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Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej
w nowym prawie hipotecznym

Uchwalona w dniu 26 czerwca 2009 r. ustawa o zmianie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw! wpro-
wadza znaczace zmiany do polskiego prawa hipotecznego. Najwazniejsza
z nich jest zniesienie podziatu na hipoteke zwykta oraz hipoteke kaucyjng
przez wprowadzenie nowej, jednolitej hipoteki, opartej na modelu dotych-
czasowej hipoteki kaucyjnej i pozwalajacej zabezpieczy¢ do najwyzszej
sumy zabezpieczenia wszystkie roszczenia z okreslonego stosunku praw-
nego. Ta liberalizacja przepiséw o hipotece wiaze si¢ z daleko idacymi
odstepstwami od zasady akcesoryjnosci hipoteki, ktéra dzi$ stanowi
o obliczu hipoteki zwyklej. Celem artykutu jest omdwienie nowej insty-
tucji, ktora tagodzi¢ ma skutki takiej zmiany podejscia do hipoteki, tj.
uprawnienia wiasciciela do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia.

Wprowadzenie

Pojecie nadmiernego zabezpieczenia (nadzabezpieczenia) byto dotych-
czas na gruncie prawa polskiego pojeciem doktrynalnym? Mozna przez
nie rozumie¢ sytuacje, w ktorej wartos¢ udzielonego zabezpieczenia

! Dz.U. Nr 131, poz. 1075; nowelizacja wchodzi w zycie w dniu 20 lutego 2011 r.
Materiaty dotyczace procesu legislacyjnego dostgpne sa pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/
proc6.nsf/opisy/1562.htm.

2 Por. przede wszystkim 1. K ar a s ek, Granice dopuszczalnosci ustanawiania zabez-
pleczen — nadmierno$¢ zabezpieczen, Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 4, s. 65
i nast. wraz z przywolaniem orzecznictwa oraz doktryny niemieckiej, ktore intensywnie
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(wzglednie wartos¢ wszystkich udzielonych zabezpieczen) przewyzsza
wartos$¢ zabezpieczanych roszczen, a wigc rozmiar ryzyka ponoszonego
przez kredytodawce. Niezaleznie od prawnej oceny takiego stanu rzeczy
prowadzi to do faktycznego ograniczenia swobody dysponowania wia-
snym majatkiem przez osoby udzielajace zabezpieczenia ponad poziom
potrzebny do zaspokojenia roszczen kredytodawcy. Zjawisko to wyste-
puje przede wszystkim w przypadku zabezpieczen nieakcesoryjnych (w tym
zwlaszcza przeniesienia prawa celem zabezpieczenia); w przypadku za-
bezpieczen akcesoryjnych na mocy ustawy dochodzi do zrownania
wysokosci zabezpieczenia z wysokoscia zabezpieczanych roszczen, przez
co ryzyko powstania nadmiernego zabezpieczenia jest mniejsze®. W zwiazku
z oparciem nowej hipoteki na modelu hipoteki kaucyjnej, polegajacym na
ustaleniu przez strony najwyzszej sumy zabezpieczenia bez wzgledu na
rzeczywista warto$¢ zabezpieczanych roszczen i rezygnacji z akcesoryj-
nosci w odniesieniu do rozmiaru prawa®, art. 68 ust. 2 zd. 2° wprowadza
uprawnienie wiasciciela obcigzonej nieruchomosci do zadania zmnigjsze-
nia sumy hipotecznej, w przypadku gdy zabezpieczenie hipoteczne jest
nadmierne. Ponizej omdwione zostana najistotniejsze zagadnienia zwiaza-
ne z tym uprawnieniem wilasciciela nieruchomosci.

I. Charakter prawny uprawnienia z art. 68 ust. 2

Art. 68 ust. 2 zd. 2 nie zawiera jednoznacznego okreslenia charakteru
prawnego uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej. Natomiast
w uzasadnieniu do projektu nowelizacji znajduje si¢ stwierdzenie o ,,rosz-
czeniu o zmniejszenie sumy hipotecznej”. Sama tres¢ przepisu postuguje

zajmowaly si¢ wystepujacymi w praktyce postaciami nadmiernego zabezpieczenia oraz ich
skutkami prawnymi. Por. takze przegladowo H.Ganter, [w:] H.Schimansky,
H.-J.Bunte, H.-J. Lwowski, Bankrechts-Handbuch, red. H.-J. Lwowski, Miinchen
2007, § 90 Rn 349-362a.

3 Por. przyp. 14.

* Niemniej hipoteka nadal pozostaje zabezpieczeniem akcesoryjnym w odniesieniu do
zakresu zaspokojenia, ktorego moze dochodzi¢ wierzyciel.

5> Jezeli nie podano odmiennie przywotane przepisy odnosza si¢ do ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm.) w brzmieniu nadanym ustawa, o ktdrej mowa w przypisie 1 (dotyczy to takze
innych przywolywanych ustaw).

¢ Uzasadnienie do projektu, s. 4 (dostgpne na stronie wskazanej w przyp. 1).
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sie, w odniesieniu do uprawnienia wilasciciela, sformutowaniem ,,moze
zadac”, ktore zazwyczaj (cho¢ nie zawsze) wskazuje wiasnie na przy-
znanie przez ustawe osobie uprawnionej roszczenia materialnoprawnego’.
Niemniej wydaje si¢, ze wtym wypadku wlasciwsze jest traktowanie
uprawnienia wlasciciela jako prawa podmiotowego w postaci uprawnienia
(prawo)ksztattujacego®. Prawa ksztaltujace pozwalaja uprawnionemu na
zmiane istniejacego stanu prawnego w drodze jednostronnej czynnosci
prawnej (o$wiadczenia woli), bez koniecznosci udziatu innych oséb, w tym
w szczegblnosei drugiej strony stosunku prawnego. W przypadku oma-
wianego przepisu ustawa przyznaje uprawnionemu — wiascicielowi (por.
nizej III) uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej (a wigc zmiany
tresci prawa), ktére dla swojej skutecznosci musi by¢ dokonane na drodze
sadowej — poprzez powddztwo o uksztattowanie prawa lub stosunku praw-
nego i wydanie orzeczenia odpowiedniej tresci (por. nizej 1V). Prawo
wlasciciela mozna wigc zakwalifikowac® jako ustawowe uprawnienie
ksztattujace, ktére moze by¢ wykonane wylacznie w drodze sadowe;j,
zmierzajace do zmiany tresci prawa lub stosunku prawnego, wtorne i nie-
samodzielne wobec istnienia hipoteki (por. 11.2.1.), przyznane jedynie
w interesie wiasciciela obciazonej nieruchomosci oraz wkraczajace w sfere
uprawnien wierzyciela hipotecznego.

Za taka kwalifikacja przemawia okoliczno$¢, ze uprawnienie to cha-
rakteryzuje nie zadanie (typowe dla roszczenia) okreslonego zachowania
ze strony wierzyciela, ale przeciwnie — przyznanie mu kompetencji do
samodzielnego i niezaleznego od stanowiska wierzyciela uksztattowania
tresci stosunku prawnego; wierzyciel nie jest zobowiazany do zadnego
zachowania, ale jest zwigzany wykonaniem prawa przez wlasciciela.
Réwniez pozostate, oméwione nizej, cechy tego uprawnienia, takie jak
wtérnos¢ wobec istnienia hipoteki, wykluczenie przedawnienia i ostatecz-

"K.Larenz, M. Wolf, Aligemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, Miinchen 1997,
§ 18 Rn 8.

8 O uprawnieniach prawoksztaltujacych por. P.Machnikowski, Uprawnienia
ksztaltujgce w zobowiqzaniowych stosunkach prawnych, [w:] O Zrédlach i elementach
stosunkow cywilnoprawnych. Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Krakow
2000; por. rowniez K. Larenz, M. Wolf, Aligemeiner Teil..., § 15 Rn 78-104 oraz
P.Bydlinski, Die Ubertragung von Gestaltungsrechten, Wien 1986, s. 5-17.

® Por. podziat praw ksztattujacych u P.Bydlinski, Die Ubertragung..., s. 7-9.
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ne wygasnigcie uprawnienia wraz z wygasnieciem hipoteki, kaza sie raczej
opowiedzie¢ za koncepcja uprawnienia z art. 68 ust. 2 zd. 2 jako prawa
ksztattujacego. Stawiatoby to uprawnienie do zmniejszenia nadmiernego
zabezpieczenia obok takich praw ksztalttujacych jak (wedle trafnego pogladu)
uprawnienie osoby wyzyskanej z art. 388 § 1 k.c.!®!! oraz uprawnienie
do zmniejszenia ceny na podstawie art. 560 § 1 zd. 1 k.c.'? Niemniej
nalezy zaznaczy¢, ze z uwagi na brak jednoznacznych kryteriéw odrdz-
niania na gruncie prawa materialnego roszczen oraz praw ksztattujacych,
tym bardziej gdy obie te kategorie mogg przybieraé postaé roszczenia
procesowego (powodztwa) o uksztaltowanie prawa lub stosunku praw-
nego, zagadnienie to moze by¢ sporne.

II. Powstanie i zakres uprawnienia do Zadania zniesienie
nadmiernego zabezpieczenia

1. Wprowadzenie

Zgodnie z lakonicznym okresleniem art. 68 ust. 2 zd. 2 uprawnienie
do zmniejszenia sumy hipotecznej powstaje, gdy zabezpieczenie hipotecz-
ne jest ,,nadmierne”. Sama ustawa nie precyzuje pojecia nadmiernosci
zabezpieczenia, nalezy wiec zbadaé, jakie stany faktyczne prowadza do
nadmiernosci zabezpieczenia hipotecznego, a tym samym do powstania
uprawnienia do jego zniesienia.

Jak si¢ wydaje, przepis ten nalezy analizowa¢ w kontekscie konstrukcji
nowej hipoteki. Zgodnie z art. 68 ust. 2 zd. 1 hipoteka zabezpiecza
wierzytelnosci do okreslonej sumy pieni¢znej (sumy hipoteki albo sumy
hipotecznej), ktéra okreslona jest w umowie ustanawiajacej hipoteke,
a nastgpnie ujawniona w ksigdze wieczystej. Niemniej jednoczesnie ko-
nieczne jest okreslenie wierzytelnosci, ktore (lub ktora) sa objete zabez-

10 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

'Por. W.Popiotek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. I,
Warszawa 2008, art. 388, nb. 12.

12 Por. przeglad pogladow K. K o ¢ch, Charakter i tres¢ uprawnienia do zqdania ob-
nizenia ceny w rezimie rekojmi za wady rzeczy sprzedanej, PPH 2008, nr 3, s. 32, jak tez
uzasadnienie do uchwatly Sadu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2004 r., III CZP 96/03 (OSNC
2004, nr 6, poz. 88), gdzie zakwalifikowano to uprawnienie jako roszczenie.
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pieczeniem (art. 68 ust. 1, 68' oraz 682). W polaczeniu z zasadg sadowej
realizacji hipoteki (art. 75) prowadzi to do tego, ze wierzyciel hipoteczny
otrzymuje wylacznie taka sume z egzekucji prowadzonej z nieruchomo-
Sci, ktéra znajduje pokrycie w wartosci wierzytelnosci przystugujacych
mu wobec dtuznika, a ktdre sa przy tym wierzytelno$ciami hipotecznymi.
W szczegoblnosci oznacza to, ze jezeli taczna warto$¢ takich wierzytel-
nosci jest nizsza od sumy hipotecznej, nie ma on prawa do otrzymania
~nadwyzki”, nawet jezeli przystuguja mu inne wierzytelnosci wobec
dhuznika, wzglednie wiasciciela nieruchomosci, ktore jednak nie zostaly
wskazane w umowie o ustanowienie hipoteki. Nadwyzka ta zostanie wigc
podzielona z uwzglednieniem innych wierzycieli zgodnie z odpowiednimi
przepisami (por. art. 1025 oraz 1029-1032 k.p.c.”®), a dotychczasowy
wierzyciel hipoteczny nie bedzie mial juz pierwszenstwa w odniesieniu
do tej kwoty. Niemniej skutek taki nastgpuje dopiero w przypadkach
realizacji hipoteki, a doktadniej przy podziale sumy uzyskanej z egzekucji
z przedmiotu hipoteki. W okresie natomiast miedzy ustanowieniem hipo-
teki a jej realizacja to whasnie suma hipoteczna okresla potencjalny zakres
uprawnienia wierzyciela hipotecznego do pierwszenstwa przy egzekucji
z przedmiotu hipoteki, bez wzgledu na warto$¢ zabezpieczanych wierzy-
telnosci. Z uwagi na t¢ okoliczno$¢ moze doj$¢ do sytuacji, gdy suma
ta (nawet z uwzglednieniem przepiséw dotyczacych wygasnigcia hipoteki
z mocy prawa, ktére w pewnych sytuacjach prowadza do zmniejszenia
sumy hipotecznej przed realizacjq hipoteki) — co do zasady niekontrolo-
wana przez sad w postgpowaniu wpisowym — jest wyzsza od wartosci
zabezpieczanych wierzytelnosci. Z punktu widzenia wierzyciela sytuacja
ta jest neutralna — dla niego liczy si¢ jedynie suma, jaka moze uzyskac
w przypadku potencjalnej egzekucji z przedmiotu hipoteki, a ta (jak
wskazano wyzej) wyznaczona jest przez warto$¢ wierzytelnosci, ktore
zostaly zabezpieczone hipoteka; ewentualna dodatnia réznica migdzy suma
hipoteczna a ta wartoscig nie przynosi mu zadnych korzysci. Odmiennie
natomiast przedstawia si¢ sytuacja z punktu widzenia wilasciciela obcia-
zonej nieruchomosci — im wigksze jest bowiem obcigzenie nieruchomosci
(na co wlasnie wskazuje suma hipoteczna), tym mniejsze jest prawdo-

13 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr
43, poz. 296 ze zm.).
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podobienstwo, ze bedzie on mogt wykorzysta¢ nieruchomos¢ dla zabez-
pieczenia kolejnych kredytow, wzglednie rozporzadzi¢ nia w inny sposaéb.
Ustawodawca, reformujac przepisy o hipotece, dostrzega te interesy
i przyznaje wlascicielowi uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej
do wysokosci, ktéra pozwala w catosci zabezpieczy¢ wierzytelnosci okre-
Slone w umowie ustanawiajacej hipoteke; przez przyznanie uprawnienia
dochodzi zatem do poprawy sytuacji wlasciciela, bez pogorszenia sytuacji
wierzyciela hipotecznego. To wazne spostrzezenie dotyczace celu insty-
tucji uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej powinno by¢ brane
zawsze pod uwage przy wyktadni przepisow dotyczacych tego nowego
instrumentu prawa hipotecznego. Punktem wyijscia jest zatem poszano-
wanie interesu wierzyciela hipotecznego w zabezpieczeniu wierzytelnosci.

W Swietle powyzszego wydaje si¢, ze nadmiernos¢ (zabezpieczenia
hipotecznego) mozna okresli¢ jako brak pokrycia sumy hipotecznej
w zabezpieczanych wierzytelnosciach. Na wstepie zaznaczy¢ trzeba, ze
w celu stwierdzenia poziomu zabezpieczenia konieczne jest zawsze ze-
stawienie ze soba dwdch wielkosci: wartosci prawa zabezpieczajacego
(w analizowanym przypadku hipoteki) oraz wartosci zabezpieczanych nim
wierzytelnosci. Nadmiernos¢ jest zatem pewna kwalifikacjq zabezpiecze-
nia hipotecznego, ktdra ustali¢ mozna jedynie w odniesieniu do wartosci
przyporzadkowanych mu praw zabezpieczanych. Konieczne jest wiec
wyrazenie tych wielkosci w tych samych jednostkach oraz ich porow-
nanie. Mdéwiac obrazowo, to wilasnie wartos¢ zabezpieczanych wierzy-
telnosci jest owq miarg, do ktorej przyktadamy wartos¢ prawa zabezpie-
czajacego (sume hipoteczng). Jezeli warto$¢ prawa zabezpieczajacego jest
wyzsza niz warto$¢ praw zabezpieczanych, wystepuje nadmiernos¢ za-
bezpieczenia, wierzyciel ma bowiem wigcej niz powinien, jak tez wigcej
niz potrzebuje. Dotychczas problem ten nie wystgpowal'* na gruncie
hipoteki zwyktej.

14 Scislej ujmujac, problem ten nie wystepowat w takiej postaci; wystepowat natomiast
i nadal moze wystgpowa¢ np. w przypadku hipoteki tacznej (wzglednie kilku hipotek
ustanowionych dla zabezpieczenia tej samej wierzytelno$ci), jak rowniez w przypadku
ustanowienia innych poza hipoteka zabezpieczen rzeczowych (kumulacja zabezpieczen).
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Ponizej przedstawione zostang w sposdb bardziej szczegoétowy prze-
stanki oraz sposéb okreslenia zakresu uprawniania do zniesienia nadmier-
nego zabezpieczenia.

2. Przestanki wstepne

2.1. Istnienie hipoteki

O nadmiernosci jako cesze zabezpieczenia moze by¢ mowa tylko wtedy,
gdy zabezpieczenie to w ogoble istnieje. Tak samo jest w przypadku
nadmiernosci zabezpieczenia. Jezeli bowiem hipoteka (a) nigdy nie po-
wstala, (b) byta dotknigta wada prawna, ktéra prowadzita do bezskutecz-
nosci jej ustanowienia lub (c) istniata wprawdzie, ale — bez wzgledu na
przyczyng — istnie¢ przestata, to brak jest w ogdle jakiegokolwiek zabez-
pieczenia, a tym samym nie moze ono by¢ nadmierne. Nie jest natomiast
istotne, czy taka pozorna hipoteka zostata ujawniona, wzglednie w dal-
szym ciagu jest wpisana w ksiedze wieczystej obcigzonej nieruchomosci.
W $wietle bowiem prawa materialnego nie ma to znaczenia dla zakresu
uprawnien wierzyciela hipotecznego, a whascicielowi przystuguje srodek
prawny celem wykreslenia takiego wpisu niezgodnego z rzeczywistym
stanem prawnym. Juz w tym miejscu mozna zatem stwierdzi¢, ze powstanie
i istnienie uprawnienia jest pochodna istnienia hipoteki (wtérnos$¢ upraw-
nienia do zmniejszenia sumy hipotecznej wzgledem hipoteki). Powoduje
to takze, ze nawet gdy uprawnienie takie powstato, to przestaje ono istnie¢
wraz z wygasnigciem hipoteki.

2.2. Istnienie lub mozliwo$¢ powstania wierzytelnoSci zabezpie-
czanych

Kolejna konieczna przestanka powstania roszczenia o zniesienie nad-
miernego zabezpieczenia jest istnienie lub mozliwos$¢ powstania wierzy-
telnosci, ktdrej zaspokojenie moze by¢ dochodzone w drodze realizacji
hipoteki. Dokladniej rzecz ujmujac, jest to konsekwencja wyzej przyjetego
zalozenia o koniecznosci istnienia hipoteki. Wskazujg na to posrednio
projektowane przepisy art. 94 oraz 94!, ktdre stanowia, ze hipoteka wygasa
catkowicie, gdy (a) wygasa (ostatnia) zabezpieczana wierzytelnos¢, (b)
brak jest mozliwosci powstania innej wierzytelnosci, ktéra mogtaby by¢
przyporzadkowana hipotece, co bedzie mozna stwierdzi¢, badajac jedynie
tre$¢ umowy ustanawiajacej hipoteke oraz dany stan faktyczny (np.
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faktyczne ustanie wigzi gospodarczych migdzy dtuznikiem a wierzycielem
mimo dalszego trwania umowy o wspotprace, ktéra wykonywana jest
przez zawieranie umow wykonawczych o dowolnej czgstotliwoscei i tresci
ustalanej w trakcie negocjacji). Jak si¢ wydaje, takze w innych przypad-
kach, gdy wierzytelno$¢ zabezpieczana hipoteka nie istnieje, a zadna inna
wierzytelnos¢, ktora potencjalnie mogtaby by¢ zabezpieczona hipoteka,
powsta¢ juz nie moze, prowadzi to ex lege do wygasniecia hipoteki,
wzglednie do uznania, ze hipoteka taka nigdy nie powstata.

3. Przeslanka zasadnicza — nadmierno$¢ zabezpieczenia

3.1. Materialna suma hipoteczna jako warto$¢ prawa zabezpie-
czajacego

W przypadku nowej hipoteki, ze wzgledu na koniecznos$¢ oznaczenia
sumy hipotecznej, tj. okreslonej w pieniadzu maksymalnej wartosci, do
ktérej wierzyciel moze z pierwszenstwem przed innymi zaspokoi¢ sie
z przedmiotu hipoteki (art. 68 ust. 2 zd. 1 w zw. z art. 65 ust. 1 oraz
art. 68' i 682), wartoscia prawa zabezpieczajacego jest wlasnie owa suma
hipoteczna (zwana przez ustawe sumg hipoteki). W szczego6Inosci nato-
miast znaczenia nie ma, i nie musi by¢ badana, wartos¢ nieruchomosci®.
Znaczenia nie ma takze okoliczno$¢, ze zabezpieczane wierzytelnosci sa
w inny sposob zabezpieczone (takze rzeczowo) ani ze hipoteka jest hipoteka
facznag'®.

Cho¢ wydaje sig, ze nie prowadzi to do wigkszych probleméw (suma
hipoteczna musi wszak by¢ ujawniona w ksiedze wieczystej i okreslona
doktadnie w jednostkach pienigznych), to nalezy zwroci¢ uwage, ze suma
hipoteczna, ktdra jest podstawa badania, czy wystapito nadmierne zabez-
pieczenie, nie zawsze jest rownoznaczna z suma hipoteki ujawniona
w ksigdze wieczystej. Z analizy bowiem akcesoryjnosci nowej hipoteki
wynika, ze w okreslonych przypadkach wygasniecie wierzytelnosci
réwnoznaczne jest z wygasnieciem hipoteki (por. w szczegdlnosci pro-

15 Co jest konieczne, a przy tym sprawia najwigksza trudnos¢ w przypadkach badania
nadmiernego zabezpieczenia przy przeniesieniu wlasno$ci rzeczy i praw celem zabezpie-
czenia.

16 7, zastrzezeniem, ze dotyczy to tylko doniostosci dla powstania i realizacji upraw-
nienia z art. 68 ust. 2 zd. 2; moze to mie¢ natomiast znaczenie dla innych przypadkow
nadmiernego zabezpieczenia.
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jektowane art. 94 oraz 94'). Ponadto na uwage zashuguja przypadki
wadliwosci czynnosci prawnych prowadzonych do powstania hipoteki
(np. czgsciowa niewazno$¢ umowy ustanawiajacej hipoteke) lub samego
wpisu hipoteki (np. omytkowe wpisanie niewtasciwej sumy hipotecznej),
w ktoérych mimo wszystko dochodzi do wpisu w ksiedze wieczystej'’.
We wszystkich tych sytuacjach istnieje rozbiezno$¢ miedzy formalng
(ujawniong w ksiedze wieczystej) a materialng suma hipoteczna (tj. taka,
do ktérej wierzyciel potencjalnie mogltby uzyska¢ zaspokojenie w przy-
padku egzekucji z przedmiotu hipoteki). Rozbiezno$¢ ta moze by¢ usu-
nigta, w braku przepiséw szczeg6lnych, w drodze realizacji roszczenia
0 usunigcie niezgodnosci migdzy ujawnionym a rzeczywistym stanem
prawnym (art. 10) oraz uzyskania deklaratywnego orzeczenia sadowego.
W tych przypadkach nie powstaje natomiast uprawnienie do konstytu-
tywnego uksztattowania prawa — zniesienie nadmiernego zabezpieczenia.
Dzieje si¢ tak, poniewaz w rzeczywistosci nie wystepuje nadmiernosé
zabezpieczenia (podstawowa przestanka powstania roszczenia), a jedynie
pozornie dochodzi do sytuacji, w ktorej wysokos¢ zabezpieczenia jest
wyzsza od warto$ci prawa zabezpieczajacego. W takim wiec sensie
uprawnienie do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia moze by¢ okre-
Slone jako subsydiarne, tj. nie powstaje, jezeli nadmierno$¢ ujawnionej
sumy hipotecznej moze by¢ usunigta w drodze srodkéw prawnych
majacych skutki deklaratywne. Inaczej rzecz ujmujac, decydujace zna-
czenie przy badaniu, czy doszto do nadmiernego zabezpieczenia w ro-
zumieniu art. 68 ust. 2 zd. 2, ma materialna suma hipoteczna. To roz-
réznienie, bedace skutkiem zachowania pewnych aspektéw akcesoryjnosci
hipoteki, aczkolwiek teoretycznie dobrze uzasadnione i przejrzyste, moze
sprawia¢ pewne praktyczne problemy przy realizacji roszczenia o zmniej-
szenie sumy hipoteczne;j.

Roéwniez w przypadkach, gdy materialna suma hipoteczna jest wyzsza
od ujawnionej sumy hipotecznej (hipoteka jednak jako taka istnieje'®) po
stronie wilasciciela moze (jezeli, rzecz jasna, owa suma materialna jest
nadmierna) powsta¢ uprawnienie do jej zmniejszenia; niemniej w praktyce

7 Por. T. C ze ch, Wplyw wadliwosci wpisu na powstanie i tres¢ hipoteki umownej,
Przeglad Sadowy 2007, nr 4, s. 33 i nast.

8 Co do zasady taka sytuacja moze nastapi¢ tylko w razie czgsciowego wykreslenia
hipoteki bez podstawy prawnej.
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realizacja tego uprawnienia moze by¢ utrudniona przez wadliwy wpis
w ksiedze wieczystej i koniecznos¢ jego uprzedniego podwazenia.

3.2. Warto$¢ zabezpieczanych wierzytelnosci

Jak sie wydaje, najtrudniejsze w praktyce moze by¢ ustalenie wartosci
zabezpieczanych wierzytelnosci. Jest to spowodowane przede wszystkim
tym, ze na gruncie nowych przepisdw:

a) mozliwe jest przyporzadkowanie hipotece kilku wierzytelnosci,

b) wierzytelnosci hipoteczne moga by¢ zardwno wierzytelnosciami
istniejacymi, jak i przysztymi,

¢) nie jest konieczne wskazywanie wysokosci kazdej wierzytelnosci,
moga to by¢ wierzytelnosci okreslone jedynie przez wskazanie stosunku
prawnego, z ktorego moga powstac, a przez to takie, ktorych wartos¢
zmienia si¢ w czasie, oraz

d) hipoteka moze zabezpiecza¢ takze — w granicach sumy hipotecznej
— roszczenia o naleznosci uboczne.

Konsekwencja mozliwosci przyporzadkowania hipotece kilku wierzy-
telnosci jest z kolei to, ze w praktyce zapewne beda wystepowaly
w konkretnych stanach faktycznych rézne konfiguracje elementow utrud-
niajacych okreslenie wartosci wierzytelnosci. Ponizej przedstawiony zostanie
sposob okreslenia nadmiernego zabezpieczenia dla niektérych z nich. Nalezy
przy tym zaznaczy€, ze takze w nowych przepisach ustawodawca nie
odnosi si¢ do problemu, jakie wierzytelnosci (jednego wierzyciela) moga
by¢ objete jedna hipoteka (tj. czy nie wystepujq tu zadne ograniczenia
w laczeniu wierzytelnosci celem zabezpieczenia hipoteka) oraz jakie
prawdopodobienstwo powstania wierzytelnosci umozliwia jej zabezpie-
czenie hipoteka i jak doktadnie oznaczona, wzglednie oznaczalna, moze
by¢ wierzytelnos¢, aby mogta by¢ zabezpieczona hipoteka'®. Rzecz jasna
przy badaniu, czy zachodzi nadmierne zabezpieczenie, mozna uwzgled-
nia¢ tylko wierzytelnosci, ktére rzeczywiscie zabezpieczone sa hipoteka
bez wzgledu na to, czy sa to wszystkie wierzytelnosci wskazane w umowie
ustanawiajacej hipoteke™.

Y Problemy te wystepuja juz obecnie na gruncie hipoteki kaucyjnej; por. J. Pisulin -
ski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 64-71.

2 Moze dochodzi¢ bowiem do sytuacji, ze pewne wierzytelnosci zostaty wymienione
w umowie ustanawiajacej hipoteke, ale z takich czy innych przyczyn (nieistnienie wie-
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Pewne trudnosci moga pojawic si¢ w sytuacji, gdy strony umowy
ustanawiajacej (przez bledng kalkulacje albo z takim wlasnie zamiarem)
ustalily sume¢ hipoteczng ponizej rzeczywistej lub potencjalnej wartosci
zabezpieczanych wierzytelnosci. Jak si¢ wydaje, w braku odmiennych
postanowien (np. wyraznego stwierdzenia w umowie kredytowej lub
umowie ustanawiajacej hipoteke, ze zabezpieczone bedzie 50% wartosci
okreslonych wierzytelnosci) powinno si¢ przyjmowaé, ze celem stron
bylo zabezpieczenie wszystkich wierzytelnosci hipotecznych w catosci.
Odstapi¢ od niego mozna tylko wtedy, gdy w danym stanie faktycznym
jednoznacznie mozna stwierdzi¢ inny zamiar stron.

Jako ze w celu poréwnania konieczne jest wyrazenie obu wielkosci
w tych samych jednostkach, czasem niezbedne jest wyrazenie wierzy-
telnosci w walucie, w ktérej okreslona jest suma hipoteczna wedhug kurséw
wymiany z chwili badania poziomu zabezpieczenia.

3.2.1. Sytuacja zabezpieczenia kilku wierzytelnoS$ci

Zasadniczo w takich przypadkach doniosta bedzie taczna (zsumowa-
na) wartos¢ zabezpieczanych wierzytelnosci, tzn. dla stwierdzenia, z jaka
wielkoscig porowna¢ sumg hipoteczng, konieczne jest dodanie wartosci
wszystkich wierzytelnosci, ktore sg zabezpieczane dang hipoteka. Od-
miennie jest w tych przypadkach, gdy zabezpieczone jedna hipoteka sq
wierzytelnosci, ktére istnieja lub moga powstac¢ tylko alternatywnie, tzn.
jezeli przynajmniej jedna wierzytelnos¢ nie moze w ogdle lub w pelnej
wysokosci powsta¢ w sytuacji, gdy istnieje inna wierzytelnos$¢ hipoteczna
albo tez jest jedynie surogatem innej wierzytelnosci, réwniez zabezpieczo-
nej hipotecznie. Taka sytuacja jest chyba dopuszczalna w $wietle pro-
jektowanych zmian w prawie hipotecznym (brak jest przepisu wskazu-
jacego, ze jest odmiennie; trudno tez znalez¢ jakas$ racje przemawiajaca
przeciwko takiemu pogladowi); przyktadem moga by¢ wierzytelnosci
z tytutu udzielonego kredytu oraz wierzytelnosci z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia. W tych sytuacjach nalezy uwzglgdnia¢ wysokos¢ jednej
z kilku alternatywnie zabezpieczonych wierzytelnosci — o najwyzszej wy-
sokosci (zgodnie z zasadg ochrony interesu wierzyciela w zabezpieczeniu
jego wierzytelnosci).

rzytelno$ci, ustawowa niedopuszczalno$é zabezpieczenia okreslonej wierzytelnosci itp.)
nie mogg one by¢ zabezpieczone hipoteka.

97



Lukasz Przyborowski

3.2.2. Sytuacja zabezpieczenia wierzytelnoSci istniejacych i przy-
szlych

Samo rozréznienie na wierzytelnosci istniejace i przyszte traci swojq
dotychczasowa doniosto$¢ na gruncie nowych przepiséw prawa hipo-
tecznego. W momencie ustanawiania hipoteki nie jest konieczne wska-
zywanie, czy zabezpieczana wierzytelnos¢ istnieje, wzglednie do ktorej
kategorii wierzytelnosci przysztych nalezy; przy realizacji hipoteki nato-
miast decydujace znaczenie ma zawsze okolicznos¢ istnienia wierzytel-
nosci na ten moment (por. jednak art. 1038 § 1 k.p.c.).

Jezeli wierzytelnos¢ istnieje w momencie badania wystapienia nad-
miernego zabezpieczenia lub w tym momencie jest wierzytelnoscia przyszia,
nalezy uwzgledni¢ jej wartos¢, wzglednie zsumowaé wartos¢ kilku
wierzytelnosci wedtug reguly przedstawionej wyzej (por. 11.3.2.1.).
W zasadzie w przypadku wierzytelnosci przysztych donioste jest to, czy
wierzytelnos¢ dana moze powstaé, czy tez nie. Oczywiste jest, ze jezeli
wierzytelno$¢ taka moze powstac, to nalezy uwzglednic jej wartos¢, badajac,
czy zachodzi nadmierne zabezpieczenie. Jezeli natomiast wierzytelnosé
taka powsta¢ nie moze, to uwzgledniac jej nie mozna (nie ma potrzeby
zabezpieczania czegos, co nigdy nie powstanie), przy czym nalezy naj-
pierw upewni¢ sig, czy nie prowadzi to do czesciowego lub catkowitego
wygasnigcia hipoteki z mocy prawa. W przypadku zabezpieczenia wie-
rzytelnosci z okreslonego stosunku prawnego nalezy zbada¢, czy istnie-
jaca wierzytelno$¢ nie moze by¢ zastgpiona przez inng wierzytelnosc
z danego stosunku prawnego, wzglednie czy ze stosunku tego nie po-
wstang inne wierzytelnosci.

Szczegdlny problem zachodzi, gdy dwie wierzytelnosci nie sa od siebie
wzajemne uzaleznione, jezeli chodzi o powstanie i istnienie (nie ma migdzy
nimi wigzi prawnej, o ktérej mowa w 11.3.2.1.), niemniej z wyktadni
czynnosci prawnych bedacych podstawg ich powstania i objecia zabez-
pieczeniem wynika, ze nie beda one istnie¢ rownoczesnie (np. dwie
pozyczki, z ktérych wyplata drugiej uzalezniona jest od sptaty pierwszej).
Wydaje sie, ze mozna by wowczas stosowac zasady przyjete wyzej dla
wierzytelnosci alternatywnych. (W podanym wyzej przyktadzie brak splaty
pierwszej pozyczki spowoduje brak wyplaty drugiej, z kolei po splacie
pierwszej pozyczki i wyptacie drugiej zabezpieczone bedzie tylko rosz-
czenie 0 zwrot jednej — drugiej — pozyczki).
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Réwniez w tym miejscu nalezy wskazac, ze zadnego znaczenia dla
badania wierzytelnosci nie ma mozliwos¢ ,,zamiany” wierzytelnosci hi-
potecznych (art. 68%). Wierzycielowi hipotecznemu nie przyshuguje bo-
wiem prawo zadania od wilasciciela uznania takiej zamiany (osobnym
zagadnieniem jest, czy w drodze czynnosci prawnych mozliwe jest
przyznanie mu takiego prawa przez blankietowa zgode¢ wiasciciela).

3.2.3. Sytuacja zabezpieczenia wierzytelnoSci o nieustalonej wy-
sokosci

Nowag hipoteka zabezpieczy¢ bedzie mozna takze wierzytelnosci o nie-
ustalonej wysokosci, bez wzgledu na okoliczno$¢, czy sq to wierzytel-
nosci istniejace, czy przyszie. W takich przypadkach powstajq zrozumiate
trudnosci z oceng wartosci tych wierzytelnosci w celu stwierdzenia, czy
poziom zabezpieczenia ich nie przewyzsza. Trudnosci te rosng jeszcze,
gdy w chwili badania wierzytelnosci te jeszcze nie istnieja, a istnieje jedynie
mniejsze lub wigksze prawdopodobienstwo ich powstania. Aczkolwiek
teoretycznie poprawne, ale w praktyce nieutatwiajace doktadnego osza-
cowania wartosci takich wierzytelnosci jest stwierdzenie, ze decydowaé
powinna najwyzsza suma, do ktérej dana wierzytelnos¢ (wzglednie
wierzytelnosci z danego stosunku prawnego) moze powstac. Stosunko-
wo prosta jest ocena, gdy suma ta wynika posrednio lub bezposrednio
z czynnosci prawnej, ktora powotuje do zycia stosunek prawny (tak np.
limit w przypadku kredytu na rachunku biezacym). Jesli natomiast nie
wynika to bezposrednio z tresci tej czynnosci prawnej, to konieczne jest
juz oparcie si¢ na pewnej projekcji przyszlych zdarzen i proba okreslenia
najbardziej prawdopodobnego rozwoju wydarzen. W takiej czynnosci
pomocne moze by¢ oparcie si¢ na pewnych obiektywnych, historycz-
nych i statystycznych wskaznikach. Wskaznikami takimi mogg by¢ np.
dotychczasowa historia stosunkéw migdzy wierzycielem a dtuznikiem
czy tez (w szczegolnosci w odniesieniu do instytucji kredytowych)
doswiadczenia wierzyciela z kategoria klientow, do ktdrej zalicza si¢ dhuznik.
Niestety w tym przypadku trudno o okreSlenie in abstracto sposobu
obliczenia tej wysokosci. Duzo bowiem zalezy od tego, od jakiego do-
ktadnie zdarzenia uzalezniona jest wartos¢ wierzytelnosci. Z tego powodu
— w celu uniknigcia p6zniejszych sporéw — powinno to zachecié strony
umoéw do okreslania maksymalnej wysokosci, do ktérej moze dojs¢ kazda
z wierzytelnosci (lub stosunek prawny) zabezpieczanych hipoteka. Nie
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jest to wprawdzie (i chyba nie powinien by¢) wymdg ustawowy, nie-
mniej, jezeli strony wskazg takie wartosci, moze to ulatwi¢ pozasadowe
zmniejszenie sumy hipotecznej oraz stanowi¢ punkt wyjscia w przypadku
istnienia sporu miedzy stronami, ponadto w przypadku zwigkszenia si¢
wierzytelnosci ponad ten poziom mozna zastrzec dla wierzyciela odpowied-
nie $rodki prawne (np. prawo wstrzymania si¢ od $wiadczenia, prawo
zakonczenia stosunku prawnego lub zadania dodatkowego zabezpieczenia).

Mozna przy tym podac kilka og6lnych regut pomagajacych w ustaleniu
wartosci zabezpieczanych wierzytelnosci:

— w przypadku kredytu na rachunku biezacym oraz podobnych form
udzielania kredytu decydowa¢ powinien limit, do ktérego duznik moze
zada¢ wyplaty kredytu;

—w przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci opiewajacych na swiad-
czenia okresowe (powtarzajace sig¢, np. alimenty, czynsz dzierzawy) wydaje
sie, ze pod uwagg powinno si¢ bra¢ wartos¢ §wiadczen za okres rowny
okresowi przedawnienia. Wprawdzie nie zawsze bedzie to prowadzito do
niemoznosci zaspokojenia si¢ z hipoteki (art. 77), niemniej wydaje sig, ze
ustawowe terminy przedawnienia wskazujg optymalny okres, w ktorym
wierzyciel powinien dochodzi¢ zaspokojenia (reguta ta miataby przy tym
pewng funkcje dyscyplinujaca);

—w przypadku wierzytelnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy, w ktorych zastrzezono kary umowne, powinna
decydowac ich wielko$¢, bez wzgledu na mozliwos¢ dochodzenia od-
szkodowania przewyzszajacego te wartos¢. W przypadku wielu kar
umownych, wzglgdnie kary umownej, ktorej wielko$¢ zalezy od uplywu
czasu — w braku innych umownych lub ustawowych ograniczen — nie
powinno si¢ przyjmowaé wartosci wyzszych niz wartos¢ umowy (tj.
pierwotnych $wiadczen stron), cho¢ zazwyczaj powinna to by¢ wielko$¢
duzo mniejsza;

— w odniesieniu do wierzytelnosci, ktérych wysokos¢ uzalezniona jest
od klauzul waloryzacyjnych, powinno si¢ przyjmowac obecng wartos¢
powiekszong o pewna nadwyzke (por. nizej uwagi dotyczace odsetek);

— w przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci z okreslonego stosunku
gospodarczego, w braku okreslenia maksymalnej wysokosci obrotow,
powinno si¢ przyja¢ przewidywang przez strony wartos¢, oparta na
historycznych danych oraz perspektywach rozwoju wspotpracy; jezeli
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natomiast okreslono (co czgsto si¢ czyni) minimalna wysokos$¢ obrotow,
powinno si¢ ja takze uwzgledni¢. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, czy
umowa powotlujaca taki stosunek nie wskazuje na wysokos$¢ zadhuzenia,
ktéra uprawnia wierzyciela do zakonczenia tego stosunku prawnego —
réwniez to moze byé pewna wskazowka?'.

Pomocne w praktyce moze by¢ takze ujawnienie przez strony, wzglednie
przez wierzyciela, ktory zazwyczaj ma silniejsza pozycje rynkowa, spo-
sobu, z uzyciem ktérego ustalono pierwotng sumg hipoteczna, wzglednie
historycznych i statystycznych danych uzytych do okreslenia tej sumy.
Dane te moga by¢ rowniez pewnym punktem wyjscia w razie sporu, czy
wystepuje nadmierne zabezpieczenie.

3.2.4. Sytuacja zabezpieczenia odsetek i naleznosci ubocznych

Jedna hipoteka, wraz z roszczeniem gtownym (np. z tytutu splaty
udzielonego kredytu), bedq mogly byé zabezpieczone réwniez odsetki
oraz inne $wiadczenia uboczne (art. 69)?. Dla problematyki nadmiernego
zabezpieczenia istotne jest, ze najczesciej sa to roszczenia, ktére sg
réwnoczes$nie zardwno roszczeniami przysztymi, jak i roszczeniami o nie-
oznaczonej wysokosci.

Jednym z rodzajow roszczen ubocznych sa réznego rodzaju odptat-
nosci zwigzane z udzieleniem kredytu (bo najczesciej jakas forma udzie-
lenia kredytu jest przyczyna, dla ktérej ustanawia si¢ hipoteke) Ogolnie
rzecz ujmujac, wynagrodzenie z tytutu udzielonego kredytu podzieli¢ mozna

21 Mimo iz, jak wspomniano wyzej w I1.1., stale powinno si¢ mie¢ na uwadze interes
wierzyciela, to nalezy réwniez zaznaczy¢, ze powinno si¢ oprze¢ na pewnym modelu
wierzyciela dbajacego o swoje interesy, ktory nie kredytuje nadal swojego kontrahenta,
wiedzac, ze ten nie splaci kredytu, ale liczac na zaspokojenie z realizacji hipoteki. Takie
dziatanie bowiem jest pewnym wypaczeniem instytucji zabezpieczenia rzeczowego ze szkoda
dla innych wierzycieli, szczegdlnie na krotko przed upadtoscia dhuznika. Biorac jednak pod
uwagg, ze czgsto natychmiastowe zakonczenie stosunku kredytowego moze by¢ rowniez
skrajnie niekorzystne dla wszystkich zainteresowanych, nalezy rozwazy¢ zwigkszenie tej
wysokosci np. dwukrotnie.

2 Ustawa nie wskazuje przy tym, poza wymienieniem roszczenia o odsetki oraz
o przyznane koszty postgpowania, co kryje si¢ pod pojgciem $wiadczen ubocznych,
w szczegolnosci brak jest okreslenia, jaka prawna wigz z wierzytelno$cia konieczna jest
do uznania, ze mamy do czynienia ze $wiadczeniem ubocznym.
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na odsetki (tj. w pierwszym rzgdzie odsetki kapitalowe) oraz pozostate
koszty kredytu®.

3.2.4.1. Odsetki

Dla obliczenia sumy naleznych odsetek konieczna jest znajomos¢ lub
przyjecie wysokosci wskazujacych na wartos¢ wierzytelnosci gtownej
oraz stopy procentowej, a czgsto takze okresu i sposobu naliczana odsetek.
Odsetki okreslone wedtug stalej stopy procentowej mozna obliczy¢, znajac
wysokos$¢ wierzytelnosci. Niemniej odsetki moga by¢ (i bardzo czesto
sa) zastrzezone wedle zmiennej w czasie stopy procentowej. Powstajg
wtedy problemy z okresleniem wiasciwej wysokosci, ktéra bytaby uzy-
teczna dla badania nadmiernego zabezpieczenia. Jak si¢ wydaje, dla odsetek
powinna to by¢ suma nizsza od wysokosci odsetek maksymalnych
(z uwzglednieniem ewentualnych przepiséw prawa miedzyczasowego).
Zgodnie bowiem z art. 359 § 2' k.c. niedopuszczalne jest zastrzeganie
(takze w obrocie profesjonalnym) odsetek wyzszych, a tym samym nie
powinny one by¢ chronione w prawie hipotecznym?. Niemniej zastrzec
nalezy, ze powinien to by¢ poziom wyjsciowy. Oznacza to, ze jezeli
w danym stanie faktycznym oczywiste jest, iz poziom ten jest za wysoki,
a mozna znalez¢ jaki$ inny punkt odniesienia, to powinno si¢ oprzeé
badanie na tym innym wskazniku. W takim przypadku pod uwage moga
by¢ brane historyczne dane dotyczacego rozwoju tego wskaznika w czasie,
z uwzglednieniem aktualnych perspektyw jego rozwoju w drodze swo-
istego ryczattu — np. warto$¢ obecna plus 50 lub 100%. Natomiast raczej
nie powinno si¢ przyjmowaé¢ wartosci mniejszych niz obecna wartos¢
wskaznika (tu praktyka sadowa powinna doprowadzi¢ do okreslenia jakiej$
wielkosci). Celem takiego dziatania jest zapewnienie praktycznej skutecz-
nosci instrumentu, ktory ustawodawca przyznaje wlascicielowi nierucho-
mosci z uwzglednieniem interesu wierzyciela w pelnym zabezpieczeniu

% Por. H.Bruchner, [w:] Bankrechts-Handbuch, przed § 78; nie oznacza to, ze
wszystkie zabezpieczone koszty kredytu nalezy uzna¢ za naleznosci uboczne w znaczeniu
projektowanych przepiséw art. 69, 77 oraz 1025 § 3 k.p.c.

2 Problemem moze by¢ w tym przypadku znalezienie wlasciwego wskaznika dla
wierzytelnosci, w tym odsetek, ktore podlegaja prawu obcemu, jezeli nie zna ono usta-
wowej lub rozwinigtej w drodze orzecznictwa maksymalnej wysokos$ci odsetek dla danego
typu wierzytelnosci.
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jego wierzytelnosci. W przypadku odsetek za opdznienie, w braku od-
miennych postanowien, mozna kierowac si¢ natomiast wysokoscig odsetek
ustawowych, przy czym nalezy wyj$¢ zatozenia, ze dtuznik bedzie
w opdznieniu z caloscig naleznosci (nalezy wiec przyja¢ model niesumien-
nego dluznika).

W przypadku tych odsetek, ktére podlegaja przedawnieniu (por. art.
77), nalezy chyba uwzgledni¢ wartos¢ odsetek za okres rowny okresowi
przedawnienia. Sporne moze by¢, czy powinno si¢ uwzglednia¢ (wzgled-
nie w jaki sposob) odsetki od zalegtych odsetek (jezeli oczywiscie ich
zastrzezenie jest w ogble dopuszczalne).

3.2.4.2. Pozostale koszty kredytu

Pod pojeciem pozostatych kosztéw kredytu nalezy rozumieé rozne
inne niz odsetki optaty pobierane w praktyce przez instytucje kredytowe
z tytutu udzielanego kredytu. Ogdlnie mozna podzieli¢ je na oplaty (a po
czesci wyrownanie kosztéw kredytodawcy) zwiazane z udzieleniem,
zabezpieczeniem oraz zarzadzaniem (W tym zmiang jego warunkow)
kredytem?.

Ze wzgledu na roznorodnos¢ tych opfat i powigzanie ich ze zdarze-
niami, w przypadku ktérych stajq si¢ one nalezne, trudno okresli¢ jakas
ogoblna regute, ktéra wskazywataby, jaka warto$¢ przyjmowac. Z pew-
noscig pomocne tu beda dane historyczne, szczeg6lnie instytucji kredy-
towych, dotyczace ich doswiadczen z danym rodzajem kredytow lub
z danym rodzajem klientéw (cho¢ co do zasady ci¢zar udowodnienia
w przypadkach nadmiernego zabezpieczenia bedzie natlozony na wilasci-
ciela nieruchomosci obciazonej, por. nizej). Nalezy réwniez wzia¢ pod
uwage fakt, ze duza cze$¢ opflat jest potracana od wyptacanej sumy
kredytu, wzglednie jej uiszczenie jest warunkiem $wiadczenia okreslonej
ushugi przez wierzyciela, co powoduje, ze nie jest konieczne ich zabez-
pieczanie, wzglgdnie moga by¢ pominiete przy badaniu wartosci wierzy-
telnosci celem stwierdzenia nadmiernego zabezpieczenia.

Podkresli¢ nalezy w tym miejscu, ze sam fakt, iz jaka$ optata zostata
zabezpieczona hipoteka w tym znaczeniu, Zze zostata ona wskazana
w umowie ustanawiajacej hipoteke, a hipoteka taka zostala wpisana do

3 H.Bruchner, [w:] Bankrechts-Handbuch, § 78, nb. 85.
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ksiegi wieczystej, nie oznacza jeszcze, ze dana optata jest dopuszczalna.
Stwierdzenie to jest zreszta aktualne w odniesieniu do wszystkich wie-
rzytelnosci wskazanych w umowie ustanawiajacej hipoteke.

3.2.4.3. Koszty dochodzenia roszczen

Osobna kategorig stanowig koszty (nie tylko sadowego) dochodzenia
roszczen, jezeli beda objete hipoteka. Ich ustalenie, w celu zbadania, czy
nie wystepuje nadmierne zabezpieczenie, powinno odbywac si¢ na koncu,
z uwagi na fakt, ze ich wysoko$¢ zalezy od wartosci dochodzonych
wierzytelnosci. Dlatego tez, jedynie znajac t¢ wysokos$¢, mozna przyjaé
jakas wartos¢ jako pewien utamek wartosci dochodzonych roszczen.
Pomocne przy ustalaniu tej wartosci moga by¢ przepisy zwiazane z usta-
laniem kosztéw sadowych i kosztow zastgpstwa procesowego na roz-
nych etapach postepowania cywilnego; ewentualnie z przyjeciem jakichs
wartosci za poprzedzajace je przedsadowe dochodzenie zaspokojenia
wierzytelnosci.

4. Dynamizm poziomu zabezpieczenia

Stosunek prawny hipoteki jest stosunkiem, ktéry — czgsto bardzo
dlugo — trwa w czasie. Podobnie dzieje si¢ ze stosunkami prawnymi,
z ktérych moga pochodzi¢ wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka. Jak
mozna przypuszczaé, ze wzgledu na liberalizacjg¢ przepisow dotyczacych
przyporzadkowania wierzytelnosci hipotece Sredni okres takiego stosunku
wydluzy sie jeszcze bardziej, po wejsciu w zycie nowelizacji. Obserwacja
ta ma réwniez znaczenie dla problematyki uprawnienia do zniesienia
nadmiernego zabezpieczenia. W trakcie bowiem trwania stosunku hipo-
teki zmienia¢ si¢ moga obie wielkosci, ktére stuza do ustalenia, czy za-
bezpieczenie jest nadmierne. Zdarzenia, ktére doprowadzaja do takich
zmian, mozna przy tym podzieli¢ na zwigzane ze zmianami dotyczacymi
hipoteki oraz zmianami lezacymi po stronie zabezpieczanych wierzytel-
nosci. Tym samym zmienia¢ si¢ tez moze poziom zabezpieczenia, a wigc
samo istnienie i zakres uprawnienia do zmniejszenia nadmiernego zabez-
pieczenia jest czym$ dynamicznym.

Nie ma natomiast — w $wietle nowych przepiséw — znaczenia, czy
zabezpieczenie bylo nadmierne od samego poczatku istnienia hipoteki (tzw.
nadmierne zabezpieczenie pierwotne), czy tez stato si¢ ono nadmierne
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dopiero pdzniej (tzw. nadmierne zabezpieczenie nastgpcze). Obie te sy-
tuacje maja identyczny skutek — powstanie uprawnienia do zadania znie-
sienia nadmiernego zabezpieczenia®. Sprawia to, ze uprawnienie to stuzy
do korektury kazdorazowej nadmiernosci zabezpieczenia, ktére zostato
przyznane (kazdoczesnemu) wlascicielowi obciazonej nieruchomosci.
W zaleznos$ci wigc od scenariusza zdarzen uprawnienie to moze np. istnie¢
na poczatku, przesta¢ istnie¢, po jakim$ czasie powsta¢ znowu itp.;
podobnie zmienia¢ si¢ moze jego zakres. Wszystkie te zmiany — dotyczace
wszak jedynie uprawnienia do uksztaltowania tresci hipoteki, nie za$
automatycznie hipoteki — dokonuja si¢ na mocy ustawy. Praktycznie rzecz
ujmujac, wpltyw zmian sumy hipotecznej oraz wartosci zabezpieczanych
nieruchomosci na uprawnienie wilasciciela nabiera znaczenia w przypad-
kach, gdy probuje on (przede wszystkim na drodze sadowej) zrealizowaé
swoje uprawnienie. Bez wzgledu bowiem na to, czy rzeczywiscie w chwili
rozpoczecia realizacji uprawnienia istniato ono we wskazywanym przez
wlasciciela zakresie, o jego powodzeniu decyduje zawsze chwila orze-
kania przez sad, a wszystkie zdarzenia, ktore wystapity do tej chwili,
muszg zosta¢ wziete pod uwage?. Jest to konsekwencja faktu, ze ewen-
tualne orzeczenie o zmniejszeniu sumy hipoteki ma charakter konstytu-
tywny i wywiera skutki ex nunc. Takze ewentualna realizacja lub odmowa
realizacji uprawnienia przez sad nie prowadzi do ostatecznego okreslenia,
czy i w jakiej wysokosci wilascicielowi przystuguje uprawnienie z pro-
jektowanego art. 68 ust. 2. zd. 2. Nadmiernos$¢ zabezpieczenia jest zawsze
kwalifikacja poziomu zabezpieczenia na dang chwilg i bez wzgledu na
wczesniejsze orzeczenia zawsze moze by¢ dochodzone i zrealizowane,
jezeli tylko istnieja przestanki jego powstania i istnienia. Podobnie skutecz-
na realizacja uprawniania nie prowadzi do ostatecznego wygasniecia
uprawnienia. Obrazowo mozna to okresli¢ jako oddanie akcesoryjnosci
w odniesieniu do zakresu hipoteki (przed jej realizacja) do dyspozycji

% Jak si¢ wydaje przepis art. 68 ust. 2 zd. 2 jest w zamiarze ustawodawcy regulacjg
szczegolng przede wszystkim wobec art. 58 k.c., wylaczajac tym samym mozliwos¢ powotania
si¢ na sprzeczno$¢ okreslenia sumy hipotecznej z prawem lub zasadami wspoétzycia spo-
lecznego z uwagi na sam fakt, ze jest ona, nawet znacznie, wyzsza od wysokosci zabez-
pieczanych wierzytelnosci.

27 Co nie znaczy, ze ewentualne istnienie przestanek w chwili rozpoczgcia realizacji
uprawnienia nie ma zadnego znaczenia (np. na podzial kosztow sadowych).
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wlasciciela. Z jednej strony, jezeli chce dokona¢ takiego ,,dostosowania”,
musi dokona¢ pewnych czynnosci w tym kierunku, ktére do tej pory
dokonywaly si¢ z mocy prawa, z drugiej strony — przyshuguje mu do tego
prawo, z ktorego moze swobodnie korzystac.

Wraz z calkowitym wygasnieciem hipoteki wygasa rdwniez upraw-
nienie do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia, jezeli istnialo ono do tej
chwili, wzglednie nie moze ono juz powsta¢ w odniesieniu do tej kon-
kretnej hipoteki. Jako ze realizacja roszczenia ma skutki konstytutywne,
w chwili wygasnigcia hipoteki bezprzedmiotowe staje si¢ dochodzenie
realizacji uprawnienia rozpoczete wezesniej, bez wzgledu na stopien jego
zaawansowania. W szczegdlnosci wniosek o wpis ztozony w takiej sytuacii,
czy to na podstawie oswiadczenia wierzyciela, czy tez na podstawie
orzeczenia sadowego, powinien zosta¢ oddalony.

Patrzac z innej perspektywy, nalezy stwierdzi¢, ze uprawnienie do
zmniejszenia sumy hipotecznej prowadzace do czesciowego wygasnigcia
hipoteki nie ma swojego odpowiednika w uprawnieniu wierzyciela do
zadania zwigkszenia tej sumy, jezeli (co ma znaczenie przede wszystkim
w wypadku wierzytelnosci o nieoznaczonej wysokosci) warto$¢ wierzy-
telnosci przewyzsza te sumg. Jesli wigc w pewnym momencie doszto
do zmniejszenia sumy w oparciu o oszacowanie, ktore okazato si¢ pdzniej
niezgodne z rzeczywistym rozwojem wydarzen, to nie prowadzi to ani
do automatycznego wzrostu sumy hipotecznej, ani nawet do powstania
roszczenia wierzyciela o zwigkszenie tej sumy. Uprawnienie takie moze
jednak zosta¢ zastrzezone w umowie z wlascicielem obciazonej nierucho-
mosci. W tym miejscu nalezy stwierdzi¢, ze wystapienie przypadku takiego
niedostatecznego zabezpieczenia nie bedzie oznaczalo, ze np. zapadle
wczesniej orzeczenie zmniejszajace sume hipoteczng jest (byto) wadliwe.
Nalezy bowiem zda¢ sobie sprawe, ze do oceny tych zdarzen konieczne
jest uzycie perspektywy ex ante, tj. ocena wedle stanu faktycznego i praw-
dopodobienstwa zajscia i ksztattu okreslonych zdarzen, ktore wystgpowaly
w chwili podejmowania decyzji, czy mamy do czynienia z nadmiernym
zabezpieczeniem. Pewne ryzyko zlej oceny jest wigc immanentne. Jak si¢
wydaje, w praktyce powinno to prowadzi¢ do uksztaltowania si¢ takiego
sposobu obliczania wartosci zabezpieczanych wierzytelnosci, ktore mini-
malizowatoby to ryzyko — zalozeniem ustawodawcy jest bowiem zagwa-
rantowanie wierzycielowi pelnego zabezpieczenia jego wierzytelnosci.
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Warto nadmienié, ze poza zmiang warto$ci wierzytelnosci zmienia¢
moga sie takze (uzyte do okreslenia potencjalnej wartosci wierzytelnosci
o nieustalonej wysokos$ci) okolicznosci, od ktérych zalezy powstanie
i rozmiar wierzytelnosci, a tym samym odmienna moze by¢ ocena przy-
sztych zdarzen, prowadzac do przyjecia (wciaz ex ante) innej wartosci
w celu badania wystapienia nadmiernego zabezpieczenia.

S. Zakres uprawnienia

Zgodnie z uwagami poczynionymi wyzej zakres uprawnienia, tj.
odpowiedZ na pytanie, o jaka wielkos¢ wiasciciel moze domagac si¢
obnizenia sumy hipotecznej, wyznaczany jest przede wszystkim przez
rozmiar nadmiernosci zabezpieczenia. Nalezy przy tym wskazaé, ze
wilascicielowi przystuguje do tej granicy swoboda okreslenia, z jakim
zadaniem wystapi. Z réznych powodéw moze on zada¢ tylko czgsciowej
realizacji uprawnienia; konsekwentnie moze on —w granicach istniejacego
uprawnienia — zada¢ kilkukrotnie obnizenia sumy hipotecznej, nawet gdy
nie zmienity si¢ zadne inne okolicznosci stanu faktycznego. Tak bowiem
jak wierzyciel ma prawo do pelnego zabezpieczenia wierzytelnosci, tak
wlascicielowi zostato przyznane prawo do catkowitej eliminacji nadmier-
nego zabezpieczenia. Oczywiste rowniez jest, ze pozostaje prawem nie
za$ obowigzkiem wiasciciela nieruchomosci realizacja przyznanego mu
uprawnienia (chyba ze wyjatkowo zobowiazal sie do tego wobec osoby
trzeciej).

II1. Osoba uprawniona i swoboda ksztaltowania uprawnienia

1. Rozwiazanie ustawowe

Przepis art. 68 ust. 2 zd. 2 wyraznie stwierdza, ze uprawnienie do
zniesienia nadmiernego zabezpieczenia hipotecznego przystuguje wiasci-
cielowi obcigzonej nieruchomosci (wzglednie uprawnionemu do innego
prawa, ktére moze by¢ rowniez przedmiotem hipoteki). Z uwagi na to,
ze zrodlem omawianego uprawnienia jest ustawa, oznacza to, ze tylko
wiasciciel jest uprawniony do jego realizacji. W szczegolnosci zas nie
przystuguje ono wierzycielom (w tym innym wierzycielom hipotecznym)
wlasciciela nieruchomosci oraz dtuznikowi, ktory nie jest jednoczesnie
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wlascicielem nieruchomosci. Uwzgledniajac za$ uwagi dotyczace dyna-
mizmu poziomu zabezpieczenia (wyzej, 11.4.) oraz skutki ewentualnej
realizacji uprawnienia (konstytutywne, nastawione na przysztos¢) nalezy
dojs¢ do wniosku, ze przystuguje ono kazdoczesnemu wiascicielowi,
ktéry jest nim w chwili realizacji roszczenia procesowego. W szczegol-
nosci zmiana wilasciciela w trakcie dochodzenia roszczenia sprawia, ze
dotychczasowy wiasciciel nie jest juz uprawniony, a z chwilg przejscia
wlasnosci (takze przed wpisem do ksiegi wieczystej) uprawniony jest
wyltacznie nowy wiasciciel; odrgbng sprawa jest, w jaki sposéb mozliwa
jest kontynuacja dochodzenia realizacji roszczenia na drodze sadowe;j.
Uprawnienie to nie jest zatem jedynie pochodng istnienia hipoteki, ale
réwniez jednym z uprawnien zwigzanych z wlasnoscia nieruchomosci.

Zwiazanie to jest przy tym nierozerwalne, co oznacza, ze niedopusz-
czalne jest przeniesienie uprawnienia na inng osobg. Nie moze wigc by¢
samodzielnym przedmiotem obrotu cywilnoprawnego. Uzasadnieniem jest
przede wszystkim ustawowe zwigzanie uprawnienia z wlasnoscig obcia-
zonej nieruchomosci. Takze wskazany wyzej dynamizm poziomu zabez-
pieczenia i zawsze jedynie tymczasowy charakter uprawnienia prowadzi
do tego, ze trudno byloby nim rozporzadzi¢ ze wzgledu na wymédg
szczegbdtowosci rozporzadzen. Kolejnym argumentem za takim stanowi-
skiem jest cel instytucji — po pierwsze, jest to instrument ochronny, ktory
stuzy zagwarantowaniu, ze wiasciciel nie bedzie w sposéb nadmierny
ograniczony ustanowiong hipoteka; po drugie zas, jest to swoiste wy-
petnienie miejsca, jakie zajmowata dotychczas akcesoryjnosé hipoteki,
atym samym instrument powotany do zycia w celu ztagodzenia na-
stepstw wprowadzenia nowej hipoteki. Istotne jest przy tym, ze ustawo-
dawca, projektujac omawiane przepisy, byt $wiadomy, ze w praktyce to
wlasnie wierzyciel (w szczegolnosci instytucja kredytowa) jest silniejsza
strong, ktdéra ma mozliwo$¢ ksztattowania lub narzucania warunkow nie
tylko umowy kredytowej, ale i umowy ustanawiajacej hipoteke. Przema-
wia za tym takze przyznanie wilascicielowi prawa rozporzadzania opréz-
nionym miejscem hipotecznym. Oznacza to, ze nie jest dopuszczalne —
w jakiejkolwiek postaci — zrzeczenie si¢ przez wlasciciela tego roszczenia
ani tez takie nim rozporzadzenie, np. globalne przeniesienie, ktore byloby
z nim réwnoznaczne. Taka czynno$¢ prawna jako sprzeczna z prawem
(art. 58 § 1 k.c.) bylaby niewazna. Wydaje si¢, ze takze samo zobowia-

108



Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym prawie hipotecznym

zanie si¢ do niekorzystania przez okreslong osobg z prawa do zmniejszenia
sumy hipotecznej powinno zosta¢ uznane za sprzeczne z prawem (W szcze-
gblnosci sankcjonowane np. poprzez karg umowng lub uprawnienie do
zmiany warunkow udzielenia kredytu), a przynajmniej wymagatoby badania
w $wietle sprzecznosci z zasadami wspolzycia spotecznego (art. 58 § 2
k.c.). Odmienny poglad redukowatby omawiany przepis jedynie do
uprawnienia, ktére mogloby by¢ formalnie (poprzez zrzeczenie sig) lub
materialnie (poprzez zobowigzanie odpowiedniej tresci) wylaczane w stan-
dardowych umowach o ustanowienie hipoteki. Raz jeszcze wskazaé przy
tym nalezy, ze realizacja uprawnienia nie prowadzi do pogorszenia sytuacji
wierzyciela, a moze polepszy¢ sytuacje wiasciciela — w takich okolicz-
nosciach wylaczanie lub utrudnianie takiej realizacji jest bliskie celowemu
szkodzeniu kontrahentowi bez zadnego istotnego interesu wierzyciela
hipotecznego.

2. Rozwigzania umowne

Odmiennym zagadnieniem jest, czy w drodze umowy mozna przyznaé
uprawnienie do zadania zmniejszenia sumy hipotecznej innym osobom,
ktére mogtoby by¢ skutecznie dochodzone. Biorac pod uwage, ze sto-
sunek hipoteki jest dwustronnym stosunkiem prawa rzeczowego® po-
miedzy wierzycielem hipotecznym a wlascicielem obciazonej nierucho-
mosci, jak rdwniez okoliczno$¢, ze prawo rzeczowe zezwala na
jednostronne zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego przez upraw-
nionego (art. 246 ust. 1 k.c.), jak i na umowne jego zniesienie, mozna
przyjaé, ze mozliwe jest zobowigzanie si¢ wierzyciela hipotecznego — tak
wobec wiasciciela, jak i osoby trzeciej — do zmniejszenia sumy hipotecz-
nej. Pozostawiajac poza rozwazaniami sytuacje ustanowienia takiego
uprawnienia na rzecz osoby trzeciej, nalezy zbada¢ wzajemny stosunek
uprawnienia ustawowego do uprawnienia umownego ustanowionego przez
wierzyciela hipotecznego na rzecz wiasciciela.

7 wyzej przedstawionego (por. I11.1.) charakteru uprawnienia do zadania
zmniejszenia sumy hipotecznej mozna wyciagna¢ wniosek, ze przepis
projektowanego art. 68 ust. 2 zd. 2 jest przepisem semiimperatywnym,

B A.Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, pas-
sim.
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wprowadzanym w celu ochrony intereséw wiasciciela nieruchomosci
obciazonej hipoteka. Oznaczatoby to, ze mozliwe jest umowne okreslenie
przestanek powstania i zakresu uprawnienia do zmniejszenia sumy hipo-
tecznej, jezeli tylko bytoby to dla niego korzystniejsze. Wydaje sie jednak,
ze za dopuszczalne powinno si¢ uznawaé takze postanowienia umowne,
ktore zawieraja zobowigzanie wierzyciela hipotecznego do zmniejszenia
sumy hipotecznej bez wzgledu na to, ze odbiegaja one od rozwigzania
ustawowego na niekorzy$¢ wlasciciela. Poprzedzi¢ to nalezy zasadni-
czym zastrzezeniem — postanowienie takie w zadnym przypadku nie
ogranicza swobody wiasciciela w realizacji uprawnienia ustawowego,
niemniej moze by¢ przez niego stosowane positkowo. Za dopuszczalno-
Scig takiego ujecia mogag przemawia¢ argumenty natury funkcjonalne;j.
Takie umowne ustalenia, w szczegdlnosci, jezeli zawieraja doktadniejsze
wskazania dotyczace powstania uprawnienia i jego zakresu, moga przy-
czyni¢ si¢ do tego, ze wierzyciel bedzie — przynajmniej w pewnym zakresie
— bardziej skfonny do czgs$ciowego zrzeczenia si¢ nadmiernego zabezpie-
czenia bez koniecznosci procedury sadowej. Zreszta w takich okolicz-
nosciach sama procedura sadowa powinna by¢ sprawniejsza niz w przy-
padku badania spehienia przestanek i zakresu uprawnienia ustawowego.
Przyczyni si¢ to do szybszego uzyskania przez wilasciciela, przynajmniej
czesciowo, zdolnosci do udzielania kolejnych zabezpieczen. Bedzie on
przy tym miat mozliwos¢ wyboru, czy mimo to chce dochodzi¢ realizacji
uprawnienia w granicach art. 68 ust. 2 zd. 2, czy tez woli powotac si¢
na postanowienia umowne w celu uniknigcia postepowania sadowego
i oszczedzi¢ czas i pieniadze, cho¢by zakres uprawnienia umownego byt
wezszy. Takie rozwiazanie mogloby sprawi¢, ze cele ustawodawcy
wprowadzajacego uprawnienie ustawowe (,,odblokowanie” zdolno$ci
kredytowej) beda efektywnie realizowane. Jak si¢ wydaje, w szczegol-
nosci w umowach z mniej doswiadczonymi kontrahentami, zawieranych
przy uzyciu standardowych regulamindéw i wzoréw umow powinna znalez¢
si¢ dodatkowo informacja, ze takie uprawnienie ustawowe nie wylacza
mozliwosci zadania zmniejszenia sumy hipotecznej w oparciu o przepis
ustawy, jezeli byloby to korzystniejsze dla wilasciciela.

Umowne przyznanie uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabezpie-
czenia moze mie¢ skutki wylacznie obligacyjne, tj. mozliwos¢ zadania
przez wlasciciela zrzeczenia si¢ przez wierzyciela hipoteki albo zawarcia
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umowy ograniczajacej jej zakres po spetnieniu przestanek umownych oraz
w zakresie wskazanym przez umowe. Jak si¢ wydaje, nie jest przy tym
dla waznosci takich umoéw, jak i czynnosci nastepujacych w ich wyko-
naniu, konieczne zachowanie zadnej formy szczegolnej (oddzielng kwestig
jest wymog z art. 31 w odniesieniu do wpisu zmiany tresci prawa rze-
czowego). Mozliwe jest takze, jak si¢ wydaje — z uzyciem konstrukcji
warunku — nadanie takiemu porozumieniu skutkdw rzeczowych®. Mozna
to takze uzupeli¢ o uwage, ze umowy takie zawsze wigzq przede
wszystkim wierzyciela hipotecznego z konkretnym wiascicielem, nie za$
z kazda osoba, ktora nim sig¢ stanie (cho¢ mozliwe jest dokonanie przelewu
roszczenia z takiej umowy na nabywce nieruchomosci).

Nadmierne zabezpieczenie ma takze wplyw na sytuacje innych wie-
rzycieli (w tym wierzycieli hipotecznych) wiasciciela nieruchomosci.
Niemniej ustawodawca stusznie zrezygnowal z przyznania im roéwniez
uprawnienia do zadania zmniejszenia nadmiernego zabezpieczenia. Jezeli
chodzi bowiem o wierzycieli innych niz wierzyciele hipoteczni, to ich
interesy w dostatecznym stopniu chronione sa przez sadowa kontrole
egzekucji z nieruchomosci (realizacji hipoteki), wzglednie przepisy o skardze
paulianskiej, do chwili zas egzekucji z majatku dluznika nie maja oni natomiast
wplywu na rozporzadzenia majatkowe przez niego dokonywane®. Przy-

¥ Cho¢ nie jest to czgste w praktyce, ustanowienie hipoteki, podobnie jak ustano-
wienie innych ograniczonych praw rzeczowych (245 § 2 zd. 1 k.c.), moze nastapi¢ z za-
strzezeniem warunku. Mozna wigc sobie wyobrazi¢, ze tre$¢ warunku powigzana jest z umowa
kredytowa w rachunku biezacym przewidujaca zmniejszanie limitu kredytu wraz z uptywem
czasu (np. co miesiac) w taki sposob, ze jezeli w okreslonym dniu (np. koniec roku)
kredytobiorca nie bedzie w opdznieniu za splatg kredytu, to wysokosé hipoteki ulega
odpowiedniemu zmniejszeniu, np. do wysokosci limitu obowigzujacego w tym dniu.

% Sytuacja graniczng jest przy tym mozliwo$¢ zajecia przez wierzycieli wlasciciela
nieruchomosci ustawowego uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia. Wy-
daje sig, ze z uwagi na otwartg w takich przypadkach przed wierzycielami mozliwoscia
zajecia nieruchomosci, ktora zapobiega wszelkim rozporzadzeniom nieruchomoscia, nie
wydaje si¢ celowe dopuszczanie takiej konstrukcji. W tym jednak miejscu nalezy wskazac,
Ze ustawa nie przesadza (w szczegdlnosci w art. 930 § 3 k.p.c.), czy po zajeciu nierucho-
mosci mozliwa jest zamiana wierzytelnosci. Scisle rzecz ujmujac, projektowany art. 683
odsyla jedynie w tym zakresie do przepisow o zmianie tresci hipoteki, nawet jednak
przyjmujac, ze zamiana taka jest zmiang tresci hipoteki, moze by¢ sporne, czy kazda
zmiana tresci hipoteki jest rozporzadzeniem nieruchomoscia w rozumieniu projektowa-
nego art. 930 § 3 k.p.c.
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znanie im wigc uprawnienia do zadania zmniejszenia sumy hipotecznej nie
przynositoby im zatem zadnych korzysci, w szczego6lnosci nie umozli-
wialoby im skutecznego ,,zamrozenia” majatku dtuznika — wilasciciela
nieruchomosci, ktéry moglby nia rozporzadzi¢ raz jeszcze celem zabez-
pieczenia. Nieco odmiennie jest w przypadku dalszych wierzycieli hipo-
tecznych — dla nich zmniejszenie sumy hipotecznej moze oznacza¢ wzrost
prawdopodobienistwa zaspokojenia ich wierzytelnosci z hipoteki. Niemniej
w zwiazku z planowanym wprowadzeniem instytucji rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym zwiazek ten przestaje by¢ automatyczny
i zalezy od zachowania wiasciciela nieruchomosci, wzglgdnie uprzedniej
umowy miedzy nim a dalszym wierzycielem hipotecznym. Powyzsze uwagi
nie powinny jednak prowadzi¢ do wniosku, ze wiasciciel nie moze sie
zobowigza¢ — wobec swoich wierzycieli albo innych 0séb trzecich — do
realizowania uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej. Zobowiazanie
takie nie narusza godnych ochrony interesow wierzyciela hipotecznego
Z Wyzszym pierwszenstwem, moze natomiast by¢ elementem bardziej zto-
Zonego porozumienia z osobg trzecia (np. w polaczeniu ze zobowiazaniem
sie wiasciciela do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym na
rzecz takiej osoby), ktdre lezy rowniez w interesie wlasciciela.

IV.Realizacja uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabez-
pieczenia

Chociaz uprawnienie do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia nalezy
zakwalifikowac¢ jako prawo ksztattujace (por. wyzej 1), to do jego realizacji
nie jest wystarczajace ztozenie oswiadczenia przez wilasciciela; konieczne
jest bowiem konstytutywne orzeczenie sadu’!. Skutek w postaci zmniej-
szenia sumy hipotecznej (por. nizej V) nastepuje wiec dopiero z chwilg
uprawomochienia si¢ przez orzeczenie sadowe. Z uwagi na brak prze-
piséw szczegdlnych nalezy uznaé, ze whasciwym trybem jest postepo-
wanie procesowe (art. 13 § 2 zd. 1 k.p.c.). Wylacznie wiasciwym sadem
jest sad miejsca potozenia nieruchomosci (art. 38 § 1 k.p.c.). Pozwanym

31 Taki rodzaj praw ksztaltujacych nazywany jest czasem prawami ksztattujacymi
sensu largo; por. K. Larenz, M\Wolf, Aligemeiner Teil..., § 15 Rn 94.

32 Szczegdblnie w przypadku hipoteki facznej czesto zastosowanie znalez¢ moze przepis
art. 43 § 2 k.p.c.
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jest wierzyciel hipoteczny. Wiasciciel wytacza powddztwo o uksztalto-
wanie stosunku prawnego lub prawa — zmniejszenie sumy hipotecznej
na podstawie art. 64 ust. 2 zd. 2. W pozwie konieczne jest podanie, o jaka
kwote powdd dochodzi obnizenia sumy hipotecznej. Wydaje sig, ze wielkos¢
ta powinna zosta¢ uznana za warto$¢ przedmiotu sporu.

Chociaz realizacja ustawowego uprawnienia mozliwa jest w drodze
postgpowania sadowego, strony majg mozliwos¢ unikniecia toczenia
procesu, w szczegbdlnosci wierzycielowi zawsze przystuguje prawo do
zrzeczenia si¢ hipoteki w odpowiedniej czesci, nawet bez jakiegokolwiek
porozumienia z wiascicielem (por. ponadto wyzej 111.2).

V. Skutki realizacji uprawnienia do zniesienia nadmiernego
zabezpieczenia

Realizacja uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia pro-
wadzi verba legis do zmniejszenia sumy hipotecznej (art. 68 ust. 2 zd.
2). Oznacza to w praktyce, ze od chwili realizacji uprawnienia wierzyciel
ma potencjalng mozliwos¢ zaspokojenia si¢ z przedmiotu hipoteki jedynie
do wysokosci zmniejszonej sumy (art. 68 ust. 2 zd. 1), nawet gdyby
z roznych przyczyn warto$¢ jego wierzytelnosci zabezpieczonych hipo-
tecznie byla w chwili realizacji hipoteki wyzsza.

Jak si¢ wydaje, zmniejszenie sumy hipotecznej jest rownoznaczne
z czgsciowym wygasnigciem hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczo-
wego. Z calosci przepisdw zmian w prawie hipotecznym wynika, ze
($wiadomym) skutkiem wprowadzenia nowej hipoteki bylo czgsciowe
oderwanie plaszczyzny zobowigzaniowej (a wige stosunkéw prawnych
bedacych zrédtem wierzytelnosci zabezpieczanych hipotecznie) od plasz-
czyzny rzeczowej (powstanie, istnienie i tre$¢ prawa rzeczowego).
W odniesieniu do badanego zagadnienia ma to znaczenie w szczegdlnosci,
jezeli chodzi o tres¢ hipoteki. Ustawodawca pozwala stronom na okre-
Slenie w umowie ustanawiajacej hipoteke okreslenie tresci hipoteki po-
przez wskazanie (pierwotnej) sumy hipotecznej — a wiec sumy, do ktérej
z przedmiotu hipoteki potencjalnie moze zaspokoic si¢ wierzyciel. Nie jest
natomiast wymogiem ustawowym dopasowanie przez strony poziomu
zabezpieczenia (tresci prawa rzeczowego) do wartosci zabezpieczanych
wierzytelnosci. Oznacza to, ze ewentualne nadmierne zabezpieczenie nie
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jest sprzeczne z prawem ani ze hipoteka w tym zakresie zostata bezpod-
stawnie uzyskana. To wilascicielowi pozostawiono wybor — moze on az
do ostatecznego wygasnigcia hipoteki znosi¢ nadmierne zabezpieczenie.
Moze tez — w wybranym przez siebie zakresie — doprowadzi¢ do jego
zniesienia lub zmniejszenia. Do tej jednak chwili hipoteka istnieje, a jej tres¢
okreslona jest przez pierwotne ustalenie sumy hipotecznej. Realizacja
uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia ma skutki konsty-
tutywne, prowadzi do nadania hipotece na przyszto$¢ odmiennej tresci.
Tym samym przez realizacj¢ uprawnienia dochodzi do zmiany tresci prawa
rzeczowego; z uwagi na charakter hipoteki jako prawa zabezpieczajacego
prowadzi to do ograniczenia tresci (zmniejszenia) prawa, w tej czesci
hipoteka przestaje istnie¢. Realizacja uprawnienia do zmniejszenia sumy
hipotecznej nie prowadzi natomiast nigdy do wygasniecia hipoteki w catosci.

Czesciowe wygasniecie hipoteki ma wiele skutkéw. Jednym z nich
jest mozliwos¢ rozporzadzenia do wysokosci sumy, o ktdrg zmniejszono
hipoteke, opréznionym miejscem hipotecznym. Artykut 101" ust. 2 wprost
odnosi sie do sytuacji czesciowego wygasniecia hipoteki. Przestanka
powstania uprawnienia wlasciciela do rozporzadzenia miejscem hipotecz-
nym jest tylko to, ze hipoteka wygasta (art. 101! ust. 1) — brak jest
w szczegblnosci wymogu, aby wygasniecie to miato zwiagzek z jakas
kategorig zdarzen. Skoro tak, to rowniez czesciowe wygasnigcie w zwiazku
z realizacja uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej (podobnie jak
w wyniku zrzeczenia si¢ hipoteki przez wierzyciela hipotecznego) pozwala
wlascicielowi na rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym
zgodnie z przepisami oddzialu 5 ustawy.

VI. Podsumowanie

1) Nowelizacja prawa hipotecznego zmienia zasadniczo instytucje
hipoteki. Ustawodawca, projektujac nowe przepisy, uzupethit ostabienie
akcesoryjnosci nowej hipoteki w odniesieniu do tresci prawa zabezpie-
czajacego w okresie migdzy jego ustanowieniem a realizacja poprzez
przyznanie wiascicielowi uprawnienia do zadania zmniejszenia poziomu
zabezpieczenia do wysokosci, ktéra nadal umozliwia wierzycielowi petne
zaspokojenie. Poprzez skorzystanie z tego uprawnienia wiasciciel zwigk-
sza zakres swojej swobody dzialania, w szczegdlnosci poprzez ograni-
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czenie obcigzenia przedmiotu majatkowego. Umozliwia mu to dalsze
rozporzadzanie nieruchomoscia.

2) Zasadniczym celem instytucji jest przy tym zapewnienie wywazenia
interes6w obu stron stosunku hipoteki — z jednej strony nadal obowiazuje
zasada, ze prawo hipoteczne chroni interes wierzyciela w zabezpieczeniu
(tj. potencjalnym zaspokojeniu w drodze egzekucji z przedmiotu hipoteki)
catosci wierzytelnosci; z drugiej zas strony umozliwiono wierzycielowi
ograniczenia obciazenia hipotecznego do poziomu, ktory nie zagraza
interesom wierzyciela.

3) Podstawowgq przestanka istnienia uprawnienia jest nadmiernos¢
zabezpieczenia hipotecznego rozumiana jako przewyzszanie przez sume
hipoteczna tacznej wartosci zabezpieczanych wierzytelnosci. Roznica ta
wskazuje jednoczes$nie na zakres uprawnienia do zmniejszenia sumy
hipotecznej. Nadmiernos$¢ zabezpieczenia jest przy tym zjawiskiem dy-
namicznym i zmiennym w czasie.

4) Uprawnienie do zadania zmniejszenia sumy hipotecznej jest po-
chodng istnienia hipoteki, jak tez $rodkiem prawnym, ktéry znajduje
zastosowanie jedynie, gdy istniejacej pozornie lub rzeczywiscie nadmier-
nosci zabezpieczenia nie mozna usuna¢ w drodze innych srodkdéw praw-
nych.

5) Najwiekszy problem w praktyce moze sprawia¢ wlasciwe oblicze-
nie wartosci (czesto jedynie potencjalnych) zabezpieczanych wierzytel-
nosci.

6) Uprawnionym do zadania zmniejszenia sumy hipoteczne;j jest kaz-
doczesny wiasciciel obcigzonej nieruchomosci; niedopuszczalne s przy
tym zasadniczo postanowienia umowne, ktore wylaczatyby lub ograni-
czatby uprawnienie wilasciciela.

7) Realizacja uprawnienia prowadzi do konstytutywnego i nastawio-
nego na przysztos¢ uksztattowania tresci prawa rzeczowego. Nie oznacza
to przy tym, ze stan istniejacy przedtem byl niezgodny z prawem.
Zmniejszenie sumy hipotecznej prowadzi do czgsciowego wygasnigcia
hipoteki.
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