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Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (czes¢ I)

Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw! dokonano obszer-
nej nowelizacji ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece®. Jak podkreslono w uzasadnieniu projektu rzadowego tej
nowelizacji®, jej celem jest wprowadzenie rozwiazan, ktore uczynia z hi-
poteki efektywny i elastyczny sposob zabezpieczania wierzytelnosci pie-
nigznych. Przepisy o hipotece nie ulegaly bowiem zasadniczym zmianom
od dnia wejscia w zycie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, a na
skutek zmian spotecznych i gospodarczych hipoteka w jej obecnym ksztatcie
W coraz mniejszym stopniu odpowiada potrzebom obrotu. Swego czasu
planowano, aby $rodkiem zaradczym dla tych probleméw stato si¢
wprowadzenie nowego nieakcesoryjnego prawa rzeczowego — dhugu
gruntowego. Ostatecznie jednak zamierzenia te zostaty porzucone na rzecz
modyfikacji konstrukcji hipoteki.

Nowelizacja wprowadza liczne i bardzo istotne zmiany, spos$rod kto-
rych wskazaé nalezy przede wszystkim odstapienie od podziatu hipoteki

' Dz.U. 2 2009 r. Nr 131, poz. 1075, dalej: u.k.w.h.n.; ustawa ta wejdzie w zycie 20
lutego 2011 .

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: u.k.w.h.

3 Przygotowane zostaly trzy projekty ustawy: rzadowy (druk nr 1562), poselski (druk
nr 509) oraz Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego (druk nr 833).
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na zwykla i kaucyjna, mozliwos$¢ zabezpieczenia jedng hipoteka wigcej
niz jednej wierzytelnosci przyshugujacych tej samej osobie, jak i réznym
osobom, mozliwos¢ zastapienia zabezpieczonej wierzytelnosci inna wie-
rzytelnoscia tego samego wierzyciela, wprowadzenie hipoteki wlasciciela
oraz instytucji rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym.
Nowelizacja miata takze na celu jednoznaczne uregulowanie kwestii, ktore
— ze wzgledu na brak regulacji badz tez na skutek niepetnej regulacji
w dotychczasowych przepisach — wywolywaty spory w orzecznictwie
i nauce prawa. Celem niniejszego artykutu nie jest kompleksowe przed-
stawienie wszystkich zmian wprowadzonych nowelizacja (gdyz ze wzgledu
na ich wage wymagatoby to znacznie obszerniejszego opracowania), lecz
zwrdcenie uwagi na kilka najistotniejszych problemow praktycznych, jakie
moga pojawi¢ si¢ gruncie znowelizowane]j ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece.

1. Problem nadzabezpieczenia

Nadzabezpieczenie wierzytelnosci hipotecznych jest problemem czg-
stym roéwniez obecnie, 1 takze w odniesieniu do hipotek zwyktych,
charakteryzujacych sig $cistym powiazaniem hipoteki z wierzytelnoScia
zabezpieczona, bowiem zwiazek ten nie polega na dostosowaniu wartosci
przedmiotu zabezpieczenia do wysokosci zabezpieczonej wierzytelnosci.
Nadzabezpieczenie powstaje wtedy, gdy warto$¢ zabezpieczenia przekra-
cza razaco wysoko$¢ zabezpieczanych roszczen, przy czym chodzi tu
o stan istniejacy migdzy ustanowieniem zabezpieczenia a jego realizacja®.
Moze ono przybraé¢ posta¢ nadzabezpieczenia pierwotnego (istniejacego
juz od chwili ustanowienia zabezpieczenia) badz tez nastepczego. Nadza-
bezpieczenie ma negatywny wplyw na sytuacje dtuznika, ktory na skutek
obciazenia mozliwie najwigkszej czegsci jego majatku pozbawiony jest
zdolnosci kredytowej’.

‘1L.Karasek, Granice dopuszczalnosci ustanawiania zabezpieczen — nadmiernosé
zabezpieczen, Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 4, s. 65. O nadzabezpieczeniu
w $wietle znowelizowanego art. 68 u.k.w.h. zob. L.Przyborowski, Uprawnienie do
zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym prawie hipotecznym, Rejent 2009, nr 11, s. 87
i nast.

5 Szerzej przestanki ,,nadmiernosci” zabezpieczenia oraz skutki nadzabezpieczenia
omawia . Karasek, Granice dopuszczalnosci..., odpowiednio s. 73-79 oraz 88-95.
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Ustawodawca dostrzegl ten istotny problem, dlatego tez do znowe-
lizowanego art. 68 u.k.w.h. wprowadzono ust. 2 zd. drugie, zgodnie
z ktorym, jesli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, whasciciel ob-
ciazonej nieruchomoéci moze zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki.

Regulacje te nalezy ocenié jako, co do zasady, korzystna dla whascicieli
nieruchomosci obciazonych hipoteka. Jak wynika z uzasadnienia projektu,
W ocenie ustawodawcy przepis ten ma stanowi¢ gwarancj¢ rowniez dla
wierzycieli, bowiem w aktualnym stanie prawnym nadzabezpieczenie
pierwotne moze prowadzi¢ do uznania umowy o ustanowienie hipoteki
za sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego, a tym samym niewazng
(art. 58 § 2 k.c.) i w konsekwencji powodowa¢, ze wierzyciel pozostaje
w ogoble bez zabezpieczenia. Jest to dodatkowy czynnik zwigkszajacy
ryzyko postugiwania si¢ hipoteka i tym samym obnizajacy atrakcyjnosé
tego zabezpieczenia. Wprowadzone rozwiazanie ma zapewniaé, ze nadza-
bezpieczenie nie bedzie skutkowato niewazno$cia umowy o ustanowienie
hipoteki, a tylko bedzie powodowato, Zze wiasciciel nieruchomosci obcig-
zonej bedzie mogt zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki®.

Charakter prawny uprawnienia do zadania zmniejszenia sumy
hipoteki

W zwiazku z powyzsza regulacja powstaje problem kwalifikacji prawa
do zadania zmniejszenia sumy hipoteki. Artykut 68 ust. 2 zd. 2 uk.w.h.
nie precyzuje bowiem, co nalezy rozumie¢ przez pojecie uprawnienia do
zadania zmniejszenia sumy hipoteki, a takze nie okresla tego, w jaki sposob
nastgpowac ma realizacja przewidzianego w tym przepisie uprawnienia.
Powstaje wigc watpliwo$¢, czy na podstawie tego przepisu wiascicielowi
nieruchomosci obciazonej przystuguje wobec wierzyciela roszczenie
o ztozenie stosownego oswiadczenia woli (tu powstatby kolejny problem,
jakie miatoby to by¢ o§wiadczenie — by¢ moze o czgsciowym zrzeczeniu
si¢ hipoteki), czy tez przystuguje mu jedynie prawo wystapienia do sadu
z zadaniem uksztaltowania stosunku prawnego, czy wreszcie mamy tu
do czynienia z uprawnieniem prawoksztattujacym’.

¢ Uzasadnienie projektu rzadowego, druk sejmowy nr 1562.
7 Takie stanowisko prezentuje L.Przyborowski, Uprawnienie..., s. 89.
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Przy przyjeciu pierwszego ze wskazanych rozwiazan wlasciwa droga
postgpowania bytoby wystapienie do wierzyciela z zadaniem ztozenia
o$wiadczenia woli o zmianie umowy o ustanowienie hipoteki (badz tez
o$wiadczenia o czg$ciowym zrzeczeniu si¢ hipoteki), a jesli ten odmowi
— wystapienie do sadu z powddztwem o stwierdzenie obowiazku wie-
rzyciela zlozenia takiego o$wiadczenia woli. Prawomocne orzeczenie sadu
stwierdzajace obowiazek ztozenia o§wiadczenia woli 0 zmianie umowy
o ustanowienie hipoteki zastepuje oswiadczenie wierzyciela (art. 64 k.c.).
Dysponujac takim wyrokiem, wtasciciel nieruchomosci obciazonej mogt-
by wigc, po ztozeniu wiasnego o$wiadczenia woli o zawarciu umowy
0 zmianie umowy ustanawiajacej hipoteke, wnosi¢ o dokonanie wpisu
zmiany tresci hipoteki do ksiggi wieczystej. Zlozenie przez wiasciciela
nieruchomosci o$wiadczenia woli nie byloby konieczne tylko w tych
przypadkach, w ktorych przyjmuje sig, ze wyrok sadu zastepuje umowe®.

W drugim przypadku nalezatoby przyjac, ze wiasciwa droga poste-
powania jest wystapienie z powodztwem o uksztattowanie przez sad
stosunku prawnego poprzez zmniejszenie sumy hipoteki na podstawie art.
68 ust. 2 zd. 2 uk.w.h. Przepis ten nie przyznawatby zatem wiascicielowi
nieruchomosci w stosunku do wierzyciela roszczenia w rozumieniu
materialnoprawnym, a tylko uprawnienie do zadania uksztattowania sto-
sunku prawnego przez konstytutywne orzeczenie sadu (art. 68 ust. 2 zd.
2 uk.w.h. stanowitby podstawe do formulowania roszczenia, ale proce-
sowego).

Opowiedzenie si¢ za trzecim ze wskazanych wyzej pogladow, tj.
uznaniem uprawnienia do zadania zmniejszenia sumy hipoteki za upraw-
nienie prawoksztattujace, skutkowac¢ musiatoby natomiast przyjeciem, ze
zmniejszenie sumy hipoteki nastgpuje poprzez samo tylko o$wiadczenie
woli wiasciciela nieruchomosci obciazonej (poprzez jednostronng czyn-
no$¢ prawna), co wynika z przyjetych w doktrynie definicji uprawnienia
prawoksztattujacego’.

8 Zob. uchwate sktadu siedmiu sedziow SN z dnia 7 stycznia 1967 r., IIl CZP 32/66
(OSNCP 1968, nr 12, poz. 199), a w nowszym orzecznictwie np. wyrok SN z dnia 19
wrzesnia 2002 r., II CKN 930/2000 (LexPolonica nr 376147).

9 T. Steckel, ktoremu przypisuje si¢ autorstwo pojecia uprawnien prawoksztaltujacych,
definiowal je jako ,,moc uksztaltowania konkretnego stosunku cywilnoprawnego przez
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Pierwsze rozwiazanie znajdowaé¢ mogloby potwierdzenie w uzasad-
nieniu projektu ustawy, gdzie wprost wskazano na ,,roszczenie” o zmniej-
szenie sumy hipoteki. Do uzycia tego pojecia nie nalezy jednak przywia-
zywaé zbyt duzej wagi, bowiem ustawodawca mogh si¢ nim postuzy¢
W znaczeniu roszczenia procesowego, dla ktorego art. 68 ust. 2 zd. 2
u.k.w.h. niewatpliwie stanowit bedzie podstawe. Ponadto art. 68 ust. 2
zd. 2 uk.w.h. nie daje zadnych podstaw do skonstruowania roszczenia
materialnoprawnego. Z roszczeniem materialnoprawnym o zloZenie o$wiad-
czenia woli o okreslonej tresci mamy bowiem do czynienia wowczas,
gdy z pewnego zdarzenia prawnego wynika dla konkretnego podmiotu
obowiazek zlozenia takiego o$wiadczenia woli. Tym zdarzeniem prawnym
moze by¢ przyktadowo czynno$¢ prawna (umowa przedwstepna, zapis
testamentowy), decyzja administracyjna czy tez bezpodstawne wzboga-
cenie'®. Od przypadkow tych nalezy jednak odrozni¢ sytuacje, w ktorych
dla realizacji okre§lonego uprawnienia oznaczonego podmiotu nie jest
konieczne zadne o$wiadczenie woli innego podmiotu, poniewaz ustawa
nie wymaga takiego o$wiadczenia od zobowiazanego. W takich przypad-
kach orzeczenie sadu nie zastgpuje o$wiadczenia woli oznaczonego
podmiotu, ale wywoluje ono te skutki samodzielnie, bowiem ustawa nie

jednostronna czynno$¢ prawna.” (cytat za M. Pyziak-Szafnicka, [w:] System pra-
wa prywatnego, red. M. Safjan, t. I: Prawo cywilne — czes¢ ogélna, Warszawa 2007,
s. 708). Takie tez spojrzenie na istot¢ prawa ksztattujacego znajdujemy w definicji A.
Woltera, zgodnie z ktora uprawnienia ksztattujace polegaja na tym, ze ,,uprawniony moze
przez swe wilasne dziatanie bez udziatu drugiej strony doprowadzi¢ do powstania, zmiany
albo ustania stosunku prawnego.”; A. Wolter,J.1gnatowicz K. Stefaniuk, Pra-
wo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2001, s. 135; podobnie P. Machnikowski,
ktory za element charakteryzujacy uprawnienia prawoksztaltujace uwaza samodzielnos¢
dziatania uprawnionego, polegajaca na tym, ze dziatanie uprawnionego jest konieczne
i wystarczajace do wywolania zmian w sferze stosunku prawnego, te nz e, Uprawnienia
ksztaltujqce w zobowiqzaniowych stosunkach prawnych, [w:] O Zrodlach i elementach
stosunkow cywilnoprawnych. Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, red. E. Gnie-
wek, Krakow 2000, s. 242. Natomiast Z. Radwanski méwi jedynie o kompetencji do
zmiany lub zakonczenia istniejacego stosunku prawnego przez jednostronng czynno$é
prawna, tenze, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2009, s. 90. Zagadnienie to
nie bedzie szerszej omawiane w niniejszym artykule.

10 Zob. Z.Radwanski, [w:] System prawa prywatnego, red. Z. Radwanski, t. II:
Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2008, s. 304-307.
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wymaga zadnego o$wiadczenia woli tego podmiotu'!. Do takich wiasnie
przypadkow zaliczy¢ nalezy uprawnienie wiasciciela nieruchomosci obcia-
zonej hipoteka wynikajace z art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h., bowiem réwniez
dla zmniejszenia sumy hipoteki nie jest konieczne zadne o$wiadczenie woli
wierzyciela hipotecznego.

Druga z przedstawionych powyzej koncepcji opiera si¢ na rozrdznieniu
pomigdzy roszczeniem prawnomaterialnym a roszczeniem procesowym.
Zaktada ona bowiem, Ze roszczenia materialnoprawne i procesowe sa
kategoriami pojgciowo odmiennymi, z ktorych kazda ma swéj samodziel-
ny byt. Twierdzenie powoda bedace roszczeniem procesowym moze, ale
wcale nie musi dotyczy¢ roszczenia w rozumieniu prawa cywilnego,
moze to bowiem by¢ rowniez zadanie ustalenia prawa lub stosunku
prawnego albo wlasnie zadanie uksztattowania stosunku prawnego przez
sad'?. Przedmiotem postgpowania sadowego w kazdym z takich przypad-
kéw bedzie z oczywistych wzgledow roszczenie procesowe, cho¢ nie
zawsze bedzie si¢ ono wywodzito z roszczenia materialnoprawnego.

W odniesieniu do realizacji uprawnienia wtasciciela nieruchomosci do
zadania zmniejszenia sumy hipoteki nie moze by¢ watpliwosci, ze bedzie
ono realizowane w drodze powodztwa, a wigc zmniejszenie sumy hipoteki
nastgpowac bedzie na podstawie orzeczenia sadu'®, ktore bedzie miato
charakter konstytutywny. Oczywiscie nie wyklucza to ani mozliwosci
zrzeczenia si¢ przez wierzyciela hipoteki w odpowiedniej czgsci, ani tez
mozliwosci zawarcia przez wlasciciela nieruchomosci i wierzyciela umowy
0 zmniejszeniu sumy hipoteki, co bedzie czynito bezprzedmiotowym
wystepowanie z powodztwem.

Z tej tez przyczyny, odnoszac si¢ do ostatniej ze wskazanych wyzej
mozliwych kwalifikacji uprawnienia wynikajacego z art. 68 ust. 1 zd. 2
ukwh, tj. do jego kwalifikacji jako uprawnienia prawoksztattujacego,

' Tak tez Z. Rad wanski, [w:] System prawa..., s. 307. Jako przyklad tej kategorii
orzeczen sadowych autor ten wskazuje orzeczenie wydane na podstawie art. 388 k.c., ktory
to przepis, podobnie jak art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h., nie wymaga o$wiadczenia woli
wierzyciela dla realizacji przewidzianych w tym przepisie uprawnien strony pokrzywdzo-
nej, a zatem samo orzeczenie sagdowe modyfikuje tres¢ umowy (lub uniewaznia ja) w razie
wyzysku. Taki sam charakter ma orzeczenie sadu rozwiazujace lub zmieniajace umowe
dozywocia wydane na podstawie art. 913 k.c.

2M.Pyziak-Szafnicka, [w:] System prawa..., s. 708.

13 Tak réwniez L. Przyborowski, Uprawnienie..., s. 112.
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wskaza¢ nalezy, ze przy przyjeciu tradycyjnej definicji prawa podmioto-
wego ksztaltujacego trudno jest uznaé za takie prawo omawiane upraw-
nienie wiasciciela nieruchomosci obciazonej do zadania zmniejszenia sumy
hipoteki. Uprawnienie to nie moze bowiem zosta¢ zrealizowane poprzez
jednostronng czynno$¢ prawna osoby uprawnionej, ale do jego realizacji
konieczne jest orzeczenie sadu'®. W przypadku uprawnien prawoksztat-
tujacych dopiero w sytuacji, gdy adresat o§wiadczenia ksztattujacego
prawo nie bedzie respektowat nowej sytuacji prawnej wykreowanej przez
uprawnionego, po stronie tego ostatniego powstaje roszczenie i dopiero
wtedy uprawniony moze skorzysta¢ z ochrony sadowej, ktora bedzie
miata zwykle posta¢ powddztwa o ustalenie istnienia okre§lonego stosun-
ku prawnego, rzadziej powodztwa o $wiadczenie'®. Nie ma jednak w ta-
kim przypadku miejsca na powodztwo o uksztaltowanie przez sad sto-
sunku prawnego lub prawa, gdyz to nastgpuje juz na mocy samego
oswiadczenia woli o wykonaniu prawa ksztaltujacego.

Natomiast od uprawnien ksztattujacych nalezy odréznié¢ sytuacje,
w ktorych wskazanemu w ustawie podmiotowi przystuguje uprawnienie
do wystapienia z powodztwem, w wyniku ktdrego na mocy konstytu-
tywnego orzeczenia sadu nastapi uksztaltowanie sytuacji prawne;j'®. Jako
przyktady wskaza¢ tu mozna art. 59 k.c.", art. 357', 358!, 527 k.c.

14 Jak juz wyzej wspomniano, nie eliminuje to oczywiscie uprawnienia wierzyciela
hipotecznego do zrzeczenia sig hipoteki w okreslonej czgsci, ale to uprawnienie jest catkowicie
niezalezne od regulacji art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. i nie wptywa w zaden sposoéb na
kwalifikacje oraz sposob realizacji tego ostatniego.

" M.Pyziak-Szafnicka, [w:] System prawa..., s. 709.

16 Na odrebnosci te zwraca uwage P. Machnikowski, ktory trafnie zauwaza, ze w przy-
padku uprawnien do zadania uksztattowania stosunku prawnego przez sad, zadanie upraw-
nionego jest tylko przestanka wydania orzeczenia, ale nie jest wystarczajace do realizacji
uprawnienia, a ponadto, w przypadku tych uprawnien, inaczej niz w przypadku uprawnien
prawoksztattujacych, w niewielkim zakresie uwzgledniana jest takze wola drugiej strony
ksztaltowanego stosunku prawnego, bowiem moze on sprzeciwiac si¢ aktom dyspozycyj-
nym powoda w procesie o uksztattowanie stosunku prawnego (t e n z e, Uprawnienia ksztal-
tujqce w zobowiqzaniowych stosunkach prawnych, [w:] O zrodlach i elementach stosun-
kow cywilnoprawnych. Ksiega pamigtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, red. E. Gniewek,
Krakéw 2000, s. 242).

I7E. Letowska okre$la uprawnienie uregulowane w art. 59 k.c. jako prawo podmiotowe
ksztaltujace, jednakze stanowiska tego nie uzasadnia — E. L. ¢t o ws k a, Prawo do rzeczy
w art. 59 kodeksu cywilnego, KPP 1997, nr 3, s. 430.
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W tych przypadkach ustawodawca nie dopuszcza wigc samodzielnego
ksztattowania stosunku prawnego przez jedna ze stron na mocy jej
o$wiadczenia woli, lecz wymaga wiladczej ingerencji sadu'®.

W literaturze wysunigto co prawda propozycje, by ze wzgledu na
pewne podobienstwa uprawnien nazywanych w nauce polskiego prawa
cywilnego uprawnieniami prawoksztattujacymi a wskazanymi powyzej
uprawnieniami do zadania uksztattowania stosunku prawnego przez sad,
okreslac te ostatnie jako uprawnienia ksztaltujace sensu largo', jednakze
koncepcja ta ma takze zdecydowanych przeciwnikow?’. Stuszne wydaje
si¢ to drugie stanowisko, gdyz proponowane ujgcie uprawnien prawo-
ksztattujacych sensu largo trudne jest do pogodzenia z uksztattowana
przez doktryne tradycyjna definicja prawa ksztaltujacego. Definicja ta
ktadzie bowiem nacisk na to, ze do zmiany stosunku prawnego dochodzi
juz na podstawie samego oswiadczenia o wykonaniu prawa ksztattujacego
— ingerencja sadu nie jest wigc tu konieczna i to wtasnie uznawane jest
za warunek sine qua non zakwalifikowania okreslonego uprawnienia do
uprawnien prawoksztattujacych. Ponadto za kwalifikacja omawianych
uprawnien do kategorii uprawnien prawoksztattujacych sensu largo nie
ida zadne praktyczne nastgpstwa, co nakazuje podda¢ w watpliwosé
celowos¢ wprowadzania do prawa polskiego takiej nowej kategorii.

Z powyzszych wzgledow art. 68 ust. 2 zd. 2 uk.w.h. uznaé¢ nalezy
za podstawe do wystapienia przez wlasciciela nieruchomosci obciazonej
z powddztwem o uksztaltowanie przez sad stosunku prawnego?'.

8 M.Pyziak-Szafnicka, [w:] System prawa..., s. 711-712.

1 Propozycje taka wysuwa M. Py ziak-Szafnicka, [w:] System prawa..., s. 712.
Autorka powoluje si¢ na K. Larenza, ktory takie sytuacje kwalifikuje jako ,,Gestaltungs-
rechte im weiteren Sinn” (K.L arenz, Allgemeiner Teil des deutschen Biirgerlichen
Rechts, Miinchen 1980, s. 194).

20 Zob. P. Machnikowski, ktory podkre$la, ze ,,przyjecie szerokiego rozumienia
uprawnienia ksztattujacego spowoduje, ze do zakresu znaczen tego pojecia zaliczaé bedzie
si¢ bardzo zréznicowane uprawnienia, przez co kategoria ta bgdzie do tego stopnia nie-
jednolita, petna réznych »specyficznych uprawnien ksztattujacych« i »uprawnien prawo-
ksztaltujacych sui generis«, ze jej wyrdznianie straci sens, bo nazwanie okre$lonego
uprawnienia ksztaltujacym niczego nie wyjasni” (P. Machnikowsk i, Uprawnienia...,
s. 239).

2l Za pogladem tym przemawia takze stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w od-
niesieniu do sposobu realizacji uprawnienia wlasciciela nieruchomosci obciazonej do zada-
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Niewazno$¢ umowy o ustanowienie zabezpieczenia

Jak juz wyzej wskazano, z uzasadnienia projektu wynika, ze przepis
art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. chroni¢ ma wierzycieli hipotecznych przed
uznawaniem umow ustanowienia hipoteki w przypadkach nadzabezpie-
czenia za niewazne na podstawie art. 58 § 2 k.c.”> Powstaje jednak pytanie,
czy w kazdym przypadku przepis ten wylaczy niewazno$¢ umowy
o ustanowienie hipoteki. Niewatpliwie art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. nalezy
uznaé za lex specialis w stosunku do art. 58 § 2 k.c., jednakze na gruncie
art. 388 k.c., ktorego relacja do art. 58 § 2 k.c. okre$lana jest w taki
sam sposob®, przyjmuje sig, ze gdyby postawa wyzyskujacego przy
ksztattowaniu tre$ci umowy byla szczegolnie naganna z punktu widzenia
zasad wspotzycia spotecznego, mozliwe bytoby uznanie umowy za nie-
wazna na podstawie art. 58 § 2 k.c. i nie miatby zastosowania przepis
o wyzysku?. Jak si¢ wydaje, takze na gruncie art. 68 ust. 2 zd. 2 uk.w.h.,
wobec braku jednoznacznego wylaczenia zastosowania art. 58 § 2 k.c.,
nie da si¢ catkiem wykluczy¢ niewaznosci umowy o ustanowienie hipo-
teki w przypadkach szczegodlnie razacej nadmiernosci zabezpieczenia.

nia zniesienia shuzebnosci, jesli utracita ona dla nieruchomosci wtadnacej wszelkie znacze-
nie. Przewidujacy to uprawnienie art. 295 k.c. postuguje si¢ podobnym sformutowaniem:
,,wlasciciel nieruchomosci obciazonej moze zada¢ zniesienia stuzebnosci...”. W oparciu
o to sformutowanie SN przyjat, ze uprawnienie to wiasciciel nieruchomosci obciazonej
realizuje poprzez wystapienie z powddztwem o uksztattowanie stosunku prawnego (zob.
postanowienie SN z dnia 29 pazdziernika 1997 r., III CZ 72/97, OSNC 1998/3 poz. 51;
wyrok SN z dnia 10 lutego 1998 r., I CKN 606/97, LexPolonica nr 350730).

22 Na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze w literaturze jako ewentualna podstawe niewaz-
noéci takiej umowy wskazuje si¢ takze art. 385" § 1 k.c. — zob. I. Karasek, Granice
dopuszczalnosci..., s. 67.

B Tak m.in. . Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego, red. E. Letowska,
t. V: Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna, Warszawa 20006, s. 524; podobnie: Z.Radwan -
ski, [w:] System prawa..., s. 247 inast.; W.Popiolek, [w:] Kodeks cywilny, red. K. Pie-
trzykowski, t. I: Komentarz do artykutow 1-449", Warszawa 2008, s. 1124. Odmiennie
C. Zutawska, ktora przyjmuje zbieg przepisow (C. Zutaw sk a, Komentarz do kodeksu
cywilnego, red. G. Bieniek, Ksigga trzecia: Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 2005, s. 162.

#*P.Machnikowski, [w:] System prawa..., s. 524.
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»Nadmierno$¢” zabezpieczenia hipotecznego

Przepis art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. postuguje si¢ ogélnym okresleniem
»hadmiernego” zabezpieczenia. Na lakoniczno$¢ tego okreslenia zwracata
uwage H. Ciepta, ktora sugerowata, aby ,,doprecyzowac zwrot »nadmier-
ne«, bowiem nie wiadomo co zwrot ten oznacza™. Co prawda w praktyce
interpretacja tego pojecia bedzie zapewne nastrgcza¢ wiele problemow,
jednakze, jak si¢ wydaje, nie jest mozliwym znalezienie innego sformu-
fowania, ktore bedzie miato zastosowanie do wszystkich mozliwych sytuaci.
W zakresie interpretacji pojgcia ,,nadmiernosci” znaczaca rola przypadnie
wige orzecznictwu.

Problematyczne bedzie, czy przy ocenie ,,nadmiernosci” zabezpiecze-
nia ocenie podlegac bedzie tylko zabezpieczenie hipoteczne (a wige ocena
nadmiernosci polega¢ bedzie na porownaniu wysokosci zabezpieczonej
wierzytelnosci i wysokosci sumy hipoteki), czy tez ocena ta bedzie polegac
na poroéwnaniu cato$ci zabezpieczenia i wysokos$ci wierzytelnosci zabez-
pieczonej. Nadzabezpieczenie moze bowiem powsta¢ takze wskutek
ustanowienia kilku zabezpieczen tej samej wierzytelnosci, wobec czego
suma hipoteki moze nie odbiega¢ (albo odbiegaé nieznacznie) od wyso-
kosci wierzytelnosci zabezpieczonej, ale obok hipoteki na zabezpieczenie
tej samej wierzytelno$ci moze by¢ ustanowionych kilka zastawow reje-
strowych 1 porgczenie albo gwarancja. Oceniajac w takich przypadkach
nadmiernos¢ zabezpieczenia, nalezaloby bra¢ pod uwage stosunek sumy
hipoteki do catosci zabezpieczenia. Taka interpretacja nie znajduje jednak
uzasadnienia w brzmieniu znowelizowanego art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.,
ktory postuguje si¢ pojeciem nadmiernego ,,zabezpieczenia hipotecznego”,
a nie nadmiernego zabezpieczenia. Wydaje si¢ wigc, ze w przypadkach,
gdy nadmierne jest zabezpieczenie wierzytelnosci ujmowane jako catosc,
nadal jedynym sposobem ochrony dluznika bedzie odwotanie si¢ do art.
58 § 2 k.c. Nie oznacza to oczywiscie, ze w takich przypadkach to
wlasnie ustanowienie hipoteki bedzie uznane za niewazne. Mozna sobie
tu bowiem wyobrazi¢ rozne konfiguracje i przykladowo w sytuacji, gdy

B H.Ciepta, Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektorych innych ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833), [w:] Przed pierw-
szym czytaniem. Ksiegi wieczyste i hipoteka. Druki sejmowe: 1562, 509, 833, Biuro Analiz
Sejmowych 2009, nr 3, s. 22. Na lakoniczno$¢ przepisu zwraca uwagg takze L. Przy -
borowski, Uprawnienie..., s. 90.
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hipoteka zostata ustanowiona jako pierwsze zabezpieczenie i nie byla
nadmierna w stosunku do zabezpieczanej wierzytelnosci, natomiast w dalszej
kolejnosci zostaty ustanowione inne zabezpieczenia, b¢dzie nalezato roz-
wazaé¢ niewazno$¢ uméw o ustanowienie kolejnych zabezpieczen, nie zas
hipoteki ustanowionej jako pierwsze zabezpieczenie.

Powstaje takze problem, jak ocenia¢ nadmierno$¢ zabezpieczenia
w odniesieniu do wierzytelnosci przysztych, ktérych wysokos¢ nie jest
jeszcze znana®, a jedynie moze by¢ orientacyjnie przewidywana przez
strony. W takich przypadkach ocena, czy ma miejsce nadmierne zabez-
pieczenie hipoteczne, bedzie rodzi¢ szczegolne problemy, jednak nie mozna
tu z gory wylaczy¢ mozliwosci wytoczenia powddztwa z art. 68 ust. 2
zd. 2 uk.w.h.

Jak wynika z przepiséw przejsciowych (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.n.),
powddztwo o zmniejszenie sumy hipoteki bedzie mozna wytoczy¢ takze
w odniesieniu do hipotek kaucyjnych powstalych przed wejsciem w zycie
ustawy nowelizujacej, mozliwosci takiej nie bgdzie natomiast w odnie-
sieniu do hipotek zwyktych. Problem nadzabezpieczenia w przypadkach
ustanowienia hipoteki zwyklej bedzie zatem nadal rozwiazywany przez
odwotanie si¢ do art. 58 § 2 k.c. (badz art. 385! § 1 k.c.).

Tryb realizacji uprawnienia z art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. oraz
legitymacja procesowa

Analizy wymagaja takze kwestie proceduralne, a wigc tryb, w jakim
nastgpowac ma zmniejszenie sumy hipoteki oraz legitymacja czynnai bierna
w takim postgpowaniu.

W opinii przygotowanej na zlecenie Biura Analiz Sejmowych?” H. Ciepfa,
dostrzegajac brak wskazania w art. 68 ust. 2 wk.w.h. trybu, w ktorym
miatoby by¢ realizowane uprawnienie do zadania zmniejszenia sumy hipo-
teki, stwierdzita, ze jej zdaniem powinno to nast¢gpowaé w trybie niepro-
cesowym. Rozwiazanie takie nie wydaje si¢ jednak mozliwe do przyjecia.

Po pierwsze, przemawia przeciwko niemu samo brzmienie art. 68
ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. Na gruncie podobnie sformutowanych art. 291, 294

% Problemy co do oceny nadmiernosci zabezpieczenia nie powstana w odniesieniu do
wierzytelnosci przysztych, ktorych wysoko$¢ jest znana w momencie ustanawiania hipo-
teki.

2 H.Ciepta, Opinia do projektu..., s. 22.
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oraz 295 k.c. przyjmuje si¢, Ze trybem wiasciwym dla rozpoznania zadania
wilasciciela nieruchomosci obciazonej shuzebno$cia gruntowa jest tryb
postepowania procesowego®. Po drugie, wskaza¢ nalezy na regulacje
zawarta w art. 13 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym zasada jest rozpoznawanie
spraw cywilnych w postgpowaniu procesowym, a dla procedowania
w trybie nieprocesu konieczna jest wyrazna podstawa prawna, ktorej
obecnie w analizowanym przypadku brak. Stanowisko sedziow jest jed-
nak istotne, poniewaz to oni w praktyce decyduja o tym, w jaki sposob
nalezy korzysta¢ z uprawnien ustawowych, a zatem nalezy mie¢ na uwadze
i takg ewentualnos¢, ze zlozony pozew moze zosta¢ przekazany do po-
stepowania nieprocesowego. Oczywiscie w przypadku procedowania
W trybie nieprocesu inaczej ksztaltowalby si¢ krag podmiotéw bioracych
udzial w postgpowaniu (por. art. 510 § 1 k.p.c.).

Przyjmujac, ze wlasciwy jest tu tryb procesu, nalezy w nastgpne;j
kolejnosci wskazaé¢ na zagadnienie legitymacji czynnej i biernej w oma-
wianym postgpowaniu. Po stronie pozwanej wystgpowac bedzie wierzy-
ciel. Zagadnienie legitymacji czynnej reguluje za$ przepis art. 68 ust. 2
zd. 2 wk.w.h., ktory stanowi, ze uprawnienie do zadania zmniejszenia
sumy hipoteki przystuguje wiascicielowi nieruchomosci obciazonej. Nie
przyshuguje wigc ono dhuznikowi osobistemu, jesli hipoteka na zabezpie-
czenie jego wierzytelnosci zostata ustanowiona na nieruchomosci®® sta-
nowiacej wlasno$¢ osoby trzeciej. Oczywiscie, wlasciciel przedmiotu
hipoteki jest osoba najbardziej zainteresowana w zmniejszeniu sumy hipoteki,
ale wydaje sig, ze dtuznikowi osobistemu w kazdym przypadku powinno
przyshugiwa¢ uprawnienie do wzigcia udziatu w takim postgpowaniu,
poniewaz ustanowienie hipoteki nastapito celem zabezpieczenia wierzy-
telnosci przystugujacej wobec niego.

Dhuznik osobisty w wielu przypadkach moze by¢ bowiem w sposob
oczywisty zainteresowany w zmniejszeniu sumy hipoteki, nawet jesli

8 Zob. m.in. orzeczenia wskazane w przypisie 21. Tak tez S. Rudnick i, Komentarz
do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2009,
s. 554 oraz s. 560; oraz K.A.Dadanska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. A. Ki-
dyba, t. II: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2009, s. 267.

2 Mamy tu na mysli takze prawa, ktore moga zosta¢ obciazone hipoteka — art. 65
ust. 2 1 3 wkwh.
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hipoteka ta zostata ustanowiona na nieruchomosci osoby trzeciej. Nie-
jednokrotnie przeciez ustanowienie hipoteki przez osobg trzecia naste¢puje
za pewnym wynagrodzeniem, na ktorego wysokos¢ wplyw ma wilasnie
wysokos$¢ sumy hipotecznej. Utrzymywanie nadmiernych zabezpieczen
rzeczowych wiaza¢ si¢ bedzie dla niego z koniecznoscia ponoszenia
znacznych tego kosztoéw, a dodatkowo wptywaé bedzie negatywnie na
zdolno$¢ do uzyskania zabezpieczen innych wierzytelnoci. Z drugiej strony
moze mie¢ tez miejsce sytuacja odmienna, przykladowo wtedy, gdy
w umowie kredytowej zawarte zostanie zobowiazanie dtuznika osobistego
do utrzymywania zabezpieczenia hipotecznego na okreslonym poziomie,
a jego zmniejszenie bedzie skutkowalo koniecznoscia ustanowienia do-
datkowych zabezpieczen badz innymi niekorzystnymi dla dhuznika oso-
bistego ,,sankcjami” przewidzianymi w umowie kredytowej. Dhuznik
osobisty moze mie¢ wigc wilasny interes w okreslonym zakonczeniu
postepowania o zmniejszenie sumy hipoteki.

Z uwagi jednak na przyznanie tylko wilascicielowi nieruchomosci
obciazonej uprawnienia do wystgpowania z zagdaniem zmniejszenia sumy
hipoteki pojawi si¢ problem, jaka powinna by¢ rola dtuznika osobistego
w takim postgpowaniu, a wigc, przede wszystkim, czy jego udziat
W postepowaniu jest prawnie dopuszczalny, a jesli tak, to czy jest on
konieczny, czy tez bedzie wystarczajace uprawnienie dtuznika osobistego
do zgloszenia w tym postgpowaniu interwencji ubocznej. Celowym bytoby,
z uwagi na wyzej wskazany interes dtuznika osobistego w okreslonym
zakonczeniu postgpowania o zmniejszenie zabezpieczenia hipotecznego,
aby jego udzial w postgpowaniu byt mozliwy. Wydaje sig, ze jest to
zapewnione dzigki instytucji interwencji ubocznej. W zalezno$ci od oko-
licznosci dtuznik osobisty bedzie wige mdgt przystapi¢ do postgpowania
po stronie powoda badz pozwanego (por. przyktady wskazane wyzej).

Charakter wpisu do ksigegi wieczystej

Wyrok wydany w post¢gpowaniu z powodztwa o zmniejszenie sumy
hipoteki bedzie miat charakter konstytutywny. Powstaje jednak pytanie,
czy roéwniez wpis do ksiegi wieczystej mialby w takim przypadku cha-
rakter konstytutywny (podobnie jak w przypadku zniesienia wspoiwta-
snos$ci postanowieniem sadu poprzez ustanowienie odrebnej whasnosci
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lokali*®), czy jedynie deklaratoryjny. Zgodnie z art. 67 u.k.w.h., do po-
wstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Przepis ten
dotyczy jednak tylko powstania hipoteki, nie za$ zmiany jej tresci. Sposob
zmiany tresci ograniczonego prawa rzeczowego uregulowany zostat w art.
248 § 1 k.c., zgodnie z ktérym do zmiany treSci ograniczonego prawa
rzeczowego potrzebna jest umowa pomigdzy uprawnionym a wiascicie-
lem rzeczy obcigzonej, a jezeli prawo bylto ujawnione w ksigdze wieczystej
— wpis do tej ksiegi. Na tle tego przepisu powstaje jednak watpliwosc,
czy dotyczy on tylko sytuacji, w ktérych zmiana tresci ograniczonego
prawa rzeczowego nastgpuje w drodze umowy pomigdzy uprawnionym
a wlascicielem rzeczy, czy tez obejmuje on swoja hipoteza takze te
przypadki, gdy do zmiany tresci ograniczonego prawa rzeczowego
dochodzi na mocy orzeczenia sadu. Wyktadnia literalna zdaje si¢ prowa-
dzi¢ do wniosku, ze przepis ten dotyczy jedynie przypadkow, gdy zmiana
tre$ci ograniczonego prawa rzeczowego nast¢puje na mocy umowy.

Podniesiona tu watpliwos¢ dotyczy zreszta zmiany w drodze orze-
czenia sadowego tresci kazdego ograniczonego prawa rzeczowego ujaw-
nionego w ksiedze wieczystej, a wigc przyktadowo takze charakteru wpisu
do ksiegi wieczystej zmiany tresci stuzebnosci, jesli zmiana taka nastgpuje
na podstawie orzeczenia sadowego, a shuzebnos¢ byta ujawniona w ksiedze
wieczystej (por. art. 290 § 3, art. 291 k.c.)’!. Kwestia ta nie byta do-
tychczas analizowana w doktrynie i w orzecznictwie. Jedynie R. Czar-
necki, odnoszac sig¢ do art. 290 k.c., opowiedzial si¢ za konstytutywnym
charakterem wpisu do ksiggi wieczystej zmiany tresci stuzebnosci do-
konanej na mocy wyroku sadowego®2.

3% Por. uchwate SN z dnia 21 lutego 2008 r., III CZP 152/07 (OSNC 2009, nr 2, poz.
240).

31 'Warto rowniez zauwazy¢, ze w jednakowym stopniu niejasny jest charakter wpisu
do ksiggi wieczystej w przypadku zniesienia stuzebno$ci w drodze orzeczenia sadowego,
ktora to kwestia takze nie byla przedmiotem analizy doktryny i orzecznictwa. Jedynie
R. Czarnecki opowiedziat si¢ w tym przypadku za wpisem konstytutywnym, ten z e, [w:]
F.Btahuta et al., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 734.

2R.Czarnecki,[w:]F.Blahutaetal, Kodeks..., s. 734. Autor ten wypowiadat
sig¢ jeszcze na gruncie art. 115 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe
(Dz.U. z 1946 1. Nr 57, poz. 319 ze zm.), bedacego odpowiednikiem obecnego art. 248
§1ke.
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Przyjecie, ze art. 248 § 1 k.c. reguluje tylko zmiang tresci ograniczo-
nego prawa rzeczowego w drodze umowy, oznaczatoby, ze w odniesieniu
do kazdego ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze
wieczystej umowna zmiana treSci tego prawa wymagalaby wpisu do
ksiggi wieczystej, nawet jezeli do jego powstania wpis nie jest konieczny,
za$ w odniesieniu do zmiany tresci hipoteki, dla ktorej powstania koniecz-
ny jest wpis w ksiedze wieczystej, wpis taki nie bylby potrzebny, jesli
zmiana tresci hipoteki nastgpowataby w drodze orzeczenia sadowego.
Trudna do zaakceptowania wydaje si¢ sytuacja, w ktorej co prawda do
powstania hipoteki konieczny jest wpis do ksiggi wieczystej, ale niektore
zmiany jej tresci (dokonywane orzeczeniem sadowym) nastgpowac miatyby
pozaksiggowo.

Deklaratoryjny charakter wpisu zmniejszonej sumy hipoteki do ksiggi
wieczystej rowniez ze wzgledow celowosciowych nie wydaje si¢ roz-
wiazaniem prawidlowym. Ksiggi wieczyste stuza bowiem jawnos$ci praw
rzeczowych. Dotyczy to zwlaszcza hipoteki, w odniesieniu do ktdrej
ustawodawca wprowadzil wymog ujawnienia jej w ksiedze wieczystej
jako przestanke powstania tego prawa. Wskazuje to na szczegdlne zna-
czenie jawnosci hipoteki dla bezpieczenstwa obrotu prawnego. Wpis
w ksiedze wieczystej pelni takze istotna funkcje informacyjna dla poten-
cjalnych nabywcoéw wierzytelnosci badz tez potencjalnych wierzycieli
dhuznika. Jak juz wyzej wskazano, zmniejszenie sumy hipoteki ma istotne
znaczenie dla oceny zdolnos$ci kredytowej dtuznika osobistego 1 wlasci-
ciela nieruchomosci, a ponadto takze dla ustalenia warto$ci obciazonej
nieruchomosci. Okolicznosci te przemawiajq za tym, ze wpis sumy hipoteki
widniejacy w ksigdze wieczystej powinien by¢ zgodny z rzeczywistym
stanem prawnym.

Wobec powyzszego bardziej uzasadnione wydaje sig stanowisko, zgodnie
z ktorym nie tylko powstanie hipoteki (art. 67 u.k.w.h.) oraz zmiana jej
treSci w drodze umowy (art. 248 § 1 k.c.), ale takze zmiana tresci hipoteki
w drodze orzeczenia sadu wymaga konstytutywnego wpisu do ksiggi
wieczystej. Jesli bowiem ustawa wymaga wpisu konstytutywnego dla
zmiany tre$ci ograniczonego prawa rzeczowego, do powstania ktorego
nie jest potrzebny wpis do ksiggi wieczystej, ale ktdre nastepczo ujaw-
nione zostato w ksigdze wieczystej (art. 248 § 1 k.c.), to zasadnie twierdzi¢
mozna, ze tym bardziej w przypadku, gdy do powstania prawa konieczny
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jest wpis w ksigedze wieczystej, kazda zmiana treéci tego prawa réwniez
nastgpowac powinna przez konstytutywny wpis, niezaleznie od podstawy
tej zmiany. Kwestia charakteru wpisu do ksiggi wieczystej zmniejszone;j
sumy hipoteki moze jednak budzi¢ watpliwosci wobec braku jednoznacz-
nej regulacji ustawowej>.

2. Obcigzenie hipoteka nieruchomosci powstalej po zniesie-
niu wspolwlasnosci (art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.)

Nowelizacja wprowadzita takze rozwiazanie problemu, ktory od daw-
na budzit watpliwosci, a mianowicie kwestii losoéw hipoteki obciazajacej
udziat we wspotwilasnosci nieruchomosci po zniesieniu wspotwlasnosci.
Zgodnie ze znowelizowanym art. 76 ust. 1 zd. 2 w.k.w.h. hipoteka na
czesci utamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie czgsci
utamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat. Z prze-
pisu wynika, ze ustawodawca zniesienie wspotwlasnosSci traktuje jako
szczegblny rodzaj podziatu nieruchomosci.

W uzasadnieniu projektu czytamy: ,,W art. 76 ust. 1 uk.w.h. proponuje
si¢ dodanie zdania drugiego, ktore rozwiazuje problem loséw hipoteki na
udziale we wspotwlasnosci nieruchomosci w przypadku podziatu nierucho-
mosci, nawigzujac w tym zakresie do stanowiska wyrazonego w uchwale
SN z dnia 20 marca 2003 r., [II CZP 1/03, OSN 2004, nr 1, poz. 3 (zob.
tez cytowane w tym orzeczeniu wczesniejsze rozstrzygnigcia). Zgodnie
z projektowanym przepisem hipoteka ta przeksztatca si¢ w hipotekg na
udziatach we wiasnosci wszystkich powstatych przez podziat nieruchomo-
$ci. Rozwigzanie to pozwala na pewne uniezaleznienie losow hipoteki od
decyzji wspotwilascicieli, na ktora wierzyciel hipoteczny nie ma wptywu.
Wprawdzie takie rozwiazanie moze wydawac si¢ niekiedy nieatrakcyjne dla
wierzyciela hipotecznego, jednakze zapobiega wygasnigciu jego hipoteki,

3 Nie wszystkie przedstawione tu argumenty przemawiajace za konstytutywnym
charakterem wpisu zmiany tresci hipoteki w przypadku, gdy nastgpuje to na podstawie
orzeczenia sadowego, mozna wykorzysta¢ do obrony takiej samej tezy w odniesieniu do
zasygnalizowanej wyzej watpliwosci co do charakteru wpisu w przypadku zmiany orze-
czeniem sadowym tresci shuzebnosci. Do ustanowienia stuzebnosci nie jest bowiem ko-
nieczny wpis w ksigdze wieczystej. Wydaje si¢ jednak, ze wyktadnia funkcjonalna art. 248
§ 1 k.c. winna prowadzi¢ do przyjgcia takiego samego stanowiska we wszystkich przy-
padkach.
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gdyby wspotwlascicielowi udziatu obcigzonego hipoteka nie zostata przy-
znana w wyniku zniesienia wspotwilasnosci jakakolwiek nieruchomosc.
W skrajnych wypadkach taki wspotwlasciciel moze by¢ nawet pozbawiony
sptat (np. w zwiazku z rozliczeniami pobranych pozytkéw i1 poniesionych
naktadow), ktore moglyby zosta¢ obciazone np. ustawowym prawem
zastawu na rzecz wierzyciela hipotecznego (podobnie jak jest to w wypadku
wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego, por. art. 101 u.k.w.h.). Z kolei
interesy wspotwlascicieli, ktorych udziaty nie byly obciazone, sa chronione
przez odpowiednie uksztattowanie sptat lub doptat w umowie o zniesienie
wspolwlasnosei albo w postanowieniu sadu o zniesieniu wspotwlasnoscei.
Proponowane rozwiazanie stanowi zatem kompromis migdzy interesami
wierzyciela hipotecznego i wspdtwiascicieli.”

Taki sposéb rozwigzania analizowanego problemu budzi i zapewne
dhugo jeszcze bedzie budzit daleko idace watpliwosci. W opinii przygo-
towanej na zlecenie Biura Analiz Sejmowych H. Ciepta wskazata, ze
,,zasadnicze zastrzezenia budzi dodane zd. 2. Wprawdzie kwestia losu
hipoteki obcigzajacej udziat wspotwlasciciela nieruchomos$ci w razie
zniesienia wspotwlasnosci wymaga regulacji ustawowe;j, a jej brak po-
woduje rozbieznos¢ stanowisk w orzecznictwie (por. orzecz. SN z dnia
4 X1 1997 r., I CKN 291/97 i z dnia 20.3.2004 r., III CZP 1/03 (OSNC
2004/1/3)), jednak kierunek projektowanej regulacji budzi kontrowersje
z uwagi na dotkliwe skutki praktyczne. (...) Przede wszystkim nalezy
podkresli¢, ze wspotwlasciciel, ktory przed zniesieniem wspdtwilasnosci
nie byt ani dtuznikiem osobistym, ani rzeczowym, po zniesieniu wspot-
wlasnosci staje si¢ dtuznikiem rzeczowym i moze straci¢ nieruchomos¢,
bowiem wierzyciel moze si¢ zaspokoi¢ z jego nieruchomosci 1 wowczas
bedzie miat tylko roszczenie do dtuznika osobistego 1 rzeczowego na
podstawie art. 518 k.c., bo uregulowat jego dtug. Proponowana regulacja
stanowi tatwe doj$cie do nadzabezpieczenia. W konsekwencji tych ujem-
nych skutkéw praktycznych mozna zaproponowaé nastgpujace brzmie-
nie: »Hipoteka ciazaca na udziale wspotwiasciciela nieruchomosci, w razie
zniesienia wspoOtwlasnosci tej nieruchomosci, obciaza nowopowstata
nieruchomo$¢ tego dotychczasowego wspotwiasciciela, ktorego udziat
byl obciazony«,

% H.Ciepta, Opinia do projektu..., s. 23.
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Rozwiazanie przyjete przez ustawodawce funkcjonowalo dotychczas
w orzecznictwie® i zostalo zaaprobowane przez znaczna czes¢ doktryny™.
Odnotowa¢ jednak nalezy takze inne, odosobnione stanowisko Sadu Naj-
wyzszego, zgodnie z ktorym w Swietle art. 76 ust. 1 uwk.w.h. obcigzenie
hipoteka taczng wszystkich nieruchomosci powstalych w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomoscei przez jej podziat w naturze moze nastapic
tylko wtedy, gdy przed podziatem hipoteka obciazata nieruchomo$é¢ jako
cato$¢, a nie tylko czg$¢ utamkowa nieruchomosci stanowiaca udziat wspot-
wiasciciela®. Jeszcze inne stanowisko prezentowat Z. Wozniak, ktorego
zdaniem w razie podziatu nieruchomosci wspolnej hipoteka wygasa, po-
niewaz podzial nieruchomosci prowadzi do wygasnigcia udziatu we wspot-
wlasnosci, a zatem przestaje istnie¢ przedmiot hipoteki. To stanowisko
spotkato sie jednak z przekonywajaca krytyka®.

¥ Przyjete przez ustawodawce rozwiazanie stanowi w istocie powtdrzenie stanowiska
Sadu Najwyzszego w tej kwestii, zajetego najpierw w uchwale z dnia 1 grudnia 1969 r.,
1T CZP 51/69 (OSNCP 1970, nr 4 poz. 59) z glosa krytyczna S. Breyera (OSPiKA
1970, nr 7-8 s. 322), a potem powtorzonego w uchwale z dnia 20 marca 2003 r.,
IIT CZP 1/03 (OSNC 2004, nr 1, poz. 3).

36 Zob. aprobujaca glose A. Bieranowskiego do powotanej wyzej uchwaly (tenze,
Rejent 2004, nr 11, s. 138 i nast.). Stanowisko takie zajat tez, po analizie innych moz-
liwych rozwiazan, a takze jeszcze przed wydaniem ostatniej z wymienionych uchwat,
J.Pisulinski, Hipoteka na udziale we wspotwlasnosci nieruchomosci, KPP 2002, z. 1,
s. 173 inast.,a ponadto P. K o s t a 1 s k i, Zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci w drodze
umowy, Krakow 2004, s. 130-134 oraz B. Swaczyna, Unowne zniesienie wspotwia-
snosci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 160; tenze, Hipoteka umowna, Warszawa
2007, s. 194-196. Krytycznie wobec tego stanowiska wypowiedzieli si¢ Z. Wozniak w glo-
sie do uchwaty SN z dnia 20 marca 2003 r., I[Il CZP 1/03 (ten ze, Palestra 2004, nr 9-
10, s. 240 i nast.) oraz J. Ruszkowski w glosie do tej samej uchwaly (tenze, PiP 2007,
nr 11, s. 134 i nast.).

37 Postanowienie SN z dnia 4 listopada 1997 r.,  CKN 291/97 (LexPolonica nr 327347).
Wyrazone w tym postanowieniu stanowisko Sadu Najwyzszego spotkato si¢ z krytyka
S. Rudnickiego, tenze, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 4 listopada
1997 r, I CKN 291/97, Przeglad Sadowy 1998, nr 7-8, s. 190 i nast., zaaprobowaly je
natomiast H.CieptaiE.Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipo-
tece. Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Krakow 2007,
s. 94 oraz G.Filcek, Zniesienie wspotwltasnosci nieruchomosci przez jej podziat a hi-
poteka ustanowiona na utamkowej czesci nieruchomosci stanowiqcej udziat wspotwiasci-
ciela, Przeglad Sadowy 1999, nr 4, s. 22 i nast.

8 Z.Wozniak, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 20 marca 2003 r.,
1II CZP 1/03, Palestra 2004, nr 9-10, s. 240 i nast.

% Zob. m.in. B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 193-194.
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Ustawodawca stanat wigc przed trudna decyzja — w jaki sposob zapewnic
ochrong¢ wierzycielowi hipotecznemu przy rownoczesnym poszanowaniu
praw wspotwlasceicieli, ktorych udziaty nie zostaty obciazone hipoteka.

Regulacja zaproponowana przez H. Ciepta, aby po zniesieniu wspot-
wiasnosci hipoteka obciazata tylko nieruchomos¢ tego z bylych wspot-
wlascicieli, ktorego udziat obciazony byt hipoteka, nie rozwiazuje proble-
mu pojawiajacego si¢ w sytuacji, gdy wspolwlasciciel, ktory obciazyt
hipoteka swdj udzial, w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci nie otrzymat
nieruchomosci badz tez otrzymat nieruchomo$¢ o wartosci mniejszej niz
warto$¢ udziatu®. Inne rozwiazanie, ktore przyjgte zostato w znowelizo-
wanym art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h., uzasadnia si¢ konieczno$cia zapew-
nienia nalezytej ochrony interesow wierzyciela i te wzgledy przemawiaja
za pominigciem interesow wspotwlasciciela nieruchomosci niebedacego
dtuznikiem.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze w wigkszoSci przypadkow dla
wierzyciela hipotecznego nie jest korzystniejszym rozwiazaniem uzyska-
nie hipoteki obciazajacej udziaty idealne w prawie wtasnosci kilku nieru-
chomosci*!. Oczywistym jest bowiem, ze udziat w prawie wilasnosci
(verba legis czg$¢ utamkowa nieruchomosci — art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.)
ma mniejszg warto$¢ niz cata nieruchomo$¢®. Wierzycielowi jest trudniej
uzyska¢ zaspokojenie z udziatu w prawie wlasnosci nieruchomosci niz
z catej nieruchomosci, poniewaz w przypadku egzekucji udzial nie jest
zbyt atrakcyjny dla potencjalnych nabywcéw i moze si¢ okazaé, ze nie
znajdzie si¢ osoba zainteresowana jego nabyciem. Tym samym egzekucja
z takiego przedmiotu hipoteki bedzie utrudniona, a czasem wrecz prak-

4 Rozwiazanie tego problemu zaproponowane przez H. Ciepla jest trudne do zaapro-
bowania, w szczeg6lnosci gdy zniesienie wspotwlasnosci nastepuje bez splat i doptat. Autorka
proponuje wezwanie wierzyciela do postgpowania o zniesienie wspotwlasnosci i zasadzenie
stosownej czgsci splat lub doptat na jego rzecz, H.Ciepta, E.Batan-Gonciarz,
Ustawa o ksiegach..., s. 94. Za udzialem wierzyciela w postgpowaniu o zniesienie wspol-
wiasnosci opowiedziat si¢ takze S. Brey e r, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia
I grudnia 1969 r, IIl CZP 51/69, OSPiKA 1970, nr 7-8, poz. 151.

4 PodobnieJ. Rus zk ow skiw glosie do uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca
2007 r., I CZP 1/03, PiP 2007, nr 11, s. 139.

42 Jesli nieruchomo$¢ ma warto$¢ 2 min zt, to udziat wynoszacy 1/2 w prawie wiasno$ci
tej nieruchomotici ma mniejsza warto$¢ rynkowa niz 1 min zi, juz tylko z tego powodu,
ze jest udziatem.
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tycznie niemozliwa. Stad tez pojawia si¢ pytanie, czy rzeczywiscie usta-
wodawca chroni wierzyciela, przyznajac mu takie — czasem bezuzyteczne
— zabezpieczenie.

Zar6bwno rozwiazanie zaproponowane przez H. Ciepla, jak i to przyjete
w nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, stanowia proby
znalezienia regulacji generalnej, znajdujacej zastosowanie do wszystkich
przypadkéw, jakie moga pojawi¢ si¢ w praktyce. Jednakze kazde z nich
budzi liczne watpliwosci. Oczywiscie do podstawowych zasad techniki
prawodawczej nalezy postulat unikania kazuistyki w regulacjach praw-
nych, jednakze zdarzaja si¢ takze przypadki do tego stopnia skompliko-
wane, ze kazuistyka — w rozsadnych granicach — wydaje si¢ by¢ naj-
bardziej trafnym rozwigzaniem.

Dlatego tez warto podda¢ pod dyskusje¢ propozycje rozwiazania
kompromisowego, ktore miatoby polega¢ na tym, ze jako zasada ogodlna
wprowadzona zostataby regulacja zaproponowana w nowelizacji, ale
réwnoczes$nie przewidziane bytyby od niej wyjatki w kilku przypadkach,
w ktorych zastosowanie tej reguty nie jest konieczne dla ochrony upraw-
nien wierzyciela, a bytoby razaco krzywdzace dla wspotwilascicieli, ktorzy
swoich udzialéow nie obciazyli hipoteka. Wyjatki te mialyby dotyczy¢
przypadkow, w ktérych w wyniku podziatu przedmiotu hipoteki daw-
nemu wspdtwlascicielowi obciazonego udziatu przypadtaby nieruchomosé
odpowiadajaca co najmniej wartosci jego udzialu, a w kazdym razie
nieruchomos¢ o takiej warto$ci, ze zmiana przedmiotu hipoteki nie za-
grazataby bezpieczenstwu hipoteki (tzn. nie zmieniala poziomu zabezpie-
czenia wierzytelno$ci). W takich przypadkach hipoteka powinna obciaza¢
tylko t¢ nieruchomo$¢. Oczywiscie rozwiazanie takie wymagatoby okre-
Slenia trybu ustalania, czy pozostawienie obciazenia hipotecznego na
nieruchomosci dtuznika nie zagraza bezpieczenstwu hipoteki (por. nizej).

Roéwniez z punktu widzenia ochrony interesow wierzyciela, ktory
bardziej jest zainteresowany uzyskaniem hipoteki na catej nieruchomosci
niz hipoteki facznej na kilku udziatach w kilku nieruchomosciach, tam,
gdzie nie bedzie to zagrazato bezpieczenstwu hipoteki, mozna wprowadzi¢
regulacje ograniczajaca obcigzenie hipoteka do nieruchomosci, ktéra po
zniesieniu wspotwlasnosci przypadta dtuznikowi. Wskaza¢ bowiem na-
lezy, ze wprowadzenie nowej regulacji o takim ksztalcie, jak przyjety
W ustawie o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, uzasadnia
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si¢ tylko wzgledem na ochrong intereséw wierzyciela. Nie zawsze jednak
dla wierzyciela korzystniejsze bedzie uzyskanie hipoteki na dwoch lub
wigcej udziatach w dwoch lub wigcej nieruchomosciach, wige tym samym
w pewnych przypadkach argument o konieczno$ci ochrony wierzyciela
hipotecznego traci na znaczeniu. Oczywiscie zaproponowane rozwiazanie
tez nie jest wolne od wad — powstatby bowiem wowczas problem, kto
miatby ocenia¢, czy zabezpieczenie na czgsci nieruchomoscei, ktora przy-
padta wspotwiascicielowi, ktorego udziat byt obciazony hipoteka, nie zagraza
bezpieczenstwu hipoteki. Wydaje sig, ze ustala¢ powinien to sad w po-
stgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci. Wtedy jednak wierzyciel hipo-
teczny powinien bra¢ udziat w postgpowaniu, aby mogt broni¢ swoich
interesow (art. 510 k.p.c.).

Moze si¢ wydawac, ze skomplikuje to tylko i tak juz skomplikowane
postepowanie o zniesienie wspotwlasnosci, ale z drugiej strony zwrdcié
nalezy uwage, ze samo uzasadnienie projektu tez przewiduje pewne
obcigzenie sadu w takim postgpowaniu®. Zaproponowane rozwiazanie
oznaczatoby, ze w przypadku obciazenia udzialu we wspotwlasnosci
hipoteka zniesienie wspotwlasnosci nie powinno nastgpowaé na podsta-
wie umowy, a tylko zawsze w drodze postepowania sadowego, w ktérym
sad bierze pod uwage uzgodnienia stron. Tak wigc rozwiazanie przyjgte
w nowelizacji moze zosta¢ zaakceptowane (z nizej wskazanymi zastrze-
zeniami) jako zasada, ale brak jest od niej wyjatku obejmujacego przy-
padki, w ktorych obcigzenie hipoteka powinno zosta¢ ograniczone do
jednej z nieruchomosci powstatych przez podziat — nieruchomosci przy-
znanej wspotwiascicielowi, ktorego udzial zostat obcigzony hipoteka.

Budzi tez watpliwosci, czy analizowany przepis ma charakter bez-
wzglednie obowiazujacy, czy tez wierzyciel i osoba, ktorej przyshuguje
udzial we wlasnosci nieruchomosci, moga kwesti¢ wplywu zniesienia
wspotwiasnosci na hipoteke obciazajaca udziat inaczej uregulowaé w umo-
wie o ustanowienie hipoteki, oczywiscie nie ingerujac w prawa pozosta-
tych wspotwlascicieli, ktdrzy nie byliby strona tej umowy. Wydaje sig,
ze kwesti¢ losow hipoteki obciazajacej udziat wspotwiasciciela w przy-

4 Zkolei interesy wspotwiascicieli, ktorych udziaty nie byly obciazone, sa chronione
przez odpowiednie uksztattowanie sptat lub doptat w umowie o zniesienie wspotwlasnosci
albo w postanowieniu sadu o zniesieniu wspotwlasnosci.”
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padku zniesienia wspotwlasnoéci mozna rozstrzygnac¢ juz w umowie
o ustanowienie hipoteki badz takze pdzniej, jednak w takim zakresie, w ja-
kim postanowienia te nie beda ingerowaly w prawa innych wspdtwia-
Scicieli. Za dopuszczalne nalezatoby takze uzna¢ uzgodnienie w umowie
migdzy wierzycielem a dtuznikiem rzeczowym, ze po zniesieniu wspot-
wilasnosci nieruchomosci hipoteka obciazajaca udziat jednego ze wspot-
wilascicieli wynoszacy 1/3 bedzie obciazata kazda z nowo powstatych
nieruchomosci w udziale mniejszym (np. 1/4) albo tez tylko nieruchomosé¢
przyznana w wyniku podziatu wspotwlascicielowi, ktory obciazyt swoj
udziat hipoteka. Umowe taka nalezatoby bowiem potraktowac podobnie
jak czgsciowe zrzeczenie si¢ przez wierzyciela hipoteki.

Problem zgodno$ci z Konstytucja RP nowej regulacji

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy takze na problem zgod-
nosci omawianej regulacji z Konstytucja RP (art. 64 ust. 3 zapewniajacy
ochrong prawa do wilasnosci)*. Do rozporzadzenia udziatem, w tym takze
do obciazenia go hipoteka, wspotwiasciciel nie potrzebuje bowiem zgody
pozostatych wspotwiascicieli (art. 198 k.c.), a jedynie do rozporzadzenia
rzecza wspolna potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwiascicieli. O ob-
ciazeniu hipoteka udziatu jednego wspotwlasciciela pozostali moga nawet
nie wiedzie¢, poniewaz nie sg oni uczestnikami postgpowania o wpis
hipoteki, nie zostana zatem zawiadomieni o wpisie hipoteki przez sad
wieczystoksiggowy®. Nawet jednak gdyby wspotwiasciciel dowiedziat
si¢ 0 obcigzeniu udziatu innego wspotwiasciciela hipoteka, to i tak w zaden
sposob nie bedzie mogh zapobiec temu obcigzeniu. Wspodtwiasciciel nie
ma wigc zadnego wplywu na ustanowienie hipoteki na udziale innego
wspotwlasciciela, a mimo to, w razie zniesienia wspotwlasnosci, jego
nieruchomos$¢ zostaje w ulamku obciazona hipoteka ustanowiona przez
innego wspotwlasciciela.

4 Na problem zgodno$ci z Konstytucja omawianego rozwiazania wskazal takze
J.Ruszkowskiw krytycznej glosie do uchwaty SN z dnia 20 marca 2007 ., I CZP 1/
03, PiP 2007, nr 11, s. 137 i nast.

4 Nie ma co do tego watpliwosci m.in. E.Drozd, [w:] EEDrozd, A.Oleszko,
Hipoteka w praktyce. Zagadnienia prawne, orzecznictwo, przepisy, Poznan-Kluczbork
1995, s. 108-109.
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Mozna wigc podnosi¢ zarzut, iz rozwiazanie przyjete przez ustawo-
dawce godzi w istote wspotwlasnosci w czeSciach utamkowych, z ktorej
wynika¢ ma dla wspotwlasciciela gwarancja, ze jesli on sam nie dopro-
wadzi do obciazenia przystugujacego mu udziatu, to udziat ten pozostanie
wolny od obciazen, poniewaz zaden z pozostatych wspotwiascicieli rowniez
nie bedzie mogt tego dokona¢. Co prawda czynnosci zwyktego zarzadu
rzecza wspdlna nie wymagaja zgody wszystkich wspotwlascicieli (przy-
ktadowo, w pewnych sytuacjach za czynnos¢ zwyklego zarzadu uznaé
mozna zawarcie umowy najmu rzeczy wspolnej), jednakze czynnosci te
nigdy nie maja tak daleko idacych skutkéow jak czynno$ci polegajace na
rozporzadzeniu rzecza wspolna, do ktérych zawsze konieczna jest zgoda
wszystkich wspolwlascicieli. Z przepisoéw kodeksu cywilnego dotycza-
cych rozporzadzenia rzecza wspolng mozna wywiesS¢ zasade, zgodnie
z ktora czynnosci rozporzadzajace odnoszace skutek wobec catego przed-
miotu wspotwlasnoéci wymagaja zgody wszystkich wspotwlaseicieli.
Tymczasem, mimo ze z uwagi na regulacje art. 76 ust. 1 zd. 2 uk.w.h.
rozporzadzenie udziatem przez jednego ze wspotwilascicieli moze prowa-
dzi¢ do obciazenia réwniez nieruchomosci pozostatych wspotwlascicieli,
to jednak rozporzadzenie to nie wymaga ich zgody. Nalezy ponadto
zauwazy¢, ze rOwniez inne rozporzadzenia udzialem przez jednego ze
wspotwlascicieli moga wywiera¢ skutek w sferze prawnej pozostatych
wspotwlascicieli (np. obciazenie udzialu uzytkowaniem).

Trudno zgodzi¢ sig z twierdzeniem zawartym w uzasadnieniu projektu,
ze interesy wspotwlascicieli, ktorych udziaty nie byly obciazone, sa
chronione przez odpowiednie uksztattowanie sptat lub doptat w umowie
o zniesienie wspotwlasnosci albo w postanowieniu sadu o zniesieniu
wspotwlasnosei®. W momencie zniesienia wspotwiasnosci nie musi bowiem
by¢ jeszcze jasne, czy w ogole wierzyciel bedzie korzystat z zabezpie-
czenia hipotecznego, gdyz dtuznik osobisty moze sptaci¢ wierzytelnosc,
a nawet jesli jej nie splaci, to i tak wierzyciel moze przeciez skierowaé

4 A. Bieranowski w glosie do uchwatly z dnia 20 marca 2003 r., I CZP 1/03 (Rejent
2004, nr 11, s. 146) podnosi, ze wspotwiasciciel swiadomy mozliwosci obciazenia przez
innego wspotwiasciciela udziatu w prawie whasnosci nieruchomosci moze doprowadzi¢ do
wyj$cia ze stosunku wspotwlasnosci; wspotwlasciciele moga tez umownie ograniczy¢ do-
puszczalnos$é obciazenia udziatow hipoteka (art. 57 § 1 k.c.).
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egzekucje tylko do nieruchomosci, ktora przypadta jego dtuznikowi. Juz
samo obciazenie nieruchomosci hipoteka powoduje zmniejszenie jej wartosci
i uzasadnia przyznanie splaty (doptaty) dawnemu wspotwiascicielowi,
ktérego nieruchomo$¢ zostata obciazona hipoteka po zniesieniu wspot-
wiasnosci. Jednak powstaje pytanie, w jaki sposoéb wyliczy¢ nalezna
takiemu wspotwlascicielowi sptate (doptate), aby wyrdéwnala ona realny
uszczerbek, jakiego doznat ten wspotwlasciciel na skutek obciazenia jego
nieruchomosci hipoteka, ktory to uszczerbek polega, po pierwsze, na
zmniejszeniu jego zdolnosci kredytowej i niemoznosci zaoferowania
potencjalnemu wierzycielowi zabezpieczenia hipotecznego na nieobciazo-
nej innymi hipotekami nieruchomosci, a po drugie — na zagrozeniu utraty
udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci w przypadku prowadzenia
z niego egzekucji. Oczywiscie wspotwlasciciel, ktorego udzial byt obcia-
zony hipoteka, moze w toku postgpowania o zniesienie wspolwlasnosci
zaproponowa¢ wierzycielowi hipotecznemu inne zabezpieczenie lub spta-
ci¢ wierzytelnos¢, co skutkowac bedzie wygasnigciem wierzytelnosci.
Bedzie to jednak zawsze zalezne od mozliwosci finansowych tego wspot-
wilasciciela, a ponadto — jesli nie nadszedt jeszcze termin wymagalnosci
roszczenia wierzyciela, to moze on nie przyja¢ zaoferowanego mu
$wiadczenia.

Na koniec tej czgSci rozwazan mozna wigc postawié pytanie, czy
konsekwencja regulacji art. 76 ust. 1 zd. 2 wk.w.h. nie powinna by¢
jednoczesna zmiana art. 198 k.c. (badz art. 199 k.c.) polegajaca na
wprowadzeniu wymogu zgody wszystkich wspoltwlascicieli na obciaze-
nie udzialu jednego z nich hipoteka. Mozna tutaj takze zaproponowac
celowosciowa wykltadni¢ art. 199 k.c., prowadzaca do wniosku, ze
obciazenie udzialu hipoteka (uzytkowaniem) z uwagi na skutki, jakie
wywiera ono w sferze prawnej pozostatych wspotwlascicieli w razie
zniesienia wspolwlasnosci, powinno zosta¢ uzaleznione od podobnych
wymogow, jak rozporzadzenie rzecza wspdlng lub inne czynnosci prze-
kraczajace zakres zwyklego zarzadu rzecza wspodlna. Przyjecie takiej
wyktadni wydaje si¢ jednak watpliwe, bowiem art. 198 k.c. w obecnym
brzmieniu wyraznie stanowi, ze dla obciazenia udzialu (a wige takze dla
ustanowienia hipoteki albo uzytkowania) wspotwiasciciel nie potrzebuje
zgody pozostatych wspotwlascicieli.
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