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Polemiki i refleksje

Przenoszenie obciazen na nieruchomosci powstale z podziatu
nieruchomosci obciazonej

W odpowiedzi prof. Aleksandra Oleszki' na pytanie dotyczace zakresu
obowiazku notariusza, polegajacego na zawarciu w akcie notarialnym
whniosku wieczystoksiggowego, dotknal autor niezwykle istotnej dla prak-
tyki wieczystoksiggowej kwestii przenoszenia ujawnionych w ksigdze
wieczystej praw obcigzajacych nieruchomo$¢ (zwanej dalej nieruchomo-
$cig macierzysta), w przypadku odtaczenia czg¢Sci 1 urzadzenia dla nowej
nieruchomosci osobnej ksiggi wieczystej. Problem jest tym istotniejszy, ze
dotyka zarowno zakresu obowiazku zawarcia wniosku w akcie notarialnym
— art. 39 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece z dnia 6 lipca 1982 r.
(zwanej dalej ustawa), jak i zakresu aktywnosci sadu wieczystoksiggowego
i obowiazku jego dziatania z urzedu.

W obowiazujacej ustawie brak jest przepisu, ktory regulowatby bezpo-
$rednio t¢ tematyke w stosunku do praw innych niz hipoteka. Takze roz-
porzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci w sprawie wykonania przepisow
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 18 marca 1992 r. (zwanego
dalej rozporzadzeniem) nie zawiera w tym przedmiocie bezposredniej
regulacji. Ustawa reguluje jedynie w art. 22 problem odwrotny, to jest skut-
ki obciazenia nieruchomosci bedacych przedmiotem potaczenia z innymi.

' A.Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2001, nr 1, s. 147.
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Problem ten nie byt takze przedmiotem glebszych dociekan, a komentarze
zadowalaja si¢ tylko zaznaczeniem, ze przy urzadzaniu ksiggi dla czgsci
odlaczonej przenosi si¢ wszystkie wpisy ja obciazajace w ksigdze macie-
rzystej (do ksiegi nowo tworzonej), z rownoczesnym zaznaczeniem wspot-
obciazenia’.

Powstaje w szczegdlnosci problem, czy wpisy polegajace na przenosze-
niu obciazen maja by¢ dokonywane z urzgdu, czy tez dla ich dokonania
potrzebny jest wniosek ztozony przez osobg, ktdrej prawo moze by¢ wpi-
sem dotknigte lub na rzecz ktdrej wpis miat nastapi€. Istniejaca praktyka
orzecznicza akceptuje powszechne dokonywanie takich wpisow z urzedu,
na zasadach wynikajacych w istocie z regut stusznosci. W szczegdlnosci
nie przenosi si¢ wpisow, ktore dotycza ograniczonych praw rzeczowych i
praw osobistych, jezeli z samej treSci wpisu wynika, ze ich tres¢ i zakres
wykonywania dotyczy czgsci nieruchomosci, ktore nie zostajg odtaczone
do nowej ksiggi. Ma to zastosowanie zar6wno do wpisoOw praw, ktore ze
swej definicji obcigzaja cata nieruchomos¢ — jak shuzebnosci gruntowe i
osobiste (art. 285 § 1 k.c.), jak i praw, ktorych przedmiot nie zostal przez
ustawodawce jednoznacznie okreslony — jak spotdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali (art. 244 § 1 k.c. 1 art. 213 § 1 prawa spdtdzielczego,
zgodnie z ktorym prawo powstaje nie na nieruchomosci, lecz w budynku
spoldzielni). W opisanym przez A. Oleszke przypadku sad postapit zgodnie
z powolana powyzej praktyka, dokonujac z urzedu przeniesienia wpisu
stuzebnosci. Brak informacji o tresci wpisu stuzebnosci uniemozliwia
natomiast stwierdzenie, czy z jego brzmienia wynikat fakt ograniczenia
wykonania prawa do nieodlaczanej czgs$ci nieruchomosci i czy byto to
przedmiotem rozwazan sadu.

Nalezy dostrzec, ze jedynie w przypadku podziatu nieruchomosci ob-
ciazonej hipoteka sprawg te reguluje art. 76 ust. 1 ustawy. Bardziej z uwagi
na wyktadnig celowos$ciowa niz z samego jego brzmienia przyjmuje sig, ze
ma on charakter przepisu uprawniajacego sad do dziatania z urzedu. W
przypadku obciazenia hipoteka nieruchomosci ulegajacej podziatowi, sad
zurzedu dokonuje w nowo urzadzonej ksigdze wpisu hipoteki tacznej, po-
wstalej ex lege na nieruchomosciach pochodzacych z podziatu.

2S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 112.
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W moim odczuciu, wlasnie tak uksztattowana powszechna praktyka
wieczystoksiggowa wykreowata niejako praktyke notarialna, polegajaca na
pomijaniu w tresci wnioskow wieczystoksiggowych, stawianych po mysli
art. 39 ustawy, zadania dokonania wpisu obciazen w ksiggach powstaja-
cych z podziatu nieruchomoéci, ktora to praktyka spotkata si¢ z nagana A.
Oleszki. W opisanym przypadku, wobec stwierdzenia, ze ograniczone prawo
rzeczowe (shuzebnos$¢ osobista) ograniczone jest w wykonywaniu do czg-
$ci, ktora pozostaje w dotychczasowej ksiedze, notariusz zaniechat posta-
wienia wniosku w przedmiocie wspotobcigzenia nieruchomosci pochodza-
cej z podziatu. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze praktyka ta moze mie¢
swoje zrodlo takze w blednej tresci tego przepisu w niektorych publika-
cjach nieurzgdowych, w ktorych stowo ,,ujawnianego” zastapiono stowem
,Lujawnionego™.

Wypowiadajac si¢ za dokonywaniem wpiséw przeniesionych z urzedu,
A. Oleszko stwierdza, ze podstawa do dziatania z urzedu bedzie tu § 31
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci, stosownie do ktorego, jezeli prawo
obciaza dwie lub wigcej nieruchomosci, zaznacza si¢ to z urzedu w kazdym
wpisie tego prawa, wymieniajac wszystkie nieruchomosci obciazone.

Z pogladem tym zgodzi¢ si¢ nie mozna. Przepis § 31 daje sadowi
uprawnienie jedynie do odpowiedniego uksztattowania tre§ci wpisu, ktory
musi by¢ jednak dokonany na ztozony wniosek. Szczegdlnie wyraznie jest
to widoczne w przypadku zdania drugiego § 31 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci, zgodnie z ktorym w przypadku wygasnigcia tego prawa
wzgledem jednej nieruchomosci, okoliczno$é t¢ zaznacza si¢ jedynie z urzedu
w ksiggach wieczystych pozostatych nieruchomosci. Przepis ten nie mowi
o wykresleniu tego prawa i ma zastosowanie jedynie do sytuacji ,,czgScio-
wego” niejako zgasnigcia prawa w stosunku do jednej ze wspotobcigzo-
nych nieruchomosci. Nie zmienia to faktu, ze w przypadku wygasnigcia
tego prawa, przyktadowo wobec wygasnigcia wierzytelnosci zabezpieczo-
nej hipoteka, jego wykreslenie moze nastapi¢ jedynie na wniosek osoby
legitymowanej w odniesieniu do kazdej poszczegdlnej nieruchomosci. Dla
potwierdzenia tezy o niedopuszczalno$ci dziatania z urzedu nalezy, jak si¢
wydaje, przesledzic¢ caly system dziatania z urzedu i dokonywanie z urzedu
wpisow w ksiegach wieczystych.

3 Przyktadowo A. O le s zk o, Ksiegi wieczyste. Zagadnienia prawne, Krakow 1996 i
inne.
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Zakres dzialalnos$ci z urzedu

Zgodnie z zawsze przywotywang ogolna zasada* sad wieczystoksiego-
wy dziata jedynie na wniosek. Stosownie do art. 38 ust. 1 ustawy dziatanie
z urzedu dopuszczalne jest jedynie w wypadkach przewidzianych w prze-
pisie szczegdlnym. Ranga zagadnienia wskazuje, ze przepis ten powinien
mie¢ charakter przepisu ustawowego, cho¢ ustawodawca nie przewidziat
tego bezposrednio, jak to uczynit w art. 16 ust. 1 ustawy, ktory méwi o
»przepisie ustawowym”. Takie rozumienie tego przepisu byto dotad przy-
jete w opracowaniach dotyczacych postepowania wieczystoksiegowego®, w
ktorych jako przyktad przepisow szczegdlnych powotywano przepisy rangi
ustawowej, takie jak art. 6 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wtasnosci go-
spodarstw rolnych czy tez przepisy ustawy z dnia 17 lutego 1960 1. o utracie
mocy prawnej niektorych ksiag wieczystych lub ustawy z dnia 6 lipca 1972 r.
o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o podziale
nieruchomosci w miastach i osiedlach.

Przepisy przewidujace dokonywanie wpisow z urzedu jedynie wyjatko-
wo zawarte sg w przepisach pozaustawowych. W takim jednak przypadku
W sposob bezposredni ustawodawca okreslit uprawnienie sadu wieczysto-
ksiggowego. W szczegdlnoséci odnosnie do przenoszenia wpisOw mozna tu
powolac¢ rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986 1.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych zalozonych przed dniem 1 stycznia
1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksiag, ktore bezposred-
nio przewiduje przenoszenie wpisow z ksiag dawnych do nowo urzadza-
nych ksiag wieczystych.

Przyjmuje sig, ze ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece zna dwa
rodzaje aktywnosci sadu, okreslanej jako dziatanie z urzedu. W pierwszym
rzedzie sa to przypadki, gdy ustawa przewiduje wszczecie z urzedu poste-
powania w przedmiocie wpisu w ksiedze wieczystej lub zatozenia ksiggi.
Drugi —to wypadki, w ktérych wpisy wprawdzie dokonywane sa z urzedu,
ale stanowig efekt okreslonego postepowania®.

4S.Rudnicki, op. cit., s. 188.

SB.Bartkowski, E.Janeczko, Ksiggi wieczyste — rejestr nieruchomosci, War-
szawa 1988, s. 49.

*B.Bartkowski, E.Janeczko, op. cit, s. 47.
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Niejako posrodku lezy postgpowanie okreslone w art. 57 ustawy. Zgod-
nie z nim, w przypadku dostrzezenia, Ze stan prawny nieruchomosci ujaw-
niony w ksiedze wieczystej stat si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomoéci, sad dokona z urzedu wpisu ostrzezenia o niezgod-
nosci. Jednocze$nie stosownie do ust. 2 tego przepisu sad obligatoryjnie
podejmuje czynnosci zmierzajace do usunigcia dostrzezonej niezgodnosci,
wszczynajac z urzedu postgpowanie przynaglajace.

W pierwszym rzedzie nalezy dostrzec, ze ustawodawca dopuscil do
dzialania z urzgdu jedynie w celu usunigcia powstatej niezgodnosci pomig-
dzy rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci (i to w pierwszym rzg-
dzie dotyczacej prawa wlasnosci nieruchomosci — art. 35 ustawy) a stanem
prawnym ujawnionym w ksigdze wieczystej. Tylko w przypadku prawa
wiasnosci moze by¢ z urzedu dokonany wpis bez inicjatywy osoby bezpo-
$rednio zainteresowanej. Ujawniania z urzedu innych praw przepisy nie
przewiduja, niedopuszczalne jest wigc takze ujawnienie z urzgdu obcigza-
jacego nieruchomos$¢ ograniczonego prawa rzeczowego. Poniewaz samo
dokonanie czynno$ci przenoszacej wlasno$¢ czgéci nieruchomosci nie
powoduje niezgodnosci w rozumieniu art. 10 ustawy, nie ma potrzeby sig-
gania po aktywnos¢ sadu, tym bardziej ze zaproponowane ponizej odwo-
tanie si¢ do konstrukcji przeszkody do wpisu wyklucza powstanie niezgod-
nosci juz na etapie postgpowania o0 wpis.

Skutki braku wniosku o przeniesienie wpisow

Odrzucenie pogladu o dopuszczalnosci przeniesienia wpisow z urzedu
rodzi pytanie o skutki braku w tym przedmiocie wniosku postawionego
przez osobg legitymowana. Zgodzi¢ si¢ nalezy z twierdzeniem A. Oleszki,
ze brak wniosku wieczystoksiggowego nie stanowi braku formalnego wniosku
i nie stanowi przeszkody do jego merytorycznego rozpoznania. Dostrzec
jednak nalezy takze twierdzenie wnioskodawcy, Ze tre§¢ ztozonego wnio-
sku jest dla sadu wiazaca, cho¢ wynika to nie z charakteru ztozonego do-
kumentu, lecz z ogdlnych zasad postgpowania cywilnego, przewidujacego
rozpoznanie sprawy w granicach zlozonego wniosku. Sad nie jest upraw-
niony do wyjscia poza granic¢ zadania strony, obejmujacego zadanie do-
konania okreslonego wpisu.
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Moim zdaniem, ztozenie wniosku o odtaczenie czesci nieruchomoscei
bez réwnoczesnego zlozenia wniosku o przeniesienie wpisoOw obciazaja-
cych nieruchomo$¢ macierzysta stanowi zadanie nieprzenoszenia takich
wpisow. Jezeli do wniosku takiego nie zostanie ztozone o§wiadczenie osoby
uprawnionej z tytulu prawa, zwalniajace czg$¢, ktora ma by¢ odlaczona,
zachodzi przeszkoda do wpisu prawa wlasnosci, ktora musi by¢ usunigta
przed dokonaniem wpisu. Normalng konsekwencja takiej przeszkody jest
wezwanie do jej usunigcia pod rygorem wszczecia postgpowania przyna-
glajacego, w mysl art. 35 ustawy. W przypadku nieusunigcia przeszkody
sad wszczyna postgpowanie przynaglajace, a w jego bezskutecznos$ci za-
wiesza postgpowanie stosownie do § 46 rozporzadzenia.

Natomiast jezeli przedmiotem odtaczenia ma by¢ grunt oddany w uzyt-
kowanie wieczyste lub wniosek o odtaczenie zostat ztozony przez dotych-
czasowego wiasciciela, a wige nie mamy do czynienia z wnioskiem o wpis
prawa wlasnosci, sad stosuje art. 48 ustawy, a wigc wzywa do usunigcia
przeszkody pod rygorem odmowy wpisu. W przypadku nieusunigcia prze-
szkody, odmawia wpisu po uptywie wyznaczonego terminu.

Nieruchomosci lokalowe

Specyficzna forma odtaczania czgsci nieruchomosci do nowej ksiggi
wieczystej jest zaktadanie ksiag wieczystych dla lokali stanowiacych sa-
modzielne nieruchomosci. Przepisy regulujace wydzielenie lokali z ksiag
prowadzonych dla budynkow (zwlaszcza wielomieszkaniowych) i zakta-
danie dla nich ksiag wieczystych budza caty szereg watpliwosci co do losu
obcigzen nieruchomosci (macierzystej), na ktorej posadowiony jest budy-
nek. Stosujac bezposrednio przepis § 30 ust. 1 pkt 3 i 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci, nalezatoby przy wydzieleniu pierwszego lokalu
w takim budynku wykresla¢ wszelkie wpisane uprzednio wpisy w dziale
IV oraz wpisy w dziale 111, z wytaczeniem wpiséw dotyczacych stuzebno-
$ci gruntowych (§ 30 ust. 1 pkt 3¢). Przepis ten stanowi w istocie przenie-
sienie poprzedniej regulacji zawartej w rozporzadzeniu Ministra Sprawie-
dliwosci z dnia 10 stycznia 1948 r. o sposobie ujawniania w ksiedze
wieczystej prawa odrebnej wiasnosci lokali i innych praw rzeczowych na
tych lokalach. Zgodnie z obowiazujacymi na gruncie tego aktu pogladami,
rozpoznajac wniosek o wpis odrebnej wiasnosci lokalu, sad badal, czy istnieja
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hipoteki i czy sg podzielone za zgoda wierzycieli’. Tym samym nalezy
uznadé, ze istnienie niepodzielonych hipotek stanowito przeszkode do wy-
dzielenia lokalu do odrebnej ksiegi wieczystej. W praktyce wieczystoksig-
gowej przepis ten pozostawat zreszta martwy w warunkach panstwowego
lub spotdzielczego budownictwa wielomieszkaniowego, ktore w gospodar-
ce socjalistycznej obywalo si¢ bez instytucji hipoteki.

Przepis ten jest obecnie powszechnie ignorowany w praktyce orzecz-
nictwa wieczystoksiggowego, co wynika z niemozliwo$ci jego racjonalne-
go stosowania w warunkach budownictwa opartego na kredytowaniu i
stosowaniu do jego zabezpieczenia hipoteki umownej. W praktyce bardzo
czgsto dochodzi do zabezpieczenia w formie hipoteki wierzytelnosci z
kredytow udzielanych tak na budowe budynku podmiotowi prowadzacemu
budowe, jak i na zakup lokali ich przysztym wiascicielom. Tak wigc przy
wydzielaniu lokali i zaktadaniu dla nich odrgbnych ksiag sady ograniczaja
si¢ wielokrotnie do wpisu wydzielenia w tamie 8 dziatu I-O i wpisu wia-
Sciciela w dziale II.

Charakter odczytywanego semantycznie przepisu § 30 ust. 1 pkt 314
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci nie prowadzi do wniosku, Zze mamy
tu do czynienia z legitymacja dla sadu do dziatania z urzedu, a sam przepis
stanowi podstawe dokonania wpisu wykreslenia obciazen. Takie odczyta-
nie tego przepisu nalezy uzna¢ za niedopuszczalne, albowiem tym samym
nastgpowaloby pokrzywdzenie wierzycieli przez wykre$lenie ich zabezpie-
czen rzeczowych. Takze i w tym wypadku nalezy uznaé, ze brak przepisu
ustawowego wyklucza tu dzialanie z urzedu, polegajace na wykresleniu
obciazen. Wykreslenie takie moze nastapi¢ tylko na podstawie zgody
wierzyciela hipotecznego. W praktyce zgoda taka wiazataby sig z jedno-
czesnym ustanowieniem obciazen na wydzielanych lokalach. Obowiazuja-
ce dzisiaj przepisy nigdzie nie reguluja kwestii, czy jednoczesnie z wydzie-
leniem ma nastapi¢ obciazenie wydzielanego lokalu, ktory przejmowatby
na siebie obciazenia ciazace dotychczas na catej nieruchomosci. Rozwia-
zanie ,,przeniesienia obciazenia” na pierwszy wydzielony lokal wykluczy-
toby zreszta ,,przenoszenie obciazen” na kolejne lokale, ktorych wydzie-

"R.Moszynski,L.Policha,A.1zdebska, Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960,
s. 188.
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lenie nastgpowatoby juz z nieobciazonej nieruchomosci, na ktorej potozony
jest budynek.

W praktyce obrotu wytworzylo si¢ wigc uzyte powyzej pojecie ,,prze-
noszenia obcigzen’ na nowo powstajace nieruchomosci lokalowe 1 formu-
fowanie wnioskow oraz stanowiacych ich podstawe dokumentow banko-
wych w formie skierowanego do sadu zadania przenoszenia na poszczegolne
lokale czg$ci obcigzen hipotecznych lub przenoszenia obcigzen tylko na
niektore lokale.

W tej sytuacji jedynym racjonalnym i praktykowanym rozwiazaniem
jest stosowanie przepiséw o hipotece tacznej i wspdtobeiazanie wszystkich
wydzielanych lokali, z jednoczesnym pozostawieniem obciazenia na nie-
ruchomosci, z ktorej wydzielane sa lokale. Na marginesie nalezy zauwa-
zy¢, ze powyzsze prowadzi do wniosku, ze konstrukcja odtaczania lokali
i urzadzania dla nich odrebnych ksiag, obowiazujaca uprzednio, lepiej od-
powiadata tej sytuacji niz obecnie obowiazujace przepisy, ktore przewiduja
dla nieruchomosci lokalowych zaktadanie ksiag wieczystych.

Zmiany stanu prawnego a przenoszenie wpiséw obcigzen

Prowadzona nowelizacja prawa ksiag wieczystych nie dotyka, niestety,
poruszonych powyzej kwestii. Nadal brak bedzie normy generalnej, prze-
widujacej zasady ,,przenoszenia” obciazen, a szkoda, bowiem przywroce-
nie umowne;j hipoteki tacznej powoduje powstanie dalszych watpliwosci.
Stosownie do nowego brzmienia art. 76 ustawy (dodany ust. 4), do hipoteki
zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe domdw mieszkalnych, jezeli
podzial nieruchomosci polega na przeniesieniu wiasnosci czgsci nierucho-
mosci zabudowanej domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sig.
W takim wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami
umowy. Przepis nie okresla skutkow sytuacji, w ktorych umowa nie zawie-
ra jakichkolwiek postanowien w tym przedmiocie. Wylaczenie zastosowa-
nia ust. 1 prowadzi do wniosku, ze w takim przypadku odlaczenie nie
powoduje przeksztatcenia hipoteki w hipoteke taczna. Jezeli nieruchomosé
majaca ulec podzialowi obciazona jest hipoteka, brak oswiadczen stron w
przedmiocie podziatu hipoteki stanowi¢ bedzie przeszkodg do dokonania
wpiséw odlaczajacych czgs¢ nieruchomosci do nowej ksiggi. Brzmienie
tego przepisu nie przesadza, czy ma on zastosowanie takze do sytuacji
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wydzielenia lokali, jezeli nieruchomosc¢ byta obciazona hipoteka zabezpie-
czajaca kredyt na budowe lub zakup lokali.

Przedstawione powyzej watpliwosci beda miaty takze znaczenie wobec
zblizajacej si¢ fali wnioskow spotdzielni mieszkaniowych opartych na
przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 .
a dotyczacych odlaczania do odrgbnych ksiag czgsci nieruchomosci zabu-
dowanych budynkami (art. 41 ust. 1 pkt 2). Konsekwencja tych wnioskow
bedzie konieczno$¢ przenoszenia do nowej ksiggi takze istniejacych obcia-
zen w postaci wpisow spotdzielczych praw do lokali ujawnionych w dziale
III ksiggi wieczystej (lub niekiedy w dziale 11, stosownie do orzeczenia SN
z dnia 4 listopada 1998 r. II CKN 873/97, OSNC 1999, z. 5, poz. 94).
Przepisy ustawy w art. 44 okreslaja losy hipotek, nie regulujac losu innych
wpisanych obciazen takich nieruchomosci; takze i w tym przypadku rodzi
si¢ pytanie, w jakim trybie ma nastgpowac ich przeniesienie i czy dopusz-
czalne jest, zgodnie z pogladami A. Oleszki, dokonywanie przeniesienia
tych wpisow z urzedu. Watpliwosci w tym zakresie powinno, jak si¢ wy-
daje, rozstrzygna¢ znowelizowanie rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
wosci w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece z dnia 18 marca 1992 r., dostosowujace je do zmian prawa ma-
terialnego.

Piotr Sicinski
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