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Hipoteka na udziale we wspolwtasnosci stanowi jeden ze sposobdw zabezpiecze-
nia wierzytelnosci. Hipoteka z zalozenia jest instrumentem, ktéry pozwala wierzycie-
lowi dochodzi¢ zaspokojenia bez wzgledu na dalsze losy przedmiotu hipoteki, zwlaszcza
zmiany podmiotowe. W pracy zostanie wykazane, ze w $wietle obowiazujacych prze-
piséw dotyczacych hipoteki na udziale we wspotwlasnosci zasada ta doznaje znacza-
cych ograniczen. Istota sporu dotyczacego loséw hipoteki na udziale we wspotwlasnosci
po podziale nieruchomosci jest przeciwstawienie sobie intereséw réznych podmiotow.
Chodzi tu o wierzyciela hipotecznego, wspdtwlasciciela, na ktérego udziale zostata usta-
nowiona hipoteka, wspdtwlascicieli, ktérych udziaty byly wolne od obciazen, a takze
inne osoby, ktére moga znalez¢ sie w sferze oddziatywania hipoteki pierwotnie ustano-
wionej na udziale, np. nabywce czesci nieruchomosci. Niniejsza monografia powstata
W oparciu o prace¢ magisterska obroniong przeze mnie na Wydziale Prawa i Admini-
stracji Uniwersytetu Jagiellonskiego.

Problematyka wplywu podziatu nieruchomosci na hipoteke na udziale we wspot-
wlasnosci od dhuzszego czasu wywolywata spory w doktrynie i judykaturze. Jedna z wy-
razonych w tym zakresie koncepcji znalazta ostatecznie odzwierciedlenie w przepisach.
Zdecydowano si¢ na wprowadzenie regulacji, ktéra przesadzala los hipoteki na udziale
w razie podziatu nieruchomosci w kompleksowy sposéb i jednoczesnie zawierata si¢
zaledwie w jednym zdaniu. Przepis stanowil, ze hipoteka na udziale obcigza w tym sa-
mym zakresie cz¢sci utamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial.
Ta lakoniczna regulacja obejmowata hipoteza wszystkie rodzaje podziatu nieruchomo-
$ci, w tym podzial dokonywany przy zniesieniu wspolwtasnosci.

Wryrokiem TK przepis ten zostal jednak uznany za niezgodny z Konstytucja i w jego
miejsce wprowadzono bardziej szczegélowq regulacje dotyczaca loséw hipoteki na
udziale w razie podzialu nieruchomodci, ale jedynie przeprowadzanego w zwiazku
ze zniesieniem wspotwlasnosci. Zmiana ta przyczynita si¢ do powstania wielu zagad-
nient wymagajacych rozwiazania. Powstal problem skutkéw czasowych obowiazywania
wspomnianego wyroku TK. Nowa regulacja wywotlata réwniez watpliwosci interpreta-
cyjne. Nierozwiazany pozostal problem wplywu podziatu nieruchomosci na hipoteke
na udziale we wspotwlasnosci wskutek innych zdarzen prawnych niz zniesienie wspél-
wlasnosci, gdyz sytuacje te nie zostaly objete nowymi przepisami. Zagadnienie to skom-
plikowalo si¢ jeszcze bardziej ze wzgledu na interpretacje¢ przedstawiona w wyroku TK.

Niniejsza praca ma na celu przedstawienie, w jaki sposdb rozwiazywane bylo i moze
by¢ obecnie zagadnienie wplywu podzialu nieruchomosci na hipoteke na udziale pod
rzadami réznych przepiséw, oraz bedzie stanowita probe polemiki z argumentami po-
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wolywanymi na rzecz poszczegolnych koncepcji. W tym celu wymagane bedzie poczy-
nienie pewnych zatozen, bez ktérych nie byloby mozliwe rozwazanie gtéwnej proble-
matyki niniejszej pracy. Z tego wzgledu pierwsze trzy rozdzialy beda dotyczyly okre-
$lenia charakteru prawnego wspdtwlasnosci, ustalenia kwestii zwigzanych z udzialem
we wspétwlasnosci jako przedmiotem hipoteki, a takze rozstrzygniecia watpliwosci
pojawiajacych sie na tle zagadnienia podziatu nieruchomosci. Nastepnie, w rozdziale
czwartym, analiza skupi si¢ na przedstawieniu ewolucji loséw hipoteki na udziale we
wspétwlasnosci w razie podziatu nieruchomosci. Dalsze rozwazania poswiecone zo-
stang przepisom de lege lata. Szczegdlne znaczenie w niniejszej pracy bedzie mialo za-
prezentowanie skutkéw podziatu nieruchomosci dla hipoteki na udziale wskutek in-
nych zdarzen prawnych niz zniesienie wspétwlasnosci. Problematyka ta nie byla jak do-
tad przedmiotem poglebionej analizy w piSmiennictwie. Sporadycznie przedstawiane
w tym wzgledzie stanowiska, przy okazji analizy przepiséw dotyczacych podziatu nie-
ruchomosci w ramach zniesienia wspotwlasnosci, nie wydaja si¢ wystarczajace. Stanowi
to istotny brak przy calo$ciowej ocenie obowiazujacych przepiséw i przeprowadzanych
zmian regulacji loséw hipoteki na udziale w razie podziatu nieruchomosci.

Krakéw, czerwiec 2016 1.
Pawet Hadyna
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Rozdzial I. Charakter
prawny wspolwlasnosci

e o o o

§ 1. Pojecie wspolwlasnosci i jej rodzaje

Pojecie wspotwlasnosci nalezy rozpatrywac, biorac pod uwage zwlaszcza
przepisy znajdujace si¢ w Kodeksie cywilnym w ksiedze drugiej — Wlasnos¢
i inne prawa rzeczowe, tytule I - Wlasnos¢, dziale IV — Wspotwlasnoéé. Szcze-
gotowe omowienie relacji miedzy wlasnoscia a wspotwlasnoscia znajdzie sie
w § 2 tego rozdzialu, jednak juz w tym miejscu mozna zauwazy¢, ze systema-
tyka Kodeksu cywilnego uzasadnia wniosek, ze wspolwlasnosc jest takze wha-
snoscia, a przynajmniej jej pewna odmiang'. Wobec tego do wspotwlasnosci
znajda zastosowanie przepisy o wlasnosci. Podstawowym kryterium wyréznie-
nia tych dwoch konstrukeji prawnych jest kryterium podmiotowe. Jesli wia-
snos$¢ przystuguje wigcej niz jednej osobie, znajduja wtedy zastosowanie prze-
pisy o wspotwlasnosci. Wynika to z art. 195 KC, ktory stanowi, ze wlasnos¢ tej
samej rzeczy moze przystugiwa¢ niepodzielnie kilku osobom.

W ramach wspotwlasnosci wyrdznia sie jej dwa rodzaje. Zgodnie z art. 196
§ 1 KC sg to wspotwlasnos¢ w czegsciach utamkowych i wspolwlasnosé faczna.
Wspolwlasnos¢ taczna jest regulowana przez przepisy dotyczace stosunkow,
z ktérych ona wynika (art. 196 § 2 KC). Oznacza to, ze ten rodzaj wspotwlasno-
$ci nie wystepuje samodzielnie. Brak ogélnych przepisow, ktére regulowalyby
wspoltwlasnos¢ faczna. Za kazdym razem nalezy siegna¢ do przepiséw okre-
slajacych dany stosunek prawny lezacy u podstaw tego rodzaju wspotwiasno-
$ci. Taki stosunek prawny ma charakter osobisty i uznawany jest za uprzedni
wobec wspotwlasnosci tacznej, ktdra jest jego konsekwencja. Jako przyktady
wspolnosci, w ramach ktérych wystepuje wspdtwlasnos¢ faczna, mozna wy-
mieni¢ ustawowa i umowna wspolno$¢ miedzy matzonkami (art. 31-46 KRO
oraz art. 47-50 KRO), a takze majatek wspdlny wspdlnikdéw spotki cywilnej

1 Zob. Z. Nowakowski, w: J. Ignatowicz (red.), System prawa cywilnego, t. II, Wlasnoé¢ i inne
prawa rzeczowe, Wroclaw 1977, s. 383-384.
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