Sygn. akt V CSK 375/15

POSTANOWIENIE

Dnia 11 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

W sprawie z urzedu

przy uczestnictwie A. S.A. z siedzibg w B. i in. , 0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 11 lutego 2016 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikéw postepowania S. G. i M. G. od postanowienia Sgdu
Okregowego w B.

z dnia 26 listopada 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie w czesci oddalajacej
apelacje (punkt 2) w zakresie wpiséw hipotek tgcznych na rzecz
Banku [...] i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Rejonowy w B. w dniu 4 wrzesnia 2014 r., z urzedu przeniost do
wspotobcigzenia z ksiegi wieczystej .../0 do ksiegi wieczystej .../8: oprécz

stuzebnosci gruntowych

- hipoteke umowng tgczng zwyktg w kwocie 4 673 288,37 zt i hipoteke
umowng fgczng zwyktg w kwocie 1 181 407,30 zt, tytutem zabezpieczenia sptaty
kredytu podlegajgcego sptacie w terminie do dnia 31 stycznia 2009 r. oraz tytutem

zabezpieczenia sptaty odsetek i kosztow od tego kredytu - obie na rzecz Banku [...];

- hipoteke przymusowg tgczng zwyktg w kwocie 513 988,30 zt na rzecz

Naczelnika Urzedu Skarbowego w B..

Apelacje od wpisu dotyczacego hipotek wniesli uczestnicy matzonkowie M. i
S. G., zaskarzajgc go w catosci. Postanowieniem z dnia 26 listopada 2014 r. Sad
Okregowy nakazat Sgdowi Rejonowemu wykreslenie hipoteki przymusowej tgczne;j
zwyktej w kwocie 513 998,30 zt wpisanej na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego

w ksiedze wieczystej .../8 i w pozostatym zakresie apelacje oddalit.

Odmawiajgc uwzglednienia tego $rodka odwotawczego w zakresie
dokonanego przez Sgd Rejonowy wpisu w ksiedze wieczyste;j .../8 hipotek na rzecz
Banku [...], Sgd Okregowy wskazat, ze na podstawie umowy z dnia 2 marca 2009 r.,
przenoszacej prawo witasnosci domow jednorodzinnych na rzecz czionkéw
spotdzielni wraz z prawem wiasnosci dziatek gruntu i udziatami w dziatce drogowej
sporzadzonej w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej przez notariusza
T. J. Rep.[...] i oswiadczenia z dnia 2 czerwca 2009 r. sporzgdzonego w tej
Kancelarii referendarz sgdowy wpisami z dnia 27 pazdziernika 2009 r. miedzy
innymi odigczyt z dziatu 1-O ksiegi wieczystej .../0 dziatke nr 1370/27 o powierzchni
0,0491 ha i zatozyt dla niej nowg ksiege wieczystg .../8, a w dziale || wpisat prawo

wiasnosci na rzecz: S. G. oraz M. G. jako wiascicieli - w ustawowej wspolnosci.

W czasie dokonywania tych wpisow nieruchomo$¢ objeta ksiega
wieczystg .../0 obcigzona byla miedzy innymi stuzebnosciami gruntowymi,
jak rowniez przedmiotowymi hipotekami umownymi fgcznymi zwyktymi wpisanymi

narzecz Banku [...].



Naczelnik Urzedu Skarbowego w dniu 13 sierpnia 2009 r. ztozyt w Sadzie
Rejonowym wniosek o wpis hipoteki przymusowej w kwocie 513 988,30 zt w

ksiedze wieczystej ..../0. Wpis ten zostat dokonany w dniu 29 wrzesnia 2009 r.

Notariusz, w § 10 umowy w dniu 2 marca 2009 r., poinformowat strony tego
aktu o skutkach wynikajgcych z art. 65 ust. 1 oraz art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.,
dalej: ,u.k.w.h.”).

W tym stanie rzeczy, zdaniem Sgdu Okregowego, nie doszto do naruszenia
art. 366 w zw. z art. 626% § 1 i 2 k.p.c. Podnidst, ze art. 6262 § 1 k.p.c. statuuje
zasade dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej tylko na wniosek i w jego
granicach. Jednak w wypadkach przewidzianych w ustawie dozwolone jest
dokonywanie wpisow z urzedu. Przepisem takim jest miedzy innymi § 11 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122
ze zm., dalej: ,rozporzadzenie”), z ktérego wynika, ze w razie zatozenia nowej
ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci bgdz przeniesienia czesci
obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, sgd z urzedu przenosi do
wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia
cigzgce na nieruchomosci. Dziatanie to, w $wietle pogladu wyrazonego w literaturze
ma charakter automatyczny; nie ma w jego ramach miejsca na jakies inne
modyfikacje wpisu obcigzenia. Ponadto, zdaniem Sadu Okregowego, dokonywany

wpis z urzedu, w oparciu o ten przepis, nie jest ograniczony czasowo.

Sad Okregowy podkreslit, ze z ustalen wynika, iz w chwili sporzgdzania
umowy z dnia 2 marca 2009 r. w formie aktu notarialnego, nieruchomos¢
objeta ksiegg wieczystg .../0 obcigzona byta miedzy innymi przedmiotowymi
stuzebnosciami gruntowymi oraz hipotekami tgcznymi wpisanymi na rzecz Banku
[...]. Ponadto, do dnia dokonania przez sad pierwszej instancji wpisu przeniesienia
obcigzen z dziatu Il i IV ksiegi wieczystej .../0 nie przedtozono zgody wierzyciela
hipotecznego na bezciezarowe odigczenie dziatki 1370/27 Ilub zgody na

wykreslenie hipotek.



Za uzasadniony uznat natomiast zarzut naruszenia art. 67, art. 29, art. 109
ust. 1 i art. 18 u.k.w.h. w zakresie przeniesienia hipoteki przymusowej wpisanej na
rzecz Naczelnika Urzedu skarbowego z tego wzgledu, ze wniosek ten wptynat w

chwili, gdy juz uprzednio odtgczono dziatke nr 1370/27.

Wyrazit zapatrywanie, ze podziat nieruchomosci obcigzonej hipotekg -
zgodnie z art. 76 ust. 11 2 u.k.w.h. powoduje powstanie hipoteki tgcznej, ktéra nie
stanowi - jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipca 1994 r., Ill CZP
85/94 (OSNC z 1995 r., nr 1, poz. 3) - zmiany tresci hipoteki istniejgcej dotychczas,
lecz tylko jej przeksztatcenie, polegajgce na prawnym przystosowaniu
zabezpieczenia do sytuacji powstatej na skutek podziatu nieruchomosci obcigzone;.
Zastrzegt jednak, ze art. 76 ust. 4 u.k.w.h. wskazuje, iz nabywca wydzielonej
nieruchomos$ci moze zgdaé podziatu hipoteki proporcjonalnie do wartosci
nieruchomosci powstatych wskutek podziatu, a jezeli sposdb podziatu hipoteki
zostat okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony w ksiedze

wieczystej, podziat nastepuje stosownie do postanowien umowy.

Podniost takze, Zze dtuznik, Spoétdzielnia ,1." nie ujawnita w ksiedze
wieczystej .../0 umowy dotyczacej podziatu hipoteki. Podkreslit, ze wprawdzie J. C.
i R. A., dziatajgcy w imieniu Spoitdzielni, zobowigzali sie wobec nabywcow (ij.
uczestnikdw postepowania) do uzyskania i doreczenia im zgody wierzycieli
hipotecznych na wykreslenie hipotek - jednak tego nie uczynili. W zwigzku z tym,
jego zdaniem, nie byto przeszkdd do wspotobcigzenia nieruchomosci nabytej przez
matzonkéw G. hipotekami wpisanymi na rzecz Banku [...]. Jednoczesnie wyrazit
poglad, ze w tym stanie rzeczy uczestnikom przystuguje prawo do zgdania podziatu

takiej hipoteki wedtug zasad okreslonych w art. 76 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.

W skardze kasacyjnej skarzgcy matzonkowie M. i S. G. zarzucili naruszenie
art. 76 ust. 1 uk.w.h. oraz art. 76 ust. 4 tej ustawy a takze § 11 ust. 2
rozporzgdzenia i wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia w czesci, w
ktérej Sgd Okregowy oddalit apelacje (pkt 2 postanowienia) w zakresie wpisdéw obu
hipotek tacznych na rzecz Banku i przekazanie sprawy w tym zakresie do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane zaskarzonego postanowienia oraz

nakazanie wykreslenia wpiséw tych hipotek.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zgodnie § 11 ust. 2 wydanego na podstawie art. 24 ust. 3, art. 36 ust. 2, art.
58 ust. 1 pkt 2i 3 oraz ust. 2i 3 i art. 125 ust. 1 u.k.w.h. rozporzadzenia z dnia
17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw
dokumentow w razie zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzonej
nieruchomosci badz przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi
wieczystej, sad z urzedu przenosi do wspoétobcigzenia, wszystkie prawa,
roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci. Wprawdzie
z dniem 1 grudnia 2013 r. akt ten stat sie nieaktualny w zakresie uregulowanym
rozporzgdzeniami Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. - w sprawie
wzoru zawiadomienia o zmianie wtasciciela nieruchomosci, dla ktorej zatozona jest
ksiega wieczysta (Dz.U. z 2013 r., poz. 1395), - w sprawie okreslenia czynnosci,
ktére przy prowadzeniu i przechowywaniu ksigg wieczystych mogg spetniac
samodzielnie pracownicy sgdowi (Dz.U. z 2013 r., poz. 1396), - w sprawie
prowadzenia zbioru dokumentow dla nieruchomosci, ktére nie majg zatozonych
ksigg wieczystych albo ktorych ksiegi wieczyste zaginety lub ulegly zniszczeniu,
oraz postepowania w tych sprawach (Dz.U. z 2013 r. poz. 1397) niemniej,
stosowanie § 11 ust 2 rozporzgdzenia nie bylo w sprawie wykluczone z tego
wzgledu, ze obcigzenia nie byty przeniesione w chwili zaktadania ksiegi wieczyste;j

skarzgcych.

W literaturze dominuje poglad, ze przeniesienie obcigzen na podstawie art.
24 ust 3 ukw.h. w zw. § 11 rozporzadzenia nastepuje z urzedu i nie jest
ograniczone terminem oraz iz moze by¢ dokonane, takze po zbyciu na rzecz osoby
trzeciej wydzielonej nieruchomosci (por. takze § 91 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r., w sprawie zakfadania i prowadzenia
ksigg wieczystych w systemie informatycznym, Dz.U. z 2013 r., poz. 1411).
Taka jest utrwalona od lat praktyka sgadow wieczystoksiegowych oparta na
jednolitym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 14 lipca 1994, Il CZP 85/1994, OSNC 1995, nr 1, poz. 3 i postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r, IV CSK 425/04, LEX nr 453795,
z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04, BSN 2005, nr 9, s. 10, z dnia 8 marca



2007 r., Il CSK 356/06, LEX nr 278687, z dnia 18 lutego 2010 r., Il CSK 406/09,
LEX nr 590207 i z dnia 10 listopada 2010 r., Il CSK 199/10, LEX nr 725030).

W taki sposob podlega tylko przeniesienie juz istniejgcego obcigzenia
z ksiegi wieczystej obejmujgcej nieruchomos¢ dzielong do innych ksigg
wieczystych, w tym urzgdzanych dla nieruchomosci powstatych na skutek podziatu
iwpis w tym wypadku ma charakter deklaratoryjny. W przypadku hipoteki
nie nastepuje wtedy zmiana jej tresci, lecz tylko - dyktowane interesem wierzyciela
- przeksztatcenie polegajgce na prawnym przystosowaniu zabezpieczenia
do sytuacji jaka powstaje w wyniku podzialu nieruchomosci obcigzone;j.
Hipoteka tgczna ustawowa w zasadzie powstaje w przypadku podziatu przedmiotu
hipoteki (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.). W takim wypadku dotychczas obcigzajgca dany
przedmiot hipoteka ulega przeksztatceniu w hipoteke, ktéra obcigzajgc powstate po
podziale nowe przedmioty, stuzy zabezpieczeniu tych samych wierzytelnosci jako
hipoteka tgczna. W literaturze wyrazono poglad, ze bez znaczenia wtedy jest, jaki
charakter miata dotychczasowa hipoteka, tj. czy byta hipotekg umowng,
przymusowg czytgczng (woéwczas dochodzi do poszerzenia jej o kolejny

przedmiot).

Przedstawiony w skardze kasacyjnej wyrazony w pisSmiennictwie odmienny
od zaprezentowanego poglad dotyczacy wyktadni jezykowej powotanych § 11 ust. 2
i 91 ust. 2 rozporzadzen wykonawczych jest odosobniony i nieprzekonywujgcy.
Z tego rodzaju interpretacji tych unormowan nie wynika jakoby przeniesienie
obcigzen musiato nastgpi¢ jednoczes$nie przy zatozeniu ksiegi wieczystej,
lub przeniesieniu czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej.
Ustawodawca, uzyt tu czasu dokonanego ,w razie zatozenia ksiegi wieczystej” ...
badz ,przeniesienia”..., a zatem z takiego sformutowania przepisu wynika, ze moze

to nastgpi¢ juz po dokonaniu tych czynnosci wieczystoksiegowych.

Bez wzgledu na to, czy przeniesienie obcigzen z ksiegi macierzystej do
ksiegi utworzonej (przylgczonej) nastepuje jednoczednie z wydzieleniem
(powstaniem) nowej nieruchomosci czy podzniej, to chodzi tu o przeniesienie
istniejgcych obcigzen, a nie stworzenie nowych. Przyjeta w postanowieniu Sgdu
Najwyzszego z dnia 18 lutego 2010 r., Il CSK 406/089 wyktadnia, prowadzgca do



wniosku ze jest mozliwe przeniesienie z urzedu obcigzenia (wpisu juz wczesniej
dokonanego) nawet po zbyciu takiej ,nowo powstatej nieruchomosci” przez
nabywce na rzecz osoby trzeciej zapobiega naduzyciom. Nalezy pamietac,
ze instytucja tgcznej hipoteki ustawowej ma za zadanie ochrone wierzyciela
hipoteki przed niewymagajgcymi jego zgody dziataniami zwigzanymi z podziatem
przedmiotu hipoteki. Gdy osoba trzecia (kolejny nabywca) dziata w dobrej wierze
chroni jg rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych i wpisane z urzedu obcigzenie
zostanie wykreSlone w wyniku uwzglednienia powddztwa o uzgodnienie
stanu ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.).
Przyjecie natomiast proponowanego w skardze zapatrywania, skutkowatoby tym,
ze przeoczenie referendarza, czy sedziego przy zaktadaniu ksiegi wieczystej
polegajgce na nieprzeniesieniu hipoteki nie mogtoby juz zosta¢ z urzedu usuniete,
choC bezposredni pierwszy nabywca, ktory wie o jej istnieniu oczywiscie jest

zainteresowany, aby nie zostato ono ,przepisane” do jego ksiegi wieczystej.

Nie jest takze przekonywujgcy argument, ze skoro brak przeniesienia
obcigzenia hipotekg do ksiegi wieczystej prowadzonej dla wydzielonej
nieruchomosci - jak podnosi sie w literaturze - jest rownoznaczny z bezpodstawnym
wykresleniem jej przez sgd ze skutkami okreslonymi w art. 95 u.k.w.h., to wierzyciel
hipoteczny ma zapewniong dostateczng ochrone. Wprawdzie w drodze powddztwa
okreslonego w art. 10 u.k.w.h. moze on zgdac przywrécenia wpisu, ale przed jego
wytoczeniem moze doj$¢ do wygasniecia hipoteki, jezeli nieruchomos¢ zostanie po

raz kolejny zbyta, a nabywce chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

Wbrew takze stanowisku skarzgcych, dokonane przez referendarza
sgdowego wpisy z dnia 26 pazdziernika 2009 r., tj. miedzy innymi o odtgczeniu
z dziatu I-O ksiegi wieczystej .../0 dziatki nr 1370/27 o powierzchni 0,0491 ha i
zatozeniu dla niej nowej ksiege wieczystej .../8, i wpisanie w jej dziale Il prawa
wiasnosci na rzecz: S. G. oraz M. G. jako wiascicieli - w ustawowej wspolnosci, nie
stanowity przeszkody procesowej do przeniesienia z urzedu z ksiegi macierzyste;j
ujawnionych w niej juz wczesniej hipotek tgcznych do ksiegi wieczystej .../8. Wpisy
z dnia 26 pazdziernika 2009 r. nie dotyczyty bowiem hipotek, a powaga rzeczy
osgdzonej (art. 365 k.p.c.) dotyczy tylko kwestii rozstrzygnietych prawomocnym



orzeczeniem (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., llI
CSK 356/06).

W judykaturze wyrazono poglad, ze § 11 ust. 2 jest podstawg procesowg
dokonania z urzedu przeniesienia do wspoétobcigzenia hipotek, ktore powstajg
jednak na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h., co wymaga uprzedniego dokonania
oceny wystgpienia materialnoprawnych przestanek okreslonych w tym ostatnio
wymaganym przepisie w celu stwierdzenia powstania hipoteki tgcznej
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 maja 2014 r., | CSK 327/13, LEX
nr 1523353). W uchwale sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia
16 pazdziernika 2008 r., Il CZP 71/08 (OSNC 2009, nr 4, poz. 49), wyjasniono,
ze art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 23 wrzesnia 2001 r.
ma zastosowanie do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domédw
mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci obcigzonej nastgpit 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 sgdowych
w sprawach cywilnych oraz ustawy - Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
Przypomnie¢ tez nalezy, ze do dnia wejscia w 2zycie tej noweli hipoteka
tgczna, tj. obcigzajgca kilka nieruchomosci dla zabezpieczenia tej samej
wierzytelnosci mogta powstac tylko z mocy ustawy, a wprowadzony nig do systemu
prawnego art. 76 ust 3 u.k.w.h. przewiduje ustanowienie jej takze w drodze

czynnosci prawnej.

Poniewaz w razie przeniesienia wilasnosci czesci nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym podziat nieruchomosci nastepuje w chwili
wydzielenia tej czesci z nieruchomos$ci macierzystej, to art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
w omawianym brzmieniu ma zastosowanie nie tylko do hipotek powstatych po dniu
23 wrzesnia 2001 r., ale takze przed tym dniem, jezeli tylko do podziatu
nieruchomos$ci doszto poczynajgc od tej daty (por. takze postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04), Jezeli natomiast do
podziatu nieruchomosci doszto wczesniej zastosowanie ma art. 76 u.k.w.h. wedtug

tekstu pierwotnego.



Artykut 76 ust. 4 zostat nastepnie zmieniony od dnia 20 lutego 2011 r.,
ustawg z dnia 26 czerwca 2009 o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektérych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075) i stanowi, ze w razie
podziatu nieruchomosci, nabywca wydzielonej nieruchomosci moze zgda¢ podziatu
hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu;
jezeli jednak sposdb podziatu hipoteki zostat okreslony w umowie o ustanowienie

hipoteki i ujawniony w ksiedze wieczystej, podziat nastepuje na podstawie umowy.

Nowela ta w art. 10 ust. 2 stanowi, ze do hipotek zwyktych powstatych przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece w dotychczasowym brzmieniu, z wyjgtkiem art. 76 ust. 1i 4
tej ustawy, ktére stosuje sie w brzmieniu nadanym tg ustawg. W omawianym
przypadku mieliSmy jednak wpisane juz w ksiedze macierzystej hipoteki tgczne.
W literaturze podniesiono, ze z tego przepisu przechodniego wynika, iz jezeli do
podziatu nieruchomosci doszto przed dniem wejscia w zycie znowelizowanego
nig art. 76 ust. 4, to zastosowanie znajdg zasady dotychczas regulujgce te
problematyke, natomiast jezeli do podziatu dochodzi po dniu 20 lutego 2011 r.
zastosowanie znajdzie ten przepis w obecnym brzmieniu. W pismiennictwie
wystepuje rdéznica poglagdow w kwestii, czy przesgdza tu pierwszy podziat
przedmiotu hipoteki, czy tez kazde wyodrebnienie - co w Swietle stanu faktycznego
sprawy nie ma jednak znaczenia. Nalezy jednak zauwazyC, ze Sad Najwyzszy
w powotanym skardze wyroku z dnia 12 kwietnia 2012 r., Il CSK 472/11 (LEX nr
1254653) wypowiedziat poglad, ze art. 76 ust. 4 w nowym brzmieniu odnosi sie
wytaczne do przypadkéw, gdy do pierwszego podziatu danej nieruchomosci doszto

juz po wejsciu w zycie ustawy nowelizujgce;j.

W swietle tych uwag trzeba zgodzi¢ sie ze skarzgcymi, ze do dokonanego
w dniu 26 pazdziernika 2009 r. podzialu nieruchomosci polegajacego
na wydzieleniu z ksiegi macierzystej dziatki nr 1370/27 o pow. 0,0491 ha
i zatozeniu ksiegi wieczystej skarzagcych nr .../8 miat zastosowanie art. 76 ust. 4
u.k.w.h. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 23 wrzesnia 2001 r. do dnia
20 lutego 2011 r. Wedtug tego unormowania do nieruchomosci zabezpieczajgcej
kredyt udzielony na budowe domdéw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci

polega na przeniesieniu wtasnosci czesci nieruchomoséci zabudowanej domem
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mieszkalnym art. 76 ust 1 u.k.w.h. (o powstaniu w razie takiego podziatu ex lege
hipoteki tacznej) nie stosuje sie; w takim wypadku hipoteka ulega podziatowi

zgodnie z postanowieniami umowy.

Skoro z ustalen wynika, ze taki przypadek wystgpit w sprawie, to nie
powstata wiec ex lege na skutek wydzielenia dziatki nr 1370/27 ustawowa hipoteka
tgczna. Z kolei na skutek wydzielenia nieruchomosci skarzgcych, hipoteka banku
zabezpieczajgca kredyt udzielony na budowe domoéw zgodnie z unormowaniem
zawartym w zdaniu drugim art. 76 ust. 4 u.k.w.h. mogta ulec podziatowi zgodnie
z postanowieniami umowy. Gdyby doszto do zawarcia takiej umowy powstata
nieruchomos$¢ M. i S. G. zostataby obcigzona okreslong hipotekg bedgca niejako
czescig pierwotnej hipoteki. Nie ulega watpliwosci, ze "podziat hipoteki" ma w tej
regulacji inne znaczenie, niz w dotyczacym hipoteki tgcznej art. 76 ust. 2 u.k.w.h. W
tym wypadku jest on konsekwencjg uprzedniego powstania hipoteki tgcznej, a w
unormowaniu zawartym w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. stanowi element rozwigzania
eliminujgcego powstanie hipoteki tgcznej; tam ujmuje sie go jako jednostronng
czynnosC prawng, tu zas wigze sie go z umowg (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 425/04, LEX nr 453795).

Z ustalen jednak wynika, ze nie doszto do zawarcia umowy o jakiej mowa
w art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h. Wydzieleniu wiec dziatki skarzgcych nr
1370/27 do zatozonej ksiegi wieczystej nie mogt zatem towarzyszy¢, ani wpis
hipoteki tgcznej wobec nieistnienia podstaw do zastosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h.,
ani wpis hipoteki, ktérg ma na wzgledzie art. 76 ust. 4 zdanie drugie, wobec nie
ziszczenia sie koniecznej przestanki powstania tej hipoteki (por. np. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2005 r., Ill CK 203/04, BSN 2005, nr 7 s. 12,
z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 425/04, z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04,
uchwate siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2008, IIl CZP
71/08 i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2012 r., Il CSK 472/11). Innymi
stowy, na gruncie majgcego W sprawie zastosowanie stanu prawnego
obowigzujgcego od 23 wrzesnia 2001 r do dnia 20 lutego 2011 r. w razie hipoteki
zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domoéw mieszkalnych przy podziale
nieruchomosci nie powstawata na podstawie art. 76 ust 1 u.k.w.h. hipoteka tgczna,

a w razie nie dokonania takze podziatu hipoteki zgodnie z postanowieniami umowy,
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wyodrebniane nieruchomosci stawaty sie wolne od obcigzeh. Obecnie natomiast,
w takiej sytuacji powstaje hipoteka tgczna ustawowa (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.) lub
zmienia sie w przedmiot istniejgcej hipoteki tgcznej, niemniej jednak wiascicielowi
wyodrebnionej nieruchomosci przyznano uprawnienie do zgdania podziatu takiej

hipoteki wedtug zasad okreslonych w ustawie.

W tym stanie rzeczy, nie mozna byto odeprze¢ zarzutéw naruszenia art. 76
ust. 4 u.k.w.h. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 23 wrzesnia 2001 r. do dnia
20 lutego 2011 r. przez jego niezastosowanie, oraz tego przepisu wedtug stanu

prawnego obowigzujgcego obecnie przez jego zastosowanie.

Mozna jednak zauwazy¢, ze uwadze Sgdu Okregowego umknety dwie
kwestie, tj. czy i jakie znaczenie dla przeniesienia z urzedu obcigzen do utworzonej
po podziale nieruchomosci macierzystej ksiegi wieczystej nr .../8 miat fakt, iz w
ksiedze wieczystej nr .../0 byty juz wpisane przedmiotowe hipoteki jako hipoteki
tgczne przed wydzieleniem nieruchomosci dla skarzgcych, oraz iz wiascicielem
nieruchomo$ci  macierzystej obcigzonej ikredytobiorcg  byta spoétdzielnia
mieszkaniowa, ktéra umowg notarialng z dnia 2 marca 2009 r. przeniosta prawo
wiasnosci dziatki nr 1370/27 na rzecz M. i S. G. (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 2004 r., IV CK 568/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 134 i
z dnia 14 stycznia 2011 r., Il CSK 364/10, LEX nr 785547). Odniesienie sie do tych
kwestii przez Sgd Najwyzszy bytoby przedwczesne, jesli zwazy¢, ze nie dotyczg

ich takze zarzuty kasacyjne.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzeczono, jak

w sentencji.

ke



