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³¹cznejzurzêdu

1. Konstrukcja hipoteki ³¹cznej

W razie podzia³u nieruchomo�ci hipoteka obci¹¿aj¹ca dotychczas
nieruchomo�æ obci¹¿a wszystkie nieruchomo�ci utworzone przez po-
dzia³. Hipoteka ta na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
zezm., cyt. dalej jakou.k.w.h.) okre�lana jest jakohipoteka ³¹czna.Powstanie
takiej hipoteki nastêpuje ipso iure i czêstokroæ ten rodzaj hipoteki nazywa
siê ustawow¹ hipotek¹ ³¹czn¹1, poniewa¿ powstaje ona w razie fizycznego
podzia³u nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ na odrêbne nieruchomo�ci.
Innymi s³owy, w razie podzia³u nieruchomo�ci ci¹¿¹ca na niej hipoteka
zmienia siê ipso iure w hipotekê ³¹czn¹ na wszystkich nieruchomo�ciach
utworzonych przez podzia³2.
Bêd¹ca przedmiotem dyskusji konstrukcja hipoteki ³¹cznej wyra¿a siê,

najogólniej rzecz ujmuj¹c,wkoncepcji uznania tej hipoteki za jedno prawo

1 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz do
przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 224.
Hipoteka ³¹czna ex lege powstaæ mo¿e tak¿e na podstawie przepisu szczególnego. Hipo-
teka przymusowa jako hipoteka ³¹czna powstaje np. na podstawie art. 34 ord. pod.; tam¿e,
s. 225.

2 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II, Prawo
w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, Wroc³aw 1977, s. 768 i nast.
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i utworzeniu kilku samodzielnych hipotek w miejsce jednej3 czy te¿
w przyjêciu, ¿e wprawdzie istnieje tyle hipotek, ile jest obci¹¿onych nie-
ruchomo�ci zabezpieczaj¹cych jedn¹ wierzytelno�æ, ale z tym zastrze¿e-
niem, ¿e cechuje ichwzajemny zwi¹zekwynikaj¹cy z celu, który realizuj¹,
a mianowicie zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci4. Pogl¹d ten � jak
siê wydaje � nie wyczerpuje wszystkich nasuwaj¹cych siê problemów.
Bardziej przekonuje ten kierunek rozumowania, który przyjmuje, ¿e

wprawdzie hipoteka ³¹czna jest jedn¹ hipotek¹ obci¹¿aj¹c¹ kilka nierucho-
mo�ci, jednak¿e wyrazisto�æ tego prawa nie ogranicza siê tylko do tego,
¿e ka¿da z hipotek ³¹cznych samodzielnie mo¿e stanowiæ przedmiot
rozporz¹dzenia ani w tym, i¿ �poszczególne prawa w³asno�ci nierucho-
mo�ci s¹ od siebie ca³kowicie niezale¿ne; ka¿de z nich mo¿e bowiem
podlegaæ odmienny losom, w szczególno�ci stanowiæ przedmiot zbycia
i innych rozporz¹dzeñ�, ale w tym, i¿ �miêdzy hipotekami tworz¹cymi
³¹czne obci¹¿enie istniej¹ca wspó³zale¿no�æ wynikaj¹ca z faktu, ¿e ka¿da
z poszczególnych hipotek zabezpiecza tê sam¹ wierzytelno�æ�5. Wspó³-
zale¿no�æ tawodniesieniu do hipoteki ³¹cznej bêdzie traktowana tak, jakby
stanowi³y jedno prawo w razie ich zbycia i obci¹¿enia, natomiast z innego
punktu widzenia ka¿da z tych hipotek mo¿e zachowywaæ w stosunku
do pozosta³ych pe³n¹ samodzielno�æ. Wynika to st¹d, ¿e hipoteka ³¹czna
nie mo¿e sk³adaæ siê z hipotek ró¿nego rodzaju i charakteru (np. hipoteki
zwyk³ej umownej i hipoteki zwyk³ej kaucyjnej), skoro niektóre rozporz¹-
dzeniamusz¹ jej dotyczyæ jakoca³o�ci i niemog¹podlegaæ ro¿nymzasadom
w odniesieniu do poszczególnych sk³adników (por. np. art. 2451 k.c., art.
79-81 u.k.w.h. w zestawieniu z art. 107 u.k.w.h.). Stopieñ wspó³zale¿-
no�ci poszczególnych hipotek, a tym samym i ich wzglêdn¹ samodziel-
no�æ nale¿y zawsze rozpatrywaæ w okre�lonych granicach, którymi
najczê�ciej s¹ przyjête rozwi¹zania ustawodawcy, rozstrzygaj¹ce konflik-
ty interesów wierzyciela hipoteki ³¹cznej oraz w³a�ciciela lub w³a�cicieli
nieruchomo�ci wspó³obci¹¿onych, a tak¿e interesy osób, którym s³u¿y
na tych samych nieruchomo�ciach prawo pierwszeñstwa równego lub

3 L.M a z u r, Budowa hipoteki ³¹cznej i jej podzia³, Rejent 2000, nr 9, s. 60 i nast.
4 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, jw., s. 769, S. R u d n i c k i, jw., s. 224.
5 Tak J.Wa s i l k o w s k i, Hipoteka ³¹czna w projekcie prawa rzeczowego, Kwartal-

nik Prawa Prywatnego 1939, nr 2(5) i 3(6); t e n ¿ e, Hipoteka ³¹czna, Demokratyczny
Przegl¹d Prawniczy 1947, nr 9, s. 9-14.
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ni¿szego, z hipotek¹ ³¹czn¹. Samodzielno�æ ka¿dych hipotek tworz¹cych
³¹cznie obci¹¿enie bêdzie tym wiêksza, im wspomniane interesy bêd¹
rozstrzygane przez ustawodawcê bez szczególnej ochrony, za� wspó³-
zale¿no�æ �ci�lejsza w razie przyjêcia koncepcji pe³nej ochrony interesów
koliduj¹cych z interesem wierzyciela hipoteki ³¹cznej6.

2. Przedmiot hipoteki ³¹cznej

Ustawaoksiêgachwieczystych i hipotecenie czyni ograniczeñodno�nie
do przedmiotu hipoteki ³¹cznej. Dotyczy ona ka¿dego rodzaju hipoteki.
Szczególne w tym wzglêdzie uregulowania znajdujemy w ustawie z dnia
15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116). Hipotekê ³¹czn¹ ex lege przewiduje art. 44 ust. 4 cyt.
ustawy. Je¿eli ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali nastêpuje jednocze-
�nie na rzecz wszystkich cz³onków spó³dzielni, hipoteka obci¹¿aj¹ca nie-
ruchomo�æ, stanowi¹ca w³asno�æ spó³dzielni mieszkaniowej, obci¹¿a
wszystkie odrêbne lokale. Wierzyciel, któremu przys³uguje powsta³a na
tej podstawie hipoteka ³¹czna, obowi¹zany jest dokonaæ jej podzia³umiêdzy
w³a�cicielami odrêbnych lokali, stosownie do ich udzia³ów we wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci wspólnych.

3. Podzia³ nieruchomo�ci

Hipoteka ³¹czna powstaje ipso iure w razie podzia³u nieruchomo�ci
obci¹¿onej hipotek¹naodrêbnenieruchomo�ci (corpora tabularia). Podzia³
nieruchomo�ci niewymagazgodywierzycielahipotecznego.Chodzi zawsze
o podzia³ fizyczny (realny) nieruchomo�ci obci¹¿onej, poniewa¿ przy tym
podziale nastêpuje z mocy prawa (ust. 1 art. 76 u.k.w.h.) przemiana
istniej¹cej hipoteki (istniej¹cych hipotek) w hipotekê ³¹czn¹. Hipoteka ta
jest nastêpstwem faktu, ¿e przedmiot obci¹¿enia utraci³ sw¹ pierwotn¹
postaæ, przekszta³caj¹c siê w dwie lub wiêcej odrêbnych nieruchomo�ci,
co oznacza, ¿e hipoteka ³¹czna obejmuje wszystkie czê�ci utworzonych
przez podzia³ nieruchomo�ci i przez to utrzymuje siê w mocy na przed-
miocie obci¹¿onym jako na ca³o�ci a¿ do zaspokojenia wierzytelno�ci,
któr¹ zabezpiecza7. P³yn¹cy st¹d wniosek jest bezdyskusyjny. Podzia³

6 J.Wa s i l k o w s k i, jw.
7 J. Wa s i l k o w s k i, jw.
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fizyczny (geodezyjnie wyodrêbniony) musi obejmowaæ ca³¹ nierucho-
mo�æ obci¹¿on¹ hipotek¹. Nieruchomo�æ fizycznie podzielona stanie siê
odrêbn¹ nieruchomo�ci¹ w razie jej od³¹czenia z dotychczasowej ksiêgi
wieczystej i za³o¿eniadlaodrêbnej nieruchomo�ci nowejksiêgi b¹d�w razie
od³¹czenia i przy³¹czenia do ksiêgi istniej¹cej.Konstrukcja ta jestwyrazem
koncepcji, wed³ug której przedmiotem hipoteki jest nieruchomo�æ, a nie
w³asno�æ nieruchomo�ci8. Tak wiêc, w razie podzia³u nieruchomo�ci
obci¹¿onej wpis hipoteki ³¹cznej zostanie dokonany nie tylko w razie
za³o¿enia ksiêgiwieczystej dla nieruchomo�ci odrêbnej przy jej od³¹czeniu
oraz to¿samo�ci osoby w³a�ciciela wed³ug tre�ci wpisu w ksiêdze wie-
czystej od³¹czonej oraz nowo za³o¿onej, ale tak¿e wtedy, gdy z podzia³em
geodezyjnym nast¹pi³ podzia³ prawny nieruchomo�ci obci¹¿onej. Wpis
nabywcy takiej nieruchomo�ciwksiêdzewieczystej jakow³a�cicielaoznacza
tak¿e z mocy prawa dokonanie w niej wpisu hipoteki ³¹cznej.
S¹d, dokonuj¹c wpisu hipoteki (np. przymusowej) obci¹¿aj¹cej ca³¹

nieruchomo�æ, z przyczyn obiektywnych nie zawsze dysponuje aktualn¹
sytuacj¹ przedmiotowej nieruchomo�ci. Na przyk³ad w dniu 10 stycznia
2004 r. zosta³ dokonany wpis hipoteki przymusowej, za� d³u¿nik osobisty
w dniu 6 stycznia 2004 r. zawar³ umowê sprzeda¿y czê�ci tej nierucho-
mo�ci po uprzednim dokonaniu podzia³u gruntu w trybie art. 96 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami. Strony umowy
sprzeda¿y we wniosku wieczystoksiêgowym, zawartym w sporz¹dzo-
nym akcie notarialnym, którego wypis zosta³ z³o¿ony w s¹dzie w dniu
22 stycznia 2004 r., wnios³y o ujawnienie w dotychczasowej ksiêdze
wieczystej podzia³u nieruchomo�ci, od³¹czenie dzia³ki sprzedanej i za³o-
¿enie dla niej nowej ksiêgi wieczystej, z ujawnieniem nabywcy jako w³a-
�ciciela nieruchomo�ci. Oczywi�cie brak jest jakiegokolwiek odniesienia
siê do dokonanego w dniu 10 stycznia 2004 r. wpisu hipoteki przymu-
sowej w tzw. ksiêdze macierzystej.
S¹d wieczystoksiêgowy, rozpoznaj¹c wniosek zawarty w akcie no-

tarialnym przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej dla nabytej nieruchomo�ci,

8 Koncepcjê, wed³ug której przedmiotem hipoteki nie jest sama nieruchomo�æ, lecz
w³asno�æ nieruchomo�ci, wyra¿a³y art. 184 i 185 projektu prawa rzeczowego uchwalonego
przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ i og³oszonego drukiem w 1937 r. Co do tej koncepcji zob.
F. Z o l l, Przedmiot praw rzeczowych, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, s. 225-228.
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z urzêdu dokona wpisu hipoteki przymusowej ³¹cznej. Uzna bowiem, ¿e
skoro w chwili rozpoznania wniosku o od³¹czenie odrêbnej nieruchomo-
�ci, powsta³ej z podzia³u gruntu obci¹¿onego wed³ug tre�ci wpisu z dnia
10 stycznia 2004 r., nale¿a³o dokonaæwpisu hipoteki przymusowej ³¹cznej
na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h., z uwagi na fakt, i¿ w chwili roz-
poznania wniosku w dniu 30 stycznia 2004 r. nieruchomo�æ wed³ug tre�ci
ksiêgi wieczystej, z której od³¹czenie nast¹pi³o, by³a obci¹¿ona wpisem
hipoteki przymusowej, dokonanym w dniu 10 stycznia 2004 r.
W przytoczonym stanie faktycznym nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w dacie

rozpoznania wniosku o wpis hipoteki przymusowej (tj. w dniu 10 stycznia
2001 r.) nieruchomo�ænieby³a ju¿w³asno�ci¹d³u¿nikaosobistego,poniewa¿
d³u¿nik w dniu 6 stycznia 2004 r. zawar³ umowê sprzeda¿y tej czê�ci
nieruchomo�ci.
W zwi¹zku z powy¿szym nie mo¿na pomin¹æ pytania, czy w chwili

rozpoznania przez s¹d wniosku w dniu 30 stycznia 2004 r., który zosta³
z³o¿ony w dniu 22 stycznia 2004 r. i by³ zawarty w akcie notarialnym
stwierdzaj¹cym zawarcie umowy sprzeda¿y w dniu 6 stycznia 2004 r.
czê�ci nieruchomo�ci, pierwszeñstwo ochrony nale¿y udzieliæ kupuj¹ce-
mu, który, dzia³aj¹c w zaufaniu do tre�ci ksiêgi wieczystej, naby³ czê�æ
nieruchomo�ci nieobci¹¿onej, czy te¿ chroniæ interes wierzyciela hipo-
tecznego. S¹d w ramach kognicji wyznaczonej przepisem art. 6268 § 2
k.p.c. �zwi¹zany� by³ dokonanym w dniu 10 stycznia 2004 r. wpisem
hipoteki przymusowej i przy od³¹czeniu nabytej nieruchomo�ci nale¿a³o
wpisaæwnowoza³o¿onej ksiêdzewieczystej hipotek¹ przymusow¹ ³¹czn¹.
Mo¿na uznaæ za utrwalony i akceptowany kierunek orzecznictwa S¹du

Najwy¿szego,wed³ug którego nie jest dopuszczalne ustanowienie hipoteki
przymusowej, je¿eli d³u¿nikowi nie przys³uguje którekolwiek z praw
wymienionych w art. 65 u.k.w.h.9 Wniosek o wpis hipoteki przymusowej
nie mo¿e byæ uwzglêdniony, je¿eli d³u¿nik nie jest ju¿ w³a�cicielem (u¿yt-
kownikiemwieczystym)nieruchomo�ci, chocia¿bywniosekowpis hipoteki
zosta³ z³o¿ony przed wpisem prawa w³asno�ci (u¿ytkowania wieczyste-

9 Uchwa³a SN z dnia 30 maja 1994 r. III CZP 72/94, OSNCP 1994, nr 12, poz. 235;
uchwa³a 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. II CRN 61/95, OSNIC 1995, nr 11, poz. 166;
niepublikowane postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2004 r. III CK 224/02; zob. tak¿e
J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 234 i nast.
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go). Okoliczno�æ, ¿e wpis w ksiêdze wieczystej ma moc wsteczn¹ od
dnia z³o¿enia wniosku o jego dokonanie nie oznacza, ¿e dokonanie wpisu
powinno mieæ datê z³o¿enia wniosku zamiast daty jego faktycznego
dokonania (datê dokonania wpisu � tak wyra�nie stanowi pkt 5 ust. 1
§ 10 rozp. wyk. z 2001 r.)10. St¹d podzielany jest powszechnie pogl¹d,
¿e s¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ nie mo¿e uwzglêdniæ wniosku wie-
rzyciela o wpis hipoteki kaucyjnej, je¿eli przed rozpoznaniem tego wnio-
sku prawo w³asno�ci nieruchomo�ci przesz³o z d³u¿nika na rzecz innej
osoby. Dopóki bowiem nie nast¹pi³ wpis o charakterze konstytutywnym,
a taki skutek ma wpis hipoteki kaucyjnej, dopóty nikt nie mo¿e powo-
³ywaæ siê na uprawnienia wynikaj¹ce z przysz³ego wniosku. O mocy
wstecznej wpisu mo¿na mówiæ dopiero wówczas, gdy wpis zostanie
dokonany11.
W �wietle przytoczonego stanowiska okazuje siê, ¿e formu³owany

bezwzglêdny zakaz wpisu hipoteki na nieruchomo�ci, której d³u¿nik nie
jest w³a�cicielem, nie zawsze trzeba akceptowaæ. Z przytoczonego stanu
faktycznego widzimy, ¿e nabywca czê�ci nieruchomo�ci w chwili za-
warcia umowy sprzeda¿y dzia³a³ w zaufaniu do tre�ci wpisu w ksiêdze
wieczystej, która nie ujawnia³a obci¹¿enia hipotecznego nieruchomo�ci
d³u¿nika, a zarazem sprzedawcy. Jednak¿e w chwili rozpoznania wniosku
nabywcy o od³¹czenie nabytej czê�ci nieruchomo�ci ujawniony by³ ju¿
wpis hipoteki przymusowej. Nale¿y przyj¹æ, ¿e w tym wypadku, przy
rozpoznaniu wniosku o od³¹czenie czê�ci nieruchomo�ci, decyduj¹ca dla
s¹du by³a formalna prawomocno�æwpisu hipoteki przymusowejwksiêdze
wieczystej, z której od³¹czenie mia³o nast¹piæ. Wprawdzie w dacie do-
konaniawpisu hipoteki przymusowej (10 stycznia 2004 r.) sytuacja prawna
nieruchomo�ci obci¹¿onej by³a niezgodna z rzeczywistym stanem praw-
nym, poniewa¿ z punktu widzenia materialnoprawnego, w wyniku do-
konanego podzia³u nieruchomo�ci i sprzeda¿y jej czê�ci w dniu 6 stycznia
2004 r., mieli�my do czynienia z dwiema nieruchomo�ciami, a nie z jedn¹
nieruchomo�ci¹ obci¹¿on¹. Dokonanie przez s¹d wpisu hipoteki przymu-
sowej w dniu 10 stycznia 2004 r. (z przyczyn niezale¿nych od s¹du co

10 Analogicznie S. R u d n i c k i, jw., s. 254 i nast.; J. P i s u l i ñ s k i, jw., s. 235.
11 Tak postanowienie SN z dnia 28 czerwca 1995 r. II 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 sprzeda¿y w dniu 6 stycznia 2004 r.) sprawi³o, ¿e
wzglêdem nabywcy czê�ci nieruchomo�ci wpis hipoteki przymusowej
jest prawomocny. Oznacza to, ¿e s¹d, dokonuj¹c od³¹czenia nabytej czê�ci
nieruchomo�ci obci¹¿onejwed³ugwpisu hipoteki, z urzêdudokonujewpisu
tej hipoteki jako ³¹cznej w nowo za³o¿onej ksiêdze wieczystej.
Ochrona nabywcy i wykre�lenie hipoteki przymusowej ³¹cznej bez

zgody wierzyciela mo¿e nast¹piæ tylko w drodze powództwa wytoczo-
nego w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Obci¹¿ony t¹ hipotek¹ w³a�ciciel
³atwo wyka¿e, ¿e w chwili zawarcia umowy sprzeda¿y (w dniu 6 stycznia
2004 r.) nieruchomo�æ wed³ug tre�ci wpisu w ksiêdze wieczystej nie by³a
obci¹¿ona hipotek¹ przymusow¹, za� w dniu dokonania wpisu tej hipoteki
(10 stycznia 2004 r.) by³ ju¿ w³a�cicielem czê�ci nieruchomo�ci, przeto
obci¹¿enie hipoteczne nie mo¿e obejmowaæ nabytej przez niego nierucho-
mo�ci.
Wpis hipoteki przymusowejwksiêdzemacierzystej niewymaga uzgod-

nienia z rzeczywistym stanem prawnym. W wyniku dokonanego od³¹-
czenia czê�ci nieruchomo�ci, hipoteka obci¹¿a nieruchomo�æ oznaczon¹
w dziale I-O ksiêgi wieczystej po od³¹czeniu nabytej uprzednio czê�ci
nieruchomo�ci w dniu 6 stycznia 2004 r. Oznacza to, ¿e wpis hipoteki
przymusowej, dokonany w dniu 10 stycznia 2004 r., obci¹¿a obecnie
nieruchomo�æ wed³ug tre�ci wpisu w dziale I-O ksiêgi wieczystej, po
od³¹czeniu jej czê�ci i za³o¿eniu nowej ksiêgi.

4. Znaczenie wzmianki o wniosku o wpis hipoteki przymusowej

Dla braku uznania podstaw dokonania wpisu hipoteki przymusowej
³¹cznej, obci¹¿aj¹cej nabyt¹ czê�æ nieruchomo�ci, nie mia³oby wp³ywu
ujawnienie wzmianki o z³o¿enie wniosku hipotecznego, gdyby wzmianka
taka zosta³a uczyniona przed dniem 6 stycznia 2004 r. jako dat¹ zawarcia
umowysprzeda¿y, awpis hipoteki przymusowej nast¹pi³wdniu 10 stycznia
2004 r. S¹d Najwy¿szy konsekwentnie prezentuje pogl¹d, ¿e wzmianka
nie jest wpisem i nie korzysta z domniemania wiarygodno�ci ksi¹g
wieczystych (art. 3 u.k.w.h.)12. Wprawdzie wzmianka wy³¹cza rêkojmiê
wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 8 u.k.w.h.), jednak¿e w przy-

12 Niepublikowane postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2004 r., cyt. w przypisie 11.
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padku hipoteki przymusowej rêkojmia nie ma zastosowania. Obejmuje
bowiem prawa nabyte w wyniku czynno�ci prawnej z osob¹ uprawnion¹
wed³ug ksiêgi wieczystej (art. 5 u.k.w.h.), podczas gdy hipoteka przy-
musowa powstaje w drodze jednostronnego o�wiadczenia wierzyciela
legitymuj¹cego siê tytu³em 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, ¿e je¿eli w postêpowaniu o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.) oka¿e siê,
¿e w chwili dokonania wpisu hipoteki przymusowej ³¹cznej d³u¿nik,
a zarazem sprzedawca, nie by³ ju¿ w³a�cicielem nieruchomo�ci, o czym
s¹d wieczystoksiêgowy w chwili dokonania wpisu hipoteki przymusowej
w dniu 10 stycznia 2004 r. nie wiedzia³, to wierzyciel nie nabêdzie hipoteki
³¹cznej bez wzglêdu na to, ¿e dzia³a³ w zaufaniu do wpisu w dziale II
ksiêgi macierzystej.

5. Wniosek wieczystoksiêgowy zawarty w akcie notarialnym
stwierdzaj¹cym zawarcie umowy sprzeda¿y czê�ci nieruchomo�ci
obci¹¿onej

Je¿eli nabycie czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej nast¹pi³o na podstawie
umowy sprzeda¿y, sporz¹dzony przez notariusza wniosek wieczysto-
ksiêgowy zawarty w akcie notarialnym najczê�ciej wyra¿any jest nastê-
puj¹cym sformu³owaniem: �strony sk³adaj¹ wniosek do s¹du rejonowego
w ... wydzia³ ksi¹g wieczystych o ujawnienie w dziale I-O ksiêgi wie-
czystej nr 2050 podzia³u nieruchomo�ci jako dzia³ki nr 50 na podstawie
za³¹czonej mapy oraz ostatecznej decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u
dzia³ki nr 50 na dzia³ki nr 50/1, 50/2 o pow. ... oraz o od³¹czenie z kw.
nr 2050 dzia³ki nr 50/1 o pow. ..., za³o¿enie dla niej nowej ksiêgiwieczystej
(b¹d� przy³¹czenie do kw. nr 3051) i wpisanie w dziale II tej ksiêgi jako
w³a�ciciela ... na podstawie umowy sprzeda¿y�.
Z regu³y pomijany jest wniosek o dokonanie wpisu hipoteki ³¹cznej.

Brak takiego wniosku nie ma ¿adnego znaczenia dla ujawnienia wyma-
ganej hipoteki, poniewa¿w razie podzia³u nieruchomo�ci obci¹¿onej, wpis
hipoteki ³¹cznej nastêpuje z mocy samego prawa. Innym problemem
pozostaje kwestia wykonania przez notariusza obowi¹zku wyja�niaj¹co-
doradczego (art. 80§3pr. o not.) oraz obowi¹zkubezstronno�ci i nale¿ytego
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zabezpieczenia praw i s³usznych interesów nabywcy takiej nieruchomo�ci
(art. 80 § 3 pr. o not.)13.
Oczywi�cie zaniechanie sporz¹dzenia wniosku o wpis hipoteki ³¹cznej

mo¿e wynikaæ z przyczyn niezale¿nych od notariusza. Z sytuacj¹ tak¹
mamy do czynienia wówczas, gdy wed³ug tre�ci odpisu ksiêgi wieczystej
(§ 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.), z której nastêpuje od³¹czenie
czê�ci nabytej nieruchomo�ci, wynika, ¿e nieruchomo�æ, co do której
nast¹pi³ podzia³, nie by³a obci¹¿ona hipotek¹ w chwili zawarcia umowy,
chocia¿ rzeczywisty (materialnoprawny) stan prawny nieruchomo�ci by³
odmienny. Okoliczno�æ ta nie stanowi równie¿ przeszkody do uwzglêd-
nienia wniosku wieczystoksiêgowego. Co do obowi¹zku wpisu hipoteki
przymusowej ³¹cznej (jak w rozwa¿anej sytuacji), s¹d ocenia stan prawny
nieruchomo�ci wed³ug chwili rozpoznania wniosku, a nie jego z³o¿enia.

6. Kognicja s¹du w postêpowaniu o wpis hipoteki ³¹cznej

Wpis hipoteki ³¹cznej nastêpuje w razie od³¹czenia z dotychczasowej
ksiêgi wieczystej nabytej czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej i za³o¿enia dla
niej nowej ksiêgi wieczystej b¹d� przeniesienia czê�ci obci¹¿onej do innej
ksiêgi wieczystej przez jej przy³¹czenie14. Wyra�nie stanowi o tym § 11
ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r., stosownie do którego w razie za³o¿enia nowej
ksiêgi wieczystej dla czê�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci b¹d� przeniesienia
czê�ci obci¹¿onej dla innej ksiêgi wieczystej, s¹d z urzêdu przenosi do
wspó³obci¹¿enia wszystkie ciê¿ary ci¹¿¹ce na nieruchomo�ci. Odno�nie
do ksiêgi macierzystej s¹d dokonuje wpisu wspó³obci¹¿enia w ³amie 7
dzia³u IV ksiêgiwieczystej jako ³¹czne obci¹¿enia nieruchomo�ci, powsta-
³e po wpisie hipoteki, zwi¹zane z podzia³em nieruchomo�ci obci¹¿onej
(§ 46 ust. 1 pkt 7 rozp. wyk. z 2001 r.).
W razie przy³¹czenia czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej do dotychcza-

sowej ksiêgi wieczystej hipoteka ³¹czna obci¹¿a tylko nieruchomo�æ
przy³¹czon¹, a nie ca³¹ nieruchomo�æ, dla której za³o¿ona jest ksiêga
wieczysta. Z analogiczn¹ sytuacj¹ mamy do czynienia w razie przy³¹cze-

13 Bli¿ej na ten temat zob. A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Kraków 1999,
s. 125 i nast.

14 S. B r e y e r, Wpisy w ksiêgach wieczystych, Demokratyczny Przegl¹d Prawniczy
1948, nr 9, s. 36 i nast.; Prawo cywilne z orzecznictwem, literatur¹ i przepisami zwi¹z-
kowymi, praca zbiorowa pod red. W. �wiêcickiego, t. II, Warszawa 1958, s. 236.
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nia nowej nieruchomo�ci do istniej¹cej ksiêgi wieczystej. Hipoteka ³¹czna
obejmuje dotychczasow¹ nieruchomo�æ obci¹¿on¹ i nie �rozci¹ga� siê na
nieruchomo�æ nabyt¹ i przy³¹czon¹, poniewa¿ odpowiedzialno�æ rzeczo-
wa obejmuje tylko nabyt¹ nieruchomo�æ obci¹¿on¹.
W postêpowaniu o wpis hipoteki ³¹cznej s¹d w ramach art. 6268 § 2

k.p.c. zwi¹zany jest tre�ci¹ wpisu hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ,
dla której za³o¿ona jest ksiêga macierzysta. S¹d nie mo¿e badaæ, czy wpis
hipoteki w ksiêdze macierzystej jest zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym, albowiem w postêpowaniu o wpis hipoteki ³¹cznej kognicja
s¹du ogranicza siê w tym wzglêdzie do badania tre�ci ksiêgi macierzystej
i nie obejmuje uwzglêdnienia zasad wskazanych w przepisach art. 5 i 6
u.k.w.h.
S¹d nie dokona wpisu hipoteki ³¹cznej, je¿eli w chwili rozpoznania

wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla czê�ci nieruchomo�ci (przy-
³¹czenie doksiêgi istniej¹cej),wksiêdzemacierzystej ujawniona jest jedynie
wzmianka o z³o¿eniu wniosku hipotecznego. Wprawdzie o kolejno�ci
wniosku o wpis rozstrzyga chwila wp³ywu wniosku do w³a�ciwego s¹du
(art. 6266 § 1 k.p.c.) i zgodnie z normalnym tokiem postêpowania s¹d
powinien w pierwszej kolejno�ci rozpoznaæ wniosek hipoteczny, który
wp³yn¹³ w pierwszej kolejno�ci, ale nie ma takiego obowi¹zku, przeto nie
mo¿na wykluczyæ, ¿e rozpozna najpierw wniosek pó�niejszy o za³o¿enie
ksiêgi wieczystej dla czê�ci nieruchomo�ci, co oznacza, ¿e wpis hipoteki
³¹cznej bêdzie bezprzedmiotowy wobec braku takiego wpisu w ksiêdze
macierzystej. Zgodnie z art. 29 u.k.w.h., wpis w ksiêdze wieczystej ma
moc wsteczn¹ od chwili wszczêcia postêpowania z urzêdu o wpis hipoteki
³¹cznej. Je¿eli zatem w chwili tego postêpowania o dokonanie wpisu
wspomnianej hipoteki w ksiêdze macierzystej nie jest ujawniona hipoteka
obci¹¿aj¹ca nieruchomo�æ, której czê�æ zostaje od³¹czona, wpis hipoteki
³¹cznej nie nast¹pi.Wprawdzie �powolne� dzia³anie s¹du dotycz¹cewpisu
hipoteki w ksiêdzemacierzystej pozbawi³o wierzycielamo¿liwo�ci ochro-
ny jego praw wzglêdem d³u¿nika osobistego, a w nastêpstwie od³¹czenia
czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej równie¿ d³u¿nika rzeczowego, ale d³u¿nik
osobisty nie ma obowi¹zku powstrzymywania siê od zachowañ uniemo¿-
liwiaj¹cych wierzycielowi skorzystania z jego prawa15.

15 Z uzasadnienia postanowienia SN z dnia 23 stycznia 2004 r., cyt. w przypisie 11.
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Wskazano wy¿ej, ¿e podzia³ fizyczny (realny) nieruchomo�ci obci¹-
¿onej nie wymaga zgody wierzyciela hipotecznego, poniewa¿ jego prawo
zabezpiecza powstaj¹ca ipso iure hipoteka ³¹czna. Mo¿e powstaæ jednak
sytuacja przeciwna. Otó¿ w³a�ciciel kilku nieruchomo�ci obci¹¿onych
hipotek¹ ³¹czn¹ zamierza dokonaæ po³¹czenia tych nieruchomo�ci i za-
³o¿enia (przy³¹czenia) dla nich jednej ksiêgi wieczystej, z równoczesnym
zamkniêciemksi¹g pozosta³ych. Zgodnie z § 35 ust. 1 rozp.wyk. z 2001 r.,
nieruchomo�æ powsta³¹ w wyniku po³¹czenia wpisuje siê pod jednym
numerem bie¿¹cym, a wpisy dotycz¹ce nieruchomo�ci o numerach ni¿-
szych ni¿ nieruchomo�æ ostatnia podkre�la siê czerwon¹ lini¹ w ³amach
2-6 dzia³u I-Oksiêgiwieczystej.Mo¿namieæw¹tpliwo�ci, czy tego rodzaju
wniosek s¹d powinien uwzglêdniæ, skoro takie po³¹czenie nieruchomo�ci
obci¹¿onychhipotek¹ ³¹czn¹ bez zgodywierzyciela doprowadza do zmiany
sk³adu nieruchomo�ci (corpus tabulare) �cia³a hipotecznego�, które nie
zawsze jest korzystne dla wierzyciela hipotecznego16. De lege lata oko-
liczno�ci te nie bêd¹ jednak przedmiotem oceny w postêpowaniu wie-
czystoksiêgowym.
W razie wykre�lenia hipoteki ³¹cznej, s¹d z urzêdu wykre�li równie¿

wspó³obci¹¿enie ujawnione w ksiêdze macierzystej, z której od³¹czenie
czê�ci nieruchomo�ci nast¹pi³o (§ 11 ust. 3 rozp. wyk. z 2001 r.).

7. Tre�æ wpisów hipoteki ³¹cznej w razie od³¹czenia czê�ci
nieruchomo�ci oraz za³o¿enia ksiêgi wieczystej b¹d� przy³¹czenia
do ksiêgi istniej¹cej

W razie od³¹czenia czê�ci nieruchomo�ci (§ 36 ust. 1 rozp. wyk.
z 2001 r.) w ksiêdze macierzystej, w której wpisana jest hipoteka, w ³amie
7 dzia³u IV �Zmiany wpisów� z ³amu 3 i 4 ujawnia siê ³¹czne obci¹¿enia
nieruchomo�ci powsta³e po wpisie hipoteki, zwi¹zane z podzia³em nie-
ruchomo�ci (§ 46 ust. 1 pkt 7 cyt. rozp.). Tre�æ takiego wpisu mo¿e
obejmowaæ nastêpuj¹ce sformu³owanie: �hipoteka przymusowa zwyk³a
wpisana dnia 10.01.2004 r. pod nr. bie¿. 5 w zwi¹zku z od³¹czeniem czê-
�ci nieruchomo�ci do kw. ... obci¹¿a równie¿ tê nieruchomo�æ jako hipoteka

16 Zob. J. G l a s s,Zarys prawa hipotecznegow b. Królestwie Polskim, cz. I,Warszawa-
Kraków 1921, s. 122-123.
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³¹czna. Wpisano z urzêdu na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w zwi¹zku
z wnioskiem z dnia ... godz. ... Dz. Kw. ... i od³¹czeniem czê�ci nie-
ruchomo�ci dnia ...�. Dnia ... podpis.
W ksiêdze wieczystej macierzystej mo¿e byæ ujawnionych kilka hi-

potek. W razie od³¹czenia z tej ksiêgi czê�ci nieruchomo�ci, w ³amie 7
dzia³u IV wpis mo¿e mieæ nastêpuj¹ce sformu³owanie: �hipoteki wpisane
w dniu ... pod nr. bie¿. 3, 4, 5 w zwi¹zku z od³¹czeniem czê�ci nieru-
chomo�ci do kw. ... obci¹¿aj¹ równie¿ tê nieruchomo�æ jako hipoteki
³¹czne.�.
Dla od³¹czonej czê�ci nieruchomo�ci oznaczonej geodezyjnie, zgodnie

z § 36 rozp. wyk. z 2001 r., przy za³o¿eniu nowej ksiêgi wieczystej s¹d
z urzêdu, na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h., dokonuje w ³amie 4 dzia³u
IV ksiêgi wpisu hipoteki (rodzaj, charakter) jako hipoteki ³¹cznej. Tre�æ
takiego wpisu mo¿e zostaæ sformu³owana nastêpuj¹co: �wpisano z urzêdu
hipotekê przymusow¹ ³¹czn¹ (zwyk³¹, kaucyjn¹) na rzecz ... w kwocie
... (do kwoty ...) celem zabezpieczenia wierzytelno�ci z tytu³u ... wspó³-
obci¹¿aj¹c¹ równie¿ nieruchomo�æ objêt¹ kw. ... prowadzon¹ przez s¹d
... na podstawie ... zach. w kw. ... wniosku z dnia ... Dz. Kw. ... w zwi¹zku
z od³¹czeniemczê�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci z kw. ...�.Dnia ... podpis ...
Mog¹ powstaæ w¹tpliwo�ci w sytuacji, je¿eli do istniej¹cej ju¿ ksiêgi

wieczystej, za³o¿onej np. dla dzia³ki nr 333, nastêpuje przy³¹czenie nowej
dzia³ki nr 444/2 po jej od³¹czeniu z ksiêgi macierzystej. Mamy wówczas
do czynienia z jedn¹ nieruchomo�ci¹ w rozumieniu wieczystoksiêgowym,
obejmuj¹c¹ dwie ewidencyjnie wyodrêbnione dzia³ki ujawnione w dziale
I-O ksiêgi, do której przy³¹czono czê�æ dotychczasowej nieruchomo�ci
obci¹¿onej nr 444. W praktyce wieczystoksiêgowej sposób ujawnienia
nowej dzia³ki (obci¹¿onej) przy jej przy³¹czeniu do dotychczasowej ksiêgi
wieczystej dokonywany jest np. w nastêpuj¹cy sposób: w dziale I-O ³amie
4 ujawnia siê dwie dzia³ki (nr 333 i 444/2), za� w ³amie 8 �za³o¿ono ksiêgê
wieczyst¹ dla dzia³ki nr 444/2 o pow. ... po od³¹czeniu z kw. ... i przy-
³¹czeniu do tutejszej ksiêgi na podstawie ... na wniosek ... z dnia ...�,
natomiast w dziale IV tej ksiêgi wieczystej ujawnia siê hipotekê ³¹czn¹
bez wyra�nego wskazania, ¿e wpis odnosi siê do dzia³ki przy³¹czonej
(nr 444/2), a nie ca³ej nieruchomo�ci objêtej wpisem w dziale I-O ksiêgi
wieczystej. W �wietle innej praktyki, przy istniej¹cym wpisie w dziale
I-O ³amie 8 ksiêgi wieczystej, za³o¿onej dla dotychczasowej nierucho-
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mo�ci oznaczonej jako dzia³ka nr 333 (nr bie¿¹cy 4 ³am 7), dokonuje
siê w ³amie 8 tego¿ dzia³u drugiego wpisu (nr bie¿¹cy 2 ³am 7) dla dzia³ki
nr 455/2 �przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej dla dzia³ki nr 455/2 o pow.
... po od³¹czeniu jej z kw. nr 2050 i do³¹czeniu do tut. ksiêgi na podstawie
...�.
Wpis hipoteki ³¹cznej w dziale IV ³amie 4 ujawnia, ¿e �wpisano tê

hipotekê z urzêdu w zwi¹zku z od³¹czeniem czê�ci obci¹¿onej nierucho-
mo�ci z kw. nr ... 2050 jako dzia³ki 455/2�. Tre�æ takiego wpisu wskazuje,
¿e hipotek¹ ³¹czn¹ obci¹¿ono tylko dzia³kê przy³¹czon¹.


