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Dotyczy: przewleklosci postgpowania sagdowego, polegajacej na: braku rozpoznania wniosku o wpis
hipoteki, braku odpowiedzi na ztozong skarge na orzeczenie referendarza sadowego, braku odpowiedzi

na zadanie sporzadzenia oraz doreczenia uzasadnienia w zwiazku ze zwrotem wniosku (numer

dziennika ksigg wieczystych oSNNI cotvczy ksiag wieczystych numer

RGA i PETYCJA

Niniejszym, jako wnioskodawca prosze o interwencje w sprawie dotyczacej wniosku z dnia 23 kwietnia
2020 roku o wpis hipoteki na prawie wlasnosci nieruchomogci, stanowigcej lokal mieszkalny numer B,
potozony w—przy ulicy-numer‘d]a ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta numer
—(ktéry to lokal zostat wyodrebniony z nieruchomosci, dla ktérej Sgd Rejonowy w
KoScianie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq— ktory to
whniosek nie zostal dotad rozpoznany, a takze w sprawie braku odpowiedzi na ztozong w tym zakresie
skarge na orzeczenie referendarza sadowego, ktéra to skarga zostata ztozona dnia 15 lutego 2021 roku
(tre$¢ zalgczam) oraz braku odpowiedzi na zgdanie sporzadzenia oraz doreczenia uzasadnienia w

zwigzku ze zwrotem wniosku z dnia 3 listopada 2021 roku (tre$¢ zatgczam).



UZASADNIENIE

Dnia 23 kwietnia 2020 roku, w $lad za aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza
MW -— obejmujgcym, miedzy innymi,
o$wiadczenie wspétwilacicieli nieruchomoéci o ustanowieniu hipoteki, zlozony zostat nalezycie
optacony wniosek o wpis hipoteki. Zadanie powyzszego wniosku obejmowato wpis hipoteki (niebedacej
hipoteka taczna) obcigzajacej nieruchomoéé stanowigcg wspotwlasno$é wiascicieli. Dnia 7 stycznia 2021
roku, czyli po o$miu miesigcach od dnia ztozenia wniosku, Referendarz Sadowy Sgdu Rejonowego w
Koscianie V Wydziat Ksiag Wieczystych “’Vyda}a zarzadzenie o zwrocie wniosku z
uwagi na bezskuteczny upltyw terminu wyznaczonego na uzupelnienie jego brakéw poprzez
»przedtozenie o$wiadczenia w przedmiocie ustanowienia hipoteki o tresci zgodnej z treécig umowy

sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2020 rokuy, z ktorej wynika, ze prawo wiasnosci nieruchomoéci przystuguje

_prawid{owe brzmienie nazwiska:- przyp. aut) w 8/10 czesci i
—[prawid}owe brzmienie nazwiska-— przyp. aut.) w 2/10 czesci, co

oznacza, ze hipoteka ma byé ustanowiona na udziatach wszystkich wspétwiascicieli, jako hipoteka

tgczna”.

Juz w ztozonej dnia 15 lutego 2021 roku, wspomnianej wyzej skardze, zwrécitam uwage na dtugi
czas trwania postgpowania o wpis (wniosek zostat zlozony 23 kwietnia 2020 roku, a pierwsze
zarzgdzenie zostalo sporzgdzone 10 grudnia 2020 roku). Obecnie, po zlozeniu skargi na orzeczenie
referendarza sgdowego, do dnia dzisiejszego nie uzyskatam odpowiedzi na te skarge. Po ztozeniu skargi
otrzymatam zarzadzenie z dnia 28 pazdziernika 2021 roku (tresé zalgczam) dotyczace ponownego
zwrotu wniosku, z uwagi na nieuzupetnienie brakéw (zamiast odpowiedzi na skarge, czego bym sie w tej
sytuacji spodziewata). W rozmowie telefonicznej z Sagdem dowiedziatam sig, ze jest to zwrot z powodu
nieuzupeinienia przeze mnie wniosku, zgodnie z pierwszym zarzgdzeniem (co oznacza, ze drugie
zarzadzenie o zwrocie wniosku zostato wystane, bez wzywania mnie do uzupetnienia jakichkolwiek
brakéw), a nadto zostato mi zasugerowane, abym ,zmienila notariusza”. Wydaje mi sie to sugestia
wysoce niestosowng, ktéra nie powinna paé¢, zwlaszcza, ze notariusz to osoba zaufania publicznego,
mam do pani notariusz zaufanie i wiem, ze przygotowala czynnoéé zgodnie ze swoim stanem wiedzy i
przepisami prawa, a nadto zgodnie z wytycznymi banku zawartymi w umowie kredytu, ktére to

wytyczne byty zgodne z prawem. Wiem réwniez, ze w innych sgdach wpisy na podstawie tego samego



rodzaju wnioskéw s3 bezproblemowo dokonywane i zajmuje to nie wigcej niz 12 miesigcy. W Sadzie w
Koécianie tak nie jest (i z tego co jest mi wiadome, sytuacja ta dotyczy wielu oséb, nie tylko mnie), mimo,
ze te same przepisy obowiazuja wszystkich. Jest to dla mnie niezrozumiate. Nie uzyskatam odpowiedzi
na pytania o to kiedy i czy otrzymam odpowiedz na ztozona przeze mnie skargg. Mimo niezrozumiatego
dla mnie ponownego zwrotu wniosku, na poczatku listopada 2021 roku ztozytam zgdanie sporzadzenia
oraz doreczenia uzasadnienia calego zarzadzenia referendarza sagdowego z dnia 28 pazdziernika 2021
roku, przy czym odpowiedzi i na to pismo do dnia dzisiejszego nie otrzymatam.

Po tych sytuacjach kilkukrotnie probowatam skontaktowaé sig z Prezesem Sgdu Rejonowego w
Koéciane, ale za kazdym razem kiedy mnie taczono, telefon nie zostat odebrany albo potaczenie sig
urywato. Z uwagi na COVID-19, nie byto tez mozliwe osobiste udanie sig do Sadu, aby porozmawia¢ na
temat mojej sytuacji. Prébowatam skontaktowaé sie réwniez z referendarzami sgdowymi pracujgcymi w
wydziale ksigg wieczystych, aby dowiedzie¢ sie kiedy mogg spodziewa¢ sig odpowiedzi na skarge, ale
niestety bezskutecznie.

Prosze o pilng interwencje w tej sprawie, gdyz od 2020 roku ponosze wyzsze koszty obstugi
kredytu, ktérego zabezpieczeniem ma sie sta¢ hipoteka, ktérej dotyczy zadanie wnioskuy, a ktéra do dnia
dzisiejszego nie zostata wpisana do ksiegi wieczystej. W umowie kredytu mam zapis, ze na okres
przejéciowy do czasu uprawomocnienia si¢ wpisu do hipoteki wysokoéé oprocentowania kredytu jest
podwyzszona o 1 punkt procentowy(paragraf 2 pkt 6 umowy)Na t¢ chwile dodatkowy koszt, ktéry
poniostam wynosi juz tacznie okolo Stys. zt i zwigksza si¢ kazdego miesigca. W obecnej sytuacji, gdzie
drastycznie rosng stopy procentowe jest to dla mnie nad wyraz ucigzliwa sytuacja. Srodki, ktore
mogtabym przeznaczy¢ na rodzine, ktéra niedawno zatozytam wstepujac w zwigzek matzenski, uiszczam
do banku, z uwagi na nierozstrzygnieta sprawe hipoteki. Jednoczesnie jest to bardzo stresujgca sytuacja
dla mnie i mojej rodziny, nie wiem na czym stoje, nie wiem kiedy moge sig spodziewaé jakiego$
rozstrzygniecia. Mimo, ze dotrzymatam wszystkich termindw, we wilagciwym czasie sktadatam wszelkie
pisma, do tej pory nie moge doprosi¢ sig¢ odpowiedzi ze strony Sadu. Czuje sig mocno pokrzywdzona. Dla
Sadu jest to by¢ moze sytuacja jedna z wielu, dla mnie to sytuacja wyjatkowa, ktora pocigga za sobg
pokazne straty finansowe. Zwlaszcza przy obecnej inflacji i cenach, kiedy kazda ztotéwka ma znaczenie,
ja musze przekazywaé dodatkowe $rodki do Banku, zamiast przeznaczaé je na wilasne Zycie. Z Mgzem
myélimy o powiekszeniu rodziny, ale w obecnej niepewnej sytuacji finansowej, zmuszeni byliémy
odlozy¢ plany powiekszenia rodziny. Giéwnie zastanawiamy sig czy wyjecha¢ do pracy za granicg aby

dalej moc splacaé tak olbrzymie koszty, czy moze sprzeda¢ dom, ktéry byt marzeniem a obecnie jest



przeklehstwem.Jest to dla mnie druzgocace, ze musze takich wyboréw dokonywa¢. Rozumiem, ze by¢
moze jest duzo pracy w Sadzie, ale ponad 2 lata od dnia zlozenia wniosku, to nie jest normalny czas
oczekiwania. W moim odczuciu, Sad, ktéry powinien sta¢ na strazy sprawiedliwo$ci i pomocy dla
obywateli jest przeciwko obywatelom. Dzialania Sadu Rejonowego w Koscianie podwazajg zaufanie
obywatela do wymiaru sprawiedliwoéci. Sumiennie ptace podatki i oczekujg, aby organy Pafstwa
dziataty prawidtowo i umozliwity mi dochodzenie moich praw. W tej chwili jest to niemozliwe, poniewaz
Sad od ponad roku, z niezrozumialych dla mnie przyczyn, blokuje rozpoznanie mojego wniosku w

ustawowym, dwuinstancyjnym trybie i zmusza mnie do ponoszenia dodatkowych kosztéw, w tym

kosztéw wysytki kolejnych pism.

Nie wiem, jaki jeszcze kroki mogtabym podjaé aby moja sprawa zostata rozstrzygnigta, czuje sig
bezradna, stad moja proéba o interwencjg. By¢é moze Pafistwo beda w stanie mi pomoc. Sktadam
réwnoczeénie petycje o wprowadzenie odpowiednich rozwigzan organizacyjnych i systemowych na
poziomie krajowym, gdyz z powszechnie dostepnej wiedzy wynika, ze w wielu sadach w kraju wystepuje

problem czasu trwania nieskomplikowanych postepowari o wpisy hipotek do ksiag wieczystych. Tak nie

powinno by¢. Uprzejme prosze o Pafistwa interwencje i odpowiedZ na moja skarge.
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Skarzacy:

Dotyczy:

Niniejszym, jako wnioskodawca wnosze o uchylenie zarzadzenia referendarza sgdowego z dnia 7

stycznia 2021 roku, ktérym zarzadzono zwrot wniosku o wpis hipoteki.
UZASADNIENIE

Dnia 23 kwietnia 2020 roku, w $§lad za aktem notarialnym sporzadzonym przez notariusza
“Obeimuiacym, migdzy innymi, oéwiadczenie
wspotwlascicieli nieruchomoséci o ustanowieniu hipoteki, ziozony zostat nalezycie optacony wniosek.

Dnia 7 stycznia 2021 roku Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego w Ko$cianie V Wydziat Ksiag
Wieczystych “wyda{a zarzadzenie o zwrocie wniosku z uwagi na bezskuteczny



uplyw terminu wyznaczonego na uzupetnienia jego brakow poprzez ,przeditozenie o$wiadczenia w

przedmiocie ustanowienia hipoteki o tresci zgodnej z trescia umowy sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2020

roku, z ktérej wynika, ze prawo wtasnoéci nieruchomosci przysiuguje”
(prawidtowe brzmienie nazwiska: ‘- przyp. aut) w 8/10 czesci i~
(prawidtowe brzmienie nazwiska‘- przyp. aut) w 2/10 czesci, co oznacza, ze hipoteka ma by¢

ustanowiona na udziatach wszystkich wspoétwiasciciel, jako hipoteka tgczna.”

W uzasadnieniu powyzszego zarzgdzenia powotano sie na postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 25 czerwca 2014 roku, sygnatura akt I CSK 654/13, Lex numer 1504847 (wlasciwa sygnatura IV
CSK 654/13 - przyp. aut), w ktérym wskazano, ze gdy prawo wlasnosci przystuguje kilku osobom,
ustanowienie hipoteki nalezy rozumieé jako ustanowienie hipoteki na udziatach wszystkich
wspotwhascicieli, co oznacza, ze na gruncie powyzszego orzeczenia ,wspétwiasciciele nieruchomosci

moga ustanowié¢ wyltgcznie hipoteke Ygczna na swoich udziatach, a wykluczone jest ustanowienie

hipoteki umownej”.

Pomijajac rozwazania dotyczace tego, iz hipoteka umowna moze mie¢ réwniez posta¢ hipoteki

lacznej, a o zakwalifikowaniu hipoteki jako umownej decyduje Zrédlo jej powstania, nalezy z calg

stanowczoécia stwierdzié, Ze o$wiadczenie wnioskodawcow: --1 ‘

-jako wspotwlascicieli nieruchomoséci w udziatach wynoszacych odpowiednio 8/10 i 2/10

czesci bedace oéwiadczeniem o ustanowieniu jednej hipoteki obcigzajacej caly nieruchomos¢ zostato
porzgdzone w sposéb prawidlowy i stanowi podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczyste;j.

Powyzsze stanowisko nalezy oprze¢ na brzmieniu art. 199 kodeksu cywilnego dotyczgcym
mozliwosci rozporzadzenia rzecza wspdlng, na treéci art. 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz na ugruntowanych pogladach doktryny w zakresie interpretacji powyzszych przepisow.

Zgodnie z art. 199 kodeksu cywilnego do rozporzadzania rzecza wspélng oraz do innych
czynnoéci, ktére przekraczajg zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich

wspétwlascicieli. W taki tez sposob zostala ustanowiona hipoteka w akcie notarialnym z dnia 23

kwietnia 2020 roku, Rep. A numer ’sporzadzonym przez notariusz -
-w - Przez czynno$ci rozporzgdzajgce nalezy rozumie¢ czynnoSci prawne, ktére

skutkujg przeniesieniem (np. na skutek sprzedazy, darowizny lub zamiany) lub obcigzeniem (np. na

skutek ustanowienia hipoteki lub zastawu) wspoinego prawa wiasnosci (Art. 199 KC red. Gniewek 2019,



wyd. 9/Goérska). W czasie trwania wspdlwlasnosci pojawia sie w sposob naturalny potrzeba

dokonywania czynnoséci faktycznych, prawnych i ,urzedowych” dotyczacych rzeczy wspoélnej (np.

przeprowadzenia remontu, obcigzenia nieruchomosci hipoteka, wystgpienia o pozwolenie na budowe)

(Karaszewski Grzegorz, Stepien-Sporek Anna, Komentarz do niektorych przepiséw Kodeksu cywilnego,

[w:] Zarzad majatkiem wspélnym. Komentarz). Takze w komentarzu T. A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny.

Komentarz. Tom II. Wiasnoé¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. I, red. A. Kidyba, Warszawa 2012, art. 199,

.czynno$cig przekraczajaca zakres zwyklegb zarzadu jest: zbycie rzeczy wspdlnej; obcigzenie jej

ograniczonym prawem rzeczowym.”

Potwierdzaja to takze komentarze do art. 65 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, zgodnie z
ktérymi:

e jezeli nieruchomo$¢, ktéra ma by¢ obcigzona hipoteka, jest objeta wspotwilasnoscia, to o$wiadczenie
o ustanowieniu hipoteki majacej obcigza¢ catg nieruchomo$¢ powinno zosta¢ zlozone przez
wszystkich wspétwiascicieli lub co najmniej jednego, lecz za zgoda pozostatych (art. 199 zd. 1 KC)
(Ksiegi wieczyste i hipoteka, Art. 65 SPH T. 5a red. Stec 2020),

e ,(..) wspotwiasciciele w cze$ciach utamkowych moga swobodnie wybraé, czy w celu zabezpieczenia
oznaczonej wierzytelnosci ustanawiaja:

* pojedynczg hipoteke na calej nieruchomosci,
e hipoteke taczng na poszczegblnych udziatach albo
e osobne hipoteki na poszczegélnych udziatach.”

(Czech Tomasz, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz. Opublikowano: LexisNexis 2014)

e w przypadku, gdy nieruchomo$¢ nalezy do dwoch lub wiecej wspdtwiaseicieli w czeSciach
utamkowych, ustanowienie hipoteki na tej nieruchomosci w drodze czynnoSci prawnej wymaga
wspoldziatania wszystkich wspoéiwlascicieli (art. 199 zd. 1 k.c.). Tak np. J. Pisulifiski, w: System prawa
prywatnego, t. 4, wyd. 3, s. 642; S. Rudnicki, Hipoteka.., s. 55; B. Swaczyna, w: Hipoteka po

nowelizacji.., s. 134; idem, w: Ustawa.., s. 644. (Czech Tomasz, Ksiegi wieczyste i hipoteka.
Komentarz).

Powyzsze znajduje rowniez odzwierciedlenie w orzecznictwie:

L]

zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego - Izby Cywilnej z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN

1928/00 ,Zmiana charakteru wspétwiasnoéci z bezudziatowej (Yacznej) na wspétwiasnoéé w czedciach



ulamkowych, nie wptywa na przedmiot i zakres hipoteki ustanowionej na nieruchomoéci. Nadal
hipoteka obciazona jest nieruchomos$é, a nie powstate udzialy (czeéci utamkowe wspétwiascicieli)”, a
zgodnie z uzasadnieniem powyZszego orzeczenia przedmiotem hipoteki nie jest prawo wiasnosci
nieruchomosci, lecz nieruchomo$¢ w sensie fizycznym, na co wskazuje chociazby tre$é¢ art. 65 KWU.
Gdyby bowiem przedmiotem hipoteki bylo prawo wilasnosci, to oczywistym bylaby mozliwoéé
obciazenia czeéci utamkowej tego prawa. Zbedne bytoby zatem uregulowanie przyjete w art. 65 KWU ust.
2, zgodnie z ktérym przedmiotem hipoteki moze by¢ réwniez czg$é utamkowa nieruchomosci. Hipoteka

obcigza wigc calg nieruchomoé¢ albo caty udziat wspétwiasciciela.

* Z uwagi na to, ze hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym, mozna powolaé sie takze na

postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 lipca 2011 r, sygn.. akt. I CSK 714/10, zgodnie z ktérym
»umowne ustanowienie stuzebnosci przesytu stanowi czynnoéé¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzadu

rzeczg wspolng i do jej skutecznego ustanowienia konieczne jest zlozenie o$wiadczenia woli przez

wszystkich wspétwiascicieli nieruchomoéci.”

Z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2014 roku, IV CSK 654/13 przywotanego w
zarzadzeniu bedacym przedmiotem niniejszej skargi nie wynika, ze ,wspotwilasciciele nieruchomoéci
mogg ustanowi¢ wylgcznie hipoteke taczng na swoich udziatach, a wykluczone jest ustanowienie
hipoteki umownej.” Powotane wyzej orzeczenie Sadu Najwyzszego dotyczyto sytuacji, w ktorej doszio do
ustanowienia hipoteki przymusowej na prawie uzytkowania wieczystego, ktére przystugiwato dwém
osobom w udziatach po 1/2 cze$ci na podstawie postanowienia sadu o zabezpieczeniu w postaci hipoteki
»na udziatach” i w uzasadnieniu powyzszego postanowienia Sad Najwyizszy podnosi, ze hipoteka, w
Swietle nowszej nauki prawa rzeczowego zawsze jest prawem na prawie i gdy prawo wiasnosci
nieruchomodci przystuguje kilku osobom, sformulowanie o ustanowieniu hipoteki na nieruchomosci
oznacza ustanowienie hipoteki na udziatach wszystkich wspétwiascicieli. Omawiane orzeczenie zostato
wydane na gruncie konkretnego stanu faktycznego, a osig sporu byla interpretacja tresci postanowienia

s3adu o ustanowieniu hipoteki przymusowej na udziatach w prawie uzytkowania wieczystego.

Powyzisze orzeczenie nie wyklucza mozliwoéci ustanowienia jednej hipoteki na prawie wiasnoéci
nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem wspétwlasnosci. Mozna w tym miejscu przywotaé poglad,
zgodnie z ktérym wsp6lnos¢ w czeéciach utamkowych polega na tym, ze réwnolegle do wspdlnego

prawa, ktére przystluguje wszystkim uprawnionym niepodzielnie, wystepujg  udziaty



wspétuprawnionych stanowiagce odrebne prawa podmiotowe (Pisulifiski Jerzy (red.), Komentarz do
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o
postgpowaniu wieczystoksiggowym. Komentarz. Opublikowano: LexisNexis 2014). Z opisanej wyzej
~dwoistoéci” wynika, ze wspélwlasciciele majg wybér i moga obcigzy¢ hipoteka zaréwno calg
nieruchomos$¢ jak i udzialy w niej i powstanie wspélwlasnoéci nie wyklucza dokonywania czynnoéci,
ktérych przedmiotem jest cale prawo wiasnoéci nieruchomoséci, zwtaszcza, ze w pewnych sytuacjach

obcigzeniu ograniczonym prawem rzeczowym - stuzebnos$cia moze podlega¢ wylacznie cata
nieruchomos¢.

W tym miejscu nalezy réwniez zwrécié uwage na praktyke sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi
wieczyste, w ramach ktérej wielokrotnie dokonywano wpiséw hipotek obcigzajacych prawa wlasnosci
nieruchomosci przystugujgce wspétwiascicielom, ktére nie byly hipotekami gcznymi. Nadto, z tresci
oSwiadczenia banku, z ktérego wynikaly cechy hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony
wnioskodawcom wynikato, Ze zabezpieczeniem tego kredytu ma by¢ hipoteka niebedgca hipoteka

taczng. Ustanowienie hipoteki 1cznej skutkowaloby zatem nieuruchomieniem kredytu.

Przy okazji niniejszej skargi zwracam takze uwage na dlugi czas trwania postepowania o wpis
(wniosek zostat ztozony 23 kwietnia 2020 roku, a pierwsze zarzgdzenie zostato sporzadzone 10 grudnia

2020 roku), co powoduje, ze ponosze wyisze koszty obstugi kredytu, ktérego zabezpieczeniem ma sie
sta¢ hipoteka, ktérej dotyczy zadanie wniosku.

Z uwagi na przedstawione wyzej argumenty wnoszg o uwzglednienie niniejszej skargi i dokonanie
wpisu zgodnie z Zgdaniem wniosku.

Jednoczes$nie z uwagi na uiszczenie optaty sadowej w wysoko$ci 100 zt od wniosku o doreczenie
zarzadzenia z uzasadnieniem wnosze o zaliczenie uiszczonej oplaty na poczet oplaty od $rodka

zaskarzenia, w mysl art. 25b ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.




