Sygn. akt V CK 824/04

POSTANOWIENIE

Dnia 20 kwietnia 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

w sprawie z wniosku P. i K. matz. S.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa - Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. - Oddziatu
Regionalnego w W. (poprzednio: Skarbu Panstwa - Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w
W. - Oddziatu Rejonowego w W.)

o wpis hipoteki umownej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 20 kwietnia 2005 r.,
kasacji uczestnika postepowania od postanowienia Sgdu Okregowego w W. z dnia 2

sierpnia 2004 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala kasacje.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 19 stycznia 2004 r. Sad Rejonowy w W. oddalit wniosek
P. i K. matzonkéw S., zawarty w umowie notarialnej sprzedazy odrebnej wtasnosci
lokalu, o wpis w ksiedze wieczystej zatozonej dla nabytego lokalu hipoteki umownej na
rzecz Wojskowej Agencji Mieszkaniowe.

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 2 sierpnia 2004 r. Sgd Okregowy w W.
oddalit apelacje uczestnika — Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. Oddziatu
Rejonowego w W. od powyzszego orzeczenia.

Sady ustality, iz umowa notarialng z dnia 20 grudnia 2003 r., zawartg pomiedzy
Wojskowg Agencjg Mieszkaniowg a P. i K. matzonkami S., doszto do zbycia przez

Agencje nieruchomosci lokalowej wpisanej do ksiegi wieczystej jako wlasnosé Skarbu



Panstwa - Wojskowej Agencji Mieszkaniowej. W umowie notarialnej nabywcy ustanowili
na nabytym lokalu hipoteke w kwocie 17 590 zt na rzecz Wojskowe] Agencji
Mieszkaniowej w W. Oddziat w W. tytutem zabezpieczenia sptaty reszty ceny sprzedazy.

Sad Okregowy podzielit stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz uczestnik
postepowania rozporzadzit mieniem Skarbu Panstwa, ktére pozostawato jedynie w jego
wiladaniu jako zarzgdzajgcego prawem wiasnosci Skarbu Panstwa, zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej (j.t: Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 368 ze zm.) a zatem
wierzycielem z tytutu zaptaty przez nabywcow reszty ceny sprzedazy, zabezpieczonej
hipotecznie, byt Skarb Panstwa reprezentowany przez Agencje a nie sama Agencja, co
uzasadnia odmowe wpisu.

W kasacji opartej na obu podstawach wskazanych w art. 393" k.p.c., skarzaca w
ramach pierwszej podstawy zarzucita naruszenie art. 14 ust. 1i 3, art. 15, art. 16 i art.
19 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP, przez ich btedng
wyktadnie oraz art. 58 ust. 5 tej ustawy, przez jego niezastosowanie i bezpodstawne
przyjecie, ze wierzycielem z tytutu sprzedazy nieruchomosci moze byC wytgcznie
wiasciciel - Skarb Panstwa a takze naruszenie art. 353 k.c. przez jego niezastosowanie
i uznanie, ze wiasciciel rzeczy nie moze uczyni¢ wierzycielem naleznosci z tytutu
sprzedazy rzeczy osoby trzeciej. W ramach drugiej podstawy skarzgca zarzucita
naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez nie wyjasnienie w zaskarzonym orzeczeniu
przestanek jakimi kierowat sie Sgd drugiej instancji uznajgc, ze przedmiotowa umowa
sprzedazy nie moze stanowi¢ podstawy wpisu hipoteki, naruszenie art. 378 § 1 w zw. z
art. 6268 § 2 k.p.c. przez przekroczenie zakresu kognicji sadu wieczystoksiegowego,
oraz naruszenie art. 316 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez nie uwzglednienie stanu
prawnego obowigzujgcego w dacie wydania orzeczenia Sgdu drugiej instancji.

W oparciu o powyzsze wniosta o zmiane zaskarzonego postanowienia
i nakazanie wpisu hipoteki na rzecz Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, ewentualnie o
uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wobec zmiany od dnia 6 lutego 2005 r. przepiséw postepowania cywilnego, na
wstepie nalezy wskazag, iz zgodnie z 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), do rozpoznania kasacji w niniejszej



sprawie majg zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania cywilnego w
dotychczasowym brzmieniu.

Ocene zarzutéw kasacji trzeba rozpocza¢ od stwierdzenia, iz zgodnie z art. 65
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, istnienie i tres¢ hipoteki zalezy od
wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza. Dlatego nie mozna ustanowi¢ hipoteki bez
wierzytelnosci, co oznacza, ze nie mozna ustanowi¢ hipoteki na rzecz osoby, ktérej nie
przystuguje wierzytelnos¢. W tym miejscu trzeba zauwazy¢, iz stanowisko skarzgcej
prezentowane w sprawie w tym przedmiocie nie jest w petni konsekwentne. Z jednej
bowiem strony, zarzucajgc Sgdowi naruszenie wskazanych w kasacji przepiséw ustawy
0 zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP twierdzi, ze wierzytelnos¢ z tytutu ceny zbycia
nieruchomosci (prawa odrebnej witasnosci lokalu) Skarbu Panstwa przez Wojskowg
Agencje Mieszkaniowg jest wierzytelnoscig tej Agencji a nie Skarbu Panstwa. Z drugiej
za$ strony, zarzucajgc naruszenie art. 353" k.c., stoi na stanowisku, ze w ramach
swobody uméw doszto do umownego przeniesienia przez Skarb Panstwa, jako
wierzyciela, na rzecz osoby trzeciej - Agenciji, wierzytelnosci z tytutu ceny sprzedazy
nieruchomosci Skarbu Panstwa. Z uwagi jednak na to, ze podstawe wniosku o wpis
hipoteki na rzecz Agencji stanowita umowa notarialna zbycia przez nig lokalu
mieszkalnego bedgcego wiasnoscig Skarbu Panstwa i ustanowienie na rzecz Agencji
przez nabywcow hipoteki umownej, brak byto podstaw faktycznych i prawnych do
rozwazania, jako podstawy wpisu hipoteki na rzecz Agencji, ewentualnej umowy, na
mocy ktorej Skarb Panstwa przenidst na Agencje wierzytelnosc z tytutu ceny. Skarzgca
zgdajgc wpisania na jej rzecz hipoteki, nie powotata sie na zadng tego rodzaju umowe
jak réwniez na przeniesienie na jej rzecz wierzytelnosci zabezpieczonej nastepnie
hipotekg a zatem wywody w tym przedmiocie zawarte w kasacji oraz zarzut naruszenia
art. 353" k.c. sg pozbawione podstaw.

Przechodzgc do rozwazenia zarzutéw naruszenia wskazanych w kasaciji
przepisow ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP oraz twierdzenia skarzgcej, iz
wierzytelnos¢ z tytutu ceny sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa, dokonanej przez
Wojskowg Agencje Mieszkaniowg, jest wierzytelnoscia Agencji, nalezy przede
wszystkim wskazac, ze omawiana ustawa, okreslajgca miedzy innymi status prawny
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej i zakres jej uprawnieh w stosunku do mienia Skarbu
Panstwa, byta kilkakrotnie nowelizowana, w tym takze w okresie miedzy ustanowieniem
na rzecz Agencji hipoteki w umowie zbycia lokalu a datg orzekania przez Sad drugiej

instancji. Skoro zgodnie z art. 67 ukwh do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w



ksiedze wieczystej, to 0 mozliwosci wpisania hipoteki do ksiegi wieczystej decyduje stan
prawny obowigzujgcy w dacie wpisu. Nie przesgdzajgc spornego w doktrynie
i orzecznictwie zagadnienia, czy o powstaniu prawa, ktdérego przestankg jest wpis
w ksiedze wieczystej decyduje data wpisu nieprawomocnego (a tym samym stan
faktyczny i prawny istniejgcy w tej dacie), czy wpisu prawomocnego, stwierdzi¢ jedynie
trzeba, iz racje ma skarzaca, ze dla oceny statusu prawnego Agencji oraz mozliwosci
ustanowienia na jej rzecz hipoteki umownej w ustalonym w sprawie stanie faktycznym,
nie moze byc¢ obojetna zmiana wskazanych w kasacji przepisow, obowigzujgca od dnia
1 lipca 2004 r., dokonana na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie
ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 1203 ze zm.), cho¢ nie byla to zmiana decydujgca dla
rozstrzygniecia sprawy. W dalszych rozwazaniach przepisy ustawy o zakwaterowaniu
Sit Zbrojnych RP bedg cytowane i wyktadane w brzmieniu nadanym tg nowelizacja.
Zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 3 oraz art. 14 ust. 1 ustawy, Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa jest panstwowg osobg prawng, ktorej Skarb Panstwa powierza
wykonywanie w jego imieniu i na jego rzecz prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych
w stosunku do nieruchomosci stanowigcych jego wlasno$é. Obejmujgc we wiadanie te
nieruchomosci Agencja wstepuje w prawa i obowigzki z nimi zwigzane w stosunku do
Skarbu Panstwa oraz oséb trzecich (art. 15 ust. 1). Gospodarowanie powierzonym
mieniem Skarbu Panstwa oraz obrét objetymi nieruchomosciami, w tym sprzedaz lokali
mieszkalnych i innych nieruchomosci nalezy do zadan wiasnych Agencji (art. 16 ust. 1
pkt 1 i 2) a przychody z tytutu zbywania sktadnikow majatkowych sg przychodami
Agenciji, ktéra prowadzi samodzielng gospodarke finansowg (art. 19 ust. 1 i 3 pkt 2).
Oceniajgc status i charakter prawny witadztwa Agencji nad powierzonym jej mieniem
Skarbu Panstwa nalezy zwrdci¢é uwage na charakterystyczng zmiane art. 14 ust. 1,
dokonang przez wskazang wyzej ustawe nowelizacyjng z dnia 16 kwietnia 2004 r., ktéra
dodata do poprzedniej regulacji stwierdzenie, iz wykonywanie przez Agencje prawa
wilasnosci Skarbu Panstwa dokonuje sie nie tylko na jego rzecz, lecz takze ,w jego
imieniu”, co podkreslito powierniczy jedynie charakter wiadztwa Agencji nad
powierzonym jej mieniem Skarbu Panstwa i dokonywanych przez nig czynnosSci
prawnych, jako podejmowanych ,w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa”. Oznacza to, iz
Agencja jest jedynie administratorem powierzonego jej mienia Skarbu Panstwa,
wykonujgcym w jego imieniu i na jego rzecz prawo wiasnosci oraz inne prawa rzeczowe

a czynnosci prawne dotyczgce mienia Skarbu Panstwa, dokonane przez Agencje,



wywotujg bezposredni skutek w majgtku Skarbu Panstwa jako wtasciciela tego mienia.
Potwierdza to regulacja zawarta w art. 14 ust. 3 ustawy, zgodnie z ktérg Skarbowi
Panstwa reprezentowanemu przez Agencje przystuguje prawo witasnosci lub inne
prawa, uzyskane z tytutu zbycia lub obcigzenia prawem rzeczowym bgdz innym prawem
mienia Skarbu Panstwa, o ktérym mowa w ust. 1 a wiec nieruchomosci powierzonych
Agenciji. Stosownie zatem do postanowien art. 14 ust. 3 w zwigzku z art. 14 ust. 1
ustawy, wszystkie prawa rzeczowe lub obligacyjne, uzyskane przez Agencje z tytutu
zbycia nieruchomosci stanowigcej wilasno$¢ Skarbu Panstwa, Agencja nabywa w
imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa iprawa te przystugujg Skarbowi Panstwa
reprezentowanemu przez Agencje, nie zas samej Agenciji, jako osobie prawnej, ktorej
moze przystugiwaC prawo witasnosci i prawa wynikajgce z jego zbycia, jednak nie w
stosunku do nieruchomosci powierzonych przez Skarb Panstwa a jedynie w stosunku do
nieruchomosci stanowigcych jej wtasnosc.

Powotany w kasacji przepis art. 58 ust. 5 ustawy, ktéry wierzytelno$¢ w stosunku
do nabywcy odrebnej witasnosci lokalu, stanowigcego uprzednio wtasno$¢ Skarbu
Panstwa i zbytego przez Agencje, okresla jako ,wierzytelnos¢ Agencji’ i zezwala na jej
zabezpieczenie hipoteczne na sprzedawanym lokalu, nie moze by¢ wyktadany bez
nawigzania do wyzej omowionych regulacji art. 14 ust. 1 i 3 ustawy oraz statusu Agencji
jako jedynie powiernika Skarbu Panstwa. Oznacza to, iz Agencja nabywa wierzytelnosc
Z tytutu ceny sprzedazy takiego lokalu w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa, podobnie
jak ustanowienie hipoteki umownej na zabezpieczenie takiej wierzytelnosci nastepuje na
rzecz Skarbu Panstwa, jako wierzyciela hipotecznego, reprezentowanego przez
Agencje, nie zas na rzecz samej Agencji.

Nie rozwazenie powyzszego przepisu przez Sgd Okregowy nie miato zatem
znaczenia dla prawidtowego rozstrzygniecia sprawy, skoro postanowienia w nim
zawarte nie uzasadniajg twierdzenia skarzgcej, iz to samej Agencji przystugiwata
wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotekg umowng, ktéra wobec tego powinna by¢ wpisana
na jej rzecz. Podobnie, wbrew stanowisku skarzgcej, nie przesgdza o tym takze
regulacja zawarta w art. 19 ust. 1 i 3 pkt 2 ustawy. Jak trafnie stwierdzit Sgd Okregowy,
wskazanie w tych przepisach, iz przychodami Agencji sg miedzy innymi przychody z
tytutu zbywania sktadnikow majgtkowych, stanowi jedynie ustawowe uregulowanie
zrédet przychoddw tej panstwowej osoby prawnej ioznacza, ze Agencja moze
dysponowacC przychodami uzyskanymi ze sprzedazy sktadnikow mienia Skarbu

Panstwa. Nie ma to jednak wptywu na okreslenie osoby wierzyciela hipotecznego



uprawnionego z tytutu zabezpieczenia ceny zbycia lokalu stanowigcego wtasnosc
Skarbu Panstwa, ktérym, na podstawie wyzej omdwionych przepisow, jest Skarb
Panstwa reprezentowany przez Wojskowg Agencje Mieszkaniowa.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, zbywajac na
podstawie umowy z dnia 20 grudnia 2003 r. nieruchomos¢ lokalowg stanowigca
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, uczynita to w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa, nabywajgc
takze w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa, wierzytelno$¢ z tytutu reszty ceny, dla
zabezpieczenia ktorej ustanowiona zostata hipoteka umowna, ktérej wierzycielem jest
Skarb Panstwa reprezentowany przez Agencje. W tym stanie rzeczy nie mogt zostaé
uwzgledniony wniosek sformutowany jako Zzgdanie wpisania do ksiegi wieczystej
hipoteki w okreslonej kwocie na rzecz Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, co stusznie
stwierdzity Sady obu instancji. Wpis do ksiegi wieczyste] hipoteki umownej
zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ z tytutu reszty ceny nieruchomosci lokalowej
stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa, sprzedanej w jego imieniu przez Wojskowg
Agencje Mieszkaniowg, nastepuje bowiem na rzecz Skarbu Panstwa - Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej, nie zas na rzecz samej Agencji. Podobne stanowisko zajgt Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 19 wrzesnia 2002 r. V CKN 1223/00 (OSNC
2003/9/127) w odniesieniu do wniosku o wpis na rzecz Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych hipoteki przymusowej zabezpieczajgcej wierzytelnosci z tytutu sktadek na
ubezpieczenie spoteczne stwierdzajgc, ze wpis nastepuje na rzecz Skarbu Panstwa -
Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, jako dysponenta Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych, a nie na rzecz samego Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych. Z uwagi na to,
ze status prawny ZUS w stosunku do Funduszu jest zblizony do statusu Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej w odniesieniu do powierzonego jej mienia Skarbu Panstwa,
stanowisko to znajduje odpowiednie zastosowanie takze do wniosku Agencji 0 wpis
hipoteki umowne;.

Odmowy wpisu hipoteki nie uzasadniata zatem, jak sugeruje skarzgca,
niewaznos¢ czy bezskutecznos¢ umowy o ustanowieniu hipoteki, lecz bezzasadnosé¢
wniosku sformutowanego jako wniosek o wpis hipoteki na rzecz Agencji. Zgodnie z
przepisami § 46 ust. 4 w zwigzku z § 41 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i
zbioréw dokumentoéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.), jezeli uprawnionym z tytutu
prawa wtasnosci nieruchomosci, jak rowniez z tytutu hipoteki jest Skarb Panstwa, wpis w

ksiedze wieczystej powinien wymienia¢ Skarb Panstwa ze wskazaniem organu, ktory go



reprezentuje lub osoby prawnej, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa.
Badanie czy wniosek o wpis hipoteki odpowiada tym wymaganiom, jak rowniez badanie,
kto zgodnie z przepisami prawa materialnego (w tym wypadku ustawy o zakwaterowaniu
Sit Zbrojnych RP) jest wierzycielem hipotecznym, nalezy do zakresu kognicji Sgdu
orzekajgcego na podstawie art. 626° § 2 k.p.c. Kasacyjny zarzut naruszenia tego
przepisu jest zatem nieuzasadniony. Nieskuteczne sg takze zarzuty naruszenia art. 328
§ 2 oraz art. 316 § 1 k.p.c. Jak wskazano bowiem wyzej, pominiecie przez Sad drugiej
instancji zmiany stanu prawnego od dnia 1 lipca 2004 r. nie mialo wptywu na
rozstrzygniecie sprawy, podobnie jak nie w petni precyzyjne wskazanie skutkéw
ustanowienia hipoteki w sposéb okreslony w umowie sprzedazy z dnia 20 grudnia 2003
r.

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 393 k.p.c.

oddalit kasacje jako nieuzasadniona.



