Uchwata z dnia 20 marca 2003 r., Ill CZP 1/03

Sedzia SN Antoni Gorski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)

Sedzia SN Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z urzedu przy uczestnictwie Zbigniewa P., Aldony
S., Krzysztofa P. i Hurtowni Wyroboéw Spirytusowych "R." w K. o wpis, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 20 marca 2003 r.,
przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w Poznaniu, Os$rodek
Zamiejscowy w Koninie postanowieniem z dnia 13 grudnia 2002 r.:

"Czy w Swietle art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19 poz. 147 ze zm.) dopuszczalne jest obcigzenie
hipotekg tgczng wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku zniesienia
wspoétwlasnosci nieruchomosci przez jej podziat w naturze, takze wowczas gdy
przed podziatem hipoteka obcigzata tylko czes¢ utamkowg nieruchomosci
stanowigcg udziat wspoétwiasciciela ?"

podijat uchwate:

Po zniesieniu wspoélwtasnosci nieruchomosci przez umowny podziat
fizyczny hipoteka na udziale wspoéitwtasciciela obcigza nowo powstate

nieruchomosci w czesci odpowiadajgcej pierwotnie obcigzonemu udziatowi.

Uzasadnienie

Przedstawione zagadnienie prawne wytonito sie na tle nastepujgcego stanu
faktycznego.

Trzech uczestnikdw postepowania obejmujgcego zniesienie wspotwlasnosci
dokonato umownego zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci o powierzchni 0,992
ha przez podziat tejze nieruchomosci w naturze. W wyniku tego podziatu powstaty
trzy odrebne nieruchomosci (dziatki) o powierzchni: 0,3071, 03264 i 0,2957 ha.



Przed zniesieniem wspotwtasnosci nieruchomosci w dziale IV ksiegi wieczystej,
prowadzonej dla tej nieruchomosci, wpisana byta hipoteka przymusowa w kwocie
895,41 zt na rzecz wierzyciela (Hurtowni Wyrobow Spirytusowych ,R.” w K.),
obcigzajgca udziat jednego ze wspotwiascicieli — uczestnika postepowania.
Hipoteka ta stanowita zabezpieczenie wierzytelnosci pienieznej wobec tego
wspotwiasciciela (Krzysztofa P.). W umowie o zniesienie wspotwtasnosci zawarty
byt m.in. wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla nowo utworzonej nieruchomosci
o powierzchni 0,3264 ha. W uwzglednieniu tego wniosku zatozono ksiege wieczystg
dla tej nowej nieruchomosci, w ktorej jako wiasciciela wpisano jednego z
uczestnikdw postepowania (Zbigniewa P.). W dziale 1V tej ksiegi wpisano ponadto
hipoteke przymusowg w kwocie 895,41 zt na rzecz wspomnianego wierzyciela. W
apelacji od tego wpisu hipoteki uczestnik postepowania (Zbigniew P.), wtasciciel
nowo utworzonej w wyniku podziatu nieruchomosci, podnosit, ze nigdy nie byt
dtuznikiem Hurtowni Wyrobow Spirytusowych ,R.” w K. Hipoteka przymusowa,
obcigzajgca udziat we wspdtwtasnosdci nieruchomosci przed podziatem,
ustanowiona zostata jedynie dla zabezpieczenia wierzytelnosci wobec innego
wspotwiasciciela (brata skarzgcego). W apelacji sformutowany zostat wniosek o
uchylenie wpisu hipoteki przymusowej dokonanej z urzedu w ksiedze wieczystej nr
(...), w ktdrej jako wtasciciel ujawniony zostat uczestnik wnoszgcy apelacje.

Watpliwosci okreslone w przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu zagadnieniu
prawnemu pojawity sie w toku rozpatrywania apelacji uczestnika postepowania. Sgd
Okregowy powotat sie na zarysowujgcg sie w tej mierze rozbieznosS¢ w
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego i piSmiennictwie prawniczym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Nalezy zwrdéci¢ uwage przede wszystkim na zakres przedstawionego przez
Sad Okregowy zagadnienia prawnego. Chodzi w nim mianowicie o okreslenie
mozliwego zasiegu obcigzenia hipotecznego (dopuszczalnos¢ ,,obcigzenia hipotekg
taczng wszystkich nieruchomosci’) w sytuacji, w ktérej dochodzi do zniesienia
wspotwtasnosci nieruchomosci gruntowej przez jej podziat w naturze. Okolicznosci
rozpoznawanej przez Sad Okregowy sprawy usprawiedliwiajg rozwazenie
przedstawionego zagadnienia prawnego przy zatozeniu, ze jeden z udziatéw we
wspotwtasnosci byt obcigzony hipotekg, Zzrodiem zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci byta odpowiednia umowa miedzy  dotychczasowymi

wspotwiascicielami, a w wyniku umownego podziatu doszto do wyodrebnienia kilku



nowych wierzytelnosci dla wszystkich wspoétwiascicieli. Nie pojawita sie zatem
potrzeba udzielenia odpowiedzi takze w odniesieniu do innych mozliwych wariantéw
zniesienia wspotwiasnosci (art. 211, 212 k.c.).

2. Praktyczny i jurydyczny walor sformutowanego przez Sad Okregowy
zagadnienia prawnego przejawia sie takze w tym, ze w obrocie prawnym udziat we
wspotwlasnosci  nieruchomos$ci nierzadko staje sie przedmiotem obcigzenia
hipotecznego (art. 65 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1992 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece; jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej ,u.k.w.h.”).
Hipoteka na udziale w nieruchomosci mogtaby stuzy¢ zabezpieczeniu
wierzytelnosci przystugujgcych wobec jednego ze wspoétwtascicieli. To samo odnosi
sie do hipoteki przymusowej (art. 109 § 1 ustawy z dnia 1982 r.). Wspotwiasciciel —
dtuznik (osobisty lub rzeczowy) mégtby rozporzgdza¢ swoim udziatem bez zgody
wspotwiascicieli, co obejmuje rowniez mozliwos¢ ustanowienia hipoteki na
przystugujgcym mu udziale we wspotwtasnosci nieruchomosci (art. 198 k.c.).
Utamkowy udziat we wspétwlasnosci nieruchomosci mogtby obcigzyé hipotekg
jedynie wspoétwtasciciel. W literaturze dominuje trafne stanowisko, Zze
niedopuszczalne bytoby obcigzenie przez wspétwiasciciela jedynie utamka w
przystugujgcym mu udziale (art. 65 ust. 2 u.k.w.h.). Te regute nalezatoby odnies¢
takze do hipoteki przymusowe;j.

Ustanowienie hipoteki na udziale w nieruchomosci w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci wobec jednego ze wspotwtascicieli (w rozpatrywanej sprawie
hipotekg przymusowg obcigzono udziat wspotwiasciciela — dtuznika osobistego) nie
wyklucza, oczywiscie, uprawnienia kazdego ze wspotwtascicieli do zadania
zniesienia wspotwiasnosci (art. 210 k.c.). Nie determinuje tez okreslenia przez
wspotwtascicieli sposobu zniesienia wspoétwtasnosci nieruchomosci (art. 211, 212
k.c.). Innymi stowy, ustanowienie hipoteki na udziale jednego ze wspotwiascicieli nie
ogranicza mozliwosci wyjscia ze wspotwlasnosci w sposob najbardziej dogodny dla
wspotwiascicieli.

3. Zgodnie z przepisem art. 84 u.k.w.h., hipoteka obejmuje nieruchomosci
wraz z przynaleznosciami i utrzymuje sie na niej jako na catosci az do zupetnego
wygasniecia wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza. Najogdlniej mozna stwierdzi¢, ze w
przepisie tym wyrazono przynajmniej trzy istotne reguty prawne dotyczgce hipoteki
jako ograniczonego prawa rzeczowego. Okreslono przede wszystkim zakres

obcigzenia hipotecznego (nieruchomos¢ wraz z przynalezno$ciami). Wskazano tez



na to, ze ustanowiona hipoteka utrzymuje sie jako ograniczone prawo rzeczowe na
nieruchomos$ci az do zupetnego wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci
(ciggtos¢ stanu zabezpieczenia). Taki stan zabezpieczenia utrzymuje sie wreszcie
na nieruchomosci ,jako na catosci”. Te ostatnig formute nalezatoby rozumieé¢ w ten
sposob, ze ustanowiona hipoteka utrzymuje sie na nieruchomosci (i istniejgcych
przynaleznosciach) w takim ksztatcie prawnym (postaci), jaki (jakg) miata
nieruchomo$¢ w chwili kreowania zabezpieczenia hipotecznego. Oznacza to
okreslong stabilizacje przedmiotu obcigzenia hipotecznego (tzw. substratu
zabezpieczenia) w tym sensie, ze pdzniejsze zmiany dotyczgce nieruchomosci (np.
polegajgce na jej podziale) muszg pozostawa¢ bez wptywu na sytuacje prawng
wierzyciela hipotecznego. Dlatego w pismiennictwie trafnie zauwazono, ze jedng z
bezposrednich konsekwencji wspomnianej reguty stabilizacji przedmiotu obcigzenia
hipotecznego jest rozwigzanie przyjete w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym w
razie podziatu nieruchomosci hipoteka, obcigzajgca dotychczas nieruchomos$g,
obcigza wszystkie nieruchomos$ci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna). W
judykaturze Sgdu Najwyzszego trafnie stwierdzono, ze powstanie hipoteki tgcznej w
przedstawiony sposob, nie stanowi zmiany tresci hipoteki istniejgcej dotychczas,
lecz jej — dyktowane interesem wierzyciela — przeksztatcenie, polegajgce na
prawnym przystosowaniu stworzonego zabezpieczenia do sytuacji, jaka powstaje w
wyniku podziatu nieruchomosci obcigzonej (uzasadnienie uchwaty z dnia 14 lipca
1994 r., lll CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 3).

W dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego odmiennie oceniono los
prawny hipoteki obcigzajgcej udziat jednego ze wspotwtascicieli nieruchomosci w
przypadku podziatu tej nieruchomosci. W uchwale z dnia 1 grudnia 1969 r., Ill CZP
51/69 (OSNC 1970, nr 4, poz. 59) stwierdzono, ze ,w razie zniesienia
wspoétwlasnosci przez podziat fizyczny nieruchomosci — hipoteka, cigzaca
dotychczas na udziale wspoétwtasciciela, cigzy w dalszym ciggu na nowo powstatych
nieruchomosciach w takiej czesci, w jakiej bylg obcigzona nieruchomos¢
podzielona”. W postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r., | CKN 291/97 ("Przeglad
Sadowy" 1998, nr 7-8, s. 190) przyjeto, ze ,obcigzenie hipoteka tgczng wszystkich
nieruchomos$ci powstatych w wyniku zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci
przez jej podziat w naturze moze nastgpi¢ w Swietle art. 76 ust. 1 u.k.w.h. tylko
wtedy, gdy przed podziatem hipoteka obcigzata nieruchomos$¢ jako catosc, a nie

tylko czes¢ utamkowa nieruchomosci stanowigcg udziat wspoétwiasciciela”.



De lege lata nie uregulowato wprost prawnych konsekwencji podziatu
nieruchomos$ci w odniesieniu do hipoteki obcigzajgcej udziat jednego ze
wspotwiascicieli tej nieruchomosci. Nie znaczy to, ze konsekwencje takie nie dadzg
sie okresli¢c w oparciu o odpowiednie metody wyktadni przepisow ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece dotyczacych hipoteki.

Nie mozna uznac¢ za wystarczajgce odwotywanie sie w zakresie interpretacji
przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h. do wykfadni gramatycznej i eksponowanie tego, ze w
przepisie tym wspomina sie jedynie o hipotece obcigzajgcej ,nieruchomosé¢”, a nie
,2udziat wiasciciela”. Wykfadnig gramatyczng postuzono sie we wspomnianym
postanowieniu Sgadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1997 r. Tymczasem z
pewnos$cig wtasciwszym punktem wyjscia bytaby odpowiedz na zasadnicze pytanie,
Co oznacza w istocie obcigzenie hipotekg udziatu we wspodtwtasnosci nieruchomosci
(art. 65 ust. 2 u.k.w.h.) i czy kategoryczne przeciwstawienie sobie ,hipoteki na
nieruchomosci” ,hipotece na udziale we wspotwtasnosci” w sferze losu prawnego
tych hipotek po podziale nieruchomosci znajduje dostateczne usprawiedliwienie
prawne.

Przepis art. 84 u.k.w.h. uzasadnia — jak wspomniano — przyjecie reguly
jurydycznej trwatosci (niezmiennosci) w zakresie przedmiotu obcigzenia
hipotecznego w okresie istnienia zabezpieczenia. Regufa taka ma tez zastosowanie
wowczas, gdy hipoteka obcigza jedynie udziat wspétwiasciciela we wspotwtasnosci
nieruchomosci. Nalezy podzieli¢ wyrazone w literaturze stanowisko, ze w takiej
sytuacji ustanowiona hipoteka obcigza w okreslonym utamku jednak catg
nieruchomos$¢ (verba legis: ,utrzymuje sie na niej jako na catosci’) i w takim
stosunku utrzymuje sie na catej nieruchomosci w jej pierwotnym ksztatcie (postaci)
z tym skutkiem, ze pézniejsze zmiany dotyczgce nieruchomosci (np. jej podziat) nie
majg znaczenia dla raz uksztattowanego juz, w czasie ustanowienia hipoteki,
przedmiotu zabezpieczenia hipotecznego (tzw. substratu zabezpieczenia).
Wierzyciel hipoteczny uzyskuje tym samym pewng i trwatg ochrone prawng w
okresie trwania zabezpieczenia i z jego punktu widzenia obojetne pozostajg m.in.
podziaty nieruchomos$ci (tzw. substratu zabezpieczenia) dokonywane przez
wiasciciela lub wspdétwtascicieli.

Przy zatozeniu, ze hipoteka obcigzajgca czes¢ utamkowg nieruchomosci,
stanowigcg udziat we wspotwitasnosci, obcigza jednoczesnie w okreslonym utamku

catg nieruchomos¢ (art. 84 u.k.w.h.), mozliwe staje sie zastosowanie rozwigzania



prawnego przyjetego w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Dlatego nalezatoby przyjg¢, ze po
zniesieniu witasnosci nieruchomosci przez umowny podziat fizyczny hipoteka na
udziale wspoétwtasciciela obcigza wszystkie nowo powstate nieruchomosci w czesci
odpowiadajgcej pierwotnie obcigzonemu udziatowi. Podobne stanowisko (w
odniesieniu jednak do kazdego sposobu podziatu fizycznego nieruchomosci) zajat
Sad Najwyzszy we wspomnianej uchwale z dnia 1 grudnia 1969 r.

Gdyby akceptowac interpretacje art. 76 wust. 1 u.k.w.h., przyjetg3 w
postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1997 r., to nalezatoby
konsekwentnie stwierdzi¢, ze sprzedaz czesci nieruchomosci prowadzitaby tylko
wtedy do skutkdw okreslonych we wspomnianym przepisie, gdyby hipoteka
obcigzata nieruchomos$¢ jako cato$¢, a nie jedynie czes¢ utamkowg nieruchomosci
stanowigcg udziat wspotwtasciciela. Tymczasem trudno bytoby znalezé
usprawiedliwione racje, ktore wykluczatyby mozliwos¢ zastosowania przepisu art.
90 w sytuacji, w ktérej hipoteka obcigzatby tylko udziat we wspotwtasnosci
nieruchomosci, a czes¢ fizyczna tej nieruchomos$ci zostata nastepnie sprzedana
przez wspotwiascicieli innej osobie.

Przyjete przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r.
kategoryczne zatozenie o przeciwstawieniu sobie ,hipoteki na nieruchomosci” i
»hipoteki na udziale we wspotwtasnosci” (z racji braku tozsamosciowej przedmiotu
zniesienia wspotwiasnosci i przedmiotu hipoteki w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.),
doprowadzito do odrzucenia argumentacji wynikajgcej z tresci art. 65 u.k.w.h.
Zgodnie z art. 65 ust. 5 u.k.w.h., do hipotek okreslonych w art. 65 ust. 3 i 4 stosuje
sie odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomosci. Brak natomiast tej ostatniej
formuty w odniesieniu do hipoteki na udziale we wspoétwiasnosci (art. 65 ust. 2
u.k.w.h.). Regulacja taka mogtaby zatem usprawiedliwia¢ wniosek, ze do hipoteki
na udziale we wspoétwiasnosci nalezatby stosowaé wprost przepisy o hipotece na
nieruchomoséci (art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Oznaczatoby to zatem mozliwos¢
zastosowania rowniez przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Co wiecej, mozna by nawet
twierdzi¢, ze skoro do hipoteki na prawach okreslonych w art. 65 ust. 3 i 4
u.k.w.h.majg odpowiednie zastosowanie przepisy o hipotece na nieruchomosci, to
co najmniej taka reguta powinna obowigzywac rowniez w odniesieniu do hipoteki na
udziale we wspotwtasnosci. Taki kierunek rozumowania prowadzi réwniez do

przyjecia mozliwosci przynajmniej odpowiedniego zastosowania art. 76 ust. 1



u.k.w.h., w sytuacji, w ktérej przed podziatem nieruchomosci ustanowiona byta
hipoteka na udziale jednego ze wspétwiascicieli nieruchomosci.

4. W uzasadnieniu przedstawionego zagadnienia prawnego Sgd Okregowy
stwierdzit, Zze akceptacja stanowiska Sagdu Najwyzszego, wyrazonego w
postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r., oznaczataby w rezultacie zdecydowane
pogorszenie sytuacji wierzyciela hipotecznego, poniewaz hipoteka po podziale
nieruchomosci obcigzataby tylko nieruchomos¢ przyznang jednemu z uczestnikéw
postepowania (bytemu wspoétwitascicielowi). Problem wtasciwego wyrazenia ochrony
wierzyciela hipotecznego i ochrony osdb pozostajgcych poza pierwotnie kreowanym
stosunkiem hipotecznym (tj. stosunkiem fgczgcym podmiot ustanawiajgcy hipoteke i
wierzyciela hipotecznego) eksponowany jest, oczywiscie, w wypowiedziach
(formutowanych m.in. w piSmiennictwie), zmierzajgcych do rozstrzygniecia
zagadnienia prawnego przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu. W uzasadnieniu
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1997 r. stwierdzono m.in. to,
ze przy zatozeniu uprzywilejowanej pozycji hipoteki i wierzyciela hipotecznego, nie
mozna zgodzi¢ sie jednakze z mozliwoscig ,nharuszenia praw 0séb znajdujgcych sie
catkowicie poza stosunkiem hipotecznym” (oso6b nie bedgcych dtuznikami
osobistymi i nie ustanawiajgcych zabezpieczenia hipotecznego). Ten aspekt
ochrony wspomnianej kategorii oséb stanowit witasnie jeden z argumentow
majgcych przemawia¢ za przyjeciem stanowiska wyrazonego w postanowieniu z
dnia 4 listopada 1997 r. (wylgczenie ,ekspansji” zabezpieczenia hipotecznego na
nowo powstate nieruchomosci bytych wspodtwiascicieli, nie bedgcych dtuznikami
rzeczowymi w chwili ustanowienia hipoteki na udziale we wspétwltasnosci jednego z
nich).

Przy przyjeciu zatozenia, ze hipoteka obcigzajgca udziat wspoétwiasciciela
nieruchomos$ci obcigza jednoczesnie w okreSlonym utamku wtasnie calg
nieruchomo$¢ i utrzymuje sie w niezmienionym stosunku na catej nieruchomosci w
jej pierwotnym ksztatcie, nasuwa sie wniosek, iz de lege lata pod uwage nalezy
bra¢ jednak przede wszystkim interes wierzyciela uzyskujgcego trwate (stabilne
przedmiotowo) zabezpieczenia hipoteczne. Rzecz jasna, kolizja interesow
wierzyciela i wspomnianej kategorii osob (znajdujgcych sie poza pierwotnie
uksztattowanym stosunkiem hipotecznym) uzalezniona pozostaje od sposobu
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci (art. 211, 212 k.c.). Nalezy jednak
podkresli¢ to, ze wspotwitasciciele majg jednak zasadniczy wptyw na sposob



dokonania zniesienia wspotwtasnosci i tym samym — na odpowiednie utozenie ich
wzajemnych  stosunkow po  zniesieniu  wspotwtasnosci. Jezeli zatem
wspotwiasciciele nieruchomos$ci dokonujg umownego zniesienia wspotwtasnosci w
sytuacji, w ktorej udziat jednego ze wspotwtascicieli byt obcigzony hipoteka, to
mozna przyjgc, ze godzg sie tym samym na obcigzenie ich nowo powstatych
nieruchomosci hipotekg w czesci odpowiadajgcej pierwotnie obcigzonemu
udziatowi, a wiec — na skutki dokonanego podziatu okreslone w art. 76 ust. 1
u.k.w.h.

Z przedstawionych wzgledéw, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c.,

rozstrzygnat przedstawione zagadnienie prawne jak w uchwale.



