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Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego
z 20 marca 2003 r.

111 CZP 1/03*

Teza glosowanej uchwaty brzmi:

Po zniesieniu wspoélwlasno$ci nieruchomosci
przez umowny podziat fizyczny hipoteka na
udziale wspoétwlasciciela obciaza nowo powstate
nieruchomosci w czesci odpowiadajacej pierwot-
nie obciazonemu udziatlowi, niezaleznie od tego,
ktéremu z wspoétwtascicieli (uprzednio obciaza-
nego udzialu, czy tez wspétwiascicielowi udziatu
wolnego od obciazen) przypadly poszczegdlne
nieruchomosci.

Glosowana uchwata podjeta zostata z uzasadnieniem odwotujacym sie do tresci
przepiséw art. 84 i 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedno-
lity Dz.U. Nr 124, poz. 1361,z 2001 r. z p6zn. zm.) —dalej ,kwih”.

Zgodnie z przepisem art. 84 kwih hipoteka obejmuje nieruchomos¢ wraz z przy-
nalezno$ciami i utrzymuje sie na niej jako na catodci az do zupetnego wygasniecia
wierzytelnosci, ktéra zabezpiecza. Sad Najwyzszy wskazuje, ze z tresci cytowanego
przepisu wynika, iz hipoteka obciaza swoéj przedmiot jako catos¢, co nalezy rozu-
mie¢ w ten spos6b, ze ustanowiona hipoteka utrzymuje sie na nieruchomosci w
takim ksztatcie prawnym, w jakim byta nieruchomos¢ w chwili powstania zabez-
pieczenia hipotecznego. Oznacza to okreslona stabilizacje przedmiotu obciazenia
hipotecznego (tzw. substratu zabezpieczenia) w tym sensie, ze pézniejsze zmiany
dotyczace nieruchomosci, np. polegajace na jej podziale, musza pozostawac bez
wplywu na sytuacje prawna wierzyciela hipotecznego. Reguta opisana w art. 84
kwih ma réwniez zastosowanie wowczas, gdy hipoteka obciaza jedynie udziat

*OSNICz.1z2004r., poz. 3.
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wspotwiadciciela we wspotwiasnosci nieruchomosci. W takiej sytuacji ustanowiona
hipoteka obcigza w okreslonym utamku cafa nieruchomos¢ (verba legis: ,utrzymuje
sie na niej jako na cafosci”) i w takim stosunku utrzymuije sie na cafej nieruchomosci
w jej pierwotnym ksztatcie z tym skutkiem, ze péZzniejsze zmiany dotyczace nieru-
chomosci (np. jej podziat) nie majg znaczenia dla raz uksztattowanego juz, w czasie
ustanowienia hipoteki, przedmiotu zabezpieczenia hipotecznego.

Bezposrednig konsekwencja wspomnianej reguty stabilizacji przedmiotu obcia-
zenia hipotecznego jest rozwiazanie przyjete w art. 76 ust. 1 kwih, zgodnie z kt6-
rym w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obciazajaca dotychczas nierucho-
mos¢, obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tacz-
na).

Sad Najwyzszy wskazuije, iz przy zatozeniu, ze hipoteka obciazajaca cze$¢ utam-
kowa nieruchomosci, stanowiaca udziat we wspoétwiasnosci, obciaza jednoczesnie
w okre$lonym utamku catg nieruchomosc (art. 84 kwih), mozliwe staje sie zastoso-
wanie rozwigzania prawnego przyjetego w art. 76 ust. 1 kwih. Stad wniosek, ze po
zniesieniu wiasnosci nieruchomosci przez umowny podziat fizyczny hipoteka na
udziale wspotwiasciciela obcigza wszystkie nowo powstate nieruchomosci w czesci
odpowiadajacej pierwotnie obciazonemu udziatowi.

Z przedstawionym przez Sad Najwyzszy pogladem nie mozna sie zgodzi¢ z co
najmniej z dwoch powodéw. Po pierwsze, niedopuszczalne jest obciazenie hipote-
ka czesci przedmiotu, ktéry ma by¢ nig obcigzony (art. 84 kwih stanowi, iz hipoteka
ciazy na swym przedmiocie ,jako na catosci”), Sad Najwyzszy wskazuje, iz hipote-
ka na udziale w istocie ustanawiana jest na nieruchomosci w jej utamkowej czesci.
Tymczasem z nieznajacej wyjatkow zasady szczegétowosci hipoteki wynika, iz hi-
poteka cigzy na catosci rzeczy lub prawa, na ktérym zostata ustanowiona. Nie moz-
na zatem przyja¢, iz hipoteka na udziale obciaza utamkowa czes$¢ nieruchomosci,
bowiem hipoteka nie jest ustanawiana na nieruchomosci rozumianej jako rzecz,
lecz na udziale we wspétwiasnosci rozumianym jako prawo i cigzy na jego catosci.
Po drugie, przepis art. 76 ust. 1 kwih ma zastosowanie wyfacznie do podziatu
przedmiotu hipoteki, a nie podziatu przedmiotu, na ktérym ustanowione byto pra-
wo obcigzone hipoteka. W wyniku zniesienia wspotwiasnosci nie nastepuje po-
dziat udziatu, na ktérym ustanowiona zostata hipoteka, lecz podziat przedmiotu, na
ktérym ustanowiony byt udziat. Zatem nie mozna stosowa¢ w omawianej sytuagji
przepisu art. 76 ust 1 kwih, albowiem jego hipoteza objety jest wytacznie podziat
przedmiotu hipoteki. Tymczasem hipoteka na udziale nie moze by¢ utozsamiana z
hipoteka na nieruchomosci objetej wspétwiasnoscia.

Przed przystapieniem do przedstawienia szczegbétowej argumentacji przema-
wiajacej za przyjeciem odmiennego wniosku niz to uczynit Sad Najwyzszy, ko-
nieczne jest przedstawienie pogladéw, jakie pojawity sie na tle rozstrzyganego pro-
blemu w literaturze oraz orzecznictwie. Omawiane zagadnienie sprowadza sie do
odpowiedzi na pytanie, czy w nastepstwie zniesienia wspotwtasnosci przez podziat
na wszystkich wydzielonych w wyniku podziatu nieruchomosciach powstaje, z
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mocy przepisu art. 76 ust. 1 kwih, hipoteka faczna, w czesci odpowiadajacej wiel-
kosci obciazonego udziatu', czy tez hipoteka bedzie obciaza¢ tylko te nierucho-
mos¢, ktéra w wyniku podziatu przypadnie temu wspoétwiascicielowi, ktérego
udziat byt obciazony hipoteka, lub tez hipoteka wygasnie, z uwagi na to, ze obciaza
udziat, ktéry utracit byt prawny?.

Autorzy pierwszego z pogladéw, za ktérym opowiedziat sie Sad Najwyzszy,
twierdza, iz w przypadku zniesienia wspoétwtasnosci nieruchomosci przez jej
podziat, z mocy przepisu art. 76 ust. 1 kwih, hipoteka dotychczas obciazajaca
udziat we wspoétwtasnosci nieruchomosci ma obciaza¢ wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziaf, w takich idealnych czesciach, w jakich byta obciazona
poprzednio nieruchomos¢, czyli w czesci odpowiadajacej wielkosci obciazonego
udziatu, i to bez wzgledu na to, komu w podziale przypadty na wtasnos¢ poszcze-
gobIne nieruchomosci (czy wspotwiascicielowi obcigzonego udziatu, czy tez wsp6t-
wiascicielowi, ktéry swego udziatu nie obcigzat). Dla potwierdzenia stusznosci gto-
szonych tez zwolennicy tego pogladu dodatkowo wskazuja, iz za takim rozwiaza-
niem przemawia przyjeta w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece zasada
bezwzglednego pierwszenstwa ochrony intereséw wierzycieli hipotecznych. Zwo-
lennicy tego rozwigzania dodatkowo twierdza, iz obcigzenie hipoteka udziatu we
wspotwtasnosci nie jest obcigzeniem abstrakcyjnego utamka, lecz obcigzeniem
okreslonej utamkiem czesci konkretnej nieruchomosci. Ustanawiajac hipote-
ke na udziale we wspétwiasnosci wspotwiasciciel wprowadza pozostatych wspét-
wiascicieli w sfere oddziatywania hipoteki na ich prawa wynikajace ze wspétwia-
snosci, co uzewnetrznia sie¢ miedzy innymi utworzeniem hipoteki tacznej na
wszystkich nieruchomosciach powstatych w wyniku zniesienia wspétwtasnosci
przez podziat.

Drugi z pogladéw opiera sie na zatozeniu, iz ustanowienie hipoteki na udziale,
przy catym poszanowaniu dla praw wierzyciela, nie moze godzi¢ w prawa oséb trze-
cich, ktérymi sg pozostali wspotwiasciciele. Uzasadniajac to stwierdzenie argumenta-
mi natury jurydycznej wskazuje sie, iz przepis art. 65 kwih indywidualizujac przed-
miot hipoteki oprécz nieruchomosci wyréznia takze udziat we wspotwiasnosci, ktéry
niewatpliwie nie jest prawem w petni tozsamym z prawem wiasnosci. Udziat we
wspotwiasnosci jest wycinkiem prawa wtasnosci, w stosunku do ktérego kazdy ze
wspotwtascicieli ma pozycje wylacznego wtasciciela® i w tym znaczeniu przedmio-

'). Pisulinski, Hipoteka na udziale we wspdiwtasnosci nieruchomosci, Kwartalnik Prawa Prywatnego
2000, nr 1, s 141; uchwata Sadu Najwyzszego z 1 grudnia 1969 r., [ll CZP 51/69, OSPiK 1970, nr 7-8,
poz. 151; S. Breyer, Glosa do uchwaty SN z 1 grudnia 1969 r., lll CZP 51/69. OSPiK 1970, nr 7-8,
poz. 151; ). Ignatowicz, J. Wasilkowski (w:), System prawa cywilnego. Prawo wlasnosci i inne prawa rze-
czowe, Wroctaw-Warszawa 1977, t. II, s. 771; S. Rudnicki; Glosa do postanowienia SN z 4 listopada
1997r., I CKN 297/97, Przeglad Sadowy 1998, nr 7-8, s. 190.

2 Postanowienie Sadu Najwyzszego z 4 listopada 1997 r., | CKN 297/97, Wokanda 1998, nr 3, poz. 6.

% ). Ignatowicz, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Warszawa 1972, t. 1, s. 506.
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tem hipoteki jest prawo — udziat we wspétwiasnosci, a nie rzecz w postaci nierucho-
mosci. Skoro wspétwiasciciel moze, co do zasady, swobodnie rozporzadza¢ swym
udziatem bez zgody pozostatych wspoétwtascicieli (tak przepis art. 198 k.c.), to czyn-
nosci prawne podejmowane przez wspétwiasciciela w stosunku do przystugujacego
mu udziafu nie moga i nie powinny oddziatywac na prawa pozostatych wspétwiasci-
cieli. Wedtug przedstawicieli omawianego pogladu stosowanie przepisu art. 76 ust. 1
kwih do hipoteki na udziale we wspétwiasnosci ma jedynie podstawy w sytuacji po-
dziatu udziatu, a nie nieruchomosci*, poniewaz w tym przypadku hipoteka nie obcia-
za nieruchomosci (jako rzecz), lecz udziat we wspdtwiasnosci (jako prawo). Stad sta-
nowisko, iz w razie zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci przez jej podziat, w sy-
tuacji gdy jeden z udziatéw byt obcigzony hipoteka, hipoteka nie rozciaga sie na po-
wstafe w wyniku podziatu nieruchomosci jako hipoteka taczna’. Jesli w ogéle hipote-
ka nadal istnieje, to moze obcigza¢ wyfacznie te nieruchomos¢, ktéra przypadta w
wyniku podziatu wspétwiascicielowi obcigzonego udziatu.

W literaturze dotyczacej omawianych kwestii mozna takze spotkac sie z pogla-
dem® zbieznym do drugiego z przedstawionych wyzej, z ta réznicg, iz skutkiem
zniesienia wspdtwiasnosci nieruchomosci przez jej podziat jest wygasniecie hipote-
ki ciazacej na udziale we wspétwiasnosci tej nieruchomosci. Taki skutek podziatu
nieruchomosci dla hipoteki ciazacej na udziale w jej wspétwiasnosci wynika z istoty
hipoteki na udziale. Jak juz wyzej wskazano, hipoteka na udziale obciaza prawo, a
nie rzecz — podobnie jak hipoteka na wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie
(subintabulat) — wygasniecie wierzytelnosci hipotecznej obciazonej hipoteka nie
powoduje, iz hipoteka uprzednio cigzaca na wyzej wskazanym prawie obcigzac
bedzie nieruchomos¢.

Jesli w wyniku zniesienia wspétwiasnosci traci byt udziat we wspétwiasnosci, to
réwniez taki sam los winna dzieli¢ hipoteka cigzaca na tym udziale. Na potwierdze-
nie stusznosci stawianych tez wskazany jest przyktad hipoteki na prawie uzytkowa-
nia wieczystego gruntu —w przypadku wygasniecia uzytkowania wieczystego wyga-
sa réwniez hipoteka ciazaca na tym prawie, w to miejsce nie powstaje hipoteka na
nieruchomosci, lecz ustawowe prawo zastawu na roszczeniach uzytkownika wie-
czystego o wynagrodzenie za wzniesione przez niego budynki (tak z mocy przepisu
art. 101 kwih).

*). Wasilkowski, Hipoteka faczna, Demokratyczny Przeglad Prawniczy 1947, nr9, s. 9.

5 Podobny poglad zajat H. Fruchs (w:) Pierwszeristwo zaspokojenia, Gtos Prawa, 1933, nr 7-8,
s. 439, i W. Miszewski, Egzekucja z ulamkowej czesci nieruchomos¢, Polski Proces Cywilny 1937, nr 21,
s. 649, ktorzy twierdzili, iz w przypadku zniesienia wspotwiasnosci wierzyciel, ktérego wierzytelnos¢
zostata zabezpieczona hipoteka na udziale we wspétwiasnosci, nie bedzie mégt realizowac hipoteki
przez zaspokojenie sie zarobwno z ceny uzyskanej ze sprzedazy catej nieruchomosdci jak i jej czesci.

¢ C. Filcek, Zniesienie wspdiwiasnosci nieruchomosci przez jej podziat a hipoteka ustanowiona na
ulamkowej czesci nieruchomosci stanowiacej udziat wspotwlasciciela, Przeglad Sadowy 1996, nr 4,
s.27.
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Przyjecie jednego z wyzej omawianych rozwigzan ma istotne znaczenie dla re-
alizacji wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka na udziale we wspétwtasnosci w
przypadku zniesienia wspotwtasnosci.

Przy przyjeciu za wtasciwy pierwszy z pogladéw, tak jak to uczynit Sad Najwyz-
szy w glosowanym orzeczeniu, zniesienie wsp6twiasnosci przez podziat nieru-
chomosci w zasadzie w zaden sposéb nie bedzie zmieniafo sytuacji prawnej wie-
rzyciela hipotecznego w kontekscie gwarancji zaspokojenia przystugujacej mu
wierzytelnosci, jakie wyptywaja z faktu zabezpieczenia jej hipoteka. Nadal be-
dzie mégt dochodzi¢ zaspokojenia swej wierzytelnosci przy wykorzystaniu insty-
tucji hipoteki, z tym Ze jej realizacja nastapi w taki sposéb, w jaki realizuje sie hi-
poteke faczna.

Uznanie za prawidfowy drugi z pogladéw, zgodnie z ktérym w miejsce hipoteki
na udziale powstaje hipoteka na nieruchomoéci, ktéra przypadta wspétwiascicielo-
wi obciazonego udziatu, powoduje, ze wierzyciel hipoteczny bedzie mégt zaspo-
koic¢ sie z powstatej w wyniku podziatu nieruchomosci, na ktérej bedzie ciazy¢
przystugujaca mu hipoteka, co niekoniecznie bedzie dla niego korzystne. Moze
bowiem zdarzy¢ sie tak, ze wspotwiascicielowi obcigzonego udziatu w wyniku po-
dziatu przyznana zostanie nieruchomos¢, ktéra bedzie przedstawiata mniejsza war-
tos¢ niz wartos¢ udziatu. Wierzyciel nie bedzie mogt zaspokoic swej wierzytelnosci
z pozostatych wydzielonych w podziale nieruchomosci.

Oczywiscie przy przyjeciu trzeciej z przedstawionych koncepcji, zgodnie z kt6rg
w wyniku zniesienia wspétwlasnosci hipoteka na udziale wygasa, wierzyciel hipo-
teczny catkowicie zostanie pozbawiony mozliwosci skorzystania z dobrodziejstwa,
jakie niesie zabezpieczenie wierzytelnosci hipoteka.

Whbrew stanowisku przyjetemu przez Sad Najwyzszy nalezy wskaza¢, ze obecnie
obowiazujace przepisy przemawiaja za uznaniem za wtasciwg ostatnig z omawia-
nych teorii, ktéra opiera sie na stwierdzeniu, iz w wyniku zniesienia wspétwiasnosci
hipoteka ustanowiona na udziale wygasa. Zaden z przepiséw ustawy nie daje pod-
staw do przyjecia, ze w sytuacji ustanowienia hipoteki na udziale we wspétwiasno-
$ci nieruchomosci, w razie zniesienia wspotwiasnosci powstaje hipoteka taczna na
wszystkich wydzielonych w wyniku podziatu nieruchomosciach w idealnej czesci
odpowiadajacej wielkosci udziatu. Réwniez zaden z przepiséw nie daje podstawy
by przyja¢, iz w wyniku zniesienia wspétwtasnosci hipoteka uprzednio cigzaca na
udziale obciazy te czes¢ nieruchomosci, ktéra przypadta wspotwtascicielowi pier-
wotnie obcigzonego udziatu.

Po pierwsze, hipoteka na udziale we wspétwiasnosci nieruchomosci nie moze
by¢ utozsamiana z hipoteka obciazajaca utamek nieruchomosci. Ustanowienie hi-
poteki na czesci przedmiotu, ktéry ma by¢ obcigzony hipoteka, jest sprzeczne z
bezwzglednie obowiazujaca zasadg szczegdtowosci hipoteki, z ktérej wynika, iz
przedmiotem obcigzenia hipotecznego nie moze by¢ cze$¢ catosci — tak jak to
przyjmuje Sad Najwyzszy twierdzac, iz hipoteka na udziale w istocie obcigza czes¢
nieruchomosci, mimo iz nigdy na tej nieruchomosci nie zostata ustanowiona, lecz
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tylko cato$¢ przedmiotu, na ktérym ma by¢ ustanowione zabezpieczenie’. Niedo-
puszczalne jest obciazenie hipoteka czesci nieruchomosci, tak jak niedopuszczalne
jest obciazenie hipoteka czesci udziatu. W przypadku obciazenia hipoteka udziatu
we wspoétwiasnosci nieruchomosci hipoteka obciaza udziat jako cato$¢, udziat bo-
wiem jest samoistnym rzeczowym prawem przystugujacym wytacznie wspétwiasci-
cielowi®. Nie mozna zatem przyja¢, iz w przypadku ustanowienia hipoteki na
udziale hipoteka w istocie obciaza nie udziat, lecz utamkowa czes¢ nieruchomosci
(utamek cafosci). W przypadku wspétwiasnosci nieruchomosci przedmiotem obro-
tu dokonywanego przez jednego wspétwiasciciela nie moze by¢ nieruchomosé¢
jako taka, lecz udziat w jej wspétwtasnosci. Udziat, co istotne, jest prawem, a nie
rzecza i w tym znaczeniu hipoteka obciaza prawo, a nie rzecz.

Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z przeprowadzona przez Sad Najwyzszy wyktadnia
przepisu art. 84 kwih, zgodnie z ktdra proste zastosowanie tego przepisu do hipoteki
na udziale prowadzi do wniosku, iz hipoteka utrzymuije sie na catosci nieruchomosci
w jej utamkowej czesci. Proste stosowanie przepisu art. 84 kwih do hipoteki na udzia-
le we wspdtwtasnosci winno prowadzi¢ do innych wnioskéw, a mianowicie do takie-
g0, iz zgodnie z tym przepisem hipoteka obejmuje wytacznie udziat i utrzymuje sie na
nim jako na catosci, a nie jako na catosci nieruchomosci. Przyjecie bowiem tezy, iz
hipoteka na udziale we wspétwiasnosci utrzymuje sie na cafosci nieruchomosci w
stosunku odpowiadajacym wielkosci udziatu, prowadzi do logicznej sprzecznosci. Z
jednej strony mowi sie obciazeniu cafosci, aby z drugiej strony jednoczesnie stwier-
dzi¢, iz nie cafo$¢ jest obciazona, lecz jej czes¢ odpowiadajaca wielkosci udziatu. Za-
warte w przepisie art. 84 kwih wyrazenie, iz hipoteka utrzymuje sie na cafosci nieru-
chomosci, w odniesieniu do hipoteki na udziale, oznacza, iz hipoteka utrzymuije sie
na catosci udziatu, a nie catosci nieruchomosci, a przyktadowo w przypadku prawa
uzytkowania wieczystego na catosci prawa uzytkowania wieczystego, a nie na nieru-
chomosci, na ktérej to prawo zostafo ustanowione.

Po drugie, nalezy pamieta¢, iz skutkiem regulacji zawartej w przepisie art. 76
ust. T kwih jest utrzymanie sie hipoteki (pierwotnie ciazacej na catosci) na wszyst-
kich wydzielonych czesciach catosci. Przepis art. 76 ust. 1 kwih dotyczy podziatu
przedmiotu, na ktérym ustanowiona byta hipoteka (podziatu nieruchomosci, po-
dziatu udziatu we wspétwiasnosci itd.). Tymczasem w wyniku zniesienia wspotwia-
snosci nie nastepuje podziat udziatu we wspdétwtasnosci, ktéry byt obcigzony hipo-
teka, lecz podziat rzeczy, ktéra nie byta przedmiotem hipoteki.

Wykifadnia tego przepisu, przeprowadzana pod katem r6znorodnosci przedmio-
tow hipoteki, wymaga uwzgledniania techniki legislacyjnej, jaka postuzyt sie usta-

7). Ignatowicz, J. Wasilkowski (w:) System..., s. 766; S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 284.

8 J. Wasiewicz, Charakter prawny wspdiwiasnosci ufamkowej wedtug kodeksu cywilnego, Ruch
Prawniczy Ekonomiczny i Spoteczny 1964, nr 4, s. 107.
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wodawca regulujac hipoteke. Zdecydowana wigkszos¢ przepiséw, w tym takze
przepis art. 76 ust. 1 kwih, dotyczy hipoteki na nieruchomosci, co oczywicie nie
oznacza, iz przypisy, ktére odwotuja sie do nieruchomosci, nie maja zastosowania
do innych przedmiotéw hipoteki. Przepisy o hipotece na nieruchomosci, z mocy
przepisu art. 65 ust. 5 kwih, stosuje sie odpowiednio do hipotek ustanowionych na
innych przedmiotach, a w przypadku hipoteki na udziale we wspétwiasnosci nieru-
chomosci przepisy te stosuje sie wprost®.

Hipoteka na udziale jest hipoteka na prawie, a nie hipoteka na rzeczy nierucho-
mej, ktéra jest przedmiotem wspétwiasnosci. W doktrynie powszechnie rozréznia
sie prawa zastawnicze na rzeczy oraz na prawach'®. Swiadczy o tym systematyka
Kodeksu cywilnego w czesci regulujacej instytucje zastawu, ktéra sktada sie z
dwdch rozdziatéw ,zastawu na rzeczach” i ,zastawu na prawach”'" oraz tre$¢ prze-
pisu art. 65 kwih, ktory jako przedmiot hipoteki wymienia z jednej strony nierucho-
mos¢, z drugiej zas udziat we wspoétwiasnosci, spotdzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego oraz wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka. Nie mozna zatem twierdzi¢,
iz hipoteka ustanowiona na prawie jest jednoczesnie hipoteka ustanowiona na rze-
czy, na ktérej to prawo istnieje. Przepis art. 65 kwih indywidualizujac przedmiot
hipoteki oprécz nieruchomosci wyréznia takze udziat we wspétwiasnosci, ktory
niewatpliwie nie jest prawem tozsamym z prawem wifasnosci. Udziat we wspotwia-
snosci jest wycinkiem prawa wfasnosci, w stosunku do ktérego kazdy ze wspotwia-
Scicieli ma pozycje wytacznego wiasciciela' i w tym znaczeniu przedmiotem hipo-
teki jest prawo — udziat we wspétwtasnosci, a nie utamkowa cze$¢ rzeczy (nieru-
chomosci).

Jesli przepis art. 76 ust. 1 kwih stanowi, ze w razie podziatu nieruchomosci hipo-
teka obciazajaca dotychczas nieruchomos¢ obcigza wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podziat (hipoteka faczna), to stosowanie tego przepisu zaréwno
wprost jak i odpowiednio do hipotek ustanowionych na innych prawach oznacza,
ze w przypadku podziatu udziatu hipoteka faczna powstaje na wydzielonych

? Konieczno$¢ stosowania przepiséw o hipotece na nieruchomosci wprost do hipoteki na udziale
we wspdtwlasnosci nieruchomosci wynika z tresci przepisu art. 65 ust. 5 kwih, ktéry méwiac o odpo-
wiednim stosowaniu przepiséw o hipotece na nieruchomosci odwotuje sie wytacznie do ust. 3 i 4 tego
przepisu. Tymczasem dopuszczalnos¢ ustanowienia hipoteki na udziale we wspétwiasnosci nierucho-
mosci przewidziana zostala w ust. 2 przepisu art. 65 kwih, co oznacza, iz do tego rodzaju hipoteki
przepisy o hipotece na nieruchomosci nalezy stosowac wprost.

0F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie. Prawo rzeczowe, t. 11, z. Il, Krakéw 1947, s. 56; M. Kostkowski, W
sprawie zaktualizowania prawa zastawu na rzeczach ruchomych, Przeglad Ustawodawstwa Gospodar-
czego 1951, nr 5 s. 164; ). Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 211; J. Skapski,
Zastaw na rzeczach ruchomych wedlug kodeksu cywilnego. Zagadnienia wybrane, Studia Cywilistycz-
ne1966, t. VIIl, s. 172-186.

). Skapski, Zastaw..., s. 173; ). Gotaczynski, Zastaw na rzeczach ruchomych, Warszawa 2002,
s. 182.

12]. Ignatowicz, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Warszawa 1972, t. |, s. 506.
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udziatach, w przypadku podziatu prawa uzytkowania wieczystego hipoteka faczna
powstaje na wydzielonych czesciach tego prawa — itd.

Regulacja zawarta w przepisie art. 76 ust. 1 kwih pozwala stwierdzi¢, iz hipoteka
taczna nie jest nowym prawem, oderwanym od prawa pierwotnie cigzacego na
niepodzielonym przedmiocie hipoteki. W wyniku podziatu przedmiotu hipoteki
nastepuje utrzymanie hipoteki na wydzielonej czesci, zmienia sie jedynie charakter
hipoteki, ktéra staje sie hipoteka taczna cigzaca na tym samym prawie, co pierwot-
na hipoteka'®. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt konkretnych przyktadéw,
nalezy wskaza¢, iz hipoteka faczna na nieruchomosci moze powstac tylko wtedy,
gdy pierwotnie (przed podziatem) hipoteka byta obcigzona nieruchomos¢. W przy-
padku gdy hipoteka ciazyta na udziale we wspétwtasnoéci, zastosowanie przepisu
art. 76 ust. 1 kwih bedzie sprowadzac sie wylgcznie do podziatu udziatu na mniej-
sze czeéci, w wyniku czego powstanie hipoteka taczna na udziatach wydzielonych
z pierwotnie obcigzonego udziatu.

W Swietle powyzszych rozwazai nie mozna, tak jak to czyni Sad Najwyzszy, bu-
dowac tezy, ze w wyniku zniesienia wsp6twiasnosci nieruchomosci, ktérej udziat
byt obcigzony hipoteka, przez jej podziat, na kazdej z wydzielonych czesci powsta-
nie hipoteka tagczna. Hipoteka pierwotnie nie obciazata nieruchomosci, lecz udziat
we wspotwiasnosci (co prawda udziaf jest wycinkiem prawa wtasnosci, niemniej
jest prawem samoistnym o odmiennym charakterze niz prawo wfasnosci), a co za
tym idzie nie moze powstac na rzeczy, poniewaz rzecz nie byta pierwotnym przed-
miotem obciazenia. Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz w wyniku zniesienia wspotwta-
snoéci nie nastepuje podziat udziatu jako przedmiotu hipoteki, lecz podziat przed-
miotu wspotwiasnodci jako catosci, ktory jako catos¢ nie byt przedmiotem hipoteki.

Analogicznie jest w przypadku ustanowienia hipoteki na prawie uzytkowania
wieczystego. Wygasniecie uzytkowania wieczystego nie powoduje przeksztatcenia
hipoteki ustanowionej na tym prawie w hipoteke na nieruchomosci, hipoteka wy-
gasa (art. 101 kwih), mimo iz — tak jak to argumentuje Sad Najwyzszy — byta ustano-
wiona na prawie cigzacym na nieruchomosci. Uznajac za stuszne stanowisko Sadu
Najwyzszego oparte na wykfadni przepisu art. 84 kwih, w omawianym przypadku
nalezatoby przyja¢, iz hipoteka uprzednio ustanowiona na prawie uzytkowania
wieczystego, w razie jego wygasniecia, powinna istnie¢ nadal, tyle ze nie na prawie
uzytkowania wieczystego, lecz na prawie wiasnosci, bowiem to prawo byto obcia-
zone wygastym uzytkowaniem. Wedtug zatoze Sadu Najwyzszego tak jest w przy-
padku udziatu, ktéry obciaza catos¢, a jesli obciaza catos¢, to na skutek jego wyga-
$niecia hipoteka ma obcigza¢ prawo, na bazie ktérego ustanowiono wspétwia-
snos¢.

Sad Najwyzszy trafnie wskazuje, ze z tresci art. 84 kwih wynika, iz hipoteka ob-
cigza swoj przedmiot jako catos¢, co nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze ustanowio-

' A. Szpunar, Glosa do uchwaty SN z 14 lipca 1994 r., Ill CZP 85/94, Rejent 1995, nr 6, s. 100.
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na hipoteka utrzymuje sie na nieruchomosci w takim ksztatcie prawnym, w jakim
byfa nieruchomos¢ w chwili powstania zabezpieczenia hipotecznego. P6Zniejsze
zmiany dotyczace przedmiotu obciazenia, np. polegajace na jej podziale, musza
pozostawac bez wptywu na sytuacje prawna wierzyciela hipotecznego.

Z tak sformufowanego pogladu nie mozna jednak wywies¢ tezy, iz w przypadku
zniesienia wsp6twlasnosci, w ktérej jeden z udziatéw byt obciazony hipoteka, hi-
poteka bedzie obciazata wszystkie wydzielone w wyniku podziatu czesci. Pozostaje
to bowiem w sprzecznosci z wyrazonym przez Sad pogladem o stabilizacji przed-
miotu hipoteki. Hipoteka przez caty czas swojego trwania ma bowiem utrzymywac
sie w takim samym ksztafcie prawnym. Zatem skoro hipoteka nie byta ustanowiona
na nieruchomosci jako rzeczy, lecz na udziale jako prawie, to nie moze sie utrzymy-
wac na przedmiocie, na ktérym nigdy nie zostata ustanowiona.

Nie sposéb zgodzi¢ sie réwniez z twierdzeniem, jakoby powstanie hipoteki na
wydzielonych w wyniku zniesienia wspétwtasnosci czesciach nieruchomosci uza-
sadnione byto tym, iz p6zniejsze zmiany w przedmiocie hipoteki, np. polegajace
na jej podziale, nie wptywaja na istnienie hipoteki. Rzecz jednak w tym, o czym
byfa juz mowa, ze w wyniku zniesienia wspdtwiasnosci nie nastepuje podziat
udziatu, jako przedmiotu hipoteki, lecz podziat rzeczy, na ktérej ustanowiona zo-
stata wspdtwiasnosé. Skoro w wyniku zniesienia wspotwiasnosci nastepuje ustanie
bytu prawnego obciazonego udziatu, ktéry w swej konstrukcji wykorzystywat pra-
wo wiasnosci, ktére nie byto obcigzone hipoteka, to hipoteka ustanowiona na
udziale wygasa, albowiem przedmiot, na ktérym zostafa ustanowiona, nie zostat
podzielony, lecz przestat istnie¢. Fakt wykorzystania prawa wtasnosci w jurydycznej
konstrukcji udziatu nie moze stanowi¢ wystarczajacej podstawy do przyjecia tezy
wyrazonej w komentowanym orzeczeniu. Nalezy bowiem wskaza¢, o czym byta
juz mowa, iz podobna sytuacja wystepuje w przypadku prawa wieczystego uzytko-
wania, ktére wykorzystuje w swej konstrukcji prawo wtasnosci. Oczywiste jest, iz w
przypadku wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego obciazonego hipoteka hi-
poteka nie bedzie obcigza¢ nieruchomosci, tak tez winno by¢, wbrew temu co
przyjat Sad Najwyzszy, w przypadku wygasniecia udziatu na skutek zniesienia
wspotwtasnosci.

Za przyjeciem odmiennej niz Sad Najwyzszy tezy przemawia dodatkowo to, iz
dazac do zabezpieczenia intereséw wierzyciela nie mozna straci¢ z pola widzenia
ochrony praw przystugujacych wspétwiascicielom, ktérzy nie obciazyli swych
udziatéw. Skoro rozporzadzanie udziatem, co do zasady, odbywa sie niezaleznie
od woli pozostatych wspétwiascicieli, to nie powinni oni ponosic jakiejkolwiek od-
powiedzialnosci za czynnosci podejmowane przez jednego z nich. Dla usprawie-
dliwienia przeciwnej tezy niewystarczajace jest stwierdzenie, jakim postuzyt sie Sad
Najwyzszy w komentowanej uchwale, jakoby w interesie wspotwiasciciela, ktérego
udziat nie zostat obciazony, byto takie uksztattowanie sposobu zniesienia wspotwia-
snosci, aby w ostatecznym rozrachunku jego prawa nie zostaty naruszone. Zasadni-
czym sposobem zniesienia wspétwitasnosci jest podziat fizyczny rzeczy, kt6ry wi-
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nien odpowiadac¢ wartosciom poszczeg6lnych udziatéw (art. 211 i art. 212 k.c.).
Skoro tak, to kazdy z wspétwiascicieli powinien mie¢ zagwarantowane prawo przy-
znania mu w wyniku podziatu czesci przedmiotu wspétwiasnosci, ktéry odpowiada
wartosci przystugujacego mu udziatu. Jesli zatem jego udziat nie byt obcigzony, to
winien on otrzymac wolna od obciazen czes¢ przedmiotu wspétwtasnosci odpo-
wiadajaca wartosci jego udziatu. Tymczasem Sad Najwyzszy w imie ochrony intere-
séw wierzyciela hipotecznego twierdzi, iz fakt obciagzenia wydzielonej czesci hipo-
teka powinien by¢ miedzy wspétwiascicielami zrekompensowany. Sad Najwyzszy
nie wskazuje, w jaki sposéb winno to nastapi¢, czy przez stosowng doptate, czy tez
przyznanie wiekszej czesci nieruchomosci. Nie wskazuje rowniez jakie roszczenia
stuzylyby wspétwiascicielowi obciazonego udziatu, ktéry w wyniku podziatu otrzy-
mat mniejsza czes¢, w sytuacji gdy wierzyciel hipoteczny nie skorzystat z przystugu-
jacego mu prawa i zaspokoit sie z innego majatku dtuznika osobistego. W ocenie
glosatora btedne jest réwniez sieganie do instytucji doptat. Przyznanie dopfaty nie
oznacza, iz w praktyce wierzytelnos$¢ z tego tytutu zostanie przez dtuznika wyko-
nana.

Stad wniosek, iz nieuzasadnione jest takie stanowisko, ktére zaktada wiaczenie
w sfere oddziatywania hipoteki wspétwiasciciela, ktéry nie miaf jakiejkolwiek moz-
liwosci przeciwdziatania ustanowieniu hipoteki na udziale drugiego z wspétwtasci-
cieli. Nalezy zatem stwierdzi¢, iz w wyniku zniesienia wspotwiasnosci, w ktérej je-
den z udziatéw byt obciazony hipoteka, hipoteka wygasa, albowiem nastepuje
utrata bytu prawnego przedmiotu hipoteki, bowiem bez watpienia nie nastepuje
podziat udziatu, co z kolei wyklucza mozliwos¢ zastosowania przepisu art. 76 ust. 1
kwih i obcigzania hipoteka wszystkich wydzielonych czesci, tak jak to czyni Sad
Najwyzszy, lub tez czesci przypadajacej wspotwiascicielowi obcigzonego udziatu.

Na zakoriczenie de lege ferenda nalezy wyrazi¢ potrzebe wprowadzenia do po-
wszechnie obowigzujacego prawa rozwigzania, ktére tagodzitoby negatywne skut-
ki wygasniecia hipoteki na udziale we wspétwtasnosci w nastepstwie jej zniesienia.
Moze to nastapic badz przez wprowadzenie rozwigzan, moca ktérych na nierucho-
mosci przypadajacej wspétwiascicielowi uprzednio obcigzonego udziatu powstaje
z mocy prawa hipoteka, badz tez (tak jak to ma miejsce w przypadku wygadniecia
uzytkowania wieczystego) przez wprowadzenie regulacji, zgodnie z kt6ra powstaje
ustawowe prawo zastawu na wierzytelnosci wspétwtasciciela obcigzonego udziatu
z tytutu sptaty lub doptaty naleznej w wyniku zniesienia wspétwtasnosci.

Zbigniew Wozniak
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