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Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym prawie hipotecznym
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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 ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw1 wpro-
wadza znacz¹ce zmiany do polskiego prawa hipotecznego. Najwa¿niejsz¹
z nich jest zniesienie podzia³u na hipotekê zwyk³¹ oraz hipotekê kaucyjn¹
przez wprowadzenie nowej, jednolitej hipoteki, opartej na modelu dotych-
czasowej hipoteki kaucyjnej i pozwalaj¹cej zabezpieczyæ do najwy¿szej
sumy zabezpieczenia wszystkie roszczenia z okreœlonego stosunku praw-
nego. Ta liberalizacja przepisów o hipotece wi¹¿e siê z daleko id¹cymi
odstêpstwami od zasady akcesoryjnoœci hipoteki, która dziœ stanowi
o obliczu hipoteki zwyk³ej. Celem artyku³u jest omówienie nowej insty-
tucji, która ³agodziæ ma skutki takiej zmiany podejœcia do hipoteki, tj.
uprawnienia w³aœciciela do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia.

Wprowadzenie

Pojêcie nadmiernego zabezpieczenia (nadzabezpieczenia) by³o dotych-
czas na gruncie prawa polskiego pojêciem doktrynalnym2. Mo¿na przez
nie rozumieæ sytuacjê, w której wartoœæ udzielonego zabezpieczenia

1 Dz.U. Nr 131, poz. 1075; nowelizacja wchodzi w ¿ycie w dniu 20 lutego 2011 r.
Materia³y dotycz¹ce procesu legislacyjnego dostêpne s¹ pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/
proc6.nsf/opisy/1562.htm.

2 Por. przede wszystkim I. K a r a s e k, Granice dopuszczalnoœci ustanawiania zabez-
pieczeñ – nadmiernoœæ zabezpieczeñ, Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 4, s. 65
i nast. wraz z przywo³aniem orzecznictwa oraz doktryny niemieckiej, które intensywnie
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(wzglêdnie wartoœæ wszystkich udzielonych zabezpieczeñ) przewy¿sza
wartoœæ zabezpieczanych roszczeñ, a wiêc rozmiar ryzyka ponoszonego
przez kredytodawcê. Niezale¿nie od prawnej oceny takiego stanu rzeczy
prowadzi to do faktycznego ograniczenia swobody dysponowania w³a-
snym maj¹tkiem przez osoby udzielaj¹ce zabezpieczenia ponad poziom
potrzebny do zaspokojenia roszczeñ kredytodawcy. Zjawisko to wystê-
puje przede wszystkim w przypadku zabezpieczeñ nieakcesoryjnych (w tym
zw³aszcza przeniesienia prawa celem zabezpieczenia); w przypadku za-
bezpieczeñ akcesoryjnych na mocy ustawy dochodzi do zrównania
wysokoœci zabezpieczenia z wysokoœci¹ zabezpieczanych roszczeñ, przez
co ryzyko powstania nadmiernego zabezpieczenia jest mniejsze3. W zwi¹zku
z oparciem nowej hipoteki na modelu hipoteki kaucyjnej, polegaj¹cym na
ustaleniu przez strony najwy¿szej sumy zabezpieczenia bez wzglêdu na
rzeczywist¹ wartoœæ zabezpieczanych roszczeñ i rezygnacji z akcesoryj-
noœci w odniesieniu do rozmiaru prawa4, art. 68 ust. 2 zd. 25 wprowadza
uprawnienie w³aœciciela obci¹¿onej nieruchomoœci do ¿¹dania zmniejsze-
nia sumy hipotecznej, w przypadku gdy zabezpieczenie hipoteczne jest
nadmierne. Poni¿ej omówione zostan¹ najistotniejsze zagadnienia zwi¹za-
ne z tym uprawnieniem w³aœciciela nieruchomoœci.

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

Art. 68 ust. 2 zd. 2 nie zawiera jednoznacznego okreœlenia charakteru
prawnego uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej. Natomiast
w uzasadnieniu do projektu nowelizacji znajduje siê stwierdzenie o „rosz-
czeniu o zmniejszenie sumy hipotecznej”6. Sama treœæ przepisu pos³uguje

zajmowa³y siê wystêpuj¹cymi w praktyce postaciami nadmiernego zabezpieczenia oraz ich
skutkami prawnymi. Por. tak¿e przegl¹dowo H. G a n t e r, [w:] H. S c h i m a n s k y,
H.-J. B u n t e, H.-J. L w o w s k i, Bankrechts-Handbuch, red. H.-J. Lwowski, München
2007, § 90 Rn 349-362a.

3 Por. przyp. 14.
4 Niemniej hipoteka nadal pozostaje zabezpieczeniem akcesoryjnym w odniesieniu do

zakresu zaspokojenia, którego mo¿e dochodziæ wierzyciel.
5 Je¿eli nie podano odmiennie przywo³ane przepisy odnosz¹ siê do ustawy z dnia 6

lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm.) w brzmieniu nadanym ustaw¹, o której mowa w przypisie 1 (dotyczy to tak¿e
innych przywo³ywanych ustaw).

6 Uzasadnienie do projektu, s. 4 (dostêpne na stronie wskazanej w przyp. 1).
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siê, w odniesieniu do uprawnienia w³aœciciela, sformu³owaniem „mo¿e
¿¹daæ”, które zazwyczaj (choæ nie zawsze) wskazuje w³aœnie na przy-
znanie przez ustawê osobie uprawnionej roszczenia materialnoprawnego7.
Niemniej wydaje siê, ¿e w tym wypadku w³aœciwsze jest traktowanie
uprawnienia w³aœciciela jako prawa podmiotowego w postaci uprawnienia
(prawo)kszta³tujacego8. Prawa kszta³tuj¹ce pozwalaj¹ uprawnionemu na
zmianê istniej¹cego stanu prawnego w drodze jednostronnej czynnoœci
prawnej (oœwiadczenia woli), bez koniecznoœci udzia³u innych osób, w tym
w szczególnoœci drugiej strony stosunku prawnego. W przypadku oma-
wianego przepisu ustawa przyznaje uprawnionemu – w³aœcicielowi (por.
ni¿ej III) uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej (a wiêc zmiany
treœci prawa), które dla swojej skutecznoœci musi byæ dokonane na drodze
s¹dowej – poprzez powództwo o ukszta³towanie prawa lub stosunku praw-
nego i wydanie orzeczenia odpowiedniej treœci (por. ni¿ej IV). Prawo
w³aœciciela mo¿na wiêc zakwalifikowaæ9 jako ustawowe uprawnienie
kszta³tuj¹ce, które mo¿e byæ wykonane wy³¹cznie w drodze s¹dowej,
zmierzaj¹ce do zmiany treœci prawa lub stosunku prawnego, wtórne i nie-
samodzielne wobec istnienia hipoteki (por. II.2.1.), przyznane jedynie
w interesie w³aœciciela obci¹¿onej nieruchomoœci oraz wkraczaj¹ce w sferê
uprawnieñ wierzyciela hipotecznego.

Za tak¹ kwalifikacj¹ przemawia okolicznoœæ, ¿e uprawnienie to cha-
rakteryzuje nie ¿¹danie (typowe dla roszczenia) okreœlonego zachowania
ze strony wierzyciela, ale przeciwnie – przyznanie mu kompetencji do
samodzielnego i niezale¿nego od stanowiska wierzyciela ukszta³towania
treœci stosunku prawnego; wierzyciel nie jest zobowi¹zany do ¿adnego
zachowania, ale jest zwi¹zany wykonaniem prawa przez w³aœciciela.
Równie¿ pozosta³e, omówione ni¿ej, cechy tego uprawnienia, takie jak
wtórnoœæ wobec istnienia hipoteki, wykluczenie przedawnienia i ostatecz-

7 K. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, München 1997,
§ 18 Rn 8.

8 O uprawnieniach prawokszta³tuj¹cych por. P. M a c h n i k o w s k i, Uprawnienia
kszta³tuj¹ce w zobowi¹zaniowych stosunkach prawnych, [w:] O Ÿród³ach i elementach
stosunków cywilnoprawnych. Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Kraków
2000; por. równie¿ K. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner Teil…, § 15 Rn 78-104 oraz
P. B y d l i n s k i, Die Übertragung von Gestaltungsrechten, Wien 1986, s. 5-17.

9 Por. podzia³ praw kszta³tuj¹cych u P. B y d l i n s k i, Die Übertragung…, s. 7-9.
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ne wygaœniêcie uprawnienia wraz z wygaœniêciem hipoteki, ka¿¹ siê raczej
opowiedzieæ za koncepcj¹ uprawnienia z art. 68 ust. 2 zd. 2 jako prawa
kszta³tujacego. Stawia³oby to uprawnienie do zmniejszenia nadmiernego
zabezpieczenia obok takich praw kszta³tuj¹cych jak (wedle trafnego pogl¹du)
uprawnienie osoby wyzyskanej z art. 388 § 1 k.c.10, 11 oraz uprawnienie
do zmniejszenia ceny na podstawie art. 560 § 1 zd. 1 k.c.12 Niemniej
nale¿y zaznaczyæ, ¿e z uwagi na brak jednoznacznych kryteriów odró¿-
niania na gruncie prawa materialnego roszczeñ oraz praw kszta³tuj¹cych,
tym bardziej gdy obie te kategorie mog¹ przybieraæ postaæ roszczenia
procesowego (powództwa) o ukszta³towanie prawa lub stosunku praw-
nego, zagadnienie to mo¿e byæ sporne.

II. Powstanie i zakres uprawnienia do ¿¹dania zniesienie
nadmiernego zabezpieczenia

1. Wprowadzenie

Zgodnie z lakonicznym okreœleniem art. 68 ust. 2 zd. 2 uprawnienie
do zmniejszenia sumy hipotecznej powstaje, gdy zabezpieczenie hipotecz-
ne jest „nadmierne”. Sama ustawa nie precyzuje pojêcia nadmiernoœci
zabezpieczenia, nale¿y wiêc zbadaæ, jakie stany faktyczne prowadz¹ do
nadmiernoœci zabezpieczenia hipotecznego, a tym samym do powstania
uprawnienia do jego zniesienia.

Jak siê wydaje, przepis ten nale¿y analizowaæ w kontekœcie konstrukcji
nowej hipoteki. Zgodnie z art. 68 ust. 2 zd. 1 hipoteka zabezpiecza
wierzytelnoœci do okreœlonej sumy pieniê¿nej (sumy hipoteki albo sumy
hipotecznej), która okreœlona jest w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê,
a nastêpnie ujawniona w ksiêdze wieczystej. Niemniej jednoczeœnie ko-
nieczne jest okreœlenie wierzytelnoœci, które (lub która) s¹ objête zabez-

10 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
11 Por. W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. I,

Warszawa 2008, art. 388, nb. 12.
12 Por. przegl¹d pogl¹dów K. K o c h, Charakter i treœæ uprawnienia do ¿¹dania ob-

ni¿enia ceny w re¿imie rêkojmi za wady rzeczy sprzedanej, PPH 2008, nr 3, s. 32, jak te¿
uzasadnienie do uchwa³y S¹du Najwy¿szego 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, 681 oraz 682). W po³¹czeniu z zasad¹ s¹dowej
realizacji hipoteki (art. 75) prowadzi to do tego, ¿e wierzyciel hipoteczny
otrzymuje wy³¹cznie tak¹ sumê z egzekucji prowadzonej z nieruchomo-
œci, która znajduje pokrycie w wartoœci wierzytelnoœci przys³uguj¹cych
mu wobec d³u¿nika, a które s¹ przy tym wierzytelnoœciami hipotecznymi.
W szczególnoœci oznacza to, ¿e je¿eli ³¹czna wartoœæ takich wierzytel-
noœci jest ni¿sza od sumy hipotecznej, nie ma on prawa do otrzymania
„nadwy¿ki”, nawet je¿eli przys³uguj¹ mu inne wierzytelnoœci wobec
d³u¿nika, wzglêdnie w³aœciciela nieruchomoœci, które jednak nie zosta³y
wskazane w umowie o ustanowienie hipoteki. Nadwy¿ka ta zostanie wiêc
podzielona z uwzglêdnieniem innych wierzycieli zgodnie z odpowiednimi
przepisami (por. art. 1025 oraz 1029-1032 k.p.c.13), a dotychczasowy
wierzyciel hipoteczny nie bêdzie mia³ ju¿ pierwszeñstwa w odniesieniu
do tej kwoty. Niemniej skutek taki nastêpuje dopiero w przypadkach
realizacji hipoteki, a dok³adniej przy podziale sumy uzyskanej z egzekucji
z przedmiotu hipoteki. W okresie natomiast miêdzy ustanowieniem hipo-
teki a jej realizacj¹ to w³aœnie suma hipoteczna okreœla potencjalny zakres
uprawnienia wierzyciela hipotecznego do pierwszeñstwa przy egzekucji
z przedmiotu hipoteki, bez wzglêdu na wartoœæ zabezpieczanych wierzy-
telnoœci. Z uwagi na tê okolicznoœæ mo¿e dojœæ do sytuacji, gdy suma
ta (nawet z uwzglêdnieniem przepisów dotycz¹cych wygaœniêcia hipoteki
z mocy prawa, które w pewnych sytuacjach prowadz¹ do zmniejszenia
sumy hipotecznej przed realizacj¹ hipoteki) – co do zasady niekontrolo-
wana przez s¹d w postêpowaniu wpisowym – jest wy¿sza od wartoœci
zabezpieczanych wierzytelnoœci. Z punktu widzenia wierzyciela sytuacja
ta jest neutralna – dla niego liczy siê jedynie suma, jak¹ mo¿e uzyskaæ
w przypadku potencjalnej egzekucji z przedmiotu hipoteki, a ta (jak
wskazano wy¿ej) wyznaczona jest przez wartoœæ wierzytelnoœci, które
zosta³y zabezpieczone hipotek¹; ewentualna dodatnia ró¿nica miêdzy sum¹
hipoteczn¹ a t¹ wartoœci¹ nie przynosi mu ¿adnych korzyœci. Odmiennie
natomiast przedstawia siê sytuacja z punktu widzenia w³aœciciela obci¹-
¿onej nieruchomoœci – im wiêksze jest bowiem obci¹¿enie nieruchomoœci
(na co w³aœnie wskazuje suma hipoteczna), tym mniejsze jest prawdo-

13 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postêpowania cywilnego (Dz.U. Nr
43, poz. 296 ze zm.).
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podobieñstwo, ¿e bêdzie on móg³ wykorzystaæ nieruchomoœæ dla zabez-
pieczenia kolejnych kredytów, wzglêdnie rozporz¹dziæ ni¹ w inny sposób.
Ustawodawca, reformuj¹c przepisy o hipotece, dostrzega te interesy
i przyznaje w³aœcicielowi uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej
do wysokoœci, która pozwala w ca³oœci zabezpieczyæ wierzytelnoœci okre-
œlone w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê; przez przyznanie uprawnienia
dochodzi zatem do poprawy sytuacji w³aœciciela, bez pogorszenia sytuacji
wierzyciela hipotecznego. To wa¿ne spostrze¿enie dotycz¹ce celu insty-
tucji uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej powinno byæ brane
zawsze pod uwagê przy wyk³adni przepisów dotycz¹cych tego nowego
instrumentu prawa hipotecznego. Punktem wyjœcia jest zatem poszano-
wanie interesu wierzyciela hipotecznego w zabezpieczeniu wierzytelnoœci.

W œwietle powy¿szego wydaje siê, ¿e nadmiernoœæ (zabezpieczenia
hipotecznego) mo¿na okreœliæ jako brak pokrycia sumy hipotecznej
w zabezpieczanych wierzytelnoœciach. Na wstêpie zaznaczyæ trzeba, ¿e
w celu stwierdzenia poziomu zabezpieczenia konieczne jest zawsze ze-
stawienie ze sob¹ dwóch wielkoœci: wartoœci prawa zabezpieczaj¹cego
(w analizowanym przypadku hipoteki) oraz wartoœci zabezpieczanych nim
wierzytelnoœci. Nadmiernoœæ jest zatem pewn¹ kwalifikacj¹ zabezpiecze-
nia hipotecznego, któr¹ ustaliæ mo¿na jedynie w odniesieniu do wartoœci
przyporz¹dkowanych mu praw zabezpieczanych. Konieczne jest wiêc
wyra¿enie tych wielkoœci w tych samych jednostkach oraz ich porów-
nanie. Mówi¹c obrazowo, to w³aœnie wartoœæ zabezpieczanych wierzy-
telnoœci jest ow¹ miar¹, do której przyk³adamy wartoœæ prawa zabezpie-
czaj¹cego (sumê hipoteczn¹). Je¿eli wartoœæ prawa zabezpieczaj¹cego jest
wy¿sza ni¿ wartoœæ praw zabezpieczanych, wystêpuje nadmiernoœæ za-
bezpieczenia, wierzyciel ma bowiem wiêcej ni¿ powinien, jak te¿ wiêcej
ni¿ potrzebuje. Dotychczas problem ten nie wystêpowa³14 na gruncie
hipoteki zwyk³ej.

14 Œciœlej ujmuj¹c, problem ten nie wystêpowa³ w takiej postaci; wystêpowa³ natomiast
i nadal mo¿e wystêpowaæ np. w przypadku hipoteki ³¹cznej (wzglêdnie kilku hipotek
ustanowionych dla zabezpieczenia tej samej wierzytelnoœci), jak równie¿ w przypadku
ustanowienia innych poza hipotek¹ zabezpieczeñ rzeczowych (kumulacja zabezpieczeñ).
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Poni¿ej przedstawione zostan¹ w sposób bardziej szczegó³owy prze-
s³anki oraz sposób okreœlenia zakresu uprawniania do zniesienia nadmier-
nego zabezpieczenia.

2. Przes³anki wstêpne

2.1. Istnienie hipoteki
O nadmiernoœci jako cesze zabezpieczenia mo¿e byæ mowa tylko wtedy,

gdy zabezpieczenie to w ogóle istnieje. Tak samo jest w przypadku
nadmiernoœci zabezpieczenia. Je¿eli bowiem hipoteka (a) nigdy nie po-
wsta³a, (b) by³a dotkniêta wad¹ prawn¹, która prowadzi³a do bezskutecz-
noœci jej ustanowienia lub (c) istnia³a wprawdzie, ale – bez wzglêdu na
przyczynê – istnieæ przesta³a, to brak jest w ogóle jakiegokolwiek zabez-
pieczenia, a tym samym nie mo¿e ono byæ nadmierne. Nie jest natomiast
istotne, czy taka pozorna hipoteka zosta³a ujawniona, wzglêdnie w dal-
szym ci¹gu jest wpisana w ksiêdze wieczystej obci¹¿onej nieruchomoœci.
W œwietle bowiem prawa materialnego nie ma to znaczenia dla zakresu
uprawnieñ wierzyciela hipotecznego, a w³aœcicielowi przys³uguje œrodek
prawny celem wykreœlenia takiego wpisu niezgodnego z rzeczywistym
stanem prawnym. Ju¿ w tym miejscu mo¿na zatem stwierdziæ, ¿e powstanie
i istnienie uprawnienia jest pochodn¹ istnienia hipoteki (wtórnoœæ upraw-
nienia do zmniejszenia sumy hipotecznej wzglêdem hipoteki). Powoduje
to tak¿e, ¿e nawet gdy uprawnienie takie powsta³o, to przestaje ono istnieæ
wraz z wygaœniêciem hipoteki.

2.2. Istnienie lub mo¿liwoœæ powstania wierzytelnoœci zabezpie-
czanych

Kolejn¹ konieczn¹ przes³ank¹ powstania roszczenia o zniesienie nad-
miernego zabezpieczenia jest istnienie lub mo¿liwoœæ powstania wierzy-
telnoœci, której zaspokojenie mo¿e byæ dochodzone w drodze realizacji
hipoteki. Dok³adniej rzecz ujmuj¹c, jest to konsekwencja wy¿ej przyjêtego
za³o¿enia o koniecznoœci istnienia hipoteki. Wskazuj¹ na to poœrednio
projektowane przepisy art. 94 oraz 941, które stanowi¹, ¿e hipoteka wygasa
ca³kowicie, gdy (a) wygasa (ostatnia) zabezpieczana wierzytelnoœæ, (b)
brak jest mo¿liwoœci powstania innej wierzytelnoœci, która mog³aby byæ
przyporz¹dkowana hipotece, co bêdzie mo¿na stwierdziæ, badaj¹c jedynie
treœæ umowy ustanawiaj¹cej hipotekê oraz dany stan faktyczny (np.
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faktyczne ustanie wiêzi gospodarczych miêdzy d³u¿nikiem a wierzycielem
mimo dalszego trwania umowy o wspó³pracê, która wykonywana jest
przez zawieranie umów wykonawczych o dowolnej czêstotliwoœci i treœci
ustalanej w trakcie negocjacji). Jak siê wydaje, tak¿e w innych przypad-
kach, gdy wierzytelnoœæ zabezpieczana hipotek¹ nie istnieje, a ¿adna inna
wierzytelnoœæ, która potencjalnie mog³aby byæ zabezpieczona hipotek¹,
powstaæ ju¿ nie mo¿e, prowadzi to ex lege do wygaœniêcia hipoteki,
wzglêdnie do uznania, ¿e hipoteka taka nigdy nie powsta³a.

3. Przes³anka zasadnicza – nadmiernoœæ zabezpieczenia

3.1. Materialna suma hipoteczna jako wartoœæ prawa zabezpie-
czaj¹cego

W przypadku nowej hipoteki, ze wzglêdu na koniecznoœæ oznaczenia
sumy hipotecznej, tj. okreœlonej w pieni¹dzu maksymalnej wartoœci, do
której wierzyciel mo¿e z pierwszeñstwem przed innymi zaspokoiæ siê
z przedmiotu hipoteki (art. 68 ust. 2 zd. 1 w zw. z art. 65 ust. 1 oraz
art. 681 i 682), wartoœci¹ prawa zabezpieczaj¹cego jest w³aœnie owa suma
hipoteczna (zwana przez ustawê sum¹ hipoteki). W szczególnoœci nato-
miast znaczenia nie ma, i nie musi byæ badana, wartoœæ nieruchomoœci15.
Znaczenia nie ma tak¿e okolicznoœæ, ¿e zabezpieczane wierzytelnoœci s¹
w inny sposób zabezpieczone (tak¿e rzeczowo) ani ¿e hipoteka jest hipotek¹
³¹czn¹16.

Choæ wydaje siê, ¿e nie prowadzi to do wiêkszych problemów (suma
hipoteczna musi wszak byæ ujawniona w ksiêdze wieczystej i okreœlona
dok³adnie w jednostkach pieniê¿nych), to nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e suma
hipoteczna, która jest podstaw¹ badania, czy wyst¹pi³o nadmierne zabez-
pieczenie, nie zawsze jest równoznaczna z sum¹ hipoteki ujawnion¹
w ksiêdze wieczystej. Z analizy bowiem akcesoryjnoœci nowej hipoteki
wynika, ¿e w okreœlonych przypadkach wygaœniecie wierzytelnoœci
równoznaczne jest z wygaœniêciem hipoteki (por. w szczególnoœci pro-

15 Co jest konieczne, a przy tym sprawia najwiêksz¹ trudnoœæ w przypadkach badania
nadmiernego zabezpieczenia przy przeniesieniu w³asnoœci rzeczy i praw celem zabezpie-
czenia.

16 Z zastrze¿eniem, ¿e dotyczy to tylko donios³oœci dla powstania i realizacji upraw-
nienia z art. 68 ust. 2 zd. 2; mo¿e to mieæ natomiast znaczenie dla innych przypadków
nadmiernego zabezpieczenia.
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jektowane art. 94 oraz 941). Ponadto na uwagê zas³uguj¹ przypadki
wadliwoœci czynnoœci prawnych prowadzonych do powstania hipoteki
(np. czêœciowa niewa¿noœæ umowy ustanawiaj¹cej hipotekê) lub samego
wpisu hipoteki (np. omy³kowe wpisanie niew³aœciwej sumy hipotecznej),
w których mimo wszystko dochodzi do wpisu w ksiêdze wieczystej17.
We wszystkich tych sytuacjach istnieje rozbie¿noœæ miêdzy formaln¹
(ujawnion¹ w ksiêdze wieczystej) a materialn¹ sum¹ hipoteczn¹ (tj. tak¹,
do której wierzyciel potencjalnie móg³by uzyskaæ zaspokojenie w przy-
padku egzekucji z przedmiotu hipoteki). Rozbie¿noœæ ta mo¿e byæ usu-
niêta, w braku przepisów szczególnych, w drodze realizacji roszczenia
o usuniêcie niezgodnoœci miêdzy ujawnionym a rzeczywistym stanem
prawnym (art. 10) oraz uzyskania deklaratywnego orzeczenia s¹dowego.
W tych przypadkach nie powstaje natomiast uprawnienie do konstytu-
tywnego ukszta³towania prawa – zniesienie nadmiernego zabezpieczenia.
Dzieje siê tak, poniewa¿ w rzeczywistoœci nie wystêpuje nadmiernoœæ
zabezpieczenia (podstawowa przes³anka powstania roszczenia), a jedynie
pozornie dochodzi do sytuacji, w której wysokoœæ zabezpieczenia jest
wy¿sza od wartoœci prawa zabezpieczaj¹cego. W takim wiec sensie
uprawnienie do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia mo¿e byæ okre-
œlone jako subsydiarne, tj. nie powstaje, je¿eli nadmiernoœæ ujawnionej
sumy hipotecznej mo¿e byæ usuniêta w drodze œrodków prawnych
maj¹cych skutki deklaratywne. Inaczej rzecz ujmuj¹c, decyduj¹ce zna-
czenie przy badaniu, czy dosz³o do nadmiernego zabezpieczenia w ro-
zumieniu art. 68 ust. 2 zd. 2, ma materialna suma hipoteczna. To roz-
ró¿nienie, bêd¹ce skutkiem zachowania pewnych aspektów akcesoryjnoœci
hipoteki, aczkolwiek teoretycznie dobrze uzasadnione i przejrzyste, mo¿e
sprawiaæ pewne praktyczne problemy przy realizacji roszczenia o zmniej-
szenie sumy hipotecznej.

Równie¿ w przypadkach, gdy materialna suma hipoteczna jest wy¿sza
od ujawnionej sumy hipotecznej (hipoteka jednak jako taka istnieje18) po
stronie w³aœciciela mo¿e (je¿eli, rzecz jasna, owa suma materialna jest
nadmierna) powstaæ uprawnienie do jej zmniejszenia; niemniej w praktyce

17 Por. T. C z e c h, Wp³yw wadliwoœci wpisu na powstanie i treœæ hipoteki umownej,
Przegl¹d S¹dowy 2007, nr 4, s. 33 i nast.

18 Co do zasady taka sytuacja mo¿e nast¹piæ tylko w razie czêœciowego wykreœlenia
hipoteki bez podstawy prawnej.
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realizacja tego uprawnienia mo¿e byæ utrudniona przez wadliwy wpis
w ksiêdze wieczystej i koniecznoœæ jego uprzedniego podwa¿enia.

3.2. Wartoœæ zabezpieczanych wierzytelnoœci
Jak siê wydaje, najtrudniejsze w praktyce mo¿e byæ ustalenie wartoœci

zabezpieczanych wierzytelnoœci. Jest to spowodowane przede wszystkim
tym, ¿e na gruncie nowych przepisów:

a) mo¿liwe jest przyporz¹dkowanie hipotece kilku wierzytelnoœci,
b) wierzytelnoœci hipoteczne mog¹ byæ zarówno wierzytelnoœciami

istniej¹cymi, jak i przysz³ymi,
c) nie jest konieczne wskazywanie wysokoœci ka¿dej wierzytelnoœci,

mog¹ to byæ wierzytelnoœci okreœlone jedynie przez wskazanie stosunku
prawnego, z którego mog¹ powstaæ, a przez to takie, których wartoœæ
zmienia siê w czasie, oraz

d) hipoteka mo¿e zabezpieczaæ tak¿e – w granicach sumy hipotecznej
– roszczenia o nale¿noœci uboczne.

Konsekwencj¹ mo¿liwoœci przyporz¹dkowania hipotece kilku wierzy-
telnoœci jest z kolei to, ¿e w praktyce zapewne bêd¹ wystêpowa³y
w konkretnych stanach faktycznych ró¿ne konfiguracje elementów utrud-
niaj¹cych okreœlenie wartoœci wierzytelnoœci. Poni¿ej przedstawiony zostanie
sposób okreœlenia nadmiernego zabezpieczenia dla niektórych z nich. Nale¿y
przy tym zaznaczyæ, ¿e tak¿e w nowych przepisach ustawodawca nie
odnosi siê do problemu, jakie wierzytelnoœci (jednego wierzyciela) mog¹
byæ objête jedn¹ hipotek¹ (tj. czy nie wystêpuj¹ tu ¿adne ograniczenia
w ³¹czeniu wierzytelnoœci celem zabezpieczenia hipotek¹) oraz jakie
prawdopodobieñstwo powstania wierzytelnoœci umo¿liwia jej zabezpie-
czenie hipotek¹ i jak dok³adnie oznaczona, wzglêdnie oznaczalna, mo¿e
byæ wierzytelnoœæ, aby mog³a byæ zabezpieczona hipotek¹19. Rzecz jasna
przy badaniu, czy zachodzi nadmierne zabezpieczenie, mo¿na uwzglêd-
niaæ tylko wierzytelnoœci, które rzeczywiœcie zabezpieczone s¹ hipotek¹
bez wzglêdu na to, czy s¹ to wszystkie wierzytelnoœci wskazane w umowie
ustanawiaj¹cej hipotekê20.

19 Problemy te wystêpuj¹ ju¿ obecnie na gruncie hipoteki kaucyjnej; por. J. P i s u l i ñ -
s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 64-71.

20 Mo¿e dochodziæ bowiem do sytuacji, ¿e pewne wierzytelnoœci zosta³y wymienione
w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê, ale z takich czy innych przyczyn (nieistnienie wie-
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Pewne trudnoœci mog¹ pojawiæ siê w sytuacji, gdy strony umowy
ustanawiaj¹cej (przez b³êdn¹ kalkulacjê albo z takim w³aœnie zamiarem)
ustali³y sumê hipoteczn¹ poni¿ej rzeczywistej lub potencjalnej wartoœci
zabezpieczanych wierzytelnoœci. Jak siê wydaje, w braku odmiennych
postanowieñ (np. wyraŸnego stwierdzenia w umowie kredytowej lub
umowie ustanawiaj¹cej hipotekê, ¿e zabezpieczone bêdzie 50% wartoœci
okreœlonych wierzytelnoœci) powinno siê przyjmowaæ, ¿e celem stron
by³o zabezpieczenie wszystkich wierzytelnoœci hipotecznych w ca³oœci.
Odst¹piæ od niego mo¿na tylko wtedy, gdy w danym stanie faktycznym
jednoznacznie mo¿na stwierdziæ inny zamiar stron.

Jako ¿e w celu porównania konieczne jest wyra¿enie obu wielkoœci
w tych samych jednostkach, czasem niezbêdne jest wyra¿enie wierzy-
telnoœci w walucie, w której okreœlona jest suma hipoteczna wed³ug kursów
wymiany z chwili badania poziomu zabezpieczenia.

3.2.1. Sytuacja zabezpieczenia kilku wierzytelnoœci
Zasadniczo w takich przypadkach donios³a bêdzie ³¹czna (zsumowa-

na) wartoœæ zabezpieczanych wierzytelnoœci, tzn. dla stwierdzenia, z jak¹
wielkoœci¹ porównaæ sumê hipoteczn¹, konieczne jest dodanie wartoœci
wszystkich wierzytelnoœci, które s¹ zabezpieczane dan¹ hipotek¹. Od-
miennie jest w tych przypadkach, gdy zabezpieczone jedn¹ hipotek¹ s¹
wierzytelnoœci, które istniej¹ lub mog¹ powstaæ tylko alternatywnie, tzn.
je¿eli przynajmniej jedna wierzytelnoœæ nie mo¿e w ogóle lub w pe³nej
wysokoœci powstaæ w sytuacji, gdy istnieje inna wierzytelnoœæ hipoteczna
albo te¿ jest jedynie surogatem innej wierzytelnoœci, równie¿ zabezpieczo-
nej hipotecznie. Taka sytuacja jest chyba dopuszczalna w œwietle pro-
jektowanych zmian w prawie hipotecznym (brak jest przepisu wskazu-
j¹cego, ¿e jest odmiennie; trudno te¿ znaleŸæ jak¹œ racjê przemawiaj¹c¹
przeciwko takiemu pogl¹dowi); przyk³adem mog¹ byæ wierzytelnoœci
z tytu³u udzielonego kredytu oraz wierzytelnoœci z tytu³u bezpodstawnego
wzbogacenia. W tych sytuacjach nale¿y uwzglêdniaæ wysokoœæ jednej
z kilku alternatywnie zabezpieczonych wierzytelnoœci – o najwy¿szej wy-
sokoœci (zgodnie z zasad¹ ochrony interesu wierzyciela w zabezpieczeniu
jego wierzytelnoœci).

rzytelnoœci, ustawowa niedopuszczalnoœæ zabezpieczenia okreœlonej wierzytelnoœci itp.)
nie mog¹ one byæ zabezpieczone hipotek¹.
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3.2.2. Sytuacja zabezpieczenia wierzytelnoœci istniej¹cych i przy-
sz³ych

Samo rozró¿nienie na wierzytelnoœci istniej¹ce i przysz³e traci swoj¹
dotychczasow¹ donios³oœæ na gruncie nowych przepisów prawa hipo-
tecznego. W momencie ustanawiania hipoteki nie jest konieczne wska-
zywanie, czy zabezpieczana wierzytelnoœæ istnieje, wzglêdnie do której
kategorii wierzytelnoœci przysz³ych nale¿y; przy realizacji hipoteki nato-
miast decyduj¹ce znaczenie ma zawsze okolicznoœæ istnienia wierzytel-
noœci na ten moment (por. jednak art. 1038 § 1 k.p.c.).

Je¿eli wierzytelnoœæ istnieje w momencie badania wyst¹pienia nad-
miernego zabezpieczenia lub w tym momencie jest wierzytelnoœci¹ przysz³¹,
nale¿y uwzglêdniæ jej wartoœæ, wzglêdnie zsumowaæ wartoœæ kilku
wierzytelnoœci wed³ug regu³y przedstawionej wy¿ej (por. II.3.2.1.).
W zasadzie w przypadku wierzytelnoœci przysz³ych donios³e jest to, czy
wierzytelnoœæ dana mo¿e powstaæ, czy te¿ nie. Oczywiste jest, ¿e je¿eli
wierzytelnoœæ taka mo¿e powstaæ, to nale¿y uwzglêdniæ jej wartoœæ, badaj¹c,
czy zachodzi nadmierne zabezpieczenie. Je¿eli natomiast wierzytelnoœæ
taka powstaæ nie mo¿e, to uwzglêdniaæ jej nie mo¿na (nie ma potrzeby
zabezpieczania czegoœ, co nigdy nie powstanie), przy czym nale¿y naj-
pierw upewniæ siê, czy nie prowadzi to do czêœciowego lub ca³kowitego
wygaœniêcia hipoteki z mocy prawa. W przypadku zabezpieczenia wie-
rzytelnoœci z okreœlonego stosunku prawnego nale¿y zbadaæ, czy istnie-
j¹ca wierzytelnoœæ nie mo¿e byæ zast¹piona przez inn¹ wierzytelnoœæ
z danego stosunku prawnego, wzglêdnie czy ze stosunku tego nie po-
wstan¹ inne wierzytelnoœci.

Szczególny problem zachodzi, gdy dwie wierzytelnoœci nie s¹ od siebie
wzajemne uzale¿nione, je¿eli chodzi o powstanie i istnienie (nie ma miêdzy
nimi wiêzi prawnej, o której mowa w II.3.2.1.), niemniej z wyk³adni
czynnoœci prawnych bêd¹cych podstaw¹ ich powstania i objêcia zabez-
pieczeniem wynika, ¿e nie bêd¹ one istnieæ równoczeœnie (np. dwie
po¿yczki, z których wyp³ata drugiej uzale¿niona jest od sp³aty pierwszej).
Wydaje siê, ¿e mo¿na by wówczas stosowaæ zasady przyjête wy¿ej dla
wierzytelnoœci alternatywnych. (W podanym wy¿ej przyk³adzie brak sp³aty
pierwszej po¿yczki spowoduje brak wyp³aty drugiej, z kolei po sp³acie
pierwszej po¿yczki i wyp³acie drugiej zabezpieczone bêdzie tylko rosz-
czenie o zwrot jednej – drugiej – po¿yczki).
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Równie¿ w tym miejscu nale¿y wskazaæ, ¿e ¿adnego znaczenia dla
badania wierzytelnoœci nie ma mo¿liwoœæ „zamiany” wierzytelnoœci hi-
potecznych (art. 683). Wierzycielowi hipotecznemu nie przys³uguje bo-
wiem prawo ¿¹dania od w³aœciciela uznania takiej zamiany (osobnym
zagadnieniem jest, czy w drodze czynnoœci prawnych mo¿liwe jest
przyznanie mu takiego prawa przez blankietow¹ zgodê w³aœciciela).

3.2.3. Sytuacja zabezpieczenia wierzytelnoœci o nieustalonej wy-
sokoœci

Now¹ hipotek¹ zabezpieczyæ bêdzie mo¿na tak¿e wierzytelnoœci o nie-
ustalonej wysokoœci, bez wzglêdu na okolicznoœæ, czy s¹ to wierzytel-
noœci istniej¹ce, czy przysz³e. W takich przypadkach powstaj¹ zrozumia³e
trudnoœci z ocen¹ wartoœci tych wierzytelnoœci w celu stwierdzenia, czy
poziom zabezpieczenia ich nie przewy¿sza. Trudnoœci te rosn¹ jeszcze,
gdy w chwili badania wierzytelnoœci te jeszcze nie istniej¹, a istnieje jedynie
mniejsze lub wiêksze prawdopodobieñstwo ich powstania. Aczkolwiek
teoretycznie poprawne, ale w praktyce nieu³atwiaj¹ce dok³adnego osza-
cowania wartoœci takich wierzytelnoœci jest stwierdzenie, ¿e decydowaæ
powinna najwy¿sza suma, do której dana wierzytelnoœæ (wzglêdnie
wierzytelnoœci z danego stosunku prawnego) mo¿e powstaæ. Stosunko-
wo prosta jest ocena, gdy suma ta wynika poœrednio lub bezpoœrednio
z czynnoœci prawnej, która powo³uje do ¿ycia stosunek prawny (tak np.
limit w przypadku kredytu na rachunku bie¿¹cym). Jeœli natomiast nie
wynika to bezpoœrednio z treœci tej czynnoœci prawnej, to konieczne jest
ju¿ oparcie siê na pewnej projekcji przysz³ych zdarzeñ i próba okreœlenia
najbardziej prawdopodobnego rozwoju wydarzeñ. W takiej czynnoœci
pomocne mo¿e byæ oparcie siê na pewnych obiektywnych, historycz-
nych i statystycznych wskaŸnikach. WskaŸnikami takimi mog¹ byæ np.
dotychczasowa historia stosunków miêdzy wierzycielem a d³u¿nikiem
czy te¿ (w szczególnoœci w odniesieniu do instytucji kredytowych)
doœwiadczenia wierzyciela z kategori¹ klientów, do której zalicza siê d³u¿nik.
Niestety w tym przypadku trudno o okreœlenie in abstracto sposobu
obliczenia tej wysokoœci. Du¿o bowiem zale¿y od tego, od jakiego do-
k³adnie zdarzenia uzale¿niona jest wartoœæ wierzytelnoœci. Z tego powodu
– w celu unikniêcia póŸniejszych sporów – powinno to zachêciæ strony
umów do okreœlania maksymalnej wysokoœci, do której mo¿e dojœæ ka¿da
z wierzytelnoœci (lub stosunek prawny) zabezpieczanych hipotek¹. Nie
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jest to wprawdzie (i chyba nie powinien byæ) wymóg ustawowy, nie-
mniej, je¿eli strony wska¿¹ takie wartoœci, mo¿e to u³atwiæ pozas¹dowe
zmniejszenie sumy hipotecznej oraz stanowiæ punkt wyjœcia w przypadku
istnienia sporu miêdzy stronami, ponadto w przypadku zwiêkszenia siê
wierzytelnoœci ponad ten poziom mo¿na zastrzec dla wierzyciela odpowied-
nie œrodki prawne (np. prawo wstrzymania siê od œwiadczenia, prawo
zakoñczenia stosunku prawnego lub ¿¹dania dodatkowego zabezpieczenia).

Mo¿na przy tym podaæ kilka ogólnych regu³ pomagaj¹cych w ustaleniu
wartoœci zabezpieczanych wierzytelnoœci:

– w przypadku kredytu na rachunku bie¿¹cym oraz podobnych form
udzielania kredytu decydowaæ powinien limit, do którego d³u¿nik mo¿e
¿¹daæ wyp³aty kredytu;

– w przypadku zabezpieczenia wierzytelnoœci opiewaj¹cych na œwiad-
czenia okresowe (powtarzaj¹ce siê, np. alimenty, czynsz dzier¿awy) wydaje
siê, ¿e pod uwagê powinno siê braæ wartoœæ œwiadczeñ za okres równy
okresowi przedawnienia. Wprawdzie nie zawsze bêdzie to prowadzi³o do
niemo¿noœci zaspokojenia siê z hipoteki (art. 77), niemniej wydaje siê, ¿e
ustawowe terminy przedawnienia wskazuj¹ optymalny okres, w którym
wierzyciel powinien dochodziæ zaspokojenia (regu³a ta mia³aby przy tym
pewn¹ funkcjê dyscyplinuj¹c¹);

– w przypadku wierzytelnoœci z tytu³u niewykonania lub nienale¿ytego
wykonania umowy, w których zastrze¿ono kary umowne, powinna
decydowaæ ich wielkoœæ, bez wzglêdu na mo¿liwoœæ dochodzenia od-
szkodowania przewy¿szaj¹cego tê wartoœæ. W przypadku wielu kar
umownych, wzglêdnie kary umownej, której wielkoœæ zale¿y od up³ywu
czasu – w braku innych umownych lub ustawowych ograniczeñ – nie
powinno siê przyjmowaæ wartoœci wy¿szych ni¿ wartoœæ umowy (tj.
pierwotnych œwiadczeñ stron), choæ zazwyczaj powinna to byæ wielkoœæ
du¿o mniejsza;

– w odniesieniu do wierzytelnoœci, których wysokoœæ uzale¿niona jest
od klauzul waloryzacyjnych, powinno siê przyjmowaæ obecn¹ wartoœæ
powiêkszon¹ o pewn¹ nadwy¿kê (por. ni¿ej uwagi dotycz¹ce odsetek);

– w przypadku zabezpieczenia wierzytelnoœci z okreœlonego stosunku
gospodarczego, w braku okreœlenia maksymalnej wysokoœci obrotów,
powinno siê przyj¹æ przewidywan¹ przez strony wartoœæ, opart¹ na
historycznych danych oraz perspektywach rozwoju wspó³pracy; je¿eli
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natomiast okreœlono (co czêsto siê czyni) minimaln¹ wysokoœæ obrotów,
powinno siê j¹ tak¿e uwzglêdniæ. Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê, czy
umowa powo³uj¹ca taki stosunek nie wskazuje na wysokoœæ zad³u¿enia,
która uprawnia wierzyciela do zakoñczenia tego stosunku prawnego –
równie¿ to mo¿e byæ pewna wskazówka21.

Pomocne w praktyce mo¿e byæ tak¿e ujawnienie przez strony, wzglêdnie
przez wierzyciela, który zazwyczaj ma silniejsz¹ pozycjê rynkow¹, spo-
sobu, z u¿yciem którego ustalono pierwotn¹ sumê hipoteczn¹, wzglêdnie
historycznych i statystycznych danych u¿ytych do okreœlenia tej sumy.
Dane te mog¹ byæ równie¿ pewnym punktem wyjœcia w razie sporu, czy
wystêpuje nadmierne zabezpieczenie.

3.2.4. Sytuacja zabezpieczenia odsetek i nale¿noœci ubocznych
Jedn¹ hipotek¹, wraz z roszczeniem g³ównym (np. z tytu³u sp³aty

udzielonego kredytu), bêd¹ mog³y byæ zabezpieczone równie¿ odsetki
oraz inne œwiadczenia uboczne (art. 69)22. Dla problematyki nadmiernego
zabezpieczenia istotne jest, ¿e najczêœciej s¹ to roszczenia, które s¹
równoczeœnie zarówno roszczeniami przysz³ymi, jak i roszczeniami o nie-
oznaczonej wysokoœci.

Jednym z rodzajów roszczeñ ubocznych s¹ ró¿nego rodzaju odp³at-
noœci zwi¹zane z udzieleniem kredytu (bo najczêœciej jakaœ forma udzie-
lenia kredytu jest przyczyn¹, dla której ustanawia siê hipotekê) Ogólnie
rzecz ujmuj¹c, wynagrodzenie z tytu³u udzielonego kredytu podzieliæ mo¿na

21 Mimo i¿, jak wspomniano wy¿ej w II.1., stale powinno siê mieæ na uwadze interes
wierzyciela, to nale¿y równie¿ zaznaczyæ, ¿e powinno siê oprzeæ na pewnym modelu
wierzyciela dbaj¹cego o swoje interesy, który nie kredytuje nadal swojego kontrahenta,
wiedz¹c, ¿e ten nie sp³aci kredytu, ale licz¹c na zaspokojenie z realizacji hipoteki. Takie
dzia³anie bowiem jest pewnym wypaczeniem instytucji zabezpieczenia rzeczowego ze szkod¹
dla innych wierzycieli, szczególnie na krótko przed upad³oœci¹ d³u¿nika. Bior¹c jednak pod
uwagê, ¿e czêsto natychmiastowe zakoñczenie stosunku kredytowego mo¿e byæ równie¿
skrajnie niekorzystne dla wszystkich zainteresowanych, nale¿y rozwa¿yæ zwiêkszenie tej
wysokoœci np. dwukrotnie.

22 Ustawa nie wskazuje przy tym, poza wymienieniem roszczenia o odsetki oraz
o przyznane koszty postêpowania, co kryje siê pod pojêciem œwiadczeñ ubocznych,
w szczególnoœci brak jest okreœlenia, jaka prawna wiêŸ z wierzytelnoœci¹ konieczna jest
do uznania, ¿e mamy do czynienia ze œwiadczeniem ubocznym.
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na odsetki (tj. w pierwszym rzêdzie odsetki kapita³owe) oraz pozosta³e
koszty kredytu23.

3.2.4.1. Odsetki
Dla obliczenia sumy nale¿nych odsetek konieczna jest znajomoœæ lub

przyjêcie wysokoœci wskazuj¹cych na wartoœæ wierzytelnoœci g³ównej
oraz stopy procentowej, a czêsto tak¿e okresu i sposobu naliczana odsetek.
Odsetki okreœlone wed³ug sta³ej stopy procentowej mo¿na obliczyæ, znaj¹c
wysokoœæ wierzytelnoœci. Niemniej odsetki mog¹ byæ (i bardzo czêsto
s¹) zastrze¿one wedle zmiennej w czasie stopy procentowej. Powstaj¹
wtedy problemy z okreœleniem w³aœciwej wysokoœci, która by³aby u¿y-
teczna dla badania nadmiernego zabezpieczenia. Jak siê wydaje, dla odsetek
powinna to byæ suma ni¿sza od wysokoœci odsetek maksymalnych
(z uwzglêdnieniem ewentualnych przepisów prawa miêdzyczasowego).
Zgodnie bowiem z art. 359 § 21 k.c. niedopuszczalne jest zastrzeganie
(tak¿e w obrocie profesjonalnym) odsetek wy¿szych, a tym samym nie
powinny one byæ chronione w prawie hipotecznym24. Niemniej zastrzec
nale¿y, ¿e powinien to byæ poziom wyjœciowy. Oznacza to, ¿e je¿eli
w danym stanie faktycznym oczywiste jest, i¿ poziom ten jest za wysoki,
a mo¿na znaleŸæ jakiœ inny punkt odniesienia, to powinno siê oprzeæ
badanie na tym innym wskaŸniku. W takim przypadku pod uwagê mog¹
byæ brane historyczne dane dotycz¹cego rozwoju tego wskaŸnika w czasie,
z uwzglêdnieniem aktualnych perspektyw jego rozwoju w drodze swo-
istego rycza³tu – np. wartoœæ obecna plus 50 lub 100%. Natomiast raczej
nie powinno siê przyjmowaæ wartoœci mniejszych ni¿ obecna wartoœæ
wskaŸnika (tu praktyka s¹dowa powinna doprowadziæ do okreœlenia jakiejœ
wielkoœci). Celem takiego dzia³ania jest zapewnienie praktycznej skutecz-
noœci instrumentu, który ustawodawca przyznaje w³aœcicielowi nierucho-
moœci z uwzglêdnieniem interesu wierzyciela w pe³nym zabezpieczeniu

23 Por. H. B r u c h n e r, [w:] Bankrechts-Handbuch, przed § 78; nie oznacza to, ¿e
wszystkie zabezpieczone koszty kredytu nale¿y uznaæ za nale¿noœci uboczne w znaczeniu
projektowanych przepisów art. 69, 77 oraz 1025 § 3 k.p.c.

24 Problemem mo¿e byæ w tym przypadku znalezienie w³aœciwego wskaŸnika dla
wierzytelnoœci, w tym odsetek, które podlegaj¹ prawu obcemu, je¿eli nie zna ono usta-
wowej lub rozwiniêtej w drodze orzecznictwa maksymalnej wysokoœci odsetek dla danego
typu wierzytelnoœci.
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jego wierzytelnoœci. W przypadku odsetek za opóŸnienie, w braku od-
miennych postanowieñ, mo¿na kierowaæ siê natomiast wysokoœci¹ odsetek
ustawowych, przy czym nale¿y wyjœæ za³o¿enia, ¿e d³u¿nik bêdzie
w opóŸnieniu z ca³oœci¹ nale¿noœci (nale¿y wiêc przyj¹æ model niesumien-
nego d³u¿nika).

W przypadku tych odsetek, które podlegaj¹ przedawnieniu (por. art.
77), nale¿y chyba uwzglêdniæ wartoœæ odsetek za okres równy okresowi
przedawnienia. Sporne mo¿e byæ, czy powinno siê uwzglêdniaæ (wzglêd-
nie w jaki sposób) odsetki od zaleg³ych odsetek (je¿eli oczywiœcie ich
zastrze¿enie jest w ogóle dopuszczalne).

3.2.4.2. Pozosta³e koszty kredytu
Pod pojêciem pozosta³ych kosztów kredytu nale¿y rozumieæ ró¿ne

inne ni¿ odsetki op³aty pobierane w praktyce przez instytucje kredytowe
z tytu³u udzielanego kredytu. Ogólnie mo¿na podzieliæ je na op³aty (a po
czêœci wyrównanie kosztów kredytodawcy) zwi¹zane z udzieleniem,
zabezpieczeniem oraz zarz¹dzaniem (w tym zmian¹ jego warunków)
kredytem25.

Ze wzglêdu na ró¿norodnoœæ tych op³at i powi¹zanie ich ze zdarze-
niami, w przypadku których staj¹ siê one nale¿ne, trudno okreœliæ jak¹œ
ogóln¹ regu³ê, która wskazywa³aby, jak¹ wartoœæ przyjmowaæ. Z pew-
noœci¹ pomocne tu bêd¹ dane historyczne, szczególnie instytucji kredy-
towych, dotycz¹ce ich doœwiadczeñ z danym rodzajem kredytów lub
z danym rodzajem klientów (choæ co do zasady ciê¿ar udowodnienia
w przypadkach nadmiernego zabezpieczenia bêdzie na³o¿ony na w³aœci-
ciela nieruchomoœci obci¹¿onej, por. ni¿ej). Nale¿y równie¿ wzi¹æ pod
uwagê fakt, ¿e du¿a czêœæ op³at jest potr¹cana od wyp³acanej sumy
kredytu, wzglêdnie jej uiszczenie jest warunkiem œwiadczenia okreœlonej
us³ugi przez wierzyciela, co powoduje, ¿e nie jest konieczne ich zabez-
pieczanie, wzglêdnie mog¹ byæ pominiête przy badaniu wartoœci wierzy-
telnoœci celem stwierdzenia nadmiernego zabezpieczenia.

Podkreœliæ nale¿y w tym miejscu, ¿e sam fakt, i¿ jakaœ op³ata zosta³a
zabezpieczona hipotek¹ w tym znaczeniu, ¿e zosta³a ona wskazana
w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê, a hipoteka taka zosta³a wpisana do

25 H. B r u c h n e r, [w:] Bankrechts-Handbuch, § 78, nb. 85.
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ksiêgi wieczystej, nie oznacza jeszcze, ¿e dana op³ata jest dopuszczalna.
Stwierdzenie to jest zreszt¹ aktualne w odniesieniu do wszystkich wie-
rzytelnoœci wskazanych w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê.

3.2.4.3. Koszty dochodzenia roszczeñ
Osobn¹ kategoriê stanowi¹ koszty (nie tylko s¹dowego) dochodzenia

roszczeñ, je¿eli bêd¹ objête hipotek¹. Ich ustalenie, w celu zbadania, czy
nie wystêpuje nadmierne zabezpieczenie, powinno odbywaæ siê na koñcu,
z uwagi na fakt, ¿e ich wysokoœæ zale¿y od wartoœci dochodzonych
wierzytelnoœci. Dlatego te¿, jedynie znaj¹c tê wysokoœæ, mo¿na przyj¹æ
jak¹œ wartoœæ jako pewien u³amek wartoœci dochodzonych roszczeñ.
Pomocne przy ustalaniu tej wartoœci mog¹ byæ przepisy zwi¹zane z usta-
laniem kosztów s¹dowych i kosztów zastêpstwa procesowego na ró¿-
nych etapach postêpowania cywilnego; ewentualnie z przyjêciem jakichœ
wartoœci za poprzedzaj¹ce je przeds¹dowe dochodzenie zaspokojenia
wierzytelnoœci.

4. Dynamizm poziomu zabezpieczenia

Stosunek prawny hipoteki jest stosunkiem, który – czêsto bardzo
d³ugo – trwa w czasie. Podobnie dzieje siê ze stosunkami prawnymi,
z których mog¹ pochodziæ wierzytelnoœci zabezpieczone hipotek¹. Jak
mo¿na przypuszczaæ, ze wzglêdu na liberalizacjê przepisów dotycz¹cych
przyporz¹dkowania wierzytelnoœci hipotece œredni okres takiego stosunku
wyd³u¿y siê jeszcze bardziej, po wejœciu w ¿ycie nowelizacji. Obserwacja
ta ma równie¿ znaczenie dla problematyki uprawnienia do zniesienia
nadmiernego zabezpieczenia. W trakcie bowiem trwania stosunku hipo-
teki zmieniaæ siê mog¹ obie wielkoœci, które s³u¿¹ do ustalenia, czy za-
bezpieczenie jest nadmierne. Zdarzenia, które doprowadzaj¹ do takich
zmian, mo¿na przy tym podzieliæ na zwi¹zane ze zmianami dotycz¹cymi
hipoteki oraz zmianami le¿¹cymi po stronie zabezpieczanych wierzytel-
noœci. Tym samym zmieniaæ siê te¿ mo¿e poziom zabezpieczenia, a wiêc
samo istnienie i zakres uprawnienia do zmniejszenia nadmiernego zabez-
pieczenia jest czymœ dynamicznym.

Nie ma natomiast – w œwietle nowych przepisów – znaczenia, czy
zabezpieczenie by³o nadmierne od samego pocz¹tku istnienia hipoteki (tzw.
nadmierne zabezpieczenie pierwotne), czy te¿ sta³o siê ono nadmierne
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dopiero póŸniej (tzw. nadmierne zabezpieczenie nastêpcze). Obie te sy-
tuacje maj¹ identyczny skutek – powstanie uprawnienia do ¿¹dania znie-
sienia nadmiernego zabezpieczenia26. Sprawia to, ¿e uprawnienie to s³u¿y
do korektury ka¿dorazowej nadmiernoœci zabezpieczenia, które zosta³o
przyznane (ka¿doczesnemu) w³aœcicielowi obci¹¿onej nieruchomoœci.
W zale¿noœci wiêc od scenariusza zdarzeñ uprawnienie to mo¿e np. istnieæ
na pocz¹tku, przestaæ istnieæ, po jakimœ czasie powstaæ znowu itp.;
podobnie zmieniaæ siê mo¿e jego zakres. Wszystkie te zmiany – dotycz¹ce
wszak jedynie uprawnienia do ukszta³towania treœci hipoteki, nie zaœ
automatycznie hipoteki – dokonuj¹ siê na mocy ustawy. Praktycznie rzecz
ujmuj¹c, wp³yw zmian sumy hipotecznej oraz wartoœci zabezpieczanych
nieruchomoœci na uprawnienie w³aœciciela nabiera znaczenia w przypad-
kach, gdy próbuje on (przede wszystkim na drodze s¹dowej) zrealizowaæ
swoje uprawnienie. Bez wzglêdu bowiem na to, czy rzeczywiœcie w chwili
rozpoczêcia realizacji uprawnienia istnia³o ono we wskazywanym przez
w³aœciciela zakresie, o jego powodzeniu decyduje zawsze chwila orze-
kania przez s¹d, a wszystkie zdarzenia, które wyst¹pi³y do tej chwili,
musz¹ zostaæ wziête pod uwagê27. Jest to konsekwencj¹ faktu, ¿e ewen-
tualne orzeczenie o zmniejszeniu sumy hipoteki ma charakter konstytu-
tywny i wywiera skutki ex nunc. Tak¿e ewentualna realizacja lub odmowa
realizacji uprawnienia przez s¹d nie prowadzi do ostatecznego okreœlenia,
czy i w jakiej wysokoœci w³aœcicielowi przys³uguje uprawnienie z pro-
jektowanego art. 68 ust. 2. zd. 2. Nadmiernoœæ zabezpieczenia jest zawsze
kwalifikacj¹ poziomu zabezpieczenia na dan¹ chwilê i bez wzglêdu na
wczeœniejsze orzeczenia zawsze mo¿e byæ dochodzone i zrealizowane,
je¿eli tylko istniej¹ przes³anki jego powstania i istnienia. Podobnie skutecz-
na realizacja uprawniania nie prowadzi do ostatecznego wygaœniêcia
uprawnienia. Obrazowo mo¿na to okreœliæ jako oddanie akcesoryjnoœci
w odniesieniu do zakresu hipoteki (przed jej realizacj¹) do dyspozycji

26 Jak siê wydaje przepis art. 68 ust. 2 zd. 2 jest w zamiarze ustawodawcy regulacj¹
szczególn¹ przede wszystkim wobec art. 58 k.c., wy³¹czaj¹c tym samym mo¿liwoœæ powo³ania
siê na sprzecznoœæ okreœlenia sumy hipotecznej z prawem lub zasadami wspó³¿ycia spo-
³ecznego z uwagi na sam fakt, ¿e jest ona, nawet znacznie, wy¿sza od wysokoœci zabez-
pieczanych wierzytelnoœci.

27 Co nie znaczy, ¿e ewentualne istnienie przes³anek w chwili rozpoczêcia realizacji
uprawnienia nie ma ¿adnego znaczenia (np. na podzia³ kosztów s¹dowych).
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w³aœciciela. Z jednej strony, je¿eli chce dokonaæ takiego „dostosowania”,
musi dokonaæ pewnych czynnoœci w tym kierunku, które do tej pory
dokonywa³y siê z mocy prawa, z drugiej strony – przys³uguje mu do tego
prawo, z którego mo¿e swobodnie korzystaæ.

Wraz z ca³kowitym wygaœniêciem hipoteki wygasa równie¿ upraw-
nienie do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia, je¿eli istnia³o ono do tej
chwili, wzglêdnie nie mo¿e ono ju¿ powstaæ w odniesieniu do tej kon-
kretnej hipoteki. Jako ¿e realizacja roszczenia ma skutki konstytutywne,
w chwili wygaœniêcia hipoteki bezprzedmiotowe staje siê dochodzenie
realizacji uprawnienia rozpoczête wczeœniej, bez wzglêdu na stopieñ jego
zaawansowania. W szczególnoœci wniosek o wpis z³o¿ony w takiej sytuacji,
czy to na podstawie oœwiadczenia wierzyciela, czy te¿ na podstawie
orzeczenia s¹dowego, powinien zostaæ oddalony.

Patrz¹c z innej perspektywy, nale¿y stwierdziæ, ¿e uprawnienie do
zmniejszenia sumy hipotecznej prowadz¹ce do czêœciowego wygaœniêcia
hipoteki nie ma swojego odpowiednika w uprawnieniu wierzyciela do
¿¹dania zwiêkszenia tej sumy, je¿eli (co ma znaczenie przede wszystkim
w wypadku wierzytelnoœci o nieoznaczonej wysokoœci) wartoœæ wierzy-
telnoœci przewy¿sza tê sumê. Jeœli wiêc w pewnym momencie dosz³o
do zmniejszenia sumy w oparciu o oszacowanie, które okaza³o siê póŸniej
niezgodne z rzeczywistym rozwojem wydarzeñ, to nie prowadzi to ani
do automatycznego wzrostu sumy hipotecznej, ani nawet do powstania
roszczenia wierzyciela o zwiêkszenie tej sumy. Uprawnienie takie mo¿e
jednak zostaæ zastrze¿one w umowie z w³aœcicielem obci¹¿onej nierucho-
moœci. W tym miejscu nale¿y stwierdziæ, ¿e wyst¹pienie przypadku takiego
niedostatecznego zabezpieczenia nie bêdzie oznacza³o, ¿e np. zapad³e
wczeœniej orzeczenie zmniejszaj¹ce sumê hipoteczn¹ jest (by³o) wadliwe.
Nale¿y bowiem zdaæ sobie sprawê, ¿e do oceny tych zdarzeñ konieczne
jest u¿ycie perspektywy ex ante, tj. ocena wedle stanu faktycznego i praw-
dopodobieñstwa zajœcia i kszta³tu okreœlonych zdarzeñ, które wystêpowa³y
w chwili podejmowania decyzji, czy mamy do czynienia z nadmiernym
zabezpieczeniem. Pewne ryzyko z³ej oceny jest wiêc immanentne. Jak siê
wydaje, w praktyce powinno to prowadziæ do ukszta³towania siê takiego
sposobu obliczania wartoœci zabezpieczanych wierzytelnoœci, które mini-
malizowa³oby to ryzyko – za³o¿eniem ustawodawcy jest bowiem zagwa-
rantowanie wierzycielowi pe³nego zabezpieczenia jego wierzytelnoœci.
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Warto nadmieniæ, ¿e poza zmian¹ wartoœci wierzytelnoœci zmieniaæ
mog¹ siê tak¿e (u¿yte do okreœlenia potencjalnej wartoœci wierzytelnoœci
o nieustalonej wysokoœci) okolicznoœci, od których zale¿y powstanie
i rozmiar wierzytelnoœci, a tym samym odmienna mo¿e byæ ocena przy-
sz³ych zdarzeñ, prowadz¹c do przyjêcia (wci¹¿ ex ante) innej wartoœci
w celu badania wyst¹pienia nadmiernego zabezpieczenia.

5. Zakres uprawnienia

Zgodnie z uwagami poczynionymi wy¿ej zakres uprawnienia, tj.
odpowiedŸ na pytanie, o jak¹ wielkoœæ w³aœciciel mo¿e domagaæ siê
obni¿enia sumy hipotecznej, wyznaczany jest przede wszystkim przez
rozmiar nadmiernoœci zabezpieczenia. Nale¿y przy tym wskazaæ, ¿e
w³aœcicielowi przys³uguje do tej granicy swoboda okreœlenia, z jakim
¿¹daniem wyst¹pi. Z ró¿nych powodów mo¿e on ¿¹daæ tylko czêœciowej
realizacji uprawnienia; konsekwentnie mo¿e on – w granicach istniej¹cego
uprawnienia – ¿¹daæ kilkukrotnie obni¿enia sumy hipotecznej, nawet gdy
nie zmieni³y siê ¿adne inne okolicznoœci stanu faktycznego. Tak bowiem
jak wierzyciel ma prawo do pe³nego zabezpieczenia wierzytelnoœci, tak
w³aœcicielowi zosta³o przyznane prawo do ca³kowitej eliminacji nadmier-
nego zabezpieczenia. Oczywiste równie¿ jest, ¿e pozostaje prawem nie
zaœ obowi¹zkiem w³aœciciela nieruchomoœci realizacja przyznanego mu
uprawnienia (chyba ¿e wyj¹tkowo zobowi¹za³ siê do tego wobec osoby
trzeciej).

III. Osoba uprawniona i swoboda kszta³towania uprawnienia

1. Rozwi¹zanie ustawowe

Przepis art. 68 ust. 2 zd. 2 wyraŸnie stwierdza, ¿e uprawnienie do
zniesienia nadmiernego zabezpieczenia hipotecznego przys³uguje w³aœci-
cielowi obci¹¿onej nieruchomoœci (wzglêdnie uprawnionemu do innego
prawa, które mo¿e byæ równie¿ przedmiotem hipoteki). Z uwagi na to,
¿e Ÿród³em omawianego uprawnienia jest ustawa, oznacza to, ¿e tylko
w³aœciciel jest uprawniony do jego realizacji. W szczególnoœci zaœ nie
przys³uguje ono wierzycielom (w tym innym wierzycielom hipotecznym)
w³aœciciela nieruchomoœci oraz d³u¿nikowi, który nie jest jednoczeœnie
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w³aœcicielem nieruchomoœci. Uwzglêdniaj¹c zaœ uwagi dotycz¹ce dyna-
mizmu poziomu zabezpieczenia (wy¿ej, II.4.) oraz skutki ewentualnej
realizacji uprawnienia (konstytutywne, nastawione na przysz³oœæ) nale¿y
dojœæ do wniosku, ¿e przys³uguje ono ka¿doczesnemu w³aœcicielowi,
który jest nim w chwili realizacji roszczenia procesowego. W szczegól-
noœci zmiana w³aœciciela w trakcie dochodzenia roszczenia sprawia, ¿e
dotychczasowy w³aœciciel nie jest ju¿ uprawniony, a z chwil¹ przejœcia
w³asnoœci (tak¿e przed wpisem do ksiêgi wieczystej) uprawniony jest
wy³¹cznie nowy w³aœciciel; odrêbn¹ spraw¹ jest, w jaki sposób mo¿liwa
jest kontynuacja dochodzenia realizacji roszczenia na drodze s¹dowej.
Uprawnienie to nie jest zatem jedynie pochodn¹ istnienia hipoteki, ale
równie¿ jednym z uprawnieñ zwi¹zanych z w³asnoœci¹ nieruchomoœci.

Zwi¹zanie to jest przy tym nierozerwalne, co oznacza, ¿e niedopusz-
czalne jest przeniesienie uprawnienia na inn¹ osobê. Nie mo¿e wiêc byæ
samodzielnym przedmiotem obrotu cywilnoprawnego. Uzasadnieniem jest
przede wszystkim ustawowe zwi¹zanie uprawnienia z w³asnoœci¹ obci¹-
¿onej nieruchomoœci. Tak¿e wskazany wy¿ej dynamizm poziomu zabez-
pieczenia i zawsze jedynie tymczasowy charakter uprawnienia prowadzi
do tego, ¿e trudno by³oby nim rozporz¹dziæ ze wzglêdu na wymóg
szczegó³owoœci rozporz¹dzeñ. Kolejnym argumentem za takim stanowi-
skiem jest cel instytucji – po pierwsze, jest to instrument ochronny, który
s³u¿y zagwarantowaniu, ¿e w³aœciciel nie bêdzie w sposób nadmierny
ograniczony ustanowion¹ hipotek¹; po drugie zaœ, jest to swoiste wy-
pe³nienie miejsca, jakie zajmowa³a dotychczas akcesoryjnoœæ hipoteki,
a tym samym instrument powo³any do ¿ycia w celu z³agodzenia na-
stêpstw wprowadzenia nowej hipoteki. Istotne jest przy tym, ¿e ustawo-
dawca, projektuj¹c omawiane przepisy, by³ œwiadomy, ¿e w praktyce to
w³aœnie wierzyciel (w szczególnoœci instytucja kredytowa) jest silniejsz¹
stron¹, która ma mo¿liwoœæ kszta³towania lub narzucania warunków nie
tylko umowy kredytowej, ale i umowy ustanawiaj¹cej hipotekê. Przema-
wia za tym tak¿e przyznanie w³aœcicielowi prawa rozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym. Oznacza to, ¿e nie jest dopuszczalne –
w jakiejkolwiek postaci – zrzeczenie siê przez w³aœciciela tego roszczenia
ani te¿ takie nim rozporz¹dzenie, np. globalne przeniesienie, które by³oby
z nim równoznaczne. Taka czynnoœæ prawna jako sprzeczna z prawem
(art. 58 § 1 k.c.) by³aby niewa¿na. Wydaje siê, ¿e tak¿e samo zobowi¹-
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zanie siê do niekorzystania przez okreœlon¹ osobê z prawa do zmniejszenia
sumy hipotecznej powinno zostaæ uznane za sprzeczne z prawem (w szcze-
gólnoœci sankcjonowane np. poprzez karê umown¹ lub uprawnienie do
zmiany warunków udzielenia kredytu), a przynajmniej wymaga³oby badania
w œwietle sprzecznoœci z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego (art. 58 § 2
k.c.). Odmienny pogl¹d redukowa³by omawiany przepis jedynie do
uprawnienia, które mog³oby byæ formalnie (poprzez zrzeczenie siê) lub
materialnie (poprzez zobowi¹zanie odpowiedniej treœci) wy³¹czane w stan-
dardowych umowach o ustanowienie hipoteki. Raz jeszcze wskazaæ przy
tym nale¿y, ¿e realizacja uprawnienia nie prowadzi do pogorszenia sytuacji
wierzyciela, a mo¿e polepszyæ sytuacjê w³aœciciela – w takich okolicz-
noœciach wy³¹czanie lub utrudnianie takiej realizacji jest bliskie celowemu
szkodzeniu kontrahentowi bez ¿adnego istotnego interesu wierzyciela
hipotecznego.

2. Rozwi¹zania umowne

Odmiennym zagadnieniem jest, czy w drodze umowy mo¿na przyznaæ
uprawnienie do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipotecznej innym osobom,
które mog³oby byæ skutecznie dochodzone. Bior¹c pod uwagê, ¿e sto-
sunek hipoteki jest dwustronnym stosunkiem prawa rzeczowego28 po-
miêdzy wierzycielem hipotecznym a w³aœcicielem obci¹¿onej nierucho-
moœci, jak równie¿ okolicznoœæ, ¿e prawo rzeczowe zezwala na
jednostronne zrzeczenie siê ograniczonego prawa rzeczowego przez upraw-
nionego (art. 246 ust. 1 k.c.), jak i na umowne jego zniesienie, mo¿na
przyj¹æ, ¿e mo¿liwe jest zobowi¹zanie siê wierzyciela hipotecznego – tak
wobec w³aœciciela, jak i osoby trzeciej – do zmniejszenia sumy hipotecz-
nej. Pozostawiaj¹c poza rozwa¿aniami sytuacjê ustanowienia takiego
uprawnienia na rzecz osoby trzeciej, nale¿y zbadaæ wzajemny stosunek
uprawnienia ustawowego do uprawnienia umownego ustanowionego przez
wierzyciela hipotecznego na rzecz w³aœciciela.

Z wy¿ej przedstawionego (por. III.1.) charakteru uprawnienia do ¿¹dania
zmniejszenia sumy hipotecznej mo¿na wyci¹gn¹æ wniosek, ¿e przepis
projektowanego art. 68 ust. 2 zd. 2 jest przepisem semiimperatywnym,

28 A. K l e i n, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroc³aw 1976, pas-
sim.
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wprowadzanym w celu ochrony interesów w³aœciciela nieruchomoœci
obci¹¿onej hipotek¹. Oznacza³oby to, ¿e mo¿liwe jest umowne okreœlenie
przes³anek powstania i zakresu uprawnienia do zmniejszenia sumy hipo-
tecznej, je¿eli tylko by³oby to dla niego korzystniejsze. Wydaje siê jednak,
¿e za dopuszczalne powinno siê uznawaæ tak¿e postanowienia umowne,
które zawieraj¹ zobowi¹zanie wierzyciela hipotecznego do zmniejszenia
sumy hipotecznej bez wzglêdu na to, ¿e odbiegaj¹ one od rozwi¹zania
ustawowego na niekorzyœæ w³aœciciela. Poprzedziæ to nale¿y zasadni-
czym zastrze¿eniem – postanowienie takie w ¿adnym przypadku nie
ogranicza swobody w³aœciciela w realizacji uprawnienia ustawowego,
niemniej mo¿e byæ przez niego stosowane posi³kowo. Za dopuszczalno-
œci¹ takiego ujêcia mog¹ przemawiaæ argumenty natury funkcjonalnej.
Takie umowne ustalenia, w szczególnoœci, je¿eli zawieraj¹ dok³adniejsze
wskazania dotycz¹ce powstania uprawnienia i jego zakresu, mog¹ przy-
czyniæ siê do tego, ¿e wierzyciel bêdzie – przynajmniej w pewnym zakresie
– bardziej sk³onny do czêœciowego zrzeczenia siê nadmiernego zabezpie-
czenia bez koniecznoœci procedury s¹dowej. Zreszt¹ w takich okolicz-
noœciach sama procedura s¹dowa powinna byæ sprawniejsza ni¿ w przy-
padku badania spe³nienia przes³anek i zakresu uprawnienia ustawowego.
Przyczyni siê to do szybszego uzyskania przez w³aœciciela, przynajmniej
czêœciowo, zdolnoœci do udzielania kolejnych zabezpieczeñ. Bêdzie on
przy tym mia³ mo¿liwoœæ wyboru, czy mimo to chce dochodziæ realizacji
uprawnienia w granicach art. 68 ust. 2 zd. 2, czy te¿ woli powo³aæ siê
na postanowienia umowne w celu unikniêcia postêpowania s¹dowego
i oszczêdziæ czas i pieni¹dze, choæby zakres uprawnienia umownego by³
wê¿szy. Takie rozwi¹zanie mog³oby sprawiæ, ¿e cele ustawodawcy
wprowadzaj¹cego uprawnienie ustawowe („odblokowanie” zdolnoœci
kredytowej) bêd¹ efektywnie realizowane. Jak siê wydaje, w szczegól-
noœci w umowach z mniej doœwiadczonymi kontrahentami, zawieranych
przy u¿yciu standardowych regulaminów i wzorów umów powinna znaleŸæ
siê dodatkowo informacja, ¿e takie uprawnienie ustawowe nie wy³¹cza
mo¿liwoœci ¿¹dania zmniejszenia sumy hipotecznej w oparciu o przepis
ustawy, je¿eli by³oby to korzystniejsze dla w³aœciciela.

Umowne przyznanie uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabezpie-
czenia mo¿e mieæ skutki wy³¹cznie obligacyjne, tj. mo¿liwoœæ ¿¹dania
przez w³aœciciela zrzeczenia siê przez wierzyciela hipoteki albo zawarcia
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umowy ograniczaj¹cej jej zakres po spe³nieniu przes³anek umownych oraz
w zakresie wskazanym przez umowê. Jak siê wydaje, nie jest przy tym
dla wa¿noœci takich umów, jak i czynnoœci nastêpuj¹cych w ich wyko-
naniu, konieczne zachowanie ¿adnej formy szczególnej (oddzieln¹ kwesti¹
jest wymóg z art. 31 w odniesieniu do wpisu zmiany treœci prawa rze-
czowego). Mo¿liwe jest tak¿e, jak siê wydaje – z u¿yciem konstrukcji
warunku – nadanie takiemu porozumieniu skutków rzeczowych29. Mo¿na
to tak¿e uzupe³niæ o uwagê, ¿e umowy takie zawsze wi¹¿¹ przede
wszystkim wierzyciela hipotecznego z konkretnym w³aœcicielem, nie zaœ
z ka¿d¹ osob¹, która nim siê stanie (choæ mo¿liwe jest dokonanie przelewu
roszczenia z takiej umowy na nabywcê nieruchomoœci).

Nadmierne zabezpieczenie ma tak¿e wp³yw na sytuacjê innych wie-
rzycieli (w tym wierzycieli hipotecznych) w³aœciciela nieruchomoœci.
Niemniej ustawodawca s³usznie zrezygnowa³ z przyznania im równie¿
uprawnienia do ¿¹dania zmniejszenia nadmiernego zabezpieczenia. Je¿eli
chodzi bowiem o wierzycieli innych ni¿ wierzyciele hipoteczni, to ich
interesy w dostatecznym stopniu chronione s¹ przez s¹dow¹ kontrolê
egzekucji z nieruchomoœci (realizacji hipoteki), wzglêdnie przepisy o skardze
pauliañskiej, do chwili zaœ egzekucji z maj¹tku d³u¿nika nie maj¹ oni natomiast
wp³ywu na rozporz¹dzenia maj¹tkowe przez niego dokonywane30. Przy-

29 Choæ nie jest to czêste w praktyce, ustanowienie hipoteki, podobnie jak ustano-
wienie innych ograniczonych praw rzeczowych (245 § 2 zd. 1 k.c.), mo¿e nast¹piæ z za-
strze¿eniem warunku. Mo¿na wiêc sobie wyobraziæ, ¿e treœæ warunku powi¹zana jest z umow¹
kredytow¹ w rachunku bie¿¹cym przewiduj¹c¹ zmniejszanie limitu kredytu wraz z up³ywem
czasu (np. co miesi¹c) w taki sposób, ¿e je¿eli w okreœlonym dniu (np. koniec roku)
kredytobiorca nie bêdzie w opóŸnieniu za sp³at¹ kredytu, to wysokoœæ hipoteki ulega
odpowiedniemu zmniejszeniu, np. do wysokoœci limitu obowi¹zuj¹cego w tym dniu.

30 Sytuacj¹ graniczn¹ jest przy tym mo¿liwoœæ zajêcia przez wierzycieli w³aœciciela
nieruchomoœci ustawowego uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia. Wy-
daje siê, ¿e z uwagi na otwart¹ w takich przypadkach przed wierzycielami mo¿liwoœci¹
zajêcia nieruchomoœci, która zapobiega wszelkim rozporz¹dzeniom nieruchomoœci¹, nie
wydaje siê celowe dopuszczanie takiej konstrukcji. W tym jednak miejscu nale¿y wskazaæ,
¿e ustawa nie przes¹dza (w szczególnoœci w art. 930 § 3 k.p.c.), czy po zajêciu nierucho-
moœci mo¿liwa jest zamiana wierzytelnoœci. Œciœle rzecz ujmuj¹c, projektowany art. 683
odsy³a jedynie w tym zakresie do przepisów o zmianie treœci hipoteki, nawet jednak
przyjmuj¹c, ¿e zamiana taka jest zmian¹ treœci hipoteki, mo¿e byæ sporne, czy ka¿da
zmiana treœci hipoteki jest rozporz¹dzeniem nieruchomoœci¹ w rozumieniu projektowa-
nego art. 930 § 3 k.p.c.
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znanie im wiêc uprawnienia do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipotecznej nie
przynosi³oby im zatem ¿adnych korzyœci, w szczególnoœci nie umo¿li-
wia³oby im skutecznego „zamro¿enia” maj¹tku d³u¿nika – w³aœciciela
nieruchomoœci, który móg³by ni¹ rozporz¹dziæ raz jeszcze celem zabez-
pieczenia. Nieco odmiennie jest w przypadku dalszych wierzycieli hipo-
tecznych – dla nich zmniejszenie sumy hipotecznej mo¿e oznaczaæ wzrost
prawdopodobieñstwa zaspokojenia ich wierzytelnoœci z hipoteki. Niemniej
w zwi¹zku z planowanym wprowadzeniem instytucji rozporz¹dzenia opró¿-
nionym miejscem hipotecznym zwi¹zek ten przestaje byæ automatyczny
i zale¿y od zachowania w³aœciciela nieruchomoœci, wzglêdnie uprzedniej
umowy miedzy nim a dalszym wierzycielem hipotecznym. Powy¿sze uwagi
nie powinny jednak prowadziæ do wniosku, ¿e w³aœciciel nie mo¿e siê
zobowi¹zaæ – wobec swoich wierzycieli albo innych osób trzecich – do
realizowania uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej. Zobowi¹zanie
takie nie narusza godnych ochrony interesów wierzyciela hipotecznego
z wy¿szym pierwszeñstwem, mo¿e natomiast byæ elementem bardziej z³o-
¿onego porozumienia z osob¹ trzeci¹ (np. w po³¹czeniu ze zobowi¹zaniem
siê w³aœciciela do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym na
rzecz takiej osoby), które le¿y równie¿ w interesie w³aœciciela.

IV.Realizacja uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabez-
pieczenia

Chocia¿ uprawnienie do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia nale¿y
zakwalifikowaæ jako prawo kszta³tuj¹ce (por. wy¿ej I), to do jego realizacji
nie jest wystarczaj¹ce z³o¿enie oœwiadczenia przez w³aœciciela; konieczne
jest bowiem konstytutywne orzeczenie s¹du31. Skutek w postaci zmniej-
szenia sumy hipotecznej (por. ni¿ej V) nastêpuje wiêc dopiero z chwil¹
uprawomocnienia siê przez orzeczenie s¹dowe. Z uwagi na brak prze-
pisów szczególnych nale¿y uznaæ, ¿e w³aœciwym trybem jest postêpo-
wanie procesowe (art. 13 § 2 zd. 1 k.p.c.). Wy³¹cznie w³aœciwym s¹dem
jest s¹d miejsca po³o¿enia nieruchomoœci (art. 38 § 1 k.p.c.)32. Pozwanym

31 Taki rodzaj praw kszta³tuj¹cych nazywany jest czasem prawami kszta³tuj¹cymi
sensu largo; por. K. L a r e n z, M.Wo l f, Allgemeiner Teil…, § 15 Rn 94.

32 Szczególnie w przypadku hipoteki ³¹cznej czêsto zastosowanie znaleŸæ mo¿e przepis
art. 43 § 2 k.p.c.
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jest wierzyciel hipoteczny. W³aœciciel wytacza powództwo o ukszta³to-
wanie stosunku prawnego lub prawa – zmniejszenie sumy hipotecznej
na podstawie art. 64 ust. 2 zd. 2. W pozwie konieczne jest podanie, o jak¹
kwotê powód dochodzi obni¿enia sumy hipotecznej. Wydaje siê, ¿e wielkoœæ
ta powinna zostaæ uznana za wartoœæ przedmiotu sporu.

Chocia¿ realizacja ustawowego uprawnienia mo¿liwa jest w drodze
postêpowania s¹dowego, strony maj¹ mo¿liwoœæ unikniêcia toczenia
procesu, w szczególnoœci wierzycielowi zawsze przys³uguje prawo do
zrzeczenia siê hipoteki w odpowiedniej czêœci, nawet bez jakiegokolwiek
porozumienia z w³aœcicielem (por. ponadto wy¿ej III.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, ¿e od chwili realizacji uprawnienia wierzyciel
ma potencjaln¹ mo¿liwoœæ zaspokojenia siê z przedmiotu hipoteki jedynie
do wysokoœci zmniejszonej sumy (art. 68 ust. 2 zd. 1), nawet gdyby
z ró¿nych przyczyn wartoœæ jego wierzytelnoœci zabezpieczonych hipo-
tecznie by³a w chwili realizacji hipoteki wy¿sza.

Jak siê wydaje, zmniejszenie sumy hipotecznej jest równoznaczne
z czêœciowym wygaœniêciem hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczo-
wego. Z ca³oœci przepisów zmian w prawie hipotecznym wynika, ¿e
(œwiadomym) skutkiem wprowadzenia nowej hipoteki by³o czêœciowe
oderwanie p³aszczyzny zobowi¹zaniowej (a wiêc stosunków prawnych
bêd¹cych Ÿród³em wierzytelnoœci zabezpieczanych hipotecznie) od p³asz-
czyzny rzeczowej (powstanie, istnienie i treœæ prawa rzeczowego).
W odniesieniu do badanego zagadnienia ma to znaczenie w szczególnoœci,
je¿eli chodzi o treœæ hipoteki. Ustawodawca pozwala stronom na okre-
œlenie w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê okreœlenie treœci hipoteki po-
przez wskazanie (pierwotnej) sumy hipotecznej – a wiêc sumy, do której
z przedmiotu hipoteki potencjalnie mo¿e zaspokoiæ siê wierzyciel. Nie jest
natomiast wymogiem ustawowym dopasowanie przez strony poziomu
zabezpieczenia (treœci prawa rzeczowego) do wartoœci zabezpieczanych
wierzytelnoœci. Oznacza to, ¿e ewentualne nadmierne zabezpieczenie nie
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jest sprzeczne z prawem ani ¿e hipoteka w tym zakresie zosta³a bezpod-
stawnie uzyskana. To w³aœcicielowi pozostawiono wybór – mo¿e on a¿
do ostatecznego wygaœniêcia hipoteki znosiæ nadmierne zabezpieczenie.
Mo¿e te¿ – w wybranym przez siebie zakresie – doprowadziæ do jego
zniesienia lub zmniejszenia. Do tej jednak chwili hipoteka istnieje, a jej treœæ
okreœlona jest przez pierwotne ustalenie sumy hipotecznej. Realizacja
uprawnienia do zniesienia nadmiernego zabezpieczenia ma skutki konsty-
tutywne, prowadzi do nadania hipotece na przysz³oœæ odmiennej treœci.
Tym samym przez realizacjê uprawnienia dochodzi do zmiany treœci prawa
rzeczowego; z uwagi na charakter hipoteki jako prawa zabezpieczaj¹cego
prowadzi to do ograniczenia treœci (zmniejszenia) prawa, w tej czêœci
hipoteka przestaje istnieæ. Realizacja uprawnienia do zmniejszenia sumy
hipotecznej nie prowadzi natomiast nigdy do wygaœniêcia hipoteki w ca³oœci.

Czêœciowe wygaœniêcie hipoteki ma wiele skutków. Jednym z nich
jest mo¿liwoœæ rozporz¹dzenia do wysokoœci sumy, o któr¹ zmniejszono
hipotekê, opró¿nionym miejscem hipotecznym. Artyku³ 1011 ust. 2 wprost
odnosi siê do sytuacji czêœciowego wygaœniêcia hipoteki. Przes³ank¹
powstania uprawnienia w³aœciciela do rozporz¹dzenia miejscem hipotecz-
nym jest tylko to, ¿e hipoteka wygas³a (art. 1011 ust. 1) – brak jest
w szczególnoœci wymogu, aby wygaœniêcie to mia³o zwi¹zek z jak¹œ
kategori¹ zdarzeñ. Skoro tak, to równie¿ czêœciowe wygaœniêcie w zwi¹zku
z realizacj¹ uprawnienia do zmniejszenia sumy hipotecznej (podobnie jak
w wyniku zrzeczenia siê hipoteki przez wierzyciela hipotecznego) pozwala
w³aœcicielowi na rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym
zgodnie z przepisami oddzia³u 5 ustawy.

VI. Podsumowanie

1) Nowelizacja prawa hipotecznego zmienia zasadniczo instytucjê
hipoteki. Ustawodawca, projektuj¹c nowe przepisy, uzupe³ni³ os³abienie
akcesoryjnoœci nowej hipoteki w odniesieniu do treœci prawa zabezpie-
czaj¹cego w okresie miêdzy jego ustanowieniem a realizacj¹ poprzez
przyznanie w³aœcicielowi uprawnienia do ¿¹dania zmniejszenia poziomu
zabezpieczenia do wysokoœci, która nadal umo¿liwia wierzycielowi pe³ne
zaspokojenie. Poprzez skorzystanie z tego uprawnienia w³aœciciel zwiêk-
sza zakres swojej swobody dzia³ania, w szczególnoœci poprzez ograni-
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czenie obci¹¿enia przedmiotu maj¹tkowego. Umo¿liwia mu to dalsze
rozporz¹dzanie nieruchomoœci¹.

2) Zasadniczym celem instytucji jest przy tym zapewnienie wywa¿enia
interesów obu stron stosunku hipoteki – z jednej strony nadal obowi¹zuje
zasada, ¿e prawo hipoteczne chroni interes wierzyciela w zabezpieczeniu
(tj. potencjalnym zaspokojeniu w drodze egzekucji z przedmiotu hipoteki)
ca³oœci wierzytelnoœci; z drugiej zaœ strony umo¿liwiono wierzycielowi
ograniczenia obci¹¿enia hipotecznego do poziomu, który nie zagra¿a
interesom wierzyciela.

3) Podstawow¹ przes³ank¹ istnienia uprawnienia jest nadmiernoœæ
zabezpieczenia hipotecznego rozumiana jako przewy¿szanie przez sumê
hipoteczn¹ ³¹cznej wartoœci zabezpieczanych wierzytelnoœci. Ró¿nica ta
wskazuje jednoczeœnie na zakres uprawnienia do zmniejszenia sumy
hipotecznej. Nadmiernoœæ zabezpieczenia jest przy tym zjawiskiem dy-
namicznym i zmiennym w czasie.

4) Uprawnienie do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipotecznej jest po-
chodn¹ istnienia hipoteki, jak te¿ œrodkiem prawnym, który znajduje
zastosowanie jedynie, gdy istniej¹cej pozornie lub rzeczywiœcie nadmier-
noœci zabezpieczenia nie mo¿na usun¹æ w drodze innych œrodków praw-
nych.

5) Najwiêkszy problem w praktyce mo¿e sprawiaæ w³aœciwe oblicze-
nie wartoœci (czêsto jedynie potencjalnych) zabezpieczanych wierzytel-
noœci.

6) Uprawnionym do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipotecznej jest ka¿-
doczesny w³aœciciel obci¹¿onej nieruchomoœci; niedopuszczalne s¹ przy
tym zasadniczo postanowienia umowne, które wy³¹cza³yby lub ograni-
cza³by uprawnienie w³aœciciela.

7) Realizacja uprawnienia prowadzi do konstytutywnego i nastawio-
nego na przysz³oœæ ukszta³towania treœci prawa rzeczowego. Nie oznacza
to przy tym, ¿e stan istniej¹cy przedtem by³ niezgodny z prawem.
Zmniejszenie sumy hipotecznej prowadzi do czêœciowego wygaœniêcia
hipoteki.


