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Rejent * rok 16 * nr 11(187)
listopad 2006 r.

Glosa

do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 13 stycznia
2005 r. IV CK 426/041

Przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiêgach
wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,
ze zm.) ma zastosowanie do hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt udzie-
lony na budowê domów mieszkalnych, je¿eli podzia³ nieruchomoœci
obci¹¿onej, polegaj¹cy na przeniesieniu w³asnoœci czêœci nierucho-
moœci zabudowanej domem mieszkalnym, nast¹pi³ po wejœciu w ¿ycie
ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece, ustawy Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy
o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy Prawo
o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

Postanowienie z wy¿ej przytoczon¹ tez¹ jest pierwsz¹ opublikowan¹
wypowiedzi¹ S¹du Najwy¿szego dotycz¹c¹ przepisu art. 76 ust. 4 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej: u.k.w.h.). Przepis ten zosta³ wprowa-
dzony na mocy ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiê-
gach wieczystych i hipotece, ustawy – Kodeks postêpowania cywilnego,
ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy –
Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635) i obowi¹zuje od dnia 23

1 OSNC 2005, nr 12, poz. 216.
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wrzeœnia 2001 r. Jak wskazuje stan faktyczny, na tle którego zosta³o
wydane glosowane postanowienie oraz w¹tpliwoœci i uwagi w tym
postanowieniu przedstawione, stosowanie w praktyce tego przepisu
przysparza powa¿nych trudnoœci. Aby je bli¿ej poznaæ, konieczne jest
rozwa¿enie wy¿ej przytoczonej tezy ³¹cznie z jej uzasadnieniem.

1. W pierwszej kolejnoœci zrekonstruowaæ nale¿y g³ówne elementy
dosyæ prostego stanu faktycznego. I tak, wnioskodawcy domagali siê
od³¹czenia z ksiêgi wieczystej X prowadzonej dla oznaczonej nierucho-
moœci gruntowej lokalu numer 5, stanowi¹cego przedmiot odrêbnej
w³asnoœci i za³o¿enia dla niego ksiêgi wieczystej, bez przenoszenia do tej
ksiêgi wieczystej hipoteki w kwocie 780.000 euro wraz z odsetkami,
obci¹¿aj¹cej dotychczasow¹ nieruchomoœæ na rzecz wierzyciela – Banku
A. Powo³ali siê na umowê ustanowienia odrêbnej w³asnoœci tego lokalu
oraz pismo Banku z dnia 9 maja 2002 r. wyra¿aj¹ce zgodê na od³¹czenie
miêdzy innymi tego lokalu bez obci¹¿ania go hipotek¹. S¹d Rejonowy
od³¹czy³ przedmiotowy lokal z ksiêgi wieczystej X, za³o¿y³ dla niego now¹
ksiêgê wieczyst¹ Y z wpisem w niej w³asnoœci na rzecz wnioskodawców
oraz przeniós³ do tej ksiêgi wieczystej hipotekê w kwocie 780.000 euro
jako hipotekê ³¹czn¹.

Od powy¿szego wpisu hipoteki wnioskodawcy wnieœli apelacjê, któr¹
S¹d Okrêgowy oddali³, uznaj¹c, ¿e wnioskodawcy nie przedstawili do-
kumentu, z którego by wynika³o, i¿ wierzyciel hipoteczny wyrazi³ zgodê
na zwolnienie przedmiotowego lokalu z hipoteki ³¹cznej, w zwi¹zku z czym
S¹d Rejonowy prawid³owo zastosowa³ przepis art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
Wyrazi³ te¿ pogl¹d, ¿e w rozpoznawanej sprawie nie mia³ zastosowania
przepis art. 76 ust. 4 u.k.w.h., a gdyby nawet przepis ten móg³ byæ
podstaw¹ orzekania, to wniosek dotycz¹cy nieujawnienia hipoteki ³¹cznej
w nowej ksiêdze wieczystej nie podlega³by uwzglêdnieniu, poniewa¿
w przypadku braku umowy, o której mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.,
zawsze wchodzi w grê regu³a przewidziana w art. 76 ust. 1 u.k.w.h..

Od powy¿szego postanowienia S¹du Okrêgowego wnioskodawcy
wnieœli kasacjê.

2. S¹d Najwy¿szy przytoczy³ kilka dodatkowych elementów wy¿ej
przedstawionego stanu faktycznego, a mianowicie: umowa o ustanowie-
nie odrêbnej w³asnoœci lokalu numer 5 i sprzeda¿y zosta³a zawarta w dniu
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16 maja 2002 r.; nieruchomoœæ, z której od³¹czono dzia³kê przeznaczon¹
pod zabudowê domami mieszkalnymi, a nastêpnie wydzielono lokal, ob-
ci¹¿ona zosta³a w dniu 21 stycznia 2001 r. hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ wie-
rzytelnoœæ Banku A do w³aœciciela nieruchomoœci – spó³ki akcyjnej B z tytu³u
kredytu, przy czym wnioskodawcy twierdzili, ¿e kredyt zosta³ udzielony
na budowê domu mieszkalnego przeznaczonego do wydzielenia lokali
maj¹cych stanowiæ przedmiot odrêbnych w³asnoœci, natomiast uczestnik
postêpowania – Bank A podnosi³, ¿e kredyt zosta³ udzielony na sfinanso-
wanie czêœci kosztów zakupu zorganizowanej czêœci przedsiêbiorstwa spó³ki
akcyjnej oraz kosztów budowy osiedla K, przez co cel kredytu nie wy-
czerpywa³ pojêcia „na budowê domów mieszkalnych” w rozumieniu prze-
pisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.; z³o¿enie wniosku do S¹du Rejonowego w formie
przewidzianej w art. 6264 k.p.c. nast¹pi³o w dniu 17 maja 2002 r.

Za kluczowe dla oceny zasadnoœci wniesionej kasacji S¹d Najwy¿szy
uzna³ rozwa¿enie zarzutu naruszenia przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
Przypomnia³, ¿e przepis ten obowi¹zuje od dnia 23 wrzeœnia 2001 r. oraz
podkreœli³, ¿e w zwi¹zku z tym, i¿ wprowadzaj¹ca ten przepis ustawa
(przytoczona w tezie postanowienia) nie zawiera przepisów przejœcio-
wych, przyj¹æ nale¿a³o – zgodnie z zasad¹ lex retro non agit – ¿e przepis
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dzia³a na przysz³oœæ, czyli reguluje skutki prawne
zdarzeñ nim objêtych, które wyst¹pi³y po dniu 22 wrzeœnia 2001 r. Jed-
noczeœnie S¹d wskaza³ na rodz¹c¹ siê w tym miejscu w¹tpliwoœæ – skutki
jakich zdarzeñ reguluje powo³any przepis: skutki powstania hipoteki
zabezpieczaj¹cej kredyt udzielony na budowê domów mieszkalnych
przeznaczonych do podzia³u na odrêbne prawnie lokale czy skutki po-
dzia³u nieruchomoœci obci¹¿onej hipotek¹? – i do niej sprowadzi³ rozwa-
¿ania dotycz¹ce zarzutów naruszenia przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Jak
zauwa¿y³ S¹d Najwy¿szy, zdanie 1 art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczy za-
równo hipoteki, jak i podzia³u nieruchomoœci, w zwi¹zku z czym wymaga
rozstrzygniêcia, czy warunkiem stosowania przedmiotowego przepisu
jest ustalenie, ¿e po dniu 22 wrzeœnia 2001 r. mia³o miejsce ustanowienie
omawianej hipoteki, czy te¿ wystarczy, ¿eby na okres po dniu 22 wrzeœnia
2001 r. przypada³ podzia³ nieruchomoœci obci¹¿onej hipotek¹. Innymi s³owy,
czy je¿eli podzia³ nieruchomoœci nast¹pi³ po dniu, od którego obowi¹zuje
omawiany przepis, ale hipoteka obci¹¿aj¹ca tê nieruchomoœæ powsta³a
przed tym dniem, to do obci¹¿enia nowo utworzonej nieruchomoœci stosuje
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siê regu³y przewidziane w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., czy te¿ zasady te nale¿y
stosowaæ wówczas, gdy nie tylko podzia³ nieruchomoœci, ale równie¿
powstanie hipoteki j¹ obci¹¿aj¹cej przypada na okres po dniu 22 wrzeœnia
2001 r.2

3. Poszukiwania rozstrzygniêcia powy¿szych w¹tpliwoœci S¹d Naj-
wy¿szy rozpocz¹³ od dokonania wyk³adni celowoœciowej, czyli funkcjo-
nalnej, przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. i dochodz¹c do wniosku, ¿e
wyk³adnia funkcjonalna mog³aby prowadziæ do rozbie¿nych rezultatów,
przes¹dzaj¹ce znaczenie nada³ wyk³adni jêzykowej, której nastêpnie do-
kona³. Ju¿ sama kolejnoœæ zastosowania regu³ wymienionych wyk³adni
rodzi zastrze¿enia. Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e o ile na p³aszczyŸnie doktrynalnej
nierozstrzygniêty pozostaje spór miêdzy zwolennikami teorii statycznych
wyk³adni (wed³ug których w razie konfliktu wyk³adni jêzykowej, wyk³ad-
ni systemowej i wyk³adni funkcjonalnej nale¿y preferowaæ wynik wy-
k³adni jêzykowej) a zwolennikami teorii dynamicznych (którzy w takiej
sytuacji preferuj¹ wynik wyk³adni funkcjonalnej), o tyle mimo tych nie-
koñcz¹cych siê sporów doktrynalnych praktyka prawnicza w zdecydo-
wanej wiêkszoœci krajów nale¿¹cych do naszego krêgu cywilizacyjnego,
i to zarówno krajów civil law, jak i common law, w doœæ jednoznaczny,
chocia¿ niejednomyœlny sposób opowiada siê za dyrektyw¹ zwan¹ regu³¹
pierwszeñstwa wyk³adni jêzykowej oraz subsydiarnoœci wyk³adni syste-
mowej i wyk³adni funkcjonalnej. Niew¹tpliwie regu³a ta akceptowana jest
w orzecznictwie polskich s¹dów po 1989 roku i od tego te¿ czasu przyjmuje
siê j¹ jako kanon wyk³adni tekstów prawnych3.

2 S¹d Najwy¿szy zamiennie u¿ywa s³ów: „powstanie” i „ustanowienie” hipoteki, jed-
nak¿e dla potrzeb niniejszych rozwa¿añ uznaæ nale¿y, ¿e dotycz¹ one ju¿ chwili ustano-
wienia hipoteki, zwi¹zanej z zawi¹zaniem stosunku hipotecznego (umow¹), a nie póŸniej-
szej chwili jej powstania, która zwi¹zana jest z konstytutywnym wpisem do ksiêgi wieczystej
(art. 67 u.k.w.h.).

3 L. M o r a w s k i, Wyk³adnia w orzecznictwie s¹dów.  Komentarz, Toruñ 2002, s. 80-
81. Szczegó³owo wyjaœnia tê regu³ê Trybuna³ Konstytucyjny w wyroku z dnia 28 czerwca
2000 r. K 25/99 (OTK 2000, nr 5, poz. 141), akceptuje j¹ tak¿e S¹d Najwy¿szy, na
przyk³ad w wyroku z dnia 8 maja 1998 r. I CKN 664/97 (OSNC 1999, nr 1, poz. 7) czy
te¿ w postanowieniu z dnia 1 lipca 1999 r. N V KZ 31/99 (OSNKW 1999, nr 9-10, poz.
63), jak równie¿ Naczelny S¹d Administracyjny, np. w wyroku z dnia 25 lutego 1993 r.
SA/Po 2464/92 (Przegl¹d Gospodarczy 1993, nr 5, s. 8) czy te¿ w wyroku z dnia 26
stycznia 2001 r. I SA/Lu 1176/99 (Biuletyn Skarbowy 2001, nr 4, s. 22).
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Przyjmuj¹c zatem tê regu³ê przy interpretacji przepisu art. 76 ust. 4
u.k.w.h. przytoczyæ nale¿y argumenty i wnioski przedstawione przez S¹d
Najwy¿szy w uzasadnieniu glosowanego postanowienia w kolejnoœci
odwrotnej do tej, któr¹ zastosowa³ S¹d, a zgodnej z wy¿ej powo³an¹
zasad¹, to jest poczynaj¹c od argumentów i wniosków przedstawionych
w ramach dokonanej wyk³adni jêzykowej i koñcz¹c na tych, które zosta³y
przedstawione w ramach dokonanej wyk³adni funkcjonalnej.

4. I tak, S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e wyk³adnia jêzykowa nakazuje
stwierdziæ: „i¿ zdarzeniem warunkuj¹cym stosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
jest podzia³ nieruchomoœci dokonany po wejœciu w ¿ycie ustawy zmie-
niaj¹cej. W zwi¹zku z treœci¹ art. 76 ust. 1 u.k.w.h. przepis art. 76 ust. 4
u.k.w.h. nale¿y odczytaæ w ten sposób, ¿e w razie podzia³u polegaj¹cego
na przeniesieniu w³asnoœci czêœci nieruchomoœci zabudowanej domem
mieszkalnym hipoteka zabezpieczaj¹ca kredyt udzielony na budowê tego
domu, obci¹¿aj¹ca dotychczasow¹ nieruchomoœæ nie obci¹¿a wszystkich
nieruchomoœci utworzonych przez podzia³ (hipoteka ³¹czna), lecz ulega
podzia³owi zgodnie z postanowieniami umowy. Nowe skutki podzia³u
nieruchomoœci w zakresie hipoteki z ca³¹ oczywistoœci¹ dotycz¹ hipotek,
które powsta³y po dniu 22 wrzeœnia 2001 r. Nie oznacza to jednak, ¿e
dopiero powstanie hipoteki w czasie obowi¹zywania art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
pozwala na stosowanie tego przepisu. Przeciwnie, ze sformu³owania »do
hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt udzielony na budowê domów mieszkal-
nych« wynika, ¿e nowe unormowanie skutków podzia³u nieruchomoœci
obejmuje nie tylko hipoteki powsta³e od dnia 23 wrzeœnia 2001 r., ale tak¿e
hipoteki w tym dniu ju¿ istniej¹ce. W niniejszej sprawie ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokalu nr 5 nast¹pi³o w dniu 17 maja 2002 r. (art. 29
u.k.w.h.), skutkiem czego z tym dniem nast¹pi³ podzia³ nieruchomoœci
obci¹¿onej hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ kredyt udzielony przez Bank. W zwi¹z-
ku z tym, ¿e podzia³ nast¹pi³ w czasie, gdy art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ju¿
obowi¹zywa³, jego skutki co do hipoteki obci¹¿aj¹cej dotychczasow¹ nie-
ruchomoœæ podlega³y ocenie na jego podstawie. ¯aden z uczestników
postêpowania nie powo³ywa³ siê na umowê, zgodnie z któr¹ hipoteka
mog³aby ulec podzia³owi. W tej sytuacji, gdyby siê okaza³o, ¿e kredyt
udzielony zosta³ na budowê domu mieszkalnego, z którego nastêpnie
wydzielono lokal mieszkalny dla wnioskodawców, to nie by³oby podstaw
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do wpisu hipoteki w ksiêdze wieczystej Y. Okreœlenie zawarte w art. 76
ust. 4 u.k.w.h. »przepisu ust. 1 nie stosuje siê« oraz jego redakcyjne ujêcie
w zdaniu poprzedzaj¹cym normê prawn¹ wynikaj¹c¹ ze zdania drugiego,
nie pozostawia w¹tpliwoœci, ¿e spe³nienie przes³anek przewidzianych w art.
76 ust. 4 u.k.w.h. skutkuje niemo¿noœci¹ obci¹¿enia hipotek¹ ³¹czn¹ nie-
ruchomoœci utworzonych przez podzia³. Nieruchomoœci te mog¹ byæ
obci¹¿one na podstawie umowy. Ustawa nie wskazuje, jaka powinna byæ
to umowa, przez jakie osoby zawarta i w tym zakresie art. 76 ust. 4
u.k.w.h. tak¿e budzi w¹tpliwoœci interpretacyjne. Pewne jest natomiast,
¿e bez umowy i w zwi¹zku z wy³¹czeniem mo¿liwoœci powstania hipoteki
³¹cznej nowo utworzone nieruchomoœci nie podlegaj¹ obci¹¿eniu ¿adn¹
z rozwa¿anych hipotek”.

Zarówno wnioski, jakie wywiód³ S¹d Najwy¿szy, jak i przytoczone
argumenty budz¹ powa¿ne zastrze¿enia. Po pierwsze, ze sformu³owania
„do hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt udzielony na budowê domów miesz-
kalnych” nie wynika jednoznacznie, ¿e nowe unormowanie skutków
podzia³u nieruchomoœci obejmuje nie tylko hipoteki powsta³e od dnia 23
wrzeœnia 2001 r., ale tak¿e hipoteki w tym dniu ju¿ istniej¹ce. Trudno
dociec, dlaczego S¹d Najwy¿szy sformu³owa³ tak jednoznaczn¹ tezê, tym
bardziej, ¿e nie przytoczy³ na jej potwierdzenie ¿adnego konkretnego
argumentu. Co wiêcej, wydaje siê, ¿e tezie tej mo¿na postawiæ zarzut
naruszenia zasady lex retro non agit, któr¹ SN wczeœniej powo³a³. Zwróciæ
bowiem nale¿y uwagê na fakt, ¿e przed omawian¹ zmian¹ ustawy o ksiê-
gach wieczystych i hipotece ustawodawca w ogóle nie rozró¿nia³ skut-
ków podzia³u nieruchomoœci co do hipoteki w zale¿noœci od celu kredytu,
który ta hipoteka zabezpiecza. Unormowanie to jest w tym zakresie ca³-
kowicie nowe, a nie tylko zmienione, zatem tym bardziej zaskakuje teza
S¹du i uznanie, ¿e skutki podzia³u nieruchomoœci co do hipoteki w przed-
miotowym stanie faktycznym podlegaj¹ ocenie na podstawie przepisu art.
76 ust. 4 u.k.w.h.. Nota bene wskazaæ tak¿e nale¿y, ¿e S¹d Najwy¿szy
przemilcza³ w tym miejscu niewyjaœnion¹ w rozpatrywanym stanie fak-
tycznym kwestiê rozbie¿noœci w zakresie celu kredytu – nie zosta³o
wykazane, ¿e kredyt zosta³ udzielony na budowê domów mieszkalnych,
a w³aœnie cel kredytu w pierwszej kolejnoœci powinien byæ okreœlony, aby
móc w ogóle rozpatrywaæ zastosowanie przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.



166

Glosa

Aby zatem móc kontynuowaæ rozwa¿ania, przyj¹æ nale¿y, ¿e ta przes³an-
ka zastosowania omawianego przepisu zosta³a spe³niona.

W dalszej kolejnoœci powa¿ne zastrze¿enia budzi wniosek SN, zgodnie
z którym w rozpatrywanej sprawie nowo utworzone nieruchomoœci nie
podlegaj¹ obci¹¿eniu ¿adn¹ hipotek¹, to jest ani t¹ z art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
– ze wzglêdu na brak umowy, o której mowa w zdaniu 2 tego przepisu,
ani t¹ z art. 76 ust. 1 u.k.w.h. – ze wzglêdu na to, ¿e spe³nienie przes³anek
przewidzianych w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. skutkuje niemo¿noœci¹ obci¹-
¿enia hipotek¹ ³¹czn¹ nieruchomoœci utworzonych przez podzia³. Tym
samym bowiem S¹d Najwy¿szy pozbawi³ ca³kowicie wierzyciela praw
przys³uguj¹cych mu z tytu³u wa¿nie ustanowionej na jego rzecz hipoteki.

Takie rezultaty wyk³adni jêzykowej – a w zakresie, w jakim rozpa-
trywany by³ stosunek przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. do przepisu art. 76
ust. 1 u.k.w.h. tak¿e wyk³adni systemowej – nie wydaj¹ siê byæ mo¿liwe
do zaaprobowania – przynajmniej na tym etapie rozwa¿añ – i prowadziæ
mog¹ do tylko jednego wniosku, a mianowicie, ¿e wyk³adnia jêzykowa,
a tak¿e wyk³adnia systemowa nie wyjaœniaj¹ w¹tpliwoœci interpretacyj-
nych, zatem przejœæ nale¿y – zgodnie z przytoczonymi w punkcie 3 niniejszej
glosy prawid³ami interpretacji tekstów prawnych – do wyk³adni funkcjo-
nalnej.

5. S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e: „wzglêdy celowoœciowe s³u¿¹ce ochro-
nie wierzycieli hipotecznych nakazywa³yby przyj¹æ, ¿e wierzyciele ci powinni
mieæ mo¿liwoœæ zadbania o odpowiedni¹ umowê, na podstawie której
zabezpieczenia hipoteczne kredytów, dotycz¹ce nieruchomoœci przed jej
podzia³em, mog³yby zostaæ przeniesione na nowo powsta³e nieruchomo-
œci lokalowe. Doprowadzenie do takiej umowy po tym, jak kredyt zosta³
ju¿ udzielony i hipoteka ustanowiona, jest jednak praktycznie niewyko-
nalne. Je¿eli zatem przyj¹æ, ¿e regu³y przewidziane w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
powinny odnosiæ siê do hipotek ju¿ istniej¹cych w dniu 23 wrzeœnia
2001 r., to nale¿a³oby stwierdziæ, i¿ taka wyk³adnia narusza prawa wie-
rzycieli, którzy w momencie udzielania kredytu pozostawali w usprawie-
dliwionym przekonaniu, ¿e podzia³ nieruchomoœci nie zaszkodzi ich in-
teresowi. Te same wzglêdy celowoœciowe postrzegane w aspekcie ochrony
nabywców lokali przed zaskakiwaniem ich hipotekami ³¹cznymi, wyni-
kaj¹cymi z zabezpieczeñ udzielanych bankom kredytuj¹cym przez w³a-
œcicieli nieruchomoœci przeznaczonych pod zabudowê, uzasadnia³yby
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jednak stosowanie regu³ art. 76 ust. 4 u.k.w.h. nie tylko do hipotek
powsta³ych pod rz¹dami wymienionego przepisu, ale tak¿e do hipotek ju¿
istniej¹cych w dniu 23 wrzeœnia 2001 r. Tym bardziej, ¿e ratione legis
unormowania w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. jest „niezw³oczne reagowanie na
niepo¿¹dane spo³ecznie zjawisko przerzucania przez niektórych przedsiê-
biorców ryzyka korzystania z kredytów, pobranych na budowê domów
mieszkalnych, na w³aœcicieli lokali, stanowi¹cych odrêbne nieruchomoœci,
bez ich wiedzy”. Ostatecznie S¹d Najwy¿szy uzna³ – o czym ju¿ wy¿ej
wspomniano, ¿e wyk³adnia funkcjonalna mo¿e prowadziæ do wniosków
rozbie¿nych i przes¹dzaj¹ce znaczenie nada³ wyk³adni jêzykowej.

Nie sposób jednak zaakceptowaæ tak szybkiej rezygnacji S¹du z wyk³adni
funkcjonalnej, a precyzyjniej – wyk³adni celowoœciowej, bowiem dla in-
terpretacji omawianego przepisu to ona w³aœnie nabiera najwiêkszego zna-
czenia. Roli tej wyk³adni nie nale¿y nie doceniaæ, podkreœla j¹ sam Trybuna³
Konstytucyjny, miêdzy innymi w powo³anym ju¿ wy¿ej (przypis 3) wyroku
z dnia 28 czerwca 2000 r. K 25/99: „Trybuna³ Konstytucyjny pragnie
podkreœliæ, ¿e w rozpatrywanych przezeñ sprawach odwo³uje siê on nie
tylko do jêzykowych, lecz tak¿e do pozajêzykowych metod wyk³adni,
w tym do wyk³adni funkcjonalnej, czy te¿ do – bêd¹cej szczególnym
rodzajem tej ostatniej – wyk³adni celowoœciowej. Wyk³adnia funkcjonalna
to taki sposób interpretacji tekstu prawnego, w którym bierze siê pod
uwagê kontekst funkcjonalny. Kontekst ten jest bardzo z³o¿ony. W jego
sk³ad wchodz¹ wszystkie fakty (np. ustrój ekonomiczny), regu³y poza-
prawne i oceny (np. cele prawa), które wp³ywaj¹ na rozumienie tekstu
prawnego (...) Wyk³adnia celowoœciowa jest odmian¹ wyk³adni funkcjo-
nalnej, która charakteryzuje siê tym, ¿e ustalaj¹c znaczenie tekstu praw-
nego bierze siê pod uwagê cele prawa”4 .

Maj¹c zatem powy¿sze na uwadze, z aprobat¹ przyj¹æ nale¿y tê czêœæ
uzasadnienia glosowanego postanowienia, w której S¹d Najwy¿szy do-
konuj¹c wyk³adni funkcjonalnej przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. doszed³
do wniosku, ¿e przyjêcie za³o¿enia, i¿ przepis ten powinien odnosiæ siê
do hipotek ju¿ istniej¹cych w dniu 23 wrzeœnia 2001 r. naruszy prawa

4 Na rolê wyk³adni funkcjonalnej w procesie interpretacji tekstów prawnych wskazuje
Trybuna³ Konstytucyjny tak¿e miêdzy innymi w uchwale z dnia 25 stycznia 1995 r. W 14/94
(OTK 1995, nr 1, poz. 19), podkreœla j¹ równie¿ S¹d Najwy¿szy miêdzy innymi w uchwale
z dnia 7 maja 1992 r. II UZP 1/92 (OSNC 1992, nr 10, poz. 173).
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wierzycieli. Co wiêcej, wskazaæ trzeba, ¿e przyjêcie powy¿szego za³o-
¿enia, nie tylko naruszy prawa wierzycieli, ale wprost go tych praw
pozbawi, poniewa¿ uniemo¿liwi wierzycielowi dochodzenie w przysz³oœci
roszczeñ z tytu³u hipoteki poprzez brak umowy, o której mowa w zdaniu
2 tego przepisu, a której mo¿liwoœci zawarcia wierzyciel po prostu nie
mia³. Nie móg³ on bowiem zawrzeæ umowy, poniewa¿ nie wiedzia³
o koniecznoœci jej istnienia, zawi¹zuj¹c stosunek hipoteczny, gdy¿ przy
ustanawianiu hipoteki przed dniem 23 wrzeœnia 2001 r. nie obowi¹zywa³
jeszcze przepis jej wymagaj¹cy. Co prawda S¹d Najwy¿szy wskaza³ na
to, ¿e przepis ten nie precyzuje, jaka powinna to byæ umowa i przez jakie
osoby zawarta, jednak¿e wydaje siê, ¿e skoro dotyczy ona podzia³u hipoteki,
to powinna byæ œciœle zwi¹zana z umow¹ ustanowienia tej¿e hipoteki, tak
w zakresie stron umowy, jak i czasu jej zawarcia5. Nadto podkreœliæ
w tym miejscu nale¿y, ¿e to w³aœnie zabezpieczeniu praw i interesów
przede wszystkim wierzyciela s³u¿yæ ma hipoteka, co wprost wynika
z przepisu art. 65 ust. 1 u.k.w.h. Warto równie¿ przypomnieæ istotne
regu³y prawne, dotycz¹ce hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowe-
go, wynikaj¹ce z art. 84 u.k.w.h. Okreœla on przede wszystkim zakres
obci¹¿enia hipotecznego – nieruchomoœæ wraz z przynale¿noœciami, wska-
zuje, ¿e hipoteka utrzymuje siê jako ograniczone prawo rzeczowe na
nieruchomoœci a¿ do zupe³nego wygaœniêcia zabezpieczonej wierzytelno-
œci oraz ¿e utrzymuje siê na nieruchomoœci „jako na ca³oœci”. Oznacza
to okreœlon¹ stabilizacjê przedmiotu obci¹¿enia hipotecznego w tym sensie,
¿e wierzyciel hipoteczny uzyskuje pewn¹ i trwa³¹ ochronê prawn¹ w okresie
trwania zabezpieczenia i z jego punktu widzenia póŸniejsze zmiany do-
tycz¹ce nieruchomoœci, np. polegaj¹ce na jej podziale, pozostaj¹ bez wp³ywu
na jego sytuacjê prawn¹6.

W zakresie analizy dalszej czêœci uzasadnienia koniecznym staje siê
wskazanie na fakt, ¿e nabywcy lokali nie zostaj¹ pozbawieni mo¿liwoœci
ochrony przed, jak to uj¹³ S¹d Najwy¿szy, „zaskakiwaniem” ich hipote-
kami ³¹cznymi. Mog¹ bowiem, korzystaj¹c z zasady jawnoœci ksi¹g

5 Co do czasu zawarcia tej umowy, nic nie stoi na przeszkodzie, aby strony stosunku
hipotecznego zawar³y j¹ póŸniej, jednak¿e podzieliæ w tym wzglêdzie nale¿y obawy S¹du
Najwy¿szego, ¿e mog³oby to siê okazaæ praktycznie niewykonalne.

6 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 20 marca 2003 r. III CZP 1/03 (OSNC 2004, nr 1,
poz. 3).
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wieczystych (art. 2 u.k.w.h.), poznaæ stan prawny nieruchomoœci i w
oparciu o uzyskan¹ wiedzê podj¹æ decyzjê o zawarciu umowy zobowi¹-
zuj¹cej w³aœciciela gruntu do wybudowania na nim domu oraz do usta-
nowienia – po zakoñczeniu budowy – odrêbnej w³asnoœci lokalu i prze-
niesienia jego w³asnoœci. W sytuacji, gdy ju¿ w tym czasie w ksiêdze
wieczystej istnieje wpis hipoteki lub wzmianka o wniosku o wpis hipoteki,
potencjalni nabywcy lokali mog¹ takiej umowy nie zawrzeæ i tym samym
uchroniæ siê przed hipotek¹ albo mog¹ j¹ zawrzeæ, przy czym wówczas
powinni liczyæ siê z wynikaj¹cymi z tego skutkami. Natomiast w sytuacji,
gdy w tym czasie w ksiêdze wieczystej nie istnieje wpis hipoteki ani
wzmianka o wniosku o wpis hipoteki, nabywcy lokali s¹ chronieni przed
skutkami póŸniejszego wpisu hipoteki poprzez ujawnione w ksiêdze
wieczystej roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu i o prze-
niesienie tego prawa – co stanowi condicio sine qua non wa¿noœci podpisanej
umowy zobowi¹zuj¹cej7 – gdy¿ w wyniku takiego ujawnienia roszczenie
uzyskuje skutecznoœæ wzglêdem hipoteki powsta³ej po jego ujawnieniu
(art. 17 u.k.w.h.) i to ju¿ z chwil¹ z³o¿enia odpowiedniego wniosku
o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej (art. 29 u.k.w.h.).

Na tle powy¿szego wy³ania siê problem w³aœciwego i s³usznego
wywa¿enia ochrony praw wierzyciela hipotecznego i ochrony praw
nabywców lokali. Oczywistym jest tak to, ¿e pozycja wierzyciela hipo-
tecznego i hipoteki jest na tle interpretowanego przepisu uprzywilejowana,
jak i to, ¿e problemu powy¿szego nie mo¿na rozwi¹zaæ w sposób, który
naruszy³by prawa nabywców lokali. Pozostaj¹ oni poza pierwotnie kre-
owanym stosunkiem hipotecznym, to jest stosunkiem ³¹cz¹cym podmiot
ustanawiaj¹cy hipotekê, czyli w³aœciciela nieruchomoœci, na której wy-
budowany zostanie dom mieszkalny, i wierzyciela hipotecznego, i na treœæ
tego stosunku nie maj¹ wp³ywu. Jednak wa¿¹c ochronê praw tych dwóch
grup osób podkreœliæ trzeba, ¿e przyjêcie tezy, i¿ przepis art. 76 ust. 4
u.k.w.h. odnosi siê do hipotek ju¿ istniej¹cych w dniu 23 wrzeœnia 2001 r.
naruszy niew¹tpliwie prawa wierzyciela hipotecznego, a mo¿e nawet go
ich pozbawi przy jednoczesnym zapewnieniu nabywcom lokali ochrony
przed „zaskakiwaniem” ich hipotekami ³¹cznymi, któr¹ to ochronê zyskuj¹

7 Art. 9 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali (Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903, ze zm.).
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oni równie¿ w inny sposób. Natomiast przyjêcie tezy, i¿ przepis art. 76
ust. 4 u.k.w.h. odnosi siê do hipotek ustanowionych po dniu 23 wrzeœnia
2001 r. pozwoli zabezpieczyæ prawa tak wierzyciela hipotecznego, jak
i nabywców lokali.

6. Tak wiêc maj¹c powy¿sze na uwadze, uwzglêdniaj¹c przedstawione
regu³y wyk³adni tekstów prawnych oraz nie naruszaj¹c utrwalonej w eu-
ropejskiej tradycji prawniczej zasady œcis³ego ³¹czenia litery prawa z duchem
ustawy – Non dubium est in legem commitere eum qui, verba legis emplexus,
contra legis nititur voluntatem8 nie jest mo¿liwe zaaprobowanie tezy
glosowanego postanowienia. Jedynym mo¿liwym do zaaprobowania
rezultatem dokonanych wyk³adni omawianego przepisu wydaje siê byæ
ten, który prowadzi do rozwi¹zania w¹tpliwoœci interpretacyjnych w kie-
runku przyjêcia tezy: „Przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece ma zastosowanie do hipoteki zabez-
pieczaj¹cej kredyt udzielony na budowê domów mieszkalnych, je¿eli zarówno
ustanowienie hipoteki, jaki i podzia³ nieruchomoœci obci¹¿onej, polegaj¹cy
na przeniesieniu w³asnoœci czêœci nieruchomoœci zabudowanej domem
mieszkalnym, nast¹pi³y po wejœciu w ¿ycie ustawy z dnia 11 maja 2001 r.
o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, ustawy – Kodeks
postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach
cywilnych oraz ustawy – Prawo o notariacie.”.

Teza powy¿sza dotyka w¹tpliwoœci interpretacyjnych, których roz-
wa¿enie S¹d Najwy¿szy uzna³ za kluczowe dla oceny zasadnoœci wnie-
sionej kasacji, jednak¿e glosuj¹c omawiane postanowienie warto równie¿
zwróciæ uwagê na jeszcze jedn¹ istotn¹ kwestiê, której dotkn¹³ S¹d.
Mianowicie, zinterpretowa³ on tak¿e stosunek przepisu art. 76 ust. 4
u.k.w.h. do przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h., uznaj¹c, ¿e okreœlenie zawarte
w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. „przepisu ust. 1 nie stosuje siê” oraz jego
redakcyjne ujêcie w zdaniu poprzedzaj¹cym normê prawn¹ wynikaj¹c¹
ze zdania 2, nie pozostawia w¹tpliwoœci, ¿e spe³nienie przes³anek prze-
widzianych w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. skutkuje niemo¿noœci¹ obci¹¿enia
hipotek¹ ³¹czn¹ nieruchomoœci utworzonych przez podzia³, czyli niemo¿-
noœci¹ zastosowania przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Tym samym zaj¹³

8 L. M o r a w s k i, Wyk³adnia w orzecznictwie…, s. 100.
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ca³kowicie odmienne stanowisko ni¿ S¹d Okrêgowy, który stwierdzi³, ¿e
w przypadku braku umowy, o której mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.,
zawsze wchodzi w grê regu³a przewidziana w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
Kwestia powy¿sza jest o tyle istotna, ¿e przyjêcie jednego z przedstawio-
nych stanowisk poci¹gnie za sob¹ zupe³nie inne skutki w sferze praw
wierzyciela hipotecznego i nabywców lokali ni¿ przyjêcie drugiego z nich.
W pierwszym przypadku wierzyciel mo¿e bowiem uzyskaæ zaspokojenie
tylko i wy³¹cznie wed³ug umowy, o której mowa w zdaniu 2 art. 76 ust.
4 u.k.w.h., w drugim zaœ – albo wed³ug tej umowy, albo (gdy umowy
tej nie ma) zgodnie z regu³¹ przewidzian¹ w art. 76 ust. 2 u.k.w.h.

Rozwa¿aj¹c zajête przez obydwa S¹dy stanowiska nale¿y zwróciæ
uwagê na przes³anki, które warunkuj¹ zastosowanie przepisu art. 76 ust.
4 u.k.w.h., gdy¿ to w³aœnie przyjêcie ró¿nych przes³anek doprowadzi³o
S¹dy do odmiennych rozwi¹zañ. I tak, wydaje siê, ¿e redakcja przepisu
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. bez w¹tpienia wskazuje na dwie tylko przes³anki
warunkuj¹ce zastosowanie tego przepisu: istnienie hipoteki zabezpiecza-
j¹cej kredyt udzielony na budowê domów mieszkalnych i dokonanie podzia³u
nieruchomoœci, polegaj¹cego na przeniesieniu w³asnoœci czêœci nierucho-
moœci zabudowanej domem mieszkalnym. Ich spe³nienie jednoznacznie
skutkuje tym, ¿e nie stosuje siê wówczas przepisu ust. 1. Umowa, o której
mowa w zdaniu 2 art. 76 ust. 4 u.k.w.h. okreœla dalsze skutki prawne
wyst¹pienia przes³anek opisanych w zdaniu 1 tego przepisu i tym samym
uznaæ nale¿y, ¿e nie jest kolejn¹ przes³ank¹ zastosowania art. 76 ust. 4
u.k.w.h. Zatem jej brak nie mo¿e oznaczaæ, ¿e art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
przy zaistnieniu przes³anek wymienionych w jego zdaniu 1 nie znajdzie
zastosowania, a ju¿ tym bardziej nie mo¿e oznaczaæ, ¿e zastosowanie
znajdzie przepis art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Oznaczaæ to mo¿e tylko tyle, ¿e
wierzyciel hipoteczny nie bêdzie móg³ skutecznie dochodziæ swoich
roszczeñ z tytu³u ustanowionej na jego rzecz hipoteki w okresie po
dokonanym podziale nieruchomoœci9. W tym wiêc zakresie na aprobatê

9 Nie bêdzie to jednak stanowiæ ograniczenia praw wierzyciela hipotecznego, bowiem
w sytuacji gdy ustanowienie hipoteki nastêpuje w czasie obowi¹zywania przepisu art. 76
ust. 4 u.k.w.h., uznaæ nale¿y, ¿e wierzyciel – dbaj¹c o mo¿liwoœæ zaspokojenia w przysz³oœci
swoich praw z tytu³u hipoteki – ma obowi¹zek dopilnowaæ, aby ju¿ przy zawi¹zaniu sto-
sunku hipotecznego nast¹pi³o zawarcie umowy obejmuj¹cej postanowienia reguluj¹ce podzia³
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zas³uguje stanowisko zajête przez S¹d Najwy¿szy. Jednak¿e podkreœliæ
nale¿y raz jeszcze z ca³¹ moc¹, ¿e tylko wówczas, gdy w pierwszej
kolejnoœci przyjmiemy, ¿e przepis art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma zastosowanie
do hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt udzielony na budowê domów miesz-
kalnych, je¿eli zarówno ustanowienie hipoteki, jak i podzia³ nieruchomoœci
obci¹¿onej, polegaj¹cy na przeniesieniu w³asnoœci czêœci nieruchomoœci
zabudowanej domem mieszkalnym, nast¹pi³y po wejœciu w ¿ycie ustawy
wprowadzaj¹cej ten przepis, bowiem tylko wówczas zabezpieczone zostan¹
interesy zarówno wierzyciela hipotecznego, jak i nabywców lokali.

Edyta A. Pietrewicz

hipoteki i to w³aœnie wierzyciel powinien ponieœæ skutki dope³nienia lub niedope³nienia
tego obowi¹zku. Wynika to z tego, ¿e w³aœnie osoba wierzyciela bêdzie ³¹czy³a stosunek
hipoteczny z okresu sprzed podzia³u nieruchomoœci i z okresu po podziale nieruchomoœci.
Je¿eli bêdzie on realizowa³ swoje uprawnienie z tytu³u hipoteki w okresie przed podzia³em
nieruchomoœci, wówczas umowa, o której mowa w zdaniu 2 omawianego przepisu nie
bêdzie mia³a znaczenia, gdy¿ hipoteka nie ulegnie jeszcze podzia³owi i swoich roszczeñ
dochodziæ on bêdzie od w³aœciciela nieruchomoœci zabudowanej domem mieszkalnym (b¹dŸ
dopiero przeznaczonej pod tak¹ zabudowê), to jest strony stosunku hipotecznego. Jed-
nak¿e zupe³nie inaczej nale¿y postrzegaæ znaczenie tej umowy w sytuacji, gdy wierzyciel
bêdzie realizowa³ swoje uprawnienie z tytu³u hipoteki po podziale nieruchomoœci. Wów-
czas bowiem bêdzie on dochodzi³ swoich roszczeñ od nabywców lokali, to jest od osób,
które nie mia³y wp³ywu na treœæ tej umowy, a których prawa równie¿ powinny byæ chronione.
W tej sytuacji wydaje siê, ¿e bardziej s³uszne bêdzie uznanie, ¿e niedopilnowanie przez
wierzyciela obowi¹zku zadbania o umowê obejmuj¹c¹ postanowienia reguluj¹ce podzia³
hipoteki powinno skutkowaæ pozbawieniem go mo¿liwoœci dochodzenia swoich roszczeñ
z tytu³u ustanowionej na jego rzecz hipoteki ni¿ uprzywilejowanie go dodatkowo mo¿-
liwoœci¹ skorzystania z uprawnieñ, jakie daje przepis art. 76 ust. 2 u.k.w.h. zak³adaj¹c, ¿e
w takim przypadku nale¿y go zastosowaæ i to przy wyraŸnym naruszeniu praw nabywców
lokali. Pamiêtaæ bowiem nale¿y, ¿e ius est ars boni et aequi.


