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WYROK
z dnia 10 lipca 2012 r.
Sygn. akt P 15/12"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Adam Jamré6z — przewodniczacy

Maria Gintowt-Jankowicz

Wojciech Hermelinski

Marek Kotlinowski

Matgorzata Pyziak-Szafnicka — sprawozdawca,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem sadu przedstawiajacego pytanie prawne oraz Sejmu i
Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniu 10 lipca 2012 r., pytania prawnego Sadu
Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu:

czy art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o

ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,

ze zm.), w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o

zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i1 hipotece oraz niektérych

innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1075), jest zgodny z art. 64 ust. 11

3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 1 art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 w

zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji oraz art. 1 Protokolu nr 1 do

Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci,

sporzadzonego w Paryzu w dniu 20 marca 1952 r. (Dz. U. z 1995 r. Nr

36, poz. 175, ze zm.),

orzeka:

Art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksi¢gach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 1 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 oraz z 2011 r. Nr 230, poz. 1370) jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 i 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 i art. 21 ust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej oraz jest zgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 32 ust. 1
Konstytucji.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 1 Nr 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070, z 2005 r. Nr 169, poz. 1417, z 2009 r. Nr 56, poz. 459 i Nr 178,
poz. 1375,z 2010 r. Nr 182, poz. 1228 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)
umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie ze wzgledu na zbednosé wydania

" Sentencja zostata ogloszona dnia 19 lipca 2012 r. w Dz. U. z 2012 r. poz. 827.



wyroku.

UZASADNIENIE
|

1. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu (dalej: sad), postanowieniem z
13 lutego 2012 r., sygn. akt XII Ns 104/11, wystapit do Trybunalu Konstytucyjnego z
pytaniem prawnym, czy art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.; dale;j:
u.k.w.h.), w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o
ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 131, poz. 1075),
jest zgodny z art. 64 ust. 113 w zwiazku z art. 31 ust. 3 1 art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 w
zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji oraz art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie
praw czlowieka 1 podstawowych wolnos$ci, sporzadzonego w Paryzu w dniu 20 marca
1952 r. (Dz. U. z 1995 r. Nr 36, poz. 175, ze zm.; dalej: Protokot).

Watpliwosci sadu co do konstytucyjnosci wyzej wskazanego przepisu pojawity
si¢ na tle nastepujacego stanu faktycznego i prawnego.

Wspotwiasciciele nieruchomosci gruntowej, zabudowanej wielorodzinnym
budynkiem mieszkalnym, wystapili z wnioskiem o czg¢$ciowe zniesienie wspotwlasnosci
przez wydzielenie osiemnastu samodzielnych lokali mieszkalnych oraz jednego lokalu
uzytkowego (garazu) 1 przyznanie ich na wylaczna wiasno$¢ poszczegdlnym
wspotwilascicielom. Zgodnie z trescia dzialu IV ksigegi wieczystej, prowadzonej dla
nieruchomos$ci wspolnej, udziaty trzech wspotwiascicieli obciazone sa hipotekami
przymusowymi.

Whnioskodawcy wystapili o bezobciazeniowe wydzielenie lokali na rzecz tych
0sob, ktérych udzialy w nieruchomos$ci wspolnej sa wolne od obciazen, z pozostawieniem
hipotek w dziale IV ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej na
udziatach dotychczasowych dluznikow rzeczowych wpisanych do tejze ksiggi, jezeli na
rzecz ktérego$ z nich nie zostanie ustanowiona odrgbna wiasnos¢ lokalu. Wierzyciele,
wezwani do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikoéw postgpowania, nie wyrazili na
to zgody.

Art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. stanowi, ze: ,,Hipoteka na czg$ci utamkowej
nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie czg$ci utamkowe wszystkich nieruchomosci
utworzonych przez podziat”. Sad wskazal, Ze z mocy tego przepisu kazdy z lokali,
wyodrebnionych orzeczeniem znoszacym wspdotwilasnos¢, zostanie obcigzony:

— trzema hipotekami przymusowymi kaucyjnymi lacznymi na udziatach: 1610/10
000, 517/10 000 i 581/10 000 — kazda do kwoty 560 000 zt na rzecz Prokuratury
Apelacyjnej w Poznaniu,

— dwiema hipotekami przymusowymi zwyklymi tacznymi na udziale 1610/10 000 w
kwotach po 14 917,60 zt 1 7116,60 zt na rzecz Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzedu
Skarbowego Poznan-Jezyce w Poznaniu.

Powstanie wowczas hipoteka taczna na wczesniej obciazonych udziatach w
nieruchomosci wspdlnej, nalezacych do wspdtwiascicieli, ktorzy nie zadaja wydzielenia na
ich rzecz lokali, oraz na udziatach we wszystkich nowo powstajacych nieruchomosciach
lokalowych. Przedmiot pierwotnego obciazenia hipotecznego pozostanie nadal obciazony,
ale wierzyciel uzyska ponadto zabezpieczenie na nieruchomosciach utworzonych przez
podziat.

Zdaniem sadu, unormowanie przyjgte w art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. jest



niezgodne z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, gdyz godzi w istotg
wspotwlasnosci w czg$ciach ulamkowych i naruszenie to nie znajduje wystarczajacego
uzasadnienia z punktu widzenia zasady proporcjonalnosci (zakazu nadmiernej ingerencji).
Po pierwsze, niweczy gwarancj¢ dla wspotwlasciciela, ze obciazenie nalezacego do niego
prawa jest zalezne wytacznie od jego woli i nie moze by¢ wynikiem dziatan innych oséb.
Po drugie, otwierajac mozliwo$¢ obciazenia hipoteka wszystkich nieruchomosci
powstajacych z podziatu nieruchomosci macierzystej w okreslonym utamku decyzja
jednego wspotwlasciciela, podwaza zasady wtadztwa nad rzecza wspolna, czym uchybia
takze art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

Zdaniem sadu, mimo ze ustawodawca byl zmuszony rozstrzygna¢ dylemat, jak
wywazy¢ ochrong interesow wierzyciela, dluznika i oséb trzecich, wybrane rozwiazanie
jest nie do przyjecia. Uprzywilejowuje ono wierzyciela hipotecznego kosztem o0sob
trzecich, ktorych zgoda nie byta wymagana do ustanowienia hipoteki i ktore nie byly
uczestnikami postgpowania o jej wpis. Grozba powstania hipoteki tacznej faktycznie
ogranicza swobode¢ rozporzadzania przedmiotem wlasnosci przez wspotwlascicieli, w
szczegollnosci odbiera im de facto mozliwos¢ zniesienia wspotwlasnosci w kazdym czasie,
a tym samym pozbawia ich jednego z podstawowych uprawnien, sktadajacych sig na tres¢
przystugujacego im prawa. Wspotwlasciciele, ktorych udziaty przed podziatem byly wolne
od obciazen, sa pozbawieni konstytucyjnej ochrony realizacji ich prawa majatkowego do
zadania zniesienia wspOlwlasno$ci w dowolnie wybranym momencie wobec grozby
»wciagnigcia” ich w stosunek hipoteczny, na ktéorego powstanie nie mieli wptywu,
wskutek obciazenia utamkowej czgsci nieruchomosci otrzymanych w wyniku podziatu. W
opinii sadu, system sptat i doptat nie chroni w wystarczajacym stopniu ich interesow,
poniewaz odpowiednia rekompensata pieni¢zna jest niemozliwa do $cistego wyliczenia.

Sad podnidst ponadto, ze kwestionowany przepis moze prowadzi¢ do powstania
nadzabezpieczenia po stronie wierzyciela, co dobrze ilustruje zreferowana sprawa.
Unormowanie uprzywilejowuje ponadto tych wspotwlascicieli, ktorych udzialy sa
obciazone, redukujac ryzyko pozbawienia ich prawa wlasnosci na skutek egzekucji.
Sytuacja moze wigc prowokowaé zawieranie nieuczciwych porozumien migdzy
dhuznikami i wierzycielami co do sposobu realizacji ich praw.

W opinii sadu, w odniesieniu do hipotek przymusowych niekonstytucyjnos¢ art.
76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. przejawia si¢ rowniez w innych aspektach. Hipoteki te
petnia funkcje szczegodlnego $rodka egzekucji, zabezpieczajac realizacje wierzytelno$ci
stwierdzonej tytutem wykonawczym, wystawionym przeciwko okreslonemu podmiotowi.
Powstanie hipoteki przymusowej wobec osoby niebedacej dtuznikiem wedlug tresci tytulu
winno by¢ zatem obwarowane dodatkowymi rygorami, a nie stanowi¢ jedynie proste
nastgpstwo podzialu nieruchomos$ci. Sad zwrocit ponadto uwage na szczegdlnie
niekorzystna sytuacje wspotwiasciciela, ktorego udziat w wyniku podziatu nieruchomosci
zostanie obcigzony hipoteka przymusowa, ustanowiona na zabezpieczenie kar
finansowych w zwiazku z toczacym sig¢ postgpowaniem karnym przeciwko innemu
wspotwilascicielowi. Tego rodzaju cudzego dlugu nie mozna bowiem sptaci¢, by w ten
sposob doprowadzi¢ do wygasnigcia hipoteki. Dziatanie takie, zdaniem sadu, mogtoby
wypehi¢ znamiona przestgpstwa z art. 239 § 1 kodeksu karnego albo wykroczenia z art.
57 § 1 kodeksu wykroczen.

W ocenie sadu, dla kwestionowanego uregulowania mozna wypracowaé
sensowna alternatywg. Jednak Zadne z juz istniejacych unormowan takiej alternatywy nie
stanowi 1 nie pozwala uznac art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. za zgodny z Konstytucja.
Rozwiazania przewidziane w art. 76 ust. 4 i art. 68 ust. 2 uk.w.h., cho¢ moga by¢
zastosowane w celu polepszenia sytuacji wspotwiascicieli, ktorzy nie byli przed podziatem
nieruchomosci dtuznikami rzeczowymi, nie daja podstaw do catkowitego zwolnienia nowo



powstatych nieruchomosci spod obciazenia. Instytucje te moga jedynie niwelowac skutki
niekonstytucyjnego naruszenia prawa wlasnosci, nie chronia jednak przed samym
naruszeniem.

Uzasadniajac zarzut niezgodnos$ci kwestionowanej regulacji z art. 1 Protokotu,
sad wskazal, ze art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. stoi w sprzecznosci z obowiazkiem
zagwarantowania przez panstwo poszanowania mienia, w tym m.in. zapewnienia
mozliwosci niezaktoconego korzystania z niego; narusza takze prawo do ochrony
wlasnosci. Ingerencja w prawo wlasnosci wspotwlasciciela udziatu, nieobciazonego przed
podziatem hipoteka, nie przechodzi testu rzetelnej rGwnowagi praw i intereséw, inaczej
zwanego testem proporcjonalnosci — migdzy stosowanymi $rodkami a realizowanym celem.

Sad argumentowal, ze od odpowiedzi na postawione pytanie prawne zaleze¢
bedzie rozstrzygnigcie toczacej si¢ przed nim sprawy. Podkreslit, ze w $wietle przepisow
intertemporalnych kwestionowane unormowanie ma zastosowanie do wszystkich hipotek,
takze powstalych przed 20 lutego 2011 r. Mimo Ze powstanie hipoteki lacznej z mocy art.
76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. nie zalezy od decyzji sadu, rzutuje ono na wysokos¢
zasadzanych sptat lub doptat. W pewnych warunkach moze nawet przesadzi¢ o
niedopuszczalnos$ci podzialu z uwagi na znaczne zmniejszenie wartosci rzeczy. Uznanie
kwestionowanego unormowania za niekonstytucyjne nalozy natomiast na sad obowiazek
uwzglednienia przy zniesieniu wspotwlasnosci interesow wierzycieli hipotecznych.

2. W pismie z 27 czerwca 2012 r. Prokurator Generalny przedstawit stanowisko,
ze art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 1 3 w zwiazku z art. 31
ust. 3 i art. 21 ust. 1 Konstytucji; jest takze niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32
ust. 1 Konstytucji. Prokurator wyrazil ponadto zapatrywanie, ze postgpowanie w czgsci
obejmujacej badanie zgodnosci art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. z art. 1 Protokotu
podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o
Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK) — ze
wzgledu na zbgdnos$¢ wydania wyroku.

Prokurator Generalny podzielit zarzuty pod adresem kwestionowanej regulacji
oraz argumentacj¢ na ich poparcie, przedstawione w uzasadnieniu pytania prawnego. W
uzupehieniu podnidst jedynie, ze ustawodawca zlekcewazyt wskazowki zawarte w
wyroku TK z 21 grudnia 2005 r. (sygn. SK 10/05, OTK ZU Nr 11/A/2005, poz. 139),
nakazujace zachowa¢ wyjatkowa wstrzemigzliwos¢ i ostrozno$¢ przy dokonywaniu zmian
takich instytucji, jak hipoteka, tj. o dtugiej tradycji, mocno osadzonych w kulturze prawne;.

Zdaniem Prokuratora, prawodawca, wprowadzajac art. 76 ust. 1 zdanie drugie
uw.k.w.h.,, nie osiagnat zamierzonego kompromisu migdzy interesami wierzyciela
hipotecznego i wspotwlascicieli. Przyjat bowiem konstrukcje, dajaca prawu majatkowemu
wierzyciela pierwszenstwo przed prawem wiasnosci dotychczasowego wspotwlasciciela,
ktérego nieruchomo$¢ nie byla wczesniej obciazona hipoteka, a takze przed prawami
innych (wszystkich pdzniejszych) wierzycieli hipotecznych. Prokurator podkreslil, ze ,,nie
sposob dopatrzy¢ si¢ argumentow, dlaczego zasada ochrony wtasnos$ci ma ustapi¢ przed
zasada ochrony innego prawa majatkowego shuzacego wierzycielowi hipotecznemu.
Inaczej ujmujac, dlaczego prawo wlasnosci osoby trzeciej musi ustapi¢ przed prawem
wierzyciela hipotecznego” (s. 18).

W opinii Prokuratora, zakwestionowana regulacja stanowi nadmierna ingerencj¢
w istot¢ prawa wlasnosci wspotwlasciciela, ktory nie byl dluznikiem, ogranicza bowiem
jego prawo do rozporzadzania przedmiotem wilasnosci (w tym prawo do wyjscia ze
wspotwilasno$ci przez podziat fizyczny rzeczy), niekiedy moze tez niweczy¢ prawo do
pobierania przez niego pozytkow. Ograniczenia te Prokurator uznal za arbitralne i
nieproporcjonalne. Nie dopatrzyl si¢ tez — w ramach istniejacego obecnie porzadku —



mozliwosci przywrdcenia zachwianej rownowagi interesow.

Oceniajac zakwestionowang regulacj¢ z punktu widzenia art. 64 ust. 2 w zwiazku
z art. 32 ust. 1 Konstytucji, Prokurator Generalny stwierdzil, ze ustawodawca w sposob
jednakowy potraktowatl wspotwlascicieli, ktérych udziat zostal obciazony hipoteka oraz
pozostatych wspotwlascicieli, ktorych udzialty nie byly nia obciazone, podczas gdy
powinien te dwie grupy podmiotéw potraktowa¢ odmiennie. Fakt obciazenia (lub jego
braku) na udziale jest bowiem cecha istotna, uzasadniajaca zréznicowanie sytuacji prawnej
podmiotéw podobnych. Zdaniem Prokuratora, ustawodawca bigdnie przyjat, ze cecha
uzasadniajaca rowne traktowanie jest ,,bycie” wspotwlascicielem danej nieruchomosci.
Przez jednakowe potraktowanie wszystkich wspotwitascicieli, niezaleznie od tego, czy sa
oni dtuznikami rzeczowymi, czy tez nimi nie sa, ustawodawca doprowadzit do naruszenia
zasady réwnej ochrony wlasno$ci w powiazaniu z zasada rownosci.

Odnoszac si¢ do trzeciego ze wskazanych wzorcow kontroli, art. 1 Protokotu,
Prokurator zauwazyl, ze sad pytajacy nie przedstawil argumentacji, ktora wykraczataby
poza tre$¢ zawarta we wskazanych juz wzorcach konstytucyjnych. Ponadto, zdaniem
Prokuratora, dokonanie oceny art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. z punktu widzenia
wzorcoéw konstytucyjnych zasadniczo uwzglednia standardy sformutowane w art. 1
Protokotlu. Z tej przyczyny, Prokurator uznal, ze postgpowanie w tym zakresie podlega
umorzeniu.

Na wypadek uznania przez Trybunat kwestionowanej regulacji za niezgodna z
Konstytucja, Prokurator wnidst o rozwazenie mozliwosci odroczenia utraty mocy
obowiazujacej zakwestionowanego przepisu na podstawie art. 190 ust. 3 Konstytucji o 18
miesigcy od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw. Motywujac ten wniosek,
Prokurator podniost, ze wyeliminowanie art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. z porzadku
prawnego, z chwila ogloszenia wyroku, spowoduje powro6t do sporow w orzecznictwie 1 w
doktrynie co do losow hipoteki na udziale, a tym samym wywota stan niepewnosci.
Pozostawienie czasu na unormowanie zagadnien zwiazanych z hipoteka na czgsci
utamkowej nieruchomos$ci umozliwi ustawodawcy opracowanie kompleksowej regulacji
zapewniajacej poszanowanie zarowno praw wspoOtwlascicieli, ktorych udziaty nie byty
obciazone, jak i1 praw wierzycieli hipotecznych, z uwzglgdnieniem odmiennych rezimoéw
prawnych rzadzacych hipoteka, w tym hipoteka przymusowa.

3. W wyjasnieniach przedtozonych Trybunatowi 28 czerwca 2012 r. Marszalek
Sejmu wniost o stwierdzenie, ze art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. jest zgodny z art. 21
ust. 1, art. 64 ust. 113 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32 ust.
1 zdanie pierwsze Konstytucji. Ponadto wnidst o umorzenie postgpowania w pozostalym
zakresie na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK z uwagi na zbgdnos¢ wydania
wyroku.

Analizujac przedstawione Trybunatlowi pytanie od strony formalnoprawne;j,
Marszatek poddat pod rozwage mozliwos¢ ograniczenia kontroli art. 76 ust. 1 zdanie
drugie u.k.w.h. do okreslonej klasy sytuacji objetych jego hipoteza — tj. tylko do takich, w
ktorych konsekwencja podziatu nieruchomosci jest zniesienie wspotwiasnosci.

Badajac celowos$¢ przywotania w charakterze wzorca kontroli art. 1 Protokotu,
Marszatek zauwazyl, ze wystowione w tym przepisie zasady sa uwzglednione w co
najmniej takim samym stopniu przez postanowienia art. 64 ust. 1 i 3 w zwiazku z art. 31
ust. 3 Konstytucji. Zdaniem Marszatka, wobec tego, ze wzorzec konwencyjny nie
wychodzi poza tre$¢ normatywna wzorca konstytucyjnego, dokonanie oceny zgodno$ci
kwestionowanej regulacji z art. 64 ust. 1 1 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji czyni
zbedna wypowiedz Trybunalu co do relacji wskazanego przepisu z art. 1 Protokotu. W
konsekwencji postgpowanie w tym zakresie podlega umorzeniu.



Przystgpujac do analizy merytorycznej pytania prawnego, Marszalek zreferowat
zarzuty pytajacego sadu oraz przedstawil ugruntowany w orzecznictwie Trybunalu sposob
rozumienia powotanych wzorcow. Nastepnie zrekapitulowat dotychczasowe losy hipotek
obciazajacych udziaty wspotwlasdcicieli, czyniac spostrzezenie, ze nowa regulacja, ktora
ktadzie kres wystepujacym w praktyce watpliwosciom w kierunku zbieznym z pogladem
dominujacym dotad w orzecznictwie i doktrynie, spotkata si¢ ze zrdéznicowanym
przyjeciem juz na etapie prac legislacyjnych. W ocenie Marszatka, ,,nie ulega watpliwosci,
ze art. 76 ust. 1 zdanie [drugie] u.k.w.h. skutkuje — w ostatecznym efekcie — pewnym
ograniczeniem praw wszystkich (bylych) wspotwiascicieli — zarowno tego, ktorego udziat
byl obciazony hipoteka, jak i tych, ktorych udzialy byly pierwotnie wolne od takiego
obciazenia” (s. 23). Stad, zdaniem Marszatka, przepis ten moze by¢ oceniany z punktu
widzenia przywolanych w niniejszej sprawie wzorcow, zwlaszcza art. 21 ust. 1 oraz art. 64
ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, co nie oznacza jednak automatycznie jego
niekonstytucyjno$ci. Wymaga on bowiem uprzednio zbadania, czy zostaly w nim
zachowane konstytucyjne przestanki ograniczenia ochrony wilasnosci 1 innych praw
majatkowych. W opinii Marszatka, wprowadzone rozwiazanie jest zasadne i potrzebne
— rozstrzygnglo konflikt interesow wierzyciela hipotecznego 1 wspotwiascicieli
nieruchomos$ci. Marszatek podkreslit, ze prawa majatkowe wierzyciela, jako ,,inne prawa
majatkowe” w rozumieniu art. 64 ustawy zasadniczej, roOwniez podlegaja ochronie
konstytucyjnej, a ograniczenia, jakich doznaja wspotwitasciciele nieruchomosci, mieszcza
si¢ w katalogu warto$ci wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji (,,sa konieczne w
demokratycznym panstwie dla (...) ochrony (...) wolnosci i praw innych os6b™).

Zdaniem Marszatka Sejmu, ,,nie wymaga dowodu, czy szerszego komentarza
pozytywny wynik testu przydatno$ci ograniczenia praw wspotwilasdcicieli, statuowanego w
art. 76 ust. 1 zdanie [drugie] u.k.w.h.” (s. 23). Wystarczy zatem, w jego ocenie, ustali¢, czy
wprowadzone ograniczenie jest konieczne i czy nie jest ono nadmierne. Nalezy ponadto
odrebnie zbadaé, czy kwestionowana regulacja nie narusza istoty prawa wspotwlasnosci.

Przed przystapieniem do stosownej analizy Marszatek odnidst si¢ do najczgsciej
formutowanych zarzutow dotyczacych skutkow stosowania zaskarzonego przepisu.

Po pierwsze, zanegowat teze o braku podstaw do ,,wwiazania” wspotwiascicieli,
ktorych udzialty w nieruchomosci wspoélnej nie byly dotychczas obciazone, w stosunek
odpowiedzialno$ci rzeczowej. Zaznaczyl, ze po zniesieniu wspotwlasnosci dochodzi
jedynie do formalnego wyodrebnienia (w znaczeniu wieczystoksiggowym) w kazdej z
wydzielonych nieruchomos$ci obciazonego dotad udzialu wspotwlasciciela celem
utrzymania na nim obciazenia hipotecznego.

Po drugie, podwazyl tezg o ,,rozszerzeniu” — w wyniku dziatania kwestionowane;j
normy — zakresu odpowiedzialnosci rzeczowej. Przyznat wprawdzie, ze jest ona bezsporna
w aspekcie podmiotowym: ,nie ulega wszak watpliwosci, ze w stosunek hipoteki, w
efekcie podziatu nieruchomosci, zniesienia wspotwlasnosci i zastosowania art. 76 ust. 1
zdanie [drugie] u.k.w.h., zostaja wlaczone osoby, ktérych nie taczyl dotychczas z
wierzycielem hipotecznym tego typu dwustronnie zindywidualizowany stosunek prawny.”
(s. 25). Zdaniem Marszatka, nie byto to jednak celem przepisu, a ponadto — z perspektywy
ekonomicznej — trudno méwié o polepszeniu sytuacji wierzyciela.

Po trzecie, Marszatek podwazyl tez¢ o systemowej sprzeczno$ci art. 76 ust. 1
zdanie drugie u.k.w.h. z zasadami zarzadu rzecza wspdlna (art. 199 k.c.), rozporzadzania
udzialem we wspotwiasnosci (art. 198 k.c.) oraz o braku wptywu wspotwiascicieli, ktorych
udzialy w nieruchomos$ci wspdlnej nie byly obciazone na powstanie hipoteki. Marszatek
stwierdzil, ze wspotwlasciciele maja wplyw na ziszczenie si¢ przestanek aktualizujacych
dzialanie kwestionowanej regulacji. Moga bowiem decydowaé o wyjsciu ze
wspotwilasnosci, o sposobie 1 warunkach jej zniesienia.



Przechodzac do badania konieczno$ci ograniczenia praw wspotwiascicieli,
Marszalek zaznaczyl, ze za wprowadzonym rozwigzaniem przemawia brak prostej, opartej
na obiektywnych kryteriach alternatywy o uniwersalnym zastosowaniu do wszystkich
potencjalnych sposobow zniesienia wspoiwlasnosci, ktéra zapewnilaby wierzycielowi
hipotecznemu dostateczna ochrong. Stabo$¢ innych rozwiazan ujawnitaby sig, zdaniem
Marszatka, gdyby dotychczasowy dtuznik rzeczowy nie otrzymal w wyniku podziatu ani
nieruchomosci, ani sptaty. Powotujac si¢ na wyrok TK z 21 grudnia 2005 r. (sygn. SK
10/05) Marszalek wysunat hipotezg, ze rozwiazania takie mogltyby takze spotka¢ si¢ z
zarzutem niekonstytucyjnosci — z uwagi na niewystarczajacy poziom ochrony interesow
wierzyciela hipotecznego.

Nastgpnie Marszalek Sejmu  przedstawil szereg argumentow prawnych
przemawiajacych za proporcjonalnoscia zastosowanego ograniczenia. Zaliczyt do nich
mozliwo$¢ dobrowolnego zrzeczenia si¢ przez wierzyciela hipotecznego zabezpieczenia na
wydzielonej czg$ci nieruchomosci, co niejednokrotnie bgdzie zgodne z jego interesem. Jak
spostrzegt, w wigkszosci wypadkow dla wierzyciela nie jest korzystniejsze — z punktu
widzenia szans zaspokojenia si¢ — posiadanie zabezpieczenia na udziatach idealnych w
kilku nieruchomos$ciach w poréwnaniu z zabezpieczeniem na calej nieruchomosci.
Marszatek wskazal ponadto na mozliwos¢ zadania przez wspotwlascicieli: podziatu
hipoteki proporcjonalnie do warto$ci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu, jesli
podziat nieruchomosci budynkowej polega na wyodrgbnieniu z niej wtasnosci lokali (art.
76 wust. 4 ukw.h.), zmniejszenia sumy hipoteki w wypadku ,,nadmiernosci
zabezpieczenia” (art. 68 ust. 2 zdanie drugie u.k.w.h.), czy zwolnienia spod obciazenia
wydzielonej czeéci nieruchomo$ci w oparciu o odpowiednio stosowany art. 90 zdanie
pierwsze u.k.w.h.

Marszatek Sejmu nie zgodzit si¢ wreszcie z zarzutem tak glebokiego naruszenia
przez omawiang regulacj¢ istoty prawa wlasno$ci, aby uzasadniata ona stwierdzenie
niekonstytucyjnosci przepisu. Jego zdaniem, cho¢ fakt obciazenia hipoteka ulamkowej
czg$ci nieruchomo$ci wpltywa na warunki dokonywanych transakcji, nie jest to
réwnoznaczne z ograniczeniem mozliwosci swobodnego rozporzadzania przedmiotem
wlasnosci. Wyrazit tez przekonanie, ze zadanie zniesienia wspotwlasnosci nie jest prawem
nieograniczonym i nie moze prowadzi¢ do naruszenia interesOw 0sob trzecich, stojacych
,»poza podzialem” i chronionych przez prawa rzeczowe ograniczone. Marszatek podkreslit,
ze nie mozna ,nieoptacalnosci” (,,skadinad dyskusyjnej”) wykonania okreslonych
uprawnien utozsamia¢ z formalnym ograniczeniem mozliwosci ich wykonania. Wniosek
taki bylby uzasadniony jedynie wowczas, gdyby skutek taki byt wkalkulowany w
konstrukcje zakwestionowanego przepisu.

Za lakoniczne i nieprzekonujace Marszalek Sejmu uznat wywody pytajacego sadu
dotyczace zarzutu naruszenia przez art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. zasady réwnej dla
wszystkich ochrony wiasnosci i zasady réwnosci wobec prawa. Zdaniem Marszalka,
obciazenie hipoteka utamkowych czgSci wydzielonych nieruchomo$ci nie jest
bezposrednia konsekwencja rozporzadzenia udziatem przez jednego z dotychczasowych
wspotwiascicieli, lecz — decyzji wspdtuprawnionych o wyjsciu ze stanu niepodzielnosci.
Dodal, zZe strony dysponuja instrumentami prawnymi pozwalajacymi zniwelowac
negatywne skutki obciazenia udziatu. Marszatek wyrazil rowniez przekonanie, ze
kwestionowany przepis nie réznicuje ochrony praw wspotwlascicieli w typowym
znaczeniu uzywanym na gruncie art. 64 ust. 2 Konstytucji, tj. z uwagi na okreslone ich
cechy podmiotowe.

Na zakonczenie swoich wyjasnien, Marszalek zwrécit uwage na
niedopuszczalno$¢ badania przez Trybunat poziomej zgodnosci art. 76 ust. 1 zdanie drugie
uwk.w.h. z innymi przepisami rangi ustawowej, w tym z art. 111" uk.w.h. regulujacym



pierwotny sposob powstawania hipoteki przymusowe;.
Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Marszatek Sejmu przedstawil
stanowisko zgloszone na wstepie.

II

Na rozpraweg 10 lipca 2012 r. stawili si¢ umocowani przedstawiciele sadu
pytajacego, Sejmu i Prokuratora Generalnego.

Uczestnicy postgpowania podtrzymali i rozwingli argumentacj¢ zawarta w pismach
procesowych, podnoszac dodatkowe argumenty zwiazane z ocena konstytucyjnosci
badanej instytucji prawne;.

Przedstawiciel Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu odnidst si¢
uzupetniajaco do stanowiska Marszatka Sejmu, podkreslajac, ze kwestionowany przepis
nadmiernie umacnia sytuacj¢ wierzycieli hipotecznych w stosunku do pozycji
wspotwiascicieli, cho¢ najczesciej to wierzyciele hipoteczni dysponuja silniejsza pozycja
w obrocie prawnym.

Po uzyskaniu odpowiedzi na postawione uczestnikom postgpowania pytania
Trybunat Konstytucyjny uznat sprawe¢ za dostatecznie wyjasniona do rozstrzygnigcia i
zamknal rozprawe.

10
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:
1. Dopuszczalnos¢ wystapienia z pytaniem prawnym.

Zgodnie z art. 193 Konstytucji oraz art. 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o
Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK), kazdy
sad moze przedstawi¢ Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne co do zgodnos$ci
aktu normatywnego z Konstytucja, ratyfikowanymi umowami mig¢dzynarodowymi lub
ustawa, jezeli od odpowiedzi na to pytanie zalezy rozstrzygnigcie sprawy toczacej sig
przed sadem. Cecha istotng pytania prawnego jest jego Scisty zwiazek z postgpowaniem
sadowym w indywidualnej sprawie.

Pytanie prawne musi ponadto speilnia¢ przestanki: podmiotowa, przedmiotowa
oraz funkcjonalng. Przestanka podmiotowa — w rozumieniu Konstytucji — oznacza, ze z
pytaniem prawnym moze zwroci¢ si¢ do Trybunalu Konstytucyjnego sad, i zostata ona w
niniejszej sprawie spetniona. Za spelniong nalezy rowniez uznaé przestank¢ przedmiotowa;
sad obszernie zaprezentowal zastrzezenia dotyczace konstytucyjnosci i legalno$ci
kwestionowanego przepisu prawa oraz wykazat potrzebeg ich wyjasnienia przez Trybunat.

Szczegbdlne] uwagi wymaga natomiast ocena  speilnienia  kryterium
funkcjonalnego. Procedura pytan prawnych zostala przewidziana dla celow kontroli
zgodnosci prawa z Konstytucja na tle konkretnej sprawy, zawistej przed sadem, jezeli
wynik postgpowania zalezy od odpowiedzi udzielonej przez Trybunal. Skorzystanie z
instytucji pytania prawnego jest wigc mozliwe jedynie w toku postgpowania, to jest od
momentu wszczecia az do jego prawomocnego zakonczenia. Ponadto Trybunal ocenia
jedynie te przepisy, ktore moga ksztattowac rozstrzygnigcie sprawy, to jest takie, ktorych
zastosowanie sad wystepujacy z pytaniem prawnym rozwaza. Sad jest obowiazany
wykazaé t¢ potencjalng zaleznos¢ migdzy wynikiem rozpoznawanej sprawy a brzmieniem
kwestionowanej regulacji.



W rozpoznawanej sprawie sad wskazat, ze cho¢ kwestionowane zdanie drugie art.
76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2001 r.,
Nr 124, poz. 1361, ze zm.; dalej: u.k.w.h.) zostato dodane ustawa z dnia 26 czerwca 2009
r. 0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. Nr 131, poz. 1075; dalej: ustawa nowelizujaca, ustawa zmieniajaca, nowela) 1
obowiazuje dopiero od 20 lutego 2011 r., to okres$la skutki prawne podziatow
nieruchomosci nastepujacych od tego dnia takze w przypadku, gdy hipoteki obciazajace
nieruchomo$¢ lub czg$¢ utamkowa nieruchomosci zostaty ustanowione wcze$niej. Zgodnie
z art. 10 ust. 1 1 2 powotanej ustawy zmieniajacej, art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w nowym
brzmieniu ma zastosowanie do wszystkich rodzajow hipotek powstalych przed 20 lutego
2011 r. — tj. hipotek zwyktych oraz hipotek kaucyjnych, a wsrod tych ostatnich — takze
hipotek kaucyjnych zabezpieczajacych roszczenia zwiazane z wierzytelno$cia hipoteczna,
lecz nieobjetych z mocy ustawy hipoteka zwykla (czyli zarowno do tzw. hipotek
kaucyjnych ,samodzielnych”, jak 1 ,niesamodzielnych” — zabezpieczajacych
wierzytelnosci z danego stosunku prawnego lacznie z hipoteka zwykla). Przepis ten ma
oczywiscie zastosowanie rowniez do hipotek umownych powstatych po dacie wejscia w
zycie noweli. W literaturze trafnie podniesiono natomiast, ze retrospektywny skutek
omawianej zmiany stanu prawnego nie powinien dotyka¢ podziatéw nieruchomosci
dokonanych przed 20 lutego 2011 r. (por. T. Czech, Nowa regulacja hipoteki. Zagadnienia
intertemporalne, ,,Przeglad Sadowy” nr 11-12/2010, s. 35-36). W sprawie zawislej przed
sadem ewentualny podziat nastapi jednak niewatpliwie po tym dniu, moca orzeczenia
wydanego w zawieszonym obecnie postgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci.

Art. 76 ust. 1 zdanie pierwsze u.k.w.h. definiuje hipotek¢ taczna, opisujac
przestanki jej powstania: ,w razie podzialu nieruchomos$ci hipoteka obciazajaca
nieruchomo$¢ obciaza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podzial”. Zdanie drugie
tego przepisu, dodane ustawa zmieniajaca, reguluje losy hipoteki na udziale we
wspotwlasnosci, rozciagajac nan skutek przewidziany w zdaniu pierwszym: ,hipoteka na
czgsci utamkowej nieruchomosci obciaza w tym samym zakresie cze$ci utamkowe
wszystkich nieruchomos$ci utworzonych przez podzial”. Wpis w ksiedze wieczystej
dokonywany jest z urzedu i ma w tym wypadku charakter deklaratoryjny, co stanowi
wyjatek od ogolnej zasady konstytutywnego charakteru wpisu przy powstaniu hipoteki.
Brak wpisu nie eliminuje hipoteki tacznej i podlega uzupekieniu w kazdym czasie. Wpis,
polegajacy na przeniesieniu obciazenia do ksiag wieczystych zaktadanych dla
wydzielonych czg$ci nieruchomosci, usuwa tylko niezgodno$¢ z rzeczywistym stanem
prawnym (por. uchwalg¢ SN z 14 lipca 1994 r., sygn. akt III CZP 85/94, OSNC Nr 1/1995,
poz. 3 oraz glosg do tej uchwaly A. Szpunara, ,,Rejent” nr 6/1995, s. 105, a takze glosg S.
Rudnickiego do postanowienia SN z 4 listopada 1997 r., sygn. akt I CKN 291/97,
»Przeglad Sadowy” nr 7-8/1998, s. 197, L. Przyborowski, Hipoteka po nowelizacji.
Komentarz, Warszawa 2011, s. 317).

Hipoteke aczna kreuje zarowno umowny, jak i sadowy podziat jej przedmiotu
(por. L. Przyborowski, op.cit., s. 317, T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s.
285-286). Poniewaz hipoteka taczna powstaje z mocy samego prawa, w wyniku dzialania
przepisu ustawy, sad orzekajacy o zniesieniu wspotwlasnosci przepisu tego bezposrednio
nie stosuje. Stanowi on dopiero podstawg wpisu dokonywanego przez sad
wieczystoksiggowy. Co wigcej, sad znoszacy wspotwilasnos¢ — za zgoda wierzyciela
hipotecznego — moze dowolnie uksztaltowac obciazenie nowo utworzonych nieruchomosci
hipoteka obciazajaca poprzednio udzial wspotwlasciciela. To wilasnie wtedy, gdy
postanowienie nie zawiera szczegOlnych rozstrzygni¢e¢ dotyczacych hipoteki, sad
wieczystoksiggowy zastosuje art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. W ocenie Trybunatu,
stusznie jednak zauwazyt sad kierujacy pytanie prawne, ze tres$¢ art. 76 ust. 1 zdanie drugie
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u.k.w.h. moze wptyna¢ na ostateczny ksztalt postanowienia w przedmiocie zniesienia
wspotwlasno$ci, poczawszy od oceny dopuszczalno$ci zniesienia wspotwlasnosci, przez
wybor sposobu (art. 211 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr
16, poz. 93, ze zm.; dalej: k.c.), a skonczywszy na ustaleniu wartosci udziatow
wspotwlascicieli, rzutujacego na zasadnos¢ 1 wysokos¢ sptat lub doptat pienigznych (art.
212 k.c., art. 623 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego
(Dz. U. Nr 43, poz. 296, ze zm.; dalej: k.p.c.). Zachodzi zatem niezbg¢dny zwiazek migdzy
rozstrzygnigciem  przedstawionego Trybunatowi zagadnienia konstytucyjnego a
rozstrzygnigciem sprawy toczacej si¢ przed sadem wystepujacym z pytaniem prawnym.

2. Stan prawny w okresie poprzedzajacym wprowadzenie art. 76 ust. 1 zdanie
drugie u.k.w.h.

Trybunat Konstytucyjny uznaje za celowe poprzedzenie analizy kwestii
konstytucyjnoprawnej prezentacja stanu prawnego istniejacego przed wejSciem w zycie
ustawy nowelizujacej, ktora dodata zdanie drugie do art. 76 ust. 1 u.k.w.h.. W tym czasie
losy hipoteki obciazajacej udzial w nieruchomos$ci ulegajacej podzialowi nie byly
uregulowane ustawowo. Konsekwencje podziatu nieruchomosci w odniesieniu do hipoteki
obciazajacej udziat jednego ze wspoiwlascicieli okreslano w praktyce sadowego
stosowania prawa, podejmujac rozmaite proby wyktadni przepiséw 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. (sygn. akt III CZP 51/69, OSNC nr 4/1970, poz. 59 z glosa S. Breyera,
OSPiKA nr 7-8/1970, poz. 151), uznajac, ze w razie zniesienia wspoOtwlasnosci przez
podziat fizyczny nieruchomosci hipoteka ciazaca dotychczas na udziale wspotwlasciciela
ciazy w dalszym ciagu na nowo powstalych nieruchomosciach w takiej czgsci, w jakiej
byta obcigzona nieruchomo$¢ podzielona. Sad podkreslit, ze hipoteka jest prawem
bezwzglednym, ktorego trescig jest uprawnienie wierzyciela do dochodzenia okres$lonej
sumy pieni¢znej z nieruchomosci obciazonej bez wzgledu na to, czyja nieruchomos$¢ stata
si¢ wilasnoscia w chwili realizacji tego uprawnienia. Podzial fizyczny 1 ustanie
wspotwlasno$ci nie moga zmieni¢ zakresu odpowiedzialnosci nieruchomo$ci wobec
wierzyciela hipotecznego.

Odmienne stanowisko Sad Najwyzszy zajal w postanowieniu z 4 listopada 1997 r.
(sygn. akt I CKN 291/97, Wokanda nr 3/1998, poz. 6 z glosa krytyczna S. Rudnickiego,
op.cit., s. 190 i n.). Sad Najwyzszy uznal 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$¢ ta byla — jako cato$¢ —
obciazona hipoteka. Nie dotyczy to wigc sytuacji, gdy przed podziatem hipoteka obciazata
tylko udziat wspotwlasciciela. Poglad ten zostal oparty na gramatycznej wykladni art. 76
ust. 1 uwk.w.h., ktory to przepis w dacie orzekania regulowat jedynie skutki podziatu
»hieruchomosci”, rozumianej przez Sad Najwyzszy jako fizyczna czg$¢ powierzchni
ziemskiej, w odrdéznieniu od abstrakcyjnego pojecia ulamkowej czeéci nieruchomosci,
odpowiadajacej udzialowi wspotwlasciciela. Sad Najwyzszy wyrazil zapatrywanie, Ze
obciazenie nieruchomosci przypadajacych wspotwiascicielom, ktérzy przed podziatem nie
byli ani dluznikami osobistymi, ani rzeczowymi wierzycieli hipotecznych, prowadzitoby
do naruszenia istoty prawa wlasno$ci z pogwalceniem art. 64 ust. 3 obecnie obowiazujacej
Konstytucji.

W kolejnej uchwale z 20 marca 2003 r. (sygn. akt III CZP 1/03, OSNC nr 1/2004,
poz. 3 z glosa aprobujaca A. Bieranowskiego, ,,Rejent” nr 11/2004, s. 138-148 oraz
glosami krytycznymi: Z. Wozniaka, ,,Palestra” nr 9-10/2004, s. 240-249 i J. Ruszkowskiego,
»LPanstwo 1 Prawo” Nr 11/2007, s. 134-139), rozstrzygajacej ten sam problem, Sad



11

Najwyzszy powrocit do pogladu wyrazonego w pierwszym z przedstawionych wyzej
orzeczen. Stwierdzit ponownie, ze po zniesieniu wspotwlasnosci nieruchomosci przez
umowny podziat fizyczny hipoteka na udziale wspdiwlasciciela obciaza nowo powstate
nieruchomosci w czgsci odpowiadajacej pierwotnie obciagzonemu udzialowi. Wniosek ten
SN wywiodt z jurydycznej reguty stabilizacji przedmiotu obciazenia hipotecznego.
Przyznat tym samym zdecydowane pierwszefnstwo interesom wierzyciela hipotecznego.
Zdaniem SN, ustanowienie hipoteki na udziale nie ogranicza mozliwosci wyjscia ze
wspoOtwlasnosci w sposob dogodny dla wspotwlascicieli, ktorzy §wiadomie moga utozy¢ sie
zaréwno co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci, jak 1 wzajemnych stosunkéw potem.

Poglad ten zostal podtrzymany w dwoch kolejnych postanowieniach (z 8 lipca
2003 r., sygn. akt IV CK 422/02, Lex nr 453685 oraz z 24 maja 2007 r., sygn. akt V CSK
67/07, Lex nr 442611) takze w odniesieniu do podziatu nieruchomosci, polegajacego na
wyodrgbnieniu samodzielnych lokali.

Trybunat zwraca uwagg, ze obydwa, rozbiezne, kierunki rozstrzygnie¢ Sadu
Najwyzszego spotkaly si¢ zard6wno z aprobata, jak i1 krytyka w literaturze prawnicze;.
Zgodnos¢ opinii dotyczyta w zasadzie jedynie tego, ze kazde z rozwiazan posiada zardGwno
stabe, jak i mocne strony z punktu widzenia innych przepisow prawa rangi ustawowej oraz
zasad stusznosci.

3. Ograniczenie praw wlasciciela jako sposob rozstrzygnigcia konfliktu interesow.

3.1. Zdaniem Trybunatu jest oczywiste, ze trudno$ci z okresleniem loséw
prawnych hipoteki na udziale we wspotwlasnosci, w sytuacji gdy wspotwlasnosé ta zostaje
zniesiona sadownie lub umowa, wynikaja z rzeczywistego konfliktu intereséw az trzech
grup podmiotow uwikltanych we wzajemne relacje o charakterze zobowiazaniowym i
rzeczowym: wierzycieli hipotecznych, wspotwlascicieli bedacych dtuznikami rzeczowymi
oraz wspoOtwlascicieli udziatow nieobciazonych hipoteka. Trudnosci te poteguje mnogosé
sposobdw wyjscia ze wspotwlasno$ci 1 szeroki wachlarz potencjalnych skutkow obrania
ktorejkolwiek z dostgpnych $ciezek (zob. J. Pisulinski, Hipoteka na udziale we
wspotwlasnosci nieruchomosci, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” z. 1/2002,s. 173 in.). W
ostatecznosci jednak w kazdym z wariantow problem sprowadza si¢ do konkurencji dwoch
praw: prawa wilasno$ci oraz wierzytelnosci (zabezpieczonej hipoteka). Konflikt tych praw
w skrajnym wariancie wyraza si¢ w tym, ze — w razie zniesienia wspotwlasnosci przez
podziat fizyczny rzeczy — z jednej strony moze doj$¢ do utraty prawa wlasnos$ci przez
wspotwiasciciela, ktory hipoteki nie ustanowit i w znakomitej wigkszosci wypadkow nie
miat wptywu na jej powstanie, z drugiej za$ strony — do utraty zabezpieczenia rzeczowego
przez wierzyciela hipotecznego, co nie pociaga za soba oczywiscie wygasnigcia samej
wierzytelnosci.

W uzasadnieniu projektu nowelizacji proponowana zmiang tresci art. 76 ust. 1
u.k.w.h. zaliczono do ,,porzadkowych”, cho¢ ,,0 szczegdlnym znaczeniu”, dotyczacych
»kwestii budzacych kontrowersje zar6wno w orzecznictwie, jak i w piSmiennictwie” (por.
druk sejmowy nr 1562, VI kadencja, pkt 4). Dodanie do przepisu zdania drugiego miato
bowiem ostatecznie rozwiaza¢ sporny dotad problem losow hipoteki na udziale we
wspotwlasnosci nieruchomosci. Ustawodawca — dodajac, nowela z 26 czerwca 2009 r., do
art. 76 ust. 1 u.k.w.h. kwestionowane w niniejszej sprawie zdanie drugie — dokonat wyboru
jednego z dwoch, prezentowanych w orzecznictwie SN 1 doktrynie, stanowisk. Trybunat
Konstytucyjny stwierdza, ze ustawodawca zdecydowat o inkorporowaniu do tekstu ustawy
rozwigzania korzystnego dla wierzyciela, ktérego prawa zabezpieczata hipoteka na udziale
we wspotwlasnosci.
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Opowiadajac si¢ za pogladem przyjetym przez Sad Najwyzszy w uchwale z 20
marca 2003 r. (sygn. akt III CZP 1/03), ustawodawca zdecydowat si¢ chroni¢ przede
wszystkim wierzytelno$¢ 1 utrzymac rzeczowe gwarancje jej zaspokojenia. Proponowana
regulacja, zgodnie z trecia cytowanego wyzej uzasadnienia projektu ustawy, miala przede
wszystkim zapobiec pozbawieniu wierzyciela przedmiotu zabezpieczenia, a w skrajnych
wypadkach — takze mozliwosci zaspokojenia ze splaty przyznanej dtuznikowi
rzeczowemu. Prawodawca podzielit zatem zapatrywanie, ze takie rozwiazanie stanowi
jedyne, w miarg skuteczne narzedzie ochrony interesow wierzyciela, ktore nie niweczy
funkcji 1 tre$ci zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomosci.

3.2. W ocenie Trybunatu, efektem dodania do art. 76 ust. 1 uk.w.h. zdania
drugiego jest ograniczenie praw wspotwiascicieli nieruchomoscei, ktorych udziaty nie byty
obciazone hipoteka. Fakt ten przyznaje Marszatek Sejmu (s. 23), nie dostrzegajac w nim
jednak naruszenia Konstytucji.

Punktem wyjscia dla wyjasnienia, na czym polega owo ograniczenie, jest tres¢ art.
198 k.c., zgodnie z ktorym ,Kazdy ze wspotwladcicieli moze rozporzadzaé swoim
udziatem bez zgody pozostatych wspotwilascicieli”, w powiazaniu z art. 65 ust. 3 u.k.w.h.,,
ktory dopuszcza ustanowienie hipoteki na czg$ci utamkowej nieruchomosci, jezeli stanowi
ona udziat we wspotwlasnosci (do 19 lutego 2011 r. byta to tres¢ art. 65 ust. 2 u.k.w.h.). W
konsekwencji, kazdy ze wspotwlascicieli, nie pytajac o zgodg, a nawet — nie informujac
pozostalych, moze swoim udziatem rozporzadzi¢ (np. sprzeda¢, darowac), ktére to pojgcie
obejmuje takze ustanowienie hipoteki. Co wigcej, mozliwe jest — tak jak w stanie
faktycznym sprawy, na tle ktorej powstata watpliwos¢ sadu — obciazenie udziatu
wspotwilasdciciela hipoteka przymusowa, powstajaca nawet wbrew jego woli. W ocenie
Trybunatu, u podstaw rozwiazania przyjetego w art. 198 k.c. leglo zalozenie, ze
rozporzadzenie udziatem nie narusza ich praw. Zmieniona tre$¢ art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
zdecydowanie przeczy temu zalozeniu. Mechanizm wprowadzony w zdaniu drugim
kwestionowanego przepisu, powodujacy obciazenie — z mocy prawa — nieruchomosci
przypadajacych pozostalym wspotwilascicielom, rozszerza skutki rozporzadzenia udziatem
w stosunku do calej rzeczy wspodlnej. Ignoruje tym samym jedna z naczelnych zasad
wladztwa nad rzecza wspdlna, jaka jest wymodg uzyskania jednomys$lnosci
wspotwiascicieli co do czynnos$ci rozporzadzajacych rzecza (art. 199 k.c.).

Obciazenie udzialu stanowi albo efekt czynnos$ci prawnej, ktorej wspotwlasciciel
dokonuje we wlasnym interesie, zaciagajac zobowiazanie (zwykle biorac pozyczke czy
kredyt), albo efekt jego zachowania, zwykle nagannego, ktére doprowadzilo do wpisu
hipoteki przymusowej, na ktére jednak pozostali wspdtwlasciciele nie maja wptywu i za
ktére nie odpowiadaja. Co do zasady wspotwlasciciele nie dysponuja zadnym
instrumentem prawnym, by skutecznie zapobiec obcigzeniu udziatu nalezacego do jednego
z nich. Kwestionowany art. 76 ust. 1 zdanie drugie 2 u.k.w.h. prowadzi ex lege — w razie
zniesienia wspotwlasnosci przez podzial fizyczny rzeczy — do obciazenia hipoteka
wszystkich pozostatych wspotwlascicieli, ktorzy ani nie zaciagali zobowiazania, ani nie
osiagneli korzys$ci z kredytu czy pozyczki zaciagnigtej przez dtuznika, ani nie dopuscili si¢
zachowan dajacych podstawe wpisu hipoteki przymusowej, ani wreszcie — nie ustanawiali
tego prawa rzeczowego. Automatyczne rozszerzenie odpowiedzialno$ci rzeczowej,
przewidziane w art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h., odbywa si¢ kosztem praw
wspotwiasceicieli, ktorych udziaty przed zniesieniem wspotwilasnosci nie byly obciazone.
Do ograniczenia prawa wiasnosci nie doszloby jedynie wowczas, gdyby kazdy ze
wspotwiascicieli znoszacych wspotwlasnos¢, ktorego udzial nie byt obciazony, miat prawo
do uzyskania nieruchomosci wolnej od obciazen.
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3.3. W ocenie Trybunatu, najbardziej oczywistym skutkiem kwestionowanego
rozwigzania jest zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, ktore wspotwiasciciele uzyskuja w
wyniku podzialu. Nawet jesli znoszac wspotwlasnos¢ podejma probe rozliczenia
powstajacego z mocy ustawy obciazenia hipoteka, co wcale nie jest tatwe (zob. pkt 5.4
czesci III uzasadnienia), sam fakt obciazenia nieruchomos$ci zmniejsza jej atrakcyjnos¢ na
rynku. Natomiast najdalej idacym skutkiem funkcjonowania kwestionowanej regulacji w
porzadku prawnym jest mozliwo$¢ pozbawienia witasnosci w drodze sprzedazy
egzekucyjnej nieruchomosci powstalej i1 obciazonej hipoteka wskutek zniesienia
wspotwlasnos$ci przez podzial fizyczny rzeczy.

Istota hipoteki tacznej, polegajaca na daniu wierzycielowi pelnej swobody wyboru
nieruchomosci, z ktdrej chee prowadzi¢ egzekucje, oznacza, ze wszyscy eks-wspotwlasciciele
pozostaja w niepewnosci co do losu nieruchomosci przypadltych im w wyniku podziatu
rzeczy wspolnej. Kazdy z nich jest narazony na licytacyjna sprzedaz wiasnej
nieruchomosci, w razie niezaspokojenia wierzyciela przez dluznika (osobistego). Trybunat
podkresla, ze stabo$¢ pozycji bylych wspotwiascicieli, czy wrgcz bezbronno$¢ wobec
mechanizmu przewidzianego w art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. jest szczegélnie
widoczna - co sygnalizowat takze sad wystepujacy z pytaniem prawnym — w sytuacji, gdy
hipoteka na udziale innego wspoiwlasciciela ma charakter przymusowy 1 zabezpiecza
naleznosci z tytutlu kary grzywny w postgpowaniu karnym lub w postgpowaniu w sprawie
o wykroczenie. Z uwagi na ustawowy zakaz uiszczenia grzywny za skazanego lub
ukaranego (ktéry nie dotyczy jedynie oséb im najblizszych) pod rygorem
odpowiedzialnos$ci z art. 57 § 1 ustawy z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks wykroczen (Dz.
U. z 2010 r., Nr 46, poz. 275, ze zm.), wspdtwiasciciele nie moga skutecznie zapobiec
uruchomieniu odpowiedzialno$ci rzeczowej, czyli egzekucji z nieruchomosci. Ponadto, co
takze podkreslit sad pytajacy, postgpowanie dotyczace wpisu hipoteki przymusowej na
podstawie tytulu wykonawczego w rozumieniu art. 776 k.p.c. na jednostronny wniosek
wierzyciela (art. 109 ukw.h.) spelia funkcje szczegdlnego rodzaju $rodka
egzekucyjnego. Postgpowanie to jest wigc traktowane jako postgpowanie egzekucyjne
(por. takze uzasadnienie uchwaty SN z 30 maja 1994 r., sygn. akt III CZP 72/94, OSNC nr
12/1994, poz. 235). Powstanie hipoteki przymusowej tacznej wobec osoby, nie bgdacej
dhluznikiem wymienionym w tytule wykonawczym, powinno by¢ zatem obwarowane
dodatkowymi rygorami, a nie — stanowi¢ proste nastgpstwo podziatu nieruchomosci.

Ograniczenie prawa wlasnosci przejawia si¢ takze w tym, ze art. 76 ust. 1 zdanie
drugie u.k.w.h. faktycznie uniemozliwia nieskrgpowane korzystanie z podstawowego i
niezbywalnego uprawnienia wspotwlasciciela, jakim jest mozliwos¢ zadania zniesienia
wspotwiasnosci. Wspdiwlasnos¢ jest ze swojej istoty stanem nietrwatym, tymczasowym,
za$§ uprawnienie do zadania jej zniesienia ma tak podstawowy charakter, ze
wspotwiasdciciel nie moze by¢ go pozbawiony na podstawie art. 5 k.c. ze wzgledu na
sprzeciw  lub  interes innego  wspoOtwlasciciela.  Zagrozenie  rozszerzeniem
odpowiedzialno$ci rzeczowej realnie ogranicza swobodg realizacji omawianego
uprawnienia przez wspotwlascicieli, nie bedacych dtuznikami rzeczowymi. Swiadomosé
konsekwencji (przyjecia wspotodpowiedzialnosci za cudzy dilug) 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 wspotwlasnosci istnienie hipoteki na udziale, przenoszonej z mocy
ustawy na wszystkie nieruchomo$ci tworzone przez podzial, moze przesadzi¢ o
niedopuszczalnos$ci podzialu z uwagi na znaczne zmniejszenie warto$ci rzeczy (por. art.
211 k.c. in fine). Ponadto, wspotwlasciciele nie bedacy przed podziatem dluznikami
rzeczowymi sa narazeni na to, ze z zadaniem zniesienia wspotwlasnosci wystapi
wspotwilasdciciel udziatu obciazonego, dla ktoérego rozwigzanie to moze okazaé sig
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korzystne.

3.4. Jak stwierdzit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 30 pazdziernika 2001 r.
(sygn. K 33/00, OTK ZU nr 7/2001, poz. 217), sam nakaz zbycia okre$lonej rzeczy nie
przekracza jeszcze granicy istoty prawa wiasnosci 1 moze by¢ w szczegOlnych
okolicznos$ciach konstytucyjnie dopuszczalny. Ustawodawca nie powinien jednak tworzy¢
sytuacji, w ktorej na status prawny okreslonej rzeczy z zalozenia wigkszy wptyw ma inna
osoba niz wtasciciel. Odnoszac t¢ uwage do rozpatrywanej sprawy, Trybunat stwierdza, ze
w takiej wlasnie sytuacji znajduja si¢ wspotwiasciciele, ktorzy nie podejmowali decyzji o
obciazeniu swego prawa hipoteka w zamian za okre$lone korzysci (np. kredyt albo
pozyczke), ani swym zachowaniem nie dali podstaw do ustanowienia hipoteki
przymusowej w zwiazku z niewykonaniem przez nich okre$lonych zobowiazan. W
powotanym orzeczeniu Trybunal dodal ponadto, ze jezeli legalnie nabyta wtasno$¢ mozna
odebra¢ wiasdcicielowi, pozbawiajac go dodatkowo wptywu na warunki, na jakich
nastepuje utrata wlasnosci (wyboru osoby nabywcy i wptywu na wysoko$¢ uzyskanego w
zamian $wiadczenia), to prawo wlasnos$ci nie moze spetnia¢ swej konstytucyjnej roli.

Podsumowujac ten fragment analizy Trybunal Konstytucyjny stwierdza wigc, ze
art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. niewatpliwie ogranicza prawa wiasciciela. Trybunat
podziela przy tym spostrzezenie Marszatka Sejmu, ze nie bylo celem ustawodawcy
wlaczanie w stosunek rzeczowy osob, ktére wczes$niej nie pozostawaly w relacji z
wierzycielem hipotecznym (s. 25). Celem ustawodawcy, co juz wyzej podkreslono, byto
zagwarantowanie praw wierzyciela, ktorego sytuacja zalezy od realnej wartosci
zabezpieczen, w tym przypadku — hipoteki. Okolicznos¢, ze cel wprowadzenia przepisu
zashuguje na petna akceptacjg, nie oznacza jednak, ze §rodek wybrany przez ustawodawce
do jego osiagnigcia nie narusza Konstytucji. Srodkiem tym, co przyznaje takze Marszatek
Sejmu, jest ograniczenie prawa wlasnosci.

W dalszym ciagu Trybunat Konstytucyjny oceni, czy rozstrzygnigcie konfliktu
interesow (wlascicieli 1 wierzyciela hipotecznego), dokonane przez ustawodawce w art. 76
ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h., jest dopuszczalne w $wietle powolanych przepisow Konstytucji.

4. Wilasnos$¢ 1 wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotecznie jako prawa majatkowe
konstytucyjnie chronione.

4.1. Jako podstawowy wzorzec kontroli w niniejszej sprawie sad pytajacy wskazat
art. 64 ust. 113 i art. 21 ust. 1 Konstytucji.

Art. 21 ust. 1 Konstytucji stanowi, ze Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i
prawo dziedziczenia. Formuta ta wyraza jedna z zasad ustroju panstwa. Zgodnie z
dotychczasowym orzecznictwem Trybunalu poswigconym interpretacji art. 21 ust. 1
Konstytucji, zagwarantowanie ochrony wilasno$ci jest powinnos$cia panstwa, przy czym
powinno$¢ ta urzeczywistniana jest m.in. przez dziatania o charakterze prawodawczym,
ksztattujace podstawowe instytucje prawne konkretyzujace tre§¢ prawa wilasnosci i
okreslajace granice tego prawa.

W mysl art. 64 ust. 1 Konstytucji, kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Przepis ten statuuje prawo podmiotowe jednostki,
nie stanowi wigc tylko powtdrzenia zasady ujetej w art. 21 ust. 1 Konstytucji, ktory
proklamuje ochrong wlasnosci jako instytucji ustrojowej, a zatem nieokreslonej
podmiotowo. Dopiero ten przepis stwarza podstawe dla danego podmiotu do siggnigcia po
konkretne $rodki ochrony prawnej. Wypada zauwazy¢, ze art. 64 ust. 1 Konstytucji ma
takze szerszy zakres przedmiotowy. Oprocz prawa wiasnosci 1 prawa dziedziczenia
zabezpiecza réwniez inne prawa majatkowe, do ktorych niewatpliwie zaliczaja sig
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wierzytelno$ci oraz ograniczone prawa rzeczowe, w tym prawa stuzace zabezpieczeniu
wierzytelnosci (hipoteka).

Zgodnie z dotychczasowym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego z art. 64
ust. 1 Konstytucji wynika, ze wszystkie prawa majatkowe musza podlega¢ ochronie
prawnej, za$ na ustawodawcy zwyklym spoczywa nie tylko obowiazek pozytywny
ustanowienia przepisoOw i procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom majatkowym,
ale takze obowiazek negatywny powstrzymania si¢ od przyjmowania regulacji, ktore owe
prawa mogtyby pozbawi¢ ochrony lub ochrong t¢ ograniczy¢ (por. wyrok TK z 2 czerwca
1999 r., sygn. K 34/98, OTK ZU nr 5/1999, poz. 94). Trybunat wielokrotnie wskazywal, ze
konstytucyjna ochrona okre§lonego prawa majatkowego obejmuje takze zagwarantowanie
mozliwosci jego realizacji (zob. wyrok z 19 grudnia 2002 r., sygn. K 33/02, OTK ZU nr
7/A72002, poz. 97, s. 1315), za$ naruszenie istoty prawa majatkowego chronionego w art.
64 Konstytucji wystepuje wtedy, gdy wprowadzone ograniczenia dotycza podstawowych
uprawnien sktadajacych si¢ na tre$¢ okreslonego prawa i uniemozliwiaja realizacj¢ przez
to prawo funkcji, ktéora ma ono pelni¢ w porzadku prawnym, opartym na zatozeniach
wskazanych w przepisach ustrojowych ustawy zasadniczej (zob. wyroki z 12 stycznia 1999
r., sygn. P 2/98, OTK ZU nr 1/1999, poz. 2, s. 21 oraz z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98,
OTK ZU nr 1/2000, poz. 3, s. 38), lub w ogoéle uniemozliwia korzystanie z tego prawa
(zob. wyrok z 25 maja 1999 r., sygn. SK 9/98, OTK ZU nr 4/1999, poz. 78, s. 412;
stanowisko to TK podtrzymal w wyrokach z 11 maja 2010 r., sygn. SK 50/08, OTK ZU nr
4/A/2010, poz. 34, s. 557 oraz z 5 maja 2011 r., sygn. P 110/08, OTK ZU nr 4/A/2011,
poz. 31).

4.2. Na tle przywotanych przepisow jest oczywiste, ze oba, konkurujace ze soba
prawa: wlasciciela i wierzyciela hipotecznego, naleza do praw majatkowych objetych
hipoteza art. 64 ust. 1 Konstytucji. Od razu nalezy przypomnie¢ jednak stanowisko TK,
wyrazone na gruncie powolanego przez sad pytajacy art. 64 ust. 2 Konstytucji, ze
gwarancja rownej ochrony praw majatkowych nie moze by¢ utozsamiana z identyczna
intensywno$cia ochrony udzielanej poszczegdlnym kategoriom praw. Wyrazem
zrdéznicowania konstytucyjnej pozycji praw majatkowych jest, zdaniem Trybunatu, przede
wszystkim ujgcie ochrony wlasnosci (i prawa dziedziczenia) w art. 21 ust. 1, nalezacym do
przepisow ksztattujacych podstawy ustroju RP, co decyduje o randze i znaczeniu tego
wlasnie prawa. Niezaleznie od tego, jak si¢ ocenia relacj¢ pojgcia ,,wlasnosci”
wystepujacego w art. 21 1 art. 64 Konstytucji, trzeba uznaé, ze tres¢ art. 21 ust. 1
Konstytucji ,,wskazuje, ze tylko prawu wiasnosci (i prawu dziedziczenia) konstytucja
przyznaje szczegélne uznanie 1 ochrong, (...)” (L. Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej, Komentarz, Warszawa 2003, s. 9).

4.3. Wiasnos$¢, cho¢ jest najsilniejszym prawem do rzeczy, o wyjatkowym
znaczeniu ekonomicznym i ustrojowym, nie jest jednak prawem absolutnym i moze
podlega¢ ograniczeniom. Zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji, wtasnos¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wlasnosci. Przepis ten ma podwojna wymowe. Dopuszcza ograniczenia prawa
wlasnosci, a jednoczes$nie je limituje, ustanawia dla nich bariery. W odroznieniu od
pozostalych jednostek redakcyjnych art. 64 Konstytucji, ust. 3 odnosi si¢ jedynie do
wlasnosci, pomijajac inne prawa majatkowe 1 prawo dziedziczenia. Fakt ten nalezy
interpretowa¢ nie jako szczegdlne dozwolenie na uszczuplanie prawa wilasnosci w
poréwnaniu do innych praw majatkowych, lecz jako dodatkowa gwarancje konstytucyjna
ochrony tego prawa.
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W ocenie Trybunatu, wskazane wyzej ograniczenia wtasnosci bedace skutkiem
wprowadzenia kwestionowanego przepisu, nie naruszaja istoty prawa. Bez
przeprowadzenia blizszej analizy nie da si¢ wigc wykluczy¢, ze ustawodawca mogt
przyzna¢ ochrong wierzytelno$ci hipotecznej kosztem limitowania prawa wspotwlascicieli.
Kryteribw oceny, czy zabieg ten byl dopuszczalny dostarcza art. 31 ust. 3 Konstytucji,
regulujacy zasade proporcjonalnosci. Trybunat w swym orzecznictwie przyjmuje, ze art.
64 ust. 3 Konstytucji nie wylacza stosowania w odniesieniu do prawa wiasnosci tej
generalnej zasady. Art. 64 ust. 3 nie wskazuje bowiem — w odrdznieniu od art. 31 ust. 3
Konstytucji — wartosci 1 dobr, ktorych ochrona przemawia za dopuszczalno$cia ingerencji
w prawa wiasciciela. Tym samym potraktowanie art. 64 ust 3 Konstytucji jako przepisu
szczegolnego, wykluczajacego og6lna zasade proklamowana w art. 31 ust. 3, mogloby
prowadzi¢ do efektu przeciwnego niz zamierzony, tj. do ostabienia i zrelatywizowania
ochrony wiasnosci gwarantowanej przez Konstytucje (por. wyrok TK z 12 stycznia 1999
r., P 2/98).

4.4, W mysl art. 31 ust. 3 Konstytucji, jednym z warunkow dopuszczalnosci
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw jest koniecznos¢
zapewnienia ochrony wolnos$ci i praw innych os6b. Poniewaz wierzytelno$¢ zabezpieczona
hipotecznie niewatpliwie jest jednym z ,,praw innych os6b”, ktorych ochrona moze
usprawiedliwia¢ ograniczenie prawa wlasnos$ci, ocena dopuszczalno$ci ograniczenia
wynikajacego z art. 76 ust. 1 zdanie drugie 2 u.k.w.h. musi by¢ przeprowadzona na
ptaszczyznie art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wynik testu proporcjonalnosci zadecyduje o
zgodnosci kwestionowanego przepisu zarowno z art. 21 ust. 1, jak i art. 64 ust. 1 1 3
Konstytucji.

5. Proporcjonalno$¢ ograniczenia prawa wlasnosci.

5.1. Jak stanowi art. 31 ust. 3 Konstytucji, ,,Ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy,
gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci
1 praw innych osob. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnos$ci i praw”.

Z przepisu tego wynikaja trzy kryteria oceny ograniczen praw i wolnos$ci: po
pierwsze, ograniczenie musi by¢ wprowadzone ustawa, po drugie, nie moze prowadzi¢ do
naruszenia istoty prawa i — po trzecie — ograniczenie musi by¢ ,konieczne w
demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla
ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnos$ci publicznej, albo wolnos$ci 1 praw innych 0so6b”.
Trzecie kryterium, to wymaganie zachowania zasady proporcjonalnosci sensu stricto,
rozumianej jako suma trzech zasad sktadowych: zasady przydatnosci, zasady koniecznosci
oraz zakazu nadmiernej ingerencji (por. L. Garlicki, uwagi do art. 31, [w:] op.cit., t. 111, s.
30 oraz wyroki z 11 kwietnia 2000 r., sygn. K 15/98, OTK ZU nr 3/2000, poz. 86 i z 23
listopada 2009 r., sygn. P 61/08, OTK ZU nr 10/A/2009, poz. 150).

Trybunat przyjmuje, ze spetniony jest warunek formalny, gdyz ograniczenie
prawa wlasnosci zostalo wprowadzone ustawa. Trzeba jednak zwroci¢ uwage, ze
kwestionowany przepis ustawy stwarza sytuacj¢ prawna, w ktorej jeden podmiot — dtuznik
hipoteczny, zadajac zniesienia wspotwlasnosci, decyduje o powstaniu przewidzianego w
ustawie obciazenia innych podmiotéw. Nawet zatem spelnienie pierwszej przestanki
proporcjonalno$ci moze budzi¢ zastrzezenia.

Ustalenia poczynione juz przez Trybunal w rozpatrywanej sprawie, pozwalaja
stwierdzi¢, ze kwestionowany przepis stuzy ochronie konstytucyjnego prawa wierzyciela
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hipotecznego 1 nie prowadzi do naruszenia istoty wtasnosci. Do zbadania pozostaje wigc
kwestia proporcjonalnosci sensu stricto.

5.2. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, watpliwosci budzi juz przydatnos¢
rozwiazania wprowadzonego przez kwestionowane zdanie drugie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. dla
ochrony prawa wierzyciela. Zwrdcono na to uwagg w uzasadnieniu projektu nowelizacji
(por. druk sejmowy nr 1562, VI kadencja, pkt 4). Takze Marszatek Sejmu w swym pismie
zauwaza, ze kwestionowany przepis ,,nie prowadzi do jakiego$ radykalnego polepszenia
sytuacji prawnej wierzyciela” (s. 25). Jest tak, poniewaz ,,0d strony ekonomicznej,
oceniajac pewnos$¢ zabezpieczenia hipotecznego determinowana przez jego przedmiot i
warto$¢, tez¢ o rozszerzeniu zakresu odpowiedzialnosci rzeczowej nalezy poddaé
gruntownej rewizji” (s. 25). Trybunal podziela te spostrzezenia Marszatka Sejmu 1
stwierdza dodatkowo, zZe ,,rozbicie” hipoteki na nieruchomos$ci powstate z podziatu moze
nawet utrudni¢ 1 zwigkszy¢ koszty egzekucji, w sytuacji gdy wierzyciel musiatby ja
prowadzi¢ z kilku nieruchomos$ci. Wbrew stanowisku Marszatka Sejmu, argumenty te nie
przemawiaja jednak za dopuszczalno$cia rozwiazania przyjetego w art. 76 ust. 1 zdanie
drugie uk.w.h., lecz wskazuja na brak celowosci wprowadzonego tym przepisem
ograniczenia prawa wlasno$ci nieruchomosci powstatych na skutek zniesienia
wspotwlasnosci. Powstaje bowiem pytanie, jaki jest sens ustanowienia niewatpliwych
ograniczen podstawowego prawa majatkowego (wlasnos$ci), skoro nie przynosza one
realnej gwarancji ochrony innego prawa?

Tylko na marginesie Trybunal Konstytucyjny zwraca uwage, ze dodanie zdania
drugiego do art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie tylko nie realizuje zaktadanego celu, ale ponadto
— w kazdym przypadku jego zastosowania — prowadzi do naruszenia zasady wyrazonej w
art. 65 ust. 3 u.k.w.h., zgodnie z ktora ,,Hipoteka moze by¢ obcigzona czg$¢ utamkowa
nieruchomosci, jezeli stanowi udzial wspotwiasciciela (...)”. Brak ,,poziomej” zgodnosci
przepiséw nie wptywa w tym przypadku wprawdzie na ich konstytucyjnoprawna oceng,
nie moze by¢ jednak catkowicie pominigty przy badaniu przydatnosci regulacji, ktora — jak
si¢ okazuje — pozostaje w sprzecznosci z przepisem definiujacym sama hipoteke i
okreslajacym jej przedmiot.

5.3. 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 uznaé jego
wprowadzenie za konieczne. W tym punkcie Trybunal wskaze inne rozwiazania prawne,
ktorych zastosowanie chronitoby wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka na udziale we
wspotwlasno$ci, bez naruszania praw pozostatych wspotwiladcicieli. Niektére z nich
wystepuja juz w obowiazujacych przepisach, inne sa proponowane przez doktryng jako
alternatywa dla rozwiazania przyjgtego obecnie w art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. (por.
glosy do uchwaly SN sygn. akt III CZP 1/03, J. Ruszkowskiego, op.cit., s. 138-139 i Z.
Wozniaka, op.cit., s. 249).

Ochronie wierzyciela mogloby stuzy¢ przede wszystkim rozwiazanie polegajace
na utrzymaniu ex lege hipoteki na nieruchomos$ci przyznanej po podziale dtuznikowi
rzeczowemu. W sytuacji, gdy nieruchomos$¢ ta ma warto$¢ co najmniej réwna wartosci
udziatlu, sytuacja wierzyciela po zniesieniu wspotwlasnosci nie uleglaby pogorszeniu, a
nawet polepszytaby si¢. Ewentualna egzekucja z nieruchomosci jest zwykle latwiejsza i
skuteczniejsza od egzekucji z udzialu. W pozostalych wypadkach ochrong praw
wierzyciela mogloby gwarantowaé rozwiazanie analogiczne do zawartego w art. 101
u.k.w.h. Przepis ten przyznaje wierzycielom hipotecznym uzytkownika wieczystego,
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ktorzy utracili hipoteki wskutek wygasnigcia uzytkowania wieczystego, ustawowe prawo
zastawu na roszczeniach uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez
niego lub nabyte na wlasno$¢ budynki albo inne urzadzenia istniejace w dniu zwrotu
uzytkowanej nieruchomosci. Wierzycielowi mogloby stluzy¢ ustawowe prawo zastawu na
wierzytelnosci z tytutu doptaty lub sptaty. Zdaniem Trybunatu, zastosowanie tych srodkéw
— bez naruszania praw osob trzecich — dawatoby wierzycielowi gwarancje realizacji jego
prawa przynajmniej roéwne tym, ktore wynikaja z kwestionowanego przepisu. Nie nalezy
réwniez zapomina¢ o $rodkach ochrony prawnej na wypadek niewyptacalnosci dtuznika,
przewidzianych w art. 527 i nast. k.c., czyli o tzw. akcji paulianskiej, ktora niewatpliwie
mogtby  wykorzysta¢  wierzyciel hipoteczny pokrzywdzony w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci.

Rozwazajac konieczno$¢ ograniczenia prawa wlasno$ci, jako przestanke
warunkujaca konstytucyjnos¢ art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h., Trybunal Konstytucyjny
uznaje za celowe zwrdcenie uwagi na fakt, ze wierzyciel, przyjmujacy zabezpieczenie
wierzytelnosci na czgsci utamkowej nieruchomosci stanowiacej udziat we wspotwlasnosci,
powinien zachowa¢ §wiadomos¢ skutkow ewentualnego wyjscia dluznika rzeczowego ze
wspotwlasnosci w  okresie trwania zabezpieczenia. Nie ulega watpliwosci, ze
zabezpieczenie to — nawet w czasie utrzymywania stosunku wspotwlasnosci — jest stabsze
niz hipoteka na nieruchomosci. Wierzyciel moze i powinien oceni¢ realng wartos¢
zabezpieczenia na udziale i — odpowiednio do tego — zdecydowa¢ o jego akceptacii,
ewentualnie o zadaniu dodatkowych gwarancji sptaty dlugu (zabezpieczen osobistych lub
rzeczowych). Innymi stowy, wierzyciel ma mozliwo$¢ zadbania o wlasne interesy, takze
na wypadek zniesienia wspotwlasnosci, z ktorym musi si¢ liczy¢.

W  zupehlie innej sytuacji sa wspoOtwlasciciele nieobciazonych czgsci
nieruchomos$ci. Zdaniem Trybunatu, nie sposoéb zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze kazde
obciazenie udzialu wprowadza wszystkich wspotwlascicieli w orbit¢ oddziatywania
stosunku taczacego wierzyciela z dluznikiem i wptywa na ich sytuacj¢ prawna w razie
zaistnienia pewnych zdarzen, np. zniesienia wspotwlasnosci, a zatem wspoiwlasciciele
udzialow nieobciazonych nigdy nie znajduja si¢ ,.calkowicie poza stosunkiem
hipotecznym” (por. glos¢ S. Rudnickiego do postanowienia SN sygn. akt I CKN 291/97,
op.cit., s. 196). Jak juz byta o tym mowa, zgodnie z art. 198 k.c. do obciazenia udzialu nie
wymaga si¢ zgody pozostalych wspotwlascicieli rzeczy. Nie sa oni uczestnikami
postepowania wieczystoksiggowego o wpis takiej hipoteki. Z tych wzgledéw, mimo
zasady jawno$ci ksiag wieczystych (art. 2 u.k.w.h.), w praktyce istnienie 1 konsekwencje
hipoteki na udziale sa zazwyczaj dla ogotu wspotwlascicieli decydujacych si¢ zniesc¢
wspotwlasno$¢ zupelnym zaskoczeniem. Element zaskoczenia, co wyzej podkreslono, nie
wystepuje natomiast po stronie wierzyciela, ktéry — wedlug swego uznania — moze, lecz
nie musi, zaakceptowaé zabezpieczenie rzeczowe na udziale w rzeczy, przyjmujac do
wiadomosci ryzyko zwiazane z tymczasowym charakterem wspdtwilasnosci (podobnie
glosa J. Ruszkowskiego, op.cit., s. 136-137).

Chociaz powyzsze obserwacje odnosza si¢ do hipoteki umownej, to zdaniem
Trybunatu, w konfliktowe] sytuacji, jaka stwarza istnienie hipoteki na czg$ci utamkowe;j
nieruchomos$ci stanowiacej udziat wspdtwiasciciela, konieczna jest raczej troska
ustawodawcy o interesy wlascicieli, ktorych udzialy nie sa obciazone, anizeli troska o
wierzyciela hipotecznego. W kazdym razie, ze wzgledu na istnienie wskazanych wyzej
mozliwo$ci zapewnienia ochrony jego prawa, umacnianie go kosztem praw wiascicieli
wyodrebnionych nieruchomos$ci nie jest konieczne. Trybunal stwierdza wige, ze
wprowadzenie rozwigzania z art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. nie spelnia kryterium
koniecznosci.
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5.4. Zdaniem Trybunalu, w $wietle dotychczasowych ustalen wynik ostatniego
etapu testu proporcjonalnosci jest przesadzony. Dla wzmocnienia ostatecznego wyniku
konstytucyjnoprawnej oceny Trybunat odniesie si¢ jednak do argumentéw
przemawiajacych za kwestionowanym rozwiazaniem legislacyjnym. Argumenty te
zasadniczo zmierzaja do umniejszenia wagi dostrzeganego przez wszystkich ograniczenia
prawa wtasnosci, bedacego skutkiem wprowadzenia art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h.,
oraz do wskazania §rodkéw, za pomoca ktorych wspdtwlasciciel moze si¢ chroni¢ przed
niekorzystnymi dla niego konsekwencjami obowiazywania tego przepisu. Innymi stowy,
sa to argumenty, ktére maja dowodzi¢, ze ograniczenie prawa wilasnosci nie jest
nadmierne.

Art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. oparto na zalozeniu, ze ochrong intereso6w
wspotwilasdcicieli, ktorych udzialy nie byly obciazone, zapewni odpowiednie
uksztattowanie sptat lub doptat w umowie albo w orzeczeniu sadowym o zniesieniu
wspotwlasnosci (por. uzasadnienie projektu nowelizacji, druk sejmowy nr 1562, VI
kadencja, pkt 4). Sad wystepujacy z pytaniem prawnym stusznie jednak zauwazyt, ze
wyliczenie ekwiwalentnej sptaty lub doptaty jest w praktyce niemal niemozliwe. Wymaga
bowiem uwzglednienia tacznie szeregu trudno wymiernych czynnikow, takich jak spadek
wartosci nowo powstalej nieruchomos$ci wskutek jej obciazenia, zmniejszenie zdolnosci
kredytowej wiasciciela, a wreszcie istnienie ryzyka utraty udziatu w nieruchomosci w toku
egzekucji. Ponadto, podobnie jak roszczenia zwrotne przystugujace wspotwlascicielowi w
oparciu o art. 98 u.k.w.h., czy zadanie zmniejszenia sumy hipotecznej (art. 68 ust. 2 zdanie
drugie u.k.w.h.) oraz repartycji hipoteki w razie zniesienia wspotwlasnos$ci przez
wyodrebnienie lokali (art. 76 ust. 4 u.k.w.h.) splaty lub doptaty nie zwalniaja od
odpowiedzialnos$ci rzeczowej za cudzy diug.

W literaturze wskazano roéwniez inne sposoby ochrony interesow wspotwlascicieli
1 przystugujacego im prawa wtasnosci.

Po pierwsze, wspotwlascicieli majatku spadkowego chroni ustawowy wymog
uzyskania zgody pozostatych spadkobiercoOw na rozporzadzenie udzialem w przedmiocie
nalezacym do spadku (art. 1036 k.c.). Regule t¢ z mocy art. 46 ustawy z dnia 25 lutego
1964 r. — Kodeks rodzinny 1 opiekunczy (Dz. U. Nr 9, poz. 59, ze zm.) w zwiazku z art.
1036 k.c. stosuje si¢ odpowiednio do majatku, ktéory byl przedmiotem ustawowe;j
wspolnosci matzenskiej. Trybunal zwraca jednak uwage, ze przepisy te obejmuja
ograniczony krag podmiotéw. Ponadto brak wymaganej zgody ktéregokolwiek ze
wspotwilascicieli powoduje bezskuteczno$¢ rozporzadzenia jedynie wzgledem niego i to o
tyle, o ile naruszaloby ono uprawnienia przystugujace temu wspdtwiascicielowi na
podstawie przepisoOw o dziale spadku (podziale majatku wspolnego).

Po drugie, wspotwlasciciele moga rowniez umownie wytaczy¢ rozporzadzanie
udzialami w rzeczy wspdlnej, zobowiazujac si¢ do nieustanawiania na nich hipotek (art. 57
§ 2 k.c.). Takie zobowiazanie rowniez ma ograniczona skuteczno$¢. Dotyczy wytacznie
stosunku wewngtrznego migdzy wspotwlascicielami, pociagajac za soba ewentualnie
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza. Nie wplywa natomiast na skuteczno$¢ czynnosci
rozporzadzajacych wzgledem osob trzecich.

Po trzecie, z mocy art. 90 u.k.w.h. w razie sprzedazy czesci nieruchomosci
obciazonej hipoteka sprzedawca lub kupujacy moga zadaé, aby wierzyciel zwolnil t¢ czg§¢
od obciazenia, jezeli jest ona stosunkowo nieznaczna, a warto$¢ pozostatej czgsci
nieruchomos$ci zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Uprawnienie to nie
moze by¢ jednak dochodzone na drodze sadowej, poniewaz nie stanowi roszczenia.
Zwolnienie od obcigzenia jest zalezne wylacznie od dobrowolnej zgody wierzyciela. Jej
nieudzielenie spowoduje obcigzenie sprzedanej czesci hipoteka taczna ze skutkami z art.
76 uk.w.h. (por. H. Ciepta [w:] H. Ciepta, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach
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wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi
wieczystej, Krakow 2007, s. 103).

Po czwarte, podobna stabo$¢ ujawnia postulat, aby wzywac¢ wierzycieli do
uczestnictwa w sadowym postgpowaniu o zniesienie wspotwilasnosci celem naktonienia
ich do wyrazenia zgody na dostosowanie obciazen do nowego stanu wiasnosci nawet w
zamian za zasadzenie bezposrednio na ich rzecz sptaty lub dopflaty, jaka przypadtaby
dhuznikowi (por. glosg S. Breyera do uchwaty SN sygn. akt IIl CZP 51/69, op.cit., s. 322-
324). Brak jest srodkow prawnych, by taka zgode wyegzekwowac, cho¢by wydawata si¢ w
pelni zasadna i pozadana. Wierzyciel nie ma obowiazku przychylenia si¢ do takiej
propozycji, co ilustruje stan faktyczny sprawy, w ktdrej wystapiono z niniejszym pytaniem
prawnym.

Przeglad zglaszanych w literaturze propozycji ,,ochrony witascicieli” potwierdza,
ze zadna z nich nie stanowi skutecznego i uniwersalnego remedium przeciwko
wprowadzonemu w art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. mechanizmowi 1 skutkom
przeniesienia hipoteki na udziale na wszystkie nieruchomos$ci utworzone przez podzial,
przywracajacego rownowage miedzy chroniona wierzytelnoscia a prawem wilasnosci.

5.5. Podsumowujac dotychczasowa analiz¢ Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze
kwestionowana regulacja umacnia wierzytelno§¢ kosztem prawa wlasnosci o0sob
znajdujacych si¢ poczatkowo poza stosunkiem hipotecznym. Prawodawca przyznat
wierzycielowi taka sama ochrong, jaka stuzy mu przeciwko dtuznikowi, takze wobec 0so6b
trzecich, tj. wzgledem wspoitwlascicieli nie bgdacych pierwotnie ani jego dluznikami
osobistymi, ani rzeczowymi, narazajac te osoby na utrat¢ prawa wilasnosci w drodze
egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci, przypadajacej im w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci, na zaspokojenie cudzego dhugu (por. takze G. Filcek, Zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci przez jej podzial a hipoteka ustanowiona na utamkowej
czesci nieruchomosci stanowiqcej udziat wspotwltasciciela, ,,Przeglad Sadowy” nr 4/1999,
s. 23; glosa J. Ruszkowskiego, op.cit., s. 137). Ograniczenie prawa wilasnosci, ktore jest
skutkiem funkcjonowania art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. w porzadku prawnym, nie
zdaje testu proporcjonalno$ci w rozumieniu cytowanego powyzej art. 31 ust. 3 Konstytucji.
Zdaniem Trybunatu, ,,cena”, jaka na podstawie art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h. wlasciciele
ptaca za wzmocnienie wierzytelnosci, jest nieproporcjonalnie wysoka w stosunku do
korzysci uzyskiwanych przez wierzycieli. Konstatacja ta bylaby aktualna, nawet gdyby
prawa wlasnosci 1 wierzytelno$ci miaty identyczna pozycj¢ konstytucyjna. Tymczasem juz
analiza art. 21 ust. 1 Konstytucji pozwala stwierdzi¢, ze ochrona praw majatkowych
innych niz wlasno$¢ i prawo dziedziczenia nie nalezy do zasad ustrojowych. Réwniez z
tresci art. 64 ust. 1 1 3 Konstytucji, jak wywiedziono powyzej, wynika szczeg6lna pozycja
wlasnosci, o ktérej swiadcza choéby dodatkowe obwarowania mozliwo$ci uszczuplenia
tego prawa w drodze ustawy.

W  konsekwencji, biorac pod uwage przepisy Konstytucji wskazane jako
podstawowy wzorzec kontroli w niniejszej sprawie, Trybunal stwierdza, ze ustawodawca
rozstrzygnat konkurencje dwoch praw konstytucyjnie chronionych w sposéb sprzeczny z
podstawowymi zatozeniami Konstytucji, a zatem art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 13 w zwiazku z art. 31 ust. 3 i art. 21 ust. 1 Konstytucji.

6. Ocena kwestionowanej regulacji w §wietle pozostalych wzorcéw kontroli.

Jako drugi wzorzec kontroli sad wystepujacy z pytaniem prawnym wskazat art. 64
ust. 2 w zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji, zarzucajac kwestionowanej regulacji
naruszenie zasady réwnosci. W ocenie sadu, uprawnienia wspoiwlasciciela, chcacego
obciazy¢ swoj udzial, sa wigksze, anizeli uprawnienia innych wspodtwiascicieli. Przez
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obciazenie swego udziatu hipoteka moze on bowiem doprowadzi¢ do tego, ze obciazone
zostang wszystkie nieruchomosci powstate w wyniku podzialu. Moze tym samym dokona¢
czynnosci rozporzadzajacej, ktora odniesie skutek do catej nieruchomosci, z pominigciem
ustawowego wymogu uzyskania zgody wszystkich wspotwlascicieli na tego rodzaju
czynnosc.

Art. 64 ust. 2 Konstytucji glosi zasadg rownej dla wszystkich ochrony wtasnosci 1
innych praw majatkowych. Trybunal konsekwentnie przyjmuje, ze istota regulacji zawartej
w art. 64 ust. 2 Konstytucji jest dwuaspektowy zakaz réznicowania ochrony wtasnosci 1
innych praw majatkowych z uwagi na charakter podmiotu prawa: po pierwsze, ochrona
objety jest kazdy, komu przystuguje prawo majatkowe, bez wzgledu na posiadane cechy
osobowe 1 przymioty, po drugie, ochrona praw majatkowych musi by¢ rowna dla
wszystkich tych podmiotow. Art. 32 ust. 1 Konstytucji, stanowiacy prawo do roéwnego
traktowania, nie statuuje samodzielnie zadnych praw podmiotowych. Moze zatem okreslac¢
sytuacj¢ prawna jednostki jedynie wspdlnie z inna norma konstytucyjna, ktora wypetnia
konkretna tre$cia ogélna zasade rownosci. Norma taka jest wiasnie art. 64 ust. 2
Konstytucji (por. np. wyroki TK z 9 stycznia 2007 r., sygn. P 5/05, OTK ZU nr 1/A/2007,
poz. 1 oraz z 16 czerwca 2009 r., sygn. SK 5/09, OTK ZU nr 6/A/2009, poz. 84).

Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem Trybunatu, zasada réwnosci oznacza
nakaz jednakowego traktowania podmiotow prawa w obrgbie okreslonej klasy. Wszyscy
adresaci norm prawnych, charakteryzujacy si¢ w rdwnym stopniu dana cecha istotna
(relewantna), powinni by¢ traktowani rowno, wedtug jednakowej miary, bez r6znicowan
zaréwno dyskryminujacych, jak 1 faworyzujacych. Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze
kwestionowany przepis nie narusza zasady rownosci w wyzej przedstawionym rozumieniu.
Whbrew stanowisku sadu, nie réznicuje on pozycji poszczegdlnych wspotwiascicieli. Kazdy
z nich posiada identyczny zakres uprawnien do swobodnego rozporzadzania
przyslugujacym mu udziatem, wlacznie z mozliwo$cia jego obciazenia bez zgody
pozostalych wspotwlascicieli. Identycznie rowniez ksztaltuja si¢ skutki takiego obcigzenia
w razie podziatu nieruchomos$ci w §wietle art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h.

Konstatacja ta nie wplywa jednak na wynik niniejszego postgpowania. Do
pozbawienia przepisu mocy obowiazujacej wystarcza bowiem stwierdzenie jego
niezgodnosci z jednym tylko przepisem Konstytucji (zob. wyrok TK z 30 czerwca 2009 r.,
sygn. P 45/08, OTK ZU nr 6/A/2009, poz. 88).

Z tego tez wzgledu Trybunal uznaje za zbedne badanie zgodnosci kwestionowane;j
regulacji z art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych
wolnosci, sporzadzonego w Paryzu w dniu 20 marca 1952 r. (Dz. U. z 1995 r. Nr 36, poz.
175, ze zm.). Wobec powyzszego, postgpowanie w tym zakresie podlega umorzeniu na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK.

7. Skutki utraty mocy obowiazujacej przez art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h.

Trybunat Konstytucyjny nie dostrzega potrzeby skorzystania z mozliwos$ci
przewidzianej w art. 190 ust. 3 Konstytucji i oddalenia w czasie utraty mocy
obowiazujacej art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h., a zatem niniejsze orzeczenie wejdzie w
zycie z chwila ogtoszenia w Dzienniku Ustaw. Trybunal zwraca uwagg, ze — zgodnie z art.
626° kp.c. — w postepowaniu wieczystoksiegowym nie stosuje si¢ przepisow o
wznowieniu postgpowania.

Utrata mocy obowiazujacej art. 76 ust. 1 zdanie drugie u.k.w.h. oznacza¢ bedzie
powr6t do stanu prawnego sprzed 20 lutego 2011 r. W okresie poprzedzajacym
wprowadzenie do porzadku prawnego kwestionowanego unormowania ustawa
nowelizujaca z 26 czerwca 2009 r. losy hipoteki na udziale we wspotwlasnosci nie byty
uregulowane ustawowo, lecz ksztalttowaty si¢ w praktyce orzeczniczej. Tym razem jednak
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praktyke te wspotksztattowac¢ bedzie wyrok Trybunatu.

Z powyzszych wzgledoéw Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



