Sygn. akt IV CSK 385/12

POSTANOWIENIE

Dnia 21 lutego 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote
SSA Monika Koba

w sprawie z wniosku Q. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig — N. PARK Spofki
Komandytowej z siedzibg w W.

przy uczestnictwie Powszechnej Kasy Oszczednosci Bank Polski Spotki Akcyjnej

z siedzibg w Warszawie

0 Wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 21 lutego 2013 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 20 grudnia 2011 .,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Postanowieniem z dnia 20 grudnia 2011 r., Sad Okregowy w G. oddalit
apelacje wnioskodawcy ,Q.” Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig — N. Park
Spoétki komandytowej z siedzibg w W. wniesiong od postanowienia Sadu
Rejonowego z dnia 11 lipca 2011 r., Dz. Kw .../11. Tym postanowieniem Sad
Rejonowy oddalit wniosek Spotki o wpis w Dziale IV Ksiegi wieczystej nr [...]
sposobu podziatu hipoteki w razie podziatu nieruchomosci przez ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokali, okreslonego w umowie kredytu z dnia 20 sierpnia
2008 r., nastepnie zmienionej przez dodanie w pkt 13 Podrubryki 4.4.1 — ,Tresc¢
hipoteki” oswiadczenia, wedtug ktérego Bank wyrazi zgode na bezobcigzeniowe
wydzielenie, na rzecz nabywcow, poszczegolnych lokali wraz z przynaleznymi
do nich pomieszczeniami gospodarczymi oraz udziatami w gruncie, z blizej
okreslonych nieruchomosci obcigzonych hipotekg kaucyjng tgczna, pod warunkiem
catkowitego spetnienia przez tych nabywcéw zobowigzan z tytutu zaptaty catej ceny
nabycia lokalu, pomieszczen gospodarczych, prawa wiasnosci gruntu oraz czesci
wspolnych budynku, na blizej okreslony rachunek bankowy, celem obstugi

zadtuzenia wynikajgcego ze wspomnianej umowy kredytu.

Za podstawe orzeczenia Sgd Okregowy przyjat nastepujgce ustalenia
I wnioski.

Podstawe wnioskowanego wpisu stanowi¢ miato wskazane we wniosku
oswiadczenie z dnia 9 Ilutego 2011 r., pochodzgce od Powszechnej Kasy
Oszczednosci Banku Polskiego Spétki Akcyjnej (dalej jako: ,Bank”) - uczestniczgce;j
w postepowaniu wieczysto ksiegowym. Tresé oswiadczenia odpowiadata tresci
wpisu. Oswiadczenie byto opatrzone pieczecig tego banku oraz podpisane przez B.
P. jako zastepce dyrektora departamentu i T. M. jako naczelnika wydziatu.
Oddalajgc wniosek o wpis na podstawie art. 626° k.p.c. Sad Rejonowy uznat, ze
oswiadczenie to nie spetnia wymagan co do formy, jakg powinien mie¢ dokument,
majgcy stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Art. 95 ust. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 1376 ze zm.; dale]
jako ,pr. bank.”) wymaga bowiem, aby o$wiadczenia w zakresie praw i obowigzkéw

majgtkowych banku sktadane byty przez osoby upowaznione do skfadania tych



oswiadczen. Dlatego poza tym oswiadczeniem, konieczne byto dotgczenie do
wniosku o wpis dokumentow wykazujgcych umocowanie wymienionych os6b do
ztozenia os$wiadczenia, tj. oryginatéw lub urzedowo poswiadczonych odpiséw
petnomocnictw udzielonych tym osobom oraz odpisu z Krajowego Rejestru
Sadowego, z ktorego wynika umocowanie do udzielenia tych petnomocnictw. Brak
tych dokumentéw sprawia, ze w swietle art. 95 ust. 1 pr. bank. oswiadczenie z dnia
9 lutego 2011 r. nie wystarcza do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Ponadto
w ocenie Sgdu Rejonowego oswiadczenie to nie moze stanowi¢ samodzielnej
podstawy ujawnienia sposobu podziatu hipoteki w dziale IV ksiegi wieczystej. Z
oswiadczenia tego nie wynika bowiem, ze witasciciel nieruchomosci i wierzyciel
hipoteczny, ktorych tgczy umowa kredytu z dnia 20 sierpnia 2008 r., zawarli
porozumienie ~ w przedmiocie  bezobcigzeniowego wydzielania lokali z
nieruchomosci obcigzonych hipotekg tgczng kaucyjng. Z tresci art. 76 ust. 4 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2001 r. Nr 124,
poz. 1361 ze zm.; dalej jako ,u.k.w.h.”) wynika natomiast, ze postanowienia
dotyczgce sposobu podziatu hipoteki, dla swojej skutecznosci, wymagajg zawarcia
umowy. Wymaganie zawarcia tych postanowien w umowie ustanowienia hipoteki
oznacza, ze powinien by¢ to element oswiadczen woli wierzyciela hipotecznego i
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej. Oswiadczenie z dnia 9 lutego 2011 r.
stanowi zas$ jedynie jednostronne oswiadczenie Banku. W ocenie Sadu
Rejonowego wnioskodawca nie wykazat wiec, ze porozumienie w przedmiocie
bezobcigzeniowego wydzielania lokali zostato zawarte, tak jak tego wymaga art. 76
ust. 4 u.k.w.h. Sad Rejonowy uznat tez, ze nie jest dopuszczalne uzaleznienie
skutkébw podziatu hipoteki tgcznej od warunku, co ma miejsce m.in. wtedy,
gdy podziat nastepuje wytgcznie w przypadku zaptaty ceny na konkretny rachunek
bankowy.

Whnioskodawca zaskarzyt w cato$ci postanowienie Sgdu Rejonowego
apelacja, zarzucajgc naruszenie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., art. 95 ust. 1 pr. bank. oraz
art. 130 i 130" k.p.c., a ponadto dotgczajac do apelacji petnomocnictwa oraz odpis
z Krajowego Rejestru Sgdowego. Nastepnie w uzupetnieniu apelacji przedstawit tez

aneks z dnia 9 lutego 2011 r. do umowy kredytu z dnia 20 sierpnia 2008 r.



Oddalajgc apelacje na podstawie art. 385 k.p.c., Sgd Okregowy podzielit
stanowisko Sadu Rejonowego, ze podstawg ujawnienia w ksiedze wieczystej
sposobu podziatu hipoteki moze byC¢ jedynie porozumienie stron, z tym
zastrzezeniem, iz wymagane jest przedtozenie dokumentu zgodnego z art. 31 ust.
1 u.k.w.h. Nie chodzi tutaj bowiem o0 ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego, atylko w takim przypadku zastosowanie znajduje art. 32 ust. 2
u.k.w.h. Wobec ztozenia aneksu z dnia 9 lutego 2011 r. Sad Okregowy przyjat,
ze wedtug wnioskodawcy ten dokument stanowi¢é ma podstawe wpisu.
Whnioskodawca nie wykazat jednak uprawnienia T. M., jako naczelnika wydziatu, do
dziatania za wierzyciela hipotecznego. W ocenie Sgdu Okregowego do wniosku o
wpis powinny by¢ dotgczone dokumenty wykazujgce umocowanie do ztozenia
oswiadczenia w imieniu Banku, a kognicjg sgdu wieczystoksiegowego objete jest
badanie, czy osoba podpisujgca dokument w imieniu Banku ma stosowne
umocowanie materialnoprawne. Z art. 95 pr. bank. wynika bowiem, ze tylko takie
osoby mogg w tym zakresie dziata¢ w imieniu banku. Zdaniem Sgdu Okregowego
w sprawie nie znajdowat zastosowania art. 130 k.p.c., gdyz wniosek o wpis nie byt
dotkniety brakami formalnymi. Brak petnomocnictwa materialnego dla osoby
reprezentujgcej bank stanowi bowiem przeszkode do dokonania wpisu w my$| art.
626° k.p.c. Sad Okregowy przyjgt dalej, ze zawarte w wymienionym aneksie
sformutowanie, dotyczgce wyrazenia zgody na bezobcigzeniowe wydzielenie z
nieruchomosci, obcigzonej hipotekg taczng, poszczegodlnych lokali na rzecz
nabywcow, pod warunkiem spetnienia przez nich zobowigzan z tytutu zapfaty ceny
na rachunek obstugi zadtuzenia, nie spetnia wymagan przewidzianych w art. 76 ust.
4 u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem w przypadku okreslenia sposobu podziatu
hipoteki w umowie, jej podziat nastepuje stosownie do postanowieh umowy. Zatem
podziat taki nie moze by¢ uzalezniony od zgody wierzyciela, tak jak to ma miejsce
w niniejszej sprawie. Podziat hipoteki ma nastgpi¢ z chwilg podziatu przedmiotu
hipoteki, a w niniejszej sprawie wymagana bytaby jeszcze zgoda wierzyciela
hipotecznego. Sad Okregowy nie podzielit pogladu wnioskodawcy, ze warunek ten
dotyczy jedynie podziatu przedmiotu hipoteki. Konsekwencjg stanowiska
wnioskodawcy byftaby faktyczna niemozno$¢ podziatu przedmiotu hipoteki, tj.

wydzielenia kolejnego lokalu, w przypadku, gdy cata cena nie zostanie uiszczona.



Sad Okregowy wskazat, ze w istocie porozumienie zawiera jedynie zobowigzanie
wierzyciela hipotecznego do wyrazenia zgody na bezobcigzeniowe odtgczenie
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 90 u.k.w.h., ktére dla swojej skutecznosci nie
musi by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Sgd Okregowy podkreslit, ze w mysl art.
76 ust. 4 u.kw.h. wpis hipoteki tacznej nastepuje badz zgodnie z przepisami
ustawy, bgdz stosownie do postanowienn umowy. W niniejszej sprawie uregulowany
zostat jedynie przypadek catkowitej sptaty zobowigzan przez nabywce lokalu.
Natomiast nie zostaly uregulowane pozostate przypadki, m.in. gdy nie doszto do
zaptaty catej ceny przez nabywce. W tej sytuacji nie moze dojs¢ do wpisu w
ksiedze wieczystej ani na podstawie ustawy, ani na podstawie umowy, poniewaz
przedtozony aneks nie reguluje tej kwestii. Tymczasem wolg ustawodawcy byto to,
aby wpis hipoteki fgcznej nastepowat automatycznie na podstawie ustalen
zawartych w porozumieniu, o ktérym wiedzg réwniez osoby trzecie z uwagi na jego

ujawnienie w ksiedze wieczystej.

Od postanowienia Sgdu Okregowego skarge kasacyjng wniost
wnioskodawca, zaskarzajgc je w catosci. W ramach podstawy przewidzianej w art.
398°§ 1 pkt 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. zarzucit: 1) naruszenie art. 31 ust. 1 i art. 32
ust. 2 u.k.w.h. polegajgce na przyjeciu, ze w przypadku ujawnienia w ksiedze
wieczyste] zgody banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali przepisy te
wylgczajg stosowanie przepiséw prawa bankowego, jesli chodzi o szczegdlng
forme os$wiadczeh stanowigcych postawe wpisu do ksigg wieczystych;
2) naruszenie art. 76 ust. 4 u.kw.h. i art. 78 k.c. polegajgce na przyjeciu,
ze umowa miedzy wiascicielem nieruchomosci a wierzycielem hipotecznym
co do zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu musi zosta¢ zatgczona
do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, a oswiadczenie wierzyciela hipotecznego
nie jest wystarczajgce oraz ze zgoda wierzyciela hipotecznego nie moze zostaé
uwarunkowana zaptatg catosci ceny nabycia lokalu; 3) naruszenie art. 95 ust. 1 pr.
bank. polegajagce na przyjeciu, ze dla waznosci dokumentu (oswiadczenia)
bankowego nie wystarczy ztozenie pod nim podpisdw przez osoby upowaznione
| opatrzenie go pieczecig banku, ale niezbedne jest takze zatgczenie
petnomocnictw dla oséb podpisujgcych dokument oraz odpisu z Krajowego

Rejestru Sgdowego odnoszgcego sie do banku. Z kolei w ramach podstawy



przewidzianej w art. 398° § 1 pkt 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. wnioskodawca zarzucit:
1) naruszenie art. 382 k.p.c. polegajgce na nieuwzglednieniu przez Sgd Okregowy
materialu zebranego w postepowaniu apelacyjnym w postaci zatgczonych
do apelacji oraz do pisma uzupetniajgcego apelacje odpisu z Krajowego Rejestru
Sgdowego odnoszgcego sie do banku, petnomocnictw o0sob podpisujgcych
oswiadczenie bankowe i aneksu do umowy kredytu, bedgcej jednoczesnie umowa
o0 ustanowienie hipoteki; 2) naruszenie art. 6268 § 2 k.p.c. polegajace na przyjeciu,
ze rozpoznajgc wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, sad moze badac inne
okolicznosci, niz tres¢ i forme wniosku oraz dotgczonych do wniosku dokumentow,
w szczegodlnosci zakres umocowan oséb sktadajgcych oswiadczenie bankowe,
chociaz w $wietle art. 95 ust. 1 pr. bank. nie jest to element oswiadczenia banku,
ani tresci i formy umowy zawartej pomiedzy wiascicielem nieruchomosci
I wierzycielem hipotecznym co do bezobcigzeniowego wyodrebniania lokali, ktorej
zatgczenie do wniosku o wpis nie stanowi wymagania okreslonego przepisami
prawa; 3) naruszenie art. 385 i 386 k.p.c. polegajgce na oddaleniu apelacji, pomimo
braku ku temu podstaw, zamiast zmiany zaskarzonego postanowienia i orzeczenia
co do istoty sprawy; 4) art. 44 pkt 6 w zw. z art. 43 pkt 4 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (jedn. tekst Dz. U. z 2010 r.,
Nr 90, poz. 594 ze zm. dalej jako u.k.s.c.) polegajgce na przyjeciu, ze zgdanie
wpisania zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali stanowi wniosek
0 zmiane tresci ograniczonych praw rzeczowych, a nie inny wpis, o ktérym mowa
w art. 44 pkt 6 u.k.s.c. W oparciu o te podstawy wnioskodawca wniost o uchylenie
w cato$ci zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu

do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie.

W judykaturze Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie jednolicie, ze naruszenie
art. 385 k.p.c. nie moze stanowi¢ samodzielnej podstawy skargi kasacyjnej
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2002 r., Ill CKN 567/00, niepubl.;

postanowienie z dnia 8 maja 2002 r., Il CKN 917/00, niepubl.; wyrok z dnia
5 grudnia 2006 r., Il CSK 327/06, niepubl.; wyrok z dnia 13 grudnia 2006 r., Il CSK



294/06, niepubl.; postanowienie z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 481/08, niepubl.;
wyrok z dnia 11 grudnia 2009 r., V CSK 175/09, niepubl.; wyrok zdnia
29 pazdziernika 2010 r., | CSK 699/09, niepubl.; wyrok z dnia 17 lutego 2011 r.,
IV CSK 405/10, niepubl.). Zgodnie z tym przepisem sad drugiej instanciji
obowigzany jest oddalic apelacje, jesli jest ona bezzasadna. Naruszenie tego
przepisu moze wiec polega¢ na oddaleniu apelacji zasadnej albo na uwzglednieniu
apelacji bezzasadnej. Natomiast ocena zasadnosci apelacji w istocie wigze sie
z prawidtowym zastosowaniem innych przepisow postepowania Ilub prawa
materialnego przez sad drugiej instancji w danej sprawie. Zatem podniesienie
w podstawach skargi kasacyjnej naruszenia art. 385 k.p.c. nie moze prowadzi¢
do jej uwzglednienia, jesli nie zostaly jednoczesnie podniesione naruszenia innych
przepiséw postepowania lub prawa materialnego prowadzgce do wniosku, ze sad
drugiej instancji btednie ocenit zasadno$¢ apelacji. Z tych samym wzgledéw,
samodzielnej podstawy skargi kasacyjnej nie moze stanowiC naruszenie art. 386
§ 1 k.p.c., polegajgce na btednym nieuwzglednieniu apelacji przez sgd drugiej
instancji i niedokonaniu zmiany zaskarzonego orzeczenia (por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2005 r., Il CK 37/05, niepubl.; wyrok z dnia
15 marca 2007 r., Il CSK 497/06, niepubl.; wyrok z dnia 17 listopada 2010 r., | CSK
75/10, niepubl.; wyrok z dnia 5 stycznia 2011 r., Il CSK 125/10, niepubl.).

Nie stanowi uzasadnionej podstawy skargi kasacyjnej naruszenie art. 44
pkt 6 w zw. z art. 43 pkt 4 u.k.s.c., dotyczgce wysokosci optaty sgdowej naleznej
od wniosku (apelacji) w sprawie o wpis w ksiedze wieczystej sposobu podziatu
hipoteki w razie podziatu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali. Po pierwsze rozstrzygniecie w tym przedmiocie nie zostato
zamieszczone w sentencji postanowienia Sgdu Okregowego zaskarzonego skargg
kasacyjng, stad brak w tym zakresie substratu zaskarzenia. Po drugie, pomimo ze
w stanie prawnym obowigzujgcym przed dniem 3 maja 2012 r., postanowienie sgdu
drugiej instancji co do kosztow postepowania nieprocesowego, ktére nie byto
przedmiotem rozstrzygniecia sgdu pierwszej instancji, podlegato zaskarzeniu
zazaleniem do Sadu Najwyzszego przewidzianym w art. 394 § 1 pkt 2 w zw. z art.

13 § 2 k.p.c., to jednak takze w tym czasie nie byto dopuszczalne kwestionowanie



wymiaru optaty sgdowej naleznej od apelacji (por. postanowienie Sadu

Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2010 r., Il PZ 31/10, niepubl.)

Stosownie do tresci art. 626° § 2 k.p.c., sad wieczystoksiegowy rozpoznajac
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej i biorgc pod uwage jedynie materiat
procesowy, o ktorym mowa w tym przepisie, tj. tre§¢ wniosku o wpis, dotgczonych
do wniosku dokumentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Na tej samej podstawie
prawnej sad wieczystoksiegowy obowigzany jest oceni¢ materialnoprawng
skutecznos¢ czynnosci prawnej, majgcej stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 2012 r., | CSK
359/11, OSNC 2012/9/111; z dnia 20 pazdziernika 2011 r., Il CSK 322/10, niepubl.;
z dnia 30 czerwca 2011 r., lll CSK 272/10, OSNC-ZD 2012/2/44; z dnia 21 lipca
2010 r., Il CSK 322/09, OSNC 2011/2/21; z dnia 18 lutego 2010 r., Il CSK 432/09,
niepubl.; z dnia 17 lipca 2008 r., Il CSK 115/08, niepubl.; z dnia 11 czerwca 2008 r.,
V CSK 17/08, niepubl.; z dnia 23 czerwca 2005 r., Il CK 92/05, niepubl.; z dnia
27 stycznia 2005 r., V CK 304/04, niepubl.; z dnia 9 lipca 2004 r.; Il CK 435/03,
niepubl.; z dnia 15 lutego 2002 r., Il CKN 613/00, niepubl.). Jesli zatem czynnosci
prawnej, majgcej stanowi¢ podstawe wpisu, dokonata osoba prawna (art. 38 k.c.)
albo czynnos¢ taka dokonana zostata przez przedstawiciela (art. 95 § 2 k.c.), ocena
skutecznosci materialnoprawnej takiej czynnosci musi dotyczy¢ takze umocowania
0sOb dziatajgcych za podmiot, w imieniu ktérego czynnos$¢ zostata dokonana
i kwestia ta objeta jest kognicjg sadu wieczystoksiegowego. Ocena w tym zakresie
uwzglednia¢ moze jednak tylko materiat okre$lony w art. 626° § 2 k.p.c. Bioragc to
pod uwage nalezy przyjgc, ze w ramach materialnoprawnej oceny skutecznosci
oswiadczenia woli ztozonego w imieniu Banku w dokumencie z dnia 9 lutego
2011 r., obejmujgcego aneks do umowy ustanawiajgcej hipoteke, Sgd Okregowy
byt nie tylko uprawniony, ale i obowigzany zbada¢, czy o$wiadczenie to zostato
ztozone przez osoby umocowane przez Bank do jego ztozenia. Zgodnie z art. 6262
§ 2 k.p.c. przy dokonywaniu ustalen dotyczacych tej kwestii Sgd Okregowy
postuzyé mogt sie jedynie dowodami z dokumentéw. Zatem wymaganie,
aby do wniosku o wpis dotgczone zostaty dokumenty wykazujgce umocowanie
udzielone osobom sktadajgcym oswiadczenie w imieniu Banku i pochodzgce
od organu Banku uprawnionego do reprezentaciji, nie naruszato art. 626° § 2 k.p.c.



Oceniajgc  mozliwos¢ stosowania art. 382 k.p.c. w postepowaniu
wieczystoksiegowym nalezy podzielic dominujgcy w judykaturze Sadu
Najwyzszego poglad, iz art. 6262 § 2 k.p.c. wyznacza zakres kognicji nie tylko sadu
pierwszej instancji rozpoznajgcego wniosek o wpis, ale takze sgdu drugiej instancji
rozpoznajgcego apelacje od dokonanego wpisu albo odmowy jego dokonania
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2011 r., lll CSK
322/10, niepubl.; z dnia 30 czerwca 2011 r., lll CSK 272/10, OSNC-ZD 2012/2/44;
z dnia 12 stycznia 2011 r., | CSK 182/10, niepubl.; z dnia 5 stycznia 2011 r., lll
CSK 84/10, niepubl.; z dnia 21 lipca 2010 r., Il CSK 322/09, OSNC 2011/2/21;
z dnia 9 lipca 2009 r., Il CSK 348/08, OSNC-ZD 2010/A/15; z dnia 16 stycznia
2009 r., Il CSK 239/08, niepubl.; z dnia 4 grudnia 2008 r., | CSK 207/08, niepubl.;
z dnia 6 pazdziernika 2006 r., V CSK 214/06, niepubl.; z dnia 21 czerwca 2006 r.,
| CSK 115/06, niepubl.; z dnia 5 pazdziernika 2005 r., Il CK 781/04, niepubl.; z dnia
4 lutego 2004 r., | CK 543/03, niepubl.; z dnia 23 maja 2003 r., 1l CKN 109/01,
niepubl.; z dnia 1 kwietnia 2003 r., Il CKN 1419/00, niepubl.; z dnia 27 kwietnia
2001 r., Il CKN 354/00, OSNC 2001, nr 12, poz. 183). Konsekwencjg takiej
wykfadni art. 626° § 2 k.p.c. jest brak mozliwosci uwzglednienia przez sad drugiej
instancji dokumentow powotanych dopiero w apelacji, a tym samym brak
mozliwosci odpowiedniego (art. 13 § 2 k.p.c.) stosowania w postepowaniu
wieczystoksiegowym art. 382 Kk.p.c., nakazujgcego sadowi drugiej instancji
przyjecie za podstawe orzekania materiatu zgromadzonego w postepowaniu
apelacyjnym, oraz art. 381 Kk.p.c., pozwalajgcego sgdowi drugiej instancji
na uwzglednienie nowych faktéw i dowoddw, ktére nie mogty by¢ powotane przed
sgdem pierwszej instancji. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
kwestia ta moze jednak przedstawia¢ sie odmiennie w przypadku powotanych
dopiero w apelacji dokumentéw wskazujgcych na istnienie przeszkody
do dokonania wpisu (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego
2011 r., V CK 220/10, niepubl.; z dnia 7 lutego 2006 r., IV CK 361/05, OSNC
2006/11/190; z dnia 11 stycznia 2000 r., | CKN 337/98, Monitor Prawniczy
2000/7/435; a ponadto nawigzujgce do tego nurtu judykatury postanowienie z dnia
12 stycznia 2012 r., IV CSK 251/11, niepubl. oraz postanowienie z dnia
16 listopada 2011 r., Il CSK 538/10, niepubl.). Prezentowany jest takze poglad,
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ze w postepowaniu wieczystoksiegowym sad drugiej instancji moze uwzglednic
nowe fakty i dowody, ktdére nie mogly byC powotane przed sgdem pierwsze]
instancji, ale musi je oceni¢ wedtug stanu z chwili dokonania wpisu albo odmowy
jego dokonania. Jednak i ten poglad odnoszony jest jedynie do przeszkdéd do
dokonania wpisu (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2008 r.,
I CSK 207/08, niepubl.) a w pozostatym zakresie nie dopuszcza sie mozliwosci
powotywania sie dopiero na etapie postepowania apelacyjnego na dalsze
dokumenty majgce stanowi¢ podstawe wpisu, jesli w ocenie sgdu pierwszej
instancji dotgczone do wniosku dokumenty nie byly wystarczajgce do jego
dokonania (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 11 maja 2004 r., Il CK
280/03, niepubl.). Dlatego nie zastuguje na uwzglednienie podniesiony w skardze
kasacyjnej zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. polegajgcy na btednym pominieciu
dotgczonych do apelacji dokumentow majgcych uzasadniaé dokonanie wpisu. Jest
takze inna przyczyna, ktéra nakazywataby nieuwzglednienie tak sformutowanego
zarzutu naruszenia przepisu postepowania. Wbrew twierdzeniom zawartym
w skardze kasacyjnej, Sad Okregowy uwzglednit dokumenty powotane przez
skarzgcego dopiero w apelacji. Wskazuje na to przyjecie przez Sad Okregowy,
ze podstawe wpisu stanowi¢ miat dokument obejmujgcy aneks z dnia 9 lutego
2011 r. do umowy ustanawiajgcej hipoteke, ktory zostat przedstawiony dopiero
w apelacji, a nie powotane we wniosku oswiadczeniem z tego samego dnia. Sad
Okregowy uwzglednit takze dotgczone dopiero do apelacji odpisy dokumentéw
obejmujgcych petnomocnictwa oraz odpis z Krajowego Rejestru Sgdowego.
Przemawia za tym podjeta na tym etapie postepowania ocena umocowania 0os6b
skfadajgcych oswiadczenia w imieniu Banku. Sgd Okregowy uznat, ze nie zostato
wykazane umocowanie T. M. do dziatania w imieniu Banku pomimo, ze byt on
jedng z dwéch oséb, ktére podpisaty wymieniony aneks oraz oswiadczenie Banku.
Natomiast do apelacji dotgczone zostaty odpisy dokumentéw obejmujgcych
petnomocnictwa udzielone B. P. - drugiemu wystepujgcemu w imieniu Banku

petnomocnikowi oraz K. K., ktory w tych czynnosciach nie uczestniczyt.

Przechodzgc do oceny podniesionego w skardze kasacyjnej naruszenia
art. 95 ust. 1 pr.bank. nalezy wskazaé, ze w przypadku czynnosci prawnej

zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ banku, stwierdzonej dokumentem, o ktorym mowa
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w tym przepisie i ktory na podstawie art. 95 ust. 3 pr.bank. stanowi¢ moze
podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
stanowigcej wlasnosc¢ dtuznika banku lub innej osoby ustanawiajgcej hipoteke
na rzecz banku, mozliwos¢  wykazania w  ramach postepowania
wieczystoksiegowego istnienia umocowania osob skfadajgcych oswiadczenia woli
w imieniu banku przedstawia sie tak samo w odniesieniu do czynnosci prawne;j
stwierdzonej dokumentem obejmujgcym oswiadczenia woli banku i dtuznika
hipotecznego, jak i dokumentem zawierajgcym jedynie oswiadczenie woli banku.
Wedtug art. 95 ust. 1 pr.bank. oswiadczenia podpisane przez osoby upowaznione
do sktadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkow majgtkowych banku
i opatrzone pieczecig banku, ktére dotyczg praw i obowigzkéw wynikajgcych
z zabezpieczen ustanowionych na rzecz banku, majg moc prawng dokumentéw
urzedowych i mogg stanowi¢ podstawe wpisu do ksigg wieczystych. Przepis ten
jest przepisem szczegdlnym wzgledem art. 31 ust. 1 u.k.w.h., wedtug ktérego wpis
do ksiegi wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem
notarialnie poswiadczonym (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca
2007 r., Il CZP 50/2007, OSNC 2008/7-8 poz. 83; wyrok z dnia 11 pazdziernika
2007 r., IV CSK 158/07, niepubl.; wyrok z dnia 11 pazdziernika 2007 r., IV CSK
209/07, niepubl.). Przy rozpoznawaniu wniosku o wpis do ksiegi wieczystej art.
626° § 2 k.p.c. nakazuje badanie dotaczonych do wniosku dokumentéw takze
pod wzgledem ich formy. W przypadku powotania we wniosku dokumentow
okreslonych w art. 95 ust. 1 pr.bank. sad wieczystoksiegowy obowigzany jest
zbadac¢, czy forma tych dokumentéw spetnia wymagania przewidziane w tym
przepisie, a wiec takze to, czy podpisaty je osoby upowaznione do skfadania
oSwiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych banku. Takze w tym
zakresie ocena sadu wieczystoksiegowego moze zosta¢ dokonana jedynie
W oparciu o materiat wskazany w art. 626° § 2 k.p.c. Dlatego tre$¢ i forma
dokumentow dotgczonych do wniosku musi wskazywaé, ze osoby podpisujgce
oSwiadczenie dotyczgce praw i obowigzkéw majgtkowych banku legitymujg sie
stosownym umocowaniem. Podobna ocena Sgdu Okregowego byta prawidtowa
i nie naruszata art. 95 ust. 1 pr. bank. Jednoczes$nie trzeba podkresli¢, ze Sad
Okregowy badajgc spetnienie warunkow przewidzianych w art. 95 ust. 1 pr.bank.
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nie zanegowat szczegodlnego charakteru tego przepisu wzgledem art. 31 ust. 1
u.k.w.h. w zakresie formy dokumentow, w oparciu o ktore moze nastgpic wpis

do ksiegi wieczyste;.

Odnoszac sie do podnoszonej w zwigzku z naruszeniem art. 32 ust. 2
u.k.w.h. kwestii, czy ujawnienie w ksiedze wieczystej sposobu podziatu hipoteki
zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ banku wymaga jedynie przedstawienia sgdowi
wieczystoksiegowemu dokumentu obejmujgcego oswiadczenie woli banku
bedgcego wierzycielem hipotecznym, czy takze dokumentu obejmujgcego
oswiadczenie woli dtuznika rzeczowego, nalezy wskazac¢ na art. 95 ust. 4 pr.bank.,
ktory do ustanowienia hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ banku wymaga
zlozenia przez wiasciciela nieruchomosci oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki
na rzecz banku w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Przepis ten
na podstawie art. 95 ust. 5 pr.bank. znajduje odpowiednie zastosowanie
w przypadku ujawnienia w ksiedze wieczystej zmiany tresci hipoteki. Jesli wiec
umowne okreslenie sposobu podziatu hipoteki (art. 76 ust. 4 u.k.w.h.) uprzednio
ustanowionej juz na rzecz banku zakwalifikuje sie jako zmiane tresci hipoteki,
to ujawnienie sposobu podziatu takiej hipoteki w ksiedze wieczystej wymaga
przedstawienia — obok os$wiadczenia woli banku spetniajgcego wymagania
przewidziane w art. 95 ust. 1 i 3 pr.bank. — takze oswiadczenia woli wtasciciela
nieruchomosci w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci stosownie do art. 95
ust. 4 pr.bank. (por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia

23 czerwca 2010r., Il CSK 20/10, niepubl.), a nie jedynie oswiadczenia woli banku.

Wedtug art. 76 ust. 1 u.k.w.h., podziat nieruchomos$ci obcigzonej hipotekg
skutkuje obcigzeniem hipotekg tgczng wszystkich nieruchomosci utworzonych
w wyniku podziatu. Jednakze na podstawie art. 76 ust. 4 zd. pierwsze u.k.w.h.
w razie podziatu nieruchomosci polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokalu lub  wydzieleniu odrebnej nieruchomoéci zabudowanej domem
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomosci moze zgda¢ podziatu
hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu.
W art. 76 ust. 4 zd. drugie u.k.w.h. przewidziano jednak, ze jezeli sposdb podziatu
hipoteki zostat okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony w ksiedze

wieczystej, podziat nastepuje stosownie do postanowien umowy.



13

Mozliwo$¢ umownego okreslenia sposobu podziatu hipoteki tgcznej
przewidziana byta w art. 76 ust. 4 zd. drugie u.k.w.h. takze w stanie prawnym
obowigzujgcym przed dniem 20 lutego 2011 r., kiedy weszta w zycie ustawa z dnia
26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1075), nowelizujgca m.in. ten przepis.
Wedtug tego przepisu w poprzednim brzmieniu, art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie miat
zastosowania w razie podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg zabezpieczajgca
kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych, jesli podziat polegat
na przeniesieniu witasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym. W takim przypadku hipoteka ulegata podziatowi zgodnie
z postanowieniami umowy. Wykladajgc tres¢ tego przepisu Sad Najwyzszy
przyjmowat, ze jego celem jest wyeliminowanie hipoteki tgcznej w takim
szczegolnym przypadku i obcigzenie wydzielanej nieruchomosci hipoteka, ktora
bedzie odpowiada¢ czesci hipoteki pierwotnej okreslonej wedtug postanowien
umowy pomiedzy wierzycielem hipotecznym a dotychczasowym wiascicielem
nieruchomosci ulegajgcej podziatowi. Natomiast w braku takich postanowien
umownych brak byto podstawy do wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
wydzielonej nieruchomosci hipoteki odpowiadajgcg czesci hipoteki obcigzajgcej
nieruchomos¢ podlegajgcg podziatowi. W konsekwencji zaniechanie okreslenia
w umowie miedzy wierzycielem hipotecznym a wiascicielem nieruchomosci,
0 ktorej mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., sposobu podziatu hipoteki na wypadek
podziatu takiej nieruchomosci, prowadzito do wydzielenia nieruchomosci wolnej
od obcigzenia hipotecznego. Z kolei uzgodnienie takiego sposobu prowadzito
do obcigzenia wydzielonej nieruchomosci, zamiast hipotekg tgczng, hipotekag
0 tresci ustalonej w oparciu o postanowienia umowy (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04, niepubl.).

Nowelizujgc art. 76 ust. 4 u.k.w.h., ustawodawca zachowat mozliwos¢
umownego okreslenia przez wierzyciela hipotecznego i wiasciciela nieruchomosci
sposobu podziatu hipoteki obcigzajgcej nieruchomos$é, z ktorej wydzielana jest
odrebna wiasnos¢ lokalu lub odrebna nieruchomos¢ zabudowana domem
jednorodzinnym, wprowadzajgc ponadto wymaganie ujawnienia takiego sposobu

w tresci ksiegi wieczystej. Jednak zamiast wylgczenia zastosowania art. 76 ust. 1
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u.k.w.h., wprowadzona zostata mozliwos¢ Zzgdania przez nabywce wydzielonej
nieruchomosci podziatu hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci
powstatych w wyniku podziatu. Oznacza to, ze w obecnie obowigzujgcym stanie
prawnym podziat nieruchomosci obcigzonej hipotekg, polegajgcy na ustanowieniu
odrebnej wiasnos$ci lokalu lub wydzieleniu nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, prowadzi do powstania hipoteki tgcznej na nieruchomosciach
powstatych w wyniku takiego podziatu, za wyjagtkiem przypadku, gdy sposob
podziatu hipoteki dotychczas obcigzajgcej nieruchomos¢ podlegajgcg podziatowi
zostat ustalony w umowie przez wierzyciela hipotecznego z wiascicielem tej
nieruchomosci oraz ujawniony w ksiedze wieczystej. Wowczas hipoteka tgczna
nie powstaje, a hipoteka, ktéra dotychczas obcigzata nieruchomos¢ podlegajaca

podziatowi, ulega podziatowi stosownie do postanowiern umowy.

Hipoteka, ktéra powstaje w wyniku podziatu nieruchomosci, polegajgcego
na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu lub wydzieleniu nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym, z hipoteki dotychczas obcigzajgcej
nieruchomos$¢ podlegajgcg podziatowi wedtug postanowien umowy, o ktdrej mowa
w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., powstaje z mocy prawa, podobnie jak hipoteka tgczna,
i wpisywana jest z urzedu do ksiegi wieczystej zaktadanej dla wyodrebnionej
nieruchomosci (por. wymienione postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04). Skoro obecnie obowigzujgcy art. 76 ust. 4 zd.
drugie u.k.w.h. wymaga ujawnienia w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla
nieruchomosci podlegajgcej podziatowi, umownego sposobu podziatu hipoteki
obcigzajgcej te nieruchomos$é, to nalezy przyjgé, ze podstawe wpisu hipoteki
na wyodrebnianej nieruchomosci stanowi¢ majg nie tyle postanowienia umowy
regulujgcej sposdéb podziatu dotychczasowej hipoteki, ile tres¢ ksiegi wieczystej,
prowadzonej dla nieruchomosci podlegajgcej podziatowi, ujawniajgca sposob
podziatu dotychczasowej. W ustawie nie przewidziano istotnych postanowien,
ktére zawieraC¢ powinna umowa ustanawiajgca sposéb podziatu hipoteki, niemniegj
wpis w ksiedze wieczystej ujawniajgcy postanowienia takiej umowy pozwala¢ musi
sgdowi wieczystoksiegowemu na ustalenie tre$ci wpisywanej hipoteki. Nic nie stoi

na przeszkodzie, aby sposéb podziatu dotychczasowej hipoteki polegat takze
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na zrzeczeniu sie przez wierzyciela hipotecznego hipoteki, ktéra miataby obcigzac

wyodrebniang nieruchomosg.

Zawarte w wymienionym aneksie z dnia 9 lutego 2011 r. postanowienie,
wedtug ktorego Bank wyrazi zgode na bezobcigzeniowe wydzielenie
poszczegolnych lokali, pod warunkiem zaptaty ceny w sposob blizej okreslony,
nie moze jednak zosta¢ zakwalifikowane jako umowny sposob podziatu hipoteki
przewidziany w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Uzaleznienie podziatu hipoteki dotychczas
obcigzajgcej nieruchomosc¢ ulegajgcg nastepnie podziatowi, nie tylko od zdarzenia
prawnego polegajgcego na jej podziale, ale takze od ztozenia przez wierzyciela
hipotecznego oswiadczenia woli odrebnego od ztozonego uprzednio oswiadczenia
woli ustanawiajgcego umowny sposéb podziatu hipoteki, w istocie skutkowatoby
przyjeciem, ze podziat hipoteki nastepuje nie w oparciu o postanowienia umowne
ujawnione w ksiedze wieczystej, lecz w oparciu o oswiadczenie woli wierzyciela
hipotecznego. Natomiast mozliwos¢ takg stwarza jedynie art. 76 ust. 2 zd. drugie
u.k.w.h., pozwalajgcy wierzycielowi hipotecznemu wedtug swego uznania dokonac¢
podziatu hipoteki fgcznej pomiedzy poszczegolne nieruchomosci, a wiec dotyczgcy
przypadku, gdy hipoteka taczna juz powstata. Wprowadzenie podobnej mozliwosci
w drodze umowy, ktorej celem ma by¢ ustalenie sposobu podziatu hipoteki
na podstawie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., skutkowatoby przyznaniem wierzycielowi
hipotecznemu jednostronnego uprawnienia do decydowania o tym, czy hipoteka
tgczna powstanie, czego ustawa nie przewiduje. Jesli bowiem wierzyciel hipoteczny
nie ztozytby oswiadczenia woli wyrazajgcego zgode na bezobcigzeniowe
wydzielenie poszczegdlnych lokali, a doszioby do podziatu nieruchomosci
polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu albo na wydzieleniu
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, to na wyodrebnionej
nieruchomosci powstawataby hipoteka tgczna. Natomiast nabywcy tej
nieruchomosci przystugiwatoby roszczenie o proporcjonalny podziat hipoteki
przewidziane w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Oceny te] nie zmienia zamieszczenie
w umowie zastrzezenia, w mysl ktorego oswiadczenie woli wierzyciela
hipotecznego, wyrazajgce zgode na bezobcigzeniowe wydzielenie lokalu, zostanie
ztozone pod warunkiem zaptaty ceny w sposob blizej okreslony. Niezasadna

odmowa ziozenia takiego oswiadczenia przez wierzyciela hipotecznego, pomimo
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ziszczenia sie warunku, zmuszataby nabywce odrebnej witasnosci lokalu
do wytoczenia powodztwa o zobowigzanie wierzyciela hipotecznego do ztozenia
takiego oswiadczenia woli celem uzyskania orzeczenia sgdu zastepujgcego to
oswiadczenie, majgcego stanowi¢ podstawe wpisu, albo do wytoczenia powodztwa
przewidzianego w art. 10 ust 1 u.k.w.h., kwestionujgcego prawidtowo$¢ wpisu
hipoteki tgcznej do ksiegi wieczystej zatozonej dla odrebnej wiasnosci lokalu.
To zas pozostawatoby w sprzecznosci z celem nowelizacji art. 76 ust. 4 u.k.w.h.,
ktorym byto wywazenie interesow wierzyciela hipotecznego i nabywcy
wyodrebnianego lokalu. Skarzgcy nietrafnie zatem zarzucat Sgdowi Okregowemu

naruszenie tego przepisu.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 w zw. z art. 13 § 2

k.p.c., postanowit jak w sentenciji.

es



