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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa M. K. iin.,

przeciwko M. z siedzibg w Nowym Jorku

i Syndykowi Masy Upadtosciowej Firmy Inwestycyjnej "L." S.A. z siedzibg
w K. w upadtosci likwidacyjnej

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 21 stycznia 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej M. z siedzibg

w Nowym Jorku

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 3 wrzesnia 2014 r.,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy w K. oddalit apelacje od wyroku Sadu Rejonowego
uwzgledniajgcego powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym przez nakazanie wykreslenia w dziale |V ksiegi wieczystej nr [...]
trzech hipotek umownych zwyktych w kwotach 20.000.000 z, 7.500.000 zt i
5.000.000 zt wpisanych dla zabezpieczenia wierzytelnosci M. z tytutu objecia

obligacji Firmy Inwestycyjnej L. S.A.

Sad drugiej instancji podzielit zarbwno ustalenia faktyczne, jak i poglad

prawny Sgdu Rejonowego.

Ustalit, ze powodowie w marcu 2006r. i we wrzesniu oraz listopadzie 2008 r.
zawarli z Firmg Inwestycyjng L. S.A. (dalej Fl.) w formie aktéw notarialnych
przedwstepne umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali w
okreslonych terminach. Prawomocnym wyrokiem z dnia 24 czerwca 2010 r. Sad
Okregowy w K. stwierdzit niewazno$¢ czynnosci prawnych Fl polegajgcych na
ustanowieniu na rzecz M. trzech wymienionych hipotek umownych zwyktych na
nieruchomos$ci potozonej w K., ktérej dotyczyly umowy zawarte z powodami i
objetej wyzej wskazang ksiegg wieczystg. Sad Rejonowy w K. postanowieniem z

dnia 5 maja 2009 r. ogtosit upadtos¢ likwidacyjng FI .

Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 5 u.k.w.h. wskazat, ze rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych jest sposobem nabycia wiasnos$ci lub innego
prawa rzeczowego od osoby nieuprawnionej, ktora zamiast rzeczywiscie
uprawnionej zostata wpisana w ksiedze wieczystej jako ta, ktorej prawo przystuguje.
W odniesieniu do hipoteki wyraza sie ona tym, ze w warunkach objetych
art. 5 u.k.w.h., wierzyciel skutecznie nabedzie hipoteke od osoby, ktdra nie jest
prawnym wiascicielem nieruchomosci ale jest ujawniona jako wtasciciel.
Tymczasem Fl byta, jako wiasciciel nieruchomosci, uprawniona do ustanowienia
hipotek. Ustalona prawomocnym wyrokiem niewaznos¢ czynnosci prawnych ich
ustanowienia nie spowodowata skutku ustanowienia przez podmiot nieuprawniony,
bo nie rozstrzyga ona o uprawnieniu do dokonania czynnosci prawnej ale dotyka
samej czynnosci, ktora jako niewazna nie wywotuje skutkdw cywilnoprawnych ze
skutkiem ex tunc; dlatego rekojmia nie chroni nabywcy w przypadku niewaznosci

czynnosci prawnej.



Sad drugiej instancji wskazat, ze ustanowienie hipoteki na podstawie
art. 7 ustawy z dnia 15 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2014 r., poz. 730
1 913; dalej u.o.) nastepuje w drodze jednostronnej czynnosci prawnej. Z uwagi na
literalne brzmienie art. 5 u.k.w.h., wyjgtkowosc instytucji w nim unormowanej i wage
skutkéw jakie wywiera w sferze prawnej rzeczywistego wiasciciela wyrazit poglad,
ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie znajduje zastosowania do tego
rodzaju czynnosci prawnych. W ocenie Sgdu Okregowego stanowisko to zostato
zaaprobowane w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2004 r.,

[l CK 244/02 (nie publ.) w odniesieniu do hipoteki przymusowej.

Jako nietrafny zostat oceniony zarzut naruszenia art. 365 k.p.c. Zwigzanie
sgdu prawomocnhym orzeczeniem oznacza, ze sad jest obowigzany uznac,
ze kwestia prawna, ktéra byta przedmiotem rozpoznania w innej sprawie, a ktora
ma znaczenie prejudycjalne, ksztaltuje sie tak, jak przyjeto we wczesniejszym

wyroku i nie moze by¢ pozniej badana.

W rezultacie Sad drugiej instancji uznat, Zze odmowa zastosowania
art. 5 u.k.w.h. przesgdza o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej w dziale IV z rzeczywistym stanem prawnym, a wiec o zasadnosSci

powodztwa na podstawie 10 u.k.w.h.

W skardze kasacyjnej pozwana M. w Nowym Jorku wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz zmiane wyroku Sadu Rejonowego z dnia 19 lutego
2014 r., przez oddalenie powoddztwa. W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej
zarzucita naruszenie art. 5 u.k.w.h., art. 5 uk.w.h. w zw. z art. 7 ustawy z dnia
28 czerwca 1995 r. o obligacjach (j.t. z 2014 r., poz. 730 ze zm.), art. 7 ustawy
oobligacjach w zw. z art. 10 u.k.w.h. Uchybienie przepisom postepowania

wywiodta z naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. wzw. z art. 10 u.k.w.h.
Prokurator Generalny wnidst o oddalenie skargi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Dla rozstrzygniecia zarzutow naruszenia prawa materialnego istotne
znaczenie ma rozstrzygniecie zarzutu naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. w zw. z art. 10

u.k.w.h.



Prawomocne orzeczenie jest wyposazone w prawomocnos¢ materialng,
ktéra wyraza nakaz przyjmowania, ze w danej sytuacji stan prawny przedstawia sie
tak, jak wynika to z zawartego w orzeczeniu rozstrzygniecia (art. 365 § 1 k.c.).
Granice mocy wigzgcej zakresla sentencja wyroku rozstrzygajgca o zgdaniach
stron okreslajgcych przedmiot procesu, natomiast, co do zasady, nie rozcigga sie
ona na ustalenia faktyczne i oceny dotyczgce stosunku prawnego zawarte
w uzasadnieniu orzeczenia. Za utrwalone trzeba tez uznaé stanowisko przyjmujgce
moc wigzgcqg rozstrzygnie¢ prejudycjalnych. Prejudycjalnos¢ zachodzi wowczas,
gdy pomiedzy prawomocnym orzeczeniem oraz toczgcg sie sprawg zachodzi
szczegolny zwigzek polegajgcy na tym, ze prawomocne orzeczenie oddziatuje
na rozstrzygniecie toczgcej sie sprawy, a nadto dotyczy rozstrzygniecia
dokonanego w stosunku do tych samych stron lub podmiotéw objetych rozszerzong
prawomocnoscig orzeczenia. W wyroku z dnia 15 stycznia 2015 r., IV CSK 181/14
(nie publ.). Sad Najwyzszy wyjasnit, ze nie kazda kwestia wstepna rozstrzygnieta
wczesniej ma range kwestii prejudycjalnej w innym pozniejszym postepowaniu.
Szczegdblna zalezno$é, stanowigca istote prejudycjalnosci, zachodzi wéwczas, gdy
dla rozstrzygniecia jednej sprawy konieczne jest uprzednie rozstrzygniecie innej
albo gdy od wyniku prawomocnie rozstrzygnietej sprawy zalezy wynik innej sprawy
(patrz tez wyroki z dnia 8 czerwca 2005 r., V CSK 702/04 ,Prawo Spétek z 2007 r.,
nr 4, s.54, z dnia 15 lutego 2007 r., Il CSK 452/06, OSNC — ZD z 2008 r.,
nr A, poz. 20, z 4 grudnia 2009 r., lll CZP 97/09, OSNC z 2010 r., nr 6, poz. 88,
z dnia 11 lutego 2011 r., OSNC - ZD z 2012 r., nr 1, poz. 6, z dnia 13 stycznia
2000 r., I CKN 655/98, z dnia 27 maja 2002 r., IV CKN 1073/00, z dnia 21 czerwca
2007 r., IV CSK 63/07, z dnia 15 listopada 2007 r., Il CSK 347/07, z dnia 13 marca
2008 r., lll CSK 284/07, z dnia 25 czerwca 2014 r., IV CSK 610/13 — nie publ.).

Majgc na uwadze to wskazanie stwierdziC trzeba, ze prawomocny wyrok
Sadu Okregowego z dnia 24 czerwca 2010 r., ktérym zostata ustalona niewaznosc¢
czynno$ci prawnych spofki FI L. polegajgcych na ustanowieniu na rzecz M. w
Nowym Jorku trzech wymienionych hipotek umownych zwyktych nie nosi cechy
prejudykatu w niniejszej sprawie, skoro brak jest tozsamosci stron a zagadnienie
waznosci czynnosci prawnej ustanowienia hipotek mogto by¢ takze przedmiotem

rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.



Nie przesadza to jednak o braku zwigzania jego trescig Sgdu orzekajgcego
w tej sprawie, skoro z mocy art. 365 § 1 k.p.c. rozstrzygniecie zawarte w tresci
sentencji wyroku rozstrzygajgce o zgdaniach stron wigze nie tylko ten sad, ktory
wyrok wydat, ale tez inne sgdy. Sgd w sprawie niniejszej obowigzany byt zatem
przyja¢, ze stan prawny przedstawia sie tak, jak wynika to z zawartego
W orzeczeniu rozstrzygniecia, a wiec ze wymienione w nim czynnosci prawne
ustanowienia hipotek sg niewazne. Nietrafny i odmienny, niz wynikajagcy z tresci
tego orzeczenia, poglad skarzgcego co do waznosci objetych nim czynnosci
prawnych ustanowienia hipoteki i zrbwnanie przyczyny niewaznosci tych czynnosci
w postaci sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego (art. 58 k.c.) z brakiem

uprawnienia do ustanowienia hipoteki, pozostaje irrelewantny dla rozstrzygniecia.

Ma skarzacy racje, ze czym innym jest ustalenie niewaznosci czynnosci
prawnej stanowigcej podstawe wpisu a czym innym ustalenie okolicznosci
uzasadniajgcych podwazenie i wykreslenie wpisu hipotek z ksiegi wieczystej
i mozliwos¢ samodzielnego ustalenia przez sgd orzekajgcy na podstawie art. 10
u.k.w.h. czy istniejg podstawy podwazenia i wykreslenia wpisu hipotek z ksiegi
wieczystej. We wskazanych w skardze judykatach Sad Najwyzszy wyrazit poglad,
ze skoro do powstania prawa objetego wpisem konstytutywnym konieczna jest jego
materialna podstawa i sam wpis w ksiedze wieczystej, to do jego wykreslenia
niezbedne jest zarbwno obalenie podstawy materialnej, jak i wykreslenie wpisu.
Domniemanie zgodnosci wpisu tego prawa z rzeczywistym stanem prawnym moze
byé wiec obalone wytgcznie w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym, a nie w procesie o wydanie nieruchomosci lub
0 zaptate (wyroki z dnia 16 lutego 2011 r., | CSK 305/10, OSNC — zZD z 2012 r., nr 1,
poz. 7 i z dnia 4 marca 2011 r., | CSK 340/10, nie publ.). Skarzgcy, przytaczajgc
wyrwane z kontekstu fragmenty zdan z motywoéw tych wyrokéw, probuje w sposéb
nieuprawniony formutowac¢ teze, ze w procesie 0 uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wykazanie przez powoda niewaznosci
czynnosci prawnej stanowigcej podstawe wpisu w ksiedze wieczystej prawa, dla
ktorego powstania konieczne jest dokonanie wpisu (wpis konstytutywny), pozostaje
bez znaczenia dla obowigzku badania okolicznosci uzasadniajgcych zastosowanie
art. 5 u.k.w.h.



Powyzsze stanowisko skarzgcej wigze sie z zarzutem naruszenia
art. 5 u.k.w.h. przez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze przepis ten nie
ma zastosowania do nabycia prawa rzeczowego wskutek dokonania

prawomocnego wpisu.

Sad Okregowy prawidtowo wyjasnit, ze rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych jest sposobem nabycia wilasnosci lub innego prawa rzeczowego od
osoby nieuprawnionej, ktdra zamiast rzeczywiscie uprawnionej zostata wpisana
w ksiedze wieczystej jako ta, ktorej prawo przystuguje. Ograniczone prawo
rzeczowe w postaci hipoteki wierzyciel skutecznie nabedzie od osoby, ktora nie jest
prawnym wiascicielem nieruchomosci ale jest ujawniona jako wiasciciel, o ile jest to
rozporzgdzenie odptatne i dziata w dobrej wierze (art. 5 i 6 ust. 1 u.k.w.h.).
Chybiony jest poglad skarzgcego, ze ustanowienie hipoteki przez FI w warunkach
sprzecznosci tej czynnosci prawnej z zasadami wspotzycia spotecznego jest
rbwnoznaczne z brakiem uprawnienia, o ktérym mowa w art. 5 u.k.w.h. Brak
uprawnienia odnosi sie do kompetencji rozporzadzenia prawem wywodzonej
z prawa przystugujgcego danemu podmiotowi do nieruchomosci, a nie do

wadliwosci dziatania w dokonaniu czynnosci prawne;.

Przepisy o rekojmi pozwalajg na sanowanie braku uprawnienia
do rozporzgdzania prawem osoby ujawnionej w ksiedze wieczystej, a dobra wiara
nabywcy zastepuje tylko jedng przestanke ustanowienia hipoteki — istnienie
po stronie dokonujgcego czynnosci prawnej ustanowienia hipoteki uprawnienia
do ograniczenia prawa wtasnosci albo wieczystego uzytkowania, natomiast nie
sanuje braku innych przestanek w postaci brakow umowy, na podstawie ktorej
rozporzgdzenia miato nastgpi¢ a w szczegdlnosci niewaznos$ci takiej umowy.
Aby doszto do skutecznego nabycia hipoteki przestanki te muszg by¢ spetnione
niezaleznie od dobrej wiary nabywcy. Rekojmia nie chroni nabywcy, jezeli czynnosc,
na podstawie ktdrej ma nastgpi¢ nabycie prawa jest niewazna. Zeby mozliwe byto
dziatanie rekojmi musi by¢ dokonana waznie czynnos¢ prawna, a jej niewaznosc¢
sprawia, ze dziatanie rekojmi zostanie wytgczone. Sad Najwyzszy w niniejszym
sktadzie podziela tozsamy poglad wyrazony w uchwale z dnia 14 marca 2014 r.,
[ CZP 121/13 (OSNIC z 2015 r., nr 2, poz. 15)). Brak jakichkolwiek jurydycznych

argumentow do zaakceptowania tezy skarzgcego, iz z uwagi na pewnos$¢ obrotu



i koniecznos¢ ochrony intereséw obligatariuszy konstytutywny charakter wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej czyni mozliwym przetamanie zasady, ze niewazna
czynnosci nie wywotuje Zzadnych skutkéw prawnych. Wbrew stanowisku
zaprezentowanemu w skardze dziatanie rekojmi nie jest uzaleznione ani
od prawomocnosci wpisu ani od jego charakteru deklaratoryjnego czy
konstytutywnego, bo rowniez konstytutywny wpis nie sanuje skutkdw niewaznej
czynno$ci prawnej. Konstytutywny charakter wpisu ma tylko to znaczenie,
ze rozporzgdzenie dochodzi do skutku po dokonaniu wpisu. Niewaznos¢ czynnosci
prawnej powoduje brak waznej podstawy tego wpisu, a w konsekwencji prowadzi
do niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym i stanowi podstawe wykreslenia wpisu.

Nietrafny jest takze zarzut naruszenia art. 7 ust. 2 u.o. w zw. z art. 10 u.k.w.h.
z tego wzgledu, ze art. 7 ust. 2 u.0. nie ma zastosowania do hipoteki, ktorej
podstawg byta niewazna czynnosS¢ prawna nie wywotujgca skutkow prawnych —

wykres$lenie hipoteki wskutek umorzenia dotyczy hipoteki waznie ustanowionej.

Pozostate zarzuty naruszenia art. 5 u.k.w.h. in principio i 5 u.k.w.h. art. 7 u.o.
sg zwigzane z zagadnieniem dopuszczalnosci zastosowania art. 5 u.k.w.h. w razie
dokonania rozporzgdzenia jednostronng czynnoscig prawng ale brak podstaw
do zastosowania instytucji rekojmi z przyczyny niewaznosci czynnosci
prawnej uzasadnia powodztwo wytoczone w oparciu o art. 10 u.k.w.h. i czyni
je bezprzedmiotowymi. Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie
art. 398 k.p.c.
kc



