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

Glosa

do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 2003 r.
11 CZP 1/03!

Po zniesieniu wspoétwlasnosci nieruchomosci przez umowny po-
dzial fizyczny, hipoteka na udziale wspélwlasciciela obciaza nowo
powstale nieruchomosci w czesci odpowiadajacej pierwotnie obcig-
zonemu udzialowi.

1. Szczegolne komplikacje pojawiaja si¢ w razie zniesienia wspotwia-
snosci nieruchomosci w drodze podzialu fizycznego nieruchomosci, jezeli
hipoteka obciazony byt dotad tylko udziat we wspotwiasnosci. Nalezy
wyjasni¢, czy hipoteka na udziale przeksztatca si¢ w hipoteke faczna na
udziatach we wszystkich powstalych nieruchomosciach, czy tez hipoteka
ta staje si¢ hipoteka na nieruchomosci, ktora przypadta wspdtwiascicie-
lowi udziatu obciazonego hipoteka. Mozna wreszcie poszukiwaé proby
rozwiklania tego zagadnienia w oparciu o kryterium wartosci. Porownaniu
podlegataby warto$¢ udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci (tego,
ktorego dotyczy hipoteka) i wartos¢ nieruchomosci, ktora przypadta wspot-
wlascicielowi obciazonego udziatu. W zaleznosci od wyniku tej operacji
hipoteka ,,rozciagataby” si¢ na udzialy we wspotwilasnosci pozostatych
nieruchomosci albo stawataby sig¢ hipoteka na nieruchomosci przyznanej
wspotwlascicielowi obciazonego udziatu.

" OSNiC 2004, nr 1, poz. 3.
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2. Stanowisko judykatury jest zmienne. W uchwale z dnia 1.12.1969 r.
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze w razie zniesienia wspotwlasnosci przez podziat
fizyczny nieruchomosci hipoteka, ciazaca dotychczas na udziale wspot-
wilasciciela, ciazy w dalszym ciagu na nowo powstatych nieruchomo-
sciach w takiej czesci, w jakiej byta obciazona nieruchomos$¢ podzielona?.
SN odstapit jednak od tej interpretacji. W postanowieniu z dnia4.11.1997 r.
wyrazit poglad, Ze ,,[o]bciazenie hipoteka taczng wszystkich nieruchomo-
$ci powstatych w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci przez
jej podzial w naturze, moze nastgpi¢ w $wietle art. 76 ust. 1 ustawy
o ksiggach wieczystych 1 hipotece tylko wtedy, gdy przed podzialem hi-
poteka obcigzata nieruchomo$¢ jako cato$é, a nie tylko czg$¢ utamkowa
nieruchomodci stanowiacej udzial wspotwiasciciela.”

Stanowisko to spotkato si¢ w doktrynie zaréwno z glosami aprobaty*,
jak 1 krytyki®. Zwolennicy zwalczaja utozsamianie sytuacji prawnej nie
bedacego dtuznikiem wspotwiasciciela nieruchomosci z sytuacja dtuzni-
ka®. Godza si¢ z prymatem interesu wierzyciela tylko w relacji wierzyciel
— dhuznik. Koronny argument wywodza jednak z analizy przepiséw
o przedmiocie hipoteki. W rezultacie uznaja, ze skutki przepisu art. 76
ust. 1 uk.w.h. z dnia 6 lipca 1982 r.”, o ile sa ,,adekwatne w odniesieniu
do hipoteki obciazajacej nieruchomo$¢ jako rzecz pozwalajaca sig fizycz-
nie okresli¢ i podzieli¢, o tyle w zadnym wypadku nie sa adekwatne, gdy
do chwili podziatu przedmiotem hipoteki bylo prawo wspoétwiasciciela
w postaci udzialu w nieruchomosci, ktére nie poddaje si¢ fizycznemu
podziatowi.”® Badaja takze konsekwencje zajetego stanowiska dla wierzy-
ciela. Nie dostrzegajac szczegdlnych zagrozen dla wierzyciela, podnosza

2111 CZP 51/69, OSNCP 1970, nr 4, poz. 59. Poglad ten zyskat uznanie S. Breyera
(OSPiKA 1970, z. 7-8, poz. 151, s. 322 i nast.). Nie mozna pomina¢, ze autor dostrzegt
takze zagrozenia ptynace z zastosowania powyzszego rozwiazania.

3 T CKN 291/97, Przeglad Sadowy 1998, nr 7-8.

4 G.Filcek, Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci przez jej podziat a hipoteka
ustanowiona na ulamkowej czesci nieruchomosci stanowiqcej udzial wspotwiasciciela,
Przeglad Sadowy 1999, nr 4, s. 22 i nast.

> S.Rudnicki, Glosa do postanowienia SN z dnia 4 listopada 1997 r, Przeglad
Sadowy 1998, nr 7-8, s. 190 i nast.

®G.Filcek,op. cit, s. 23.

7 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001, Nr 124, poz. 1361 ze zm.

8G.Filcek, op. cit, s.27.
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dwie kwestie. Po pierwsze, zwracaja uwage, ze wierzyciel musi od poczatku
zdawaé sobie sprawg z tego, ze przedmiotem, z ktorego moze uzyskaé
zaspokojenie, jest tylko udziat (art. 1004 k.p.c.). Jezeli wigc zwleka
z podjecie, dziatan zmierzajacych do zaspokojenia si¢, ponosi ryzyko tej
zwloki. Po drugie, zniesienie wspotwlasnosci przez podzial nieruchomosci
1 wydzielenie dtuznikowi odpowiedniej jej czgSci na wlasnos$¢ pozostawia
wierzycielowi mozliwos¢ ubiegania si¢ o dostosowanie hipoteki do no-
wego stanu prawnego’.

Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale nie podzielil argumentacji za-
wartej w powyzszym postanowieniu i powrdcit do kierunku interpreta-
cyjnego wytyczonego w cytowanej na wstepie uchwale z dnia 1.12.1969 r.

3. Dla lepszej prezentacji omawianego zagadnienia celowe wydaje si¢
przedstawienie zagadnienia natury ogdlniejszej, a mianowicie przedmiotu
hipoteki. W doktrynie dyskutowana jest kwestia, czy przedmiotem hi-
poteki jest nieruchomosé¢, czy prawo wiasnosci nieruchomosci. Zwolen-
nicy stanowiska, w mysl ktorego przedmiotem hipoteki jest nierucho-
mos¢, przytaczaja na jego poparcie trzy argumenty. Rozpoczynaja od
podkreslenia, ze prawa rzeczowe daja wladztwo nad rzecza. Po wtdre,
dostrzegaja zbednos$¢ przepisu art. 65 ust. 2 u.k.w.h., ktéry przewiduje
mozliwo$¢ obciazenia hipoteka czesci utamkowej nieruchomosci w razie
przyjecia koncepcji, ze przedmiotem hipoteki jest prawo wlasno$ci nie-
ruchomosci. Jezeli bowiem mozna obciazy¢ prawo wilasnosci catej nie-
ruchomosci, to tym bardziej mozna obciazy¢ uwtamkows czgs$¢ tego prawa
(argumentum a maiori ad minus)". 1 wreszcie, odwotuja si¢ do relacji
zachodzacej miedzy przedmiotem hipoteki a powstaniem hipoteki taczne;.
Przyjmuja, ze powstanie wspotwiasnosci nie pociaga za soba przemiany
hipoteki obciazajacej nieruchomos$¢ w hipoteke taczng na udziatach. Tezg
te opatruja zastrzezeniem. Zaprezentowany przez nich wptyw powstania

°G.Filcek,op. cit, s. 28.

10 J Pisulinski, Przedmiot i tres¢ hipoteki. Zagadnienia wybrane, Rejent 1992, nr 9,
s. 68. Ostatnio do pogladu tego nawiagzal SN w uzasadnienia postanowienia z dnia
18.03.2003 r., IV CKN 1928/00, Mo.P. 2004, nr 1, s. 32, uznajac, ze ,,przedmiotem
hipoteki nie jest prawo wlasnosci nieruchomosci, lecz nieruchomos¢ w sensie fizycznym,
na co wskazuje chociazby tres¢ art. 65 KWU. Gdyby bowiem przedmiotem hipoteki byto
prawo wiasnosci, to oczywistym bylaby mozliwos¢ obciazenia czgsci utamkowej tego prawa.
Zbedne byloby zatem uregulowanie przyjete w art. 65 KWU ust. 2”.
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wspotwlasnosci na hipoteke miatby inaczej wygladaé na gruncie kwestio-
nowanej przez nich koncepcji, wedtug ktorej przedmiotem hipoteki nie
jest sama nieruchomos$¢, lecz wlasno$¢ nieruchomosci!!. Podziat nieru-
chomosci na czg¢sci idealne powodowaltby przemiang hipoteki na wtasno-
$ci nieruchomosci w hipoteke taczna na udziatach we wspotwlasnosei
tej nieruchomosci. Rozumowanie to polega na nieporozumieniu. Przed-
stawiona wyzej zalezno$¢ pomija zupehie prawny charakter wspotwia-
snosci w czg$ciach utamkowych. Doktryna poswigcila temu zagadnieniu
niemato miejsca'?. Wérod wielu prob uchwycenia istoty wspotwiasnosci
w czgSciach utamkowych najdonioslejsze znaczenie maja:

1) teoria kolizji praw wiasnosci,

2) teoria samoistnego prawa sui generis wspotwlascicieli o charakterze
rzeczowym?',

3) teoria zaktadajaca istnienie prawa wlasnosci calej rzeczy oraz udzialow,
ktore naleza wytacznie do wspdtwlascicieli',

4) teoria podziatu prawa wiasnosci'>.

Pierwsze dwie teorie neguja byt wspolnego prawa wiasnosci. Wydaje
sig, ze nie oddaja trafnie natury wspotwlasnosci. Juz brzmienie przepisu
art. 195 k.c. wskazuje na wystgpowanie wspolnego prawa (verba legis:
wlasno$¢ tej samej rzeczy moze niepodzielnie przystugiwa¢ kilku oso-
bom)'. W zespole uprawnien wspotwlasciciela miesci si¢ np. uprawnienie
do ochrony wspdlnego prawa (art. 209 k.c.) 1 uprawnienie do rozporza-
dzania rzecza (Scislej wlasnoscia) oraz do innych czynnosci, ktore prze-
kraczaja zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlna (art. 199 k.c.). Od-
nosza si¢ one wlasnie do wspolnego prawa. Na gruncie ostatnich dwoch
teorii udziat we wspotwlasnosci oznacza za$ idealna cze$¢ jednego prawa

U J. Wasilkowski, Hipoteka tqczna, DPP 1947, nr 9, s. 11; J.Pisulinski, op.
cit., s. 52; tamze.

12Zob. A. W asiewicz, Powstanie, istota i zniesienie wspotwlasnosci utamkowej,
Poznan 1965, s. 74 i nast.

3 A.Wasiewicz, Charakter prawny wspotwlasnosci utamkowej wedlug kodeksu
cywilnego, RPEiS 1964, nr 4, s. 131.

“4J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2002 (zaktual. i uzup. K. Stefaniak),
s. 132.

5 E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 135.

1 Inaczej A.Wasiewicz, op. cit, s. 108.
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wilasnosci albo szczegdlnie wyodrebnione prawo podmiotowe wspoteg-
zystujace z wlasnoscia rzeczy wspolne;.

W oparciu o ten ogolny rys mozna stwierdzié, ze doszukiwanie sig ja-
kiego$ wplywu powstania wspotwlasnosci pro indiviso na hipoteke cia-
zaca dotychczas na wlasnosci nieruchomosci nie uwzglednia natury prawnej
tej wspotwiasnosci. Caty czas bowiem istnieje (badz wspdtistnieje) wspolne
prawo wlasnosci. Powstanie wspotwlasnosci nie niweczy tego prawa.
Dla uzasadnienia tezy o braku przemiany hipoteki na wtasnosci w hipoteke
laczng na udziatach we wspotwiasnosci nie trzeba wigc uciekaé si¢ do
koncepcji upatrujacej w przedmiocie hipoteki samej nieruchomosci.

Odnoszac si¢ meriti do przedstawionych stanowisk SN, nalezy sig-
gna¢ do ustawowych cech hipoteki, jej funkcji oraz zasad konstruk-
cyjnych, na ktorych opiera si¢ system ksiag wieczystych.

Przepis art. 65 ust. 1 u.k.w.h jednoznacznie stanowi, ze hipoteka jest
prawem bezwzglednym, ktorego trescia jest uprawnienie do dochodzenia
zaspokojenia z nieruchomosci, bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wila-
snoscia 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela
nieruchomosci. Z tego powodu nastgpcze czynnos$ci rozporzadzajace nie
maja wpltywu na byt hipoteki. Dotyczy to takze zniesienia wspdtwlasno-
§ci. Zniesienie wspotwiasnosci jest bowiem czynnoscia rozporzadzajaca'’.
Rzeczone rozporzadzenie nie powinno wigc rzutowaé na ustanowiong
wczesniej hipoteke na udziale we wspotwtasnosci. W slad za tym zakres
uprawnien wierzyciela hipotecznego nie moze ulec zmianie wskutek
czynnosci rozporzadzajacych, dlatego ustanie wspotwlasnosci (np. wsku-
tek nabycia wszystkich udzialéw przez jednego ze wspdtwlascicieli) nie
dotyka hipoteki obciazajacej udzial we wspotwiasnosei. Nie jest wobec
tego catkiem precyzyjne stwierdzenie, ze czg$¢ utamkowa moze by¢
przedmiotem hipoteki tylko jako udzial wspotwlasciciela. Wymog ten
dotyczy jedynie etapu powstania hipoteki'®.

7Por. S.Sottysinski, Czynnosci rozporzqdzajqce. Przyczynek do analizy podsta-
wowych pojec¢ cywilistycznych, [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa ku
czci W. Czachorskiego, Warszawa 1985, s. 301 i nast.

8 S.Breyer, Glosa, OSPiKA 1970, z. 7-8, poz. 151, s. 322; J.Ignatowicz,
J. Wasilkowski,[w:] System Prawa Cywilnego, t. I, Wroctaw 1977,s. 767;A.Oles z-
ko,[w:]E.Drozd, A.Oleszko, Hipoteka w praktyce, Poznan-Kluczbork 1995, s. 110.
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Zasieg obciazania hipoteka mozna zrekonstruowacé juz w oparciu o tre$é
wspomnianego art. 65 u.k.w.h i zasady ogolne zawarte w art. 47 i nast.
k.c., bez koniecznosci siggania do norm szczegélnych. Ustawodawca,
wprowadzajac jednak normy szczegolne (art. 84-88 u.k.w.h.), zdecydo-
wal si¢ poszerzy¢ ten zakres. Rozwiazanie to shuzy ochronie interesow
wierzyciela hipotecznego'®. Nie mozna w tym miejscu pomina¢ zasady
niepodzielnosci hipoteki. Ma ona wiele znaczen®. Mozna ja rozumieé
migdzy innym w ten sposob, ze obejmuje nieruchomos$¢ wraz z przy-
nalezno$ciami i1 utrzymuje si¢ na niej jako na catosci az do zupehego
wygasniecia wierzytelnosci, ktora zabezpiecza (art. 84 uk.w.h.)?'. Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu glosowanej uchwaty mowi obrazowo o sta-
bilizacji przedmiotu obciazenia hipotecznego (substratu zabezpieczenia).
Oznacza to, ze pozniejsze zmiany dotyczace nieruchomosci pozostaja bez
wplywu na sytuacj¢ prawna wierzyciela hipotecznego.

Konsekwencja tej zasady jest rozwiazanie przewidziane w art. 76 ust. 1
u.k.w.h., zaktadajace powstanie hipoteki tacznej w razie podziatu nieru-
chomosci, obciazajacej utworzone nieruchomosci. Nie ulega wigc wat-
pliwosci, ze instytucja hipoteki tacznej wzmacnia pozycje wierzyciela
hipotecznego®. Trudno zatem wykorzystywac te instytucje w kierunku
sprzecznym z jej zatozeniami. A do tego prowadzitoby przyjeciu pogladu
Sadu Najwyzszego, wyrazonego w postanowieniu z dnia 4.11.1997 r. SN
w glosowanej uchwale polemizuje z wyktadnia, ktoéra postuzono sig
w powotanym postanowieniu. Trafnie odrzuca taka interpretacje art. 76
ust. 1 uk.w.h., ktory eksponuje, ze w ,,przepisie tym wspomina si¢
jedynie o hipotece obciazajacej nieruchomos$é, a nie udzial wiasciciela”.
Majac na wzgledzie poczynione na wstepie ustalenie, ze przedmiotem
hipoteki jest w istocie prawo wiasnosci nieruchomosci, ostre przeciw-
stawienie hipoteki ciazacej na takim przedmiocie hipotece na udziale we
wspotwlasnosci nie jest dostatecznie usprawiedliwione. Co wigcej, ewen-

Y J.Ignatowicz J.Wasilkowski, op. cit., s. 764.

B. S w a c zy n a, Hipoteka umowna na nieruchomosci, Krakow 1999, s. 120.

2S.Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2003, s. 77.

2'S.Rudnicki, op. cit., s. 17-18.

2 H. W e b e, Kreditsicherheiten. Recht der Sicherungsgeschdfte, Miinchen 1997,
s. 242; D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch,
Sachenrecht (§854-1296), Miinchen 1997, s. 1591, 1681 i nast.
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tualne réznice zanikaja na tle koncepcji podziatu prawa wiasnosci. Wedtug
niej przepisy o wlasnoéci nalezy stosowa¢ wprost do wspotwlasnosci.
Podobnie sprawa przedstawia si¢ na gruncie teorii dopuszczajacej istnienie
obok wiasnosci odrgbnego prawa podmiotowego. Jej zwolennicy zazna-
czaja bowiem, ze wspotwiasciciel ma wzgledem swego udziatu pozycije
wylacznego wiaciciela”. Réwniez w innych wariantach tej teorii (czy-
nigcych przedmiotem obrotu swoiste bezwzgledne prawo podmiotowe
wspotwlasnosci) wystepuje silne zwiazanie udziatu ze stosunkiem wia-
snosci. Przedstawiciele tych nurtow podkreslaja, ze prawo wspotwiasci-
ciela wykazuje wiele cech podobnych do wlasnosci, totez stosuje si¢ do
niego ,,odpowiednio niektore przepisy dotyczace wiasnosci™.

Latwo wigc zauwazy¢, ze stanowisko przeciwne do zaprezentowa-
nego w glosowanej uchwale nie daje odpowiedzi na pytanie, dlaczego
w razie podziatu fizycznego nieruchomosci hipoteka obciazajaca dotych-
czas udzial we wspotwlasnosci nie utrzymuje sig dalej jako hipoteka taczna,
pomimo istnienia normy art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Obowiazujace prawo nie
przewiduje takiego wyjatku (pomijam tu skomplikowana kwesti¢ podzia-
hu, zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, nieruchomosci
wspdlnej, zabudowanej kilkoma budynkami mieszkalnymi)*. Akceptacja
krytykowanego tu pogladu prowadzitaby do pozaustawowego (i poza-
umownego) zastapienia pierwotnego przedmiotu hipoteki innym substra-
tem. Taka zmiang dopuszcza, dla ilustracji, art. 24! ust. 2 uk.w.h. w razie
przeksztatcenia spoldzielczego ograniczonego prawa rzeczowego w odrgbna
wlasno$¢, kiedy to hipoteka ciazaca na ograniczonym prawie rzeczowym
staje si¢ hipoteka na nieruchomos$ci®.

B J.1gnatowicz, Prawo rzeczowe, s. 132.

% A.Wasiewicz, op. cit., s. 131.

% Por. art. 76 ust. 4 u.k.w.h., wedle ktorego do hipoteki zabezpieczajacej kredyt
udzielony na budowg domow mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega na prze-
niesieniu wlasnosci czg$ci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, przepisu ust. 1
nie stosuje si¢. W takim wypadku hipoteka ulega podziatowi, zgodnie z postanowieniami
umowy.

2 Zob. tez art. 44 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.). Relacj¢ migdzy przepisami tego artykutu i art.
76 u.k.w.h. naswietla S. Rudnicki, op. cit., s. 80; zob. tez A. Do liw a, Prawo miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 559-561.
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Hipoteka zostata uksztattowana jako prawo stuzace zabezpieczeniu
wierzytelnoSci. Funkcja ta dyktuje rozwiazanie niepozwalajace uprzywi-
lejowac wlasciciela kosztem wierzyciela hipotecznego. Stanowisko zakta-
dajace, ze hipoteka obciazajaca udziat wspotwlasciciela w wyniku znie-
sienia wspolwlasnosci stawataby si¢ hipoteka na nieruchomosci, ktora
przypadta na wlasnos¢ wspotwlascicielowi obciazonego udziatu, zagraza
pozycji wierzyciela hipotecznego. Szczegélnie jaskrawo to widaé, gdy
warto$¢ nieruchomosci nabytej przez takiego wspdtwlasciciela jest zde-
cydowanie mniejsza niz warto$¢ jego udziatu. W skrajnym przypadku
(ktérego jednak nie mozna wykluczy¢) wierzyciel hipoteczny mogtby
dochodzi¢ zaspokojenia tylko z niewielkiej nieruchomosci, np. stanowia-
cej nieuzytki, nabytej na wytaczng wlasno$¢ przez wspdtwlasceiciela, podczas
gdy pozostata czg$¢ wspodlnej nieruchomosci, np. zabudowana domem
mieszkalnym, przypadtaby innemu wspdtwiascicielowi. Co wigeej, kon-
sekwentnie, jezeli w wyniku zniesienia wspolwlasnosci powstate nieru-
chomosci przypadlyby osobom, ktorych udziaty nie byty uprzednio obciazone
hipoteka, hipoteka musiataby przestac istnie¢. Rozwiazania tego nie sposob
zaaprobowaé. W istocie dosztoby do wygasnigcia hipoteki bez zaspoko-
jenia wierzyciela hipotecznego. Trzeba tez mie¢ na uwadze sytuacje
odwrotna. Zalozmy, ze w wyniku zniesienia wspotwilasnosci wiasnosé
nieruchomosci wspdlnej nabywa wspotwiaseiciel, ktorego udziat byt ob-
ciazony hipoteka. Uznanie, ze hipoteka ta przeksztalca si¢ w hipoteke na
catej nieruchomosci skutkuje przyznaniem wierzycielowi hipotecznemu
nieuzasadnionej korzysci i rozszerzeniem odpowiedzialnosci wspotwiasci-
ciela?’.

Powyzsze ustalenia pozwalaja na stwierdzenie, Ze interpretacja przyjgta
przez SN w postanowieniu z dnia 4.11.1997 r. i cze$¢ doktryny ewidentnie
godzi w funkcje hipoteki. Teza ta znajduje dodatkowe wsparcie w tresci
§ 11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumen-
tow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.). Powotany przepis glosi, ze w
razie zatozenia nowej ksiggi wieczystej dla czesci obciazonej nierucho-
mosci badz przeniesienia czgsci obciazonej nieruchomosci do innej ksiggi
wieczystej sad z urzedu przenosi do wspodtobciazenia wszystkie prawa,

1 Tak stusznie J. Pisulinski, Hipoteka na udziale we wspétwlasnosci nieruchomo-
sci, KPP 2002, z. 1, s. 181.
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roszczenie, inne ci¢zary lub ograniczenia ciazace na nieruchomosci. Sad
jedynie przenosi te obciazenia, dokonujac przy tym wzmianki o tacznym
obcigzeniu. Dziatanie to ma charakter automatyczny. Nie ma w jego ramach
miejsca na jakie§ inne modyfikacje wpisu obciazenia (np. przemiang
przedmiotu hipoteki z utamkowej czgéci nieruchomosci na whasnos¢ catej
nieruchomosci).

W zwiazku z tym nasuwa si¢ pytanie, czy wspotwlascicielowi stuzy
roszczenie o wyrazenie przez wierzyciela hipotecznego zgody na zwol-
nienie z obciazenia hipoteka nieruchomosci, ktora otrzymat w wyniku
zniesienia wspotwlasnosci. Artykut 90 u.k.w.h. stanowi, ze w razie sprze-
dazy czesci nieruchomosci obciazonej hipoteka sprzedawca Iub kupujacy
moga zada¢, aby wierzyciel zwolnit t¢ czeS¢ od obciazenia, jezeli jest
ona stosunkowo nieznaczna, a warto$¢ pozostatej czesci nieruchomosci
zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Wydaje sig, ze roz-
wiazanie przewidziane w tym przepisie ma walor og6lny i moze by¢ sto-
sowane rowniez do zniesienia wspotwlasnosci.

Do powstania wspotwtasnosci w czesciach utamkowych moze dojs¢
W sposob zamierzony (np. na podstawie umowy sprzedazy, w ramach
ktorej na kilku nabywcow zostaje przeniesiona wiasnos¢), jak réwniez
przypadkowy (np. w razie dziedziczenia ustawowego spadku obejmuja-
cego wlasno$¢). W pierwszej grupie wspotwiasciciel powinien mie¢ §wia-
domo$¢ zagrozen, jakie powoduje wikltanie si¢ w stosunek wspotwiasno-
$ci. Wychodzac z zalozenia, ze wspotwlasno$¢ ma charakter tymczasowy
ustawodawca przewidziat dla kazdego ze wspdtwiascicieli jako jedno
z podstawowych uprawnien — uprawnienie do zadania zniesienia wspot-
wlasnosci (art. 210 k.c.). Wspotwiasciciel, ktoéry obawia si¢ obciazenia
udziatu innego wspdtwlasciciela, moze doprowadzi¢ wigc do wyijscia ze
stosunku wspdtwiasnosci®®. Oprocz tego moze dojs¢ do umownego ogra-
niczenia mozliwosci kreacji hipoteki na udziale we wspotwlasnosci nie-
ruchomosci. Podlega to ogolnej normie art. 57 k.c., totez wspotwlasciciel
nie moze przez czynnos¢ prawna wylaczy¢ ani ograniczy¢ uprawnienia
do rozporzadzenia udziatem. Jednakze § 2 art. 57 k.c. dopuszcza zobo-

28 Co do wystepujacych w praktyce wyjatkow zob. A.Karnicka-Kawczynska,
J.Kawczynski, Wspotwlasnosé jako szczegolna forma wilasnosci, Problematyka i wzory
pism, Warszawa 2000, s. 92.
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wiazanie, w mysl ktérego uprawniony nie dokona pewnych rozporza-
dzen. Rozporzadzenie dokonane wbrew takiemu zobowiazaniu bedzie
skuteczne. Wspotwlasciciel, ktory nie dochowat tego zobowiazania, bedzie
musial si¢ wszakze liczy¢ z koniecznos$cia naprawienia szkody. Mniej
klarowna jest druga sytuacja. Wspdtwiasciciel narazony jest samoczynnie
na objecie przypadajacej mu nieruchomosci odpowiedzialno$cia rzeczowa.
Wydaje sig, ze ochrony wspotwiasciciela, ktdrego udzial nie byt obcia-
zony, mozna poszukiwa¢ w normie art. 1036 k.c.”? Artykut 1036 k.c.
zawiera uregulowanie szczegolne w stosunku do zasady wypowiedzianej
w art. 198 k.c. Przez czas trwania wspdlnosci majatku spadkowego,
spadkobierca ograniczony jest w mozliwosci rozporzadzania udzialem
w przedmiocie nalezacym do spadku. Wedlug ugruntowanego w judy-
katurze pogladu, przez rozporzadzenie nalezy, obok zbycia, rozumiec takze
obciazenie udziatu hipoteka®. W mysl art. 1036 k.c., przestanka skutecz-
nosci takiego rozporzadzenia jest zgoda pozostatych spadkobiercow.
W wypadku braku takiej zgody, ustanowienie hipoteki przez wspotwia-
Sciciela moze by¢ kwestionowane przez spadkobiercow w toku poste-
powania o dzial spadku. Sankcja jest bezskuteczno$¢ wzgledna. Jest ona
ograniczono podmiotowo wytacznie do wspotspadkobiercy, ktory nie
wyrazil zgody i wchodzi w zastosowanie tylko o tyle, o ile rozporzadzenie
naruszatoby uprawnienia przystugujace takiemu wspotspadkobiercy na
podstawie przepisow o dziale spadku’'. Z sytuacja taka spotkamy sig
w szczegolnosci w razie przyznania nieruchomosci, w ktorej udziat zostat
obciazony bez zgody pozostatych spadkobiercow, innemu spadkobiercy
niz ten, ktory dokonat rozporzadzenia®.

» Co do tego, czy art. 1036 k.c. nie powoduje nierdwnego traktowania wspdtwiasci-
cieli w zaleznosci od zrodta powstania wspotwiasnoscei zob. J. Pisulinski, op. cit, s. 179-
180.

30 Blizej uzasadnienie wyroku SN z dnia 10.11.1976 r. II CR 268/76, OSNCP 1977,
nr 10, poz. 188. Wczesniej rodzito to watpliwosci; por. postanowienie Sadu Wojewodz-
kiego w Bydgoszczy z dnia 28.10.1966 r. I CR 1055/66, OSPiKA 1967, nr 7-8, poz. 197.

31 Powyzsza ocena nie jest objeta kognicja sadu wieczystoksiegowego (art. 6268 k.p.c.).

32 Przestanki i konsekwencje uznania rozporzadzenia udzialem za bezskuteczne oraz
warianty orzeczenia dzialowego wnikliwie analizuje M. Kt o's, Wspdélnos¢ majqtku spad-
kowego, Warszawa 2004, s. 110 i nast.
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Omowione ograniczenie stosuje si¢ odpowiednio rowniez do majatku,
ktory byt objety wspolnoscia matzenska majatkowa, od chwili jej ustania
(art. 1036 k.c. w zw. z art. 46 k.r.0.). Ustanowienie wigc przez matzonka
hipoteki na udziale we wspdtwlasnoéci nieruchomosci, ktéra byta objeta
wspolnoScia majatkowa, jest skuteczne o tyle, o ile nie narusza upraw-
nienia drugiego matzonka, wynikajace z przepisow o podziale majatku
wspolnego®. Oczywiscie, nalezy mie¢ $wiadomos$¢, ze wskazane wyzej
mechanizmy ochronne ostabia hipoteka przymusowa, gdyz ma ona zrédto
— jak wiadomo — w innym zdarzeniu prawnym niz rozporzadzenie.
W pewnych przypadkach powstanie jednak przeszkoda wpisu takiej hi-
poteki w ksiedze wieczystej. Potrzebny bedzie bowiem tytul wykonawczy
skuteczny przeciwko wszystkim spadkobiercom™.

Po rozwazeniu argumentow za i przeciw trzeba przyjaé, ze zniesienie
wspotwlasnosci w drodze podziatu fizycznego nieruchomosci skutkuje
z reguly powstaniem hipoteki tacznej na utamkowych czesciach kazdej
znieruchomosci w takiej wysokosci, w jakiej ciazyta poprzednio na udziale
we wspotwlasno$ei®’.

Inne rozwiazanie, odwotujace si¢ do kryterium stosunku wartosci
obcigzonego pierwotnie udziatu we wspotwlasnosci do wartosci uzyska-
nej przez wspolwlasciciela nieruchomosdci, stwarza zbyt wiele trudnosci
praktycznych i dlatego nie moze by¢ przyjete®.

Adam Bieranowski

33 Co do zbycia udziatu 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. IIl CKN 991/01 (niepubl.).

3 S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do
przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 195;
J.Pisulinski, Hipoteka na udziale, op. cit., s. 151.

35'W $wietle powyzszych ustalen dyskusyjne staje sie stwierdzenie M. K 1 o s a, op.
cit., s. 120, ze skutkiem sadowego dziatu spadku wygasaja zabezpieczenia dokonane na
udziale we wspolnosci sktadnika masy spadkowej.

% Blizej J.Pisulinski, op. cit., s. 178.
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