Opis istotnych zagadnien dla Komisji Kwalifikacyjnej do zadania polegajacego na
sporzadzeniu odmowy dokonania czynnosci notarialnej albo uzasadnienia jej

dopuszczalnosci w dniu 8 wrzesnia 2016 r.

W ocenie Zespotu do przygotowania zadan na egzamin notarialny, prawidlowe
rozwiazanie zadania polega na odmowie dokonania czynnos$ci notarialnej — o$wiadczenia

0 ustanowieniu hipoteki i to z trzech powodow:

1. Marek Samson twierdzi, ze jest wiascicielem nieruchomos$ci 1 zamierza ustanowic¢
hipotek¢ na czg$ci tej nieruchomosci. Twierdzi ponadto, ze jego tytul wynika
z prawomocnego postanowienia Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 4 marca 2016 r.,
zgodnie z ktérym Sad zmienit postanowienie 0 stwierdzeniu nabycia spadku po Ewie
Nowak, w ten sposob, ze stwierdzil, iz spadek po Ewie Nowak na podstawie
testamentu nabyl w catosci Marek Samson.

Postanowienie wydane na podstawie art. 679 § 11 3 k.p.c. o zmianie postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku stanowi co do zasady podstawg¢ do zmiany tresci
wpisOw w ksigdze wieczystej dokonanych na podstawie postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku. Jezeli jednak po dokonaniu wpiséw na podstawie postanowienia
o stwierdzenia nabycia spadku nastapily dalsze wpisy, samo postanowienie
0 zmianie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku nie jest wystarczajace do
zmiany treSci wpisow dokonanych na podstawie postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku, dopoki nie zostanie uchylona podstawa dalszych wpisow
dokonanych w ksiedze wieczystej (uchwala SN z dnia 28 sierpnia 1991 r. Ill CZP
71/91, OSNCP 1992, nr 3, poz. 47 LexisNexis nr 302279).

W niniejszym stanie faktycznym w wyniku prawomocnego postanowienia o dziale
spadku po Ewie Nowak nieruchomo$¢ wchodzaca w sktad spadku przyznana zostata
jednemu sposrod dwoch spadkobiercow. Nastgpnie za$ spadkobierca ten darowat
otrzymang nieruchomos$¢ synowi. Czynno$ci te zostaly ujawnione w ksiedze
wieczystej. W zwiazku z powyzszym Marek Samson, ktory w czasie pozniejszym
uzyskal postanowienie stwierdzajace, ze jest wylacznym spadkobierca Ewy Nowak,
nie moze zosta¢ wpisany do ksiggi wieczystej jako wtasciciel nieruchomosci bez
uprzedniego prawomocnego wzruszenia podstaw wpisOw (np.: poprzez uzgodnienie

tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wzglednie uchylenie
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prawomocnego postanowienia dzialowego, stwierdzenia niewazno$ci umowy
darowizny). Z powyzszych wzgledow Marek Samson nie moze ustanowi¢ hipoteki na
opisanej nieruchomosci.

. Marek Samson oswiadczyl, ze z uwagi na znaczna dysproporcj¢ pomiedzy wartoscia
nieruchomosci a wysokoscia dlugu, zamierza ustanowi¢ hipoteke na ' czeSci
nieruchomosci.

Stwierdzi¢ trzeba, iz niedopuszczalne jest ustanowienie hipoteki na czg$ci
nieruchomosci bedacej wlasnoscia jednej osoby. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece, w celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelno$ci wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomos$é
obciazy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia
z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasno$cia 1 z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wtlasciciela nieruchomosci (hipoteka). Hipoteka
obciaza oznaczona nieruchomos$¢, co oznacza, ze hipoteka obciaza cala nieruchomos¢
albo caly udziat (cze$¢ ulamkowa) wspotwilasciciela. Tylko wspotwiasciciel moze
obciazy¢ hipoteka przyshugujacy mu utamkowy udziat we wspotwlasnosci (Ustawa
o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach
wieczystoksiggowych, Komentarz Stanistaw Rudnicki, Wydanie 6, Warszawa 2010 r.,
S. 250 - 251). Powyzsze wynika rowniez z zasady niepodzielnosci hipoteki, ktora
oznacza, ze hipoteke mozna ustanowi¢ tylko na catej nieruchomosci, a nie na jej
poszczegdlnych fragmentach albo czg$ciach sktadowych (postanowienie SN
z dnia 11 kwietnia 2013 r. 1l CSK471/12). Konsekwencja zasady niepodzielnosci
hipoteki jest utrzymywanie si¢ zabezpieczenia na catej nieruchomosci. Jezeli
wlascicielem nieruchomosci jest jedna osoba, nie moze ona ustanowi¢ hipoteki na
utamkowej czegsci tej nieruchomosci (Hipoteka, Komentarz Tomasz Czech, Warszawa
2011, s. 26).

. Przeszkoda do ustanowienia hipoteki jest zajecie nieruchomos$ci wynikajace z wpisu
w dziale III ksiggi wieczyste] wszczgeia egzekucji z przedmiotowej nieruchomosci.
Zgodnie art. 930 § 3 k.p.c., obciazenie przez dluznika nieruchomosci po jej zajgciu jest
niewazne. Nie jest wigc dopuszczalny wpis hipoteki umownej po zajeciu
nieruchomosci, bowiem jej wpis skutkuje obciazeniem nieruchomos$ci. Zatem nie
moze dojs¢ do skutecznego ustanowienia hipoteki umownej, jezeli o$wiadczenie
0 ustanowieniu tej hipoteki zostalo zlozone po dokonaniu zajecia. Z tresci zadania

wynika, Ze o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki zlozone zostalo po zajeciu
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a wniosek o wpis hipoteki wptynalby po ujawnieniu w ksiedze wieczystej wszczecia
egzekucji z nieruchomosci, ktorej hipoteka ma dotyczy¢. Stanowisko, iz wpis do
ksiggi wieczystej hipoteki umownej jest niedopuszczalny po ujawnieniu w tej ksiedze
wszczecia egzekucji jest ugruntowane zaréwno w judykaturze (uchwata SN z dnia
29 kwietnia 2008 r. 1ll CZP 15/08, postanowienie SN z dnia 19 stycznia 2012 r.
IV CSK 218/11), jak i w doktrynie (Ksiggi wieczyste i hipoteka Komentarz pod
redakcja Jerzego Pisulinskiego, Ustawa o ksiggach wieczystych 1 hipotece.

Postepowanie wieczystoksiggowe, Warszawa 2014 r. s. 689).

Reasumujac, w ocenie Zespotu przygotowujacego zadanie na egzamin notarialny,
niedopuszczalne jest ustanowienie hipoteki na opisanej w zadaniu nieruchomosci, zgodnie

z intencja i zamiarem Marka Samsona.



