Sygn. akt IV CK 469/04

POSTANOWIENIE

Dnia 13 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Henryk Pietrzkowski
SSN Tadeusz Zyznowski

w sprawie z wniosku G. G. i J. G.

przy uczestnictwie Banku 1.(...) SA w W. i Syndyka masy upadtosci C.(...) SAw S.

0 wpis,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 13 kwietnia 2005 r., na skutek kasacji
whnioskodawcow od postanowienia Sgdu Okregowego w G. z dnia 21 listopada 2003 r.,

sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Saqdu Rejonowego w G. z
dnia 26 lutego 2003 r., sygn. akt Dz. Kw (...) Kw (...), i przekazuje sprawe temu

sgdowi do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie

Matzonkowie G. i J. G. ztozyli w dniu 23 maja 2002 r. wniosek o odigczenie z
ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej dla zabudowanej nieruchomosci gruntowej
potozonej w G. przy ul. A., lokalu nr (...), stanowigcego odrebng nieruchomos¢, i
zatozenie dla tego lokalu ksiegi wieczystej z wpisem prawa wiasnosci na rzecz
wnioskodawcéw na prawach wspolnosci ustawowej, bez przenoszenia do zatozonej
ksiegi hipoteki w kwocie 780 000 euro, wpisanej na rzecz Banku I.(...) Spotka Akcyjna w
W. Podstawg wniosku byta umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu nr (...) i jego
sprzedazy na rzecz wnioskodawcow przez ,C.(...)" Spotka Akcyjna w S.. Dziat IV ksiegi
wieczystej nr (...) obejmowat wpis hipoteki w kwocie 780 000 euro na rzecz Banku 1.(...),

dokonany w dniu 25 stycznia 2001 r. W umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu



nr (...) i jego sprzedazy wymieniono pismo Banku z dnia 9 maja 2002 r. zezwalajgce na
odfgczenie lokalu nr (...) bez obcigzania hipotekg tgczng, z zaznaczeniem, ze znajduje
sie ono w aktach ksiegi wieczystej nr (...).

Sad Rejonowy w dniu 26 lutego 2003 r. odtgczyt lokal nr (...) z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej, zatozyt dla niego ksiege wieczystg nr (...) i
dokonat w niej wpisu prawa wtasnosci na rzecz wnioskodawcéw oraz hipoteki na rzecz
Banku w kwocie 780 000 euro jako hipoteki tgczne;.

Whnioskodawcy w apelacji zakwestionowali wpis hipoteki. Zarzucili, ze nastgpit on
z naruszeniem art. 107 k.c., art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe
(jedn. tekst: Dz. U. z 2002 r. Nr 144, poz. 1208 ze zm. — dalej: ,pr. bank.”), art. 76 ust. 4
u.k.w.h. oraz przepisdbw postepowania: art. 233, 248 i 253 k.p.c. Odwotali sie w
szczegoblnosci do powotanego w umowie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego
sprzedazy pisma Banku z dnia 9 maja 2002 r. o wyrazeniu zgody na ,bezciezarowe
odtgczenie lokali”, podpisanego przez P. C. — zastepce dyrektora Dziatu Finansowania
Budownictwa Banku, dziatajgcego na podstawie petnomocnictwa z 25 wrzesnia 2000 r.
udzielonego przez prezesa Banku. W ocenie wnioskodawcow petnomocnictwo to
obejmowato umocowanie do jednoosobowego wyrazenia zgody na ,bezciezarowe
odtgczenie lokali”.

Bank w odpowiedzi na apelacje nie zgodzit sie z tym, ze petnomocnictwo P. C.
obejmowato umocowanie do wyrazenia zgody na odtgczenie lokali bez obcigzania
hipotekg. Wyrazit takze zapatrywanie, ze powotywany przez wnioskodawcéw art. 76 ust.
4 u.k.w.h. nie mégt mie¢ w sprawie zastosowania, gdyz wszedt w zycie 23 wrzesnia
2001 r., a hipoteka, o ktorg chodzi w sprawie, powstata 25 stycznia 2001 r.

Sad Okregowy oddalit apelacje wnioskodawcow. Podzielit zapatrywanie Banku,
ze zgodnie z zasadg lex retro non agit, art. 76 ust.4 u.k.w.h. nie mégt mie¢ w sprawie
zastosowania. Miaty w niej zastosowanie tylko przepisy art. 76 ust. 1 i 2 u.k.w.h. Wedtug
art. 76 ust. 1 u.k.w.h., w razie podziatu nieruchomosci hipoteka dotychczas obcigzajgca
nieruchomos$¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat, czyli z mocy
ustawy staje sie hipotekg tgczng. Zdaniem Sgdu Okregowego, obcigzenie lokalu
wnioskodawcow hipotekg na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. mogtoby zosta¢ wytgczone
tylko w sposéb przewidziany w art. 76 ust. 2 u.k.w.h., tj. jedynie wtedy, gdyby Bank
dokonujgc podziatu hipoteki pomiedzy poszczegolne nieruchomosci zwolnit lokal
wnioskodawcow od obcigzenia hipotekg. W sprawie nie ma jednak podstaw do

przyjecia, ze Bank dokonat takiego zwolnienia. Wnioskodawcy sktadajgc wniosek nie



przedstawili ani sporzadzonego w odpowiedniej formie oswiadczenia Banku
wyrazajgcego zgode na zwolnienie odtgczonego lokalu nr (...) spod obcigzenia hipoteka
tgczng, ani dokumentu petnomocnictwa umocowujgcego P. C. do ztozenia takiego
oswiadczenia w imieniu Banku. W obecnym stanie prawnym wszystkie dokumenty
niezbedne do dokonania wpisu powinny by¢ przedstawione juz wraz z wnioskiem;
wobec nieobowigzywania przepisu o tresci dawnego art. 48 u.k.w.h., sgd obecnie nie
moze wezwac¢ do usuniecia przeszkody do wpisu w postaci braku wymaganego
dokumentu. Nie doszto zatem takze do zarzucanego naruszenia art. 95 pr. bank. i
przepisow postepowania: art. 233, 248 oraz 253 k.p.c. Sgd Okregowy dodat przy tym, ze
nawet w stanie prawnym wynikajgcym z art. 76 ust. 4 u.k.w.h., w razie nieistnienia
wymaganej przez ten przepis umowy co do podziatu hipoteki nalezy stosowac regute
0golng wynikajgcg z art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

Jako podstawy skargi kasacyjnej wnioskodawcy powotali naruszenie art. 233 § 1
w zwigzku z art. 628% § 2 k.p.c. (przez btedne przyjecie, ze wnioskodawcy nie
przedtozyli oswiadczenia Banku zwalniajgcego lokal spod obcigzenia hipotekg), art. 76
ust. 4 ukw.h. w zwigzku z art. 117 u.kw.h. i art. XXXVIIl p.w.k.c. (przez btedng
wyktadnie i niezastosowanie w sprawie) oraz art. 246 § 1 k.c. w zwigzku z art. 95 pr.
bank., art. 626% § 2, art. 626° § 2 i art. 229 k.p.c. (przez wpisanie hipoteki w kwocie
780 000 euro w ksiedze wieczystej zatozonej dla lokalu wnioskodawcéw, pomimo
ztozenia przez Bank jako wierzyciela hipotecznego oswiadczenia wyrazajgcego zgode
na to, aby tej hipoteki nie przenosi¢ do zatozonej ksiegi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Hipoteka tagczna, ktéra powstaje miedzy innymi, zgodnie z obowigzujgcym od 1
stycznia 1983 r. art. 76 ust. 1 u.kw.h. — a wiec z mocy prawa - na wszystkich
nieruchomosciach utworzonych w wyniku podziatu obcigzonej hipotekg nieruchomosci,
jest konstrukcjg prawng silnie uprzywilejowujgcg zabezpieczonego w ten sposéb
wierzyciela hipotecznego kosztem innych wierzycieli hipotecznych oraz wiascicieli
nieruchomosci obcigzonych. Wigze sie to z mozliwoscig zgdania przez tego wierzyciela
wedtug swego uznania zaspokojenia w catosci lub czesci z kazdej obcigzonej
nieruchomos$ci z osobna, z niektérych z nich lub ze wszystkich tgcznie (art. 76 ust. 2
zdanie pierwsze u.k.w.h.). W szczegodlnosci, w zwigzku z tym, ze kazdy nastepny
wierzyciel hipoteczny musi mie¢ na wzgledzie, iz wierzyciel, ktéremu przystuguje
hipoteka tgczna, moze zaspokoi¢ sie w catosci z danej nieruchomosci, malejg szanse

wiasciciela tej nieruchomosci na uzyskanie zabezpieczonego na niej kredytu



hipotecznego. Mozliwos¢ zaspokojenia sie wierzyciela, ktéremu przystuguje hipoteka
taczna, w catosci z danej nieruchomosci obniza takze znacznie wartos¢ sprzedazng
wszystkich obcigzonych nieruchomosci. tatwo w przypadku hipoteki tgcznej réwniez
wobec jej utrzymywania sie az do catkowitego wygasniecia zabezpieczonej
wierzytelnosci na wszystkich nieruchomosciach o nadmierne zabezpieczenie, czyli tzw.
nadzabezpieczenie (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2005 r.: IlI
CK 203/04, niepubl., oraz Il CK 218/04, niepubl.). Tym ujemnym konsekwencjom
wigzgcym sie z istnieniem hipoteki tgcznej moze zapobiec wierzyciel hipoteczny,
dokonujgc podziatu hipoteki tagcznej pomiedzy poszczegdine nieruchomosci. Decyzja w
tym wzgledzie pozostawiona jest jednak jego uznaniu (art. 76 ust. 2 zdanie drugie
u.k.w.h.).

Wspomniane ucigzliwosci hipoteki tgcznej byty szczegolnie dotkliwe odczuwane
zwlaszcza w objetych hipotezg art. 76 ust. 1 u.k.w.h. przypadkach ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali w domu, ktérego budowa zostato sfinansowane kredytem
zabezpieczonym hipotekg na nieruchomosci ulegajgcej podziatowi na skutek
wyodrebnienia lokali. Cena za lokal, ptacona sprzedawcy - inwestorowi budowlanemu
na ogét w catosci juz w chwili sprzedazy lokalu, jest zazwyczaj pokrywana nie ze
Srodkéw witasnych kupujgcego, lecz ze $rodkow uzyskanych w wyniku kredytu.
Obcigzenie wyodrebnionego lokalu na podstawie art. 76 ust. 1 hipotekg tgczng banku
zabezpieczajgcg kredyt udzielony sprzedawcy — inwestorowi budowlanemu utrudniato
nabywcy lokalu uzyskanie kredytu zabezpieczonego hipotekg na tym lokalu. Wyjgtkowo
realne byto tez w tych przypadkach wystepowanie nadmiernego nastepczego
zabezpieczenia w zwigzku z utrzymywaniem sie hipoteki tgcznej na wszystkich
wyodrebnionych lokalach az do catkowitego zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 425/04,
niepubl.). Powstanie z mocy prawa hipoteki tgcznej w omawianych przypadkach
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali budzito réwniez zastrzezenia natury
stusznosciowej. Za nabywane lokale kupujgcy pfacili petng cene, ktéra powinna
dostarcza¢ sprzedawcy - inwestorowi budowlanemu niezbednych srodkéw do
pomysinego sfinalizowania podjetej inwestycji. Do istoty hipoteki nalezy wprawdzie
mozliwos¢ zaspokojenia sie z jej przedmiotu bez wzgledu na to, komu on przystuguije,
jednakze cena nabycia przedmiotu obcigzonego hipotekg jest zazwyczaj ustalana przy
uwzglednieniu tej okolicznosci i wynosi mniej niz wynositaby, gdyby nabywany



przedmiot nie byt obcigzony hipotekg. Tymczasem cena ustalana za nabywane odrebne
lokale obcigzone z mocy prawa hipotekg taczng nie uwzgledniata tej okolicznosci.

Ustawg 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), ktéra weszta w
zycie 23 wrzes$nia 2001 r., dodano, miedzy innymi, art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Wedtug niego:
,D0 hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domdéw mieszkalnych, jezeli
podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu wtasnosci czesci nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku
hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy”. Przytoczony przepis
zawiera wiec dwie regulacje.

Najpierw, w zdaniu pierwszym, wytgcza stosowanie art. 76 ust. 1 u.kw.h. w
odniesieniu do omawianych wyzej przypadkow ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w
domu, ktérego budowa zostato sfinansowane kredytem zabezpieczonym hipotekg na
dzielonej nieruchomosci. Zgodnie z tg regulacjg, w przypadkach tych nie dochodzi wiec
z mocy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. do obcigzenia hipotekg tgczng wszystkich nieruchomosci
powstatych w wyniku ustanowienia odrebnej wtasnoéci lokali. W konsekwenciji, nie moze
mie¢ wowczas zastosowania ani art. 76 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. — wedtug
ktérego, uprawniony z tytutu hipoteki tgcznej moze wedtlug swego uznania zgdaé
zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, z niektérych z
nich lub ze wszystkich tgcznie, ani art. 76 ust. 2 zdanie drugie u.k.w.h. — wedtug ktérego,
uprawniony z tytutu hipoteki tgcznej moze roéwniez wedtug swego uznania dokonaé, w
drodze jednostronnej czynnosci prawnej, podziatu hipoteki fgcznej pomiedzy
poszczegolne nieruchomosci (co do sposobu i charakteru prawnego tego podziatu por.
np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2005 r.: Ill CK 203/04 i 11l CK
218/04). Wyltgczenie przez art. 76 ust. 4 zdanie 1 u.k.w.h. powstania w omawianych
przypadkach hipoteki tgcznej nie jest jednak jednoznaczne z catkowitym uwolnieniem
wyodrebnionych lokali od obcigzenia hipotekg banku zabezpieczajgca kredyt udzielony
na budowe domu na nieruchomosci ulegajgcej podziatowi na skutek ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokali.

Wedtug regulacji zawartej w art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., w omawianych
przypadkach hipoteka banku zabezpieczajgca kredyt udzielony na budowe domu "ulega
podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy”. W wyniku zatem tego podziatu

poszczegodlne nieruchomosci powstate na skutek ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali



zostajg obcigzone okreslonymi hipotekami bedgcymi niejako czesciami pierwotnej
hipoteki. Nie ulega watpliwosci, ze ,podziat hipoteki” ma w rozpatrywanej regulacji inne
znaczenie niz w dotyczgcym hipoteki tgcznej przepisie art. 76 ust. 2 ukw.h. W
wymienionym przepisie jest on — jak wiadomo - konsekwencjg uprzedniego powstania
hipoteki fgcznej, a w rozpatrywanej obecnie regulacji stanowi element rozwigzania
eliminujgcego powstanie hipoteki tacznej; tam ujmuje sie go jako jednostronng czynnosc
prawnag, tu zas wigze sie go z umowg (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13
stycznia 2005 r., IV CK 425/04).

Nasuwajg sie natomiast pytania, miedzy kim a kim powinna by¢ zawarta umowa
przewidziana w rozpatrywanej regulacji: czy miedzy zbywcg a nabywcg lokalu, czy tez
miedzy wierzycielem hipotecznym (bankiem) a nabywcg lokalu lub wszystkimi
nabywcami lokali i ewentualnie wtascicielem nieruchomosci macierzystej, czy moze
miedzy wierzycielem hipotecznym (bankiem) a wtascicielem nieruchomosci, w ktorej
zostajg wyodrebnione lokale (sprzedawcg — inwestorem budowlanym), oraz o zrodto
powstania hipotek obcigzajgcych poszczegbdlne nieruchomosci: czy jest nim
wspomniana umowa, czy tez hipoteki te powstajg z mocy ustawy w razie ziszczenia sie
stanu faktycznego objetego rozpatrywang regulacja.

Nalezy od razu odrzuci¢ wyrazone w pismiennictwie zapatrywanie, ze art. 76 ust.
4 zdanie drugie u.k.w.h. ma na wzgledzie umowe o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu. Podziat hipoteki, o ktérym mowa w tym przepisie, nie moze sie odby¢ bez udziatu
zywotnie nim zainteresowanego wierzyciela hipotecznego.

Na rzecz drugiej z przedstawionych wyzej ewentualnosci, tj. za umowg miedzy
wierzycielem hipotecznym a nabywcg lokalu lub wszystkimi nabywcami lokali i
ewentualnie wiascicielem nieruchomosci macierzystej przemawia to, ze osoby te sg
najbardziej zainteresowane podziatem hipoteki, podziat ten najmocniej dotyka ich
interesdw. Wytaniajg sie tu jednak dos¢ istotne problemy natury organizacyjnej.
Ewentualnos¢ ta w wersji optymalnej, tj. z jednoczesnym udziatem wszystkich
nabywcow lokali jako kontrahenta wierzyciela hipotecznego, mogtaby byC niekiedy
trudna do przeprowadzenia. W razie zas dokonywania podziatu hipoteki w drodze wielu
umow zawieranych przez wierzyciela hipotecznego z poszczegdlnymi nabywcami lokali
pojawi¢ mogtyby sie przeszkody w koordynacji tego podziatu. Problemy te dodatkowo
powiekszatoby to, ze wybdr omawianej ewentualnosci przesagdzatby jednoczesnie o
uznaniu wspomnianej umowy lub umoéw za zZrodto powstania hipotek obcigzajgcych

poszczegodlne nieruchomosci. Oznaczatoby to uzaleznienie powstania poszczegdlnych



hipotek od wpisu do ksiegi wieczystej (art. 67 u.k.w.h.), a ten mogtby by¢ dokonywany w
réznym czasie, co jeszcze zwiekszatoby zréznicowanie stanu prawnego wchodzgcych w
gre nieruchomosci.

Najwtasciwsza wydaje sie trzecia z przedstawionych wyzej ewentualnosci,
zaktadajgca uregulowanie podziatu hipoteki w umowie pomiedzy wierzycielem
hipotecznym a wiascicielem nieruchomosci, w ktérej zostajg wyodrebnione lokale
(sprzedawcyg — inwestorem budowlanym). Doktadniej chodzi tu 0 umowe o ustanowienie
hipoteki na wspomnianej nieruchomosci lub o porozumienie uzupetniajgce te umowe.
Wiasciciel nieruchomosci, w ktorej zostajg wyodrebnione lokale, sam nie w mniejszym
stopniu niz nabywcy lokali zainteresowany podziatem hipoteki, dysponuje danymi
pozwalajgcymi na okreslenie tego podziatu jednorazowo w odniesieniu do wszystkich
lokali przed ich wyodrebnianiem. Istotnym Zrédtem tych danych sg zawarte przez niego
umowy z przysztymi nabywcami lokali. Mozna przypuszczac, ze niewskazanie w art. 76
ust. 4 kryteridw, na ktérych wspomniane strony powinny oprze¢ podziat hipoteki, ani
nieprzyznanie roszczenia pozwalajgcego wymusi¢ zawarcie umowy okreslajgcej podziat
hipoteki, jak tez nieprzyznanie nabywcom lokali srodkéw prawnych pozwalajgcych
kwestionowac¢ wysoko$¢ obcigzen hipotecznych przewidzianych w umowie okres$lajgce;j
podziat hipoteki, wynikato z uznania, iz dostateczng ochrone w tym zakresie zapewniajg
prawa rynku: dgzenie wskazanych wyzej stron do mozliwie najnizszego okreslenia
wysokosci hipotek na lokalach w obawie, ze wyzsze obcigzenie hipoteczne stanie sie
przeszkodg do znalezienia nabywcéw lokali. Nie ma przeszkdd, aby postanowienia
umowy dotyczgce podziatu hipoteki, co do niektéry nieruchomosci lokalowych
przewidywaty, iz nie bedg one w ogole obcigzone.

Akceptowane rozwigzanie nie zmusza do uznania, a nawet nie pozwala uznac za
zrédto  powstania hipotek obcigzajgcych poszczegdlne nieruchomosci umowy
okres$lajgcej podziat pierwotnej hipoteki. Moze sie ono tgczy¢ tylko z zatozeniem, ze
hipoteki te powstajg z mocy art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h. sukcesywnie z chwilg
ustanawiania odrebnej wiasnosci poszczegolnych lokali, a zatem, Zze z chwilg
ustanowienia odrebnej witasnosci danego lokalu powstaje rowniez, z mocy prawa,
obcigzajgca go hipoteka okreslona w umowie o podziat — o ktérej kwote ulega
zmniejszeniu wysoko$¢ hipoteki pierwotnej. Jak trafnie zauwazono w pismiennictwie,
takie rozumienie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h. ma oparcie w brzmieniu tego
przepisu. Sformutowanie, iz ,w takim wypadku”, tj. w razie podziatu nieruchomosci na

skutek ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu w domu, ktérego budowa zostata



sfinansowana kredytem zabezpieczonym hipotekg na dzielonej nieruchomosci, hipoteka
ta ,ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy”, sugeruje, ze przewidziany w
umowie podziat hipoteki nastepuje dopiero z mocy powotanego przepisu w miare
ustanawiania odrebnej wiasnosci poszczegolnych lokali. Powyzsza wyktadnia jest takze
zharmonizowana z regulacjg art. 11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw
dokumentéow (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm. — dalej: ,rozp. pr. k.w.”). Wedtug
powotanego przepisu, w razie zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej
nieruchomos$ci badz przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi
wieczystej, sgd z urzedu przenosi do wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia,
inne ciezary lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci. Przyjmujgc, ze hipoteki
okreslone w umowie, ktérg ma na wzgledzie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h.,
powstajg z mocy tego przepisu, sgd dokonujgc wpisu w ksiedze wieczystej odrebne;j
wiasnosci lokalu powinien wpisac¢ tez z urzedu, stosujgc w drodze analogii art. 11 ust. 2
rozp. pr. k.w. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK
425/04), hipoteke na tym lokalu przewidziang we wspomnianej umowie. Jakkolwiek wpis
do ksiegi wieczystej nie jest przestankg powstania hipoteki ustawowej (jego wymagania
w tym charakterze nie datoby sie pogodzi¢ z pojeciem hipoteki ustawowej), jest
pozgdane, aby hipoteka ustawowa zostata mozliwie najwczesniej, a wiec juz w chwili
powstania, wpisana do ksiegi wieczystej. Wpis hipoteki z urzedu bedzie oczywiscie
mozliwy tylko wtedy, gdy uzasadnia go zebrany w sprawie materiat dowodowy, a wiec
gdy sad dysponuje nie tylko dowodem ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu, ale i
dokumentem umowy okreslajgcej podziat hipoteki, wskazujgcym na obcigzenie danego
lokalu oznaczong hipotekg. Do tego ostatniego dokumentu, dlatego, ze omawiany wpis
hipoteki nastepuje z urzedu, nie odnosi sie jednak wymaganie dotgczenia go do wniosku
(art. 628° § 2 k.p.c.); moze on by¢ zatem przedtozony sadowi takze przez uczestnika
postepowania lub uwzgledniony przez sad dlatego, ze jest mu znany z urzedu (por.
odpowiednio tu aktualne poglagdy wypowiadane na gruncie uchylonego art. 46 ust. 2
u.k.w.h.).

Jak wiadomo, wprowadzenie obowigzujgcego od 23 wrzesnia 2001 r. art. 76 ust.
4 u.k.w.h. miato na celu wytgczenie stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h. - przewidujgcego
powstanie hipoteki tgcznej na wszystkich nieruchomosciach utworzonych w wyniku
podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg - w odniesieniu do przypadkow podziatu

nieruchomosci na skutek wyodrebnienia lokali w domu, ktérego budowa zostato



sfinansowane kredytem zabezpieczonym hipotekg na dzielonej nieruchomosci;
jednoczesnie przypadki te poddano oméwionemu wyzej uregulowaniu zawartemu w art.
76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h. Chwilg rozstrzygajgcg o podziale nieruchomosci na
skutek ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali jest data ustanowienia odrebne;j
wiasnosci pierwszego lokalu, juz bowiem ustanowienie odrebnej wtasnosci jednego
lokalu pozwala wyrozni¢ dwie nieruchomosci: nowo powstatg nieruchomosc lokalows i
nieruchomos¢, z ktorej zostata ona wyodrebniona. W konsekwencji, rozpatrujgc
czasowy zasieg zastosowania art. 76 ust 4 u.k.w.h., nalezy przepisem tym objgc te z
wskazanych wyzej przypadkow podziatu nieruchomosci, w ktorych ustanowienie
odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu nastgpito po wejsciu w zycie tego przepisu.
Rozwigzanie to odpowiada zatozeniu przyswiecajgcemu regutom intertemporalnym
wyrazonym w art. XXXVIII p.w.k.c. oraz w art. 117 u.k.w.h. W mysI pierwszego z tych
przepisow: 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, o ile przepisy ponizsze nie stanowig inaczej, drugi zas z powotanych
przepisow stanowi, ze tre$¢ hipotek istniejgcych w dniu wejscia w zycie ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece oraz hipotek wpisanych po tym dniu na podstawie
tytutdbw dotychczasowych powstatych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy oraz ich
przeniesienie, obcigzenie, zmiana tresci lub pierwszenstwa albo zniesienie podlega
przepisom tej ustawy, chyba Zze przepisy ponizsze stanowig inaczej. Wedtug pogladu
dominujgcego zaréwno w pismiennictwie, jak orzecznictwie (por. np. postanowienia
Sadu Najwyzszego: z dnia 24 czerwca 1999 r., | CKN 269/99, OSNC 2000, nr 2, poz.
29, z dnia 16 wrzesnia 2004 r., IV CZ 108/04, niepubl., i z dnia 13 stycznia 2005 r., IV
CK 425/04), reguty intertemporalne dotyczgce aktow prawnych o charakterze kodeksow
majg znaczenie ogolniejsze i mozna z nich wywodzi¢ takze normy rozstrzygajgce kolizje
intertemporalne powstajgce w zwigzku z wejsciem w zycie innych ustaw.

Twierdzenie, ze stosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w razie ustanowienia odrebnej
wiasnosci pierwszego lokalu po wejsciu w zycie tego przepisu naruszatoby zasade lex
retro non agit, jezeli przed wejsciem w 2zycie tego przepisu powstata hipoteka
obcigzajgca dzielong nieruchomosé, jest wiec nietrafne. Stosowanie w tej sytuaciji
powofanego przepisu nie moze wywotywacC skutkow prawnych odnoszgcych sie do
okresu poprzedzajgcego jego wejscie w zycie (co do kwestii wstecznego dziatania
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ustawy por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2002 r., Il CK N 329/01,
OSNC 2003, nr 12, poz. 165).

Trudno sie tutaj takze dopatrzy¢ przeszkody polegajgcej na niemoznosci
stosowania art. 76 ust. 4 u.k.w.h., zgodnie z zasadg bezposredniego dziatania nowej
ustawy, ze wzgledu na to, ze stosowanie go zgodnie z tg zasadg wywotywatoby skutki
zblizone do tych, ktérym ma zapobiegac zakaz wstecznego dziatania prawa (co do tego
zagadnienia por. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 15 marca 2000 r., || CKN
552/00, OSNC 2000, nr 10, poz. 182 oraz wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9
czerwca 2003 r., SK 12/03, OTK ZU — A 2003, nr 6, poz. 9). Tego rodzaju skutki
mogtyby wystepowac¢ w razie stosowania art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w tych przypadkach, w
ktérych odrebna wiasnos¢ danego lokalu powstata wprawdzie po wejsciu w zycie
wymienionego przepisu, ale juz po wyodrebnieniu przed wejsciem w zycie tego przepisu
innego lokalu. Dlatego wszystkie ,sprawy w toku”, objete ciggiem zdarzen, ktéremu dato
poczatek wyodrebnienie pierwszego lokalu przed 23 wrzesnia 2001 r., powinny byc¢
oceniane wedtug prawa dotychczasowego - chyba ze wierzyciel hipoteczny zwolnit spod
obcigzenia hipotekg tgczng wszystkie nieruchomosci lokalowe powstate przed
wymieniong datg. Oceniania wedtug prawa dotychczasowego nie uzasadnia natomiast
sam fakt ustanowienia hipoteki na dzielonej nieruchomosci przed 23 wrze$nia 2001 r.
Nie przemawia za tym w szczegdlnosci to, ze wedtug prawa obowigzujgcego przed 23
wrzesnia 2001 r. umowa o ustanowienie hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelno$¢ banku
nie musiata zawieraC wymaganych przez art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h.
postanowien co do podziatu tej hipoteki. Czas pomiedzy ogtoszeniem a wejSciem w
zycie ustawy, ktérg statuowano art.76 ust.4 u.k.w.h., byt na tyle dtugi (wynosit trzy
miesigce), ze pozwalat na dostosowanie zawartych wczesniej umoéw o ustanowienie
hipoteki do wymagan art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h. Ewentualne przeszkody, na
jakie to dostosowanie mogto natrafia¢ ze wzgledu na niepodanie w nowej regulacji
jakichkolwiek wskazéwek co do kryteridéw podziatu hipoteki, nie powinny, ze wzgledu na
cel tej regulacji, obcigza¢ nabywcéw nieruchomosci lokalowych. W rezultacie, brak w
chwili powstania odrebnej wtasnosci lokalu postanowien umownych co do podziatu
hipoteki, do ktérych odwotuje sie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., oznacza
niespetnienie sie ustawowej przestanki obcigzenia z tg chwilg wyodrebnionego lokalu
hipotekg odpowiadajgcg czesci pierwotnej hipoteki banku, a co za tym idzie -
niemoznos¢ wpisania do ksiegi wieczystej przez sgd rozpoznajgcy wniosek o wpis

odrebnej wtasnosci lokalu hipoteki na lokalu na rzecz banku.
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W Swietle powyzszych wyjasnien, za uzasadniony zatem nalezy uznac
podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut btednej wykfadni art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Inaczej
niz przyjat Sad Okregowy, samo powstanie hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnosc
banku na nieruchomosci, z ktérej zostajg wyodrebnione lokale, przed 23 wrzesnia 2001
r., nie wyklucza zastosowania tego przepisu na rzecz art. 76 ust. 1 i 2 u.k.w.h. Podobnie,
brak w chwili powstania odrebnej wtasnosci lokalu postanowien umownych co do
podziatu hipoteki, do ktoérych odwotuje sie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., nie
umozliwia wpisu w ksiedze wieczystej zatozonej dla wyodrebnionego lokalu hipoteki
tagcznej na podstawie art. 76 ust. 1 u.h.w.h. W takim przypadku wpisowi prawa wtasnosci
lokalu nie moze towarzyszy¢ ani wpis hipoteki fgcznej, wobec nieistnienia podstaw do
stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ani wpis hipoteki, ktébrg ma na wzgledzie art. 76 ust. 4
zdanie drugie u.k.w.h., wobec nie ziszczenia sie koniecznej przestanki powstania tej
hipoteki.

Pozostate podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty sg w zakresie zastosowania
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. bezprzedmiotowe. Jednostronne zwolnienie przez bank jako
wierzyciela hipotecznego poszczegoélnych nieruchomosci lokalowych spod obcigzenia
hipoteka, ktérg zabezpieczono kredyt udzielony na budowe domu, bytoby mozliwe tylko
wtedy, gdyby byly podstawy do stosowania do tych nieruchomosci przepiséw art. 76 ust.
1 i 2 ukw.h. Mogtoby ono nastgpi¢c wramach podziatu hipoteki dokonanego na
podstawie art. 76 ust. 2 u.k.w.h., jak tez przybra¢ postac zrzeczenia sie hipoteki tgcznej
w odniesieniu do niektérych obcigzonych nig nieruchomosci (art. 96 u.k.w.h.).

Poglad Sgdu Okregowego, ze poprzestanie przez wnioskodawce na wskazaniu,
iz dokument obejmujgcy zrzeczenie sie hipoteki znajduje sie w aktach ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej, narusza art. 626° §2 k.p.c., wymagajacy
dotgczenia do wniosku dokumentu majgcego stanowi¢ podstawe wpisu, jest zbyt
rygorystyczny. Nie mozna go uznaé za trafny, jesli zwazy¢, ze sad rozpoznajgcy
wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej zatozonej dla lokalu odtgczonego z
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci macierzystej dysponuje aktami tej
ostatniej ksiegi.

Z kolei gdy chodzi o kwestie potrzeby dotgczenia do wniosku o wpis dokumentu
petnomocnictwa do ztozenia oswiadczenia o zrzeczeniu sie hipoteki, nalezy przede
wszystkim zaznaczy¢, ze co do zasady dotgczenie dokumentu petnomocnictwa do
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest zbedne; wystarcza dotgczenie dokumentu

stwierdzajgcego czynnos¢ prawng wptywajgcg na stan prawny podlegajgcy ujawnieniu
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w ksiedze wieczystej; odpowiednig gwarancjg skutecznosci czynnosci prawnej — takze
gdy chodzi o prawidtowos¢ petnomocnictwa — jest wymaganie stosownej formy dla
majgcego stanowiC¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej stwierdzenia tej czynnosci
(art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Wyjatek od powyzszej reguty wprowadza jednak art. 95 pr. bank.
Brzmienie tego przepisu, zgodnie z ktérym wymienione w nim dokumenty mogg
stanowi¢ podstawg wpisu w ksiedze wieczystej o tyle tylko, o ile sg podpisane przez
osoby upowaznione do sktadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkow
majgtkowych banku, przemawia za potrzebg dotgczenia do wniosku o wpis takze
dokumentu obejmujgcego upowaznienie do ztozenia danego oswiadczenia w imieniu
banku. Nie musi on jednak odpowiada¢ wymaganiu art. 31 ust. 1 u.k.w.h.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji (art. 393"
§1 w zwigzku z art. 13 §2 k.p.c. i art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie
ustawy — kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — prawo o ustroju sgdow
powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98).



