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Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece (czê�æ II)

3. Podzia³hipotekiwprzypadkuwyodrêbnienia lokalu

Nowelizacja wprowadzi³a zmianê art. 76 ust. 4 u.k.w.h., który dotych-
czasprzewidywa³,¿edohipotekizabezpieczaj¹cejkredytudzielonynabudowê
domówmieszkalnych, je¿eli podzia³ nieruchomo�ci polega na przeniesieniu
w³asno�ci czê�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem mieszkalnym, nie
stosuje siê przepisu o powstaniu hipoteki ³¹cznej na skutek podzia³u nie-
ruchomo�ci obci¹¿onej. W takim wypadku hipoteka ulegaæ mia³a podzia-
³owi zgodnie z postanowieniami umowy. W praktyce powstawa³y na tym
tle w¹tpliwo�ci dotycz¹ce w³a�ciwie ka¿dej kwestii zwi¹zanej ze stosowa-
niem tego przepisu, pocz¹wszy od okre�lenia, jaka umowa mia³a okre�laæ
sposób podzia³u hipoteki, poprzez ustalenie losów hipoteki na wyodrêbnio-
nym lokalu w przypadku braku postanowieñ takiej umowy, a¿ po ustalenie,
do jakich kredytów i jakich hipotek zastosowanie znajduje ten przepis47.

47 Problemy te na gruncie dotychczasowej regulacji analizowa³ J. P i s u l i ñ s k i,
Hipoteka na nieruchomo�ci zabudowanej domem mieszkalnym. Uwagi de lege lata i de
lege ferenda, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europej-
skiego ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi Sztykowi, red. E. Drozd, A. Oleszko,
M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 282 i nast.; t e n ¿ e, [w:] System prawa prywatnego, red.
E. Gniewek, t. IV: Prawo rzeczowe,Warszawa 2007, s. 868 i nast., a tak¿eM. P l a s k a c z,
Prawne konsekwencje nowej regulacji hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt udzielony na budowê
domów mieszkalnych, Prawo Bankowe 2006, nr 6, s. 86 i nast.
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Problemom tym wychodzi naprzeciw nowa regulacja, która nadaje
komentowanemu przepisowi nastêpuj¹ce brzmienie: �W razie podzia³u
nieruchomo�ci polegaj¹cego na ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu
lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomo�ci odrêbnej nieruchomo-
�ci zabudowanej domem jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieru-
chomo�ci mo¿e ¿¹daæ podzia³u hipoteki proporcjonalnie do warto�ci
nieruchomo�ci powsta³ych wskutek podzia³u. Je¿eli jednak sposób po-
dzia³u hipoteki zosta³ okre�lonyw umowie o ustanowienie hipoteki i ujaw-
niony w ksiêdze wieczystej, podzia³ nastêpuje stosownie do postanowieñ
umowy.�
W uzasadnieniu czytamy: �W projekcie proponuje siê ochronê nabyw-

ców nieruchomo�ci s³u¿¹cych przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych przez przyznanie im roszczenia o podzia³ hipoteki ³¹cznej
w stosunku do warto�ci nabytych nieruchomo�ci (dotyczy to tak¿e
obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ hipotek przymusowych). Jedynie w przy-
padku, gdy w umowie o ustanowienie hipoteki (lub pó�niejszej umowie
j¹ zmieniaj¹cej) zosta³ przewidziany i ujawniony w ksiêdze wieczystej
sposób podzia³u hipoteki, nie powstaje hipoteka ³¹czna, a podzia³ hipoteki
nastêpuje stosownie do postanowieñ umowy z mocy samego prawa
z chwil¹ podzia³u nieruchomo�ci (zob. postanowienieSNzdnia 13kwietnia
2005 r., IV CK 469/04, niepubl.). Rozwi¹zanie to zapewnia dostateczn¹
ochronê nabywcom nieruchomo�ci wydzielanych z obci¹¿onego przed-
miotu, a zarazem umo¿liwia dostosowanie sposobu podzia³u do indywi-
dualnych potrzeb w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci wyj�ciowej oraz
interesów wierzyciela hipotecznego. Jednocze�nie rozwi¹zanie to usuwa
zarzut nierównego traktowania hipotek zabezpieczaj¹cych sp³atê kredytu
udzielonego na budowê domu mieszkalnego, gdy¿ obowi¹zuj¹cy art. 76
ust. 4 u.k.w.h. nie ma zastosowania do innych hipotek obci¹¿aj¹cych
nieruchomo�æ (hipoteki te przekszta³caj¹ siê w hipotekê ³¹czn¹).�
Zmiana ta niew¹tpliwie oznacza kres niepewno�ci nabywców lokali

od deweloperów, bowiem w wielu przypadkach, nawet gdy umowa
przewiduj¹ca podzia³ zabezpieczenia hipotecznego by³a zawarta, nabywcy
lokali nie mieli do niej dostêpu. Po wej�ciu w ¿ycie nowelizacji sposób
podzia³u hipoteki okre�lony w umowie o ustanowienie hipoteki podlegaæ
bêdzie ujawnieniu w ksiêdze wieczystej, co � jak mo¿na wnioskowaæ
z brzmienia przepisu � jest konieczn¹ przes³ank¹ skuteczno�ci tej umowy
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wobec nabywców lokali. Je¿eli sposób podzia³u nie zostanie ujawniony
w ksiêdze wieczystej, zastosowanie bêdzie znajdowa³ art. 76 ust. 4 zd. 1
u.k.w.h.48
Pozytywnie nale¿y siê odnie�æ do ograniczenia przypadków, w któ-

rychpodzia³ hipoteki nastêpowa³ bêdzie zgodnie zpostanowieniamiumowy
o ustanowienie hipoteki tylko do sytuacji, gdy umowa taka zostanie
ujawniona w ksiêdze wieczystej. Otwart¹ kwesti¹ pozostaje nadal, w jaki
sposób umowa bêdzie ujawnianiaw tej ksiêdze49, ale potencjalny nabywca
lokalu musi mieæ mo¿liwo�æ dowiedzenia siê, jak bêdzie przedstawia³o
siêobci¹¿enie jegonieruchomo�cipowyodrêbnieniu lokalu.Sposóbpodzia³u
przewidziany w tej umowie nie musi bowiem zak³adaæ podzia³u propor-
cjonalnego, a przy negocjowaniu umowy z deweloperem nabywca musi
mieæ �wiadomo�æ kszta³tu tych postanowieñ.
Zmianê tê nale¿y przyj¹æ z aprobat¹ równie¿ ze wzglêdu na fakt, ¿e

wnowymbrzmieniu przepis art. 76 ust. 4 u.k.w.h. odnosi siê dowszystkich
hipotek, nie za� tylko do hipotek umownych. Dotychczas bowiem
w przypadku hipoteki przymusowej przepis ten nie znajdowa³ zastoso-
wania, wobec czego hipoteka ta ulega³a zawsze podzia³owi. Ponadto,
w nowym brzmieniu przepis ten odnosi³ siê bêdzie nie tylko do zabez-
pieczonych hipotek¹ wierzytelno�ci banków, ale do zabezpieczonych
hipotek¹ wierzytelno�ci przys³uguj¹cych wszystkim wierzycielom, co
pozwoli zniwelowaæ dotychczas panuj¹c¹ w tym wzglêdzie nierówno�æ
pomiêdzy wierzycielami50. Co wiêcej, uprawnienie do ¿¹dania podzia³u
hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ w przypadku ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokali przys³ugiwa³o bêdzie nie tylko nabywcom lokali miesz-
kalnych, ale tak¿e u¿ytkowych51.
Kolejna istotna zmiana to zniesienie ograniczenia zastosowania tego

przepisu tylko do hipotek zabezpieczaj¹cych kredyt na budowê domów

48 Bez zmian pozosta³a odrêbna regulacja przewidziana w art. 44 ust. 3 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 ze zm.); por. H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z,Ustawa o ksiêgach�, s. 97.

49 Kwestie te zostan¹ zapewne uregulowane w rozporz¹dzeniach wykonawczych do
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.

50 Zob. uzasadnienie projektu rz¹dowego, druk sejmowy nr 1562, s. 14-15.
51 Na problemy z ograniczeniem dotychczasowej regulacji do domów mieszkalnych

zwraca³ uwagê J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka na nieruchomo�ci�, s. 284-285.



38

Barbara Jelonek-Jarco, Julita Zawadzka

mieszkalnych. Dotychczasowe brzmienie przepisu wskazywa³o bowiem,
¿e wyj¹tek od zasady powstania hipoteki ³¹cznej dotyczy³ tylko przypad-
ków zabezpieczenia hipotek¹ wierzytelno�ci banku (lub innej instytucji
finansowej, która mo¿e zawieraæ umowy kredytu), a dodatkowo � tylko
wierzytelno�ci o sp³atê kredytu udzielonego na budowê domów miesz-
kalnych52. Praktyka pokaza³a jednak, ¿e zawê¿enie takie nie znajduje
uzasadnienia, bowiem instytucje finansuj¹ce i deweloperzy wykorzystuj¹
w celu finansowania budowy domów mieszkalnych nie tylko umowy
kredytu. Przepis ten nie znajdowa³ wiêc zastosowania w przypadku,
w którym instytucja finansuj¹ca przedsiêwziêcie zawar³a z deweloperem
umowê o finansowanie, na podstawie której instytucja ta (niekoniecznie
bank) wyemitowa³a tylko dla dewelopera obligacje, on je obj¹³, a wie-
rzytelno�æ o wykup obligacji zosta³a zabezpieczona hipotek¹ na nierucho-
mo�ci dewelopera. W takim uk³adzie nabywcy lokali nabywali nierucho-
mo�ci obci¹¿onehipotek¹ zabezpieczaj¹c¹wierzytelno�æowykupobligacji,
gdy¿ nie istnia³a podstawa do zwolnienia ich nieruchomo�ci spod tego
obci¹¿enia. Nabywcy tacy mogli broniæ siê zarzutem, ¿e finansuj¹cy
i deweloper skorzystali z takiego sposobu finansowania w³a�nie w celu
obej�cia prawa � regulacji art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Po zmianie nie bêdzie
ju¿ w¹tpliwo�ci, ¿e tak¿e nabywcy lokali od dewelopera, który �rodki na
realizacjê inwestycji uzyska³ z innego �ród³a ni¿ umowa kredytu, bêd¹
mogli ¿¹daæ podzia³u hipoteki proporcjonalnie do warto�ci nieruchomo�ci
powsta³ej wskutek podzia³u.

Relacja miêdzy art. 76 ust. 2 u.k.w.h. a art. 76 ust. 4 u.k.w.h.

W zwi¹zku z nowym brzmieniem art. 76 ust. 4 u.k.w.h. rozwa¿enia
wymaga kwestia uprawnienia wierzyciela hipotecznego do dokonania

52 Na te ograniczenia dotychczasowej regulacji art. 76 ust. 4 u.k.w.h. wskazywa³ J. P i -
s u l i ñ s k i, Hipoteka na nieruchomo�ci�, s. 282 i nast. W orzecznictwie (zob. posta-
nowienia SN z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04, OSNC 2005, nr 12, poz. 216 oraz
z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04, Biuletyn S¹du Najwy¿szego 2005, nr 9) i w
literaturze przyjmowano, ¿e przepis ten znajduje zastosowanie zarówno do podzia³u nie-
ruchomo�ci zabudowanej kilkoma domamimieszkalnymi (albo domemmieszkalnym i do-
mem o innym przeznaczeniu), jak i do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, nie tylko
mieszkalnych, ale tak¿e lokali o innym przeznaczeniu. Przyjmowano, ¿e wystarczaj¹ce
dla zastosowania tego przepisu jest, by wyodrêbniany lokal mie�ci³ siê w domu mieszkal-
nym (zob. M. P l a s k a c z, Prawne konsekwencje..., s. 93-94).



39

Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece

podzia³u hipoteki ³¹cznej w przypadku, w którym nabywcy wyodrêbnio-
nego lokalu przys³uguje uprawnienie do ¿¹dania proporcjonalnegopodzia³u
hipoteki, a wiêc w sytuacji, w której sposób podzia³u hipoteki nie zosta³
okre�lonywumowieoustanowieniehipoteki iniezosta³ujawnionyw ksiêdze
wieczystej. W takiej bowiem sytuacji podzia³ nieruchomo�ci obci¹¿onej
hipotek¹ poprzez wyodrêbnienie lokalu spowoduje � na zasadzie wyra-
¿onej w art. 76 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. � powstanie hipoteki ³¹cznej ob-
ci¹¿aj¹cej wyodrêbnion¹ nieruchomo�æ lokalow¹ oraz nieruchomo�æ,
z której zosta³a ona wyodrêbniona. Zak³adaj¹c ksiêgê wieczyst¹ dla nowo
wyodrêbnionej nieruchomo�ci lokalowej, s¹d wieczystoksiêgowy prze-
niesie z urzêdu do nowej ksiêgi wieczystej wpis hipoteki obci¹¿aj¹cej ca³¹
nieruchomo�æ (art. 76 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.).
W takim przypadku powstaje pytanie, jak kszta³tuje siê uprawnienie

wierzyciela hipotecznego do dokonania podzia³u hipoteki ³¹cznej, które to
uprawnienie przys³uguje mu na podstawie art. 76 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.
Zgodnie z tymprzepisemwierzyciel, któremuprzys³uguje hipoteka ³¹czna,
mo¿e wed³ug swojego uznania dokonaæ jej podzia³u pomiêdzy poszcze-
gólne nieruchomo�ci. Powstaje wiêc pytanie o relacjê miêdzy art. 76
ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. a art. 76 ust. 4 u.k.w.h. W dotychczasowym stanie
prawnym wierzyciel hipoteczny nie móg³ skorzystaæ z uprawnienia
wynikaj¹cego z art. 76 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. w przypadkach, do których
znajdowa³ zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., i to zarówno w sytuacji,
w której zosta³a zawarta umowa okre�laj¹ca sposób podzia³u hipoteki, jak
i w sytuacji, w której umowa taka nie zosta³a zawarta. W tym pierwszym
przypadku bowiem wyodrêbnienie lokalu nie powodowa³o powstania
hipoteki ³¹cznej, lecz hipoteka od razu ulega³a podzia³owi zgodnie z po-
stanowieniami umowy. Je�li za� umowa taka nie zosta³a zawarta, to
wówczas � w �wietle stanowiska zajmowanego w tej kwestii przez S¹d
Najwy¿szy53 � hipoteka ³¹czna w ogóle nie powstawa³a, bowiem nie
istnia³y podstawy do wpisania hipoteki do ksiêgi wieczystej urz¹dzonej
dla nowo powsta³ej nieruchomo�ci lokalowej, a nabywca nieruchomo�ci
lokalowej nabywa³ j¹ woln¹ od obci¹¿eñ. W przypadkach, do których

53 Por. postanowienie SN z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04 (OSNC 2005,
nr 12, poz. 216); postanowienie SN z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 425/04 (LexPo-
lonica nr 1917608); postanowienie SN z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04 (Biuletyn
S¹du Najwy¿szego 2005, nr 9).
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znajdowa³ zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., wierzycielowi hipotecz-
nemunie przys³ugiwa³o zatemuprawnienie dodokonania podzia³u hipoteki
³¹cznej, wynikaj¹ce z art. 76 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.
Nowelizacjawprowadza zmianê tej sytuacji. Jak ju¿ bowiemwcze�niej

wskazano, w �wietle nowego brzmienia art. 76 ust. 4 u.k.w.h., je�li nie
zosta³a zawarta umowa okre�laj¹ca sposób podzia³u hipoteki, to wówczas
podzia³ nieruchomo�ci poprzez wyodrêbnienie lokalu spowoduje powsta-
nie hipoteki ³¹cznej na nieruchomo�ci wyodrêbnionej i nieruchomo�ci,
z której zosta³a ona wyodrêbniona. W ksiêdze wieczystej za³o¿onej dla
nowo powsta³ej nieruchomo�ci lokalowej zostanie zatem wpisana hipo-
teka ³¹czna obci¹¿aj¹ca dotychczas nieruchomo�æ �wyj�ciow¹�, za�
w³a�cicielowi wyodrêbnionego lokalu przys³ugiwa³o bêdzie uprawnienie
do ¿¹dania podzia³u hipoteki proporcjonalnie do warto�ci nieruchomo�ci
powsta³ych wskutek podzia³u. Powstaje wobec tego pytanie, czy po
wyodrêbnieniu nieruchomo�ci lokalowej i powstaniu hipoteki ³¹cznej
wierzyciel hipoteczny bêdzie móg³ skorzystaæ z uprawnienia, które przy-
s³uguje mu na podstawie art. 76 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. Je�li wierzyciel
skorzysta³by z tego uprawnienia, to niweczy³by w ten sposób uprawnienie
przyznane nabywcy lokalu na podstawie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., bowiem
je�li hipoteka zosta³aby podzielona przez wierzyciela hipotecznego, to nie
istnia³aby ju¿ hipoteka ³¹czna, której proporcjonalnego podzia³u móg³by
¿¹daæ nabywca lokalu. Wierzyciel móg³by za� dokonaæ podzia³u hipoteki
³¹cznej wed³ug swojego uznania, a wiêc nie musia³by dzieliæ jej propor-
cjonalnie dowarto�ci nieruchomo�ci powsta³ychna skutekpodzia³u. Szybka
reakcja wierzyciela hipotecznego mog³aby zatem skutecznie pozbawiæ
now¹ regulacjê art. 76 ust. 4 u.k.w.h. jej praktycznego znaczenia.
Nie wydaje siê jednak, by taka wyk³adnia powo³anych przepisów by³a

w³a�ciwa. Nie ulega bowiem w¹tpliwo�ci, ¿e art. 76 ust. 4 u.k.w.h. od
momentu jego wprowadzenia do ustawy przewidywa³ regulacjê szcze-
góln¹, wyj¹tkow¹ wobec zasadniczych regulacji hipoteki ³¹cznej przewi-
dzianych w art. 76 ust. 1 i 2 u.k.w.h. Odmienno�æ regulacji przypadków
wskazanych w ust. 4 wyra¿a³a siê równie¿ w braku wynikaj¹cego z art.
76 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. uprawnienia wierzyciela do dokonania podzia³u
hipoteki, bowiem hipoteka ³¹czna nie powstawa³a z uwagi na brak pod-
stawy do wpisania hipoteki do ksiêgi wieczystej urz¹dzonej dla nowo
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powsta³ej nieruchomo�ci lokalowej54 albo hipoteka obci¹¿aj¹ca nierucho-
mo�æ �wyj�ciow¹� ulega³a od razu podzia³owi stosownie do postanowieñ
umowy. Wydaje siê wiêc, ¿e równie¿ po zmianie brzmienia art. 76 ust. 4
u.k.w.h. przepis ten pozostaæ powinien regulacj¹ szczególn¹, a zatem
w przypadkach uregulowanych w tym przepisie wierzycielowi hipotecz-
nemuniepowinnoprzys³ugiwaæuprawnieniedodokonaniapodzia³uhipoteki
³¹cznej wed³ug swego uznania, skoro nabywcy lokalu przys³uguje upraw-
nienie do ¿¹dania podzia³u hipoteki w �ci�le okre�lony w ustawie sposób,
tj. proporcjonalnie do warto�ci nieruchomo�ci powsta³ych w wyniku
podzia³u nieruchomo�ci. Za takim rozwi¹zaniem przemawia tak¿e wyj¹t-
kowy charakter art. 76 ust. 4 u.k.w.h., który wy³¹czaæ mia³ zastosowanie
ogólnych przepisów o hipotece ³¹cznej, zawartych w³a�nie w art. 76
ust. 1-2 u.k.w.h.
Mo¿na by co prawda rozwa¿yæ przyznanie wierzycielowi uprawnienia

do z³o¿enia o�wiadczenia o podziale hipoteki z uwzglêdnieniemwymogów
okre�lonych w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., a wiêc proporcjonalnie do warto�ci
nieruchomo�ci powsta³ych w wyniku podzia³u nieruchomo�ci, jednak
rozwi¹zanie takie równie¿ by³oby ryzykowne. W sytuacji bowiem, gdy
wierzyciel z³o¿y³by o�wiadczenie o podziale hipoteki, a w³a�ciciel nieru-
chomo�ci wyodrêbnionej chcia³by kwestionowaæ poprawno�æ wyliczenia
proporcji przez wierzyciela, to musia³by wytaczaæ przeciwko niemu
powództwo o ustalenie bezskuteczno�ci dokonanego podzia³u hipoteki
i dopiero po uzyskaniu korzystnego orzeczenia w tym postêpowaniu
musia³by wyst¹piæ z powództwem o dokonanie podzia³u proporcjonal-
nego, zgodnego ze wskazaniami art. 76 ust. 4 zd. 1 u.k.w.h. Aby zre-
alizowaæ uprawnienie wynikaj¹ce z tego przepisu, w³a�ciciel nierucho-
mo�ci wyodrêbnionej musia³by prowadziæ przeciwko wierzycielowi
hipotecznemu kolejne procesy, co nie by³oby celowe. St¹d te¿ wydaje
siê, ¿e w przypadkach, do których znajduje zastosowanie art. 76 ust. 4
zd. 1 u.k.w.h., wierzycielowi hipotecznemu nie powinno w ogóle przy-
s³ugiwaæ uprawnienie wynikaj¹ce z art. 76 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.

54 Tak przyjmowa³ S¹d Najwy¿szy w braku umowy okre�laj¹cej sposób podzia³u hi-
poteki (zob. orzeczenia powo³ane w przypisie 53).
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Charakter roszczenia o podzia³ hipoteki, tryb postêpowania
oraz legitymacja procesowa

Nastêpnie nale¿y rozwa¿yæ podobn¹ w¹tpliwo�æ, jaka siê pojawia
w przypadku uprawienia do ¿¹dania zmniejszenia sumyhipoteki. Równie¿
w przypadku przewidzianego w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. uprawnienia do
¿¹dania podzia³u hipoteki proporcjonalnie do warto�ci nieruchomo�ci
powsta³ej wskutek podzia³u, ustawa nie przewiduje, w jaki sposób upraw-
nienie to bêdzie realizowane, a wiêc czy jest to roszczenie wobec wie-
rzyciela o z³o¿enie o�wiadczenia woli, czy te¿ jest to uprawnienie do
¿¹dania, aby s¹d ukszta³towa³ stosunek prawny pomiêdzy w³a�cicielem
wyodrêbnionego lokalu a wierzycielem, czy wreszcie uprawnienie pra-
wokszta³tuj¹ce. Równie¿ tutaj nale¿y siê opowiedzieæ za drugim ze
wskazanych rozwi¹zañ, poniewa¿ postêpowanie s¹dowe zapewni prawi-
d³owe ustalenie, w jakiej czê�ci hipoteka powinna obci¹¿aæ wyodrêbnion¹
nieruchomo�æ. Nie oznacza to jednak niedopuszczalno�ci zawarcia przez
wierzyciela hipotecznego i wszystkich zainteresowanych w³a�cicieli nie-
ruchomo�ci wyodrêbnionych umowy reguluj¹cej sposób podzia³u hipo-
teki pomiêdzy poszczególne wyodrêbnione nieruchomo�ci.
Powstaje równie¿ pytanie, czy o podziale hipoteki s¹d bêdzie orzeka³

w trybie postêpowania procesowego czy nieprocesowego. Uzasadnienie
projektu niewskazuje tu rozwi¹zania.Wydaje siê jednak, ¿e z tych samych
wzglêdów, które przemawiaj¹ za uznaniem, ¿e ¿¹danie zmniejszenia sumy
hipoteki rozpoznawanebyæpowinnowpostêpowaniuprocesowym,przyj¹æ
nale¿y, ¿e tak¿e ¿¹danie z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. bêdzie rozpoznawane
w trybie procesowym, gdy¿ brak jest przepisu, który dawa³by podstawê
do procedowania w trybie nieprocesowym (por. art. 13 § 1 k.p.c.).
Kolejn¹ kwesti¹ budz¹c¹ w¹tpliwo�ci jest legitymacja bierna, a wiêc

okre�lenie, przeciwko komu w³a�ciciel lokalu wytoczyæ powinien po-
wództwo o proporcjonalny podzia³ hipoteki. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e
konieczne jest pozwanie wierzyciela hipotecznego. Nale¿y siê jednak
zastanowiæ, czy obok niego w postêpowaniu takim powinni tak¿e braæ
udzia³ pozostali w³a�ciciele wyodrêbnionych nieruchomo�ci. ¯eby odpo-
wiedzieæ na to pytanie, w pierwszej kolejno�ci nale¿y siê zastanowiæ nad
tym, czy mo¿liwy jest czê�ciowy podzia³ hipoteki ³¹cznej, czy te¿ zawsze
podzia³ ten musi dotyczyæ wszystkich nieruchomo�ci obci¹¿onych hipo-
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tek¹ ³¹czn¹ i ma prowadziæ do powstania odrêbnych hipotek obci¹¿aj¹-
cych ka¿d¹ z nieruchomo�ci obci¹¿onych dotychczas hipotek¹ ³¹czn¹.
Z brzmienia art. 76 ust. 4 zd. 1 u.k.w.h., zgodnie z którym nabywca

mo¿e ¿¹daæ podzia³u hipoteki proporcjonalnie do warto�ci nieruchomo�ci
powsta³ych wskutek podzia³u, nie wynika, ¿e w postêpowaniu o podzia³
hipoteki musi nast¹piæ definitywny podzia³ hipoteki ³¹cznej (podobnie jak
w tym przedmiocie swoboda zosta³a pozostawiona wierzycielowi, art. 76
ust. 2 u.k.w.h.).Mo¿liwe jest wiêc, ¿e na skutek podzia³u powstaje z jednej
strony hipoteka obci¹¿aj¹ca wyodrêbnion¹ nieruchomo�æ powoda, a z
drugiej � hipoteka ³¹czna obci¹¿aj¹ca pozosta³e nieruchomo�ci55. Mo¿na
wiêc wyobraziæ sobie sytuacjê, gdy hipoteka ³¹czna zabezpiecza wierzy-
telno�æ o kwocie 300, i obci¹¿a trzy nieruchomo�ciA, B i C o takiej samej
warto�ci, a o czê�ciowy podzia³ hipoteki ³¹cznej wystêpuje w³a�ciciel
jednej z nieruchomo�ci � A.
Skoro s¹dwpostêpowaniu o czê�ciowy podzia³ hipoteki ³¹cznej bêdzie

orzeka³ jedyniewzakresie ¿¹dania pozwu, awiêcwodniesieniu dohipoteki
obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ nale¿¹c¹ do powoda, i nie bêdzie rozstrzyga³
o obci¹¿eniu hipotekami podzielonymi pozosta³ych nieruchomo�ci (B iC),
to udzia³ w³a�cicieli tych nieruchomo�ci w postêpowaniu nie wydaje siê
konieczny. Istniej¹ jednak argumenty przemawiaj¹ce przeciwko takiemu
stanowisku. Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e wysoko�æ ka¿dej z hipotek po-
wsta³ych na skutek podzia³u hipoteki ³¹cznej musi byæ ni¿sza od wyso-
ko�ci hipoteki ³¹cznej56.Tymsamymsposób,w jaki nast¹pi podzia³ hipoteki
na ¿¹danie jednego w³a�ciciela lokalu, automatycznie bêdzie wywiera³
wp³yw na obci¹¿enie hipotek¹ ³¹czn¹ innych lokali, bowiem zawsze
prowadzi³ on bêdzie do zmniejszenia zakresu ich obci¹¿enia. Je¿eli zatem
hipoteka ³¹czna w podanym wcze�niej przyk³adzie zabezpiecza³a wierzy-
telno�æokwocie 300, i obci¹¿a³a trzynieruchomo�ci o takiej samejwarto�ci,
a o czê�ciowy podzia³ hipoteki ³¹cznej wyst¹pi³ w³a�ciciel jednej z nie-
ruchomo�ci � A, to s¹d w wyroku dokona proporcjonalnego podzia³u,
a wiêc nieruchomo�æ A zostanie obci¹¿ona hipotek¹ w wysoko�ci 100,
a pozosta³e dwie nieruchomo�ci obci¹¿one bêd¹ nadal hipotek¹ ³¹czn¹

55 Mo¿liwo�æ czê�ciowego podzia³u hipoteki ³¹cznej dopuszcza³ ju¿ J.Wa s i l k o w -
s k i, Hipoteka ³¹czna, cz. I, Demokratyczny Przegl¹d Prawniczy 1947, nr 9, s. 13. Tak
te¿ B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 368-369.

56 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa�, s. 863.
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w wysoko�ci 200 z³. Okazuje siê zatem, ¿e czê�ciowy podzia³ hipoteki
³¹cznej wp³ywa na zakres obci¹¿enia hipotek¹ ³¹czn¹ pozosta³ych nieru-
chomo�ci. Powstaje zatem pytanie, czy wyrok s¹du wydany na skutek
powództwa jednego z w³a�cicieli i odnosz¹cy siê tylko do jednej nieru-
chomo�ci bêdzie móg³ stanowiæ podstawê wpisu zmienionej wysoko�ci
hipoteki ³¹cznej w pozosta³ych ksiêgach wieczystych.
Uprawnionym do z³o¿enia wniosku o wpis w ksiêdze wieczystej jest

w³a�ciciel nieruchomo�ci, u¿ytkownik wieczysty, osoba, na rzecz której
wpis ma nast¹piæ, albo wierzyciel, je¿eli przys³uguje mu prawo, które
mo¿e byæ wpisane w ksiêdze wieczystej57. W³a�ciciel nieruchomo�ci,
który uzyska³ wyrok o podziale hipoteki ³¹cznej, bêdzie zatem móg³ na
podstawie tego wyroku wnioskowaæ o dokonanie wpisu w ksiêdze
wieczystej prowadzonej dla jego nieruchomo�ci. S¹d wieczystoksiêgowy
bêdzie móg³ z urzêdu wykre�liæ wpis �od³¹czonej� nieruchomo�ci jako
wspó³obci¹¿onej w pozosta³ych ksiêgach wieczystych prowadzonych dla
wspó³obci¹¿onych nieruchomo�ci58. W³a�cicielowi wyodrêbnionej nieru-
chomo�ci nie bêdzie jednak przys³ugiwa³o w omawianym przypadku
uprawnienie do ¿¹dania zmiany wysoko�ci sumy hipoteki ³¹cznej obci¹-
¿aj¹cej pozosta³e nieruchomo�ci. W �wietle aktualnie obowi¹zuj¹cego
rozporz¹dzenia wykonawczego nie wydaje siê tak¿e mo¿liwe, aby wpi-
sów takich móg³ dokonaæ s¹d wieczystoksiêgowy z urzêdu59, dzia³aj¹c
jedynie w oparciu o wniosek w³a�ciciela nieruchomo�ci, w stosunku do
którego zapad³ wyrok. St¹d te¿ celowym wydaje siê uregulowanie tej
kwestii w rozporz¹dzeniu wykonawczym do znowelizowanej ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece.

57 Art. 6262 § 5 k.p.c.
58 Wydaje siê, ¿e zastosowanie znajdzie tutaj § 11 ust. 3 rozporz¹dzenia Ministra

Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r., w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych
i zbiorów dokumentów (Dz.U. z 2001 r. Nr 102 poz. 1122 ze zm. � dalej: rozporz¹dzenie
wykonawcze).

59 § 11 rozporz¹dzenia wykonawczego przewiduje tylko mo¿liwo�æ dzia³ania s¹du
wieczystoksiêgowego z urzêdu w przypadkach wykre�lenia prawa, roszczenia, innego ciê-
¿aru lub ograniczenia, które wygas³o wzglêdem jednej nieruchomo�ci i zosta³o z niej
wykre�lone (ust. 3), a tak¿e, w przypadkach wyga�niêcia praw, roszczeñ, innych ciê-
¿arów lub ograniczeñ wzglêdem wszystkich nieruchomo�ci obci¹¿onych (ust. 4). W oma-
wianym wypadku nie nastêpuje jednak wyga�niêcie hipoteki, st¹d zastosowanie tego
przepisu przez s¹d wieczystoksiêgowy nie wydaje siê mo¿liwe.
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Charakter wpisu do ksiêgi wieczystej

Powstaje wreszcie pytanie o charakter wpisu do ksiêgi wieczystej. Jak
ju¿ bowiemwskazano, skutkiemdokonania podzia³u hipoteki ³¹cznej przez
s¹d mo¿e byæ b¹d� powstanie kilku hipotek zwyk³ych, b¹d� te¿ � w razie
podzia³u czê�ciowego � hipoteki zwyk³ej oraz hipoteki ³¹cznej.Wka¿dym
jednak wypadku zmianie ulegnie wysoko�æ sumy hipotecznej. Skoro wpis
hipoteki do ksiêgiwieczystejma charakter konstytutywny (art. 67 u.k.w.h.),
to tym samym nale¿y przyj¹æ, ¿e w analizowanej sytuacji wpis ten bêdzie
mia³ charakter konstytutywny, bowiem podzia³ hipoteki ³¹cznej oznacza
powstanie �samodzielnej�hipoteki obci¹¿aj¹cej jedn¹nieruchomo�æ60.Takie
samo stanowisko jest prezentowane w przypadku, gdy podzia³ hipoteki
nastêpuje na podstawie o�wiadczenia wierzyciela61. Co wiêcej, dopiero
z chwil¹ dokonania wpisów zgodnych z rozstrzygniêciem s¹du we
wszystkich ksiêgachwieczystych nast¹pi¹ skutkiwpisu � przestanie istnieæ
hipoteka ³¹czna62.

60 Przyjêcie, i¿ podzia³ hipoteki ³¹cznej powoduje powstanie odrêbnych hipotek, a wiêc,
¿e znajduje tutaj zastosowanie art. 67 u.k.w.h., jest konsekwencj¹ opowiedzenia siê za
pogl¹dem, zgodnie z którym hipoteka ³¹czna stanowi jedno prawo obci¹¿aj¹ce kilka
nieruchomo�ci, nie za� kilka hipotek powi¹zanych ze sob¹ prawnie, a zabezpieczaj¹cych
tê sam¹ wierzytelno�æ. Zagadnienie jedno�ci lub wielo�ci hipotek w przypadku hipoteki
³¹cznej analizowane jest w pi�miennictwie od wielu ju¿ lat. Szeroko kwestiê przedstawia
J. Pisuliñski (t e n ¿ e, [w:] System prawa�, s. 860 i nast. oraz cytowane tam literatura
i orzecznictwo). Na stanowisku jedno�ci hipoteki ³¹cznej stoj¹ przede wszystkim J. P i -
s u l i ñ s k i, [w:] System prawa�, s. 862 oraz B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 324-326.
Zosta³ on tak¿e przyjêty przez S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniach: uchwa³y z dnia 14 lipca
1994 r., III CZP 85/94 (OSNC 1995, nr 1, poz. 3), postanowienia z dnia 11 lutego 2005 r.,
III CK 203/04 (Biuletyn S¹du Najwy¿szego 2005, nr 7, s. 12) oraz postanowienia z dnia
11 lutego 2005 r., III CK 218/04 (LexPolonica nr 1917610). Odmienne stanowisko
prezentuje przede wszystkim S. Rudnicki, który wskazuje, ¿e hipoteka ³¹czna to kilka
powi¹zanych ze sob¹ hipotek, a podzia³ hipoteki ³¹cznej polega na rozerwaniu zwi¹zku,
jaki istnia³ miêdzy hipotekami sk³adaj¹cymi siê na ³¹czne obci¹¿enie, nie za� na przekszta³-
ceniu tych hipotek w prawa od siebie niezale¿ne (S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach
wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Ko-
mentarz,Warszawa 2010, s. 288). Ze wzglêdu na zakres niniejszego opracowania kwestia
ta nie zostanie poddana szerszej analizie.

61 Por. art. 67 i art. 681 ust. 3 u.k.w.h.
62 Podobnie jak w przypadku wpisywania do ksiêgi wieczystej hipoteki ³¹cznej �

hipoteka ta powstaje dopiero z chwil¹ wpisu w ostatniej z ksi¹g wieczystych (por. J. Wa -
s i l k o w s k i, Hipoteka ³¹czna, cz. I, Demokratyczny Przegl¹d Prawniczy 1947, nr 9,
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Zagadnienia intertemporalne

Na zakoñczenie rozwa¿añ dotycz¹cych nowej regulacji art. 76 ust. 4
u.k.w.h. kilka s³ów po�wiêciæ nale¿y kwestiom intertemporalnym. Zgod-
nie z art. 10 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h.n., do hipotek zwyk³ych powsta³ych
przed dniemwej�cia w ¿ycie niniejszej ustawy stosuje siê przepisy ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece w dotychczasowym brzmieniu, z wy-
j¹tkiem art. 76 ust. 1 i 4 tej ustawy, które stosuje siê w brzmieniu nadanym
ustaw¹ nowelizuj¹c¹. W zwi¹zku z t¹ regulacj¹ w uzasadnieniu projektu
wskazano63, ¿e art. 76 ust. 4 u.k.w.h. stosowaæ siê bêdzie w razie podzia³u
dotychczasowej nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹, dokonywanego po
wej�ciu w ¿ycie ustawy. Bez znaczenia bêdzie, czy hipoteka obci¹¿aj¹ca
dzielon¹ nieruchomo�æ powsta³a przed wej�ciem w ¿ycie ustawy, czy
po jej wej�ciu w ¿ycie. Dla zastosowania art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w nowym
brzmieniu istotny bêdzie tylko moment podzia³u nieruchomo�ci.

4.Administratorhipoteki

Nowelizacja wprowadza instytucjê administratora hipoteki, która
znajduje zastosowanie w przypadku zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ kilku
wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym podmiotom, a s³u¿¹cym sfinan-
sowaniu tego samego przedsiêwziêcia (art. 682 ust. 1 u.k.w.h.).
Z punktu widzenia dotychczasowych problemów z zabezpieczaniem

kredytów konsorcjalnych64 rozwi¹zanie to i wprowadzenie instytucji
administratora hipoteki by³o bardzo po¿¹dane. Praktyka poka¿e, czy
rozwi¹zanie zaproponowane przez ustawodawcê siê sprawdzi i jak czêsto
bêdzie wykorzystywane. Jak stwierdzono w uzasadnieniu projektu, ad-
ministratorem hipoteki mo¿e byæ zarówno jeden z wierzycieli, których
wierzytelno�ci podlegaj¹ zabezpieczeniu (uczestników konsorcjum), jak
i osoba trzecia (art. 682 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.). Nie powinno wiêc budziæ

s. 10; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, red. J. Igna-
towicz, t. II: Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 769; J. P i -
s u l i ñ s k i, [w:] System prawa�, s. 625 i 629; S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabezpie-
czenie wierzytelno�ci, Warszawa 2005, s. 85; B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 339-340.

63 Strona 33 uzasadnienia projektu, druk sejmowy nr 1562.
64 Por. m.in. T. C z e c h, T. S t a w e c k i, Hipoteka na rzecz banków tworz¹cych kon-

sorcjum kredytowe, Przegl¹d S¹dowy 2003, nr 4, s. 3 i nast. i powo³ana tam literatura.
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w¹tpliwo�ci, ¿e administratorem mo¿e byæ zarówno osoba fizyczna,
prawna, jak i jednostka organizacyjna nieposiadaj¹ca osobowo�ci praw-
nej, której ustawa przyznaje zdolno�æ prawn¹ (art. 331 § 1 k.c.).
Zgodnie z art. 682 ust. 1 u.k.w.h. administrator hipoteki mo¿e byæ

powo³anyw sytuacji,wktórej kilkawierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym
podmiotom, a s³u¿¹cych sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia ma
zostaæ zabezpieczonych jedn¹ hipotek¹. W pi�miennictwie podniesiono
w¹tpliwo�æ dotycz¹c¹ sposobu rozumienia przepisu art. 682 ust. 1 zd. 1
u.k.w.h.65 Przepis ten bowiem stanowi, ¿e: �W celu zabezpieczenia hi-
potek¹ kilku wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym podmiotom, a s³u-
¿¹cym sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia, wierzyciele powo³uj¹
administratora hipoteki.� Podnoszone w¹tpliwo�ci dotycz¹ sposobu ro-
zumienia pojêcia �wierzytelno�ci s³u¿¹cych sfinansowaniu tego samego
przedsiêwziêcia�. Sformu³owanie tomo¿na bowiem rozumieæ co najmniej
dwojako.
Je�li kilka wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym wierzycielom s³u-

¿yæ ma sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia, to oznaczaæ to mo¿e,
¿e np. kilka banków � uczestników konsorcjum, udzielaj¹cych kredytu
inwestorowi � podejmuje siê realizacji wspólnego przedsiêwziêcia, jakim
jest finansowanie kredytu s³u¿¹cego temu inwestorowi. Wspólnym �przed-
siêwziêciem� by³oby zatem kredytowanie dzia³alno�ci kredytobiorcy.W ta-
kiej bowiem konfiguracji za zasadne uznaæ mo¿na twierdzenie, ¿e wierzy-
telno�ci poszczególnych uczestników konsorcjum wobec kredytobiorcy
s³u¿¹ finansowaniu wspólnego przedsiêwziêcia konsorcjantów.
Pojêcie �przedsiêwziêcia� mo¿na jednak odnosiæ równie¿ do przed-

siêwziêcia realizowanego przez kredytobiorcê, na którego realizacjê uzy-
ska³ on �rodki pieniê¿ne, zaci¹gaj¹c kilka zobowi¹zañ u uczestników
konsorcjum. W takiej jednak konfiguracji trudno mówiæ o tym, ¿e wie-
rzytelno�ci te s³u¿¹ zrealizowaniu tego samego przedsiêwziêcia, gdy¿ to
zobowi¹zania zaci¹gniête przez kredytobiorcê s³u¿¹ jego realizacji.
Ró¿nica pomiêdzy powy¿szymi sposobami rozumienia analizowanego

przepisu nie jest wy³¹cznie teoretyczna, skoro ustanowienie hipoteki na
rzecz administratora w sytuacji, gdy nie s¹ spe³nione przes³anki ustano-

65 Zob. T. C z e c h, T. S t a w e c k i, U³omny administrator hipoteki, Rzeczpospolita
z dnia 24 czerwca 2009 r.



48

Barbara Jelonek-Jarco, Julita Zawadzka

wienia takiej hipoteki, skutkowaæ bêdzie niewa¿no�ci¹ umowy. Wydaje
siê jednak, ¿ewzamierzeniuustawodawcypojêcie�przedsiêwziêcia�odnosiæ
siê ma do pierwszego ze wskazanych przypadków i takie te¿ za³o¿enie
zosta³o przyjête za podstawê dla dalszych rozwa¿añ.
W pi�miennictwie podnosi siê, ¿e przy stosowaniu analizowanego

przepisumo¿epojawiæ siê problem, czypojêciem�przedsiêwziêcia�mo¿na
okre�liæ równie¿ przejêcie spó³ki b¹d� te¿ nabycie sk³adnika maj¹tku
trwa³ego66.Wydaje siê jednak, ¿ew¹tpliwo�ci tenie s¹uzasadnione, a pojêcia
�przedsiêwziêcie� nie nale¿y ograniczaæ tylko do zobowi¹zañ zwi¹zanych
z procesem inwestycyjnym. Przemawia za tym pos³u¿enie siê przez
ustawodawcê w³a�nie szerokim pojêciem �przedsiêwziêcia�, a nie �
przyk³adowo � sformu³owaniem zbli¿onymdo tego z art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
w dotychczasowym brzmieniu, który odnosi³ siê do �budowy domów
mieszkalnych�. Zgodnie z definicj¹ zawart¹ w s³owniku jêzyka polskie-
go67, pojêcie �przedsiêwziêcia� oznacza �to, co zosta³o zaplanowane,
pomy�lane do realizacji, co zdecydowano siê wykonaæ, projekt, zamys³
realizowany�. Jak zatem widaæ, jest ono na tyle szerokie, ¿e obejmowaæ
bêdzie wiele ró¿norodnych sytuacji. Z drugiej jednak strony u¿ycie tego
pojêcia ogranicza kr¹g mo¿liwych do finansowania dzia³añ, bowiem
�przedsiêwziêcie� ma byæ zamierzeniem celowym, z czego mo¿na
wyprowadziæ wniosek, ¿e chodzi tu o pewien zespó³ dzia³añ zorganizo-
wanych i przygotowanych, a nie zbiór przypadkowo powi¹zanych ze
sob¹ czynno�ci. Zabezpieczeniu hipotecznemu mog¹ przy tym tak¿e
podlegaæ wierzytelno�ci zarówno przysz³e, jak i warunkowe.
Powstajekolejnepytanieokognicjês¹duwieczystoksiêgowegodobadania

w postêpowaniu o wpis takiej hipoteki do ksiêgi wieczystej, czy dane
zamierzenie spe³nia wymogi z ustawy, a wiêc czy jest przedsiêwziêciem.
Wydaje siê, ¿e za wyj¹tkiem przypadków, gdy ju¿ z samej umowy wynikaæ
bêdzie, ¿e przedsiêwziêcia po prostu brak, s¹d nie bêdzie móg³ badaæ tej
okoliczno�ci, a to ze wzglêdu na brak mo¿liwo�ci prowadzenia postêpo-
wania dowodowego. Natomiast brak przedsiêwziêcia skutkowaæ bêdzie
niewa¿no�ci¹ umowy o ustanowienie hipoteki na rzecz administratora.
Warto rozwa¿yæ tak¿e kwestiê dopuszczalno�ci �nastêpczego� usta-

nowienia administratora hipoteki. Z brzmienia nowych przepisów nie

66 Tam¿e.
67 S³ownik wspó³czesnego jêzyka polskiego, praca zbiorowa, Warszawa 1996, s. 875.
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wynika bowiem, czy jest mo¿liwe ustanowienie administratora hipo-
teki w przypadku ustanowienia hipoteki na rzecz jednego wierzyciela,
który nastêpnie czê�ci swojej wierzytelno�ci zbywa innym wierzycie-
lom (bez przeniesienia na nich hipoteki) i zostaje w umowie miêdzy
tymi podmiotami ustanowiony administratorem, b¹d� funkcjê tê pe³ni
jeden z nabywców czê�ci wierzytelno�ci, na którego zostaje przenie-
siona ca³a hipoteka. Dotychczas nie nale¿a³a do rzadko�ci praktyka
banków polegaj¹ca na udzieleniu kredytu przez jeden bank, a nastêpnie
przenoszeniu czê�ci wierzytelno�ci na inne podmioty finansuj¹ce68.
Ustanowienie administratora hipoteki w takich przypadkach budzi jednak
w¹tpliwo�ci, a to ze wzglêdu na regulacjê art. 79 ust. 1 u.k.w.h.
Wobec brzmienia art. 79 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z którym w razie
przelewu wierzytelno�ci hipotecznej na nabywcê przechodzi tak¿e
hipoteka, chyba ¿e ustawa stanowi inaczej, wydaje siê, ¿e strony
umowy przelewu czê�ci wierzytelno�ci nie mog¹ umownie wy³¹czyæ
skutku w postaci przej�cia na cesjonariusza czê�ci hipoteki b¹d� po-
stanowiæ o przeniesieniu ca³ej hipoteki na cesjonariusza. Cytowany
przepis dopuszcza bowiem tylko wyj¹tki przewidziane w ustawie.
Zauwa¿yæ tak¿e nale¿y, ¿e nowelizacj¹ uchylony zosta³ przepis art.
107 u.k.w.h., który przewidywa³ wyj¹tek od zasady wyra¿onej w art.
79 ust. 1 u.k.w.h.69 Sam art. 79 ust. 1 u.k.w.h. równie¿ zosta³ zno-
welizowany w celu wyeliminowania istniej¹cej dotychczas w¹tpliwo�ci,
czy przelew wierzytelno�ci powoduje z mocy prawa przej�cie hipoteki
na cesjonariusza70. Obecnie nie ma ju¿ zatem w¹tpliwo�ci, ¿e nastêpu-

68Dopuszczalno�æprzelewuczê�ciwierzytelno�ci nie budziw¹tpliwo�ci, por.T. C z e c h,
Przelew czê�ci wierzytelno�ci hipotecznej, Przegl¹d S¹dowy 2006, nr 7-8, s. 82 oraz s. 84.

69Art. 107 u.k.w.h. stanowi³, ¿e: �Do przelewuwierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹
kaucyjn¹ nie stosuje siê przepisów o przelewie wierzytelno�ci hipotecznej. Jednak¿e gdy
wraz z wierzytelno�ci¹ ma byæ przeniesiona tak¿e hipoteka, do przelewu niezbêdny jest
wpis w ksiêdzewieczystej.� Z powo³aniem na tê regulacjê jeszcze przed nowelizacj¹ wska-
zywano, ¿e strony mog¹ swobodnie ustaliæ kwotê hipoteki kaucyjnej, która przejdzie na
nabywcê w zwi¹zku z cesj¹ czê�ci wierzytelno�ci hipotecznej, por. T. C z e c h, Przelew
czê�ci wierzytelno�ci�, s. 93. Autor podkre�la³ jednak, ¿e strony nie maj¹ tu pe³nej swo-
body (tam¿e).

70 Zob. uzasadnienie projektu rz¹dowego, druk sejmowy nr 1562, s. 10: �W nowym
brzmieniu art. 79 ust. 1 u.k.w.h. ma przes¹dziæ sporn¹ dotychczas kwestiê, czy w celu
przeniesienia wraz z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹ hipoteki stronymusz¹ zawrzeæ osobn¹
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j¹cym ex lege skutkiem przelewu czê�ci wierzytelno�ci jest przej�cie na
cesjonariusza równie¿ czê�ci hipoteki i w¹tpliwe wydaje siê, by skutek
ten strony mog³y umownie wy³¹czyæ. Taka wyk³adnia art. 79 u.k.w.h.71
daje podstawê to twierdzenia, ¿e brak jest mechanizmu, który pozwala³by
na przeniesienie na innych wierzycieli tylko czê�ci wierzytelno�ci przy
pozostawieniu u pierwotnego wierzyciela ca³ej hipoteki, która dodatkowo
� mimo i¿ ujawniona w ksiêdze wieczystej na rzecz pierwotnego wie-
rzyciela � zabezpiecza³aby wszystkie wierzytelno�ci. Brak te¿ mechani-
zmu, który pozwala³by na przeniesienie ca³ej hipoteki na nabywcê czê�ci
wierzytelno�ci. Warto tak¿e zauwa¿yæ, ¿e mechanizm pozwalaj¹cy na
wtórne ustanowienie administratora zastawu zosta³ wprowadzony do
ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów72. Przepisy ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece nie zawieraj¹ analogicznego uregulo-
wania w odniesieniu do administratora hipoteki.

Umowy w procesie ustanawiania wspólnego zabezpieczenia
wierzytelno�ci

Dla uczestników konsorcjum szczególnie istotne bêdzie poprawne
ukszta³towanie poszczególnych umów w procesie ustanawiania wspól-
nego zabezpieczenia. Warto wiêc nieco przybli¿yæ tê problematykê.
Kwestia regulacji stosunków wewnêtrznych pomiêdzy wierzycielami

pozostawiona zosta³a do ich swobodnej decyzji. Mog¹ kwestie te ure-
gulowaæ w umowie konsorcjum kredytowego, a nawet w kilku umowach
konsorcjalnych. Przyk³adowo wiêc bêd¹ to mog³y byæ cztery umowy
dwustronne, z których ka¿da bêdzie zawarta przez bank bêd¹cy inicja-

� oprócz umowy przelewu � umowê przenosz¹c¹ hipotekê. W projektowanym brzmieniu
zmiana podmiotu hipoteki jest ustawowym skutkiem przeniesienia wierzytelno�ci hipo-
tecznej.�

71 Wyk³adnia taka nie pozostaje jednak bez w¹tpliwo�ci, a to wobec istoty nowelizacji
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece. W�ród zmian o znaczeniu systemowym wska-
zuje siê bowiem przede wszystkim odst¹pienie od podzia³u hipoteki na zwyk³¹ oraz kau-
cyjn¹ i oparcie koncepcji hipoteki na modelu dawnej hipoteki kaucyjnej. Powy¿sze, mimo
nowelizacji art. 79 ust. 1 u.k.w.h., stanowiæmo¿e argument na rzecz tezy o dopuszczalno�ci
�nastêpczego� ustanowienia administratora hipoteki.

72 Zob. ustawa z dnia 5 wrze�nia 2008 r. o zmianie ustawy o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawów oraz o zmianie innych ustaw (Dz.U. z 2008 r. Nr 180, poz. 1113).
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toremprzedsiêwziêcia z innympodmiotem finansuj¹cymprzedsiêwziêcie.
Wszyscy wierzyciele, niezale¿nie od tego, w jaki sposób bêd¹ uregulo-
wane ich stosunki wewnêtrzne, bêd¹ musieli zawsze zawrzeæ umowê
o powo³anie administratora hipoteki, która bêdzie �ród³em umocowania
administratora dozawarcia na ich rachunekumowyoustanowienie hipoteki,
a nastêpnie do wykonywania ich praw i obowi¹zków. Nic nie stoi na
przeszkodzie, aby regulacjê stosunków wewnêtrznych pomiêdzy konsor-
cjantami zawrzeæ w tej samej umowie, w której zosta³ ustanowiony
administrator hipoteki i tak zapewne banki bêd¹ robi³y najczê�ciej, zw³asz-
cza w sytuacji, w której administratorem bêdzie jeden z konsorcjantów.
Jednak w przypadku, w którym administratorem hipoteki bêdzie podmiot
trzeci, wobec którego konsorcjanci nie bêd¹ chcieli ujawniaæ wszystkich
szczegó³ów ich wewnêtrznych stosunków, ustanowienie administratora
hipoteki nast¹pi w osobnej umowie, maj¹cej tak w¹sko okre�lony przed-
miot.
W¹tpliwo�ci budzi forma umowypowo³uj¹cej administratora. Zgodnie

z art. 682 ust. 2 u.k.w.h. umowa ta powinna zostaæ zawarta na pi�mie
pod rygorem niewa¿no�ci, a stosownie do art. 682 ust. 5 u.k.w.h. w ksiêdze
wieczystej jako wierzyciela hipotecznego wpisuje siê administratora hi-
poteki. Ponadto, na wniosek wierzycieli, których wierzytelno�ci s¹ objête
zabezpieczeniem, s¹d dokonuje zmianywpisu administratora hipoteki (art.
682 ust. 5 u.k.w.h.). Z regulacji tego ostatniego przepisu wynika, ¿e
umowapowo³uj¹ca administratora hipotekimusi zostaæprzed³o¿ona s¹dowi
wieczystoksiêgowemu w razie zmiany osoby administratora. Sytuacja nie
jest natomiast tak jednoznaczna w przypadku z³o¿enia wniosku o wpis
hipoteki na rzecz administratora � wpis nast¹pi bowiem na podstawie
umowy o ustanowienie hipoteki. Nie jest za� oczywiste, czy wraz z t¹
umow¹ administrator winien przed³o¿yæ s¹dowi wieczystoksiêgowemu
tak¿e umowê powo³uj¹c¹ go na administratora hipoteki jako za³¹cznik do
wniosku o wpis hipoteki. Jak siê wydaje, s¹d wieczystoksiêgowy musi
mieæ mo¿liwo�æ zweryfikowania, czy podmiot, na rzecz którego zosta³a
ustanowiona hipoteka i który z³o¿y³ wniosek o wpis, jest administratorem
hipoteki (przes¹dza to bowiem o wa¿no�ci umowy o ustanowienie hi-
poteki), a tym samym konieczne jest przed³o¿enie umowy o powo³aniu
administratora wraz z wnioskiem o wpis hipoteki. Z tej umowy wynika
bowiemzarównoumocowanie administratora hipoteki do zawarcia umowy
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o ustanowienie hipoteki, jak i wola wierzycieli, by dany podmiot zosta³
ujawniony w ksiêdze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny.
Z tego te¿ wzglêdu powstaje pytanie, czy wystarczaj¹cym jest, by

umowa o powo³aniu administratora zosta³a zawarta na pi�mie, czy te¿
powinna to byæ umowa w formie pisemnej z podpisami notarialnie
po�wiadczonymi. Artyku³ 31 ust. 1 u.k.w.h. stanowi bowiem, ¿e wpis
do ksiêgi wieczystej mo¿e byæ dokonany na podstawie dokumentu z pod-
pisem notarialnie po�wiadczonym, je¿eli przepisy szczególne nie przewi-
duj¹ innej formy dokumentu. Powstaje zatem pytanie, czy art. 682 ust. 2
u.k.w.h. jest w³a�nie takim przepisem szczególnym przewiduj¹cym inn¹
formê dokumentu w rozumieniu art. 31 ust. 1 u.k.w.h., czy te¿ umowa
bêdzie musia³a zostaæ zawarta w formie przewidzianej w art. 31 ust. 1
u.k.w.h.
Przyjmuje siê, ¿e przepis szczególny, do którego odsy³a art. 31 ust.

1 u.k.w.h., przewidywaæ mo¿e jedynie �lepsz¹� formê73, jednak¿e sta-
nowisko takie przyjmowane jest w³a�ciwie bez uzasadnienia. Zauwa¿yæ
nale¿y, ¿e art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie stanowi o formie �lepszej�, a jedynie
wskazuje, ¿e forma w nim okre�lona nie musi zostaæ zachowana ka¿-
dorazowo, gdy przepisy szczególne przewiduj¹ inn¹ form¹ dokumentu.
Wyk³adnia literalna zdaje siê wiêc prowadziæ do wniosku, ¿e je¿eli ustawa
przewiduje dla danej czynno�ci jak¹kolwiek formê (tak¿e �s³absz¹�), to
wówczas nie znajduje zastosowania forma okre�lona w art. 31 ust. 1
u.k.w.h.Wyk³adnia celowo�ciowa przemawia jednak przeciwko przyjêciu
tego ostatniego stanowiska. Ksiêgi wieczyste s¹ publicznymi rejestrami
o szczególnym znaczeniu dla szeroko rozumianego obrotu nieruchomo-
�ciami, a kognicja s¹duwieczystoksiêgowegow toku postêpowania o wpis
jest ograniczona. Rozpoznaj¹c wniosek o wpis, s¹d bada jedynie tre�æ
i formê wniosku, do³¹czonych do wniosku dokumentów oraz tre�æ ksiêgi
wieczystej (art. 6268 § 2 k.p.c.). Wprowadzony przez ustawodawcê
wymóg, aby wpis nastêpowa³ na podstawie dokumentu z podpisem
notarialnie po�wiadczonym, ma wiêc na celu zapewnienie, by dokumenty

73 S. R u d n i c k i,Ustawao ksiêgachwieczystych�, s. 170; E. G n i e w e k, [w:] System
prawa�, s. 96-97; postanowienie SN z dnia 23 kwietnia 2008 r., III CSK 335/07 (LEX
nr 490471). Podobnie, na gruncie dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo o ksiê-
gach wieczystych � R.M o s z y ñ s k i, L. P o l i c h a, A. I z d e b s k a, Ksiêgi wieczyste,
Warszawa 1960, s. 61.
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przedk³adane wraz z wnioskami o wpis nie by³y dokumentami podrobio-
nymi, sfa³szowanymi b¹d� te¿ antydatowanymi. Podkre�lenia wreszcie
wymaga, ¿e inne cele pe³ni forma czynno�ci prawnej przewidziana
w przepisach prawa materialnego dla wa¿no�ci danej czynno�ci (ad so-
lemnitatem), dla wywo³ania okre�lonych skutków (ad eventum) czy te¿
pod rygorem trudno�ci dowodowych (ad probationem), a inne � tzw.
forma ad intabulationem. Nawet wiêc je¿eli ustawodawca przewidzia³
dla wa¿no�ci danej czynno�ci prawnej okre�lon¹ formê, nie oznacza to
jeszcze, ¿e forma ta zastêpuje okre�lon¹ w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. formê
wymagan¹ dla dokumentu stwierdzaj¹cego dokonanie czynno�ci prawnej,
który to dokument stanowiæ ma podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej.
Z tych te¿ wzglêdów przyj¹æ nale¿y, ¿e umowa powo³uj¹ca administratora
hipoteki powinna zostaæ zawarta w formie pisemnej z podpisami nota-
rialnie po�wiadczonymi.
Kolejn¹ umow¹ w procesie organizowania konsorcjum i ustanawiania

hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt konsorcjalny bêdzie umowa o ustanowie-
nie hipoteki zawierana pomiêdzy administratorem hipoteki a w³a�cicielem
nieruchomo�ci. W umowie tej konieczne bêdzie okre�lenie wspólnego
przedsiêwziêcia, którego sfinansowaniu s³u¿¹ �rodki uzyskane od uczest-
ników konsorcjum, a tak¿e okre�lenie rozk³adu zabezpieczenia hipotecz-
nego pomiêdzy poszczególnychwierzycieli. Elementy te bêd¹ zatemznane
w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹. Wydaje siê, ¿e dla
w³asnego bezpieczeñstwa konsorcjanci powinni elementy te uzgodniæ
wcze�niej, np. w umowie o powo³aniu administratora hipoteki albo te¿
w umowie konsorcjum, w tym ostatnim przypadku jednak ze wskazaniem
w umowie o powo³aniu administratora zakresu jego swobody co do
okre�lenia zabezpieczonych wierzytelno�ci. Do umowy powo³uj¹cej
administratora nale¿y wiêc wprowadziæ postanowienie o upowa¿nieniu
administratora hipoteki do zawarcia z w³a�cicielem nieruchomo�ci umo-
wyoustanowieniu hipoteki o ustalonej przez konsorcjantów tre�ci. Ponadto
przyzawieraniuumowyoustanowieniuhipoteki administratorbêdziemusia³
przed³o¿yæ umowê powo³uj¹c¹ go na stanowisko administratora hipoteki,
aby wykazaæ swoje umocowanie do dzia³ania. O�wiadczenie w³a�ciciela
nieruchomo�ci o ustanowieniu hipoteki bêdzie musia³o mieæ formê aktu
notarialnego (art. 682 ust. 4 u.k.w.h., zob. ni¿ej), co tak¿e stanowi do
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pewnego stopnia gwarancjê, ¿e tre�æ umowy o ustanowienie hipoteki
bêdzie odpowiada³a temu, co uzgodnili pomiêdzy sob¹ konsorcjanci.
Administrator bêdzie osob¹ uprawnion¹ do zawarcia umowy o usta-

nowienie hipoteki (art. 683 ust. 3 u.k.w.h.) i zostanie wpisany do ksiêgi
wieczystej jako wierzyciel hipoteczny (art. 683 ust. 5 u.k.w.h.). On te¿
bêdzie wykonywa³ wszelkie prawa i obowi¹zki wierzyciela hipotecznego
� w imieniu w³asnym, lecz na rachunek wierzycieli, których wierzytel-
no�ci s¹ objête zabezpieczeniem. Wierzyciele swoje uprawnienia realizo-
waæ bêd¹ mogli natomiast na podstawie postanowieñ umowy, jak i prze-
pisów art. 683 ust. 6 i 7 u.k.w.h. Ustawa gwarantuje im bowiem po�redni
wp³yw na wykonywanie obowi¹zków przez administratora, poprzez
mo¿liwo�æ jego zmiany oraz prawo ¿¹dania podzia³u hipoteki w przypad-
kachwskazanychw ustawie.Zmianaadministratoramo¿liwabêdzie jedynie
za zgod¹ wszystkich wierzycieli, natomiast wniosek do s¹du o dokonanie
podzia³u hipoteki bêdzie móg³ z³o¿yæ ka¿dy z nich.
Istotne znaczenie ma art. 682 ust. 4 u.k.w.h. dotycz¹cy formy usta-

nowienia hipoteki na rzecz administratora, zgodnie z którym do ustano-
wienia tej hipoteki nie stosuje siê art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
� Prawo bankowe74. Tym samym umowa ustanawiaj¹ca hipotekê, aby
mog³a stanowiæ podstawêwpisówwksiêgachwieczystych, bêdziemusia³a
spe³niæ wymogi okre�lone zarówno w art. 31 i 32 u.k.w.h., jak i w art.
245 § 2 k.c. Umowa o ustanowienie hipoteki bêdzie zatem w praktyce
zawierana w formie aktu notarialnego75.
Wobec okre�lenia w art. 682 ust. 3 u.k.w.h. niezbêdnych elementów

umowy o ustanowienie hipoteki, jakimi s¹ okre�lenie zakresu zabezpie-
czenia poszczególnych wierzytelno�ci oraz przedsiêwziêcia, którego
sfinansowaniu s³u¿¹ �rodki uzyskane przez d³u¿nika, pojawia siê oczy-
wi�cie pytanie, jakie bêd¹ konsekwencje nieoznaczenia w tej umowie np.
przedsiêwziêcia, którego realizacji ma s³u¿yæ kredyt, albo te¿ nieujêcie
w tej umowie wszystkich wierzycieli, którzy zawierali umowê konsor-
cjum.

74 Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, ze zm.
75 W uzasadnieniu projektu takie rozwi¹zanie uzasadniono w nastêpuj¹cy sposób:

�Udzia³ notariusza zapewnia w³a�cicielowi nieruchomo�ci, ustanawiaj¹cemu hipotekê, od-
powiedni¹ poradê. (...) Chodzi o to, abyw³a�ciciel dokona³ takiej czynno�ci z odpowiednim
rozeznaniem i namys³em. (...)�
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Ta ostatnia kwestia jest istotna z punktu widzenia oceny mo¿liwo�ci
zawarcia umowy konsorcjum tajnego albo czê�ciowo tajnego, tj. kon-
sorcjum, w którym jeden lub kilku konsorcjantów nie ujawnia na zewn¹trz
swojego uczestnictwa w przedsiêwziêciu. Wierzytelno�æ tajnego konsor-
cjanta, je�li zdecyduje siê na udzia³ w takim przedsiêwziêciu, nie bêdzie
w ogóle zabezpieczona hipotek¹, która ustanawiana jest przecie¿ jedynie
na rzecz okre�lonych w umowie konsorcjantów. Dlatego w wypadku
podzia³u hipoteki pomiêdzy wierzycieli (np. w przypadku braku zgody co
do osoby nowego administratora hipoteki) nie bêdzie on móg³ uczestni-
czyæ w podziale hipoteki, poniewa¿ podzia³ nast¹pi wed³ug zasad okre-
�lonych w umowie o ustanowienie hipoteki, i bez znaczenia pozostan¹
w tymmomencie wewnêtrzne porozumienia konsorcjantów nieujawnione
na zewn¹trz, które bêd¹ mia³y znaczenie jedynie dla mo¿liwo�ci docho-
dzenia na ich podstawie roszczeñ odszkodowawczych. Natomiast przyj¹æ
nale¿y, ¿e nieujawnienie w umowie elementów wskazanych w art. 682
ust. 3 u.k.w.h. skutkowaæ bêdzie jej niewa¿no�ci¹ (art. 58 § 1 k.c.).

Relacje pomiêdzy administratorem hipoteki a wierzycielami

Kwestia podejmowania decyzji dotycz¹cychwykonywania praw i obo-
wi¹zków konsorcjantów w odniesieniu do hipoteki tak¿e nale¿y do sfery
wewnêtrznej, która powinna zostaæ szczegó³owo uregulowana w umowie
pomiêdzy konsorcjantami. Przygotowanie umowy konsorcyjnej nie bê-
dzie bardziej skomplikowane ni¿ dotychczas, jednak bêdzie trzeba braæ
pod uwagê, ¿e brak porozumienia pomiêdzy konsorcjantami oznacza³
bêdzie koniec wspólnego zabezpieczenia hipotecznego i doprowadzi do
podzia³u hipoteki. Ustawa reguluje tylko sposób rozstrzygania konfliktu
pomiêdzywierzycielami co do osoby nowego administratora hipoteki. Nie
przewiduje jednak sposobu rozstrzygania konfliktów co do wszelkich
innych kwestii i dlatego nale¿a³oby je szczegó³owo uregulowaæw umowie
konsorcjum.Wszelkie takie wewnêtrzne spory, dopóki nie bêd¹ wp³ywa³y
na kwestiê osoby administratora hipoteki, pozostan¹ bez wp³ywu na
obci¹¿enie hipoteczne.
Tryb podejmowania decyzji w kwestiach dotycz¹cych wykonywania

praw wierzyciela hipotecznego tak¿e jest kwesti¹ wewnêtrzn¹, która
powinna zostaæ uregulowana w umowie konsorcjum. Stosunki z admi-
nistratorem hipoteki powinny zostaæ uregulowane w umowie powo³uj¹cej
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go do pe³nienia tej funkcji. Je�li bêdzie to osoba trzecia, to zapewne bêd¹
to regulacje szczegó³owe, zakazuj¹ce mu podejmowania pewnych dzia³añ
bezuprzedniegouzyskaniazgodywierzycieliwyra¿onejwokre�lonejpostaci
(albo taka zgoda bêdzie zastrze¿ona dla najistotniejszych czynno�ci do-
tycz¹cych hipoteki). Wszelkie takie ograniczenia zakresu umocowania
administratora hipoteki bêd¹ jednak mia³y znaczenie tylko wewnêtrzne,
w stosunkach pomiêdzy administratorem a wierzycielami, i nie powinny
wp³ywaæ na wa¿no�æ i skuteczno�æ czynno�ci dokonanych przez admi-
nistratora bez takiej wewnêtrznej zgody albo z przekroczeniem jej zakresu.
Mog¹ natomiast uzasadniaæ roszczenia odszkodowawcze uczestników
konsorcjum wzglêdem administratora hipoteki (art. 471 k.c.).
Powy¿sza teza nie budzi w¹tpliwo�ci w sytuacji, gdy osoba trzecia

nie zna tre�ci umowy powo³uj¹cej administratora. Powstaje natomiast
pytanie, czy tak samo nale¿y oceniæ przypadek, gdy (I) osoba zawieraj¹ca
umowê z administratorem zna tre�æ umowy go powo³uj¹cej i wynikaj¹ce
z niej ograniczenia zakresu jego uprawnieñ oraz (II) gdy osoba ta, znaj¹c
teograniczenia,pozostaje jednocze�niewzmowiezadministratoremhipoteki
(przypadek tzw. koluzji). Podobny problem jest przedmiotem analizy
w przypadku dzia³ania pe³nomocnika z przekroczeniem ograniczeñ wy-
nikaj¹cych ze stosunku podstawowego76. W tym przypadku podkre�la
siê, ¿e uniezale¿nienie umocowania od stosunku podstawowego (we-
wnêtrznego) znajduje aksjologiczne uzasadnienie wy³¹cznie ze wzglêdu
na bezpieczeñstwo obrotu i ochronê zaufania osób trzecich. Je¿eli w kon-
kretnym przypadku dana osoba zna tre�æ stosunku wewnêtrznego, odpada
potrzeba jej ochrony77. W przypadkach za� koluzji przyjmuje siê, ¿e

76 Zob.m.in. B. G a w l i k, [w:] System prawa cywilnego, red. S. Grzybowski, t. I, czê�æ
ogólna, Ossolineum 1985, s. 757 i nast.; M. P a z d a n, [w:] System prawa�, t. II: Prawo
cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2008, s. 526.

77 B. Gawlik przyjmuje, ¿e czynno�æ jest dokonana bez umocowania tak¿e w sytuacji,
gdy osoba dokonuj¹ca czynno�ci prawnej z pe³nomocnikiem zna tre�æ ograniczeñ wyni-
kaj¹cych ze stosunku wewnêtrznego, bowiem ta wiedza uchyla w stosunku do tej osoby
kompetencjê pe³nomocnika do dzia³ania w imieniu mocodawcy (B. G a w l i k, [w:] System
prawa�, s. 759). Odmiennie natomiast M. Pazdan, który stanowisko takie uznaje za zbyt
daleko id¹ce i przyjmuje, ¿e poza wyj¹tkowymi przypadkami zasad¹ powinien byæ brak
wp³ywu stosunkuwewnêtrznego na stosunek zewnêtrzny pe³nomocnictwa i jedyniew przy-
padku koluzji przyznaje mocodawcy pewne �rodki ochrony, poddaj¹c w w¹tpliwo�æ przyj-
mowan¹ przez B. Gawlika mo¿liwo�æ bezpo�redniego oddzia³ywania stosunku wewnêtrz-
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czynno�æ dokonana przez pe³nomocnika i osobê trzeci¹ pozostaj¹cych
w zmowie jest niewa¿na z uwagi na jej sprzeczno�æ z zasadami wspó³-
¿ycia spo³ecznego (art. 58 k.c.)78.
Inaczej jednakprzedstawiaæsiêbêdzie sytuacjawodniesieniudodzia³ania

administratora hipoteki. Sformu³owanie art. 682 ust. 3 u.k.w.h. (�admi-
nistrator hipoteki zawiera umowê o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje
prawa i obowi¹zki wierzyciela hipotecznego we w³asnym imieniu, lecz
na rachunek wierzycieli, których wierzytelno�ci s¹ objête zabezpiecze-
niem�) nakazuje bowiem przyj¹æ, ¿e administrator hipoteki jest zastêpc¹
po�rednim bezwzglêdnym, co oznacza, ¿e jest on podmiotem podstawio-
nym w miejsce podmiotów objêtych dzia³aniem normy prawnej, czyli
wierzycieli, a dodatkowo legitymacja do dzia³ania przys³uguje tylko ad-
ministratorowi z wy³¹czeniem wierzycieli79. Tym samym, z mocy samej
ustawy wszystkie dokonane przez niego czynno�ci wywieraj¹ skutek
w sferze prawnej wierzycieli. Wobec tego stwierdziæ nale¿y, ¿e nie ma
podstaw do konstruowania przekroczenia zakresu �umocowania� okre-
�lonego w umowie powo³uj¹cej administratora. Nawet je�li w umowie
wierzycieli z administratorem ograniczenia zakresu jego uprawnieñ zo-
stan¹ wprowadzone, to nie zmieni to ustawowego skutku wynikaj¹cego
z powo³anego przepisu ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece. Nato-
miastw raziekoluzji b¹d� te¿ jedyniewiedzyosoby trzeciej oograniczeniach
zakresu uprawnieñ przyznanych administratorowi, wierzycielom ustana-

nego na zakres umocowania wobec braku do tego podstaw prawnych (M. P a z d a n, [w:]
System prawa�, s. 527-528).

78 B. G a w l i k, [w:] System prawa�, s. 757. Takiej oceny czynno�ci prawnej doko-
nanej wwarunkach zmowy nie wyklucza tak¿eM. P a z d a n, [w:] System prawa�, s. 528.

79 Podobnie okre�la siê w literaturze pozycjê prawn¹ syndyka, zarz¹dcy i nadzorcy
s¹dowego, zob. S. G u r g u l,Prawoupad³o�ciowe i naprawcze.Komentarz,Warszawa2010,
s. 512; t e n ¿ e, Jasne i niejasne oblicza Prawa upad³o�ciowego i naprawczego po no-
welizacji z 6.3.2009 r. � cz. III, Monitor Prawniczy 2010, nr 6, s. 313; A. J a r o c h a,
I. P i e t r z a k, M. S a c h a j k o, Charakter prawny nadzorcy s¹dowego w �wietle przepi-
sów prawa upad³o�ciowego, Prawo Spó³ek 2005 nr 9, s. 54. Odwo³anie siê do tych
instytucji wydaje siê uzasadnione, bowiem przepisy art. 139 ust. 1, 144 ust. 2 oraz art. 160
ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2009 r. Nr 175, poz. 1361 � dalej:
pr. upad³. i napr.) maj¹ brzmienie podobne do art. 682 ust. 3 zd. 1 u.k.w.h. i stanowi¹, ¿e
syndyk, zarz¹dca oraz nadzorca s¹dowy dokonuj¹ czynno�ci/prowadz¹ postêpowania �na
rachunek upad³ego, lecz w imieniu w³asnym�.
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wiaj¹cymadministratorahipoteki, obok roszczeñodszkodowawczychwzglê-
dem niego, przys³ugiwaæ bêd¹ roszczenia wzglêdem osoby trzeciej, która
dokona³a z administratoremdanej czynno�ci.Wprzypadkach koluzji bêdzie
mo¿na ¿¹daæ ustalenia niewa¿no�ci umów zawieranych przez administra-
tora na podstawie art. 58 § 2 k.c. Wydaje siê, ¿e równie¿ w przypadku
wiedzy osoby trzeciej o tym, ¿e administrator dzia³a z przekroczeniem
przyznanych mu przez wierzycieli uprawnieñ, nie mo¿na wykluczyæ
mo¿liwo�ci uznania takiej umowy za niewa¿n¹ na podstawie art. 58 § 2
k.c., jednak zawsze bêdzie to wymagaæ oceny in concreto przy uwzglêd-
nieniu wielu okoliczno�ci, tj. rodzaju takiej czynno�ci, jej skutków dla
wierzycieli, a tak¿e motywacji osoby trzeciej.
Bardzo interesuj¹cymzagadnieniem jest podzia³ hipoteki ustanowionej

pierwotnie na rzecz administratora. Zgodnie z art. 682 ust. 6 u.k.w.h.,
w razie wyga�niêcia umowy powo³uj¹cej administratora hipoteki i nie-
powo³ania nowego administratora, ka¿dy z wierzycieli, których wierzy-
telno�ci s¹ objête zabezpieczeniem, mo¿e ¿¹daæ podzia³u hipoteki. W po-
stêpowaniu tym przepisy o zniesieniu wspó³w³asno�ci (art. 617 i nast.
k.p.c.) stosowaæ siê bêdzie odpowiednio. W wyniku takiego podzia³u
powstan¹ hipoteki zabezpieczaj¹ce poszczególne wierzytelno�ci, objête
dot¹d zabezpieczeniem jedn¹ hipotek¹ ustanowion¹ na rzecz administra-
tora. Suma tych hipotek nie mo¿e byæ wy¿sza ni¿ suma hipoteki usta-
nowionej na rzecz administratora i wszystkie one bêd¹ korzystaæ z pierw-
szeñstwa, które przys³ugiwa³o hipotece ustanowionej na rzecz
administratora.
Nale¿y równie¿ zwróciæ uwagê na brzmienie art. 682 ust. 6 zd. 1

u.k.w.h., amianowicie na zastosowanie koniunkcjiw tymprzepisie. Z takiej
redakcji przepisu wynika, ¿e je�li wyga�nie umowa powo³uj¹ca admini-
stratora hipoteki, samo to zdarzenie nie bêdzie uprawnia³o wierzycieli do
¿¹dania dokonania podzia³u hipoteki. Dopiero je¿eli brak bêdzie zgody
wszystkichwierzycieli na powo³anie nowego administratora, ka¿dy z wie-
rzycieli bêdzie móg³ ¿¹daæ orzeczenia podzia³u hipoteki.
W zwi¹zku z powy¿sz¹ regulacj¹ nastêpstwwyga�niêcia umowy o po-

wo³aniu administratora i niepowo³ania nowego administratora powstaje
tak¿e pytanie o losy hipoteki, je�li zostanie og³oszona upad³o�æ admini-
stratora i ¿aden z wierzycieli nie wyst¹pi o podzia³ hipoteki. Powstanie
wówczas stan zawieszenia, który trwa³ bêdzie do momentu, w którym



59

Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece

jeden z wierzycieli bêdzie chcia³ zrealizowaæ swoje prawa wynikaj¹ce
z zabezpieczeniahipotecznego iwyst¹piopodzia³hipoteki, abymócwszcz¹æ
egzekucjê z nieruchomo�ci, na której zosta³a ustanowiona hipoteka za-
bezpieczaj¹ca jego wierzytelno�æ. Wynika z tego, ¿e brak jest regulacji
przymuszaj¹cej wierzycieli b¹d� do powo³ania nowego administratora,
b¹d� do ¿¹dania podzia³u hipoteki. Stan takiego zawieszenia powodowaæ
bêdzie jednak trudno�ci np.wkontaktach d³u¿nika zwierzycielami, których
winien reprezentowaæ administrator.Oczywi�cie je�li d³u¿nik bêdzie chcia³
spe³niæ �wiadczenie, to mo¿e z³o¿yæ je do depozytu s¹dowego, jednak
nie wszystkie kwestie, w których konieczny jest kontakt d³u¿nika z wie-
rzycielem hipotecznym, bêd¹ mog³y zostaæ rozstrzygniête w taki spo-
sób80. Nie tylko wiêc w interesie konsorcjantów le¿y szybkie powo³anie
nowego administratora, a w razie sporu co do jego powo³ania, wyst¹pienie
do s¹du o podzia³ hipoteki, jednak¿e takie postêpowanie równie¿ bêdzie
trwa³o przez pewien czas.
Wskazanymwydaje siê tak¿ewprowadzenie przepisu przewiduj¹cego,

¿e og³oszenie upad³o�ci administratora (zarówno upad³o�ci z mo¿liwo�ci¹
zawarcia uk³adu, jak i upad³o�ci likwidacyjnej) skutkuje wyga�niêciem
umowy powo³uj¹cej administratora hipoteki.W takiej sytuacji wierzyciele
powinni powo³aæ nowego administratora, a je�li tego nie zrobi¹ �wyst¹piæ
do s¹du o podzia³ hipoteki. Tymczasem w obecnym kszta³cie przepisów
po og³oszeniu upad³o�ci administratora jego funkcje pe³ni³ bêdzie, jak siê
wydaje, syndyk masy upad³o�ci. Za takim stanowiskiem przemawia
brzmienie znowelizowanego art. 63 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. pr.
upad³. i napr., z którego wynika, ¿e hipoteka wejdzie do masy upad³o�ci,
ale nie wejd¹ do niej � z uwagi na dodanie ust. 3 do art. 63 pr. upad³.
i napr. � kwoty uzyskane z tytu³u realizacji hipoteki, w czê�ci przypa-
daj¹cej zgodnie z umow¹ powo³uj¹c¹ administratora pozosta³ym wierzy-
cielom.
Jednocze�nie budzi w¹tpliwo�ci mo¿liwo�æ zastrze¿enia przez strony

wumowiepowo³uj¹cej administratoraprawa jejwypowiedzenianawypadek
og³oszenia upad³o�ci administratora, jak te¿ dopuszczalno�æ zastrze¿enia

80 Wskazaæ nale¿y przyk³adowo na problem, przeciwko komu w³a�ciciel nieruchomo-
�ci obci¹¿onej hipotek¹ ustanowion¹ na rzecz administratora mia³by wytoczyæ powództwo
o zmniejszenie sumy hipoteki.
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jej wyga�niêcia w takim przypadku, a to ze wzglêdu na regulacjê art. 83
pr. upad³. i napr. Zgodnie z tym przepisem niewa¿ne s¹ postanowienia
umowy zastrzegaj¹ce na wypadek og³oszenia upad³o�ci zmianê lub roz-
wi¹zanie stosunku prawnego, którego stron¹ jest upad³y. Jak siê wydaje,
celem tej regulacji jest wyeliminowanie przypadków uniemo¿liwienia
stosowania przepisów ustawy � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze przez
strony stosunków prawnych, a tym samym zapewnienie skuteczno�ci
przepisom reguluj¹cym skutki og³oszenia upad³o�ci tak¿e co do wyko-
nania umów zawartych przez upad³ego. Wyk³adnia funkcjonalna analizo-
wanego przepisu zdaje siê wiêc prowadziæ do wniosku, ¿e skuteczne
by³oby zastrze¿enie wskazanych klauzul w umowie o ustanowienie
administratora, skoro wypowiedzenie umowy nie prowadzi³oby ani do
pogorszenia sytuacji wierzycieli, ani te¿ do zró¿nicowania ich sytuacji.
Stanowisko takie, choæ zasadne z praktycznego punktu widzenia, nie
znajduje potwierdzenia w wypowiedziach komentatorów prawa upad³o-
�ciowego i naprawczego. Opowiadaj¹ siê oni bowiem za szerok¹ wy-
k³adni¹ art. 83 tej ustawy, co zapewniæ ma jak najpe³niejsz¹ ochronê
interesów wierzycieli81.
Wnowelizacji nie zosta³ uregulowanywp³ywodwo³ania administratora

b¹d� te¿ wyga�niêcia umowy o jego powo³aniu na tocz¹ce siê postêpo-
wania cywilne i egzekucyjne, w których administrator bra³ udzia³ z racji
swojej funkcji. Niew¹tpliwie w takich przypadkach administrator traci
legitymacjê do wystêpowania w postêpowaniach i je¿eli niezw³ocznie
zostanie powo³any nowy administrator, to postêpowanie bêdzie siê mog³o
nadal toczyæ z jego udzia³em.Natomiast je¿eliwierzyciele nie porozumiej¹
siê co do wyboru nowego administratora i zostanie z³o¿ony wniosek
o podzia³ hipoteki, to wówczas powstaje problem, jakie dzia³ania winien
podj¹æ s¹d prowadz¹cy postêpowanie, w którym dotychczas wystêpowa³
administrator.
Rozwa¿yæ mo¿na tutaj zawieszenie postêpowania (stosuj¹c przez

analogiê art. 174 § 1 ust. 1 lub 2 k.p.c., a w postêpowaniu egzekucyjnym
� art. 818 § 1 k.p.c.) do czasu powo³ania nowego administratora hipoteki
lub do czasu wst¹pienia do postêpowania poszczególnych wierzycieli po

81 Zob. S. G u r g u l, Prawo upad³o�ciowe..., s. 298, P. Z i mm e r m a n n, Prawo upa-
d³o�ciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2007, s. 113.
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podziale hipoteki. Je�li bowiem administrator hipoteki dzia³a w takich
postêpowaniach w imieniu w³asnym, ale na rzecz wierzycieli, to utrata
statusu administratora powinna powodowaæ takie skutki, jak utrata zdol-
no�ci procesowej przez stronê. Stron¹ w takim postêpowaniu nie s¹
bowiem poszczególni wierzyciele, lecz w³a�nie administrator i tylko jemu
przys³uguje legitymacja procesowa. Konstrukcja taka znana jest prawu
procesowemu jako zastêpstwo procesowe po�rednie bezwzglêdne82 i po-
legana tym, ¿e zastêpca taki (tu administrator) jest �podstawiony�w miejsce
podmiotu objêtego dzia³aniem normy prawnej, tj. wierzycieli. Stron¹
w tocz¹cym siê postêpowaniu w znaczeniu formalnym jest wiêc admi-
nistrator, za� w znaczeniu materialnoprawnym � wierzyciele (uczestnicy
konsorcjum).
Dodatkowo powstaje pytanie, czy w takim przypadkumo¿liwe by³oby

ustanowienie kuratora. Zgodnie z art. 69 zd. 1 k.p.c., dla strony niemaj¹cej
zdolno�ci procesowej, która nie ma przedstawiciela ustawowego, jak
równie¿ dla strony niemaj¹cej organu powo³anego do jej reprezentowania,
s¹d na wniosek strony przeciwnej ustanowi kuratora, je¿eli strona ta
podejmuje przeciwko drugiej stronie czynno�æ procesow¹ niecierpi¹c¹
zw³oki. Podkre�lenia wymaga jednak, ¿e kurator jest umocowany do
dzia³ania jedynie w zakresie tej czynno�ci niecierpi¹cej zw³oki, która ma
zostaæ dokonana i po jej dokonaniu jego rola siê koñczy83. Ponadto dla
ustanowienia kuratora na tej podstawie konieczny jest wniosek drugiej
strony postêpowania, która nie zawsze bêdzie zainteresowana jego z³o-
¿eniem. Ustanowienie kuratora mo¿e zatem stanowiæ rozwi¹zanie tylko
w niektórych przypadkach i nie pos³u¿y jako generalny sposób rozwi¹-
zania przedstawionego tu problemu.Wydaje siê, ¿e w razie braku wniosku
drugiej strony o ustanowienie kuratora s¹d powinien wyznaczyæ wierzy-
cielom termin do uzupe³nienia braku zdolno�ci procesowej, stosuj¹cw tym
zakresie przez analogiê art. 70 § 1 zd. 1 k.p.c., zgodnie z którym, je¿eli
braki w zakresie zdolno�ci s¹dowej lub procesowej albo w sk³adzie

82 Tak pozycjê zarz¹dcy ustanawianegowpostêpowaniu upad³o�ciowymzmo¿liwo�ci¹
zawarcia uk³adu okre�la powo³ywany ju¿ wcze�niej S. G u r g u l, Prawo upad³o�ciowe...,
s. 512 (zob. przypis 79).

83 A. Z i e l i ñ s k i, Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 2010,
s. 153.
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w³a�ciwych organów daj¹ siê uzupe³niæ, s¹d wyznaczy w tym celu
odpowiedni termin. W przypadku za� nieusuniêcia w zakre�lonym termi-
nie powy¿szego braku � wydaje siê rozs¹dnym rozwi¹zaniem analogiczne
zastosowanie przez s¹d art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c., za� w postêpowaniu
egzekucyjnym � art. 818 § 1 k.p.c., gdy¿ sytuacja ta � jak wy¿ej wskazano
� wykazuje podobieñstwo do sytuacji utraty przez stronê zdolno�ci
procesowej84.
W odniesieniu do hipoteki ustanowionej na rzecz administratora po-

wstaje tak¿e w¹tpliwo�æ dotycz¹ca mo¿liwo�ci wystawienia w omawia-
nym przypadku bankowego tytu³u egzekucyjnego w celu dochodzenia
przymusowego zaspokojenia z przedmiotu hipoteki. Artyku³ 682 ust. 3
u.k.w.h. stanowi, ¿e do zakresu uprawnieñ administratora nale¿y wyko-
nywanie praw wierzycieli hipotecznych we w³asnym imieniu, lecz na ich
rachunek. Jednym z takich praw przys³uguj¹cych bankom bêd¹cym
wierzycielami hipotecznymi jestmo¿liwo�æwystawienia bankowego tytu³u
egzekucyjnego (b.t.e.). Zgodnie z tre�ci¹ art. 97 ust. 1 prawa bankowego,
jednym z warunków zastosowania bankowego tytu³u egzekucyjnego jest
to, by wystawiony by³ on wy³¹cznie przeciwko osobie, która bezpo�red-
nio z bankiem dokonywa³a czynno�ci bankowej albo by³a d³u¿nikiem
banku z tytu³u zabezpieczenia wierzytelno�ci banku wynikaj¹cej z czyn-
no�ci bankowej, oraz to, by roszczenie objête tytu³em wynika³o bezpo-
�rednio z tej czynno�ci bankowej lub jej zabezpieczenia.
W przypadku zabezpieczenia hipotek¹ wierzytelno�ci ró¿nych wierzy-

cieli wykorzystanie tego instrumentu budzi w¹tpliwo�ci85. W³a�ciciel nie-

84 Podobne stanowisko przyj¹³ S¹d Najwy¿szy w sytuacji braku organu uprawnionego
do reprezentowania osoby prawnej w postanowieniu z dnia 3 pa�dziernika 1972 r., I CZ
55/72 (OSNCP 1973, nr 5, poz. 89), w którym stwierdzi³, ¿e: �Skoro organem upraw-
nionym do dzia³ania w imieniu spó³dzielni jest jej zarz¹d (...), to w wypadku braku zarz¹du
uprawnionego do reprezentowania pozwanej Spó³dzielni, gdy brak ten powsta³ w toku
procesu, s¹d b¹d� wyznacza na wniosek strony powodowej kuratora (art. 69 k.p.c.), b¹d�
wyznacza termin do uzupe³nienia braku zdolno�ci procesowej (art. 70 k.p.c.). Nieusuniêcie
w zakre�lonym terminie powy¿szego braku lub niemo¿no�æ jego uzupe³nienia uzasadnia
� wobec utraty przez pozwan¹ zdolno�ci procesowej � zawieszenie postêpowania na pod-
stawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c.�

85 J. L i p s k i, w Opinii prawnej dotycz¹cej projektu ustawy o zmianie ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (druk sejmowy nr 1562) uzna³ wysta-
wienie bankowego tytu³u egzekucyjnego za niedopuszczalne.
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ruchomo�ci bêdziebowiemustanawia³ zabezpieczeniewierzytelno�ci banku
wynikaj¹cej z czynno�ci bankowej nie bezpo�rednio na rzecz poszcze-
gólnychwierzycieli � banków, lecz na rzecz administratora hipoteki, którym
niekoniecznie musi byæ bank. Ponadto, nawet nie wszyscy uczestnicy
konsorcjum musz¹ byæ bankami. St¹d te¿ powstaje zarówno pytanie
o dopuszczalno�æ wystawienia b.t.e. przez niebêd¹cego bankiem admi-
nistratora hipoteki, jak i pytanie o dopuszczalno�æ wystawienia b.t.e. przez
poszczególne banki, od których pochodz¹ �rodki pieniê¿ne, skoro banki
te nie zawiera³y umowy o ustanowienie hipoteki z w³a�cicielem nierucho-
mo�ci. W odniesieniu do ostatniej ze wskazanych w¹tpliwo�ci powstaje
ponadto problem, jak bêdzie przedstawia³a siê kwestia dopuszczalno�ci
wystawiania b.t.e. przez poszczególne banki w trakcie obowi¹zywania
umowyopowo³anie administratorahipoteki, a jak� ju¿popodzialehipoteki.
Wydaje siê, ¿e wystawienie bankowego tytu³u egzekucyjnego prze-

ciwko w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ przed podzia³em
tej hipoteki ustanowionej na rzecz administratora nie jest dopuszczalne
w ¿adnym przypadku. Zgodnie bowiem z art. 96 ust. 1 prawa banko-
wego, na podstawie ksi¹g banków lub innych dokumentów zwi¹zanych
z dokonywaniem czynno�ci bankowych banki mog¹ wystawiaæ bankowe
tytu³y egzekucyjne. Powo³any przepis jednoznacznie stanowi, ¿e bankowe
tytu³y egzekucyjne mog¹ byæ wystawiane jedynie przez banki na pod-
stawie w³asnych ksi¹g bankowych, które to przes³anki nie by³yby spe³-
nione w pierwszej z wy¿ej wskazanych sytuacji, a wiêc gdyby admini-
stratorem nie by³by bank. Nawet jednak w przypadku, gdyby funkcjê
administratora pe³ni³ bank, to nie by³by on uprawniony do wystawienia
b.t.e. na podstawie ksi¹g bankowych innych banków (wierzycieli).
Rozwa¿aj¹c kolejn¹ sytuacjê wskazaæ nale¿y, ¿e administrator bêd¹cy

bankiem nie móg³by wystawiæ bankowego tytu³u egzekucyjnego nawet
wodniesieniu do swojejw³asnejwierzytelno�ci zabezpieczonej �wspóln¹�
hipotek¹,gdy¿domomentupodzia³uhipoteki jedynieadministratorwykonuje
prawa i obowi¹zki wszystkich wierzycieli w odniesieniu do wspólnego
zabezpieczenia, co wy³¹cza mo¿liwo�æ samodzielnego dzia³ania ka¿dego
z banków w odniesieniu do przys³uguj¹cej danemu bankowi wierzytel-
no�ci, tak¿e co do mo¿liwo�ci wystawienia b.t.e. Przyjêcie za�, ¿e tylko
wierzyciel � bank bêd¹cy jednocze�nie administratoremhipoteki �móg³by
wystawiæ b.t.e. i to tylko w odniesieniu do swojej wierzytelno�ci, podczas
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gdy pozostali wierzyciele pozbawieni byliby takiejmo¿liwo�ci, nawet je�li
byliby bankami, a¿ do momentu podzia³u hipoteki, wydaje siê nieuzasad-
nionym uprzywilejowaniem administratora hipoteki.

Zakoñczenie

Powy¿szy przegl¹d kilku najistotniejszych zmian wprowadzonych
nowelizacj¹ nie wyczerpuje oczywi�cie ca³o�ci problematyki. Niew¹tpli-
wie zmiany te nale¿y powitaæ z zadowoleniem, gdy¿ wychodz¹ naprzeciw
potrzebom praktyki i zdecydowana wiêkszo�æ z nich ju¿ od dawna by³a
postulowana przez praktyków. Jednocze�nie na gruncie znowelizowa-
nych przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece powstaje wiele
w¹tpliwo�ci, które bêd¹musia³y zostaæwyja�nioneprzez doktrynê i orzecz-
nictwo. Z tego te¿ wzglêdu o praktycznym znaczeniu i rzeczywistej przy-
datno�ci nowych instytucji zadecyduje praktyka s¹dowa, która stanie
przed konieczno�ci¹ wypracowania odpowiedniego sposobu wyk³adni
znowelizowanych przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.


