Sygn. akt IV CK 425/04

POSTANOWIENIE

Dnia 13 stycznia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Goérowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Maria Grzelka
SSN Tadeusz Zyznowski

w sprawie z wniosku I. i P. matzonkéw G.

przy uczestnictwie Banku I.(...) SA w W. i Syndyka masy upadtosci "C.(...)" Spotki
Akcyjnej w S.

0 wpis,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 13 stycznia 2005 r.,

na skutek kasacji wnioskodawcow od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 12 grudnia 2003 r., sygn. akt Ill Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w G.
do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

I. i P. matzonkowie G. w dniu 17 maja 2002 r. wystgpili z wnioskiem o odtgczenie
z ksiegi wieczystej nr (...), obejmujgcej zabudowang dziatke nr (...)/31 o powierzchni
2924 m? potozong w G., lokalu nr (...) i zatozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej z
wpisem prawa wiasnosci na ich rzecz na prawach wspolnosci ustawowej. Jako
podstawe zgdania przedtozyli notarialng umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
nr (...) i jego sprzedazy przez ,C.(...)"” S.A. w S. na rzecz wnioskodawcow. W ksiedze
wieczystej nr (...) byta wpisana od dnia 25 stycznia 2001 r. hipoteka umowna na rzecz
Banku I.(...) S.A. wW., dalej ,BI.(...)", w kwocie 780 000 EURO.



W umowie notarialnej z dnia 15 maja 2002 r. ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy notariusz ujawnit pismo Bl.(...) z dnia 9 maja 2002 r. o wyrazeniu
miedzy innymi zgody na odfgczenie lokalu nr (...) bez obcigzenia go hipotekg w kwocie
780 000 EURO wraz z odsetkami wpisang na rzecz tego Banku, podpisane przez
zastepce dyrektora dziatu finansowania budownictwa.

W dniu 26 lutego 2003 r. Sad Rejonowy w G. odtgczyt przedmiotowy lokal nr (...)
z ksiegi wieczystej Nr (...), zatozyt dla niego ksiege wieczystg nr (...) i dokonat wpisu
prawa wifasnosci tego lokalu na rzecz wnioskodawcow na prawach wspdlnosci
ustawowej. Przenidst jednak z urzedu do zatozonej ksiegi hipoteke w wysokosci 780 000
EURO jako hipoteke tgczng do wspotodpowiedzialnosci z nieruchomoscig objetg ksiegg
wieczystg nr (...).

W dniu 28 sierpnia 2003 r. zostata ogtoszona upadtos¢ ,C.(...)” S.A. w S..

Apelacje od tego postanowienia, dotyczacg przeniesienia hipoteki do ksiegi
wieczystej nr (...), dla wyodrebnionego lokalu nr (...), wniesli wnioskodawcy
matzonkowie I. i P. G., ktéorg Sgd Okregowy w G. oddalit postanowieniem z dnia 12
grudnia 2002 r.

Sad drugiej instancji wskazat, ze wyodrebnienie lokalu stanowigcego osobng od
nieruchomos$ci gruntowej nieruchomosé¢ lokalowg trzeba traktowac jako jej podziat. W
takim wypadku nalezy z urzedu przenies¢ do zaktadanej ksiegi dla nieruchomosci
lokalowe] wszystkie obcigzenia istniejgce w ksiedze wieczystej, z ktorej lokal jest
odtgczany. Jako podstawe do przeniesienia hipoteki wskazat art. 76 u.k.w.h.,
podnoszgc, ze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigza wszystkie
nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna). Jednoczesnie wyrazit
zapatrywanie, ze wierzyciel posiada uprawnienie wynikajgce z przepisu art. 76 ust. 2
u.k.w.h. do dokonania podziatu hipoteki tgcznej miedzy poszczegodlne nieruchomosci
utworzone przez podziat. Moze on takze, jako dysponent swojego zabezpieczenia,
zwolni¢ z obcigzenia niektdére nieruchomosci utworzone przez podziat i w tym celu
wyraza wtedy zgode na bezciezarowe odtgczenie nieruchomosci. Jego zdaniem mozna
zwolni¢ z obcigzenia powstatg nieruchomosc¢ lokalowg jezeli sktadajgcy wniosek
przedstawiliby sporzgdzony w odpowiedniej formie dokument, zawierajgcy oswiadczenie
woli wierzyciela, gdyz w akcie notarialnym taka zgoda nie zostata zamieszczona.

Uznat za nietrafny zarzut obrazy przez Sad pierwszej instancji art. 76 ust. 4
u.k.w.h. tj. nie podzielit zapatrywania skarzgcych, ze przepis ten ma zastosowanie do

hipotek powstatych przed dniem 23 wrzesnia 2001 r. tj. przed wejsciem w zycie ustawy z



dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o
kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr
63, poz. 635, dalej ,noweli”). Wyrazit takze poglad, ze nawet w obecnym stanie
prawnym w wypadku wydzielenia lokalu, w razie braku umowy dotyczgcej podziatu
hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domow mieszkalnych, stosuje sie
zasade, wynikajgcg z art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Oznacza to, iz w takiej sytuacji powstaje z
mocy prawa hipoteka tgczna na wszystkich nieruchomosciach utworzonych przez
podziat.

Whnioskodawcy w kasacji opartej na obydwu podstawach okreslonych w art. 393*
k.p.c. tj. na naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 626° k.p.c., art. 246 § 1 k.c. w zw.
z art. 95 Prawa bankowego oraz art. 626% § 2 k.p.c. i art. 229 k.p.c., art. 76 ust. 4
ukw.h. w zw. z art. 117 u.k.w.h. oraz art. XXXVIII przepisbw wprowadzajgcych k.c.
wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia i poprzedzajgcego go postanowienia
Sadu Rejonowego oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W sprawach wieczystoksiegowych Kkognicje sgdu okresla, wskazany jako
naruszony, art. 626° § 2 k.p.c., z ktérego wynika, ze sad jest zwigzany trescig wpisu
hipoteki obcigzajgcej nieruchomosc¢ dla ktérej zatozona jest ksiega wieczysta. Nie moze
wiec np. stwierdzi¢, czy wpis w niej hipoteki jest zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym. Poza trescig ksiegi wieczystej w tym postepowaniu sgd bada tres¢ i forme
wniosku oraz dotgczonych do niego dokumentéw. Unormowanie to determinuje takze w
tym postepowaniu zakres kognicji sadu rozpoznajgcego apelacje.

W zwigzku z tym trzeba zauwazy¢, ze zawarty w akcie notarialnym ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy wniosek skarzgcych dotyczyt tylko zatozenia
ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego lokalu i wpisania ich jako jego wiascicieli, bez
przenoszenia do tej ksiegi hipoteki w kwocie 780 000 EURO. Brak jednak wniosku o
dokonanie wpisu hipoteki tgcznej nie ma znaczenia dla ujawnienia z urzedu tej hipoteki
w zaktadanej ksiedze wieczystej gdy powstaje ona ex lege w wyniku podziatu
nieruchomos$ci (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.) Wniosek ten wynika nie tylko z uksztattowanej
powszechnie praktyki wieczystoksiegowej, ale podlega wyprowadzeniu z wyktadni
celowos$ciowej tego przepisu.

Wpis powstatej ex lege hipoteki tgcznej nastepuje wiec z urzedu w razie
odtgczenia z dotychczasowej ksiegi wieczystej nabytej czesci nieruchomosci obcigzonej

i zatozenia dla niej nowej ksiegi wieczystej, bgdz przeniesienia czesci nieruchomosci



obcigzonej do innej ksiegi wieczystej przez jej przytagczenie. Sad z urzedu przenosi
takze wtedy do wspotobcigzenia wszystkie ciezary cigzgce na nieruchomosci do nowej
ksiegi (§ 11 ust 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w
sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow, Dz. U. Nr 102, poz.
1122 ze zm., dalej ,rozp. wyk.”). W ksiedze macierzystej sad dokonuje wpisu
wspotobcigzenia w tamie 7 dziatu IV ksiegi wieczystej, jako fgczne obcigzenia
nieruchomos$ci powstate po wpisie hipoteki zwigzane z podziatem nieruchomosci (§ 46
ust. 1 pkt 7 rozp. wyk.).

Przepis art. 393" pkt. 2 k.p.c. normuje wprost, ze naruszenie przepiséw
postepowania moze stanowiC¢ usprawiedliwiong podstawe kasacji tylko wtedy, gdy
mogto ono miec istotny wptyw na wynik sprawy. Skarzacy podniesli, ze sgd dysponowat
oryginatem oswiadczenia Bl.(...) z dnia 9 maja 2002 r. i petnomocnictwa Banku z dnia 25
wrzesnia 2005 r., ktére to dokumenty stanowity wystarczajgcg podstawe do
nieprzeniesienia hipoteki w kwocie 780 000 EURO jako hipoteki tgcznej do ksiegi
wieczystej nr (...). Przyjmowali zatem, podobnie jak Sgd Okregowy, ze w wyniku
podziatu nieruchomosci przez wydzielenie przedmiotowego lokalu powstata ex lege
hipoteka tgczna, tym niemniej uwazali, Ze wydzielony lokal zostat spod tej hipoteki
zwolniony. Zapatrywanie to jednak — o czym ponizej — budzi watpliwosci. Zwalniato to
Sad Najwyzszy od rozwazania zarzutéw dotyczgcych obrazy prawa procesowego, gdyz
wszystkie zarzuty mogtyby mie¢ znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy wowczas gdyby
istniata podstawa do przyjecia, ze wydzielenie przedmiotowego lokalu skutkowato
powstaniem ustawowej hipoteki tgcznej.

Z tresci art. 76 ust. 1 u.k.w.h. wynika, ze niezaleznie od tego kiedy hipoteka
obcigzajgca nieruchomos¢ powstata, w razie podziatu nieruchomosci obcigza ona
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat. W takim wypadku hipoteka tgczna
ustawowa powstaje wiec ipso iure, przy czym na podziat nieruchomosci nie wymagana
jest zgoda wierzyciela hipotecznego. Konstrukcja ta jest wyrazem koncepcji, wedtug
ktérej przedmiotem hipoteki jest nieruchomos¢, a nie wilasno$¢ nieruchomosci. W
wyniku takiego podziatu ex lege utrzymuje sie hipoteka na wszystkich nieruchomosciach
powstatych w jego wyniku. Uprawnienia wierzyciela hipotecznego przy tym rodzaju
hipoteki sg daleko idgce. Moze on zgda¢ zaspokojenia w catosci lub w czeéci z kazdej z
nieruchomosci z osobna, z niektérych z nich lub ze wszystkich tgcznie. Moze on takze

wedlug swego uznania dokona¢ podziatu wierzytelnosci pomiedzy poszczegoine



nieruchomosci (art. 76 ust 2 u.k.w.h.). Wierzyciel moze jednak uzyskac zaptate tylko raz,
po czym wierzytelnos¢ wygasa.

Artykut 1 pkt 19 noweli przywrdcit instytucje hipoteki tgcznej umownej
przewidziang w art. 201 prawa rzeczowego (art. 76 ust 3 u.k.w.h.). Wprowadzit on takze
do systemu prawnego art. 76 ust. 4 u.kw.h., wedlug ktérego do hipoteki
zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domoéw mieszkalnych, jezeli podziat
nieruchomosci polega na przeniesieniu czesci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega
podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy. Przepis ten stanowi wiec wyjatek od
zasady okreslonej w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Nalezato zatem odpowiedziec jaki jest zakres
czasowy tego przepisu.

Wyrazona w art. 3 k.c. zasada lex retro non agit, nakazuje skutki zdarzen
prawnych ocenia¢ na podstawie ustawy, ktora obowigzywata 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 przepiséw. Mozliwe sg tutaj dwa rozwigzania: albo nalezy stosowac ustawe
nowg (tzw. zasada bezposredniego dziatania nowej ustawy), albo mimo obowigzywania
nowej ustawy stosowac ustawe dawng (tzw. zasada dalszego dziatania ustawy dawnej).
Powotany w kasacji art. XXXVIII przepisow wprowadzajgcych kodeks cywilny, ktory ma
na gruncie miedzyczasowego prawa cywilnego ogolniejsze znaczenie, nakazuje oceniac
wedtug ,nowego prawa” zaréwno tres¢ praw rzeczowych istniejgcych w dniu wejscia
kodeksu w zycie jak idokonywanie czynnosci prawnych ich dotyczgcych Podobne
unormowanie zawiera art. 117 u.k.w.h. z ktérego wynika, ze do zmiany tresci hipotek
istniejgcych w dniu wejscia ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zycie stosuje sie
przepisy tej ustawy.

Szersze jednak omawianie szczegotowych regut prawa miedzyczasowego jest
zbedne, gdyz z tego co juz wyzej zasygnalizowano wynika, ze jezeli przepis szczegdiny
wyraznie nie stanowi inaczej, do zdarzeh prawnych w postaci czynnosci prawnych
podejmowanych w czasie obowigzywania nowej ustawy powinien mie¢ zastosowanie
zmieniony stan prawny, tj. obowigzujgcy w chwili ich dokonywania. Konkluzja ta wynika
z zatozenia, ze ustalenie konsekwencji prawnych czynnosci prawnych w sferze prawa
cywilnego nastepuje wedtug stanu prawnego w tym czasie obowigzujgcego (art. 58 k.c.).

Skutki prawne zarbwno umowy notarialnej z dnia 15 maja 2002 r., jak i oSwiadczenia



Banku z dnia 9 maja 2002 r. nalezato wiec ocenia¢ wedtug stanu prawnego
obowigzujgcego w czasie ich podejmowania.

Wopisana w ksiedze wieczystej nr (...) hipoteka stanowita hipoteke umowng
zwyktg. Do tego prawa jako catosci na podstawie art. 96 u.k.w.h. Bank mogt ztozyc
oSwiadczenie woli 0 zrzeczeniu sie hipoteki, ktore jest jednostronng czynnoscig prawna.

Natomiast ze wzgledu na zasade niepodzielnosci hipoteki, ktora wyklucza
rozporzgdzenie jej czescig, do czasu kiedy nie zostaje ona podzielona na kilka
odrebnych praw wierzyciel nie moze ztozy¢ skutecznie oswiadczenia odnosnie do czesci
hipoteki. Mozna byto jedynie podzieli¢ to prawo na kilka odrebnych praw nie w drodze
jednostronnego oswiadczenia woli, lecz na podstawie umowy zawartej na zasadach
ogolnych (art. 245 w tym wypadku § 1, 246, 248 i 250 § 2 k.c. w zw. z art. 70, 79 ust. 2,
96, i 31 ust. 1 u.k.w.h.). Nalezato wiec ewentualnie zawrzec i przedstawic¢ jako podstawe
wpisu umowe pomiedzy Bankiem a dtuznikiem hipotecznym tj. spotka ,B.(...)".
Powotywane przez skarzgcych oswiadczenie z dnia 9 maja 2002 r., nie jest czynnos$cig
prawng dwustronng, ani wielostronna.

Po wejsciu w zycie noweli, na podstawie umowy Banku zawartej z wtascicielem
nieruchomosci obcigzonej w celu zabezpieczenia zwrotu kredytu strony mogty tez
przeksztatci¢ przedmiotowg hipoteke w hipoteke taczng umowng (art. 76 ust 3 u.k.w.h.) i
zwolni¢ niektére majgce zosta¢ wyodrebnione lokale z obcigzenia hipotecznego.

Whnioskodawcy jednak podniesli, ze zabezpieczony przedmiotowg hipotekg kredyt
zostat udzielony na budowe domow mieszkalnych i skoro do takiej hipoteki przepisu art.
76 ust 1 nie stosuje sie z mocy wyraznego unormowania zawartego w art. 76 ust 4
u.k.w.h., to w istocie nie mogta przez wydzielenie lokalu powsta¢ hipoteka tgczna
ustawowa, a w konsekwencji brak byto podstawy do jej przeniesiona do zatozonej dla
lokalu wnioskodawcow ksiegi wieczyste;j.

Ze stanowiskiem, ze w takim wypadku nie powstaje hipoteka ustawowa tgczna
nalezy sie zgodzi¢, gdyz za nim przemawia nie tylko nie budzgca wiekszych watpliwosci
tre$C tego przepisu (wyktadnia jezykowa), ale takze geneza omawianego unormowania.
Chodzito bowiem o to, aby nie wywolywaé¢ skutku tzw. nadzabezpieczenia
obcigzajgcego dtuznika ponad miare i koniecznos¢, a tym samym nie ogranicza¢ na
diugi okres czasu zdolno$¢ kredytowej wtasciciela nieruchomos$ci obcigzonej. Motyw
legislacyjny byt tu jasny. Dokonana zmiana z zatozenia miata pobudzi¢ rozwdj

budownictwa mieszkaniowego.



Z tych wzgledow przy hipotece zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe
domoéw mieszkalnych i podziale nieruchomosci przez wydzielenie lokali mieszkalnych
nie powstaje hipoteka ustawowa tgczna.

Przez podziat nieruchomosci w warunkach okreslonych hipotezg art. 76 ust 4
u.k.w.h. dochodzi w istocie do zmiany tresci hipoteki, gdyz zabezpieczenie banku ulega
uszczupleniu wobec zmniejszenia sie sktadu nieruchomosci ,ciata hipotecznego”
(corpus tabulare).

Ze wzgledu jednak na to, ze Sgd Okregowy nie dokonat koniecznych ustalen,
ktére pozwolityby na ocene czy przedmiotowa hipoteka zabezpieczata kredyt na budowe
domoéw mieszkalnych, zarzut obrazy art. 76 ust 4 u.k.w.h. nalezato uznaé uzasadniony.

Kasacja podlegata zatem uwzglednieniu (art. 393" k.p.c.).



