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Na podstawie art. 85a ust. 3 pkt 1 Regulaminu Senatu Komisja Ustawodawcza wnosi
0 podjecie postepowaniaw sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej projektu ustawy

0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.

Do reprezentowania Komisji w dalszych pracach nad tym projektem ustawy
upowazniony jest senator Bohdan Paszkowski.

W zataczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.
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0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Art. 1. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
U. 2 2001 r. Nr 124, poz. 1361, z pbzn. zm.") wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
w art. 76 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1'-1*w brzmieniu:

,1'. Hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci obciaza nieruchomosé
otrzymana w wyniku zniesienia wspOiwiasnosci przez wspotwiasciciela, ktérego udziat
byt obciazony ta hipoteka.

1%. Jezeli wspétwiascicielowi, ktorego udziat byt obciazony hipoteka, przystuguje
roszczenie o doptate, hipoteka na jego nieruchomosci obejmuije to roszczenie.

13, Jezeli w wyniku zniesienia wspéiwtasnosci wspétwiascicielowi, ktérego udziat
byt obciazony hipoteka, przystuguje roszczenie o splatg, na roszczeniu tym powstaje
ustawvowe prawo zastawu. O pierwszenstwie ustawowego prawa zastawu na
roszczeniach o splate rozstrzyga pierwszenstwo hipotek obciazajacych udziat
wspotwiasciciela.

1*. Postanowienie umowy znoszacej wspolwlasnos¢ nieruchomosci, na mocy
ktorego wspotwiasciciel, ktérego udziat byt obciazony hipoteka, nie otrzymuje splaty
lub doptaty, jest niewazne.”;

w art. 101 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:
,O pierwszenstwie ustawowego prawa zastawu rozsirzyga pierwszenstwo hipotek
obciazajacych wygaste prawo uzytkowania wieczystego.”.

Art. 2. Usawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

1

Zmiany tekstu jednolitego wymieniongj ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368,

z 2002 r. Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 42, poz. 363, z 2004 r. Nr 172, poz. 1804, z 2008 r. Nr 116,
poz. 731, z 2009 r. Nr 131, poz. 1075, z 2011 r. Nr 230, poz. 1370 oraz z 2012., poz. 827.



UZASADNIENIE

1. Cd projektowang ustawy

Celem projektu jest dostosowanie systemu prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 10 lipca 2012 r. (sygn. akt P 15/12) dotyczacego ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.).
Jego sentencja zostata ogtoszona dnia 19 lipca 2012 r. w Dz. U. poz. 827, a pelny tekst
rozstrzygnigciawraz z uzasadnieniem w OTK ZU Nr 7A, poz. 77.

Generalnie chodzi w nim wprowadzenie ochrony wierzyciela, ktorego wierzytelnosé
zostata zabezpieczona hipoteka na czgsci utamkowej nieruchomosci, w sytuacji gdy nastepnie
dochodzi do zniesienia wspoOtwiasnosci. W obecnym stanie prawnym (po wyroku TK)

hipoteka taka wygasa.

2. Przedmiot i istotarozstrzygniecia Trybunatu K onstytucyjnego

2.1. TK orzekt, ze art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece — jest niezgodny z art. 64 ust. 11 3w zwiazku z art. 31 udt. 3i art. 21
ust. 1 Konstytucji.

2.2. Zanim dodano w art. 76 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.)
zdanie drugie ,losy hipoteki obciazajacej udzial w nieruchomosci ulegajacej podziatowi nie
byty uregulowane ustawowo. Konsekwencje podziatu nieruchomosci w odniesieniu do
hipoteki obciazajacej udziat jednego ze wspotwiascicieli okreslano w praktyce sadowego
stosowania prawa, podgimujac rozmaite proby wyktadni przepisow u.k.w.h. Orzecznictwo
Sadu Nagjwyzszego w tej kwestii byto nigjednolite.

Po raz pierwszy Sad Najwyzszy wypowiedziat si¢ na ten temat w uchwale z 1 grudnia
1969 r. (...), uznajac, ze W razie zniesienia wspOilwlasnosci przez podziat fizyczny
nieruchomosci hipoteka ciazaca dotychczas na udziale wspétwiasciciela ciazy w dalszym
ciagu na nowo powstatych nieruchomosciach w takiej czesci, w jakiej byla obciazona
nieruchomos¢ podzielona. Sad podkreslit, ze hipoteka jest prawem bezwzglednym, ktérego
trescia jest uprawnienie wierzyciela do dochodzenia okreslongj sumy pienigznej z
nieruchomosci obciazonej bez wzgledu na to, czyja nieruchomos¢ stala sie¢ wiasnoscia w
chwili realizacji tego uprawnienia. Podziat fizyczny i ustanie wspdtwiasnosci nie moga
zmieni¢ zakresu odpowiedzialnosci nieruchomosci wobec wierzyciela hipotecznego.

Odmienne stanowisko (...) zajal w postanowieniu z 4 listopada 1997 r. (...). Sad

Najwyzszy uznat tym razem, ze obciazenie hipoteka taczna na podstawie art. 76 ust. 1



u.k.w.h. wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat moze nastapi¢ tylko wtedy,
gdy przed podziatem nieruchomos¢ ta byta— jako catos¢ — obciazona hipoteka. Nie dotyczy to
wigc sytuacji, gdy przed podziatem hipoteka obciazata tylko udziat wspotwiasciciela. Poglad
ten zogstat oparty na gramatycznej wyktadni art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ktory to przepis w dacie
orzekania regulowat jedynie skutki podziatu «nieruchomosci», rozumiang przez Sad
Najwyzszy jako fizyczna czgs¢ powierzchni ziemskiej, w odréznieniu od abstrakcyjnego
pojecia utamkowej czesci nieruchomosci, odpowiadajacej udziatowi wspotwiasciciela. Sad
Najwyzszy wyrazit zapatrywanie, ze obciazenie nieruchomosci przypadajacych
wspotwiascicielom, ktérzy przed podziatem nie byli ani dtuznikami osobistymi, ani
rzeczowymi wierzycieli hipotecznych, prowadzitoby do naruszenia istoty prawa wiasnosci z
pogwalceniem art. 64 ust. 3 obecnie obowiazujacej Konstytucii.

W kolejnej uchwale z 20 marca 2003 r. (...), rozstrzygajacej ten sam problem, Sad
Najwyzszy powrdcit do pogladu wyrazonego w pierwszym z przedstawionych wyze
orzeczeh. Stwierdzit ponownie, ze po zniesieniu wspOlwlasnosci nieruchomosci przez
umowny podziat fizyczny hipoteka na udziale wspotwiasciciela obciaza nowo powgate
nieruchomosci w czesci odpowiadajacej pierwotnie obciazonemu udziatowi. Wniosek ten SN
wywiddt z jurydycznej reguty stabilizacji przedmiotu obciazenia hipotecznego. Przyznat tym
samym zdecydowane pierwszenstwo interesom wierzyciela hipotecznego. Zdaniem SN,
ustanowienie hipoteki na udziale nie ogranicza mozliwosci wyjscia ze wspotwiasnosci w
sposdb dogodny dla wspotwiascicieli, ktorzy swiadomie moga utozy¢ sie¢ zarbwno co do
sposobu zniesienia wspotwiasnosci, jak i wzajemnych stosunkéw potem’”.

Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o0 ksiggach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw dodano do art. 76 ust. 1 zdanie drugie, w brzmieniu: ,Hipoteka
na czesci utamkowej nieruchomosci obciagza w tym samym zakresie czgsci utamkowe
wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial”. Zmianata wesztaw zycie z dniem 20
lutego 2011 r.

2.3. Zdaniem TK ,,problem sprowadza sie do konkurencji dwoch praw: prawa wiasnosci
oraz wierzytelnosci (zabezpieczonej hipoteka). Konflikt tych praw w skrajnym wariancie
wyraza si¢ W tym, ze — w razie zniesienia wspotwiasnosci przez podziat fizyczny rzeczy — z
jednej strony moze dojs¢ do utraty prawa wiasnosci przez wspotwiasciciela, ktory hipoteki nie
ustanowit i w znakomitej wiekszosci wypadkéw nie miat wptywu na jej powstanie, z drugiej
za$ strony — do utraty zabezpieczenia rzeczowego przez wierzyciela hipotecznego, co nie
pociaga za soba oczywiscie wygashi¢cia samej wierzytelnosci (...)



Dodanie do przepisu zdania drugiego miato (...) ostatecznie rozwiaza¢ sporny dotad
problem losow hipoteki na udziale we wspdtwiasnosci nieruchomosci. Ustawodawca —
dodgjac (...) zdanie drugie — dokonat wyboru jednego z dwdch, prezentowanych w
orzecznictwie SN i doktrynie, stanowisk. Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze ustawodawca
zdecydowat o inkorporowaniu do tekstu ustawy rozwiazania korzystnego dla wierzyciela,
ktérego prawa zabezpieczata hipoteka na udziale we wspoiwiasnosci”. W konsekwencji
.efektem dodania (...) zdania drugiego jest ograniczenie praw wspétwiascicieli
nieruchomosci, ktérych udziaty nie byty obciazone hipoteka”.

» Punktem wyjscia dla wyjasnienia, na czym polega owo ograniczenie, jest tres¢ art. 198
k.c., zgodnie z ktérym «Kazdy ze wspotwiascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem bez
zgody pozostatych wspotwiascicieli», w powiazaniu z art. 65 ust. 3 u.k.w.h., ktory dopuszcza
ustanowienie hipoteki na czesci utamkowej nieruchomosci, jezeli stanowi ona udziat we
wspbtwiasnosci (...). W konsekwencji, kazdy ze wspoiwiascicieli, nie pytajac o zgode, a
nawet — nie informujac pozostatych, moze swoim udzialem rozporzadzi¢ (np. sprzedac,
darowac), ktore to pojecie obeimuje takze ustanowienie hipoteki. Co wiecej, mozliwe jest
(...) obciazenie udzialu wspotwiasciciela hipoteka przymusowa, powstgjaca nawet wbrew
jego woli. W ocenie Trybunatu, u podstaw rozwiazania przyjetego w art. 198 k.c. legto
zalozenie, ze rozporzadzenie udziatem nie narusza ich praw. Zmieniona tres¢ art. 76 ugt. 1
u.k.w.h. zdecydowanie przeczy temu zatozeniu. Mechanizm wprowadzony w zdaniu drugim
kwestionowanego przepisu, powodujacy obciazenie — z mocy prawa — nieruchomosci
przypadajacych pozostalym wspotwiascicielom, rozszerza skutki rozporzadzenia udziatem w
stosunku do catej rzeczy wspolnej. Ignoruje tym samym jedna z naczelnych zasad wiadztwa
nad rzecza wspdlna, jaka jest wymog uzyskania jednomysinosci wspétwiascicieli co do
Czynnosci rozporzadzajacych rzecza (...).

Obciazenie udziatu stanowi albo efekt czynnosci prawnej, ktorej wspoditwiasciciel
dokonuje we wiasnym interesie, zaciagajac zobowiazanie (zwykle biorac pozyczke czy
kredyt), abo efekt jego zachowania, zwykle nagannego, ktére doprowadzito do wpisu
hipoteki przymusowej, na ktore jednak pozogtali wspoétwiasciciele nie maja wptywu i za ktore
nie odpowiadaja. Co do zasady wspétwiasciciele nie dysponuja zadnym instrumentem
pravnym, by skutecznie zapobiec obciazeniu udzialu nalezacego do jednego z nich.
Kwestionowany art. 76 ugt. 1 zdanie drugie 2 u.k.w.h. prowadzi ex lege — w razie zniesienia
wspotwiasnosci przez podziat fizyczny rzeczy — do obciazenia hipoteka wszystkich
pozostalych wspoiwiascicieli, ktorzy ani nie zaciagali zobowiazania, ani nie osiagneli
korzysci z kredytu czy pozyczki zaciagnigte] przez diuznika, ani nie dopuscili si¢ zachowan



dajacych podstawe wpisu hipoteki przymusowej, ani wreszcie — nie ustanawiali tego prawa
rzeczowego. Automatyczne rozszerzenie odpowiedzialnosci rzeczowej, przewidziane w art.
76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h., odbywa si¢ kosztem praw wspotwiascicieli, ktérych udziaty
przed zniesieniem wspotwiasnosci nie byty obciazone”.

»[N]ajbardziej oczywistym skutkiem kwestionowanego rozwiazania jest zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, ktére wspbtwiasciciele uzyskuja w wyniku podziatu. Nawet jesli
Znoszac wspoOtwiasnos¢ podejma probe rozliczenia powstajacego z mocy ustawy obcigzenia
hipoteka, co wcale nie jest tatwe (...), sam fakt obciazenia nieruchomosci zmniejsza jej
atrakcyjnos¢ narynku. Natomiast najdalej idacym skutkiem funkcjonowania kwestionowanej
regulacji w porzadku prawnym jest mozliwos¢ pozbawienia wiasnosci w drodze sprzedazy
egzekucyjnel nieruchomosci powstalej i obciagzonel hipoteka wskutek zniesienia
wspOtwiasnosci przez podziat fizyczny rzeczy”.

,ograniczenie prawa wilasnosci przejawia si¢ takze w tym, ze (...) zdanie drugie
uk.w.h. faktycznie uniemozliwia nieskrgpowane Kkorzystanie z podstawowego |
niezbywalnego uprawnienia wspotwiasciciela, jakim jest mozliwosé zadania zniesienia
wspbtwiasnosci. Wspotwiasnose jest ze swojeg istoty stanem nietrwatym, tymczasowym, zas
uprawnienie do zadania jgj zniesienia ma tak podstawowy charakter, ze wspétwiasciciel nie
moze by¢ go pozbawiony na podstawie art. 5 k.c. ze wzgledu na sprzeciw lub interes innego
wspétwiasciciela. Zagrozenie rozszerzeniem odpowiedzialnosci rzeczowej realnie ogranicza
swobode realizacji omawianego uprawnienia przez wspotwiascicieli, nie bedacych
dhuznikami rzeczowymi. Swiadomosé konsekwencji (przyjecia wspotodpowiedzialnosci za
cudzy diug) moze stawia¢ ich w sytuacji bez wyjscia, faktycznie zmuszajac do pozostaniawe
wspbtwiasnosci do czasu istnienia przeszkody w postaci hipoteki na udziale innego
wspotwiasciciela. W przypadku sadowego zniesienia wspOiwiasnosci istnienie hipoteki na
udziale, przenoszonej z mocy ustawy na wszystkie nieruchomosci tworzone przez podziat,
moze przesadzi¢ o niedopuszczalnosci podziatu z uwagi na znaczne zmniejszenie wartosci
rzeczy (por. art. 211 k.c. in fine). Ponadto, wspotwiasciciele nie bedacy przed podziatem
diuznikami rzeczowymi sa narazeni na to, ze z zadaniem zniesienia wspotwiasnosci wystapi
wspétwiasciciel udziatu obciazonego, dla ktérego rozwiazanie to moze okaza¢ si¢ korzystne”.

,Celem ustawodawcy (...) bylo zagwarantowanie praw wierzyciela, ktorego sytuacja
zalezy od realngj wartosci zabezpieczen, w tym przypadku — hipoteki. Okolicznos¢, ze cel
wprowadzenia przepisu zastuguje na petna akceptacje, nie oznacza jednak, ze srodek wybrany
przez ustawodawce do jego osiagniccia nie narusza Konstytucji”.



Zarbwno prawo wiasciciela, jak i prawo wierzyciela hipotecznego naleza do praw
majatkowych chronionych przez art. 64 ust. 1 Konstytucji. Jednakze — zdaniem TK — prawate
nie musza podlega¢ rownej ochronie. , Wyrazem zréznicowania konstytucyjnej pozycji praw
majatkowych jest (...) przede wszystkim ujecie ochrony wiasnosci (i prawa dziedziczenia) w
art. 21 ust. 1, nalezacym do przepisow ksztattujacych podstawy ustroju RP, co decyduje o
randze i znaczeniu tego wiasnie prawa. Niezaleznie od tego, jak si¢ ocenia relacje pojecia
«wvtasnosci» wystepujacego w art. 21 i art. 64 Konstytugji, trzeba uznac, ze tres¢ art. 21 ust. 1
Konstytucji «wskazuje, ze tylko prawu wiasnosci (i prawu dziedziczenia) konstytucja
przyznaje szczegolne uznanie i ochrong»”.

Oceniajac kwestionowany przepis w swietle art. 31 ust. 3 Konstytucji TK stwierdzit, ze
~watpliwosci budzi juz przydatnos¢ rozwiazania wprowadzonego przez kwestionowane
zdanie drugie (...) dla ochrony prawa wierzyciela. (...) [K]westionowany przepis «nie
prowadzi do jakiegos radykalnego polepszenia sytuacji prawnej wierzyciela» (...). Jest tak,
poniewaz «od strony ekonomicznej, ocenigjac pewnos¢ zabezpieczenia hipotecznego
determinowana przez jego przedmiot | wartos¢, tezg 0 rozszerzeniu zakresu
odpowiedzialnosci rzeczowej nalezy podda¢ gruntownej rewizji»” Trybunat stwierdzit, ze
»<«rozbicie» hipoteki na nieruchomosci powstate z podziatu moze nawet utrudnic i zwigkszy¢
koszty egzekucji, w sytuacji gdy wierzyciel musiatby ja prowadzi¢ z kilku nieruchomosci.
(...) [A]lrgumenty te nie przemawiaja (...) za dopuszczalnoscia rozwiazania przyjetego w art.
76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h., lecz wskazuja na brak celowosci wprowadzonego tym
przepisem ograniczenia prawa wiasnosci nieruchomosci powstatych na skutek zniesienia
wspbtwiasnosci. Powstgje bowiem pytanie, jaki jest sens ustanowienia niewatpliwych
ograniczen podstawowego prawa majatkowego (wiasnosci), skoro nie przynosza one realnej
gwarancji ochrony innego prawa?’.

» W ocenie Trybunatu, dokonana wyzej ocena przydatnosci kwestionowanego przepisu
dla ochrony praw wierzyciela hipotecznego w zasadzie przesadza o wyniku dalszych etapdéw
testu proporcjonalnosci. Jesli bowiem przydatnos¢ kwestionowanego przepisu dla ochrony
praw wierzyciela hipotecznego jest watpliwa, trudno uzna¢ jego wprowadzenie za
konieczne”.

2.4. TK, wskazujac inne sposoby ochrony wierzyciela hipotecznego stwierdzit, ze
»[0]chronie wierzyciela mogtoby stuzy¢ przede wszystkim rozwiazanie polegajace na
utrzymaniu ex lege hipoteki na nieruchomosci przyznanel po podziale dtuznikowi
rzeczcowemu. W sytuacji, gdy nieruchomos¢ ta ma warto$¢ co najmniej réwna wartosci

udziatu, sytuacja wierzyciela po zniesieniu wspotwiasnosci nie ulegtaby pogorszeniu, a nawet



polepszytaby si¢. Ewentualna egzekucja z nieruchomosci jest zwykle tatwiejsza |
skuteczniejsza od egzekucji z udziatu. W pozostatych wypadkach ochrong praw wierzyciela
mogtoby gwarantowaé rozwiazanie analogiczne do zawartego w art. 101 u.k.w.h. Przepis ten
przyznaje wierzycielom hipotecznym uzytkownika wieczystego, ktorzy utracili hipoteki
wskutek wygasnigcia uzytkowania wieczystego, ustawowe prawo zastawu nha roszczeniach
uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wiasnosé
budynki albo inne urzadzenia istnigjace w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci.
Wierzycielowi mogtoby stuzy¢ ustawowe prawo zastawu na wierzytelnosci z tytutu doptaty
lub sptaty. Zdaniem Trybunatu, zastosowanie tych srodkéw — bez naruszania praw o0sob
trzecich — dawatoby wierzycielowi gwarancje realizacji jego prawa przynajmniej rowne tym,
ktére wynikaja z kwestionowanego przepisu”. TK zwrdcit tez uwage na srodki ochrony
prawnej na wypadek niewyptacalnosci diuznika, przewidziane w art. 527 i nast. k.c., czyli na
tzw. akcje paulianska, ktora mogtby wykorzysta¢ wierzyciel hipoteczny pokrzywdzony w
wyniku zniesienia wspotwiasnosci.

TK 2zwrdcit tez uwage ,na fakt, ze wierzyciel, przyjmujacy zabezpieczenie
wierzytelnosci na czesci utamkowej nieruchomosci stanowiacej udziat we wspotwiasnosci,
powinien zachowa¢ swiadomos¢ skutkdw ewentualnego wyijscia diuznika rzeczowego ze
wspbtwiasnosci w okresie trwania zabezpieczenia. Nie ulega watpliwosci, ze zabezpieczenie
to — nawet w czasie utrzymywania stosunku wspotwiasnosci — jest stabsze niz hipoteka na
nieruchomosci. Wierzyciel moze i powinien oceni¢ realna wartos¢ zabezpieczenia na udziale i
— odpowiednio do tego — zdecydowat o jego akceptacji, ewentualnie o zadaniu dodatkowych
gwarancji sptaty diugu (zabezpieczen osobistych lub rzeczowych). Innymi stowy, wierzyciel
ma mozliwos¢ zadbania o wiasne interesy, takze na wypadek zniesienia wspotwiasnosci, z
ktorym musi si¢ liczy¢.

W zupelnie inngj sytuacji sa wspétwiasciciele nieobciazonych czesci nieruchomosci.
Zdaniem Trybunatu, nie sposdb zgodzi¢ sie z pogladem, ze kazde obciazenie udziatu
wprowadza wszystkich wspétwiascicieli w orbite oddziatywania stosunku taczacego
wierzyciela z dtuznikiem i wplywa na ich sytuacj¢ prawna w razie zaistnienia pewnych
zdarzen, np. zniesienia wspoOtwiasnosci, a zatem wspotwiasciciele udziatdw nieobciazonych
nigdy nie znajduja si¢ «catkowicie poza stosunkiem hipotecznym» (...). Jak juz byta o tym
mowa, zgodnie z art. 198 k.c. do obciazenia udzialu nie wymaga si¢ zgody pozostatych
wspétwiascicieli rzeczy. Nie sa oni uczestnikami postepowania wieczystoksiegowego 0 wpis
takiej hipoteki. Z tych wzgledéw, mimo zasady jawnosci ksiag wieczystych (...), w praktyce

istnienie i konsekwencje hipoteki na udziadle sa zazwyczaj dla og6tu wspétwiascicieli



decydujacych si¢ znies¢ wspotwiasnosé zupelnym zaskoczeniem. Element zaskoczenia, co
wyzej podkreslono, nie wystepuje natomiast po stronie wierzyciela, ktéry — wedtug swego
uznania — moze, lecz nie musi, zaakceptowaé zabezpieczenie rzeczowe na udziale w rzeczy,
przyjmujac do wiadomosci ryzyko zwiazane z tymczasowym charakterem wspotwiasnosci”.

Zdaniem TK, ,w konfliktowej sytuacji, jaka stwarza istnienie hipoteki na czgsci
utamkowej nieruchomosci stanowiacej udziat wspotwiasciciela, konieczna jest raczej troska
ustawodawcy o interesy wiascicieli, ktérych udzialy nie sa obciazone, anizeli troska o
wierzyciela hipotecznego”.

2.5. Utrata mocy obowiazujacej przez art. 76 ust. 1 zdanie drugie oznacza ,,powr6t do
stanu prawnego sprzed 20 lutego 2011 r. W okresie poprzedzajacym wprowadzenie do
porzadku prawnego kwestionowanego unormowania (...) losy hipoteki na udziale we
wspétwiasnosci nie byly uregulowane ustawowo, lecz ksztattowaty sie w praktyce
orzeczniczej”. Powyrokowy stan prawny nie oznacza zatem luki prawneg. Co prawda
wierzyciel hipoteczny nie jest juz objgty mechanizmem ochronnym statuowanym
zakwestionowanym przepisem. Ochronata byta jednak zbyt daleko idaca— jako, ze odbywata
si¢ kosztem naruszenia prawa wiasnosci 0sob trzecich. Nie oznacza to jednak réwniez
doktadnie powrotu do stanu prawnego sprzed zakwestionowanej nowelizacji. Cho¢ sytuacja
hipoteki na udziale byta wtedy ksztaltowana przez praktyke, to jednak od ogtoszenia wyroku
— jak stwierdzit TK — , praktyke te¢ wspdtksztattowaé bedzie wyrok Trybunatu”. Sady zatem
beda musiaty przyjac interpretacje przedstawiona przez Sad Najwyzszy w 1997 r. Jesli jednak
ustawodawca nadal widzi potrzebe stworzenia mechanizmu ochrony wierzyciela
hipotecznego, to nadal ma taka mozliwos¢. Ale musi tego dokona¢ bez naruszania praw

pozostatych wspotwiascicieli.

3. Réznice migdzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie (po wyroku TK) nadal istnieje dopuszczalno$¢ obciagzania hipoteka czesci
utamkowej nieruchomosci. W razie jednak podziatu owej nieruchomosci, hipoteka wygasa
(przed wyrokiem TK ,podazata’ za wszystkimi nieruchomosciami). Obecny stan nie oznacza
jednak istotnego naruszenia praw i interesow wierzyciela hipotecznego, poniewaz w
momencie ustanawiania hipoteki na czesci utamkowej, ma on swiadomosé, ze zawsze moze
dojs¢ do podziatu owej nieruchomosci; ma wieCc szansg ha utozenie swoich relacji z
dtuznikiem hipotecznym, tak by nie by¢ poszkodowanym.

Uchwalenie proponowanej regulacji spowoduje, ze wierzyciel bedzie miat dodatkowa
ochrong: przede wszystkim na nieruchomosci powstatej w wyniki podziatu, ktore



wiascicielem stat si¢ diuznik hipoteczny, nadal bedzie ciazyta hipoteka Hipoteka na nowe
nieruchomosci nalezacej do dtuznika bedzie tez obejmowac ewentualne roszczenie o doptate,
a na — réwniez ewentualnym — roszczeniu o splate powstawaé bedzie ustawowe prawo
zastawu. Zarazem dtuznik nie bedzie mogt zrzec si¢ doptaty lub spiaty.

4. Skutki projektowaneg ustawy
Proponowana regulacja spowoduje, ze wierzytelnos¢ na czesci utamkowej

nieruchomosci bedzie miata bardziej skuteczne i ,wiarygodne” zabezpieczenie.

5. Oswiadczenie 0 zgodnosci z prawem Unii Europejskig
Przedmiot projektu nie jest objety prawem Unii Europejskie.

Ttoczono z polecenia Marszatka Senatu



