do osoby, na rzecz ktorej
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wpis ma nastgpi¢, albo wierzyciela, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢
wpisane ksiedze wieczystej, a w sprawach dotyczgcych obcigzeh powstatych
z mocy ustawy takze do uprawnionego organu. Przepis ten byt przedmiotem
wyktadni w innym aspekcie, zwigzanym z legitymacjg czynng w postepowaniu
0 usuniecie niezgodnosci. Rozbieznos¢ dotyczgca tej kwestii usunieta zostata,
powszechnie zaakceptowang w judykaturze uchwatg siedmiu sedzidow Sadu
Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05, (OSNC 2006, nr 10, poz.
160), w ktorej przyjeto, ze sens art. 10 u.k.w.h. nalezy odczytywaé¢ w zwigzku z art.
626° § 5 k.p.c., gdyz odmienne stanowisko prowadzitoby do tego, ze osoba
dysponujgca wyrokiem uwzgledniajgcym jej powodztwo nie mogtaby skutecznie
wystgpi¢ o dokonanie na jego podstawie wpisu w ksiedze wieczystej. Uchwata
potwierdza, ze kazda osoba, ktéra moze wytoczy¢ powddztwo o uzgodnienie, ma
legitymacje do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Te samag
zasade nalezy przyjg¢ w odniesieniu do wierzyciela, ktéry wykazat interes prawny
i uzyskat wyrok ustalajgcy niewaznos¢ czynnosci prawnej, w oparciu o ktérg
hipoteka innego wierzyciela wpisana zostata do ksiegi wieczystej z wyzszym od
niego pierwszenstwem. Wobec tego, ze celem wnioskowanego wpisu jest nie tylko
wykreslenie hipoteki przystugujgcej innemu wierzycielowi, ale i wywotanie skutkow
wynikajgcych z ustawy nalezy przyjac¢, ze wierzyciel, uprzednio wpisany na nizszym
miejscu, ktory w wyniku wykreslenia poprzez posuniecie uzyska wpis witasnhej
hipoteki z wyzszym pierwszenstwem, jest w rozumieniu art. 626> § 5 k.p.c. osobg
,na rzecz ktorej wpis ma nastgpi¢”. Wykfadnia gramatyczna powotanego przepisu
w tym wypadku powinna by¢ uzupetniona odwotaniem do wyktadni celowosciowe;.
Eksponowana przez Sad Apelacyjny w przedstawionym zagadnieniu okolicznos¢,
ze wykreslenie hipoteki wpisanej z wyzszym pierwszenstwem wywotuje skutek
materialno-prawny posuniecia hipotek, jest pozbawiona znaczenia prawnego
gdyz skoro wynika on z mocy prawa, to ocena tej kwestii, podobnie jak nastepstw
wykreslania hipotek z innych przyczyn, wykracza poza zakres kognicji sadu
wieczystoksiegowego. Kolejnos¢ hipotek bedzie miata znaczenie dopiero przy
zaspokajaniu wierzytelno$ci w postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci (art.

1025 § 1 pkt 5 k.p.c.). Sad Najwyzszy podziela ponadto poglad przedstawicieli nauk
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prawnych, ze zmiana pierwszenstwa hipotek mimo Ze jest elementem stosunku

prawnego, nie stanowi rozporzgdzenia tymi ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Odmowa udzielenia ochrony prawnej wierzycielowi poprzez wytgczenie jego
legitymacji w postepowaniu o dokonanie wpisu nie znajduje uzasadnienia,
podobnie jak skierowanie go kolejny raz na droge postepowania procesowego, tym
razem w celu uzyskania rozstrzygniecia o uzgodnieniu tresci ksiegi wieczystej na
podstawie wyroku ustalajgcego niewazno$¢ czynnosci prawnej. Zasada
racjonalnego i efektywnego sprawowania wymiaru sprawiedliwosci. sprzeciwia sie
przyjeciu, ze po uzyskaniu orzeczenia o ustaleniu niewaznosci stosunku prawnego
niezbedne jest wytoczenie, tylko na uzytek postepowania wieczystoksiegowego,

kolejnego postepowania opartego na art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Zwazyc¢ ponadto nalezy, ze tres¢ wyroku ustalajgcego niewaznos¢ czynnosci
prawnej, stanowigcej podstawe wykreslanego wpisu, musi by¢ przyjeta przez sad
wieczystoksiegowy w postaci gotowej i respektowana w nastepstwie formalne;j
prawomocnosci prawomocnych orzeczen sgdowych, ktérymi zwigzane sg takze
inne sady (art. 365 § 2 w zw. z art.13 § 2 k.p.c.). Skutkiem zwigzania jest zakaz
merytorycznej kontroli przez ten sad tresci orzeczen sgdowych, stanowigcych
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, ale mozliwa jest ocena czy orzeczenie
zawiera wszystkie dane konieczne dla dokonania wpisu (por. m. in. zachowujgce
aktualnos¢ uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 1966 r., lll CZP 45/66,
OSNCP 1966, nr 11, poz. 188, z dnia 4 maja 1972 r., lll CZP 25/72, OSNCP 1972,
nr 11, poz. 194, z dnia 4 lipca 1986 r., Ill CZP 35/86, OSNCP 1987, nr 7, poz. 90,
z dnia 28 sierpnia 1991 r., lll CZP 71/91, OSNCP 1992, nr 3, poz. 47).

Kognicja sgdu wieczystoksiegowego obejmuje przestanki wpisu, stgd moze
on odmdéwi¢ jego dokonania, jezeli brak jest podstaw albo zachodzg ku temu
przeszkody (art. 626° k.p.c.) - por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
25 sierpnia 2011 r., Il CSK 665/10, OSNC-ZD 2012, nr 3, poz. 50. W orzecznictwie
przyjeto, ze wyrok wydany w uwzglednieniu skargi paulianskiej z uwagi na swoj
charakter nie moze stanowi¢ podstawy wpisu (wykreslenia) hipoteki przymusowej
na nieruchomosci osoby trzeciej, nabytej przez nig w wyniku ubezskutecznionej

wobec wierzyciela czynnoéci dtuznika (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
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z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK 560/11, OSNC 2013, nr 2, poz. 21, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2013 r., V CSK 347/12, nie publ.)

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).



