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VII kadencja
Marszalek Senatu

Pani
Ewa Kopacz
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. mam zaszczyt przekaza¢ Pani Marszalek podjeta przez Senat na
28. posiedzeniu w dniu 7 marca 2013 r. uchwate w sprawie wniesienia do Sejmu
projektu ustawy

- 0 zmianie ustawy o ksi¢gach
WieczyStyCh i hipOtece wraz z projektem tej ustawy.

Projekt ustawy stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu
prawa do orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego.

Jednocze$nie pragne poinformowaé, ze Senat upowaznil senatora
Bohdana Paszkowskiego do reprezentowania Senatu w dalszych pracach nad tym
projektem.

Z powazaniem

(-) Bogdan Borusewicz



UCHWALA
SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
z dnia 7 marca 2013 r.

w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy o0 zmianie ustawy o ksi¢egach

wieczystych i hipotece

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r., Senat wnosi do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy o zmianie ustawy

0 ksiggach wieczystych i hipotece.

Jednocze$nie upowaznia senatora Bohdana Paszkowskiego do reprezentowania Senatu

w pracach nad projektem.

MARSZALEK SENATU

Bogdan BORUSEWICZ



projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Art. 1. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece

(Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, z p6ozn. zm.l)) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1)

2)

w art. 76 po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1°-1*w brzmieniu:

L1 Hipoteka na czegSci ulamkowej nieruchomos$ci obcigza nieruchomos$é
otrzymang w wyniku zniesienia wspotwtasnosci przez wspotwiasciciela, ktérego udziat
byl obcigzony ta hipoteka.

1% Jezeli wspotwlascicielowi nieruchomosei, ktorego udziat byt obciazony
hipoteka, przystuguje sptata udzialu, na wierzytelnosci z tego tytutu jego wierzycielowi
hipotecznemu przystuguje ustawowe prawo zastawu.

13 Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wtascicielowi udzialu obcigzonego
hipoteka przypada nieruchomos$é z doplata, ust. 12 stosuje si¢ odpowiednio.

1°. Postanowienie umowy albo ugody sadowej znoszacej wspotwlasnosé
nieruchomosci, na mocy ktérego wspdiwtasciciel, ktérego udziat byl obcigzony
hipoteka, nie otrzymuje splaty lub doptaty, jest niewazne.”,

w art. 101 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:
,O pierwszenstwie ustawowego prawa zastawu rozstrzyga pierwszenstwo hipotek

obcigzajacych wygaste prawo uzytkowania wieczystego.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

£y

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone 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 r. poz. 827.



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej 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 ksiegach 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 rozstrzygniecia wraz z uzasadnieniem w OTK ZU Nr 7A, poz. 77.

Chodzi w nim o wprowadzenie ochrony wierzyciela, ktorego wierzytelno$¢ zostata
zabezpieczona hipoteka na czegsci utamkowej nieruchomosci, w sytuacji gdy nastgpnie
dochodzi do zniesienia wspoOlwlasnosci. W obecnym stanie prawnym (po wyroku TK)

hipoteka taka wygasa.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunalu Konstytucyjnego

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

2.2. Zanim dodano w art. 76 ust. 1 ustawy o ksi¢gach wieczystych 1 hipotece (u.k.w.h.)
zdanie drugie ,,losy hipoteki obciazajacej udziat w nieruchomosci ulegajacej podziatowi nie
byly uregulowane ustawowo. Konsekwencje podzialu nieruchomos$ci w odniesieniu do
hipoteki obcigzajacej udziat jednego ze wspotwiascicieli okreslano w praktyce sgdowego
stosowania prawa, podejmujac rozmaite proby wyktadni przepisow u.k.w.h. Orzecznictwo
Sadu Najwyzszego w tej kwestii byto niejednolite.

Po raz pierwszy Sad Najwyzszy wypowiedzial si¢ na ten temat w uchwale z 1 grudnia
1969 r. (...), uznajac, ze w razie zniesienia wspOtwlasnosci przez podziat fizyczny
nieruchomosci hipoteka cigzgca dotychczas na udziale wspotwiasciciela cigzy w dalszym
ciggu na nowo powstatych nieruchomosciach w takiej czg¢sci, w jakiej byta obcigzona
nieruchomo$¢ podzielona. Sad podkreslit, ze hipoteka jest prawem bezwzglednym, ktérego
trescig jest uprawnienie wierzyciela do dochodzenia okreslonej sumy pieni¢znej
Z nieruchomosci obcigzonej bez wzgledu na to, czyja nieruchomos$¢ stata si¢ wihasnoscig
w chwili realizacji tego uprawnienia. Podziat fizyczny 1 ustanie wspdtwlasnosci nie moga
zmieni¢ zakresu odpowiedzialno$ci nieruchomosci wobec wierzyciela hipotecznego.

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

Najwyzszy uznat tym razem, ze obcigzenie hipoteka taczng na podstawie art. 76 ust. 1



u.k.w.h. wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial moze nastapi¢ tylko wtedy,
gdy przed podziatlem nieruchomos¢ ta byta - jako catos$¢ - obcigzona hipoteka. Nie dotyczy to
wiec sytuacji, gdy przed podziatem hipoteka obcigzata tylko udzial wspotwiasciciela. Poglad
ten zostal oparty na gramatycznej wyktadni art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ktéry to przepis w dacie
orzekania regulowat jedynie skutki podzialu «nieruchomos$ci», rozumianej przez Sad
Najwyzszy jako fizyczna cze¢§¢ powierzchni ziemskiej, w odrdznieniu od abstrakcyjnego
pojecia utamkowej czesci nieruchomosci, odpowiadajacej udziatowi wspotwlasciciela. Sad
Najwyzszy wyrazil zapatrywanie, ze obcigzenie nieruchomosci przypadajacych
wspotwlascicielom, ktorzy przed podzialem nie byli ani dluznikami osobistymi, ani
rzeczowymi wierzycieli hipotecznych, prowadzitoby do naruszenia istoty prawa wtasnos$ci
Z pogwalceniem art. 64 ust. 3 obecnie obowigzujacej Konstytucji.

W kolejnej uchwale z 20 marca 2003 r. (...), rozstrzygajacej ten sam problem, Sad
Najwyzszy powrdcit do pogladu wyrazonego w pierwszym z przedstawionych wyzej
orzeczen. Stwierdzil ponownie, Zze po zniesieniu wspoOtwlasnosci nieruchomosci przez
umowny podziat fizyczny hipoteka na udziale wspotwiasciciela obcigza nowo powstate
nieruchomosci w czesci odpowiadajacej pierwotnie obcigzonemu udziatowi. Wniosek ten SN
wywiodt z jurydycznej reguty stabilizacji przedmiotu obcigzenia hipotecznego. Przyznat tym
samym zdecydowane pierwszenstwo interesom wierzyciela hipotecznego. Zdaniem SN,
ustanowienie hipoteki na udziale nie ogranicza mozliwosci wyjScia ze wspoOtwlasnosci
W sposob dogodny dla wspotwilascicieli, ktorzy $§wiadomie moga utozy¢ sie zard6wno co do
sposobu zniesienia wspotwlasnosci, jak 1 wzajemnych stosunkow potem”.

Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz niektdérych innych ustaw dodano do art. 76 ust. 1 zdanie drugie, w brzmieniu: ,,Hipoteka
na czesci utamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie czgsSci utamkowe
wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial”. Zmiana ta weszta w zycie z dniem 20
lutego 2011 r.

2.3. Zdaniem TK ,,problem sprowadza si¢ do konkurencji dwdch praw: prawa wtasnosci
oraz wierzytelnosci (zabezpieczone] hipotekg). Konflikt tych praw w skrajnym wariancie
wyraza si¢ w tym, ze — w razie zniesienia wspotwlasnosci przez podziat fizyczny rzeczy —
Z jednej strony moze doj$¢ do utraty prawa wiasnosci przez wspotwiasciciela, ktdry hipoteki
nie ustanowil i w znakomitej wiekszosci wypadkéw nie miat wpltywu na jej powstanie,
z drugiej za$ strony — do utraty zabezpieczenia rzeczowego przez wierzyciela hipotecznego,

co nie pocigga za sobg oczywiscie wygasniecia samej wierzytelnosci (...)
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Dodanie do przepisu zdania drugiego miato (...) ostatecznie rozwigza¢ sporny dotad
problem loséw hipoteki na udziale we wspdtwlasnosci nieruchomos$ci. Ustawodawca —
dodajac (...) zdanie drugie — dokonal wyboru jednego z dwdch, prezentowanych
w orzecznictwie SN i doktrynie, stanowisk (...) [i] zdecydowal o inkorporowaniu do tekstu
ustawy rozwigzania korzystnego dla wierzyciela, ktdrego prawa zabezpieczata hipoteka na
udziale we wspotwiasnosci”. W konsekwencji ,,efektem dodania (...) zdania drugiego jest
ograniczenie praw wspotwlascicieli nieruchomosci, ktéorych udzialy nie byly obcigzone
hipoteka”.

,,Punktem wyjscia dla wyjasnienia, na czym polega owo ograniczenie, jest tre$¢ art. 198
k.c., zgodnie z ktorym «Kazdy ze wspotwiascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem bez
zgody pozostaltych wspotwiascicielin, w powigzaniu z art. 65 ust. 3 u.k.w.h., ktory dopuszcza
ustanowienie hipoteki na cze$ci ulamkowej nieruchomosci, jezeli stanowi ona udziat we
wspotwiasnosci (...). W konsekwencji, kazdy ze wspotwlascicieli, nie pytajac o zgodg,
a nawet — nie informujac pozostalych, moze swoim udzialem rozporzadzi¢ (np. sprzedac,
darowac), ktore to pojecie obejmuje takze ustanowienie hipoteki. Co wigcej, mozliwe jest
(...) obciazenie udziatu wspotwlasciciela hipotekg przymusowa, powstajacg nawet wbrew
jego woli. W ocenie Trybunalu, u podstaw rozwigzania przyjetego w art. 198 k.c. legto
zatozenie, ze rozporzadzenie udzialem nie narusza ich praw. Zmieniona tre$¢ art. 76 ust. 1
u.k.w.h. zdecydowanie przeczy temu zatozeniu. Mechanizm wprowadzony w zdaniu drugim
kwestionowanego przepisu, powodujacy obcigzenie — Z mocy prawa — nieruchomosci
przypadajacych pozostalym wspotwlascicielom, rozszerza skutki rozporzadzenia udzialem
w stosunku do catej rzeczy wspdlnej. Ignoruje tym samym jedng z naczelnych zasad
wiladztwa nad rzecza wspolng, jaka jest wymog uzyskania jednomyslnosci wspotwilascicieli
co do czynnosci rozporzadzajacych rzecza (...).

Obcigzenie udziatu stanowi albo efekt czynno$ci prawnej, ktorej wspodiwlasciciel
dokonuje we wlasnym interesie, zaciggajac zobowigzanie (zwykle bioragc pozyczke czy
kredyt), albo efekt jego zachowania, zwykle nagannego, ktére doprowadzilo do wpisu
hipoteki przymusowej, na ktore jednak pozostali wspotwiasciciele nie majg wptywu i za ktore
nie odpowiadaja. Co do zasady wspoiwlasciciele nie dysponujg zadnym instrumentem
prawnym, by skutecznie zapobiec obcigzeniu udzialu nalezacego do jednego z nich.
Kwestionowany art. 76 ust. 1 zdanie drugie 2 u.k.w.h. prowadzi ex lege — w razie zniesienia
wspotwlasnosci przez podzial fizyczny rzeczy — do obcigzenia hipoteka wszystkich
pozostatych wspotwlascicieli, ktorzy ani nie zaciggali zobowigzania, ani nie osiggneli

korzysci z kredytu czy pozyczki zaciagnigtej przez dluznika, ani nie dopuscili si¢ zachowan



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

»|N]ajbardziej oczywistym skutkiem kwestionowanego rozwigzania jest zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci, ktore wspotwlasciciele uzyskuja w wyniku podziatu. Nawet jesli
znoszac wspotwilasnos¢ podejma probe rozliczenia powstajacego z mocy ustawy obcigzenia
hipoteka, co wcale nie jest tatwe (...), sam fakt obcigzenia nieruchomos$ci zmniejsza jej
atrakcyjno$¢ na rynku. Natomiast najdalej idagcym skutkiem funkcjonowania kwestionowanej
regulacji w porzadku prawnym jest mozliwo$¢ pozbawienia wlasnosci w drodze sprzedazy
egzekucyjnej nieruchomos$ci powstalej 1 obcigzonej hipoteka wskutek zniesienia
wspotwlasnos$ci przez podziat fizyczny rzeczy”.

,Ograniczenie prawa wlasnosci przejawia si¢ takze w tym, ze (...) zdanie drugie
faktycznie uniemozliwia nieskrepowane korzystanie z podstawowego i niezbywalnego
uprawnienia wspotwiasciciela, jakim jest mozliwo$¢ zadania zniesienia wspoiwtasnosci.
Wspotwiasnos¢ jest ze swojej istoty stanem nietrwatym, tymczasowym, za§ uprawnienie do
zadania jej zniesienia ma tak podstawowy charakter, ze wspoiwiasciciel nie moze by¢ go
pozbawiony na podstawie art. 5 k.c. ze wzgledu na sprzeciw lub interes innego
wspotwlasciciela. Zagrozenie rozszerzeniem odpowiedzialno$ci rzeczowej realnie ogranicza
swobod¢ realizacji omawianego uprawnienia przez wspotwlascicieli, nie bedacych
dhuznikami rzeczowymi. Swiadomos$é konsekwencji (przyjecia wspotodpowiedzialnoéci za
cudzy dlug) moze stawia¢ ich w sytuacji bez wyjscia, faktycznie zmuszajac do pozostania we
wspotwlasnosci do czasu istnienia przeszkody w postaci hipoteki na udziale innego
wspotwlasciciela. W przypadku sadowego zniesienia wspotwiasnosci istnienie hipoteki na
udziale, przenoszonej z mocy ustawy na wszystkie nieruchomosci tworzone przez podziat,
moze przesadzi¢ o niedopuszczalno$ci podziatu z uwagi na znaczne zmniejszenie wartosci
rzeczy (por. art. 211 k.c. in fine). Ponadto, wspotwilasciciele nie bgdacy przed podzialem
dtuznikami rzeczowymi sg narazeni na to, ze z zgdaniem zniesienia wspotwilasnosci wystgpi
wspotwlasciciel udziatu obcigzonego, dla ktorego rozwigzanie to moze okazac si¢ korzystne”.

,Celem ustawodawcy (...) bytlo zagwarantowanie praw wierzyciela, ktérego sytuacja
zalezy od realnej warto$ci zabezpieczen, w tym przypadku — hipoteki. Okolicznos¢, ze cel
wprowadzenia przepisu zastuguje na petng akceptacje, nie oznacza jednak, ze srodek wybrany

przez ustawodawce do jego osiggni¢cia nie narusza Konstytucji”.



Zarowno prawo wilasciciela, jak 1 prawo wierzyciela hipotecznego naleza do praw
majatkowych chronionych przez art. 64 ust. 1 Konstytucji. Jednakze — zdaniem TK — prawa te
nie muszg podlega¢ rownej ochronie. ,,Wyrazem zréznicowania konstytucyjnej pozycji praw
majatkowych jest (...) przede wszystkim ujecie ochrony wtasnosci (i prawa dziedziczenia)
w art. 21 ust. 1, nalezagcym do przepiséw ksztattujacych podstawy ustroju RP, co decyduje
0 randze 1 znaczeniu tego wlasnie prawa. Niezaleznie od tego, jak si¢ ocenia relacj¢ pojecia
«wlasnosci» wystepujacego w art. 21 1 art. 64 Konstytucji, trzeba uznac, ze tres¢ art. 21 ust. 1
Konstytucji «wskazuje, ze tylko prawu wlasnosci (i prawu dziedziczenia) konstytucja
przyznaje szczegdlne uznanie i ochrong»”.

Oceniajac kwestionowany przepis w swietle art. 31 ust. 3 Konstytucji TK stwierdzit, ze
»watpliwosci budzi juz przydatno$¢ rozwigzania wprowadzonego przez kwestionowane
zdanie drugie (...) dla ochrony prawa wierzyciela. (...) [K]westionowany przepis «nie
prowadzi do jakiego$ radykalnego polepszenia sytuacji prawnej wierzyciela» (...). Jest tak,
poniewaz «od strony ekonomicznej, oceniajac pewnos$¢ zabezpieczenia hipotecznego
determinowang przez jego przedmiot 1 warto$§¢, tez¢ o rozszerzeniu zakresu
odpowiedzialno$ci rzeczowej nalezy podda¢ gruntownej rewizji»” Trybunal stwierdzil, ze
»«rozbicie» hipoteki na nieruchomosci powstate z podzialu moze nawet utrudni¢ i zwigkszy¢
koszty egzekucji, w sytuacji gdy wierzyciel musiatby ja prowadzi¢ z kilku nieruchomosci.
(...) [A]rgumenty te nie przemawiajg (...) za dopuszczalno$cig rozwigzania przyjetego
w art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h., lecz wskazujg na brak celowosci wprowadzonego tym
przepisem ograniczenia prawa wlasnosci nieruchomos$ci powstatych na skutek zniesienia
wspotwlasnosci. Powstaje bowiem pytanie, jaki jest sens ustanowienia niewatpliwych
ograniczen podstawowego prawa majatkowego (wlasnosci), 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 etapow
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
»lo]chronie wierzyciela mogloby stuzy¢ przede wszystkim rozwigzanie polegajace na
utrzymaniu ex lege hipoteki na nieruchomos$ci przyznanej po podziale dhuznikowi
rzeczowemu. W sytuacji, gdy nieruchomos$¢ ta ma warto$¢ co najmniej réwng wartosci

udziatu, sytuacja wierzyciela po zniesieniu wspotwlasnosci nie ulegtaby pogorszeniu, a nawet
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polepszytaby sie. Ewentualna egzekucja z nieruchomo$ci jest zwykle tatwiejsza
I skuteczniejsza od egzekucji z udziatu. W pozostatych wypadkach ochrone praw wierzyciela
mogloby gwarantowac rozwigzanie analogiczne do zawartego w art. 101 u.k.w.h. Przepis ten
przyznaje wierzycielom hipotecznym uzytkownika wieczystego, ktorzy utracili hipoteki
wskutek wygasnigcia uzytkowania wieczystego, ustawowe prawo zastawu na roszczeniach
uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na
wiasno$¢ budynki albo inne urzadzenia istniejagce w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci.
Wierzycielowi mogtoby stuzy¢ ustawowe prawo zastawu na wierzytelnosci z tytutu doptaty
lub sptaty. Zdaniem Trybunatlu, zastosowanie tych $rodkow — bez naruszania praw o0sob
trzecich — dawaloby wierzycielowi gwarancje realizacji jego prawa przynajmniej rowne tym,
ktore wynikaja z kwestionowanego przepisu”. TK zwrocit tez uwage na Srodki ochrony
prawnej na wypadek niewyptacalno$ci dtuznika, przewidziane w art. 527 1 nast. k.c., czyli na
tzw. akcje paulianska, ktora moglby wykorzysta¢ wierzyciel hipoteczny pokrzywdzony
w wyniku zniesienia wspotwlasnosci.

TK zwrocit tez uwage ,na fakt, ze wierzyciel, przyjmujacy zabezpieczenie
wierzytelnosci na czesci ulamkowej nieruchomosci stanowigcej udziat we wspdtwlasnosci,
powinien zachowaé $wiadomo$¢ skutkow ewentualnego wyjscia dluznika rzeczowego
ze wspOlwlasno$ci w okresie trwania zabezpieczenia. Nie ulega watpliwosci, ze
zabezpieczenie to — nawet w czasie utrzymywania stosunku wspotwlasnosci — jest stabsze niz
hipoteka na nieruchomosci. Wierzyciel moze 1 powinien oceni¢ realng warto$¢ zabezpieczenia
na udziale i — odpowiednio do tego — zdecydowac o jego akceptacji, ewentualnie o zadaniu
dodatkowych gwarancji sptaty dlugu (zabezpieczen osobistych lub rzeczowych). Innymi
stowy, wierzyciel ma mozliwo$¢ zadbania o wlasne interesy, takze na wypadek zniesienia
wspotwlasnos$ci, z ktorym musi si¢ liczy¢.

W zupehie innej sytuacji sg wspoiwlasciciele nieobcigzonych cze$ci nieruchomoscei.
(...). Jak juz byta o tym mowa, zgodnie z art. 198 k.c. do obcigzenia udziatu nie wymaga si¢
zgody pozostatych wspotwlascicieli rzeczy. Nie sa oni uczestnikami postgpowania
wieczystoksiegowego o wpis takiej hipoteki. Z tych wzgledoéw (...), w praktyce istnienie
i konsekwencje hipoteki na udziale sg zazwyczaj dla ogdtu wspotwiascicieli decydujacych sig
znies¢ wspotwlasnos¢ zupelnym zaskoczeniem. Element zaskoczenia, co wyzej podkreslono,
nie wystepuje natomiast po stronie wierzyciela, ktory — wedlug swego uznania — moze, lecz
nie musi, zaakceptowa zabezpieczenie rzeczowe na udziale w rzeczy, przyjmujac do

wiadomosci ryzyko zwigzane z tymczasowym charakterem wspotwiasnosci”.



Zdaniem TK, ,w konfliktowej sytuacji, jaka stwarza istnienie hipoteki na czgsci
utamkowej nieruchomosci stanowigcej udziat wspotwiasciciela, konieczna jest raczej troska
ustawodawcy o interesy wiascicieli, ktorych udzialy nie sg obcigzone, anizeli troska
0 wierzyciela hipotecznego”.

2.5. Utrata mocy obowiazujacej przez art. 76 ust. 1 zdanie drugie oznacza ,,powrét do
stanu prawnego sprzed 20 lutego 2011 r. W okresie poprzedzajacym wprowadzenie do
porzadku prawnego kwestionowanego unormowania (...) losy hipoteki na udziale we
wspotwlasnosci nie byly uregulowane ustawowo, lecz ksztattowaly si¢ w praktyce
orzeczniczej”. Powyrokowy stan prawny nie oznacza zatem luki prawnej. Co prawda
wierzyciel hipoteczny nie jest juz objety mechanizmem ochronnym statuowanym
zakwestionowanym przepisem. Ochrona ta byta jednak zbyt daleko idaca — jako, ze odbywata
si¢ kosztem naruszenia prawa wiasnosci osob trzecich. Nie oznacza to jednak réwniez
doktadnie powrotu do stanu prawnego sprzed zakwestionowanej nowelizacji. Cho¢ sytuacja
hipoteki na udziale byla wtedy ksztattowana przez praktyke, to jednak od ogtoszenia wyroku
— jak stwierdzit TK — ,,praktyke te wspotksztattowac bedzie wyrok Trybunalu”. Sady zatem
beda musialy przyjac interpretacje przedstawiong przez Sad Najwyzszy w 1997 r. Jesli jednak
ustawodawca nadal widzi potrzebe stworzenia mechanizmu ochrony wierzyciela
hipotecznego, to nadal ma taka mozliwo$¢. Ale musi tego dokonaé¢ bez naruszania praw

pozostatych wspotwlascicieli.

3. Réznice miedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Obecnie (po wyroku TK) nadal istnieje dopuszczalno$¢ obcigzania hipoteka czgsci
utamkowej nieruchomos$ci. W razie jednak podzialu owej nieruchomosci, hipoteka wygasa
(przed wyrokiem TK ,,podazata” za wszystkimi nieruchomosciami). Obecny stan nie oznacza
jednak istotnego naruszenia praw 1 interesOw wierzyciela hipotecznego, poniewaz
W momencie ustanawiania hipoteki na cze$ci ulamkowej, ma on $wiadomos$¢, ze zawsze
moze doj$¢ do podzialu owej nieruchomosci; ma wigc szans¢ na utozenie swoich relacji
z dluznikiem hipotecznym, tak by nie by¢ poszkodowanym.

Uchwalenie proponowanej regulacji spowoduje, ze wierzyciel bedzie miat dodatkowg
ochrong: przede wszystkim na nieruchomos$ci powstatej w wyniki podziatu, ktorej
wladcicielem stat si¢ dluznik hipoteczny, nadal bedzie cigzyta hipoteka. Gdyby dtuznik
hipoteczny nie otrzymal, w wyniku podziatu wspoiwlasnosci, zadnej nieruchomos$ci lub
otrzymat nieruchomos$¢ mniejszej wartosci niz jego dotychczasowy udzial, wierzycielowi

hipotecznemu bedzie przystugiwaé ustawowe prawo zastawu na wierzytelnosci z tytutu splaty
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albo doptaty. Zarazem dtuznik nie bedzie mogl zrzec si¢ sptaty lub doptaty; postanowienie

umowy albo ugody sadowej w tym zakresie bytoby niewazne.

4. Konsultacje

Komisja Ustawodawcza przed podjeciem inicjatywy poprosita o opini¢ Ministra
Sprawiedliwosci, ktory wskazal na celowo$¢ jej podjecia. W znacznej mierze projekt jest
zbiezny z propozycjami Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przedstawionymi przy tej
okazji. Pisma w sprawie projektu przestali takze: Minister Skarbu Panstwa, Prokuratoria
Generalna Skarbu Panstwa, Komisja Nadzoru Finansowego, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, Narodowy Bank Polski, Sad Najwyzszy, Krajowa Rada
Sadownictwa, Bank Gospodarstwa Krajowego 1 Zwigzek Bankow Polskich. Wszyscy poparli
ide¢ projektu, przy czym niektorzy zglosili uwagi. Uwzgledniono uwagi Sadu Najwyzszego,
Krajowej Rady Sadownictwa i1 Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa majace na celu
ujednolicenie przepisow dotyczacych splaty i doptaty (ust. 1? i 1% m.in. zamieniono
obcigzajaca doplate hipoteke na ustawowe prawo zastawu) oraz rozciggnigcie Skutku
niewaznosci takze na ugody sagdowe (ust. 14). Zwiazek Bankoéw Polskich zwrdcit uwagg na to,
Zze mimo proponowanej nowelizacji, w sytuacji gdy nieruchomos$¢ otrzymana po podziale
przez dtuznika hipotecznego, bedzie niewspdtmierna do jego dotychczasowego udziatu,
a dtuznik dluznika hipotecznego nie bedzie sktonny do splaty roszczenia, wierzyciel moze
mie¢ nadal ktopoty z jego wyegzekwowaniem i bgdzie musiatl uzyskac tytut egzekucyjny.
Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze ustawodawca nie ma mozliwos$ci, ani obowigzku tworzenia
norm w ten sposob by zawsze chroni¢ interes wierzyciela hipotecznego. Sama ingerencja
ustawodawcy w stosunki wlasno§ciowe poprzez utworzenie instytucji hipoteki
»przechodzacej” z udzialu na nieruchomo$¢ powstala w wyniku podziatu, a nastgpnie (juz
W postaci zastawu) na doptate albo sptate, jest juz dos¢ istotnym wzmocnieniem wierzyciela.
Najlepszym sposobem ochrony interesow wierzyciela jest zawsze troska samego wierzyciela
o wlasciwe postanowienia umowy bedacej zrodtem wierzytelnosci.

Projekt otrzymali takze: Minister Finansow, Krajowa Rada Radcéw Prawnych, Naczelna
Rada Adwokacka, Stowarzyszenie Sedziow THEMIS, Stowarzyszenie Se¢dziow Polskich
IUSTITIA, Konferencja Przedsi¢biorstw Finansowych w Polsce — nie przedstawili jednak

odpowiedzi.



5. Skutki projektowanej ustawy
Proponowana regulacja spowoduje, ze wierzytelno§¢ na czgéci utamkowej
nieruchomosci bedzie miata bardziej skuteczne i ,,wiarygodne” zabezpieczenie. Projekt nie

bedzie wptywac na budzet panstwa i budzety jednostek sektora finansow publicznych.

6. Oswiadczenie o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektu nie jest objety prawem Unii Europejskiej.



Warszawa, 20 marca 2013 r.
BAS-WAPEIM-609/13

Pani

Ewa Kopacz

Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna
w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej senackiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (przedstawiciel
wnioskodawcy: senator Bohdan Jozef Paszkowski)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2012 r. poz. 32,
ze zmianami) sporzadza si¢ nastepujgcg opinig:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt przewiduje zmiang¢ art. 76 i 101 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze
zmianami). Proponowana regulacja jest zwigzana z wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 10 lipca 2012 r. (sygn. akt P 15/12; Dz. U. poz. 827;
OTK Z.U. Nr 7A, poz. 77), stwierdzajagcym niezgodno$¢ art. 76 ust. 1 zdanie
drugie ustawy z Konstytucja RP. Projekt zaklada wprowadzenie zasady, ze
hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci bedzie obcigzata nieruchomos$¢
otrzymang w wyniku zniesienia wspolwtasnosci przez wspotwlasciciela, ktorego
udziat byl obcigzony ta hipoteka. Jezeli wspdlwlascicielowi tej nieruchomosci
przystugiwataby splata udziatlu, to zgodnie z proponowang ustawa, na
wierzytelnosci z tego tytulu jego wierzycielowi hipotecznemu bedzie
przystugiwalo ustawowe prawo zastawu. Regule te stosowatoby sig
odpowiednio, jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wtascicielowi udziatu
obcigzonego hipotekg bedzie przypadata nieruchomos$¢ z doptata.

Proponowana ustawa ma wejS¢ w zycie po uplywie 14 dni od dnia
ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem

Ze wzgledu na przedmiot projektu nalezy wskaza¢ art. 345 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej. Przepis ten stanowi, ze Traktaty nie
przesadzaja w niczym zasad prawa wiasnosci w panstwach cztonkowskich



3. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Prawo Unii Europejskiej nie reguluje kwestii zawartych w przepisach
opiniowanego projektu.
4. Konkluzja

Przedmiot projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
I hipotece nie jest objety prawem Unii Europejskie;j.

Dyrektor
Biura Analiz Sejmowych

Zbigniew Wrona



Warszawa, 20 marca 2013 r.
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Pani

Ewa Kopacz

Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna
w sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu
— czy senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
I hipotece (przedstawiciel wnioskodawcy: senator Bohdan Jozef
Paszkowski) jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej

Projekt przewiduje zmiang art. 76 1 101 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze
zmianami). Proponowana regulacja jest zwigzana z wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 10 lipca 2012 r. (sygn. akt P 15/12; Dz. U. poz. 827,
OTK Z.U. Nr 7A, poz. 77), stwierdzajacym niezgodno$¢ art. 76 ust. 1 zdanie
drugie ustawy z Konstytucja RP. Projekt zaktada wprowadzenie zasady, ze
hipoteka na czes$ci ulamkowej nieruchomos$ci bedzie obcigzata nieruchomos$¢
otrzymang w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci przez wspotwiasciciela, ktorego
udziat byl obcigzony ta hipoteka. Jezeli wspdtwlascicielowi tej nieruchomosci
przystugiwalaby sptata udziatu, to zgodnie z proponowang ustawa, na
wierzytelnosci z tego tytulu jego wierzycielowi hipotecznemu bedzie
przystugiwalo ustawowe prawo zastawu. Regule te stosowatoby si¢
odpowiednio, jezeli w wyniku podzialu nieruchomosci wiascicielowi udzialu
obcigzonego hipoteka bedzie przypadata nieruchomos¢ z doptata.

Przedmiot projektu ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskie;.

Projekt ustawy o0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nie
jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskie;.

Dyrektor
Biura Analiz Sejmowych

Zbigniew Wrona
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Szanowny Pan
Lech Czapla

Szef Kancelarii Sejmu
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W zwiazku z przekazaniém do Sejmu, podjetej przez Senat na 28. posiedzeniu uchwaty
z dnia 7 marca 2013 r. w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy o zmianie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece (wraz z projektem tej ustawy), pragn¢ przekazaé¢ Panu
Ministrowi stanowiska podmiotéw zewnetrznych przestane do Senatu w toku postgpowania
zmierzajacego do wypracowania przedmiotowego projektu ustawy.
Stanowiska w sprawie projektu ustawy przekazaly nastgpujace podmioty:
1) Bank Gospodarstwa Krajowego,
2) Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw,
3) Komisja Nadzoru Finansowego,
4) Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa,
5) Minister Skarbu Panstwa,
6) Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego,
7) Przewodniczacy Krajowej Rady Sadownictwa,
8) Minister Sprawiedliwosci,
9) Narodowy Bank Polski,
10) Zwiazek Bankéw Polskich.

6 roatpid. Soicee 4,
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ul. Wiejska 6, 00-902 Warszawa, tel. 22 694-94-10, fax 22 694-92-24, e-mail secretary.general@nw.senat.gov.pi
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Prezes Urzedu Ochrony ®
Kankurencji i lKonsumentow @
Matgorzata Krasnodebska - Tomkiel

Urzqd Ochrony Konkwrencfl ! Konsumsnitw

DPR - 070-42/12
Warszawa, /4 .01.2013 r.

Pan

Piotr Zientarski
Przewodniczacy

Komisji Ustawodawczej

Senat Rzeczypospolitej Polskiej

W oty Rue Buwuvsek 763,

W nawiazaniu do pisma Przewodniczacego Komisji Ustawodaw ej Senatu RP z dnia
24 grudnia 2012 r. (znak: BPS/KU-034/256/7/1 2) przekazujacego senacki projekt ustawy o
zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece - druk senacki nr 256, uprzejmie

informuje, iz zawarte w projekcie regulacje wykraczaja poza ustawowe kompetencje
organu antymonopolowego.

Pragne takZe zauwazyc, iz organem administracji rzadowej wtasciwym ze wzgledu na
przedmiot projektu jest Minister Sprawiedliwosci.

,Z fﬂ\OuQ./{QUan |

Do wiadomosci:

Pan Jarostaw Gowin - Minister Sprawiedliwosci

Urzad Ochrony Konkurenc)l | Konsumeniéw tel.: 22 826 34 14 < fax: 22 826 61 25
Pl Powstaricews Warszawy 1 < 00-850 Warszawa sp@uokik gov.pl < www.uokik.gov.pl




K 9"'6’/43

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO

Przewodniczacy
Andrzej Jakubiak

DPP/WOPL/024/864/4/2012/PR Warszawa, 2013-01- 48

Szanowny Pan

Piotr Zientarski
Przewodniczgcy Komisji Ustawodawezej
Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

¢ ) | .
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W odpowiedzi na pismo Komisji Ustawodawczej Senatu Rzeczypospolitej Polskiej z
dnia 24 grudnia 2012 r. (znak: BPS/KU-034/256/3/12) w sprawie projektu ustawy o zmianie
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (druk senacki nr 256), ktérego przedmiotem jest
dodanie z w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t. jedn. Dz.U. z
2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) w art. 76 ustgpéw 1'-1* oraz zdania drugiego w art. 101,
pragng uprzejmie poinformowa¢, ze Urzad Komisji Nadzoru Finansowego nie zgtasza uwag
do proponowanej nowelizacji.
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PROKURATORIA GENERALNA SKARBU PANSTWA

Gloéwny Urzad Prokuratorii Generalnej Skarbu Paristwa

ul. Hoza 7_6} 78, U(J-E:S.?—Warszawa www.prokuratona.gov.pl
tel.: (+48) 022 392-31-17; fax: (+48) (122 392-31-20 e-mail: kageelana@prokyr {oria.goy.pl
KR-51-722/12/KBU Warszawa, 2013.01. &/
W/ezog /13
Pan
Piotr ZIENTARSKI
Przewodniczacy Komisji Ustawodawczej
Senatu RP
g A
\,\ o R bl der e
//\;‘,tq",\’,?i:’{’i"-""v"‘ 1 Ll/,- ottt ™ I AUASCHUA Wf;'{ )L.,(/ )

;

W odpowiedzi na pismo z dnia 24.12.2012 r, znak: BPS/KU-034/256/3/ 12, dotyczaec
zaopitdowania projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wicczystych i hipotece (druk senacki
nr 256), Prokuratotia Generalna Skarbu Pasistwa uprzejmie informuje, iz:

Projektowany ust. 12 w art. 76 witawy 3 dmia 6 lipea 1982 r. o ksiggach wiecsystych i hipotece
wzbudza watpliwosci zaréwno od strony precyzji zaproponowanej konstrukcji, jak réwnies w
praktyce moze nie chronié¢ interesu wierzycicla hipotecznego, ktérego wicrzytelnosé zostala
zabezpieczona hipotckq na czesc ulamkowej nieruchomosci.

Dyskusyina  wydaje si¢  by¢ propozycja objecia  hipotcka roszezenia o doplartg
przyslugujacego wspotwlascicielows, ktérego udzial byl obcigzony hipoteks, w stosunku do
wlhasciciela pozostalych czedci nicruchomosci, powstatych w wyniku zniesienia wspélwlasnosci.
Nalezy bowiem zauwazyé, iz zgodnie 7 art. 65 ust, 1 ustawy o ksiggach wieegystych § bipatece, hipotcke
moz0a ustanowic w celu zabezpieczenia vznaczonej wierzytelnosc, nie za§ roszczenia, Zgodnie »,
pogladami doktryny prawniczej wicrzytelnosé zabezpieczona hipotekq musi byé oznaczona ol mnsi
wynikai . okreslonego stosunku prawncgo. co jednoczeinie osnacsa, e Syidtem je poiwstaitta jest stasunck prawny. Prees
480 O HcpnTe nalely rosmmied wikazanie wiersyciela, dtusnika i stosunkn prwnggo, kidry powinen by’ okreslony uie
1ylko co do rodiaju (mp. "% fytutu Hmowy Kredytones”, s fytwtn umosy nagnin"), lecs; takse konkretyzowany prees
podante daly nmowy, jei mumery i inaych danych poswalajaeych sovientomac sie, o Jakd wmowy chodsd. " (Balaban-

Gonciarz E., Ciepla H., Komentars: do art. 65 ustawy o kstgrach wisesystych § hipotece [w:] Balaban-
Gonciarz ., Ciepla H., Ustawg o Ruiggach wieesystych bipotece. Komentars po weliagl prawa
hipoteeinego. Wiory wpisow do Rizegl wieegysty, LEX 2011), teza 1).

Ponadto  hipoteka sluzy  zabezpiccrzeniu wierzytelnosci preysluguigeej  wierzyciclowi
hipotecznemu, natomiast projektowany ust. 12 w art. 76 ustawy o Ksiggach wiecsystych) ¢ bepotece
umozliwi ustanowienie hipoteki na roszezeniach przystugujacych dluznikows hipotecznemu w
stosunku do wilasciciela nicruchomosci otrzvmanc] w wyniku znpiesienia wspolwlasnosgcei. W tyim



kontekscie nalezy zwricié uwage na pojawiajace sie watpliwosci odnoscie wykladni przepisu
podobnic sformulowanego jak projcktowany ust. 12w art. 76, t). art. 93 wstawy o Rsiggach wievsystych i
bipotee, ktory stanowi o tym, iz hipoteka obejmuje przyslugujace wlascicielowi roszczenie o
naprawienie szkody, jezeli zmniejszenie wartosci nieruchomodci naruszajace bezpieczedstwo hipotcekd
nastapilo na skutek okolicznosci, za ktore wlasciciel nie odpowiada. Zgodnie z jednym pogladem
wierzyciclowi nie przysluguje roszezenic do wiasciciela nieruchomosci, natomiast jest on uprawniony do
dochodzenia odszkodowania od 0s6b trzecich ,do &tirgs w drodse analogii maja Rasiosowanie prigpiy o gasiamie
na prawach (art. 327-335 k.c.). Odmienne stanowisko sapmuge T. Cech, kidry unage, 5 uprawnionym do wykonywania
1vszexen vdsgkodowansych objetych bipoteka jest wylaczmie wiasciciel mieruchomosii, a wiergycel bipotecsny ponosi rysyko,
& wlasiciel propznacyy wgyskane odsghkodowanie na inne cele Mg naprawiente sikody i proywricenie wartosc
nierucbomoda™ (vide: Balaban-Gonciarz E., Ciepta H., Komentarz do art. 93 ustawy o ksiggach wieeSystych i bipotece
[w:] Balaban-Gonciarz E., Ciepla H., Ustawa o ksiggach wieegystyeh i hipoiece. Komentars, po nowelizagi prawa
hipotecznego. Waory wpisow do ksiggi wiecgystey, LEX 2011). Majac na uwadze powyzsze watpliwosci, istnicje
koniecznodé waiecia ich pod uwage w zwigzku 2 projektowaniem nowych regulacji, ktore maja by¢ zawarte
w art. 76 zmieniancj ustawy.

Projektowany ust. 12 w art. 76 wstawy o ksiggach wiceqystych i hipotece s praktyce moze si¢
okaza¢ nicwystarczajacy dla  zabezpicczenia  wierzytelnosci przyslugujqcej wietzycielowi
hipotecznemu, czy wrecz pozbawi go realnej ochrony. Po pierwsze, nieruchomosé otrzymana w
wyniku zniesienia wspélwlasnosci przez wlasciciela, wobec ktérego jest zgloszone roszczenie o
doplatg nie bedzic obciazona hipoteka. Majac na uwadze powyisze, wierzycielowi zglaszajacemu
wicrzytelnodé obejmujaca kwote doplaty nie bedzie przyslugiwalo pierwszedstwo zaspokojenia sie
z nieruchomosci przed diuznikiem osobistym oraz przed wierzycielem hipotecznym, na rzecz
ktorego zostalaby ustanowiona hipoteka w okresie pozZniejszym. Wierzycielowi temu nie bedzie
przyslugiwalo réwniez prawo skuteczne wobec kazdoczesnego whasciciela nieruchomosci.

Po drugie, zgodnie z pogladami dokeryny prawniczej, na podstawie art. 65 wstawy o fsiggack
wiecystych 1 bipotece, ustanowicrie hipoteki powoduje powsmanie odpowiedzialnodci rzeczowej,
polegajacej na mozliwosci zaspokojenia si¢ przez wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia w
wysokosci jego wartodei (vide: Balaban-Gonciarz 1., Ciepla H., Komentary do art. 65 ustusy o
Ksiggach wieexystych i bipotece [w:| Balaban-Gonciarz E., Ciepla H., Ustawa o ksiggach wiecsysiyeh ¢
bipotece. Konentars po noweliuci prawa hipotecsnego. Wiory wpiséw dv ksiggs wiecsyste, LEX 2011, teza 3).
Zauwaza si¢ rownicz, iz wysokod§¢ wartosci przedmiotu zabespieczenia ogranicza wysokodé
odpowiedzialnosci diuznika hipotecznego. Tym samym, wierzyciel hipotecczny zaspokoi sic
wylgcznie z nieruchomodci obcigzonej hipoteks.
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MINISTER SKARBU PANSTWA

BM-EW-0703-1/13 Warszawa, dnia Zf styeznia 2013 r.
NP-MB-0241-52/13 (MSP/DP/358/13)

Pan Piotr Zientarski
Senator RP

Przewodniczacy Komisji Ustawodaweze)

W odpowiedzi na pismo z dnia 2 stycznia 2013 roku, znak BPS/KU-03472356/16/]12, w
sprawie zaopiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczysiyeh | hipotece
(drok  scnacki nr 256). uprzeimic informuje. iz zasadne byloby rozwazenic smiam
projekiowanego ast. )™ Aktualny projekt przewiduje, iz ~POStanowienic umovy  Lnoszyee)
wspoiwlasnosé nieruchomosed, na mocy ktdrego wspolwiasciciel, ktérego udzial by abciyzony
hipoteka. mie otrzymuje splaty lub doplaty, jest niewazne™, Wydaje sie. ze przepis opicra sie na
calozeniu. iz podzial nicruchomosci zawsze jest nieréwny, w szezegolnosei nigdy nie odpowiada
wiclkosci udzialow kazdego ze wspélwlascicieli. Zastosowanic projekiowanego prrepist moze w
praktyce prowadzi¢ albo do sytuacji. w ktaryceh 7 twagi na wiwv. norme dluznik hipoteczny bndzie
thusial dostac .mniejszg” nieruchomosé, bydz w ogole sostad jej pozbawiony. po 1o ahy istnialu
splata lub doptata, albo w umowie znoszqeej wspolwlasnosé bedy wprowadzane  doplaty
wsymboliczne™, albo tez wspédlwlasciciele beds przeprowadzad zniesienic wspalwlusnosei na

movy oizeczenia sydowego, gdyz przepis dotyezy wylacznie umaow,
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Proponowane rozwiazanie wkracza w sferg praw wspétwlascicieli nieruchomasci, takze
tych, ktorych udziat nie byt obciazony hipoteky, dostosowujac system prawa do wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 lipca 2012 roku (sygn.akt P 15/12). Nie powinno zatem
narusza¢  wytycznych Trybunalu co do ochrony wlasnosci, czy zachowania zasady
proporcjonalnosci. Zasada proporcjonalnofei pozostaje w immanentne] wiezi z zakazem
nadmiernej ingerencji w sfere praw i wolnosci konstytucyjnych. Trybunai Konstytucyjny
konsekwentnie wskazywal, ze ,jezeli dany cel jest mozliwy do osiggnigcia prey zaslosowéniu
innego Srodka, nakiadajacego mniejsze ograniczenia na prawa i wolnosci, to zastosowanie przey.
ustawodawce $rodka bardziej ucigzliwego wykracza poza to, co jest konieczne, a zalem narusza
Konstytucjg (wyroki z: 12 stycznia 2000 r., sygn.akt P 11/98, 10 kwietnia 2002 r.. sygn.akt K
26/00, 23 czerwea 2009 r.. sygn.akt K 54/07. 2 lipca 2009 r., syg.akt K 1/07. 9 lipca 2009 r.,
sygn.akt SK 48/05).

Wobec powyzszego proponuje sig rozwazenie nadanie ust.|* nastepujacego brzmienia:

.1 Zniesienie wspétwiasnosci, w wyniku ktdrego, wspélwiadciciel, ktdrego udzial byl obceigzony
hipoteka, nie otrzymuje sptaty lub doplaty, jest nicwazne. Nie dotyczy to jednak przypadku, gdy
w wyniku podziatu wspotwlasciciel, ktérego udzial byi obcigzony hipotekg, otrzymat

nieruchomos¢ o wartosci co najmniej rownej wartosci udziatu, kiéry byl obeigzony hipoteka, ™.

Alikot Budszenowski




Warszawa, dnia % | stycznia 2013 r.

SADU NAJWYZSZEGO
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

BSA |-021-497/12

Pan

Piotr ZIENTARSKI

Przewodniczacy

Komisji Ustawodawczej

w Senacle Rzeczypospolite] Polskiej
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W odpowiedzi na pismo z dnia 24 grudnia 2012 r.,, BPS/KU-034/256/8/12
uprzejmie przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do projektu ustawy o zmianie
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (druk senacki nr 256).

Z wyrazami szacunku

Stcin s U A ZV?’?; > /L
Stanistaw DABROWSK|



% Warszawa, dnia )/  stycznia 2013 r.

SAD NAJWYZSZY
BIURO STUDIOW | ANALIZ
Pl. Krasirfiskich 2/4/6, 00-951 Warszawa

BSA | - 021 - 49712

UWAGI
do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wleczystych i hipotece

(druk senacki nr 256)

Ustep 1 zdanie drugie art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece:

»Hipoteka na czeéci utamkowsj nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie cze-
sci ulamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat®

dodany zostat ustawg zmieniajgcg z dnia 26 czerwea 2009 r. (Dz. U. Nr 131, poz.
1075).

Art. 76 ust. 1 zd. 1 powotanej ustawy natomiast:
W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca nieruchomo$é obcigza

wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna)”,

ktéry zachowat aktualnos¢, nie odnosit si¢ do takich podziatéw nieruchomosci, w
ktorych tylko udziat wspéiwlasciciela byt obcigzony hipotekg. Rozstrzyganie w tego rodzaju
stanach faktycznych pozostawione zostato praktyce orzeczniczej i praktyka ta przez lata
ksztattowana byta stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, wyrazonym w uchwale z dnia 1 grud-

nia 1969 r., Il CZP 51/69 (OSNCP 1970/4/59):
»W razie zniesienia wspotwlasnosci przez podziat fizyczny nieruchomosci hipoteka

cigzgca dotychczas na udziale wspétwlasciciela cigzy w dalszym ciggu na nowo powsta-
tych nieruchomosciach w takiej czgscl, w jakiej byta obcigzona nieruchomo$¢ podzielona.”
Stanowisko to ma swe zrédfo w tresci art. d. 210 pr. rz,, powtérzonego w art. 84
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (zmienionego ustawa Zmieniajgeg z dnia 26
czerwca 2009 r.) w brzmieniu:
»Hipoteka obejmuje nieruchomo$¢ wraz z przynaleznosciami i utrzymuje si¢ na nigj
jako na cafosci a2 do zupeinego wygasnigcia wierzytelnosci, ktérg zabezpiecza.”




Odmienne zapatrywanie wyrazit Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 listopada
1997 r., | CKN 291/97 (Wokanda 1995, nr 3, 8. 6 i in.), przyjmujac ze:

~ObcigZenie hipotekg taczng na podstawie art. 76 ust. 1 ustawy o k.w.h. wszystkich
nieruchomosci utworzonych przez podziat moze nastgpié tylko wiedy, gdy przed podzia-
tem nieruchomo$¢ ta byia - jako cato$é - obcigzona hipoteka. Obcigzenie hipotekg taczng
wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat nie moze byé¢ uznane za zgodne z
tresciq art. 76 ust. 1 ustawy o k.w.h., je2eli przed podziatem hipoteka obcigzata jedynie

udziat wspétwhasciciela.”
W uchwale z dnia 20 marca 2003 r., Il CZP 1/03 (OSNC 2004/1/3) natomiast z te-

zg:

«P0 zniesieniu wspéiwlasnosci nieruchomoasci przez umowny podziat fizyczny hipo-
teka na udziale wspéiwtasciciela obcigza nowo powstate nieruchomosci w czesci odpo-
wiadajgcej pierwotnie obcigzonemu udziatowi”, Sad NajwyZzszy uznat za whasciwe stano-
wisko wyrazone w powoilanej uchwale z dnia 1 grudnia 1969 r. i stanowisko to podzielit
ustawodawca, stanowigc w dodanym przepisie art. 76 ust 1 zdanie 2:

»Hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie cze-
$ci ulamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat.”

Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 10 lipca 2012 ., P 15/12 (OTK 2U, nr 7A,
poz. 77) orzekt, Ze powotany art. 76 ust. 1 zd. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
jest niekonstytucyjny. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego pozostaje w sprzecznosci z
porzadkiem prawnym ,ograniczenie praw wspéiwiascicieli nisruchomoséci, ktérych udziaty
nie byty obcigZzone hipoteka.”

Podgzajgc za argumentacjg przedstawiona przez Trybunat Konstytucyjiny we wska-
zanym wyroku, projektodawca postuluje nowe uregulowanie w omawianym przedmiocie,
dostrzegajgc jednoczesnie koniecznogé ochrony interesu zaréwno bylych wspoitwtascicieli
nieruchomosci, ktérych udziaty nie byly obcigzone hipoteks, jak i wierzycieli, ktérzy mogli-
by utraci¢ zabezpieczenie rzeczowe w razie podziatu nieruchomosci, w nastepstwie ktére-
go wspoiwtasciciel obcigzonege udziatu przestaltby byé wspdiwtascicielem fizycznej czescei
nieruchomosci, wzglednie przeznaczana mu czes¢ nie odpowiada gdyby wartoéci ohcig-
Z2onego udziatu,

Zgtoszony projekt ustawy, najogolniej rzecz ujmujac, odpowiada zatem regufom
ochrony wiasnoscl, co jednoznacznie wynika z proponowanego brzmienia ustgpu 1’ art. 76
ustawy o ksiegach wieczystych | hipotece:

,1'. Hipoteka na czesSci utamkowsj nieruchomosci obcigza nieruchomosé otrzymang
w wyniku zniesienia wspéiwlasnosci przez wspétwlasciciela, ktérego udziat byt obcigzony
hipoteks.”

Zastrzezenia budzi natomiast proponowana redakcja ustepdw 12 i 1°. Wymaga bo-
wiem zauwazenia, ze zaréwno splata udziatu jak i doptata sg wierzytelnosciami diuznika
hipotecznego, a co za tym idzie wierzycielowi hipotecznemu na tych wierzytelnoéciach
nalezy przyzna¢ ustawowe prawo zastawu. W przeciwnym wypadku projektowana treéé



ant. 76 ust.1? i 1° wymagataby zmian art 65 przez rozszerzenie mozliwosci ustanowienia
hipoteki . Poprawna w zwigzku z tym redakcja wymienionych przepiséw powinna brzmieé:
.12, Jezeli wspbiwiascicielowi nisruchomosei, ktérego udziat byt obcigzony hipoteka,
przystuguje sptata udziatu, na wierzytelno$ci z tego tytutu jego wierzycielowi hipotecznemu
przystuguje ustawowe prawo zastawu”,
.1°. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wiascicielowi udziatu obcigzonego hi-

potekg przypade nieruchomoé¢ z doptata, ust. 12 stosuje sie odpowiednio.”

Problematyczna wydaje sig tez postulowana niewaznosé umowy znoszgcej wspét-
wiasnos¢ nieruchomosci, jezell wspdtwiascicielowi, ktérego udziat byt obcigzony hipoteka,
nie zostaje przyznana sptata albo dopiata. Wygasniecie hipoteki nie musi byé réwno-
znaczne z brakiem mozliwosci zaspokojenia wierzyciela, wzglednie ostabienia takiej mo2-
liwosci. Gdyby za$ tak bylo, to wierzyciel nie jest pozbawiony mozliwosci zakwestionowa-
nia umowy, badZ to na podstawie arnt. 59 badz to art. 527 k.c.




PRZEWODNICZACY {?/
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA Warszawa, stycznia 2013 1,

Nr WOK-020-212/12

Dot.: BPS/KU-034/256/11/12

Pan Piotr ZIENTARSKI
Przewodniczacy
Komisji Ustawodawczej Senatu

[

W zatgczeniu, uprzejmie przesytam opinie Krajowej Rady Sgdownictwa z dnia
10 stycznia 2013 r. w przedmiocie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (druk senacki nr 256).
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OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

z dnia 10 stycznia 2013 r.

w przedmiocie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece

Krajowa Rada Sgdownictwa po zapoznaniu si¢ z trescig powyzszego projektu -
opiniuje go pozytywnie,

Rada zwraca uwagg na potrzebe rozwazenia jednakowego potraktowania roszczenia o
doplate z ust 1% z roszezeniem o sphate z ust 1° (zabezpieczona zastawem) z uwagi na to, ze
art. 65 ustawy z dnia 6 lica 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 1., Nr
124, poz. 1361 ze zm.) nie przewiduje roszczenia za wyjatkiem wierzytelnosci

zabezpieczonej hipoteka jako przedmiotu hipoteki (art. 65 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy).

Projektowany ust 1° nie wyczerpuje réznorodnosei sytuacji, w ktérych dochodzi do
zniesienia wspétwlasnosci lub podzialu nieruchomosci, w ktorej udzial Jjest obcigzony
hipotekg np. dzial spadku, podzial majgtku dorobkowego z udziatem ruchomosei. Nie

przewidziano takze braku ekwiwalentnosci splaty lub doplaty.

Projekt nie odnosi sig do sadowego zniesienia wspotwlasnosci.

Biuro .Krajowej Rady Sadownyei:
ZA ZGODNOS( ORYCINAY Iy

Wydzialu Organjzdeyjnego i Kadr
Biura Krajowej |
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Warszawa, dnla 23 stycznia 2013 r.

MINISTER SPRAWIEDLIWOSG!

LPrC-1-412-11/12
dot. BPS/KU-034/258/1/172

Pan

Plotr Zientaraki

Przewodniczacy

Komisji Ustawodawnze)

Senatu Rzoczypospolltej Polakiej

| !
Pettie Tweocleay

W nawigzaniu  do pisma  z  dnla 24 grudnia 201z
ne BPS/KU-034/266/1/12 przy ktérym przediozano do zaopiniowsnla senacii projuit
q’“.‘"")

ustawy o zmianfy usigwy ¢ Sshegraci wigczystych i hipotace (druk Senacki nr 2£3),

uprzefimie przedstawiarn nasigpujace stanowisko.
Projekt obejmuje nowelizacie art. 76 ustawy « ksiegach wieczysty -
! hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1381, z pdZr. zm.) ~ Zwanej daiaj ,u.k.w.h”,
regulujgcege losy hipctekl na udziale we w::péhfvfasnoéc:-' W praypadki podziaiy
nistuchomoscl. W projoktowsnyeh przepisach art. 76 ust, 11 . 14 proponuje sig, by

hipoteka na czesc utsmiows) nleruchomosci obclazaia nisruchomose ofrzymarig

W wyniku zniesienie wspotviasredel przez wspliwiasciciela, ktérego udziaf 3%
obciazony hipotekg, W sytuaci zag gdyby wspéiwlagcicie, ktdrego udziat iyt
obcigzony hipoteka, nis  otrzymat Zadne] nieruchomosel. powstawaiby zastaw
ustawowy na roszczeniu o splate (art. 76 ust, 1 projektu). Gdyby natomisst
wspbiwvtadcicialowl, ktérego udziat byt cbciazony hipoteka, zostata przyznana
nleruchomodé o mniejszej warto§cl niz jego udzinal, hipoteka obeigzajaca 1y
nleruchomonss obgimowalally réwnies raszezenle o deplate (art. 70 <€l 17 projehig
Aby zepobiec sytuacji, o wapéiwiagciclel Zrzekniv i@ roczoionla o aaptate fup
splate, w projekcie propeauje  sig, by postanowionle umowy Znogrsee)
wapoiwiasnossé nieruchomog:, ra r7.ocy kibrege wspcitvrtasciclef, ktérego udzint by
ohcigzony hipoteka, nie Qtrzymyvea! splaty lub doplaty, byto nlewazne.
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W projekcle przewiduja si¢ tez nowelizacjg art. 101 ukw.h., zgodnie = kidrq
o pierwszeristwie ustawewsqo prawa zastawu rozsirzygeé bedzie pienvazerisivo
hipolek obcigzajgcych wyeasis - owo Uytkowania wieezy:stego.

W uzasadnieniu prijaity wskazano, e proponowana zmiana stsrowi
wykonanie obowimzku dosiesowania systemu prawa do wyroku Trybunaty
Kenstytucyjnego z dnia 10 Jipea 2012 r. (sygn. akt. P 15/12), w ktérym Trybunat
orzekt o nlezgodnosdci art. 76 ust. 1 zdanie drugle ukwh. z art, 84 ust. 1 i 3

wzw. z art. 31 ust. 31 art, 21 ust. 1 Konstytucji.
Przepis art. 76 ust. 1 zd. 2 ukwh. stanowlgoy, 12 hipoteka na czedel

wamkowsj] nleruchomodci obcigza w tym samym zakresle cresci wamkowe
wszystkich nieruchomosei utworzonyech przez podzied, zostat wprowadzony do
porzadku prawnego ustewqg z dnia 26 czerweca 2008 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych | hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1078),
Zwane] dalef ,ustawg zmieniajaoR”. Przed wejsciem w Zycie ustawy zmieniajrce)
problematyka hipotekl cb'c'lqzajgcej udziat w nisruchomodcei ulegajace] podziatow! nie
byta uregulowana ustawowo, natormniast byta przedmiotem wypowiadzi judykatury,
Orzecznictwo Sadu Najwyizsiogo w tej kwestll nie bylo Jednak jecnoliite,

W ocenls Trybunalu. zaky ostionowana regulacia umacnia wiertyteinoss
kosztem prawa wiasnogci csob inajdulacych sie poczatkowe poze stosunkism
hipotecznym. Prawodawca proyinai bowiem wierzyclelowl takg samag ochrone, faka
sluzy mu prreciwko diuznikewl, takze wobeo o8éb trzecich, . wzgledem
wspbiwiasciciell nie bedacych pierwotnle ani jego diuznikami osobistymi, anj
fzeczowymi, narazejac te osoby na utrate prawe wiasnoscl w drodze egzekucyjnej
sprzedazy niaruchomosol, przypadajacej im w wyniku zniesienia wspGiwlaenosci, na
zaspokojehie cudzego dhugy.

Zdaniam Trybunaiu, cchronie wierzyclela mogloby stuzyé przede vyszystknv:
rozwigzanie polegajacs nan ut-zymaniu ex lege hipotaki na nieruchemose przyznane;
po pedziale diuznikowi rzeczowemu, W sytuagfi, gdy nlsruchomoséé ta ma wartosé co
najmniej réwne, wartoécl udziaty, sytuacja wierzyoiela po znlesieniu wapdiwlasnosei
nie ulagtaby pogorszeniu, a nawet polepszylaby sie. W pozostaiych wypadkach
ochrong praw wierzyciela mogloby gwarantowac rozwiazanie analogiczne do
zawartego w art. 101 u.k.w.h., przyznajgcego wierzycielom hipotecznym uzytkownlka
wleczystego, kidrzy utraclii hipotekl wskutak wygasgniecia uzytkowanla wieczystegn,
ustawowe prawo zastaw: ne  roszczeniach utytkowtika  wieczystego
0 wynagrodzenie za wrnicslone prrez nlago lub nabyte na wiasnogé budynki albo
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inhe urzadzenia istniejgee v/ dr ewrotu uzytkowana) nleruchomosci. Wierzycieiowi
mogloby stuzyé ustawowe prewc zastawu na wierzytelnogel z tytulu doptaty lub
sptaty. W ocenie Trybunaty, zastosowanie tych érodkéw — bez naruszania praw psdh
trzecich - dawatoby wierzyclelowl gwarancje rselizac)i jego prawa przynajmniej
réwne tym, Jakie wynikaja z kwestionowanego przapisu. Ponadto, mozliwe byteby
skorzystanie przez wierzyciela hipotecznego ze s$rodkéw ochrony prawne; na
wypadek niswyplacainoécl dluznika, przewldzlanych w art, 527 | nastgpne ustawy
z dnia 23 kwietnia 1884 r. - Kodeks cywilny (Dz. U, Nr 18, poz. B3, ze zm.), czyl tzw.
akcli pauliafiskigj,

Majac powyzsze na wzgledzle stwierdzié nalezy, iz rozwigzania zawarte
W projekcie uwzgledniaja wytyozne Trybunafu Konstytucyjinego i zastugujg na
aprobate.

Nadmieriam  tez & analogiczne rozwiazanis Z8Propenowano
w procedowanym obecnie w Ninisterstwie Sprewledliwosc projekcle zaivzes
projekty ustawy o zmianie usiswy Kodeks postgpowania oywlinego, ustawy
o ksiggach wisczystych | hipotece oraz niektdrych innych ustaw.

Wejscle w zycie projektowans] ustawy nie powlnno spowodowaé skutkéw
finansowych dla budzetu pafistwa w czesol 15 .Sgdy powszechne' | czeéci 37
~Sprawiedliwosé”. Ministerstwo Sprawledliwosel nle posiada natomiast innych
danych pozwalgjqcych na okreslenie pozostafych kosztéw zwigzanych z wejsciem

w zycle procedowane| ustawy,
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Pan
Piotr Zientarski
Przewodniczgcy Senackiej

Komisji Ustawodawcze]
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W nawigzaniu do pisma z dnia 24 grudnia 2012 r. (znak: BPS/KU-034/256/5/12) dotyczacego
projektu ustawy o zmianie ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (druk senacki

nr 256) uprzejmie informuje, ze Narodowy Bank Polski nie zglasza uwag do powyiszego dokumentu.
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wifey
Pan
Piotr Zientarski
Przewodniczacy

Komisji Ustawodawczej
Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Sy TRt Ravmrliioney

w nawigzaniu do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
(druk 256) pragne przekaza¢ Panu Przewodniczacemu stanowisko Zwigzku Bankéw Polskich
w przedmiotowej sprawie, oparte na analizie mozliwych skutkéw dziatania w praktyce
zaproponowanych przepiséw.

Zgodnie z przedstawionym uzasadnieniem do projektu 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 wicczystych i
hipotece (Dz. U. 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.).

Gléwnym =zatozeniem projektu jest wprowadzenie ochrony wierzyciela, ktérego
wierzytelnos¢ zostata zabezpieczona hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci, w sytuacji
gdy nastgpnie dochodzi do zniesienia wspélwlasnosci.

Projekt zakiada, 2e¢ hipoteka na czgsci ulamkowej nieruchomosci obeigzy
nieruchomo$é¢ otrzymana w wyniku zniesienia wspOlwlasnosei przez  wspéiwlasciciela,
kibrego udzial byt obcigzony (g hipoteka. Utrzymanie ex lege hipoteki na nieruchomosci
przyznanej po podziale dluznikowi rzeczowemu, w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ ta ma wartogé
co najmniej réwng wartosci udziatu, spowoduje, Ze sytuacja wierzyciela po zniesieniu
wspélwlasnodci nie uleglaby pogorszeniu,

W pozostalych wypadkach ochrong praw wierzyciela mialoby gwarantowac
rozwigzanie analogiczne do zawartego w art. 101 u.k.w.h. Przepis ten przyznaje wierzyciclom
hipotecznym uzytkownika wieczystego, ktérzy utracili hipoteki wskutek wygasnigeia
uzytkowania wieczystego, ustawowe prawo zastawu  na roszezeniach  uzytkownika
wieczystego 0 wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wiasnoéé budynki

ul. Kruczkowskiego 8. 00- 480 Warszawa, tel.: 22 48 68 22, el jerzy bankat@zhp.pl




albo inne urzadzenia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci. W konsekwencji
projekt ustawy zaklada rowniez, ze jezeli wspétwlasciciclowi, ktérego udziat byl obcigzony
hipoteka, przysluguje roszczenie o doplate, hipoteka na jego nieruchomosci obejmuje to
roszczenie. Z kolei, jezeli w wyniku zniesienia wspoiwlasnosci wspétwlaseicielowi, ktérego
udziat byt obcigzony hipoteka, przystugnje roszczenie o spiatg, na roszczeniu tym powstaje
ustawowe prawo zastawu. O pierwszefistwie ustawowego prawa zastawu na roszczeniach o
splatg rozsirzyga natomiast pierwszenistwo hipotek obciazajacych udziat wspotwiasdciciela.

Przychylajac si¢ do stanowiska zgodnie z ktérym istnieje koniecznosci dostosowania
obowiazujacych przepiséw do tresci wyroku Trybunatu Konstytucyjnego, w ocenie Zwigzku
Bankéw Polskich, przygotowane przepisy wymagaja ponownej analizy oraz doprecyzowania,
bowiem obecnie przyjete rozwiazania mogg ulatwiaé nieuczciwym diuznikom rzeczowym
uniknigcie odpowiedzialnosci. W dotychczasowym (zakwestionowanym przez Trybunat
Konstytucyjny) stanie prawnym w sytuacji, w ktérej wilascicielami nieruchomosci w
czgsciach utamkowych byla wigcej niz jedna osoba, a hipoteka obcigzata tylko udzial czesci z
nich, w przypadku fizycznego podzialu nieruchomosci, nieruchomosci wszystkich
wspotwiascicieli byly obcigzane hipotekami. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego takie
rozwigzanie naruszalo prawa wspélwlascicieli. Natomiast proponowane rozwigzanie zaklada,
iz w przypadku fizycznego podzialu nieruchomosci stanowigcej wspOlwlasnosé, w ktérej
udzial jednego z wspétwiascicieli obciazony jest hipoteka, hipoteka ta bedzie obciazata tylko
nieruchomo$¢ nalezqcy do osoby, ktora wezeéniej byla dhuznikiem rzeczowym, a
wierzycielowi hipotecznemu przystugiwaé bedzie ustawowe prawo zastawu na roszczeniu o
doplaty pomigdzy wspélwlascicielami.

Zgodnic z przyjetym rozwigzaniem w praktyce dtuznik rzeczowy, ktérego udziat w
nieruchomosei obcigzony byt hipoteka, a w wyniku podziatu ma nieznaczng czgéé tej
nieruchomosci, otrzymuje  roszczenie o0  wyréwnanic wartosci  od innych
wspdlzobowiazanych, na ktérym to roszczeniu wierzyciel uzyskuje zastaw. W tej sytuacji
wierzyciel nie moze egzekwowaé naleznosci z nieruchomosci, ktéra nie zostala obcigzona, a
dtuznik dluznika hipotecznego moze nie mieé woli splaty tego roszczenia, za$ diuznik
hipoteczny woli egzekucji. W opisanej sytuacji wierzyciel hipoteczny bedzie musiat pozyskad
tytuf egzekucyjny dotyczacy wlasciciela i prowadzi¢ wobec niego egzekucje. Jezeli okaze sig
on niewyplacalny a w migdzy czasic pozbgdzie si¢ lub obcigzy nieruchomosé, wierzyciel nie
odzyska wierzytelnosci.

W ocenie Zwiazku Bankéw Polskich koniecznym jest uzupeinienie nowelizowanej
ustawy o postanowienia, ktére zapobiegng podobnym prébom pokrzywdzenia wierzyciela.

W zwiazku z powyzszym, zwracam si¢ do Pana Przewodniczacego z uprzejma prosby
o skierowanie do analizy podniesionych watpliwodci, majac na uwadze koniecznosdé dziatania

na rzecz tworzenia dobrego prawa.
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	W kolejnej uchwale z 20 marca 2003 r. (…), rozstrzygającej ten sam problem, Sąd Najwyższy powrócił do poglądu wyrażonego w pierwszym z przedstawionych wyżej orzeczeń. Stwierdził ponownie, że po zniesieniu współwłasności nieruchomości przez umowny podz...
	Ustawą z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o księgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw dodano do art. 76 ust. 1 zdanie drugie, w brzmieniu: „Hipoteka na części ułamkowej nieruchomości obciąża w tym samym zakresie części ułamk...
	2.4. TK, wskazując inne sposoby ochrony wierzyciela hipotecznego stwierdził, że „[o]chronie wierzyciela mogłoby służyć przede wszystkim rozwiązanie polegające na utrzymaniu ex lege hipoteki na nieruchomości przyznanej po podziale dłużnikowi rzeczowemu...
	TK zwrócił też uwagę „na fakt, że wierzyciel, przyjmujący zabezpieczenie wierzytelności na części ułamkowej nieruchomości stanowiącej udział we współwłasności, powinien zachować świadomość skutków ewentualnego wyjścia dłużnika rzeczowego ze współwłasn...
	W zupełnie innej sytuacji są współwłaściciele nieobciążonych części nieruchomości. (…). Jak już była o tym mowa, zgodnie z art. 198 k.c. do obciążenia udziału nie wymaga się zgody pozostałych współwłaścicieli rzeczy. Nie są oni uczestnikami postępowan...
	Zdaniem TK, „w konfliktowej sytuacji, jaką stwarza istnienie hipoteki na części ułamkowej nieruchomości stanowiącej udział współwłaściciela, konieczna jest raczej troska ustawodawcy o interesy właścicieli, których udziały nie są obciążone, aniżeli tro...
	2.5. Utrata mocy obowiązującej przez art. 76 ust. 1 zdanie drugie oznacza „powrót do stanu prawnego sprzed 20 lutego 2011 r. W okresie poprzedzającym wprowadzenie do porządku prawnego kwestionowanego unormowania (…) losy hipoteki na udziale we współwł...
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