Sygn. akt III Ca 1786/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 czerwca 2015 roku wydanym w sprawie o sygn. akt III C 66/15 z powbdztwa R.
J. przeciwko M. Z. (1), M. Z. (2) oraz (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w L. Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi w punkcie 1 uwzglednil powddztwo w ten sposob, ze stwierdzil niewazno$é umowy o
ustanowienie prawa uzytkowania z dnia 2 stycznia 2014 roku sporzadzonej w formie aktu notarialnego o numerze
repertorium A Nr 5/2014 przez notariusza A. S., zawartej miedzy pozwanymi oraz w punkcie 2 zasadzil solidarnie od
pozwanych na rzecz powoda kwote 3017 zt z tytulu kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze wyzej przywolana umowa jest niewazna z uwagi na jej sprzeczno$é z dyspozycja art. 210 §
1 k.s.h., gdyz umowa ta zostala zawarta miedzy (...) Sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. a czlonkiem jej
zarzadu, tj. M. Z. (2), bez zachowania wymogu ustawowego, zgodnie z ktérym przy zawieraniu tego rodzaju umowy
spotka powinna by¢ reprezentowana przez rade nadzorcza lub pelnomocnika powolanego uchwala zgromadzenia
wspolnikow, podczas gdy pozwana spétka przy zawieraniu umowy z dnia 2 stycznia 2014 roku byla reprezentowana
przez prokurenta.

Sad Rejonowy ocenil takze, ze po stronie powoda istnial interes prawny uzasadniajacy wystapienie z powodztwem
o ustalenie niewazno$ci wyzej opisanej umowy (art. 189 k.p.c.). W ocenie sadu I instancji tego rodzaju interes w
odniesieniu do powoda polegal na tym, ze przystuguje mu ograniczone prawo rzeczowe w postaci hipoteki lgcznej
obcigzajacej trzy nieruchomogci, na ktérych ustanowione zostato w drodze wyzej opisanej umowy pozwanych prawo
uzytkowania na rzecz (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibg w L.. Sad Rejonowy uznal, ze
stwierdzenie niewaznos$ci wyzej opisanej umowy pozwoli powodowi skutecznie zaspokoi¢ zabezpieczone hipoteka
laczna roszczenie.

Apelacje od wyzej opisanego wyroku Sadu Rejonowego zlozyli wszyscy pozwani, ktorzy zarzucili sadowi I instancji:

1. naruszenie prawa materialnego poprzez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art. 189 k.p.c. polegajace na
uznaniu, ze powod posiada interes prawny w ustaleniu niewazno$ci opisanej wyzej umowy zawartej przez pozwanych,

2. naruszenie prawa procesowego, w szczegolnosci art. 328 § 2 k.p.c., poprzez niewskazanie przyczyn, dla ktérych
Sad Rejonowy odméwil wiarygodnoéci dowodom wskazanym przez pozwanych, tj. ztozonym przez nich do akt sprawy
operatom szacunkowym.

W oparciu o tak sformulowane zarzut skarzacy wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanych podlega oddaleniu jako bezzasadna.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne i rozwazania natury prawnej poczynione przez Sad
Rejonowy, ktore jednak wymagaja uszczegélowienia w zakresie dotyczacym istnienia interesu prawnego po stronie
powoda.

Ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny nalezy uzupelié o ustalenie na podstawie zalaczonych do pozwu i
niekwestionowanych przez pozwanych wydrukow z systemu elektronicznego zawierajgcych tre$¢ wpiséw w ksiegach
wieczystych (k. 20-38 akt sprawy), iz w odniesieniu do wszystkich trzech nieruchomoéci opisanych w pozwie,
ktore zostaly obciazone ustanowieniem uzytkowania na rzecz pozwanej spolki i ustanowieniem hipoteki lacznej na
rzecz powoda, prawo uzytkowania zostalo ujawnione przez wpis do wlasciwej ksiegi wieczystej na skutek wniosku



zlozonego, zanim zostal zlozony wniosek o wpis hipoteki ustanowionej na rzecz powoda. I tak, w przypadku
nieruchomosci przy ul. (...) w L., stanowiacej dzialke gruntu o numerze 56/6, dla ktoérej prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze (...), wniosek o wpis prawa uzytkowania ustanowionego na rzecz pozwanej spoki zostal zlozony
w dniu 7 stycznia 2014 roku (k. 36), natomiast wniosek o wpis hipoteki ustanowionej na rzecz powoda zostal zlozony
w dniu 21 lutego 2014 roku (k. 38). W tych samych datach zostaly zlozone analogiczne wnioski dotyczace wpisu prawa
uzytkowania majgcego obcigzaé prawo uzytkowania wieczystego przystugujace M. i M. Z. (1) na nieruchomoSci przy
ul. (...) w L., zloZonej z dziatek gruntu o numerach 17/19, 17/30, 17/26, 17/28, 16/30 i 56/8, dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta o numerze (...) (k. 24) i prawo uzytkowania wieczystego na nieruchomosci polozonej w L.
stanowiacej dzialke gruntu o numerze 45/7, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...) (k. 30), jak
rowniez wnioski dotyczgce wpisu przystugujacej powodowi hipoteki umownej lacznej na wyzej opisanych prawach
uzytkowania wieczystego (k. 26 i k. 32).

W dalszej kolejno$ci zaznaczy¢ nalezy, ze umowa o ustanowienie prawa uzytkowania zawarta przez pozwanych w dniu
2 czerwca 2015 roku istotnie dotknieta jest niewaznoScia z uwagi na jej sprzeczno$c z dyspozycja art. 210 § 1 k.s.h.,
czego zreszta pozwani ani na etapie postepowania przed Sadem Rejonowym ani w zlozonej przez siebie apelacji nie
kwestionowali. Doda¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie nie znajduje zastosowania art. 210 § 2 k.s.h., gdyz z dotyczacego
pozwanej spolki odpisu z rejestru przedsiebiorcow KRS wynika, iz pozwana M. Z. (2), bedaca prezesem zarzadu spoiki,
jest jednym z kilku wspdlnikow spolki, a zatem nie jest jedynym wspolnikiem spoélki, o jakim mowa w art. 173 k.s.h.

Odnoszac sie do zarzutéw zgloszonych w apelacji stwierdzié nalezy, ze Sad Rejonowy zasadnie przyjal, iz po
stronie powoda istnieje interes prawny uzasadniajacy wytoczenie powddztwa w niniejszej sprawie (art. 189 k.p.c.).
Najogolniej rzecz ujmujgc, interes prawny w ustaleniu istnienia lub nieistnienia danego prawa wystepuje po stronie
powoda, jezeli wyrok uwzgledniajacy tego rodzaju powodztwo wywrze pozytywny skutek w sferze prawnej powoda
(por. I. Kunicki w: Kodeks postepowania cywilnego. Tom I. Komentarz, red. A. Gora-Blaszczykowska, Warszawa 2013,
S. 525). Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. wystepuje wowczas, gdy istnieje obiektywna niepewnoé¢ stanu
prawnego w zakresie dotyczacym powoda (por. B. Czech w: Kodeks postepowania cywilnego. Tom I. Komentarz do
artykulow 1 — 366, red. K. Piasecki, Warszawa 2010, s. 1019 oraz przywolane tam orzecznictwo sagdowe i literatura).

Wskaza¢ nalezy, ze R. J. bedacemu powodem w niniejszej sprawie przystuguje hipoteka umowna laczna
zabezpieczajaca zwrot pozyczki udzielonej przez niego ,Art-Dom M.M. Z.” Spblce jawnej z siedzibg w L., ktorej
wspolnikami sg pozwani M. i M. Z. (1), przy czym hipoteka ta obciaza prawo wlasnosci wyzej opisanej nieruchomosci,
dla ktorej urzadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...) oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dla
ktoérych urzadzone s ksiegi wieczyste o numerach (...). Z kolei pozwanej (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoécia
z siedziba w L. przysluguje prawo uzytkowania ustanowione na pierwszej z wyzej wymienionych nieruchomosci oraz
na uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na dwbch pozostalych nieruchomosciach.

Stosownie do tresci art. 249 § 1 k.c., jezeli kilka ograniczonych praw rzeczowych obcigza te sama rzecz, prawo
powstale p6zniej nie moze by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powstalego wezeéniej, co jednak z uwagi na
tres¢ art. 249 § 2 k.c. nie uchybia przepisom, ktore okreslaja pierwszenstwo w sposéb odmienny. W odniesieniu do
ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej przepisem takim jest art. 12 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. poz. 707 z 2013 roku), zgodnie z ktorym w
odniesieniu do tego rodzaju praw o pierwszenstwie rozstrzyga chwila, od ktérej liczy sie skutki dokonanego wpisu.

Stosownie do tresci art. 626° § 1 k.p.c. chwila taka jest chwila wplywu wniosku do wlasciwego sadu prowadzacego
dana ksiege wieczysta. W Swietle wyzej przywolanych ustalen oznacza to, ze w odniesieniu do wszystkich trzech wyzej
wymienionych nieruchomo$ci prawu uzytkowania ustanowionemu w umowie pozwanych z dnia 2 stycznia 2014 roku
przystuguje wyzsze pierwszenstwo w stosunku do hipoteki umownej lacznej ustanowionej na rzecz powoda, skoro
wnioski o ujawnienie tego pierwszego prawa zostaly zlozone we wlasciwym sadzie w dniu 7 stycznia 2014 roku,
natomiast wnioski dotyczace ujawnienia hipoteki przystugujacej powodowi zostaly zlozone w dniu 21 lutego 2014
roku.



Juz samo ustalenie, ze powodowi przysluguje ograniczone prawo rzeczowe (hipoteka) o nizszym stopniu
pierwszenstwa niz ograniczone prawo rzeczowe ustanowione opisana w pozwie umowg zawarta przez pozwanych,
pozwala na przypisanie powodowi interesu prawnego uzasadniajacego wystapienie z powddztwem w sprawie
niniejszej. Doprowadzenie przez powoda do ustalenia niewaznoSci wyzej opisanej umowy zawartej przez pozwanych
oznacza¢ bowiem bedzie, ze hipoteka przystugujaca powodowi uzyska stopien pierwszenstwa wyzszy niz wynikaloby
to z obecnej tresci ksiag wieczystych prowadzonych dla trzech wyzej wymienionych nieruchomosci.

Okoliczno$¢ powyzsza ma zasadnicze znaczenie dla oceny, czy powodowi przystuguje interes prawny uzasadniajacy
zlozenie powddztwa w niniejszej sprawie, a to z uwagi na tre§é art. 75 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz art. 1000, 1025 i 1026 k.p.c. Pierwszy z wyzej przywolanych przepiso6w stanowi o tym, ze zaspokojenie
wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci obcigzonej hipoteka nastepuje wedtug przepiséw o sadowym postepowaniu
egzekucyjnym. Z kolei tre$¢ art. 1025 § 1 pkt 5) k.p.c. przesadza o tym, ze z kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci
zaspokaja sie w szczegblnoSci nalezno$ci zabezpieczone hipoteka oraz prawa, ktdére ciazyly na nieruchomodci
przed dokonaniem wpisu o wszczeciu egzekucji. Ten ostatni przepis koresponduje z trescig art. 1000 § 1 k.p.c,,
zgodnie z ktdra z chwila uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wygasaja wszelkie prawa
cigzace na nieruchomosci, a w ich miejsce powstaje prawo do zaspokojenia sie z ceny nabycia. Prawo uzytkowania
pozostaje w mocy mimo przysadzenia prawa wlasnos$ci (wzglednie prawa uzytkowania wieczystego) na rzecz nabywcy
licytacyjnego jedynie w wypadkach okreslonych w art. 1000 § 3 k.p.c., jednakze brak jest podstaw do przyjecia, ze
przepis ten znajduje zastosowanie w sprawie niniejszej, gdyz kazda z trzech wyzej wymienionych nieruchomosci
obcigzona jest — na rzecz innego podmiotu niz powdd — hipoteka o wyzszym stopniu pierwszenstwa niz prawo
uzytkowania ustanowione na rzecz pozwanej spolki (por. k. 25-26, 31-32 i 37-38), tj. hipoteka na rzecz (...) S.A.,
wniosek o wpisanie ktorej zlozono jeszcze w 2008 roku. Brak tez podstaw do przyjecia, ze warto$¢ prawa uzytkowania
ustanowionego na rzecz pozwanej spotki w razie prowadzenia egzekucji z wyzej opisanych nieruchomosci znajdzie
pelne pokrycie w cenie nabycia nieruchomosci przez licytanta (art. 1000 § 3 k.p.c. in fine).

7 uwagi na tre$¢ art. 1026 k.p.c. w zw. z art. 1025 § 1 pkt. 5) k.p.c. oznacza to, Ze co do zasady w razie prowadzenia
egzekucji z jednej z trzech wyzej wymienionych nieruchomosci nalezno$¢ zabezpieczona hipoteka przystugujaca
powodowi uzyska zaspokojenie tylko o tyle, o ile pozostanie jakakolwiek cze$¢ ceny nabycia po pokryciu kosztéw
egzekucyjnych (art. 1025 § 1 pkt. 1 k.p.c.) i kwoty stanowiacej rownowarto§¢ prawa uzytkowania ustanowionego
na rzecz pozwanej spolki, ktéremu przystuguje wyzsze pierwszenstwo niz hipotece ustanowionej na rzecz powoda.
Oznacza to, ze powod w sposéb oczywisty posiada interes prawny uzasadniajacy ustalenie niewaznoSci umowy, na
podstawie ktérej zostalo ustanowione prawo uzytkowania na rzecz pozwanej spolki. Doda¢ nalezy, ze interes ten
istnieje po stronie powoda takze wowczas, jesli zalozy¢, ze dojdzie do zastosowania w odniesieniu do tego prawa
uzytkowania normy prawnej zawartej w art. 1000 § 3 in fine k.p.c., gdyz woéwczas wprawdzie prawo uzytkowania
pozostaje w mocy, jednakze zostaje zaliczone na cene nabycia, co oznacza, ze o jego rownowarto$¢ podlega
zmniejszeniu ta cze$¢ ceny nabycia, ktora pozostaje do podzialu miedzy wierzycieli i osoby, ktorym przystuguja inne
prawa obcigzajace dana nieruchomosé.

Wyzej uzasadnionej oceny, zgodnie z ktéra powodowi przystuguje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c.,
nie zmienia w jakimkolwiek stopniu podniesiony przez skarzacych argument, zgodnie z ktérym hipoteka laczna
przystugujaca powodowi obciagza — obok trzech wyzej wymienionych nieruchomosci, na ktérych ustanowiono prawo
uzytkowania na rzecz pozwanej spotki — takze dwie inne nieruchomosci, ktérych nie obcigzono tego rodzaju prawem.
Zaznaczy¢ nalezy, ze w przypadku ustanowienia hipoteki lacznej to do uprawnionego wierzyciela nalezy wybor, z
ktorej z nieruchomosci obcigzonych ta hipoteka chce zaspokoi¢ swoje roszczenie (art. 76 ust. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece). Zwiekszenie mozliwoéci zaspokojenia roszczen wierzyciela hipotecznego z ktérejkolwiek z
obcigzonych hipoteka laczna nieruchomoéci lezy w interesie prawnym tego wierzyciela i wystarcza dla przypisania mu
interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., uzasadniajacego wystgpienie z powodztwem o ustalenie nieistnienia
innego ograniczonego prawa rzeczowego obcigzajacego chociazby tylko jedna z nieruchomosci obcigzonych hipoteka
laczng przystugujaca powodowi. Dla przypisana powodowi w takiej sytuacji interesu prawnego nie ma zatem
znaczenia podnoszona przez pozwanych w apelacji kwestia wartoSci rynkowej poszczegdlnych nieruchomosci,



gdyz uprawnienie wierzyciela hipotecznego obejmuje kompetencje do dokonania swobodnego wyboru jednej z
nieruchomoéci obciazonych hipoteka laczng jako przedmiotu zaspokojenia jego roszczenia.

Dla dokonania oceny, zgodnie z kt6ra powodowi przystuguje interes prawny uzasadniajacy wystapienie z powodztwem
W niniejszej sprawie, nie ma znaczenia takze kolejna okoliczno$¢ podniesiona przez pozwanych, tj. ich twierdzenie,
iz wierzytelno$¢ powoda zabezpieczona hipoteka (tj. wierzytelnosé z tytulu pozyczki udzielonej przez powoda na
rzecz Art-Dom M. M. (...) Spolki jawnej z siedziba w L.) nie jest przez pozwanych kwestionowana. Niepewno$é
dotyczaca sytuacji prawnej powoda, ktéra uzasadnia wystapienie przez powoda z roszczeniem w niniejszej sprawie,
nie odnosi sie bowiem do istnienia wyzej przywolanego stosunku obligacyjnego, ktérego strona nie jest zreszta zaden
z pozwanych lecz osoba trzecia, lecz ma zwiazek z ograniczeniem mozliwosci zaspokojenia wierzytelnosci powoda w
ramach realizacji przyslugujacego mu zabezpieczenia rzeczowego, tj. hipoteki obcigzajacej nieruchomosci nalezace do
pozwanych M. i M. Z. (1).

Skarzacy twierdzili takze, iz wystapienie przez powoda z pow6dztwem w sprawie niniejszej narusza zasady wspotzycia
spolecznego, gdyz uwzglednienie tego powodztwa przez Sad moze zaklocic realizacje ukladu, ktory zamierza zawrzeé
ze swoimi wierzycielami w ramach upadloéci ukladowej (...) M.M. (...) Spolka jawna z siedzibg w L., tj. niebedaca
pozwang spoétka, ktorej wspolnikami sg pozwani M. i M. Z. (1). W odniesieniu do tego zarzutu skarzacych nalezy
stwierdzi¢, ze brak jest podstaw do przyjecia, iz zasady wspélzycia spotecznego wymagaja od powoda, aby odstapil
od realizacji przystugujacych mu uprawnien po to, aby pozwani mogli uzyska¢ dochody, ktére mieliby przeznaczy¢ na
poprawe sytuacji finansowej innego podmiotu gospodarczego i uchronienie go przed upadlosScia likwidacyjna. Dodaé
takze nalezy, ze argumentacja skarzacych ma charakter wylacznie hipotetyczny, gdyz zaden uklad wyzej wskazanej
spolki jawnej z jej wierzycielami w postepowaniu upadlo$ciowym nie zostal zawarty. Co wiecej, stwierdzi¢ nalezy, ze
roszczenie o ustalenie przez sad obiektywnie istniejacego stanu prawnego co do zasady nie moze zosta¢ uznane za
naruszajace zasady wspolzycia spolecznego.

Na marginesie rozwazan zaznaczy¢ nalezy, ze mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o stwierdzenie niezgodno$ci miedzy
stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, w zakresie
obcigzajacych te nieruchomo$¢ ograniczonych praw rzeczowych i ich pierwszenstwa, nie wylacza interesu prawnego
wierzyciela, ktéoremu przystluguje hipoteka wpisana na nizszym miejscu, w dochodzeniu ustalenia niewaznoSci
czynno$ci prawnej dotyczgcej ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego z wyzszym pierwszenstwem
do danej ksiegi wieczystej (por. uchwala SN z dnia 14 marca 2014 roku, III CZP 121/13, OSNC nr 2 z 2015
roku, poz. 15 — uchwala ta dotyczy dwbch hipotek o ré6znym stopniu pierwszenstwa, jednakze nalezy ja odnie$é
do wszelkich ujawnionych w ksiedze wieczystej ograniczonych praw rzeczowych). Podzieli¢ nalezy poglad, zgodnie
z ktérym orzeczenie sadowe ustalajace niewazno$é czynnosci prawnej bedzie mialo znaczenie dla ewentualnych
czynnoéci i rozstrzygnie¢ wykraczajacych poza prawa rzeczowe do nieruchomosci. Powodztwo o ustalenie i pow6dztwo
o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym stanowig dwa niezalezne Srodki ochrony
prawnej, oparte na odmiennych przestankach i zmierzajacych do osiagniecia co najmniej cze$ciowo innych celow.
O wyborze efektywnego, z punktu widzenia zamierzonych celow, §rodka ochrony prawnej decyduje w takiej sytuacji
wylgcznie zainteresowany, tj. powdd.

Drugi z podniesionych w apelacji zarzutéw, tj. zarzut niewskazania przyczyn, dla ktérych Sad Rejonowy
odmowit wiarygodnoséci dowodom wskazanym przez pozwanych (tj. ztoZzonym przez nich do akt sprawy operatom
szacunkowym) réwniez nie jest uzasadniony, gdyz ze wzgledow wyzej przedstawionych okoliczno$é, dla ktorej
wykazania pozwani zlozyli dokumenty prywatne w postaci operatdbw szacunkowych, nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Warto$¢ rynkowa dwoch innych nieruchomosci niz nieruchomosci, ktérych dotyczy
sprawa niniejsza, nie ma znaczenia dla przypisania powodowi interesu prawnego uzasadniajacego wytoczenie
powbdztwa w sprawie niniejszej. Niezaleznie od tego nalezy zaznaczy¢, ze przedstawione przez powodéw dokumenty
prywatne z uwagi na tres¢ art. 245 k.p.c. i tak nie moglyby zosta¢ uznane za dowod na okoliczno$é wartoéci rynkowej
nieruchomoéci, gdyz sg one jedynie dowodem na to, ze autor operatu zlozyl okres$lonej treSci o§wiadczenie.

Wobec powyzszego, apelacja pozwanych na podstawie art. 385 k.p.c., podlegala oddaleniu.



Z uwagi na oddalenie apelacji skarzacy — bedacy wspoéluczestnikami materialnymi — jako strona przegrywajaca
postepowanie apelacyjne zostali na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. obciazeni solidarnym
obowiazkiem zwrotu na rzecz powoda kosztdw zastepstwa procesowego w postepowaniu wywolanym apelacja w
wysokosci 1200 zl, ktorych wysoko$¢ ustalono na podstawie § 12 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 6 pkt. 5 obowiazujacego w dacie
zlozenia apelacji rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 1. poz. 490).



