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Uchwala z dnia 20 marca 2003 r.

Sedziowie SN:

Antoni Gorski (przewodniczqcy)
Mirostaw Bqczyk (sprawozdawca)
Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z urzedu przy uczestnictwie Zbigniewa P., Aldony S., Krzysztofa P. i Hurtowni
Wyrobéw Spirytusowych ,,R.” w K. o wpis, po rozstrzygnigciu 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, Osrodek Zamiejscowy w Koninie postanowieniem z dnia
13 grudnia 2002 r.:

»Czy w $wietle art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 19
poz. 147 ze zm.) dopuszczalne jest obciazenie hipoteka faczng wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci przez jej podzial w naturze, takze wowczas gdy przed podziatem
hipoteka obciazata tylko czgs$¢ utamkowa nieruchomosci stanowiaca udziat wspotwiasciciela?”

podjat uchwate:

Po zniesieniu wspolwlasnosci nieruchomosci przez umowny podzial fizyczny hipoteka na udziale
wspolwlasciciela obciaza nowo powstale nieruchomosci w czesci odpowiadajacej pierwotnie obcigzonemu
udzialowi.

Uzasadnienie

Przedstawione zagadnienie prawne wylonito si¢ na tle nastgpujacego stanu faktycznego. Trzech uczestnikow
postgpowania obejmujacego zniesienie wspotwlasnosci dokonalo umownego zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci o powierzchni 0,992 ha przez podzial tejze nieruchomosci w naturze. W wyniku tego podziatu
powstaty trzy odrgbne nieruchomosei (dziatki) o powierzchni: 0,3071, 03264 10,2957 ha. Przed zniesieniem
wspotwlasnosci nieruchomosci w dziale IV ksiggi wieczystej, prowadzonej dla tej nieruchomosci, wpisana byta
hipoteka przymusowa w kwocie 895,41 zt na rzecz wierzyciela (Hurtowni Wyroboéw Spirytusowych ,,R.” w K.),
obciazajaca udzial jednego ze wspotwlascicieli — uczestnika postgpowania. Hipoteka ta stanowita zabezpieczenie
wierzytelnosci pienigznej wobec tego wspotwlasciciela (Krzysztofa P.). W umowie o zniesienie wspotwlasnosci
zawarty byl m.in. wniosek o zalozenie ksiggi wieczystej dla nowo utworzonej nieruchomosci o powierzchni
0,3264 ha. W uwzglednieniu tego wniosku zatozono ksigge wieczysta dla tej nowej nieruchomosci, w ktorej jako
wlasciciela wpisano jednego z uczestnikow postgpowania (Zbigniewa P.). W dziale IV tej ksiggi wpisano
ponadto hipoteke przymusowa w kwocie 895,41 zt na rzecz wspomnianego wierzyciela. W apelacji od tego
wpisu hipoteki uczestnik postgpowania (Zbigniew P.), wilasciciel nowo utworzonej w wyniku podziatu
nieruchomosci, podnosit, ze nigdy nie byt dtuznikiem Hurtowni Wyrobow Spirytusowych ,,R.” w K. Hipoteka
przymusowa, obciazajaca udzial we wspdtwlasnosci nieruchomosci przed podziatem, ustanowiona zostata
jedynie dla zabezpieczenia wierzytelno$ci wobec innego wspdtwlasciciela (brata skarzacego). W apelacji
sformutowany zostal wniosek o uchylenie wpisu hipoteki przymusowej dokonanej z urzgdu w ksigdze
wieczystej nr (...), w ktorej jako wlasciciel ujawniony zostal uczestnik wnoszacy apelacjg.

Watpliwos$ci okreslone w przedstawionym Sadowi Najwyzszemu zagadnieniu prawnemu pojawily si¢ w toku
rozpatrywania apelacji uczestnika postgpowania. Sad Okrggowy powotal si¢ na zarysowujaca si¢ w tej mierze
rozbiezno$¢ w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i piSmiennictwie prawniczym.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastegpuje:

1. Nalezy zwr6ci¢ uwage przede wszystkim na zakres przedstawionego przez Sad Okrggowy zagadnienia
prawnego. Chodzi w nim mianowicie o okre$lenie mozliwego zasiggu obciazenia hipotecznego (dopuszczalnosé
,obciazenia hipoteka taczna wszystkich nieruchomosci”) w sytuacji, w ktorej dochodzi do zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej przez jej podzial w naturze. Okoliczno$ci rozpoznawanej przez Sad
Okrggowy sprawy usprawiedliwiaja rozwazenie przedstawionego zagadnienia prawnego przy zalozeniu, ze
jeden z udziatow we wspotwlasnosci byt obciazony hipoteka, zrodtem zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci
byta odpowiednia umowa migdzy dotychczasowymi wspotwlascicielami, a w wyniku umownego podziatu
doszto do wyodrebnienia kilku nowych wierzytelnosci dla wszystkich wspétwlascicieli. Nie pojawila si¢ zatem
potrzeba udzielenia odpowiedzi takze w odniesieniu do innych mozliwych wariantow zniesienia wspotwlasnosci
(art. 211, 212 k.c.).
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2. Praktyczny 1 jurydyczny walor sformutowanego przez Sad Okrggowy zagadnienia prawnego przejawia sig
takze w tym, ze w obrocie prawnym udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci nierzadko staje si¢ przedmiotem
obciazenia hipotecznego (art. 65 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1992 r. o ksiggach 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 stuzyé zabezpieczeniu wierzytelno$ci przyshugujacych wobec
jednego ze wspotwlascicieli. To samo odnosi si¢ do hipoteki przymusowej (art. 109 § 1 ustawy z dnia 1982 r.).
Wspotwlasciciel — dhuznik (osobisty lub rzeczowy) moglby rozporzadza¢ swoim udzialem bez zgody
wspotwiascicieli, co obejmuje réwniez mozliwos¢ ustanowienia hipoteki na przystugujacym mu udziale we
wspotwlasnosci nieruchomosei (art. 198 k.c.). Ulamkowy udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci moglby
obciazy¢ hipoteka jedynie wspotwlasciciel. W literaturze dominuje trafne stanowisko, ze niedopuszczalne
byloby obciazenie przez wspotwiasciciela jedynie utamka w przystugujacym mu udziale (art. 65 ust. 2 u.k.w.h.).
T¢ regute nalezatloby odnies¢ takze do hipoteki przymusowe;.

Ustanowienie hipoteki na udziale w nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci wobec jednego ze
wspotwlascicieli (w rozpatrywanej sprawie hipoteka przymusowsg obciazono udziat wspotwlasciciela — dtuznika
osobistego) nie wyklucza, oczywiscie, uprawnienia kazdego ze wspotwlascicieli do Zadania zniesienia
wspoOtwlasnosci (art. 210 k.c.). Nie determinuje tez okreSlenia przez wspoOtwiascicieli sposobu zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci (art. 211, 212 k.c.). Innymi stowy, ustanowienie hipoteki na udziale jednego ze
wspotwlascicieli nie ogranicza mozliwosci wyjscia ze wspotwlasnosci w sposob najbardziej dogodny dla
wspotwiascicieli.

3. Zgodnie z przepisem art. 84 u.k.w.h., hipoteka obejmuje nieruchomos$ci wraz z przynalezno$ciami i utrzymuje
si¢ na niej jako na catosci az do zupelnego wygasnigcia wierzytelnosci, ktora zabezpiecza. Najogdlniej mozna
stwierdzi¢, ze w przepisie tym wyrazono przynajmniej trzy istotne reguty prawne dotyczace hipoteki jako
ograniczonego prawa rzeczowego. Okreslono przede wszystkim zakres obciazenia hipotecznego (nieruchomosc¢
wraz z przynalezno$ciami). Wskazano tez na to, ze ustanowiona hipoteka utrzymuje sig¢ jako ograniczone prawo
rzeczowe na nieruchomo$ci az do zupelnego wygasnigcia zabezpieczone] wierzytelnosci (ciaglos¢ stanu
zabezpieczenia). Taki stan zabezpieczenia utrzymuje si¢ wreszcie na nieruchomosci ,jako na catosci”. Tg
ostatnia formul¢ nalezatoby rozumie¢ w ten sposob, ze ustanowiona hipoteka utrzymuje si¢ na nieruchomosci
(i istniejacych przynalezno$ciach) w takim ksztalcie prawnym (postaci), jaki (jaka) miata nieruchomo$¢ w chwili
kreowania zabezpieczenia hipotecznego. Oznacza to okreslong stabilizacj¢ przedmiotu obciazenia hipotecznego
(tzw. substratu zabezpieczenia) w tym sensie, ze pozniejsze zmiany dotyczace nieruchomosci (np. polegajace na
jej podziale) musza pozostawa¢ bez wplywu na sytuacje prawna wierzyciela hipotecznego. Dlatego
w piSmiennictwie trafnie zauwazono, ze jedna z bezposrednich konsekwencji wspomnianej reguly stabilizacji
przedmiotu obciazenia hipotecznego jest rozwiazanie przyjete w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktorym w razie
podziatu nieruchomosci hipoteka, obciazajaca dotychczas nieruchomo$é, obciaza wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziat (hipoteka taczna). W judykaturze Sadu Najwyzszego trafnie stwierdzono, Ze powstanie
hipoteki tacznej w przedstawiony sposob, nie stanowi zmiany treSci hipoteki istniejacej dotychczas, lecz jej —
dyktowane interesem wierzycicla — przeksztalcenie, polegajace na prawnym przystosowaniu stworzonego
zabezpieczenia do sytuacji, jaka powstaje w wyniku podzialu nieruchomosci obciazonej (uzasadnienie uchwaty
z dnia 14 lipca 1994 r., II1 CZP 85/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 3).

W dotychczasowym orzecznictwie Sadu Najwyzszego odmiennie oceniono los prawny hipoteki obciazajacej
udzial jednego ze wspotwlascicieli nieruchomosci w przypadku podziatu tej nieruchomosci. W uchwale z dnia
1 grudnia 1969 r., III CZP 51/69 (OSNC 1970, nr 4, poz. 59) stwierdzono, ze ,,w razie zniesienia wspotwlasnosci
przez podzial fizyczny nieruchomos$ci — hipoteka, ciazaca dotychczas na udziale wspolwlasciciela, ciazy
w dalszym ciagu na nowo powstalych nieruchomos$ciach w takiej czgséci, w jakiej byla obcigzona nieruchomos$é
podzielona”. W postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r., I CKN 291/97 (,,Przeglad Sadowy” 1998, nr 7-8,
s. 190) przyjeto, ze ,,obciazenie hipoteka taczna wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci przez jej podzial w naturze moze nastapi¢ w swietle art. 76 ust. 1 u.k.w.h. tylko
wtedy, gdy przed podzialem hipoteka obcigzata nieruchomos$¢ jako cato$é, anie tylko czg§¢ utamkowa
nieruchomosci stanowiaca udzial wspotwiasciciela”.

De lege lata nie uregulowato wprost prawnych konsekwencji podziatu nieruchomosci w odniesieniu do hipoteki
obciazajacej udzial jednego ze wspotwlascicieli tej nieruchomosci. Nie znaczy to, ze konsekwencje takie nie
dadza sig okresli¢ w oparciu o odpowiednie metody wyktadni przepisow ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece dotyczacych hipoteki.

Nie mozna uznaé¢ za wystarczajace odwolywanie si¢ w zakresie interpretacji przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h. do
wyktadni gramatycznej i eksponowanie tego, ze w przepisie tym wspomina si¢ jedynie o hipotece obciazajacej
»hieruchomos¢”, anie ,udzial wlasciciela”. Wykladnia gramatyczna postuzono si¢ we wspomnianym
postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1997 r. Tymczasem z pewnosciag wlasciwszym punktem
wyjs$cia bylaby odpowiedZz na zasadnicze pytanie, co oznacza w istocie obciazenie hipoteka udziatu we
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wspotwlasnosci nieruchomosci (art. 65 ust. 2 uk.w.h.) i czy kategoryczne przeciwstawienie sobie ,.hipoteki na
nieruchomosci” ,hipotece na udziale we wspotwlasnosci” w sferze losu prawnego tych hipotek po podziale
nieruchomosci znajduje dostateczne usprawiedliwienie prawne.

Przepis art. 84 u.k.w.h. uzasadnia — jak wspomniano — przyjecie reguty jurydycznej trwalosci (niezmiennosci)
w zakresie przedmiotu obciazenia hipotecznego w okresie istnienia zabezpieczenia. Regula taka ma tez
zastosowanie wowczas, gdy hipoteka obcigza jedynie udzial wspolwiasciciecla we wspotwlasnosci
nieruchomosci. Nalezy podzieli¢ wyrazone w literaturze stanowisko, ze w takiej sytuacji ustanowiona hipoteka
obcigza w okreslonym utamku jednak cala nieruchomos$¢ (verba legis: ,,utrzymuje si¢ na niej jako na catosci”)
i w takim stosunku utrzymuje si¢ na catej nieruchomosci w jej pierwotnym ksztaltcie (postaci) z tym skutkiem, ze
pozniejsze zmiany dotyczace nieruchomosci (np. jej podziat) nie maja znaczenia dla raz uksztattowanego juz,
w czasie ustanowienia hipoteki, przedmiotu zabezpieczenia hipotecznego (tzw. substratu zabezpieczenia).
Wierzyciel hipoteczny uzyskuje tym samym pewna i trwata ochrong prawna w okresie trwania zabezpieczenia
iz jego punktu widzenia oboj¢tne pozostaja m.in. podzialy nieruchomosci (tzw. substratu zabezpieczenia)
dokonywane przez wiasciciela lub wspotwlascicieli.

Przy zatozeniu, ze hipoteka obciazajaca czg$¢ utamkowa nieruchomosci, stanowiaca udziat we wspotwlasnoscli,
obciaza jednoczesnie w okreslonym utamku cata nieruchomos$¢ (art. 84 u.k.w.h.), mozliwe staje si¢ zastosowanie
rozwiazania prawnego przyjetego wart. 76 ust. 1 uk.w.h. Dlatego nalezaloby przyja¢, ze po zniesieniu
wlasno$ci nieruchomosci przez umowny podzial fizyczny hipoteka na udziale wspotwlasciciela obciaza
wszystkie nowo powstate nieruchomosci w czgs$ci odpowiadajacej pierwotnie obciazonemu udzialowi. 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 ust. 1 u.k.w.h., przyjeta w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia
4 listopada 1997 r., to nalezatoby konsekwentnie stwierdzi¢, ze sprzedaz czg$ci nieruchomosci prowadzitaby
tylko wtedy do skutkdéw okre§lonych we wspomnianym przepisie, gdyby hipoteka obciazata nieruchomos¢ jako
catos¢, anie jedynie czg$¢ utamkowa nieruchomosci stanowiaca udziat wspotwiasciciela. Tymczasem trudno
byltoby znalez¢ usprawiedliwione racje, ktore wykluczalyby mozliwo$¢ zastosowania przepisu art. 90 w sytuacji,
w ktorej hipoteka obcigzalby tylko udziat we wspotwlasnosei nieruchomosci, a czes¢ fizyczna tej nieruchomosci
zostata nastgpnie sprzedana przez wspoétwlascicieli innej osobie.

Przyjete przez Sad Najwyzszy w postanowieniu zdnia 4 listopada 1997r. kategoryczne zatozenie
o przeciwstawieniu sobie ,,hipoteki na nieruchomosci” i ,,hipoteki na udziale we wspdtwlasnosci” (z racji braku
tozsamosciowe] przedmiotu zniesienia wspoOtwilasnosci iprzedmiotu hipoteki wart. 76 ust. 1 u.k.w.h.),
doprowadzito do odrzucenia argumentacji wynikajacej 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 si¢ odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomosci. Brak
natomiast tej ostatniej formuty w odniesieniu do hipoteki na udziale we wspotwlasnosci (art. 65 ust. 2 uk.w.h.).
Regulacja taka mogtaby zatem usprawiedliwia¢ wniosek, ze do hipoteki na udziale we wspdotwlasnosci nalezalby
stosowacé wprost przepisy o hipotece na nieruchomosci (art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Oznaczatoby to zatem mozliwos¢
zastosowania rowniez przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Co wigcej, mozna by nawet twierdzi¢, ze skoro do hipoteki
na prawach okreslonych wart. 65 ust. 3 14 u.k.w.h.maja odpowiednie zastosowanie przepisy o hipotece na
nieruchomosci, to co najmniej taka reguta powinna obowiazywac rowniez w odniesieniu do hipoteki na udziale
we wspotwlasnoséci. Taki kierunek rozumowania prowadzi rowniez do przyjecia mozliwosci przynajmniej
odpowiedniego zastosowania art. 76 ust. 1 uk.w.h.,, wsytuacji, wktorej przed podzialem nieruchomosci
ustanowiona byla hipoteka na udziale jednego ze wspotwlascicieli nieruchomosci.

4. W uzasadnieniu przedstawionego zagadnienia prawnego Sad Okrggowy stwierdzil, ze akceptacja stanowiska
Sadu Najwyzszego, wyrazonego w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r., oznaczataby w rezultacie
zdecydowane pogorszenie sytuacji wierzyciela hipotecznego, poniewaz hipoteka po podziale nieruchomosci
obciazataby tylko nieruchomo$¢ przyznang jednemu z uczestnikow postgpowania (bytemu wspotwlascicielowi).
Problem wlasciwego wyrazenia ochrony wierzyciela hipotecznego iochrony osob pozostajacych poza
pierwotnie kreowanym stosunkiem hipotecznym (tj. stosunkiem taczacym podmiot ustanawiajacy hipoteke
i wierzyciela hipotecznego) eksponowany jest, oczywiscie, w wypowiedziach (formutowanych m.in.
w pisSmiennictwie), zmierzajacych do rozstrzygnigcia zagadnienia prawnego przedstawionego Sadowi
Najwyzszemu. W uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1997 r. stwierdzono m.in.
to, ze przy zatozeniu uprzywilejowanej pozycji hipoteki i wierzyciela hipotecznego, nie mozna zgodzi¢ sig
jednakze z mozliwoscia ,,naruszenia praw o0sob znajdujacych sig catkowicie poza stosunkiem hipotecznym”
(os6b nie bedacych dluznikami osobistymi inie ustanawiajacych zabezpieczenia hipotecznego). Ten aspekt
ochrony wspomnianej kategorii 0sob stanowil wlasnie jeden z argumentéw majacych przemawiaé za przyjeciem
stanowiska wyrazonego w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r. (wylaczenie ,,ekspansji” zabezpieczenia
hipotecznego na nowo powstate nieruchomosci bytych wspdtwlascicieli, nie bedacych dluznikami rzeczowymi
w chwili ustanowienia hipoteki na udziale we wspotwlasnosci jednego z nich).
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Przy przyjeciu zatozenia, ze hipoteka obciazajaca udziat wspotwlasciciela nieruchomosci obciaza jednocze$nie
w okreslonym utamku wlasnie cala nieruchomo$¢ iutrzymuje si¢ w niezmienionym stosunku na calej
nieruchomosci w jej pierwotnym ksztalcie, nasuwa si¢ wniosek, iz de lege lata pod uwage nalezy bra¢ jednak
przede wszystkim interes wierzyciela uzyskujacego trwate (stabilne przedmiotowo) zabezpieczenia hipoteczne.
Rzecz jasna, kolizja interesdw wierzyciela i wspomnianej kategorii osob (znajdujacych si¢ poza pierwotnie
uksztattowanym stosunkiem hipotecznym) uzalezniona pozostaje od sposobu zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomoscei (art. 211, 212 k.c.). Nalezy jednak podkresli¢ to, ze wspotwlasciciele maja jednak zasadniczy
wplyw na sposob dokonania zniesienia wspotwlasnosci itym samym — na odpowiednie ulozenie ich
wzajemnych stosunkoéw po zniesieniu wspotwlasnosci. Jezeli zatem wspotwlasciciele nieruchomosci dokonuja
umownego zniesienia wspotwlasnosci w sytuacji, w ktorej udziat jednego ze wspotwlascicieli byl obciazony
hipoteka, to mozna przyjaé, ze godza si¢ tym samym na obciazenie ich nowo powstatych nieruchomosci
hipoteka w czg$ci odpowiadajacej pierwotnie obciazonemu udziatowi, a wigc — na skutki dokonanego podziatu
okreslone w art. 76 ust. 1 uk.w.h.

Z przedstawionych wzgledow, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c., rozstrzygnal przedstawione
zagadnienie prawne jak w uchwale.
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