Uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 16 pazdziernika 2008 r., Il CZP
71/08

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Helena Ciepta (sprawozdawca)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sedzia SN Zbigniew Strus

Sedzia SN Marek Sychowicz

Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote

Sedzia SN Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Andrzeja M. i Teresy M. przeciwko B.
Niestandaryzowanemu Sekurytyzacyjnemu Funduszowi Inwestycyjnemu
Zamknietemu w W. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 16
pazdziernika 2008 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra
Wisniewskiego, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Najwyzszy
postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2008 r., Il CZP 14/08:

,Czy przepis art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
wprowadzony ustawg z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego (...) (Dz.U. Nr 63,
poz. 635), ma zastosowanie do hipotek ustanowionych przed wejsciem tej ustawy w
zycie?”

podjat uchwate:

Przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) ma
zastosowanie do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe
doméw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci obcigzonej nastapit po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie



(Dz.U. Nr 63, poz. 635).

Uzasadnienie

(...) Bank Gospodarstwa Zywnosciowego S.A., Oddziat w S. w dniu 15 wrze$nia
2000 r. udzielit Przedsiebiorstwu Budowlanemu ,S.-B.”, spétce z 0.0. w S. kredytu
obrotowego na budownictwo mieszkaniowe w kwocie 3 000 000 zi, ktérego sptate w
wysokosci 2 550 000 zt wraz z odsetkami zabezpieczono hipotekg wpisang w dniu
16 pazdziernika 2000 r. w ksiedze wieczystej nr 96(...), prowadzonej dla
nieruchomosci potozonej w S. przy ul. S. nr 7, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym. Nastepnie umowg z dnia 30 wrzesnia 2002 r., sporzgdzong w formie
aktu notarialnego, wymieniona spotka ustanowita odrebng wiasnosc lokalu
uzytkowego ,C” o pow. 40,49 m? i sprzedata go powodom wraz z udziatem w
czesciach wspoélnych budynku mieszkalnego i w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu.

Sad Rejonowy w Szczecinie na podstawie wniosku zawartego w powotane;j
umowie odtgczyt wymieniony lokal z ksiegi wieczystej nr 96(...) do odrebnej ksiegi
wieczystej nr SZ(...), w ktorej wpisat powoddéw jako witascicieli, z jednoczesnym
wpisaniem z urzedu hipoteki umownej tgcznej zwyktej w kwocie 2 550 000 zt na
rzecz pozwanego B. Niestandaryzowanego Sekuratyzacyjnego Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego w W., na ktéry Bank Gospodarstwa Zywno$ciowego
S.A. dokonat przelewu wierzytelnosci.

Po uprawomocnieniu sie tego wpisu powodowie wezwali pozwanego do
wyrazenia zgody na wykreslenie tej hipoteki, a wobec bezskutecznosci wezwania
wystgpili z powddztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Jako podstawe prawng swojego zgdania powotali art. 76 ust. 4
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h."), dodany ustawg z dnia 11 maja 2001 r. 0 zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 63, poz. 635), ktéra weszta w
zycie 23 wrzesnia 2001 r.

Sad Rejonowy, uwzgledniajgc powodztwo, stwierdzit, ze w sprawie ma
zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h. i odwotat sie do stanowiska Sgdu Najwyzszego
wyrazonego w postanowieniach z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04 (OSNC
2005, nr 12, poz. 216) i z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 425/04 (nie publ.), w



ktérych przyjeto, iz przepis ten ma zastosowanie do hipoteki zabezpieczajgce;j
kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci
obcigzonej, polegajgcy na przeniesieniu wtasnosci czesci nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym, nastgpit po wejsciu w zycie ustawy z dnia 11
maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Rozpoznajgc apelacje od tego wyroku, Sgd Okregowy powzigt watpliwosc¢, czy
art. 76 ust. 4 ma zastosowanie do hipotek ustanowionych — jak w przedmiotowej
sprawie — przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej, i tak sformutowane
zagadnienie przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art.
390 § 1 k.p.c. Istota przedstawionego zagadnienia sprowadza sie do wyjasnienia
czasowego zasiegu stosowania art. 76 ust. 4 u.k.w.h., co jest konieczne tym
bardziej, ze ustawa nowelizujgca nie zawiera przepisow przejsciowych.

Sad Najwyzszy, przekazujgc to zagadnienie do rozstrzygniecia powiekszonemu
sktadowi, podnidst, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zarysowata sie w tej
kwestii rozbieznos¢ stanowisk. Jednoczes$nie zaznaczyt, ze zagadnienie to stanowi
tylko pewien aspekt bardziej ogdélnego problemu wystepujgcego przy wyktadni art.
76 ust. 4 u.k.w.h. (..)

Zagadnieniem tym zajmowat sie Sad Najwyzszy w postanowieniach z dnia 13
stycznia 2005 r., IV CK 425/04 i IV CK 426/04, oraz z dnia 13 kwietnia 2005 r.,
IVCK 469/04 (,Biuletyn SN” 2005, nr 9, s. 11), stwierdzajgc, ze art. 76 ust. 4
u.k.w.h. ma zastosowanie takze do hipotek zabezpieczajgcych kredyt udzielony na
budowe domdw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci obcigzonej, polegajgcy
na przeniesieniu wiasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, nastgpit po wejsciu w zycie ustawy z dnia 11 maja 2001 r. W
postanowieniach z dnia 13 stycznia 2005 r. nie okreslit wprost, czy na rzecz
wnioskodawcow ustanowiono odrebng wtasnos¢ pierwszego czy kolejnego lokalu, i
nie ustalit, kiedy do tego doszto (przed, czy po wejsciu w zycie art. 76 ust. 4), jednak
mozna wnosi¢, ze za zdarzenie warunkujgce zastosowanie art. 76 ust. 4 uznat
kazdy podziat nieruchomosci, takze w razie wyodrebniania kolejnych lokali, ktory
nastgpit po dniu 23 wrzesnia 2001 r. Oznacza to, ze zwigzat skutki dziatania
powofanego przepisu z kazdym takim podziatem. W orzeczeniu z dnia 13 kwietnia
2005 r., IV CK 469/04, przyjat natomiast, ze chwilg rozstrzygajgcg o podziale
nieruchomosci jest data ustanowienia odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu, juz

bowiem woéwczas mozna wyrézni¢, wymagane dla bytu hipoteki tgcznej, dwie



nieruchomosci: nowo powstatg lokalowg i nieruchomosc, z ktorej zostata ona
wydzielona.

Wprowadzenie art. 76 ust. 4 u.k.w.h. miato na celu wytgczenie stosowania art. 76
ust. 1, przewidujgcego powstanie hipoteki fgcznej na wszystkich nieruchomosciach
utworzonych w wyniku podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg, w odniesieniu
do przypadkéw podziatu nieruchomosci na skutek wyodrebnienia lokali w domu,
ktorego budowa zostata sfinansowana kredytem zabezpieczonym hipotekg na
dzielonej nieruchomosci, i poddanie tych przypadkdéw regulacji zawartej w art. 76
ust. 4 u.k.w.h. W konsekwencji Sgd Najwyzszy uznat, ze przepis ten ma
zastosowanie do takiego podziatu nieruchomosci, w ktorym ustanowienie odrebne;j
wiasnosci pierwszego lokalu nastgpito po wejsciu w zycie tego przepisu. Jezeli wiec
przed dniem 23 wrzesnia 2001 r. ustanowiono odrebng wtasnos¢ pierwszego
lokalu, a do kolejnych wyodrebnien doszto po tym dniu, powstaje hipoteka tgczna,
gdyz ma zastosowanie art. 76 ust. 1, a nie art. 76 ust. 4. Zdaniem Sadu
Najwyzszego, rozwigzanie to odpowiada regutom intertemporalnym zawartym w art.
XXXV p.w.k.c. oraz w art. 117 u.k.w.h.

Odmienne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 maja
2005 r., IV CK 21/05 ("Prawo Bankowe" 2006, nr 9, s. 15), stwierdzajac, ze art. 76
ust. 4 u.k.w.h. nie ma zastosowania do podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg
przed dniem 23 wrzesnia 2001 r., poniewaz ze wzgledu na zasade nieretroakciji (art.
3 k.c.) ustawa wprowadzajgca m.in. art. 76 ust. 4 nie ma zastosowania do tych
przypadkow podziatu nieruchomosci, w ktérych hipoteka zostata ustanowiona przed
dniem 23 wrze$nia 2001 r., a nie ma podstaw do stosowania art. XXXVIII p.w.k.c.,
gdyz okresla on zasade bezposredniego dziatania przepiséw kodeksu cywilnego do
niektorych stosunkow prawnych powstatych przed jego wejsciem w zycie i nie
oznacza bezposredniego dziatania wszystkich nowych ustaw. Brak takze podstaw
do stosowania art. 117 u.k.w.h., ktoéry ustanawia bezposrednie dziatanie w
niektérych przypadkach przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych, a nie przepisow
nowelizujgcych te ustawe, gdyz mogtyby one mie¢ zastosowanie jedynie w drodze
analogii, ktorg wytgcza zasada nieretroakcji. Ponadto zwrécit uwage, ze
zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h. do hipotek powstatych przed wejsciem w zycie
tego przepisu prowadzitoby do istotnego uszczuplenia praw wierzycieli, ktorzy —
zawierajgc umowy — godzili sie na okreslone zabezpieczenie hipoteczne, i tym

samym naruszatoby konstytucyjng zasade panstwa prawnego.



W doktrynie, podobnie jak w orzecznictwie, wyrazane sg rozbiezne stanowiska
dotyczgce wyktadni art. 76 ust. 4 u.k.w.h,.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota przedstawionego zagadnienia sprowadza sie do wyjasnienia czasowego
zasiegu stosowania art. 76 ust. 4 u.k.w.h. do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt
udzielony na budowe domdw mieszkalnych, jezeli podziat obcigzone;j
nieruchomosci w wyniku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu nastgpit, jak w
przedmiotowej sprawie, po wejsciu w zycie tej ustawy.

Ustosunkowanie sie do poglgdéw wyrazonych przez Sad Najwyzszy w
wymienionych orzeczeniach i w literaturze oraz rozstrzygniecie przedstawionego
zagadnienia wymaga dokonania wyktadni art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w powigzaniu z art.
XXXVIII p.w.k.c.iart. 117 u.k.w.h. oraz z celem i funkcjg hipoteki tacznej.

Wedtug ust. 4 art. 76 u.k.w.h., do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na
budowe domoéw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu
wiasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, przepisu ust. 1
nie stosuje sie; w takim wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie z
postanowieniami umowy. W mysl| art. XXXVIII p.w.k.c., tres¢ praw rzeczowych
istniejgcych w chwili wejscia w zycie kodeksu cywilnego, jak rowniez przeniesienie,
obcigzenie, zmiana tresci lub pierwszenstwa oraz zniesienie takich praw podlega od
chwili wejscia w zycie kodeksu cywilnego przepisom tego kodeksu, chyba ze dalsze
przepisy stanowig inacze;.

Zgodnie z art. 117 u.k.w.h., tres¢ hipotek istniejgcych w dniu wejscia w zycie
ustawy oraz hipotek wpisanych po tym dniu na podstawie tytutéw dotychczasowych
powstatych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy oraz ich przeniesienie,
obcigzenie, zmiana tresci lub pierwszenstwa albo zniesienie podlega przepisom tej
ustawy, chyba ze dalsze przepisy stanowig inaczej.

Celem hipoteki tgcznej jest zapewnienie wierzytelnosci hipotecznej realnej
ochrony. Cechg charakterystyczng tej hipoteki jest to, ze obcigza ona, celem
zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci, co najmniej dwie nieruchomosci, a
obcigzenie tgczne dochodzi do skutku dopiero przez dokonanie wpisow we
wszystkich ksiegach wieczystych. Wierzyciel moze — wedtug swego uznania —
zgdac zaspokojenia w cato$ci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, z

niektérych z nich lub ze wszystkich tacznie.



Zabezpieczenie wierzytelnosci na kilku nieruchomosciach hipotekg tgczng i
utrzymywanie sie jej az do catkowitego wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci,
gdy wierzyciel hipoteczny ma swobode wyboru nieruchomosci, z ktérych bedzie
dochodzit zaspokojenia, oraz gdy wysokos¢ zabezpieczonej wierzytelnosci jest
czesto niewspotmierna do wartosci obcigzonych nieruchomosci, moze prowadzi¢ do
,=nadzabezpieczenia”. Takiemu stanowisku dat wyraz Sad Najwyzszy w
postanowieniach z dnia 11 lutego 2005 r., Il CK 203/04 (,,Biuletyn SN” 2005, nr 7, s.
12) i 11l CK 218/04 (nie publ.), stwierdzajac, ze wejscie w zycie przepisu
dopuszczajgcego ustanowienie hipoteki tgcznej na podstawie umowy nie
wykluczyto mozliwosci stosowania dla zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci
tzw. repartycji zabezpieczenia pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci, tj.
obcigzenia kazdej z kilku nieruchomosci odrebng hipotekg w kwocie
odpowiadajgcej jedynie czesci wierzytelnosci podlegajgcej zabezpieczeniu, jednak
w taki sposéb, by suma wszystkich wierzytelnosci odpowiadata catej kwocie tej
wierzytelnosci.

Konstrukcja ustawowa hipoteki fgcznej przyjeta w art. 76 ust. 1 i 2 zdanie
pierwsze u.k.w.h. daje interesom wierzyciela bezwzgledng przewage nad
interesami dtuznika, poniewaz nie wie on, w jaki sposob wierzyciel bedzie chciat sie
zaspokoi¢ z nieruchomosci obcigzonych tgcznie. Sposobem unikniecia tej
niepewnosci, a jednoczesnie niedogodnosci jest podziat hipoteki tgcznej przez
wierzyciela pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci (art. 76 ust. 2 zdanie drugie).
Szczegdlnie dotkliwa sytuacja powstawata w praktyce, gdy ustanowiono hipoteke
zabezpieczajgca kredyt udzielony na budowe domu mieszkalnego, w ktérym
ustanowiono odrebng wiasnosc lokali, jezeli kupujgcy zaptacili inwestorowi
budowlanemu catos¢ ceny w chwili sprzedazy lokalu. Zastosowanie wowczas
zasady przewidzianej w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. powodowato obcigzenie
wyodrebnionego lokalu hipotekg taczng na rzecz banku udzielajgcego tego kredytu,
mimo ze wiasciciel lokalu uregulowat sprzedawcy petng cene. Okolicznos¢ ta nie
byta uwzgledniana jako niemajgca prawnego znaczenia dla wpisu hipoteki tgcznej,
co krzywdzito wtascicieli lokali nie tylko przez utrudnienie zbycia, ale tez wskutek
pozbawienia ich mozliwosci wykorzystania lokalu jako przedmiotu zabezpieczenia
wiasnego kredytu. Z tych przyczyn ustawodawca znowelizowat art. 76 u.k.w.h.,

dodajgc ust. 4.



Do dnia 23 wrzesnia 2001 r., tj. do dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej,
hipoteka taczna obcigzajgca kilka nieruchomosci dla zabezpieczenia tej samej
wierzytelnosci mogta powstac tylko z mocy ustawy. Mankamentem ustawy
nowelizujgcej jest jednak brak przepisoéw przejsciowych, zgodnie zatem z zasadag
lex retro non agit nalezy przyjac, ze art. 76 ust. 4 dziata na przysztos¢, a wiec, ze
reguluje skutki prawne zdarzen nim objetych, ktore wystgpity po dniu 23 wrzesnia
2001 r. Wytania sie jednak watpliwosc, o skutki jakich zdarzen chodzi: czy o skutki
powstania hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domow
mieszkalnych przeznaczonych do podziatu przez ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali, czy o skutki podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka.

Dodany przepis art. 76 ust. 4 reguluje dwie sytuacje. Jedna polega na wytgczeniu
stosowania ust. 1 do przypadkéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w domu,
ktérego budowa zostata sfinansowana kredytem zabezpieczonym hipotekg na
dzielonej nieruchomosci, i wowczas hipoteka nie przeksztatci sie w hipoteke tgczng
(zdanie pierwsze). Oznacza to, ze nie dojdzie do obcigzenia hipoteka tgczng
wyodrebnionych lokali, a tym samym nie bedzie miat zastosowania art. 76 ust. 2
u.k.w.h., zgodnie z ktérym uprawniony z tytutu hipoteki fgcznej moze — wedtug
swego uznania — zgdaé zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej
nieruchomosci z osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie, lub w drodze
jednostronnej czynnosci prawnej dokonac podziatu hipoteki tgcznej pomiedzy
poszczegdlne nieruchomosci. W takim jednak przypadku hipoteka ulega podziatowi
zgodnie z postanowieniami umowy, ktorej stronami powinni by¢ wierzyciel
hipoteczny i nabywca czesci nieruchomosci obcigzonej lub lokalu (nabywcy lokali)
albo witasciciel nieruchomosci, gdyz dysponuje on danymi koniecznymi do
okreslenia podziatu hipoteki jednorazowo do wszystkich nabywanych czesci
nieruchomosci lub lokali.

Druga sytuacja polega na podziale hipoteki zgodnie z postanowieniami umowy
(zdanie drugie), a zatem przewidziany w umowie podziat hipoteki nastepuje w miare
podziatu obcigzonej nieruchomosci takze przez ustanawianie odrebnej wiasnosci
poszczegolnych lokali. Oznacza to, ze ,podziat hipoteki” wedtug regulacji
przewidzianej w art. 76 ust. 4 ma inne znaczenie niz w dotyczgcym hipoteki tgczne;j
art. 76 ust. 2 u.k.w.h., w ktérym jest on konsekwencjg jednostronnej czynnosci, a

wedtug regulacji zawartej w art. 76 ust. 4 wigze sie go z umowa.



Wiasciciel lokalu jest zainteresowany w prawidtowym obcigzeniu lub
nieobcigzaniu w ogole jego nieruchomosci lokalowej, dlatego powinien byc¢ strong
umowy, o ktorej mowa w art. 76 ust. 4, i mimo Zze przepis ten wprost nie przyznaje
mu roszczenia o zawarcie umowy okres$lajgcej podziat hipoteki, to roszczenie takie
przystuguje mu jako uprawnienie stanowigce jeden z elementow tresci prawa
rzeczowego. W razie odmowy zawarcia umowy o podziat hipoteki przez wiasciciela
nabywanej czesci nieruchomosci lub lokalu roszczenie takie nalezy przyznac
réwniez wierzycielowi hipotecznemu, by zabezpieczenia hipoteczne kredytow,
dotyczgce nieruchomosci przed jej podziatem, mogty by¢ przeniesione w czesci na
nowo powstate nieruchomosci, w tym lokalowe, i nie uszczuplaty przedmiotu
zabezpieczenia.

Powstaje pytanie, czy warunkiem zastosowania art. 76 ust. 4 u.k.w.h. jest, by
ustanowienie hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domu
mieszkalnego i podziat nieruchomosci obcigzonej hipotekg nastapity po dniu 23
wrzesnia 2001 r., czy tez wystarczy, aby po tym dniu nastgpit podziat nieruchomosci
obcigzonej hipotekg ustanowiong przed tym dniem. Odpowiedz na to pytanie
wynika z wyktadni gramatycznej oraz celu, jakim kierowat sie ustawodawca
wprowadzajgc art. 76 ust. 4 u.k.w.h., a byto nim wytgczenie stosowania ust. 1
przewidujgcego powstanie hipoteki tgcznej na wszystkich nieruchomosciach
utworzonych w wyniku podziatu nieruchomosci obcigzonej (wyodrebnienia lokali) w
budynku, ktérego budowa zostata sfinansowana kredytem zabezpieczonym
hipotekg na dzielonej nieruchomosci, by w ten sposéb zapobiec przerzucaniu przez
przedsiebiorcéw ryzyka korzystania z kredytéw na wtascicieli nabywanych czesci
nieruchomosci lub lokali.

Wykftadnia literalna art. 76 ust. 4 u.k.w.h., a zwtaszcza zwrotu ,w takim
wypadku” hipoteka ,ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy” — tj. w
razie podziatu nieruchomosci obcigzonej, polegajgcego na przeniesieniu wtasnosci
czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, ktérego budowa zostata
sfinansowana kredytem zabezpieczonym hipotekg na dzielonej nieruchomosci) —
prowadzi do wniosku, ze o zastosowaniu omawianego przepisu decyduje data
podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg zabezpieczajgcg kredyt udzielony na
budowe domu mieszkalnego, a wiec nieruchomos$ci macierzystej w postaci
istniejgcej przed wyodrebnieniem chociazby jednego lokalu. Wedtug utrwalonych w

orzecznictwie zasad interpretacji przepisow prawa, podstawowe znaczenie ma



wyktadnia jezykowa, a dopiero wtedy, gdy zawodzi, prowadzgc do wynikow
niedajgcych sie pogodzi¢ z racjonalnym dziataniem ustawodawcy i celem, jaki ma
realizowac dana norma, nalezy siegac do dyrektyw wyktadni systemowej i
funkcjonalnej. Rowniez przytoczone wzgledy celowosciowe prowadzg do takiego
samego wniosku.

Poniewaz w razie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali chwilg rozstrzygajgcag o
podziale nieruchomosci jest data ustanowienia wtasnosci pierwszego lokalu, to art.
76 ust. 4 ma zastosowanie nie tylko do hipotek powstatych po dniu 23 wrzesnia
2001 r., ale takze przed tym dniem, jezeli tylko do podziatu nieruchomosci doszto
poczynajgc od dnia 23 wrzesnia 2001 r., tj. od wejscia w zycie przepisu. W
przeciwnym razie, tj. gdy odrebng wtasnosc¢ pierwszego lokalu ustanowiono przed
tym dniem, przepis ten nie bedzie miat zastosowania; podziat nieruchomosci w
wyniku ustanawiania odrebnej wiasnosci kolejnych lokali spowoduje ich obcigzenie
hipoteka taczna, chyba ze bank, jak wykazuje dotychczasowa praktyka, wystawi
oswiadczenie o zwolnieniu z hipoteki tgcznej nabywcow lokali, ktdrzy uiscili petng
cene za ich nabycie. Nabywcy ci majg takze roszczenie o uzgodnienie stanu
prawnego wynikajgcego z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na
podstawie art. 10 u.k.w.h. o wykreslenie hipoteki lub zmiane jej wysokosci.

Z tych wzgledéw nalezy podzieli¢ poglad wyrazony przez Sgd Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04. Dodatkowy argument
przemawiajgcy na rzecz takiego rozwigzania wynika z potrzeby stworzenia
jednolitej sytuacji prawnej dla wiascicieli wszystkich lokali przez obcigzenie ich albo
hipoteka taczna, albo umowng. Stanowisko to nalezy takze odnie$¢ do pierwszego
podziatu nieruchomosci obcigzonej, polegajgcego na przeniesieniu wtasnosci jej
czesci.

Przy przyjeciu takiego rozwigzania hipoteki okreslone w umowie, ktérg ma na
wzgledzie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., powstaje z mocy tego przepisu, a sgd dokonujgc
wpisu w ksiedze wieczystej dla nabywanej czesci nieruchomosci lub lokalu,
powinien wpisac¢ hipoteke na wydzielonej czesci nieruchomosci lub lokalu.
Podstawg wpisu tej hipoteki jest nie tylko umowa nabycia zawarta w formie aktu
notarialnego, ale takze okreslajgca podziat hipoteki, wskazujgca na obcigzenie
danej czesci nieruchomosci juz odrebnej, czy lokalu oznaczong hipoteka.

Oczywiscie, chodzi tu o umowe miedzy wierzycielem hipotecznym (bankiem) a



nabywcg lub wtascicielem nieruchomosci obcigzonej, te osoby bowiem sg
najbardziej zainteresowane podziatem hipoteki.

Przytoczone rozwigzanie nie jest, jak odmiennie przyjgt Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 5 maja 2005 r., IV CK 21/05, sprzeczne z zasadg nieretroakciji
wyrazong w art. 3 k.c. ani z zasadg bezposredniego dziatania przewidziang w art.
XXXVIII p.w.k.c.iwart. 117 u.k.w.h.

Wyrazona w art. 3 k.c. zasada lex retro non agit nakazuje skutki zdarzen
prawnych ocenia¢ na podstawie ustawy, ktéra obowigzuje w czasie, gdy dane
zdarzenie nastgpito. Poza dziataniem tej zasady pozostaje natomiast kwestia oceny
treSci powstatego pod rzgdem uchylonej ustawy stosunku prawnego oraz
konsekwencji prawnych zdarzen zwigzanych z tym stosunkiem, zrealizowanych po
wejsciu w zycie nowych przepisow. Mozliwe sg dwa rozwigzania: albo stosowania
ustawy nowej, albo — mimo obowigzywania nowej ustawy — stosowania ustawy
dawnej.

W analizowanym przypadku nalezy w drodze analogiae legis zastosowac art.
117 u.k.w.h., zwtaszcza ze przy wnioskowaniu tg metodg chodzi tez o stosowanie
norm prawnych przewidujgcych przypadki najbardziej zblizone. Przepis art. 117
u.k.w.h. zawiera wiele elementéw podobnych do art. XXXVIII p.w.k.c. i pozostaje z
nim w harmonii, z tym Ze ostatni zawiera reguty intertemporalne dotyczace praw
rzeczowych istniejgcych w chwili wejscia w zycie kodeksu cywilnego, a art. 117
u.k.w.h. reguty intertemporalne dotyczgce tresci hipotek istniejgcych w dniu wejscia
w zycie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Stosowanie art. 76 ust. 4 do sytuacji, w ktorej przed jego wejsciem w zycie
ustanowiono hipoteke obcigzajgcg dzielong nieruchomosc¢, a odrebng wtasnosc¢
pierwszego lokalu ustanowiono po wejsciu w zycie tego przepisu, nie moze
wywotywac skutkdw prawnych dotyczgcych okresu sprzed jego wejscia w zycie,
gdyz bytoby to sprzeczne z zasadg lex retro non agit. Takie zapatrywanie wyrazit
Sad Najwyzszy takze w orzeczeniu z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04. Nie
zachodzi przyjeta przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 maja 2005 r., IV
CK 21/05, niemozliwos¢ zastosowania zasady bezposredniego dziatania.
Przeciwnie, proponowane rozwigzanie odpowiada regutom intertemporalnym
przewidzianym w art. XXXVIII p.w.k.c. i art. 117 u.k.w.h.

Wedtug ugruntowanego pogladu w literaturze i w orzecznictwie (por.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1999 r., | CKN 269/99, OSNC



2000, nr 2, poz. 29, i z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 425/04), reguty
intertemporalne dotyczgce aktow prawnych o charakterze kodekséw majag
znaczenie ogolniejsze i mozna z nich wywodzi¢ takze normy rozstrzygajgce kolizje
powstajgce w zwigzku z wejsciem w zycie innych ustaw. Stosowanie art. 76 ust. 4
zgodnie z tg zasadg nie spowoduje skutkow zblizonych do tych, ktorym ma
zapobiegac¢ zakaz wstecznego dziatania prawa. Skutki takie mogtyby wystepowac w
razie stosowania art. 76 ust. 4 w sytuacjach, w ktérych odrebna wtasnos¢ danego
lokalu powstata wprawdzie po wejsciu w zycie tego przepisu, ale juz po
wyodrebnieniu — przed jego wejsciem w zycie — innego lokalu. Z tego wzgledu, jak
przyjat Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 13 kwietnia 2005 r. IV CK 469/05,
wszystkie sprawy w toku, objete ciggiem zdarzen, ktoremu dato poczgtek
wyodrebnienie pierwszego lokalu przed dniem 23 wrzesnia 2001 r., powinny by¢
oceniane wedtug prawa dotychczasowego, chyba ze wierzyciel hipoteczny zwolnit
spod obcigzenia hipotekg wszystkie nieruchomosci lokalowe powstate przed tym
dniem. Samo ustanowienie hipoteki zabezpieczajgcej kredyt na budowe domow
mieszkalnych przed dniem 23 wrzesnia 2001 r. nie daje podstawy do oceny sprawy
wedtug przepiséw dotychczasowych, wedtug bowiem obowigzujgcego wowczas art.
76 ust. 1i 2 u.k.w.h. umowa o ustanowienie tej hipoteki nie musiata zawiera¢
postanowien o podziale tej hipoteki, wymaganych przez art. 76 u.k.w.h. ust. 4,
ktérego zastosowanie ustawodawca zwigzat z podziatem macierzystej
nieruchomosci obcigzonej hipotekg zabezpieczajgca kredyt na budowe budynku
mieszkalnego.

Réwniez art. 117 u.k.w.h. nie udaremnia bezpo$redniego stosowania art. 76 ust.
4 u.k.w.h. Nie mozna przy tym podzieli¢ pogladu Sgdu Najwyzszego wyrazonego w
orzeczeniu z dnia 5 maja 2005 r., IV CK 21/05, jakoby art. 117 u.k.w.h. nie odnosit
sie do przepisdw przysztych ustaw nowelizujgcych, oczywiscie, jezeli nie zawierajg
wiasnych przepiséw intertemporalnych, z przepisu tego mozna bowiem
wyprowadzi¢ norme rozstrzygajgca kolizje intertemporalne.

Reasumujgc dokonane rozwazania, Sgd Najwyzszy podjat uchwate jak w
sentencji (art. 398" k.p.c. oraz art. 1 pkt 1 lit. b oraz art. 61 ustawy z dnia 23
listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym, Dz.U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.).



