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Rozdzial I1. Udzial we wspotwlasnosci
jako przedmiot hipoteki

§ 1. Czes¢ ulamkowa nieruchomosci
stanowiaca udzial wspolwlasciciela

Cze$¢ utamkowa nieruchomosci w rozumieniu art. 65 ust. 3 KWU ozna-
cza udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci. Wniosek taki wyplywa z art. 65
ust. 3 KWU, zgodnie z ktérym czg¢$¢ ulamkowa nieruchomosci ma stanowic¢
udzial wspolwlasciciela. Niezasadne byloby przyjecie, ze chodzi tu o czes¢ fi-
zyczng rzeczy, ktora bylaby okreslona jako ulamek. Takg cze$¢ uznaje sie bo-
wiem za cze$¢ skladowa nieruchomosci. Zastosowanie znajduje wtedy art. 47
§ 1 KC, ktéry stanowi, ze czes¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przed-
miotem wiasnoéci i innych praw rzeczowych, a wigc fragment nieruchomosci,
np. w postaci wydzielonej geodezyjnie dzialki, nie moze by¢ przedmiotem hi-
potekil.

Analiza art. 65 ust. 3 KWU nasuwa kilka wnioskow. Z przepisu tego wy-
nika, Ze udzial moze by¢ obciazony hipoteka jedynie przez wspotwlasciciela.
Nie jest dopuszczalne wydzielenie udziatu przez wylacznego wlasciciela nieru-
chomosci i obciazenie go hipoteka?. Stosownie do art. 198 KC, rozporzadzenie
udzialem polegajace na ustanowieniu na nim hipoteki moze by¢ dokonane bez
zgody pozostalych wspotwlascicieli. Szczegdlna sytuacja zachodzi wtedy, gdy
udzial wchodzi w sklad spadku. Zgodnie z art. 1036 KC do rozporzadzenia

1 Zob. J. Pisuliniski, Hipoteka na udziale we wspétwlasnosci nieruchomosci, KPP 2002, Nr 1,
s. 142; J. Pisuliniski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 268; B. Swaczyna, Hipoteka, s. 181-182;
I. Heropolitanska, w: I. Heropolitariska, A. Drewicz-Tultodziecka, K. Hryckéw-Mycka, P. Kuglarz,
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwiazane. Komentarz, Warszawa 2014,
art. 65, Nb 451 119.

2 Por. J. Ignatowicz, J. Wasilkowski, w: System prawa cywilnego, t. IL, s. 766; J. Pisulitiski, Hipo-
teka na udziale, s. 159; S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008,
s. 39; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach
wieczystoksiqgowych. Komentarz, Warszawa 2010, art. 65, teza 2.
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Rozdziat II. Udzial we wspétwlasnosci jako przedmiot...

takim udzialem wymagana jest zgoda pozostatych spadkobiercow. Brak zgody
ktéregokolwiek ze spadkobiercow powoduje bezskuteczno$¢ rozporzadzenia,
jesli naruszaloby ono uprawnienia przystugujace temu spadkobiercy na pod-
stawie przepiséw o dziale spadku.

Przyjmuje sie, ze hipoteka na udziale we wspotwlasnosci moze zosta¢ usta-
nowiona tylko w przypadku wspotwlasnosci utamkowej. Wylaczenie takiej
mozliwosci przy wspolwlasnosci facznej jest konsekwencja tego, ze nie wyste-
puja wowczas udzialy?, a wigc brak jest przedmiotu, ktéry mogltby zostaé obcia-
zony hipoteka*. Nawet przyjecie istnienia udzialéw przy wspdtwlasnosci facz-
nej® nie wptywa na dopuszczalnos¢ ustanowienia w tym przypadku hipoteki,
gdyz udzialy takie nie maja oznaczonej wysokosci, co sprawia, ze przedmiot
hipoteki nie bylby okreslony w wystarczajacy sposobe.

Rozpatrujac zakres obcigzenia udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosci,
nalezy przyjaé, ze mozliwe jest jedynie obciazenie takiego udzialu w catosci’.
Swiadczy o tym fragment art. 65 ust. 3 KWU, zgodnie z ktérym hipoteka
mozna obciazy¢ czg$¢ utamkows nieruchomosci stanowiaca udzial wspotwia-
Sciciela. Nie jest wiec dopuszczalne obcigzenie wydzielonej w tym celu czesci
udziatu®. Na tym tle powstaja jednak watpliwosci odnos$nie do znaczenia wpisu
w ksiedze wieczystej dla samodzielnosci udziatéw oraz kwestii wyodrgbnienia
sukcesywnie nabywanych udzialéw przez te sama osobe. Zagadnienie to be-
dzie przedmiotem rozwazan w § 2 tego rozdziatu.

W zwiazku ze sporem o to, czy przedmiotem hipoteki jest nieruchomosé¢
czy wlasnos¢ nieruchomosci, rozwaza si¢ takze znaczenie normatywne art. 65
ust. 3 KWU w czesci dotyczacej udzialu we wspotwlasnosci. Rozstrzyganie tego
sporu z powodéw przedstawionych w rozdziale I nie wydaje si¢ z perspek-
tywy niniejszej pracy konieczne, jednak argumenty przemawiajace za tym, ze
art. 65 ust. 3 KWU jest zbedny we wskazanym zakresie, wymagajg wyjasnie-
nia. W orzecznictwie i w piSmiennictwie wyrazono poglad, ze w razie przy-
jecia, iz przedmiotem hipoteki jest prawo wlasnoséci nieruchomosci, art. 65

3 Zob. rozwazania na ten temat w rozdziale I, § 1.

4 Por. J. Ignatowicz, J. Wasilkowski, w: System prawa cywilnego, t. I, s. 766; T. Czech, Ksiegi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, art. 65, teza 478.

5 Por. E. Gniewek, w: System Prawa Prywatnego, t. 3, s. 669-670.

6 Por. J. Pisulifiski, w: System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 625; B. Swaczyna, Hipoteka,
s. 182—-183.

7 Zob. S. Rudnicki, Ustawa, s. 250-251; S. Rudnicki, Hipoteka, s. 39; uchw. SN z 20.3.2003 r.,
III CZP 1/03, OSNC 2004, Nr 1, poz. 3; post. SN z 18.4.2013 r., I CSK 503/12, Legalis; B. Swaczyna,
Hipoteka, s. 183.

8 Por. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 183.
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§ 1. Cze$¢ utamkowa nieruchomosci stanowigca...

ust. 3 KWU stanowilby superfluum, poniewaz mozliwos$¢ obciazenia hipo-
teka prawa wlasnosci nieruchomosci implikowataby dopuszczalno$¢ obciaze-
nia udzialu w tym prawie (art. 198 KC). Stwierdzenie takie opiera si¢ na wnio-
skowaniu a maiori ad minus®. Przeciwko takiemu argumentowi podniesiono,
Ze przepis ten ma normatywne znaczenie nawet w przypadku opowiedzenia
sie za prawem wlasnosci nieruchomosci jako przedmiotem hipoteki. Arty-
kut 65 ust. 3 KWU nalezaloby wowczas rozumiec jako przepis dopuszczajacy
obciazenie hipoteka udziatu jedynie przez wspotwlasciciela. Wobec tego wia-
Sciciel nie mogtby ustanowi¢ hipoteki na udziale w sytuacji, gdy mimo prze-
ksztalcenia wczesniej istniejacej wspotwlasnosci we wlasnos¢, nadal istniejg
udzialy ze wzgledu na to, ze przed zmianami podmiotowymi byly one obcia-
zone ograniczonymi prawami rzeczowymi'. Ostatecznie nalezy zatem stwier-
dzi¢, ze przepis art. 65 ust. 3 KWU nie stanowi superfluum, bez wzgledu na spo-
sOb rozstrzygniecia sporu dotyczacego przedmiotu hipoteki.

Kolejna kwestia, na ktora nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwagg, sa konse-
kwencje nastepczego powstania wspotwlasnosci nieruchomosci obcigzone;j hi-
poteka. Jesli dochodzi do powstania wspotwlasnosci, a wezesniej ustanowiono
hipoteke na nieruchomosci, nalezy opowiedzie¢ sie za brakiem wplywu ta-
kiego przeksztalcenia na istniejaca hipoteke. Podstawowym argumentem za tg
teza jest jednoczesne wystgpowanie po powstaniu wspotwlasnosci zaréwno
udzialow, jak i wspolnego prawa wlasnosci, co przesadza, ze przedmiot hipo-
teki jest inny niz udzial we wspotwlasnosci!. Nie dochodzi wowczas do po-
dzialu wspolnego prawa wlasnosci. Taka sama sytuacja nastapi przy przyjeciu,
ze przedmiotem hipoteki jest nieruchomos¢, a nie prawo wtasnosci nierucho-
mosci. Skoro wigc nie nastepuje zadna zmiana w przedmiocie hipoteki, po-
wstanie wspotwlasnosci jest neutralne dla hipoteki na nieruchomosci. Trafny
jest poglad, ze nie powstaje wowczas hipoteka faczna. Artykut 76 ust. 1 KWU
nie moze znalez¢ zastosowania, poniewaz dotyczy on podziatu nieruchomosci,
natomiast w omawianym przypadku nie dochodzi do takiego podziatu'2.

W ramach dalszych rozwazan zasadne wydaje si¢ zbadanie dopuszczalnosci
wspolwystepowania hipoteki na udziale we wspotwlasnosci i hipoteki na nie-

9 Zob. post. SN z 18.3.2003 r., IV CKN 1928/00, OSNC 2004, Nr 6, poz. 90; post. SN
211.4.2013 1., II CSK 471/12, OSNC 2013, Nr 12, poz. 145; . Pisulifiski, Przedmiot, s. 52 oraz uwagi
do przypisu 14; J. Pisulifiski, Hipoteka kaucyjna, s. 257.

10 Zob. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 113; odmiennie T. Czech, Ksiggi, art. 65, teza 484.

11 Por. wnioski na temat relacji miedzy udzialem we wspotwlasnosci a wspdlnym prawem
wiasnosci przystugujacym wszystkim wspotwlascicielom, wyrazone w rozdziale I, § 2.

12 Tak. J. Pisuliniski, Hipoteka na udziale, s. 159.

13



Rozdziat II. Udzial we wspétwlasnosci jako przedmiot...

ruchomosci. Taka sytuacja moze powsta¢ na dwa sposoby. Najpierw obciagzony
zostaje udzial we wspotwlasnosci, a nastgpnie nieruchomos¢ albo na odwrot.
Przyjmuje si¢, ze w obu przypadkach dokonanie ktérego$ z opisanych rozpo-
rzadzen nie przeszkadza dokonaniu drugiego!®. Uzasadnienia takiego twier-
dzenia nalezy szuka¢ w braku ograniczen w przepisach dla ustanawiania opi-
sanych obciazen. W szczegdlnosci mozna odwolac si¢ do art. 198 KC i art. 65
ust. 3 KWU, z ktérych nie wynika, Ze obcigzenie udzialu we wspotwlasnosci,
w razie istniejacej wezesniej hipoteki na nieruchomosci, wiazaloby sie z jakimis
przeszkodami. ROwniez w przypadku sytuacji, gdy istnieje hipoteka na udziale,
a nastepnie ma doj$¢ do obcigzenia hipoteka nieruchomosci, brak przepisu,
ktéry by zakazywal takiej czynnosci prawnej. Ograniczenia w rozporzadza-
niu rzecza (art. 140 KC) powinny mie¢ swoja ustawowgq regulacje, dlatego wo-
bec braku takich przepiséw nalezy uzna¢ dopuszczalno$¢ opisywanego roz-
porzadzenia'. Z rozwazan na temat istoty wspotwlasnosci wynika ponadto,
ze udzial jest prawem niezaleznym od wspolnego prawa wlasnosci przystu-
gujacego wspotwlascicielom. Bez wzgledu wigc na to, czy przyjmiemy, Ze hi-
poteka obciaza si¢ nieruchomos¢ czy prawo wlasnosci nieruchomosci, przed-
miot hipoteki bedzie tu rézny od przedmiotu hipoteki ustanowionej na udziale
we wspolwlasnosci'®. Przyjecie, Ze dopuszczalne jest jednoczesne wystgpowa-
nie hipoteki na udziale we wspotwlasnosci oraz wystepowanie hipoteki na nie-
ruchomosci, sprawia, ze powstaje problematyka realizacji przez wierzycieli hi-
potecznych uprawnien do zaspokojenia z obcigzonych przedmiotow!e.

W orzecznictwie wyrazony zostal poglad, ze gdy prawo wtasnosci nieru-
chomosci przystuguje kilku osobom, przez ustanowienie hipoteki nalezy rozu-
mie¢ ustanowienie hipoteki na udziatach wszystkich wspotwlascicieli”. Poglad
ten opiera si¢ na stwierdzeniu, ze przedmiotem hipoteki jest prawo wlasnosci
nieruchomosci, a nie nieruchomos¢. Wydaje sig, ze takie rozumowanie jest
konsekwencja przyjecia koncepcji wspotwlasnosci niewyrdzniajacej wystepo-
wania wspolnego prawa wlasnosci w razie powstania wspotwlasnosci. W dok-
trynie zwrocono uwage na konieczno$¢ rozrdznienia rozporzadzenia nieru-

13 Zob. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 204; B. Swaczyna, w: J. Pisulifiski (red.), Ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece. Postepowanie wieczystoksiggowe, Warszawa 2014, art. 65, teza 84; J. Pisu-
linski, Hipoteka na udziale, s. 159-169; T. Czech, Ksiegi, art. 65, teza 483.

14 Zob. J. Pisulifiski, Hipoteka na udziale, s. 160 i 165; B. Swaczyna, w: J. Pisuliiski (red.),
Ustawa, art. 65, teza 84.

15 Zob. J. Pisuliniski, Hipoteka na udziale, s. 160.

16 Por. rozwazania na ten temat tamze, s. 160-169.

17 Por. post. SN z 25.6.2014 r., IV CSK 654/13, Legalis.
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§ 1. Cze$¢ utamkowa nieruchomosci stanowigca...

chomoscia przez wspodtwlascicieli i rozporzadzenia wszystkimi udziatami'®.
Zasadne jest wiec przyjecie, ze wspolwlasciciele moga obcigzy¢ calg nierucho-
mo$¢ (lub prawo wlasnosci nieruchomosci — w zaleznosci od przyjecia kto-
rej$ z koncepcji odnosnie do przedmiotu hipoteki) i nie dojdzie wtedy do
ustanowienia hipoteki na udziatach wspdtwtascicieli. Mozna jednak rozwazy¢,
czy dopuszczalne bytoby w ogodle obciazenie przez wspotwlascicieli wszystkich
swoich udzialéw hipoteka. Z art. 76 ust. 3 KWU w zw. z art. 65 ust. 4 KWU wy-
nika, ze ustanowienie hipoteki facznej moze dotyczy¢ ktoregokolwiek przed-
miotu hipoteki wymienionego w art. 65 KWU. W doktrynie podnosi sie, ze
nie jest istotne, czy wystepuje jakakolwiek zalezno$¢ migdzy podmiotami ob-
cigzanych przedmiotow'. Dlatego tez dopuszczalne jest ustanowienie hipoteki
tacznej obciazajacej udzialy wszystkich wspotwlascicieli?’.

W kontekscie ustanowienia hipoteki na udziale we wspotwlasnosci nieru-
chomosci rozwazenia wymaga wplyw powstania jednopodmiotowej wlasnosci
nieruchomosci na takie obcigzenie. Do sytuacji tej moze dojs¢, gdy przenie-
siono wspdlne prawo wlasnosci na osobe trzecia lub gdy wszystkie udziaty zo-
staly nabyte przez jednego ze wspotwlascicieli badz osobe trzecia albo gdy do-
szfo do zniesienia wspdtwlasnosci przez przyznanie nieruchomosci jednemu
ze wspotwlascicieli?!. Zachodzi wowczas pytanie, co dzieje si¢ z udziatem ob-
ciazonym hipoteka. Mozna hipotetycznie przeprowadzi¢ nastepujace rozumo-
wanie. Nabycie wszystkich udzialow przez jedng osobe powinno prowadzi¢ do
ustania wspolwlasnosci, wigc przestalyby istnie¢ udzialy we wspotwlasnosci.
Brak przedmiotu hipoteki powodowalby jej wygasniecie. Zasadnie przyjmuje
sie jednak, ze udzial taki powinien nadal pozosta¢ wyodrebniony?. Stwier-
dzenie to utracilo czesciowo aktualnos¢ w przypadku zniesienia wspotwiasno-
$ci przez przyznanie nieruchomosci jednemu ze wspotwlascicieli ze wzgledu

18 Zob. J. Pisuliniski, Hipoteka na udziale, s. 165; tak tez B. Swaczyna, Prawne konsekwen-
cje, s. 65-66 w odniesieniu do przeciwstawienia sobie przy zbyciu rzeczy wspolnej przeniesienia
wszystkich przystugujacych wspotwlascicielom udziatow i przeniesienia wlasnosci przystugujacej
im niepodzielnie rzeczy.

19 Zob. L. Przyborowski, w: J. Pisuliriski (red.), Ustawa, art. 76, teza 56.

20 Por. H. Ciepta, Z. Pawelczyk, Hipoteka po nowelizacji w systemie wieczystoksiegowym.
Pytania i odpowiedzi, Warszawa 2014, s. 87.

21 Por. B. Swaczyna, w: J. Pisulitiski (red.), Ustawa, art. 65, teza 102; B. Swaczyna, Hipoteka,
s. 198.

22 Zob. P. Konstatiski, Zniesienie, s. 135; J. Ignatowicz, . Wasilkowski, w: System prawa cywil-
nego, t. II, s. 767; J. Pisulifiski, Hipoteka na udziale, s. 170; B. Swaczyna, w: J. Pisulisiski (red.),
Ustawa, art. 65, teza 102; B. Swaczyna, Umowne, s. 153-156; S. Rudnicki, Ustawa, s. 252; T. Czech,
Ksiegi, art. 65, teza 486-487.
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Rozdziat II. Udzial we wspétwlasnosci jako przedmiot...

na wejscie w zycie art. 76 ust. 11-14 KWU, o czym szczegélowo w rozdziale V,
§ 1 opracowania?’. Rdznice dotycza jednak uzasadnienia stanowiska o dal-
szym trwaniu udzialu mimo powstania jednopodmiotowej wlasnosci. We-
dlug pierwszego pogladu przesadzajacym argumentem za utrzymaniem ta-
kiego udzialu, mimo ustania wspotwlasnosci, jest istnienie hipoteki obciaza-
jacej udzial**. Zgodnie z drugim pogladem decydujace znaczenie przypisuje
sie wyodrebnieniu udzialu w ksiedze wieczystej. Dlatego np. w razie skupie-
nia wszystkich udzialow w reku jednej osoby, obcigzony udzial powinien ist-
nie¢ nadal ze wzgledu na to, Ze w ksiedze wieczystej powinno dokonywac sie
wpisow kolejnych udzialdw na rzecz tej samej osoby w taki sposob, aby nie
wykresla¢ dotychczasowych udziatow?>. Opowiedzenie sie za jednym z przed-
stawionych stanowisk wymaga rozwazenia problemu samodzielnosci prawnej
udzialow. Zagadnienie to bedzie przedmiotem dokladnej analizy w § 2 tego
rozdziatu. Jednak juz w tym miejscu mozna podnies¢, ze przyjecie tezy o istnie-
niu obcigzonego udzialu mimo ustania wspotwlasnosci wymaga rozwazenia
dopuszczalnosci trwania takiego stanu w §wietle art. 65 ust. 3 KWU. Przyjmuje
sie, ze wymog istnienia wspotwlasnosci dotyczy tylko chwili ustanowienia hi-
poteki na udziale. Powstanie jednopodmiotowej wlasnosci nie stanowi wiec
przeszkody dla dalszego istnienia obciazonego udziatu. Juz samo wystapienie
takiej sytuacji jest zdarzeniem wyjatkowym. Nalezy przyjac jednak, ze nie jest
dopuszczalne ustanawianie nowych hipotek na udziale, ktory w tych szczegol-
nych okolicznosciach pozostaje wyodrebniony dla utrzymania dotychczaso-
wego obciazenia®.

Ustalenia poczynione odnos$nie do udzialu we wspotwlasnosci powinny
zosta¢ uzupelnione o analize konsekwencji zbycia czesci udziatu we wspotwia-
snos$ci nieruchomosci obcigzonego hipoteka. Wskazuje si¢ mozliwos¢ zasto-
sowania w tym przypadku art. 76 ust. 1 KWU. Wniosek taki mozna wycia-
gna¢ na podstawie art. 65 ust. 4 KWU, ktéry nakazuje odpowiednio stosowaé
przepisy o hipotece na nieruchomosci do hipoteki na czesci utamkowej nieru-

23 Jesli w wyniku zniesienia wspotwlasnoéci cata nieruchomos¢ otrzyma wspotwtasciciel, kto-
rego udzial byl obciazony hipoteka, udzial pozostanie wyodrebniony, natomiast jesli otrzyma ja
wspotwlasciciel, na ktérego udziale nie zostata ustanowiona hipoteka, udziat taki przestanie ist-
nie¢, a hipoteka wygasnie.

24 Por. B. Swaczyna, Umowne, s. 155-156; B. Swaczyna, w: J. Pisulifiski (red.), Ustawa, art. 65,
teza 102.

25 Por. J. Pisulifiski, Hipoteka na udziale, s. 169-171.

26 Zob. B. Swaczyna, w: J. Pisulitiski (red.), Ustawa, art. 65, teza 102; B. Swaczyna, Hipoteka,
s. 113; odmiennie T. Czech, Ksiggi, art. 65, teza 484, ktory dopuszcza obciazenie hipoteka udziatu,
ktory zachowal odrgbnos¢, przez wylacznego whasciciela nieruchomosci.
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§ 2. Problematyka prawnej samodzielnosci udziatow...

chomosci. Podziat udziatu we wspotwlasnosci mozna potraktowaé w ten sam
sposob jak podzial nieruchomosci, wobec czego powstanie hipoteka faczna
obciazajaca powstate udzialy. Zastosowanie art. 76 ust. 1 KWU do udzialu
we wspotwlasnosci jest uzasadnione z tego wzgledu, ze wtedy rowniez docho-
dzi do podziatu przedmiotu hipoteki. Wykorzystanie hipoteki tacznej pozwala
na zachowanie dotychczasowej pozycji przez wierzyciela?.

§ 2. Problematyka prawnej samodzielnosci
udzialow nabytych przez t¢ sama osobe

W § 1 niniejszego rozdzialu sformulowana zostala teza, ze przedmiotem
hipoteki moze by¢ tylko caly udzial we wspdtwlasnosci, co wynika z art. 65
ust. 3 KWU. Zatem nie jest dopuszczalne obciazenie hipoteka czesci udziatu.
Na tym tle pojawit si¢ problem, w jaki sposdb nalezy rozumie¢ sformulowa-
nie ,,caly udzial wspotwlasciciela”. Problem ten dotyczy sytuacji nabycia przez
wspolwlasciciela kolejnych udziatow. Skutki nabycia przez te sama osobe wie-
cej niz jednego udzialu mozna uja¢ dwojako. Pierwsza mozliwoscia jest dalsze
trwanie udziatéw w ich dotychczasowym ksztalcie, mimo skupienia ich w reku
jednej osoby. W opozycji do takiego stanowiska mozna przyja¢, ze dochodzi do
pofaczenia udzialow, wskutek czego utracg one samoistnos¢ i wspotwlasciciel
bedzie miat tylko jeden udzial, wyrazony odpowiednio powiekszonym utam-
kiem. Zagadnienie to ma istotne znaczenie, poniewaz od jego rozwiazania za-
lezy odpowiedz na pytanie, co powinno by¢ w okreslonej sytuacji przedmio-
tem hipoteki i jakie moga by¢ skutki obciazenia hipoteka udziatu, gdy zachodzi
niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym. Zarysowana problematyka dotyczy wiec takze
zagadnienia znaczenia wpisu udziatu w ksiedze wieczystej dla jego istnienia.

W pismiennictwie wyrazone zostalo zapatrywanie, ze kolejny udziat na-
byty przez wspotwlasciciela nie podlega sumowaniu z dotychczasowym, tylko
kazdy z nich zachowuje samoistnos¢, jesli zostaly wpisane w ksiedze wieczy-
stej. Wedlug tego pogladu wspotwlascicielowi moze przystugiwac kilka udzia-

27 Por. J. Pisuliniski, Hipoteka na udziale, s. 171-172. Zob. jednak J. Ignatowicz, . Wasilkowski,
w: System prawa cywilnego, t. II, s. 767, kt6rzy zajeli przeciwne stanowisko, zgodnie z ktérym po-
dzial udziatu obciazonego hipoteka, np. wskutek przejécia na kilku spadkobiercéw, nie powoduje
powstania hipoteki tacznej na powstatych udziatach. Cytowani autorzy nie przedstawili jednak
uzasadnienia tego twierdzenia.
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téw i kazdy z nich moze by¢ przedmiotem hipoteki. Wpis udzialu w ksiedze
wieczystej powoduje wigc jego wyodrebnienie i jest przyczyng jego dalszego
trwania. Kazdy z wyodrebnionych w ten sposéb udziatéw moze by¢ przed-
miotem hipoteki?. Stanowisko przeciwne do tezy o prawnej samodzielnosci
udzialow we wspotwlasnosci wyodrebnionych ze wzgledu na istnienie wpisu
w ksiedze wieczystej nawiazuje do funkgcji, jaka powinien pelni¢ udzial. Jego
podstawowym zadaniem jest okreslenie zakresu uprawnien wspotwlasciciela.
Nabyty udzial powinien zatem co do zasady zosta¢ zsumowany z dotychcza-
sowym. Dla uzasadnienia tego stanowiska przedstawia si¢ ponadto argument
odwolujacy sie do funkcji samych ksiag wieczystych. W $wietle art. 1 KWU
ksiegi wieczyste maja stuzy¢ ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci, a nie
jego tworzeniu®.

Pierwszej koncepcji zarzuca si¢ uwzglednienie jedynie aspektu wieczystok-
siegowego nabywania kolejnych udzialéw przez te samg osobe®, gdyz pro-
wadzi ona do nadania wpisowi w ksiedze wieczystej znaczenia konstytutyw-
nego dla istnienia udzialu w kazdym przypadku nabycia przez jedna osobe
kolejnego udziatu. Tymczasem pomijany jest w tej koncepcji sens udziatu,
ktérym jest wyznaczenie zakresu uprawnien i obowiazkéw wspotwlasciciela,
w tym zwlaszcza zakresu uprawnien do sprawowania zarzadu rzecza wspdlna
(art. 199 1 201 KC), pobierania pozytkéw oraz obowiazku ponoszenia wydat-
kow i ciezaréw zwigzanych z rzeczq wspoélng (art. 207 KC)3!. Za lepiej uzasad-
nione nalezy uzna¢ drugie stanowisko. Zwi¢kszony zakres uprawnien wspot-
wlasciciela jest ujawniony dzieki zsumowaniu udzialéw, co jest wyrazem funk-
¢ji, dla ktorej powotana zostala instytucja udziatu we wspotwlasnosci. Ponadto
nalezy zwrdci¢ uwage na szersze mozliwosci jego wykorzystania, gdyz istnieja
w obrocie nieruchomosci, dla ktérych nie zostala zalozona ksiega wieczysta.
Pierwsza koncepcja nie znalaztaby wowczas zastosowania ze wzgledu na jej
podstawowe zalozenie, jakim jest ujecie udzialéw w ksiedze wieczystej*2. Kon-
sekwencja przyjecia drugiego stanowiska jest zatem laczenie si¢ udzialéw bez

28 Zob. J. Pisuliniski, Hipoteka na udziale, s. 145-149, 170.

29 Por. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 183-184; B. Swaczyna, w: J. Pisulifiski (red.), Ustawa, art. 65,
teza 88; zob. takze T. Czech, Ksiggi, art. 65, teza 485-488; podobnie S. Rudnicki, Hipoteka, s. 40,
ktory odwotuje si¢ do materialnego rozumienia nazwy ,udzial wspotwlasciciela”, a nie wieczy-
stoksiegowego lub geodezyjnego, i opowiada si¢ za utratag samodzielnego bytu prawnego przez
udzialy w miare¢ ich nabywania.

30 Zob. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 183-184.

31 Por. tamze; B. Swaczyna, w: J. Pisulifiski (red.), Ustawa, art. 65, teza 88.

32 Zob. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 185.
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wzgledu na wpis w ksiedze wieczystej**. Ostatecznie nalezy wiec opowiedzie¢
sie za koncepcja, zgodnie z ktdra zasada jest sumowanie si¢ nabywanych przez
te samg osobe kolejnych udzialéw we wspdtwlasnosci.

Mimo mozliwosci sformulowania zasady, ze kolejne udzialy nabywane
przez tego samego wspodlwlasciciela nalezy sumowac i ujmowaé w ksiedze
wieczystej juz powigkszony udzial, mozna wyrdzni¢ wiele sytuacji, w ktorych
udzialy zachowajg swoja samodzielnos¢ i beda odrebnie ujawnione w ksiedze
wieczystej. Wyjatki te zasadniczo wystepuja w obu przedstawionych koncep-
cjach, jednak dla ich uzasadnienia powolywane sa inne argumenty. W przy-
padku pogladu o samoistnosci udziatéw czynnikiem wyodrebniajacym udziat
sq ksiegi wieczyste. Przeciwne stanowisko za taki czynnik uznaje inne okolicz-
nosci. Odrebnos¢ jurydyczna udzialow wynika wtedy z prawa materialnego,
a wpis do ksiegi wieczystej ma charakter jedynie deklaratoryjny*. Poréwnujac
obie koncepcje, mozna zauwazy¢, ze w przypadku tezy o samodzielnosci udzia-
tow sytuacje potraktowane w niniejszej pracy jako wyjatki od zasady, ze udziaty
podlegaja sumowaniu, i tak ujmowane w koncepcji opowiadajacej si¢ za utratg
samodzielnosci przez udzialy, przedstawiane sg zwykle jako argumenty prze-
mawiajace za teza o niesumowaniu udzialow ujawnionych w ksiedze wieczy-
stej. W istocie wigc praktyczne konsekwencje zajecia stanowiska w zarysowa-
nym sporze ujawnia sie w sytuacji braku ksiegi wieczystej dla nieruchomosci
i wtedy, gdy nie wystapia przypadki opisane nizej.

Z perspektywy niniejszej pracy najistotniejsza sytuacja, w ktorej nalezy od-
stapi¢ od ogolnej reguly sumowania udzialow, jest istnienie obcigzenia hipo-
teka na ktéryms z udzialéw (nabywanym lub dotychczasowym) badz na obu
udzialach®. W razie pofaczenia udzialéw obciazonych hipotekami konieczne
byloby ustalenie pierwszenstwa hipotek. Ze wzgledu na to, ze obciazone byty
rozne przedmioty, nie jest mozliwe zastosowanie zasady, ze wczesniej ustano-
wione prawo ma pierwszenstwo przed ustanowionym poézniej (art. 249 KC)%.
W doktrynie wyrazono zapatrywanie, Ze aby zsumowac w tej sytuacji udzialy,
zastosowanie powinien znalez¢ art. 22 KWU w drodze analogii. Polegataby ona
na tym, ze ograniczone prawa rzeczowe obcigzalyby powstaly wskutek pola-
czenia udzial, o ile uprawnione osoby uzgodnilyby kwestie pierwszenstwa tych

33 Por. tamze, s. 184; B. Swaczyna, w: J. Pisuliriski (red.), Ustawa, art. 65, teza 89.

34 Zob. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 184-186; B. Swaczyna, w: J. Pisulifiski (red.), Ustawa, art. 65,
teza 89-91.

35 Zob. B. Swaczyna, w: J. Pisuliniski (red.), Ustawa, art. 65, teza 90; T. Czech, Ksiegi, art. 65,
teza 487.

36 Por. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 185.
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praw. Wobec niemoznosci dojscia do porozumienia np. przez wierzycieli hi-
potecznych, udzialy pozostalyby wyodrebnione?. Jesli obciazenie znajdowa-
toby sie tylko na jednym udziale, to wskutek zsumowania udzialéw doszioby
do nieuzasadnionego polepszenia sytuacji wierzyciela, gdyz jego uprawnienia
dotyczylyby wigkszego udziatu niz w chwili, gdy hipoteka byla ustanawiana®.
Z tego wzgledu oraz z powodu trudnosci, jakie mogtoby powodowac rozstrzy-
ganie kwestii pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych, nalezy opowie-
dzie¢ si¢ za zachowaniem odrebnosci nabywanych udzialow w sytuacji, gdy
ktorys z nich lub oba obcigzone sa hipoteka.

Wyjatek od zasady utraty samodzielnosci przez udzialy nabywane przez
te sama osobe nalezy przyja¢ takze w przypadku, gdy udzialy te podlegaja
réznym rezimom prawnym?®. W pismiennictwie podaje si¢ przyklad udziatu
nabytego w drodze dziedziczenia, do ktorego zastosowanie ma art. 1036 KC,
i udziatu uzyskanego w drodze czynnosci prawnej, gdzie wspdtwlasciciel moze
rozporzadzac¢ udzialem bez zgody pozostatych wspotwlascicieli (art. 198 KC)*.
Artykut 1036 zd. 1 KC nakfada na spadkobierce obowiazek uzyskania zgody
pozostatych spadkobiercow na rozporzadzenie udziatem w przedmiocie nale-
zacym do spadku. Sankcja niezachowania tego wymogu jest bezskutecznosé¢
rozporzadzenia, odnoszaca si¢ do tego ze spadkobiercéw, ktdry nie wyrazit
na nie zgody, jesli naruszatoby uprawnienie przystugujace temu spadkobiercy
na podstawie przepisow o dziale spadku (art. 1036 zd. 2. KC). Argumentem
przeciwko polaczeniu udzialéw w tym przypadku jest takze regulacja odpo-
wiedzialnos¢ za diugi spadkowe. Do chwili przyjecia spadku wspotwlasciciel
bedzie odpowiadal za dlugi spadkowe z udziatu we wspdtwlasnosci wchodza-
cego w sklad spadku, ale juz nie z udziatu nabytego w drodze czynnosci praw-
nej (art. 1030 KC)*..

Brak sumowania udziatéw moze by¢ takze konsekwencja zastosowania in-
stytucji rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Stanie sie tak wowczas,
gdy nabycie udzialu przez wspotwlasciciela nie zostanie ujawnione w ksie-

37 Zob. J. Pisulifiski, Hipoteka na udziale, s. 145-146 - poglad ten jest trafny, chociaz wyra-
zony zostat jako argument przemawiajacy za koncepcja, ze udziaty powinny zosta¢ wyodrebnione
ze wzgledu na wpis w ksiedze wieczystej.

38 Por. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 185; J. Pisulifiski, Hipoteka na udziale, s. 169-170.

39 Zob. B. Swaczyna, w: J. Pisulifiski (red.), Ustawa, art. 65, teza 90; B. Swaczyna, Hipoteka,
s. 184; T. Czech, Ksiegi, art. 65, teza 486; zob. takze J. Pisuliriski, Hipoteka na udziale, s. 145, przy
zaloZeniu, ze czynnikiem wyodrebniajacym jest wpis udziatu w ksigdze wieczystej.

40 Zob. J. Pisuliiski, Hipoteka na udziale, s. 145; B. Swaczyna, Hipoteka, s. 184.

41 Por. B. Swaczyna, Hipoteka, s. 184.
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dze wieczystej, a nastgpnie dojdzie do obciazenia hipoteka dotychczasowego
udzialu. Zgodnie z przyjeta zasada, wobec braku réznych reziméw prawnych
badz obciazen w postaci ograniczonych praw rzeczowych na udzialach, po-
winno doj$¢ do ich zsumowania. Jesli beda jednak spelnione przestanki re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 51 n. KWU), pierwotnie istnie-
jacy udzial zostanie ponownie wyodrebniony. Osobe ustanawiajaca hipoteke
mozna uzna¢ za osobe¢ uprawniona wedlug ksiegi wieczystej (art. 5 KWU),
podczas gdy w rzeczywistosci nie jest ona uprawniona, poniewaz na skutek
nabycia kolejnego udziatu powinno dojs¢ do polaczenia udzialdw i w zakre-
sie dotychczasowego udzialu nie mialaby ona mozliwosci ustanowienia hi-
poteki*2. Stanowisko odmienne od zaprezentowanego wylacza zastosowanie
w tym przypadku rekojmi ze wzgledu na to, ze nie doszto do rozporzadzenia
udzialem przez nieuprawnionego®’. W $wietle przyjetej koncepcji o utracie sa-
modzielnosci przez udzialy, gdy nie wystapia opisane wczesniej wyjatki, nalezy
opowiedzie¢ si¢ za mozliwoscig zastosowania w tym przypadku rekojmi. In-
stytucja ta odnosi si¢ jednak jedynie do nabycia przez czynnos$¢ prawna (art. 5
KWU), wobec czego nie znajdzie ona zastosowania w razie hipoteki przymu-
Sowej.

42 Por. tamze, s. 186.

43 Zob. J. Pisulinski, Hipoteka na udziale, s. 144-145. Wydaje sig, ze tak tez S. Rudnicki, Hi-
poteka, s. 40, ktory wyklucza obcigzenie udziatéw, ktére utracily samoistno$¢ mimo pozostawania
nieprawidlowych wpiséw w ksiedze wieczystej. Autor ten jednak nie porusza zagadnienia r¢kojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych.
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