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Trybunét Konstytucyjny

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwigzku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), w imieniu
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedktadam wyjaSnienia w sprawie pytania
prawnego Sadu Rejonowego Poznar — Stare Miasto w Poznaniu Wydziat Xl Cywilny
z 13 lutego 2012 r. (sygn. akt P 15/12), jednocze$nie wnoszac o stwierdzenie, ze
art. 76 ust. 1 zdanie 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz. U. 22001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1
i ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 32 ust. 1 zdanie
1 Konstytuciji.

Ponadto, wnosze o umorzenie postepowania w pozostalym zakresie na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym z uwagi na zbedno$¢ wydania wyroku.



Uzasadnienie

l. Przedmiot kontroli

1. Jako przedmiot kontroli Sagd Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu
Wydziat XII' Cywilny (dalej: pytajacy sad) wskazuje art. 76 ust. 1 zdanie 2 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. — ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 102, poz.
1361 ze zm.; dalej: u.k.w.h.). Zakwestionowany przepis zostat dodany na podstawie
art. 1 pkt 12 lit. a) ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1075; dalej:
u. zm. uk.w.h. albo ustawa zmieniajgca z 2009 r.) i obowigzuje od dnia 20 lutego
2011 r. Lacznie z nieobjetym zakresem zaskarzenia art. 76 ust. 1 zdanie 1 u.k.w.h.
stanowi on: ,W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca nieruchomosé
obcigza wszystkie nieruchomos$ci utworzone przez podziat (hipoteka faczna).
Hipoteka na cze$ci utamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie cze$ci
utamkowe wszystkich nieruchomos$ci utworzonych przez podziaf’. Artykut 76 ust. 1
zdanie 2 ukw.h. okreSla zatem wplyw podziatu nieruchomosci — w praktyce
dokonywanego przede wszystkim w razie zniesienia wsp6twlasno$ci — na hipoteke
obcigzajaca dotychczas udziat (udziaty) jednego (niektorych) wspdtwtascicieli.

ll. Analiza formalnoprawna

1. Wediug art. 193 Konstytucji oraz art. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r.
o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.; dalej: u. TK), kaZdy
sad moze przedstawi¢ Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne co do
zgodno$§ci aktu normatywnego z Konstytucjg, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi lub ustawa, jezeli od odpowiedzi na pytanie prawne zalezy
rozstrzygnigcie sprawy toczacej si¢ przed sadem. Artykut 193 Konstytucji formutuje
zatem trzy przestanki, ktérych taczne spetnienie warunkuje dopuszczalnosé
przedstawienia Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania prawnego: (a) podmiotowg -
— wedle ktérej moze to uczyni¢ jedynie sad, rozumiany jako paristwowy organ wiadzy
sgdowniczej, odrebny i niezalezny od legislatywy oraz egzekutywy; (b) przedmiotowg .
— w mys$l ktérej przedmiotem pytania prawnego moze byé wylacznie ocena zgodnosci -
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aktu normatywnego z Konstytucja, ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi lub
ustawg; (c) funkcjonalng, ktéra uzasadnia wystapienie z pytaniem tylko wtedy, gdy
od odpowiedzi na nie zalezy rozstrzygniecie konkretnej sprawy toczacej sie (zawistej)
przed sgdem (zob. postanowienia TK z: 29 marca 2000 r., sygn. akt P 13/99; 12
kwietnia 2000 r., sygn. akt P 14/99; 10 pazdziernika 2000 r., sygn. akt P 10/00; 27
kwietnia 2004 r., sygn. akt P 16/03 oraz powotywane tam piSmiennictwo).

W praktyce sadowej kluczowe znaczenie ma z reguly, okreslana mianem
przestanki funkcjonalnej, zalezno$¢ pomiedzy odpowiedziga na pytanie prawne
a rozstrzygnieciem sprawy, ktéra polega na tym, ze tre$¢ orzeczenia Trybunatu musi
mie¢ wplyw na rozstrzygniecie sprawy toczacej sie przed sadem przedstawiajgcym
pytanie prawne. Przedmiotem pytania prawnego moze byé zatem tylko taki przepis,
ktérego derogacja w wyniku wyroku Trybunatu Konstytucyjnego wywrze wplyw na
tre$¢ rozstrzygniecia sprawy zawistej przed pytajagcym sgdem (zob. postanowienia
TK z: 15 maja 2007 r., sygn. akt P 13/06; 15 pazdziemika 2009 r., sygn. akt P 120/08
oraz wyroki TK z: 17 lipca 2007 r., sygn. akt P 16/06, 23 pazdziernika 2007 r., sygn.
akt P 10/07; 20 grudnia 2007 r., sygn. akt P 39/06; 19 lutego 2008 r., sygn. akt
P 49/06; 27 maja 2008 r., sygn. akt P 59/07 i 16 czerwca 2008 r., sygn. akt P 37/07,
a takze wczesniejszy wyrok z 30 pazdziernika 2006 r., sygn. akt P 10/06 oraz

powotane tam orzeczenia Trybunatu).

2. Na tle okoliczno$ci niniejszej sprawy spetnienie wymienionych przestanek
dopuszczalno$ci pytania prawnego nie budzi watpliwosci — przynajmniej co do
zasady. Wprawdzie postepowanie zawiste przed pytajacym sadem zostato wszczete
wnioskiem o zniesienie wspoiwlasnosci wniesionym wrzesnia 2010 r., jednak
Zz uwagi na tre$¢ art. 10 ust. 2 u. zm. u.k.w.h. nowy art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h.
powinien by¢ stosowany takze do hipotek zwyklych powstatych przed dniem wejscia
w zycie ustawy zmieniajacej z 2009 r. (1j. przed 20 lutego 2011 r.). innymi stowy,
skutki prawne podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka zwyktg nalezy oceniaé
wedtug zakwestionowanego przepisu (zob. T. Czech, Nowa regulacja hipoteki.
Zagadhnienia intertemporalne, ,Przeglad Sadowy” 2010, nr 11-12, s. 36).

Na marginesie mozna jednak wskaza¢ na prezentowany w nowszym
orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego poglad, wedtug ktérego, w razie
sformutowania pytania prawnego co do przepisu, ktérego hipoteza obejmuje

zréznicowane stany faktyczne, przestanka relewantnosci moze przemawiaé za
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poddaniem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego jedynie tego fragmentu normy, ktéry
aktualizuje sie i znajduje zastosowanie w konkretnym, rozpatrywanym przez pytajacy
sad wypadku. Identyczne stanowisko nalezy zajg¢ woéwczas, gdy w jednym przepisie
pomieszczonych jest kilkka norm, odnoszacych sie do réznych klas sytuacji (zob.
przyktadowo technike zastosowang przez TK w wyrokach z: 10 listopada 2009 r.,
sygn. akt P 88/08; 15 maja 2012 r., sygn. akt P 11/10). Tego typu technika sprzyja
ograniczaniu negatywnych konsekwencji orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego
0 niezgodnosci przepisu z Konstytucja.

Odnoszac to stanowisko do treSci art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. trzeba
wskaza¢é, ze przepis ten dotyczy kazdego wypadku podziatu nieruchomosci, ktérej
.2Hamkowa cze$¢ stanowigca udziat wspoéiwtasciciela” byla pierwotnie obcigzona
hipoteka, niezaleznie od tego, czy towarzyszy temu (w cafoéci lub w czesci)
zniesienie wspotwiasnosci. Teoretycznie, znajdzie on zastosowanie takze w sytuacii,
w ktérej — przyktadowo — nieruchomo$¢é objeta wspoiwtasnoscig 3 oséb (A, B i C)
w nastepujgcym stosunku: 1/6, 2/6 i 3/6, zostanie podzielona na 3 odrebne
nieruchomosci, ktére w dalszym ciagu beda przedmiotem wspétwtasnosci w takim
samym stosunku. Zarzuty pytajagcego sadu bedg w tym wypadku catkowicie
nieadekwatne. Mozna zatem rozwazaé, czy art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. powinien
byé przedmiotem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego w petnym zakresie, czy tez
jedynie w okreslonej klasie sytuacji objetych jego hipotezg — a mianowicie wéwczas,
kiedy konsekwencjg podziatu nieruchomosci jest zniesienie wspétwtasnosci. Rzecz
jasna, odpowiedz przeczaca na tak postawione pytanie miataby znaczenie zwtaszcza
woéwczas, gdyby Trybunat Konstytucyjny stwierdzit niekonstytucyjnos¢ art. 76 ust. 1
zdanie 2 u.k.w.h.

3. Odrebnej analizy wymaga zasadnoS¢ przywotania w charakterze wzorca
kontroli art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cziowieka
i podstawowych wolnosci sporzadzonego w Paryzu dnia 20 marca 1952 r. (Dz. U.
21995 r. Nr 36, poz. 175; dalej: Protokét nr 1), zgodnie z ktérym: ,Kazda osoba
fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego mienia. Nikt nie moze by¢
pozbawiony swojej wtasnoéci, chyba ze w interesie publicznym i na warunkach
przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie z ogdlnymi zasadami prawa
miedzynarodowego. Powyzsze postanowienia nie bedg jednak w zaden sposéb

naruszaé prawa panstwa do stosowania takich ustaw, jakie uzna za konieczne do
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uregulowania sposobu korzystania z wiasnosci zgodnie z interesem powszechnym
lub w celu zabezpieczenia uiszczania podatkédw badz innych nalezno$ci lub kar
pienieznych”. Wystowione w tym przepisie zasady sg uwzgledniane — w co najmniej
takim samym stopniu — przez postanowienia art. 64 ust. 1 i 3 ujmowane w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wynika stad, ze przywolujac jako wzorzec kontroli art. 1
protokotu nr 1 do EKPC, pytajacy sad nie wyszedt poza tre§¢ normatywng zawartg
w art. 64 ust. 113 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji (zob. identyczne stanowisko
zawarte w wyroku TK z 17 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/08). Analogiczng
metodologie Trybunat Konstytucyjny stosuje w wypadku ,zbiegu” art. 45 ust. 1
Konstytucji oraz art. 6 ust. 1 Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych
wolnosci sporzadzonej w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r. (Dz. U. z 1993 r. Nr 61,
poz. 284 ze zm.; zob. wyroki TK z: 20 lipca 2004 r., sygn. akt SK 19/02; 27 maja
2008 r., sygn. akt P 59/07; 4 listopada 2010 r., sygn. akt K 19/06). Dokonanie oceny
zgodnoSci art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. z wzorcem sformutowanym w art. 64 ust. 1
i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji czyni zatem zbedng wypowiedz Trybunatu
co do relacji wskazanego przepisu z art. 1 Protokotu nr 1.

4. Przywotane wyzej argumenty przemawiajg za wnioskiem o umorzenie
postepowania w zakresie badania zgodnosci art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. z art. 1
protokotu nr 1 do Konwengcji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolno$ci na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 u. TK, z uwagi na zbedno$¢ wydania wyroku.

lll. Analiza merytoryczna
1. Zarzuty pytajgcego sadu

1. Pytajacy sad obszernie zreferowat rozbiezno$ci, ktére problem wplywu
podzialu nieruchomo$ci na byt prawny hipoteki ustanowionej na udziale
wspotwiasciciela budzit w orzecznictwie i doktrynie przed wejSciem w zycie ustawy
zmieniajacej z 2009 r., a ktére miat przesadzi¢ nowy art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h,
(pytanie, s. 3-23). W jego ocenie, przyjete rozwigzanie jest jednak niezgodne
zart. 64 ust. 1 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 2 i art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2
w zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji, a takze z art. 1 protokotu nr 1 do EKPC.



2. Naruszenia istoty prawa wspoétwlasnosci pytajacy sad upatruje przede
wszystkim w tym, ze z mocy art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. rozporzadzenie udziatem
(scil. obciazenie go hipoteka), ktére w Swietle art. 198 k.c. nie wymaga zgody
pozostatych wspoétwiascicieli, wywrze — w razie podziatu nieruchomosci — skutek dla
nieruchomosci innych wspéiwtascicieli. Tymczasem trudno znalezé argumenty
uzasadniajgce takie naruszenie (pytanie, s. 28). Rozwigzanie to prowadzi réwniez
,d0 rzeczywistego obcigzenia i ograniczenia |[...] atrybutu swobodnego
rozporzadzania przedmiotem wiasno$ci” i godzi w mozliwoS¢ Zzadania zniesienia
wspoiwtasnosci umownie Iub sadownie, stanowiacg jedno z podstawowych
uprawnienn wspoéiwtasciciela (pytanie, s. 32). W ocenie pytajacego sadu,
kwestionowana regulacja ,czyni nieoptacalnym dazenie przez wspdtwtascicieli,
ktérych udzialy nie sg obcigzone hipoteka, do zniesienia wsp&twlasnosci, zmuszajgc
ich de facto do pozostawania w stosunku wspotwiasnosci”. Réwnocze$nie ,instytucja
ta jest bardzo atrakcyjna dla takich wspéiwtascicieli, ktérych udzialy sg obcigzone
hipotekami, zwtaszcza kilkkoma” (pytanie, s. 32-33).

W opinii pytajacego sadu, art. 76 ust. 1 zdanie 2 ukw.h., prowadzac do
.ominiecia zasady, ze czynnosci rozporzadzajgce odnoszace skutek do catej
nieruchomosci wymagajg zgody wszystkich wspdiwtascicieli”, narusza takze zasady:
rownosci wobec prawa oraz réwnej ochrony wtasnosci i innych praw majatkowych.
W efekcie bowiem ,uprawnienia wspétwiasciciela chcacego obcigzyé swéj udziat sg
wigksze anizeli uprawnienia innych wspéiwtascicieli” (pytanie, s. 29).

3. Niezaleznie od gtéwnego nurtu argumentacji, pytajacy sad podnosi szereg
watpliwo$ci zwigzanych ze stosowaniem art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. Po pierwsze
— kwestionuje wyrazone w uzasadnieniu ustawy zmieniajacej z 2009 r. stanowisko,
wedtug ktérego interesy wspdiwtascicieli, ktdrych udziaty nie byly obcigzone
hipoteka, sg dostatecznie chronione przez mozliwo$¢é odpowiedniego uksztattowania
sptat i doptat. W momencie zniesienia wspotwtasnosci nie jest bowiem przesadzone,
czy i kiedy wierzyciel zrealizuje zabezpieczenie rzeczowe; dyskusyjny staje sie takze
sposdb wyceny nieruchomosci obcigzonych hipoteka (pytanie, s. 30). Po drugie
— wskazuje, ze wtasciciel nieruchomosci obcigzonej hipotekg taczng powstatg na
podstawie art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. nie zawsze bedzie mégt sptacié cudzy diug
ze skutkami okre$lonymi w art. 518 k.c. (przyktadem ma by¢ hipoteka przymusowa

ustanowiona w toku postepowania karnego na zabezpieczenie grozacych kar
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finansowych; art. 291 § 1 k.p.k.). Po trzecie — podkres$la, ze analizowana instytucja
~ znaczaco zwieksza ryzyko tzw. nadzabezpieczenia — zwtaszcza jezeli osobie, ktore;
udziat zostat obcigzony hipoteka, nie przypada w wyniku czesciowego zniesienia
wspéiwtasnosci zadna nieruchomo$é i pozostaje ona uprawniong do udziatu we

wspotwtasnosci w takiej samej wysokosci, jak przed tym zdarzeniem (pytanie, s. 31).

4. Pytajacy sad przyznaje, ze ustawodawca stanat przed trudng decyzja:
w jaki sposob zapewni¢ ochrone wierzycielowi hipotecznemu, przy réwnoczesnym
poszanowaniu praw wspoiwtascicieli, ktérych udzialy nie zostaly obcigzone hipoteka.
O ile jednak przewaga interesu wierzyciela nad interesem diuznika hipotecznego jest
bezdyskusyjna, o tyle trudno znalezé argumenty przemawiajace za koniecznoscig
zwiekszonej ochrony tegoz wobec pozostatych wspoiwtascicieli, bedacych wobec
pierwotnego stosunku hipotecznego osobami trzecimi. W ocenie sadu, nie
przemawiajg za tym ani wzgledy konstrukcyjne — udziat wspétwiasciciela stanowi
bowiem przedmiot obcigzenia rézny od nieruchomosci, i to do niego powinny sie
ogranicza¢ uprawnienia wierzyciela, ani celowoSciowe — juz na etapie ustanawiania
hipoteki wierzyciel powinien bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze w wyniku zniesienia
wspétwlasnosci moze dojé¢ do utraty bytu prawnego tego prawa (pytanie, s. 34-35).

W opinii pytajgcego sadu, nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem, iz dla przyjetego
uregulowania losu hipoteki obcigzajacej udziat w nieruchomosci w wypadku jej
podziatu nie ma zadnej sensownej alternatywy. Instrumentami takimi mogg by¢:
wezwanie wierzyciela do udzialu w postepowaniu o zniesienie wspoiwtasnosci,
zasadzenie stosownych doptat na jego rzecz, wprowadzenie ustawowego prawa
zastawu na wszelkich naleznosciach otrzymywanych przez wspoétwtasciciela, ktérego
udziat byt obcigzony hipoteka, a przede wszystkim — jakkolwiek rozwigzanie takie
moze budzi¢ zastrzezenia w sytuacji, w ktérej wspdiwiasciciel ten w wyniku
zniesienia wspoéiwtasnosci nie otrzymat Zzadnej nieruchomosci lub otrzymat
nieruchomos$¢ o warto$ci mniejszej niz jego dotychczasowy udziat — ograniczenie
obcigzenia hipotekga do nieruchomosci, ktéra przypadta pierwotnemu dtuznikowi

hipotecznemu (pytanie, s. 35-36).

5. Odrebne zastrzezenia co do konstytucyjnosci art. 76 ust. 1 zdanie 1 u.k.w.h.
(nie relatywizowane jednak do zadnego konkretnego wzorca kontroli) pytajacy sad
zgtasza w sytuacji, w ktérej podziatowi ulega hipoteka przymusowa. Zestawienie tego
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przepisu z treécig art. 111" ukw.h., ktéry ogranicza mozliwoéé pierwotnego
ustanowienia hipoteki przymusowej tacznej, dowodzi niekonsekwenciji ustawodawcy.
W opinii sadu, skoro egzekucja osobie trzeciej niewymienionej w tytule
egzekucyjnym moze toczyé sie dopiero po uzyskaniu przeciwko niej tytutu
wykonawczego, to réwniez powstanie hipoteki przymusowej — petniacej funkcje
szczegblnego srodka egzekucji w szerokim znaczeniu tego stowa -— powinno by¢
obcigzone dodatkowym rygorami, a nie by¢ jedynie prostym skutkiem podziatu

nieruchomosai.

6. Zdaniem pytajacego sadu, na oceng konstytucyjnosci art. 76 ust. 1 zdanie 2
uk.w.h. nie wptywa tres¢ art. 76 ust. 4 ukw.h. i art. 68 ust. 2 u.k.w.h. Przywolane
przepisy, przyznajace prawo zadania podziatu hipoteki lub zmniejszenia sumy
hipotecznej, moga znalez¢ zastosowanie takze w odniesieniu do hipoteki fgcznej
powstatej wskutek podziatu nieruchomosci, ktérej utamkowa czes¢ stanowigca udziaf
wspotwtasciciela byla pierwotnie obcigzona hipoteka; nie dezaktualizuje to jednak
zgtoszonych wczesnie] zastrzezen. Osoby, ktdre staly sie diuznikami rzeczowymi
w wyniku podziatu nieruchomos$ci, moga skorzysta¢ z tych rozwigzan prawnych, aby
zminimalizowaé skutki ingerencji w ich praWo wlasnosci; nie moga natomiast
domagacé¢ sie zlikwidowania (wykreslenia) hipoteki (pytanie, s. 40-42).

2. Wzorce konstytucyjne
a) Zasada ochrony wiasnosci

1. Zgodnie z art. 21 ust. 1 Konstytucji:‘,,Rzeczpospolita Polska chroni wiasno§é

i prawo dziedziczenia”.

2. Jak wskazuje Trybunat Konstytucyjny, w Swietle art. 21 Konstytugji
zagwarantowanie ochrony wiasnoSci jest powinnoScig panstwa, przy czym
powinno$¢ ta urzeczywistniana jest zar6bwno przez dziatania o charakterze
prawodawczym (uksztattowanie podstawowych instytucji prawnych konkretyzujgcych
tres¢ prawa wiasnosci, okresienie granic prawa wiasno$ci), jak i faktyczne czynnosci
organéw parstwa, majgce za przedmiot dobra stanowigce wtasno$¢ jakiej§ osoby.

Na tej podstawie przyjmuje sie, ze: ,na ustawodawcy pozytywnym spoczywa nie tylko

-8 -



obowigzek pozytywny stanowienia przepiséw i procedur udzielajacych ochrony
prawnej prawom majatkowym, ale takze obowigzek negatywny powstrzymania sie od
przyjmowania regulacji, ktére owo prawo mogtyby pozbawia ochrony prawnej lub tez
ochrone te ogranicza¢” (zob. wyroki TK z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98; 29
czerwca 2004 r., sygn. akt P 20/02; 21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05, czy tez
20 kwietnia 2009 r., sygn. akt SK 55/08).

3. Artykut 21 ust. 1 Konstytucji zalicza ochrong wiasnosci do podstawowych
zasad ustroju RP. Wedlug orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, przepis ten nie
wnosi nowych elementéw w stosunku do regulacji art. 64 ust. 1 i 3 Konstytuciji, ktére
w pewnych kierunkach powtarzajg, a w innych uzupetniaja zwarte w nim
unormowanie (zob. wyroki TK z: 5 marca 2001 r., sygn. akt P 11/00; 12 stycznia
1999 r., sygn. akt P 2/98, 11 maja 1999 r., sygn. akt P 9/98). Stad tez Trybunat stoi
na stanowisku, ze: ,[...] Stwierdzenie naruszenia art. 64 ust. 3 jest rbwnoznaczne ze
stwierdzeniem naruszenia takze art. 21 ust. 1 Konstytucji” (zob. wyrok w sprawie
o sygn. akt P 8/99).

b) Prawo do wlasnosci i innych praw majatkowych

1. Przepisy art. 64 ust. 1 i ust. 3 Konstytucji stanowia odpowiednio: ,Kazdy ma
prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”, za$
~Wiasno$é moze byé ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim

nie narusza ona istoty prawa wtasnosci”.

2. W zgodnej opinii judykatury i doktryny prawa, art. 64 ust. 1 Konstytuci
okre$la konstytucyjne prawo podmiotowe jednostki, gwarantujgce indywidualng
ochrone wiasnos$ci oraz ustanawia ogéing zasade ustrojowa, wokét ktérej zbudowany
jest caly porzadek spoteczny i prawny parstwa (zob. L. Garlicki, [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. L. Garlicki, t. Ill, Warszawa 2003,
komentarz do art. 64, s. 5-6; S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony
wfasnosci, Krakéw 2003, s. 32-43; zob. takze wyrok TK z 12 stycznia 2000 r., sygn.
akt P 11/98). W pewnym zakresie przepis ten powiarza, w pewnym za$ rozwija
ogolng regulacje art. 21 ust. 1 Konstytucji. W konsekwenciji, przy interpretacji art. 64

ust. 1 Konstytucji zachowujg aktualno$¢ uwagi poczynione w odniesieniu do art. 21
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ust. 1 Konstytucji. Ochrona zapewniana wtasnosci i innym prawom majatkowym musi
by¢ realna. Kryterium weryfikacji tej cechy jest skutecznosé realizacji okre$lonego
prawa podmiotowego w konkretnym otoczeniu systemowym, w kitérym ono
funkcjonuje (zob. orzeczenia powotane wyzej, w pkt lll.2.a oraz wyroki TK z: 25
lutego 1999 r., sygn. akt K 23/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98; 19 grudnia
2002 r., sygn. akt K 33/02 oraz 20 stycznia 2004 r., sygn. akt SK 26/03).

3. Trybunat Konstytucyjny uznaje za sprzeczne ze standardem statuowanym
przez art. 64 ust. 3 Konstytucji rozwigzania normatywne, ktérych skutkiem jest
~wydrazenie” konkretnego prawa podmiotowego z uprawnien sktadajacych sie na
jego istote albo takich, kiére tworzg pozorne i nieefektywne mechanizmy ochrony
praw podmiotowych (zob. m.in. wyrok TK z 1 wrze$nia 2006 r., sygn. akt SK 14/05).
W wyroku z 10 pazdziernika 2000 r. (sygn. akt P 8/99) Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit m.in., ze: ,Koncepcja «istoty» praw i wolno&ci opiera sie na zatozeniu, ze
kazde z nich zawiera w sobie pewien rdzen, bez ktérego w ogble nie mogtyby istnie¢
[...]. «lstota» prawa Iub wolnoSci wyznacza zatem bezwzgledng granice
dopuszczalnej ingerencji. Interpretacja zakazu naruszenia «istoty» ograniczanego
prawa lub wolnosci nie powinna przy tym sprowadzaé sie jedynie do strony
negatywnej, akcentujgcej potrzebe odpowiedniego miarkowania dokonywahych
ograniczen. Nalezy w nim widzie¢ takze strone pozytywna, zwigzang z dgzeniem do
wskazania (okreslenia) pewnego nienaruszalnego rdzenia danego prawa lub
wolnoéci [...]. Ow «rdzef» musi pozostawaé wolny od ingerencji prawodawcy nawet
wtedy, gdy dziata on w celu ochrony wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytuciji
lub w innym przepisie konstytucyjnym. A zatem Zzadne wzgledy — nawet
konstytucyjne — nie mogg uzasadniaé naruszenia istoty prawa lub wolnosci, ktérych
ochrone gwarantuje konstytucja®.

W przypadku praw majatkowych objetych zakresem art. 64 Konstytucii,
naruszenie istoty prawa nastepuje w sytuacji, gdy wprowadzane ograniczenia
dotyczg podstawowych uprawnien sktadajgcych sie na tre§¢ danego prawa
i uniemozliwiajg realizowanie przez to prawo funkcji, jakg ma ono spetniaé¢
w porzadku prawnym opartym na zatozeniach art. 20 Konstytucji . Tytutem przyktadu:
W odniesieniu do wierzytelnoci pienieznych za tego rodzaju niedopuszczalng
ingerencje nalezy uznaé rozwigzania normatywne, ktére w stosunku do pierwotnie

uksztattowanej wartosci prawa majgtkowego ksztaltujg jego warto$¢ majatkowg
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w taki sposéb, ze dla uprawnionego przestaje mie¢ warto§¢ chocby czesciowo
adekwatng do tej, jakg nadano mu w chwili powstania” (zob. wyrok TK z 24 kwietnia
2007 r., sygn. akt SK 49/05). W wypadku prawa wiasnosci do elementéw
konstytutywnych, sktadajacych sie na jego istote, Trybunat Konstytucyjny uznat m.in.
mozliwo$¢ czerpania pozytkdw z rzeczy (zob. przykfadowo wyroki TK z: 12 stycznia
1999 r., sygn. akt P 2/98; 25 maja 1999 r., sygn. akt SK 9/98; 12 stycznia 2000 r.,
sygn. akt P 11/98), a takze mozliwo$é rozporzadzania rzecza (zob. przyktadowo
wyroki TK z: 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00, 15 lipca 2009 r., sygn. akt
K 64/07).

4. Trybunat Konstytucyjny podkresia réwnoczes$nie, ze ochrona wiasnosci
iinnych praw majatkowych nie ma charakteru absolutnego, a jej ograniczenia sg
dopuszczalne z zachowaniem warunkéw przewidzianych w Konstytucji, tj. na
podstawie ustawy i z poszanowaniem zasad réwno$ci oraz proporcjonainosci.
Istotnym elementem wystepujacym w orzecznictwie Trybunatu jest przy tym
akcentowanie socjalnego aspektu prawa witasnosci, ktéry moze uzasadniaé zaréwno
jego ograniczenie — prawo wiasnoéci nie stanowi bowiem swoistego ius infinitum
— jak réwniez natozenie na wiasciciela okreSlonych obowigzkéw, wigcznie
Z przejSciowym pozbawieniem go prawa pobierania pozytkéw z przedmiotu
wlasnosci. Trybunat wskazuje jednak na konieczno$¢ starannego wywazenia
intereséw adresatéw stanowionych norm prawnych, zwlaszcza jezeli regulacja
prawna, ktéra naktada na wiasciciela okreslone ciezary lub ograniczenia nie ma
charakteru publicznoprawnego, ale prywatnoprawny (zob. wyrok TK z 10
pazdziernika 2000 r., sygn. akt P 8/99). OczywiScie, dopuszczalno$¢ ograniczen
prawa wiasnosci i innych praw majatkowych musi by¢ oceniana zaréwno z punktu
widzenia art. 64 ust. 3 Konstytucji, jak i ogdlnych zasad konstytucyjnych,
w szczegdlnosci zasady proporcjonalnosci (zob. nizej, pkt 111.2.b. stanowiska).

c) Zasada proporcjonalnosci

1. Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucii: ,Ograniczenia w zakresie korzystania
z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko
wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym paristwie dla jego bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego, badz dla ochrony S$rodowiska, zdrowia i moralnosci
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publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszaé

istoty wolnosci i praw”.

2. Analiza orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wskazuje, ze zasada
proporcjonalnosci  okreSla  dopuszczalny zakres ograniczet  korzystania
z konstytucyjnych praw i wolnosci, wymagajac ustalenia, czy kwestionowana norma
spetnia trzy wymagania: przydatnosci, koniecznosci i proporcjonalnosci w Scistym
znaczeniu tego stowa. Ustanowione  ograniczenia  spetniajg  wymég
proporcjonalnosci, jezeli wprowadzona regulacja ustawodawcza jest w stanie
doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow (zasada przydatnosci), jest
niezbedna dla ochrony interesu publicznego, z ktérym jest powigzana (zasada
konieczno$ci), a jej efekty pozostajg w proporcji do ciezaréw naktadanych przez nig
na obywatela (zasada proporcjonalno$ci w znaczeniu Scistym; zob. wyroki TK z: 11
kwietnia 2006 r., sygn. akt SK 57/04; 11 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 15/98).
Przestanka proporcjonalnosci w znaczeniu S$cislym oznacza dla ustawodawcy
obowigzek wyboru najmniej dolegliwego $rodka realizacji okre$lonego interesu
(warto$ci) podlegajacego konstytucyjnej ochronie. Ocena, czy przestanki te zostaly
spetnione, wymaga zatem w kazdym konkretnym przypadku skonfrontowania
warto$ci i débr chronionych dang regulacja z tymi, ktére w jej efekcie podlegajg

ograniczeniu.

d) Zasada réwnosci

1. Zgodnie z art. 32 ust. 1 Konstytucji: ,Wszyscy sg wobec prawa réwni.
Wszyscy majg prawo do réwnego traktowania przez wtadze publiczne”. Jakkolwiek
pytajacy sad powotuje caty art. 32 ust. 1 Konstytucji, analiza tresci uzasadnienia
pytania prawnego prowadzi do wniosku, ze wtasciwym (rzeczywistym) wzorcem
kontroli jest ma by¢ statuowana w art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji zasada réwnosci

wobec prawa.

2. Zasada réwnosci, wedtug ustabilizowanego orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego, ,polega na tym, ze wszystkie podmioty prawa (adresaci norm
prawnych), charakteryzujacy sie dang cechg istotng (relewantna) w réwnym stopniu,

majg by¢ traktowani réwno, a wiec wedtug jednakowej miary, bez zréznicowan
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zaréwno dyskryminujacych, jak i faworyzujgcych” (tak fundamentalne w tej mierze
orzeczenie TK z 9 marca 1988 r., sygn. akt U 7/87). Punktem wyj$cia powinno wiec
by¢ ustalenie, czy istnieje wspdinosé cechy relewantnej pomigdzy poréwnywanymi
sytuacjami, a wiec, innymi stowy, czy zachodzi ,podobiefstwo” tych sytuacji. Jezeli
zostaje stwierdzone, ze sytuacje ,podobne” zostaty przez prawo potraktowane

odmiennie, to wskazuje to na mozliwos¢ naruszenia zasady réwnosci.

3. Trybunat Konstytucyjny wskazuje, ze odmienno$¢ potraktowania sytuacji
podobnych nie zawsze jest konstytucyjnie niedopuszczaina; moga bowiem zachodzi¢
wypadki, gdy jest ona usprawiedliwiona. Wszelkie odstepstwa od nakazu réwnego
traktowania podmiotéw podobnych muszg jednak zawsze znajdowaé uzasadnienie
w odpowiednio przekonujacych argumentach, nawigzujacych do sposobu ujecia
zasady proporcjonalnosci. Argumenty te musza miec charakter: 1) relewantny, a wiec
pozostawaé w bezposrednim zwigzku z celem i zasadniczg treScig przepiséw,
w ktérych zawarta jest kontrolowana norma, oraz stuzy¢ realizacji tego celu i tresci
(innymi stowy, wprowadzane zréznicowania muszg mie¢ charakter racjonalnie
uzasadniony); 2) proporcjonalny, a wiec waga interesu, ktéremu ma stuzy¢
roznicowanie sytuacji adresatéw normy, musi pozostawaé w odpowiedniej proporgcj
do wagi intereséw, ktére zostang naruszone w wyniku nierébwnego potraktowania
podmiotéw podobnych; 3) pozostawaé w jakim$ zwigzku z innymi warto$ciami,
zasadami czy normami konstytucyjnymi, uzasadniajgcymi odmienne potraktowanie
podmiotéw podobnych (zob. orzeczenie TK z 3 wrzesnia 1996 r., sygn. akt K 10/96).
Dopiero brak przekonujacych argumentéw powoduje, ze regulacja réznicujgca rezim
prawny podmiotéw czy sytuacji ,podobnych” nabiera charakteru niekonstytucyjnej
dyskryminacji badz uprzywilejowania (zob. przyktadowo wyrok TK z 3 kwietnia
2008 r., sygn. akt K 6/05).

e) Zasada réwnej dla wszystkich ochrony wlasnosci i innych praw

majatkowych

1. Stosownie do art. 64 ust. 2 Konstytucji: ,Wtasno$§¢, inne prawa majgtkowe
oraz prawo dziedziczenia podlegajg réwnej dla wszystkich ochronie prawnej”.
Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie zwracat uwage, ze powotany przepis dopetnia

regulacje zawartg w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 Konstytucji, nawigzujac
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jednoczesnie — w perspektywie konstytucyjnej regulacji ochrony wtasnosci — do

ogdlnej normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji, statuujacej zasade réwnosci.

2. Istota regulacji art. 64 ust. 2 Konstytucji prowadza sie do podkreslenia, ze
ochrona wiasno$ci i innych praw majatkowych nie moze by¢ réznicowana z uwagi na
charakter podmiotu danego prawa (zob. wyroki TK z: 25 lutego 1999 r., sygn. akt
K 23/98; 28 pazdziernika 2003 r., sygn. akt P 3/03; 20 pazdziernika 2009 r., sygn. akt
SK 15/08). Trybunat Konstytucyjny zwraca uwage, ze wymaog "réwno$é ochrony”
sformutowany przez art. 64 ust. 2 Konstytucji oznacza przede wszystkim
niedopuszczalno$é materialnoprawnego zréznicowania ,statusu” wtasnosci (i innych
praw majatkowych), co stanowi reakcjg na hierarchizacje typoéw i form witasnosci
istniejaca do 1990 r. w Konstytucji z 1952 r. (zob. wyrok TK z 16 marca 2004 r., sygn.
akt K 22/03). -

Z drugiej strony, Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wskazywat, ze art. 64
ust. 2 Konstytucji nie tylko nawigzuje do zasady réwno$ci, ale tez daje wyraz
ogdlnemu stwierdzeniu, ze wszystkie prawa majatkowe muszg podlegaé¢ ochronie
prawnej (por. wyroki TK z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98; 2 czerwca 1999 r.,
sygn. akt K 34/98 oraz 14 marca 2006 r., sygn. akt SK 4/05). Z kolei w wyroku
z 12 grudnia 2005 r. (sygn. akt SK 20/04) Trybunat stwierdzit, ze: ,Ochrona prawa
majatkowego, o ktérej mowa w art. 64 ust. 2 Konstytucji, nie oznacza gwarancji
okres$lonej tresci prawa majatkowego. W orzecznictwie Trybunatu prezentowany jest
poglad, ze na gruncie art. 64 ust. 2 Konstytucji mozna wskazaé dwa aspekty ochrony
konstytucyjnej praw majatkowych z punktu widzenia podmiotowego:

- po pierwsze, ochrong taka objety jest kazdy, komu przystuguje prawo
majatkowe, bez wzgledu na posiadane cechy osobowe czy inne szczegbine
przymioty;

- po drugie, ochrona praw podmiotowych musi by¢ réwna dia wszystkich tych
podmiotéw. Oznacza to, ze ustawodawca, tworzgc okre$lone prawa majgtkowe
i majac szerokg swobode w kreowaniu ich tre$ci, musi liczy¢ sie z koniecznoscig
respektowania zasad wskazanych w art. 64 Konstytucji* (analogicznie TK w wyroku
z 24 lutego 2009 r., sygn. akt SK 34/07).

3. Trybunat Konstytucyjny wskazuje na genetyczne i treSciowe zwigzki

zachodzgce pomiedzy zasadg réwnej dla wszystkich ochrony wiasnosci i innych
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praw majgtkowych oraz zasadg réwnosci wobec prawa. W wyroku z 28 pazdziemika
2003 r. (sygn. akt P 3/03) Trybunat przyjat, ze art. 64 ust. 2 Konstytucji ,dopetnia
regulacje zawartg w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1, nawigzujac — w perspekiywie
konstytucyjnej regulacji ochrony wiasnosci — do ogdlnej normy art. 32 ust. 1 zd. 1
Konstytucji [...]". Zasada réwnosci oznacza bowiem ,nakaz jednakowego traktowania
podmiotdw réwnych i podobnego traktowania podmiotéw podobnych. Istotg zas art.
64 ust. 2 Konstytucji (zob. wyrok TK z 25 lutego 1999 r., sygn. akt K 23/98 [...]) jest
podkreslenie, ze ochrona wifasnosci i innych praw majgtkowych nie moze by¢
réznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego prawa [...]. Wyalienowanie od
elementow podmiotowych ma zapewnié obiektywizaéje nakazu zapewnienia réwnej
ochrony wiasnosci (innych praw majgtkowych)”. Dyrektywe réwnej ochrony prawnej
wiasnoéci i innych praw majgtkowych nalezy odnosi¢ zaréwno do sfery pozytywnych,
jak i negatywnych obowigzkéw ustawodawcy, zwigzanych z realizacjg norm art. 21
ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji. Poza zakresem regulacji analizowanego
postanowienia znajdujg sig natomiast inne niz ,ochrona” aspekty ksztattowania tresci
i sposobu korzystania z wtasno&ci i innych praw majgtkowych (zob. L. Garlicki,
[w:] Konstytucja..., komentarz do art. 64, s. 16, uw. 14).

4. Podobnie jak konstytucyjna zasada réwnosci, tak tez zasada réwnej dla
wszystkich ochrony wtasnosci nie ma charakteru bezwzglednego i w pewnych
sytuacjach mozliwe jest ustanowienie od niej wyjatkéw. Tym niemniej, regulacje
prawne, ktérych celem lub skutkiem jest odejscie od jednakowego traktowania
podmiotébw podobnych powinny spetniaé wspomniany juz test istotnosci
i proporcjonainosci, a takze posiadaé uzasadnienie w $wietle innych norm
konstytucyjnych (zob. wyzej, pkt lll.2.d. stanowiska).

3. Analiza zgodnosci
a) Istota problemu konstytucyjnego

1. Istota problemu rozpatrywanego w niniejszej sprawie sprowadza sie do
pytania, czy regulacja, ktérej ostatecznym efektem jest rozciagniecie skutkow
obcigzenia hipoteka udziatu (udziatéw) jednego (niektérych) z wspoiwtascicieli

nieruchomosci na wszystkie nieruchomosci powstate w wyniku podziatu
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nieruchomosci macierzystej, jest zgodna z konstytucyjnymi gwarancjami prawa
wiasnosci, a §cislej rzecz biorgc — prawa wspdtwlasnosci, dekretowanymi w art. 21
ust. 1, art. 64 ust. 1 i ust. 3 (w zwiazku z art. 31 ust. 3) oraz art. 64 ust. 2 (w zwigzku
z art. 32 ust. 1) Konstytuciji.

b) Istota hipoteki {gcznej — uwagi ogéine

1. Hipoteka faczna stanowi wyjatek od ogdlnej zasady szczegétowosci
hipoteki, wedlug ktérej na zabezpieczenie jednej (tej samej) wierzytelnosci
hipotecznej moze byé ustanowiona jedna hipoteka na jednym przedmiocie. Innymi
stowy, hipoteka faczna to hipoteka zabezpieczajacy jedng (te samg) wierzytelnosé,
obcigzajgca kilka nieruchomosci lub innych gtéwnych przedmiotéw zabezpieczenia
(zob. art. 65 ust. 1-3 uk.w.h.). |

Charakter prawny hipoteki tgcznej jest spomy. Wedtug pogladu tradycyjnego,
stanowi ona zbiér wielu — powigzanych ze sobg normatywnie — odrebnych hipotek,
potaczonych wspoélnym celem, jakim jest zabezpieczenie tej samej wierzytelnosci
(zob. H. Ciepta, [w:] H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskéw o wpis. Whioski wpiséw do ksiegi wieczystej,
Warszawa 2011, s. 91; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego,
t. ll, Wiasnos$é i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1977, s. 768-769; A. Oleszko,
Podziat nieruchomo$ci obcigzonej a wpis hipoteki tacznej z urzedu, ,Rejent” 2004,
nr5, s. 10; S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy
o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, Warszawa 2010, s. 288; zob.
takze postanowienie SN z 4 grudnia 2009 r., sygn. akt ill CZP 101/09). Stanowisko to
jest konsekwencjg restrykcyjnie rozumianej zasady szczegétowosci hipoteki.
W nowszej literaturze toruje sobie jednak droge poglad odmienny, wedtug ktorego
hipoteka taczna to jedna hipoteka, ktéra réwnocze$nie obejmuje wiele gtownych
przedmiotéw zabezpieczenia (zob. T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011,
komentarz do art. 76, uw. 1; L. Mazur, Budowa hipoteki facznej i jej podziaf, ,Rejent’
2000, nr 9, s. 62-65; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 860-862; . Przyborowski, [w:]
Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2011, s. 313;
B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Warszawa 2008, s. 324-326; uchwata SN z 14 lipca
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1994 r., sygn. akt lil CZP 85/94 oraz postanowienia SN z 11 lutego 2005 r., sygn. akt
[ CK 203/04 i lll CK 218/04). '

2. Konstrukcja hipoteki tacznej nie odbiega zasadniczo od ogdlnej konstrukcji
hipoteki, przy czym jej podstawowa cechg — niezaleznie od zwielokrotnienia
przedmiotu — jest jednolita wysoko§¢é sumy hipotecznej (zob. t. Przyborowski, [w:]
Hipoteka..., red. J. Pisulinski, s. 321). Konsekwencja zwielokrotnienia przedmiotu
hipoteki jest natomiast przyznanie wierzycielowi uprawnienia do wyboru sposobu
zaspokojenia (art. 76 ust. 2 zdanie 1 u.k.w.h.) oraz uprawnienie do podziatu hipoteki
tacznej (art. 76 ust. 2 zdanie 2 ukw.h.), a takze uzyskanie przez nabywce
wydzielonej nieruchomoséci — z pewnymi ograniczeniami — prawa do zadania podziatu
hipoteki (art. 76 ust. 4 u.k.w.h.; zob. T. Czech, Hipoteka..., komentarz do art. 76, uw.
2 i 4, a takze nizej, pkt 111.3.f.... stanowiska). Nieruchomosci wspétobcigzone
hipoteka taczng oznacza sie w tamie 4 materialnej ksiegi wieczystej (§ 46 ust. 1 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrzeSnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw; Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze
zm.; dalej: rozp. wyk.) lub w polach 4.4.1.12-4.4.1.13 elektronicznej ksiegi wieczystej
(§ 52 pkt 1 lit. I-m rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci 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. inf.).

3. Stanowisko polskiego ustawodawcy wobec instytucji hipoteki tacznej jest
stosunkowo liberalne. W rezultacie, moze ona powsta¢ zaréwno na podstawie
umowy stron (wskutek konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej), z mocy prawa
(wpis do ksiegi wieczystej nastepuje wéwczas z urzedu i ma charakter deklaratywny;
zob. postanowienie SN z 8 marca 2007 r., sygn. akt Illl CSK 356/06) albo jako
hipoteka przymusowa. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy istotny jest, rzecz jasna,
ten drugi sposob powstania hipoteki taczne;.

Zgodnie z rozwigzaniem tradycyjnie przyjmowanym w poliskim prawie
cywilnym, hipoteka taczna powstaje z mocy prawa w razie podziatu przedmiotu
zabezpieczenia. W odniesieniu do nieruchomosci regute te wystawia expressis verbis
art. 76 ust. 1 zdanie 1 u.kw.h. Przepis ten dotyczy kazdego zdarzenia prawnego,
w wyniku ktérego fragment obciazonej nieruchomos$ci lub jej czesci skiadowej

odpowiadajgcy kodeksowej definicji nieruchomoéci (art. 46 § 1 k.c.) uzyskuje
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samodzielno$¢ prawng (staje sie osobnym przedmiotem), np. wydzielenie dziatki
gruntu do osobnej ksiegi wieczystej, roztgczenie nieruchomosci stanowigcych cato$é
gospodarcza wpisanych do jednej ksiegi wieczystej (zob. art. 21 u.kw.h. oraz
postanowienie SN z 11 lutego 2009 r., sygn. akt V CSK 333/08), wydzielenie
z budynku samodzielnego lokalu i zatozenie dlan odrebnej ksiegi wieczystej (art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali; Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.), czy podziat lokalu posiadajacego ksiege wieczystg na odrebne
lokale. Powstata w efekcie hipoteka fgczna obcigza wszystkie nieruchomosci
utworzone w wyniku podziatu, tj. nieruchomo$é macierzystg oraz nieruchomosé
wydzielong (por. A. Oleszko, Podziat..., s. 9 i n.; P. Sicifiski, Przenoszenie obcigzen
na nieruchomo$ci powstate z podziafu nieruchomosci obcigzonej, ,Rejent” 2001,
nr6, s. 163 i n.). Regulacja ta stanowi powszechnie akceptowang konsekwencje
rzeczowego charakteru hipoteki i dyrektywy stabilizacji przedmiotu zabezpieczenia
(zob. postanowienie SN z 8 lipca 2003 r., sygn. akt IV CK 422/02). Nie ma przy tym
znaczenia, jaki charakter miata dotychczasowa hipoteka, tj. czy byta ona hipotekg
umowng, przymusowa czy tgczng (wéwczas dochodzi do poszerzenia jej przedmiotu
o kolejny przedmiot; zob. t. Przyborowski, [w:] Hipoteka..., red. J. Pisulinski, s. 316).
W zwiazku z tym, ze podziat nieruchomosci nie ma negatywnego wptywu na zakres
uprawnien wierzyciela z tytutu hipoteki, nie wymaga jego zgody. Z uwagi na
— przynajmniej pojeciowg - odrebnosé przedmiotu obcigzenia w postaci
nieruchomosci (scil. wtasno$ci nieruchomosci) oraz udzialu we wspdtwlasnosci
nieruchomoéci (zob. J. Pisulinski, Hipoteka na udziale we wspéiwiasnosci
nieruchomosci, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2002, nr 1, s. 141 in. orazs. 173in.)
kont‘rowersje budzit natomiast — i budzi nadal, chociaz na innym poziomie
— rozwazany w niniejszej sprawie wplyw podziatu nieruchomosci na los hipotek

‘ustanowionych na udziale (udziatach) jednego (niektdrych) ze wspdtwtascicieli.

c) Problem wplywu podzialu nieruchomosci na los hipotek obcigzajacych

udzialy wspotwiascicieli przed 20 lutego 2011 r.

1. Przed 20 lutego 2011 r. problem wplywu podziatu nieruchomosci
(i zniesienia wspétwiasnosci) na losy hipoteki obcigzajacej udziat we wspdtwtasnosci
tej nieruchomosci, budzit powazne spory w doktrynie i orzecznictwie. ich podstawg

byto sygnalizowane juz rozréznienie udziatu (jako przedmiotu hipoteki) oraz
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nieruchomosci (jako przedmiotu wspotuprawnienia), ktérego konsekwentne
podtrzymanie prowadzito do wniosku, Zze w opisanej sytuacji wspdtwlasnosé
— catkowicie lub czeSciowo — ulega zniesieniu i znika — lub ulega modyfikacji
- przedmiot hipoteki. Co do oceny tego stanu rzeczy zaprezentowano trzy rézne
koncepcje, obszernie zreferowane — niekiedy wrecz in extenso — przez pytajacy sad,
co zwalnia od koniecznoSci szerszego przedstawiania przytaczanej w tej mierze
argumentacji.

Zgodnie z pierwszym stanoWiskiem, w razie podziatu nieruchomosci wspéinej
(i zniesienia wspdiwtasnosci) dotychczasowa hipoteka na czeSci utamkowej
nieruchomosci stanowigcej udziat wspétwtasciciela obcigza — w tym samym zakresie
— czeSci ulamkowe we wszystkich nieruchomos$ciach utworzonych w wyniku
podziatu. Stanowisko to, po pewnych wahaniach, przewazyto w orzecznictwie
sgdowym (zob. m.in. uchwaty SN z: 1 grudnia 1969 r., sygn. akt lll CZP 51/69 i 20
marca 2003 r., sygn. alt Ill CZP 1/03 oraz postanowienia SN z: 8 lipca 2003 r., sygn.
akt IV CK 422/02 i 24 maja 2007 r., sygn. akt V CSK 67/07), zostato takze
zaaprobowane przez dominujacg czes¢ doktryny (zob. A. Bieranowski, Glosa do
uchwaty SN z dnia 20 marca 2003 r., Il CZP 1/03, ,Rejent’ 2004, nr 11, s. 138 i n.;
E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 251; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2004, s. 248; P. Kostanski, Zniesienie wspétwilasnosci
nieruchomo$ci w drodze umowy, Warszawa 2004, s. 133; J. S. Pigtowski, [w]
System..., t. ll, s. 768 i n.; K. Piasecki, Ksiegi wieczyste i hipoteka, Ossolineum 1995,
s. 1564; J. Pisuliiiski, Hipoteka na udziale..., s. 173 in.; tenze, [w:] System..., t. 4, red.
E. Gniewek, s. 819-820; S. Rudnicki, Glosa do postanowienia SN z dnia 4 listopada
1997 r., ,Przeglad Sadowy” 1998, nr 7-8, s. 190 i n.; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 288-
289; S. Rudnicki, M. Gintowt, Przeglad orzecznictwa, ,Palestra” 1979, nr 3, wktadka,
s. 28-29; B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 191-196; tenze, Umowne zniesienie
wspobfwtasnos$ci nieruchomo$ci, Warszawa 2004, s. 160, a takze — co do zasady
— S. Breyer, Glosa do uchwaly SN z dnia 1 grudnia 1969 r., Ill CZP 51/69, OSPiKA
1970, nr 7-8, poz. 151). Podniesiono jednak przeciw niemu, przytaczane przez
pytajacy sad, zastrzezenia natury konstytucyjnej (zob. J. Ruszkowski, Glosa do
uchwaty SN z 20 marca 2003 r., Il CZP 1/2003, OSNC 2004, nr 1, poz. 3).

Wedtug pogladu konkurencyjnego, w razie fizycznego podziatu nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wsp&twiasnosci dotychczasowa hipoteka na udziale jednego

(niektérych) ze wspotwiascicieli zmienia swdj przedmiot i obcigza nieruchomo$é,
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ktéra w wyniku podziatu przypada dotychczasowemu dtuznikowi hipotecznemu.
Takie, odosobnione na tle innych judykatéw stanowisko zajgt Sad Najwyzszy
W postanowieniu z 4 listopada 1997 r. (sygn. akt | CKN 291/97), stwierdzajac, ze:
,Obcigzenie hipoteka faczng wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku
zniesienia wspdiwtasnosci nieruchomosci przez jej podziat w naturze moze nastapicé,
w Swietle art. 76 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece,
tylko wtedy, gdy przed podziatem hipoteka obcigzata nieruchomo$¢ jako cato$é, a nie
tylko cze$é utamkowa nieruchomosci stanowiaca udziat wspotwiasciciela”. Zostato
ono roéwniez zaakceptowane przez cze$S¢ piSmiennictwa (zob. H. Ciepta, [w:]
H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., s. 94; G. Filcek, Zniesienie wspéfwtasnosci
przez podziaf a hipoteka na udziale, ,Przeglad Sadowy” 1999, nr 4, s. 22 in.).

W literaturze zaprezentowano wreszcie poglad, iz w razie podziatu
nieruchomoséci wspdinej i zniesienia wspoiwiasnosci hipoteka na udziale we
wspoiwtasnosci w ogéle wygasa (zob. Z. Wozniak, Glosa do uchwaty SN z 20 marca
2003 r., Il CZP 1/03, ,Palestra” 2004, nr 9-10, s. 240 i n.). Zostat on jednak poddany
przekonujacej krytyce (zob. przyk&adowo:'B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 193-194).

c) Problem wplywu podzialu nieruchomosci na los hipotek obciazajacych
udziaty wspotwlascicieli od 20 lutego 2011 r.

1. Referowane watpliwosci postanowit przesadzié sam ustawodawca,
wprowadzajac zakwestionowany art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. Jak wskazano
w uzasadnieniu rzadowego projekiu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw z dnia 29 grudnia 2008 r. {druk
sejmowy nr 1562/V! kad.): ,Szczegélne znaczenie majg projektowane zmiany art. 76
ust. 1 ukwh. ktére dotycza kwesti budzacych kontrowersje zaréwno
w orzecznictwie, jak i w piSmiennictwie. W art. 76 ust. 1 uk.w.h. proponuje sie
dodanie zdania drugiego, ktére rozwigzuje problem loséw hipoteki na udziale we
wspotwiasnoéci nieruchomoéci w przypadku podziatu nieruchomos$ci, nawigzujac
w tym zakresie do stanowiska wyrazonego w uchwale SN z dnia 20 marca 2003 r.,
I CZP 1/03 [...]. Zgodnie z projektowanym przepisem, hipoteka ta przeksztatca sie
w hipoteke na udziatach we wiasnosci wszystkich powstatych przez podziat
nieruchomosci. Rozwigzanie to pozwala na pewne uniezaleznienie loséw hipoteki od

decyzji wspdtwtascicieli, na ktérg wierzyciel hipoteczny nie ma wplywu. Wprawdzie
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takie rozwigzanie moze wydawaé sie niekiedy nieatrakcyjne dla wierzyciela
hipotecznego, jednakze zapobiega wygasnieciu jego hipoteki, gdyby
wspoiwitascicielowi udziatu obcigzonego hipotekg nie zostata przyznana w wyniku
Zniesienia wspétwiasnosci jakakolwiek nieruchomo$é. W skrajnych wypadkach taki
wspdtwia$ciciel moze byé nawet pozbawiony sptat (np. w zwigzku z rozliczeniami
pobranych pozytkéw i poniesionych naktadéw), ktére mogtyby zosta¢ obcigzone np.
ustawowym prawem zastawu na rzecz wierzyciela hipotecznego (podobnie jak jest to
w wypadku wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego, por. art. 101 u.k.w.h.).
Z kolei interesy wspétwtascicieli, ktorych udziaty nie byly obcigzone, sg chronione
przez odpowiednie uksztattowanie sptat lub doptat w umowie o zniesienie
wspétwtasnosci albo w postanowieniu sadu o zniesieniu wspéiwtasnosci.
Proponowane rozwigzanie stanowi zatem kompromis migdzy interesami wierzyciela

hipotecznego i wsp&twiascicieli”.

2. Nowa regulacja art. 76 ust. 1 zdanie 2 ukw.h., kiéra ktadzie kres
wystepujacym w praktyce watpliwosciom w kierunku zbieznym z pogladem
dominujagcym dotychczas w. orzecznictwie i dokirynie, spotkata sie — jak zresztg
mozna bylo oczekiwaé - ze zréznicowanym przyjeciem juz na etapie prac
legislacyjnych (zob. pozytywna ocene J. Lipskiego, Opinia prawna dotyczgca
projektu ustawy o zmianie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece [druk sejmowy nr 1562] z 2 marca 2009 r. oraz negatywng — w tym
aspekcie — ocene H. Cieptej, Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektdrych innych ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833)
z 21 kwietnia 2009 r.). Réznica zdan jest zauwazalna réwniez po wejSciu w zycie
ustawy zmieniajgcej z 2009 r. Krytycy kierunku wyktadni przyjetego w uchwatach
Sadu Najwyzszego z: 1 grudnia 1969 r. (sygn. akt Il CZP 51/59) oraz 20 marca
2003 r. (sygn. akt Il CZP 1/03), podnoszac zgtoszone wczesniej argumenty, nadal
kontestujg to rozwigzanie, aktualnie jako rozstrzygniecie normatywne (zob. K. Ciepfa,
[w:] H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., komentarz do art. 76, uw. 11-15;
czeSciowo krytycznie rowniez B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy
nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (czesé¢ ), ,Rejent” 2010, nr 9,
s. 48 i n.; Autorki akceptuja jednak konstrukcje przyjeta w art. 76 ust. 1 zdanie 2
u.kw.h. jako punkt wyjScia dla bardziej szczegdtowej regulacji). Natomiast

przedstawiciele dominujacego nurtu doktryny, dostrzegajac stopien skomplikowania
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zagadnienia i donioste skutki praktyczne, akceptujg wprowadzone rozwigzanie,
odrzucajac réwnoczesnie — co szczegblnie istotne w analizowanym kontekécie
— zarzuty niekonstytucyjnosci (zob. przyktadowo: t. Przyborowski, [w:] Hipoteka...,
red. J. Pisulinski, s. 318; S. Rudnicki, Ustawa..., komentarz do art. 76, uw. 6).

3. Mechanizm i skutki powstania hipoteki tacznej na podstawie art. 76 ust. 1
zdanie 2 u.kw.h. sg analogiczne, jak przyjmowane dotychczas w oparciu
o stosowany odpowiednio art. 76 ust. 1 zdanie 1 u.kw.h. W rezultacie
przeprowadzonego podziatlu nieruchomo$ci wspélnej — niezaleznie od
zastosowanego in casu sposobu podziatu — dochodzi do przeksztatcenia istniejgce]
dotychczas hipoteki na udziale w nieruchomo$ci macierzystej w hipoteke tgczna,
ktérej przedmiotem sg udzialy w kazdej z wydzielonych nieruchomosci. Kontynuujac
podany wyzej (zob. pkt [1.3 stanowiska) przyktad nieruchomosci objetej
wspéitwtasnoscig 3 oséb (A, B i C) w nastepujgcym stosunku: 1/6, 2/6 i 3/6, gdzie
A obcigza swoj udziat w wysokosci 1/6 hipotekg na rzecz wierzyciela hipotecznego
W, trzeba stwierdzié, ze w wypadku jej podziatu na 3 odrebne nieruchomosci, kazda
z nich zostanie obcigzona hipotekg w utamku wynoszgacym 1/6 — niezaleznie od tego
ktéra, o jakiej powierzchni czy wartoSci przypadnie w rezultacie pierwotnemu
dtuznikowi rzeczowemu. Dla wystapienia opisanego skutku nie ma znaczenia, ze po
podziale nieruchomosci oraz zniesieniu wspdtwtasnosci mozemy mieé (i z reguly
mamy) do czynienia z jednym wytgcznym wiaScicielem kazdej z wydzielonych
nieruchomosci (co do konsekwencji wyodrebnienia pojecia nieruchomosci i udziatu
W znaczeniu wieczystoksiggowym, zob. J. Pisulinski, Hipoteka na udziale..., s. 143
in.). Od strony technicznej 'obciqione udziaty w nieruchomo$ciach powstatych
w wyniku podziatu nalezy okres$li¢ w tamie 4 lub 7 dziatu IV materialnej ksiegi
wieczystej albo w polu 4.4.1.13 elektronicznej ksiegi wieczystej (zob. T. Czech,
Hipoteka..., komentarz do art. 76, uw. 25). Analogicznie, jak w innych wypadkach
powstania hipoteki tgcznej z mocy ustawy, wpis powinien zosta¢ dokonany przez sad

wieczystoksiegowy z urzedu (zob. wyzej, pkt 111.3.b.3 stanowiska).

d) Artykut 76 ust. 1 zdanie 2 u.kw.h jako Zrédio ograniczenia praw

wspoltwiascicieli a jego uzasadnienie
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1. Nie ulega watpliwosci, ze art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.kw.h. skutkuje
~ w ostatecznym efekcie — pewnym ograniczeniem praw wszystkich (bytych)
wspétwtascicieli — zaréwno tego, ktérego udziat byt obcigzony hipoteka, jak i tych,
ktérych udzialy byly pierwotnie wolne od takiego obcigzenia. Z tego tez powodu
zakwestionowany przepis moze by¢é oceniany z punktu widzenia przywotanych
w niniejszej sprawie wzorcow kontroli, przede wszystkim art. 21 ust. 1 oraz art.. 64
ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jak wynika z utrwalonego orzecznictwa
Trybunatu Konstytucyjnego (zob. wyzej, pkt Ill.2.c stanowiska), nie oznacza to jednak
jeszcze (per se) jego niekonstytucyjnosci. Wymaga bowiem zbadania, czy
zachowane zostaly w tym wypadku konstytucyjne przestanki ograniczenia ochrony

wiasnosci i innych praw majgtkowych.

2. Réwnie bezsporne, jak fakt ograniczenia przez art. 76 ust. 1 zdanie 2
u.k.w.h. uprawnien wspétwiascicieli dzielonej nieruchomosci, jest uzasadnienie
wprowadzonego rozwigzania. Jak podkresla sie w uzasadnieniu projektu ustawy
zmieniajacej z 2009 r. oraz doktrynie prawa (B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka,
Praktyczne problemy..., cz. 1, s. 51; L. Przyborowski, [w:] Hipoteka..., red.
J. Pisulinski, s. 318), a co zdaje sie dostrzegaé takze pytajacy sad (pytanie, s. 34;
odmiennie na s.28), ustawodawca stanat przed koniecznoscig rozstrzygniecia
konfliktu interesow istniejgcego miedzy  wierzycielem hipotecznym
a wspohwtascicielami nieruchomos$ci, w tym takze tymi, ktérych udziaty nie byly
obcigzone hipoteka. Nie ulega watpliwosci, ze prawa wierzyciela hipotecznego, jako
»inne prawa majatkowe” w rozumieniu art. 64 ustawy zasadniczej, réwniez podlegaja
konstytucyjnej ochronie (zob. zwtaszcza wyrok TK z 21 grudnia 2005 r., sygn. akt
SK 10/05). Tak ujete ratio art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. miesci sie zatem w katalogu
warto$ci wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, zgodnie z ktérym: ,Ograniczenia
w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnoSci i praw moga byé ustanawiane
tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla [...]
ochrony [...] wolno$ci i praw innych oséb”.

Jak sie wydaje, w niniejszej sprawie nie wymaga dowodu czy szerszego
komentarza pozytywny wynik testu przydatno$ci ograniczenia praw wspotwiascicieli
statuowanego przez art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. Istota problemu sprowadza sie
zatem do ustalenia, czy ograniczenie to jest ,konieczne w demokratycznym

panstwie” i czy nie jest ono ,nadmierne” w znaczeniu, jakim operuje sie na uzytek
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przestanki ,proporcjonalnosci sensu stricto” (zob. nizej, pkt 1ll.3.e oraz [l1.3.f
stanowiska). Odrebny charakter ma pytanie, czy nie dochodzi w tym wypadku do
naruszenia ,istoty” prawa wsp6twtasnosci (zob. nizej, pkt 111.3.g stanowiska).

3. Przed przystapieniem do dalszych rozwazan, warto odnie$¢ sie do kilku
stwierdzeni dotyczacych skutkéw stosowania art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. oraz
zakresu statuowanych przezen ograniczen praw wspotwta$cicieli, obiegowo
powtarzanych w piSmiennictwie i recypowanych przez pytajacy sad. Ich uzywanie
moze wplywaé jesli nie na wynik analizy, to przynajmniej na optyke postrzegania

zakwestionowanej regulaciji.

4. Po pierwsze — teza o braku konstrukcyjnego uzasadnienia dla ,wwigzania”
wspétwiascicieli, ktérych udziaty w nieruchomos$ci wspdlnej nie byly dotychczas
obcigzone, w stosunek odpowiedzialno$ci rzeczowej (pytanie, s. 34). Nawigzuje ona
zwlaszcza do ustalen tych przedstawicieli piSmiennictwa, ktérzy optujg za ostrym
rozgraniczaniem hipoteki na utamkowej czesci nieruchomosci stanowigcej udziat
wspotwtasciciela oraz hipoteki na nieruchomosci, ma natomiast mniejsze znaczenie
przy przyjeciu — uzasadnianego funkcjonalnie i teleologicznie — stwierdzenia, iz
Jhipoteka na udziale wspoiwtasciciela wprowadza wszystkich wspoétwtascicieli
w orbite oddziatywania stosunku hipotecznego na ich sytuacj¢ prawng w razie
powstania takich zdarzen, jak zniesienie wspoiwtasno$ci lub dziat spadku” (zob.
S. Rudnicki, Glosa..., s. 192). Nie wchodzac w tym miejscu w skomplikowang
problematyke przedmiotu praw rzeczowych (zob. w tej mierze P. Machnikowski, [w:]
System prawa prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 20083,
s. 19i n.) trzeba zauwazy¢, ze wskazywanie — na tym samym poziomie analizy — iz
przedmiot okreSlonego prawa rieczowego (tutaj: hipoteki) moze stanowi¢ ,rzecz” (nie
za$ prawo wiasnosci tej rzeczy) albo ,prawo” (nie za$ obiekt, ku ktéremu mogg sie
kierowaé¢ dozwolone zachowania uprawnionego) nie wydaje sig¢ precyzyjne juz
z logicznego punktu widzenia.

Kluczowe wydaje sie jednak w tym kontek$cie precyzyjne rozréznienie dwoch,
pojeciowo odrebnych elementéw, skitadajacych sie na tzw. podziat fizyczny
nieruchomosci wspdlnej. Sg to: podziat nieruchomo$ci wspdinej (1j. wydzielenie
Z nieruchomoséci macierzystej nowych, odrebnych nieruchomos$ci) oraz zniesienie

wspotwitasnosci  sensu  stricto (. przyznanie konkretnych, wyodrebnionych
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nieruchomosci poszczegbinym wspétwiascicielom). Jakkolwiek w praktyce dokonujg
sie one na podstawie tego samego zdarzenia prawnego (t. umowy stron lub
orzeczenia sadu) i z reguty w tym samym momencie, ich dostrzezenie moze
uzasadniaé — z konstrukcyjnego punktu widzenia — rozstrzygniecie przyjete w art. 76
ust. 1 zdanie 2 u.kw.h. Przy takiej optyce nie powinno dziwi¢ wyodrebnienie
w kazdej z wydzielonych nieruchomos$ci ,utamkowej czesci”, czyli obcigzonego
hipotekg udziatu pierwotnego wspdtwtasciciela w znaczeniu wieczystoksiegowym
(formalnym), i utrzymanie w mocy obcigzenia hipotecznego mimo przyznania
wlasnosci kazdej =z ' nieruchomosci wydzielonych  poszczegéinym  bylym
wspdtwiascicielom na wtasno$é — tym bardziej, ze elementem, na ktéry ktadzie

nacisk zakwestionowany przepis jest — verba legis — podziat nieruchomosci.

5. Po drugie — teza o ,rozszerzeniu” zakresu odpowiedzialnosci rzeczowej.
Jest ona bezsporna wytgcznie w aspekcie podmiotowym; nie ulega wszak
watpliwosci, ze w stosunek hipoteki, w efekcie podziatu nieruchomosci, zniesienia
wspotwtasnosci i zastosowania art. 76 ust. 1 zdanie 2 uk.w.h., zostajg wigczone
osoby, ktérych nie taczyt dotychczas z wierzycielem hipotecznym tego typu
dwustronnie zindywidualizowany stosunek prawny. Nie byto to jednak celem
zakwestionowanego rozwigzania, zwazywszy na istote odpowiedzialno$ci rzeczowej
nie ma wiekszego znaczenia i nie prowadzi do jakiego$ radykalnego polepszenia
sytuacji prawnej wierzyciela. Jesli natomiast spojrze¢ na konsekwencje zastosowania
art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.kw.h. od strony ekonomicznej, oceniajac pewnos¢
zabezpieczenia hipotecznego determinowang przez jego przedmiot i warto$é, teze
o rozszerzeniu zakresu odpowiedzialnoSci rzeczowej nalezy poddaé gruntownej
rewizji. Przedmiotem zabezpieczenia sg wszak udziaty (verba legis: czeSci
utamkowe) o takiej samej, jak wczesniej wysokosci, w nieruchomosciach
wyodrebnionych z tej, ktdéra stanowita pierwotnie przedmiot wspétuprawnienia
wspoétwiasciciela bedacego dtuznikiem hipotecznym (co do konsekwencji tego stanu
rzeczy zob. nizej, pkt lI1.3.f stanowiska). Wiaczenie w stosunek odpowiedzialnosci
rzeczowej witascicieli poszczegbinych nieruchomosci wydzielonych z nieruchomosci
macierzystej jest jedynie ubocznym - chociaz logicznym — nastepstwem przyjetej
konstrukcii.

Akcentowana wyzej, ekonomiczna perspektywa analizy wptywu podziatu

nieruchomosci wspolnej na hipoteke obcigzajaca udziat jednego ze wspdiwtascicieli,
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nie jest jednak powszechnie dostrzegana i akceptowana. Przyktadem moze byé
wywoéd pytajacego sadu, ktéry zdaje sie traktowaé sposéb podziatu nieruchomoéci
zaproponowany w toczacym sie przed nim postgpowaniu jako irrelewantny z punktu
widzenia wierzyciela, a nawet jako przyktad nadzabezpieczenia, skoro: ,Na rzecz[...]
jednego ze wspobtwtascicieli, ktérego udziat jest obcigzony hipoteka, nie zostanie
ustanowiona odrebna wtasnos$¢ lokalu — pozostanie on nadal wiascicielem udziatu
we wspotwtasnoSci w takiej samej wysokosci, jak przed zniesieniem wspdiwtasno$ci”
(pytanie, s. 31). W efekcie: ,W wyniku zniesienia wspoétwtasnosci poprzez
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu dojdzie zatem do powstania hipoteki tacznej
obcigzajgcej dotychczas obcigzony udziat oraz udzialy w nieruchomos$ciach
utworzonych przez podziat. Sytuacja wierzyciela ulegnie zatem nieuzasadnionemu
polepszeniu” (pytanie, s. 32).

6. Po trzecie — teza o systemowej sprzecznosci art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h.
z zasadami zarzadu rzeczg wspélng (zob. art. 199 k.c.) i rozporzadzania udziatem
we wspoiwtasnosci (zob. art. 198 k.c.) oraz o braku wptywu wspétwitascicieli, ktorych
udziaty w nieruchomoéci wspdinej nie byly obcigzone — a ktérzy zajmujg pierwotnie
wobec tego stosunku prawnego pozycje oséb trzecich — na powstanie hipoteki.
Znaczenie przywolywanej w tym zakresie argumentacji jest tym wigksze, ze zasada
autonomii woli ma na obszarze prawa cywilnego znaczenie catkowicie
fundamentalne. Z drugiej strony, jest symptomatyczne, ze na konieczno$é ochrony
,080b ftrzecich”, stojacych poza okreSlonym stosunkiem prawnym powolujg sie
zaréwno przeciwnicy, jak i zwolennicy zadekretowanego aktualnie w art. 76 ust. 1
zdanie 2 u.k.w.h. rozwigzania (zob. przyktadowo L. Przyborowski, [w:] Hipoteka...,
red. J. Pisulinski, s. 318).

Ponownie, aby uniknaé prowadzenia dyskursu na poziomie sformutowan zbyt
ogdinych (zob. przyktadowo: B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy...,
cz. |, s. 55) zasadne jest precyzyjne rozréznienie poszczegodinych zdarzen prawnych,
ktére sktadajg sie na cigg czynno$ci prowadzacych do obcigzenia poszczegdinych
nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu — w okreslonej utamkowo czesci
- hipotekg. Sa to: (a) rozporzadzenie udziatem przez jednego ze wspotwiasciciel,
ktore istotnie nie wymaga zgody pozostatych uczestnikéw stosunku wspotwiasnosdci,
z zastrzezeniem wyjatkébw wynikajacych z ustawy (zob. np. art. 1036 k.c.) albo

umowy stron (zob. art. 57 § 1 k.c.), oraz zalezny juz w okreslonym stopniu od woli
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wspotwiadcicieli (b) podziat nieruchomosci i (c) zniesienie wspétwtasnoSci.
W odniesieniu do tych dwéch ostatnich zdarzen, ktére sg przestankami bezposrednio
aktualizujgcymi zastosowanie art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h., zarzut braku wptywu
wsp&iwiascicieli wydaje sie juz chybiony. Jest to szczegdlnie widoczne w wypadku
zniesienia wspoétwiasnosci nieruchomosci w drodze umowy. Jak bowiem wskazuje
sie w piémiennictwie: ,[...] w razie umownego zniesienia wspétwtasnosci, interes
wspotwiascicieli jest zabezpieczony, gdyz moga oni sie nie zgodzi¢ na proponowany
spos6b zniesienia wspoéiwtasnosci lub swojg zgode uzalezni¢ od wczesniejszego
wykreslenia hipoteki, albo przyznania im (kosztem udzialu wspétwiasciciela-dtuznika
hipotecznego) wiekszej nieruchomosci (lub dopfaty), niz wynikatoby to z warto$ci ich
udziatéw. W ten sposéb otrzymajg swoistg «rekompensate» za obcigzenie hipotekg
udziatu we wiasnosci otrzymanej nieruchomos$ci. Takie rozwigzanie chroni réwniez
interesy wierzyciela hipotecznego. [...] Tylko taka koncepcja nadaje si¢ do
zastosowania, w przypadku gdy w wyniku podziatlu fizycznego niektérzy
wspéiwtasciciele dostajg nieruchomosci o wartoSci mniejszej od ich udziatow za
doptata, lub przy rezygnacji z tychze oraz w sytuacji gdy niektérzy sposrod
wspéiwtascicieli otrzymali zamiast nieruchomo$ci - sptaty (lub nawet sie ich zrzekli)”
(zob. P. Kostanski, Zniesienie..., s. 133-134).

e) Problem koniecznosci ograniczenia

1. Punktem wyj$cia dla analizy zarzutu naruszenia przez art. 76 ust. 1 zdanie
2 u.k.w.h. postanowien art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji powinno by¢ stwierdzenie — formutowane zaréwno w uzasadnieniu
projektu ustawy zmieniajacej z 2009 r., jak i pi$miennictwie — ze za wprowadzonym
rozwigzaniem przemawia brak prostej i opartej na obiektywnych kryteriach podziatu
alternatywy (zob. t. Przyborowski, [w:] Hipoteka..., red. J. Pisulifiski, s. 319;
podobnie w fezultacie B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy..., cz. |,
s. 51 i n.). Jego potwierdzeniem jest fakt, ze w doktrynie nie wysunieto innej,
satysfakcjonujgcej propozycji rozwigzania powstajgcego w analizowanym wypadku
konfliktu intereséw wierzyciela hipotecznego i wspdéiwlascicieli, zwilaszcza
niedokonujgcych obcigzenia. Czynione w tym zakresie préby zostaty poddane

krytyce jako niewystarczajace, niepeine lub prowadzace do okreslonych probleméw
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praktycznych (zob. J. Pisulinski, Hipoteka na udziale..., s. 175), co przyznaje zresztg
réwniez pytajacy sad (pytanie, s. 35). ‘

2. Uzasadnieniem dla tak daleko idacej ingerencji w prawa wspétwiascicieli
niedokonujacych obcigzenia przystugujacych im udziatow we wspoiwtasnosci jest
przede wszystkim mozliwy stopien zréznicowania rozstrzygnie¢ podejmowanych
wtoku zniesienia wspétwlasnosci, przy czym - na co zwracano juz uwage
— inicjatywa i wplyw na ostateczny efekt tego procesu pozostaje po ich stronie. Jak
wskazuje J. Pisulinski (Hipoteka na udziale..., s. 174), mozliwe sg tutaj nastepujace
sytuacje:

1) zniesienie wsp&twitasnosci przez podziat fizyczny nieruchomosci:

a) kazdemu ze wspoiwtascicieli przypada na wtasno$¢ jedna z nieruchomosci
powstatych na skutek podziatu nieruchomos$ci wspélnej:

— nieruchomosci przypadajace poszczegdlinym wspétwiascicielom
odpowiadajg wartosci ich udziatéw w nieruchomosci wspéinej;

— nieruchomosci przypadajgce wspoiwtascicielom nie odpowiadajg wartosci
ich udziatow w nieruchomosci;

b) jedynie niektérzy wspdtwtasciciele otrzymujg na wtasno$¢ nieruchomosci
powstate na skutek podziatu, za$ pozostali otrzymujg sptaty;

c) jedynie niektérzy wspotwiasciciele otrzymujg na wiasno$é nieruchomosci
powstate na skutek podziatu, za$ pozostali wspdéiwtasciciele nie otrzymuja
sptat (na skutek zrzeczenia sie albo rozliczern miedzy wspdtwtascicielami
z tytutu posiadania nieruchomosci wspdlnej efc.);

2) zniesienie wspdtwitasnosci przez przyznanie nieruchomosci wspdinej jednemu
ze wspoiwtascicieli:
3) sprzedaz nieruchomos$ci wspdéinej w toku licytacji publicznej stosownie do

przepiséw k.p.c.;

4) zniesienie wspdtwiasno$ci przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

3. Sposobem podziatu irrelewantnym z punkiu widzenia rozpatrywanego tutaj
problemu jest tzw. podziat cywilny (pkt 3). Natomiast co do pozostatych mozliwosci,
juz w tym miejscu staje sie widoczne, ze rozwigzania alternatywne, ktére zaktadajg
wygasniecie hipoteki na udziale, z rownoczesnym powstaniem ustawowego prawa

zastawu na wierzytelno$ciach przystugujacych wspoiwtascicielowi obcigzonego
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udziatu wobec pozostatych uczestnikow stosunku wspétwtasnosci, badz zmiane
przedmiotu obcigzenia na nieruchomo$é¢, kidra przypadnie temu wspdtwiascicielowi
w wyniku podziatu nieruchomos$ci macierzystej (zob. H. Ciepta, Opinia do projektu
ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych
ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833) z 21 kwietnia 2009 r.), majg charakter wybi6rczy
i nie rozwigzujg wszystkich pojawiajgcych sie na tym tle probleméw. Nie mozna
przeciez wykluczy¢, ze w wyniku podziatu nieruchomosci wspoélinej wspétwitasciciel,
ktérego udziat byt obcigzony hipoteka, nie otrzyma zadnej odrebnej nieruchomosci
(co do ewentualnej réznicy wartosci udzialu we wspotwlasnosci i otrzymanej
nieruchomosci zob. nizej, pkt 1ll.3.e stanowiska), jak réwniez ze nie bedg mu
przystugiwac roszczenia wobec pozostatych wspétwitascicieli (w rezultacie zaliczenia
otrzymanych darowizn na poczet schedy spadkowej w toku dzialu spadku,
rozliczenia dochodéw i naktadéw zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci efc.).
Zgtaszane propozycje alternatywne zdajg si¢ przechodzi¢ do porzadku dziennego
nad mozliwoscig umownego podziatu nieruchomosci wspdinej. Wreszcie, takze one
moglyby sie spotka¢ z zarzutem niekonstytucyjnosci — tym razem z uwagi na
niedostateczny stopieri ochrony intereséw wierzyciela hipotecznego, ktére réwniez
majg range konstytucyjna.

Tytulem przyktadu mozna przywotaé, dotyczacy zblizonej kwestii wywdd
petnego sktadu Trybunatu Konstytucyjnego zawarty w wyroku z 21 grudnia 2005 .
(sygn. akt SK 10/05), w stwierdzit on niekonstytucyjno§¢ art. 44 ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 118,
poz. 1116, ze zm.; dalej: u.s.m.), przewidujgcych — odpowiednio — wygasniecie
hipotek obcigzajgcych nieruchomos$ci spéfdzielni mieszkaniowych w  wypadku
ustanowienia w posadowionych na nich budynkach wiasnosci lokali oraz obowigzek
ustanowienia hipotek zabezpieczajgcych te same wierzytelnoSci na innych
nieruchomos$ciach spéidzielni. Trybunat wskazat wéwczas m.in.: ,Istota zarzutow
zawartych w skardze wskazuje niewatpliwie na koniecznosé tgcznej analizy i oceny
obydwu zaskarzonych przepisow [...]. Tres¢ art. 44 ust. 2 u.s.m. jest bowiem
komplementarna w stosunku do normy podstawowej, zawartej w ust. 1. Z kolei
rozwigzanie przyjete w ust. 2 wplywa bezposrednio na ocene konstytucyjnosci
regulacji podstawowej. Ocena ograniczona do wyizolowanego z catosci art. 44 ust. 1
u.s.m. nie bylaby petna. Konieczne jest uwzglednienie wykreowanego przez

ustawodawce systemu rozwigzan, na ktéry — poza regulacjg przewidujaca
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wygasniecie hipotek ustanowionych na nieruchomos$ciach spétdzielczych — skitadajg
sie takze alternatywne (zastepcze) instrumenty, zabezpieczajgce interesy
dotychczasowych wierzycieli hipotecznych. Nie mozna wszak wykluczyé, ze gdyby
ustawodawca wprowadzit w tym zakresie inny mechanizm jurydyczny, ocena jego
konstytucyjnosci, mimo identycznej regulacji podstawowej, bytaby inna.

Trybunat nie podziela stanowiska Prokuratora Generalnego, ze przedmiotem
kontroli w rozpatrywanej sprawie jest pominiecie ustawodawcze i to wylacznie
w zakresie, w jakim ustanowienie hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnosé
— zabezpieczong hipoteka, ktéra wygasta na podstawie art. 44 ust. 1 u.s.m. — nie jest
mozliwe z uwagi na brak w majgtku spétdzielni odpowiedniej nieruchomosci. Istota
problemu jest nieco inna. Chodzi bowiem o ocene mechanizmu prawnego, ktéry
wigze sie z wygasnieciem hipoteki ex lege, przy jednoczesnym «zastgpieniu» jej
roszczeniem o ustanowienie hipoteki na innej nieruchomosci. Wedle zatozen
ustawodawcy, wykonanie obowigzku odpowiadajgcego powyzszemu roszczeniu
powinno w rezultacie doprowadzi¢ do uzyskania zabezpieczenia substytucyjnego
w stosunku do wygastego. O ile jednak hipoteka jest ograniczonym prawem
rzeczowym, skutecznym erga omnes, to samo roszczenie o jej ustanowienie ma
jedynie charakter obligacyjny i jest skuteczne infer partes. Ponadto ustawodawca nie
uzaleznia skutku w postaci wygasniecia hipoteki od realnego wykonania obowigzku
wynikajacego z art. 44 ust. 2 u.s.m., ani nie wprowadza mechanizmu weryfikacj
mozliwosSci jego wykonania. Nawet przy zatozeniu, ze nowa hipoteka zostanie
ustanowiona, pozostaje problem warto$ci takiego zabezpieczenia, wyznaczany m.in.
takimi faktorami jak warto§¢ obcigzonej nieruchomo$ci czy tez zagadnieniem
hipotecznego pierwszenstwa dotychczasowego wierzyciela. Rodzi sie w zwigzku
ztym istotne dla ostatecznego rozstrzygnigcia pytanie, czy mozna uzna¢ za
wykonanie obowigzku, o ktérym mowa w art. 44 ust. 2 u.s.m., obcigzenie
nieruchomosci o wartosci wielokrotnie mniejszej niz dotychczas obcigzona, albo czy
realizacja ww. obowigzku mogtaby polega¢ na obcigzeniu nieruchomoséci juz
obcigzonej hipoteka z wczesniejszym pierwszenstwem [...J".

Trybunat Konstytucyjny wskazat nastgpnie: ,Stwierdzenie, ze prawnie
chroniony interes wierzyciela hipotecznego sprowadza sie do uzyskania stosownego
zabezpieczenia wierzytelnosci z podstawowego stosunku obligacyjnego, ma
znaczenie przesadzajgce dla oceny zakwestionowanej regulacji. Nawet bowiem

przepis normujgcy wygasnigcie hipoteki wskutek zaistnienia okreslonych
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okolicznoéci, niezaleznych od woli i zachowania sie wierzyciela hipotecznego, przy
dalszym istnieniu wymagalnej wierzytelno$ci, ktérg ta hipoteka zabezpieczata, nie
musi by¢é per se uznany za sprzeczny z konstytucyjnymi standardami ochrony
wlasnoéci i innych praw majatkowych — o ile ustawodawca wprowadza inne i co
najmniej rownowazne $rodki ochrony intereséw tegoz wierzyciela [...]. Analiza
zaskarzonych przepisdw wskazuje jednak na asymetrie pomiedzy tresciag art. 44 ust.

112 u.s.m., skutkujaca stwierdzeniem ich niekonstytucyjnosci”.
f) Problem proporcjonalnosci ograniczenia

1. Problem proporcjonalnosci wynikajacego z art. 76 ust. 1 zdanie 2 uk.w.h.
ograniczenia praw (bytych) wspétwtascicieli nalezy postrzegaé zaréwno w kontekscie
rzeczywistych — chociaz czesto wyolbrzymianych (zob. H. Ciepta, [w:] E. Batan-
Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa..., komentarz do art. 76, uw. 14) — skutkéw
praktycznych zastosowania tego przepisu, jak réwniez w szerszym kontekscie
normatywnym, uwzgledniajac pozostajgce w ich dyspozycji Srodki prawne, ktérych
skutkiem moze byé wygadniecie lub redukcja obcigzenia hipotecznego
nieruchomosci. Wbrew stanowisku pytajacego sadu, z dotychczasowego
orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wynika bowiem, ze oceny stopnia ochrony
konkretnego prawa podmiotowego nalezy dokonywaé 2z uwzglednieniem
skuteczno$ci jego realizacji w konkretnym otoczeniu systemowym, w kitérym ono
funkcjonuje (zob. przyktadowo wyroki TK z: 25 lutego 1999 r., sygn. akt K 23/98; 12
stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98; 19 grudnia 2002 r., sygn. akt K 33/02 oraz 20
stycznia 2004 r., sygn. akt SK 26/03 oraz wyzej, pkt [1l.2.a i ll.2.b stanowiska).

2. Jakkolwiek art. 76 ust. 1 zdanie 1 u.k.w.h. jest przepisem bezwzglednie
obowigzujgcym, nie ma on zastosowania, jezeli wierzyciel hipoteczny zrzekt sie
hipoteki w odniesieniu do wydzielonej nieruchomo$ci i do wniosku do sadu
wieczystoksiegowego zataczono stosowne o$wiadczenie wierzyciela w formie
pisemne] z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.), a wypadku
banku zabezpieczajgcego w ten sposéb wierzytelnos¢ wynikajg z czynno$ci
bankowej — ztozone w trybie art. 95 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo
bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm.). W takim wypadku sad nie wpisuje
hipoteki do ksiegi wieczystej zatozonej dla wydzielonej nieruchomosci. Jak przyjmuje
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si¢ w literaturze w nawigzaniu do tresci art. 246 § 2 k.c., zwolnienie nieruchomosci
spod obcigzenia hipoteka nastepuje z chwilg zatozenia dla niej osobnej ksiegi
wieczystej (zob. T. Czech, Hipoteka..., komentarz do art. 76, uw. 16; Podobnie
M. Kuéka, [w:] Hipoteka..., red. J. Pisulinski, s. 400; J. Pisulinski, [w:] System..., t. 4,
red. E. Gniewek, s. 895). W doktrynie prezentowany jest réwniez poglad, wedtug
ktérego wierzyciel i osoba, ktérej przystuguje udziat we wspdétwilasnosci
nieruchomosci (dtuznik rzeczowy), moga kwestie wptywu zniesienia wspotwtasnosci
na hipoteke obcigzajacgq udziat uregulowaé inaczej w umowie o ustanowienie
hipoteki — o ile oczywiscie nie bedzie to ingerowa¢ w prawa pozostatych
wspotwiascicieli (j. jezeli prowadzi to do rezultatéw korzystniejszych dla pozostatych
wspotwiascicieli; zob. B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy..., cz. |,
s. 53-54).

Jak mozna sadzi¢, zgoda wierzyciela na zwolnienie spod obcigzenia hipotekg
— zwlaszcza w sytuacji, w ktérej dotychczasowy diuznik hipoteczny, chcac uniknagé
nadmiernych dopfat lub redukcji przystugujacych mu sptat, zaproponuje obcigzenie
hipoteka nieruchomosci, ktéra przypadta mu w wyniku podziatu — nie bedzie wcale
w praktyce zjawiskiem rzadkim. Jak juz wskazano, celem mechanizmu z art. 76 ust.
1 zdanie 2 uk.w.h. jest utrzymanie zabezpieczenia wierzytelnosci na utamkowej
czesci kazdej z nieruchomos$ci wyodrebnionych z nieruchomosci macierzystej,
w proporcji odpowiadajacej obcigzonemu nig pierwotnie udziatowi. Nie oznacza to
jednak, ze skutki jego stosowania bedg jednoznacznie pozytywne dla wierzyciela.
Jak podkresia sie w pidmiennictwie: ,[...] w wigkszoSci przypadkéw dla wierzyciela
hipotecznego nie jest korzystniejszym rozwigzaniem uzyskanie hipoteki obcigzajgcej
udzialy ideaine w prawie wiasnosci kilku nieruchomosci. Oczywistym jest bowiem, ze
udziat w prawie whasnosci (verba legis czesé utamkowa nieruchomosci — art. 76 ust.
1 zd. 2 u.kw.h.) ma mniejszg warto§¢ niz sama nieruchomos¢. Wierzycielowi jest
trudniej uzyskaé zaspokojenie z udziatu w prawie wtasno$ci nieruchomosci niz z catej
nieruchomosci, poniewaz w przypadku egzekucji udziat nie jest zbyt atrakcyjny dla
potencjalnych nabywcéw i moze sie okazaé, ze nie znajdzie sig osoba
zainteresowana jego nabyciem” (zob. B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne
problemy..., cz. 1, s. 52).

Wydaje sie zatem, ze w praktyce, w wypadku gdy warto$¢ nieruchomosci
uzyskane] w wyniku podziatu nieruchomosci wspéinej przez wspoétwiasciciela,

ktérego udziat byt obcigzony hipoteka, bedzie co najmniej réwna wartosci tego
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udziatu, zwolnienie z obcigzenia pozostalych nieruchomos$ci przy réwnoczesnym
ustanowieniu hipoteki na nieruchomo$ci pierwotnego dtuznika rzeczowego powinno

by¢ reguta.

3. W najbardziej wrazliwych spotecznie sytuacjach, w ktérych przedmiotem
wspotuprawnienia jest nieruchomo$é budynkowa, a jej podziat polega na
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali, byli wspotwiasciciele bedg mogli skorzystaé
z mozliwosci przyznanej przez art. 76 ust. 4 u.k.w.h. W brzmieniu nadanym ustawg
zmieniajgcg z 2009 r. przepis ten stanowi: ,W razie podziatu nieruchomosci
polegajgcego na ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokalu Iub wydzieleniu
z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomoébi zabudowanej domem
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomos$ci moze zadaé podziatu hipoteki
proporcjonalnie do warto$ci nieruchomo$ci powstatych wskutek podziatu. Jezeli
jednak sposob podziatu hipoteki zostat okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki
i ujawniony w ksiedze wieczystej, podziat nastgpuje stosownie do postanowien
umowy”. Chodzi zatem, innymi sfowy, o mozliwoS¢ Zadania tzw. repartycii
zabezpieczenia. Artykut 76 ust. 4 ukw.h. ma obecnie charakier uniwersalny
i znajduje zastosowanie niezaleznie od rodzaju wyodrebnianego lokalu, rodzaju
roszczenia zabezpieczonego hipoteka oraz rodzaju hipoteki (zob. £. Przyborowski,
[w:] Hipoteka..., red. J. Pisulinski, s. 323-324). Przepis ten stanowi lex specialis
wobec art. 76 ust. 2 ukw.h. i dekretowanego tam uprawnienia wierzyciela
hipotecznego do podziatu hipoteki miedzy obcigzone nieruchomosci wedle swego
uznania; pewne watpliwosci dotyczg jedynie oceny skutecznosci takiego podziatu
(zob. przyktadowo: B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy nowelizacji
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (czes¢ ll), ,Rejent” 2010, nr 10, s. 41 i n.
oraz cyt. tam dalsza literatura). Konsekwencjgq jego zastosowania nie bedzie
wprawdzie wygasniecie hipoteki, ale dostosowanie wysokosci sumy hipotecznej

proporcjonalnie do warto$ci wyodrebnionej nieruchomosci lokalowe;.

4. Jak wskazuje pytajacy sad (pytanie, s. 41-42), wtasciciele nieruchomosci
powstatych w drodze podziatu nieruchomosci macierzystej moga réwniez skorzystaé
z nowej instytucji, wprowadzonej na mocy ustawy zmieniajacej z 2009 r.
i unormowanej w art. 68 ust. 2 zdanie 2 u.kw.h., tj. mozliwosci zadania zmniejszenia

sumy hipoteki w wypadku ,nadmierno$ci zabezpieczenia”. Wprawdzie precyzyjne
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ustalenie kregu desygnatéw tego pojecia moze nastreczaé pewne problemy,
zwlaszcza w poczatkowym okresie stosowania nowych przepisdw (zob. przyktadowo:
B. Jelonek-darco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy..., cze$¢ 1, s. 34 i n,;
I. Karasek-Wojciechowicz, Nadmierno$¢ zabezpieczenia hipotecznego, ,Monitor
Prawa Bankowego” 2011, nr 5, s. 53 i n.; L. Przyborowski, [w:] Hipoteka..., red.
J. Pisulinski, s. 190 i n.; tenze, Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w '
nowym prawie hipotecznym, ,Rejent” 2009, nr 11, s. 112-113), tym niemnigj jest to
kolejne rozwigzanie, ktérego skutkiem moze byé zminimalizowanie zakresu
ingerencji w prawa wiascicielskie w wypadku powstania hipoteki tgcznej na

podstawie art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h.

5. Za kwestie otwartg mozna wreszcie uzna¢ dopuszczalno$¢ odpowiedniego
zastosowania w analizowanym wypadku art. 90 zdanie 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
w razie sprzedazy czesci nieruchomosci obcigzonej hipoteka sprzedawca lub
kupujacy moga zada¢, aby wierzyciel hipoteczny zwolnit te cze$¢ od obcigzenia,
jezeli jest ona stosunkowo nieznaczna, a warto$¢ pozostatej czesci nieruchomosci
zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie (za takim rozwigzaniem, na tle
poprzednio obowigzujacego stanu prawnego, opowiedziat sie J. Pisulinski, Hipoteka
na udziale..., s. 177).

g) Problem naruszenia istoty wlasnosci

1. Konfrontujac zarzuty pytajacego sadu dotyczace naruszenia istoty prawa
wspotwtasnosci z dotychczasowym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego
poswieconym wyktadni art. 64 ust. 3 Konstytucji, nalezy stwierdzi¢, ze inicjator
postepowania nie wykazat tak gtebokiej ingerencji ustawodawczej w wigzke
uprawnient wspotwtasciciela, ktdra uzasadniataby zarzut niekonstytucyjnosci. Nalezy
przypomnie¢, ze w opinii Trybunatu Konstytucyjnego naruszenie ,istoty” prawa
nastepuje w razie ograniczenia podstawowych uprawnien skfadajgcych sie na tre§¢
danego prawa, co w efekcie uniemozliwia realizowanie przez to prawo zaktadanej
dlan funkciji (zob. wyzej, pkt I11.2.b.3 stanowiska). W opinii sadu, art. 76 ust. 1 zdanie
2 u.k.w.h. ogranicza ,atrybut swobodnego rozporzadzania przedmiotem wtasnosci”
oraz ,mozliwo$¢ nieograniczonego zadania zniesienia wspétwiasnosci”. W innym

miejscu pytajacy sad podkresla natomiast, ze kwestionowany przepis czyni dgzenie
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przez wspdtwiascicieli, ktérych udziaty nie sg obcigzone hipoteka, do zniesienia

wspotwiasno$ci, nieoptacalnym (pytanie, s. 32).

2. Wydzwiek przedstawionych przez pytajacy sad argumentéw tagodza juz
wyniki przedstawionej powyzej analizy skutkéw zastosowania art. 76 ust. 1 zdanie 2
u.k.w.h. Cze$¢ z nich ma charakter nieadekwatny: w zaden spos6b nie mozna
bowiem stwierdzi¢, ze kwestionowana regulacja ogranicza mozliwo$é swobodnego
rozporzgdzania przedmiotem wtasnos$ci — ani przed data zniesienia wsp&iwtasnosci,
ani tez po tej dacie — jakkolwiek, rzecz jasna, fakt obcigzenia hipoteka okreslongj
czesci utamkowej nieruchomo$ci wptywa na warunki transakcji dokonywanych przez
uprawnionego z osobami trzecimi. Co do charakterystycznego dla instytucji
wspétwtasnosci uprawnienia do zgdania zniesienia wspétwtasnoéci — pomijajgc fakt,
ze zastosowanie art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. stanowi z reguty konsekwencje tego
zdarzenia prawnego — nalezy natomiast zauwazy¢, ze w zadnym wypadku nie ma
ono charakteru nieograniczonego. Zniesienie wspotwtasnosci przez podziat fizyczny
rzeczy wspoélnej nie moze bowiem naruszaé intereséw osdb trzecich, stojgcych
.poza” podziatem, zwlaszcza chronionych przez prawa rzeczowe ograniczone (zob.
P. Kostanski, Zniesienie..., s. 126). Ponadto, nie mozna utozsamiaé — skadinad
dyskusyjnej — ,nieoptacalnosci® wykonania uprawnienia do zgdania zniesienia
wspoétwiasnosci i formalnego ograniczenia mozliwosci jego wykonania. Wskazana
konsekwencja obowigzywania art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. mogtaby uzasadni¢
zarzut naruszenia istoty prawa wspétwiasnosci tylko wdwczas, gdyby byta niejako

.programowo” wkalkulowana w konstrukcje zakwestionowanego przepisu.

h) Problem naruszenia zasad réwnej ochrony wiasnosci i rownosci wobec

~ prawa

1. Lakonicznie uzasadnione i nieprzekonujgce sg wywody pytajacego sadu
odnoénie do zarzutu naruszenia przez art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. zasady réwnej
dla wszystkich ochrony wtasnosci oraz zasady réwnosci wobec prawa. Jak juz
sygnalizowano, pytajacy sad wigze ten zarzut wytacznie z tym, ze jeden ze
wspoOiwtascicieli moze doprowadzié do obcigzenia hipotekg wszystkich
nieruchomosci powstatych z nieruchomos$ci macierzystej. ,Prowadzi to [...] do

uznania, ze uprawnienia wiasciciela, chcacego obcigzy¢ swéj udzial, sgq wieksze
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anizeli uprawnienia innych wspdiwtascicieli. Przyjecie zasady wynikajgcej
z kwestionowanego przepisu wprowadza de facto mozliwo$¢ obcigzania catej
nieruchomosci w okres$lonym ufamku decyzjg jednego wspéiwtasciciela” (pytanie,
s. 29).

2. Podniesiony zarzut zdaje sie opiera¢ sie na pewnym nieporozumieniu. Po
pierwsze — jak juz wskazywano (zob. wyzej, pkt 11.3.d.6 stanowiska), obcigzenie
hipotekg — w okreslonym utamku — nieruchomosci powstatych wskutek podziatu
nieruchomosci macierzystej nie jest konsekwencjg (jedynie) rozporzgdzenia udziafem
we wspoétwtasnosci nieruchomosci, ale — bezpo$rednio — decyzji wspdtuprawnionych
co do podziatu tej nieruchomosci i wyjscia ze stanu niepodzielnosci lub (ewentualnie)
wydanego wskutek ich inicjatywy orzeczenia sadu. Po drugie — zaréwno w wypadku
zwierania umowy znoszacej wspdtwitasno$é, jak i w trakcie toczgcego sie w tej
sprawie postepowania sgdowego same strony (i sad) dysponuja odpowiednimi
instrumentami prawnymi, ktérych celem jest wyréwnanie negatywnych dla
pozostalych wspotwtascicieli dyspozycji wspdinika, ktérego udziat zostat obcigzony
hipoteka. W gre moze wchodzi¢ zaréwno zréznicowanie wielkosci (standardu etc.)
nieruchomosci przyznawanej wspé&twiascicielowi bedgcemu dluznikiem rzeczowym,

jak i wykorzystanie instytucji sptat oraz dopfat (zob. wyzej, pkt 111.3.f stanowiska).

3. Nie ulega natomiast watpliwosci, ze art. 76 ust. 1 zdanie 2 ukw.h. nie
réznicuje ochrony praw wspoétwiascicieli w typowym znaczeniu uzywanym na gruncie
art. 64 ust. 2 Konstytucji — {j. z uwagi na okreslone cechy (przymioty, kwalifikacje)
wystepujgcych w tej roli podmiotéw prawa.

i) Pozostale zagadnienia

W opinii Sejmu, na ocene konstytucyjno$ci art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. nie
moga mie¢ wpltywu zarzuty pytajacego sadu odwolujace sie do braku ,poziomej’
zgodnosci tego przepisu i regulacji dotyczacej pierwotnego powstania hipoteki
przymusowej (art. 111" uk.w.h.; pytanie, s. 37). Jezeli nawet zgodzié sie z teza, ze
jest to pewna niekonsekwencja ze strony ustawodawcy, to usuwanie tego typu

sprzeczno$ci wykracza poza kompetencje Trybunatu Konstytucyjnego.
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j) Konkluzja

15. Reasumujac, nalezy uznag¢, ze art. 76 ust. 1 zdanie 2 u.k.w.h. jest zgodny

z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1§ ust. 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz art. 64

ust. 2 w zwigzku z art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytuciji.
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