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Postanowienie

Dnia 13 lutego 2012 1.
Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu — Wydzial XII Cywilny
W skiadzie:

Przewodniczgcy — SSR Mariusz Gotowski

Po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2012 r. w Poznaniu

Na posiedzeniu niejawnym

Sprawy z wniosku M P , L 0 y M O ,
D O , W O » E K M F
Przy uczestnictwie E P , P B , W
W » W M » M P s J P y M
S s J S y A K ,D K , P J , I
S » M P A W , T W , P

S.A. w likwidacji w P , Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Skarbu Panstwa — Prokuratora Apelacyjnego w
P , Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego w
P

O zniesienie wsp&iwlasnosci

Postanawia:

1. na podstawie art. 193 Konstytucji RP oraz art. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r.
o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. nr 102, poz. 643 ze zm.) przedstawi¢
Trybunalowi Konstytucyjnemu pytanie prawne czy art. 76 ust. 1 zd. 2 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001, nr 124, poz.
1361 ze zm.) w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. nr
131, poz. 1075) jest zgodny z art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji i art. 21 ust. 1 Konstytucji oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji w zw. z art,

32 ust. 1 Konstytucji oraz art. 1 protokolu nr 1 do Konwencji o ochronie praw
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czlowieka i podstawowych wolnosci z dnia 20 marca 1952 r. (Dz. U. nr 36, poz.

175),

T

2. zawiesi¢ postgpowanie w sprawie.

/" 4 SSR Mariusz Gotowski
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UZASADNIENIE -

Whioskiem z dnia  wrzesdnia 2010 r. wnioskodawcy wniesli o czgsciowe zniesienie

wspotwlasnosci nieruchomosci polozonej na os. zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, obejmujacej dziatk¢ gruntu o numerze
geodezyjnym obreb o powierzchni m, dla ktorej Sad Rejonowy Poznan
— Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksigge wieczysta o numerze poprzez
wydzielenie 18 samodzielnych lokali mieszkalnych, lokalu uzytkowego — hali garazowej 1
przyznanie na wylaczna wtasnos¢ poszezegdlnych lokali poszczegdlnym wspotwlascicielom.
Whnioskodawey wniesli ponadto o pozostawienie hipotek wpisanych do dzialu IV ksiggi
wieczystej na udziatach os6b wpisanych do ksiegi wieczyste;j.
W toku postgpowania uczestnicy postgpowania Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu
Skarbowego w P oraz Prokurator Apelacyjny w P nie
wyrazili zgody na podzial zabezpieczen nieruchomosci i pozostawienie hipotek wpisanych do
dziatu IV ksiegi wieczystej 1 bezcigzarowe wyodrebnienie lokali, ktoére nie przypadna tym
uczestnikom, ktérych udzialy sg obciazone hipotekami.

Przy rozpoznaniu wniosku Sad powzigl watpliwosé co do tego czy art. 76 ust. 1 zd. 2
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001, nr 124, poz.
1361 ze zm.) w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o
ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 131, poz. 1075) jest
zgodny z Konstytucja RP.

Analiza dokumentéw zawartych w aktach ksiegi wieczystej nr

prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu prowadzi do wniosku,
ze:

- udziat o wielkosci 1610/10 000 we wspotwlasnosci nieruchomosci przypadajacy P

B obcigzony jest hipoteka przymusowa kaucyjng na kwote zt na
rzecz Prokuratury Apelacyjnej w P jako zabezpieczenie z tytulu grozacych kar i

roszczen oraz hipoteka przymusowsa zwykla na kwote 7} na rzecz Skarbu Panstwa —
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Naczelnika Urzedu Skarbowego w P ; hipoteka przymusowa zwykla
na kwote zt na rzecz Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego
w P ;
- udzialy w wysokosci 517/10 000 przypadajace A w i T
W sg obciazone hipoteka przymusowa kaucyjna na kwote zt na

rzecz Prokuratury Apelacyjnej w P ;
- udziat w wysokosci 581/10 000 przypadajacy W W jest
obciazony hipoteka przymusowsa kaucyjna na kwote 7l na rzecz Prokuratora

Apelacyjnego w P

Art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
2001.124.1361 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym od dnia 20 lutego 2011 r. i ustalonym
ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 131, poz. 1075) stanowi, ze w razie podzialu
nieruchomosci hipoteka obciazajaca nieruchomos$¢ obcigza wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziat (hipoteka laczna). Hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci
obcigza w tym samym zakresie czesci utamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych
przez podzial. Przepis reguluje w polskim systemie prawnym instytucje hipoteki lacznej.
Hipoteka taczna rézni si¢ od hipoteki umownej zwyklej tym, ze obciaza wigcej niz jedna
nieruchomo$¢ tego samego wilasciciela lub réznych wiascicieli, z tym skutkiem, ze
wierzyciel, ktéoremu przystuguje hipoteka laczna, moze wedlug swego uznania zadaé
zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, z niektoérych z nich lub
ze wszystkich tacznie. Moze rowniez wedlug swego uznania dokonaé jej podziatu pomigdzy
poszczegolne nieruchomosci. Wskazuje sie, ze przez zabezpieczenie wierzytelnosci na kilku
nieruchomosciach, z wymienionym wyzej skutkiem, hipoteka 1laczna zwieksza
bezpieczenstwo wierzytelnosci, co ma w stosunkach kredytowych duze znaczenie poprzez
zwigkszenie pozycji wierzyciela 1 wartosci hipoteki, ale w niektérych sytuacjach moze
prowadzi¢ do tzw. nadzabezpieczenia, gdy wysoko$¢ zabezpieczonej wierzytelnosci jest
niewspotmiernie niska do wartosci obcigzonych nieruchomosci (S. Rudnicki, Hipoteka jako
zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2003, s. 71). Zjawisko to, ostabiajac nadmiernie
zdolno$¢ kredytowa dluznika przez angazowanie jego wartosciowych aktywdw, jest z
gospodarczego punktu widzenia szkodliwe i niezgodne z celem, ktéremu powinna shuzyé
hipoteka taczna (ibidem, s. 71). Wskazuje si¢ rowniez, ze kazde zabezpieczenie hipoteczne

jest z natury rzeczy nadzabezpieczeniem, poniewaz polega na obcigzeniu za zgoda, a
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przewaznie z inicjatywy samego dtuznika przedmiotu hipoteki o wartosci na ogdt wydatnie
przekraczajacej warto$¢ zabezpieczanej wierzytelno$ci. Wskazuje sie, ze nie zachodzi wigc
ani naruszenie prawa, ani naruszenie zasad wspoOlzycia spolecznego 1 nie powoduje to
niewaznosci umowy (ibidem, s.72). Wskazuje si¢ rowniez, ze tylko w zupelnie wyjatkowych
okolicznosciach, w razie oczywiscie zbednej dla realizacji celu zabezpieczenia oraz razacej
niewspotmiernosci miedzy wartoscig wierzytelnosel i przedmiotu zabezpieczenia, moze mie¢
miejsce naruszenia prawa (ibidem, s. 72).

Instytucja hipoteki tacznej zostala wprowadzona do polskiego systemu prawnego
przepisem art. 201 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe (Dz.U. nr 57, poz.
3190 ze zm.) o tresci: Kilka nieruchomo$ci moze ulec obciazeniu w celu zabezpieczenia tej
samej wierzytelnosci (hipoteka taczna). W przypadku takim wierzyciel moze wedtug swego
uznania zada¢ zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, z
niektorych z nich lub ze wszystkich tacznie.

Przepis art. 201 z mocy art. III ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Przepisy wprowadzajace
kodeks cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 94 ze zm.) obowiazywatl az do czasu wejscia w zycie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

W pierwotnym brzmieniu art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zawieral dwie
jednostki redakcyjne. W ust. 1 ustawodawca wskazal, ze w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obciazajgca dotychczas nieruchomosé¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone
przez podzial (hipoteka taczna). W ust. 2 wskazano natomiast, ze wierzyciel, ktoremu
przyshuguje hipoteka taczna, moze wedlug swego uznania zgdac¢ zaspokojenia w catosci lub w
czesel z kazdej nieruchomosci z osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich tacznie. Moze
réwniez wedtug swego uznania dokona¢ jej podzialu pomiedzy poszczegblne nieruchomosci.
Do tego przepisu w dniu 23 wrzesnia 2001 r,. w zwiazku z wejéciem w zycie ustawy z dnia
11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy —
Prawo o notariacie ( Dz.U. nr 63, poz. 635 ), dodano ust. 3 i1 4 o tresci:

3. W celu zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci mozna, w drodze czynno$ci prawnej,
obcigzy¢ wigcej niz jedng nieruchomos¢ (hipoteka taczna umowna).

4. Do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe domoéw mieszkalnych, jezeli
podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu wlasnosci cze$ci nieruchomosci zabudowanej
domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje si¢. W takim wypadku hipoteka ulega

podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy.
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W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o
ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 131, poz. 1075) ust.
1 otrzymat brzmienie: ,,W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obciazajaca nieruchomosé
obciaza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podzial (hipoteka laczna). Hipoteka na
czesci ulamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie cz¢$ci utamkowe
wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial.". Ust. 4 otrzymat brzmienie ,,W razie
podziatu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu lub
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomosci moze zada¢ podzialu hipoteki
proporcjonalnie do warto$ci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu. Jezeli jednak
sposdb podziatu hipoteki zostal okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony w
ksigdze wieczystej, podzial nastepuje stosownie do postanowien umowy"

Hipoteka taczna moze wynika¢ z trzech zrodet: (S. Rudnicki, op. cit, s 75-76):

- Z mocy samego prawa w razie podziatu nieruchomosci — hipoteka faczna z mocy prawa,

- na podstawie umowy (hipoteka taczna umowna),

- przez obciazenie kilku nieruchomosci hipotekg przymusowa, jesli nieruchomosci te sa juz
obcigzone inna hipoteka taczna albo stanowia wlasno$¢ dtuznikow solidarnych).

Na tle zagranicznych ustawodastw stanowisko prawa polskiego wobec mozliwosci
obciazenia kilku nieruchomosci lub praw hipoteka taczna jest bardzo liberalne (J. Pisulinski
[w:] System prawa prywatnego, prawo rzeczowe, Tom 4, Warszawa 2007, s. 859). Jedyne
ograniczenie dotyczy wpisu hipoteki tacznej. Najbardziej rygorystycznie do hipoteki tacznej
odnosi si¢ ustawodawca szwajcarski, ktéry dopuszcza ustanowienie takiej hipoteki jedynie w
dwoch przypadkach: gdy kilka nieruchomosci stanowi wlasnos¢ jednej osoby albo dtuznikow
solidarnych. Prawo szwajcarskie ogranicza tez swobode wierzyciela zaspokojenia si¢ z
nieruchomosci, przyjmujac jako zasade prowadzenie egzekucji ze wszystkich nieruchomosci.
Przepisy austriackie i niemieckie dopuszczaja hipoteke taczng umowna, ktora powstaje takze
w przypadku podziatu obciazonej nieruchomosci. W doktrynie wskazuje sie, ze wszystkim
ustawodastwom dopuszczajacym istnienie hipoteki lgcznej znane sa jej ujemne skutki
(ibidem, s. 860). Przede wszystkim taka hipoteka ogranicza mozliwos$¢ zaciagania nowych
kredytow przez wlasciciela lub wihascicieli nieruchomosci wspdlobciazonych nia.
Wyczerpywanie si¢ tzw. zdolnosci kredytowej nieruchomosci spowodowane jest tym, ze
kazdy nastepny wierzyciel hipoteczny musi si¢ liczy¢ z potencjalnym ryzykiem, ze wierzyciel
hipoteczny moze zaspokoi¢ sie w catosci z dowolnie wybranej przez siebie nieruchomosci

lub prawa. Zmniejszeniu ulega takze warto$¢ sprzedazna obcigzonych hipoteka taczna
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nieruchomosci lub praw, gdyz nabywca musi sie liczy¢ z mozliwoscia zaspokojenia si¢ przez
wierzyciela, ktéremu przystuguje hipoteka taczna. Ustanowienie hipoteki lacznej stwarza
ryzyko nadzabezpieczenia. Wskazuje sie rowniez, ze poszczegolne ustawodawstwa starajq sie
zmniejszy¢ niedogodnosci zwigzane z hipoteka taczng (ibidem, s. 860). Preferuje ona zawsze
w mniejszym lub wiekszym stopniu interes uprawionego z niej wierzyciela. Wskazuje si¢
réwniez, ze podstawg zréznicowania instytucji hipoteki tacznej w ustawodastwach
europejskich jest chel =zapobiezenia, azeby hipoteka laczna stanowita Zrddio
nieusprawiedliwionych korzysci dla wierzyciela, a dtuznika obcigzata ponad miare i potrzebe
(S. Rudnicki, Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1997, ,,Przeglad
Sadowy”, 1998, nr 7-8, s. 198).

W ocenie Sadu art. 76 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001, nr 124, poz. 1361 ze zm.) w brzmieniu nadanym
ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 131, poz. 1075) jest niezgodny z art. 64 ust. 1 1 3
Konstytucji w zw. art. 31 ust. 3 Konstytucji 1 art. 21 ust. 1 Konstytucji oraz art. 64 ust. 2
Konstytucji w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji oraz art. 1 protokotu nr 1 do Konwencji o
ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci z dnia 20 marca 1952 r. (Dz. U. nr 36,
poz. 175),

Aby uzasadni¢ niezgodnos¢ tego przepisu z Konstytucja nalezy cofnaé sie do okresu
sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r., i do interpretacji przepisow o
hipotece tacznej w orzecznictwie i w doktrynie z uwagi na to, ze w uzasadnieniu ustawy z
dnia 26 czerwca 2009 r. wyraznie wskazano, ze nowa regulacja dotyczaca wptywu podziatu
nieruchomosci na hipoteke obciazajaca udziat w nieruchomosci nawigzuje do tez z
orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

Ani przepis art. 76 ust. 1 w brzmieniu dotychczasowym, ani przepis art. 201 prawa
rzeczowego nie rozstrzygaly wprost pytania, jaki wplyw ma podziatl nieruchomosci na
hipoteka obcigzajaca udziat we wspdtwiasnosci.

Jeszcze w okresie obowigzywania art. 201 prawa rzeczowego Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 1 grudnia 1969 r. (III CZP 51/69, OSNC1970/4/59) wskazal, ze ,,w razie zniesienia
wspotwlasnoscei przez podziat fizyczny nieruchomosci hipoteka cigzaca dotychczas na udziale
wspotwlasciciela cigzy w dalszym ciggu na nowo powstalych nieruchomosciach w takiej
czgsci, w jakiej byla obcigzona nieruchomo$¢ podzielona”. W uzasadnieniu Sad Najwyzszy
wskazal, ze ,,jezeli zatem np. hipoteka cigzyta na udziale wspoétwiasciciela wynoszacym 1/4

idealng czg$¢ nieruchomosci, to w tej samej 1/4 czesci bedzie ta hipoteka cigzyta — juz jako
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laczna ~ na kazdej nowo utworzonej nieruchomos$ci”. Odmienne stanowisko wyrazitl Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r. (I CKN 291/97, LEX nr 32418,
Wokanda.1998/3/6) wskazujac, ze ,,0bciazenie hipoteka taczng na podstawie art. 76 ust. 1
ustawy o k.w.h. wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial moze nastapi¢ tylko
wtedy, gdy przed podzialem nieruchomo$¢ ta byla — jako calo$¢ — obcigzona hipoteka.
Obciazenie hipoteka taczna wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial nie moze
by¢ uznane za zgodne z trescig art. 76 ust. 1 ustawy o k.w.h. jezeli przed podziatem hipoteka
obciazata jedynie udzial wspotwlasciciela.” W postanowieniu tym zawarto wyrazna krytyke
wczesdniejszego stanowiska Sadu Najwyzszego. Wskazano m. in, ,,ze chociaz nie zostala ona
poddana krytyce od strony materialnoprawnej i proceduralnej, to uchwata zostala uznana za
,hie fatwa do przyjecia z punktu widzenia stusznosci 1 zasad wspdtzycia spotecznego (cytat za
S. Breyer w glosie do uchwalty SN z 1 grudnia 1969 r.).” Sad Najwyzszy w postanowieniu z
dnia 4 listopada 1997 r. wskazal ponadto, ze stanowisko, ze wymienione w art. 76 ust. 1
ustawy skutki podziatu nastepuja takze wtedy, gdy do chwili podzialu hipoteka obcigzata
tylko udzial jednego ze wspdtwilascicieli jest nietrathe, w Swietle gramatycznej wykladni art.
76 ust. 1 ustawy. Sad Najwyzszy wskazal, ,,ze przepis przewiduje okreslone w nim skutki na
wypadek podzialu ,nieruchomosci”, w razie gdy hipoteka obciazata dotychczas te
Lhieruchomo$é”. Zwrdcenie uwagi na to, ze przepis mowi wyraZnie o nieruchomosci jest
konieczne ze wzgledu na wystgpujace w art. 65 ustawy o k.w.h. rozréznienie hipotek: a) na
nieruchomosci (ust. 1) i b) na udziale wspotwlasciciela w nieruchomosei (ust. 2). Przez
nieruchomos¢ w rozumieniu art. 65 ust. 11 76 ust. | ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
nalezy rozumie¢ ,,czg$¢ powierzchni ziemskie] stanowiacej odrebny przedmiot wiasnosci”
(art. 46 § 1 k.c.). Jest to przy tym taka czes¢ powierzchni ziemskiej, ktéra jest oznaczona
granicami naturalnymi lub sztucznymi. Nieruchomoscia w rozumieniu powyzszych przepiséw
jest w kazdym razie fizyczna czgs¢ powierzchni ziemskiej. W zwiazku z tym nie mozna
stawia¢ na jednej ptaszczyznie nieruchomosei jako fizycznej cze$ci powierzchni ziemskiej i
utamkowej czesci nieruchomoscei stanowiace] udzial wspotwlasciciela (art. 65 ust. 2 ustawy o
k.w.h.).”

Sad Najwyzszy majac powyzsze rozroznienie na wzgledzie przyjal, ze ,,obciazenie hipoteka
taczna na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy o k.w.h. wszystkich nieruchomosci utworzonych
przez podzial moze nastgpi¢ tylko wtedy, gdy przed podziatem nieruchomos¢ ta byta — jako
calo§¢ — obcigzona hipoteka. Obciazenie hipotekg laczng wszystkich nieruchomosci
utworzonych przez podzial nie moze by¢ uznane za zgodne z trescig art. 76 ust. 1 ustawy o

k.w.h. jezeli przed podziatem hipoteka obciazala jedynie udziat wspdtwiasciciela.”
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Sad Najwyzszy  wskazat dalej, ze . wspoéiwlasdciciel jest wzgledem swego udziatu
wlascicielem wylacznym, czego dowodzi zbywalno$¢ udziatu i to ze moze on stanowid
przedmiot egzekucji. (...) Nie mozna wiec przyjmowac, ze hipoteki przymusowe obcigzajace
udzial jednego ze wspdlwlascicieli odnosily si¢ w jakim$ sensie do calej nieruchomosci
dlatego, ze obcigzony udzial byl ulamkows czescia tej nieruchomosci. Wspotwiasciciele ci
byli wzgledem swoich udziatéw wilascicielami wylacznymi, a wpisane w KW nr x hipoteki
przymusowe obcigzaty jedynie udziat Z. Z. W takim stanie faktycznym art. 76 ustawy o
k.w.h. nie powinien mie¢ zastosowania.” Sad Najwyzszy wskazal dalej, ,,ze nie jest
dostatecznym argumentem przeciwko wyrazonemu wyzej stanowisku to, Zze szereg przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece, mdéwiac o ,nieruchomosci” odnosi sie takze
odpowiednio do innych przedmiotéw hipotek, o ktorych mowa w art. 65 ustawy. Zawarty w
tym wzgledzie w art. 65 ust. 5 zapis ustawy nie obejmuje ustgpu 2 tego przepisu odnoszacego
si¢ do hipoteki na udziale wspotwlasciciela. Fakt ten moze wskazywac na to, ze przepisy o
hipotece na nieruchomosci a wérdéd nich art. 76 ustawy powinny by¢ stosowane wprost do
hipoteki na udziale wspotwiasciciela. Problem ten nie jest jednak tak oczywisty. Wspomniany
artykut 76 ustawy o k.w.h. méwi o podziale fizycznym nieruchomosci. Zatem tylko wowczas,
gdy zniesienie wspdiwlasnosci obejmuje przedmiot hipoteki kwalifikujacy si¢ do takiego
podzialu mozna godzié sie z zastosowaniem tego przepisu. Jezeli wziaé pod uwage, ze
przedmiotem hipoteki jest udzial w nieruchomosci i ze ten przedmiot nie podlega fizycznemu
podziatowi, to trudno byloby méwic o jakiejkolwiek mozliwosci zastosowania art. 76 ustawy
o k.w.h. do tego przedmiotu. Nie mozna jednoczesnie zgodzi¢ si¢ na to, ze wspomniany
przepis moze wplynaé na stan hipoteki obcigzajacy udziat wspdtwiasciciela nieruchomosci, w
sytuacji w ktdre] przedmiot zniesienia wspotwlasnosci i przedmiot hipoteki nie byly tozsame.
Takiej za$ tozsamo$ci wymaga jednoznacznie art. 76 ustawy o k.w.h.” Sad Najwyzszy
wskazal ponadto, ,,ze powyzsze stanowisko jest wynikiem z jednej strony analizy tresci art.
76 ustawy o k.w.h., z drugiej za$ funkcji jakiej przepis ten powinien stuzy¢ i wywazenia
interesu wierzycieli oraz interesu osdb, ktore nie majg wplywu na powstawanie stosunkow
prawnych migdzy wierzycielem i dluznikiem i nie wchodza w te stosunki jako nastepcy
prawni dluznika. Przy dostrzeganiu uprzywilejowanej pozycji hipoteki i wierzyciela
hipotecznego nie mozna si¢ zgodzié, Ze z ta pozycja wiaze sie zdolnos¢ naruszania praw 0sob
znajdujacych si¢ catkowicie poza stosunkiem hipotecznym. Nie mozna w zwigzku z tym
zgodzi¢ si¢ z negatywnymi konsekwencjami zastosowania art. 76 ustawy o k.w.h. (...), ktére
sprowadzaja si¢ do tego, ze po zniesieniu wspolwlasnosci nieruchomoscei, wspdtwiasciciel

bedacy dluznikiem hipotecznym zostal obciazony w niniejszym zakresie, niz byt obcigzony
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poprzednio, mimo ze otrzymal nieruchomos$¢ przewyzszajacg jego udzial. Natomiast pozostali
nie byli obcigzeni hipoteka, a w dodatku otrzymali z podzialu nieruchomosé nie doréwnujaca
powierzchniowo ich udzialom.” Sad Najwyzszy wskazal, ze ,taki rezultat zastosowania
omawianego przepisu uzasadnia takze zarzut naruszenia przepisu Konstytucji obowiazujacej
w dacie wyrokowania. Zarzut ten nabiera jeszcze wigkszej wyrazistosci w swietle art. 64 ust.
3 obecnie obowigzujacej Konstytucji, ktéry przewiduje moznos¢ ograniczenia prawa
wlasnosci w drodze ustawy 1 tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasnodci.”

Wyrazone przez Sad Najwyzszy stanowisko to zostalo uznane za odosobnione i
niezgodne z zasadg niepodzielnosci hipoteki, wedtug ktorej hipoteka utrzymuje si¢ na
nieruchomosci jako catosci az do zupelnego wygasniecia wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza
(S. Rudnicki, op. cit. s. 77). Poza tym wykladnia taka pomijataby calkowicie fakt, ze
konstrukcja hipoteki tacznej zostata oparta w ustawie na przewadze interesu wierzyciela
hipoteki tacznej.

Odnoszac sie do tego orzeczenia, wskazano réwniez (S. Rudnicki, Glosa do
postanowienia z dnia 4 listopada 1997 r., ,,Przeglad Sadowy” 1998, nr 7-8, s. 190-199), ze
obcigzenie hipoteka udzialu we wspdtwlasnoéci nie jest obcigzeniem  abstrakcyjnego
ulamka, lecz obcigzeniem oznaczonej (konkretnej) nieruchomosci w okre$lonej utamkiem
czedcel, stanowiacej udzial wspotwlasciciela we wiasnosci nieruchomosci majacej takq a nie
inng posta¢ (ibidem, s. 193). Wskazano jednoczesnie, Zze nie jest to jedyna z mozliwych
konstrukcji. Opracowany bowiem przez komisje kodyfikacyjng przed wojna 1 ogloszony
drukiem w 1937 r. projekt prawa rzeczowego stanowil w art. 184, ze ,przedmiotem praw
zastawniczych sg prawa majatkowe, jako to wlasnos¢ rzeczy, wlasno$¢ patentu,
wierzytelnos¢” a w art. 182 § 2, ze ,hipoteka jest prawem zastawniczym na wlasnosci
nieruchomosci” albo na wierzytelnosci hipotecznej. Oznaczato to, ze przedmiotem hipoteki
bytlo prawo a nie sama nieruchomos¢, co musialo prowadzi¢ do wniosku, ze podzial
nieruchomosci na czgsci idealne, czyli powstanie wspotwlasnosci pro indiviso pociagal za
soba ipso iure przemiang hipoteki obcigzajace] nieruchomos¢ hipoteke taczng na udziatach
wspdtwlascicieli. Dalej wskazano, ze prawo rzeczowe z 1946 r. a takze obecna ustawa o
ksiggach wieczystych 1 hipotece nie przyjety tej koncepcji, stad podzial nieruchomosei na
czeéci idealne nie spowoduje zmiany hipoteki na taczng (ibidem, s. 194). Wskazano rowniez,
ze hipoteka obcigzajaca czg$¢ utamkowsa nieruchomosci stanowigca udzial wspdtwlasciciela
obciaza w okreslonym uflamku cala nieruchomo$¢ i w takim nie zmienionym stosunku

utrzymuje si¢ na catej nieruchomosci w jej pierwotnej postaci (i wartosci) niezaleznie od jej



Sygn. akt

pozniejszych podzialow. W ten jedynie mozliwy i w miar¢ skuteczny sposob ustawa chroni
wierzyciela hipotecznego, uniemozliwiajac wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej
dokonanie podzialu nieruchomosci, w wyniku ktérego hipoteka majaca zabezpieczy¢
okreslong wierzytelnos¢ stataby sie iluzoryczna i bezwartosciowa. Cytowanemu stanowisku
Sadu Najwyzszego zarzucono rowniez, ze zamiast skrupulatnej analizy art. 76 ust. 1 ustawy
znajduyjemy tam jedyny koronny i bardzo kruchy argument, jakim ma by¢ rzekomo
rozroznienie pomiedzy ,fizyczna  czg$cig skorupy ziemskiej” i ,,ulamkows czescia
nieruchomosci stanowiacej udzial wspotwiasciciela” (ibidem, s. 195). Wskazano, ze rdéznica
taka rzeczywiscie istnieje, to trudno dopatrzy¢ sie w niej wystarczajacego i
przekonywujacego uzasadnienia pogladu, ze hipoteka taczna nie powstaje i art. 76 ust. 1 nie
znajduje zastosowania, chyba, ze si¢ przyjmie, Zze hipoteka, chociaz byla ustanawiana na
udziale we wspolwlasnosci, to obcigzala sam abstrakcyjny udzial, bez wzgledu na postaé
nieruchomosci w chwili ustanowienia hipoteki. W opozycji do tego pogladu podkreslono, ze
kazde obcigzenie udzialu w nieruchomos$ci wprowadza wszystkich wspotwiascicieli w orbite
oddziatywania tego stosunku na ich sytuacj¢ prawng w razie zaistnienia pewnych zdarzen,
jak np. zniesienie wspdtwiasnosci lub dzial spadku (ibidem, s. 196)

W literaturze pojawity si¢ pozytywne glosy na temat orzeczenia Sadu Najwyzszego
podyktowane tym, ze relacji dtuznik-wierzyciel pierwszenstwo ochrony wierzyciela jest
uzasadnione, natomiast nie jest stuszne przypisywanie wierzycielowi takiej samej ochrony
przeciwko osobom trzecim, zwlaszcza ze przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
pozwalaja si¢ ttumaczy¢ w sposdb, ktéry zapobiega naduzywaniu pozycji wierzyciela (G.
Flicek, Zniesienie wspétwlasnosci nieruchomosci przez jej podzial a hipoteka ustanowiona na
utamkowej czesci nieruchomosci stanowiqcej udzial wspotwlasciciela, ,,Przeglad Sadowy”
1999, nr 4, s. 22 — 28). Podkreslono przy tym, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego sprawy
dotyczace hipoteki tacznej byty rzadkoscia, a gdy chodzi o jej powstanie na skutek zniesienia
wspotwlasnosci przez podziat nieruchomosci, ktéra byta obciazona jedynie w czesei, to w
zasadzie mozna moéwic¢ jedynie o uchwale z 1 grudnia 1969 r. oraz w postanowieniu z dnia 4
listopada 1997 r., zatem nie mozna uznaé, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zostat
wypracowany okreslony kierunek (ibidem, s. 25). Wskazano, ze zawarty w art. 65 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece katalog przedmiotow hipotek wskazuje na ich réznorodnosé
1 pozwala stwierdzi¢, ze niektére z nich, jak przede wszystkim nieruchomosci pozwalajg sie
zakwalifikowa¢ jako rzeczy z art. 46 § 1 ke. Postuzylo to do skonstruowania w nauce prawa
pogladu, ze przedmiotem hipoteki nie jest prawo, lecz rzecz (ibidem, s. 26). Wskazano

jednoczesnie, ze nie mozna przyjaé, ze kazdy z przedmiotéw hipoteki jest rzecza, co ma
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znaczenie w przypadku wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka. Akcent, gdy chodzi o ten
przedmiot hipoteki polozony jest w art. 65 ust. 2 ustawy na stowach: stanowigca udziat
wspétwlasciciela (ibidem, s. 26). Udzial za$ ze wzgledu na to, ze jest wycinkiem prawa
wlasnosci, jest ze swojej istoty prawem wiasnosci (J. Ignatowicz, Komentarz do kodeksu
cywilnego, T. 1, Warszawa 1972, s. 506). Wskazano réwniez, ze w stosunku do udziatu
kazdy ze wspotwlascicieli ma pozycje wylacznego wiasciciela i podkreslono, ze hipoteka na
prawie, jakim jest udzial obejmuje tylko jego prawo tj. ten udzial, do ktérego dtuznik miat
pozycje wylacznego wspolwlasciciela i utrzymuje sie tylko na nim, czego wyrazem jest
prawo zaspokojenia wierzyciela tylko z tego udziatu (G. Flicek, op. cit,. s. 26). Hipoteka
ustanowiona zatem na tym prawie moze si¢ na nim utrzymywaé dopoty to prawo istnieje.
Mozna w tym zakresie dopatrywac si¢ podobienstwa z hipoteka na prawie uzytkowania
wieczystego, ktéra wygasa z chwilg wygaénigcia prawa uzytkowania wieczystego. Wskazano
rébwniez, ze trudno zgodzi¢ si¢ twierdzeniami, ze hipoteka na udziale wspétwiasciciela
wprowadza wszystkich wspdtwlascicieli w orbite oddziatywania stosunku hipotecznego na
ich sytuacj¢ prawng w razie powstania takich zdarzen jak zniesienie wspotwiasnosci (ibidem,
s. 27). Podkreslono, ze nienaturalne natomiast, sprzeczne z naturg hipoteki ustanowionej na
takim przedmiocie jak udzial wspdtwlasciciela byloby to, aby w nastepstwie zniesienia
wspdtwlasno$ci mozna by rozszerzy¢ jej zakres w sposob okreslony w art. 76 ust. 1 ustawy.
Jednoczesnie podkreslono, ze stanowisko zajete w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r.
nie niesie katastroficznych zagrozen dla wierzyciela, ktory uzyskat zapieczenie na utamkowe;j
czesei nieruchomoscei stanowigcej udzial wiasciciela (ibidem, s.28). Po pierwsze bowiem
wierzyciel od poczatku powinien zdawaé sobie sprawe, ze przedmiotem jego zabezpieczenia
jest tylko 1 wylacznie udzial. Po drugie zniesienie wspdtwiasnosci przez podziat
nieruchomosci 1 wydzielenie dtuznikowi odpowiedniej jej czeSci na wihasnos$é, pozostawia
wierzycielowi mozliwo$¢ ubiegania si¢ o dostosowanie hipoteki do nowego stanu prawnego.
Kolejng wypowiedzia Sgdu Najwyzszego jest uchwata z dnia 20 marca 2003 r. (III
CZP 1/03, OSNC 2004/1/3), w ktoérej wskazano, Zze po zniesieniu wspOtwlasnosci
nieruchomosci przez umowny podzial fizyczny hipoteka na udziale wspotwiasciciela obcigza
nowo powstate nieruchomosci w czesci odpowiadajacej pierwotnie obcigzonemu udziatowi.
Uchwata ta zapadla w odpowiedzi na pytanie: ,,Czy w $wietle art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19 poz. 147 ze zm.) dopuszczalne
jest obciazenie hipoteka taczng wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomos$ci przez jej podziat w naturze, takze woéwczas gdy przed

podziatem hipoteka obcigzala tylko cze$¢ utamkows nieruchomosci stanowiaca udzial
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wspdtwiasciciela?” Sad Najwyzszy w uzasadnieniu podkres$lil, ze ,,w obrocie prawnym
udzial we wspdtwlasnosci nieruchomosci nierzadko staje si¢ przedmiotem obciazenia
hipotecznego .Hipoteka na udziale w nieruchomosci mogtaby stuzyé zabezpieczeniu
wierzytelnosci przyshugujacych wobec jednego ze wspdtwiascicieli. To samo odnosi si¢ do
hipoteki przymusowej (art. 109 § 1 uk.w.h.). Wspotwiasciciel - dtuznik osobisty lub
rzeczowy mogtby rozporzadza¢ swoim udzialem bez zgody wspdtwlascicieli, co obejmuje
réwniez mozliwos¢ ustanowienia hipoteki na przystlugujacym mu udziale we wspdtwiasnosci
nieruchomosci (art. 198 k.c.). Ulamkowy udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci mogtby
obciazy¢ hipoteka jedynie wspotwiasciciel. W literaturze dominuje trafne stanowisko, ze
niedopuszczalne jest obcigzenie przez wspotwilasciciela jedynie utamka w przystugujacym mu
udziale (art. 65 ust. 2 u.k.w.h.). (...) Ustanowienie hipoteki na udziale w nieruchomosci w
celu zabezpieczenia wierzytelnosci (...) nie wyklucza, oczywiscie, uprawnienia kazdego ze
wspotwlascicieli do zadania zniesienia wspdtwlasnosci (art. 210 k.c.). Nie determinuje tez
okreslenia przez wspdtwlascicieli sposobu zniesienia wspotwlasnosci nieruchomoscei (art.
211, 212 k.c.). Innymi stowy, ustanowienie hipoteki na udziale jednego ze wspotwlascicieli
nie ogranicza mozliwosci wyjscia ze wspotwlasno$ci w sposéb najbardziej dogodny dla
wspoOtwiascicieli.” Sad Najwyzszy dalej wskazal, ze ,,zgodnie z przepisem art. 84 uk.w.h.,
hipoteka obejmuje nieruchomo$¢ wraz z przynaleznosciami i utrzymuje si¢ na niej jako na
catosci az do zupelnego wygasniecia wierzytelnosci, ktora zabezpiecza™ i na tej podstawie
wyprowadzit poglad, ze ,,w przepisie tym wyrazono przynajmniej trzy istotne reguty prawne
dotyczace hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowego. Okreslono przede wszystkim
zakres obcigzenia hipotecznego (nieruchomo$é wraz z przynaleznosciami) 1 wskazano na to,
ze hipoteka utrzymuje sie¢ jako ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci az do
zupelnego wygasnigcia zabezpieczonej wierzytelnosci. Taki stan zabezpieczenia utrzymuje
si¢g wreszcie na nieruchomodci ,.jako na catosci”. Te¢ ostatnig formule nalezy rozumieé w ten
sposéb, Ze ustanowiona hipoteka utrzymuje sie na nieruchomosci w takim ksztatcie prawnym,
jaki miata nieruchomo$¢ w chwili powstania zabezpieczenia hipotecznego. Oznacza to
okreslona stabilizacje przedmiotu obcigzenia hipotecznego (tzw. substratu zabezpieczenia) w
tym sensie, ze pdzniejsze zmiany dotyczace nieruchomosci, np. polegajace na jej podziale,
muszg pozostawal bez wplywu na sytuacje prawng wierzyciela hipotecznego. Dlatego w
pisSmiennictwie trafnie zauwazono, ze jedng z bezposrednich konsekwencji wspomnianej
reguly stabilizacji przedmiotu obcigzenia hipotecznego jest rozwigzanie przyjete w art. 76 ust.
I uk.w.h., zgodnie z ktérym w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obciazajgca dotychczas

nieruchomos¢, obciaza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka aczna).”
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Dalej wskazano, ze ,,w judykaturze Sadu Najwyzszego stwierdzono, ze powstanie hipoteki
lacznej w przedstawiony sposdb nie stanowi zmiany tresci hipoteki istniejacej dotychczas,
lecz jej — dyktowane interesem wierzyciela — przeksztalcenie, polegajace na prawnym
przystosowaniu stworzonego zabezpieczenia do sytuacji, jaka powstaje w wyniku podziatu
nieruchomosci obciazonej (uzasadnienie uchwaty z dnia 14 lipca 1994 r., III CZP 85/94,
OSNC 1995, nr 1, poz. 3).” Sad Najwyzszy podkreslit jednoczeénie, ze ,.de lege lata nie
uregulowano wprost prawnych konsekwencji podzialu nieruchomosci w odniesieniu do
hipoteki obcigzajacej udziat jednego ze wspdtwiascicieli tej nieruchomosci. Nie znaczy to, ze
konsekwencje takie nie dadza si¢ okresli¢ na podstawie odpowiednich metod wyktadni
przepisow ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece dotyczacych
hipoteki”. Sad Najwyzszy podkreslit, ze ,,nie mozna uznaé za wystarczajace odwotywanie sie
w zakresie interpretacji przepisu art. 76 ust. 1 uk.wh. do wyktadni gramatycznej i
eksponowanie tego, ze w przepisie tym wspomina si¢ jedynie o hipotece obcigzajacej
nieruchomo$é, a nie udziat wlasciciela”. Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze ,,wazna jest odpowiedz
na zasadnicze pytanie, co w istocie oznacza obcigzenie hipoteka udzialu we wspotwiasnosci
nieruchomosci w sferze losu prawnego tych hipotek po podziale nieruchomosci i wskazat, ze
przepis art. 84 ustawy uzasadnia (...) przyjecie reguly jurydycznej trwalosci niezmiennosci
przedmiotu obcigzenia hipotecznego w okresie istnienia zabezpieczenia. Reguta taka ma tez
zastosowanie wowczas, gdy hipoteka obciaza jedynie udzial wspotwlasciciela we
wspotwlasnosci nieruchomoscei”. Sad Najwyzszy podzielitl zajete w literaturze stanowisko, ze
»W takiej sytuacji ustanowiona hipoteka obcigza w okreSlonym utamku jednak calg
nieruchomos$¢ (verba legis: ,utrzymuje si¢ na niej jako na catos$ci”) i w takim stosunku
utrzymuje si¢ na calej nieruchomosci w jej pierwotnym ksztalcie z tym skutkiem, ze
pozZniejsze zmiany dotyczace nieruchomosci (np. jej podzial) nie maja znaczenia dla raz
uksztaltowanego juz, w czasie ustanowienia hipoteki, przedmiotu zabezpieczenia
hipotecznego. Wierzyciel hipoteczny uzyskuje tym samym pewna i trwata ochrone prawna w
okresie trwania zabezpieczenia i z jego punktu widzenia oboj¢tne pozostajg m.in. podziaty
nieruchomosci dokonywane przez wilasciciela lub wspotwlascicieli. Przy zatozeniu, ze
hipoteka obciazajaca cz¢$¢ utamkows nieruchomosci, stanowiaca udziat we wspdtwiasnosei,
obcigza jednoczesnie w okreslonym utamku cata nieruchomosé (art. 84 ), mozliwe staje sie
zastosowanie rozwigzania prawnego przyjetego w art. 76 ust. 1.”

Sad Najwyzszy odwotatl si¢ roéwniez do postanowienia z dnia 4 listopada 1997 r. wskazujac,
ze ,,gdyby akceptowad interpretacj¢ art. 76 ust. 1 uk.w.h. przyjeta w postanowieniu Sadu

Najwyzszego z dnia 4 listopada 1997 r., to nalezaloby konsekwentnie stwierdzié¢, ze sprzedaz
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czesci nieruchomosci prowadzitaby tylko wtedy do skutkow okre§lonych we wspomnianym
przepisie, gdyby hipoteka obcigzala nieruchomos¢ jako catos¢, a nie jedynie cze$¢ utamkows
nieruchomos$ci stanowigca udzial wspotwlasciciela. Tymczasem trudno bytoby znalezé
usprawiedliwione racje, ktére wykluczalyby mozliwo$¢ zastosowania przepisu art. 90 w
sytuacji, w ktorej hipoteka obcigzataby tylko udzial we wspdtwiasnosci nieruchomosci, a
czes$¢ fizyczna tej nieruchomosci zostata nastgpnie sprzedana przez wspotwilascicieli innej
osobie.” Sad Najwyzszy wskazal ponadto, ze ,,przyjete w postanowieniu z dnia 4 listopada
1997 r. kategoryczne zalozenie o przeciwstawieniu sobie hipoteki na nieruchomosci 1 hipoteki
na udziale we wspotwlasnosci, doprowadzito do odrzucenia argumentacji wynikajacej z art.
65 uk.w.h. Zgodnie z art. 65 ust. 5 uk.w.h., do hipotek okreslonych w art. 65 ust. 3 i 4
stosuje sie odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomosci, brak natomiast tej formuty w
odniesieniu do hipoteki na udziale we wspotwlasnosei (art. 65 ust. 2 u.k.w.h.). Regulacja taka
moglaby zatem usprawiedliwia¢ wniosek, ze do hipoteki na udziale we wspotwlasnosci
nalezatoby stosowaé wprost przepisy o hipotece na nieruchomosei (art. 65 ust. 1 uk.w.h.).
Oznaczatoby to zatem mozliwos¢ zastosowania réwniez przepisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Co
wigcej, mozna by nawet twierdzi¢, ze skoro do hipoteki na prawach okreslonych w art. 65 ust.
3 1 4 uk.w.h. maja odpowiednie zastosowanie przepisy o hipotece na nieruchomosci, to co
najmniej taka reguta powinna obowigzywac rowniez w odniesieniu do hipoteki na udziale we
wspotwlasnosci. Taki kierunek rozumowania prowadzi réwniez do przyjecia mozliwosci
przynajmniej odpowiedniego zastosowania art. 76 ust. 1 uk.w.h., w sytuacji, w ktorej przed
podziatem nieruchomosci ustanowiona byta hipoteka na udziale jednego ze wspotwiascicieli
nieruchomosci.” Sad Najwyzszy podkreslit réwniez, ze ,,problem wilasciwego wywazenia
ochrony wierzyciela hipotecznego i ochrony 0séb pozostajacych poza pierwotnie kreowanym
stosunkiem hipotecznym, tj. stosunkiem taczacym podmiot ustanawiajacy hipoteke i
wierzyciela hipotecznego, eksponowany jest w wypowiedziach pismiennictwa, dotyczacych
zagadnienia prawnego przedstawionego Sadowi Najwyzszemu.” Sad Najwyzszy wskazal, ze
»PIZy przyjgciu zatozenia, ze hipoteka obcigzajaca udzial wspotwiasciciela nieruchomosci
obciaza jednocze$nie w okreslonym utamku wiasnie calg nieruchomo$¢ i utrzymuje sie w
niezmienionym stosunku na catej nieruchomosci w jej pierwotnym ksztalcie, nasuwa sie
wniosek, iz de lege lata nalezy bra¢ jednak pod uwage przede wszystkim interes wierzyciela
uzyskujacego trwate zabezpieczenia hipoteczne. Rzecz jasna, kolizja interesow wierzyciela i
wspomnianej kategorii osob znajdujacych sie poza pierwotnie uksztalttowanym stosunkiem
hipotecznym uzalezniona pozostaje od sposobu zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci.

Nalezy jednak podkresli¢, ze wspotwiasciciele maja zasadniczy wptyw na sposob dokonania
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zniesienia wspotwlasnosci i tym samym na odpowiednie utozenie ich wzajemnych stosunkow
po zniesieniu wspdtwlasnosci. Jezeli zatem wspotwlasciciele nieruchomosei dokonuja
umownego zniesienia wspotwlasnosci w sytuacji, w ktérej udziat jednego ze wspdtwiascicieli
byt obcigzony hipoteka, to mozna przyjac, ze godza sie tym samym na obcigzenie ich nowo
powstatych nieruchomosci hipotekq w czesci odpowiadajgcej pierwotnie obcigzonemu
udziatowi, a wigc na skutki dokonanego podziatu okreslone w art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

W odniesieniu do Stanowska Sadu Najwyzszego wyrazono poglad, ze, ze poglebiona
analiza tego zagadnienia wykazuje dotkliwie konsekwencje praktyczne dla sytuacji prawnej
wspdtwlasciciela nieruchomoscei, ktéry nie bedac dtuznikiem osobistym ani rzeczowym, staje
si¢ dtuznikiem rzeczowym po zniesieniu wspdtwlasnosci (H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz,
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz. wzory wnioskow o wpis. Wzory
wpiséw do ksiegi wieczystej, Krakow 2007, s. 94 Mozna wigc twierdzi¢, ze przyjety przez
Sad Najwyzszy poglad stanowi tatwe dojécie do nadzabezpieczenia wierzyciela, do czego nie
dosztoby przy prawidtowej wyktadni art. 76 ust. 4 1 art. 84 ustawy, jaka zdaniem autoréw
przyjat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r. Stanowiska Sadu
Najwyzszego przyjetego w tym orzeczeniu, zdaniem H. Cieplej i E. Batan-Gonciarz nie
podwaza ani niemozliwo$¢ podziatu nieruchomosci na dwie odrebne nieruchomosci
odpowiadajgce wartosci udziatu, ani przyznanie w wyniku zniesienia wspotwlasnosci calej
nieruchomosci na rzecz dotychczasowego wspotwiasciciela nie bedacego diuznikiem
osobistym. W takiej sytuacji Sad moze bowiem wezwaé wierzyciela na podstawie art. 510
par. 2 kpc do udzialu w sprawie 1 na jego rzecz zasadzi¢ splate badz doptate, jaka
przypadataby dluznikowi osobistemu  do wysokos$ci wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotecznie, jezeli jest nizsza od wartosci jego dotychczasowego udzialu w nieruchomosci. W
przeciwnym razie, przy uznaniu za prawidlowg wykladnie art. 76 ust. 4 i art. 84 ustawy
przyjeta przez Sad Najwyzszy w uchwale z 20 marca 2003 r., konieczna bylaby zmiana stanu
prawnego (ibidem, s. 96). W tej samej publikacji powotano réwniez projekt zmian ustawy
poprzez nadanie art. 76 us. 4 brzmienia: ,Jezeli podzial nieruchomosci polega na
ustanowieniu odregbnej wlasnoséci lokali lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci
odrebnych nieruchomosci zabudowanych domem jednorodzinnym, przepisu ust. 1 nie stosuje
sie. W takim wypadku hipoteka ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy
stanowigcej hipoteke, a w braku takich postanowien — stosownie do wielkosci udziatow w
nieruchomosci wspolnej zwigzanych z wlasnoscig wyodrgbnionych lokali lub proporcjonalnie

do powierzchni nieruchomosci powstatych na skutek podziatu.(ibidem, s. 96)”
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W odniesieniu do uchwaty z dnia 20 marca 2003 r. wyrazono réwniez poglad, ze
uchwala ta stworzyta nowa tre$¢ przepisu art. 76 ust. 1 (J. Ruszkowski, Glosa do uchwaly
Sqdu Najwyziszego z dnia 20 marca 2003 r., ,Panstwo i Prawo”, 2007, nr 11, s. 134).
Wskazano, ze automatyczne rozszerzenie odpowiedzialnosci hipotecznej, obecne rozumienie
przewagi interesu wierzyciela i praktyka zwigkszania uprawnien wierzycieli w przypadku
podzialu nieruchomosci historycznie wynikaja wprost z prawa z 26 IV 1818 o ustaleniu
wilasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach (z dawnego zaboru rosyjskiego).
Senat rosyjski, stojac na stanowisku obowiazujacej wowcezas w praktyce nadrzednosci
interesu wierzyciela hipotecznego nad interesem wilasciciela obcigzonej nieruchomosci,
orzekt w judykacie 115/1889, ze przy egzekucji nie nalezy sprzedawac tylko obcigzonego
udziatu, lecz catg nieruchomos¢ wszystkich wspotwlascicieli (ibidem, s. 134). Wskazano tez,
ze w przesztosci zapadla tez podobna do omawianej uchwata Sadu Najwyzszego (mowa tutaj
o uchwale z dnia 1 grudnia 1969 r.) jednak dotyczyla ona innego systemu ochrony i
rozumienia wlasnosci (wyjatkowa ranga wlasnosci spolecznej); brak bylo tez gwarancji, jakie
zapewnia Konstytucja z 1997 r. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 2003 r. zostata
skrytykowana, gdyz do polskiego systemu prawnego wprowadzita automatyzm obcigzenia
hipoteka taczna (powstanie jej z mocy samego prawa), za$ ugruntowane ustawodawstwa
europejskie, w pewnych przypadkach, zabraniaja ustanawiania hipoteki 1acznej nawet
umownie (ibidem, s. 135). Uzasadnia si¢ to glownie potrzeba ochrony wiascicieli
nieruchomosci, gdyz w przeciwnym wypadku wierzyciel mogtby zaspokoi¢ sie w catosci lub
w czgscl, z kazdej z nieruchomosci z osobna lub z niektérych z nich wedtug swego uznania, z
nadmiernym pokrzywdzeniem ktéregos wiasciciela. Podkreslono, ze w Polsce wystepuje zas
zupetna dowolnosé. Jej rozstrzyganie w zadnym razie nie miesci sig, rzecz jasna, w kognicji
sadu prowadzacego ksigge wieczysta. Mozna obcigza¢ nieruchomosci w sposob oczywiscie
sprzeczny 1 zbedny dla realizacji celu zabezpieczenia, a tym samym naduzywaé prawa (art. 58
§ 2 k.c.), dopuszczajac do razace] niewspoimiernosci miedzy wartoscig wierzytelnosci a
przedmiotem zabezpieczenia. Dochodzi wowczas do ,,nadzabezpieczenia”, gdyz hipoteka, ze
wzgledu na zasadg akcesoryjnosci (art. 94 u.k.w.h.), utrzymuje si¢ w niezmienionej postaci na
wszystkich nieruchomosciach az do zupetnego wygasniccia wierzytelnos$ci (ibidem, s. 135).
Podkreslono rowniez, ze Sad Najwyzszy nie dokonat wyktadni rozszerzajace] ani nie
zastosowal analogii, ale stworzyl nowa norm¢ prawng, kosztem praw majatkowych
wspotwlascicieli, ktérzy swoich udziatow nie obcigzyli. Z reguly trwatosci i stabilizacji
hipoteki (art. 84 u.k.w.h.) wywiedziono, ze hipoteka obciazajaca udzial we wspotwlasnosci

nieruchomosci, wbrew tej regule, obcigza w danym ulamku calg nieruchomo$¢, nie za$ caty
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udzial wspétwiasciciela. Wskazano, ze z pogladem tym nie mozna si¢ zgodzié, gdyz
niedopuszczalne jest umowne obcigzenie hipoteka czes$ci przedmiotu (art. 84 stanowi, ze
hipoteka cigzy na swym przedmiocie ,,jako na catosci”). Wskazano, ze jest oczywiste, ze
dtuznik hipoteczny nie rozporzadza czescig calej rzeczy wspdlnej (nieruchomosci), jak
wywodzi Sad Najwyzszy, ale tylko wigzka praw, danym utamkiem prawa wspdtwlasnosci
nieruchomosci. Inne rozumienie udzialu we wspdéiwlasnosci nieruchomosei i mozliwosci
rozporzadzania nim (art. 198 k.c.) sprzeciwiatoby si¢ podstawowym zasadom zarzadu rzecza
wspolng. Podkreslono, ze  czg$¢ rzeczy wspélne] nie jest tozsama z udzialem we
wspdtwlasnosci nieruchomosci. O ile miedzy rzecza-nieruchomoscia a prawem wiasnosci (o
czym mowi art. 84 u.k.w.h.) mozna postawi¢ znak rownosci, gdyz ta wiazka praw w istocie
~Wypelnia rzecz”, to miedzy czescig rzeczy - czgscia nieruchomosci a udzialem we
wspotwlasnosci nie mozna postawi¢ znaku réwnosci, gdyz wiazka praw wspdtwlasciciela
,hie wypelnia” tego przedmiotu, cho¢by w zakresie zarzadu czy rozporzadzania czgscig
rzeczy wspolnej. Rozciagnigcie wiec ex lege mozliwosci obcigzenia hipoteka z udziatu we
wspotwlasnosei nieruchomosei na utamkowsg czg$¢ rzeczy wspdlnej stoi w sprzecznosci z
wymogiem uzyskania jednomys$lnosci wspotwlasceicieli co do czynnoéci rozporzadzajacych
rzecza wspdlng lub czescig rzeczy wspélnej. Pozbawia tez innych wspdtwilascicieli
uprawnien, ktére musza zawsze przy nich pozostac¢ (ibidem, s. 136-137). Podkreslono, ze do
systemu prawnego wprowadzono ,tylnymi drzwiami” mozliwos$¢ obcigzenia calej
nieruchomosci w danym ulamku przez jednego wspolwlasciciela, zgodnie z wielkoscig
udziahu, jaki mu przystugiwal we wspdtwlasno$ci, oraz obarczenia konsekwencjami tego
obcigzenia pozostatych wspotwlascicieli (ibidem, s. 137). Dodatkowo wskazano, ze
mozliwo$¢ dokonania si¢ z mocy prawa takiego ograniczenia rzeczywistego, godzacego w
istote wspotwlasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji), prowadzi do ustalenia zupetnego wladztwa
do czgsci rzeczy wspolnej tylko dla jednego wspotwlasciciela, bez wzgledu na wielko$é jego
udziatu. Godzi to w rdzen prawa wspotwlasnosci, czyli w zasady wladztwa nad rzeczag
wspolng, bez ktérych to prawo nie istnieje (ibidem, s. 137). Podkreslono rOwniez, ze
»przyjecie automatyzmu obcigzenia hipoteka taczng w praktyce realnie uniemozliwia
korzystanie z atrybutéw wspotwlasnosei (art. 210 1 211 k.c.) — mozliwos$¢ jej zniesienia w
kazdym czasie, czyli podstawowych uprawnien skladajacych sie na tre$¢ tego prawa. Brak tu
jakiejkolwiek sprawiedliwosci spotecznej, a jak wynika z art. 17 Powszechnej Deklaracji
Praw Czlowieka z 10 XII 1948: ,Kazda osoba ma prawo do wlasnosci, zaréwno
indywidualnie, jak 1 wesp6t z innymi”. Takie rozwigzanie godzi w istote wspotwiasnosci, bo

prowadzi do rzeczywistego obcigzenia i ograniczenia przez to atrybutu (abusus) swobodnego
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rozporzadzania przedmiotem wlasnosci, w szczegdlnosci w mozliwo$¢ nieograniczonego
zadania zniesienia wspotwilasnosci nie tylko umownie, ale i przed sadem (ibidem, s. 137)” .
Wskazano, ze ,koronnym argumentem uzytym przez Sad Najwyzszy jest konstrukcja
przewagi interesu wierzycieli hipoteki. Nie wiadomo jednak, dlaczego, oprocz przewagi nad
interesem pierwotnego dtuznika hipotecznego, wywiedziono przewage nad stusznymi
interesami osdb trzecich - wspdtwlascicieli niedokonujacych obcigzen swoich udzialdow,
niemajacych zadnego wplywu na obcigzenia hipoteczne, ktérych ta konstrukcja przewagi
interesu wierzyciela nie dotyczy. Sad powinien wzia¢ tu pod uwage dopuszczalnosé
zrdznicowania sity (znaczenia) poszczegélnych praw majatkowych, czyli wilasnosci w
stosunku do innych praw majatkowych (hipoteki). Watpliwos$ci interpretacyjne powinny by¢
rozstrzygane w kierunku ochrony wiasnosci, jako prawa podmiotowego dajacego
uprawnionemu najsilniejsze wiladztwo nad rzecza, bedacego jedng z podstaw (art. 20
Konstytucji) ustroju gospodarczego panstwa. Zniesienie wspotwlasnosci i wydzielenie dla
wspotwlasciciela, ktory nie dokonywal obcigzen, tego, co mu si¢ shusznie nalezy, czyli
nieobcigzonej, odrgbnej nieruchomosci odpowiadajacej wartosci jego udziatu, nie moze
prowadzi¢ z mocy prawa do obcigzenia jego prawa o charakterze majatkowym, gdyz
przedmiot ochrony konstytucyjnej i konwencyjnej oscyluje wokoét pojecia ,,majatku” lub
nawet ,,sytuacji majatkowej” danego podmiotu (ibidem, s. 137)”. Orzeczeniu zarzucono, ze
obcigzenie hipoteka nieruchomosci wspotwlascicieli, ktorych udziaty nie byly nia dotad
obcigzone i ktorych zgoda nie byla potrzebna do ustanowienia hipoteki na udziale innego
wspotwlasciciela, narusza ich prawo wlasnosci (ibidem, s. 138). Wskazano, ze ,,stosowanie w
ten sposéb ,analogii” jest sprzeczne z podstawowymi prawami cztowieka do ochrony
wlasnos$ci 1 innych praw majatkowych (art. 21 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji) oraz
poszanowania mienia 1 ochrony wtasnosci (art. 1 Protokotu 1 do Europejskiej Konwencji o
Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci). Taka ,,analogia” jest dziataniem na
szkode wspotwilascicieli, ktorzy nie obcigzali swoich udziatéw, a przy tym, przy ustanawianiu
hipotek przez innych wspdtwlascicieli, nie mieli nawet statusu zainteresowanego (brak woli i
wiedzy) - jako osoba trzecia (ibidem. s. 138”. Wskazano tez, ze ,,powstaje zupetna asymetria
instrumentéw prawnych: zamiast nieobcigzonego mienia - udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci skutecznego erga omnes — wspdtwlasciciel uzyskuje tylko obcigzony majatek,
wraz ze wzglednie skutecznym wobec wierzyciela hipotecznego roszczeniem o podziat
hipoteki, ktérego szansa powodzenia moze okazad sie iluzja. W praktyce wspdtwlasciciele,
ktérzy nie obciazyli swojego udziatu we wspdtwlasnosci nieruchomosci, z niewiadomych

powodow zostaja wciagnieci w orbite zadluzenia rzeczowego i mogg z mocy prawa utracic¢
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cale swoje mienie - aktywa. Dojdzie do tego w szczegdlnosci w przypadku bardzo
rozdrobnionej wspotwlasnosci i przy stanie faktycznym, w ktéorym prawie wszyscy
wspotwlasciciele obcigza swoje udzialty we wspdtwlasnosci. W wyniku zniesienia
wspotwlasnosci powstanie ex lege hipoteka laczna, obcigzajaca bez wyjatku kazdg
nieruchomo$¢ w utamku sumy udzialéw obcigzonych. Los wspdtwlascicieli, ktoérzy nie
dokonywali obcigzen swojego udziatu, zostanie uzalezniony od dobrej woli wierzyciela
hipotecznego, z ktorym nie wiazat ich zaden stosunek obligacyjny, a konsekwencja moze by¢
dla nich nawet calkowita utrata prawa do rzeczy w wyniku przeprowadzenia egzekucji
(ibidem, s. 138)”. Podkreslono tez , ze ,,jesli przyjaé, ze po zniesieniu wspotwlasnosci przez
podzial fizyczny nieruchomosci hipoteka utrzymuje si¢ tylko na nieruchomosci otrzymanej
przez wspotwihasciciela - pierwotnego dluznika hipotecznego, interes wierzyciela nie jest
zagrozony, gdy dtuznik hipoteczny w wyniku podziatu otrzymatl nieruchomo$é o wartosci co
najmniej odpowiadajacej wartosci udzialu. Sytuacja moze nawet ulec polepszeniu, gdyz
egzekucja z nieruchomosci jest zazwyczaj bardziej efektywna niz egzekucja z udziatu we
wspdtwlasnosci nieruchomoscei. Jest przy tym oczywiste, Ze przez zniesienie wspotwlasnosci
hipoteka nie moze wygasna¢ bez zadnej ekwiwalentnosci, gdyz bytoby to nie do przyjecia z
punktu widzenia wierzyciela hipotecznego; byloby tez niezgodne z konstytucyjna ochrona
wlasnosci (praw rzeczowych). Nalezaloby tutaj poszukiwaé rozwigzania podobnego jak w
przypadku wygasnigcia uzytkowania wieczystego (art. 101 uk.w.h.) (ibidem, s. 139).”
Uchwale z dnia 20 marca 2003 r. zarzucono rowniez, ze niedopuszczalne jest
obcigzenie hipoteka czgsci przedmiotu, ktéry ma by¢ nia obcigzony, gdyz z nie znajacej
wyjatkéw zasady szczegdlowosci hipoteki wynika, iz hipoteka cigzy na catosci rzeczy lub
prawa, na ktérym zostala ustanowiona, podczas gdy Sad Najwyzszy wskazal, ze hipoteka na
udziale w istocie jest ustanawiana na nieruchomosci na jej ulamkowej czesci (Z. Wozniak,
Glosa do uchwaly z dnia 20 marca 2003 r., ,,Palestra” 2004, nr 9-10, s. 240-249). Wskazano
réwniez, ze art. 76 ust. 1 ustawy ma zastosowanie wytacznie do podziatu przedmiotu hipoteki,
a nie podzialu prawa, na ktérym =zostala ustanowiona hipoteka. W wyniku natomiast
zniesienia wspotwlasnoséci nie nastepuje podziat udzialu, na ktérym zostata ustanowiona
hipoteka, ale podzial przedmiotu, na ktéorym zostal ustanowiony udzial (ibidem, s 241).
Podkreslono, ze obecnie obowiazujace przepisy przemawiaja za teorig, iz w wyniku
zniesienia wspotwlasnosci hipoteka ustanowiona na udziale wygasa (ibidem, s.244). Po
pierwsze bowiem hipoteka na udziale nie moze by¢ utozsamiana =z hipoteka obciazajaca
ulamek nieruchomosci. Niedopuszczalne jest obcigzanie hipoteka czes$ci nieruchomosci, tak

jak niedopuszczalne jest obcigzanie czesci udzialu. W przypadku bowiem obcigzania
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hipotekg udzialu we wspoétwlasnosci hipoteka obcigza udziat jako catos¢, ktory jest
samoistnym prawem rzeczowym przyshugujacym wylacznie wspdtwlascicielowi. Po drugie
skutkiem regulacji z art. 76 ust. 1 jest utrzymanie hipoteki na wszystkich wydzielonych
czesdciach catosci, gdy tymczasem w wyniku zniesienia wspotwlasnosci nie nast¢puje podziat
udzialu, lecz podzial rzeczy (ibidem, S. 245). Sadowi Najwyzszemu zarzucono réwniez, ze
»proste stosowanie art. 84 ustawy powinno prowadzi¢ do wniosku, ze hipoteka obejmuje
wylacznie udziat i utrzymuje si¢ na nim jako na catosci, a nie jako na catosci nieruchomosci.
Przyjecie bowiem tezy, iz hipoteka na udziale we wspotwlasnosci utrzymuje si¢ na catosci
nieruchomosci prowadzi do logicznej sprzecznos$ci. Z jednej strony moéwi si¢ bowiem o
obcigzaniu catosci, aby z drugiej strony jednoczesnie stwierdzi¢, iz catos¢ nie jest obcigzona,
lecz jej cz¢$¢ odpowiadajaca catosci udziatu (ibidem, s. 245).” Ustosunkowujac si¢ do
pogladu Sadu Najwyzszego, wskazano rowniez, ze dazac do zabezpieczenia intereséw
wierzyciela nie mozna straci¢ z pola widzenia ochrony praw przystugujacych

wspotwlascicielom, ktérzy nie obcigzyli swoich udziatéw (ibidem, s. 248).

W uzasadnieniu projektu ustawy wprowadzajacej obecne brzmienie art. 76 wskazano
wyraznie (Druki sejmowe VI kadencji, druk sejmowy nr 1562), ze ,,w art. 76 ust. 1 uk.w.h.
proponuje si¢ dodanie zdania drugiego, ktére rozwigzuje problem loséw hipoteki na udziale
we wspotwlasnoscei nieruchomosci w przypadku podziatu nieruchomosci, nawigzujac w tym
zakresie do stanowiska wyrazonego w uchwale SN z dnia 20 marca 2003 r., (III CZP 1/03,
OSN 2004, nr 1, poz. 3). Zgodnie z projektowanym przepisem hipoteka ta przeksztatca sie w
hipoteke na udziatach we wiasnosci wszystkich powstatych przez podziatl nieruchomosci.
Rozwigzanie to pozwala na pewne uniezaleznienie loséw hipoteki od decyzji
wspotwlascicieli, na ktéra wierzyciel hipoteczny nie ma wplywu. Wprawdzie takie
rozwiazanie moze wydawaé si¢ niekiedy nieatrakcyjne dla wierzyciela hipotecznego,
jednakze zapobiega wygasnieciu jego hipoteki, gdyby wspotwiascicielowi udziatu
obcigzonego hipoteka nie zostala przyznana w wyniku zniesienia wspotwlasnosci
jakakolwiek nieruchomosé. W skrajnych wypadkach taki wspotwtasciciel moze by¢ nawet
pozbawiony splat (np. w zwiazku z rozliczeniami pobranych pozytkéw i poniesionych
nakladéw), ktére moglyby zosta¢ obcigzone np. ustawowym prawem zastawu na rzecz
wierzyciela hipotecznego (podobnie jak jest to w wypadku wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego, por. art. 101 uk.w.h.). Z kolei interesy wspoétwiascicieli, ktérych udziaty nie
byly obciazone, sg chronione przez odpowiednie uksztaltowanie sptat lub doptat w umowie o

zniesienie wspotwlasnosci albo w postanowieniv sadu o zniesieniu wspotwiasnosei.
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Proponowane rozwiazanie stanowi zatem kompromis miedzy interesami wierzyciela

hipotecznego i wspdtwlascicieli.”

W publikacjach, ktére ukazaty si¢ po wejsciu w zycie ustawy (L. Przyborowski, [w:]
Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, pod red. J. Pisulifiskiego, Warszawa 2011, s. 317-318)
wskazuje sie, Zze nowelizacja wprowadzitla wyrazng regulacje spornego do tej pory
zagadnienia loséw hipoteki na udziale we wspoétwiasnosci przedmiotu hipoteki w przypadku
fizycznego podziatu hipoteki, w tym, na skutek zniesienia wspdtwiasnosci. W tym zakresie
przychylono sie do pogladu dominujacego w orzecznictwie, ze po przeprowadzonym w ten
sposéb podziale dochodzi do przeksztalcenia istniejacej dotychczas hipoteki na udziale w
hipoteke taczna, ktdrej przedmiotem sa udziaty w kazdej z wydzielonych nieruchomosci (np.
w przypadku pierwotnego zabezpieczenia  hipoteki na udziale we wspotwlasnosci
nieruchomosci w 1/3 i podziale tej nieruchomosci na 4 nowe nieruchomosci do powstania
hipoteki tacznej obciazajacej udziat w 1/3 kazdej z 4 nieruchomogei). Dla takiego skutku nie
ma znaczenia, ze w przypadku tych nieruchomoéci po podziale wystepuje jeden wylaczny
wlasciciel kazdego z przedmiotéw. Jezeli jednak w wyniku podzialu  powstaje
nieruchomo$¢, ktéra znajduje si¢ we wspdtwiasnosci kilku oséb, hipoteka obcigza w
odpowiednim ulamku wudzial kazdego z nich. W publikacji wskazano réwniez, ze
»watpliwosci dotyczace niekonstytucyjnosci  takiego =zapisu wydaja si¢ niezasadne.
Ustawodawca stanat przed konieczno$cig rozstrzygniecia konfliktu interesu miedzy
wierzycielem hipotecznym a wspétwlascicielami, ktoérych udzialy nie byly obcigzone
hipoteka. Rozwiazanie oparte bylo na zachowaniu zasady, ze przez czynnos$é prawng
zdzialang przez strony (tu wspotwlascicieli nieruchomosci) bez wiedzy i zgody innej osoby
(wierzyciela hipotecznego) nie mozna pogorszy¢ sytuacji prawnej osoby niebedacej strong
dane] czynnosci, jednakze wspotwiasciciele dokonujacy podziatu majg $wiadomosé skutkdw
istnienia hipoteki na udziale jednego z nich (w tym kontekscie mozna sie zastanowi¢ czy w
przypadku sadowego podzialu nieruchomosci nie mozna by zrezygnowal z takiego
automatyzmu dajac wierzycielowi hipotecznemu uprawnienia do udziatu w postepowaniu o
podziat) (ibidem, s. 318) .”

Wskazano tez (E. Balan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiegach wieczystych i
hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory
wpisow do ksiegi wieczystej, Lex 2011, teza 13), ze oczekiwania wobec ustawodawcy
dotyczyly przede wszystkim rozstrzygniecia konfliktu intereséw miedzy wierzycielem

hipotecznym a wspdtwlascicielami, ktérych udziaty nie byly obcigzone hipoteka, a ktorych
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nieruchomosci otrzymane po zniesieniu wspotwlasnosci zostaty obcigzone hipoteka taczna.
Stwierdzono, ze nowelizacja nie przyniosta pozadanych rozwiazan. Zauwazono, ze
dyrektywy wyktadni literalnej art. 76 ust. 1 zdanie drugie prowadza do wniosku, iz hipoteza
tego przepisu nie dotyczy zniesienia wspOtwilasnosci nieruchomosci przez podzial, w
nieruchomos$ciach powstalych w wyniku podziatu nie ma bowiem czegsci utamkowych.
Zdaniem autorow przepis ten literalnie dotyczy sytuacji, w ktérej np. nieruchomosé
oznaczona geodezyjnie jako dziatka nr 10 stanowi wspotwiasnos¢ A, B i C po 1/3 i udziat A
obcigzono hipoteka. Nastepnie wspdtwiasciciele dziatke nr 10 dzielg na dziatki 10/1, 10/2 1
10/3. Wéwezas, zgodnie z art. 76 ust. 1 zdanie drugie, udzial A we wszystkich trzech
dziatkach bedzie obcigzony hipoteka taczng. Tymczasem z rzadowego uzasadnienia projektu
wynika, ze ustawodawca, wprowadzajac takie rozwigzanie, przychylil si¢ do pogladu w
powolanym wyzej orzeczeniu SN z dnia 20 marca 2003 r. Jezeli zatem art. 76 ust. 1 zdanie
drugie ma dotyczy¢ zniesienia wspdtwlasno$ci w sytuacji, w ktorej udziat jednego ze
wspotwiascicieli byt obciazony hipoteka, to przyjete rozwigzanie nalezy ocenié krytycznie z
uwagi na zastosowany automatyzm obcigzenia hipoteka laczng odrebnej nieruchomosci
dotychczasowego wspodtwlasciciela, ktory nie byt dtuznikiem. Powotano sie réwniez na
cytowany poglad J. Ruszkowskiego, ze rozwigzanie, ktére ustawodawca przyjal jako
rozwigzanie ustawowe, godzi w istote wspotwlasnosei i podstawowe prawa czlowieka do
ochrony wlasnosci, gdyz moze doprowadzié¢ z mocy prawa do utraty przez dotychczasowego
wspdtwlasciciela calego jego mienia przez ustanowienie hipoteki na udziale innego
wspotwlasciciela, na co nie mial zadnego wplywu. Wskazano rowniez na to, ze poglebiona
analiza tego zagadnienia wykazuje dotkliwe konsekwencje faktyczne dla wspotwlasciciela
nieruchomosci, ktére polegaja na pogorszeniu jego sytuacji prawnej, gdyz, nie bedac
dhuznikiem osobistym ani rzeczowym, staje sie dluznikiem rzeczowym po zniesieniu
wspolwlasnosci i moze straci¢ przystowiowy dach nad glowa (ibidem, teza 14). Wierzyciel
moze bowiem zaspokoi¢ si¢ takze z nieruchomosci wspotwlasciciela i jezeli dtuznik osobisty
nie zwroci sptaconej wierzytelnosci, wierzyciel bedzie zmuszony do jej dochodzenia w
drodze powoddztwa na podstawie art. 518 k.c. Mozna wigc twierdzié, ze poglad przyjety przez
Sad Najwyzszy stanowi tatwe dojscie do nadzabezpieczenia wierzyciela, czego zdaniem
autorek mozna by uniknaé przy prawidlowej wyktadni art. 76 ust. 1 zdanie drugie oraz art. 84
uk.w.h., jaka ich zdaniem przyjat Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 4 listopada 1997 r., (I
CKN 291/97). Ich zdaniem stanowiska Sad Najwyzszy wyrazonego w tym orzeczeniu nie
podwaza ani niemozliwos¢ podzialu nieruchomosci na dwie odrgbne nieruchomosci

odpowiadajace wartosci udziatu, ani przyznanie w wyniku zniesienia wspotwlasnosci calej
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nieruchomos$ci na rzecz dotychczasowego wspotwlasciciela niebedacego dluznikiem
osobistym. W takiej sytuacji sad moze bowiem wezwac wierzyciela na podstawie art. 510 § 2
k.p.c. do udziatu w sprawie i na jego rzecz zasadzi¢ sptate badz doptate, jaka przypadataby
dtuznikowi osobistemu do wysokoS$ci wierzytelnosci hipotecznej.

Podkreslono rowniez, ze regulacja przyjeta w art. 76 ust. 1 zdanie drugie jest razgco
krzywdzaca dla wspotwlasciciela, ktorego udzial nie byt obcigzony hipoteka, jezeli
nieruchomos¢ przyznana dtuznikowi hipotecznemu, t. dotychczasowemu
wspotwiascicielowi, ktorego udzial byt obcigzony hipoteka umozliwia w zupelnosci
zaspokojenie sie wierzyciela. W takiej sytuacji obciazenie hipoteka taczng nieruchomosci
przyznanej dotychczasowemu wspdtwlascicielowi, ktéry nie byt w ogdle dluznikiem ani
osobistym, ani rzeczowym, okazuje si¢ catkowicie zbedne, zwlaszcza ze tatwiej jest sprzedac
w drodze licytacji calg nieruchomo$¢ niz udzial we wspodtwlasnosci nieruchomosci.
Dodatkowym minusem przyjetej regulacji jest zmniejszenie zdolnosci kredytowej i
mozliwoéci  sprzedazy nieruchomosci przyznanej na wilasno$¢ dotychczasowemu
wspotwlascicielowi, ktory nie byt w ogoéle dtuznikiem ani osobistym, ani rzeczowym (ibidem,
teza 15).

W ocenie Sadu rozwigzanie przyjete przez ustawodawce w zdaniu 2 art. 76 ust. 1 w
brzmieniu ustalonym ustawg z dnia 26 czerwca 2009 r. nalezy uzna¢ za niezgodne z art. 64
ust. 1 1 3 Konstytucji w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji 1 art. 21 ust. 1 Konstytucji oraz art. 64
ust. 2 Konstytucji w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

Trybunal Konstytucyjny wskazat w wyroku z dnia 25 maja 1999 r. (SK 9/98, OTK
1999/4/78, Dz.U. 1999/49/498), ze ,w systemie prawa polskiego najpelniejsza definicje
prawa wlasnosci zawiera art. 140 kec. Wedtug tego przepisu wyznacznikami granic wlasnosci
sg ustawy 1 zasady wspélzycia spolecznego, a wyznacznikiem sposobu korzystania przez
wladciciela z przyshugujacego mu prawa jest spoteczno-gospodarcze przeznaczenie tego
prawa. O ile ograniczenia ustawowe ksztaltujace tre$¢ prawa wilasnosci albo sposéb jego
wykonywania nie budzg zadnych watpliwosci, o tyle pozostate wymienione wyznaczniki o
charakterze ocennym mogg budzi¢ watpliwosci. Ustawowe granice tresci i wykonywania
wlasnosci zostaly zakreslone w wielu ustawach szczegdlnych zawierajacych przepisy
zakazujace wlascicielom okreslonego sposobu wykonywania wiasnosci lub nakazujace
powstrzymanie si¢ od pewnych dziatan albo zezwalajace — pod okres§lonymi warunkami — na
catlkowite lub czgSciowe pozbawienie wlasnosci. Niektére przepisy maja charakter
cywilnoprawny i wynikaja z norm prawa cywilnego, jak np. dotyczace prawa sgsiedzkiego.

Wiekszos¢ ograniczen prawa wlasnosci ma charakter publicznoprawny i wynika z prawa
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administracyjnego. Za prawdziwe wobec tego nalezy uznal twierdzenie, ze, na ogo6t
wlascicielowi wszystko wolno, czego mu ustawa i wzglad na uzasadnione interesy innych
0s6b nie zabraniaja.” Dalej Trybunal wskazal, ze ,takze w doktrynie i judykaturze nie ma
watpliwoscei co do tego, ze prawo wlasnoscei stanowi najszersza formeg korzystania z rzeczy.
Najszersza w tym znaczeniu, ze sposrdd wszystkich praw, ktére polegaja na korzystaniu z
rzeczy, forma ta zapewnia uprawnienia najdalej idace. Jednakze prawo wlasnosci nie daje
wlascicielowi absolutnej petni wladzy nad rzecza, nie jest ius infinitum. W rzeczywistosci
granice prawa wlasnosci sa takie, jakie zakres$la catoksztalt przepisow konkretnego
ustawodawstwa (J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Wydawnictwa Prawnicze PWN, Warszawa
1997).” Roéwniez w orzeczeniu z 20 kwietnia 1993 r., (sygn. P. 6/92, OTK w 1993 r., cz. I, s.
89 i n.) podkreslono, ze ,,prawo wlasnosci traktowane jest w naszym systemie prawnym jako
prawo podmiotowe o najszerszej tresci i w poroOwnaniu z innymi prawami - jako prawo
najsilniejsze w stosunku do rzeczy. Zarazem wszak nie jest prawem absolutnym (ius
infinitum), a wigc prawem niczym w swojej tresci nie ograniczonym. Przeciwnie, do istoty
tego prawa naleza z jednej strony swoboda korzystania z rzeczy wilasnej (pobierania z nigj
pozytkOw i1 rozporzadzania rzecza wlasng — art. 140 kc), z drugiej zas strony pewne
ograniczenia tej swobody, stanowiace swoista granice istoty prawa wiasnosci, a w
konsekwencji takze granice ochrony tego prawa.” Trybunat Konstytucyjny uznat, w tym
orzeczeniu, ze pojmowanie prawa wiasnosci jako prawa absolutnego do rzeczy prowadzitoby
w wielu wypadkach do naruszenia praw innych podmiotéw. Mogloby obroci¢ si¢ takze
przeciwko samym wlascicielom rzeczy. Stad tez sprawa pewnych ograniczen w korzystaniu z
rzeczy wlasnej zyskata aprobate w nauce prawa oraz znalazta odzwierciedlenie w przepisach
prawa, w tym w przepisach ustawy zasadnicze;j.

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego podkreslono rowniez (wyrok z dnia 25
maja 1999 r., SK 9/98, OTK 1999/4/78, Dz.U. 1999/49/498), ze art. 64 ust. 3 Konstytucji
wyraza w sposob jednoznaczny konstytucyjna podstawe dla wprowadzania ograniczen prawa
wlasnosci, a zawarte w nim przestanki dopuszczalno$ci ograniczenia wihasnosci stanowig
formalne jak 1 materialne kryterium kontroli dokonanych przez prawodawce ograniczen. Art.
64 ust. 3 Konstytucji nie wyczerpuje jednakze wszystkich konstytucyjnych przestanek, ktore
musi uwzglednié ustawodawca w przypadku ingerencji w sfere praw i wolnosci jednostki. Nie
mozna bowiem pomina¢ regulacji zawartej w tresci art. 31 ust. 3 Konstytucji, ktéry w ocenie
Trybunalu Konstytucyjnego w sposéb w pelni samodzielny i catkowity statuuje zasade
proporcjonalnosci (zakazu nadmiernej ingerencji w sfer¢ praw i wolnosci jednostki).

Podkreslono réwniez, ze (wyrok z dnia 17 maja 2006 r., K 33/05, OTK-A 2006/5/57,
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Dz.U.2006/86/602), ,okreSlenie ,istoty” prawa wilasnosci musi nawigzywaé do
podstawowych jego skladnikow, ktére obejmuja w szczegdlnosci mozliwosé korzystania z
przedmiotu wilasnosci oraz pobierania pozytkéw. Mozliwosci te moga by¢ poddawane przez
ustawodawce roznego rodzaju ograniczeniom dopuszczalnym, o ile zado$¢ czynia
wymaganiom okre$lonym w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jezeli jednak zakres ograniczen prawa
wlasnosci przybierze taki rozmiar, Ze niweczac podstawowe sktadniki prawa wiasnosci,
wydrazy je z rzeczywistej tresci i przeksztalci w pozér tego prawa, to naruszona zostanie
podstawowa tre$¢ prawa wiasnosci, co jest konstytucyjnie niedopuszczalne. Ocena kazdego
konkretnego unormowania ingerujacego w prawo wlasnosci musi by¢ przy tym dokonywana
na tle wszystkich ograniczen juz istniejacych.”

Trybunatl Konstytucyjny podkreslit réwniez, (wyrok z dnia 12 stycznia 2000 r., P
11/98, OTK 2000/1/3, Dz.U.2000/3/46), ze:
- po pierwsze, prawo wlasno$ci i jego gwarancje wskazane w art. 64 Konstytucji nalezy
konstruowa¢ na tle og6lnych zasad ustroju Rzeczypospolitej, a w szczegdlnosci na tle art. 20 1
21, ktére zaliczaja wlasnos¢ prywatng do podstawowych zasad ustrojowych pafstwa. W
Swietle tych przepisow, zagwarantowanie ochrony wlasnosci jest konstytucyjna powinnoscia
panstwa 1 stanowi warto$¢ wyznaczajaca kierunek interpretacji zardéwno art. 64 Konstytucji,
jak 1 unormowan zawartych w ustawodawstwie zwyklym;
- po drugie, na tle ewolucji polskich unormowan konstytucyjnych nie ma obecnie podstaw, by
pojeciu whasnosci, tak jak zostalo ono uzyte w art. 64 Konstytucji, przypisywaé charakter
szeroki 1 utozsamiac je z caloksztaltem praw majatkowych;
- po trzecie, prawo wlasnosci, cho¢ stanowi najpetniejsze z praw majatkowych, nie moze by¢
jednak traktowane jako ius infinitum 1 moze podlegaé ograniczeniom. Tym samym, takze
ochrona wtasnosci nie moze mie¢ charakteru absolutnego. Ocena wszelkich regulacji
dotyczacych prawa wlasnosci ,nie sprowadza sie wigc do zagadnienia prawnej
dopuszczalnoséci wprowadzania ograniczen jako takich, ale do kwestii dochowania
konstytucyjnych ram, w jakich podlegajace ochronie konstytucyjnej prawo moze byé
ograniczane” (P. 2/98, s. 16);
- po czwarte, art. 64 ust. 3 trzeba przypisywac szczeg6lng rol¢ w interpretacji prawa wlasnosci
(1 granic jego ochrony), bo - w odréznieniu od art. 64 ust. 1 1 2, przepis ten odnosi si¢ tylko do
prawa wlasnosci, a wigc nie obejmuje swoim zakresem innych praw majatkowych. Art. 64
ust. 3 pelni podwdjnag role. ,,Po pierwsze, stanowi jednoznaczng i wyrazng Konstytucyjna
podstawe dla wprowadzania ograniczen prawa wlasnosci, Po drugie zawarte w nim przestanki

dopuszczalnosci ograniczenia prawa wlasnosci z pewnoscig stanowi¢ moga - formalne jak tez

25



Sygn. akt

materialne kryterium dla kontroli dokonanych przez prawodawce ograniczen” (P. 2/98, s. 16;
K. 13/98, s. 372; SK 9/98, s. 409);

- po piate, dopuszczalno$é ograniczen prawa wilasnosci, tak samo jak wszelkich innych
konstytucyjnych praw i wolno$ci jednostki, musi by¢ oceniana takze z punktu widzenia
ogblnych przestanek ustanowionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, w szczegoélnosci z punktu
widzenia zasady proporcjonalnosci (zakazu nadmiernej ingerencji);

- po szoOste, ograniczenia prawa wiasnosci dopuszczalne sg tylko w zakresie, w jakim nie
naruszaja "istote" tego prawa (art. 64 ust. 3 in fine, pokrywajacy si¢ zresztg z ogdlng zasada z
art. 31 ust. 3 zd. 2).

Trybunat wskazal rowniez, ze koncepcja ,,.istoty” praw 1 wolnosci pojawita si¢ w
orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego, przy oczywistej inspiracji konstrukcji
niemieckich, jeszcze przed wejsciem w zycie Konstytucji z 1997 r., mimo braku wyraznego
oparcia tekstowego w déwczesnych przepisach konstytucyjnych. (...) Opiera si¢ ona na
zatozeniu, ze w ramach kazdego konkretnego prawa i wolnosci mozna wyodrgbni¢ pewne
elementy podstawowe (rdzen, jadro), bez ktorych takie prawo czy wolnos¢ w ogdle nie bedzie
mogla istnie¢, oraz pewne elementy dodatkowe (otoczke), ktoére moga by¢ przez ustawodawce
zwyklego uyjmowane i modyfikowane w rézny sposéb bez zniszczenia tozsamosci danego
prawa czy wolnosci. Wyrazne nawigzanie do tej koncepcji w tekscie Konstytucji z 1997 r.
nadaje jej bezposrednia podstawe konstytucyjna 1 nakazuje ja traktowac jako istotny punkt
odniesienia przy kontroli konstytucyjnosci ustaw. Jak wskazano w wyroku P. 2/98 (s. 21):
minterpretacja zakazu naruszania istoty ograniczanego prawa lub wolnosci nie powinna
sprowadzaé si¢ jedynie do ptaszczyzny negatywnej, akcentujacej odpowiednie miarkowanie
dokonywanych ograniczen. Nalezy w nim widzie¢ rdwniez strong pozytywng, zwigzang z
dazeniem do wskazania, choéby przyktadowo, pewnego nienaruszalnego rdzenia danego
prawa lub wolnosci, ktéry pozostawaé winien wolny od ingerencji prawodawcy nawet w
sytuacji, gdy dziata on w celu ochrony warto$ci wskazanych w art. 31 ust. 3 zd. 1 konstytucji..
Gdy chodzi o prawa majatkowe objete zakresem art. 64 Konstytucji, naruszenie istoty prawa
nastgpitloby w razie, gdyby wprowadzone ograniczenia dotyczyly podstawowych uprawnien
sktadajacych si¢ na tres¢ danego prawa i uniemozliwily realizowanie przez to prawo funkeji,
jaka ma ono speli¢ w porzadku prawnym opartym na zalozeniach wskazanych w art. 20
konstytucji”. Innymi stowy, chodzi o okre$lenie maksymalnej granicy ingerencji (K. 13/98, s.
373).” Trybunal podkreslil, ze trafnie wskazuje T. Dybowski, (Wiasnos¢ w przepisach
konstytucyjnych wedle stanu obowigzywania w 1996 r. [w:] Konstytucja i gwarancje jej

przestrzegania. Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Janiny Zakrzewskiej, Warszawa 1996, s.

26



Sygn. akt

321), iz ,,méwiac o tym, ze wiasnos¢ nie jest ius infinitum (...) nie mozna popada¢ w druga
skrajno$¢ i twierdzi¢, ze wobec tego wszelkie ograniczenia ustawowe sg dopuszczalne,
poniewaz wyznaczaja granice wlasno$ci. Przepisy ustawowe nie moga niweczy¢
podstawowych uprawnien sktadajacych sie na tres¢ prawa wiasnosci, takich jak mozliwosc¢
korzystania, pobierania pozytkow lub posredniego eksploatowania przedmiotu wtasnosci”
(zob. tez SK. 9/98, s. 411). Trybunat wskazal réwniez, ze podobne podejscie zarysowato si¢
w orzecznictwie francuskiej Rady Konstytucyjnej. Odrdznia ono sytuacje ,,pozbawienia”
wlasnosci (dopuszczalnego tylko w ramach art. 17 Deklaracji Praw, okreslajacego zasady
wywlaszczenia) od ,,ograniczenia” prawa wilasnosci. Ograniczenia prawa wiasnosci przez
ustawodawce sa w zasadzie dopuszczalne, ale nie moga iS¢ tak daleko, aby ,,wynaturzyé
prawo wlasnosci” (denaturer le droit de propriete), pozbawié¢ to prawo jego tresci (vider de
son contenu) lub natozy¢ na wiasciciela ,,cigzar nie do zniesienia” (une gene non supportable)
- tak zwlaszcza orzeczenia z 13 grudnia 1985 r., 85-198 DC 1 z 9 kwietnia 1996 r., 96-373
DC, no. 22 (zob. np. L. Favoreu, L. Philip, Les grandes decisions du Conseil constitutionnel,
Paris 1997, s. 477-478).

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego sformutowano rowniez kryteria badania
zgodnosci okreslonego przepisu rangi ustawowej z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3.
Wskazano, ze ocena konstytucyjnosci danego przepisu ustawowego ze sformulowang w
Konstytucji zasada ochrony wlasnosci wymaga udzielenia odpowiedzi na nastepujace pytania
(wyrok z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05, OTK-A 2006/5/58, Dz.U.2006/94/657):

- po pierwsze — czy mamy do czynienia z wlasnoscia badz tez innym prawem majatkowym w
rozumieniu konstytucyjnym;
- po drugie — czy kwestionowany przepis rzeczywiscie stanowi ograniczenie prawa wilasnosci;
- po trzecie — czy ograniczenie nastapilo w akcie prawnym rangi ustawowe;j;
- po czwarte — czy ograniczenie nie narusza istoty prawa wilasnosci;
- po pigte — czy statuowane ograniczenie, o ile nie jest nadmierne w przyjetym powyzej
rozumieniu, znajduje uzasadnienie w $wietle dyrektyw z art. 31 ust. 3 Konstytucji
(koniecznos¢ ograniczenia dla realizacji innych, wskazanych w powotanym przepisie
wolnosci 1 praw konstytucyjnie chronionych).

Zaznaczono tez (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 11 grudnia 2008 r., K
12/08, OTK-A 2008/10/176, Dz.U.2008/225/1503), ze ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci 1 praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa
konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego,

badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolnos$ci i praw innych
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0s6b. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw. Jedng z podstawowych zasad
wyrazonych w rozwazanym przepisie jest proporcjonalnos¢. Zasada ta wymaga, aby
ograniczenia praw konstytucyjnych:

1) umozliwiaty efektywna realizacje zatozonych celow;

2) byty konieczne, prawodawca ma obowigzek preferowac srodki najmniej uciazliwe dla
jednostki;

3) przynosity efekty pozostajace w proporcji do cigzaréw naktadanych przez dang regulacje
na jednostke.

Rozwazana zasada wyznacza granice ingerencji organdw wiladzy publicznej w sferg
praw konstytucyjnych dla realizacji konstytucyjnie legitymowanych celow. Warunkiem
zastosowania zasady proporcjonalnosci jest zatem uprzednie ustalenie, Zze ingerencja organdéw
wladzy publicznej shuzy realizacji jednej lub wigkszej liczby wartosci okreslonych w
Konstytucii.

Oceniajac zgodnos¢ zakwestionowanego przepisu z Konstytucja, wskazaé nalezy, ze
zgodnie z art. 198 kc do rozporzadzenia udziatem, a tym takze do obciazenia go hipoteka nie
jest potrzebna zgoda pozostatych  wspdtwlascicieli, ktora jest potrzebna jedynie do
rozporzgdzenia rzecza wspdlng. Podkresli¢ nalezy, ze o obciazeniu hipotekg udzialu jednego
ze wspdtwiascicieli pozostali wspdtwiasciciele moga nawet nie wiedzieé, gdyz, jak podkresla
si¢ w literaturze, nie sg oni uczestnikami postegpowania o wpis hipoteki (B. Jelonek-Jarco, J.
Zawadzka, Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (czesé
D), ,Rejent” 2010, nr 9, s. 54). Wspotwlasciciele nie majg zatem zadnego wpltywu na
ustanowienie hipoteki na udziale innego wspotwiaseiciela, a mimo to w razie zniesienia
wspOtwlasnosci, jego nieruchomos¢ obcigzona zostaje hipoteka ustanowiong przez innego
wspotwlasciciela. Rozwigzanie przyjete przez ustawodawce godzi zatem w istote
wspOlwlasnosci w czgs$ciach ulamkowych, z ktorej ma wynika¢ dla  wspdlwlhasciciela
gwarancja, ze jesli on sam nie obciazy swego udziatu, to udziat ten pozostanie wolny od
obciazen, poniewaz zaden z innych wspotwiascicieli nie bedzie mégt go obeigzy¢ (ibidem, s.
55). Stanowi to w ocenie Sadu naruszenie art. 64 ust. 3 w zw. z art. 31 ust. 3. trudno bowiem
znalez¢ argumenty pozwalajace uzasadni¢ naruszenie istoty wspotwiasnosci

Rozwiazanie przyjete w art., 76 ust. 1 zd. 2 ustawy stoi rOwniez w sprzeczno$ci z
rozwiazaniami przyjetymi w kodeksie cywilnym. Z przepisow kodeksu cywilnego
wyinterpretowywuje si¢ zasade, ze kazda czynnosé przekraczajaca zwykty zarzad wymaga
uprzedniej zgody wspotwiascicieli, a w wypadku braku takiej zgody czynnos$é¢ taka jest

niewazna i jest to niewazno$¢ bezwzgledna (S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego.
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Ksiega druga. Wiasnosé¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 268). Do czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad nalezy bez watpienia zaliczyé czynnosci rozporzadzajace
odnoszace skutek do catej nieruchomo$ci. Z uwagi na uregulowanie przyjgte przez
ustawodawce w art. 76 ust. 2, rozporzadzenie udziatem przez jednego ze wspotwlascicieli
(Jego obciagzanie), moze mie¢, w przypadku podzialu nieruchomosci, skutek dla
nieruchomosci innych wspdtwlascicieli, pomimo, ze nie wyrazali oni zgody na jego
obcigzenie. Rozwigzanie prowadzace do tego, ze jeden ze wspdiwlascicieli poprzez
obcigzenie swego udzialu hipoteka, moze doprowadzi¢ do tego, ze w wyniku podziatu
nieruchomosci, wszystkie nieruchomosci zostang obcigzone hipoteka, prowadzi do ominiecia
zasady, ze czynno$ci rozporzadzajace odnoszace skutek do catej nieruchomosci wymagajq
zgody wszystkich wspdtwiascicieli, przez co narusza zasadg roéwnosci. Prowadzi to bowiem
do uznania, ze uprawnienia wspdtwiasciciela, chcacego obcigzy¢ swoj udzial, sg wigksze
anizeli uprawnienia innych wspotwlascicieli. Przyjecie zasady wynikajace] z
kwestionowanego przepisu wprowadza de facto mozliwosé obcigzania calej nieruchomosci w
okreslonym ulamku decyzja jednego wspotwlasciciela, gdyz w wyniku jej podziatu wszystkie
nieruchomosci utworzone przez podziat zostang obcigzone hipotekg. Sama taka potencjalna
mozliwos$¢ prowadzi do ustalenia zupelnego wiadztwa co do czgsci wspdlnej dla jednego
wspotwiasciciela, bez wzgledu na wielkos$¢ udziatu, co godzi w rdzen prawa wiasnosci, czyli
w zasady wladztwa nad rzeczg wspolna, bez ktérych to prawo nie istnieje (J. Ruszkowski, op.
cit., s. 137). Ograniczenie godzi w istotg prawa wlasnosci wynikajaca z art. 63 ust. 3
Konstytucji, a takze stoi w sprzeczno$ci z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji.
Jak wskazano w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lipca 2011 r. (P 14/10,
OTK-A 2011/6/49, Dz.U.2011/144/866) ,w $wietle ustabilizowanej linii orzeczniczej
Trybunatu Konstytucyjnego zasada rownosci wynikajaca z art. 32 ust. 1 Konstytucji polega
na réwnym traktowaniu podmiotdw (adresatéw norm prawnych), charakteryzujacych sie
jednakowymi cechami wspdélnymi, bez zréznicowan deprecjonujacych, jak i faworyzujacych.
Roéwnos¢ wobec prawa oznacza zatem, ze dopuszczalne jest odmienne traktowanie przez
prawo réznych podmiotow (adresatow norm prawnych), ktére owej cechy wspdlnej nie maja.
Trybunal Konstytucyjny podkreslal, ze rézne traktowanie przez ustawodawce okreslonych
grup podmiotéow — aby bylo konstytucyjnie dopuszczalne —powinno, w pierwszej kolejnoscei,
opiera¢ si¢ na ustaleniu przejrzystych oraz sprawiedliwych kryteriéw réznicowania jednostek.
Rownos¢ oznacza tez bowiem zasadno$¢ wybrania tego, a nie innego kryterium
zréznicowania adresatow norm prawnych. Dokonujac oceny zakwestionowanej regulacji w

perspektywie zasady réwnosci, w pierwszej kolejnosci powinno sie ustalié, w sytuacji
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stwierdzenia faktycznych nierowno$ci wynikajacych z tresci lub stosowania przepisu, czy w
ogbdle mamy do czynienia z podmiotami tozsamymi; nastgpnie — na podstawie jakiej cechy
dokonano zréznicowania sytuacji prawnej adresatow danej normy; wreszcie — rozwazy¢, czy
zroznicowanie to bylo uzasadnione (zob. wyrok z 16 grudnia 1997 r., sygn. K 8/97, OTK ZU
nr 5-6/1997, poz. 70, pkt 1I1.2). Nalezy tego dokona¢ przez analize celu 1 tresci aktu
normatywnego, w ktérym zostata zamieszczona oceniana norma prawna (wyrok z dnia z 15
lipca 2010 1., sygn. K 63/07, OTK ZU nr 6/A/2010, poz. 60, pkt 111.6.2). Wynikajacy z art. 32
ust. 1 Konstytucji nakaz rownego traktowania przez witadze publiczne nie jest absolutny.
Ewentualne odstepstwa musza jednak by¢ uzasadnione innymi wartosciami konstytucyjnymi.
Zgodnie z ustabilizowang linig orzeczniczg TK wyjatki musza spetniaé tacznie nastepujace
warunki:
- muszg mie¢ charakter relewantny, tzn. pozostawa¢ w bezposrednim zwiazku z celem i
zasadnicza treScig przepisow, w ktorych zawarta jest kontrolowana norma, oraz stuzy¢
realizacji tego celu i tresci;
- powinny by¢ proporcjonalne, tzn. waga interesu, ktoremu ma shuzy¢ réznicowanie sytuacji
adresatéw normy, musi by¢ zbilansowana z interesami, ktore zostang naruszone w wyniku
nier6wnego potraktowania podmiotéw podobnych;
-muszg pozostawa¢ w zwigzku 2z innymi wartoSciami, zasadami c¢zy normami
konstytucyjnymi, uzasadniajagcymi odmienne traktowanie podmiotéw podobnych; czynnikiem
uzasadniajgcym odmienne fraktowanie podmiotow podobnych moze by¢é m.in. zasada
sprawiedliwosci spotecznej (zob. zamiast wielu wyrok z 15 lipca 2010 r., sygn. K 63/07,)
Trudno zgodzi¢ si¢ z pogladem wyrazanym w uzasadnieniu ustawy, ze interesy
wspotwlascicieli, ktérych udzialy nie byly obciazone hipoteka, sg chronione przez
odpowiednie uksztaltowanie sptat i doplat. Po pierwsze bowiem w momencie zniesienia
wspotwlasnosci nie musi by¢ weale jasne czy w ogole i1 kiedy wierzyciel bedzie korzystaé z
zabezpieczenia hipotecznego. Ponadto podzieli¢ nalezy wyrazany w literaturze , ze juz samo
obcigzanie nieruchomosci hipoteks powoduje zmniejszenie jej warto$ci i teoretycznie
uzasadnia przyznanie dawnemu wspdtwiascicielowi, ktorego nieruchomos$¢ zostata obcigzona
hipoteka, splat i doptat, jednak powstaje pytanie w jaki sposéb wyliczy¢ taka sptate (doplate),
aby wyréwnywata ona realny uszczerbek jakiego wspdtwiasciciel doznat na skutek
obciazania jego nieruchomosci hipoteka poglad (B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, op.cit. s. 56).
Uszczerbek taki polega przede wszystkim na tym, ze nie moze on zaoferowaé wierzycielowi
do zabezpieczenia nieruchomosci wolnej od obcigzen, ale rowniez na zagrozeniu utraty

udzialu w wyniku egzekucji.
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Zgodzi¢ nalezy si¢ z wyrazanymi w doktrynie pogladami, ze dany wspdtwiasciciel,
ktory ureguluje cudzy dlug nabedzie wynikajace z art. 518 kc roszczenia, gdyz sptacit cudzy
dhug. Roszczenia, o ktorym mowa art. 518 ke, nie bedzie mozna, zdaniem Sadu, zastosowaé
w przypadku gdy, udzial jest obciazony hipoteka przymusows ustanowiong w toku
postgpowania karnego na zabezpieczenie grozacych kar finansowych (art. 291 § 1 kpk).
Oczywistym jest, ze w przypadku hipoteki przymusowej do zaspokajania si¢ wierzyciela z
przedmiotu hipoteki dojdzie dopiero w wypadku wykonania kary grzywny. Wlasciciel
nieruchomosci obcigzonej taka hipoteka przymusowa  laczng nie moze jednak splacié
cudzego dtugu, aby hipoteka na jego nieruchomosci wygasta. Zgodnie bowiem z art. 57 § 1
kw uiszczenie grzywny za innag osobe stanowi wykroczenie, natomiast odbywanie kary za
inna osoba stanowi przestepstwo okreslone w art. 239 § 1 kk. Sa to czyny zabronione przez
ustawe, a wigc sprzeczne z prawem. Takie czynnosci sa bezwzglednie niewazne (art. 58 § 1

ke).

Jak wczesnie] wskazywano istnienie instytucji hipoteki tacznej w systemie prawnym
rodzi zawsze ryzyko powstania nadzabezpieczenia. Nadzabezpieczenie powstaje wowczas,
gdy wartos¢ zabezpieczenia przekracza razaco wysoko$¢ zabezpieczanych roszczen, przy
czym chodzi o tu o stan istniejacy pomigdzy ustanowieniem zabezpieczenia a jego realizacjg
(B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, op. cit., s. 34). Moze ono przybra¢ forme¢ zabezpieczenia

pierwotnego (istniejacego juz od chwili zapieczenia) lub nastgpczego.

W ocenie Sadu do nadzabezpieczenia moze dojs¢ w stuacji, w ktorej, tak jak w
sprawie, w ktorej zrodzita si¢ watpliwos¢ co do konstytucyjnosei art. 76 ust. 1 zd. 2, gdy
wspotwlascicielowi, ktérego udzial jest obcigzony hipoteka, nie przypada w wyniku
czgsciowego zniesienia wspotwlasnosci zadna nieruchomo$é, gdyz pozostaje on nadal w
stosunku wspotwlasnosci. Niniejsza sprawa zostata wszczgta na skutek ztozenia wniosku o
czgsciowe zniesienie wspdotwlasnosci poprzez ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali. Na
rzecz jednak jednego ze wspdtwilascicieli, ktérego udziat jest obciazony hipoteka nie zostanie
ustanowiona odrgbna wilasno$¢ lokalu — pozostanie on nadal wilascicielem udziatu we
wspotwlasnosci w takiej samej wysokosci jak przed zniesieniem wspétwlasnosci. Nie
powinno budzi¢ watpliwosci to, ze art. 76 ust. 1 zd. 2 ustawy bedzie mial zastosowanie
cho¢by w przypadku ustanowienia odrgbnej wiasnosci jednego lokalu albowiem
wyodrebnienie wiasnosci lokalu jest szczegdlnym sposobem podziatu nieruchomosci w celu
zniesienia wspotwlasnosci (S. Rudnicki, op. cit., s. 290). W wyniku zniesienia

wspotwlasnosci poprzez ustanowienie odrebnej whasnosci lokalu dojdzie zatem do powstania
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hipoteki tacznej obciazajacej dotychczas obcigzony udziat oraz udziaty w nieruchomosciach
utworzonych przez podzial. Sytuacja wierzyciela hipotecznego ulegnie zatem
nieuzasadnionemu polepszeniu. Przedmiot pierwotnego obcigzania hipotecznego, czyli
udzial, nadal pozostanie obciazony, a poza tym wierzyciel bedzie mdgt dodatkowo uzyska¢
zaspokojenie z nieruchomosci utworzonych przez podziat. Takie rozwigzanie prowadzi do
powstania nadmiernego zabezpieczenia po stronie wierzyciela. Do chwili zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci, wierzyciel hipoteczny mogt uzyskaé zaspokojenie tylko z
udziatu w ruchomosci; po zniesieniu wspdtwlasnosci zgodnie z art. 76 ust. 2 moze on wedtug
swego uznania zadaé zaspokojenia w calosci lub w czgsci z kazdej nieruchomosci z osobna, z

niektorych z nich lub ze wszystkich tacznie.

Rozwiazanie przyjete przez ustawodawce godzi w istote wspdtwilasnosci, bo
prowadzi do rzeczywistego obcigzenia i ograniczenia przez to atrybutu swobodnego
rozporzadzania przedmiotem wilasnosci, w szczegdlnosci w mozliwo$¢ nieograniczonego
zadania zniesienia wspotwlasnosci nie tylko umownie, ale i sadownie. Jednym z
podstawowych uprawnienn wspotwlasciciela jest bowiem mozliwo$¢ zgdania zniesienia
wspolwlasnosci. Wspolwlasnos¢ jest bowiem z natury rzeczy — stanem nietrwaltym,
tymczasowym, ktérego likwidacja nastgpuje na zadanie jednego ze wspotwilascicieli,
zarowno co do samego zadania, jak co zakresu (czgSciowe badz catkowite). Uprawnienia
tego, nie mozna si¢ waznie zrzec, gdyz jest ono niezbywalne (art. 57 § 1 kc). Ma ono tak
podstawowy charakter, ze wspdtwlasciciel nie moze go zosta¢ pozbawiony na podstawie art.
5 ke ze wzglgdu na sprzeciw innego wspdtwlasciciela. Kazdy nabywca udzialu we
wspolwlasnosci musi od poczatku liczy€ si¢ z przejSciowym charakterem wspdtwilasnosei w
czesciach utamkowych i z niepewnym sposobem jej likwidacji, w nastgpstwie ktérego cala
rzecz moze znalez¢ si¢ w rekach innego wspdtwiasciciela (S. Rudnicki, op. cit., s. 284).
Dlatego trudno wyobrazi€, aby zniesienie wspotwlasnosci mogloby by¢ sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego. Rozwiagzanie takie nalezy uznaé za sprzeczne z art. 64 ust. 1 w z art.
31 ust. 3 Konstytucji jako rozwigzanie godzace w istotg wspoiwlasnosci, a ograniczenie

takiej istoty jest niczym nieuzasadnione.

Poprzez wprowadzenie kwestionowane] instytucji ustawodawca czyni nieoplacalnym
dazenie przez wspdtwlascicieli, ktérych udzialy nie sa obciazone hipoteka, do zniesienia
wspotwlasnosei, zmuszajac ich de facto do pozostawania w stosunku wspotwlasnoscei, ktory
zostal uksztaltowany, jako stosunek nietrwaly i rodzacy, na co wskazuje praktyka sadowa,

r6znego rodzaje konflikty. Wspolwtasciciel udziatlu nieobciazonego hipoteka otrzyma w
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wyniku podziatu nieruchomosci, nieruchomo$é obciazona 1 bgdzie to niezalezne od jego woli,

gdyz nastapi z mocy prawa.

Z drugiej strony instytucja ta jest bardzo atrakcyjna dla takich wspotwiascicieli,
ktérych udzialy sa obcigzone hipotekami, zwlaszcza kilkoma. Podzial nieruchomosci
doprowadzi do tego, ze wierzyciel bedzie moégt uzyskal zaspokojenie ze wszystkich
nieruchomosci utworzonych przez podzial. Dla takiego wspdiwlasciciela spada zatem
znacznie ryzyko wygasnigcia jego prawa w stosunku do nowo utworzonej nieruchomosci w
wyniku realizacji przez wierzyciela swego prawa. Co wigce] taka sytuacja moze prowadzi¢ do
naduzy¢. Nie mozna bowiem wykluczyé tego, ze jeszcze przed powstaniem hipoteki
wierzyciel i dtuznik zawra porozumienie, z ktérego bedzie wynikalo obcigzanie udzialu
hipoteka, ktorej wartos¢ znacznie przekracza wartos¢ udziatu. Nastepnie wspdtwlasciciel
poprzez zadanie zniesienia wspdtwlasnosci moze doprowadzié do faktycznego przejecia
wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat. Ryzyko powstania takiej sytuacji jest o
wiele mniejsze przy przyjeciu, zgodnie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r., ze do podziatu hipoteki w przypadku podziatu
nieruchomosci moze dojé¢ tylko w przypadku gdy hipoteka obcigzata cata nieruchomosé,
gdyz na obcigzanie catej nieruchomosci jako catosci konieczna jest zgoda wszystkich
wilascicieli. Nalezy sie zatem zgodzi¢ si¢ podnoszonym juz w literaturze pogladem (J.
Ruszkowski, op. cit., s. 137), ze przyjgcie automatyzmu obcigzania hipotekg faczng w
praktyce realnie uniemozliwia korzystanie z atrybutow wspotwiasnosci, czyli podstawowych
uprawnien przystugujacych wspdtwilascicielowi. Trybunal Konstytucyjny niejednokrotnie
wskazywal, ze konstytucyjna ochrona okreslonego prawa majgtkowego obejmuje takze
zagwarantowanie mozliwosci jego realizacji ( wyrok z 19 grudnia 2002 r., sygn. K 33/02,

OTK ZU nr 7/A/2002, poz. 97, s. 1315).

Niezrozumiatym w ocenie Sadu sg stwierdzenia, ze kazde obcigzanie udziatu w
nieruchomosci wprowadza wszystkich wspotwiascicieli w orbite oddzialywania tego stosunku
na ich sytuacj¢ prawng w razie zaistnienia okreslonych zdarzen (S. Rudnicki, Glosa..., s.
196). Hipoteka jest bowiem zwigzana ustawowo z okre§lonym przedmiotem, w tym
przypadku z udzialem we wspoétwlasnosci i utrzymuje si¢ na nim na catosci i nie ma zadnych
podstaw prawnych do tego, aby twierdzi¢, ze do chwili podziatlu nieruchomosci w
jakikolwiek sposob w sfer¢ uprawnien innych wspdtwiascicieli, zwlaszcza, ze zgoda innych
wspotwiascicieli nie jest wymagana dla ustanowienia hipoteki i c¢i wspdtwiasciciele nie sg

uczestnikami postgpowania o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej.
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Ustawodawca stangl na pewno przed trudng decyzja — w jaki sposob zapewnié
ochrong  wierzycielowi hipotecznemu przy réwnoczesnym poszanowaniu — praw
wspotwlascicieli, ktorych udzialy nie zostaly obciazone hipoteka (B. Jelonek-Jarco, J.
Zawadzka, op. cit., s. 51). Ponadto stanal on przed koniecznoscia wywazania ochrony
interesow wierzyciela, dtuznika i osoby trzeciej wobec takiego stosunku. O ile przewaga
interesu wierzyciela nad interesem dtuznika hipotecznego nie jest dyskutowana, to jednak
trudno znalez¢ jakiekolwiek racjonalne argumenty przemawiajace za koniecznoscia

zwiekszonej ochrony intereséw wierzyciela nad interesami 0so6b trzecich.

W uzasadnieniu ustawy wskazano jedynie, Zze interesy wspotwiascicieli, ktérych
udzialy nie byly obciazone, sa chronione poprzez odpowiednie uksztattowanie splat i doptat.
W uzasadnieniu nie wskazano jednak w jaki sposéb uzasadnia si¢ ,,wciggniecie” do stosunku
hipotecznego, wiazacego wierzyciela hipotecznego i dtuznika hipotecznego, osoby trzeciej
pozostajacej do chwili podziatu nieruchomosci poza tym stosunkiem prawnym. Nie wskazano
jak nalezy uzasadni¢ obciazenie prawa, ktére dotychczas nie byto obciazone. Wskazuje sig
bowiem ze udzial we wspotwlasnosci jest szczegdlnego rodzaju prawem rzeczowym réznym
od prawa wilasnosci. Zatem rézny jest przedmiot hipoteki na nieruchomosci i na prawie
wlasnodci (J. Pisulinski, Hipoteka na wudziale w nieruchomosci, ,Kwartalnik Prawa
Prywatnego”, 2002, nr 1, s. 159). Hipoteka na udziale zatem obejmuje tylko ten udziat w
stosunku do ktérego wspoOtwiasciciel miat wytaczne prawo dysponowac i utrzymuje si¢ tylko
na nim, czego wyrazem jest prawo wierzyciela hipotecznego do zaspokojenia si¢ tylko z tego
udzialu. Ustawowe zindywidualizowanie przedmiotu hipoteki powinno oznaczaé, jak
wskazuje si¢ w doktrynie, ze uprawnienia wierzyciela wynikajace z przepisOw ustawy o
ksiggach wieczystych 1 hipotece, ograniczaja si¢ do tego przedmiotu, bez wzgledu na
zwigzek, w jakim w S$wietle innego prawa (rzeczowego) pozostaje utamkowa czesé
nieruchomosci, stanowigca udzial wspotwlasciciela w innej nieruchomosci (G. Flicek, op. cit.,
s, 27). Poglad ten nalezy podzieli¢. Ustawodawca celem ochrony oséb trzecich pozostajacych
do chwili podzialu nieruchomosci poza stosunkiem hipotecznym, powinien dazy¢ do
stworzenia takich regulacji prawnych, ktére nie ,,wciagng” ich w stosunek prawny, ktérego

nie byli dotychczas uczestnikami.

Akceptujac co do zasady koniecznos¢ ochrony wierzyciela w jego relacji z dluznikiem
hipotecznym, podkresli¢ nalezy, ze juz na etapie ustanawiania hipoteki na udziale w
nieruchomosci, wierzyciel winien zdawaé sobie sprawe, ze przedmiotem obcigzania na jego

rzecz, jest tylko 1 wyltacznie udzial w nieruchomodci i jego uprawnienie do zaspokojenia si¢
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ogranicza si¢ tylko do tego udziatu. Oczywistym jest natomiast, ze w przypadku prowadzenia
egzekucji o wiele trudniej zby¢ udzial w nieruchomosci anizeli catg nieruchomos¢. Zatem juz
na etapie ustanawiania hipoteki wierzyciel winien liczy¢ z wyplywajacymi z tego
trudnodciami. Winien sie rowniez liczy¢ z tym, ze w wyniku zniesienia wspdiwlasnosci moze
doj$¢ do utraty bytu prawnego tego prawa i z tym wieksza ostroznoscia winien podchodzi¢ do
ustanawiania hipoteki na udziale. Tym bardziej zatem ochrona wierzyciela nie moze by¢

przesadna.

Podkreslenia wymaga fakt, ze juz na etapie prac sejmowych wyrazano zastrzezenia
wobec projektowanej regulacji. Wskazano, ze ,kwestia losu hipoteki obcigzajacej udziat
wspotwlasciciela nieruchomo$ci w razie zniesienia wspolwlasno$ci wymaga regulacji
ustawowej, a jej brak powoduje rozbieznos¢ stanowisk w orzecznictwie, jednak kierunek
projektowanej regulacji budzi kontrowersje z uwagi na dotkliwe skutki praktyczne. Przede
wszystkim nalezy podkresli¢, ze wspotwiasciciel, ktory przed zniesieniem wspotwlasnosci nie
byt ani dhluznikiem osobistym, ani rzeczowym, po zniesieniu wspotwiasnosci staje si¢
dhuznikiem rzeczowym i moze straci¢ nieruchomos¢, bowiem wierzyciel moze sie zaspokoi¢
z jego nieruchomosci i wowczas bedzie mial tylko roszczenie do dluznika osobistego 1
rzeczowego na podstawie art. 518 k.c. bo uregulowal jego dlug. Proponowana regulacja
stanowi latwe dojécie do nadzabezpieczenia. W konsekwencji tych ujemnych skutkow
praktycznych mozna zaproponowaé nastepujace brzmienie: ,Hipoteka ciazaca na udziale
wspoiwlasciciela nieruchomosci, w razie zniesienia wspétwlasnosci tej nieruchomosci,
obcigza nowopowstalg nieruchomos¢ tego dotychczasowego wspotwlasciciela, ktorego udziat
byt obciazony (H. Ciepta, Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece oraz niektdrych innych ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833) z dnia 21
kwietnia 2009 r.- hitp://ovka.sejm.gov.pl/rexdomk6.nsf/Opdodr? OpenPage &nr=5833).”

Nie mozna zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze dla uregulowania losu hipoteki obcigzajacej
udziat w nieruchomosci w przypadku podzialu nieruchomosci nie ma zadnej sensownej
alternatywy (L. Przyborowski, op. cit, s. 319). Juz bowiem na etapie prac sejmowych
zaproponowano inne cytowane wczeéniej rozwigzanie. Faktem jest, ze nie rozwiazuje ono
problemu pojawiajacego sie w sytuacji, w ktorej wspotwiasciciel w wyniku zniesienia
wspbétwlasnosci nie otrzymat zadnej nieruchomosci lub nieruchomosé o mniejsze] wartosci
niz jego dotychczasowy udzial (B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, op. cit., s. 51). Rozwigzanie to
mogloby by¢ podstawa do dalszych prac nad tym w jaki sposob zabezpieczyé sytuacje

wierzyciela w razie podziatu nieruchomosci, gdy przedmiotem hipoteki byt tylko i wytgcznie
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udziat. Koniecznym wydaje sie rdéwniez wezwanie wierzyciela hipotecznego do udzialu w
sprawie w charakterze uczestnika postepowania (co ma zreszta miejsce w sprawie, w ktdrej
Sad powzial watpliwos¢ co do zgodnosci z Konstytucja kwestionowanego przepisu) i
zasadzenie stosowanej doptaty na jego rzecz lub wzorem uregulowania przyjetego w art. 100
ustawy, w ktérym przewidziano na rzecz wierzyciela hipotecznego ustawowe prawo zastawu
na roszczeniach uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub
nabyte na wiasno$¢ budynki albo inne urzadzenia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanej
nieruchomosci, wprowadzenie ustawowego prawa zastawu na wszelkich naleznosciach
otrzymanych przez wspotwlasciciela, ktérego udziat byl obcigzony hipoteka (nie tylko z
tytutu sptat czy doplat, ale réowniez z tytulu roszczen przystugujacych takiemu
wspotwiascicielowi rowniez z tytutu posiadania nieruchomosci).

Stusznie podkresla si¢ réwniez, ze rowniez z punktu widzenia wierzyciela, ktory
bardziej jest zainteresowany uzyskaniem hipoteki na catej nieruchomosci niz hipoteki taczne;j
na kilku nieruchomosciach, tam gdzie nie bedzie to zagrazalo bezpieczenstwu hipoteki,
mozna wprowadzi¢ regulacje ograniczajaca obcigzenie hipoteka do nieruchomosci, ktora po
zniesieniu przypadia diuznikowi (B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, op. cit, s. 52). Takie
rozwigzanie rowniez nie jest wolne od wad, gdyz powstatby problem, kto miatby oceniaé, czy
zabezpieczenie na cze$ci nieruchomosci, ktéra przypada wspotwiascicielowi, ktérego udziat
byl obciazony hipoteka, nie zagraza bezpieczenstwu hipoteki. Wydaje sie, ze mogliby to
oceni¢ Sad prowadzacy postgpowanie o zniesienie wspdtwiasnosci. W ocenie Sadu
koniecznos$¢ takiej oceny mozna wyprowadzi¢ juz obecnie z art. 211 kc albowiem zgodnie z
trescig tego przepisu niedopuszczalny jest taki podzial nieruchomosci, ktéry bylby sprzeczny
z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociggalby

za sobg istotng zmiang lub znaczne zmniejszenie jej wartosci.

Niekonstytucyjnos¢ art. 76 ust. 1 zd. 2 ustawy przejawia si¢ rowniez wtedy, gdy
podzialowi ulega hipoteka przymusowa. Hipoteka taka petni funkcje szczegdlnego $rodka
egzekucji w szerokim znaczeniu, ktérego celem jest zabezpieczenie realizacji stwierdzonej
tytulem wykonawczym wierzytelnosci, przez obciazenie nieruchomosci dtuznika hipoteka (A.
Szpunar, Krytyczne uwagi o nowelizacji przepiséw o hipotece, ,Rejent” 2001, nr 12, s. 139).
Zgodnie z art. 111" ustawy: Jezeli ustawa nie stanowi inaczej, laczne obcigzenie kilku
nieruchomosci hipoteka przymusowa jest niedopuszczalne, chyba ze nieruchomosci te sa juz
obciazone inng hipoteksa faczng albo stanowia wiasno$¢ dtuznikéw solidarnych. Obciazanie

hipotekg taczna jest zatem co do zasady niedopuszczalne, co jest niesporne w doktrynie.
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Wskazuje sic jednak, ze art. 76 ust. 1 ustawy jest przepisem szczeg6lnym wobec art. 111!
ustawy — podzial nieruchomosci obciazonej pojedyncza hipoteka przymusowa ex lege
prowadzi do przeksztatcenia jej w hipoteke laczng przymusows (T. Czech, Hipoteka.
Komentarz, Warszawa 2011, s. 662, Hipoteka po nowelizacji, pod red. J. Pisulinskiego,
Warszawa 2011, s. 536). W ocenie Sadu to uregulowanie wskazuje na niekonsekwencje
ustawodawcy. Mozna bowiem zasadnie twierdzi¢, ze ustawa zakazuje tzw. pierwotnego
powstania hipoteki tacznej przymusowej, tj. zakazuje powstania takiej hipoteki na etapie jej
ustanawiania (poza wyjatkami okreslonymi w art. 111", nie zakazuje natomiast tzw.
wtornego powstania hipoteki tgcznej przymusowej w wyniku podziatu nieruchomoscei, ktéra
jest obcigzona hipoteka przymusows. Ma to szczegblne znaczenie dla oceny konstytucyjnosci
art. 76 ust. 1 zd. 2. W orzecznictwie podkresla sie bowiem, Zze postgpowanie dotyczace wpisu
hipoteki przymusowej powinno by¢ traktowane jako postgpowanie egzekucyjne (m. in.
uchwata z dnia 30 maja 1994 r., Il CZP 72/94, OSNC 1994/12/235). Skoro egzekucja
przeciwko innej osobie (osobie trzeciej nie wymienionej w tytule egzekucyjnym) moze toczy¢
sie¢  po uzyskaniu przeciwko osobie trzeciej tytulu wykonawczego (nadanie klauzuli
wykonalnosci w stosunku do matzonka dtuznika, w stosunku do nastgpcy prawnego), to
trzeba wyrazi¢ przekonanie, ze powstanie hipoteki przymusowe] wobec osoby nie bedacej
dhuznikiem winno by¢ obcigzone dodatkowymi rygorami, a nie powinno by¢ jedynie prostym
skutkiem podziatu nieruchomos$ei, zwlaszcza, ze co do zasady ustanowienie hipoteki
przymusowe] taczne] w polskim systemie prawnym jest niedopuszczalne.

W ocenie Sadu trudno jest poprzez wprowadzenie jednego przepisu uregulowac
wszystkie sytuacje, do ktorych moze dojs¢ w wyniku zniesienia wspotwlasnosci. Ochrona
wlasno$ci gwarantowana jednak przepisami Konstytucji winna znalez¢ nalezyte uregulowanie
w przepisach ustawowych dotyczacych losu hipoteki na udziale w przypadku zniesienia
wspotwlasnosci. Przyjete przez ustawodawce uregulowanie takiej ochrony nie zapewnia
pogarszajac jedynie sytuacje wspotwilascicieli, ktérych udziaty nie byly obcigzone.

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece wprowadzita réwniez nowe
brzmienie art. 76 ust. 4, w ktéorym wskazano, ze w razie podziatu nieruchomosci polegajacego
na ustanowieniu odregbnej wiasnosci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosei
odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, nabywca wydzielonej
nieruchomo$ci moze zada¢ podziatu hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci
powstatych wskutek podziahu. Jezeli jednak sposob podziatu hipoteki zostal okreslony w
umowie o ustanowienie hipoteki 1 ujawniony w ksiedze wieczystej, podzial nastepuje

stosownie do postanowien umowy. W uzasadnieniu do ustawy wskazano, ze zmiana ta ma
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wyeliminowa¢ kontrowersje zwigzane ze skutkami wyodrebnienia nieruchomosci
przeznaczonych przede wszystkim na cele mieszkaniowe z nieruchomosci obciazonej
hipotekg (uzasadnienie s. 2). Dalej rozwigzanie to okreslono jako kontrowersyjne oraz
wskazano, ze ,,w projekcie proponuje sie ochrong nabywcéw nieruchomosci stuzacych przede
wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przez przyznanie im roszczenia o podzial
hipoteki taczne] w stosunku do wartosci nabytych nieruchomos$ci (dotyczy to takze
obcigzajacych nieruchomos¢ hipotek przymusowych). Jedynie w przypadku, gdy w umowie o
ustanowienie hipoteki (lub pdzniejszej umowie ja zmieniajacej) zostal przewidziany i
ujawniony w ksiedze wieczystej sposob podziatu hipoteki, nie powstaje hipoteka taczna, a
podziat hipoteki nastepuje stosownie do postanowien umowy z mocy samego prawa z chwila
podziatu nieruchomosci (zob. postanowienie SN z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04,
niepublikowane). Rozwiazanie to zapewnia dostateczng ochrong nabywcom nieruchomosci
wydzielanych z obcigzonego przedmiotu, a zarazem umozliwia dostosowanie sposobu
podziatu do indywidualnych potrzeb wiasciciela obcigzonej nieruchomosci wyjsciowej oraz
intereséw wierzyciela hipotecznego. Jednoczes$nie rozwigzanie to usuwa zarzut nieréwnego
traktowania hipotek zabezpieczajacych splate kredytu udzielonego na budowg domu
mieszkalnego, gdyz obowiazujacy art. 76 ust. 4 uk.w.h. nie ma zastosowania do innych
hipotek obcigzajacych nieruchomos$¢ (hipoteki te przeksztalcaja si¢ w hipoteke 1aczng)

(uzasadnienie s. 15).”

W literaturze (L. Przyborowski, op. cit. 5.323-324) wskazuje si¢, ze wprowadzono
rozwigzanie uniwersalne, ktére ma zastosowanie do wszystkich przypadkéw wyodrebnienia
lokalu (tak mieszkalnego jak i uzytkowego) lub nieruchomosci zabudowanej domem. Bez
znaczenia pozostaje w szczegodlnosci Zrodto roszczenia, ktore jest zabezpieczane hipoteka.
Przepis ten znajdzie zastosowanie we wszystkich przypadkach ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali. Jesli chodzi o skutki podziatéw, to ustawodawca przyznat pierwszenstwo

rozwiazaniu umownemu (L. Przyborowski, op. cit. s.323-324).

Wskazuje si¢ rodwniez, ze przestankami uprawnienia nabywcy o podziat hipoteki
facznej jest: a) podzial przedmiotu hipoteki oraz b) brak umowy pomiedzy wierzycielem
hipotecznym a wlascicielem okres$lajacej sposob podziatu hipoteki (L. Przyborowski, op. cit.,
s. 327 — 328). Jezeli spelnione sg obie te przestanki, to po stronie nabywcy powstaje
ustawowe prawo do zadania podziatu hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci
powstatych na skutek podziatu. Jesli chodzi o sposdb podziatu, to nalezy ustali¢ proporcje

wartosci nowo utworzonej (wyodrebnionej) nieruchomosci lokalowej (np. 100) do wartosci
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pozostatej czesci nieruchomosci (np. 300) i taka proporcje (1:3) zastosowa¢ do sumy
hipotecznej np. jesli wynosi ona 400 000 zt to oznacza to podziat na hipoteke o wartosci
100 000 oraz na hipoteke o wartosci 300 000 zt. W przypadku gdy jeden z nabywcéw nie
zdecyduje si¢ na dokonanie podziatu, to nie powinno to mie¢ wplywu na uprawnienia
kolejnych nabywcoéw — na wczesniej] wyodrebnionym lokalu nadal utrzymuje si¢ hipoteka
taczna, w zwigzku z tym suma hipoteczna nadal wynosi 400 000, jednakze przy obliczaniu
proporcji podziatu nalezy uwzgledni¢ warto$¢ tak wyodrebnionego lokalu, tym samym
warto$¢ drugiego wyodrgbnionego lokalu wynosi 100 (warto$é pierwotnie wyodrgbnionej
nieruchomosei) + 200 (warto$¢ nieruchomosci macierzystej po odtaczeniu dwdch lokali). Co
do sposobu procesowej realizacji uprawnienia wynikajacego z art. 76 ust. 4 wskazano, ze w
braku odmiennych przepisow realizacja uprawnienia musi nastepowaé na drodze procesu (L.
Przyborowski, op. cit, s. 329). Nie jest natomiast do kofca jasne czy uprawnienie
przewidziane w art. 76 ust. 4 polega na mozliwosci zadania przez nabywce zloZenia przez
wierzyciela oswiadczenia woli o podziale hipoteki (art. 64 kc), czy przepis ten jest

samodzielng podstawg do dokonania podziatu przez Sad.

Wskazano tez, ze ,,zmiany art. 76 ust. 4 dokonala ustawa z 2009 r. o0 zmianie u.k.w.h.,
przyznajac nabywcom nieruchomosci roszczenia o podziat hipoteki tacznej w stosunku do
wartos$ci nabytych nieruchomos$ci. Zmiana, ta, co zostalo ocenione pozytywnie, rozszerzyla
zastosowanie tego przepisu do wszystkich lokali - zarowno mieszkalnych, jak i uzytkowych, i
to bez wzgledu na cel czy rodzaj zaciagnigtego przez dewelopera kredytu i podmiot
finansujacy — oraz do wszystkich hipotek. Dotychczas bowiem przepis ten miat zastosowanie
tylko do hipotek zabezpieczajacych kredyty udzielone przez banki na budowe doméw
mieszkalnych i tylko do hipotek umownych, wobec czego hipoteka przymusowa ulegata
zawsze podzialowi (E. Batan-Gonciarz, H. Ciepla, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpiséw do
ksiegi wieczystej, Lex 2011, teza 18 do art. 76)”. Rdwniez pozytywnie oceniono ograniczenie
przypadkow podziatu hipoteki zgodnie z postanowieniami umowy o ustanowieniu hipoteki
tylko do sytuacji, w ktérych umowa bedzie ujawniona w ksiedze wieczystej. Wprowadzone
zmiany oceniono pozytywnie tylko w odniesieniu do sytuacji, w ktoérych nabywca lokalu czy
domu jednorodzinnego nie uregulowat catosci kosztow budowy. Jesli bowiem koszty te w
catosci pokryl - a taka jest praktyka na mieszkaniowym rynku deweloperskim - to nie jest w
ogdle zainteresowany proporcjonalnym obcigzeniem, lecz nabyciem wiasnosci lokalu

(budynku) bez obciazenia hipotecznego. Nabywca, mimo ze uregulowat caty koszt budowy
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lokalu (domu), bgdzie miat obciazona nieruchomo$é hipoteka zgodnie z postanowieniami
umowy zawartej przez dewelopera z podmiotem finansujacym, jesli byta wpisana do ksiggi
wieczyste], albo hipoteka laczna, chyba ze podmiot finansujacy wyrazi zgode na
bezobcigzeniowe wydzielenie lokalu czy domu z nieruchomosci wyjsciowej. W przeciwnym
razie bedzie zmuszony wytoczy¢ powodztwo na podstawie art. 10 u.k.w.h. o uzgodnienie
stanu prawnego wynikajacego z ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez
wykreslenie hipoteki, a nie powddztwo o proporcjonalny podzial hipoteki. Trudno wigc
dopatrzyé sie w tej regulacji ochrony nabywcéw lokali czy domoéw jednorodzinnych

przyznaniem w istocie bezuzytecznego roszczenia (ibidem).

W ocenie Sadu przepis art. 76 ust. 4 moglby znalez¢ zastosowanie w przypadku
powstania hipoteki tacznej, ktéra do chwili podzialu nieruchomosci obciazata udziat w
nieruchomosci. Wniosek taki nalezy wyprowadzi¢ z uzasadnienia ustawy oraz poréwnania
tresci art. 76 ust. 4 w brzmieniu dotychczasowym: ,,Do hipoteki zabezpieczajacej kredyt
udzielony na budowg¢ domoéw mieszkalnych, jezeli podzial nieruchomosci polega na
przeniesieniu wiasnosci czgsci nieruchomos$ei zabudowanej domem mieszkalnym, przepisu
ust. 1 nie stosuje sig. W takim wypadku hipoteka ulega podziatlowi zgodnie z
postanowieniami umowy.” Ustawodawca do chwili nowelizacji art. 76 ust. 4 przyjmowat
zatem, ze w przypadku hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowg¢ domoéw
mieszkalnych, nie dochodzi do powstania hipoteki tacznej. Obecnie zastrzezenie o
niepowstaniu hipoteki tacznej zostalo skreslone, a ustawodawca wprowadzil rozwigzanie
prowadzace do powstania w kazdym przypadku hipoteki tacznej, ale tez wprowadzajace
mozliwos¢ podziatu takiej hipoteki. Wskaza¢ jednak nalezy, ze przyznanie nabywcy lokalu
powstatego w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci, uprawnienia do zadania podziatu hipoteki,
nie powoduje uznania za konstytucyjne rozwigzania przyjetego w art. 76 ust. zd. 2 ustawy. Z
przepisu tego nie da si¢ bowiem wyinterpretowac tego, ze uprawnienie to moze sprowadzaé
sig do zadania zniesienia hipoteki obciazajacej lokalu utworzonego przez podziatl.
Rozwigzanie zatem ma na celu jedynie dostosowanie hipoteki obcigzajacej nowo
wyodrgbniony udziat do stosunku wartosci catej nieruchomosei. Nie powoduje likwidacji

hipoteki tacznej w wyniku podziatu nieruchomosci.

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece wprowadzita w art. 68 ust. 2
mozliwo$¢ zadania zmniejszenia hipoteki, gdy zabezpieczenia jest nadmierne. Jest ono
nowoscia w prawie polskim. W uzasadnieniu ustawy wskazano, ze ,,w aktualnym stanie

prawnym nadzabezpieczenie pierwotne moze prowadzi¢ do uznania umowy o ustanowienie

40



Sygn. akt

hipoteki za sprzeczng z zasadami wspodtzycia spotecznego 1 w konsekwencji powodowac jej
niewazno$¢ (art. 58 § 2 K.c.). W rezultacie wierzyciel pozostaje w ogdle bez zabezpieczenia.
Jest to dodatkowy czynnik zwigkszajacy ryzyko postugiwania si¢ hipotekg 1 tym samym
obnizajacy atrakcyjno$é tego zabezpieczenia. W celu unikniecia wspomnianych,
negatywnych konsekwencji nadzabezpieczenia przewidziano w projektowanym art. 68 ust. 2
zd. drugie uk.w.h. rozwigzanie szczegoélne, wykluczajace niewaznos¢ umowy w przypadku
nadzabezpieczenia. Wtasciciel obcigzonej nieruchomosci uzyskuje wowczas roszczenie o
zmniejszenie sumy hipoteki. Dzigki temu jest mozliwa ochrona interesow wilasciciela
obcigzonej nieruchomos$ci bez narazania wierzyciela na ryzyko utraty zabezpieczenia.
Omawiany przepis ma zreszta znaczenie ogolniejsze i moze by¢ wykorzystany takze w razie
tzw. nadzabezpieczenia wtornego, np. w przypadku splaty czesci zabezpieczonej
wierzytelnosci (uzasadnienie druk sejmowy nr 1562, s. 4-5).” Powotany przepis przyznaje
wiascicielowi obcigzonej nieruchomosci uprawnienie do zadania zmniejszenia sumy hipoteki,
jezeli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne. Nie okresla jednak, co nalezy rozumieé
przez. nadmierne zabezpieczenie ani w jakim trybie — procesowym czy nieprocesowym —
wlasciciel moze dochodzi¢ tego roszczenia, pozostawiajac t¢ kwesti¢ orzecznictwu. Wskazuje
si¢, ze nalezy przyjaé tryb procesowy jako gtéwny tryb postepowania rozpoznawczego, gdyz
rozpoznaniu w postepowaniu nieprocesowym podlegajq sprawy, ktore z woli ustawodawcy
zostaly wyznaczone do trybu nieprocesowego (E. Batan-Gonciarz, H. Ciepla, op. cit,, teza 6).
Za takim stanowiskiem przemawia zawarte w art. 68° ust. 6 uk.wh. - regulujacym
zabezpieczenie jedna hipoteka wielu wierzytelnosci - odestanie do odpowiedniego stosowania
przepiséw o zniesieniu wspotwlasnosci, a takiego odestania nie zawiera art. 68 ust. 2. Jesli
chodzi o nadmiernos¢, zauwazono, ze jest to uregulowanie podobne do dlugu gruntowego w
systemie niemieckim. Ustawodawca w tym przepisie wprowadza do polskiego prawa
hipotecznego nowg instytucje: ,,zadanie zmniejszenia sumy hipotecznej”, nadajac dotychczas
doktrynalnemu pojeciu ,,nadmierne zabezpieczenie” range ustawowsg. Nie definiuje jednak
tego pojecia. Dookreslenie tego pojgcia jezeli jest ono w ogéle definiowalne, pozostawiono
orzecznictwu. W zwiazku z tym powstaje problem, co nalezy rozumieé przez nadmierne
zabezpieczenie, czy jest to pojecie tozsame z ,nadzabezpieczeniem”, czy zadanie
zmniejeszenia sumy hipotecznej stanowi: roszczenie materialnoprawne, zadanie
uksztaltowania stosunku prawnego, czy uprawnienie prawoksztattujace. Wskazano tez, ze
»~hadmierne zabezpieczenie” i ,nadzabezpieczenie” w istocie sg pojeciami tozsamymii.
Wskazuje sig, ze uprawnienie takie nalezy zakwalifikowaé jako prawo ksztaltujace, cho¢ do

jego realizacji nie jest konieczne ztozenie oswiadczenia przez wilasciciela; konieczne jest
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bowiem konstytutywne orzeczenie sadu (L. Przyborowski, op. cit., s. 190). Skutek w postaci
zmniejszenia sumy hipotecznej nastepuje dopiero z momentem uprawomocnienia sig¢
orzeczenia sadowego. Wlasciciel wytacza powddztwo o uksztalttowanie stosunku prawnego
lub prawa (L. Przyborowski, op. cit., s. 190, tenze, Uprawnienie do zmniejszenia sumy
hipotecznej w nowym prawie hipotecznym, ,,Rejent” 2009, nr 11, s. 112-113). Nadmiernos¢ w
znaczeniu art. 68 ust. 2 zd. 2 oznacza, ze suma hipoteczna tj. oznaczona w jednostkach
pienie¢znych wysokos$¢ odpowiedzialnosci hipotecznej) jest wyzsza od sumy wszystkich
roszczen zabezpieczonych dana hipoteka (.. Przyborowski, Hipoteka po nowelizacji. .., s.
191).

Zdaniem Sadu uregulowanie zawarte w art. 68 ust. 2 zdanie 2 znowelizowanej ustawy

rowniez moze mie¢ zastosowanie w sytuacji hipoteki tacznej. Wprost wskazuje si¢, ze w
przypadku hipoteki tacznej kazdy ze wspotwiascicieli moze wystapi¢ z powddztwem (L.
Przyborowski, op. cit., s. 190). Przyznanie jednak witascicielowi nieruchomos$ci obciazone;j
hipoteka taczna uprawnienia do zadania zmniejszenia sumy hipotecznej, réwniez nie moze
spowodowa¢ uznania przyjetego w art. 76 ust. zd. 2 ustawy rozwigzania za konstytucyjne.
Tak samo jak w przypadku rozwigzania zawartego w art. 76 ust. 4, nalezy wskazaé, ze
rozwigzanie nie pozwala na zlikwidowanie hipoteki. I tak jak w odniesieniu do uwag
dotyczacych rozwigzania zawartego w art. 76 ust. 4, tak 1 w przypadku uprawnienia do
podziatu hipoteki wskazaé nalezy, ze nie uchyla niekonstytucyjnosci okre§lonego rozwigzania
przyjetego przez ustawodawcg, potencjalna mozliwo$¢ podziatu hipoteki lub zmniejszenia
sumy hipoteczne].
Dhuznicy rzeczowi, ktorzy stali si¢ takimi dtuznikami z momentem podzialu nieruchomosci,
moga skorzysta¢ z omowionych wczesniej rozwigzan prawnych, aby zminimalizowaé
ingerencj¢ W ich prawo wilasnosci. Zadaniem ustawodawcy jednak winno by¢ takie
uregulowanie konkretnych instytucji prawnych, aby nie naruszaly one per se prawa
wiasnosci, a nie wlaczanie do porzadku prawnego dodatkowych instytucji, ktore moga
jedynie zniwelowa¢ skutki niekonstytucyjnego naruszenia prawa wlasnosci.

W ocenie Sadu rozwiazanie przyjete w art. 76 ust. 1 zd. 2 ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece pozostaje rowniez w sprzecznoscei z art. 1 protokotu nr 1 do Konwencji
0 Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci sporzadzonego w Paryzu dnia 20
marca 1952 r. Na gruncie tego przepisu wskazuje si¢, ze poszanowanie mienia oznacza
mozliwos¢ niezakloconego korzystania z niego jak rowniez to, ze zarzuty zaniedbania ze
strony panstwa podjgcia dzialan w celu ochrony wiasnosci prywatnej nalezy oceniaé w

swietle ogolnej zasady potwierdzajacej prawo do ochrony wihasnosci. Rzeczywiste, skuteczne
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korzystanie z prawa chronionego w tym artykule nie jest uzaleznione jedynie od obowiazku
panstwa wstrzymania si¢ z ingerencja, ale w pewnych okolicznosciach moze wymagaé
podjecia z jego strony $rodkéw ochrony wiasnosci, zwlaszcza gdy istnieje bezposredni
zwigzek miedzy dziataniami, ktorych wiasciciel moze w sposdb uprawniony oczekiwaé od
wladz, 1 zakresem rzeczywistego korzystania z mienia. Obowigzek podejmowania przez
panstwo takich §rodkow nie sigga jednak tak daleko, aby np. cudzoziemiec majacy majatek w
danym kraju mdgt domagaé sie prawa do zamieszkania w nim na stale w celu zarzadzania
tym majatkiem (orzeczenie z dnia 9 listopada 1999 r., Izba (sekcja III), § 27 niepubl., cyt. za
M. A. Nowicki, Wokét Konwencji Europejskiej. Komentarz do Europejskiej Konwencji Praw
Czlowieka, komentarz do art.l Protokotu Nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i
podstawowych wolnosci, orzeczenie Budayeva i inni v. Rosja z dnia 20 marca 2008 r.,
15339/02, Lex nr 357717). Europejski Trybunal Praw Czlowieka podkreslit rowniez, ze
artykut 1 protokotu nr 1, ktéry gwarantuje prawo do ochrony wlasnosci, zawiera trzy rdzne
zasady: zasada pierwsza, wskazana w zdaniu pierwszym akapitu pierwszego, ma charakter
ogodlny i1 stanowi zasad¢ poszanowania wiasnosci; zasada druga, zawarta w drugim zdaniu
akapitu pierwszego, dotyczy pozbawienia mienia i poddaje je pewnym warunkom; zasada
trzecia, wskazana w akapicie trzecim, uznaje, iz Ukladajace si¢ Panstwa sa uprawnione,
miedzy innymi, do regulowania sposobu korzystania z wilasnosci zgodnie z interesem
powszechnym. Te trzy zasady nie sa jednakze ,r6zne” w tym sensie, iz sa niepowigzane.
Zasady druga i trzecia dotyczg konkretnych przypadkéw ingerencji w prawo do poszanowania
wlasnosci, a co za tym idzie, powinny by¢ interpretowane w $wietle zasady ogdlne;j,
wskazane] w zdaniu pierwszym akapitu pierwszego. ,JKazda ingerencja w prawo
poszanowania mienia musi zachowywac ,sprawiedliwg rdéwnowage” pomiedzy wymogami
powszechnego interesu spoteczenstwa a warunkami ochrony podstawowych praw jednostki.
W szczegblnosci musi zosta¢ zachowana rozsadna relacja proporcjonalno$ci pomiedzy
stosowanymi Srodkami a celem, ktéry ma zosta¢ zrealizowany, przez wszelkie $rodki
stosowane przez Panstwo, wlacznie ze Srodkami pozbawiajacymi dang osobe jej mienia.
(Wyrok z dnia 29 marca 2011 r., 33949/05, Potomska i1 Potomski v. Polska, LEX nr 784737,
wyrok z dnia 1 lutego 2011 r., 34976/05, Metalco Bt. v. Wegry, LEX nr 693851).

Przy dokonywaniu oceny czy prawo do spokojnego korzystania z wlasnosci nie
zostalo naruszone Europejski Trybunal Praw Czlowieka wykorzystuje test rzetelnej
rownowagi (fair balance) praw i intereséw, zwany takze testem proporcjonalnosci (A. Wrébel
[w:] Konwencja o Ochronie Praw Cziowieka i Podstawowych Wolnosci. Komentarz do

artykutow 19-59 oraz do Protokotow Dodatkowych, tom II, pod red. L. Garlickiego,

43



Sygn. akt

Warszawa 2011, s. 477-478). W wyroku Spotrrong and Lonnroth (cyt., ibidem, s. 475)
Trybunat stwierdzil, ze dla celéw zastosowania art. 1 ust. 1 zd. 1 nalezy okresli¢, czy zostala
ustanowiona rzetelna/sprawiedliwa rownowaga miedzy ogblnym interesem
wspolnoty/interesem spotecznym (general interest of community) 1 wymaganiami ochrony
indywidualnych praw podstawowych (protection of the individual’s fundamental rights)

W ocenie Sadu ingerencja w prawo wlasnosci wspotwilasciciela udziatu, ktoérego
prawo przed podziatem nieruchomosci nie bylo obcigzone hipoteka nie zachowuje rownowagi
pomiedzy interesem takiego wspotwilasciciela, a interesem innych podmiotéw, zwtlaszcza
interesem wierzycieli hipotecznych.

Uzyskanie odpowiedzi na postawione Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne
ma wplyw na rozstrzygnigcie sprawy. Podzieli¢ nalezy w tym miejscu poglad Trybunatu
Konstytucyjnego zawarty w wyroku z dnia 5 kwietnia 2011 r. (P 6/10, OTK-A 2011/3/19,
Dz.U.2011/81/450), ze przestanka funkcjonalng pytania prawnego jest jego relewancja, czyli
wystapienie zaleznosci migdzy odpowiedzig na pytanie a rozstrzygnigciem sprawy toczacej
si¢ przed sadem pytajacym. Zalezno$¢ ta jest oparta na bezposredniej relacji miedzy trescig
kwestionowanego przepisu a stanem faktycznym sprawy, w zwiazku z ktéra postawione
zostalo pytanie prawne. Przedmiotem pytania prawnego moze by¢ tylko taki przepis, ktérego
wyeliminowanie z porzadku prawnego w wyniku wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
wywrze wplyw na tres¢ rozstrzygnigcia sprawy, w zwiazku z ktora przedstawiono pytanie
prawne. Rozstrzygnigcie sadu pytajacego powinno zatem by¢ inne w zaleznosci od tego, czy
Trybunat orzeknie o niekonstytucyjnosci zaskarzonego przepisu, derogujac go z porzadku
prawnego, czy tez pozostawi go w mocy (zob. J. Trzcinski, M. Wiacek, Uwagi do art. 193,
{w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Komentarz, red. L. Garlicki, Warszawa 2008, s.
11). Ewentualna kontrola hierarchicznej zgodnosci aktu normatywnego w trybie pytania
prawnego jest w zwiazku z tym mozliwa jedynie w takim zakresie, w jakim rozstrzygniecie
sprawy toczacej si¢ przed sadem zalezy od odpowiedzi na to pytanie (zob. np. wyrok z 20
lutego 2007 r., sygn. P 1/06, OTK ZU nr 2/A/2007, poz. 11). Podkresli¢ trzeba jednak, ze
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze zaleznos¢, o ktorej mowa w art. 193 Konstytucji i art.
3 ustawy o Trybunale ma szerszy i mniej skonkretyzowany charakter anizeli wymagania
dotyczace skargi konstytucyjnej, zawarte w art. 79 Konstytucji. W przypadku skargi
konstytucyjnej Konstytucja nakazuje bowiem wskazanie aktu normatywnego, na podstawie
ktorego zapadlo ostateczne orzeczenie. W trybie pytania prawnego mozliwe jest natomiast
wskazanie kazdego przepisu, ktérego wykorzystanie sad rozwaza lub zamierza rozwazyé w

procesie interpretacji i stosowania prawa, a wigc przy poszukiwaniu normy jednostkowego
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rozstrzygnigcia sprawy. Nie musi to by¢é wigc przepis, na ktérym sad oprze orzeczenie w
sprawie (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 1 lipca 2003 r., sygn. P 31/02, OTK ZU nr
6/A/2003, poz. 58).

Uznanie za konstytucyjne rozwiazania przyjgtego w art. 76 ust. 1 zd. 2 moze
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktore] w wyniku zniesienia wspétwiasnosci objetej wnioskiem
zostanie wyodrebnionych 17 lokali mieszkalnych, z ktérych kazdy obcigzony zostanie z mocy

ustawy hipotekami bedgcymi hipotekami tacznymi

- hipoteka taczng przymusows kaucyjna na udziale 1610/10 000 na kwotg 7t rzecz
Prokuratury Apelacyjnej w P ,

- hipoteka taczng przymusowa zwyklg na udziale 1610/10 000 na kwote z} na
rzecz Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego w P ,

- hipoteka faczng przymusowsq kaucyjna na udziale 517/10 000 na kwote zt na

rzecz Prokuratury Apelacyjnej w P ,

- hipotekg taczna przymusowa kaucyjng na udziale 581/10 000 na kwote zl na
rzecz Prokuratora Apelacyjnego w P

Z uwagi na tre§¢ art. 10 ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw: do hipotek kaucyjnych powstatych
przed dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy, z zastrzeZeniem ust. 2, stosuje sie przepisy
ustawy, o ktore] mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, z wyjatkiem
przepisdbw o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym (ust. 1). Do hipotek
zwyktych powstatych przed dniem wejscia w zycie ninigjszej ustawy stosuje si¢ przepisy
ustawy, o ktérej mowa w art. 1, w dotychczasowym brzmieniu, z wyjatkiem art. 76 ust. 1 1 4
tej ustawy, ktdre stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. To samo dotyczy hipotek
kaucyjnych zabezpieczajacych roszczenia zwiazane z wierzytelnoscia hipoteczng, lecz
nieobjetych z mocy ustawy hipotekg zwykla, powstalych przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy (ust. 2). Odnoszac tresé tego przepisu do niniejszej sprawy, podzieli¢ nalezy
poglad zajmowany w literaturze (T. Czech, Nowa regulacja hipoteki. Zagadnienia
intertemporalne, ,,Przeglad Sadowy” 2010, nr 11-12, s. 36), ze rozwiazanie przyj¢te przez
ustawodawce oznacza, ze skutki prawne podziatu nieruchomosci obciazonej hipoteka zwykla
nalezy oceniaé wedtug art. 76 ust. 1 i ust. 4 w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 26 czerwca
2009 r. Koniecznos¢ zastosowania tego przepisu spowoduje koniecznos¢ takiego ustalenia
sptat lub doplat na rzecz wspotwlascicieli, ktorych udziaty do chwili podzialu nie byly
obciazone hipoteka, aby w sposéb nalezyty zabezpieczy¢ ich interesy. Ustanowienie bowiem

odrgbnej wiasnosci lokali obciazonych hipotekami tacznymi spowoduje, iz bez watpienia
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lokale takie beda mialy nizsza warto$¢ anizeli lokale, ktore takimi hipotekami nie bylyby
obcigzone. Zajdzie zatem konieczno$¢ pordwnania warto$ci udzialow przystugujacych
poszczegblnym wspotwiascicielom oraz wartosei lokali powstatych po ich wyodrebnieniu z
uwzglednieniem obciazen hipotecznych ciazacych na kazdym z nich oraz przyznania sptat lub
doplat na rzecz wlascicieli lokali obcigzonych celem ochrony ich intereséw, zwlaszcza, ze w
orzecznictwie podnosi si¢ (postanowienie Sadu Najwyzszego z 26 pazdziernika 2011 r., I
CSK 41/11, LEX nr 1101323, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2009 r.,
I CZP 103/09, LEX nr 551881) ze przy szacowaniu sktadnikow majatku wspolnego nalezy
uwzgledni¢ obciazenia zmieniajace rzeczywistg wartos¢ tych sktadnikow, w tym obcigzenia o
charakterze prawnorzeczowym, za ktore ponosi odpowiedzialno$¢ kazdorazowy wiasciciel
nieruchomosci, a zwlaszcza obcigzenie hipoteka. Warto$¢ tych obciazen odlicza si¢ zarowno
przy ustalaniu skladnikéw majatku wspdlnego, jak i przy zaliczaniu wartosci przyznanej
jednemu z malzonkéw nieruchomosci na poczet przystugujacego mu udzialu w majatku
wspolnym. (post. SN z dnia 5§ pazdziernika 2000 r., II CKN 611/99, M. Prawn. 2001, nr 2, str.
93 1 z dnia 29 wrze$nia 2004 r., Il CK 538/03, Lex nr 137537, uzasadnienie uchwaty SN z
dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 68/09, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 99.). Orzeczenie to zostalo
wydane na kanwie postgpowania o podzial majatku wspdlnego, ale zasady ustalone przez Sad
Najwyzszy co do koniecznosci uwzglednienia obcigzen prawnorzeczowych przy
dokonywaniu podzialu maja zapastowanie réwniez do postgpowania o zniesienie
wspolwlasnosei z uwagi na to, ze w postgpowaniu o podzial majatku wspdlnego stosuje sie
przepisy o zniesieniu wspotwiasnosci (art. 567 § 2 kpc w zw. z art. 688 kpc)

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze ustalenie wartosci wyodrebnionych lokali z uwzglednieniem
obcigzen na nich cigzacych, moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej podzial nieruchomosci
moze okaza¢ si¢ niedopuszczalny z uwagi na to, ze pociaga za soba znaczne zmniejszenie
wartoSci rzeczy. Ponadto, w ocenie Sadu, nie da si¢ zniwelowaé, poprzez zasgdzenie
stosownych splat i doptat na rzecz wspoiwtascicieli, ktorych udziaty nie byly obcigzone
hipoteka, spadku wartosci takiego lokalu. Jak wskazano wyzej skutki ustanowienia hipoteki
polegaja przede wszystkim na zmniejszeniu zdolnosci kredytowej obcigzonej nieruchomoécei i
niemoznosci zaoferowanie wierzycielowi nieruchomosci nieobcigzonej oraz na zagrozeniu
utraty udzialu w prawie wlasnosci na skutek prowadzenia egzekucji przez wierzyciela.
Wartosci finansowej takiego zagrozenia nie da si¢ wyliczy¢. Uznanie art. 76 ust. 1 zd. 2
ustawy za niekonstytucyjny nalozy natomiast na Sad obowiazek petnego uwzglednienia przy

zniesieniu wspotwlasnosci intereséw wierzycieli hipotecznych.
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Wskaza¢ nalezy, ze przy ocenie konstytucyjnosci uregulowania zawartego w art. 76 ust. 1 zd.
2 ustawy, Sad musi mie¢ na uwadze skutki orzeczenia o zniesieniu wspotwlasnosci. Hipoteka
Yaczna ustawowa na gruncie kwestionowanego przepisu nie zalezy bowiem od decyzji Sadu,
ale powstaje z mocy prawa. Stan prawny, ktéry bedzie mial miejsce po wydaniu przez Sad
orzeczenia o zniesieniu wspdtwiasnosci, bedzie sprzeczny z normami konstytucyjnymi.

W razie zwrdcenia si¢ z pytaniem prawnym do Trybunalu Konstytucyjnego, Sad
zawiesza postgpowanie, co uzasadnia punkt 2 postanowienia i wynika z § 106 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 23 lutego 2007 r. Regulamin urzgdowania
sadow powszechnych (Dz. U. nr 38, poz. 249 ze zm.) w zw. z art. 177 § 1 pkt. 1 kpc. Majac to

na uwadze orzeczono jak w punkcie 2 sentencji.

SSR Mariusz Gotowski
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