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Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r.

1. Uwagi wstepne

Juz wkrotce, po 18 miesiacach vacatio legis, wchodzi w zycie
ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r.
Nr 131, poz. 1075), zwana dalej ustawa nowelizujaca. Ustawa ta jest
efektem wieloletnich prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
i ma na celu dopasowanie regulacji hipoteki do rozwijajacych si¢
dynamicznie stosunkow gospodarczych i uczynienie jej bardziej ela-
stycznym 1 efektywnym $rodkiem zabezpieczenia wierzytelnosci.
W uzasadnieniu projektu ustawy wskazano rdwniez, ze celem jej jest
takze jednoznaczne uregulowanie kwestii kontrowersyjnych w doktry-
nie i orzecznictwie, zharmonizowanie przepis6w materialnych i proce-
sowych oraz ujednolicenie terminologii'. Same zmiany mozna podzieli¢
na dwie gtéwne grupy. Pierwsza grupa dotyczy spraw kluczowych,
odnoszacych si¢ do samej koncepcji hipoteki, sa to wigc niejako zmiany
o charakterze merytorycznym. Druga grupa natomiast odnosi sig raczej
do kwestii techniczno-terminologicznych. W takiej kolejnos$ci zostana
tez one ponizej pokrotce przedstawione.

! Uzasadnienie do projektu ustawy z dnia 29 grudnia 2008 r. — o zmianie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw, Druk sejmowy nr 1562,
s. 1.
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Przed przej$ciem jednak do rozwazan na temat ustawy nowelizu-
jacej, warto poswigci¢ troch¢ miejsca ogolnym zagadnieniom doty-
czacym hipoteki. Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym,
stuzacym zabezpieczeniu oznaczonej wierzytelnosci pieni¢znej, ktore
uprawnia wierzyciela do zaspokojenia si¢ z obciazonego przedmiotu
(a doktadniej — nieruchomosci lub prawa, co jest jednakze kwestia
sporna?) bez wzgledu na to, czyja jest on wlasnoscia, a takze z pierw-
szenstwem przed wierzycielami osobistymi wilasciciela®. Taka i inne,
podobne definicje, ktore spotka¢ mozna w literaturze przedmiotu*
wynikaja z ustawowej definicji hipoteki, zawartej] w art. 65 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.)>.
Hipoteka, obok zastawu, nalezy do tzw. praw zastawniczych, stuza-
cych rzeczowemu zabezpieczeniu wierzytelnosci. Blizsze rozwazania
na temat samego pojecia praw zastawniczych, niestosowanego dzi$
przez prawodawce, a i rzadko przez doktryng, nie wydaja si¢ w tym
miejscu istotne. Wystarczy zauwazy¢, ze wspolna (a z punktu widze-
nia wierzyciela chyba tez najwazniejsza) cecha tych praw jest moz-
liwo$¢ zaspokojenia si¢ z ich przedmiotu, niezaleznie od tego, kto stat
si¢ jego wiascicielem.

Nie sposdb nie wspomnie¢ w tym miejscu, ze obowiazujace prze-
pisy regulujace hipotek¢ powstaty niemal 30 lat temu, w zupehie
odmiennych warunkach polityczno-gospodarczych. Miato to niematy
wplyw na przyjete wowczas rozwiazania. W warunkach gospodarki
socjalistycznej, gdzie stosunki kredytowe byly stosunkowo stabo
rozbudowane, uznawano hipotekg za instytucj¢ o charakterze przej-
sciowym 1 0 znacznie ograniczonym zastosowaniu. Nie dziwi zatem,
ze obecnie hipoteka przestala spetnia¢ dobrze swoje funkcje. Jak

2 Por. B.Swaczyna, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 111 i nast.

3Zob. J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 526-527.

4 Zob. przyktadowo J. J e zioro, [w:] Encyklopedia prawa, red. U. Kalina-Prasznic,
Warszawa 2004, s. 203-204; J.1gnatowicz,J. Wasilkowski, System prawa cywil-
nego, t. 1I: Wlasnosé i inne prawa rzeczowe, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1977,
s. 745; E.Gniewek, Prawo rzeczcowe, Warszawa 2009, s. 246-247; B.Swaczyna,
Hipoteka umowna, s. 21.

5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
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zauwaza S. Rudnicki, jeden z twoércow ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece, ,hipoteka obarczona jest ze swojej istoty catym
szeregiem niedogodnosci”. Glowna przyczyne tych niedogodnosci
widzi on, podobnie jak i inni autorzy zajmujacy sie¢ ta tematyka®,
w akcesoryjnosci hipoteki’. Autor ten okresla nawet akcesoryjnosé
obrazowo jako ,,rodzaj gorsetu utrudniajacego prawidlowo zabezpie-
czona dziatalno$¢ kredytowa™®. Pojecie akcesoryjnosci wydaje sig by¢
immanentnie zwigzane z pojeciem praw zastawniczych, ktore stuzy¢
maja zabezpieczeniu interesow wierzyciela poprzez ustanowienie od-
powiedzialno$ci rzeczowej, dajacej wierzycielowi pierwszenstwo
zaspokojenia przed wierzycielami osobistymi. W doktrynie spotykane
sa dwa ujecia akcesoryjnosci. Wedtlug pierwszego przez akcesoryj-
nos$¢ nalezy rozumieé zalezno$é, niesamoistnos$¢, niesamodzielno$é
prawa, co innymi stowy oznacza ,,zalezno$¢ powstania i tresci prawa
niesamoistnego od — odpowiednio — istnienia i tre§ci prawa odmien-
nego typu”’, drugie natomiast akcentuje funkcjonalny zwiazek migdzy
prawem akcesoryjnym a prawem glownym, ktory polega na tym, ze
prawo niesamoistne zabezpiecza inne, skonkretyzowane prawo glow-
ne'’. Wydaje sig, ze drugie ujecie trafniej charakteryzuje istotg praw
zastawniczych, uwypukla bowiem ich funkcje polegajaca na zabez-
pieczeniu innego prawa. Mdéwiac o akcesoryjnosci hipoteki trzeba
pamigtaé, ze ustawodawca przewidzial wyjatki od tej zasady. Ogra-
niczone ramy niniejszego opracowania nie pozwalaja jednak zajac sig
ta kwestia, byta ona juz zreszta przedmiotem licznych opracowan''.

¢ Zob. przyktadowo J. Pisulin sk i, O dlugu na nieruchomosci, Transformacje Prawa
Prywatnego 2001, nr 1, s. 9 inast; O.Soergel, O.Stdcker, Rozszerzenie UE na
wschdd i zagadnienia doktryny prawa rzeczowego dotyczqce nieruchomosci — kauzalnosé,
akcesoryjnos¢ i cel zabezpieczenia, Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 3, s. 7
inast; K.Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym.
Uwagi ogolne na tle ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 2000, nr 2, s. 293 i nast.

7 S.Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu, Rejent 1998, nr 1, s. 12.

8 Tamze, s. 12.

°B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 26-27.

10.Zob. J.Gotaczynski, Zastaw na rzeczach ruchomych, Warszawa 2002, s. 21
1 powolana tam literatura.

U Por. A. S zp unar, dkcesoryjnosé hipoteki, Panstwo i Prawo 1993, nr 8, s. 16 i nast.
oraz B.Swaczyna, Hipoteka umowna, s. 26 1 nast.
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Niemniej jednak, obecne uregulowanie hipoteki, w ktorym akcesoryj-
no$¢ jest jedna z podstawowych jej cech, nie jest juz wystarczajaco
dobrym zabezpieczeniem intereséw wierzyciela. Dlatego tez od kilku
lat postuluje si¢ zreformowanie polskiego prawa hipotecznego, aby
przystosowaé je do obecnych warunkow rynkowych i1 uczynié je
bardziej atrakcyjnym dla wierzycieli'?, a w szczeg6lnosci bankow, gdyz
to one zazwyczaj najbardziej zainteresowane sa ustanawianiem takiego
zabezpieczenia przystugujacych im wierzytelnosci. Wychodzac naprze-
ciw tym postulatom, ustawodawca zaproponowat stworzenie nowego
ograniczonego prawa rzeczowego, wzorowanego na niemieckiej in-
stytucji dlugu gruntowego, ktére charakteryzowato si¢ brakiem akce-
soryjnos$ci. Projekt wywotat burzliwa dyskusj¢ w doktrynie, obok
entuzjastycznych pojawily sie¢ gtosy niezwykle krytyczne!®>. W zwiaz-
ku z tym, zgodnie z podnoszonymi postulatami, postanowiono nie
wprowadza¢ nowej instytucji, ale zreformowac¢ gruntownie dotych-
czasowa regulacje hipoteki, m.in. poprzez wprowadzenie uprawnienia
do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym i ograniczajac
zasade akcesoryjnosci. Efektem podjetych prac jest wiasnie wspo-
mniana ustawa nowelizujaca, ktérej gtowne zalozenia zostana przed-
stawione ponizej.

2. Zmiany merytoryczno-systemowe

Zmiany merytoryczne w ustawie nowelizujacej mozna réwniez po-
dzieli¢ na kilka najwazniejszych kierunkéw. Pierwszym z nich jest bez
watpienia rezygnacja z podzialu hipoteki na zwykta i kaucyjna. Drugi
kierunek to stworzenie mozliwosci zabezpieczenia jedna hipoteka
wigkszej iloéci wierzytelnoSci tego samego wierzyciela, a takze wielu
wierzytelnosci przyshugujacych réoznym wierzycielom poprzez wpro-
wadzenie instytucji administratora hipoteki (na wzor administratora

12Zob.S.Rudnicki, Hipotekana...,s. 11 inast; A.Drewicz-Tulodziecka,
A.Gregorowicz, Dlug gruntowy jako uzupetnienie katalogu zabezpieczen na nieru-
chomosciach, Prawo Bankowe 2005, nr 3/2005, s. 34 i nast.

3 Zob. I.Pisulinski, O planowanej nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece i wprowadzeniu dlugu gruntowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2005, nr 3,
s. 837 i nast.
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zastawu, znanego juz z ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow'#). Kolejna istotna zmiana to rezy-
gnacja z zasady ius succedendi 1 wprowadzenie do porzadku prawnego
instytucji uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym.

2.1. Ujednolicenie hipoteki

Pierwszy kierunek zmian, ujednolicenie hipoteki poprzez zniesienie
podziatu na hipoteke zwykla i kaucyjna, ma na celu uproszczenie regulacji
tej instytucji. Podzial ten wywotuje bowiem problemy zaréwno teo-
retyczne, jak i praktyczne — nie zawsze bowiem wiadomo, ktoéry
z rodzajoéw hipoteki powinien zabezpiecza¢ dang wierzytelnos¢. Nie-
prawidlowy wybor ma za$§ powazne skutki wobec wierzyciela —umowa
0 ustanowienie zabezpieczenia jest niewazna, a wierzytelno$¢ pozosta-
je niezabezpieczona. Ujednolicenie regulacji poprzez wprowadzenie
jednego jej rodzaju, opartego na bardziej elastycznej hipotece kaucyj-
nej, jest zatem rozsadnym i korzystnym rozwigzaniem, ktore zlikwi-
duje powyzszy problem. Oparcie hipoteki na dotychczasowej hipotece
kaucyjnej pozwala tez rozwiaza¢ problem zabezpieczenia odsetek i in-
nych §wiadczen ubocznych, zabezpieczenie ktérych byto do tej pory
problematyczne. Hipoteka kaucyjna nalezato zabezpiecza¢ odsetki
o zmiennej wysokos$ci przy $cisle okreslonej kwocie wierzytelno$ci
gtownej, ktora byta zabezpieczona hipoteka zwykla. Podkresla sig
bowiem, ze o tym, jaka hipoteka powinna zosta¢ ustanowiona, de-
cydowaé powinna wierzytelno$¢ gtéwna'>. Nalezy wigc przyjaé, ze
konieczne bytoby ustanowienie dwoch hipotek: zwyktej dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci gtdownej 1 kaucyjnej dla zabezpieczenia odsetek.
Inne stanowisko wyrazit jednak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
27 stycznia 2007 r.'S, w ktorym przyjal, ze wierzytelnos¢ sktadajaca
si¢ z sumy kapitatowej 1 odsetek o zmiennej stopie procentowej nie
jest wierzytelno$cia oznaczona i podlega zabezpieczeniu hipoteka kau-

cyjna.

4 Dz.U. z 1996 1. Nr 149, poz. 703 ze zm.
5 J.Pisulinski, [w:] System..., s. 562.
16V CK 328/04 (Biuletyn Bankowy 2005, nr 11, s. 65 i nast.).
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Znowelizowany art. 69 u.k.w.h. stanowi explicite, ze hipoteka
zabezpiecza takze mieszczace si¢ W jej sumie roszczenia o odsetki
i przyznane koszty postgpowania oraz inne roszczenia o §wiadczenia
uboczne (pod warunkiem, ze wymieniono je w dokumencie bedacym
podstawa wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej). Przyjrzyjmy si¢ jednak
blizej przepisom.

Nowe brzmienie art. 65 u.k.w.h. wprowadza zmiang definicji hi-
poteki, zgodnie z ktéra w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytel-
no$ci wynikajacej z okre§lonego stosunku prawnego mozna nierucho-
mos$¢ obciazy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzié
zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata sig
wlasnoscia i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wia-
Sciciela nieruchomosci. Ta pozornie niewielka zmiana, polegajaca na
dodaniu stéw ,,wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego”, ma
jednak kapitalne znaczenie w §wietle kolejnych przepiséw reguluja-
cych ,,nowa” hipotekeg, w szczegolnosci zas w znowelizowanym art.
68 i dodanymi art. 68', a takze w art. 94 1 94! u.k.w.h. Artykut 68
u.k.w.h. po nowelizacji wprowadza zasadg, ze hipoteka zabezpiecza
wierzytelnos$ci pieni¢zne, w tym rowniez wierzytelnosci przyszte (a wige
jeszcze nieistniejace, co wyraznie ogranicza zasade akcesoryjnosci
hipoteki). Ustep drugi zdanie pierwsze tegoz artykutu stanowi, iz
wierzytelno$¢ zabezpieczana jest hipoteka do okre§lonej sumy pienigz-
nej. Wyraznie wigc widaé, ze to dotychczasowa hipoteka kaucyjna jest
pierwowzorem nowej hipoteki. Taka regulacja daje stronom mozli-
wos$¢ ustanowienia hipoteki o sumie wyzszej niz sama wierzytelnos$é
i co do zasady jest to regulacja korzystna, gdyz umozliwia zabezpie-
czenie hipoteka takze roszczen ubocznych, stosownie do nowego art.
69 uk.wh. Z drugiej strony, moze to rodzi¢ pewne niekorzystne
konsekwencje, ktorym zapobiega¢ ma przepis art. 68 ust. 2 zd. 2
u.k.w.h. Wprowadza on nowo$¢ w postaci uprawnienia wiasciciela
obciazonej nieruchomos$ci do zadania zmniejszenia sumy hipoteki
w sytuacji, gdyby zabezpieczenie byto nadmierne. Ustawodawca przy-
znal wigc wlascicielowi nieruchomosci (a nie innym wierzycielom
hipotecznym, ktorzy przeciez rowniez mogliby by¢ zainteresowani
zmniegjszeniem sumy hipoteki o wyzszym pierwszenstwie) uprawnie-
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nie prawoksztaltujace, zwiazane $cisle z istniejaca hipoteka!’. Jest to
o tyle istotne, ze hipoteka zazwyczaj zabezpieczane sa wierzytelnosci
wynikajace z kredytow dhlugoterminowych. Przepis ten wbrew pozo-
rom nie ma na uwadze tylko i wytacznie uprzywilejowania wlasciciela,
jest on korzystny takze dla wierzyciela hipotecznego. Jak zauwazono
w uzasadnieniu' do projektu ustawy nowelizujacej, obecnie ustano-
wienie zbyt wysokiej hipoteki (tzw. nadzabezpieczenie pierwotne) moze
skutkowaé uznaniem umowy o jej ustanowienie za sprzeczna z za-
sadami wspotzycia spolecznego, czego konsekwencja bytaby niewaz-
no$¢ umowy na zasadzie art. 58 § 2 k.c. Wierzyciel stracitby zatem
swoje zabezpieczenie. Nowe uprawnienie wilasciciela nieruchomosci
ma zapobiegaé takim sytuacjom. Bez watpienia chroni tez samego
wlasciciela, gdyby wierzyciel zadat od niego ustanowienia niepropor-
cjonalnie wysokiego zabezpieczenia. OczywiScie nic nie stoi na
przeszkodzie, aby w sytuacji splaty czgsci wierzytelno$ci zazada¢ zmniej-
szenia sumy hipoteki, ktorej wysokos$¢ bytaby po tej sptacie nieadekwat-
na do pozostalej czg$ci wierzytelnosci (tzw. nadzabezpieczenie wtorne),
ustawodawca nie wprowadza bowiem w tym wzgledzie zadnego roz-
roéznienia ani ograniczenia. W ustawie nowelizujacej nie uregulowano
natomiast zagadnienia, w jaki sposob wtasciciel moze dochodzié¢
zmniejszenia sumy hipoteki. Trafne wydaje si¢ tutaj stanowisko za-
prezentowane przez L. Przyborowskiego, ktory uwaza, ze do realizacji
tego uprawnienia konieczne jest wydanie konstytutywnego orzeczenia
przez sad'". Takie rozwiazanie chroni interesy wierzyciela hipotecz-
nego, zapewnia bowiem sadowa kontrolg poczynan wtasciciela, ktory,
przy przyjgciu innego rozwiazania, mialby duza swobode¢ w okresla-
niu, kiedy zabezpieczenie jest nadmierne, i moglby doprowadzi¢ do
pokrzywdzenia wierzyciela poprzez znaczne zmniejszenie sumy hipo-
teki. Byloby to mozliwe, gdyby przyjac, ze zmniejszenie wymaga jedynie
zlozenia przez niego o$wiadczenia woli i stosownego wniosku o do-
konanie wpisu do ksiggi wieczystej. Rozwiazanie takie deprecjonowa-

7 L.Przyborowski, Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym
prawie hipotecznym, Rejent 2009, nr 11, s. 89.

18 Uzasadnienie..., s. 4.

Y L. Przyborowski, Uprawnienie..., s. 112.
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loby warto$¢ hipoteki jako $rodka zabezpieczajacego wierzytelnosci,
a to z pewnoscia nie bylo celem ustawodawcy.

Ustep trzeci omawianego artykulu pozostawia stronom wigksza
swobode w kwestii okre$lania waluty wierzytelnosci i zabezpieczajacej
jahipoteki. Zgodnie z nim sumg hipoteki wyraza si¢ w tej samej walucie
co zabezpieczang wierzytelnos¢. Stronom pozostawiono jednak niemal
zupelna swobodg, gdyz moga one w umowie o ustanowienie hipoteki
postanowi¢ inaczej.

Ujednolicenie hipoteki w oparciu o hipotek¢ kaucyjna pociaga za
soba zniesienie domniemania istnienia wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka, ktére funkcjonowato dotad przy hipotece zwyklej. Ustawa
nowelizujaca uchyla zatem art. 71 u.k.w.h., co jest w pelni uzasad-
nione. Skoro nowa hipoteka be¢dzie mogta zabezpieczaé¢ wierzytelnosci
przyszte, mogace dopiero powsta¢, domniemanie istnienia wierzytel-
nos$ci hipoteka zabezpieczonej mogltoby prowadzi¢ do powstawania
standw sprzecznych z rzeczywistym stanem prawnym. Z rozwiaza-
niem takim koreluje tez uchylenie art. 80 u.k.w.h., czyli zniesienie
mozliwos$ci powolania si¢ na r¢kojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczy-
stych w razie przelewu hipoteki w odniesieniu takze do wierzytelnosci.

2.2. Zabezpieczanie kilku wierzytelnosci

Kolejna nowos¢ wprowadza przepis art. 68' u.k.w.h., ktory w uste-
pie pierwszym stwarza stronom stosunkoéw prawnych mozliwo$¢é za-
bezpieczenia hipoteka kilku wierzytelno$ci z rdznych stosunkow praw-
nych, o ile przystuguja one temu samemu wierzycielowi. Aby jednak
hipoteka nie stata si¢ generalnym i abstrakcyjnym zabezpieczeniem
przystugujacym wierzycielom, w umowie o ustanowieniu hipoteki nalezy
okresli¢, jakie moga to by¢ wierzytelnosci i z jakich stosunkoéw
prawnych maja one wynikaé. Innymi stowy, ,,zapis ustawodawcy
wymaga, by wierzytelnos$ci istnialy faktycznie (by wynikaty ze zde-
finiowanych stosunkéw), a nie by byly jedynie abstrakcyjne”?. Roz-
wiazanie takie chroni interesy wilasciciela nieruchomosci, ktéry musi

2 K.Lewandowski, Nowe regulacje prawa hipotek, Nieruchomosci 2010, nr 1
(http://www.nieruchomosci.beck.pl/index.php?mod=m_artykuly&cid=14&id=1581&p=1;
data od$wiezenia: 29 marca 2010 r.).
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w umowie wyrazi¢ zgod¢ na objecie danej wierzytelno$ci zabezpie-
czeniem i zapobiega sytuacji, w ktorej wierzyciel swobodnie decyduje
o wykorzystaniu hipoteki do zaspokojenia przystugujacej mu wierzy-
telnosci, wbrew woli wiasciciela. Ustep trzeci omawianego artykutu
zezwala natomiast wierzycielowi dokonaé¢ podziatu hipoteki. W tym
celu musi on zlozy¢ o$wiadczenie wilascicielowi nieruchomosci, a po-
dziat staje si¢ skuteczny z momentem dokonania wpisu w ksigedze
wieczyste;j.

Artykut 68 u.k.w.h. wprowadza do porzadku prawnego mozli-
wos¢ zastapienia wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka inng wierzy-
telno$cia tego samego wierzyciela. Zmiana zabezpieczanej wierzytel-
nosci pociaga za soba zmiang tresci samej hipoteki, konieczne jest
wige w tym przypadku stosowanie przepisow o zmianie tresci hipoteki
(tzn. konieczno$¢ zachowania odpowiedniej formy czynno$ci prawnej
i dokonania konstytutywnego wpisu). Co istotne, do zmiany takiej nie
jest potrzebna zgoda 0sob, ktorym przystuguja prawa z pierwszen-
stwem nizszym lub réwnym, o ile oczywiscie zwigkszeniu nie podlega
suma hipoteki. Regulacja taka pozwoli na wielokrotne wykorzystanie
tej samej hipoteki do zabezpieczenia réznych wierzytelnosci.

Utatwieniu zabezpieczenia wierzytelnosci przystugujacych temu sa-
memu wierzycielowi stuzy¢ ma takze art. 94 uk.w.h. w brzmieniu
nadanym mu przez ustawe¢ nowelizujaca, ograniczajacym wygasanie
hipoteki wraz z wygasnigciem wierzytelnos$ci, ktdra ona zabezpiecza.
Ot6z wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka pociagnie za
soba wygasnigcie hipoteki dopiero wtedy, gdy z danego stosunku
prawnego nie beda mogly powsta¢ w przysztosci kolejne wierzytel-
nosci podlegajace zabezpieczeniu. Przepis ten koreluje z nowym
brzmieniem art. 65 ust. 1 u.k.w.h., w ktorym, jak juz wskazano,
zmieniono definicj¢ hipoteki, dodajac po stowie ,,wierzytelnosci” stowa
»wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego”. Skoro juz w umo-
wie o ustanowienie hipoteki trzeba bedzie wskazaé stosunek prawny,
z ktorego wynika wierzytelno$¢é, nic nie stoi na przeszkodzie, aby ze
stosunku tego powsta¢ moglo wigcej wierzytelnosci, jak choéby przy
kredytach odnawialnych w rachunkach biezacych. Takie rozwiazanie,
wyraznie zrywajace z zasada akcesoryjnosci, powinno znaczaco ula-
twi¢ zabezpieczanie wielu wierzytelno$ci wynikajacych z tego samego
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stosunku prawnego, czyniac je tez bardziej ekonomicznym. Art. 94!
u.k.w.h. reguluje natomiast sytuacje, gdy hipoteka zabezpiecza kilka
wierzytelnosci. W takim przypadku hipoteka wygasa z chwila wyga-
$nigcia ostatniej wierzytelnosci, o ile nie moze juz powsta¢ zadna
wierzytelnos$¢ ze stosunkoéw prawnych stanowiacych zrodto pierwot-
nie zabezpieczonych wierzytelnosci. Wprawdzie rozwiazanie takie, dajac
mozliwo$¢ zabezpieczania wigkszej ilosci wierzytelnosci przystuguja-
cych temu wierzycielowi, jest zasadniczo korzystne dla obu stron,
jednak mogtoby rodzi¢ ryzyko obciazenia nieruchomosci przez wiele
lat pomimo niepowstania kolejnych wierzytelno$ci z danego stosunku
prawnego. Zapobiega¢ ma temu dodany art. 99' u.k.w.h. W ustgpie
pierwszym uregulowano sytuacje, gdy hipoteka majaca zabezpieczac
dana wierzytelno$¢ w ogole nie powstata, cho¢ wciaz moze powstaé.
W takiej sytuacji wiasdciciel nieruchomos$ci moze zadac zniesienia hipoteki
za odpowiednim wynagrodzeniem po uptywie 10 lat od dnia wpisu
hipoteki do ksiggi wieczystej. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio, gdy
wierzytelno$¢ powstala, zostala splacona, a hipoteka istniata dalej
stosownie do art. 94 u.k.w.h. Ustep drugi art. 99' u.k.w.h. stanowi
natomiast, ze przepis ustgpu pierwszego stosuje si¢ do hipoteki za-
bezpieczajacej kilka wierzytelnosci takze wtedy, gdy pomimo uptywu
10 lat od wygas$nigcia ostatniej wierzytelnosci nie powstata zadna nowa
wierzytelno$¢ podlegajaca zabezpieczeniu ta hipoteka. Rozwiazanie za-
proponowane przez ustawodawcg nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz
zmniegjsza ono ryzyko zbednego obcigzenia nieruchomosci przez bar-
dzo dlugi okres, zmniejszajac przy tym jej realna wartos¢, a takze
zdolno$¢ kredytowa.

2.3. Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym

Analiza przepisoéw art. 101'-101" u.k.w.h. regulujacych uprawnie-
nie do rozporzadzania opréznionym miejsce hipotecznym wyraznie
wskazuje na inspiracje ustawodawcy projektem prawa rzeczowego
z roku 19392!, Na samym wstepie warto rOwniez zauwazyc¢, ze osta-

21 Zob. S.Grzybowski, Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisje
Kodyfikacyjng w 1939 r. (z wprowadzeniem), Kwartalnik Prawa Prywatnego 1993, nr 4,
s. 515 1 nast.
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teczna wersja tych przepisow rozni si¢ od proponowanych we wcze-
$niejszych projektach® i w znakomitej mierze uwzglednia krytyczne
uwagi sformutowane w doktrynie, odnoszace si¢ do kwestii regulacji
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym?,
Jest to wyrazny dowod na to, iz doktryna, mimo Ze nie jest w zadnym
razie zrodtem prawa, ma jednak znaczacy wptyw na jego tres¢. Wracajac
jednak do meritum, wprowadzona instytucja w znaczacy sposob
ogranicza zasadg posuwania si¢ praw zastawniczych do przodu, dzigki
czemu poprawia ona pozycje wilasciciela nieruchomosei. Art. 101!
ust. | wk.wh. w zdaniu pierwszym w zw. z art. 101* uk.w.h. sta-
nowi, ze kazdoczesnemu wtlascicielowi nieruchomosci, w razie wy-
gasni¢cia hipoteki, przystuguje uprawnienie do rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym, w granicach wygastej hipoteki. Zdanie
drugie tego ustepu doprecyzowuje, ze pod tym pojeciem nalezy ro-
zumie¢ ustanowienie na tym miejscu nowej hipoteki albo przeniesienie
(za zgoda uprawnionego) ktoérejkolwiek z hipotek obciazajacych nie-
ruchomo$¢. Lege non distinguente nalezy uznaé¢, ze w tym drugim
przypadku moze chodzi¢ zaré6wno o przeniesienie hipoteki o nizszym
pierwszenstwie, jak i takiej, ktorej przyshuguje wyzsze pierwszenstwo,
aczkolwiek trudno sobie wyobrazi¢, aby wierzyciel hipoteczny chciat
wyrazi¢ zgodg na pogorszenie swojej sytuacji. Takze w razie czgscio-
wego wygasnigcia hipoteki wlasciciel uprawniony jest do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym w czesci, w jakiej istniata
wygasta hipoteka (art. 101" ust. 2 w.k.w.h.). Artykut 101% u.k.w.h.
stanowi wprost, ze uprawnienie do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym przyshuguje wiascicielowi takze w stosunku do
miejsc oproznionych wskutek przeniesienia hipoteki na miejsce oproz-
nione przez inng hipoteke. Artykut 101! u.k.w.h. méwi bowiem o miej-
scu hipotecznym oproznionym wskutek wygasnigcia hipoteki; prze-
niesienie hipoteki na opréznione miejsce nie jest rOwnoznaczne z jej

22 Por. projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw: o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, Kodeks postgpowania cywilnego, o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, Prawo o notariacie (Przeglad Legislacyjny 2000, nr 2, s. 195 i nast.).

3 B.Swaczyna, Rozporzqdzanie opréznionym miejsce hipotecznym i hipoteka
wiasciciela (Uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), Kwartalnik
Prawa Prywatnego 2003, nr 1, s. 211 inast.
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wygasnieciem, wiec z art. 101! nie wynikaloby takie uprawnienie
wlasciciela do rozporzadzania miejscem opréznionym wskutek prze-
niesienia hipoteki. Rozporzadzanie opréznionym miejscem jest jednak-
ze, stosownie do ustepu 1 art. 101° u.k.w.h., wylaczone, jesli hipoteka
wygasta wskutek egzekucji z nieruchomosci. Mozna jednak poddaé
w watpliwos¢ celowos¢ wprowadzania do ustawy tego przepisu, biorac
pod uwagg przepis art. 1000 § 1 zd. 1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem,
z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasno-
$ci nieruchomos$ci wygasaja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw
1 roszczen osobistych na niej ciazace. Wydaje si¢, ze uprawnienie do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym rowniez wygasa,
skoro jest ono w pewien sposob zalezne od hipoteki. Nie istnieje ono
wszakze samodzielnie, jest akcesoryjne w stosunku do hipoteki w ten
sposob, ze powstaje dopiero wtedy, gdy wygasta ktoras z hipotek
obcigzajacych nieruchomos$é. Skoro zatem z chwilg przysadzenia
wlasno$ci nieruchomos$ci wygasaja hipoteki, mozna obroni¢ stanowi-
sko, ze tym bardziej wygasaja uprawnienia do rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym i same oprdznione miejsca hipoteczne
(argumentum a maiori ad minus). Mozliwe jednak, ze ustawodawca,
chcac uniknaé ewentualnych kontrowersji, czy art. 1000 § 1 zd. 1
k.p.c. obejmuje rowniez omawiang instytucje, postanowit uregulowaé
te kwesti¢ bezposrednio w ustawie o ksiggach wieczystych i hipo-
tece. W takim wypadku art. 1013 ust. 1 u.k.w.h. powinien jednak
raczej brzmie¢: ,,Jezeli hipoteka wygasta wskutek egzekucji z nieru-
chomosci, wygasa takze uprawnienie wiasciciela nieruchomos$ci do
rozporzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym”. W brzmieniu
nadanym przez ustawodawce przepis ten sugeruje, ze uprawnienie
istnieje pomimo przeprowadzenia egzekucji i przysadzenia wlasnosci
nieruchomosci, a nowy wiasciciel nie moze nim jedynie dysponowac.
Regulacja taka prowadzi do wyraznej dysharmonii prawa procesowe-
go 1 materialnego, ktére przeciez nowelizacja miala usunac. Kolejna
istotna z praktycznego punktu widzenia kwestia to uwzglednianie
opréznionych miejsc hipotecznych w podziale ceny uzyskanej z eg-
zekucji. Zgodnie bowiem z art. 1000 § 1 zd. 2 k.p.c., na miejsce
wygastych wskutek przeprowadzenia egzekucji praw powstaje prawo
do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym
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w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji. Legislator row-
niez uregulowat to zagadnienie wprost w ustawie o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece w ten sposob, ze w razie przeprowadzenia egzekucji
z nieruchomosci nie uwzglednia si¢ opréznionych miejsc hipotecz-
nych, zgodnie z ustegpem drugim art. 1013 u.k.w.h. Oznacza to, jak
zauwaza B. Swaczyna, iz ,,wlasciciel nie uczestniczy z tytulu prawa
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym w podziale sumy
uzyskanej z egzekucji”*. Rozwiazanie takie jest logiczne, gdyz nie
przystuguje mu hipoteka, a uprawnienie wtasciciela ogranicza si¢
praktycznie do dysponowania pierwszenstwem po wygastej hipotece.
Artykut 1014 ust. 1 u.k.w.h. ogranicza uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym. Zgodnie z tym przepisem, w razie
wykreslenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej
hipoteki, wlasciciel nieruchomos$ci moze zachowaé uprawnienie do
rozporzadzania miejscem oproznionym przez t¢ hipoteke jedynie wtedy,
gdy jednocze$nie z wykresleniem hipoteki zostanie ono wpisane do
ksiggi wieczystej. Wynika z tego, ze jesli hipoteka zostanie wykreslona
bez jednoczesnego wpisania uprawnienia do rozporzadzania oprdznio-
nym przez nig miejscem (lub innej hipoteki), pozostale hipoteki awan-
suja, zgodnie z zasada ius succedendi. We wcze$niejszej wersji pro-
jektu kwestia ta byta wyrazona wprost (podobnie jak w projekcie
prawa rzeczowego z 1939 r.), jednak brzmienie ust¢pu pierwszego art.
101* u.k.w.h. nie budzi watpliwosci, ze zasada posuwania si¢ hipotek
nie zostata zupeknie zniesiona, a jedynie mocno ograniczona. Nalezy
tez wskazac, iz wykreslenie wygastej hipoteki i wpis uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym moze nastapic
tylko i wylacznie na podstawie o§wiadczenia wilasciciela nieruchomo-
$ci (ustep drugi omawianego artykuhu), co chroni interesy wtasciciela.
Wykreslenie wygastej hipoteki na wniosek wierzyciela hipotecznego,
ktorego hipoteka wciaz ciazy na nieruchomosci, bytoby bowiem, jak
zauwazono w literaturze, mozliwe na gruncie prawa procesowego, zas
skutkowatoby ono doj$ciem do glosu zasady posuwania si¢ hipotek.
Zgodnie bowiem z przepisami proceduralnymi, wpisu do ksiggi wie-
czystej (a wykreslenie jest takze wpisem — art. 626% § 7 k.p.c.) moglby

2 Tamze, s. 229.
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zadaé takze taki wierzyciel hipoteczny® (art. 626* § 5 k.p.c.). Przy-
znajac wlascicielowi nieruchomosci obciazonej hipoteka dodatkowe
uprawnienia, ktore nie sa wszakze odrgbnymi prawami podmiotowy-
mi, a wynikaja jedynie z tre$ci prawa wiasno$ci®®, ustawodawca byt
konsekwentny i w art. 101° uk.w.h. wykluczyl mozliwos$¢ zajecia
opréznionego miejsca hipotecznego i ustanowienia na nim hipoteki
przymusowej, co nalezy zaaprobowac. Oprdznione miejsce hipoteczne
miatoby bowiem dla wlasciciela mniejsze znaczenie, gdyby mozna byto
ustanowi¢ na nim hipoteke przymusowa. Nic nie stoi jednak na prze-
szkodzie, aby wtasciciel nieruchomos$ci na opréznione miejsce hipo-
teczne przeniost hipoteke przymusowa juz istniejaca. Artykut 101! ust. 1
u.k.w.h. nie wprowadza bowiem zadnego rozrdznienia na hipoteki
umowne i przymusowe, stanowiac o mozliwosci przeniesienia za zgoda
uprawnionego ,,ktorejkolwiek z hipotek obciazajacych nieruchomosé™ .

Artykut 1017 u.k.w.h. reguluje problematyke opréznionego miejsca
hipotecznego powstatego na nieruchomosci zwolnionej z obciazenia,
a ktora obciazona byta hipoteka taczna. Zagadnienie to byto w szcze-
gélowy i skomplikowany sposdb uregulowane w projekcie prawa
rzeczowego z 1939 r., takze projekt z 2000 r. zawierat bardziej szcze-
gotowe rozwiazania®®. W wersji uchwalone] ostatecznie przez Sejm
przepis ten stanowi, ze jesli nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem hi-
poteki tacznej zostanie zwolniona spod obciazenia, wtasciciel nieru-
chomos$ci moze rozporzadza¢ opréznionym miejscem hipotecznym do
wysokosci sumy hipoteki. Rozwiazanie takie nalezy zaaprobowac ze
wzgledu na jego klarownos¢ i tatwosé do zastosowania w praktyce.

Istotny z punktu widzenia intereséw wtasciciela jest takze art. 101°
u.k.w.h., ktory wprowadza zakaz zobowiazania si¢ wlasciciela do nie-
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Regulacja w pro-
jekcie prawa rzeczowego z 1939 r. dopuszczata zobowiazanie si¢
wlasciciela do nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym,
co w praktyce czyniloby to uprawnienie zupeie iluzorycznym. Mozna

2 Tamze, s. 223.

% Por. tamze, s. 215-216.

27 Uzasadnienie..., s. 10.

28 Szerzej na ten temat B. Swaczyna, Uprawnienie..., s. 226 i nast.
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bowiem stwierdzi¢ z niemal stuprocentowa pewnoscia, ze klauzula
zawierajaca takie zobowiazanie zawarta bylaby w kazdej umowie kredytu
hipotecznego. Uregulowanie zakazu takiego zobowiazania si¢ wlasci-
ciela w postaci przepisu bezwzglednie obowiazujacego jest wigc dla
wlascicieli nieruchomosci bardzo korzystne i sprawia, ze ich upraw-
nienie bgdzie mogto by¢ faktycznie wykonywane. Artykut 101° u.k.w.h.
dopuszcza jednak zobowiazanie si¢ wiasciciela nieruchomos$ci wobec
wierzyciela hipotecznego do przeniesienia przystugujacej mu hipoteki
na oproznione miejsce hipoteczne. Roszczenie wlasciciela moze zostac
wpisane do ksiggi wieczystej i w takim przypadku jego hipoteka uzyskuje
przyrzeczone miejsce z chwilg, gdy stanie si¢ ono wolne. Regulacja
taka budzi ambiwalentne odczucia. Z jednej strony mozliwos¢ takiego
zobowiazania si¢ wiasciciela moze mimo wszystko uczyni¢ upraw-
nienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym do$¢
iluzorycznym, co raczej nie bylo celem ustawodawcy. Z drugiej stro-
ny, jak zauwazono w literaturze, samo uprawnienie moze wbrew
intencjom ustawodawcy nie znalez¢ zastosowania w praktyce®, gdyz
banki czgsto wymagaja, aby hipoteka zabezpieczajaca ich wierzytel-
no$ci miata absolutne pierwszenstwo, odmawiajac udzielenia kredytu
w razie niespelnienia tego warunku. Aby zatem uzyska¢ kredyt, trzeba
by sptaci¢ dotychczasowe wierzytelnosci zabezpieczone hipotecznie
w celu doprowadzenia do wygasnigcia obciazajacych nieruchomos$¢
hipoteki. Artykut 101° uk.w.h. niweluje ten problem. Wystarczytoby
bowiem w umowie o ustanowienie hipoteki zawrze¢ klauzulg o rosz-
czeniu wierzyciela o przeniesienie jego hipoteki na oprdéznione miejsce
hipoteczne. W chwili powstania opréznionego miejsca hipotecznego
hipoteka takiego wierzyciela ex lege uzyskiwataby przyrzeczone miej-
sce. Problemy moze takze w praktyce stanowi¢ sytuacja, kiedy rosz-
czenie wierzyciela nie zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej. Brzmie-
nie art. 101° u.k.w.h. nie pozostawia watpliwo$ci, ze wpis tego
roszczenia do ksiggi wieczystej ma charakter fakultatywny. Gdy wigc
wlasciciel zobowiaze si¢ do przeniesienia hipoteki wierzyciela na
oproznione miejsce, ale roszczenie to nie bgdzie wpisane w ksigdze

P K.Lewandowski, Nowe regulacje... .
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wieczystej, przeniesienie hipoteki bedzie moglo nastapi¢ dopiero na
wniosek wiasciciela nieruchomosci lub wierzyciela (o ile bedzie on
dysponowal dokumentami, z ktérych wynikaé¢ bedzie roszczenie).
Sytuacja taka bedzie wigc dla wierzyciela o wiele mniej korzystna.
W razie za$, gdyby wiasciciel na oproznione miejsce przeniodst inng
hipoteke, wierzyciel moglby dochodzi¢ odszkodowania z tytutu nie-
wykonania zobowiazania, zgodnie z art. 471 k.c.

Artykut 110" u.k.w.h. zawiera regulacje niezwyklej wagi z prak-
tycznego punktu widzenia. Stanowi on, ze hipotece ustanowionej na
opréznionym miejscu hipotecznym (lub na to miejsce przeniesionej)
przystuguje pierwszenstwo takie samo, jak wygastej hipotece. O ile
w przypadku wygasniecia catej hipoteki jest to sprawa raczej oczy-
wista, to problem mogiby si¢ pojawi¢ w przypadku, kiedy opréznione
miejsce powstato wskutek wygasnigcia czgsci hipoteki, co przeciez
dopuszcza art. 101! ust. 2 u.k.w.h. Ustawodawcy udato si¢ jednak
problem ten rozwiazaé poprzez jasne okreslenie, ze hipoteka powstata/
przeniesiona na oproéznione miejsce hipoteczne bedzie miec¢ takie samo
pierwszenstwo, jak wygasta hipoteka.

Artykut 110" uk.w.h. stanowi natomiast, ze przepisow dotycza-
cych uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym nie stosuje si¢ do hipoteki na wierzytelnosci hipoteczne;.

2.4. Administrator hipoteki

Artykut 682 u.k.w.h. wychodzi naprzeciw zglaszanym w doktrynie
postulatom dotyczacym wprowadzenia rozwiazan umozliwiajacych
efektywne zabezpieczanie kredytéw udzielanych przez konsorcja
bankowe. Majac juz pewne pozytywne do$wiadczenia z administra-
torem zastawu rejestrowego, ustawodawca zdecydowat si¢ na stwo-
rzenie analogicznej instytucji w prawie hipotecznym. Zgodnie z uste-
pem pierwszym omawianego artykutu, w celu zabezpieczenia jedna
hipoteka kilku wierzytelnosci przystugujacych réznym podmiotom
wierzyciele powotuja administratora hipoteki, ktorym moze by¢ jeden
z wierzycieli lub osoba trzecia. Wprowadzono jednak dos¢ istotne
ograniczenie, tzn. wierzytelnosci te musza stuzy¢ sfinansowaniu tego
samego przedsigwzigcia. Wprawdzie pojawily si¢ glosy krytykujace
wspomniany przepis i zarzucajace mu m.in. postugiwanie si¢ nieostry-
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mi pojeciami 1 wprowadzanie niepotrzebnych ograniczen w postaci
finansowania jednego, tego samego przedsiewzigcia®, to jednak wydaje
sig, ze praktyka pozwoli wyjasni¢ wszelkie niedookreslone pojgcia
w drodze wyktadni i oceni¢, czy ograniczenia rzeczywiscie sa zbyt
surowe. Wracajac jednak do omawiania przepiséOw, ustawodawca
w ustepie drugim przewidzial dla powotania administratora umowe
w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Zadaniem administra-
tora jest zawarcie umowy o ustanowienie hipoteki z wtascicielem nie-
ruchomosci. To on bowiem wykonuje wszelkie obowiazki 1 prawa
wierzyciela hipotecznego, we wiasnym imieniu, ale na rachunek wie-
rzycieli, ktorych wierzytelnosci zabezpieczone zostaty hipoteka. Sama
umowa o ustanowienie hipoteki powinna zawiera¢ okreslenie zakresu
zabezpieczenia poszczegolnych wierzytelnoscei i przedsigwzigeie, kto-
rego sfinansowaniu stuzy¢ maja te wierzytelnosci (art. 682 ust. 3
u.k.w.h.). Jak podkreslono w uzasadnieniu, skoro to administrator
wykonuje wszelkie prawa i obowiazki wierzycieli, to on w razie
zaistnienia takiej konieczno$ci bedzie wystgpowat w postgpowaniach
sadowych oraz prowadzit egzekucje z nieruchomosci®'. Takze on bedzie
widniat w ksigdze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny (ustgp 5 zdanie
pierwsze omawianego przepisu). Na wniosek wierzycieli sad moze
dokona¢ zmiany wpisu administratora hipoteki, co wymagaloby jego
wczesniejszego odwotania (co nalezy rozumieé jako actus contrarius
do powolania). W razie braku zgody wszystkich wierzycieli na zmiang
administratora kazdy z wierzycieli moze zazadaé¢ podziatu hipoteki, do
ktorego odpowiednie zastosowanie znajda przepisy o zniesieniu wspot-
wlasno$ci (art. 68% ust. 6 w zw. z ust. 7). Podzialu mozna zazada¢
takze w razie wygasnigcia umowy powotujacej administratora i nie-
powolania jego nastepcy (ustep 6 art. 682 u.k.w.h.). Mozna wyrazi¢
przekonanie, ze powotaniem administratora hipoteki najbardziej zain-
teresowane beda banki tworzace konsorcjum w celu finansowania
bardzo duzych inwestycji. Wtasnie stworzenie dogodnego sposobu

O T.Czech, T.Stawecki, Ulomny administrator hipoteki, Rzeczpospolita z dnia
24 czerwca 2009 r., http://www.rp.pl/artykul/324284 .html (data od$wiezenia: 5 kwietnia
2010 r.).

31 Uzasadnienie..., s. 6-7.
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zabezpieczania wierzytelnoSci poszczegdlnych bankow przyswiecato
idei stworzenia omawianej instytucji, jednak brzmienie przepisu nie
ogranicza krggu podmiotow uprawnionych do powotania administra-
tora do samych bankéw. Z punktu widzenia bankéw istotne posta-
nowienie zawiera ustgp 4 omawianego artykutu, zgodnie z ktorym do
ustanowienia hipoteki na rzecz administratora nie ma zastosowania
uproszczony tryb uregulowany w art. 95 ustawy — Prawo bankowe.
W doktrynie ograniczenie to zostato bardzo ostro skrytykowane jako
zbedne, obciazajace w rzeczywistosci wytacznie kredytobiorcg, co
w praktyce doprowadzi¢ moze do niezwykle rzadkiego stosowania
instytucji administratora hipoteki, gdyz zwigkszy to koszty i bedzie
nadzwyczaj czasochtonne®’. Wydaje si¢ jednak, ze glosy takie sg
przesadzone i nie biora pod uwage faktu, iz jak dotad dla zabezpie-
czenia kredytow konsorcjalnych trzeba bylo ustanawiaé osobna hi-
poteke dla kazdej wierzytelnoséci poszczegdlnych cztonkéw konsor-
cjum, co powodowalo konieczno$¢ wpisania czasem kilkunastu czy
nawet kilkudziesigciu hipotek, a to z kolei generowato niezwykle duze
koszty i zajmowato duzo czasu. W takiej sytuacji mozliwo$¢ powo-
fania administratora i ustanowienia jednej hipoteki, pomimo iz trzeba
bedzie to zrobi¢ w formie notarialnej, powinna okazaé¢ si¢ mimo
wszystko tansza i szybsza, zwlaszcza ze kredyty konsorcjalne nie sa
udzielane kazdego dnia, a ich udzielenie wymaga zazwyczaj dtugich
negocjacji. W uzasadnieniu argumentowano réwniez, iz udziat nota-
riusza zapewni¢ ma ochrone wiasciciela nieruchomosci*®. Nie mozna
tez zapominac, ze w doktrynie pojawiaja si¢ glosy, iz art. 95 pr. bank.
stanowi zbyt duze uprzywilejowanie bankow i1 powinien zosta¢ uchy-
lony**, o przepisie tym bedzie jednak jeszcze mowa.

2.5. Pozostale zmiany systemowe

Omowione powyzej ujednolicenie hipoteki, uprawnienie do rozpo-
rzadzania oprdéznionym miejscem hipotecznym oraz instytucja admi-
nistratora hipoteki to najwazniejsze zmiany w prawie hipotecznym.

2 T.Czech, T.Stawecki, Ulomny....
3 Uzasadnienie..., s. 18.
# JL.Pisulifnski, O planowanej nowelizacji..., s. 851.
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Ustawodawca wprowadzit takze inne zmiany, odnoszace si¢ przede
wszystkim do przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej. Zmianie ulegt
sam tytut oddziatu 2 rozdziatu I dziatu IIT u.k.w.h., wtasnie na ,,Prze-
niesienie wierzytelnosci hipotecznej”. Zmieniono art. 79 u.k.w.h., ktorego
nowe brzmienie rozwiazuje kontrowersje, czy przelew wierzytelnosci
hipotecznej pociaga za sobg ex lege przejscie hipoteki, czy tez koniecz-
ne jest zawarcie osobnej umowy. Zgodnie z nowym brzmieniem ustgpu
pierwszego, hipoteka przechodzi na nabywcg wierzytelno$ci nig za-
bezpieczonej z mocy samego prawa, o ile ustawa nie stanowi inaczej.
Przepis ten niejako petryfikuje wige zasadg akcesoryjnosci. Ustawo-
dawca zachowat jednak zasade konstytutywnosci wpisu (art. 79 ust.
1 zd. 2 uk.wh.), co oznacza, ze przeniesienie wierzytelnosci hipo-
tecznej skuteczne bedzie dopiero od chwili wpisu nabywcy wierzy-
telnosci zabezpieczonej hipoteka do ksiggi wieczystej*. Wyjatek
wprowadza art. 83! u.k.w.h., odnoszacy si¢ do przeniesienia wierzy-
telno$ci hipotecznej wynikajacej z dokumentu zbywalnego przez indos
lub z dokumentu na okaziciela. W tej sytuacji hipoteka przechodzi
z mocy prawa na nabywce takiej wierzytelno$ci, bez konieczno$ci
dokonania wpisu do ksiggi wieczystej. Artykut 79 ust. 1 u.k.w.h.
wyraznie wskazuje, ze hipoteka przechodzi na nabywcg wierzytelno-
$ci hipotecznej, o ile ustawa nie stanowi inaczej. Inne rozwiazanie
wprowadza natomiast art. 79 u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem, jesli
z okreslonego we wpisie stosunku prawnego, z ktérego wynika za-
bezpieczona hipoteka przenoszona wierzytelno$¢, moze powstac inna
wierzytelnos¢, strony (czyli wlasciciel nieruchomosci i dotychczaso-
wy wierzyciel hipoteczny) moga postanowic, ze przelew wierzytel-
nosci nie spowoduje przejscia hipoteki na nabywce. To z kolei pro-
wadzi¢ bedzie do tego, ze nabedzie on sama wierzytelnosé, bez zadnego
zabezpieczenia.

W zwiazku z tym, ze nowa hipoteka bedzie mogla zabezpieczac
kilka wierzytelnosci przystugujacych temu samemu wierzycielowi hi-
potecznemu, legislator uregulowal takze kwesti¢ przeniesienia jedne;j
z kilku wierzytelno$ci 1 zwiazane z tym przeniesieniem losy hipoteki.

35 Uzasadnienie..., s. 10.
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Ot6z stosownie do art. 79' ust. 1. u.k.w.h. w razie przelewu jednej
z kilku wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka, wraz z wierzytelnoscia
na nabywce przechodzi hipoteka proporcjonalnie do wysokosci tej
wierzytelnosci w stosunku do sumy wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka, aczkolwiek strony moga dokonac¢ w tej kwestii odmiennych
ustalen. Ustgp drugi tego artykulu naktada na zbywce obowiazek
powiadomienia wtlasciciela nieruchomosci niebgdacego jednocze$nie
dhuznikiem osobistym o przeniesieniu wierzytelnosci bez zabezpiecza-
jacej ja hipoteki.

3. Zmiany techniczno-porzadkowe

Druga grupa zmian ma, jak juz wspomniano, charakter porzadko-
wy, a ich celem jest ujednolicenie terminologii, rozwiazanie pewnych
spornych w doktrynie i orzecznictwie kwestii, a takze dostosowanie
niektorych przepisow do wprowadzonych zmian o charakterze sys-
temowym. Ponizej pokrdtce przedstawione zostana te zmiany.

W pierwszej kolejno$ci zmieniono ustep drugi art. 65 u.k.w.h.,
okreslajacy, co moze by¢ przedmiotem hipoteki poza nieruchomoscia.
Zgodnie z nowym brzmieniem tego przepisu, hipoteke mozna usta-
nowi¢ takze na uzytkowaniu wieczystym wraz z budynkami i urza-
dzeniami na uzytkowanym gruncie, a stanowiacych wilasnos¢ uzyt-
kownika wieczystego, spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu
oraz na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, dzigki czemu dosto-
sowano zatem terminologi¢ do terminologii stosowanej w ustawie
o0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Istotng zmiang ustawa nowelizujaca wprowadza takze do art. 76
u.k.w.h. Zmieniono ust¢p pierwszy, dodajac do niego zdanie drugie,
zgodnie z ktérym hipoteka na czg¢éci utamkowej nieruchomosci ob-
cigza w tym samym zakresie cz¢§ci utamkowe wszystkich nierucho-
mos$ci utworzonych przez podzial. Jak wskazano w uzasadnieniu,
przepis ten zgodny jest ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, wyra-
zonym w uchwale z dnia 20 marca 2003 r. (III CZP 1/03, OSN 2004,
nr 1, poz. 3)%. Ustawa nowelizujaca zmienia tez ustep czwarty
omawianego artykutu, ktory chroni¢ ma osoby nabywajace nierucho-

% Tamze, s. 14.
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mosci w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Nowe brzmienie
tego przepisu stanowi, ze w razie podziatu nieruchomosci, ktory polegaé
ma na ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu (lub tez wydzieleniu
z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci, zabudowa-
nej domem jednorodzinnym), nabywca nieruchomosci wydzielonej ma
roszczenie o podziat obciazajacej nieruchomos¢ hipoteki tacznej pro-
porcjonalnie do warto$ci nieruchomosci powstatych na skutek podzia-
tu. Zadanie nabywcy jest jednak wylaczone, jesli sposob podziatu hipoteki
zostatl okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i wpisany do
ksigegi wieczystej; wtedy podziat nastapi stosownie do postanowien
umowy.

Zmianie ulegnie takze przepis art. 108' u.k.w.h., co ma dostosowac
go do nowej regulacji hipoteki. Ustep pierwszy wprowadza regulacje,
iz nie jest wymagane udowodnienie istnienia wierzytelno$ci obciazonej
hipoteka do ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej (czyli
tzw. subintabulatu). Przepis ten ma na celu stworzenie jasnej sytuacji,
skoro bowiem zrezygnowano z domniemania istnienia wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka, sady mogtyby zada¢ udowodnienie istnienia
takiej wierzytelnosci przy ustanawianiu subintabulatu, gdyz hipoteka
nie moze istnie¢ bez przedmiotu, na ktérym ma ciazyé. Mozliwos¢
ustanawiania hipoteki na wierzytelnosciach przysztych mogtaby rodzic¢
takie ryzyko. Rozwiazanie zaproponowane w art. 108' ust. 1 u.k.w.h.
zapobiegnie sytuacjom, w ktorym sady odmawiatyby dokonania wpisu
hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej. Ustep drugi art. 108" u.k.w.h.
wprowadza natomiast regulacje, zgodnie z ktora splata wierzytelnosci
hipotecznej zabezpieczonej hipoteka nastapi¢ powinna do wysokosci tej
hipoteki tylko do rak wierzyciela, ktoremu ona przystuguje, jezeli jego
wierzytelno$¢ stwierdzona jest tytulem wykonawczym. W pozostatych
przypadkach sume¢ odpowiadajaca wysokosci subintabulatu ztozy¢ nalezy
do depozytu sadowego. Przepis ten dostosowuje dotychczasowe ure-
gulowanie tej kwestii do nowej regulacji hipoteki, tzn. rezygnacji z po-
dziatu na hipoteke zwykla i kaucyjna®.

Kolejna zmiana, majaca na celu ujednolicenie terminologiczne,
dotyczy art. 110 u.k.w.h., w ktérym stowa ,,tymczasowe zarzadzenie

3T Tamze, s. 19.
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sadu” zastapiono sformutowaniem ,,postanowienia sadu o udzieleniu
zabezpieczenia”, ktore wspolgra z obecnym brzmieniem przepiséw
kodeksu postepowania cywilnego dotyczacych kwestii zabezpieczania
roszczen. Artykut 110! uk.w.h. okresla natomiast wysokos$¢ hipoteki
przymusowej, ktorej suma nie moze by¢ wyzsza niz wynikajaca
z dokumentu stanowigcego podstawe jej wpisu. Jesli natomiast z do-
kumentu takiego nie wynika wysoko$§¢ sumy hipoteki, nie moze ona
przewyzsza¢ o wigcej niz o potowg zabezpieczonej wierzytelnosci wraz
z roszczeniami o §wiadczenia uboczne, okreslonymi w dokumencie
bedacym podstawa wpisu hipoteki przymusowej do ksiggi wieczystej
na dzien ztozenia wniosku o wpis.

Wsrod pozostatych zmian mozna jeszcze wskazaé uchylenie nie-
ktorych przepisoéw, ktore w obliczu nowego uregulowania instytucji
hipoteki staly si¢ zb¢dne. Jak juz wskazano, uchylono art. 71 u.k.w.h.,
statuujacy domniemanie istnienia wierzytelnosci zabezpieczonej hipo-
teka. Uchylone zostaty takze przepisy art. 80-82 u.k.w.h. Zwlaszcza
uchylenie art. 81 u.k.w.h., ktory uniemozliwial wiascicielowi obcia-
zonej nieruchomos$ci powotanie si¢ wobec nabywcy na brak zawia-
domienia o przelewie w razie dokonania zaplaty do rak zbywcy, nalezy
oceni¢ pozytywnie. Oznacza to bowiem, ze wlasciciel nieruchomosci
dokonujacy w dobrej wierze sptaty na rzecz zbywcy, bedzie mogt
powotaé si¢ na taka okoliczno$¢, co chroni jego interesy. Nabywca
wierzytelnosci za$, bedac tym szczegolnie zainteresowanym, powi-
nien powiadomi¢ wtasciciela nieruchomosci o nabyciu wierzytelnosci.
Rozwazania te dotycza oczywiscie sytuacji, w ktérych hipoteka
przechodzi na nabywcg wraz z wierzytelno$cia, co w nowym stanie
prawnym nie bedzie juz musiato by¢ regula.

Wprowadzenie jednej hipoteki na wzor hipoteki kaucyjnej pocia-
gneto za soba konieczno$¢ uchylenia rozdzialu regulujacego hipoteke
kaucyjna, czyli art. 102-108 u.k.w.h. Poza tym uchylono tez art. 96,
111 i 112 vkwh.

4. Zmiany w innych aktach prawnych

Wraz z wprowadzeniem tak istotnych zmian w prawie hipotecznym
ustawodawca znowelizowal takze przepisy niektérych innych aktow
prawnych.
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Wsrdd tych zmian na krétkie przedstawienie zastuguja w szcze-
gb6lnosci te, ktore dotycza kodeksu postgpowania cywilnego. Po
pierwsze, doprecyzowanie art. 930 § 3 k.p.c., aby w $wietle nowych
przepisow materialnych nie stwarzat on probleméw interpretacyjnych.
Zgodnie z nowym brzmieniem, obcigzenie nieruchomosci przez dhuz-
nika po jej zajgciu oraz rozporzadzenie opréznionym miejscem hipo-
tecznym jest niewazne. W razie za§ wpisania hipoteki przymusowe;j
juz po zajeciu nieruchomosci, zabezpieczona ta hipoteka wierzytelno$é
nie bedzie korzystaé z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego dla
naleznosci zabezpieczonych hipotecznie.

Nowelizacji poddano takze art. 1025 § 1 k.p.c., majac na wzgledzie
harmonizacj¢ przepisOw prawa materialnego i procesowego. W no-
wym brzmieniu, w kolejnosci piatej, razem z innymi wierzytelno$ciami
zabezpieczonymi rzeczowo, podlegac zaspokojeniu beda takze wierzy-
telno$ci zabezpieczone zastawem, ktore do tej pory zaspokajane byty
dopiero w kolejnosci 60smej. Jak zauwazono w uzasadnieniu, konse-
kwencja tej zmiany bylo stworzenie mechanizmu zapewniajacego
mozliwo$¢ ustalenia daty powstania zastawu®®, co zaowocowalo zmiana
art. 307 k.c. Do artykutu tego dodano § 3 wprowadzajacy unormo-
wanie, iz zastaw jest skuteczny wzgledem wierzycieli zastawcy, jezeli
umowa o ustanowienie go zostata zawarta na piSmie z data pewna.
Wracajac jednak do zmian w przepisach proceduralnych, warto zwrocié
takze uwage na nowe brzmienie przepisu art. 1025 § 3 k.p.c., ko-
relujacego z nowym uregulowaniem hipoteki. Zgodnie z tym przepi-
sem w rownym stopniu z nalezno$cia zaspokojeniu ulegaja odsetki
i koszty postgpowania, z tym ze w stosunku do naleznos$ci z kategorii
czwartej i, interesujacej nas najbardziej, kategorii piatej z pierwszen-
stwa rownego naleznosciom gltéwnym korzystaja wszystkie roszcze-
nia o $wiadczenia uboczne objete zabezpieczeniem na mocy odrgbnych
przepisow (a wigc takze ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece).
Ustawodawca przewidziat takze, ze w sytuacji zabezpieczenia hipoteka
kilku wierzytelno$ci moze si¢ okazacé, iz suma wierzytelnosci przewyz-
sza sumg hipoteki. W art. 1038 § 2 k.p.c. wprowadzono unormowa-
nie, ze jesli w takiej sytuacji wilasciciel do dnia uprawomocnienia si¢

B Tamze, s. 16.
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postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci nie wskaze, ktore wierzytel-
nosci maja ulec zaspokojeniu, zaspokaja si¢ wszystkie wierzytelnosci
proporcjonalnie do ich wysoko$ci. W tym miejscu mozna tez nadmie-
ni¢, ze podobne zmiany wprowadzono tez w ustawie o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji. Ze wzgledu jednak na analogiczne
rozwigzania, zb¢dne wydaje si¢ przytaczanie wprowadzonych w tej
ustawie zmian. Podobnie niecelowe byloby wskazywanie zmian w prze-
pisach ordynacji podatkowej oraz ustawy o systemie ubezpieczen
spotecznych, gdyz zmiany te maja charakter niemalze kosmetyczny.

Z innych relewantnych zmian nalezy wskaza¢ znowelizowanie art.
95 ust. 1 ustawy — Prawo bankowe. Nowe brzmienie tego przepisu
ogranicza kompetencje bankow do wystawiania dokumentéw urze¢do-
wych. Po wejéciu w zycie tego przepisu uprawnienie to bedzie przy-
stugiwac wylacznie w stosunku do wierzytelnosci wynikajacych z czyn-
nos$ci bankowych oraz ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen.
Jak zwrécono uwage w uzasadnieniu, nie znajduje zadnego uzasad-
nienia, aby banki mogly wystawia¢ dokumenty o mocy dokumentow
urzedowych takze w innych sprawach, wykraczajacych poza zakres
czynnos$ci bankowych®, co prowadzi do ich nadmiernego uprzywi-
lejowania w obrocie.

5. Przepisy przejSciowe

Wprowadzenie tak istotnych, mozna by rzec wrgcz rewolucyjnych
zmian w tak waznej czg$ci prawa cywilnego, jakim jest prawo hipo-
teczne, wymagato odpowiedniego uregulowania zagadnien intertem-
poralnych, a takze ustanowienie wystarczajaco dtugiego vacatio legis.

W zwiazku ze zniesieniem podzialu na hipoteke zwykta i kaucyjna
art. 10 ustawy nowelizujacej wprowadza stosowne postanowienia in-
tertemporalne. Zgodnie z ustgpem pierwszym tego artykutu, do hipo-
tek kaucyjnych powstatych przed dniem wejécia w zycie ustawy
nowelizujacej stosuje si¢ przepisy ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece w brzmieniu nadanym im przez ustawe nowelizujaca, z wy-
jatkiem hipotek kaucyjnych zabezpieczajacych roszczenia uboczne

¥ Uzasadnienie..., s. 17.
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zwiazane z wierzytelnoscia hipoteczna, ale niecobjete hipoteka zwykta.
W stosunku do istniejacych juz hipotek kaucyjnych wylaczono tez
stosowanie przepisdOw o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipo-
tecznym, gdyz w trakcie prac nad ustawa podnoszono watpliwosci,
czy przyznanie takiego uprawnienia wiascicielom nieruchomosci
w stosunku do hipotek powstatych przed wejsciem w zycie ustawy
nowelizujacej nie prowadzitoby do naruszenia praw wierzycieli hipo-
tecznych, ktérych hipoteki mialyby pierwszenstwo rowne lub nizsze
od wygastej hipoteki®’. Do hipotek zwyktych, powstatych przed dniem
wejscia w Zycie ustawy, stosowane beda w dalszym ciagu przepisy
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece w dotychczasowym brzmie-
niu, z wyjatkiem art. 76 ust. 1 i 4 u.k.w.h., ktéore stosowane beda
w znowelizowanej postaci od dnia wejécia w Zycie ustawy noweli-
zujacej.

Artykut 11 ustawy nowelizujacej daje wlascicielowi nieruchomosci
obciazonej hipoteka zabezpieczajaca wierzytelnos¢ przyszta, istniejaca
w dniu wejscia w zycie ustawy, mozliwo$¢ zadania zniesienia hipoteki
za odpowiednim wynagrodzeniem, jesli wierzytelnos$¢ ta nie powstanie
w ciagu 5 lat od dnia wej$cia w zycie ustawy, lecz nadal bedzie mogta
powstac.

Z zwiazku z urzeczywistnieniem zasady pierwszenstwa zaspoko-
jenia wierzytelnosci zabezpieczonych rzeczowo i zmiang art. 1025 § 3
k.p.c. wprowadzono takze regulacje, iz do zastawow powstatych przed
dniem wejScia w zycie ustawy nowelizujacej stosuje si¢ dotychcza-
sowe przepisy o formie umowy o ustanowienie zastawu (art. 12 ustawy
nowelizujacej). Rozwiazanie takie moze rodzi¢ ryzyko naduzy¢ ze strony
zastawnikow (nie beda oni wszakze dysponowa¢ dokumentem w formie
pisemnej z data pewna), ktorzy beda mogli probowa¢ udowadniac, ze
ich zastaw powstal przed wejSciem w zycie ustawy nowelizujace;.
W uzasadnieniu do ustawy wskazano jednak, ze zastawnik taki, aby
uzyskac zaspokojenie, bedzie musial w inny sposéb udowodni¢ fakt
ustanowienia zastawu przed zajeciem rzeczy ruchomej*'. Dos¢ istotny

4 Tamze, s. 20.
4 Tamze.
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wydaje sig tez argument, ze takie rozwiazanie nie doprowadzi do jeszcze
wigkszego skomplikowania postgpowania egzekucyjnego.

W przypadku wszczecia postgpowania egzekucyjnego przed dniem
wejscia w zycie ustawy nowelizujacej, do podzialu sumy uzyskanej
z egzekucji przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym stosowac
nalezy przepisy dotychczasowe, zgodnie z art. 12 ustawy nowelizu-
jacej. Podobnie, w przypadku ogloszenia upadtosci przed dniem wejscia
w zycie ustawy nowelizujacej, do podziatu sumy uzyskanej ze sprze-
dazy przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym stosowane beda
przepisy w dotychczasowym brzmieniu.

Ustawodawca wprowadzit stosunkowo dtugi, bo az 18-miesigczny
okres vacatio legis ustawy nowelizujacej. Wydaje si¢ jednak, ze jest
to w pelni uzasadnione, biorac pod uwage niezwykle daleko idace
zmiany w prawie hipotecznym, ktoére wprowadzi¢ ma ustawa. Daje
to czas nie tylko na przygotowanie odpowiednich przepisow wyko-
nawczych, ale takze stwarza uczestnikom obrotu mozliwo$¢ odpo-
wiedniego zapoznania si¢ z nowymi przepisami i przygotowania sig
do zmian.

6. Konkluzje

Rozwiazania zaproponowane przez ustawodawce zastuguja na apro-
batg. Po wielu latach pracy udato si¢ uchwali¢ ustawe, ktora znaczaco
zmienia polskie prawo hipoteczne i nalezy zaznaczy¢, ze sa to w wigk-
szosci zmiany od dawna postulowane iniezbgdne. Dotychczasowe
przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nie zapewniaty ani
wlascicielom nieruchomosci, ani wierzycielom odpowiedniego zabez-
pieczenia wierzytelno$ci, gtdéwnie ze wzgledu na ich niedostosowanie
do rozwinigtego obrotu gospodarczego. Wieloletnie prace daty efekt
W postaci spojnej, wywazonej i korzystnej dla obu stron obrotu re-
gulacji. Podkreslenia wymaga, iz pomimo pojawiajacych si¢ gtosow,
ze polskiej hipoteki nie mozna zreformowa¢ tak, aby spetni¢ mogta
oczekiwania uczestnikow wolnego rynku, okazaly si¢ one przesadzo-
ne. Mozna wyrazi¢ przekonanie, ze hipoteka w ksztatcie nadanym jej
przez ustawg nowelizujaca spetni te oczekiwania i okaze si¢ wystar-
czajaco elastycznym i efektywnym srodkiem zabezpieczania wierzy-
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telnosci. Udato si¢ znaczaco ograniczy¢ to, co chyba rzeczywiscie
bylo jej duzym mankamentem, czyli bardzo wysoki stopien akceso-
ryjnosci, ktory krepowat dziatalnos¢ kredytowa. Rozluznienie akce-
soryjno$ci poprzez wprowadzenie tak elastycznych rozwiazan jak
mozliwo$¢ zabezpieczania jedna hipoteka wiclu wierzytelnosSci tego
samego wierzyciela, znaczace ograniczenie zasady posuwania si¢ hipotek
i stworzenie wiascicielom nieruchomos$ci mozliwosci lepszego wyko-
rzystywania ich nieruchomosci do uzyskiwania kapitatu poprzez przy-
znanie im uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym czy mozno$¢ zadania zmniejszenia sumy hipotecznej,
gdy zabezpieczenie jest nadmierne, nalezy oceni¢ ze wszech miar
pozytywnie. Instytucja administratora hipoteki powinna rozwiazaé
wystepujace dotad problemy zabezpieczania kredytow na bardzo
wysokie inwestycje, udzielanych przez konsorcja bankowe, wbrew
zglaszanym zastrzezeniom, ze instytucja ta uregulowana zostata w spo-
sob zbyt restrykcyjny, co przesadza¢ mialoby o jej niskiej atrakcyj-
no$ci. Z aprobata przyja¢ nalezy takze zmiane przepiséw, ktore
wywolywaty watpliwo$ci w doktrynie i orzecznictwie, co w rezultacie
prowadzito do niepewnosci prawa i utrudniato obroét. Chodzi tutaj o takie
kwestie, jak zabezpieczenie roszczen ubocznych, podzial hipoteki
w razie podziatu nieruchomosci, przejscie hipoteki wraz z wierzytel-
noscia z mocy samego prawa czy tez podziat hipoteki na hipoteke
zwykla i kaucyjna.

Pozytywnie oceni¢ nalezy takze zréwnanie pierwszenstwa zaspo-
kojenia wierzytelnoS$ci zabezpieczonych prawami zastawniczymi, gdyz
dotychczasowe przepisy, w ktorych wierzytelnosci zabezpieczone hi-
potecznie podlegaty zaspokojeniu w kolejnosci piatej, a zastawem —
w kolejno$ci 6smej, staly w wyraznej sprzecznos$ci z przepisami
kodeksu cywilnego regulujacymi kwesti¢ zabezpieczen rzeczowych.
Cieszy takze ujednolicenie terminologii stosowanej w roznych usta-
wach, gdyz zniweluje to pewien chaos, ktory dotad mogt sprawiaé
trudnos$ci w odczytywaniu i zrozumieniu ustaw, zwlaszcza przez osoby
niezajmujace si¢ prawem na co dzien.

Pewne watpliwosci wywoluje niewprowadzenie do polskiego po-
rzadku prawnego instytucji listow hipotecznych, zwlaszcza ze w uza-
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sadnieniu wskazano, iz planowane jest implementowanie jej w przy-
szto$ci*?. Wydaje sie, ze przy wprowadzeniu tak daleko idacych zmian
do prawa hipotecznego wilasciwsze byloby wprowadzenie przy tej
okazji takze listow hipotecznych.

Nalezy tez wskazaé, ze harmonizacja prawa procesowego i ma-
terialnego nie zostala dokonana konsekwentnie. Ustawodawca mogt
rozwiaza¢ kwestig, czy wiasciciel nieruchomosci obciazonej hipoteka
niebedacy dtuznikiem osobistym jest zobowiazany do zaplaty (facere),
czy tylko do znoszenia egzekucji (pati). Przepisy materialne pozwalaja
na obrong stanowiska, iz jest on zobowiazany jedynie do znoszenia
egzekucji, prawo procesowe nie daje jednakze mozliwosci do wyto-
czenia takiego powodztwa*’. Kwestia ta mogta zostaé tym razem
ostatecznie rozstrzygnigta. Podobnie ustawodawca nie rozstrzygnat
problematycznego zagadnienia, czy hipoteka taczna jest jedna hipo-
teka, czy tez sktada si¢ na nia kilka hipotek. Z mankamentoéw ustawy
nowelizujacej mozna tez wskaza¢ art. 101° ust. 1 u.k.w.h., ktory
wprowadza kolejny rozdzwick migdzy przepisami prawa materialnego
i procesowego, co jednakze zostalo omowione w powyzszych roz-
wazaniach.

Mimo pewnych niedociagni¢¢, mozna wyrazi¢ nadziejg, ze ustawa
nowelizujaca spetni zatozenia, jakie przy$wiecaly przy jej tworzeniu.
Trzeba jednakze na zakonczenie zauwazy¢, iz same przepisy to do-
piero potowa drogi do sukcesu. Po wejsciu w zycie ustawy to prak-
tyka, a przede wszystkim orzecznictwo pokaza, czy poktadane w no-
welizacji nadzieje spehia sig. Wydaje si¢ jednak, ze uchwalona nowelizacja
moze stanowi¢ duzy krok naprzéd w rozwoju rynku kredytowego
1 mieszkaniowego.

2 Tamze, s. 10.
4 Zob. J.Pisulinski, [w:] System..., s. 547 i nast.
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