Sygn. akt [l CSK 471/12

POSTANOWIENIE

Dnia 11 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z wniosku J. O., J. S., M. J.

0 wpis w dziale IV ksiegi wieczystej Kw [...],

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 kwietnia 2013 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawczyni J. O.

od postanowienia Sgdu Okregowego w L.

z dnia 15 lutego 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy w t. oddalit apelacje
wnioskodawczyni J. O. od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 11 pazdziernika
2011 r., ktérym oddalony zostat jej wniosek o wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej
nr [...], prowadzonej przez ten Sad, hipotek kaucyjnych na nalezgcym do niej
udziale wynoszgcym, %2 cze$¢ nieruchomosci, na rzecz J. S. do kwoty 600000 z
oraz M. J. do kwoty 300000 zt wraz z odsetkami umownymi, jako zabezpieczenia

wierzytelnosci z tytutu uméw dotyczgcych tych pozyczek.
Orzeczenie oparte zostato na nastepujgcych podstawach:

Whnioskodawczyni nabyfta kolejno dwa udzialy w nieruchomosci objetej ksiegg
wieczystg nr [...], prowadzong przez Sad Rejonowy w L. w drodze umoéw
darowizny zawartych w dniach: 22 grudnia 2009 r. i 18 czerwca 2010 r., kazdy po 72
czesci. Z umowy pozyczki zawartej przez nig z uczestniczkami w dniu 2 lutego
2011 r. wynikato, ze hipoteki majg obcigza¢ jedynie udziat nabyty w dniu 18
czerwca 2010 r. W dziale Ill ksiegi wieczystej wpisana zostata wzmianka o
wszczeciu egzekucji z udziatdbw w nieruchomosci, nalezgcych do J. O. i J. O., w
czesciach wynoszgcych po 9/20. Udziat nabyty przez wnioskodawczynie w dniu 22
grudnia 2009 r. objety jest zabezpieczeniem w sprawie 0 uznanie czynnosci
prawnej za bezskuteczng przez zakaz zbywania i obcigzania. Sgd Okregowy
stwierdzit, ze art. 65 § 2 k.w.h. nie przewiduje mozliwosci obcigzenia hipotekg
udziatu w nieruchomosci, w sytuacji gdy dtuzniczka jest jedynym ujawnionym w
ksiedze wieczystej wtascicielem nieruchomosci, co miato juz miejsce w chwili
sktadania o$wiadczenia objetego aktem notarialnym z dnia 2 lutego 2011 r.
Ujawnienie w ksiedze wieczystej, ze wnioskodawczyni jest wtascicielkg dwdch
udziatdbw, ma jedynie znaczenie techniczne. Nie ma przeszkéd w zbyciu przez
wnioskodawczynie udziatu w nieruchomosci, ale prawo do obcigzenia jej hipotekg

w tym zakresie nie zostato przewidziane w art. 65 § 2 k.w.h.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni powofata podstawe naruszenia
prawa materialnego polegajgcego na btednej wyktadni art. 65 § 3 k.w.h.
w brzmieniu z dnia 2 lutego 2011 r. i przyjeciu, ze jedyny wtasciciel nieruchomosci,

nie ma uprawnienia do obcigzenia hipotekg umowng udziatu w tej nieruchomosci,



ujawnionego w ksiedze wieczystej, w sytuacji gdy drugi udziat zostat zajety,
w wykonaniu postanowienia o zabezpieczeniu roszczenia przez zakaz zbywania
udzialtu w tej nieruchomosci. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie -

0 uchylenie postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest bezzasadna. Istota problemu zwigzana jest z okresleniem
relacji pomiedzy wpisem w ksiedze wieczystej witasnosci nieruchomosci,
wskazujgcym, ze doszto do nabycia przez wiasciciela dwodch udziatow,
a dopuszczalnoscig obcigzenia przez wiasciciela jednego z tych udziatow hipoteka.
Wymaga to w pierwszym rzedzie wskazania, czy i jaki wptyw na tres¢ prawa

wiasnosci wywiera wpis nabycia tego prawa w drodze skupienia udziatow.

Ksiega wieczysta stanowi urzedowy rejestr praw rzeczowych na
nieruchomosci, majgcy na celu zapewnienie bezpieczenstwa obrotu i kredytu
hipotecznego. Stan prawny nieruchomosci, stosownie do art. 1 i art. 16 k.w.h,,
obejmuje og6t praw rzeczowych do tej nieruchomosci oraz podlegajgce ujawnieniu
w ksiedze wieczystej niektére prawa osobiste i roszczenia. Wpis do ksiegi
wieczystej danych dotyczgcych nieruchomosci i jej wiasciciela, jak tez pozostatych
praw oraz roszczeh musi odpowiada¢ rzeczywistemu stanowi faktycznemu
i prawnemu (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2012 r.,
V CSK 39/12, niepubl.). Pojecie nieruchomosci okreslone zostato w art. 46 § 1 k.c.,
wedtug ktorego nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce
odrebny przedmiot wiasnoéci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisdw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Do kryteridw wyodrebniajgcych
nieruchomos$¢ nalezy rowniez kryterium wieczystoksiegowe, przyjmujgce, ze za
nieruchomo$¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym uwaza sie czes¢ powierzchni
ziemskiej objetej jedng ksiegg wieczystg (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201).
Znajduje to potwierdzenie w art. 24 ust. 1 k.w.h. przewidujgcym zasade

prowadzenia ksigg wieczystych opartg na systemie realnym, w ktérym dla kazdej



nieruchomosci prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta, bez wzgledu na zmiany
dotyczace wiasciciela. Prowadzenie ksiag wieczystych przewidziane zostato
ustawg z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (j.t. Dz. U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.) i uszczegoétowione rozporzgdzeniami Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia Kksigg
wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz. U Nr 102 , poz. 1122, dalej — ,rozp.
Z 17 wrzesnia 2001r.”) oraz z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 162, poz.
1575 ze zm., dalej — ,rozp. z 20 sierpnia 2003 r.). Dziat Il ksiegi wieczystej
obejmuje, zgodnie z art. 25 ust. 1 pkt 2 k.w.h., wpisy dotyczgce witasnosci
i uzytkowania wieczystego. Wpis wtasnosci nie ma charakteru konstytutywnego,
a przejscie wilasnosci, majgce materialnoprawng istote, wywotuje skutki prawne
niezaleznie od wpisu w ksiedze wieczystej. Przedmiotem ujawnienia w dziale Il jest
nastepstwo prawne po ostatniej wpisanej osobie — art. 34 zdanie drugie k.w.h.; nie
moze mie¢ miejsca wielos¢ wpiséw, ale stosownie do § 77 rozp. z 20 sierpnia
2003 r., nalezy wpisaC wszystkie podstawy nabycia, odnoszgce sie do przejscia
prawa. Konstrukcja dziatu Il ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym przewiduje wydzielenie odrebnej struktury (rozdziat 4 rozp.
Z 20 sierpnia 2003 r.), przeznaczonej na ujawnienie udziatu w prawie wlasnosci
(wspotwiasnosci), objetej podrubrykg 2.2.1., w ktérej zgodnie z § 32 rozp.
z 20 sierpnia 2003 r., wpisywany jest udziat w prawie do nieruchomosci, a w polu
2.2.1.1. numer udziatu (§ 34 pkt 1 a rozp. z 20 sierpnia 2003 r.). Wynika to
z przyjetego zatozenia szczegotowosci systemu informatycznego, uzewnetrzniania
danych i fikcji istnienia udzialu we wiasnosci. Wobec tego pola podrubryki
2.2.1.”udziat’podlegajg wypetnieniu przy kazdym wpisie, niezaleznie od tego, czy
dotyczy on wielo$ci podmiotow. Nawet w przypadku wpisu wiasnosci na rzecz
jednej osoby pole 2.2.1.2. ,wielkos¢ udziatu” (§ 34 pkt 1 b rozp. z 20 sierpnia
2003 r.) podlega wypetnieniu, a udziat jest oznaczony jako 1/1. W uregulowaniach
okres$lajgcych strukture dziatu Il ksiegi wieczystej, zawartych w § 32 do 34 rozp.
z 20 sierpnia 2003 r., jednolicie jest uzywane pojecie udziatu. Jezeli wpis odwotuje
sie do udziatu w prawie ujawnionym w tym dziale, to musi to by¢ zaznaczone

rowniez w innym polu, przewidzianym dla ujawnienia tego prawa. W razie



nabywania udziatbw we wiasnosci nieruchomosci przez te samg osobe,
dokonywany jest wpis kazdej odrebnej podstawy nabycia z okresleniem wielkosci
udziatu, bez wprowadzania zmian w rubryce 2.2.1. Przepisy nie przewidujg
obowigzku zestawiania (zliczania) udziatéw ani z urzedu, ani na wniosek. Zgodnie
natomiast z § 41 ust. 2 rozp. z 17 wrzesnia 2001 r., nalezy przeliczy¢ wielkos¢
udziatu w prawie, przy dokonywaniu kolejnego wpisu, przez sprowadzenie udziatéw
do wspdlnego mianownika. Podkreslenia wymaga, ze celem takiego sposobu
ujawniania danych jest utrzymanie jednolitej struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym, a zatem nie ma podstaw do uznania,
ze wywiera ono jakikolwiek wptyw na tres¢ prawa wiasnosci przystugujgcego dane;j
osobie. Skutek materialnoprawny nabycia wszystkich udziatbw we wilasnosci
nieruchomosci polega na skupieniu ich w jedng catos¢ i na jego zaistnienie nie ma
wptywu sposob wpisow w ksiedze wieczystej. Nie mozna podzieli¢ stanowiska
skarzgcej, ze kolejno nabyte udziaty zachowaly samodzielnos¢ w ramach
wiasnosci. Skupienie udziatdw przez jedng osobe nie prowadzi do powstania
wspotwtasnosci, ktora zgodnie z art. 195 k.c., zachodzi wowczas, gdy wtasnos¢
jednej i tej samej rzeczy przystuguje rownoczesnie i wspolnie kilku podmiotom, przy
czym zadnemu z nich nie stuzy odrebne i wylaczne prawo podmiotowe do
wydzielonej czesci nieruchomo$ci. Innym natomiast zagadnieniem jest objecie
wczesniej istniejgcego udziatu zakazem obcigzania i zbywania, utrzymujgcym sie,
mimo skupienia obu udziatéw przez jedng osobe. Nie ma podstaw do uznania,
Zze udzialy podlegajg odrebnemu rezimowi prawnemu zwilaszcza, ze obydwa
nabyte zostaly w drodze czynnosci prawnej tego samego rodzaju — umowy

darowizny.

W sprawie, ktorej dotyczy skarga kasacyjna, majg zastosowanie przepisy
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w brzemieniu obowigzujgcym do dnia
19 lutego 2011 r., z uwagi na to, ze o$wiadczenie o ustanowieniu hipotek zostato
ztozone przez wnioskodawczynie w dniu 2 lutego 2011 r., jak tez wniosek o ich
wpis pochodzi z dnia 8 lutego 2011 r. W orzecznictwie przyjete zostato,
ze przedmiotem hipoteki jest nieruchomosé w sensie fizycznym jako cato$¢, a nie
prawo wiasnosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 2003 r.,
IV CKN 1928/00, OSNC 2004, nr 6, poz. 90) oraz utamkowa jej cze$¢, stanowigca



caty udziat wspotwtasciciela we wspotwtasnosci nieruchomosci. Na takie
zapatrywanie wskazuje wykfadnia jezykowa art. 65 ust. 1 i ust. 2 kw.h. oraz
funkcjonalna, zwigzana z istotg hipoteki polegajgcg na tym, ze zmiany wtasnosci
nieruchomosci nie majg znaczenia dla wierzyciela hipotecznego, poniewaz jej wpis
do ksiegi wieczystej wywotuje skutki okreslone w art. 84 do art. 88 k.w.h,
gwarantujgce stato$¢ zakresu obcigzenia nieruchomosci i trwatos¢ zabezpieczenia,
az do wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci. Przyjecie, ze przedmiotem
hipoteki jest prawo wtasnosci, dawatoby mozliwos¢ obcigzenia utamkowej czesci
tego prawa i wowczas zbedne bytoby uregulowanie art.65 ust. 2 k.w.h. Ponadto
wskazac¢ nalezy na tre$¢ art. 65 ust. 5 k.w.h., w ktérej odestanie do odpowiedniego
stosowania przepisow o hipotece z nieruchomosci dotyczy hipotek ustanowionych
na prawach wymienionych w art. 65 ust.4 pkt 3 i 4 k.w.h., a nie dotyczy czesci
utamkowej nieruchomosci, poniewaz do hipoteki na niej przepisy o hipotece
z nieruchomosci stosuje sie wprost. W doktrynie wysunieto zapatrywanie,
ze kwestig sporng jest czy przedmiotem hipoteki jest nieruchomos¢, czy prawo
wiasnosci, skoro tres¢ hipoteki polega na uprawnieniu do zaspokojenia sie z jej
przedmiotu, prowadzgcego do pozbawienia prawa wiasnosci. Watpliwosci te nie
mogqg prowadzi¢ do zmiany przyjetego i podzielanego w rozpoznawanej sprawie
stanowiska, wobec trwatosci zabezpieczenia niezaleznie od prawa wtasnosci. Za
niedopuszczalne uznac¢ nalezy ograniczenie przedmiotu hipoteki do niektérych tylko
dziatek, nawet geodezyjnie wyodrebnionych, ale objetych jedng nieruchomoscia.
Dotyczy to réwniez sytuacji wydzielenia przez wtasciciela nieruchomosci udziatu
z nieruchomosci stanowigcej jego wtasnos¢. W aspekcie materialnoprawnym
wiasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢ zwigzana z udziatami, dotyczy ona bowiem
jej catosci. Obcigzenie czesci nieruchomosci dopuszczalne jest wytgcznie w trakcie
trwania wspoétwiasnosci. Nie ma natomiast przeszkéd do dokonania podziatu
nieruchomosci i ustanowienia hipoteki na nowo powstatej nieruchomosci.
W pismiennictwie prezentowany jest poglad, ze udzialy we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci nalezgce do tej samej osoby zachowujg odrebnosg, jesli podlegajg
réznym rezimom prawnym, co odnoszone jest do szczegdlnych sytuacji nabycia
jednego udziatu w drodze czynnosci prawnej, a drugiego udziatu w drodze

spadkobrania, czy tez udziatlu obcigzonego ograniczonymi prawami rzeczowymi.



Mogg wowczas zaistnieC problemy zwigzane z samodzielnoscig dysponowania
nimi, wynikajgce z faktu wspoélnosci majagtku spadkowego, czy tez okresleniem
pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych. Rozwigzanie tych problemdw
wykracza poza ramy skargi kasacyjnej, skoro wnioskodawczyni jest wylgczng
wiascicielkg nieruchomosci, a nabycie drugiego udziatu nie byto objete odmiennym
rezimem prawnym i doprowadzito do potgczenia udziatdbw. Powotywanie sie zatem
na opisane sytuacje nie ma prawnego oparcia. Zarzut pozbawienia
wnioskodawczyni praw wiascicielskich nie zostat blizej umotywowany,
a stwierdzenie przez Sad Okregowy niedopuszczalnosci ustanowienia przez
wiasciciela nieruchomosci hipoteki na udziale, ktéry w sensie prawnym nie istnieje,

nie moze by¢ oceniony jako niezgodne z prawem.

Z powyzszych wzgledow skarga kasacyjna zostata oddalona na podstawie
art. 398 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.

es



