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

Glosa

do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia
2005 r. IV CK 426/04'

Przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach
wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,
ze zm.) ma zastosowanie do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzie-
lony na budow¢ doméw mieszkalnych, jezeli podzial nieruchomosci
obciagzonej, polegajacy na przeniesieniu wlasnoSci czgSci nierucho-
moSci zabudowanej domem mieszkalnym, nastapil po wejSciu w Zycie
ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy Prawo
o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

Postanowienie z wyzej przytoczona teza jest pierwsza opublikowana
wypowiedzia Sadu Najwyzszego dotyczaca przepisu art. 76 ust. 4 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej: uk.w.h.). Przepis ten zostat wprowa-
dzony na mocy ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego,
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy —
Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635) i obowiazuje od dnia 23

! OSNC 2005, nr 12, poz. 216.
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wrzesnia 2001 r. Jak wskazuje stan faktyczny, na tle ktérego zostato
wydane glosowane postanowienie oraz watpliwosci i uwagi w tym
postanowieniu przedstawione, stosowanie w praktyce tego przepisu
przysparza powaznych trudnosci. Aby je blizej poznaé¢, konieczne jest
rozwazenie wyzej przytoczonej tezy tacznie z jej uzasadnieniem.

1. W pierwszej kolejnosci zrekonstruowaé nalezy gléwne elementy
dosy¢ prostego stanu faktycznego. I tak, wnioskodawcy domagali si¢
odlaczenia z ksiggi wieczystej X prowadzonej dla oznaczonej nierucho-
mosci gruntowej lokalu numer 5, stanowigcego przedmiot odrebnej
wiasnosci i zatozenia dla niego ksiegi wieczystej, bez przenoszenia do tej
ksiegi wieczystej hipoteki w kwocie 780.000 euro wraz z odsetkami,
obciazajacej dotychczasowa nieruchomos¢ na rzecz wierzyciela — Banku
A. Powotali si¢ na umowg ustanowienia odrgbnej wlasnosci tego lokalu
oraz pismo Banku z dnia 9 maja 2002 r. wyrazajace zgode na odlgczenie
miedzy innymi tego lokalu bez obcigzania go hipoteka. Sad Rejonowy
odlaczyl przedmiotowy lokal z ksiggi wieczystej X, zatozyt dla niego nowa
ksigge wieczysta Y z wpisem w niej wlasnosci na rzecz wnioskodawcow
oraz przeniost do tej ksiggi wieczystej hipoteke w kwocie 780.000 euro
jako hipoteke faczna.

Od powyzszego wpisu hipoteki wnioskodawcy wniesli apelacje, ktora
Sad Okregowy oddalit, uznajac, ze wnioskodawcy nie przedstawili do-
kumentu, z ktérego by wynikalo, iz wierzyciel hipoteczny wyrazit zgode
na zwolnienie przedmiotowego lokalu z hipoteki tacznej, w zwigzku z czym
Sad Rejonowy prawidlowo zastosowat przepis art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
Wyrazit tez poglad, ze w rozpoznawanej sprawie nie miat zastosowania
przepis art. 76 ust. 4 u.k.w.h., a gdyby nawet przepis ten mégl by¢
podstawa orzekania, to wniosek dotyczacy nieujawnienia hipoteki tacznej
w nowej ksiedze wieczystej nie podlegatby uwzglednieniu, poniewaz
w przypadku braku umowy, o ktoérej mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.,
zawsze wchodzi w gre reguta przewidziana w art. 76 ust. 1 u.k.w.h..

Od powyzszego postanowienia Sadu Okregowego wnioskodawcy
whniesli kasacje.

2. Sad Najwyzszy przytoczyt kilka dodatkowych elementéw wyzej
przedstawionego stanu faktycznego, a mianowicie: umowa o ustanowie-
nie odrebnej wlasnosci lokalu numer 5 i sprzedazy zostata zawarta w dniu
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16 maja 2002 r.; nieruchomos¢, z ktérej odtaczono dzialke przeznaczong
pod zabudowe domami mieszkalnymi, a nastepnie wydzielono lokal, ob-
cigzona zostata w dniu 21 stycznia 2001 r. hipoteka zabezpieczajaca wie-
rzytelnos¢ Banku A do wilasciciela nieruchomosci —spotki akcyjnej B z tytulu
kredytu, przy czym wnioskodawcy twierdzili, ze kredyt zostat udzielony
na budowe¢ domu mieszkalnego przeznaczonego do wydzielenia lokali
majacych stanowi¢ przedmiot odrgbnych wilasnosci, natomiast uczestnik
postepowania — Bank A podnosil, ze kredyt zostal udzielony na sfinanso-
wanie czesci kosztow zakupu zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa spotki
akcyjnej oraz kosztéw budowy osiedla K, przez co cel kredytu nie wy-
czerpywal pojecia ,,na budowe doméw mieszkalnych” w rozumieniu prze-
pisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.; zZtozenie wniosku do Sadu Rejonowego w formie
przewidzianej w art. 626* k.p.c. nastapilo w dniu 17 maja 2002 r.

Za kluczowe dla oceny zasadnosci wniesionej kasacji Sad Najwyzszy
uznal rozwazenie zarzutu naruszenia przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
Przypomnial, ze przepis ten obowiazuje od dnia 23 wrzesnia 2001 r. oraz
podkreslit, ze w zwiazku z tym, iz wprowadzajaca ten przepis ustawa
(przytoczona w tezie postanowienia) nie zawiera przepisow przejscio-
wych, przyja¢ nalezato — zgodnie z zasada lex retro non agit — ze przepis
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dziala na przysztos¢, czyli reguluje skutki prawne
zdarzen nim objetych, ktére wystapity po dniu 22 wrzesnia 2001 r. Jed-
nocze$nie Sad wskazal na rodzacg sie w tym miejscu watpliwos¢ — skutki
jakich zdarzen reguluje powotany przepis: skutki powstania hipoteki
zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych
przeznaczonych do podziatu na odrebne prawnie lokale czy skutki po-
dzialu nieruchomosci obciazonej hipoteka? — i do niej sprowadzit rozwa-
zania dotyczace zarzutoéw naruszenia przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Jak
zauwazyl Sad Najwyzszy, zdanie 1 art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczy za-
réwno hipoteki, jak i podziatu nieruchomosci, w zwiazku z czym wymaga
rozstrzygnigcia, czy warunkiem stosowania przedmiotowego przepisu
jest ustalenie, Zze po dniu 22 wrzesnia 2001 r. miato miejsce ustanowienie
omawianej hipoteki, czy tez wystarczy, zeby na okres po dniu 22 wrze$nia
2001 r. przypadal podzial nieruchomosci obciazonej hipoteka. Innymi stowy,
czy jezeli podzial nieruchomosci nastapit po dniu, od ktérego obowigzuje
omawiany przepis, ale hipoteka obcigzajaca t¢ nieruchomos¢ powstata
przed tym dniem, to do obcigzenia nowo utworzonej nieruchomosci stosuje
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sie reguty przewidziane w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., czy tez zasady te nalezy
stosowa¢ wowczas, gdy nie tylko podzial nieruchomosci, ale réwniez
powstanie hipoteki ja obciazajacej przypada na okres po dniu 22 wrzesnia
2001 r.?

3. Poszukiwania rozstrzygnigcia powyzszych watpliwosci Sad Naj-
wyzszy rozpoczat od dokonania wyktadni celowosciowej, czyli funkcjo-
nalnej, przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. i dochodzac do wniosku, ze
wyktadnia funkcjonalna mogtaby prowadzi¢ do rozbieznych rezultatow,
przesadzajace znaczenie nadal wyktadni jezykowej, ktdrej nastgpnie do-
konal. Juz sama kolejnos¢ zastosowania regul wymienionych wyktadni
rodzi zastrzezenia. Zauwazy¢ nalezy, ze o ile na ptaszczyznie doktrynalnej
nierozstrzygnigty pozostaje spor miedzy zwolennikami teorii statycznych
wyktadni (wedtug ktérych w razie konfliktu wyktadni jezykowej, wyktad-
ni systemowej i wykladni funkcjonalnej nalezy preferowaé¢ wynik wy-
ktadni jezykowej) a zwolennikami teorii dynamicznych (ktérzy w takiej
sytuacji preferuja wynik wyktadni funkcjonalnej), o tyle mimo tych nie-
konczacych sig¢ sporéw doktrynalnych praktyka prawnicza w zdecydo-
wanej wigkszosci krajow nalezacych do naszego kregu cywilizacyjnego,
i to zaréwno krajow civil law, jak i common law, w do$¢ jednoznaczny,
chociaz niejednomysiny sposéb opowiada si¢ za dyrektywq zwang reguty
pierwszenstwa wyktadni jezykowej oraz subsydiarnosci wykfadni syste-
mowej i wykladni funkcjonalnej. Niewatpliwie regula ta akceptowana jest
w orzecznictwie polskich sadow po 1989 roku i od tego tez czasu przyjmuje
si¢ ja jako kanon wyktadni tekstow prawnych’.

2 Sad Najwyzszy zamiennie uzywa stow: ,,powstanie” i ,,ustanowienie” hipoteki, jed-
nakze dla potrzeb niniejszych rozwazan uznaé nalezy, ze dotycza one juz chwili ustano-
wienia hipoteki, zwigzanej z zawigzaniem stosunku hipotecznego (umowa), a nie pdzniej-
szej chwili jej powstania, ktora zwiazana jest z konstytutywnym wpisem do ksigegi wieczystej
(art. 67 uk.w.h.).

3L.Morawski, Wykiadnia w orzecznictwie sqdéw. Komentarz, Toruf 2002, s. 80-
81. Szczegdtowo wyjasnia te regute Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 28 czerwca
2000 r. K 25/99 (OTK 2000, nr 5, poz. 141), akceptuje ja takze Sad Najwyzszy, na
przyktad w wyroku z dnia 8 maja 1998 r. I CKN 664/97 (OSNC 1999, nr 1, poz. 7) czy
tez w postanowieniu z dnia 1 lipca 1999 r. N V KZ 31/99 (OSNKW 1999, nr 9-10, poz.
63), jak rowniez Naczelny Sad Administracyjny, np. w wyroku z dnia 25 lutego 1993 r.
SA/Po 2464/92 (Przeglad Gospodarczy 1993, nr 5, s. 8) czy tez w wyroku z dnia 26
stycznia 2001 r. I SA/Lu 1176/99 (Biuletyn Skarbowy 2001, nr 4, s. 22).
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Przyjmujac zatem tg¢ regul¢ przy interpretacji przepisu art. 76 ust. 4
u.k.w.h. przytoczy¢ nalezy argumenty i wnioski przedstawione przez Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu glosowanego postanowienia w kolejnosci
odwrotnej do tej, ktora zastosowat Sad, a zgodnej z wyzej powolana
zasada, to jest poczynajac od argumentéw i wnioskow przedstawionych
w ramach dokonanej wyktadni jezykowej i konczac na tych, ktore zostaty
przedstawione w ramach dokonanej wyktadni funkcjonalne;.

4. 1 tak, Sad Najwyzszy uznal, ze wykltadnia jezykowa nakazuje
stwierdzi¢: ,,iz zdarzeniem warunkujacym stosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
jest podziat nieruchomosci dokonany po wejsciu w zycie ustawy zmie-
niajacej. W zwiazku z trescig art. 76 ust. 1 u.k.w.h. przepis art. 76 ust. 4
u.k.w.h. nalezy odczyta¢ w ten sposdb, ze w razie podzialu polegajacego
na przeniesieniu wiasnosci czgéci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym hipoteka zabezpieczajaca kredyt udzielony na budowe tego
domu, obciazajaca dotychczasowa nieruchomosé nie obcigza wszystkich
nieruchomosci utworzonych przez podziat (hipoteka faczna), lecz ulega
podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy. Nowe skutki podziatu
nieruchomosci w zakresie hipoteki z catg oczywistoscia dotycza hipotek,
ktére powstaly po dniu 22 wrzesnia 2001 r. Nie oznacza to jednak, ze
dopiero powstanie hipoteki w czasie obowiazywania art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
pozwala na stosowanie tego przepisu. Przeciwnie, ze sformutowania »do
hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowg doméw mieszkal-
nych« wynika, ze nowe unormowanie skutkéw podzialu nieruchomosci
obejmuje nie tylko hipoteki powstate od dnia 23 wrzesnia 2001 r., ale takze
hipoteki w tym dniu juz istniejace. W niniejszej sprawie ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu nr 5 nastapito w dniu 17 maja 2002 r. (art. 29
uk.wh.), skutkiem czego z tym dniem nastapit podzial nieruchomosci
obciazonej hipoteka zabezpieczajaca kredyt udzielony przez Bank. W zwiaz-
ku z tym, ze podziat nastapil w czasie, gdy art. 76 ust. 4 uk.w.h. juz
obowigzywal, jego skutki co do hipoteki obciazajacej dotychczasowa nie-
ruchomo$¢ podlegaly ocenie na jego podstawie. Zaden z uczestnikow
postepowania nie powotywal sie na umowe, zgodnie z ktora hipoteka
moglaby ulec podziatowi. W tej sytuacji, gdyby sie okazato, ze kredyt
udzielony zostat na budowe¢ domu mieszkalnego, z ktoérego nastgpnie
wydzielono lokal mieszkalny dla wnioskodawcdw, to nie byloby podstaw
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do wpisu hipoteki w ksigdze wieczystej Y. Okreslenie zawarte w art. 76
ust. 4 u.k.w.h. »przepisu ust. 1 nie stosuje sie« oraz jego redakcyjne ujecie
w zdaniu poprzedzajacym norme prawna wynikajaca ze zdania drugiego,
nie pozostawia watpliwosci, ze spetnienie przestanek przewidzianych w art.
76 ust. 4 u.k.w.h. skutkuje niemoznoscig obciazenia hipoteka taczna nie-
ruchomosci utworzonych przez podziat. Nieruchomosci te mogg by¢
obcigzone na podstawie umowy. Ustawa nie wskazuje, jaka powinna by¢
to umowa, przez jakie osoby zawarta i w tym zakresie art. 76 ust. 4
u.k.w.h. takze budzi watpliwosci interpretacyjne. Pewne jest natomiast,
ze bez umowy i w zwiazku z wylaczeniem mozliwosci powstania hipoteki
tacznej nowo utworzone nieruchomosci nie podlegaja obcigzeniu zadna
z rozwazanych hipotek”.

Zarowno wnioski, jakie wywiodt Sad Najwyzszy, jak i przytoczone
argumenty budza powazne zastrzezenia. Po pierwsze, ze sformutowania
,,do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe domdéw miesz-
kalnych” nie wynika jednoznacznie, ze nowe unormowanie skutkéw
podziatu nieruchomosci obejmuje nie tylko hipoteki powstate od dnia 23
wrzesnia 2001 r., ale takze hipoteki w tym dniu juz istniejace. Trudno
dociec, dlaczego Sad Najwyzszy sformutowat tak jednoznaczna teze, tym
bardziej, ze nie przytoczyl na jej potwierdzenie zadnego konkretnego
argumentu. Co wiecej, wydaje sig, ze tezie tej mozna postawi¢ zarzut
naruszenia zasady Jex retro non agit, ktéra SN wczesniej powotlal. Zwrdcié
bowiem nalezy uwagg na fakt, ze przed omawiang zmiang ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece ustawodawca w ogoéle nie rozrézniat skut-
kéw podziatu nieruchomosci co do hipoteki w zaleznosci od celu kredytu,
ktory ta hipoteka zabezpiecza. Unormowanie to jest w tym zakresie cat-
kowicie nowe, a nie tylko zmienione, zatem tym bardziej zaskakuje teza
Sadu i uznanie, ze skutki podziatu nieruchomosci co do hipoteki w przed-
miotowym stanie faktycznym podlegaja ocenie na podstawie przepisu art.
76 ust. 4 u.k.w.h.. Nota bene wskaza¢ takze nalezy, ze Sad Najwyzszy
przemilczal w tym miejscu niewyjasniona w rozpatrywanym stanie fak-
tycznym kwesti¢ rozbieznosci w zakresie celu kredytu — nie zostato
wykazane, ze kredyt zostat udzielony na budowe doméw mieszkalnych,
a wlasnie cel kredytu w pierwszej kolejnosci powinien by¢ okreslony, aby
moc w ogdle rozpatrywaé zastosowanie przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
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Aby zatem méc kontynuowac rozwazania, przyjac nalezy, ze ta przestan-
ka zastosowania omawianego przepisu zostata spetiona.

W dalszej kolejnosci powazne zastrzezenia budzi wniosek SN, zgodnie
z ktérym w rozpatrywanej sprawie nowo utworzone nieruchomosci nie
podlegaja obciazeniu zadna hipoteka, to jest ani tg z art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
— ze wzgledu na brak umowy, o ktérej mowa w zdaniu 2 tego przepisu,
ani ta z art. 76 ust. 1 u.k.w.h. — ze wzgledu na to, Ze spetnienie przestanek
przewidzianych w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. skutkuje niemoznoscia obcia-
zenia hipoteka faczng nieruchomosci utworzonych przez podzial. Tym
samym bowiem Sad Najwyzszy pozbawit catkowicie wierzyciela praw
przystugujacych mu z tytulu waznie ustanowionej na jego rzecz hipoteki.

Takie rezultaty wyktadni jezykowej — a w zakresie, w jakim rozpa-
trywany byt stosunek przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. do przepisu art. 76
ust. 1 u.k.w.h. takze wyktadni systemowej — nie wydaja si¢ by¢ mozliwe
do zaaprobowania — przynajmniej na tym etapie rozwazan — i prowadzi¢
moga do tylko jednego wniosku, a mianowicie, ze wykladnia jezykowa,
a takze wyktadnia systemowa nie wyjasniaja watpliwosci interpretacyj-
nych, zatem przejs¢ nalezy — zgodnie z przytoczonymi w punkcie 3 niniejszej
glosy prawidtami interpretacji tekstow prawnych — do wyktadni funkcjo-
nalne;j.

5. Sad Najwyzszy przyjat, ze: ,,wzgledy celowosciowe stuzace ochro-
nie wierzycieli hipotecznych nakazywatyby przyjac, ze wierzyciele ci powinni
mie¢ mozliwo$¢ zadbania o odpowiednia umowe, na podstawie ktorej
zabezpieczenia hipoteczne kredytéw, dotyczace nieruchomosci przed jej
podziatlem, moglyby zosta¢ przeniesione na nowo powstate nieruchomo-
$ci lokalowe. Doprowadzenie do takiej umowy po tym, jak kredyt zostat
juz udzielony i hipoteka ustanowiona, jest jednak praktycznie niewyko-
nalne. Jezeli zatem przyjaé, ze reguly przewidziane w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
powinny odnosi¢ si¢ do hipotek juz istniejacych w dniu 23 wrzesnia
2001 r., to nalezaloby stwierdzi¢, iz taka wyktadnia narusza prawa wie-
rzycieli, ktorzy w momencie udzielania kredytu pozostawali w usprawie-
dliwionym przekonaniu, ze podzial nieruchomosci nie zaszkodzi ich in-
teresowi. Te same wzgledy celowosciowe postrzegane w aspekcie ochrony
nabywcow lokali przed zaskakiwaniem ich hipotekami facznymi, wyni-
kajacymi z zabezpieczen udzielanych bankom kredytujacym przez wia-
Scicieli nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowg, uzasadniatyby
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jednak stosowanie regul art. 76 ust. 4 u.k.w.h. nie tylko do hipotek
powstatych pod rzadami wymienionego przepisu, ale takze do hipotek juz
istniejacych w dniu 23 wrzesnia 2001 r. Tym bardziej, ze ratione legis
unormowania w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. jest ,,niezwloczne reagowanie na
niepozadane spolecznie zjawisko przerzucania przez niektérych przedsig-
biorcdw ryzyka korzystania z kredytéw, pobranych na budowg domow
mieszkalnych, na wlascicieli lokali, stanowiacych odregbne nieruchomosci,
bez ich wiedzy”. Ostatecznie Sad Najwyzszy uznal — o czym juz wyzej
wspomniano, ze wyktadnia funkcjonalna moze prowadzi¢ do wnioskow
rozbieznych i przesadzajace znaczenie nadat wykladni jezykowe;.

Nie sposdb jednak zaakceptowac tak szybkiej rezygnacji Sadu z wyktadni
funkcjonalnej, a precyzyjniej — wyktadni celowosciowej, bowiem dla in-
terpretacji omawianego przepisu to ona whasnie nabiera najwigkszego zna-
czenia. Roli tej wykladni nie nalezy nie docenia¢, podkresla ja sam Trybunat
Konstytucyjny, miedzy innymi w powotanym juz wyzej (przypis 3) wyroku
z dnia 28 czerwca 2000 r. K 25/99: ,, Trybunal Konstytucyjny pragnie
podkresli¢, ze w rozpatrywanych przezen sprawach odwoluje si¢ on nie
tylko do jezykowych, lecz takze do pozajezykowych metod wyktadni,
w tym do wykladni funkcjonalnej, czy tez do — bedacej szczegdlnym
rodzajem tej ostatniej — wyktadni celowosciowej. Wyktadnia funkcjonalna
to taki sposob interpretacji tekstu prawnego, w ktérym bierze si¢ pod
uwage kontekst funkcjonalny. Kontekst ten jest bardzo ztozony. W jego
sktad wchodzg wszystkie fakty (np. ustrdj ekonomiczny), reguty poza-
prawne i oceny (np. cele prawa), ktére wptywaja na rozumienie tekstu
prawnego (...) Wykladnia celowosciowa jest odmiang wyktadni funkcjo-
nalnej, ktora charakteryzuje si¢ tym, ze ustalajac znaczenie tekstu praw-
nego bierze si¢ pod uwage cele prawa™.

Majac zatem powyzsze na uwadze, z aprobata przyjac nalezy t¢ czgsé
uzasadnienia glosowanego postanowienia, w ktdrej Sad Najwyzszy do-
konujac wyktadni funkcjonalnej przepisu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. doszedt
do wniosku, Ze przyjecie zalozZenia, iz przepis ten powinien odnosi¢ si¢
do hipotek juz istniejacych w dniu 23 wrzesnia 2001 r. naruszy prawa

4 Na rolg wyktadni funkcjonalnej w procesie interpretacji tekstow prawnych wskazuje
Trybunat Konstytucyjny takze migdzy innymi w uchwale z dnia 25 stycznia 1995 r. W 14/94
(OTK 1995, nr 1, poz. 19), podkresla ja rowniez Sad Najwyzszy migdzy innymi w uchwale
z dnia 7 maja 1992 r. Il UZP 1/92 (OSNC 1992, nr 10, poz. 173).
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wierzycieli. Co wigcej, wskazaé trzeba, ze przyjecie powyzszego zalo-
zenia, nie tylko naruszy prawa wierzycieli, ale wprost go tych praw
pozbawi, poniewaz uniemozliwi wierzycielowi dochodzenie w przysztosci
roszczen z tytutu hipoteki poprzez brak umowy, o ktérej mowa w zdaniu
2 tego przepisu, a ktérej mozliwosci zawarcia wierzyciel po prostu nie
mial. Nie méglt on bowiem zawrze¢ umowy, poniewaz nie wiedziat
ustanawianiu hipoteki przed dniem 23 wrzesnia 2001 r. nie obowiazywat
jeszcze przepis jej wymagajacy. Co prawda Sad Najwyzszy wskazat na
to, ze przepis ten nie precyzuje, jaka powinna to by¢ umowa i przez jakie
osoby zawarta, jednakze wydaje sig, ze skoro dotyczy ona podziatu hipoteki,
to powinna by¢ Scisle zwiazana z umowa ustanowienia tejze hipoteki, tak
w zakresie stron umowy, jak i czasu jej zawarcia’. Nadto podkresli¢
w tym miejscu nalezy, ze to wlasnie zabezpieczeniu praw i interesow
przede wszystkim wierzyciela stuzy¢ ma hipoteka, co wprost wynika
z przepisu art. 65 ust. 1 u.k.w.h. Warto rowniez przypomnie¢ istotne
reguly prawne, dotyczace hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowe-
go, wynikajace z art. 84 u.k.w.h. Okresla on przede wszystkim zakres
obcigzenia hipotecznego — nieruchomos¢ wraz z przynaleznosciami, wska-
zuje, ze hipoteka utrzymuje si¢ jako ograniczone prawo rzeczowe na
nieruchomosci az do zupetnego wygasnigcia zabezpieczonej wierzytelno-
Sci oraz ze utrzymuje si¢ na nieruchomosci ,,jako na catosci”. Oznacza
to okreslona stabilizacje przedmiotu obcigzenia hipotecznego w tym sensie,
ze wierzyciel hipoteczny uzyskuje pewna i trwata ochrong prawna w okresie
trwania zabezpieczenia i z jego punktu widzenia pdzniejsze zmiany do-
tyczace nieruchomosci, np. polegajace na jej podziale, pozostaja bez wplywu
na jego sytuacje prawna’.

W zakresie analizy dalszej czes$ci uzasadnienia koniecznym staje sie
wskazanie na fakt, ze nabywcy lokali nie zostaja pozbawieni mozliwosci
ochrony przed, jak to ujat Sad Najwyzszy, ,,zaskakiwaniem” ich hipote-
kami tacznymi. Moga bowiem, korzystajac z zasady jawnosci ksiag

5 Co do czasu zawarcia tej umowy, nic nie stoi na przeszkodzie, aby strony stosunku
hipotecznego zawarly ja pdzniej, jednakze podzieli¢ w tym wzgledzie nalezy obawy Sadu
Najwyzszego, ze mogloby to si¢ okaza¢ praktycznie niewykonalne.

¢ Uchwata Sadu Najwyzszego 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.), pozna¢ stan prawny nieruchomosci i w
oparciu o uzyskana wiedz¢ podjac¢ decyzj¢ o zawarciu umowy zobowia-
zujacej wiasciciela gruntu do wybudowania na nim domu oraz do usta-
nowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnosci lokalu i prze-
niesienia jego wlasnosci. W sytuacji, gdy juz w tym czasie w ksiedze
wieczystej istnieje wpis hipoteki lub wzmianka o wniosku o wpis hipoteki,
potencjalni nabywcy lokali moga takiej umowy nie zawrze¢ i tym samym
uchroni¢ si¢ przed hipoteka albo moga ja zawrzeé, przy czym wowczas
powinni liczy¢ si¢ z wynikajacymi z tego skutkami. Natomiast w sytuacji,
gdy w tym czasie w ksigdze wieczystej nie istnieje wpis hipoteki ani
wzmianka o wniosku o wpis hipoteki, nabywcy lokali sg chronieni przed
skutkami pdzniejszego wpisu hipoteki poprzez ujawnione w ksiedze
wieczystej roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i o prze-
niesienie tego prawa— co stanowi condicio sine qua non waznosci podpisanej
umowy zobowiazujacej’ — gdyz w wyniku takiego ujawnienia roszczenie
uzyskuje skutecznos¢ wzgledem hipoteki powstatej po jego ujawnieniu
(art. 17 uk.w.h.) i to juz z chwilg ztozenia odpowiedniego wniosku
o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej (art. 29 u.k.w.h.).

Na tle powyzszego wylania si¢ problem wlasciwego i stusznego
wywazenia ochrony praw wierzyciela hipotecznego i ochrony praw
nabywcow lokali. Oczywistym jest tak to, ze pozycja wierzyciela hipo-
tecznego i hipoteki jest na tle interpretowanego przepisu uprzywilejowana,
jak i to, ze problemu powyzszego nie mozna rozwigza¢ w sposob, ktdry
naruszytby prawa nabywcow lokali. Pozostaja oni poza pierwotnie kre-
owanym stosunkiem hipotecznym, to jest stosunkiem taczacym podmiot
ustanawiajacy hipoteke, czyli wlasciciela nieruchomosci, na ktérej wy-
budowany zostanie dom mieszkalny, i wierzyciela hipotecznego, i na tres¢
tego stosunku nie maja wptywu. Jednak wazac ochrone praw tych dwoch
grup oséb podkresli¢ trzeba, ze przyjecie tezy, iz przepis art. 76 ust. 4
u.k.w.h. odnosi si¢ do hipotek juz istniejacych w dniu 23 wrzesnia 2001 r.
naruszy niewatpliwie prawa wierzyciela hipotecznego, a moze nawet go
ich pozbawi przy jednoczesnym zapewnieniu nabywcom lokali ochrony
przed ,,zaskakiwaniem” ich hipotekami tacznymi, ktora to ochrone zyskuja

7 Art. 9 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903, ze zm.).
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oni réwniez w inny sposéb. Natomiast przyjecie tezy, iz przepis art. 76
ust. 4 u.k.w.h. odnosi si¢ do hipotek ustanowionych po dniu 23 wrzes$nia
2001 r. pozwoli zabezpieczy¢ prawa tak wierzyciela hipotecznego, jak
i nabywcéow lokali.

6. Tak wiec majac powyzsze na uwadze, uwzgledniajac przedstawione
reguty wyktadni tekstow prawnych oraz nie naruszajac utrwalonej w eu-
ropejskiej tradycji prawniczej zasady Scistego taczenia litery prawa z duchem
ustawy — Non dubium est in legem commitere eum qui, verba legis emplexus,
contra legis nititur voluntatem® nie jest mozliwe zaaprobowanie tezy
glosowanego postanowienia. Jedynym mozliwym do zaaprobowania
rezultatem dokonanych wyktadni omawianego przepisu wydaje si¢ by¢
ten, ktory prowadzi do rozwigzania watpliwosci interpretacyjnych w kie-
runku przyjecia tezy: ,,Przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece ma zastosowanie do hipoteki zabez-
pieczajacej kredyt udzielony na budowg doméw mieszkalnych, jezeli zaréwno
ustanowienie hipoteki, jaki i podzial nieruchomosci obciazonej, polegajacy
na przeniesieniu wiasnosci czgséci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, nastapily po wejsciu w zycie ustawy z dnia 11 maja 2001 r.
o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie.”.

Teza powyzsza dotyka watpliwosci interpretacyjnych, ktérych roz-
wazenie Sad Najwyzszy uznal za kluczowe dla oceny zasadnosci wnie-
sionej kasacji, jednakze glosujac omawiane postanowienie warto rowniez
zwroci¢ uwage na jeszcze jedng istotna kwestig, ktorej dotknat Sad.
Mianowicie, zinterpretowat on takze stosunek przepisu art. 76 ust. 4
u.k.w.h. do przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h., uznajac, ze okreslenie zawarte
w art. 76 ust. 4 uk.w.h. ,przepisu ust. 1 nie stosuje si¢” oraz jego
redakcyjne ujecie w zdaniu poprzedzajacym norm¢ prawng wynikajaca
ze zdania 2, nie pozostawia watpliwosci, ze spelnienie przestanek prze-
widzianych w art. 76 ust. 4 uk.w.h. skutkuje niemoznoscig obcigzenia
hipoteka faczng nieruchomosci utworzonych przez podziat, czyli niemoz-
noscig zastosowania przepisu art. 76 ust. 1 uk.w.h. Tym samym zajat

8 L.Morawski, Wykladnia w orzecznictwie..., s. 100.
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catkowicie odmienne stanowisko niz Sad Okregowy, ktory stwierdzit, ze
w przypadku braku umowy, o ktorej mowa w art. 76 ust. 4 uk.w.h.,
zawsze wchodzi w gre reguta przewidziana w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
Kwestia powyzsza jest o tyle istotna, ze przyjecie jednego z przedstawio-
nych stanowisk pociagnie za sobg zupetnie inne skutki w sferze praw
wierzyciela hipotecznego i nabywcdw lokali niz przyjecie drugiego z nich.
W pierwszym przypadku wierzyciel moze bowiem uzyska¢ zaspokojenie
tylko i wylacznie wedtug umowy, o ktérej mowa w zdaniu 2 art. 76 ust.
4 uwk.wh., w drugim za$ — albo wedlug tej umowy, albo (gdy umowy
tej nie ma) zgodnie z regulg przewidziang w art. 76 ust. 2 u.k.w.h.
Rozwazajac zajete przez obydwa Sady stanowiska nalezy zwrécié
uwagg na przestanki, ktére warunkuja zastosowanie przepisu art. 76 ust.
4 uk.w.h., gdyz to wlasnie przyjecie roznych przestanek doprowadzito
Sady do odmiennych rozwigzan. 1 tak, wydaje sie, ze redakcja przepisu
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. bez watpienia wskazuje na dwie tylko przestanki
warunkujace zastosowanie tego przepisu: istnienie hipoteki zabezpiecza-
jacej kredyt udzielony na budowe domoéw mieszkalnych i dokonanie podziatu
nieruchomosci, polegajacego na przeniesieniu wlasnosci czgsci nierucho-
mosci zabudowanej domem mieszkalnym. Ich spelienie jednoznacznie
skutkuje tym, Ze nie stosuje si¢ wowczas przepisu ust. 1. Umowa, o ktdrej
mowa w zdaniu 2 art. 76 ust. 4 u.k.w.h. okresla dalsze skutki prawne
wystapienia przestanek opisanych w zdaniu 1 tego przepisu i tym samym
uzna¢ nalezy, ze nie jest kolejng przestanka zastosowania art. 76 ust. 4
ukwh. Zatem jej brak nie moze oznaczaé, ze art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
przy zaistnieniu przestanek wymienionych w jego zdaniu 1 nie znajdzie
zastosowania, a juz tym bardziej nie moze oznaczaé, ze zastosowanie
znajdzie przepis art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Oznacza¢ to moze tylko tyle, ze
wierzyciel hipoteczny nie bedzie modgt skutecznie dochodzi¢ swoich
roszczen z tytulu ustanowionej na jego rzecz hipoteki w okresie po
dokonanym podziale nieruchomosci’. W tym wigc zakresie na aprobate

? Nie bedzie to jednak stanowi¢ ograniczenia praw wierzyciela hipotecznego, bowiem
w sytuacji gdy ustanowienie hipoteki nastgpuje w czasie obowiazywania przepisu art. 76
ust. 4 u.k.w.h., uznaé¢ nalezy, ze wierzyciel — dbajac o mozliwo$¢ zaspokojenia w przysztosci
swoich praw z tytutu hipoteki — ma obowiazek dopilnowaé, aby juz przy zawigzaniu sto-
sunku hipotecznego nastapito zawarcie umowy obejmujacej postanowienia regulujace podziat
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zastuguje stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy. Jednakze podkresli¢
nalezy raz jeszcze z calqg moca, ze tylko wowczas, gdy w pierwszej
kolejnosci przyjmiemy, ze przepis art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma zastosowanie
do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe doméw miesz-
kalnych, jezeli zar6wno ustanowienie hipoteki, jak i podziat nieruchomosci
obciazonej, polegajacy na przeniesieniu wlasnosci czgsci nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym, nastapily po wejsciu w zycie ustawy
wprowadzajacej ten przepis, bowiem tylko wowczas zabezpieczone zostang
interesy zarowno wierzyciela hipotecznego, jak i nabywcdow lokali.

Edyta A. Pietrewicz

hipoteki i to whasnie wierzyciel powinien ponies¢ skutki dopetnienia lub niedopetienia
tego obowiazku. Wynika to z tego, ze wlasnie osoba wierzyciela bedzie taczyta stosunek
hipoteczny z okresu sprzed podziatu nieruchomosci i z okresu po podziale nieruchomosci.
Jezeli bedzie on realizowal swoje uprawnienie z tytutu hipoteki w okresie przed podzialem
nieruchomosci, wowczas umowa, o ktorej mowa w zdaniu 2 omawianego przepisu nie
bedzie miata znaczenia, gdyz hipoteka nie ulegnie jeszcze podziatowi i swoich roszczen
dochodzi¢ on bedzie od whasciciela nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym (badz
dopiero przeznaczonej pod taka zabudowg), to jest strony stosunku hipotecznego. Jed-
nakze zupelnie inaczej nalezy postrzegaé znaczenie tej umowy w sytuacji, gdy wierzyciel
bedzie realizowat swoje uprawnienie z tytutu hipoteki po podziale nieruchomosci. Wow-
czas bowiem bedzie on dochodzit swoich roszczen od nabywcow lokali, to jest od 0sob,
ktére nie miaty wptywu na tresc¢ tej umowy, a ktorych prawa rowniez powinny by¢ chronione.
W tej sytuacji wydaje sig, ze bardziej stuszne bgdzie uznanie, ze niedopilnowanie przez
wierzyciela obowigzku zadbania o umowg obejmujaca postanowienia regulujace podziat
hipoteki powinno skutkowa¢ pozbawieniem go mozliwosci dochodzenia swoich roszczen
z tytulu ustanowionej na jego rzecz hipoteki niz uprzywilejowanie go dodatkowo moz-
liwoscia skorzystania z uprawnien, jakie daje przepis art. 76 ust. 2 u.k.w.h. zaktadajac, ze
w takim przypadku nalezy go zastosowac i to przy wyraznym naruszeniu praw nabywcow
lokali. Pamigta¢ bowiem nalezy, ze ius est ars boni et aequi.
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