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Podzial nieruchomosci obciazonej a wpis hipoteki
lacznej zurzedu

1. Konstrukcja hipoteki lacznej

W razie podzialu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca dotychczas
nieruchomos$¢ obciaza wszystkie nieruchomosci utworzone przez po-
dziat. Hipoteka ta na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
ze zm., cyt. dalej jako u.k.w.h.) okreSlana jest jako hipoteka taczna. Powstanie
takiej hipoteki nastepuje ipso iure i czgstokro¢ ten rodzaj hipoteki nazywa
si¢ ustawowa hipoteka taczna!, poniewaz powstaje ona w razie fizycznego
podziatu nieruchomosci obciazonej hipoteka na odrgbne nieruchomosci.
Innymi stowy, w razie podziatu nieruchomosci ciazaca na niej hipoteka
zmienia si¢ ipso iure w hipoteke taczna na wszystkich nieruchomosciach
utworzonych przez podzial’.

Bedaca przedmiotem dyskus;ji konstrukcja hipoteki facznej wyraza sig,
najogodlniej rzecz ujmujac, w koncepcji uznania tej hipoteki za jedno prawo

'S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do
przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 224.
Hipoteka faczna ex lege powsta¢ moze takze na podstawie przepisu szczegdlnego. Hipo-
teka przymusowa jako hipoteka taczna powstaje np. na podstawie art. 34 ord. pod.; tamze,
s. 225.

). Ignatowicz J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, Prawo
wiasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw 1977, s. 768 i nast.
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i utworzeniu kilku samodzielnych hipotek w miejsce jednej® czy tez
W przyjeciu, ze wprawdzie istnieje tyle hipotek, ile jest obciazonych nie-
ruchomosci zabezpieczajacych jedna wierzytelnosé, ale z tym zastrzeze-
niem, ze cechuje ich wzajemny zwiazek wynikajacy z celu, ktory realizuja,
a mianowicie zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci®. Poglad ten — jak
si¢ wydaje — nie wyczerpuje wszystkich nasuwajacych si¢ probleméow.

Bardziej przekonuje ten kierunek rozumowania, ktéry przyjmuje, ze
wprawdzie hipoteka taczna jest jedna hipoteka obciazajaca kilka nierucho-
mosci, jednakze wyrazisto$¢ tego prawa nie ogranicza si¢ tylko do tego,
ze kazda z hipotek tacznych samodzielnie moze stanowi¢ przedmiot
rozporzadzenia ani w tym, iz ,,poszczeg6lne prawa wiasnosci nierucho-
mosci sa od siebie calkowicie niezalezne; kazde z nich moze bowiem
podlega¢ odmienny losom, w szczegdlnosci stanowi¢ przedmiot zbycia
i innych rozporzadzen”, ale w tym, iz ,,miedzy hipotekami tworzacymi
laczne obciazenie istniejaca wspolzaleznos¢ wynikajaca z faktu, ze kazda
z poszczegoblnych hipotek zabezpiecza te sama wierzytelnos¢’™. Wspot-
zalezno$¢ ta w odniesieniu do hipoteki tacznej bedzie traktowana tak, jakby
stanowity jedno prawo w razie ich zbycia i obciazenia, natomiast z innego
punktu widzenia kazda z tych hipotek moze zachowywaé w stosunku
do pozostatych pelng samodzielnos¢. Wynika to stad, ze hipoteka taczna
nie moze sktada¢ si¢ z hipotek réznego rodzaju i charakteru (np. hipoteki
zwyklej umownej 1 hipoteki zwyktej kaucyjnej), skoro niektdre rozporza-
dzenia musza jej dotyczy¢ jako catosci i nie moga podlegac roznym zasadom
w odniesieniu do poszczegdlnych sktadnikéw (por. np. art. 245" k.c., art.
79-81 uk.w.h. w zestawieniu z art. 107 u.k.w.h.). Stopien wspotzalez-
nosci poszczegdlnych hipotek, a tym samym i ich wzgledna samodziel-
no$¢ nalezy zawsze rozpatrywaé w okreslonych granicach, ktorymi
najczesciej sa przyjete rozwiazania ustawodawcy, rozstrzygajace konflik-
ty interesow wierzyciela hipoteki tacznej oraz wlasciciela lub wiascicieli
nieruchomosci wspotobciazonych, a takze interesy osob, ktorym shuzy
na tych samych nieruchomosciach prawo pierwszenstwa réwnego lub

3 L.Mazur, Budowa hipoteki lqcznej i jej podzial, Rejent 2000, nr 9, s. 60 i nast.

‘J.Ignatowicz J. Wasilkowski, jw,s. 769, S.Rudnicki, jw., s. 224.

STak J. Wasilkowski, Hipoteka tqczna w projekcie prawa rzeczowego, Kwartal-
nik Prawa Prywatnego 1939, nr 2(5) i 3(6); tenze, Hipoteka lqczna, Demokratyczny
Przeglad Prawniczy 1947, nr 9, s. 9-14.
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nizszego, z hipoteka taczna. Samodzielnos$¢ kazdych hipotek tworzacych
tacznie obcigzenie bedzie tym wigksza, im wspomniane interesy beda
rozstrzygane przez ustawodawce bez szczegolnej ochrony, za§ wspot-
zalezno$¢ Scislejsza w razie przyjecia koncepcji pelnej ochrony interesow
kolidujacych z interesem wierzyciela hipoteki tacznej®.

2. Przedmiot hipoteki lacznej

Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece nie czyni ograniczen odno$nie
do przedmiotu hipoteki tacznej. Dotyczy ona kazdego rodzaju hipoteki.
Szczegblne w tym wzgledzie uregulowania znajdujemy w ustawie z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116). Hipoteke taczng ex lege przewiduje art. 44 ust. 4 cyt.
ustawy. Jezeli ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali nastgpuje jednocze-
$nie na rzecz wszystkich cztonkow spotdzielni, hipoteka obciazajaca nie-
ruchomo$¢, stanowiaca wilasnos$¢ spotdzielni mieszkaniowej, obciaza
wszystkie odrgbne lokale. Wierzyciel, ktoremu przystuguje powstata na
tej podstawie hipoteka taczna, obowiazany jest dokonacé jej podziatu migdzy
wlascicielami odrgbnych lokali, stosownie do ich udziatow we wspotwia-
snosci nieruchomosci wspoélnych.

3. Podzial nieruchomosci

Hipoteka taczna powstaje ipso iure w razie podzialu nieruchomosci
obciazonej hipoteka na odrgbne nieruchomosci (corpora tabularia). Podziat
nieruchomosci nie wymaga zgody wierzyciela hipotecznego. Chodzi zawsze
0 podziat fizyczny (realny) nieruchomosci obciazonej, poniewaz przy tym
podziale nastgpuje z mocy prawa (ust. 1 art. 76 u.k.w.h.) przemiana
istniejacej hipoteki (istniejacych hipotek) w hipoteke taczna. Hipoteka ta
jest nastgpstwem faktu, ze przedmiot obciazenia utracil swa pierwotna
postaé, przeksztalcajac si¢ w dwie lub wigcej odrebnych nieruchomosci,
co oznacza, ze hipoteka taczna obejmuje wszystkie czesci utworzonych
przez podzial nieruchomosci i przez to utrzymuje si¢ w mocy na przed-
miocie obcigzonym jako na calosci az do zaspokojenia wierzytelnosci,
ktora zabezpiecza’. Ptynacy stad wniosek jest bezdyskusyjny. Podziat

JWasilkowski,jw.
7J.Wasilkowski,jw.
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fizyczny (geodezyjnie wyodrebniony) musi obejmowac cata nierucho-
mos$¢ obciazona hipoteka. Nieruchomo$¢ fizycznie podzielona stanie si¢
odrebna nieruchomoscia w razie jej odlaczenia z dotychczasowej ksiggi
wieczystej 1 zatozenia dla odrgbnej nieruchomosci nowe;j ksiggi badz w razie
odlaczenia i przylaczenia do ksiegi istniejacej. Konstrukcja ta jest wyrazem
koncepcji, wedlug ktorej przedmiotem hipoteki jest nieruchomos$é, a nie
wiasno$¢ nieruchomosci®. Tak wige, w razie podziatu nieruchomos$ci
obcigzonej wpis hipoteki tacznej zostanie dokonany nie tylko w razie
zatozenia ksiggi wieczystej dla nieruchomosci odrebnej przy jej odlaczeniu
oraz tozsamosci osoby wiasciciela wedlug tresci wpisu w ksiedze wie-
czystej odlaczonej oraz nowo zatozonej, ale takze wtedy, gdy z podziatem
geodezyjnym nastapit podzial prawny nieruchomosci obcigzonej. Wpis
nabywcy takiej nieruchomosci w ksiedze wieczystej jako wiasciciela oznacza
takze z mocy prawa dokonanie w niej wpisu hipoteki taczne;.

Sad, dokonujac wpisu hipoteki (np. przymusowej) obciazajacej cata
nieruchomos¢, z przyczyn obiektywnych nie zawsze dysponuje aktualng
sytuacja przedmiotowej nieruchomosci. Na przyktad w dniu 10 stycznia
2004 1. zostal dokonany wpis hipoteki przymusowej, za$ dtuznik osobisty
w dniu 6 stycznia 2004 r. zawarl umowg sprzedazy czgsci tej nierucho-
mosci po uprzednim dokonaniu podziatu gruntu w trybie art. 96 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Strony umowy
sprzedazy we wniosku wieczystoksiggowym, zawartym w sporzadzo-
nym akcie notarialnym, ktérego wypis zostat ztozony w sadzie w dniu
22 stycznia 2004 r., wniosty o ujawnienie w dotychczasowej ksigdze
wieczystej podziatu nieruchomosci, odlaczenie dziatki sprzedane;j i zato-
zenie dla niej nowej ksiggi wieczystej, z ujawnieniem nabywcy jako wia-
Sciciela nieruchomosci. Oczywiscie brak jest jakiegokolwiek odniesienia
si¢ do dokonanego w dniu 10 stycznia 2004 r. wpisu hipoteki przymu-
sowej w tzw. ksigdze macierzyste;j.

Sad wieczystoksiggowy, rozpoznajac wniosek zawarty w akcie no-
tarialnym przy zatozeniu ksiggi wieczystej dla nabytej nieruchomosci,

8 Koncepcje, wedlug ktorej przedmiotem hipoteki nie jest sama nieruchomos$é¢, lecz
wlasnos$¢ nieruchomosci, wyrazaty art. 184 1 185 projektu prawa rzeczowego uchwalonego
przez Komisje Kodyfikacyjna i ogloszonego drukiem w 1937 r. Co do tej koncepcji zob.
F.Z oll, Przedmiot praw rzeczowych, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, s. 225-228.
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z urzedu dokona wpisu hipoteki przymusowej tacznej. Uzna bowiem, ze
skoro w chwili rozpoznania wniosku o odtaczenie odrebnej nieruchomo-
$ci, powstalej z podziatu gruntu obciazonego wedhug tresci wpisu z dnia
10 stycznia 2004 r., nalezato dokona¢ wpisu hipoteki przymusowe;j tacznej
na podstawie art. 76 ust. 1 uwk.w.h., z uwagi na fakt, iz w chwili roz-
poznania wniosku w dniu 30 stycznia 2004 r. nieruchomos$¢ wedtug tresci
ksiggi wieczystej, z ktorej odlaczenie nastapito, byla obciazona wpisem
hipoteki przymusowej, dokonanym w dniu 10 stycznia 2004 r.

W przytoczonym stanie faktycznym nalezy zauwazy¢, ze w dacie
rozpoznania wniosku o wpis hipoteki przymusowe;j (tj. w dniu 10 stycznia
2001 r.) nieruchomos¢ nie byta juz wtasnoscia dhuznika osobistego, poniewaz
dhuznik w dniu 6 stycznia 2004 r. zawarl umowe sprzedazy tej czgsci
nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym nie mozna pomina¢ pytania, czy w chwili
rozpoznania przez sad wniosku w dniu 30 stycznia 2004 r., ktory zostat
ztozony w dniu 22 stycznia 2004 r. 1 byt zawarty w akcie notarialnym
stwierdzajacym zawarcie umowy sprzedazy w dniu 6 stycznia 2004 r.
czesei nieruchomosci, pierwszenstwo ochrony nalezy udzieli¢ kupujace-
mu, ktory, dziatajac w zaufaniu do tredci ksiggi wieczystej, nabyt czgs¢
nieruchomosci nieobciazonej, czy tez chroni¢ interes wierzyciela hipo-
tecznego. Sad w ramach kognicji wyznaczonej przepisem art. 6268 § 2
k.p.c. ,,zwiazany” byt dokonanym w dniu 10 stycznia 2004 r. wpisem
hipoteki przymusowej 1 przy odlaczeniu nabytej nieruchomosci nalezato
wpisa¢ w nowo zatozonej ksigdze wieczystej hipoteka przymusowa taczna.

Mozna uzna¢ za utrwalony i akceptowany kierunek orzecznictwa Sadu
Najwyzszego, wedtug ktorego nie jest dopuszczalne ustanowienie hipoteki
przymusowej, jezeli dtuznikowi nie przyshuguje ktorekolwiek z praw
wymienionych w art. 65 u.k.w.h.” Wniosek o wpis hipoteki przymusowej
nie moze by¢ uwzgledniony, jezeli dtuznik nie jest juz wiascicielem (uzyt-
kownikiem wieczystym) nieruchomosci, chociazby wniosek o wpis hipoteki
zostal zlozony przed wpisem prawa wiasnosci (uzytkowania wieczyste-

% Uchwata SN z dnia 30 maja 1994 r. IIl CZP 72/94, OSNCP 1994, nr 12, poz. 235;
uchwata SN z dnia 9 marca 1995 r. III CZP 149/94, Mon. Praw. 1995, nr 11, s. 336;
postanowienie SN z dnia 28 czerwca 1995 r. I CRN 61/95, OSNIC 1995, nr 11, poz. 166;
niepublikowane postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2004 r. III CK 224/02; zob. takze
J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 234 i nast.
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go). Okoliczno$¢, ze wpis w ksigdze wieczystej ma moc wsteczng od
dnia ztozenia wniosku o jego dokonanie nie oznacza, ze dokonanie wpisu
powinno mie¢ date zlozenia wniosku zamiast daty jego faktycznego
dokonania (dat¢ dokonania wpisu — tak wyraznie stanowi pkt 5 ust. 1
§ 10 rozp. wyk. z 2001 1.)'° Stad podzielany jest powszechnie poglad,
ze sad prowadzacy ksigge wieczysta nie moze uwzgledni¢ wniosku wie-
rzyciela o wpis hipoteki kaucyjnej, jezeli przed rozpoznaniem tego wnio-
sku prawo wilasnos$ci nieruchomosci przeszito z dluznika na rzecz innej
osoby. Dopoki bowiem nie nastapil wpis o charakterze konstytutywnym,
a taki skutek ma wpis hipoteki kaucyjnej, dop6ty nikt nie moze powo-
lywaé si¢ na uprawnienia wynikajace z przysziego wniosku. O mocy
wstecznej wpisu mozna mowi¢ dopiero wowczas, gdy wpis zostanie
dokonany!!.

W s$wietle przytoczonego stanowiska okazuje si¢, ze formutowany
bezwzgledny zakaz wpisu hipoteki na nieruchomosci, ktérej dtuznik nie
jest wlascicielem, nie zawsze trzeba akceptowac. Z przytoczonego stanu
faktycznego widzimy, Zze nabywca czgsci nieruchomosci w chwili za-
warcia umowy sprzedazy dzialat w zaufaniu do tresci wpisu w ksigdze
wieczystej, ktora nie ujawniata obciazenia hipotecznego nieruchomosci
dhuznika, a zarazem sprzedawcy. Jednakze w chwili rozpoznania wniosku
nabywcy o odlaczenie nabytej czesci nieruchomosci ujawniony byt juz
wpis hipoteki przymusowej. Nalezy przyjaé, ze w tym wypadku, przy
rozpoznaniu wniosku o odiaczenie czegsci nieruchomosci, decydujaca dla
sadu byta formalna prawomocno$¢ wpisu hipoteki przymusowej w ksigdze
wieczystej, z ktorej odtaczenie miato nastapi¢. Wprawdzie w dacie do-
konania wpisu hipoteki przymusowe;j (10 stycznia 2004 r.) sytuacja prawna
nieruchomosci obciazonej byta niezgodna z rzeczywistym stanem praw-
nym, poniewaz z punktu widzenia materialnoprawnego, w wyniku do-
konanego podziatu nieruchomosci i sprzedazy jej czg¢$ci w dniu 6 stycznia
2004 r., mieli$my do czynienia z dwiema nieruchomo$ciami, a nie z jedna
nieruchomoscia obciazona. Dokonanie przez sad wpisu hipoteki przymu-
sowej w dniu 10 stycznia 2004 1. (z przyczyn niezaleznych od sadu co

1% Analogicznie S.Rudnicki, jw., s. 254 i nast.; J. Pisulifnski, jw, s. 235.
! Tak postanowienie SN z dnia 28 czerwca 1995 r. I CRN 61/95 cyt. w przypisie 9
oraz niepublikowane postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2004 r. III CK 224/02.
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do zawartej umowy sprzedazy w dniu 6 stycznia 2004 r.) sprawito, ze
wzgledem nabywcy cze$ci nieruchomosci wpis hipoteki przymusowe;j
jest prawomocny. Oznacza to, ze sad, dokonujac odtaczenia nabytej czgéci
nieruchomosci obciazonej wedtug wpisu hipoteki, z urzedu dokonuje wpisu
tej hipoteki jako tacznej w nowo zalozonej ksigdze wieczyste;.

Ochrona nabywcy i wykre$lenie hipoteki przymusowej tacznej bez
zgody wierzyciela moze nastapi¢ tylko w drodze powddztwa wytoczo-
nego w trybie art. 10 ust. 1 uk.w.h. Obcigzony ta hipoteka wiasciciel
fatwo wykaze, ze w chwili zawarcia umowy sprzedazy (w dniu 6 stycznia
2004 r.) nieruchomo$¢ wedhug tresci wpisu w ksiedze wieczystej nie byta
obcigzona hipoteka przymusowa, za$ w dniu dokonania wpisu tej hipoteki
(10 stycznia 2004 r.) byt juz wiascicielem czg$ci nieruchomoscei, przeto
obciazenie hipoteczne nie moze obejmowac nabytej przez niego nierucho-
mosci.

Whis hipoteki przymusowej w ksiedze macierzystej nie wymaga uzgod-
nienia z rzeczywistym stanem prawnym. W wyniku dokonanego odla-
czenia czesci nieruchomoscei, hipoteka obcigza nieruchomos¢ oznaczona
w dziale I-O ksiggi wieczystej po odlaczeniu nabytej uprzednio czgsci
nieruchomosci w dniu 6 stycznia 2004 r. Oznacza to, ze wpis hipoteki
przymusowej, dokonany w dniu 10 stycznia 2004 r., obciaza obecnie
nieruchomos$¢ wedtug tresci wpisu w dziale 1-O ksiggi wieczystej, po
odlaczeniu jej czgsci 1 zatozeniu nowej ksiggi.

4. Znaczenie wzmianki o wniosku o wpis hipoteki przymusowej

Dla braku uznania podstaw dokonania wpisu hipoteki przymusowe;j
tacznej, obciazajacej nabyta cze$¢ nieruchomosci, nie miatoby wplywu
ujawnienie wzmianki o ztozenie wniosku hipotecznego, gdyby wzmianka
taka zostata uczyniona przed dniem 6 stycznia 2004 r. jako data zawarcia
umowy sprzedazy, a wpis hipoteki przymusowej nastapit w dniu 10 stycznia
2004 r. Sad Najwyzszy konsekwentnie prezentuje poglad, ze wzmianka
nie jest wpisem i nie korzysta z domniemania wiarygodno$ci ksiag
wieczystych (art. 3 uk.w.h.)?. Wprawdzie wzmianka wylacza rekojmie
wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 8 uk.w.h.), jednakze w przy-

12 Niepublikowane postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2004 r., cyt. w przypisie 11.
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padku hipoteki przymusowej rekojmia nie ma zastosowania. Obejmuje
bowiem prawa nabyte w wyniku czynnosci prawnej z osoba uprawniona
wedtug ksiegi wieczystej (art. 5 u.k.w.h.), podczas gdy hipoteka przy-
musowa powstaje w drodze jednostronnego o$wiadczenia wierzyciela
legitymujacego si¢ tytutem wykonawczym (art. 109 i 110 u.k.w.h., art.
776 k.p.c.) i na podstawie konstytutywnego spisu (art. 67 u.k.w.h.). Ma
to taki skutek, ze jezeli w postgpowaniu o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.) okaze sig,
ze w chwili dokonania wpisu hipoteki przymusowej tacznej dhuznik,
a zarazem sprzedawca, nie byl juz wiascicielem nieruchomosci, o czym
sad wieczystoksiggowy w chwili dokonania wpisu hipoteki przymusowej
w dniu 10 stycznia 2004 r. nie wiedziat, to wierzyciel nie nabgdzie hipoteki
lacznej bez wzgledu na to, ze dziatat w zaufaniu do wpisu w dziale 11
ksiggi macierzyste;.

5. Wniosek wieczystoksiegowy zawarty w akcie notarialnym
stwierdzajacym zawarcie umowy sprzedazy cze$ci nieruchomosci
obciazonej

Jezeli nabycie czg$ci nieruchomosci obcigzonej nastapito na podstawie
umowy sprzedazy, sporzadzony przez notariusza wniosek wieczysto-
ksiggowy zawarty w akcie notarialnym najczesciej wyrazany jest naste-
pujacym sformutowaniem: ,,strony sktadaja wniosek do sadu rejonowego
w ... wydzial ksiag wieczystych o ujawnienie w dziale I-O ksiggi wie-
czystej nr 2050 podziatu nieruchomosci jako dziatki nr 50 na podstawie
zalaczonej mapy oraz ostatecznej decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu
dziatki nr 50 na dziatki nr 50/1, 50/2 o pow. ... oraz o odlaczenie z kw.
nr 2050 dziatki nr 50/1 o pow. ..., zalozenie dla niej nowej ksiggi wieczystej
(badz przytaczenie do kw. nr 3051) i wpisanie w dziale II tej ksiggi jako
wiasciciela ... na podstawie umowy sprzedazy”.

Z reguly pomijany jest wniosek o dokonanie wpisu hipoteki tacznej.
Brak takiego wniosku nie ma zadnego znaczenia dla ujawnienia wyma-
ganej hipoteki, poniewaz w razie podziatu nieruchomosci obciazonej, wpis
hipoteki tacznej nastgpuje z mocy samego prawa. Innym problemem
pozostaje kwestia wykonania przez notariusza obowiazku wyjasniajaco-
doradczego (art. 80 § 3 pr. o not.) oraz obowiazku bezstronnosci i nalezytego
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zabezpieczenia praw i stusznych interesdw nabywecy takiej nieruchomosci
(art. 80 § 3 pr. o not.)".

Oczywiscie zaniechanie sporzadzenia wniosku o wpis hipoteki tacznej
moze wynika¢ z przyczyn niezaleznych od notariusza. Z sytuacja taka
mamy do czynienia wowczas, gdy wedhug tresci odpisu ksiegi wieczystej
(§ 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.), z ktorej nastepuje odiaczenie
czescei nabytej nieruchomosci, wynika, ze nieruchomos¢, co do ktorej
nastapil podziat, nie byla obciazona hipoteka w chwili zawarcia umowy,
chociaz rzeczywisty (materialnoprawny) stan prawny nieruchomosci byt
odmienny. Okoliczno$¢ ta nie stanowi rowniez przeszkody do uwzgled-
nienia wniosku wieczystoksiggowego. Co do obowiazku wpisu hipoteki
przymusowej tacznej (jak w rozwazanej sytuacji), sad ocenia stan prawny
nieruchomosci wedtug chwili rozpoznania wniosku, a nie jego ztozenia.

6. Kognicja sadu w postepowaniu o wpis hipoteki lacznej

Whis hipoteki tacznej nastepuje w razie odlaczenia z dotychczasowej
ksiggi wieczystej nabytej czesci nieruchomosci obciazonej 1 zatozenia dla
niej nowej ksiggi wieczystej badz przeniesienia czesci obcigzonej do innej
ksiegi wieczystej przez jej przytaczenie'. Wyraznie stanowi o tym § 11
ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r., stosownie do ktdrego w razie zatozenia nowej
ksiggi wieczystej dla czg$ci obciazonej nieruchomosci badz przeniesienia
czegsci obciazonej dla innej ksiegi wieczystej, sad z urzedu przenosi do
wspotobciazenia wszystkie cigzary ciazace na nieruchomosci. Odnosnie
do ksiegi macierzystej sad dokonuje wpisu wspdtobciazenia w tamie 7
dzialu IV ksiggi wieczystej jako taczne obciazenia nieruchomosci, powsta-
fe po wpisie hipoteki, zwiazane z podziatem nieruchomosci obcigzonej
(§ 46 ust. 1 pkt 7 rozp. wyk. z 2001 r.).

W razie przylaczenia czg$ci nieruchomosci obciazonej do dotychcza-
sowej ksiggi wieczystej hipoteka laczna obcigza tylko nieruchomosé
przylaczona, a nie cala nieruchomos$é¢, dla ktorej zalozona jest ksigga
wieczysta. Z analogiczna sytuacja mamy do czynienia w razie przytacze-

13 Blizej na ten temat zob. A. O le s zk o, Ustrdj polskiego notariatu, Krakow 1999,
s. 125 i nast.

4 S.Breyer, Wpisy w ksiggach wieczystych, Demokratyczny Przeglad Prawniczy
1948, nr 9, s. 36 i nast.; Prawo cywilne z orzecznictwem, literaturq i przepisami zwiqz-
kowymi, praca zbiorowa pod red. W. Swiqcickiego, t. I, Warszawa 1958, s. 236.
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nia nowej nieruchomosci do istniejacej ksiegi wieczystej. Hipoteka taczna
obejmuje dotychczasowa nieruchomos$¢ obciazong i nie ,,rozciaga” si¢ na
nieruchomos¢ nabyta i1 przylaczona, poniewaz odpowiedzialnos$¢ rzeczo-
wa obejmuje tylko nabyta nieruchomo$¢ obciazona.

W postgpowaniu o wpis hipoteki tacznej sad w ramach art. 626° § 2
k.p.c. zwiazany jest tre§cia wpisu hipoteki obcigzajacej nieruchomose,
dla ktorej zatozona jest ksigga macierzysta. Sad nie moze bada¢, czy wpis
hipoteki w ksigdze macierzystej jest zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym, albowiem w post¢powaniu o wpis hipoteki tacznej kognicja
sadu ogranicza si¢ w tym wzgledzie do badania tresci ksiggi macierzystej
i nie obejmuje uwzglednienia zasad wskazanych w przepisach art. 51 6
u.k.w.h.

Sad nie dokona wpisu hipoteki tacznej, jezeli w chwili rozpoznania
wniosku o zalozenie ksiggi wieczystej dla czgsci nieruchomoscei (przy-
Taczenie do ksiggi istniejacej), w ksigdze macierzystej ujawniona jest jedynie
wzmianka o ztozeniu wniosku hipotecznego. Wprawdzie o kolejnosci
wniosku o wpis rozstrzyga chwila wptywu wniosku do wlasciwego sadu
(art. 626° § 1 k.p.c.) i zgodnie z normalnym tokiem postepowania sad
powinien w pierwszej kolejnosci rozpozna¢ wniosek hipoteczny, ktory
wplynal w pierwszej kolejnosci, ale nie ma takiego obowiazku, przeto nie
mozna wykluczy¢, ze rozpozna najpierw wniosek pozniejszy o zatozenie
ksiegi wieczystej dla czegsci nieruchomosci, co oznacza, ze wpis hipoteki
lacznej bedzie bezprzedmiotowy wobec braku takiego wpisu w ksigdze
macierzystej. Zgodnie z art. 29 uk.w.h., wpis w ksigdze wieczystej ma
moc wsteczng od chwili wszczecia postgpowania z urzedu o wpis hipoteki
lacznej. Jezeli zatem w chwili tego postgpowania o dokonanie wpisu
wspomnianej hipoteki w ksigdze macierzystej nie jest ujawniona hipoteka
obciazajaca nieruchomos¢, ktorej czgs¢ zostaje odtaczona, wpis hipoteki
lacznej nie nastapi. Wprawdzie ,,powolne” dziatanie sadu dotyczace wpisu
hipoteki w ksigdze macierzystej pozbawito wierzyciela mozliwosci ochro-
ny jego praw wzglgdem dhuznika osobistego, a w nastgpstwie odlaczenia
czesci nieruchomosci obcigzonej rowniez diuznika rzeczowego, ale duznik
osobisty nie ma obowiazku powstrzymywania si¢ od zachowan uniemoz-
liwiajacych wierzycielowi skorzystania z jego prawa'’.

15 Z uzasadnienia postanowienia SN z dnia 23 stycznia 2004 1., cyt. w przypisie 11.
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Wskazano wyzej, ze podzial fizyczny (realny) nieruchomosci obcia-
zonej nie wymaga zgody wierzyciela hipotecznego, poniewaz jego prawo
zabezpiecza powstajaca ipso iure hipoteka faczna. Moze powstaé jednak
sytuacja przeciwna. Ot6z wiasciciel kilku nieruchomosci obciazonych
hipoteka taczna zamierza dokona¢ potaczenia tych nieruchomosci i za-
loZenia (przylaczenia) dla nich jednej ksiggi wieczystej, z rdwnoczesnym
zamknigciem ksiag pozostatych. Zgodnie z § 35 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 .,
nieruchomos$¢ powstala w wyniku potaczenia wpisuje si¢ pod jednym
numerem biezacym, a wpisy dotyczace nieruchomosci o numerach niz-
szych niz nieruchomo$¢ ostatnia podkresla si¢ czerwona linia w tamach
2-6 dzialu I-O ksiggi wieczystej. Mozna mie¢ watpliwosci, czy tego rodzaju
whniosek sad powinien uwzglednié, skoro takie potaczenie nieruchomosci
obciazonych hipoteka taczna bez zgody wierzyciela doprowadza do zmiany
sktadu nieruchomosci (corpus tabulare) ,ciala hipotecznego”, ktore nie
zawsze jest korzystne dla wierzyciela hipotecznego'®. De lege lata oko-
licznosci te nie beda jednak przedmiotem oceny w postgpowaniu wie-
czystoksiggowym.

W razie wykre$lenia hipoteki tacznej, sad z urzedu wykresli rowniez
wspolobciazenie ujawnione w ksiedze macierzystej, z ktorej odlaczenie
czescei nieruchomosci nastapito (§ 11 ust. 3 rozp. wyk. z 2001 r.).

7. Tres¢ wpiséw hipoteki lacznej w razie odlaczenia czeSci
nieruchomosci oraz zalozenia ksiggi wieczystej badz przylaczenia
do ksiegi istniejacej

W razie odiaczenia cz¢Sci nieruchomosci (§ 36 ust. 1 rozp. wyk.
z 2001 r.) w ksigdze macierzystej, w ktorej wpisana jest hipoteka, w tamie
7 dziatu IV ,,Zmiany wpiséw” z tamu 3 i 4 ujawnia si¢ faczne obcigzenia
nieruchomosci powstale po wpisie hipoteki, zwiazane z podzialem nie-
ruchomosci (§ 46 ust. 1 pkt 7 cyt. rozp.). TreS¢ takiego wpisu moze
obejmowac nastepujace sformutowanie: ,hipoteka przymusowa zwykta
wpisana dnia 10.01.2004 r. pod nr. biez. 5 w zwiazku z odlaczeniem czg-
$cinieruchomosci do kw. ... obciaza réwniez t¢ nieruchomos¢ jako hipoteka

16Zob. J. Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskim, cz. 1, Warszawa-
Krakéw 1921, s. 122-123.
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taczna. Wpisano z urzedu na podstawie art. 76 ust. 1 uw.k.w.h. w zwiazku
z wnioskiem z dnia ... godz. ... Dz. Kw. ... i odlaczeniem czg$ci nie-
ruchomosci dnia ...”. Dnia ... podpis.

W ksigdze wieczystej macierzystej moze by¢ ujawnionych kilka hi-
potek. W razie odiaczenia z tej ksiggi czesci nieruchomosci, w tamie 7
dziatu IV wpis moze mie¢ nastgpujace sformutowanie: ,,hipoteki wpisane
w dniu ... pod nr. biez. 3, 4, 5 w zwiazku z odlaczeniem czgsci nieru-
chomosci do kw. ... obciazaja réwniez t¢ nieruchomo$¢ jako hipoteki
laczne.”.

Dla odtaczonej czgsci nieruchomosci oznaczonej geodezyjnie, zgodnie
z § 36 rozp. wyk. z 2001 r., przy zatozeniu nowej ksiegi wieczystej sad
z urze¢du, na podstawie art. 76 ust. 1 w.k.w.h., dokonuje w tamie 4 dziatu
IV ksiggi wpisu hipoteki (rodzaj, charakter) jako hipoteki tacznej. Tres¢
takiego wpisu moze zosta¢ sformutowana nastepujaco: ,,wpisano z urzedu
hipoteke przymusows taczng (zwykla, kaucyjna) na rzecz ... w kwocie
... (do kwoty ...) celem zabezpieczenia wierzytelnosci z tytuhu ... wspot-
obciazajaca réwniez nieruchomos¢ objeta kw. ... prowadzona przez sad
... na podstawie ... zach. w kw. ... wniosku z dnia ... Dz. Kw. ... w zwiazku
z odtaczeniem czgsci obcigzonej nieruchomoscei zkw. ...”. Dnia ... podpis ...

Moga powsta¢ watpliwosci w sytuacji, jezeli do istniejacej juz ksiggi
wieczystej, zatozonej np. dla dziatki nr 333, nastepuje przylaczenie nowe;j
dziatki nr 444/2 po jej odtaczeniu z ksiggi macierzystej. Mamy wowczas
do czynienia z jedna nieruchomoscia w rozumieniu wieczystoksiggowym,
obejmujaca dwie ewidencyjnie wyodrgbnione dziatki ujawnione w dziale
I-O ksiggi, do ktorej przylaczono czg$¢ dotychczasowej nieruchomosci
obcigzonej nr 444. W praktyce wieczystoksiggowej sposob ujawnienia
nowej dziatki (obciazonej) przy jej przytaczeniu do dotychczasowej ksiggi
wieczystej dokonywany jest np. w nastepujacy sposob: w dziale [-O tamie
4 ujawnia si¢ dwie dziatki (nr 333 1444/2), za§ w tamie 8 ,,zatozono ksigge
wieczysta dla dziatki nr 444/2 o pow. ... po odfaczeniu z kw. ... 1 przy-
laczeniu do tutejszej ksiggi na podstawie ... na wniosek ... z dnia ...”,
natomiast w dziale IV tej ksiggi wieczystej ujawnia si¢ hipoteke taczna
bez wyraznego wskazania, ze wpis odnosi si¢ do dziatki przytaczonej
(nr 444/2), a nie catej nieruchomosci objgtej wpisem w dziale 1-O ksiggi
wieczystej. W $wietle innej praktyki, przy istniejacym wpisie w dziale
I-O tamie 8 ksiggi wieczystej, zatozonej dla dotychczasowej nierucho-
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mosci oznaczonej jako dzialka nr 333 (nr biezacy 4 tam 7), dokonuje
si¢ w famie 8 tegoz dziatu drugiego wpisu (nr biezacy 2 tam 7) dla dziatki
nr 455/2 ,,przy zatozeniu ksiggi wieczystej dla dziatki nr 455/2 o pow.
... po odtaczeniu jej z kw. nr 2050 i dotaczeniu do tut. ksiggi na podstawie

Whis hipoteki tacznej w dziale IV tamie 4 ujawnia, Ze ,,wpisano tg
hipoteke z urzedu w zwiazku z odlaczeniem czgséci obciazonej nierucho-
mosci z kw. nr ... 2050 jako dziatki 455/2”. Tre$¢ takiego wpisu wskazuje,
ze hipoteka faczna obciazono tylko dziatke przytaczona.
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