Sygn. akt Ill CK 218/04

POSTANOWIENIE

Dnia 11 lutego 2005 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Dominczyk (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku F. S. i B. S.

przy uczestnictwie Banku P.(...) S.A. w K.

o wpis hipotek zwyktej i kaucyjnej,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu niejawnym w dniu 11 lutego 2005 r.,
kasacji uczestnika od postanowienia Sgdu Okregowego w T. z dnia 30 grudnia 2003 r.,
sygn. akt | Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Saqdu Rejonowego w B. z
dnia 16 maja 2003 r., sygn. akt DKw (...), i przekazuje sprawe temu Sadowi

Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie

Sad Okregowy postanowieniem z dnia 30 grudnia 2003 r. oddalit apelacje
uczestnika od postanowienia Sgdu Rejonowego w B. z 16 maja 2003 r., oddalajgcego
wniosek F. S. i B. S. o wpis w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) hipoteki zwyktej w
wysokosci 61 891,98 frankdéw szwajcarskich oraz hipoteki kaucyjnej w wysokosci do
30 945, 99 frankow szwajcarskich na rzecz Banku P.(...) — Spotki Akcyjnej na podstawie
aktu ustanowienia hipoteki z dnia 16 kwietnia 2003 r. oraz oswiadczenia Banku z dnia
15 kwietnia 2003 r.

Z oswiadczenia Banku z 15 kwietnia 2003 r. dotgczonego do wniosku F. S. i B. S.

wynikato, ze Bank udzielit tego dnia W. S. oraz E. Z. ,kredytu konsolidacyjnego



przeznaczonego na sptate zadtuzenia oraz cel konsumpcyjny” w wysokosci 123 787,95
frankow szwajcarskich, podlegajgcego zwrotowi do dnia 3 kwietnia 2023 r., a
zabezpieczonego, miedzy innymi, hipotekg zwyktg w wysokosci 61 891,98 frankow
szwajcarskich na nieruchomosci lokalowej F. S. i B. S., dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...); odsetki oraz koszty zostaty zabezpieczone, miedzy innymi,
hipotekg kaucyjng ustanowiong na tej nieruchomosci do wysokosci 30 945, 99 frankéw
szwajcarskich.

Kilka dni przed ztozeniem wniosku wszczynajgcego niniejszg sprawg wptynat do
Sadu Rejonowego wniosek W. Z. i E. Z. o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nr
44 527 hipoteki zwyktej w wysokosci 61 891,98 frankow szwajcarskich oraz hipoteki
kaucyjnej w wysokosci do 30 945,99 frankdéw szwajcarskich na rzecz Banku P.(...) —
Spoétki Akcyjnej na podstawie os$wiadczenia Banku z dnia 15 kwietnia 2003 r. Z
oSwiadczenia Banku z 15 kwietnia 2003 r. dotgczonego do wniosku W. Z. i E. Z
wynikato, ze Bank udzielit im tego dnia ,kredytu konsolidacyjnego przeznaczonego na
sptate zadluzenia oraz cel konsumpcyjny” w wysokosci 123 787,95 frankow
szwajcarskich, podlegajgcego zwrotowi do dnia 3 kwietnia 2023 r., a zabezpieczonego,
miedzy innymi, hipotekg zwyktg w wysokosci 61 891,98 frankéw szwajcarskich na ich
nieruchomosci lokalowej, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr 44 527; odsetki
oraz koszty zostaty zabezpieczone, miedzy innymi, hipotekg kaucyjng ustanowiong na
tej nieruchomosci do wysokosci 30 945, 99 frankow szwajcarskich.

Sad Okregowy podzielit poglad Sadu Rejonowego, ze zestawienie tresci wniosku
F. S. i B. S. ze znanym Sadowi Rejonowemu z urzedu wnioskiem W. Z. i E. Z
przemawiato za oddaleniem pierwszego z tych wnioskow. Po poréwnaniu bowiem obu
wnioskéw okazato sie, ze wierzytelnos¢ wynikajgca z umowy kredytu bankowego
udzielonego W. S. i E. Z. zostata zabezpieczona hipotekg na dwdch nieruchomosciach,
zgodnie zas z art. 65 ust. 1 u.k.w.h., oznaczona wierzytelnos¢ moze by¢ zabezpieczona
hipotekg w zasadzie tylko na jednej nieruchomosci. Dwie lub wiecej nieruchomo$ci
moga byC¢ obcigzone hipotekg dla zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci jedynie
wyjatkowo, a mianowicie w razie ustanowienia hipoteki tgcznej (art. 76 ust. 3 u.k.w.h.).
W niniejszej sprawie nie skorzystano z wyjgtkowej mozliwosci przewidzianej w art. 76
ust. 3 u.k.w.h., lecz z naruszeniem art. 65 ust. 1 u.k.w.h. postanowiono zabezpieczy¢
wierzytelno§¢ wobec W. Z. i E. Z. hipotekami na dwoch nieruchomosciach: jednej
bedacej ich wtasnoscig, a drugiej nalezgcej do rodzicow W. Z. - wnioskodawcéw w

niniejszej sprawie.



Podstawe skargi kasacyjnej uczestnika stanowi zarzut naruszenia art. 65 ust. 1 i
art. 76 ust. 3 u.k.w.h. Jej istotg jest twierdzenie, ze nowelizacja ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece polegajgca na wprowadzeniu art. 76 wust. 3 u.k.w.h.
dopuszczajgcego ustanowienie hipoteki tgcznej w drodze umowy nie wyeliminowata
mozliwosci funkcjonowania w praktyce stosowanej dotychczas tzw. repartycji hipoteki,
czyli podziatu zabezpieczenia hipotecznego wierzytelnosci pomiedzy poszczegodine
nieruchomosci — rozwigzania zastosowanego w przypadku kredytu zaciggnietego przez
W.Z.iE. Z

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Hipoteka fgczna charakteryzuje sie tym, Ze obcigza, dla zabezpieczenia
oznaczonej wierzytelnosci, kilka (co najmniej dwie) nieruchomosci (lub praw
wymienionych w art. 65 ust. 3 i 4 u.k.w.h.) w ten sposéb, ze wierzyciel moze wedtug
swego uznania zgda¢ zaspokojenia w catosci lub czesci z kazdej nieruchomosci z
osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie; moze rowniez wedtug swego
uznania dokonac¢ podziatu hipoteki fgcznej pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci (art.
76 wust. 2 u.kw.h). Konstrukcja omawianej hipoteki jest sporna. Zgodnie z
zapatrywaniem wyrazonym w piSmiennictwie jeszcze podczas obowigzywania prawa
rzeczowego z 1946 r. i podtrzymywanym w niektérych wypowiedziach objasniajgcych
obowigzujgcg obecnie ustawe o ksiegach wieczystych i hipotece, hipoteka tgczna nie
jest wbrew swej nazwie jednym prawem, lecz potgczonym prawnie ze wzgledu na
zabezpieczanie tej samej wierzytelnosci zespotem kilku hipotek (tylu, ile nieruchomosci
zostato obcigzonych). Wedtug natomiast nowszych wypowiedzi, odwotujgcych sie nie
tylko do nazwy uzytej w art. 76 u.k.w.h., ale i innych doniostych argumentow, hipoteke
tgczng nalezy uwaza¢ za jedno prawo. Wedlug wspomnianych wypowiedzi, za
ujmowaniem hipoteki tgcznej jako jednego prawa przemawiajg w szczegolnosci: brak w
przeciwnym razie potrzeby istnienia dla hipoteki tgcznej szczegdlnej podstawy
ustawowej przetamujgcej zasade, zgodnie z ktdérg przedmiotem prawa rzeczowego
moze by¢ tylko jedna rzecz, zbednos$¢ zastrzezenia o mozliwosci wyboru przez
wierzyciela nieruchomosci, z ktérej chce zaspokoi¢ swg naleznos$¢, oraz zbednosc
przepisu dopuszczajgcego podziat przez wierzyciela zabezpieczenia pomiedzy
poszczegblne nieruchomosci. To ostatnie stanowisko znalazto odbicie rowniez w
motywach uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 1994 r., lll CZP 85/94 (OSNC
1995, nr 1, poz. 3). Podziela je tez Sgd Najwyzszy w skfadzie obecnie orzekajgcym.



Do 23 wrzesnia 2001 r., kiedy weszta w zycie ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o
zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy - Prawo o
notariacie (Dz.U.01.63.635), ktérg dodano, miedzy innymi, art. 76 ust. 3 i art. 111*
u.k.w.h., hipoteka tgczna, obcigzajgca kilka nieruchomosci dla zabezpieczenia tej samej
wierzytelnosci, mogta powstac tylko z mocy ustawy (zob. przede wszystkim art. 76 ust. 1
u.k.w.h., a takze art. 44 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.). Na podstawie
umowy nie mogta ona zatem zosta¢ ustanowiona. W obowigzujagcym woéwczas stanie
prawnym uksztattowata sie jednak praktyka obcigzania hipotecznego w drodze umowy
kilku nieruchomosci dla zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci na zasadach
wspomnianej wyzej repartycji zabezpieczenia. Zaktadata ona obcigzenie kazdej z kilku
nieruchomos$ci hipotekg w kwocie odpowiadajgcej jedynie czesci wierzytelnosci
podlegajgcej zabezpieczeniu, tak jednak, aby suma wszystkich hipotek odpowiadata
catej kwocie tej wierzytelnosci. Tak rozumiana repartycja zabezpieczenia zyskata
aprobate pismiennictwa, nie zgtoszono w szczegolnosci zastrzezen co do jej
dopuszczalnosci ze wzgledu na zasade szczegdtowosci (zgodnie z tg zasada,
przedmiotem prawa rzeczowego, a wiec i hipoteki, moze by¢ tylko jedna rzecz) oraz
zasade akcesoryjnosci hipoteki.

Nie mozna sie zgodzic ze stanowiskiem wyrazonym w zaskarzonym
postanowieniu, ze od dnia 23 wrzesnia 2001 r., kiedy wszedt w zycie art. 76 ust. 3
u.k.w.h., pozwalajgcy na ustanowienie hipoteki tgcznej w drodze umowy, kontynuowanie
przedstawionej wyzej praktyki repartycji zabezpieczenia stato sie niedopuszczalne.

Hipoteka tgczna, ze wzgledu na mozliwos¢ Zzgdania w jej przypadku przez
wierzyciela wedtug swego uznania zaspokojenia w catosci lub czesci z kazdej
obcigzonej nieruchomosci z osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie, niesie
ze sobg bardzo duze ryzyko dla witascicieli obcigzonych nieruchomo$ci i innych
wierzycieli hipotecznych. W zwigzku z tym, ze kazdy nastepny wierzyciel hipoteczny
musi sie liczy¢ z tym, iz wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka tgczna, moze
zaspokoi¢ sie w catoéci z danej nieruchomos$ci, malejg szanse wiasciciela tej
nieruchomosci na uzyskanie kredytu hipotecznego zabezpieczonego na niej. Mozliwosc
zaspokojenia sie wierzyciela, ktéremu przystuguje hipoteka tgczna, w catosci z danej
nieruchomosci jest takze czynnikiem silnie oddziatujgcym na spadek wartosci

sprzedaznej wszystkich obcigzonych nieruchomosci. Latwo takze w przypadku hipoteki



tacznej wobec jej utrzymywania sie na wszystkich nieruchomosciach az do catkowitego
wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci o nadmierne zabezpieczenie (tzw.
nadzabezpieczenie).

Srodkiem pozwalajgcym ztagodzi¢ wspomniane ujemne konsekwencje hipoteki
tacznej jest przewidziana w art. 76 ust. 2 u.k.w.h. mozliwos¢ dokonania przez
wierzyciela wedtug swego uznania podziatu hipoteki tgcznej pomiedzy poszczegodlne
nieruchomosci. Podziat, o ktérym mowa, nastepuje na podstawie oswiadczenia woli
wierzyciela hipotecznego ztozonego wobec wiascicieli wszystkich obcigzonych
nieruchomosci, a polega na obcigzeniu tych nieruchomosci, wszystkich lub niektorych
tylko, odrebnymi hipotekami; kazda o nizszej wysokosci niz dotychczasowa hipoteka
tgczna, w sumie zas nie przekraczajgcymi wysokosci dotychczasowej hipoteki tgcznej.
Skutkiem omawianego podziatu jest wiec zmniejszenie dotychczasowego obcigzenia
danej nieruchomosci co najmniej o réznice miedzy wysokoscig hipoteki tgcznej a
wysokoscig hipoteki obcigzajgcej te nieruchomos¢ w wyniku podziatu; nie ma przy tym
przeszkod, aby dana nieruchomos¢ zostata w ogdle zwolniona od obcigzenia
hipotecznego. W konsekwencji, jednostronng czynnos¢ prawng wierzyciela, za pomocg
ktérej dokonuje on przewidzianego w art. 76 ust. 2 u.k.w.h. podziatu hipoteki tgcznej,
nalezy kwalifikowa¢ jako czynnoS¢ rozporzadzajgcg. Zmierza ona do zmiany
istniejgcego prawa (hipoteki tgcznej), polegajacej na jego uszczupleniu (czesciowym
zniesieniu), a do kategorii czynnosci prawnych rozporzgdzajgcych zalicza sie czynnosci,
ktérych ,celem i bezposrednim skutkiem jest przeniesienie, obcigzenie albo zniesienie
prawa majgtkowego”. Wskazane skutki podziatu nastgpig dopiero z chwilg dokonania
odpowiednich wpiséw w ksiegach wieczystych (art. 96 u.k.w.h.). Aby te wpisy mogty byc
dokonane, niezbedne jest zachowanie dla oswiadczenia wierzyciela o podziale hipoteki
tgcznej formy pisemnej z notarialnym poswiadczeniem podpisu (art. 31 u.k.w.h.).

tatwo zauwazyé¢, ze skutki przewidzianego w art. 76 ust. 2 u.k.w.h. podziatu
hipoteki tgcznej sg, co do istoty, podobne do skutkdw przedstawionego wczesniej, a
wystepujgcego w sprawie, obcigzenia hipotecznego w drodze umowy Kilku
nieruchomosci dla zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci na zasadach tzw. repartyciji
zabezpieczenia. Na podobienstwo to zwraca uwage takze potoczne nazywanie
wspomnianego podziatu repartycjg zabezpieczenia”, a wiec tak samo jak
zabezpieczenia zastosowanego w sprawie. W tej sytuacji, skoro po powstaniu hipoteki
przymusowej, nie tylko ustawowej, ale i umownej, dopuszcza sie dla ztagodzenia

niezwykle surowych jej konsekwencji podziat zabezpieczenia hipotecznego pomiedzy



poszczegoblne nieruchomosci, to tym bardziej zabezpieczenie na zasadach takiego
podziatu powinno by¢ dopuszczone od razu, tj. jako srodek konkurencyjny wobec
umownej hipoteki tgcznej, a wiec zamiast niej.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 393" § 1 k.p.c. w
zwigzku z art. art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo o ustroju sagdéw powszechnych (Dz. U. z

2005 r. Nr 13, poz. 98) orzekt jak w sentenciji.



