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Hipoteka nawierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹

I. Wstêp

Prowadzone w Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego prace nad
reform¹ prawa rzeczowego stwarzaj¹ dobr¹ okazjê do tego, by przyjrzeæ
siê bli¿ej jego instytucjom, zbadaæ ich funkcjonowanie i podj¹æ próbê oceny
ich przydatno�ci w zmieniaj¹cym siê systemie gospodarczym i prawnym.
W gospodarce rynkowej podstawowe znaczenie zyskuj¹ zabezpiecze-

nia wierzytelno�ci, w�ród nich zabezpieczenia rzeczowe. W nauce prawa
wiele uwagi po�wiêconozw³aszczahipotece.Autorzykoncentruj¹ siê g³ów-
nie na hipotece na nieruchomo�ci i u¿ytkowaniu wieczystym, co nie mo¿e
dziwiæ, gdy¿ s¹ to podstawowe i najwa¿niejsze przedmioty tego prawa.
Pomija siê natomiastw rozwa¿aniach hipotekê nawierzytelno�ci zabezpie-
czonej hipotek¹.Wynika to, jak s¹dzê, z niewielkiego znaczenia praktycz-
nego tej instytucji. Obserwacja praktyki gospodarczej lat 1992-1998 wy-
kazuje bowiem, ¿e rola hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej jako �rodka
zabezpieczenia wierzytelno�ci jest nieznaczna, mo¿na nawet rzec, ¿e
marginalna.Miêdzy innymiz tegopowodu ta formahipotekiwymaga,moim
zdaniem, uwa¿nej analizy, która wskaza³aby przyczyny takiego stanu rze-
czy i pozwoli³a wyci¹gn¹æ wnioski przydatne przy podejmowaniu decyzji
co do dalszego istnienia i kszta³tu tej instytucji prawnej. Nie ulega obecnie
w¹tpliwo�ci, ¿e wskazane jest przeniesienie przepisów o hipotece do ko-
deksu cywilnego. Przy tej sposobno�ci mo¿na dokonaæ pewnych korekt w
obowi¹zuj¹cej regulacji.
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Celem tej pracy jest zatem przedstawienie zasadniczych cech hipoteki
na wierzytelno�ci hipotecznej oraz jej wad i zalet jako zabezpieczenia rze-
czowegowierzytelno�ci.Niezbêdne bêdzie równie¿ krótkie przypomnienie
historii tej instytucji w prawie polskim.

II. Subintabulat w prawie polskim od 1818 r.

Hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej, zwana te¿ subintabulatem lub
(niezbyt precyzyjnie) nadzastawem czy podzastawem1, ma w prawie pol-
skim d³ug¹ i dobr¹ tradycjê. Przewidywa³o j¹ ju¿ prawo sejmowe z 1818 r.
o ustaleniuw³asno�ci dóbr nieruchomych, oprzywilejach i hipotekach, które
obowi¹zywa³onaziemiachcentralnychRzeczypospolitej a¿dokoñca1946 r.
Artyku³ 52 tego prawa stanowi³, ¿e przedmiotem hipoteki mog¹ byæ, obok
�dóbrnieruchomych�, tak¿e�prawa ikapita³yhipotekowane� (to jestwpisane
do ksiêgi hipotecznej) pod warunkiem jednak, by by³y to prawa i kapita³y
(wierzytelno�ci) �pozostaj¹cewobiegu cywilnym�.Widaæ zatem, ¿e przed-
miot hipoteki w tej regulacji ujêty by³ bardzo szeroko, obejmowa³ ka¿de
prawobezwzglêdne iwzglêdnewpisane do ksiêgi hipotecznej, zwyj¹tkiem
praw osobistych czy innych praw o ograniczonej zbywalno�ci (prawo u¿y-
wania, prawo mieszkania, s³u¿ebno�æ gruntowa, wierzytelno�æ alimen-
tacyjna, dzier¿awa czasowa)2. W literaturze podkre�la siê, ¿e tak szerokie
okre�lenie przedmiotu hipoteki by³o pozytywn¹ cech¹ tej regulacji, gdy¿
u³atwia³o ustanowienie zabezpieczenia, a tym samym wzmaga³o obrót
kredytowy3. Konsekwencj¹ ustanowienia subintabulatu by³o to, ¿ewierzy-
ciel subintabulatu móg³, korzystaj¹c z praw swojego d³u¿nika, skierowaæ
egzekucjê swojego roszczenia bezpo�rednio do obci¹¿onej nieruchomo�ci.
To uprawnienie wierzyciela, choæ nie wynikaj¹ce wprost z przepisów pra-
wa, nie budzi³ow¹tpliwo�ciwdoktrynie4 i judykaturze. Z dorobku tej ostat-

1 Okre�lenia �nadzastaw� i �podzastaw� nie s¹ najodpowiedniejsze, gdy¿ odnosz¹ siê
do zastawu, nie do hipoteki, co chyba mo¿na wyt³umaczyæ wp³ywami my�li prawniczej z
krêgu prawa austriackiego, w którym zastaw i hipoteka unormowane s¹ w zasadzie jedno-
licie.

2 Zob. J. G l a s s, Zarys prawa hipotecznego w b. Królestwie Polskim,Warszawa 1921,
s. 124; W.W ó j c i k i e w i c z, Prawo hipoteczne Królestwa Polskiego, Wroc³aw 1967, s.
133.

3 J. G l a s s, op. cit., s. 125.
4 Zob. J. G l a s s, op. cit., s. 125.
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niej warto zwróciæ uwagê przede wszystkim na orzeczenie S¹du Najwy¿-
szego z dnia 25.01.1929 r.5, w którym stwierdzi³, ¿e �wierzyciel subinta-
bulatu jest uprawniony do poszukiwania swojej nale¿no�ci wprost od
w³a�ciciela obci¹¿onych dóbr, bez zapozywania swego bezpo�redniego
d³u¿nika, gdy¿ jest z samego prawapodstawionywprawa tego ostatniego�.
Stanowisko to zosta³o potwierdzone w uzasadnieniu orzeczenia S¹du
Najwy¿szego z dnia 15.11.1935 r.6Warto zaznaczyæ, ¿e w okresie miêdzy-
wojennym wzglêdnie czêsto siêgano do subintabulatu jako wygodnego i
skutecznego zabezpieczenia wierzytelno�ci.
Regulacja omawianej formy hipoteki znalaz³a siê równie¿ w dekrecie

z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe7 (art. 238-243), jednak
w gospodarce nakazowo-rozdzielczej, wobec ograniczenia obrotu kredy-
towego, a przede wszystkim zaniku rynku wierzytelno�ci (kredytu hipo-
tecznego udziela³y instytucje pañstwowe, które nie mia³y potrzeby za-
bezpieczaniaw³asnych zobowi¹zañ), niemog³a znale�æ szerokiego zasto-
sowania. Nieprzydatno�æ subintabulatu (a niekiedy i hipoteki w ogóle) w
warunkach gospodarki socjalistycznej podkre�lano w opracowaniach na-
ukowych z tego okresu8. Naturaln¹ konsekwencj¹ by³o pominiêcie tej in-
stytucji w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece9.
Dokonana po zmianie systemu spo³eczno-gospodarczego nowelizacja

ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece10, oprócz szeregu innych zmian,
wprowadzi³a do dzia³u II tej ustawy (po�wiêconego hipotece) rozdzia³ 21
zatytu³owany �Hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej� i sk³adaj¹cy siê z

5 I C 1527/28, Zb. Orz. SN 1929, poz. 25.
6 C I 446/35, Zb. Orz. SN 1936, z. 6, poz. 243 z tez¹: �Wierzyciel subintabulatu mo¿e

zakwestionowaæ przerachowanie sumy obci¹¿onej tym¿e subintabulatem, dokonane bez
jego udzia³u czy to w drodze umowy, czy to wyrokiem s¹dowym�.

7 Dz.U. Nr 57, poz. 319, dalej jako �pr. rzecz.�
8 Zob. zw³. J. Wa s i l k o w s k i, Zagadnienie hipoteki i ksi¹g wieczystych w przysz³ym

prawie polskim, Pañstwo i Prawo 1955, Nr 4-5; B. B ³ a ¿ e j c z a k, Powstanie hipoteki i jej
przedmiot, Poznañ 1968, s. 132; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s ki, [w:] System prawa
cywilnego, t. II, Wroc³aw 1977, s. 768.

9 Dz.U. Nr 19, poz. 147, dalej jako �u.k.w.h.�
10 Ustawa z dnia 25 pa�dziernika 1991 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz

ustaw � o ksiêgach wieczystych i hipotece, Prawo spó³dzielcze, Kodeks postêpowania
cywilnego, Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 115, poz. 496).
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piêciu artyku³ów (od art. 1081 do art. 1085). Regulacja ta jest niemal do-
s³ownym powtórzeniem przepisów prawa rzeczowego z 1946 r., z pomi-
niêciem jedynie art. 238 pr. rzecz., nakazuj¹cego odpowiednie stosowanie
do subintabulatu przepisów o hipotece na nieruchomo�ci, gdy¿ jego rolê
spe³nia obecnie art. 65 ust. 5 u.k.w.h. Nowelizacja ta wesz³a w ¿ycie 15
marca 1992 r., z t¹ dat¹ zatem hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej
powróci³a do prawa polskiego.
W tymmiejscu wypada ju¿ poczyniæ pewne spostrze¿enie. Dziesiêcio-

letnia nieobecno�æ tej instytucji w systemie prawnym, a ponad czterdzie-
stoletnia nieobecno�æwpraktyce gospodarczej,musia³a spowodowaænaru-
szenie ci¹g³o�ci jej funkcjonowania. Przerwana zosta³a praktyka pos³ugi-
wania siê subintabulatem, wypad³ on te¿ z kanonu edukacji prawniczej.
Przywrócenie regulacji prawnej po kilkudziesiêciu latach nie mog³o spo-
wodowaæ automatycznie przywrócenia do ¿ycia instytucji, która posz³a w
zapomnienie. Brakwiedzy o tej odmianie hipotekiw�ród osóbuczestnicz¹-
cych w obrocie gospodarczym z pewno�ci¹ jest jedn¹ z przyczyn jej nik³ej
popularno�ci. Nie jest to jednak przyczyna wy³¹czna. G³ówne znaczenie
maj¹ bowiem walory praktyczne tej konstrukcji prawnej i jej przydatno�æ
w obrocie.

III. Ogólna charakterystyka regulacji

Specyfika instytucji zmusi³a ustawodawcê do pos³ugiwania siê niezbyt
przejrzyst¹, choæ niew¹tpliwie wskazan¹ w tym wypadku, technik¹ regu-
lacji, jak¹ jest odes³anie. Sposób zastosowania przepisów odsy³aj¹cych w
przepisach o hipotece na wierzytelno�ci hipotecznej daleki jest jednak od
doskona³o�ci.
Mamy tu do czynienia z odes³aniem podwójnym, co samo w sobie nie

jest nieprawid³owe, ale utrudnia odbiorcy poprawne ustalenie w³a�ciwych
przepisów. Art. 65 ust. 5 u.k.w.h. stanowi bowiem, ¿e do hipoteki na wie-
rzytelno�ci hipotecznej stosuje siê odpowiednio przepisy o hipotece na nie-
ruchomo�ci, za� art. 1085 u.k.w.h. nakazuje w wypadkach nie objêtych
przepisami dzia³u II ustawy o ksiêgachwieczystych i hipotece stosowaæ do
subintabulatu przepisy o zastawie na wierzytelno�ci. Dla ustalenia przepi-
sów reguluj¹cych hipotekê na wierzytelno�ci hipotecznej nale¿y wiêc naj-
pierw siêgn¹æ do art. 1081-1084 u.k.w.h., nastêpnie do art. 65-108 i art. 109-
112 u.k.w.h. (przy czym nie wszystkie z nich bêd¹mia³y zastosowanie, np.



102

Piotr Machnikowski

nie jest mo¿liwe stosowanie przepisów o zakresie obci¹¿enia hipotek¹ i
ochronie hipoteki), wreszcie do art. 327-335 k.c. (z których jednak tylko
czê�æmo¿e byæ tu stosowana)11.Wadliwo�æ takiej regulacji,wmojej opinii,
polega na tym, ¿e nie wskazano wyra�nie, które przepisy kodeksu cywil-
nego o zastawie maj¹ byæ odpowiednio stosowane do subintabulatu, a
kodeksowa regulacja zastawu na prawach jest tak sformu³owana, ¿e prze-
pisy o zastawie na wierzytelno�ci nie s¹ z niej wyra�nie wyodrêbnione.
Sytuacjê komplikuje nieco fakt, ¿e art. 328 k.c. nakazuje z kolei do zastawu
na prawach stosowaæ odpowiednio przepisy o zastawie na rzeczach rucho-
mych i dopiero po analizie przepisów mo¿na stwierdziæ, ¿e ¿aden przepis
dotycz¹cy zastawu na rzeczy nie bêdzie mia³ zastosowania do subintabu-
latu.Wydaje siê zatem, ¿e pope³niono tu dwa b³êdy w sztuce redagowania
tekstu prawnego � odes³anie do przepisów nie w pe³ni wydzielonych i
odes³anie do przepisu zawieraj¹cego kolejne odes³anie.
Te usterki redakcyjne, choæ nie powinnymieæmiejsca, nie s¹ jednak na

tyle powa¿ne, by uniemo¿liwia³y ustalenie przepisów reguluj¹cych hipo-
tekê na wierzytelno�ci hipotecznej. Niemniej uwa¿am za wskazane spre-
cyzowanie w nowej regulacji, które przepisy o zastawie na prawach maj¹
byæ stosowane do subintabulatu.

IV. Hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej

1. Istota subintabulatu; podmioty stosunków prawnych
Hipoteka nawierzytelno�ci hipotecznej jest przedewszystkimhipotek¹,

czyli prawemrzeczowymograniczonym(a zatemprawembezwzglêdnym),
akcesoryjnym, s³u¿¹cym do zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno�ci i
polegaj¹cymnamo¿liwo�ci dochodzenia przezuprawnionegozaspokojenia
z przedmiotu obci¹¿onego bez wzglêdu na to, komu przedmiot ten przy-
s³uguje i z pierwszeñstwem przed wierzycielami osobistymi tej osoby.
Specyfika subintabulatu jako postaci hipoteki wynika ze szczególnego

przedmiotu tego prawa, którymnie jest rzecz, ale prawo i to prawowzglêd-
ne � wierzytelno�æ. Tre�æ tej formy hipoteki polega zatem na mo¿liwo�ci

11 Rzecz jasna, konieczne bêdzie te¿ siêgniêcie do przepisówogólnych o ograniczonych
prawach rzeczowych (art. 244-251 k.c.), nie wspominaj¹c ju¿ o przepisach czê�ci ogólnej
kodeksu cywilnego.
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dochodzenia zaspokojenia przys³uguj¹cej uprawnionemuwierzytelno�ci z
wierzytelno�ci obci¹¿onej, niezale¿nieodpó�niejszej zmianypodmiotuwie-
rzytelno�ci obci¹¿onej i z pierwszeñstwemprzedwierzycielami osobistymi
podmiotu wierzytelno�ci obci¹¿onej. Szczególny przedmiot tej hipoteki
wymusza jednak daleko id¹c¹ modyfikacjê zasad jej realizacji.
£atwo zauwa¿yæ, ¿e w takim uk³adzie prawnymmamy do czynienia z

trzema lub nawet czterema podmiotami. Pierwszym z nich jest wierzyciel,
któregowierzytelno�æ zabezpieczona jest hipotek¹ nawierzytelno�ci hipo-
tecznej (wierzyciel subintabulatu, subintabulant), drugim za� jego d³u¿nik
osobisty.Trzecimpodmiotem jest d³u¿nik rzeczowywierzyciela subintabu-
latu � podmiot wierzytelno�ci hipotecznej obci¹¿onej hipotek¹ (wierzyciel
g³ówny, uprawniony z hipoteki g³ównej). Najczê�ciej d³u¿nikiem osobi-
stym i rzeczowym wierzyciela subintabulatu jest ta sama osoba (d³u¿nik
osobisty ustanawia hipotekê na s³u¿¹cej mu wierzytelno�ci hipotecznej),
jednak bywa inaczej, gdy kto� na zabezpieczenie cudzego d³ugu ustanawia
hipotekê na swojej wierzytelno�ci hipotecznej lub nabywa wierzytelno�æ
hipoteczn¹ po jej obci¹¿eniu. Wreszcie czwartym podmiotem jest d³u¿nik
rzeczowy wierzytelno�ci obci¹¿onej � w³a�ciciel nieruchomo�ci lub pod-
miot innego prawawymienionegow art. 65 u.k.w.h., na której to nierucho-
mo�ci lub prawie ci¹¿y hipoteka g³ówna.

2. Powstanie subintabulatu
Zasady powstawania hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej nie odbie-

gaj¹ od tych, które rz¹dz¹ powstawaniem hipoteki na nieruchomo�ci.
Wystêpuj¹ wiêc trzy rodzaje subintabulatu: umowny, przymusowy i usta-
wowy � stosownie do trzech sposobów jego powstania.
Subintabulat umowny powstaje przez umowê miêdzy wierzycielem

g³ównym a wierzycielem subintabulatu (art. 245 § 1 k.c.) i wpis do ksiêgi
wieczystej (art. 67 ust. 1 u.k.w.h.). Hipotekê na wierzytelno�ci hipotecznej
(zarówno umown¹, jak i przymusow¹ i ustawow¹) wpisuje siê do ksiêgi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci lub ograniczonego prawa rze-
czowego, które jest obci¹¿one hipotek¹ na rzecz wierzyciela g³ównego.W
przypadku ustanowienia hipoteki nawierzytelno�ci zabezpieczonej hipote-
k¹ na innej wierzytelno�ci, subintabulat wpisuje siê do ksiêgi wieczystej
prowadzonej dla tego prawa rzeczowego, które jest pierwszym ogniwem
³añcucha hipotek. Tre�æ umowy o ustanowienie hipoteki powinna obejmo-
waæ (opróczwoli ustanowienia prawa) okre�leniewierzytelno�ci zabezpie-
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czanej i wierzytelno�ci obci¹¿anej. Dopuszczalne jest zastrze¿enie warun-
ku i terminu (art. 245 § 2 zd. 1 k.c.). O�wiadczenie wierzyciela g³ównego
wymaga formy aktu notarialnego, za�wolawierzyciela subintabulatumo¿e
byæ ujawniona w dowolny sposób (art. 245 § 2 zd. 2 k.c.), przy czym
o�wiadczenie wierzyciela g³ównego jest samodzieln¹ podstaw¹ wpisu hi-
poteki (stosuje siê tu odpowiednio art. 32 ust. 1 u.k.w.h.). Dla ustanowienia
iwpisania hipoteki nawierzytelno�ci hipotecznej nie jestwymagana zgoda
d³u¿nika wierzytelno�ci obci¹¿onej, co jest uzasadnione tym, ¿e jego sy-
tuacja prawna nie ulega pogorszeniu przez ustanowienie subintabulatu, nie
zmienia siê bowiem zakres jego obowi¹zków, zmienia siê jedynie osoba,
której powinien �wiadczyæ.
Hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej mo¿e powstaæ równie¿ jako

hipoteka przymusowa, na jednostronne ¿¹danie wierzyciela. Rol¹ takiej
hipoteki nie jest zabezpieczenie udzielanego kredytu, alew zasadzie zabez-
pieczenie wierzytelno�ci ju¿ istniej¹cej i wymagalnej, a nie sp³aconej w
terminie, wiêc funkcjonalnie jest ona zwi¹zana raczej z postêpowaniem
egzekucyjnym12. Do powstania hipoteki przymusowej niezbêdne jest uzy-
skanie przezwierzyciela jednego z dokumentówwymienionychw art. 109
ust. 1 i art. 110 u.k.w.h. oraz wpis w ksiêdze wieczystej. Dokumentami
uzasadniaj¹cymi wpisanie hipoteki przymusowej s¹: tytu³y wykonawcze
okre�lonewprzepisachopostêpowaniuegzekucyjnym(zarówno tytu³yokre-
�lone w kodeksie postêpowania cywilnego, jak i administracyjne tytu³y
wykonawcze13), zarz¹dzenie tymczasowe s¹du oraz postanowienie proku-
ratora. Zale¿nie od tego, czy dokument bêd¹cy podstaw¹ wpisu zawiera
ostateczne rozstrzygniêcie o zabezpieczanej wierzytelno�ci, czy te¿ ustala
j¹ tylko na czas postêpowania (orzeczenie nieprawomocne, zarz¹dzenie
tymczasowe s¹du, postanowienie prokuratora), hipotekaprzymusowamo¿e
mieæ postaæ hipoteki zwyk³ej lub kaucyjnej (art. 111 u.k.w.h.).
Zgodnie z brzmieniemart. 34 §3pkt 5 ordynacji podatkowej14, hipoteka

na wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ mo¿e powstaæ tak¿e jako hipo-
teka ustawowa. Hipoteka taka powstaje z mocy prawa, bez konieczno�ci

12 Zob. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach 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 pó�n. zm.).
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dokonania wpisu do ksiêgi wieczystej. Wpis hipoteki ustawowej ma cha-
rakter deklaratoryjny, ale niez³o¿enie wniosku o wpis w ci¹gu miesi¹ca od
dnia powstania hipoteki powoduje jej wyga�niêcie (art. 35-37 ordynacji
podatkowej). Dalsze uwagi wydaj¹ siê tu zbêdne.

3. Przedmiot prawa
Przedmiotem hipoteki w tej jej formie jest, co podkre�lono ju¿ wielo-

krotnie,wierzytelno�æ � prawopodmiotowewynik³e ze stosunku zobowi¹-
zaniowego i polegaj¹ce (najogólniej rzecz ujmuj¹c) na mo¿no�ci ¿¹dania
okre�lonego zachowania siê od d³u¿nika. Poniewa¿ przedmiotem hipoteki
jest wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹ (tak¿e subintabulatem, o czym
stanowi wprost art. 1084 u.k.w.h.), w grê wchodz¹ tylko takie wierzytel-
no�ci, które mog¹ byæ ni¹ zabezpieczone.
Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e mo¿liwe jest ustanowienie subintabulatu na

wierzytelno�ci pieniê¿nej o �ci�le oznaczonej wysoko�ci, zabezpieczonej
hipotek¹ zwyk³¹ (art. 68 u.k.w.h.). Wierzytelno�æ taka objêta jest przy tym
domniemaniem istnienia (art. 71 u.k.w.h.).
Mniej jasno przedstawia siê kwestia hipoteki na wierzytelno�ci zabez-

pieczonej hipotek¹ kaucyjn¹. Mo¿liwo�æ jej ustanowienia nie budzi³a
w¹tpliwo�ci na tle prawa sejmowego z 1818 r.15 Na gruncie prawa rzeczo-
wego z 1946 r. (które, jak ju¿wspomniano, regulowa³o te kwestie tak samo
jak obecnie obowi¹zuj¹ca ustawa) wyra¿ano pogl¹d, ¿e hipoteka taka jest
niedopuszczalna. L. Domañski pisa³: �nie mo¿e byæ przedmiotem obci¹-
¿enia hipoteka kaucyjna, jako zabezpieczaj¹ca wierzytelno�æ w ksiêdze
wieczystej nieujawnion¹ i przed ujawnieniem niewiadom¹�16. Pogl¹d tak
kategoryczny by³ ca³kowicie b³êdny i opiera³ siê na niew³a�ciwym pojmo-
waniu znaczenia art. 231 pr. rzecz. (któremu dzi� odpowiada art. 102
u.k.w.h.).Hipoteka kaucyjna nie zabezpieczawierzytelno�ci nie ujawnionej
w ksiêdze wieczystej, ale wierzytelno�æ o nie ujawnionej wysoko�ci. Za-
wsze za� musi byæ oznaczony stosunek prawny, z którego wierzytelno�æ
wynika lubmo¿ewynikn¹æ. Nieujawnienie w ksiêdze wieczystej wysoko-
�ci wierzytelno�ci nie przes¹dza o jej nieistnieniu, a tylko nieistnienie
wierzytelno�ci mog³oby uzasadniaæ wy³¹czenie dopuszczalno�ci subinta-

15 Por. orzeczenie SN z dnia 15.11.1935 r. C I 502/35, Zb. Orz. SN 1936, z. 6, poz. 244.
16 L. D om a ñ s k i, Nowy ustrój hipoteczny, Przegl¹d Notarialny 1947, nr 4.
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bulatu. Argumentacja, któr¹ pos³u¿y³ siê dla udowodnienia tej samej tezy
B. B³a¿ejczak, jest nastêpuj¹ca: �Aby wiêc mog³a powstaæ hipoteka na
wierzytelno�ci hipotecznej,musi istnieæwierzytelno�æ. Z tegowzglêdu nie
mo¿na ustanowiæ hipoteki na wierzytelno�ci warunkowej lub przysz³ej,
poniewa¿ przed ziszczeniem siê warunku lub nadej�ciem terminu wierzy-
telno�æ jeszcze nie istnieje.Dlatego hipoteka kaucyjna niemo¿e byæ przed-
miotem hipoteki.�17 Nietrudno wykazaæ b³¹d autora. Wierzytelno�ciami o
nie ustalonej wysoko�ci, które zabezpiecza hipoteka kaucyjna, s¹ m.in.
wierzytelno�ci mog¹ce powstaæ w przysz³o�ci (art. 102 ust. 2 u.k.w.h.), ale
nie tylko o nie tu chodzi.Wierzytelno�æ o nie ustalonej wysoko�ci niemusi
byæ wierzytelno�ci¹ nie istniej¹c¹, przewa¿nie jest to wierzytelno�æ ju¿
istniej¹ca, ale w której wysoko�ci �wiadczenia nie da siê okre�liæ w mo-
mencie powstawania hipoteki.Tymbardziej nielogiczna jest powy¿sza teza
w odniesieniu do art. 232 pr. rzecz. (art. 103 u.k.w.h.), zgodnie z którym
hipotek¹ kaucyjn¹ jest równie¿ hipoteka zabezpieczaj¹ca wierzytelno�æ z
dokumentówzbywalnychprzez indos, choæbywysoko�æwierzytelno�ci by³a
z góry ustalona � tu przedmiotem obci¹¿enia jest wierzytelno�æ niew¹tpli-
wie istniej¹ca.
Niema ¿adnego uzasadnienia dla pogl¹du, ¿e ustanowienie hipoteki na

wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ kaucyjn¹ jest z zasady wykluczo-
ne. Trafnie uj¹³ to S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y z dnia
25.04.1996 r.: �Z art. 65 ust. 4 pkt 4 u.k.w.h. wynika, ¿e przedmiotem
hipotekimo¿e byæ «wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹». Skoro przepis
ten nie rozró¿nia pomiêdzy ró¿nymi rodzajami hipoteki � lege non distin-
guente � nale¿y przyj¹æ, ¿e przedmiotem hipoteki mo¿e byæ ka¿da hipo-
teka, w tym i wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹ kaucyjn¹�18.
W tym samym orzeczeniu S¹dNajwy¿szy zastrzeg³, ¿e niedopuszczal-

ne jest ustanowienie hipoteki na wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹
kaucyjn¹, gdy jest to wierzytelno�æ warunkowa lub mog¹ca powstaæ do-
piero w przysz³o�ci, gdy¿ wówczas �brak bêdzie w ogóle substratu dla
hipoteki�, a warunkiem niezbêdnym dla powstania subintabulatu jest ist-
nienie wierzytelno�ci hipotecznej. Decyduj¹cym kryterium � wg S¹du

17 B. B ³ a ¿ e j c z a k, op. cit., s. 132.
18 Uchwa³a SN z dnia 25.04.1996 r. III CZP 35/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 114.
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Najwy¿szego � powinno byæ pytanie, czy wierzyciel takiej wierzytelno�ci
zabezpieczonej hipotek¹ kaucyjn¹mo¿e co� uzyskaæ i czy s³u¿y ona jakie-
mu� konkretnemu celowi. Z takim stanowiskiem nale¿y w zasadzie siê
zgodziæ.De lege lata nie ulega kwestii, ¿e istnienie obci¹¿anego prawa jest
warunkiemkoniecznympowstania hipoteki. Jednak¿ewymienianiew jed-
nym rzêdzie wierzytelno�ci warunkowych i wierzytelno�ci mog¹cych po-
wstaæwprzysz³o�ci jest prawid³owe tylkowtedy, je¿eli przezwierzytelno�æ
warunkow¹ rozumiemy wy³¹cznie wierzytelno�æ nabyt¹ pod warunkiem
zawieszaj¹cym. Istotnie, wówczas wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹
kaucyjn¹ przed ziszczeniem siê warunku nie istnieje, a po stronie upraw-
nionego z hipoteki wystêpuje jedynie ekspektatywawierzytelno�ci. Zupe³-
nie odmiennie wygl¹da jednak sytuacja, gdy wierzytelno�æ zosta³a przez
uprawnionego z hipoteki nabyta pod warunkiem rozwi¹zuj¹cym.Wierzy-
telno�æ taka przys³uguje wierzycielowi, a jedynie mo¿e on j¹ utraciæ po
ziszczeniusiêwarunku.Dlategoniewidzêprzeszkódwustanowieniuhipoteki
na wierzytelno�ci ograniczonej warunkiem rozwi¹zuj¹cym i zabezpieczo-
nej hipotek¹ kaucyjn¹.
De lege ferenda postulowa³bym natomiast wyra�ne dopuszczenie hi-

poteki na ka¿dej wierzytelno�ci hipotecznej, tak¿e przysz³ej, co zwiêkszy-
³oby zakres zastosowania tego �rodka zabezpieczenia, a przez to jego
atrakcyjno�æ.Rzecz jasna, skutek prawnorzeczowyumowyoustanowienie
hipoteki powstawa³by w momencie nabycia wierzytelno�ci przez wierzy-
ciela g³ównego. By³oby to jednak korzystniejsze dla wierzyciela subinta-
bulatu ni¿ umowa zobowi¹zuj¹ca do ustanowienia hipoteki. Zgadzam siê
z wyra¿onym w cytowanej uchwale S¹du Najwy¿szego pogl¹dem, ¿e
decyduj¹ce znaczenie ma pytanie, czy wierzyciel takiej wierzytelno�ci za-
bezpieczonej hipotek¹ kaucyjn¹ mo¿e co� uzyskaæ. Uwa¿am jednak, ¿e
pytanie to powinien stawiaæ nie ustawodawca ani s¹d, ale ten, kto jest
najbardziej zainteresowanyodpowiedzi¹, a czêsto i najbardziej kompetent-
ny do jej udzielenia, czyli wierzyciel korzystaj¹cy z subintabulatu. Jemu
nale¿y pozostawiæ ocenê, czy prawdopodobieñstwonabyciawierzytelno�ci
przez wierzyciela g³ównego jest wystarczaj¹ce do tego, by ustanowienie
subintabulatumia³o sens.Dopuszczalno�æ hipoteki nawierzytelno�ci przy-
sz³ej k³óci³aby siê niew¹tpliwie z ugruntowan¹ w naszym prawie zasad¹,
¿e niemapraw rzeczowychbez przedmiotu, ale nie by³by towyj¹tek jedyny
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� znacznie szerszy wy³om w tej zasadzie wprowadza art. 7 ust. 3 ustawy
z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów19.
W doktrynie wyra¿ono w¹tpliwo�æ, czy wierzytelno�æ obci¹¿ona sub-

intabulatemmusi byæ zbywalna20.Moimzdaniem, niema takiegowymogu.
Przede wszystkim nie ma tu zastosowania art. 327 k.c., gdy¿ jako przepis
reguluj¹cy przedmiot zastawunie jest objêty odes³aniemz art. 1085 u.k.w.h.
� ta kwestia uregulowana jest w art. 65 ust. 4 pkt 4 u.k.w.h., który nie
uzale¿nia mo¿liwo�ci obci¹¿enia wierzytelno�ci od tego, by by³a ona zby-
walna.Warunek zbywalno�ciwierzytelno�ci obci¹¿onej nie jest uzasadnio-
ny tak¿e innymi przepisami. Jego funkcjonowaniewprzepisach o zastawie
na prawach zwi¹zane jest z przyjêtym w tych przepisach sposobem reali-
zacji zastawu. Regulacja kodeksowa nie pozwala bowiem zastawnikowi
podnosiæ roszczeñ bezpo�redniowobec d³u¿nikawierzytelno�ci obci¹¿onej
i prowadziæ egzekucji z jego maj¹tku. Zastawnik mo¿e d¹¿yæ do s¹dowo-
egzekucyjnego zaspokojenia swejwierzytelno�ci zwierzytelno�ci obci¹¿o-
nej zastawem (art. 328 k.c. w zw. z art. 312 k.c.), egzekucja taka by³aby
jednak niemo¿liwa, gdyby wierzytelno�æ obci¹¿ona by³a z mocy ustawy
niezbywalna (art. 831 § 1 pkt 3 k.p.c.), lub mo¿e ¿¹daæ, aby zastawca
przeniós³ na niego wierzytelno�æ obci¹¿on¹ (art. 335 k.c.), co równie¿ za-
k³ada, ¿e wierzytelno�æ ta musi byæ zbywalna. Przeszkoda w postaci nie-
dopuszczalno�ci egzekucji istnia³aby te¿ przy hipotece na wierzytelno�ci
niezbywalnej, nie mia³aby jednak takiego znaczenia wobec mo¿liwo�ci
egzekwowania wierzytelno�ci subintabulowanej wprost z nieruchomo�ci
obci¹¿onej. Na tle obowi¹zuj¹cych przepisów uwa¿am zatem subintabulat
na wierzytelno�ci niezbywalnej za dopuszczalny. Nale¿y dostrzec jednak
powa¿ny argument przeciwko takiemu stanowisku. Spo�ródwierzytelno�ci
pieniê¿nych cechê niezbywalno�ci b¹d� ograniczonej zbywalno�cimaj¹w
naszym prawie wierzytelno�ci �ci�le zwi¹zane z osob¹ wierzyciela i spe³-
niaj¹ce w zwi¹zku z tym szczególne funkcje � roszczenia zwi¹zane z na-
prawieniem szkód na osobie (art. 449 k.c.), roszczenie o wynagrodzenie
za pracê (art. 84 k.p.), roszczenie alimentacyjne. Specyfika tych roszczeñ,
ich znaczenie dla osoby uprawnionego przemawia³aby za wy³¹czeniem

19 Dz.U. Nr 149, poz. 703.
20 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, Przedmiot i tre�æ hipoteki. Zagadnienia wybrane, Rejent

1992, nr 9.
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dopuszczalno�ci ich obci¹¿enia na rzecz osoby trzeciej, a przynajmniej
obci¹¿enia powstaj¹cego bez woli uprawnionego, w postaci hipoteki usta-
wowej lub przymusowej. Jest to jednak postulat de lege ferenda.

4. Wierzytelno�æ zabezpieczona
Wierzytelno�æ zabezpieczona subintabulatemmusi byæwierzytelno�ci¹

pieniê¿n¹. Mo¿e to byæ wierzytelno�æ wyra¿ona w oznaczonej sumie pie-
niê¿nej, wówczas subintabulat ma charakter hipoteki zwyk³ej (art. 68
u.k.w.h.). Subintabulat mo¿e równie¿ zabezpieczaæ wierzytelno�æ o nie
ustalonejwysoko�ci lubwynikaj¹c¹ z dokumentu zbywalnego przez indos,
ma wówczas charakter hipoteki kaucyjnej; wymagane jest przy tymwska-
zanie najwy¿szej sumy zabezpieczenia (art. 102 u.k.w.h.).
Do przelewu wierzytelno�ci zabezpieczonej subintabulatem zwyk³ym

stosuje siê przepisy art. 79-83 u.k.w.h. Je¿eli natomiast subintabulat ma
charakter kaucyjny ima byæ przeniesionywraz zwierzytelno�ci¹, skutecz-
no�æ przelewu uzale¿niona jest od wpisu do ksiêgi wieczystej (art. 107
u.k.w.h.).
Art. 71 u.k.w.h. stanowi, ¿e domniemanie istnienia prawa (art. 3 ust. 1

u.k.w.h.)wynikaj¹ce zwpisu hipoteki obejmuje tak¿e (wzakresie odpowie-
dzialno�ci z nieruchomo�ci)wierzytelno�æ zabezpieczon¹ hipotek¹.Regu³a
ta nie ma zastosowania do hipoteki kaucyjnej (art. 105 u.k.w.h.).W odnie-
sieniu do subintabulatu oznacza to zatem, ¿e wierzytelno�æ zabezpieczona
hipotek¹ zwyk³¹ na wierzytelno�ci hipotecznej objêta jest domniemaniem
istnienia.
Wierzytelno�æ subintabulowana korzysta z przywilejów przewidzia-

nych w art. 74 i art. 77 u.k.w.h. � w zakresie odpowiedzialno�ci z wierzy-
telno�ci obci¹¿onej (i po�rednio z prawa obci¹¿onego hipotek¹ g³ówn¹)
wy³¹czone s¹ negatywnedlawierzyciela skutki ograniczenia odpowiedzial-
no�ci d³u¿nika na podstawie art. 1031 k.c. oraz skutki przedawnienia wie-
rzytelno�ci zabezpieczonej (to ostatnie nie dotyczy jednak roszczenia o
odsetki).

5. Wyga�niêcie subintabulatu
Zasadnicze przyczyny wyga�niêcia subintabulatu s¹ takie same jak

przyczyny wyga�niêcia hipoteki na nieruchomo�ci. W grê wchodzi wiêc
przede wszystkim: wyga�niêcie wierzytelno�ci zabezpieczonej (art. 94
u.k.w.h.), nieprzywrócenie przez okres 10 latwpisu hipoteki bezpodstawnie
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wykre�lonego (art. 95 u.k.w.h.) i zrzeczenie siê subintabulatu (lecz gdy nie
jest ono po³¹czone z wyga�niêciem wierzytelno�ci, do jego skuteczno�ci
niezbêdne jest wykre�lenie subintabulatu z ksiêgi wieczystej � art. 246 k.c.
i art. 96 u.k.w.h.).
Zewzglêdu na charakter subintabulatu szczególne znaczenie jako przy-

czyny jego wyga�niêcia maj¹: wyga�niêcie wierzytelno�ci obci¹¿onej i
wyga�niêcie hipoteki zabezpieczaj¹cej wierzytelno�æ obci¹¿on¹ (hipoteki
g³ównej). W obu przypadkach bowiem przestaje istnieæ przedmiot prawa
rzeczowego, co powodujewyga�niêcie tego prawa. Niemo¿e jednak doj�æ
dowyga�niêcia wierzytelno�ci obci¹¿onej wwyniku dzia³ania wierzyciela
g³ównego bez zgody subintabulanta ani do wyga�niêcia hipoteki g³ównej
w wyniku zrzeczenia siê jej przez wierzyciela bez zgody subintabulanta,
gdy¿ dzia³ania wierzyciela g³ównego niemog¹ pogarszaæ sytuacji prawnej
wierzyciela subintabulatu. Kwestia ta zostanie szerzej omówiona w dal-
szych wywodach. Równie¿ celem zasygnalizowania tylko zaznaczam, ¿e
tymprzyczynomwyga�niêciawierzytelno�ci g³ównej lub zabezpieczaj¹cej
j¹ hipoteki, które nie s¹ skutkiem dzia³ania wierzyciela g³ównego, subin-
tabulantmo¿e zapobiec dziêki przys³uguj¹cemumu uprawnieniu do doko-
nywania czynno�ci zachowawczych (art. 1085 u.k.w.h. w zw. z art. 330
k.c.).

6. Uprawnienia wierzyciela subintabulatu
Zzasady odpowiedniego stosowania przepisówohipotece na nierucho-

mo�ci wynika, wspomniane ju¿ wcze�niej, uprawnienie subintabulanta do
dochodzenia zaspokojenia zwierzytelno�ci obci¹¿onejwdrodze s¹dowego
postêpowania egzekucyjnego (art. 65 ust. 5 w zw. z art. 75 u.k.w.h.). Taki
sposób realizacji subintabulatu schodzi jednaknadalszy planwobec upraw-
nieñ przyznanych wierzycielowi przez przepisy szczególne.
Najistotniejsze znaczenie ma art. 1081 i art. 1082 u.k.w.h. Pierwszy z

nich stanowi, ¿e sp³ata d³ugu zabezpieczonego hipotek¹ g³ówn¹ ma byæ
dokonywana nie wierzycielowi g³ównemu, ale subintabulantowi dowyso-
ko�ci jego hipoteki, nawet gdy jego wierzytelno�æ nie jest jeszcze wyma-
galna. Je¿eli natomiast subintabulat ma charakter kaucyjny, �wiadczenie
pieniê¿nezezobowi¹zaniazabezpieczonegohipotek¹g³ówn¹powinnozostaæ
z³o¿onedodepozytu s¹dowego, równie¿ dowysoko�ci subintabulatu.Drugi
z powo³anych przepisów pozwala subintabulantowi we w³asnym imieniu
¿¹daæ zap³atywprost od d³u¿nikawierzytelno�ci obci¹¿onej i egzekwowaæ
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swoj¹wierzytelno�æ z nieruchomo�ci lub innego prawaobci¹¿onego, je¿eli
obie wierzytelno�ci (obci¹¿ona i subintabulowana) s¹ ju¿ wymagalne. W
zobowi¹zaniu pomiêdzywierzycielemg³ównyma jego d³u¿nikiem rzeczo-
wym zmienia siê wiêc, z mocy ustawy, podmiot uprawniony do ¿¹dania
�wiadczenia, co upodabnia nieco ten uk³ad podmiotowydo stosunku praw-
nego powstaj¹cego z umowy na rzecz osoby trzeciej.
Warte podkre�lenia jest to, ¿e uzyskuj¹c mo¿no�æ ¿¹dania zap³aty bez-

po�rednio od d³u¿nika wierzyciela g³ównego, subintabulant korzysta jed-
nocze�nie z takiego pierwszeñstwa, jakie przys³ugiwa³o hipotece g³ównej,
tak¿e gdy subintabulat powsta³ po ustanowieniu kolejnych hipotek na nie-
ruchomo�ci obci¹¿onej.
Konsekwencj¹ regu³ z art. 1081 i art. 1082 u.k.w.h. jest przyjêta w art.

1083 u.k.w.h. zasada, ¿e w wyniku zap³aty dokonanej przez w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿onej na rzecz subintabulanta i w jej granicach, hipo-
teka na tej nieruchomo�ci wygasa.
Zewzglêdu na przys³uguj¹ce subintabulantowi uprawnienie do ¿¹dania

zap³aty wprost od w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej wy³¹czona jest,
przewidziana w art. 335 k.c., mo¿liwo�æ ¿¹dania od wierzyciela g³ównego
przeniesienia na subintabulanta wierzytelno�ci obci¹¿onej.
Je¿eli wymagalno�æwierzytelno�ci obci¹¿onej zale¿y odwypowiedze-

nia przez wierzyciela, mo¿e on dokonaæ tego wypowiedzenia bez zgody
subintabulanta. Jednak¿e gdywierzytelno�æ zabezpieczona subintabulatem
jest ju¿ wymagalna, wierzyciel subintabulatumo¿ewypowiedzieæ wierzy-
telno�æ obci¹¿on¹ dowysoko�ciwierzytelno�ci subintabulowanej (art. 1085
u.k.w.h. w zw. z art. 331 k.c.). Je¿eli natomiast wymagalno�æ wierzytel-
no�ci obci¹¿onej zale¿y od wypowiedzenia przez d³u¿nika, powinien on
dokonaæ wypowiedzenia tak¿e wzglêdem subintabulanta.
Spo�ród uprawnieñ wierzyciela subintabulatu przyznanych mu przez

przepisy o zastawie nawierzytelno�ci, stosowane odpowiednio zmocy art.
1085 u.k.w.h., najwiêksze znaczenie ma uprawnienie do wykonywania
wszelkich czynno�ci i dochodzenia wszelkich roszczeñ zmierzaj¹cych do
zachowania obci¹¿onej wierzytelno�ci (art. 330 k.c.). Dla potrzeb hipoteki
na wierzytelno�ci przepis ten nale¿y, moim zdaniem, interpretowaæ nieco
szerzej, przyznaj¹c subintabulantowi uprawnienie do dokonywania czyn-
no�ci zmierzaj¹cych do zachowania zarówno wierzytelno�ci obci¹¿onej,
jak i zabezpieczaj¹cej j¹ hipoteki. Chodzi tu, oczywi�cie, nie tylko o za-
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pewnienie dalszego istnienia tych praw, ale i ich �niepogarszanie� (np.
przez przedawnienie wierzytelno�ci czy zmniejszenie warto�ci nierucho-
mo�ci obci¹¿onej).
Subintabulant jest zatem upowa¿niony do skutecznego dokonywania

okre�lonychwart. 123§1pkt1k.c. czynno�ci przerywaj¹cychbiegprzedaw-
nienia.Uprawnienie toma jednakpraktyczne znaczenie tylkowodniesieniu
do s³u¿¹cegowierzycielowi g³ównemu roszczenia o odsetki (zabezpieczo-
ne hipotek¹ g³ówn¹ na podstawie umowy stron lub zmocy art. 69 u.k.w.h.).
Skutek przedawnienia roszczenia podstawowego tego wierzyciela jest
bowiemwy³¹czony przez art. 77 u.k.w.h.Wy³¹czenie toma znaczenie tylko
co do odpowiedzialno�ci z nieruchomo�ci, ale do niej te¿ ograniczaj¹ siê
uprawnienia subintabulanta. Dlatego te¿ subintabulant nie ma interesu w
podejmowaniu dzia³añ skierowanych na przerwanie biegu przedawnienia
wierzytelno�ci obci¹¿onej, skoro up³yw terminu przedawnienia nie pogor-
szy jego sytuacji.
Jestem zdania, ¿e w ramach prawa subintabulanta do dokonywania

czynno�ci zachowawczych mie�ci siê równie¿ uprawnienie do ¿¹dania
zaniechania przez w³a�ciciela nieruchomo�ci lub osobê trzeci¹ dzia³añ
mog¹cych powodowaæ zmniejszenie warto�ci nieruchomo�ci w stopniu
zagra¿aj¹cym bezpieczeñstwu hipoteki (art. 91 u.k.w.h.) oraz uprawnienie
do ¿¹dania przywrócenia nieruchomo�ci do stanu poprzedniego lub usta-
nowienia dodatkowego zabezpieczenia, gdywarto�æ nieruchomo�ci uleg³a
zmniejszeniuw stopniu naruszaj¹cymbezpieczeñstwohipoteki z przyczyn,
zaktórew³a�ciciel nieruchomo�ciponosiodpowiedzialno�æ (art. 92u.k.w.h.).
Ponadto na podstawie art. 1085 u.k.w.h. w zw. z art. 330 k.c. wierzyciel
subintabulatumo¿ewyst¹piæ o przywróceniewpisu bezpodstawniewykre-
�lonej hipoteki g³ównej. Nie do koñca jasny jest charakter dzia³ania wie-
rzyciela subintabulatuwykonuj¹cego powy¿sze uprawnienia, chyba nale¿y
przyj¹æ, ¿e nie jest on przedstawicielemustawowymwierzyciela g³ównego,
ale dzia³a w imieniu w³asnym, chroni¹c w³asny interes.
Ustawa milczy w kwestii uprawnieñ wierzyciela g³ównego do rozpo-

rz¹dzania wierzytelno�ci¹ obci¹¿on¹. Z ogólnej regulacji hipoteki wynika-
³oby, ¿e uprawnienia te nie mog¹ byæ w ¿aden sposób ograniczone przez
ustanowienie subintabulatu. Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e zasady rz¹dz¹ce
hipotek¹ kszta³towa³y siê w odniesieniu do hipoteki na nieruchomo�ci. Z
podstawowych regu³ naszego prawa wynika, ¿e ka¿da nieruchomo�æ ma
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w³a�ciciela, nie mo¿e zatem doj�æ do zniesienia przedmiotu obci¹¿enia w
drodze czynno�ci prawnej.Mo¿na, pos³uguj¹c siê pewnymuproszczeniem,
stwierdziæ, ¿e ka¿de rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ nie bêd¹ce jej obci¹-
¿eniem prowadzi do zmiany w³a�ciciela. Ale nie odnosi siê to ju¿ do
wierzytelno�ci, która mo¿e zostaæ zniesiona przez czynno�æ prawn¹ doko-
nan¹ przez wierzyciela z d³u¿nikiem. Skutkiem takiej czynno�ci jest brak
przedmiotu obci¹¿enia iwyga�niêcie hipoteki nawierzytelno�ci, z oczywi-
stym pokrzywdzeniem wierzyciela subintabulatu. Dlatego nie ulega dla
mniew¹tpliwo�ci, ¿e z charakteru hipoteki nawierzytelno�ci wynika ogra-
niczenie uprawnieñwierzyciela g³ównego. Ograniczenie to polega na tym,
¿e czynno�ci wierzyciela g³ównego mog¹ce pogorszyæ sytuacjê prawn¹
wierzyciela subintabulatu, a przedewszystkimprowadz¹ce dowyga�niêcia
wierzytelno�ci (zwolnienie z d³ugu21, rozwi¹zanie stosunku zobowi¹zanio-
wego, odnowienie), wymagaj¹ dla swej skuteczno�ci zgody wierzyciela
subintabulatu. Problematyczna jest kwestia, czy mo¿e doj�æ skutecznie do
wyga�niêcia wierzytelno�ci obci¹¿onej w wyniku potr¹cenia dokonanego
przez wierzyciela b¹d� d³u¿nika.Moim zdaniem, potr¹cenie przez wierzy-
ciela wymaga zgody subintabulanta, ale potr¹cenie dokonane przez d³u¿-
nika jest skuteczne. Uwa¿am jednak, ¿e zakres uprawnieñ wierzyciela
g³ównego do rozporz¹dzaniawierzytelno�ci¹ powinien zostaæ okre�lonyw
ustawie.Wkwestii potr¹ceniawierzytelno�ci obci¹¿onejwskazane by³oby,
moim zdaniem, b¹d� ca³kowite wy³¹czenie jego dopuszczalno�ci, b¹d�
ograniczenie dopuszczalno�ci potr¹cenia analogicznie do uregulowania
zawartego w art. 504 k.c.
Omówione powy¿ej przepisy nie pozwalaj¹ zasadnie twierdziæ, ¿e

wierzyciel subintabulatu jest podstawiony w ogó³ uprawnieñ wierzyciela
g³ównego wynikaj¹cych z jego wierzytelno�ci. Wierzyciel subintabulatu
nabywa tylko te uprawnienia wzglêdem w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹-
¿onej, które s¹ mu przyznane przepisami lub wynikaj¹ z ogólnych regu³
subintabulatu i jego funkcji. Nie wstêpuje on natomiast we wszystkie
uprawnienia wierzyciela g³ównego, a przede wszystkim nie mo¿e jego
wierzytelno�ci¹ rozporz¹dzaæ.

21 S. R u d n i c k iwywodzi tezê o bezskuteczno�ci zwolnienia z d³ugu przezwierzyciela
g³ównego z regu³ art. 1081 i nastêpnych, twierdz¹c, ¿e je¿eli bezskuteczna jest sp³ata doko-
nana do r¹k wierzyciela g³ównego, to bezskuteczne jest równie¿ dokonane przez niego
zwolnienie z d³ugu (op. cit., s. 261).
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V.Podsumowanie�wadyizaletysubintabulatu;propozycjezmian

Jeszcze raz nale¿y podkre�liæ, ¿e subintabulat jest form¹ hipoteki, a
wierzyciel subintabulatu korzysta po�rednio z uprawnieñ hipotecznych
wierzyciela g³ównego. We wzmo¿ony sposób zatem odzwierciedlenie
znajduj¹ tu wszystkie mocne i s³abe strony hipoteki, wskazywane niejed-
nokrotniew literaturze22. Ponadto subintabulatwykazujepewnecechy szcze-
gólne, które mog¹ wzmacniaæ lub os³abiaæ sytuacjê wierzyciela. Temocne
i s³abe strony, maj¹ce postaæ korzy�ci lub ciê¿arów wi¹¿¹cych siê z usta-
nowieniem i realizacj¹ prawa, decyduj¹ o atrakcyjno�ci takiej formy zabez-
pieczenia dla wierzyciela, a w konsekwencji o stopniu spe³nienia przez
instytucjê prawn¹wymagañ stawianych przez obrót gospodarczy i przydat-
no�ci tej instytucji w systemie.
Podstawow¹ zalet¹ hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej jest to, ¿e

zabezpieczenie takie mo¿e ustanowiæ podmiot nie dysponuj¹cy prawem
w³asno�ci nieruchomo�ci, prawemu¿ytkowaniawieczystego ani spó³dziel-
czymograniczonymprawem rzeczowym, ale dysponuj¹cywierzytelno�ci¹
na jednym z tych praw zabezpieczon¹. To wskazuje jednocze�nie na pod-
stawowykr¹gpodmiotówmog¹cychkorzystaæ z tegozabezpieczenia, jakimi
s¹ instytucje finansowe zajmuj¹ce siê udzielaniem kredytów czy po¿yczek
zabezpieczanych hipotek¹ na nieruchomo�ciach i korzystaj¹ce w tych ce-
lach zewsparcia finansowego innych podmiotów (kredytu refinansowego).
Zalet¹ wynikaj¹c¹ z podstawowych cech hipoteki jest rzeczowy charakter
tego prawa i skuteczno�æ obci¹¿enia wobec ka¿doczesnego wierzyciela
g³ównego i ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. Na ko-
rzy�æ subintabulatu przemawia tak¿e fakt, ¿ewierzytelno�æ subintabulowa-
na korzysta z pierwszeñstwa przed roszczeniami wierzycieli osobistych
wierzyciela g³ównego, a po�rednio korzysta z przys³uguj¹cego wierzytel-
no�ci obci¹¿onej pierwszeñstwa przed roszczeniamiwierzycieli osobistych
w³a�ciciela nieruchomo�ci.Wefekcie nowelizacji prawa egzekucyjnego, a
konkretnie skre�lenia art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. przez art. 47 pkt 3 ustawy

22 Zob. zw³aszcza A. �m i e j a, Zalety i s³abo�ci hipoteki na tle ogólnej charakterystyki
instytucji, Rejent 1995, nr 1; S. R u d n i c k i, Hipoteka na rozdro¿u, Rejent 1998, nr 1;
T. G i e r a s z e k, Skuteczno�æ hipotecznego zabezpieczenia wierzytelno�ci banków na nie-
ruchomo�ciach, Bank i Kredyt 1998, nr 3.
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o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów, pierwszeñstwo wierzytelno-
�ci hipotecznej zaczê³o nabieraæ realnego znaczenia.
Kolejne pozytywne cechy hipoteki to: ustawowe rozszerzenie zakresu

zabezpieczonych ni¹ roszczeñ (art. 69 u.k.w.h.), wy³¹czenie skutków ogra-
niczenia odpowiedzialno�ci wynikaj¹cego z prawa spadkowego oraz wy-
³¹czenie skutkówprzedawnienia (w zakresie odpowiedzialno�ci rzeczowej
i zwy³¹czeniem roszczenia odsetkowego).Korzy�ci¹ p³yn¹c¹ z ustanowie-
nia hipoteki zwyk³ej jest te¿ obowi¹zywanie,w zakresie odpowiedzialno�ci
rzeczowej, domniemania istnienia wierzytelno�ci zabezpieczonej.
Mo¿na te¿ dostrzec pewne charakterystyczne dla subintabulatu zagro-

¿enie dlawierzyciela, polegaj¹ce na tym, ¿e najczê�ciejma on ograniczony
dostêp do danych na temat warto�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej.W³a�ciciel
nieruchomo�ci niemusi udostêpniaæ takich danych subintabulantowi, z któ-
rym nie jest zwykle zwi¹zany ¿adnym stosunkiem prawnym, a uzyskanie
aktualnychdanychodwierzyciela g³ównegomo¿ebyæutrudnione.Tymcza-
sem od warto�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej uzale¿niona jest w praktyce
mo¿liwo�æwyegzekwowania zabezpieczonego subintabulatem roszczenia.
G³ówne wady hipoteki w jej obecnym kszta³cie, tak¿e hipoteki na wie-

rzytelno�ci, wynikaj¹ z istnienia w naszym prawie hipoteki ustawowej,
która zmniejsza bezpieczeñstwo hipoteki umownej i jej skuteczno�æ jako
�rodka zabezpieczenia, a tak¿e ze zbyt rygorystycznie ukszta³towanej za-
sady powi¹zania hipoteki z konkretn¹wierzytelno�ci¹, która zmniejsza ela-
styczno�æ tej instytucji i jej przydatno�æ w rozwijaj¹cym siê obrocie kre-
dytowym, oraz z wci¹¿ nie do�æ sprawnego systemu ksi¹g wieczystych i
postêpowania egzekucyjnego. Nie mo¿na te¿ zapomnieæ o kosztach usta-
nowienia hipoteki i jej realizacji.
Ordynacja podatkowa z 1997 r. da³awyraz przywi¹zaniu ustawodawcy

do wielokrotnie krytykowanej i szkodliwej dla gospodarki instytucji hipo-
teki ustawowej. Aby nie powtarzaæ przedstawianej ju¿ przez innych argu-
mentacji23 , przypomnê tylko istotê problemu. Otó¿ z mocy art. 34 § 5
ordynacji podatkowej hipoteka ustawowa, która zabezpiecza bardzo liczn¹
grupê nale¿no�ci publicznoprawnych, ma pierwszeñstwo przed innymi hi-
potekami (z wyj¹tkiem hipoteki zabezpieczaj¹cej d³ugoterminowy kredyt

23 Zob. zw³. S. R u d n i c k i, Nowe przepisy o hipotece ustawowej i zastawie skarbo-
wym, Przegl¹d S¹dowy 1998, nr 2.
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bankowy na cele mieszkaniowe), choæby nale¿no�æ publicznoprawna nie
zosta³a ujawniona w ksiêdze wieczystej. Art. 37 ordynacji podatkowej
wyznacza organowi podatkowemumiesiêczny termin, liczony od powsta-
nia hipoteki, na z³o¿eniewniosku o jejwpis do ksiêgiwieczystej.Wokresie
pomiêdzy powstaniemhipoteki a z³o¿eniemwniosku funkcjonuje ona jako
hipoteka tajna.Wierzyciel ustanawiaj¹cy subintabulat mo¿e zatem b³êdnie
przypuszczaæ, ¿e hipotece g³ównej przys³uguje najwy¿sze pierwszeñstwo,
podczas gdy w rzeczywisto�ci nieruchomo�æ jest ju¿ obci¹¿ona korzysta-
j¹c¹ zwy¿szego pierwszeñstwa hipotek¹ ustawow¹.Ordynacja podatkowa
przewiduje wprawdzie w art. 40 obowi¹zek wydawania przez organy
podatkowe, za zgod¹ podmiotu prawa obci¹¿onego, za�wiadczeñ o wyso-
ko�ci nie ujawnionych hipotek ustawowych, ale po pierwszemo¿naw¹tpiæ
w praktyczn¹ przydatno�æ tego instrumentu, a po drugie ustawa mówi, ¿e
za�wiadczenie takie wydaje siê �nabywaj¹cemu� (w domy�le: prawo ob-
ci¹¿one), nie odnosz¹c siê do innych osób.
Hipoteka,w tymhipoteka nawierzytelno�ci hipotecznej, jestw naszym

prawie ukszta³towana jako prawo s³u¿¹ce zabezpieczeniu oznaczonej
wierzytelno�ci. W momencie powstania nowej wierzytelno�ci w miejsce
dawnej niezbêdne jest ustanowienie nowej hipoteki z na nowo okre�lonym
pierwszeñstwem (hipoteka z dalszympierwszeñstwemwstêpuje namiejsce
opró¿nione przez hipotekê zwy¿szympierwszeñstwem), st¹d postulat ure-
gulowaniawustawie instytucji sta³ychmiejsc hipotecznych, którymimo¿na
swobodnie dysponowaæ, zabezpieczaj¹c kolejnewierzytelno�ci, oraz hipo-
teki w³a�ciciela.
Kolejnym ograniczeniem w pos³ugiwaniu siê hipotek¹ jako zabezpie-

czeniem wierzytelno�ci jest nieobjêcie wszystkich nieruchomo�ci w kraju
systememksi¹gwieczystychoraz s³abo�ci organizacyjne s¹downictwawie-
czystoksiêgowego, przejawiaj¹ce siê w d³ugotrwa³ym rozpatrywaniu, w
niektórych przynajmniej o�rodkach, wniosków o wpis hipoteki.
Wreszcie nie sprzyjaj¹ rozwojowi hipoteki aktualne zasady jej realiza-

cji. Toczy siê dyskusja nad odst¹pieniem od bezwzglêdnej regu³y s¹dowo-
egzekucyjnego zaspokojeniawierzyciela hipotecznego, jednakwobecnych
warunkach argumenty zwolenników jej zachowania wydaj¹ siê przekonu-
j¹ce.Wobec tego ustawodawca stoi przed problememu³atwienia procedury
egzekucyjnej przez jej skrócenie, obni¿enie kosztów, wprowadzenie alter-
natywnychdoobecnie obowi¹zuj¹cych formzbywania zajêtej nieruchomo-
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�ci oraz dalsze zawê¿anie katalogu roszczeñ uprzywilejowanychwpodzia-
le sumy uzyskanej z egzekucji.
W ostatnim okresie mo¿na zaobserwowaæ wzrost zainteresowania hi-

potek¹, co jest prawdopodobnie skutkiemwspomnianej wcze�niej noweli-
zacji art. 1025 k.p.c. Je¿eli ustawodawca bêdzie konsekwentnie zmierza³
w tymkierunku, znaczenie hipotecznego zabezpieczeniawierzytelno�ci po-
winno rosn¹æ, co w konsekwencji stworzy warunki do rozwoju instytucji
hipoteki na wierzytelno�ci. Nigdy jednak nie bêdzie ona w stanie konku-
rowaæ w obrocie gospodarczym z nowoczesnymi formami zabezpieczeñ,
takimi jak zastaw rejestrowy24 czy instytucje oparte na konstrukcji powier-
nictwa. Tym niemniej za wskazane uwa¿am pozostawienie tej instytucji w
naszym systemie prawnym, gdy¿ w swoim, co prawda niezbyt szerokim,
zakresie zastosowania mo¿e byæ przydatna.
Prawid³owemu spe³nianiu przez subintabulat jego funkcji pos³u¿y³yby,

jak s¹dzê, pewne zmiany legislacyjne, polegaj¹ce na:
1) sprecyzowaniu zakresu odes³ania do przepisów o zastawie na wie-

rzytelno�ciach przez wskazanie, ¿e zastosowanie maj¹ tylko art. 330 i art.
331 k.c.;
2)wyra�nymdopuszczeniu hipoteki na ka¿dejwierzytelno�ci zabezpie-

czonej hipotek¹ kaucyjn¹;
3) dopuszczeniu hipoteki umownej na wierzytelno�ci niezbywalnej za-

bezpieczonej hipotek¹;
4) wyra�nym uzale¿nieniu skuteczno�ci zwolnienia z d³ugu, odnowie-

nia lub rozwi¹zania stosunku zobowi¹zaniowego pomiêdzy wierzycielem
g³ównym a jego d³u¿nikiem od zgody wierzyciela subintabulatu;
5) ograniczeniu dopuszczalno�ci potr¹cenia wierzytelno�ci obci¹¿onej

subintabulatem.

24 Nale¿y podkre�liæ, ¿e �konkurencja�miêdzy subintabulatema zastawem rejestrowym
jest o tyle wykluczona, ¿e ustanowienie zastawu rejestrowego na wierzytelno�ci zabezpie-
czonej hipotecznie jest niedopuszczalne. Nie wspomina o tym wprawdzie art. 7 ustawy o
zastawie rejestrowym, ale ogóln¹ zasad¹ prawa rzeczowego jest, ¿e nie mo¿na obci¹¿yæ
zastawem tych praw, które mog¹ byæ przedmiotem hipoteki.


