
138

Glosa

Rejent * rok 14 * nr 11(163)
listopad 2004 r.

Glosa

do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 20 marca 2003 r.
III CZP 1/031

Po zniesieniu wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przez umowny po-
dzia³ fizyczny, hipoteka na udziale wspó³w³a�ciciela obci¹¿a nowo
powsta³e nieruchomo�ci w czê�ci odpowiadaj¹cej pierwotnie obci¹-
¿onemu udzia³owi.

1. Szczególne komplikacje pojawiaj¹ siê w razie zniesienia wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci w drodze podzia³u fizycznego nieruchomo�ci, je¿eli
hipotek¹ obci¹¿ony by³ dot¹d tylko udzia³ we wspó³w³asno�ci. Nale¿y
wyja�niæ, czy hipoteka na udziale przekszta³ca siê w hipotekê ³¹czn¹ na
udzia³ach we wszystkich powsta³ych nieruchomo�ciach, czy te¿ hipoteka
ta staje siê hipotek¹ na nieruchomo�ci, która przypad³a wspó³w³a�cicie-
lowi udzia³u obci¹¿onego hipotek¹. Mo¿na wreszcie poszukiwaæ próby
rozwik³ania tego zagadnienia w oparciu o kryteriumwarto�ci. Porównaniu
podlega³aby warto�æ udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci (tego,
któregodotyczy hipoteka) iwarto�æ nieruchomo�ci, która przypad³a wspó³-
w³a�cicielowi obci¹¿onego udzia³u. W zale¿no�ci od wyniku tej operacji
hipoteka �rozci¹ga³aby� siê na udzia³y we wspó³w³asno�ci pozosta³ych
nieruchomo�ci albo stawa³aby siê hipotek¹ na nieruchomo�ci przyznanej
wspó³w³a�cicielowi obci¹¿onego udzia³u.

1 OSNiC 2004, nr 1, poz. 3.
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2. Stanowisko judykatury jest zmienne.W uchwale z dnia 1.12.1969 r.
S¹dNajwy¿szywyja�ni³, ¿ew razie zniesieniawspó³w³asno�ci przezpodzia³
fizyczny nieruchomo�ci hipoteka, ci¹¿¹ca dotychczas na udziale wspó³-
w³a�ciciela, ci¹¿y w dalszym ci¹gu na nowo powsta³ych nieruchomo-
�ciach w takiej czê�ci, w jakiej by³a obci¹¿ona nieruchomo�æ podzielona2.
SNodst¹pi³ jednak od tej interpretacji.Wpostanowieniu z dnia 4.11.1997 r.
wyrazi³ pogl¹d, ¿e �[o]bci¹¿enie hipotek¹ ³¹czn¹ wszystkich nieruchomo-
�ci powsta³ych w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przez
jej podzia³ w naturze, mo¿e nast¹piæ w �wietle art. 76 ust. 1 ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece tylko wtedy, gdy przed podzia³em hi-
poteka obci¹¿a³a nieruchomo�æ jako ca³o�æ, a nie tylko czê�æ u³amkow¹
nieruchomo�ci stanowi¹cej udzia³ wspó³w³a�ciciela.�.3
Stanowisko to spotka³o siê w doktrynie zarówno z g³osami aprobaty4,

jak i krytyki5. Zwolennicy zwalczaj¹ uto¿samianie sytuacji prawnej nie
bêd¹cego d³u¿nikiem wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci z sytuacj¹ d³u¿ni-
ka6. Godz¹ siê z prymatem interesu wierzyciela tylko w relacji wierzyciel
� d³u¿nik. Koronny argument wywodz¹ jednak z analizy przepisów
o przedmiocie hipoteki. W rezultacie uznaj¹, ¿e skutki przepisu art. 76
ust. 1 u.k.w.h. z dnia 6 lipca 1982 r.7, o ile s¹ �adekwatne w odniesieniu
do hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ jako rzecz pozwalaj¹c¹ siê fizycz-
nie okre�liæ i podzieliæ, o tyle w ¿adnym wypadku nie s¹ adekwatne, gdy
do chwili podzia³u przedmiotem hipoteki by³o prawo wspó³w³a�ciciela
w postaci udzia³u w nieruchomo�ci, które nie poddaje siê fizycznemu
podzia³owi.�8 Badaj¹ tak¿e konsekwencje zajêtego stanowiska dla wierzy-
ciela. Nie dostrzegaj¹c szczególnych zagro¿eñ dla wierzyciela, podnosz¹

2 III CZP 51/69, OSNCP 1970, nr 4, poz. 59. Pogl¹d ten zyska³ uznanie S. B r e y e r a
(OSPiKA 1970, z. 7-8, poz. 151, s. 322 i nast.). Nie mo¿na pomin¹æ, ¿e autor dostrzeg³
tak¿e zagro¿enia p³yn¹ce z zastosowania powy¿szego rozwi¹zania.

3 I CKN 291/97, Przegl¹d S¹dowy 1998, nr 7-8.
4 G. F i l c e k, Zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przez jej podzia³ a hipoteka

ustanowiona na u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci stanowi¹cej udzia³ wspó³w³a�ciciela,
Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 4, s. 22 i nast.

5 S. R u d n i c k i, Glosa do postanowienia SN z dnia 4 listopada 1997 r., Przegl¹d
S¹dowy 1998, nr 7-8, s. 190 i nast.

6 G. F i l c e k, op. cit., s. 23.
7 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001, Nr 124, poz. 1361 ze zm.
8 G. F i l c e k, op. cit., s.27.
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dwiekwestie. Popierwsze, zwracaj¹ uwagê, ¿ewierzycielmusi odpocz¹tku
zdawaæ sobie sprawê z tego, ¿e przedmiotem, z którego mo¿e uzyskaæ
zaspokojenie, jest tylko udzia³ (art. 1004 k.p.c.). Je¿eli wiêc zwleka
z podjêcie, dzia³añ zmierzaj¹cych do zaspokojenia siê, ponosi ryzyko tej
zw³oki. Po drugie, zniesieniewspó³w³asno�ci przez podzia³ nieruchomo�ci
i wydzielenie d³u¿nikowi odpowiedniej jej czê�ci na w³asno�æ pozostawia
wierzycielowi mo¿liwo�æ ubiegania siê o dostosowanie hipoteki do no-
wego stanu prawnego9.
S¹d Najwy¿szy w glosowanej uchwale nie podzieli³ argumentacji za-

wartej w powy¿szym postanowieniu i powróci³ do kierunku interpreta-
cyjnegowytyczonegow cytowanej nawstêpie uchwale z dnia 1.12.1969 r.

3. Dla lepszej prezentacji omawianego zagadnienia celowe wydaje siê
przedstawienie zagadnienia natury ogólniejszej, a mianowicie przedmiotu
hipoteki. W doktrynie dyskutowana jest kwestia, czy przedmiotem hi-
poteki jest nieruchomo�æ, czy prawo w³asno�ci nieruchomo�ci. Zwolen-
nicy stanowiska, w my�l którego przedmiotem hipoteki jest nierucho-
mo�æ, przytaczaj¹ na jego poparcie trzy argumenty. Rozpoczynaj¹ od
podkre�lenia, ¿e prawa rzeczowe daj¹ w³adztwo nad rzecz¹. Po wtóre,
dostrzegaj¹ zbêdno�æ przepisu art. 65 ust. 2 u.k.w.h., który przewiduje
mo¿liwo�æ obci¹¿enia hipotek¹ czê�ci u³amkowej nieruchomo�ci w razie
przyjêcia koncepcji, ¿e przedmiotem hipoteki jest prawo w³asno�ci nie-
ruchomo�ci. Je¿eli bowiem mo¿na obci¹¿yæ prawo w³asno�ci ca³ej nie-
ruchomo�ci, to tym bardziej mo¿na obci¹¿yæ u³amkow¹ czê�æ tego prawa
(argumentum a maiori ad minus)10. I wreszcie, odwo³uj¹ siê do relacji
zachodz¹cejmiêdzy przedmiotem hipoteki a powstaniem hipoteki ³¹cznej.
Przyjmuj¹, ¿e powstanie wspó³w³asno�ci nie poci¹ga za sob¹ przemiany
hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ w hipotekê ³¹czn¹ na udzia³ach. Tezê
tê opatruj¹ zastrze¿eniem. Zaprezentowany przez nich wp³yw powstania

9 G. F i l c e k, op. cit., s. 28.
10 J.Pisuliñski, Przedmiot i tre�æ hipoteki. Zagadnienia wybrane, Rejent 1992, nr 9,

s. 68. Ostatnio do pogl¹du tego nawi¹za³ SN w uzasadnienia postanowienia z dnia
18.03.2003 r., IV CKN 1928/00, Mo.P. 2004, nr 1, s. 32, uznaj¹c, ¿e �przedmiotem
hipoteki nie jest prawo w³asno�ci nieruchomo�ci, lecz nieruchomo�æ w sensie fizycznym,
na co wskazuje chocia¿by tre�æ art. 65 KWU. Gdyby bowiem przedmiotem hipoteki by³o
prawow³asno�ci, to oczywistymby³abymo¿liwo�æ obci¹¿enia czê�ci u³amkowej tego prawa.
Zbêdne by³oby zatem uregulowanie przyjête w art. 65 KWU ust. 2�.



141

Adam Bieranowski, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego...

wspó³w³asno�ci na hipotekê mia³by inaczej wygl¹daæ na gruncie kwestio-
nowanej przez nich koncepcji, wed³ug której przedmiotem hipoteki nie
jest sama nieruchomo�æ, lecz w³asno�æ nieruchomo�ci11. Podzia³ nieru-
chomo�ci na czê�ci idealne powodowa³by przemianê hipoteki na w³asno-
�ci nieruchomo�ci w hipotekê ³¹czn¹ na udzia³ach we wspó³w³asno�ci
tej nieruchomo�ci. Rozumowanie to polega na nieporozumieniu. Przed-
stawiona wy¿ej zale¿no�æ pomija zupe³nie prawny charakter wspó³w³a-
sno�ci w czê�ciach u³amkowych. Doktryna po�wiêci³a temu zagadnieniu
niema³o miejsca12. W�ród wielu prób uchwycenia istoty wspó³w³asno�ci
w czê�ciach u³amkowych najdonio�lejsze znaczenie maj¹:
1) teoria kolizji praw w³asno�ci,
2) teoria samoistnego prawa sui generiswspó³w³a�cicieli o charakterze

rzeczowym13,
3) teoria zak³adaj¹ca istnienieprawaw³asno�ci ca³ej rzeczyorazudzia³ów,

które nale¿¹ wy³¹cznie do wspó³w³a�cicieli14,
4) teoria podzia³u prawa w³asno�ci15.
Pierwsze dwie teorie neguj¹ byt wspólnego prawa w³asno�ci. Wydaje

siê, ¿e nie oddaj¹ trafnie natury wspó³w³asno�ci. Ju¿ brzmienie przepisu
art. 195 k.c. wskazuje na wystêpowanie wspólnego prawa (verba legis:
w³asno�æ tej samej rzeczy mo¿e niepodzielnie przys³ugiwaæ kilku oso-
bom)16.W zespole uprawnieñwspó³w³a�cicielamie�ci siê np. uprawnienie
do ochrony wspólnego prawa (art. 209 k.c.) i uprawnienie do rozporz¹-
dzania rzecz¹ (�ci�lej w³asno�ci¹) oraz do innych czynno�ci, które prze-
kraczaj¹ zakres zwyk³ego zarz¹du rzecz¹ wspóln¹ (art. 199 k.c.). Od-
nosz¹ siê one w³a�nie do wspólnego prawa. Na gruncie ostatnich dwóch
teorii udzia³ we wspó³w³asno�ci oznacza za� idealn¹ czê�æ jednego prawa

11 J. Wa s i l k o w s k i, Hipoteka ³¹czna, DPP 1947, nr 9, s. 11; J. P i s u l i ñ s k i, op.
cit., s. 52; tam¿e.

12 Zob. A.W ¹ s i e w i c z, Powstanie, istota i zniesienie wspó³w³asno�ci u³amkowej,
Poznañ 1965, s. 74 i nast.

13 A.W ¹ s i e w i c z, Charakter prawny wspó³w³asno�ci u³amkowej wed³ug kodeksu
cywilnego, RPEiS 1964, nr 4, s. 131.

14 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe,Warszawa 2002 (zaktual. i uzup. K. Stefaniak),
s. 132.

15 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 135.
16 Inaczej A.W ¹ s i e w i c z, op. cit., s. 108.
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w³asno�ci albo szczególnie wyodrêbnione prawo podmiotowe wspó³eg-
zystuj¹ce z w³asno�ci¹ rzeczy wspólnej.
W oparciu o ten ogólny rys mo¿na stwierdziæ, ¿e doszukiwanie siê ja-

kiego� wp³ywu powstania wspó³w³asno�ci pro indiviso na hipotekê ci¹-
¿¹c¹dotychczas naw³asno�ci nieruchomo�ci nie uwzglêdnia naturyprawnej
tejwspó³w³asno�ci.Ca³y czas bowiem istnieje (b¹d�wspó³istnieje)wspólne
prawo w³asno�ci. Powstanie wspó³w³asno�ci nie niweczy tego prawa.
Dla uzasadnienia tezy o braku przemiany hipoteki naw³asno�ciw hipotekê
³¹czn¹ na udzia³ach we wspó³w³asno�ci nie trzeba wiêc uciekaæ siê do
koncepcji upatruj¹cej w przedmiocie hipoteki samej nieruchomo�ci.
Odnosz¹c siê meriti do przedstawionych stanowisk SN, nale¿y siê-

gn¹æ do ustawowych cech hipoteki, jej funkcji oraz zasad konstruk-
cyjnych, na których opiera siê system ksi¹g wieczystych.
Przepis art. 65 ust. 1 u.k.w.h jednoznacznie stanowi, ¿e hipoteka jest

prawem bezwzglêdnym, którego tre�ci¹ jest uprawnienie do dochodzenia
zaspokojenia z nieruchomo�ci, bez wzglêdu na to, czyj¹ sta³a siê w³a-
sno�ci¹ i z pierwszeñstwem przed wierzycielami osobistymi w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Z tego powodu nastêpcze czynno�ci rozporz¹dzaj¹ce nie
maj¹ wp³ywu na byt hipoteki. Dotyczy to tak¿e zniesienia wspó³w³asno-
�ci. Zniesienie wspó³w³asno�ci jest bowiem czynno�ci¹ rozporz¹dzaj¹c¹17.
Rzeczone rozporz¹dzenie nie powinno wiêc rzutowaæ na ustanowion¹
wcze�niej hipotekê na udziale we wspó³w³asno�ci. W �lad za tym zakres
uprawnieñ wierzyciela hipotecznego nie mo¿e ulec zmianie wskutek
czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych, dlatego ustanie wspó³w³asno�ci (np. wsku-
tek nabycia wszystkich udzia³ów przez jednego ze wspó³w³a�cicieli) nie
dotyka hipoteki obci¹¿aj¹cej udzia³ we wspó³w³asno�ci. Nie jest wobec
tego ca³kiem precyzyjne stwierdzenie, ¿e czê�æ u³amkowa mo¿e byæ
przedmiotem hipoteki tylko jako udzia³ wspó³w³a�ciciela. Wymóg ten
dotyczy jedynie etapu powstania hipoteki18.

17 Por. S. S o ³ t y s i ñ s k i, Czynno�ci rozporz¹dzaj¹ce. Przyczynek do analizy podsta-
wowych pojêæ cywilistycznych, [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiêga pami¹tkowa ku
czci W. Czachórskiego, Warszawa 1985, s. 301 i nast.

18 S. B r e y e r, Glosa, OSPiKA 1970, z. 7-8, poz. 151, s. 322; J. I g n a t o w i c z,
J. Wa s i l k o w s k i, [w:] SystemPrawaCywilnego, t. II,Wroc³aw1977, s. 767;A. O l e s z -
k o, [w:] E. D r o z d, A. O l e s z k o,Hipoteka w praktyce, Poznañ-Kluczbork 1995, s. 110.
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Zasiêg obci¹¿ania hipotek¹mo¿na zrekonstruowaæ ju¿woparciu o tre�æ
wspomnianego art. 65 u.k.w.h i zasady ogólne zawarte w art. 47 i nast.
k.c., bez konieczno�ci siêgania do norm szczególnych. Ustawodawca,
wprowadzaj¹c jednak normy szczególne (art. 84-88 u.k.w.h.), zdecydo-
wa³ siê poszerzyæ ten zakres. Rozwi¹zanie to s³u¿y ochronie interesów
wierzyciela hipotecznego19. Nie mo¿na w tym miejscu pomin¹æ zasady
niepodzielno�ci hipoteki. Ma ona wiele znaczeñ20. Mo¿na j¹ rozumieæ
miêdzy innym w ten sposób, ¿e obejmuje nieruchomo�æ wraz z przy-
nale¿no�ciami i utrzymuje siê na niej jako na ca³o�ci a¿ do zupe³nego
wyga�niêcia wierzytelno�ci, któr¹ zabezpiecza (art. 84 u.k.w.h.)21. S¹d
Najwy¿szy w uzasadnieniu glosowanej uchwa³y mówi obrazowo o sta-
bilizacji przedmiotu obci¹¿enia hipotecznego (substratu zabezpieczenia).
Oznacza to, ¿e pó�niejsze zmiany dotycz¹ce nieruchomo�ci pozostaj¹ bez
wp³ywu na sytuacjê prawn¹ wierzyciela hipotecznego.
Konsekwencj¹ tej zasady jest rozwi¹zanie przewidzianew art. 76 ust. 1

u.k.w.h., zak³adaj¹ce powstanie hipoteki ³¹cznej w razie podzia³u nieru-
chomo�ci, obci¹¿aj¹cej utworzone nieruchomo�ci. Nie ulega wiêc w¹t-
pliwo�ci, ¿e instytucja hipoteki ³¹cznej wzmacnia pozycjê wierzyciela
hipotecznego22. Trudno zatem wykorzystywaæ tê instytucjê w kierunku
sprzecznym z jej za³o¿eniami. A do tego prowadzi³oby przyjêciu pogl¹du
S¹du Najwy¿szego, wyra¿onego w postanowieniu z dnia 4.11.1997 r. SN
w glosowanej uchwale polemizuje z wyk³adni¹, któr¹ pos³u¿ono siê
w powo³anym postanowieniu. Trafnie odrzuca tak¹ interpretacjê art. 76
ust. 1 u.k.w.h., który eksponuje, ¿e w �przepisie tym wspomina siê
jedynie o hipotece obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ, a nie udzia³ w³a�ciciela�.
Maj¹c na wzglêdzie poczynione na wstêpie ustalenie, ¿e przedmiotem
hipoteki jest w istocie prawo w³asno�ci nieruchomo�ci, ostre przeciw-
stawienie hipoteki ci¹¿¹cej na takim przedmiocie hipotece na udziale we
wspó³w³asno�ci nie jest dostatecznie usprawiedliwione. Co wiêcej, ewen-

19 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, op. cit., s. 764.
B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna na nieruchomo�ci, Kraków 1999, s. 120.
20 S. R u d n i c k i,Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelno�ci,Warszawa 2003, s. 77.
21 S. R u d n i c k i, op. cit., s. 17-18.
22 H. W e b e r, Kreditsicherheiten. Recht der Sicherungsgeschäfte, München 1997,

s. 242; D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch,
Sachenrecht (§854-1296), München 1997, s. 1591, 1681 i nast.
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tualne ró¿nice zanikaj¹ na tle koncepcji podzia³u prawaw³asno�ci.Wed³ug
niej przepisy o w³asno�ci nale¿y stosowaæ wprost do wspó³w³asno�ci.
Podobnie sprawa przedstawia siê na gruncie teorii dopuszczaj¹cej istnienie
obok w³asno�ci odrêbnego prawa podmiotowego. Jej zwolennicy zazna-
czaj¹ bowiem, ¿e wspó³w³a�ciciel ma wzglêdem swego udzia³u pozycjê
wy³¹cznego w³a�ciciela23. Równie¿ w innych wariantach tej teorii (czy-
ni¹cych przedmiotem obrotu swoiste bezwzglêdne prawo podmiotowe
wspó³w³asno�ci) wystêpuje silne zwi¹zanie udzia³u ze stosunkiem w³a-
sno�ci. Przedstawiciele tych nurtów podkre�laj¹, ¿e prawo wspó³w³a�ci-
ciela wykazuje wiele cech podobnych do w³asno�ci, tote¿ stosuje siê do
niego �odpowiednio niektóre przepisy dotycz¹ce w³asno�ci�24.
£atwo wiêc zauwa¿yæ, ¿e stanowisko przeciwne do zaprezentowa-

nego w glosowanej uchwale nie daje odpowiedzi na pytanie, dlaczego
w razie podzia³u fizycznego nieruchomo�ci hipoteka obci¹¿aj¹ca dotych-
czas udzia³wewspó³w³asno�ci nie utrzymuje siê dalej jako hipoteka ³¹czna,
pomimo istnienia normy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Obowi¹zuj¹ce prawo nie
przewiduje takiego wyj¹tku (pomijam tu skomplikowan¹ kwestiê podzia-
³u, zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali, nieruchomo�ci
wspólnej, zabudowanej kilkoma budynkami mieszkalnymi)25. Akceptacja
krytykowanego tu pogl¹du prowadzi³aby do pozaustawowego (i poza-
umownego) zast¹pienia pierwotnego przedmiotu hipoteki innym substra-
tem. Tak¹ zmianê dopuszcza, dla ilustracji, art. 241 ust. 2 u.k.w.h. w razie
przekszta³cenia spó³dzielczegoograniczonegoprawa rzeczowegowodrêbn¹
w³asno�æ, kiedy to hipoteka ci¹¿¹ca na ograniczonym prawie rzeczowym
staje siê hipotek¹ na nieruchomo�ci26.

23 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, s. 132.
24 A.W ¹ s i e w i c z, op. cit., s. 131.
25 Por. art. 76 ust. 4 u.k.w.h., wedle którego do hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt

udzielony na budowê domów mieszkalnych, je¿eli podzia³ nieruchomo�ci polega na prze-
niesieniuw³asno�ci czê�ci nieruchomo�ci zabudowanej domemmieszkalnym, przepisu ust. 1
nie stosuje siê. W takim wypadku hipoteka ulega podzia³owi, zgodnie z postanowieniami
umowy.

26 Zob. te¿ art. 44 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.). Relacjê miêdzy przepisami tego artyku³u i art.
76 u.k.w.h. na�wietla S. R u d n i c k i, op. cit., s. 80; zob. te¿ A. D o l i w a, Prawo miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 559-561.



145

Adam Bieranowski, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego...

Hipoteka zosta³a ukszta³towana jako prawo s³u¿¹ce zabezpieczeniu
wierzytelno�ci. Funkcja ta dyktuje rozwi¹zanie niepozwalaj¹ce uprzywi-
lejowaæ w³a�ciciela kosztemwierzyciela hipotecznego. Stanowisko zak³a-
daj¹ce, ¿e hipoteka obci¹¿aj¹ca udzia³ wspó³w³a�ciciela w wyniku znie-
sienia wspó³w³asno�ci stawa³aby siê hipotek¹ na nieruchomo�ci, która
przypad³a na w³asno�æ wspó³w³a�cicielowi obci¹¿onego udzia³u, zagra¿a
pozycji wierzyciela hipotecznego. Szczególnie jaskrawo to widaæ, gdy
warto�æ nieruchomo�ci nabytej przez takiego wspó³w³a�ciciela jest zde-
cydowanie mniejsza ni¿ warto�æ jego udzia³u. W skrajnym przypadku
(którego jednak nie mo¿na wykluczyæ) wierzyciel hipoteczny móg³by
dochodziæ zaspokojenia tylko z niewielkiej nieruchomo�ci, np. stanowi¹-
cej nieu¿ytki, nabytej nawy³¹czn¹w³asno�æprzezwspó³w³a�ciciela, podczas
gdy pozosta³a czê�æ wspólnej nieruchomo�ci, np. zabudowana domem
mieszkalnym, przypad³aby innemu wspó³w³a�cicielowi. Co wiêcej, kon-
sekwentnie, je¿eli w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci powsta³e nieru-
chomo�ciprzypad³ybyosobom,którychudzia³ynieby³yuprzednioobci¹¿one
hipotek¹, hipotekamusia³aby przestaæ istnieæ.Rozwi¹zania tego nie sposób
zaaprobowaæ. W istocie dosz³oby do wyga�niêcia hipoteki bez zaspoko-
jenia wierzyciela hipotecznego. Trzeba te¿ mieæ na uwadze sytuacjê
odwrotn¹. Za³ó¿my, ¿e w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci w³asno�æ
nieruchomo�ci wspólnej nabywa wspó³w³a�ciciel, którego udzia³ by³ ob-
ci¹¿ony hipotek¹. Uznanie, ¿e hipoteka ta przekszta³ca siê w hipotekê na
ca³ej nieruchomo�ci skutkuje przyznaniem wierzycielowi hipotecznemu
nieuzasadnionej korzy�ci i rozszerzeniemodpowiedzialno�ciwspó³w³a�ci-
ciela27.
Powy¿sze ustalenia pozwalaj¹ na stwierdzenie, ¿e interpretacja przyjêta

przez SNw postanowieniu z dnia 4.11.1997 r. i czê�æ doktryny ewidentnie
godzi w funkcjê hipoteki. Teza ta znajduje dodatkowe wsparcie w tre�ci
§ 11 ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumen-
tów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.). Powo³any przepis g³osi, ¿e w
razie za³o¿enia nowej ksiêgi wieczystej dla czê�ci obci¹¿onej nierucho-
mo�ci b¹d� przeniesienia czê�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci do innej ksiêgi
wieczystej s¹d z urzêdu przenosi do wspó³obci¹¿enia wszystkie prawa,

27 Tak s³usznie J. P i s u l i ñ s k i,Hipoteka na udziale we wspó³w³asno�ci nieruchomo-
�ci, KPP 2002, z. 1, s. 181.
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roszczenie, inne ciê¿ary lub ograniczenia ci¹¿¹ce na nieruchomo�ci. S¹d
jedynie przenosi te obci¹¿enia, dokonuj¹c przy tym wzmianki o ³¹cznym
obci¹¿eniu.Dzia³anie toma charakter automatyczny.Niemaw jego ramach
miejsca na jakie� inne modyfikacje wpisu obci¹¿enia (np. przemianê
przedmiotu hipoteki z u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci na w³asno�æ ca³ej
nieruchomo�ci).
W zwi¹zku z tym nasuwa siê pytanie, czy wspó³w³a�cicielowi s³u¿y

roszczenie o wyra¿enie przez wierzyciela hipotecznego zgody na zwol-
nienie z obci¹¿enia hipotek¹ nieruchomo�ci, któr¹ otrzyma³ w wyniku
zniesienia wspó³w³asno�ci. Artyku³ 90 u.k.w.h. stanowi, ¿e w razie sprze-
da¿y czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ sprzedawca lub kupuj¹cy
mog¹ ¿¹daæ, aby wierzyciel zwolni³ tê czê�æ od obci¹¿enia, je¿eli jest
ona stosunkowo nieznaczna, a warto�æ pozosta³ej czê�ci nieruchomo�ci
zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Wydaje siê, ¿e roz-
wi¹zanie przewidziane w tym przepisie ma walor ogólny i mo¿e byæ sto-
sowane równie¿ do zniesienia wspó³w³asno�ci.
Do powstania wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych mo¿e doj�æ

w sposób zamierzony (np. na podstawie umowy sprzeda¿y, w ramach
której na kilku nabywców zostaje przeniesiona w³asno�æ), jak równie¿
przypadkowy (np. w razie dziedziczenia ustawowego spadku obejmuj¹-
cego w³asno�æ).W pierwszej grupie wspó³w³a�ciciel powinienmieæ �wia-
domo�æ zagro¿eñ, jakie powoduje wik³anie siê w stosunek wspó³w³asno-
�ci. Wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e wspó³w³asno�æ ma charakter tymczasowy
ustawodawca przewidzia³ dla ka¿dego ze wspó³w³a�cicieli jako jedno
z podstawowych uprawnieñ � uprawnienie do ¿¹dania zniesienia wspó³-
w³asno�ci (art. 210 k.c.). Wspó³w³a�ciciel, który obawia siê obci¹¿enia
udzia³u innego wspó³w³a�ciciela, mo¿e doprowadziæ wiêc do wyj�cia ze
stosunku wspó³w³asno�ci28. Oprócz tego mo¿e doj�æ do umownego ogra-
niczenia mo¿liwo�ci kreacji hipoteki na udziale we wspó³w³asno�ci nie-
ruchomo�ci. Podlega to ogólnej normie art. 57 k.c., tote¿ wspó³w³a�ciciel
nie mo¿e przez czynno�æ prawn¹ wy³¹czyæ ani ograniczyæ uprawnienia
do rozporz¹dzenia udzia³em. Jednak¿e § 2 art. 57 k.c. dopuszcza zobo-

28 Co dowystêpuj¹cychw praktycewyj¹tków zob.A. K a r n i c k a - K a w c z y ñ s k a,
J. K a w c z y ñ s k i,Wspó³w³asno�æ jako szczególna formaw³asno�ci, Problematyka iwzory
pism, Warszawa 2000, s. 92.
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wi¹zanie, w my�l którego uprawniony nie dokona pewnych rozporz¹-
dzeñ. Rozporz¹dzenie dokonane wbrew takiemu zobowi¹zaniu bêdzie
skuteczne.Wspó³w³a�ciciel, który nie dochowa³ tego zobowi¹zania, bêdzie
musia³ siê wszak¿e liczyæ z konieczno�ci¹ naprawienia szkody. Mniej
klarowna jest druga sytuacja. Wspó³w³a�ciciel nara¿ony jest samoczynnie
na objêcie przypadaj¹cejmunieruchomo�ci odpowiedzialno�ci¹ rzeczow¹.
Wydaje siê, ¿e ochrony wspó³w³a�ciciela, którego udzia³ nie by³ obci¹-
¿ony, mo¿na poszukiwaæ w normie art. 1036 k.c.29 Artyku³ 1036 k.c.
zawiera uregulowanie szczególne w stosunku do zasady wypowiedzianej
w art. 198 k.c. Przez czas trwania wspólno�ci maj¹tku spadkowego,
spadkobierca ograniczony jest w mo¿liwo�ci rozporz¹dzania udzia³em
w przedmiocie nale¿¹cym do spadku. Wed³ug ugruntowanego w judy-
katurze pogl¹du, przez rozporz¹dzenie nale¿y, obok zbycia, rozumieæ tak¿e
obci¹¿enie udzia³u hipotek¹30. W my�l art. 1036 k.c., przes³ank¹ skutecz-
no�ci takiego rozporz¹dzenia jest zgoda pozosta³ych spadkobierców.
W wypadku braku takiej zgody, ustanowienie hipoteki przez wspó³w³a-
�ciciela mo¿e byæ kwestionowane przez spadkobierców w toku postê-
powania o dzia³ spadku. Sankcj¹ jest bezskuteczno�æ wzglêdna. Jest ona
ograniczono podmiotowo wy³¹cznie do wspó³spadkobiercy, który nie
wyrazi³ zgody i wchodzi w zastosowanie tylko o tyle, o ile rozporz¹dzenie
narusza³oby uprawnienia przys³uguj¹ce takiemu wspó³spadkobiercy na
podstawie przepisów o dziale spadku31. Z sytuacj¹ tak¹ spotkamy siê
w szczególno�ci w razie przyznania nieruchomo�ci, w której udzia³ zosta³
obci¹¿ony bez zgody pozosta³ych spadkobierców, innemu spadkobiercy
ni¿ ten, który dokona³ rozporz¹dzenia32.

29 Co do tego, czy art. 1036 k.c. nie powoduje nierównego traktowania wspó³w³a�ci-
cieliw zale¿no�ci od �ród³a powstaniawspó³w³asno�ci zob. J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 179-
180.

30 Bli¿ej uzasadnienie wyroku SN z dnia 10.11.1976 r. II CR 268/76, OSNCP 1977,
nr 10, poz. 188. Wcze�niej rodzi³o to w¹tpliwo�ci; por. postanowienie S¹du Wojewódz-
kiego w Bydgoszczy z dnia 28.10.1966 r. II CR 1055/66, OSPiKA 1967, nr 7-8, poz. 197.

31 Powy¿sza ocena nie jest objêta kognicj¹ s¹duwieczystoksiêgowego (art. 6268 k.p.c.).
32 Przes³anki i konsekwencje uznania rozporz¹dzenia udzia³em za bezskuteczne oraz

warianty orzeczenia dzia³owego wnikliwie analizuje M. K ³ o s,Wspólno�æ maj¹tku spad-
kowego, Warszawa 2004, s. 110 i nast.
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Omówione ograniczenie stosuje siê odpowiednio równie¿ do maj¹tku,
który by³ objêty wspólno�ci¹ ma³¿eñsk¹ maj¹tkow¹, od chwili jej ustania
(art. 1036 k.c. w zw. z art. 46 k.r.o.). Ustanowienie wiêc przez ma³¿onka
hipoteki na udziale we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci, która by³a objêta
wspólno�ci¹ maj¹tkow¹, jest skuteczne o tyle, o ile nie narusza upraw-
nienia drugiego ma³¿onka, wynikaj¹ce z przepisów o podziale maj¹tku
wspólnego33. Oczywi�cie, nale¿y mieæ �wiadomo�æ, ¿e wskazane wy¿ej
mechanizmy ochronne os³abia hipoteka przymusowa, gdy¿ ma ona �ród³o
� jak wiadomo � w innym zdarzeniu prawnym ni¿ rozporz¹dzenie.
W pewnych przypadkach powstanie jednak przeszkoda wpisu takiej hi-
poteki w ksiêdze wieczystej. Potrzebny bêdzie bowiem tytu³ wykonawczy
skuteczny przeciwko wszystkim spadkobiercom34.
Po rozwa¿eniu argumentów za i przeciw trzeba przyj¹æ, ¿e zniesienie

wspó³w³asno�ci w drodze podzia³u fizycznego nieruchomo�ci skutkuje
z regu³y powstaniem hipoteki ³¹cznej na u³amkowych czê�ciach ka¿dej
z nieruchomo�ciw takiejwysoko�ci,w jakiej ci¹¿y³a poprzednio na udziale
we wspó³w³asno�ci35.
Inne rozwi¹zanie, odwo³uj¹ce siê do kryterium stosunku warto�ci

obci¹¿onego pierwotnie udzia³u we wspó³w³asno�ci do warto�ci uzyska-
nej przez wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci, stwarza zbyt wiele trudno�ci
praktycznych i dlatego nie mo¿e byæ przyjête36.

Adam Bieranowski

33 Co do zbycia udzia³u zob. orzeczenie SN z dnia 15 X 1982 r. OSN 1964, nr 1, poz. 2,
z dnia 10 XI 1976 r. II CR 268/76, OSNCP 1977, nr 10, poz. 188, z dnia 28.07.1993 r.
III CZP 95/98, OSNCP 1994, nr 2, poz. 30 i z dnia 9.04.2002 r. III CKN 991/01 (niepubl.).

34 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz do
przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 195;
J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka na udziale, op. cit., s. 151.

35 W �wietle powy¿szych ustaleñ dyskusyjne staje siê stwierdzenie M. K ³ o s a, op.
cit., s. 120, ¿e skutkiem s¹dowego dzia³u spadku wygasaj¹ zabezpieczenia dokonane na
udziale we wspólno�ci sk³adnika masy spadkowej.

36 Bli¿ej J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 178.


