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Hipoteka na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka

I. Wstep

Prowadzone w Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego prace nad
reforma prawa rzeczowego stwarzaja dobra okazje do tego, by przyjrzeé
si¢ blizej jego instytucjom, zbada¢ ich funkcjonowanie i podjac probeg oceny
ich przydatnoséci w zmieniajacym sig systemie gospodarczym i prawnym.

W gospodarce rynkowej podstawowe znaczenie zyskuja zabezpiecze-
nia wierzytelnosci, wérod nich zabezpieczenia rzeczowe. W nauce prawa
wiele uwagi poswigcono zwlaszcza hipotece. Autorzy koncentruja si¢ glow-
nie na hipotece na nieruchomosci i uzytkowaniu wieczystym, co nie moze
dziwi¢, gdyz sa to podstawowe i najwazniejsze przedmioty tego prawa.
Pomija si¢ natomiast w rozwazaniach hipoteke na wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka. Wynika to, jak sadzg, z niewielkiego znaczenia praktycz-
nego tej instytucji. Obserwacja praktyki gospodarczej lat 1992-1998 wy-
kazuje bowiem, Ze rola hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej jako srodka
zabezpieczenia wierzytelno$ci jest nieznaczna, mozna nawet rzec, ze
marginalna. Migdzy innymi z tego powodu ta forma hipoteki wymaga, moim
zdaniem, uwaznej analizy, ktora wskazataby przyczyny takiego stanu rze-
czy i pozwolita wyciagna¢ wnioski przydatne przy podejmowaniu decyzji
co do dalszego istnienia i ksztaltu tej instytucji prawnej. Nie ulega obecnie
watpliwosci, ze wskazane jest przeniesienie przepisow o hipotece do ko-
deksu cywilnego. Przy tej sposobnosci mozna dokona¢ pewnych korekt w
obowiazujacej regulacii.
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Celem tej pracy jest zatem przedstawienie zasadniczych cech hipoteki
na wierzytelnosci hipotecznej oraz jej wad i zalet jako zabezpieczenia rze-
czowego wierzytelnosci. Niezbedne bedzie rowniez krotkie przypomnienie
historii tej instytucji w prawie polskim.

I1. Subintabulat w prawie polskim od 1818 r.

Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej, zwana tez subintabulatem lub
(niezbyt precyzyjnie) nadzastawem czy podzastawem!, ma w prawie pol-
skim dtuga i dobra tradycj¢. Przewidywato ja juz prawo sejmowe z 1818 .
o ustaleniu wlasnoéci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach, ktére
obowiazywato na ziemiach centralnych Rzeczypospolitej az do konca 1946 .
Artykut 52 tego prawa stanowit, ze przedmiotem hipoteki moga by¢, obok
,,dobr nieruchomych”, takze , prawa i kapitaly hipotekowane” (to jest wpisane
do ksiggi hipotecznej) pod warunkiem jednak, by byty to prawa i kapitaty
(wierzytelnosci) ,,pozostajace w obiegu cywilnym”. Widac zatem, ze przed-
miot hipoteki w tej regulacji ujety byt bardzo szeroko, obejmowat kazde
prawo bezwzgledne i wzgledne wpisane do ksiggi hipotecznej, z wyjatkiem
praw osobistych czy innych praw o ograniczonej zbywalnosci (prawo uzy-
wania, prawo mieszkania, shuzebno$¢ gruntowa, wierzytelno$¢ alimen-
tacyjna, dzierzawa czasowa)’. W literaturze podkre$la si¢, ze tak szerokie
okreslenie przedmiotu hipoteki bylo pozytywna cecha tej regulacji, gdyz
ulatwialo ustanowienie zabezpieczenia, a tym samym wzmagato obrot
kredytowy>. Konsekwencja ustanowienia subintabulatu byto to, ze wierzy-
ciel subintabulatu mogt, korzystajac z praw swojego dtuznika, skierowac
egzekucje swojego roszczenia bezposrednio do obcigzonej nieruchomosci.
To uprawnienie wierzyciela, cho¢ nie wynikajace wprost z przepisoéw pra-
wa, nie budzito watpliwosci w doktrynie* i judykaturze. Z dorobku tej ostat-

! OkreSlenia ,,nadzastaw” i ,,podzastaw” nie sa najodpowiedniejsze, gdyz odnosza si¢
do zastawu, nie do hipoteki, co chyba mozna wytlumaczy¢ wptywami mysli prawniczej z
kregu prawa austriackiego, w ktorym zastaw i hipoteka unormowane sa w zasadzie jedno-
licie.

2Zob.J. Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskim, Warszawa 1921,
s. 124; W. W 6 jcikiewicz, Prawo hipoteczne Krolestwa Polskiego, Wroctaw 1967, s.
133.

3J.Glass, op. cit., s. 125.

4Zob.J.Glass, op. cit., s. 125.
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niej warto zwroci¢ uwage przede wszystkim na orzeczenie Sadu Najwyz-
szego z dnia 25.01.1929 r.5, w ktorym stwierdzil, ze ,,wierzyciel subinta-
bulatu jest uprawniony do poszukiwania swojej naleznosci wprost od
wilasciciela obciazonych dobr, bez zapozywania swego bezposredniego
dhuznika, gdyz jest z samego prawa podstawiony w prawa tego ostatniego”.
Stanowisko to zostalo potwierdzone w uzasadnieniu orzeczenia Sadu
Najwyzszego z dnia 15.11.1935 1. Warto zaznaczy¢, ze w okresie migdzy-
wojennym wzglednie czgsto siggano do subintabulatu jako wygodnego i
skutecznego zabezpieczenia wierzytelnosci.

Regulacja omawianej formy hipoteki znalazla si¢ rowniez w dekrecie
z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe’ (art. 238-243), jednak
w gospodarce nakazowo-rozdzielczej, wobec ograniczenia obrotu kredy-
towego, a przede wszystkim zaniku rynku wierzytelnosci (kredytu hipo-
tecznego udzielaly instytucje panstwowe, ktore nie miaty potrzeby za-
bezpieczania wlasnych zobowiazan), nie mogla znalez¢ szerokiego zasto-
sowania. Nieprzydatno$¢ subintabulatu (a niekiedy i hipoteki w ogodle) w
warunkach gospodarki socjalistycznej podkreslano w opracowaniach na-
ukowych z tego okresu®. Naturalng konsekwencja byto pominigcie tej in-
stytucji w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipo-
tece’.

Dokonana po zmianie systemu spoleczno-gospodarczego nowelizacja
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece!’, oprocz szeregu innych zmian,
wprowadzila do dziatu II tej ustawy (poswigconego hipotece) rozdziat 2!
zatytutowany ,,Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej” i sktadajacy si¢ z

STC 1527/28, Zb. Orz. SN 1929, poz. 25.

6 C1446/35,Zb. Orz. SN 1936, z. 6, poz. 243 z teza: ,,Wierzyciel subintabulatu moze
zakwestionowaé przerachowanie sumy obciazonej tymze subintabulatem, dokonane bez
jego udziatu czy to w drodze umowy, czy to wyrokiem sadowym”.

7Dz.U. Nr 57, poz. 319, dalej jako ,,pr. rzecz.”

8Zob. zwt. J. Wasilk o w s k i, Zagadnienie hipoteki i ksiqg wieczystych w przyszlym
prawie polskim, Panstwo i Prawo 1955, Nr4-5; B. Btaz e j c zak, Powstanie hipoteki i jej
przedmiot, Poznan 1968,s. 132;J.1gnatowiczJ. Wasilkowski, [w:] System prawa
cywilnego, t. 11, Wroctaw 1977, s. 768.

°Dz.U. Nr 19, poz. 147, dalej jako ,,u.k.w.h.”

10 Ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
ustaw — o ksiggach wieczystych i hipotece, Prawo spoldzielcze, Kodeks postgpowania
cywilnego, Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 115, poz. 496).
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pieciu artykutéw (od art. 108! do art. 108%). Regulacja ta jest niemal do-
stfownym powtorzeniem przepiséw prawa rzeczowego z 1946 r., z pomi-
ni¢ciem jedynie art. 238 pr. rzecz., nakazujacego odpowiednie stosowanie
do subintabulatu przepiséw o hipotece na nieruchomosci, gdyz jego role
spetnia obecnie art. 65 ust. 5 u.k.w.h. Nowelizacja ta weszta w zycie 15
marca 1992 r., z ta data zatem hipoteka na wierzytelnosci hipoteczne;j
powrocita do prawa polskiego.

W tym miejscu wypada juz poczyni¢ pewne spostrzezenie. Dziesigcio-
letnia nieobecnos¢ tej instytucji w systemie prawnym, a ponad czterdzie-
stoletnia nieobecnos¢ w praktyce gospodarczej, musiata spowodowac naru-
szenie ciaglosci jej funkcjonowania. Przerwana zostala praktyka poshugi-
wania si¢ subintabulatem, wypadt on tez z kanonu edukacji prawnicze;j.
Przywrocenie regulacji prawnej po kilkudziesigciu latach nie mogto spo-
wodowac automatycznie przywrdcenia do zycia instytucji, ktéra poszta w
zapomnienie. Brak wiedzy o tej odmianie hipoteki wéroéd osob uczestnicza-
cych w obrocie gospodarczym z pewnoscia jest jedna z przyczyn jej niklej
popularnos$ci. Nie jest to jednak przyczyna wylaczna. Gtéwne znaczenie
maja bowiem walory praktyczne tej konstrukcji prawnej 1 jej przydatnosé
w obrocie.

III. Ogoélna charakterystyka regulacji

Specyfika instytucji zmusita ustawodawce do postugiwania si¢ niezbyt
przejrzysta, cho¢ niewatpliwie wskazana w tym wypadku, technika regu-
lacji, jaka jest odestanie. Sposob zastosowania przepisow odsytajacych w
przepisach o hipotece na wierzytelnosci hipotecznej daleki jest jednak od
doskonatosci.

Mamy tu do czynienia z odestaniem podwojnym, co samo w sobie nie
jest nieprawidtowe, ale utrudnia odbiorcy poprawne ustalenie wiasciwych
przepiséw. Art. 65 ust. 5 u.k.w.h. stanowi bowiem, ze do hipoteki na wie-
rzytelnosci hipotecznej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o hipotece na nie-
ruchomosci, za$ art. 108° u.k.w.h. nakazuje w wypadkach nie objetych
przepisami dziatu [T ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece stosowac do
subintabulatu przepisy o zastawie na wierzytelnosci. Dla ustalenia przepi-
sow regulujacych hipoteke na wierzytelnosci hipotecznej nalezy wigc naj-
pierw siggna¢ do art. 108'-108* u.k.w.h., nastgpnie do art. 65-108 i art. 109-
112 u.k.w.h. (przy czym nie wszystkie z nich beda miaty zastosowanie, np.
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nie jest mozliwe stosowanie przepisdw o zakresie obciazenia hipoteka i
ochronie hipoteki), wreszcie do art. 327-335 k.c. (z ktorych jednak tylko
cze$¢ moze by¢ tu stosowana)'!. Wadliwos¢ takiej regulacji, w mojej opinii,
polega na tym, Ze nie wskazano wyraznie, ktore przepisy kodeksu cywil-
nego o zastawie maja by¢ odpowiednio stosowane do subintabulatu, a
kodeksowa regulacja zastawu na prawach jest tak sformutowana, ze prze-
pisy o zastawie na wierzytelnosci nie sa z niej wyraznie wyodrgbnione.
Sytuacje komplikuje nieco fakt, ze art. 328 k.c. nakazuje z kolei do zastawu
na prawach stosowa¢ odpowiednio przepisy o zastawie na rzeczach rucho-
mych i dopiero po analizie przepiséw mozna stwierdzi¢, ze zaden przepis
dotyczacy zastawu na rzeczy nie bedzie miat zastosowania do subintabu-
latu. Wydaje si¢ zatem, ze popetniono tu dwa btedy w sztuce redagowania
tekstu prawnego — odestanie do przepisow nie w pelni wydzielonych i
odestanie do przepisu zawierajacego kolejne odestanie.

Te usterki redakcyjne, choé¢ nie powinny mie¢ miejsca, nie sg jednak na
tyle powazne, by uniemozliwialy ustalenie przepisow regulujacych hipo-
teke na wierzytelnosci hipotecznej. Niemniej uwazam za wskazane spre-
cyzowanie w nowej regulacji, ktore przepisy o zastawie na prawach maja
by¢ stosowane do subintabulatu.

IV. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

1. Istota subintabulatu; podmioty stosunkéw prawnych

Hipoteka na wierzytelno$ci hipotecznej jest przede wszystkim hipoteka,
czyli prawem rzeczowym ograniczonym (a zatem prawem bezwzglednym),
akcesoryjnym, stuzacym do zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci i
polegajacym na mozliwosci dochodzenia przez uprawnionego zaspokojenia
z przedmiotu obciazonego bez wzgledu na to, komu przedmiot ten przy-
stuguje i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi tej osoby.

Specyfika subintabulatu jako postaci hipoteki wynika ze szczegdlnego
przedmiotu tego prawa, ktorym nie jest rzecz, ale prawo i to prawo wzgled-
ne — wierzytelno$¢. Tres¢ tej formy hipoteki polega zatem na mozliwosci

1 Rzecz jasna, konieczne bedzie tez siggnigcie do przepisdw ogdlnych o ograniczonych
prawach rzeczowych (art. 244-251 k.c.), nie wspominajac juz o przepisach czgsci ogélnej
kodeksu cywilnego.
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dochodzenia zaspokojenia przystugujacej uprawnionemu wierzytelnosci z
wierzytelnos$ci obciazonej, niezaleznie od pdzniejszej zmiany podmiotu wie-
rzytelnosci obcigzonej 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
podmiotu wierzytelnosci obciazonej. Szczegodlny przedmiot tej hipoteki
wymusza jednak daleko idaca modyfikacje zasad jej realizacji.

Latwo zauwazy¢, ze w takim uktadzie prawnym mamy do czynienia z
trzema lub nawet czterema podmiotami. Pierwszym z nich jest wierzyciel,
ktoérego wierzytelno$¢ zabezpieczona jest hipoteka na wierzytelnosci hipo-
tecznej (wierzyciel subintabulatu, subintabulant), drugim za$ jego dtuznik
osobisty. Trzecim podmiotem jest dluznik rzeczowy wierzyciela subintabu-
latu — podmiot wierzytelnosci hipotecznej obciazonej hipoteka (wierzyciel
glowny, uprawniony z hipoteki gtdwnej). Najczesciej dhuznikiem osobi-
stym i rzeczowym wierzyciela subintabulatu jest ta sama osoba (dtuznik
osobisty ustanawia hipoteke na stuzacej mu wierzytelnosci hipotecznej),
jednak bywa inaczej, gdy kto$ na zabezpieczenie cudzego dlugu ustanawia
hipoteke na swojej wierzytelnosci hipotecznej lub nabywa wierzytelnos¢
hipoteczna po jej obciazeniu. Wreszcie czwartym podmiotem jest dluznik
rzeczowy wierzytelnosci obciazonej — whasciciel nieruchomosci lub pod-
miot innego prawa wymienionego w art. 65 u.k.w.h., na ktorej to nierucho-
mosci lub prawie ciazy hipoteka glowna.

2. Powstanie subintabulatu

Zasady powstawania hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej nie odbie-
gaja od tych, ktore rzadza powstawaniem hipoteki na nieruchomosci.
Wystepuja wiec trzy rodzaje subintabulatu: umowny, przymusowy i usta-
wowy — stosownie do trzech sposobow jego powstania.

Subintabulat umowny powstaje przez umowg migdzy wierzycielem
glownym a wierzycielem subintabulatu (art. 245 § 1 k.c.) 1 wpis do ksiggi
wieczystej (art. 67 ust. 1 u.k.w.h.). Hipoteke na wierzytelnosci hipoteczne;j
(zarowno umowna, jak 1 przymusowa i ustawowa) wpisuje si¢ do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lub ograniczonego prawa rze-
czowego, ktore jest obciazone hipoteka na rzecz wierzyciela gtéwnego. W
przypadku ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci zabezpieczonej hipote-
ka na innej wierzytelnosci, subintabulat wpisuje si¢ do ksiggi wieczystej
prowadzonej dla tego prawa rzeczowego, ktore jest pierwszym ogniwem
fancucha hipotek. Tre§¢ umowy o ustanowienie hipoteki powinna obejmo-
wac (oprocz woli ustanowienia prawa) okreslenie wierzytelnosci zabezpie-

103



Piotr Machnikowski

czanej 1 wierzytelno$ci obciazanej. Dopuszczalne jest zastrzezenie warun-
ku i terminu (art. 245 § 2 zd. 1 k.c.). Oswiadczenie wierzyciela gtéwnego
wymaga formy aktu notarialnego, za$ wola wierzyciela subintabulatu moze
by¢ ujawniona w dowolny sposob (art. 245 § 2 zd. 2 k.c.), przy czym
oswiadczenie wierzyciela gtownego jest samodzielng podstawa wpisu hi-
poteki (stosuje si¢ tu odpowiednio art. 32 ust. 1 u.k.w.h.). Dla ustanowienia
1 wpisania hipoteki na wierzytelno$ci hipotecznej nie jest wymagana zgoda
dhuznika wierzytelno$ci obcigzonej, co jest uzasadnione tym, ze jego sy-
tuacja prawna nie ulega pogorszeniu przez ustanowienie subintabulatu, nie
zmienia si¢ bowiem zakres jego obowiazkdw, zmienia si¢ jedynie osoba,
ktorej powinien §wiadczy¢.

Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej moze powstaé rowniez jako
hipoteka przymusowa, na jednostronne zadanie wierzyciela. Rola takiej
hipoteki nie jest zabezpieczenie udzielanego kredytu, ale w zasadzie zabez-
pieczenie wierzytelnosci juz istniejacej i wymagalnej, a nie sptaconej w
terminie, wigc funkcjonalnie jest ona zwiazana raczej z post¢gpowaniem
egzekucyjnym'?. Do powstania hipoteki przymusowej niezbedne jest uzy-
skanie przez wierzyciela jednego z dokumentéw wymienionych w art. 109
ust. 1 i art. 110 wk.w.h. oraz wpis w ksigdze wieczystej. Dokumentami
uzasadniajacymi wpisanie hipoteki przymusowej sa: tytuly wykonawcze
okreslone w przepisach o postgpowaniu egzekucyjnym (zaréwno tytuly okre-
slone w kodeksie postgpowania cywilnego, jak i administracyjne tytuly
wykonawcze'?), zarzadzenie tymczasowe sadu oraz postanowienie proku-
ratora. Zaleznie od tego, czy dokument bedacy podstawa wpisu zawiera
ostateczne rozstrzygnigcie o zabezpieczanej wierzytelnosci, czy tez ustala
ja tylko na czas postgpowania (orzeczenie nieprawomocne, zarzadzenie
tymczasowe sadu, postanowienie prokuratora), hipoteka przymusowa moze
mie¢ posta¢ hipoteki zwyklej lub kaucyjnej (art. 111 u.k.w.h.).

Zgodnie z brzmieniem art. 34 § 3 pkt 5 ordynacji podatkowe;j'4, hipoteka
na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka moze powsta¢ takze jako hipo-
teka ustawowa. Hipoteka taka powstaje z mocy prawa, bez koniecznosci

12Zob. S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, War-
szawa 1996, s. 262.

13 Ibidem, s. 262.

14 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz.U. Nr 137, poz. 926
z pdzn. zm.).
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dokonania wpisu do ksiggi wieczystej. Wpis hipoteki ustawowej ma cha-
rakter deklaratoryjny, ale nieztozenie wniosku o wpis w ciagu miesiaca od
dnia powstania hipoteki powoduje jej wygasnigcie (art. 35-37 ordynacji
podatkowej). Dalsze uwagi wydaja si¢ tu zbgdne.

3. Przedmiot prawa

Przedmiotem hipoteki w tej jej formie jest, co podkreslono juz wielo-
krotnie, wierzytelno§¢ — prawo podmiotowe wynikte ze stosunku zobowia-
zaniowego i polegajace (najogoélniej rzecz ujmujac) na moznosci zadania
okreslonego zachowania si¢ od dluznika. Poniewaz przedmiotem hipoteki
jest wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka (takze subintabulatem, o czym
stanowi wprost art. 108* uw.k.w.h.), w gr¢ wchodza tylko takie wierzytel-
nosci, ktdre moga by¢ nia zabezpieczone.

Nie ulega watpliwosci, ze mozliwe jest ustanowienie subintabulatu na
wierzytelnoSci pienigznej o $cisle oznaczonej wysokoSci, zabezpieczonej
hipoteka zwykta (art. 68 u.k.w.h.). Wierzytelno$¢ taka objeta jest przy tym
domniemaniem istnienia (art. 71 u.k.w.h.).

Mniej jasno przedstawia si¢ kwestia hipoteki na wierzytelnosci zabez-
pieczonej hipoteka kaucyjna. Mozliwo$¢ jej ustanowienia nie budzila
watpliwosci na tle prawa sejmowego z 1818 1.!> Na gruncie prawa rzeczo-
wego z 1946 1. (ktore, jak juz wspomniano, regulowalo te kwestie tak samo
jak obecnie obowiazujaca ustawa) wyrazano poglad, ze hipoteka taka jest
niedopuszczalna. L. Domanski pisal: ,,nie moze by¢ przedmiotem obcia-
zenia hipoteka kaucyjna, jako zabezpieczajaca wierzytelnos¢ w ksigdze
wieczystej nieujawniona i przed ujawnieniem niewiadoma”'®. Poglad tak
kategoryczny byt catkowicie bledny i opieral si¢ na niewtasciwym pojmo-
waniu znaczenia art. 231 pr. rzecz. (ktoremu dzi§ odpowiada art. 102
u.k.w.h.). Hipoteka kaucyjna nie zabezpiecza wierzytelno$ci nie ujawnione;j
w ksiedze wieczystej, ale wierzytelno$¢ o nie ujawnionej wysokosci. Za-
wsze za$ musi by¢ oznaczony stosunek prawny, z ktdrego wierzytelnosé
wynika lub moze wynikna¢. Nieujawnienie w ksigdze wieczystej wysoko-
$ci wierzytelnosci nie przesadza o jej nieistnieniu, a tylko nieistnienie
wierzytelno$ci mogloby uzasadnia¢ wyltaczenie dopuszczalnosci subinta-

15 Por. orzeczenie SN z dnia 15.11.1935 r. C1502/35, Zb. Orz. SN 1936, z. 6, poz. 244.
1 L. Domanski, Nowy ustréj hipoteczny, Przeglad Notarialny 1947, nr 4.
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bulatu. Argumentacja, ktora postuzyt si¢ dla udowodnienia tej samej tezy
B. Btlazejczak, jest nastgpujaca: ,,Aby wigc mogta powstac¢ hipoteka na
wierzytelno$ci hipotecznej, musi istnie¢ wierzytelnos¢. Z tego wzgledu nie
mozna ustanowi¢ hipoteki na wierzytelnosci warunkowej lub przysziej,
poniewaz przed ziszczeniem si¢ warunku lub nadej$ciem terminu wierzy-
telno$¢ jeszceze nie istnieje. Dlatego hipoteka kaucyjna nie moze by¢ przed-
miotem hipoteki.”'” Nietrudno wykaza¢ btad autora. Wierzytelno$ciami o
nie ustalonej wysokosci, ktore zabezpiecza hipoteka kaucyjna, sa m.in.
wierzytelno$ci mogace powsta¢ w przysztosci (art. 102 ust. 2 u.k.w.h.), ale
nie tylko o nie tu chodzi. Wierzytelno$¢ o nie ustalonej wysokos$ci nie musi
by¢ wierzytelno$cia nie istniejaca, przewaznie jest to wierzytelnos¢ juz
istniejaca, ale w ktorej wysokosci $wiadczenia nie da si¢ okresli¢ w mo-
mencie powstawania hipoteki. Tym bardziej nielogiczna jest powyzsza teza
w odniesieniu do art. 232 pr. rzecz. (art. 103 u.k.w.h.), zgodnie z ktérym
hipoteka kaucyjna jest rowniez hipoteka zabezpieczajaca wierzytelnos¢ z
dokumentéw zbywalnych przez indos, cho¢by wysokos¢ wierzytelnosci byta
z gbry ustalona — tu przedmiotem obcigzenia jest wierzytelno$¢ niewatpli-
wie istniejaca.

Nie ma zadnego uzasadnienia dla pogladu, Ze ustanowienie hipoteki na
wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka kaucyjna jest z zasady wykluczo-
ne. Trafnie ujat to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia
25.04.1996 1.: ,,Z art. 65 ust. 4 pkt 4 u.k.w.h. wynika, ze przedmiotem
hipoteki moze by¢ «wierzytelnos$¢ zabezpieczona hipotekay. Skoro przepis
ten nie rozréznia pomigdzy ré6znymi rodzajami hipoteki — lege non distin-
guente — nalezy przyjaé, ze przedmiotem hipoteki moze by¢ kazda hipo-
teka, w tym 1 wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka kaucyjng™'®.

W tym samym orzeczeniu Sad Najwyzszy zastrzegl, ze niedopuszczal-
ne jest ustanowienie hipoteki na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka
kaucyjna, gdy jest to wierzytelno$¢ warunkowa lub mogaca powsta¢ do-
piero w przysziosci, gdyz wowczas ,,brak begdzie w ogoéle substratu dla
hipoteki”, a warunkiem niezbednym dla powstania subintabulatu jest ist-
nienie wierzytelnosci hipotecznej. Decydujacym kryterium — wg Sadu

"B.Btazejczak, op. cit.,, s. 132.
18 Uchwata SN z dnia 25.04.1996 r. III CZP 35/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 114.
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Najwyzszego — powinno by¢ pytanie, czy wierzyciel takiej wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka kaucyjna moze cos uzyskac i czy stuzy ona jakie-
mus$ konkretnemu celowi. Z takim stanowiskiem nalezy w zasadzie si¢
zgodzié. De lege lata nie ulega kwestii, Ze istnienie obciazanego prawa jest
warunkiem koniecznym powstania hipoteki. Jednakze wymienianie w jed-
nym rzedzie wierzytelno$ci warunkowych i wierzytelnosci mogacych po-
wsta¢ w przysztosci jest prawidlowe tylko wtedy, jezeli przez wierzytelnos¢
warunkowsq rozumiemy wylacznie wierzytelno$¢ nabyta pod warunkiem
zawieszajacym. Istotnie, wowczas wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka
kaucyjna przed ziszczeniem si¢ warunku nie istnieje, a po stronie upraw-
nionego z hipoteki wystepuje jedynie ekspektatywa wierzytelnosci. Zupet-
nie odmiennie wyglada jednak sytuacja, gdy wierzytelno$¢ zostala przez
uprawnionego z hipoteki nabyta pod warunkiem rozwiazujacym. Wierzy-
telno$¢ taka przystuguje wierzycielowi, a jedynie moze on ja utraci¢ po
ziszczeniu si¢ warunku. Dlatego nie widzg przeszkod w ustanowieniu hipoteki
na wierzytelnosci ograniczonej warunkiem rozwiazujacym i zabezpieczo-
nej hipoteka kaucyjna.

De lege ferenda postulowalbym natomiast wyrazne dopuszczenie hi-
poteki na kazdej wierzytelnosci hipotecznej, takze przysztej, co zwigkszy-
foby zakres zastosowania tego Ssrodka zabezpieczenia, a przez to jego
atrakcyjno$¢. Rzecz jasna, skutek prawnorzeczowy umowy o ustanowienie
hipoteki powstawatby w momencie nabycia wierzytelnosci przez wierzy-
ciela gtownego. Byloby to jednak korzystniejsze dla wierzyciela subinta-
bulatu niz umowa zobowiazujaca do ustanowienia hipoteki. Zgadzam sig
z wyrazonym w cytowanej uchwale Sadu Najwyzszego pogladem, ze
decydujace znaczenie ma pytanie, czy wierzyciel takiej wierzytelnosci za-
bezpieczonej hipoteka kaucyjna moze co$§ uzyska¢. Uwazam jednak, ze
pytanie to powinien stawia¢ nie ustawodawca ani sad, ale ten, kto jest
najbardziej zainteresowany odpowiedzia, a czgsto i najbardziej kompetent-
ny do jej udzielenia, czyli wierzyciel korzystajacy z subintabulatu. Jemu
nalezy pozostawi¢ oceng, czy prawdopodobienstwo nabycia wierzytelnosci
przez wierzyciela glownego jest wystarczajace do tego, by ustanowienie
subintabulatu miato sens. Dopuszczalno$¢ hipoteki na wierzytelnosci przy-
sztej klocitaby si¢ niewatpliwie z ugruntowana w naszym prawie zasada,
Ze nie ma praw rzeczowych bez przedmiotu, ale nie bytby to wyjatek jedyny
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— znacznie szerszy wylom w tej zasadzie wprowadza art. 7 ust. 3 ustawy
z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow'®.

W doktrynie wyrazono watpliwos¢, czy wierzytelno$¢ obciazona sub-
intabulatem musi by¢ zbywalna?®. Moim zdaniem, nie ma takiego wymogu.
Przede wszystkim nie ma tu zastosowania art. 327 k.c., gdyz jako przepis
regulujacy przedmiot zastawu nie jest objety odestaniem z art. 108° u.k.w.h.
— ta kwestia uregulowana jest w art. 65 ust. 4 pkt 4 u.k.w.h., ktéry nie
uzaleznia mozliwo$ci obciazenia wierzytelnosci od tego, by byta ona zby-
walna. Warunek zbywalno$ci wierzytelno$ci obciazonej nie jest uzasadnio-
ny takze innymi przepisami. Jego funkcjonowanie w przepisach o zastawie
na prawach zwiazane jest z przyjetym w tych przepisach sposobem reali-
zacji zastawu. Regulacja kodeksowa nie pozwala bowiem zastawnikowi
podnosi¢ roszczen bezposrednio wobec dluznika wierzytelno$ci obciazonej
i prowadzi¢ egzekucji z jego majatku. Zastawnik moze dazy¢ do sadowo-
egzekucyjnego zaspokojenia swej wierzytelnosci z wierzytelnosci obciazo-
nej zastawem (art. 328 k.c. w zw. z art. 312 k.c.), egzekucja taka bytaby
jednak niemozliwa, gdyby wierzytelno$¢ obciazona byta z mocy ustawy
niezbywalna (art. 831 § 1 pkt 3 k.p.c.), lub moze zada¢, aby zastawca
przeniodst na niego wierzytelnos¢ obciazona (art. 335 k.c.), co rowniez za-
ktada, ze wierzytelnos$¢ ta musi by¢ zbywalna. Przeszkoda w postaci nie-
dopuszczalnosci egzekucji istniataby tez przy hipotece na wierzytelnosci
niezbywalnej, nie miataby jednak takiego znaczenia wobec mozliwosci
egzekwowania wierzytelnosci subintabulowanej wprost z nieruchomosci
obciazonej. Na tle obowiazujacych przepisow uwazam zatem subintabulat
na wierzytelno$ci niezbywalnej za dopuszczalny. Nalezy dostrzec jednak
powazny argument przeciwko takiemu stanowisku. Sposrod wierzytelno$ci
pienigznych ceche¢ niezbywalno$ci badZ ograniczonej zbywalno$ci maja w
naszym prawie wierzytelnosci $cisle zwiazane z osoba wierzyciela i spet-
niajace w zwiazku z tym szczegdlne funkcje — roszczenia zwigzane z na-
prawieniem szkod na osobie (art. 449 k.c.), roszczenie o wynagrodzenie
za pracg (art. 84 k.p.), roszczenie alimentacyjne. Specyfika tych roszczen,
ich znaczenie dla osoby uprawnionego przemawiataby za wylaczeniem

1 Dz.U. Nr 149, poz. 703.
2 Zob. J.Pisulinski, Przedmiot i tres¢ hipoteki. Zagadnienia wybrane, Rejent
1992, nr 9.
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dopuszczalnosci ich obciazenia na rzecz osoby trzeciej, a przynajmnie;j
obciazenia powstajacego bez woli uprawnionego, w postaci hipoteki usta-
wowej lub przymusowej. Jest to jednak postulat de lege ferenda.

4. Wierzytelno$¢ zabezpieczona

Wierzytelnos¢ zabezpieczona subintabulatem musi by¢ wierzytelnoScia
pieni¢zna. Moze to by¢ wierzytelno$¢ wyrazona w oznaczonej sumie pie-
ni¢znej, wowczas subintabulat ma charakter hipoteki zwyklej (art. 68
u.k.w.h.). Subintabulat moze réwniez zabezpiecza¢ wierzytelno$¢ o nie
ustalonej wysokosci lub wynikajaca z dokumentu zbywalnego przez indos,
ma wowczas charakter hipoteki kaucyjnej; wymagane jest przy tym wska-
zanie najwyzszej sumy zabezpieczenia (art. 102 u.k.w.h.).

Do przelewu wierzytelno$ci zabezpieczonej subintabulatem zwyktym
stosuje si¢ przepisy art. 79-83 u.k.w.h. Jezeli natomiast subintabulat ma
charakter kaucyjny i ma by¢ przeniesiony wraz z wierzytelnoscia, skutecz-
nos$¢ przelewu uzalezniona jest od wpisu do ksiggi wieczystej (art. 107
ukw.h.).

Art. 71 uk.w.h. stanowi, ze domniemanie istnienia prawa (art. 3 ust. 1
u.k.w.h.) wynikajace z wpisu hipoteki obejmuje takze (w zakresie odpowie-
dzialnosci z nieruchomosci) wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka. Regula
ta nie ma zastosowania do hipoteki kaucyjnej (art. 105 u.k.w.h.). W odnie-
sieniu do subintabulatu oznacza to zatem, ze wierzytelnos$¢ zabezpieczona
hipoteka zwykta na wierzytelnosci hipotecznej objeta jest domniemaniem
istnienia.

Wierzytelno$¢ subintabulowana korzysta z przywilejéw przewidzia-
nych w art. 74 i art. 77 u.k.w.h. — w zakresie odpowiedzialnosci z wierzy-
telno$ci obciazonej (i posrednio z prawa obcigzonego hipoteka gtowna)
wylaczone sa negatywne dla wierzyciela skutki ograniczenia odpowiedzial-
nosci dtuznika na podstawie art. 1031 k.c. oraz skutki przedawnienia wie-
rzytelno$ci zabezpieczonej (to ostatnie nie dotyczy jednak roszczenia o
odsetki).

5. Wygasniecie subintabulatu

Zasadnicze przyczyny wygasnigcia subintabulatu sg takie same jak
przyczyny wygasnigcia hipoteki na nieruchomosci. W gre wehodzi wigce
przede wszystkim: wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonej (art. 94
u.k.w.h.), nieprzywrocenie przez okres 10 lat wpisu hipoteki bezpodstawnie
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wykreslonego (art. 95 u.k.w.h.) i zrzeczenie si¢ subintabulatu (lecz gdy nie
jest ono potaczone z wygasnigciem wierzytelnosci, do jego skutecznosci
niezbedne jest wykreslenie subintabulatu z ksiggi wieczystej —art. 246 k.c.
i art. 96 uk.w.h.).

Ze wzgledu na charakter subintabulatu szczego6lne znaczenie jako przy-
czyny jego wygasnigcia maja: wygasnigcie wierzytelnosci obciazonej i
wygasnigcie hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnos¢ obciazong (hipoteki
glownej). W obu przypadkach bowiem przestaje istnie¢ przedmiot prawa
rzeczowego, co powoduje wygasnigcie tego prawa. Nie moze jednak dojs¢
do wygasnigcia wierzytelno$ci obciazonej w wyniku dzialania wierzyciela
glownego bez zgody subintabulanta ani do wygasnigcia hipoteki glownej
w wyniku zrzeczenia si¢ jej przez wierzyciela bez zgody subintabulanta,
gdyz dzialania wierzyciela gldbwnego nie moga pogarszaé sytuacji prawnej
wierzyciela subintabulatu. Kwestia ta zostanie szerzej omowiona w dal-
szych wywodach. Rowniez celem zasygnalizowania tylko zaznaczam, ze
tym przyczynom wygasnigcia wierzytelnosci glownej lub zabezpieczajacej
ja hipoteki, ktore nie sa skutkiem dziatania wierzyciela glownego, subin-
tabulant moze zapobiec dzigki przyshugujacemu mu uprawnieniu do doko-
nywania czynnosci zachowawczych (art. 108° uk.w.h. w zw. z art. 330
k.c.).

6. Uprawnienia wierzyciela subintabulatu

Z zasady odpowiedniego stosowania przepisow o hipotece na nierucho-
mosci wynika, wspomniane juz wczesniej, uprawnienie subintabulanta do
dochodzenia zaspokojenia z wierzytelnosci obciazonej w drodze sadowego
postepowania egzekucyjnego (art. 65 ust. 5 w zw. z art. 75 u.k.w.h.). Taki
sposob realizacji subintabulatu schodzi jednak na dalszy plan wobec upraw-
nien przyznanych wierzycielowi przez przepisy szczeg6lne.

Najistotniejsze znaczenie ma art. 108" i art. 1082 u.k.w.h. Pierwszy z
nich stanowi, ze sptata dlugu zabezpieczonego hipoteka glowna ma by¢
dokonywana nie wierzycielowi glownemu, ale subintabulantowi do wyso-
kosci jego hipoteki, nawet gdy jego wierzytelno$¢ nie jest jeszcze wyma-
galna. Jezeli natomiast subintabulat ma charakter kaucyjny, §wiadczenie
pienigzne ze zobowigzania zabezpieczonego hipoteka gtéwna powinno zostaé
ztozone do depozytu sadowego, rowniez do wysokosci subintabulatu. Drugi
z powolanych przepiséw pozwala subintabulantowi we wlasnym imieniu
zada¢ zaptaty wprost od dtuznika wierzytelnosci obciazonej i egzekwowac
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swoja wierzytelnos¢ z nieruchomosci lub innego prawa obciazonego, jezeli
obie wierzytelnosci (obciazona i subintabulowana) sa juz wymagalne. W
zobowiazaniu pomigdzy wierzycielem glownym a jego dtuznikiem rzeczo-
Wwym zmienia si¢ wigc, Z mocy ustawy, podmiot uprawniony do zadania
$wiadczenia, co upodabnia nieco ten uktad podmiotowy do stosunku praw-
nego powstajacego z UMowy nha rzecz osoby trzecie;j.

Warte podkreslenia jest to, ze uzyskujac moznos¢ zadania zaplaty bez-
posrednio od dluznika wierzyciela gtéwnego, subintabulant korzysta jed-
noczes$nie z takiego pierwszenstwa, jakie przystugiwato hipotece gtéwne;j,
takze gdy subintabulat powstat po ustanowieniu kolejnych hipotek na nie-
ruchomosci obciazone;j.

Konsekwencja regut z art. 108" i art. 108 uk.w.h. jest przyjeta w art.
1083 u.k.w.h. zasada, ze w wyniku zaptaty dokonanej przez wiasciciela
nieruchomosci obciazonej na rzecz subintabulanta i w jej granicach, hipo-
teka na tej nieruchomosci wygasa.

Ze wzgledu na przyshugujace subintabulantowi uprawnienie do zadania
zaptaty wprost od wilasciciela nieruchomosci obcigzonej wylaczona jest,
przewidziana w art. 335 k.c., mozliwos¢ zadania od wierzyciela gtéwnego
przeniesienia na subintabulanta wierzytelno$ci obciazone;.

Jezeli wymagalno$¢ wierzytelno$ci obciazonej zalezy od wypowiedze-
nia przez wierzyciela, moze on dokonac tego wypowiedzenia bez zgody
subintabulanta. Jednakze gdy wierzytelnos$¢ zabezpieczona subintabulatem
jest juz wymagalna, wierzyciel subintabulatu moze wypowiedzie¢ wierzy-
telno$¢ obciazona do wysoko$ci wierzytelnosci subintabulowane;j (art. 108°
wk.wh. w zw. z art. 331 k.c.). Jezeli natomiast wymagalno$¢ wierzytel-
nosci obciazonej zalezy od wypowiedzenia przez dluznika, powinien on
dokona¢ wypowiedzenia takze wzgledem subintabulanta.

Sposréd uprawnien wierzyciela subintabulatu przyznanych mu przez
przepisy o zastawie na wierzytelnosci, stosowane odpowiednio z mocy art.
108° uk.w.h., najwigksze znaczenie ma uprawnienie do wykonywania
wszelkich czynnosci i dochodzenia wszelkich roszczen zmierzajacych do
zachowania obciazonej wierzytelnosci (art. 330 k.c.). Dla potrzeb hipoteki
na wierzytelnosci przepis ten nalezy, moim zdaniem, interpretowac nieco
szerzej, przyznajac subintabulantowi uprawnienie do dokonywania czyn-
nosci zmierzajacych do zachowania zar6wno wierzytelnosci obciazone;j,
jak 1 zabezpieczajacej ja hipoteki. Chodzi tu, oczywiscie, nie tylko o za-
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pewnienie dalszego istnienia tych praw, ale i ich ,,niepogarszanie” (np.
przez przedawnienie wierzytelno$ci czy zmniejszenie wartosci nierucho-
mosci obciazone;j).

Subintabulant jest zatem upowazniony do skutecznego dokonywania
okreslonych wart. 123§1 pkt 1 k.c. czynnosci przerywajacych bieg przedaw-
nienia. Uprawnienie to ma jednak praktyczne znaczenie tylko w odniesieniu
do stuzacego wierzycielowi gldwnemu roszczenia o odsetki (zabezpieczo-
ne hipoteka gléwna na podstawie umowy stron lub zmocy art. 69 u.k.w.h.).
Skutek przedawnienia roszczenia podstawowego tego wierzyciela jest
bowiem wyltaczony przez art. 77 u.k.w.h. Wyltaczenie to ma znaczenie tylko
co do odpowiedzialno$ci z nieruchomosci, ale do niej tez ograniczaja si¢
uprawnienia subintabulanta. Dlatego tez subintabulant nie ma interesu w
podejmowaniu dziatan skierowanych na przerwanie biegu przedawnienia
wierzytelno$ci obcigzonej, skoro uplyw terminu przedawnienia nie pogor-
SZy jego sytuacji.

Jestem zdania, ze w ramach prawa subintabulanta do dokonywania
czynno$ci zachowawczych miesci si¢ rowniez uprawnienie do zadania
zaniechania przez wiasciciela nieruchomosci lub osobg trzecig dziatan
mogacych powodowa¢ zmniejszenie wartosci nieruchomo$ci w stopniu
zagrazajacym bezpieczenstwu hipoteki (art. 91 u.k.w.h.) oraz uprawnienie
do 7zadania przywrécenia nieruchomosci do stanu poprzedniego lub usta-
nowienia dodatkowego zabezpieczenia, gdy warto$¢ nieruchomosci ulegta
zmniejszeniu w stopniu naruszajacym bezpieczenstwo hipoteki z przyczyn,
za ktore wiasciciel nieruchomosci ponosi odpowiedzialnosc¢ (art. 92 u.k.w.h.).
Ponadto na podstawie art. 108° u.k.w.h. w zw. z art. 330 k.c. wierzyciel
subintabulatu moze wystapi¢ o przywrocenie wpisu bezpodstawnie wykre-
Slonej hipoteki gléwnej. Nie do konca jasny jest charakter dziatania wie-
rzyciela subintabulatu wykonujacego powyzsze uprawnienia, chyba nalezy
przyjac, ze nie jest on przedstawicielem ustawowym wierzyciela gtownego,
ale dziata w imieniu wlasnym, chronigc wlasny interes.

Ustawa milczy w kwestii uprawnien wierzyciela gtéwnego do rozpo-
rzadzania wierzytelno$cia obciazona. Z ogdlnej regulacji hipoteki wynika-
loby, ze uprawnienia te nie moga by¢ w zaden sposob ograniczone przez
ustanowienie subintabulatu. Nalezy jednak pamigtac, ze zasady rzadzace
hipoteka ksztattowaty si¢ w odniesieniu do hipoteki na nieruchomosci. Z
podstawowych regut naszego prawa wynika, ze kazda nieruchomo$¢ ma
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wiasciciela, nie moze zatem doj$¢ do zniesienia przedmiotu obciazenia w
drodze czynnosci prawnej. Mozna, postugujac si¢ pewnym uproszczeniem,
stwierdzi¢, ze kazde rozporzadzenie nieruchomoscia nie bedace jej obcia-
zeniem prowadzi do zmiany wiasciciela. Ale nie odnosi si¢ to juz do
wierzytelnosSci, ktora moze zostac zniesiona przez czynno$¢ prawna doko-
nang przez wierzyciela z dtuznikiem. Skutkiem takiej czynnosci jest brak
przedmiotu obciazenia i wygasnigcie hipoteki na wierzytelnosci, z oczywi-
stym pokrzywdzeniem wierzyciela subintabulatu. Dlatego nie ulega dla
mnie watpliwosci, ze z charakteru hipoteki na wierzytelno$ci wynika ogra-
niczenie uprawnien wierzyciela gtéwnego. Ograniczenie to polega na tym,
7e czynnosci wierzyciela gtdéwnego mogace pogorszy¢ sytuacje prawna
wierzyciela subintabulatu, a przede wszystkim prowadzace do wygasnigcia
wierzytelno$ci (zwolnienie z dtugu?', rozwiazanie stosunku zobowigzanio-
wego, odnowienie), wymagaja dla swej skutecznosci zgody wierzyciela
subintabulatu. Problematyczna jest kwestia, czy moze doj$¢ skutecznie do
wygasnigcia wierzytelno$ci obciazonej w wyniku potracenia dokonanego
przez wierzyciela badz dluznika. Moim zdaniem, potracenie przez wierzy-
ciela wymaga zgody subintabulanta, ale potracenie dokonane przez dtuz-
nika jest skuteczne. Uwazam jednak, ze zakres uprawnien wierzyciela
glownego do rozporzadzania wierzytelnoscia powinien zosta¢ okreslony w
ustawie. W kwestii potracenia wierzytelnosci obcigzonej wskazane bytoby,
moim zdaniem, badz catkowite wylaczenie jego dopuszczalnosci, badz
ograniczenie dopuszczalnosci potracenia analogicznie do uregulowania
zawartego w art. 504 k.c.

Omowione powyzej przepisy nie pozwalaja zasadnie twierdzi€, ze
wierzyciel subintabulatu jest podstawiony w ogo6t uprawnien wierzyciela
glownego wynikajacych z jego wierzytelnosci. Wierzyciel subintabulatu
nabywa tylko te uprawnienia wzgledem wiasciciela nieruchomosci obcia-
zonej, ktore sa mu przyznane przepisami lub wynikaja z ogdlnych regut
subintabulatu i jego funkcji. Nie wstgpuje on natomiast we wszystkie
uprawnienia wierzyciela gldwnego, a przede wszystkim nie moze jego
wierzytelno$cia rozporzadzac.

21S. Rudnickiwywodzi teze o bezskutecznosci zwolnienia z dtugu przez wierzyciela
glownego z regut art. 108! i nastgpnych, twierdzac, ze jezeli bezskuteczna jest sptata doko-
nana do rak wierzyciela glownego, to bezskuteczne jest rowniez dokonane przez niego
zwolnienie z dhugu (op. cit., s. 261).
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V.Podsumowanie—wady i zalety subintabulatu; propozycje zmian

Jeszcze raz nalezy podkresli¢, Zze subintabulat jest forma hipoteki, a
wierzyciel subintabulatu korzysta posrednio z uprawnien hipotecznych
wierzyciela glownego. We wzmozony sposob zatem odzwierciedlenie
znajduja tu wszystkie mocne i stabe strony hipoteki, wskazywane niejed-
nokrotnie w literaturze?. Ponadto subintabulat wykazuje pewne cechy szcze-
golne, ktore moga wzmacniac lub ostabiac sytuacje wierzyciela. Te mocne
i stabe strony, majace posta¢ korzysci lub ci¢zarow wiazacych si¢ z usta-
nowieniem i realizacja prawa, decyduja o atrakcyjnosci takiej formy zabez-
pieczenia dla wierzyciela, a w konsekwencji o stopniu spelienia przez
instytucjg prawna wymagan stawianych przez obrot gospodarczy i przydat-
nosci tej instytucji w systemie.

Podstawowa zaleta hipoteki na wierzytelno$ci hipoteczne;j jest to, ze
zabezpieczenie takie moze ustanowi¢ podmiot nie dysponujacy prawem
wlasno$ci nieruchomosci, prawem uzytkowania wieczystego ani spotdziel-
czym ograniczonym prawem rzeczowym, ale dysponujacy wierzytelnoscia
na jednym z tych praw zabezpieczona. To wskazuje jednocze$nie na pod-
stawowy krag podmiotéw mogacych korzystac z tego zabezpieczenia, jakimi
sa instytucje finansowe zajmujace si¢ udzielaniem kredytow czy pozyczek
zabezpieczanych hipoteka na nieruchomos$ciach i korzystajace w tych ce-
lach ze wsparcia finansowego innych podmiotow (kredytu refinansowego).
Zaleta wynikajaca z podstawowych cech hipoteki jest rzeczowy charakter
tego prawa i skuteczno$¢ obciazenia wobec kazdoczesnego wierzyciela
glownego i kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci obciazonej. Na ko-
rzy$¢ subintabulatu przemawia takze fakt, ze wierzytelno$¢ subintabulowa-
na korzysta z pierwszenstwa przed roszczeniami wierzycieli osobistych
wierzyciela gtéwnego, a posrednio korzysta z przystugujacego wierzytel-
nosci obciazonej pierwszenstwa przed roszczeniami wierzycieli osobistych
wilasciciela nieruchomosci. W efekcie nowelizacji prawa egzekucyjnego, a
konkretnie skreslenia art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. przez art. 47 pkt 3 ustawy

270b. zwlaszcza A. S miej a, Zalety i stabosci hipoteki na tle ogélnej charakterystyki
instytucji, Rejent 1995, nr 1; S.Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu, Rejent 1998, nr 1;
T.Gieraszek, Skutecznosé hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci bankéw na nie-
ruchomosciach, Bank i Kredyt 1998, nr 3.
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0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, pierwszenstwo wierzytelno-
$ci hipotecznej zaczeto nabiera¢ realnego znaczenia.

Kolejne pozytywne cechy hipoteki to: ustawowe rozszerzenie zakresu
zabezpieczonych nig roszczen (art. 69 u.k.w.h.), wylaczenie skutkow ogra-
niczenia odpowiedzialnoéci wynikajacego z prawa spadkowego oraz wy-
taczenie skutkow przedawnienia (w zakresie odpowiedzialno$ci rzeczowej
iz wylaczeniem roszczenia odsetkowego). KorzysScia ptynaca z ustanowie-
nia hipoteki zwyklej jest tez obowiazywanie, w zakresie odpowiedzialnos$ci
rzeczowej, domniemania istnienia wierzytelnosci zabezpieczone;j.

Mozna tez dostrzec pewne charakterystyczne dla subintabulatu zagro-
zenie dla wierzyciela, polegajace na tym, ze najczesciej ma on ograniczony
dostep do danych na temat wartosci nieruchomosci obciazonej. Wiasciciel
nieruchomosci nie musi udostepniaé takich danych subintabulantowi, z kt6-
rym nie jest zwykle zwigzany zadnym stosunkiem prawnym, a uzyskanie
aktualnych danych od wierzyciela gldéwnego moze by¢ utrudnione. Tymcza-
sem od wartosci nieruchomosci obciazonej uzalezniona jest w praktyce
mozliwos¢ wyegzekwowania zabezpieczonego subintabulatem roszczenia.

Glowne wady hipoteki w jej obecnym ksztalcie, takze hipoteki na wie-
rzytelnosci, wynikaja z istnienia w naszym prawie hipoteki ustawowe;j,
ktora zmniejsza bezpieczenstwo hipoteki umownej 1 jej skutecznosé jako
srodka zabezpieczenia, a takze ze zbyt rygorystycznie uksztattowanej za-
sady powiazania hipoteki z konkretna wierzytelnoscia, ktora zmniejsza ela-
styczno$¢ tej instytucii i jej przydatno$¢ w rozwijajacym si¢ obrocie kre-
dytowym, oraz z wciaz nie do$¢ sprawnego systemu ksiag wieczystych i
postepowania egzekucyjnego. Nie mozna tez zapomnie¢ o kosztach usta-
nowienia hipoteki i jej realizacji.

Ordynacja podatkowa z 1997 r. data wyraz przywiazaniu ustawodawcy
do wielokrotnie krytykowanej i szkodliwej dla gospodarki instytucji hipo-
teki ustawowej. Aby nie powtarza¢ przedstawianej juz przez innych argu-
mentacji**, przypomne tylko istot¢ problemu. Otz z mocy art. 34 § 5
ordynacji podatkowej hipoteka ustawowa, ktoéra zabezpiecza bardzo liczna
grupe naleznosci publicznoprawnych, ma pierwszenstwo przed innymi hi-
potekami (z wyjatkiem hipoteki zabezpieczajacej dlugoterminowy kredyt

3 Zob. zwk. S.Rudnicki, Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zastawie skarbo-
wym, Przeglad Sadowy 1998, nr 2.
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bankowy na cele mieszkaniowe), cho¢by nalezno$¢ publicznoprawna nie
zostata ujawniona w ksiedze wieczystej. Art. 37 ordynacji podatkowe;j
wyznacza organowi podatkowemu miesi¢czny termin, liczony od powsta-
nia hipoteki, na ztozenie wniosku o jej wpis do ksiggi wieczystej. W okresie
pomigdzy powstaniem hipoteki a ztozeniem wniosku funkcjonuje ona jako
hipoteka tajna. Wierzyciel ustanawiajacy subintabulat moze zatem btednie
przypuszczaé, ze hipotece gtownej przyshuguje najwyzsze pierwszenstwo,
podczas gdy w rzeczywistosci nieruchomos¢ jest juz obciazona korzysta-
jaca z wyzszego pierwszenstwa hipoteka ustawowa. Ordynacja podatkowa
przewiduje wprawdzie w art. 40 obowiazek wydawania przez organy
podatkowe, za zgoda podmiotu prawa obciazonego, za§wiadczen o wyso-
kosci nie ujawnionych hipotek ustawowych, ale po pierwsze mozna watpi¢
w praktyczna przydatnos¢ tego instrumentu, a po drugie ustawa mowi, ze
za$wiadczenie takie wydaje si¢ ,,nabywajacemu” (w domysle: prawo ob-
ciazone), nie odnoszac si¢ do innych osob.

Hipoteka, w tym hipoteka na wierzytelno$ci hipotecznej, jest w naszym
prawie uksztattowana jako prawo stuzace zabezpieczeniu oznaczonej
wierzytelnosci. W momencie powstania nowej wierzytelnosci w miejsce
dawnej niezbedne jest ustanowienie nowej hipoteki z na nowo okreslonym
pierwszenstwem (hipoteka z dalszym pierwszenstwem wstepuje na miejsce
oproznione przez hipoteke z wyzszym pierwszenstwem), stad postulat ure-
gulowania w ustawie instytucji statych miejsc hipotecznych, ktérymi mozna
swobodnie dysponowaé, zabezpieczajac kolejne wierzytelnosci, oraz hipo-
teki wlasciciela.

Kolejnym ograniczeniem w postugiwaniu si¢ hipoteka jako zabezpie-
czeniem wierzytelnosci jest nieobjgcie wszystkich nieruchomosci w kraju
systemem ksiag wieczystych oraz stabosci organizacyjne sadownictwa wie-
czystoksiegowego, przejawiajace si¢ w dlugotrwatym rozpatrywaniu, w
niektorych przynajmniej osrodkach, wnioskéw o wpis hipoteki.

Wreszcie nie sprzyjaja rozwojowi hipoteki aktualne zasady jej realiza-
cji. Toczy sig dyskusja nad odstapieniem od bezwzglednej reguty sadowo-
egzekucyjnego zaspokojenia wierzyciela hipotecznego, jednak w obecnych
warunkach argumenty zwolennikow jej zachowania wydaja si¢ przekonu-
jace. Wobec tego ustawodawca stoi przed problemem utatwienia procedury
egzekucyjnej przez jej skrocenie, obnizenie kosztow, wprowadzenie alter-
natywnych do obecnie obowiazujacych form zbywania zajgtej nieruchomo-
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$ci oraz dalsze zawezanie katalogu roszczen uprzywilejowanych w podzia-
le sumy uzyskanej z egzekucji.

W ostatnim okresie mozna zaobserwowac wzrost zainteresowania hi-
poteka, co jest prawdopodobnie skutkiem wspomnianej wezesniej noweli-
zacji art. 1025 k.p.c. Jezeli ustawodawca bedzie konsekwentnie zmierzat
w tym kierunku, znaczenie hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci po-
winno rosnaé, co w konsekwencji stworzy warunki do rozwoju instytucji
hipoteki na wierzytelnosci. Nigdy jednak nie bedzie ona w stanie konku-
rowa¢ w obrocie gospodarczym z nowoczesnymi formami zabezpieczen,
takimi jak zastaw rejestrowy?* czy instytucje oparte na konstrukcji powier-
nictwa. Tym niemniej za wskazane uwazam pozostawienie tej instytucji w
naszym systemie prawnym, gdyz w swoim, co prawda niezbyt szerokim,
zakresie zastosowania moze by¢ przydatna.

Prawidtowemu spelnianiu przez subintabulat jego funkcji postuzytyby,
jak sadzg, pewne zmiany legislacyjne, polegajace na:

1) sprecyzowaniu zakresu odestania do przepisow o zastawie na wie-
rzytelno$ciach przez wskazanie, ze zastosowanie maja tylko art. 330 i art.
331 k.c.;

2) wyraznym dopuszczeniu hipoteki na kazdej wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka kaucyjna;

3) dopuszczeniu hipoteki umownej na wierzytelnosci niezbywalne;j za-
bezpieczonej hipoteka;

4) wyraznym uzaleznieniu skuteczno$ci zwolnienia z dtugu, odnowie-
nia lub rozwigzania stosunku zobowigzaniowego pomigdzy wierzycielem
glownym a jego dtuznikiem od zgody wierzyciela subintabulatu;

5) ograniczeniu dopuszczalno$ci potracenia wierzytelnosci obciazonej
subintabulatem.

# Nalezy podkresli¢, ze ,.konkurencja” migdzy subintabulatem a zastawem rejestrowym
jest o tyle wykluczona, ze ustanowienie zastawu rejestrowego na wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipotecznie jest niedopuszczalne. Nie wspomina o tym wprawdzie art. 7 ustawy o
zastawie rejestrowym, ale ogdlna zasada prawa rzeczowego jest, Ze nie mozna obciazy¢
zastawem tych praw, ktore moga by¢ przedmiotem hipoteki.
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