POSTANOWIENIE

Dnia 30 grudnia 2015 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ryszard Marchwicki (spr.)

Sedziowie: SSO Beata WoZniak

SSO Ryszard Malecki

po rozpoznaniu w dniu 30 grudnia 2015 roku na posiedzeniu niejawnym w Poznaniu
sprawy z wniosku P. B.,, R. K. (1), M. A.i L. T. (1)

zudzialem A. P.i L. T. (1)

o wpis hipotek

na skutek apelacji M. A. (k. 650) od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu z dnia 16
marca 2015 roku w sprawie (...)

na skutek apelacji R. K. (1) (k. 665) od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu z dnia
16 marca 2015 roku w sprawie (...)

postanawia:
1. zmienié zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze:

i. nakazaé¢ Sgdowi Rejonowemu Poznan — Stare Miasto w Poznaniu wpisanie w dziale IV ksiegi
wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci zabudowanej potlozonej w P. przy ul. (...),
hipoteki umownej do kwoty 250.000,00 zl na rzecz R. K. (2) na podstawie umowy pozyczki i
ustanowienia hipotek, zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 19 grudnia 2014 roku przed
notariuszem D. R., Rep. A nr (...)w par. 8 i 12, oraz wniosku zawartego w par. 20 w/w aktu
notarialnego ;

ii. nakazaé Sadowi Rejonowemu Poznan — Stare Miasto w Poznaniu wpisanie w dziale IV
ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci zabudowanej potozonej w P. przy ul.
(...), hipoteki umownej do kwoty 500.000,00 zl na rzecz M. A. na podstawie umowy pozyczki i
ustanowienia hipotek, zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 19 grudnia 2014 roku przed
notariuszem D. R., Rep. A nr (...) w par. 14 i 18 oraz wniosku zawartego w par. 20 w/w aktu
notarialnego;

2. odrzucié apelacje zlozone przez M. A. w imieniu R. K. (2) i P. B.,
3. odrzucié apelacje zlozone przez R. K. (2) w imieniu M. A. i P. B..

/-/ Beata WoZniak /-/ Ryszard Marchwicki /-/ Ryszard Malecki

UZASADNIENIE



W dniu 22 grudnia 2014 roku do Sadu pierwszej instancji wplynal wniosek, zawarty w akcie notarialnym,
sporzadzonym przez notariusza D. R. w dniu 19 grudnia 2014 roku, Rep. A nr (...), 0 wpis w dziale IV ksiegi wieczystej
nr (...) trzech hipotek umownych na rzecz P. B., R. K. (1) i M. A.. Z umowy pozyczki i ustanowienia hipotek, zawartej
takze w wyzej wskazanym akcie notarialnym wynika, ze P. B., R. K. (2) i M. A. udzielili I. T. (1) pozyczek, w kwotach
odpowiednio 200.000,00 z}, 200.000,00 zt i 400.000,00 zl, a w celu zabezpieczenia ich splaty wraz z odsetkami, a
L. T. (1) zlozyla o§wiadczenie o ustanowieniu hipotek umownych: na rzecz P. B. do kwoty 250.000,00 zl, R. K. (2) do
kwoty 250.000,00 zt i M. A. do kwoty 500.000,00 zl.

Postanowieniem z dnia 16 marca 2015 roku Sad Rejonowy wniosek oddalil. Postawa rozstrzygniecia byly nastepujace
ustalenia i wnioski Sadu I Instancji.

Na podstawie tresci ksiegi wieczystej nr (...) Sad Rejonowy ustalil, iz jest ona prowadzona dla nieruchomo$ci gruntowe;j
polozone w S., powiat p.. W dziale II jako wlasciciel nieruchomo$ci ujawniona jest I. T. (1). Wpis wlasnos$ci na jej
rzecz i wykreSlenie L. T. (1) nastgpilo w dniu 26 sierpnia 2005 roku na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci na zabezpieczenie wierzytelnoéci z dnia 18 sierpnia 2005 roku, sporzadzonej przez notariusza V. M.,
Rep. A(...). W dziale III widnieja natomiast nastepujace wpisy:

- ostrzezenie dotyczace prawa wlasno$ci Skarbu Panistwa na rzecz W. T.,

- ostrzezenie o toczacym sie procesie w sprawie o uznanie, ze umowa przeniesienia wlasnoéci z dnia 18 sierpnia 2005
roku jest niewazna,

- prawo przystugujace L. T. (1) do przeniesienia na jego rzecz wlasnoéci nieruchomo$ci.

Sad Rejonowy podkredlil, ze choé z tresci ksiegi wieczystej wynika, iz wlascicielem przedmiotowej nieruchomogci jest
I. T. (1), to dokumenty znajdujace sie w aktach ksiegi §wiadcza, iz stan ten nie oddaje rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci. Zgodnie z wyrokiem Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 12 marca 2014 roku, prawomocnym
w dniu 25 kwietnia 2014 roku, sygn. akt I C 2783/1, a wlaczonym do akt ksiegi wieczystej wraz z wnioskiem
z dnia 16 lutego 2015 roku, wlasno$é ta przystuguje L. T. (1), ktory wykre$lony zostal ze wskazanej ksiegi na
podstawie niewaznej czynno$ci prawnej. Na tej podstawie Sad Rejonowy uznal, ze prawo wlasnoSci przedmiotowe;j
nieruchomoéci przystuguje L. T. (1) nieprzerwanie od 11 czerwca 1999 roku, kiedy to zostalo przez niego nabyte na
podstawie umowy sprzedazy. Sad pierwszej instancji podkreslil takze, ze w konsekwencji I. T. (1) nie byla wlascicielem
przedmiotowej nieruchomosci ani w chwili skladania os§wiadczenia o ustanowieniu hipotek, ani w chwili skladania
wniosku o ich wpis do ksiegi wieczystej, dlatego tez nie mogta ustanowic hipotek na przedmiotowej nieruchomoéci a
wniosek z dnia 22 grudnia 2014 roku nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji oparl swoje rozstrzygniecie na okolicznos$ci, ktéra wynikala z dokumentu, niezalaczonego do
wniosku o wpis, ani nieznajdujacego sie w chwili jego skladania w aktach ksiegi wieczystej. Sad Rejonowy ocenil
bowiem, ze skoro powyzsza informacja jest Sadowi znana z urzedu, to mozliwo$¢ jej uwzglednienia wynika z art. 228
§ 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Na uzasadnienie swojego pogladu Sad Rejonowy wskazal stanowisko zajete przez Sad
Najwyzszy w postanowieniach z dnia 15 grudnia 2005 roku, sygn. V CK 54/05 (Lex Omega 178233) oraz z dnia 18
czerwca 2009 roku, sygn. IT CSK 4/09 (Lex Omega 519937). Rownolegle Sad pierwszej instancji wskazal na odmienne
stanowisko, wyrazone w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 16 grudnia 2009 roku, jednakze uznal, iz w niniejszej sprawie
uchwala ta nie ma zastosowania.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniost M. A., ktory zaskarzyl postanowienie w calo$ci, zarzucajac sprzeczno$é
istotnych ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajacy na calkowicie blednym
przyjeciu, iz na dzien skladania przez I. T. (1) oéwiadczenia o ustanowieniu przedmiotowych hipotek i chwili sktadania
wniosku o ich wpis do ksiegi wieczystej I. T. (2) nie byla wlascicielem spornej nieruchomoéci, albowiem nieprzerwanie
od 11 czerwca 1999 roku wlasnoéc¢ przedmiotowej nieruchomosci przystuguje L. T. (1) w sytuacji, gdy zaréwno w chwili
skladania o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki jak i sktadania wniosku o wpis I. T. (2) byla wlascicielem spornej



nieruchomoéci, albowiem zaréwno w chwili skladania oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki, jak i skladania wniosku
o wpis wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 12 marca 2014 roku w sprawie I C 2783/13 byl nieprawomocny, a
zatem skutek w postaci prawomocno$ci przedmiotowego wyroku z dniem 25 kwietnia 2014 roku na dzien skladania
wniosku jeszcze nie obowigzywal.

Wskazujac na powyzsze skarzacy wnibst o wpisanie w dziale IV przedmiotowej ksiegi wieczystej trzech hipotek na
rzeczP.B.,R. K. (2)i M. A..

Apelacje wniost takze R. K. (2), podnoszac takie same zarzuty jak M. A. i jednakowo je uzasadniajac.
Sad O kregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja co do wpisu hipoteki na rzecz P. B. oraz R. K. (2) wniesiona przez M. A. podlega odrzuceniu. Skarzacy nie
ma bowiem umocowania do reprezentowania wyzej wymienionych uczestnikéw w tym postepowaniu, a nie zachodzi
tutaj przypadek wspoétuczestnictwa jednolitego okre$lonego w art. 73 § 2 k.p.c. Z tych samych wzgledéw odrzuceniu
podlega apelacja wniesiona przez R. K. (2) na rzecz P. B. oraz M. A..

Natomiast apelacje wniesione we wlasnym imieniu przez M. A.iR. K. (2), dotyczace wpisu hipotek umownych na ich
rzecz, zashuguja na uwzglednienie, ale z innych wzgledéw niz te, na ktére wskazali skarzacy.

Ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego byly prawidlowe, wymagaja jednak uzupekienia.

W niniejszej sprawie wniosek o ustanowienie hipoteki wplynat do sagdu w dniu 22 grudnia 2014 roku o godz. 11:11:55 (k.
476). Na dzien zlozenia wniosku, jak prawidlowo ustalit Sad Rejonowy, w dziale II ksiegi wieczystej wpisana byla jako
wlasciciel I. T. (2) na podstawie umowy notarialnej z dnia 18 sierpnia 2005 roku. Natomiast w dziale III przedmiotowej
ksiegi wieczystej bylo wpisane ostrzezenie o toczacym sie procesie w sprawie z powodztwa (...) ( (...)) sp. z 0.0. w
L. przeciwko I. T. (1) o ustalenie, ze umowa przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomoéci zawarta dnia 18 sierpnia
2005 roku, Rep. A nr (...), jest niewazna ewentualnie o uznanie, iz jest ona bezskuteczna wobec powoda - ujawnia sie
niniejszym, iz w prawa wyzej wymienionego wierzyciela wstgpil nastepca prawny (...) ((...)) sp. zo.0. w L. H. P..

W dniu 16 lutego 2015 roku do Sadu wieczystoksiegowego wplynal wniosek o wpisanie w dziale II ksiegi wieczystej
prawa wlasnosci na rzecz L. T. (2) na podstawie dolgczonego do wniosku prawomocnego i zaopatrzonego w klauzule
wykonalno$ci wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu, wydanego w sprawie I C 2783/13 w dniu 12 marca 2014 roku
i ustalajgcego, ze umowa przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), dla ktoérej Sad
Rejonowy P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci zawarta w dniu 18 sierpnia 2005
roku przez pozwanych L. T. (1) i I. T. (1) przed notariuszem V. M. (akt notarialny Rep. A nr. (...)) jest niewazna.

Sad Rejonowy wniosek o wpisanie hipotek umownych z dnia 22 grudnia 2014 roku rozpoznawal w dniu 13 marca 2015
roku i rozstrzygajac wziagl pod uwage dokumenty zalaczone do wniosku z dnia 16 lutego 2015 roku.

Rozstrzygajac o oddaleniu wniosku, Sad Rejonowy postanowil odstapi¢ od pogladu wyrazonego w uchwale sktadu
siedmiu sedziéow Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 roku w sprawie o sygn. akt: III CZP 80/09 uznajac, ze
nie ma on zastosowania w tym przypadku. Swoja decyzje Sad Rejonowy uzasadnil okolicznoscia, ze w przedmiotowej
sprawie nie doszlo do przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci na inng osobe po zlozeniu wniosku o wpis, a prawo
wlasnoSci przystugiwalo nieprzerwanie L. T. (2) od dnia 11 czerwca 1999 roku.

Sad Okregowy nie podziela stanowiska Sadu pierwszej instancji, a co za tym idzie jego oceny prawnej, bowiem
poglad Sadu Najwyzszego, zaprezentowany w wyzej wskazanej uchwale, znajdzie zastosowanie takze w przedmiotowej
sprawie. Orzeczenie wydane przez Sad Najwyzszy ma charakter zasady prawnej, a wykladnia przepiséw zostata
dokonana przez Sad Najwyzszy by zapobiec istnieniu rozbiezno$ci w judykaturze dotyczacej interpretacji kluczowych
dla postepowania wieczystoksiegowego przepiséw. Majac na uwadze powyzsze, a takze uwzgledniajac okolicznosé,
ze stan faktyczny sprawy w zaden sposob nie uzasadnia innej interpretacji przepiséw, odstapienie od pogladu



Sadu Najwyzszego jest nieuzasadnione. Sad Najwyzszy zwrocil uwage na kilka waznych kwestii, istotnych dla
przedmiotowej sprawy, ktore zostaly wskazane ponizej.

Po pierwsze, zgodnie z art. 6268 k.p.c. wpis do ksiegi wieczystej moze nastapi¢ jedynie jako rezultat zlozenia
i zbadania wniosku, dokumentéw i tres$ci ksiegi wieczystej. Ustawodawca celowo ograniczyl kognicje sadow w
postepowaniu wieczystoksiegowym; w przeciwnym razie ujawnienie stanu prawnego w ksiedze wieczystej wiazaloby
sie z uwiklaniem w spory prawne, z uszczerbkiem dla szybko$ci postepowania, aktualno$ci wpisow oraz odpowiedniej
zgodnosci pomiedzy stanem rzeczywistym a stanem ujawnionym w ksiedze. Odmienne zapatrywanie dopuszczajace
rozszerzanie kognicji sadu wieczystoksiegowego przez uwzglednianie w chwili wpisu okoliczno$ci znanych sadowi
urzedowo, np. ujawnionych w innej sprawie oczekujacej na rozpoznanie w terminie p6zniejszym, jest sprzeczne z art.

626% § 2 k.p.c. W konsekwencji dokonanie wpisu na podstawie dokumentéw niedotaczonych do wniosku, stanowi
przekroczenie granic kognicji sadu. Przeprowadzenia przez sad wieczystoksiegowy wlasnych dowodéw i dokonywania
na ich podstawie wlasnych ustalen nie moze usprawiedliwia¢ ani art. 316 § 1 k.p.c., ktory umozliwia i nakazuje
sadowi rozpoznajacemu sprawy w procesie ocene caloksztaltu stanu rzeczy przed wydaniem wyroku, ani art. 228
§ 2 k.p.c., ktory stanowi, ze fakty znane sgdowi urzedowo nie wymagaja dowodu. Odpowiednie stosowanie tych
przepiséw w postepowaniu nieprocesowym - wieczystoksiegowym, w mys$l art. 13 § 2 k.p.c., bedzie polegalo na ich
niezastosowaniu, bowiem stosownie do art. 626 k.p.c. kognicja sadu wieczystoksiegowego jest ograniczona. Ponadto,
art. 228 § 2 k.p.c. stanowi, ze sad na rozprawie powinien zwréci¢ uwage stron na fakty znane sagdowi urzedowo w celu
umozliwienia stronom wypowiedzenia sie co do nich. Powolanie w uzasadnieniu orzeczenia faktéw znanych sadowi
z urzedu, ktore nie byly przedmiotem rozprawy, jest naruszeniem art. 228 k.p.c. Skoro wnioski w postepowaniu
wieczystoksiegowym s3 rozpoznawane na posiedzeniu niejawnym, to w wypadku zamiaru sadu powolania sie na fakty
znane mu urzedowo, konieczne byloby wyznaczenie rozprawy (art. 148 § 2 wzwiazku z art. 13 § 2k.p.c.), co naruszaloby

zasade rozpoznawania spraw w postepowaniu wieczystoksiggowym na posiedzeniu niejawnym (art. 626" § 1 k.p.c.).
Majac na uwadze powyzsze, niewatpliwym jest, ze powolywanie sie przez sad wieczystoksiegowy na fakty znane sagdowi
z urzedu jest niedopuszczalne.

Po drugie, z zakresem kognicji sadu wieczystoksiegowego wiaze sie $ciéle kwestia kolejnosSci rozpoznawania wnioskow

o wpis w ksiedze wieczystej. W zwiazku z tym art. 626° k.p.c. musi by¢ analizowany lacznie z art. 626° § 1k.p.c., ktory
stanowi, ze o kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila wplywu wniosku do wlasciwego sadu. Za chwile wplywu

wniosku uwaza sie godzine i minute, w ktérej w danym dniu wniosek wplynat do sadu. Stosownie do art. 626° § 2
k.p.c. wnioski, ktére wplynely w tej samej chwili, s3 uwazane za zlozone réwnocze$nie. Kierowanie sie kolejnoécia
zlozenia wnioskow o wpis do ksiegi wieczystej nalezy uznaé za nakaz ustawowy, a nie tylko postulat.

Po trzecie, wszelkie ewentualne niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze z rzeczywistym stanem
prawnym decyzja ustawodawcy moga byé eliminowane wylacznie w drodze powo6dztwa o usuniecie niezgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci (art. 10 u.k.w.h.).
Wytoczenie tego powodztwa jest wylacznym sposobem doprowadzenia do zgodnoSci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodno$¢ taka nie moze zostaé¢ osiggnieta przez czynnosci sadu
wieczystoksiegowego, polegajace na zalatwianiu wnioskow wbrew kolejnosci ich zlozenia lub na dokonywaniu
samowolnej, pozbawionej podstaw prawnych oceny, czy przyjac stan prawny z chwili orzekania o wpisie, czy z chwili
zlozenia wniosku. Takich watpliwo$ci sad wieczystoksiegowy nie moze rozstrzygaé, dlatego decydujace znaczenie przy
rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej ma stan rzeczy istniejacy w chwili wplywu wniosku do sadu, a
kolejnosé zlozenia wnioskdéw o wpis w ksiedze jest dla sadu wiazgca. Przyjecie innej chwili jako miarodajnej dla oceny

stanu prawnego nieruchomosci prowadziloby do pozbawienia znaczenia art. 626° § 1 k.p.c.

Odnoszac poglad zaprezentowany w uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 roku,
ktory podziela Sad Okregowy, do przedmiotowej sprawy nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujace kwestie.



Whniosek M. A,, R. K. (2), P. B. oraz L. T. (1) o wpis hipotek umownych z dnia 22 grudnia 2014 roku powinien zostaé
rozpoznany przez sad wieczystoksiegowy przed rozpoznaniem pozniejszych wnioskow w mysl art. 626°§ 1 k.p.c. oraz

stosownie do art. 626° § 2 k.p.c. na podstawie treéci i formy tego wniosku, dolaczonych do niego dokumentéw oraz
tres¢ ksiegi wieczystej, aktualnej na moment wniesienia wniosku. Sad wieczystoksiegowy nie jest uprawniony do
uwzgledniania w swoim orzeczeniu innych dokumentéw, w szczegolnoSci takich, ktore zostaly dolaczone do akt ksiegi
wieczystej po wplywie wniosku, nie moze takze opiera¢ sie na faktach znanych mu z urzedu.

W przedmiotowej sprawie wniosek zlozony zostal w formie aktu notarialnego, co jest dopuszczalne na podstawie art.

626*w zw. z art. 626> § 2 k.p.c., a jego forma nie budzi watpliwoéci, podobnie jak jego treéé. Podobnie treéé ksiegi
wieczystej, na moment wniesienia wniosku, nie powinna budzié obiekcji sagdu. W dziale II jako wlaSciciel wpisana

byla wnioskodawczyni 1. T. (3). Zgodnie z art. 65" u.k.w.h. wladciciel nieruchomo$é moze obcigzy¢ ja hipoteka dla
zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci z okreSlonego stosunku prawnego. Art. 245 § 2 k.c. w zw. z art. 32 ust.1
u.k.w.h. stanowig, iz podstawa wpisu hipoteki jest akt notarialny zawierajacy o§wiadczenie wlasciciela nieruchomosci
o ustanowieniu tego ograniczonego prawa rzeczowego. Majac na uwadze powyzsze, w stanie faktycznym i prawnym
aktualnym na dzien zlozenia wniosku, dokonanie wpisu bylo zasadne.

Na marginesie mozna doda¢, ze dokonanie wpisu hipotek nie jest ostateczne, w razie niezgodno$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktbérej prawo
nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia,
moze zadaé usuniecia niezgodno$ci, stosownie do art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Jednakowoz nie moze tego czyni¢ sad
wieczystoksiegowy, rozstrzygajac wniosek na postawie dokumentu, ktéry nie znajduje sie we wniosku, ani w aktach
ksiegi wieczystej w momencie jego wplywu.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., uwzglednil
apelacje M. A. i R. K. (2), orzekajac jak w sentencji, a takze na podstawie art. 373 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., odrzucil
apelacje wniesiong przez M. A. na rzecz P. B. oraz R. K. (2) i wniesiona przez R. K. (2) na rzecz P. B. oraz M. A..

/-/ Beata WoZniak /-/ Ryszard Marchwicki /-/ Ryszard Malecki



