Sygn. akt Il CSK 472/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Kredyt Bank - Spotki Akcyjnej w W.
przeciwko J. J.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 12 kwietnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 20 kwietnia 2011 r.,

1) oddala skarge kasacyjna
2) zasgdza od powoddki na rzecz pozwanej kwote 3600
(trzy tysigce szeséset) zlotych tytutem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda Kredyt
Banku SA w S. od wyroku Sgdu Okregowego, ktory oddalit powodztwo skierowane
przeciwko J. J. o zaptate kwoty 275.000 ztotych z ograniczeniem odpowiedzialnosci
pozwanej do nieruchomosci lokalowej stanowigcej jej wtasnos¢, na ktorej

ustanowiona jest hipoteka kaucyjna na rzecz powoda do kwoty 6.500.000 ztotych.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia dokonane przez Sad Okregowy
I przyjat je za wlasne. Sady obu instancji ustality, ze jako zabezpieczenie umowy
kredytu budowlanego z przeznaczeniem srodkow na zakup i dokonczenie budowy
obiektu mieszkalnego na nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ kredytobiorcy,
zawartej pomiedzy E. sp. z 0.0. w S. i Kredyt Bank SA w W. w dniu 4 lipca 2002 r.,
zostata ustanowiona na nieruchomosci hipoteka kaucyjna do kwoty 6.500.000 zi.
Umowg z dnia 11 marca 2005 r. T. sp. z 0.0. nabyfa od kredytobiorcy powyzszg
nieruchomos$¢, a w dniu 22 czerwca 2006 r. pozwana J. zawarta z nabywcg umowe
sprzedazy i ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu nr 1 wraz z udzialem w
czesdciach wspodlnych i uzytkowaniu wieczystym. W ksiedze wieczystej
prowadzonej dla wyodrebnionego lokalu ujawniono hipoteke umowng kaucyjng do
kwoty 6.500.000 zt zabezpieczajgcg kredyt budowlany i pozostajgcg do tgcznej
odpowiedzialnosci z ksiegg wieczystg nieruchomosci macierzystej. Sgd Apelacyjny
podzielit wyktadnie art. 76 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej
u.k.w.h.) dokonang przez Sad Okregowy. Wskazat nadto, iz wejscie w zycie z
dniem 20 lutego 2011 r. artykutu 76 u.k.w.h w nowym brzmieniu nadanym ustawg z
dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2009 r., nr 131, poz. 1075, dalej ustawa
nowelizujgca) pozostaje, wobec tresci art. 10 ust. 2 tej ustawy, bez znaczenia dla
rozstrzygniecia. W ocenie Sadu drugiej instancji powstanie hipoteki tgcznej
powstatej z mocy prawa stanowi konsekwencje dwdch zdarzen prawnych, z ktérych

pierwszym jest obcigzenie nieruchomosci hipotekg, a drugim podziat



nieruchomosci, przy czym dopiero drugie zdarzenie stanowi zrédto powstania
hipoteki tgcznej. Poniewaz w mys| art. 10 ust. 2 ustawy nowelizujgcej o tym,
w jakim brzmieniu znajduje zastosowanie art. 76 ust. 1 i 4 u.k.w.h. decyduje data
powstania hipoteki, to data podziatu nieruchomosci, jako zrédta powstania hipoteki
tacznej, bedzie stanowita date graniczng stosowania przepisow w aktualnym lub
zmienionym brzmieniu, a nie data powstania hipoteki obcigzajgcej nieruchomosc.
W konsekwencji, oceny skutkow podziatu nieruchomosci dokonanego przed zmiang
art. 76 ust. 1 i 4 u.k.w.h. nalezy dokona¢ wedtug dotychczasowego brzmienia.
Sad Apelacyjny uznat nadto, ze zgodnie z dotychczasowg linig orzecznicza, przepis
ten znajduje zastosowanie w przypadku podziatu nieruchomos$ci polegajgce]
na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, jak rowniez brak jest podstaw
do przyjecia, ze ochrona dotyczy tylko nabywcéw lokali potozonych na takiej
nieruchomos$ci, na ktorej z kredytu sfinansowano budowe co najmniej
dwoch budynkéw mieszkalnych. W konsekwencji, skoro zasada przewidziana
w art. 76 ust. 1 u.kw.h. zostata wylgczona poprzez zastosowanie ustepu
4 i wskutek tego hipoteka nie przeszta na nowo utworzong nieruchomosé, a strony
nie uregulowaty powstania hipoteki umowg, nie powstata hipoteka tgczna

na wydzielonej nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie kasacyjnej (art. 3983
§ 1 k.p.c.) powdd zarzucit naruszenie prawa materialnego - art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg z dnia 11 maja 2001 r. przez btedng
wyktadnie polegajacg na uznaniu, ze ma on zastosowanie takze w wypadku
wydzielenia nieruchomosci zabudowanej tylko jednym domem mieszkalnym,
obcigzonej hipotekg zabezpieczajgca kredyt udzielony na budowe tylko tego domu,
odrebnego lokalu znajdujgcego sie w tym domu, a nie wytgcznie w przypadku
podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg zabezpieczajgcg kredyt udzielony na
budowe co najmniej dwéch domdéw mieszkalnych, polegajgcego na przeniesieniu
witasnosci czesci zabudowanej domem mieszkalnym; - art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw, poprzez jego

niezastosowanie w niniejszej sprawie, wbrew przepisowi art. 10 ust. 2 tej ustawy.



Whnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zarzutu naruszenia art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w brzmieniu nadanym
ustawg nowelizujgcg z dnia 26 czerwca 2009 r. oraz przedstawionego zagadnienia
prawnego sprowadza sie do rozstrzygniecia zasiegu czasowego stosowania tego
przepisu do hipoteki fgcznej powstatej wskutek podziatu nieruchomosci
polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu lub wydzieleniu
z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem

jednorodzinnym.

Przepisy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w okresie przed wejsciem w zycie ustawy
nowelizujgcej tj. dniem 20 lutego 2011 r., jak i art. 76 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. po jej
wejsciu w zycie, ustanawiajg jednolicie zasade, ze w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obcigzajgca nieruchomosc¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone
przez podziat (hipoteka tgczna). Istotna zmiana nastgpita natomiast w tresci ustepu
czwartego. Przed nowelizacjg stanowit on, ze przepisu ustepu pierwszego
nie stosuje sie do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domow
mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu wiasnosci
czesci nieruchomos$ci zabudowanej domem mieszkalnym i w takim wypadku
hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy. Po nowelizaciji
stanowi natomiast, Ze w razie podziatu nieruchomosci polegajgcego na
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej
nieruchomos$ci odrebnej nieruchomos$ci zabudowanej domem jednorodzinnym,
nabywca moze zgdaé podziatu hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci
powstatych wskutek podziatu, a w wypadku okreslenia sposobu podziatu hipoteki
w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawnienia w ksiedze wieczystej, podziat

nastepuje stosownie do postanowien umowy.

Konstrukcja ustawowa hipoteki tacznej przyjeta w art. 76 ust. 1 oraz 2 zd. 1
u.k.w.h. zapewnia wierzytelnosci hipotecznej bezwzgledng ochrone, bowiem
zabezpiecza te wierzytelno$¢ na kilku nieruchomos$ciach hipotekg, ktéra jest

utrzymywana az do jej wygasniecia. Sytuacje dtuznika hipotecznego nieruchomosci



obcigzonej hipotekg tgczng tagodzi mozliwos¢ dokonania podziatu hipoteki
jednostronng czynnoscig wierzyciela hipotecznego (ustep 1 zd. 2) albo rozwigzanie
przewidziane w ustepie czwartym. Jest ono zdecydowanie korzystniejsze dla
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej hipotekg tgczng w stanie prawnym
obowigzujgcym przed dniem 20 lutego 2011 r., poniewaz moze prowadzi¢ nawet do
sytuacji, w ktérej hipoteka tgczna nie powstanie mimo podziatu nieruchomosci,
wobec braku umowy o podziat hipoteki. Natomiast po tej dacie ustawodawca
przyznat nabywcy wydzielonej nieruchomosci prawo zgdania podziatu hipoteki
stosownie do wartosci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu, albo wedtug
zasad okreslonych w umowie o ustanowienie hipoteki. Zupetnie inna jest zatem
sytuacja prawna wierzyciela hipotecznego jak i nabywcy nieruchomosci wydzielonej
wskutek podziatu nieruchomosci obcigzonej. Stad istotne jest przesgdzenie kwestii
intertemporalnych zwigzanych z wprowadzeniem nowego brzmienia art. 76 ust. 4
u.k.w.h. ustawg nowelizujgca z dnia 26 czerwca 2009 r. Ustawa ta zawiera przepis
przechodni stanowigc w art. 10 zd. 1 i 2, ze do hipotek zwyktych i kaucyjnych
zabezpieczajgcych roszczenia zwigzane z wierzytelnoscig hipoteczng, lecz nie
objetych hipotekg zwykig, powstatych przed dniem wejscia w zycie ustawy stosuje
sie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w dotychczasowym
brzmieniu, z wyjatkiem art. 76 ust. 1 i 4 tej ustawy, ktéry stosuje sie w brzmieniu
nadanym ustawg nowelizujgcg. Z brzmienia przepisu nie wynika zatem, by ustawa
regulowata w catosci kwestie intertemporalne, a zwlaszcza nie wynika zasada
dziatania ustawy wstecz. Jest to zgodne z wyrazong w art. 3 k.c. zasadg lex retro
non agit nakazujgcg dokonanie oceny skutkéw zdarzen prawnych na podstawie
ustawy obowigzujgcej w czasie, w ktorej zdarzenie nastgpito. Jak wskazat Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty siedmiu sedziow z dnia 16 pazdziernika
2008 r., Il CZP 71/08 (OSN 2009, Nr 4, poz. 49) dotyczgcej kwestii
intertemporalnych zwigzanych z wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej art. 76 ust.
4 u.k.w.h. z dnia 11 maja 2001 r. (Dz. U. Nr 63, poz. 635), poza dziataniem tej
zasady pozostaje kwestia oceny tresci powstatego pod rzgdem uchylonej ustawy
stosunku prawnego oraz konsekwencji prawnych zdarzeh zwigzanych z tym
stosunkiem, zrealizowanych po wejsciu w zycie nowych przepisow. Podzielit takze

ugruntowany poglad doktryny i orzecznictwa w przedmiocie dopuszczalnosci



wywodzenia norm rozstrzygajgcych kolizje powstajgce w zwigzku z wejsciem
w zycie innych ustaw z regut intertemporalnych dotyczgcych aktow prawnych
o charakterze kodeksow i w konsekwencji opowiedziat sie za stosowaniem per
analogiam art. XXXVIII p.w.k.c. i art. 117 u.k.w.h. Doda¢ do powyzszych przepisow
nalezy takze art. 116 ust. 2 u.k.w.h stanowigcy, ze czynnosci dokonane przed
dniem wejScia w zycie ustawy sg skuteczne, jezeli nie naruszyty przepiséw

dotychczasowych.

Zwazywszy zatem na fakt, ze art. 76 ust. 4 w nowym brzmieniu ma
zastosowanie, zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy nowelizujgcej, do hipoteki kaucyjnej
powstatej przed datg wejscia nowelizacji w zycie, nalezy sie odnies¢ do kwestii

powstania hipoteki w sprawie niniejsze;j.

Cechg charakterystyczng hipoteki tgcznej jest to, ze obcigza ona, celem
zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci, co najmniej dwie nieruchomosci
i obcigzenie tgczne dochodzi do skutku poprzez dokonanie wpisow we wszystkich
ksiegach. W mysl art. 76 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka tgczna powstaje w razie podziatu
nieruchomosci. Mimo poczgtkowej rozbieznosci stanowisk Sgdu Najwyzszego,
ostatecznie ugruntowat sie poglad, ze zdarzeniem warunkujgcym zastosowanie
ustepu czwartego tego przepisu (w wersji sprzed nowelizacji z dnia 20 lutego
2011 r.) jest podziat nieruchomosci obcigzonej hipotekg, do ktérego dochodzi
w dacie ustanowienia odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04, w/w uchwata z dnia
16 pazdziernika 2008 r.), a nie ustanowienie hipoteki zabezpieczajgcej kredyt
udzielony na budowe doméw mieszkalnych. Pytaniem zatem jest, czy z uwagi na
tres¢ art. 10 ust. 2 ustawy nowelizujgcej, w wypadku dokonania podziatu
nieruchomosci przed datg wejscia w zycie nowelizacji tj. przed 20 lutego 2011 r.,
zastosowanie bedzie miat art. 76 ust. 4 w brzmieniu dotychczasowym, czy
znowelizowanym. Majac na uwadze, ze nowela nie uchybia skutkom zdarzen
powstatych przed jej wejsciem w zycie, nie moze ulega¢ watpliwosci, ze podziat
nieruchomosci, ktory nastgpit pod rzgdami przepisbw obowigzujgcych przed
nowelizacjg , wywofat skutki prawne okreslone tymi przepisami. Skutki prawne,
o ile zostaty spetnione przestanki okreslone w ustepie czwartym nastepowaty

zmocy prawa i nie bylo potrzebne podjecie akcji ani przez wiasciciela



nieruchomosci wydzielonej, ani przez dtuznika hipotecznego Iub wierzyciela.
Skoro zatem obowigzujgcy oOwczesnie ustep czwarty przewidywat, ze ustepu
pierwszego nie stosuje sie w wypadku hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony
na budowe doméw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega
na przeniesieniu  wilasnosci czesSci  nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, to skutkiem prawnym podziatu takiej nieruchomosci byto, ze hipoteka
tgczna nie powstata chyba, ze istniata umowa regulujgca sposob podziatu hipoteki.
Konsekwencjg zas powyzszego jest, iz nie ma zastosowania art. 10 ustawy
nowelizujgcej do tych standw faktycznych, w ktoérych podziat nieruchomosci
obcigzonej hipotekg nastgpit przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej i nie
zostata zawarta umowa o podziale hipoteki. Poniewaz chwilg rozstrzygajgca
0 podziale nieruchomosci jest data ustanowienia odrebnej wiasnosci pierwszego
lokalu, zatem dotyczy to zaréwno pierwszego wyodrebnienia dokonanego
przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej, jak i wyodrebnien kolejnych lokali.
Odmienne stanowisko prowadzitoby do niedopuszczalnej ingerencji w ustalong
ustawowo, przed nowelizacjg, sytuacje prawng nabywcow i wierzyciela.
Reasumujgc, artykut 76 ust. 4 w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg z dnia
26 czerwca 2009 r. ma zastosowanie do hipoteki tgcznej powstatej w wyniku
podziatu nieruchomosci polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym, jezeli podziat ten nastgpit po wejsciu w zycie
tej ustawy. Natomiast w wypadku podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg
zabezpieczajgcqg kredyt udzielony na budowe domdéw mieszkalnych, polegajacego
na przeniesieniu wtasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, dokonanego przed wejsciem w zycie wymienionej ustawy, art. 76

ust. 4 u.k.w.h. ma zastosowanie w brzmieniu dotychczasowym.

Brak jest podstaw, by podzieli¢ zarzut naruszenia art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece — ustawy kodeks postepowania
cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy —
Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635). Przepis ten, aczkolwiek sformutowany

jest nieprecyzyjnie, nie daje podstawy do dokonania wyktadni zaprezentowanej



przez skarzgcego. W zdaniu pierwszym ustawodawca zaweza stosowanie ustepu
czwartego jedynie do sytuacji, w ktérej hipoteka zabezpiecza kredyt udzielony
na budowe domoéw mieszkalnych, przy czym sformutowanie ,na budowe domow
mieszkalnych” okresla cel kredytu. Uzycie liczby mnogiej nie oznacza, ze przepis
ma zastosowanie tylko w wypadku, gdy kredyt zostat udzielony na budowe wiecej,
niz jednego budynku mieszkalnego. W dalszej czesci zdania mowa jest
0 podziale nieruchomosci, a zatem tgczne odczytanie catego zdania nie
pozwala na dokonanie innej wykfadni gramatycznej, niz ta, Zze intencjg
ustawodawcy byto, by w kazdym wypadku obcigzenia hipotekg nieruchomosci,
na ktorej zostat wybudowany dom mieszkalny (lub domy mieszkalne) przepis ten
miat zastosowanie. Zwréci¢é uwage bowiem nalezy, ze hipoteka obcigza
nieruchomos$¢, a zatem mozliwa jest sytuacja, ze bedzie ona zabudowana jednym,
lub wieloma budynkami mieszkalnymi. Trafnie wskazat Sgd Apelacyjny, Zze brak
jest racji uzasadnionych spotecznie, prawnie lub ekonomicznie do réznicowania
sytuacji prawnej nabywcow nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym

(lokalem) od ilosci sfinansowanych z kredytu budynkéw mieszkalnych.

Uznajgc skarge kasacyjng za pozbawiong uzasadnionych podstaw
orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c., o kosztach rozstrzygajac
na podstawie art. 108 § 1 i art. 98 k.p.c.



