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

Ustaw¹ z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw1 dokonano obszer-
nej nowelizacji ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece2. Jak podkre�lono w uzasadnieniu projektu rz¹dowego tej
nowelizacji3, jej celem jest wprowadzenie rozwi¹zañ, które uczyni¹ z hi-
poteki efektywny i elastyczny sposób zabezpieczania wierzytelno�ci pie-
niê¿nych. Przepisy o hipotece nie ulega³y bowiem zasadniczym zmianom
od dnia wej�cia w ¿ycie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, a na
skutekzmian spo³ecznych i gospodarczychhipotekaw jej obecnymkszta³cie
w coraz mniejszym stopniu odpowiada potrzebom obrotu. Swego czasu
planowano, aby �rodkiem zaradczym dla tych problemów sta³o siê
wprowadzenie nowego nieakcesoryjnego prawa rzeczowego � d³ugu
gruntowego.Ostatecznie jednak zamierzenia te zosta³y porzucone na rzecz
modyfikacji konstrukcji hipoteki.
Nowelizacja wprowadza liczne i bardzo istotne zmiany, spo�ród któ-

rych wskazaæ nale¿y przede wszystkim odst¹pienie od podzia³u hipoteki

1 Dz.U. z 2009 r. Nr 131, poz. 1075, dalej: u.k.w.h.n.; ustawa ta wejdzie w ¿ycie 20
lutego 2011 r.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: u.k.w.h.
3 Przygotowane zosta³y trzy projekty ustawy: rz¹dowy (druk nr 1562), poselski (druk

nr 509) oraz Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego (druk nr 833).
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na zwyk³¹ i kaucyjn¹, mo¿liwo�æ zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ wiêcej
ni¿ jednej wierzytelno�ci przys³uguj¹cych tej samej osobie, jak i ró¿nym
osobom, mo¿liwo�æ zast¹pienia zabezpieczonej wierzytelno�ci inn¹ wie-
rzytelno�ci¹ tego samego wierzyciela, wprowadzenie hipoteki w³a�ciciela
oraz instytucji rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym.
Nowelizacjamia³a tak¿e na celu jednoznaczne uregulowanie kwestii, które
� ze wzglêdu na brak regulacji b¹d� te¿ na skutek niepe³nej regulacji
w dotychczasowych przepisach � wywo³ywa³y spory w orzecznictwie
i nauce prawa. Celem niniejszego artyku³u nie jest kompleksowe przed-
stawieniewszystkich zmianwprowadzonychnowelizacj¹ (gdy¿ zewzglêdu
na ich wagê wymaga³oby to znacznie obszerniejszego opracowania), lecz
zwrócenie uwagi na kilka najistotniejszych problemówpraktycznych, jakie
mog¹ pojawiæ siê gruncie znowelizowanej ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece.

1. Problemnadzabezpieczenia

Nadzabezpieczenie wierzytelno�ci hipotecznych jest problemem czê-
stym równie¿ obecnie, i tak¿e w odniesieniu do hipotek zwyk³ych,
charakteryzuj¹cych siê �cis³ym powi¹zaniem hipoteki z wierzytelno�ci¹
zabezpieczon¹, bowiem zwi¹zek ten nie polega na dostosowaniu warto�ci
przedmiotu zabezpieczenia do wysoko�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci.
Nadzabezpieczenie powstaje wtedy, gdy warto�æ zabezpieczenia przekra-
cza ra¿¹co wysoko�æ zabezpieczanych roszczeñ, przy czym chodzi tu
o stan istniej¹cy miêdzy ustanowieniem zabezpieczenia a jego realizacj¹4.
Mo¿e ono przybraæ postaæ nadzabezpieczenia pierwotnego (istniej¹cego
ju¿ od chwili ustanowienia zabezpieczenia) b¹d� te¿ nastêpczego. Nadza-
bezpieczenie ma negatywny wp³yw na sytuacjê d³u¿nika, który na skutek
obci¹¿enia mo¿liwie najwiêkszej czê�ci jego maj¹tku pozbawiony jest
zdolno�ci kredytowej5.

4 I. K a r a s e k, Granice dopuszczalno�ci ustanawiania zabezpieczeñ � nadmierno�æ
zabezpieczeñ, Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 4, s. 65. O nadzabezpieczeniu
w �wietle znowelizowanego art. 68 u.k.w.h. zob. £. P r z y b o r o w s k i, Uprawnienie do
zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym prawie hipotecznym, Rejent 2009, nr 11, s. 87
i nast.

5 Szerzej przes³anki �nadmierno�ci� zabezpieczenia oraz skutki nadzabezpieczenia
omawia I. K a r a s e k, Granice dopuszczalno�ci�, odpowiednio s. 73-79 oraz 88-95.
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Ustawodawca dostrzeg³ ten istotny problem, dlatego te¿ do znowe-
lizowanego art. 68 u.k.w.h. wprowadzono ust. 2 zd. drugie, zgodnie
z którym, je�li zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, w³a�ciciel ob-
ci¹¿onej nieruchomo�ci mo¿e ¿¹daæ zmniejszenia sumy hipoteki.
Regulacjê tê nale¿y oceniæ jako, co do zasady, korzystn¹ dlaw³a�cicieli

nieruchomo�ci obci¹¿onych hipotek¹. Jakwynika z uzasadnienia projektu,
w ocenie ustawodawcy przepis ten ma stanowiæ gwarancjê równie¿ dla
wierzycieli, bowiem w aktualnym stanie prawnym nadzabezpieczenie
pierwotne mo¿e prowadziæ do uznania umowy o ustanowienie hipoteki
za sprzeczn¹ z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, a tym samym niewa¿n¹
(art. 58 § 2 k.c.) i w konsekwencji powodowaæ, ¿e wierzyciel pozostaje
w ogóle bez zabezpieczenia. Jest to dodatkowy czynnik zwiêkszaj¹cy
ryzyko pos³ugiwania siê hipotek¹ i tym samym obni¿aj¹cy atrakcyjno�æ
tego zabezpieczenia.Wprowadzone rozwi¹zanie ma zapewniaæ, ¿e nadza-
bezpieczenie nie bêdzie skutkowa³o niewa¿no�ci¹ umowy o ustanowienie
hipoteki, a tylko bêdzie powodowa³o, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹-
¿onej bêdzie móg³ ¿¹daæ zmniejszenia sumy hipoteki6.

Charakter prawny uprawnienia do ¿¹dania zmniejszenia sumy
hipoteki

Wzwi¹zku z powy¿sz¹ regulacj¹ powstaje problem kwalifikacji prawa
do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipoteki. Artyku³ 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.
nie precyzuje bowiem, co nale¿y rozumieæ przez pojêcie uprawnienia do
¿¹dania zmniejszenia sumyhipoteki, a tak¿e nie okre�la tego,w jaki sposób
nastêpowaæ ma realizacja przewidzianego w tym przepisie uprawnienia.
Powstaje wiêc w¹tpliwo�æ, czy na podstawie tego przepisu w³a�cicielowi
nieruchomo�ci obci¹¿onej przys³uguje wobec wierzyciela roszczenie
o z³o¿enie stosownego o�wiadczenia woli (tu powsta³by kolejny problem,
jakie mia³oby to byæ o�wiadczenie � byæ mo¿e o czê�ciowym zrzeczeniu
siê hipoteki), czy te¿ przys³uguje mu jedynie prawo wyst¹pienia do s¹du
z ¿¹daniem ukszta³towania stosunku prawnego, czy wreszcie mamy tu
do czynienia z uprawnieniem prawokszta³tuj¹cym7.

6 Uzasadnienie projektu rz¹dowego, druk sejmowy nr 1562.
7 Takie stanowisko prezentuje £. P r z y b o r o w s k i, Uprawnienie�, s. 89.
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Przy przyjêciu pierwszego ze wskazanych rozwi¹zañ w³a�ciw¹ drog¹
postêpowania by³oby wyst¹pienie do wierzyciela z ¿¹daniem z³o¿enia
o�wiadczenia woli o zmianie umowy o ustanowienie hipoteki (b¹d� te¿
o�wiadczenia o czê�ciowym zrzeczeniu siê hipoteki), a je�li ten odmówi
� wyst¹pienie do s¹du z powództwem o stwierdzenie obowi¹zku wie-
rzyciela z³o¿enia takiego o�wiadczeniawoli. Prawomocne orzeczenie s¹du
stwierdzaj¹ce obowi¹zek z³o¿enia o�wiadczenia woli o zmianie umowy
o ustanowienie hipoteki zastêpuje o�wiadczenie wierzyciela (art. 64 k.c.).
Dysponuj¹c takim wyrokiem, w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej móg³-
by wiêc, po z³o¿eniu w³asnego o�wiadczenia woli o zawarciu umowy
o zmianie umowy ustanawiaj¹cej hipotekê, wnosiæ o dokonanie wpisu
zmiany tre�ci hipoteki do ksiêgi wieczystej. Z³o¿enie przez w³a�ciciela
nieruchomo�ci o�wiadczenia woli nie by³oby konieczne tylko w tych
przypadkach, w których przyjmuje siê, ¿e wyrok s¹du zastêpuje umowê8.
W drugim przypadku nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e w³a�ciw¹ drog¹ postê-

powania jest wyst¹pienie z powództwem o ukszta³towanie przez s¹d
stosunku prawnego poprzez zmniejszenie sumy hipoteki na podstawie art.
68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. Przepis ten nie przyznawa³by zatem w³a�cicielowi
nieruchomo�ci w stosunku do wierzyciela roszczenia w rozumieniu
materialnoprawnym, a tylko uprawnienie do ¿¹dania ukszta³towania sto-
sunku prawnego przez konstytutywne orzeczenie s¹du (art. 68 ust. 2 zd.
2 u.k.w.h. stanowi³by podstawê do formu³owania roszczenia, ale proce-
sowego).
Opowiedzenie siê za trzecim ze wskazanych wy¿ej pogl¹dów, tj.

uznaniem uprawnienia do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipoteki za upraw-
nienie prawokszta³tuj¹ce, skutkowaæ musia³oby natomiast przyjêciem, ¿e
zmniejszenie sumy hipoteki nastêpuje poprzez samo tylko o�wiadczenie
woli w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej (poprzez jednostronn¹ czyn-
no�æ prawn¹), co wynika z przyjêtych w doktrynie definicji uprawnienia
prawokszta³tuj¹cego9.

8 Zob. uchwa³ê sk³adu siedmiu sêdziów SN z dnia 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66
(OSNCP 1968, nr 12, poz. 199), a w nowszym orzecznictwie np. wyrok SN z dnia 19
wrze�nia 2002 r., II CKN 930/2000 (LexPolonica nr 376147).

9 T. Steckel, któremu przypisuje siê autorstwo pojêcia uprawnieñ prawokszta³tuj¹cych,
definiowa³ je jako �moc ukszta³towania konkretnego stosunku cywilnoprawnego przez
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Pierwsze rozwi¹zanie znajdowaæ mog³oby potwierdzenie w uzasad-
nieniu projektu ustawy, gdzie wprost wskazano na �roszczenie� o zmniej-
szenie sumy hipoteki. Do u¿ycia tego pojêcia nie nale¿y jednak przywi¹-
zywaæ zbyt du¿ej wagi, bowiem ustawodawca móg³ siê nim pos³u¿yæ
w znaczeniu roszczenia procesowego, dla którego art. 68 ust. 2 zd. 2
u.k.w.h. niew¹tpliwie stanowi³ bêdzie podstawê. Ponadto art. 68 ust. 2
zd. 2 u.k.w.h. nie daje ¿adnych podstaw do skonstruowania roszczenia
materialnoprawnego.Z roszczeniemmaterialnoprawnymoz³o¿enieo�wiad-
czenia woli o okre�lonej tre�ci mamy bowiem do czynienia wówczas,
gdy z pewnego zdarzenia prawnego wynika dla konkretnego podmiotu
obowi¹zek z³o¿enia takiego o�wiadczeniawoli. Tymzdarzeniemprawnym
mo¿e byæ przyk³adowo czynno�æ prawna (umowa przedwstêpna, zapis
testamentowy), decyzja administracyjna czy te¿ bezpodstawne wzboga-
cenie10. Od przypadków tych nale¿y jednak odró¿niæ sytuacje, w których
dla realizacji okre�lonego uprawnienia oznaczonego podmiotu nie jest
konieczne ¿adne o�wiadczenie woli innego podmiotu, poniewa¿ ustawa
nie wymaga takiego o�wiadczenia od zobowi¹zanego. W takich przypad-
kach orzeczenie s¹du nie zastêpuje o�wiadczenia woli oznaczonego
podmiotu, ale wywo³uje ono te skutki samodzielnie, bowiem ustawa nie

jednostronn¹ czynno�æ prawn¹.� (cytat za M. P y z i a k - S z a f n i c k ¹, [w:] System pra-
wa prywatnego, red. M. Safjan, t. I: Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2007,
s. 708). Takie te¿ spojrzenie na istotê prawa kszta³tuj¹cego znajdujemy w definicji A.
Woltera, zgodnie z któr¹ uprawnienia kszta³tuj¹ce polegaj¹ na tym, ¿e �uprawniony mo¿e
przez swe w³asne dzia³anie bez udzia³u drugiej strony doprowadziæ do powstania, zmiany
albo ustania stosunku prawnego.�; A.Wo l t er, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Pra-
wo cywilne. Zarys czê�ci ogólnej, Warszawa 2001, s. 135; podobnie P. Machnikowski,
który za element charakteryzuj¹cy uprawnienia prawokszta³tuj¹ce uwa¿a samodzielno�æ
dzia³ania uprawnionego, polegaj¹c¹ na tym, ¿e dzia³anie uprawnionego jest konieczne
i wystarczaj¹ce do wywo³ania zmian w sferze stosunku prawnego, t e n ¿ e, Uprawnienia
kszta³tuj¹ce w zobowi¹zaniowych stosunkach prawnych, [w:] O �ród³ach i elementach
stosunków cywilnoprawnych. Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. AlfredaKleina, red. E. Gnie-
wek, Kraków 2000, s. 242. Natomiast Z. Radwañski mówi jedynie o kompetencji do
zmiany lub zakoñczenia istniej¹cego stosunku prawnego przez jednostronn¹ czynno�æ
prawn¹, t e n ¿ e, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2009, s. 90. Zagadnienie to
nie bêdzie szerszej omawiane w niniejszym artykule.

10 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, red. Z. Radwañski, t. II:
Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2008, s. 304-307.
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wymaga ¿adnego o�wiadczenia woli tego podmiotu11. Do takich w³a�nie
przypadków zaliczyæ nale¿y uprawnienie w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹-
¿onej hipotek¹ wynikaj¹ce z art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h., bowiem równie¿
dla zmniejszenia sumy hipoteki nie jest konieczne ¿adne o�wiadczenie woli
wierzyciela hipotecznego.
Druga z przedstawionych powy¿ej koncepcji opiera siê na rozró¿nieniu

pomiêdzy roszczeniem prawnomaterialnym a roszczeniem procesowym.
Zak³ada ona bowiem, ¿e roszczenia materialnoprawne i procesowe s¹
kategoriami pojêciowo odmiennymi, z których ka¿da ma swój samodziel-
ny byt. Twierdzenie powoda bêd¹ce roszczeniem procesowym mo¿e, ale
wcale nie musi dotyczyæ roszczenia w rozumieniu prawa cywilnego,
mo¿e to bowiem byæ równie¿ ¿¹danie ustalenia prawa lub stosunku
prawnego albo w³a�nie ¿¹danie ukszta³towania stosunku prawnego przez
s¹d12. Przedmiotem postêpowania s¹dowego w ka¿dym z takich przypad-
ków bêdzie z oczywistych wzglêdów roszczenie procesowe, choæ nie
zawsze bêdzie siê ono wywodzi³o z roszczenia materialnoprawnego.
W odniesieniu do realizacji uprawnienia w³a�ciciela nieruchomo�ci do

¿¹dania zmniejszenia sumy hipoteki nie mo¿e byæ w¹tpliwo�ci, ¿e bêdzie
ono realizowanew drodze powództwa, awiêc zmniejszenie sumy hipoteki
nastêpowaæ bêdzie na podstawie orzeczenia s¹du13, które bêdzie mia³o
charakter konstytutywny. Oczywi�cie nie wyklucza to ani mo¿liwo�ci
zrzeczenia siê przez wierzyciela hipoteki w odpowiedniej czê�ci, ani te¿
mo¿liwo�ci zawarcia przezw³a�ciciela nieruchomo�ci iwierzyciela umowy
o zmniejszeniu sumy hipoteki, co bêdzie czyni³o bezprzedmiotowym
wystêpowanie z powództwem.
Z tej te¿ przyczyny, odnosz¹c siê do ostatniej ze wskazanych wy¿ej

mo¿liwych kwalifikacji uprawnienia wynikaj¹cego z art. 68 ust. 1 zd. 2
u.k.w.h., tj. do jego kwalifikacji jako uprawnienia prawokszta³tuj¹cego,

11 Tak te¿ Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa..., s. 307. Jako przyk³ad tej kategorii
orzeczeñ s¹dowych autor ten wskazuje orzeczenie wydane na podstawie art. 388 k.c., który
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 uprawnieñ strony pokrzywdzo-
nej, a zatem samo orzeczenie s¹dowe modyfikuje tre�æ umowy (lub uniewa¿nia j¹) w razie
wyzysku. Taki sam charakter ma orzeczenie s¹du rozwi¹zuj¹ce lub zmieniaj¹ce umowê
do¿ywocia wydane na podstawie art. 913 k.c.

12 M. P y z i a k - S z a f n i c k a, [w:] System prawa..., s. 708.
13 Tak równie¿ £. P r z y b o r o w s k i, Uprawnienie�, s. 112.
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wskazaæ nale¿y, ¿e przy przyjêciu tradycyjnej definicji prawa podmioto-
wego kszta³tuj¹cego trudno jest uznaæ za takie prawo omawiane upraw-
nieniew³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej do ¿¹dania zmniejszenia sumy
hipoteki. Uprawnienie to nie mo¿e bowiem zostaæ zrealizowane poprzez
jednostronn¹ czynno�æ prawn¹ osoby uprawnionej, ale do jego realizacji
konieczne jest orzeczenie s¹du14. W przypadku uprawnieñ prawokszta³-
tuj¹cych dopiero w sytuacji, gdy adresat o�wiadczenia kszta³tuj¹cego
prawo nie bêdzie respektowa³ nowej sytuacji prawnej wykreowanej przez
uprawnionego, po stronie tego ostatniego powstaje roszczenie i dopiero
wtedy uprawniony mo¿e skorzystaæ z ochrony s¹dowej, która bêdzie
mia³a zwykle postaæ powództwa o ustalenie istnienia okre�lonego stosun-
ku prawnego, rzadziej powództwa o �wiadczenie15. Nie ma jednak w ta-
kim przypadku miejsca na powództwo o ukszta³towanie przez s¹d sto-
sunku prawnego lub prawa, gdy¿ to nastêpuje ju¿ na mocy samego
o�wiadczenia woli o wykonaniu prawa kszta³tuj¹cego.
Natomiast od uprawnieñ kszta³tuj¹cych nale¿y odró¿niæ sytuacje,

w których wskazanemu w ustawie podmiotowi przys³uguje uprawnienie
do wyst¹pienia z powództwem, w wyniku którego na mocy konstytu-
tywnego orzeczenia s¹du nast¹pi ukszta³towanie sytuacji prawnej16. Jako
przyk³ady wskazaæ tu mo¿na art. 59 k.c.17, art. 3571, 3581, 527 k.c.

14 Jak ju¿ wy¿ej wspomniano, nie eliminuje to oczywi�cie uprawnienia wierzyciela
hipotecznegodozrzeczenia siê hipotekiwokre�lonej czê�ci, ale touprawnienie jest ca³kowicie
niezale¿ne od regulacji art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. i nie wp³ywa w ¿aden sposób na
kwalifikacjê oraz sposób realizacji tego ostatniego.

15 M. P y z i a k - S z a f n i c k a, [w:] System prawa�, s. 709.
16 Na odrêbno�ci te zwraca uwagê P. Machnikowski, który trafnie zauwa¿a, ¿e w przy-

padku uprawnieñ do ¿¹dania ukszta³towania stosunku prawnego przez s¹d, ¿¹danie upraw-
nionego jest tylko przes³ank¹ wydania orzeczenia, ale nie jest wystarczaj¹ce do realizacji
uprawnienia, a ponadto, w przypadku tych uprawnieñ, inaczej ni¿ w przypadku uprawnieñ
prawokszta³tuj¹cych, w niewielkim zakresie uwzglêdniana jest tak¿e wola drugiej strony
kszta³towanego stosunku prawnego, bowiem mo¿e on sprzeciwiaæ siê aktom dyspozycyj-
nympowodaw procesie o ukszta³towanie stosunku prawnego (t e n ¿ e, Uprawnienia kszta³-
tuj¹ce w zobowi¹zaniowych stosunkach prawnych, [w:] O �ród³ach i elementach stosun-
ków cywilnoprawnych. Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, red. E. Gniewek,
Kraków 2000, s. 242).

17 E. £êtowska okre�la uprawnienie uregulowanew art. 59 k.c. jako prawo podmiotowe
kszta³tuj¹ce, jednak¿e stanowiska tego nie uzasadnia � E. £ ê t o w s 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 wiêc samodzielnego
kszta³towania stosunku prawnego przez jedn¹ ze stron na mocy jej
o�wiadczenia woli, lecz wymaga w³adczej ingerencji s¹du18.
W literaturze wysuniêto co prawda propozycjê, by ze wzglêdu na

pewne podobieñstwa uprawnieñ nazywanych w nauce polskiego prawa
cywilnego uprawnieniami prawokszta³tuj¹cymi a wskazanymi powy¿ej
uprawnieniami do ¿¹dania ukszta³towania stosunku prawnego przez s¹d,
okre�laæ te ostatnie jako uprawnienia kszta³tuj¹ce sensu largo19, jednak¿e
koncepcja ta ma tak¿e zdecydowanych przeciwników20. S³uszne wydaje
siê to drugie stanowisko, gdy¿ proponowane ujêcie uprawnieñ prawo-
kszta³tuj¹cych sensu largo trudne jest do pogodzenia z ukszta³towan¹
przez doktrynê tradycyjn¹ definicj¹ prawa kszta³tuj¹cego. Definicja ta
k³adzie bowiem nacisk na to, ¿e do zmiany stosunku prawnego dochodzi
ju¿ na podstawie samego o�wiadczenia o wykonaniu prawa kszta³tuj¹cego
� ingerencja s¹du nie jest wiêc tu konieczna i to w³a�nie uznawane jest
za warunek sine qua non zakwalifikowania okre�lonego uprawnienia do
uprawnieñ prawokszta³tuj¹cych. Ponadto za kwalifikacj¹ omawianych
uprawnieñ do kategorii uprawnieñ prawokszta³tuj¹cych sensu largo nie
id¹ ¿adne praktyczne nastêpstwa, co nakazuje poddaæ w w¹tpliwo�æ
celowo�æ wprowadzania do prawa polskiego takiej nowej kategorii.
Z powy¿szych wzglêdów art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. uznaæ nale¿y

za podstawê do wyst¹pienia przez w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej
z powództwem o ukszta³towanie przez s¹d stosunku prawnego21.

18 M. P y z i a k - S z a f n i c k a, [w:] System prawa�, s. 711-712.
19 Propozycjê tak¹ wysuwaM. P y z i a k - S z a f n i c k a, [w:] System prawa�, s. 712.

Autorka powo³uje siê na K. Larenza, który takie sytuacje kwalifikuje jako �Gestaltungs-
rechte im weiteren Sinn� (K. L a r e n z, Allgemeiner Teil des deutschen Bürgerlichen
Rechts, München 1980, s. 194).

20 Zob. P. Machnikowski, który podkre�la, ¿e �przyjêcie szerokiego rozumienia
uprawnienia kszta³tuj¹cego spowoduje, ¿e do zakresu znaczeñ tego pojêcia zaliczaæ bêdzie
siê bardzo zró¿nicowane uprawnienia, przez co kategoria ta bêdzie do tego stopnia nie-
jednolita, pe³na ró¿nych »specyficznych uprawnieñ kszta³tuj¹cych« i »uprawnieñ prawo-
kszta³tuj¹cych sui generis«, ¿e jej wyró¿nianie straci sens, bo nazwanie okre�lonego
uprawnienia kszta³tuj¹cym niczego nie wyja�ni� (P. M a c h n i k o w s k i,Uprawnienia�,
s. 239).

21 Za pogl¹dem tym przemawia tak¿e stanowisko S¹du Najwy¿szego wyra¿one w od-
niesieniu do sposobu realizacji uprawnienia w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej do ¿¹da-
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Niewa¿no�æ umowy o ustanowienie zabezpieczenia

Jak ju¿ wy¿ej wskazano, z uzasadnienia projektu wynika, ¿e przepis
art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. chroniæ ma wierzycieli hipotecznych przed
uznawaniem umów ustanowienia hipoteki w przypadkach nadzabezpie-
czenia za niewa¿ne na podstawie art. 58 § 2 k.c.22 Powstaje jednak pytanie,
czy w ka¿dym przypadku przepis ten wy³¹czy niewa¿no�æ umowy
o ustanowienie hipoteki. Niew¹tpliwie art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. nale¿y
uznaæ za lex specialis w stosunku do art. 58 § 2 k.c., jednak¿e na gruncie
art. 388 k.c., którego relacja do art. 58 § 2 k.c. okre�lana jest w taki
sam sposób23, przyjmuje siê, ¿e gdyby postawa wyzyskuj¹cego przy
kszta³towaniu tre�ci umowy by³a szczególnie naganna z punktu widzenia
zasad wspó³¿ycia spo³ecznego, mo¿liwe by³oby uznanie umowy za nie-
wa¿n¹ na podstawie art. 58 § 2 k.c. i nie mia³by zastosowania przepis
o wyzysku24. Jak siê wydaje, tak¿e na gruncie art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.,
wobec braku jednoznacznego wy³¹czenia zastosowania art. 58 § 2 k.c.,
nie da siê ca³kiem wykluczyæ niewa¿no�ci umowy o ustanowienie hipo-
teki w przypadkach szczególnie ra¿¹cej nadmierno�ci zabezpieczenia.

nia zniesienia s³u¿ebno�ci, je�li utraci³a ona dla nieruchomo�ci w³adn¹cej wszelkie znacze-
nie. Przewiduj¹cy to uprawnienie art. 295 k.c. pos³uguje siê podobnym sformu³owaniem:
�w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ zniesienia s³u¿ebno�ci...�. W oparciu
o to sformu³owanie SN przyj¹³, ¿e uprawnienie to w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej
realizuje poprzez wyst¹pienie z powództwem o ukszta³towanie stosunku prawnego (zob.
postanowienie SN z dnia 29 pa�dziernika 1997 r., III CZ 72/97, OSNC 1998/3 poz. 51;
wyrok SN z dnia 10 lutego 1998 r., II CKN 606/97, LexPolonica nr 350730).

22 Na marginesie zauwa¿yæ nale¿y, ¿e w literaturze jako ewentualn¹ podstawê niewa¿-
no�ci takiej umowy wskazuje siê tak¿e art. 3851 § 1 k.c. � zob. I. K a r a s e k, Granice
dopuszczalno�ci�, s. 67.

23 Tak m.in. P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System prawa prywatnego, red. E. £êtowska,
t. V: Prawo zobowi¹zañ � czê�æ ogólna,Warszawa 2006, s. 524; podobnie: Z. R a d w a ñ -
s k i, [w:] System prawa�, s. 247 i nast.;W. P o p i o ³ e k, [w:]Kodeks cywilny, red. K. Pie-
trzykowski, t. I: Komentarz do artyku³ów 1-44911, Warszawa 2008, s. 1124. Odmiennie
C. ¯u³awska, która przyjmuje zbieg przepisów (C. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz do kodeksu
cywilnego, red. G. Bieniek, Ksiêga trzecia: Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 2005, s. 162.

24 P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System prawa..., s. 524.
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�Nadmierno�æ� zabezpieczenia hipotecznego

Przepis art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. pos³uguje siê ogólnym okre�leniem
�nadmiernego� zabezpieczenia. Na lakoniczno�æ tego okre�lenia zwraca³a
uwagê H. Ciep³a, która sugerowa³a, aby �doprecyzowaæ zwrot »nadmier-
ne«, bowiem nie wiadomo co zwrot ten oznacza�25. Co prawda w praktyce
interpretacja tego pojêcia bêdzie zapewne nastrêczaæ wiele problemów,
jednak¿e, jak siê wydaje, nie jest mo¿liwym znalezienie innego sformu-
³owania, którebêdziemia³ozastosowaniedowszystkichmo¿liwychsytuacji.
W zakresie interpretacji pojêcia �nadmierno�ci� znacz¹ca rola przypadnie
wiêc orzecznictwu.
Problematyczne bêdzie, czy przy ocenie �nadmierno�ci� zabezpiecze-

nia ocenie podlegaæ bêdzie tylko zabezpieczenie hipoteczne (a wiêc ocena
nadmierno�ci polegaæ bêdzie na porównaniu wysoko�ci zabezpieczonej
wierzytelno�ci i wysoko�ci sumyhipoteki), czy te¿ ocena ta bêdzie polegaæ
na porównaniu ca³o�ci zabezpieczenia i wysoko�ci wierzytelno�ci zabez-
pieczonej. Nadzabezpieczenie mo¿e bowiem powstaæ tak¿e wskutek
ustanowienia kilku zabezpieczeñ tej samej wierzytelno�ci, wobec czego
suma hipoteki mo¿e nie odbiegaæ (albo odbiegaæ nieznacznie) od wyso-
ko�ci wierzytelno�ci zabezpieczonej, ale obok hipoteki na zabezpieczenie
tej samej wierzytelno�ci mo¿e byæ ustanowionych kilka zastawów reje-
strowych i porêczenie albo gwarancja. Oceniaj¹c w takich przypadkach
nadmierno�æ zabezpieczenia, nale¿a³oby braæ pod uwagê stosunek sumy
hipoteki do ca³o�ci zabezpieczenia. Taka interpretacja nie znajduje jednak
uzasadnienia w brzmieniu znowelizowanego art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.,
który pos³uguje siê pojêciemnadmiernego �zabezpieczenia hipotecznego�,
a nie nadmiernego zabezpieczenia. Wydaje siê wiêc, ¿e w przypadkach,
gdy nadmierne jest zabezpieczenie wierzytelno�ci ujmowane jako ca³o�æ,
nadal jedynym sposobem ochrony d³u¿nika bêdzie odwo³anie siê do art.
58 § 2 k.c. Nie oznacza to oczywi�cie, ¿e w takich przypadkach to
w³a�nie ustanowienie hipoteki bêdzie uznane za niewa¿ne. Mo¿na sobie
tu bowiem wyobraziæ ró¿ne konfiguracje i przyk³adowo w sytuacji, gdy

25 H. C i e p ³ a, Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece oraz niektórych innych ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833), [w:] Przed pierw-
szym czytaniem. Ksiêgi wieczyste i hipoteka. Druki sejmowe: 1562, 509, 833, BiuroAnaliz
Sejmowych 2009, nr 3, s. 22. Na lakoniczno�æ przepisu zwraca uwagê tak¿e £. P r z y -
b o r o w s k i, Uprawnienie�, s. 90.
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hipoteka zosta³a ustanowiona jako pierwsze zabezpieczenie i nie by³a
nadmiernawstosunkudozabezpieczanejwierzytelno�ci, natomiastw dalszej
kolejno�ci zosta³y ustanowione inne zabezpieczenia, bêdzie nale¿a³o roz-
wa¿aæ niewa¿no�æ umów o ustanowienie kolejnych zabezpieczeñ, nie za�
hipoteki ustanowionej jako pierwsze zabezpieczenie.
Powstaje tak¿e problem, jak oceniaæ nadmierno�æ zabezpieczenia

w odniesieniu do wierzytelno�ci przysz³ych, których wysoko�æ nie jest
jeszcze znana26, a jedynie mo¿e byæ orientacyjnie przewidywana przez
strony. W takich przypadkach ocena, czy ma miejsce nadmierne zabez-
pieczenie hipoteczne, bêdzie rodziæ szczególne problemy, jednakniemo¿na
tu z góry wy³¹czyæ mo¿liwo�ci wytoczenia powództwa z art. 68 ust. 2
zd. 2 u.k.w.h.
Jak wynika z przepisów przej�ciowych (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.n.),

powództwo o zmniejszenie sumy hipoteki bêdzie mo¿na wytoczyæ tak¿e
w odniesieniu do hipotek kaucyjnych powsta³ych przed wej�ciem w ¿ycie
ustawy nowelizuj¹cej, mo¿liwo�ci takiej nie bêdzie natomiast w odnie-
sieniu do hipotek zwyk³ych. Problem nadzabezpieczenia w przypadkach
ustanowienia hipoteki zwyk³ej bêdzie zatem nadal rozwi¹zywany przez
odwo³anie siê do art. 58 § 2 k.c. (b¹d� art. 3851 § 1 k.c.).

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

Analizy wymagaj¹ tak¿e kwestie proceduralne, a wiêc tryb, w jakim
nastêpowaæmazmniejszenie sumyhipoteki oraz legitymacja czynna i bierna
w takim postêpowaniu.
Wopinii przygotowanejnazlecenieBiuraAnalizSejmowych27H. Ciep³a,

dostrzegaj¹c brak wskazania w art. 68 ust. 2 u.k.w.h. trybu, w którym
mia³oby byæ realizowane uprawnienie do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipo-
teki, stwierdzi³a, ¿e jej zdaniem powinno to nastêpowaæ w trybie niepro-
cesowym. Rozwi¹zanie takie nie wydaje siê jednak mo¿liwe do przyjêcia.
Po pierwsze, przemawia przeciwko niemu samo brzmienie art. 68

ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. Na gruncie podobnie sformu³owanych art. 291, 294

26 Problemy co do oceny nadmierno�ci zabezpieczenia nie powstan¹ w odniesieniu do
wierzytelno�ci przysz³ych, których wysoko�æ jest znana w momencie ustanawiania hipo-
teki.

27 H. C i e p ³ a, Opinia do projektu�, s. 22.
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oraz 295 k.c. przyjmuje siê, ¿e trybemw³a�ciwymdla rozpoznania ¿¹dania
w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹ jest tryb
postêpowania procesowego28. Po drugie, wskazaæ nale¿y na regulacjê
zawart¹ w art. 13 § 1 k.p.c., zgodnie z którym zasad¹ jest rozpoznawanie
spraw cywilnych w postêpowaniu procesowym, a dla procedowania
w trybie nieprocesu konieczna jest wyra�na podstawa prawna, której
obecnie w analizowanym przypadku brak. Stanowisko sêdziów jest jed-
nak istotne, poniewa¿ to oni w praktyce decyduj¹ o tym, w jaki sposób
nale¿y korzystaæ z uprawnieñ ustawowych, a zatemnale¿ymieæ na uwadze
i tak¹ ewentualno�æ, ¿e z³o¿ony pozew mo¿e zostaæ przekazany do po-
stêpowania nieprocesowego. Oczywi�cie w przypadku procedowania
w trybie nieprocesu inaczej kszta³towa³by siê kr¹g podmiotów bior¹cych
udzia³ w postêpowaniu (por. art. 510 § 1 k.p.c.).
Przyjmuj¹c, ¿e w³a�ciwy jest tu tryb procesu, nale¿y w nastêpnej

kolejno�ci wskazaæ na zagadnienie legitymacji czynnej i biernej w oma-
wianym postêpowaniu. Po stronie pozwanej wystêpowaæ bêdzie wierzy-
ciel. Zagadnienie legitymacji czynnej reguluje za� przepis art. 68 ust. 2
zd. 2 u.k.w.h., który stanowi, ¿e uprawnienie do ¿¹dania zmniejszenia
sumy hipoteki przys³uguje w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej. Nie
przys³uguje wiêc ono d³u¿nikowi osobistemu, je�li hipoteka na zabezpie-
czenie jego wierzytelno�ci zosta³a ustanowiona na nieruchomo�ci29 sta-
nowi¹cej w³asno�æ osoby trzeciej. Oczywi�cie, w³a�ciciel przedmiotu
hipoteki jestosob¹najbardziej zainteresowan¹wzmniejszeniusumyhipoteki,
ale wydaje siê, ¿e d³u¿nikowi osobistemu w ka¿dym przypadku powinno
przys³ugiwaæ uprawnienie do wziêcia udzia³u w takim postêpowaniu,
poniewa¿ ustanowienie hipoteki nast¹pi³o celem zabezpieczenia wierzy-
telno�ci przys³uguj¹cej wobec niego.
D³u¿nik osobisty w wielu przypadkach mo¿e byæ bowiem w sposób

oczywisty zainteresowany w zmniejszeniu sumy hipoteki, nawet je�li

28 Zob. m.in. orzeczenia wskazane w przypisie 21. Tak te¿ S. R u d n i c k i, Komentarz
do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2009,
s. 554 oraz s. 560; oraz K.A. D a d a ñ s k a, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. A. Ki-
dyba, t. II: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2009, s. 267.

29 Mamy tu na my�li tak¿e prawa, które mog¹ zostaæ obci¹¿one hipotek¹ � art. 65
ust. 2 i 3 u.k.w.h.
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hipoteka ta zosta³a ustanowiona na nieruchomo�ci osoby trzeciej. Nie-
jednokrotnie przecie¿ ustanowienie hipoteki przez osobê trzeci¹ nastêpuje
za pewnym wynagrodzeniem, na którego wysoko�æ wp³yw ma w³a�nie
wysoko�æ sumy hipotecznej. Utrzymywanie nadmiernych zabezpieczeñ
rzeczowych wi¹zaæ siê bêdzie dla niego z konieczno�ci¹ ponoszenia
znacznych tego kosztów, a dodatkowo wp³ywaæ bêdzie negatywnie na
zdolno�ædouzyskania zabezpieczeñ innychwierzytelno�ci. Zdrugiej strony
mo¿e mieæ te¿ miejsce sytuacja odmienna, przyk³adowo wtedy, gdy
w umowie kredytowej zawarte zostanie zobowi¹zanie d³u¿nika osobistego
do utrzymywania zabezpieczenia hipotecznego na okre�lonym poziomie,
a jego zmniejszenie bêdzie skutkowa³o konieczno�ci¹ ustanowienia do-
datkowych zabezpieczeñ b¹d� innymi niekorzystnymi dla d³u¿nika oso-
bistego �sankcjami� przewidzianymi w umowie kredytowej. D³u¿nik
osobisty mo¿e mieæ wiêc w³asny interes w okre�lonym zakoñczeniu
postêpowania o zmniejszenie sumy hipoteki.
Z uwagi jednak na przyznanie tylko w³a�cicielowi nieruchomo�ci

obci¹¿onej uprawnienia do wystêpowania z ¿¹daniem zmniejszenia sumy
hipoteki pojawi siê problem, jaka powinna byæ rola d³u¿nika osobistego
w takim postêpowaniu, a wiêc, przede wszystkim, czy jego udzia³
w postêpowaniu jest prawnie dopuszczalny, a je�li tak, to czy jest on
konieczny, czy te¿ bêdzie wystarczaj¹ce uprawnienie d³u¿nika osobistego
do zg³oszeniaw tympostêpowaniu interwencji ubocznej.Celowymby³oby,
z uwagi na wy¿ej wskazany interes d³u¿nika osobistego w okre�lonym
zakoñczeniu postêpowania o zmniejszenie zabezpieczenia hipotecznego,
aby jego udzia³ w postêpowaniu by³ mo¿liwy. Wydaje siê, ¿e jest to
zapewnione dziêki instytucji interwencji ubocznej. W zale¿no�ci od oko-
liczno�ci d³u¿nik osobisty bêdzie wiêc móg³ przyst¹piæ do postêpowania
po stronie powoda b¹d� pozwanego (por. przyk³ady wskazane wy¿ej).

Charakter wpisu do ksiêgi wieczystej

Wyrok wydany w postêpowaniu z powództwa o zmniejszenie sumy
hipoteki bêdzie mia³ charakter konstytutywny. Powstaje jednak pytanie,
czy równie¿ wpis do ksiêgi wieczystej mia³by w takim przypadku cha-
rakter konstytutywny (podobnie jak w przypadku zniesienia wspó³w³a-
sno�ci postanowieniem s¹du poprzez ustanowienie odrêbnej w³asno�ci
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lokali30), czy jedynie deklaratoryjny. Zgodnie z art. 67 u.k.w.h., do po-
wstania hipoteki niezbêdny jest wpis w ksiêdze wieczystej. Przepis ten
dotyczy jednak tylko powstania hipoteki, nie za� zmiany jej tre�ci. Sposób
zmiany tre�ci ograniczonego prawa rzeczowego uregulowany zosta³ w art.
248 § 1 k.c., zgodnie z którym do zmiany tre�ci ograniczonego prawa
rzeczowego potrzebna jest umowa pomiêdzy uprawnionym a w³a�cicie-
lem rzeczy obci¹¿onej, a je¿eli prawoby³o ujawnionewksiêdzewieczystej
� wpis do tej ksiêgi. Na tle tego przepisu powstaje jednak w¹tpliwo�æ,
czy dotyczy on tylko sytuacji, w których zmiana tre�ci ograniczonego
prawa rzeczowego nastêpuje w drodze umowy pomiêdzy uprawnionym
a w³a�cicielem rzeczy, czy te¿ obejmuje on swoj¹ hipotez¹ tak¿e te
przypadki, gdy do zmiany tre�ci ograniczonego prawa rzeczowego
dochodzi na mocy orzeczenia s¹du. Wyk³adnia literalna zdaje siê prowa-
dziæ do wniosku, ¿e przepis ten dotyczy jedynie przypadków, gdy zmiana
tre�ci ograniczonego prawa rzeczowego nastêpuje na mocy umowy.
Podniesiona tu w¹tpliwo�æ dotyczy zreszt¹ zmiany w drodze orze-

czenia s¹dowego tre�ci ka¿dego ograniczonego prawa rzeczowego ujaw-
nionegow ksiêdzewieczystej, a wiêc przyk³adowo tak¿e charakteruwpisu
do ksiêgi wieczystej zmiany tre�ci s³u¿ebno�ci, je�li zmiana taka nastêpuje
na podstawie orzeczenia s¹dowego, a s³u¿ebno�æ by³a ujawnionawksiêdze
wieczystej (por. art. 290 § 3, art. 291 k.c.)31. Kwestia ta nie by³a do-
tychczas analizowana w doktrynie i w orzecznictwie. Jedynie R. Czar-
necki, odnosz¹c siê do art. 290 k.c., opowiedzia³ siê za konstytutywnym
charakterem wpisu do ksiêgi wieczystej zmiany tre�ci s³u¿ebno�ci do-
konanej na mocy wyroku s¹dowego32.

30 Por. uchwa³ê SN z dnia 21 lutego 2008 r., III CZP 152/07 (OSNC 2009, nr 2, poz.
240).

31 Warto równie¿ zauwa¿yæ, ¿e w jednakowym stopniu niejasny jest charakter wpisu
do ksiêgi wieczystej w przypadku zniesienia s³u¿ebno�ci w drodze orzeczenia s¹dowego,
która to kwestia tak¿e nie by³a przedmiotem analizy doktryny i orzecznictwa. Jedynie
R. Czarnecki opowiedzia³ siê w tym przypadku za wpisem konstytutywnym, t e n ¿ e, [w:]
F. B ³ a h u t a et al., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 734.

32 R. C z a r n e c k i, [w:] F. B ³ a h u t a et al., Kodeks�, s. 734. Autor ten wypowiada³
siê jeszcze na gruncie art. 115 dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe
(Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 319 ze zm.), bêd¹cego odpowiednikiem obecnego art. 248
§ 1 k.c.
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Przyjêcie, ¿e art. 248 § 1 k.c. reguluje tylko zmianê tre�ci ograniczo-
nego prawa rzeczowego w drodze umowy, oznacza³oby, ¿e w odniesieniu
do ka¿dego ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiêdze
wieczystej umowna zmiana tre�ci tego prawa wymaga³aby wpisu do
ksiêgi wieczystej, nawet je¿eli do jego powstania wpis nie jest konieczny,
za� w odniesieniu do zmiany tre�ci hipoteki, dla której powstania koniecz-
ny jest wpis w ksiêdze wieczystej, wpis taki nie by³by potrzebny, je�li
zmiana tre�ci hipoteki nastêpowa³aby w drodze orzeczenia s¹dowego.
Trudna do zaakceptowania wydaje siê sytuacja, w której co prawda do
powstania hipoteki konieczny jest wpis do ksiêgi wieczystej, ale niektóre
zmiany jej tre�ci (dokonywaneorzeczeniems¹dowym)nastêpowaæmia³yby
pozaksiêgowo.
Deklaratoryjny charakter wpisu zmniejszonej sumy hipoteki do ksiêgi

wieczystej równie¿ ze wzglêdów celowo�ciowych nie wydaje siê roz-
wi¹zaniem prawid³owym. Ksiêgi wieczyste s³u¿¹ bowiem jawno�ci praw
rzeczowych. Dotyczy to zw³aszcza hipoteki, w odniesieniu do której
ustawodawca wprowadzi³ wymóg ujawnienia jej w ksiêdze wieczystej
jako przes³ankê powstania tego prawa. Wskazuje to na szczególne zna-
czenie jawno�ci hipoteki dla bezpieczeñstwa obrotu prawnego. Wpis
w ksiêdze wieczystej pe³ni tak¿e istotn¹ funkcjê informacyjn¹ dla poten-
cjalnych nabywców wierzytelno�ci b¹d� te¿ potencjalnych wierzycieli
d³u¿nika. Jak ju¿ wy¿ej wskazano, zmniejszenie sumy hipoteki ma istotne
znaczenie dla oceny zdolno�ci kredytowej d³u¿nika osobistego i w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci, a ponadto tak¿e dla ustalenia warto�ci obci¹¿onej
nieruchomo�ci.Okoliczno�ci te przemawiaj¹ za tym, ¿ewpis sumyhipoteki
widniej¹cy w ksiêdze wieczystej powinien byæ zgodny z rzeczywistym
stanem prawnym.
Wobecpowy¿szegobardziejuzasadnionewydaje siê stanowisko, zgodnie

z którym nie tylko powstanie hipoteki (art. 67 u.k.w.h.) oraz zmiana jej
tre�ci w drodze umowy (art. 248 § 1 k.c.), ale tak¿e zmiana tre�ci hipoteki
w drodze orzeczenia s¹du wymaga konstytutywnego wpisu do ksiêgi
wieczystej. Je�li bowiem ustawa wymaga wpisu konstytutywnego dla
zmiany tre�ci ograniczonego prawa rzeczowego, do powstania którego
nie jest potrzebny wpis do ksiêgi wieczystej, ale które nastêpczo ujaw-
nione zosta³o w ksiêdzewieczystej (art. 248 § 1 k.c.), to zasadnie twierdziæ
mo¿na, ¿e tym bardziej w przypadku, gdy do powstania prawa konieczny
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jest wpis w ksiêdze wieczystej, ka¿da zmiana tre�ci tego prawa równie¿
nastêpowaæ powinna przez konstytutywny wpis, niezale¿nie od podstawy
tej zmiany. Kwestia charakteru wpisu do ksiêgi wieczystej zmniejszonej
sumy hipoteki mo¿e jednak budziæ w¹tpliwo�ci wobec braku jednoznacz-
nej regulacji ustawowej33.

2.Obci¹¿enie hipotek¹nieruchomo�ci powsta³ej po zniesie-
niu wspó³w³asno�ci (art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.)

Nowelizacja wprowadzi³a tak¿e rozwi¹zanie problemu, który od daw-
na budzi³ w¹tpliwo�ci, a mianowicie kwestii losów hipoteki obci¹¿aj¹cej
udzia³ we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci po zniesieniu wspó³w³asno�ci.
Zgodnie ze znowelizowanym art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h. hipoteka na
czê�ci u³amkowej nieruchomo�ci obci¹¿a w tym samym zakresie czê�ci
u³amkowe wszystkich nieruchomo�ci utworzonych przez podzia³. Z prze-
pisu wynika, ¿e ustawodawca zniesienie wspó³w³asno�ci traktuje jako
szczególny rodzaj podzia³u nieruchomo�ci.
W uzasadnieniu projektu czytamy: �W art. 76 ust. 1 u.k.w.h. proponuje

siê dodanie zdania drugiego, które rozwi¹zuje problem losów hipoteki na
udziale we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci w przypadku podzia³u nierucho-
mo�ci, nawi¹zuj¹c w tym zakresie do stanowiska wyra¿onego w uchwale
SN z dnia 20 marca 2003 r., III CZP 1/03, OSN 2004, nr 1, poz. 3 (zob.
te¿ cytowane w tym orzeczeniu wcze�niejsze rozstrzygniêcia). Zgodnie
z projektowanym przepisem hipoteka ta przekszta³ca siê w hipotekê na
udzia³ach we w³asno�ci wszystkich powsta³ych przez podzia³ nieruchomo-
�ci. Rozwi¹zanie to pozwala na pewne uniezale¿nienie losów hipoteki od
decyzji wspó³w³a�cicieli, na któr¹ wierzyciel hipoteczny nie ma wp³ywu.
Wprawdzie takie rozwi¹zaniemo¿ewydawaæ siê niekiedy nieatrakcyjne dla
wierzyciela hipotecznego, jednak¿e zapobiega wyga�niêciu jego hipoteki,

33 Nie wszystkie przedstawione tu argumenty przemawiaj¹ce za konstytutywnym
charakterem wpisu zmiany tre�ci hipoteki w przypadku, gdy nastêpuje to na podstawie
orzeczenia s¹dowego, mo¿na wykorzystaæ do obrony takiej samej tezy w odniesieniu do
zasygnalizowanej wy¿ej w¹tpliwo�ci co do charakteru wpisu w przypadku zmiany orze-
czeniem s¹dowym tre�ci s³u¿ebno�ci. Do ustanowienia s³u¿ebno�ci nie jest bowiem ko-
nieczny wpis w ksiêdze wieczystej.Wydaje siê jednak, ¿e wyk³adnia funkcjonalna art. 248
§ 1 k.c. winna prowadziæ do przyjêcia takiego samego stanowiska we wszystkich przy-
padkach.
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gdyby wspó³w³a�cicielowi udzia³u obci¹¿onego hipotek¹ nie zosta³a przy-
znana w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci jakakolwiek nieruchomo�æ.
W skrajnych wypadkach taki wspó³w³a�ciciel mo¿e byæ nawet pozbawiony
sp³at (np. w zwi¹zku z rozliczeniami pobranych po¿ytków i poniesionych
nak³adów), które mog³yby zostaæ obci¹¿one np. ustawowym prawem
zastawu na rzeczwierzyciela hipotecznego (podobnie jak jest towwypadku
wyga�niêcia prawau¿ytkowaniawieczystego, por. art. 101 u.k.w.h.). Z kolei
interesy wspó³w³a�cicieli, których udzia³y nie by³y obci¹¿one, s¹ chronione
przez odpowiednie ukszta³towanie sp³at lub dop³at w umowie o zniesienie
wspó³w³asno�ci albo w postanowieniu s¹du o zniesieniu wspó³w³asno�ci.
Proponowane rozwi¹zanie stanowi zatem kompromis miêdzy interesami
wierzyciela hipotecznego i wspó³w³a�cicieli.�
Taki sposób rozwi¹zania analizowanego problemu budzi i zapewne

d³ugo jeszcze bêdzie budzi³ daleko id¹ce w¹tpliwo�ci. W opinii przygo-
towanej na zlecenie Biura Analiz Sejmowych H. Ciep³a wskaza³a, ¿e
�zasadnicze zastrze¿enia budzi dodane zd. 2. Wprawdzie kwestia losu
hipoteki obci¹¿aj¹cej udzia³ wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci w razie
zniesienia wspó³w³asno�ci wymaga regulacji ustawowej, a jej brak po-
woduje rozbie¿no�æ stanowisk w orzecznictwie (por. orzecz. SN z dnia
4 XI 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 nale¿y
podkre�liæ, ¿e wspó³w³a�ciciel, który przed zniesieniem wspó³w³asno�ci
nie by³ ani d³u¿nikiem osobistym, ani rzeczowym, po zniesieniu wspó³-
w³asno�ci staje siê d³u¿nikiem rzeczowym i mo¿e straciæ nieruchomo�æ,
bowiem wierzyciel mo¿e siê zaspokoiæ z jego nieruchomo�ci i wówczas
bêdzie mia³ tylko roszczenie do d³u¿nika osobistego i rzeczowego na
podstawie art. 518 k.c., bo uregulowa³ jego d³ug. Proponowana regulacja
stanowi ³atwe doj�cie do nadzabezpieczenia. W konsekwencji tych ujem-
nych skutków praktycznych mo¿na zaproponowaæ nastêpuj¹ce brzmie-
nie: »Hipoteka ci¹¿¹ca na udzialewspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci,w razie
zniesienia wspó³w³asno�ci tej nieruchomo�ci, obci¹¿a nowopowsta³¹
nieruchomo�æ tego dotychczasowego wspó³w³a�ciciela, którego udzia³
by³ obci¹¿ony«�34.

34 H. C i e p ³ a, Opinia do projektu�, s. 23.
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Rozwi¹zanie przyjête przez ustawodawcê funkcjonowa³o dotychczas
w orzecznictwie35 i zosta³o zaaprobowane przez znaczn¹ czê�æ doktryny36.
Odnotowaæ jednak nale¿y tak¿e inne, odosobnione stanowisko S¹du Naj-
wy¿szego, zgodnie z którym w �wietle art. 76 ust. 1 u.k.w.h. obci¹¿enie
hipotek¹ ³¹czn¹wszystkich nieruchomo�ci powsta³ychwwyniku zniesienia
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przez jej podzia³ w naturze mo¿e nast¹piæ
tylko wtedy, gdy przed podzia³em hipoteka obci¹¿a³a nieruchomo�æ jako
ca³o�æ, a nie tylko czê�æ u³amkow¹ nieruchomo�ci stanowi¹c¹ udzia³ wspó³-
w³a�ciciela37. Jeszcze inne stanowisko prezentowa³ Z. Wo�niak38, którego
zdaniem w razie podzia³u nieruchomo�ci wspólnej hipoteka wygasa, po-
niewa¿ podzia³ nieruchomo�ci prowadzi do wyga�niêcia udzia³u we wspó³-
w³asno�ci, a zatem przestaje istnieæ przedmiot hipoteki. To stanowisko
spotka³o siê jednak z przekonywaj¹c¹ krytyk¹39.

35 Przyjête przez ustawodawcê rozwi¹zanie stanowi w istocie powtórzenie stanowiska
S¹du Najwy¿szego w tej kwestii, zajêtego najpierw w uchwale z dnia 1 grudnia 1969 r.,
III CZP 51/69 (OSNCP 1970, nr 4 poz. 59) z glos¹ krytyczn¹ S. Breyera (OSPiKA
1970, nr 7-8 s. 322), a potem powtórzonego w uchwale z dnia 20 marca 2003 r.,
III CZP 1/03 (OSNC 2004, nr 1, poz. 3).

36 Zob. aprobuj¹c¹ glosê A. Bieranowskiego do powo³anej wy¿ej uchwa³y (t e n ¿ e,
Rejent 2004, nr 11, s. 138 i nast.). Stanowisko takie zaj¹³ te¿, po analizie innych mo¿-
liwych rozwi¹zañ, a tak¿e jeszcze przed wydaniem ostatniej z wymienionych uchwa³,
J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka na udziale we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci, KPP 2002, z. 1,
s. 173 i nast., a ponadto P. K o s t a ñ s k i,Zniesieniewspó³w³asno�ci nieruchomo�ciw drodze
umowy, Kraków 2004, s. 130-134 oraz B. S w a c z y n a, Umowne zniesienie wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 2004, s. 160; t e n ¿ e, Hipoteka umowna, Warszawa
2007, s. 194-196. Krytycznie wobec tego stanowiska wypowiedzieli siê Z.Wo�niakw glo-
sie do uchwa³y SN z dnia 20 marca 2003 r., III CZP 1/03 (t e n ¿ e, Palestra 2004, nr 9-
10, s. 240 i nast.) oraz J. Ruszkowski w glosie do tej samej uchwa³y (t e n ¿ e, PiP 2007,
nr 11, s. 134 i nast.).

37 Postanowienie SN z dnia 4 listopada 1997 r., I CKN291/97 (LexPolonica nr 327347).
Wyra¿one w tym postanowieniu stanowisko S¹du Najwy¿szego spotka³o siê z krytyk¹
S. Rudnickiego, t e n ¿ e, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 4 listopada
1997 r., I CKN 291/97, Przegl¹d S¹dowy 1998, nr 7-8, s. 190 i nast., zaaprobowa³y je
natomiast H. C i e p ³ a i E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece. Komentarz.Wzorywnioskówowpis.Wzorywpisówdo ksiêgiwieczystej,Kraków2007,
s. 94 oraz G. F i l c e k, Zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przez jej podzia³ a hi-
poteka ustanowiona na u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci stanowi¹cej udzia³ wspó³w³a�ci-
ciela, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 4, s. 22 i nast.

38 Z.Wo � n i a k, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 20 marca 2003 r.,
III CZP 1/03, Palestra 2004, nr 9-10, s. 240 i nast.

39 Zob. m.in. B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 193-194.
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Ustawodawca stan¹³wiêcprzed trudn¹decyzj¹�w jaki sposóbzapewniæ
ochronê wierzycielowi hipotecznemu przy równoczesnym poszanowaniu
praw wspó³w³a�cicieli, których udzia³y nie zosta³y obci¹¿one hipotek¹.
Regulacja zaproponowana przez H. Ciep³¹, aby po zniesieniu wspó³-

w³asno�ci hipoteka obci¹¿a³a tylko nieruchomo�æ tego z by³ych wspó³-
w³a�cicieli, którego udzia³ obci¹¿ony by³ hipotek¹, nie rozwi¹zuje proble-
mu pojawiaj¹cego siê w sytuacji, gdy wspó³w³a�ciciel, który obci¹¿y³
hipotek¹ swój udzia³, w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci nie otrzyma³
nieruchomo�ci b¹d� te¿ otrzyma³ nieruchomo�æ o warto�ci mniejszej ni¿
warto�æ udzia³u40. Inne rozwi¹zanie, które przyjête zosta³o w znowelizo-
wanym art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h., uzasadnia siê konieczno�ci¹ zapew-
nienia nale¿ytej ochrony interesów wierzyciela i te wzglêdy przemawiaj¹
za pominiêciem interesów wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci niebêd¹cego
d³u¿nikiem.
Nale¿y jednak zwróciæ uwagê, ¿e w wiêkszo�ci przypadków dla

wierzyciela hipotecznego nie jest korzystniejszym rozwi¹zaniem uzyska-
nie hipoteki obci¹¿aj¹cej udzia³y idealne w prawie w³asno�ci kilku nieru-
chomo�ci41. Oczywistym jest bowiem, ¿e udzia³ w prawie w³asno�ci
(verba legis czê�æ u³amkowa nieruchomo�ci � art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.)
ma mniejsz¹ warto�æ ni¿ ca³a nieruchomo�æ42. Wierzycielowi jest trudniej
uzyskaæ zaspokojenie z udzia³u w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci ni¿
z ca³ej nieruchomo�ci, poniewa¿ w przypadku egzekucji udzia³ nie jest
zbyt atrakcyjny dla potencjalnych nabywców i mo¿e siê okazaæ, ¿e nie
znajdzie siê osoba zainteresowana jego nabyciem. Tym samym egzekucja
z takiego przedmiotu hipoteki bêdzie utrudniona, a czasem wrêcz prak-

40 Rozwi¹zanie tego problemu zaproponowane przez H. Ciep³¹ jest trudne do zaapro-
bowania,w szczególno�ci gdy zniesieniewspó³w³asno�ci nastêpuje bez sp³at i dop³at.Autorka
proponujewezwaniewierzyciela do postêpowania o zniesieniewspó³w³asno�ci i zas¹dzenie
stosownej czê�ci sp³at lub dop³at na jego rzecz, 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. 94. Za udzia³em wierzyciela w postêpowaniu o zniesienie wspó³-
w³asno�ci opowiedzia³ siê tak¿e S. B r e y e r, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia
1 grudnia 1969 r., III CZP 51/69, OSPiKA 1970, nr 7-8, poz. 151.

41 Podobnie J. R u s z k o w s k iwglosie do uchwa³y S¹duNajwy¿szego z dnia 20marca
2007 r., I CZP 1/03, PiP 2007, nr 11, s. 139.

42 Je�li nieruchomo�æmawarto�æ 2mln z³, to udzia³ wynosz¹cy 1/2w prawiew³asno�ci
tej nieruchomoúci ma mniejsz¹ warto�æ rynkow¹ ni¿ 1 mln z³, ju¿ tylko z tego powodu,
¿e jest udzia³em.
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tycznie niemo¿liwa. St¹d te¿ pojawia siê pytanie, czy rzeczywi�cie usta-
wodawca chroni wierzyciela, przyznaj¹c mu takie � czasem bezu¿yteczne
� zabezpieczenie.
Zarówno rozwi¹zanie zaproponowane przezH. Ciep³¹, jak i to przyjête

w nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, stanowi¹ próby
znalezienia regulacji generalnej, znajduj¹cej zastosowanie do wszystkich
przypadków, jakie mog¹ pojawiæ siê w praktyce. Jednak¿e ka¿de z nich
budzi liczne w¹tpliwo�ci. Oczywi�cie do podstawowych zasad techniki
prawodawczej nale¿y postulat unikania kazuistyki w regulacjach praw-
nych, jednak¿e zdarzaj¹ siê tak¿e przypadki do tego stopnia skompliko-
wane, ¿e kazuistyka � w rozs¹dnych granicach � wydaje siê byæ naj-
bardziej trafnym rozwi¹zaniem.
Dlatego te¿ warto poddaæ pod dyskusjê propozycjê rozwi¹zania

kompromisowego, które mia³oby polegaæ na tym, ¿e jako zasada ogólna
wprowadzona zosta³aby regulacja zaproponowana w nowelizacji, ale
równocze�nie przewidziane by³yby od niej wyj¹tki w kilku przypadkach,
w których zastosowanie tej regu³y nie jest konieczne dla ochrony upraw-
nieñwierzyciela, a by³oby ra¿¹co krzywdz¹ce dla wspó³w³a�cicieli, którzy
swoich udzia³ów nie obci¹¿yli hipotek¹. Wyj¹tki te mia³yby dotyczyæ
przypadków, w których w wyniku podzia³u przedmiotu hipoteki daw-
nemuwspó³w³a�cicielowi obci¹¿onego udzia³u przypad³aby nieruchomo�æ
odpowiadaj¹ca co najmniej warto�ci jego udzia³u, a w ka¿dym razie
nieruchomo�æ o takiej warto�ci, ¿e zmiana przedmiotu hipoteki nie za-
gra¿a³aby bezpieczeñstwu hipoteki (tzn. nie zmienia³a poziomu zabezpie-
czenia wierzytelno�ci). W takich przypadkach hipoteka powinna obci¹¿aæ
tylko tê nieruchomo�æ. Oczywi�cie rozwi¹zanie takie wymaga³oby okre-
�lenia trybu ustalania, czy pozostawienie obci¹¿enia hipotecznego na
nieruchomo�ci d³u¿nika nie zagra¿a bezpieczeñstwu hipoteki (por. ni¿ej).
Równie¿ z punktu widzenia ochrony interesów wierzyciela, który

bardziej jest zainteresowany uzyskaniem hipoteki na ca³ej nieruchomo�ci
ni¿ hipoteki ³¹cznej na kilku udzia³ach w kilku nieruchomo�ciach, tam,
gdzie nie bêdzie to zagra¿a³o bezpieczeñstwu hipoteki,mo¿nawprowadziæ
regulacjê ograniczaj¹c¹ obci¹¿enie hipotek¹ do nieruchomo�ci, która po
zniesieniu wspó³w³asno�ci przypad³a d³u¿nikowi. Wskazaæ bowiem na-
le¿y, ¿e wprowadzenie nowej regulacji o takim kszta³cie, jak przyjêty
w ustawie o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, uzasadnia
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siê tylko wzglêdem na ochronê interesów wierzyciela. Nie zawsze jednak
dla wierzyciela korzystniejsze bêdzie uzyskanie hipoteki na dwóch lub
wiêcej udzia³achw dwóch lubwiêcej nieruchomo�ciach, wiêc tym samym
w pewnych przypadkach argument o konieczno�ci ochrony wierzyciela
hipotecznego traci na znaczeniu. Oczywi�cie zaproponowane rozwi¹zanie
te¿ nie jest wolne od wad � powsta³by bowiem wówczas problem, kto
mia³by oceniaæ, czy zabezpieczenie na czê�ci nieruchomo�ci, która przy-
pad³awspó³w³a�cicielowi, któregoudzia³by³obci¹¿onyhipotek¹,niezagra¿a
bezpieczeñstwu hipoteki. Wydaje siê, ¿e ustalaæ powinien to s¹d w po-
stêpowaniu o zniesienie wspó³w³asno�ci. Wtedy jednak wierzyciel hipo-
teczny powinien braæ udzia³ w postêpowaniu, aby móg³ broniæ swoich
interesów (art. 510 k.p.c.).
Mo¿e siê wydawaæ, ¿e skomplikuje to tylko i tak ju¿ skomplikowane

postêpowanie o zniesienie wspó³w³asno�ci, ale z drugiej strony zwróciæ
nale¿y uwagê, ¿e samo uzasadnienie projektu te¿ przewiduje pewne
obci¹¿enie s¹du w takim postêpowaniu43. Zaproponowane rozwi¹zanie
oznacza³oby, ¿e w przypadku obci¹¿enia udzia³u we wspó³w³asno�ci
hipotek¹ zniesienie wspó³w³asno�ci nie powinno nastêpowaæ na podsta-
wie umowy, a tylko zawsze w drodze postêpowania s¹dowego, w którym
s¹d bierze pod uwagê uzgodnienia stron. Tak wiêc rozwi¹zanie przyjête
w nowelizacji mo¿e zostaæ zaakceptowane (z ni¿ej wskazanymi zastrze-
¿eniami) jako zasada, ale brak jest od niej wyj¹tku obejmuj¹cego przy-
padki, w których obci¹¿enie hipotek¹ powinno zostaæ ograniczone do
jednej z nieruchomo�ci powsta³ych przez podzia³ � nieruchomo�ci przy-
znanej wspó³w³a�cicielowi, którego udzia³ zosta³ obci¹¿ony hipotek¹.
Budzi te¿ w¹tpliwo�ci, czy analizowany przepis ma charakter bez-

wzglêdnie obowi¹zuj¹cy, czy te¿ wierzyciel i osoba, której przys³uguje
udzia³ we w³asno�ci nieruchomo�ci, mog¹ kwestiê wp³ywu zniesienia
wspó³w³asno�ci na hipotekê obci¹¿aj¹c¹ udzia³ inaczej uregulowaæw umo-
wie o ustanowienie hipoteki, oczywi�cie nie ingeruj¹c w prawa pozosta-
³ych wspó³w³a�cicieli, którzy nie byliby stron¹ tej umowy. Wydaje siê,
¿e kwestiê losów hipoteki obci¹¿aj¹cej udzia³ wspó³w³a�ciciela w przy-

43 �Z kolei interesy wspó³w³a�cicieli, których udzia³y nie by³y obci¹¿one, s¹ chronione
przez odpowiednie ukszta³towanie sp³at lub dop³at w umowie o zniesienie wspó³w³asno�ci
albo w postanowieniu s¹du o zniesieniu wspó³w³asno�ci.�
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padku zniesienia wspó³w³asno�ci mo¿na rozstrzygn¹æ ju¿ w umowie
o ustanowienie hipoteki b¹d� tak¿e pó�niej, jednakw takim zakresie, w ja-
kim postanowienia te nie bêd¹ ingerowa³y w prawa innych wspó³w³a-
�cicieli. Za dopuszczalne nale¿a³oby tak¿e uznaæ uzgodnienie w umowie
miêdzy wierzycielem a d³u¿nikiem rzeczowym, ¿e po zniesieniu wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci hipoteka obci¹¿aj¹ca udzia³ jednego ze wspó³-
w³a�cicieli wynosz¹cy 1/3 bêdzie obci¹¿a³a ka¿d¹ z nowo powsta³ych
nieruchomo�ci w udzialemniejszym (np. 1/4) albo te¿ tylko nieruchomo�æ
przyznan¹ w wyniku podzia³u wspó³w³a�cicielowi, który obci¹¿y³ swój
udzia³ hipotek¹. Umowê tak¹ nale¿a³oby bowiem potraktowaæ podobnie
jak czê�ciowe zrzeczenie siê przez wierzyciela hipoteki.

Problem zgodno�ci z Konstytucj¹ RP nowej regulacji

Niezale¿nie od powy¿szego wskazaæ nale¿y tak¿e na problem zgod-
no�ci omawianej regulacji z Konstytucj¹ RP (art. 64 ust. 3 zapewniaj¹cy
ochronê prawa do w³asno�ci)44. Do rozporz¹dzenia udzia³em, w tym tak¿e
do obci¹¿enia go hipotek¹, wspó³w³a�ciciel nie potrzebuje bowiem zgody
pozosta³ych wspó³w³a�cicieli (art. 198 k.c.), a jedynie do rozporz¹dzenia
rzecz¹ wspóln¹ potrzebna jest zgoda wszystkich wspó³w³a�cicieli. O ob-
ci¹¿eniu hipotek¹ udzia³u jednego wspó³w³a�ciciela pozostali mog¹ nawet
nie wiedzieæ, poniewa¿ nie s¹ oni uczestnikami postêpowania o wpis
hipoteki, nie zostan¹ zatem zawiadomieni o wpisie hipoteki przez s¹d
wieczystoksiêgowy45. Nawet jednak gdyby wspó³w³a�ciciel dowiedzia³
siê o obci¹¿eniu udzia³u innegowspó³w³a�ciciela hipotek¹, to i takw ¿aden
sposób nie bêdzie móg³ zapobiec temu obci¹¿eniu. Wspó³w³a�ciciel nie
ma wiêc ¿adnego wp³ywu na ustanowienie hipoteki na udziale innego
wspó³w³a�ciciela, a mimo to, w razie zniesienia wspó³w³asno�ci, jego
nieruchomo�æ zostaje w u³amku obci¹¿ona hipotek¹ ustanowion¹ przez
innego wspó³w³a�ciciela.

44 Na problem zgodno�ci z Konstytucj¹ omawianego rozwi¹zania wskaza³ tak¿e
J. R u s z k o w s k i w krytycznej glosie do uchwa³y SN z dnia 20 marca 2007 r., I CZP 1/
03, PiP 2007, nr 11, s. 137 i nast.

45 Nie ma co do tego w¹tpliwo�ci m.in. E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, A. O l e s z k o,
Hipoteka w praktyce. Zagadnienia prawne, orzecznictwo, przepisy, Poznañ-Kluczbork
1995, s. 108-109.
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Mo¿na wiêc podnosiæ zarzut, i¿ rozwi¹zanie przyjête przez ustawo-
dawcê godzi w istotê wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych, z której
wynikaæ ma dla wspó³w³a�ciciela gwarancja, ¿e je�li on sam nie dopro-
wadzi do obci¹¿enia przys³uguj¹cego mu udzia³u, to udzia³ ten pozostanie
wolnyodobci¹¿eñ, poniewa¿ ¿aden zpozosta³ychwspó³w³a�cicieli równie¿
nie bêdzie móg³ tego dokonaæ. Co prawda czynno�ci zwyk³ego zarz¹du
rzecz¹ wspóln¹ nie wymagaj¹ zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli (przy-
k³adowo, w pewnych sytuacjach za czynno�æ zwyk³ego zarz¹du uznaæ
mo¿na zawarcie umowy najmu rzeczy wspólnej), jednak¿e czynno�ci te
nigdy nie maj¹ tak daleko id¹cych skutków jak czynno�ci polegaj¹ce na
rozporz¹dzeniu rzecz¹ wspóln¹, do których zawsze konieczna jest zgoda
wszystkich wspó³w³a�cicieli. Z przepisów kodeksu cywilnego dotycz¹-
cych rozporz¹dzenia rzecz¹ wspóln¹ mo¿na wywie�æ zasadê, zgodnie
z któr¹ czynno�ci rozporz¹dzaj¹ce odnosz¹ce skutek wobec ca³ego przed-
miotu wspó³w³asno�ci wymagaj¹ zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli.
Tymczasem, mimo ¿e z uwagi na regulacjê art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.
rozporz¹dzenie udzia³em przez jednego ze wspó³w³a�cicieli mo¿e prowa-
dziæ do obci¹¿enia równie¿ nieruchomo�ci pozosta³ych wspó³w³a�cicieli,
to jednak rozporz¹dzenie to nie wymaga ich zgody. Nale¿y ponadto
zauwa¿yæ, ¿e równie¿ inne rozporz¹dzenia udzia³em przez jednego ze
wspó³w³a�cicieli mog¹ wywieraæ skutek w sferze prawnej pozosta³ych
wspó³w³a�cicieli (np. obci¹¿enie udzia³u u¿ytkowaniem).
Trudno zgodziæ siê z twierdzeniem zawartymwuzasadnieniu projektu,

¿e interesy wspó³w³a�cicieli, których udzia³y nie by³y obci¹¿one, s¹
chronione przez odpowiednie ukszta³towanie sp³at lub dop³at w umowie
o zniesienie wspó³w³asno�ci albo w postanowieniu s¹du o zniesieniu
wspó³w³asno�ci46.Wmomencie zniesieniawspó³w³asno�ci niemusibowiem
byæ jeszcze jasne, czy w ogóle wierzyciel bêdzie korzysta³ z zabezpie-
czenia hipotecznego, gdy¿ d³u¿nik osobisty mo¿e sp³aciæ wierzytelno�æ,
a nawet je�li jej nie sp³aci, to i tak wierzyciel mo¿e przecie¿ skierowaæ

46 A. Bieranowski w glosie do uchwa³y z dnia 20 marca 2003 r., I CZP 1/03 (Rejent
2004, nr 11, s. 146) podnosi, ¿e wspó³w³a�ciciel �wiadomy mo¿liwo�ci obci¹¿enia przez
innego wspó³w³a�ciciela udzia³u w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci mo¿e doprowadziæ do
wyj�cia ze stosunku wspó³w³asno�ci; wspó³w³a�ciciele mog¹ te¿ umownie ograniczyæ do-
puszczalno�æ obci¹¿enia udzia³ów hipotek¹ (art. 57 § 1 k.c.).
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egzekucjê tylko do nieruchomo�ci, która przypad³a jego d³u¿nikowi. Ju¿
samoobci¹¿enienieruchomo�cihipotek¹powodujezmniejszenie jejwarto�ci
i uzasadnia przyznanie sp³aty (dop³aty) dawnemu wspó³w³a�cicielowi,
którego nieruchomo�æ zosta³a obci¹¿ona hipotek¹ po zniesieniu wspó³-
w³asno�ci. Jednak powstaje pytanie, w jaki sposób wyliczyæ nale¿n¹
takiemu wspó³w³a�cicielowi sp³atê (dop³atê), aby wyrówna³a ona realny
uszczerbek, jakiego dozna³ ten wspó³w³a�ciciel na skutek obci¹¿enia jego
nieruchomo�ci hipotek¹, który to uszczerbek polega, po pierwsze, na
zmniejszeniu jego zdolno�ci kredytowej i niemo¿no�ci zaoferowania
potencjalnemuwierzycielowi zabezpieczenia hipotecznego na nieobci¹¿o-
nej innymi hipotekami nieruchomo�ci, a po drugie � na zagro¿eniu utraty
udzia³u w prawie w³asno�ci nieruchomo�ci w przypadku prowadzenia
z niego egzekucji. Oczywi�cie wspó³w³a�ciciel, którego udzia³ by³ obci¹-
¿ony hipotek¹, mo¿e w toku postêpowania o zniesienie wspó³w³asno�ci
zaproponowaæ wierzycielowi hipotecznemu inne zabezpieczenie lub sp³a-
ciæ wierzytelno�æ, co skutkowaæ bêdzie wyga�niêciem wierzytelno�ci.
Bêdzie to jednak zawsze zale¿ne od mo¿liwo�ci finansowych tego wspó³-
w³a�ciciela, a ponadto � je�li nie nadszed³ jeszcze termin wymagalno�ci
roszczenia wierzyciela, to mo¿e on nie przyj¹æ zaoferowanego mu
�wiadczenia.
Na koniec tej czê�ci rozwa¿añ mo¿na wiêc postawiæ pytanie, czy

konsekwencj¹ regulacji art. 76 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h. nie powinna byæ
jednoczesna zmiana art. 198 k.c. (b¹d� art. 199 k.c.) polegaj¹ca na
wprowadzeniu wymogu zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli na obci¹¿e-
nie udzia³u jednego z nich hipotek¹. Mo¿na tutaj tak¿e zaproponowaæ
celowo�ciow¹ wyk³adniê art. 199 k.c., prowadz¹c¹ do wniosku, ¿e
obci¹¿enie udzia³u hipotek¹ (u¿ytkowaniem) z uwagi na skutki, jakie
wywiera ono w sferze prawnej pozosta³ych wspó³w³a�cicieli w razie
zniesienia wspó³w³asno�ci, powinno zostaæ uzale¿nione od podobnych
wymogów, jak rozporz¹dzenie rzecz¹ wspóln¹ lub inne czynno�ci prze-
kraczaj¹ce zakres zwyk³ego zarz¹du rzecz¹ wspóln¹. Przyjêcie takiej
wyk³adni wydaje siê jednak w¹tpliwe, bowiem art. 198 k.c. w obecnym
brzmieniu wyra�nie stanowi, ¿e dla obci¹¿enia udzia³u (a wiêc tak¿e dla
ustanowienia hipoteki albo u¿ytkowania) wspó³w³a�ciciel nie potrzebuje
zgody pozosta³ych wspó³w³a�cicieli.


