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1. Uwagi wstêpne

Ju¿ wkrótce, po 18 miesi¹cach vacatio legis, wchodzi w ¿ycie
ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r.
Nr 131, poz. 1075), zwana dalej ustaw¹ nowelizuj¹c¹. Ustawa ta jest
efektem wieloletnich prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
i ma na celu dopasowanie regulacji hipoteki do rozwijaj¹cych siê
dynamicznie stosunków gospodarczych i uczynienie jej bardziej ela-
stycznym i efektywnym �rodkiem zabezpieczenia wierzytelno�ci.
W uzasadnieniu projektu ustawy wskazano równie¿, ¿e celem jej jest
tak¿e jednoznaczne uregulowanie kwestii kontrowersyjnych w doktry-
nie i orzecznictwie, zharmonizowanie przepisów materialnych i proce-
sowych oraz ujednolicenie terminologii1. Same zmiany mo¿na podzieliæ
na dwie g³ówne grupy. Pierwsza grupa dotyczy spraw kluczowych,
odnosz¹cych siê do samej koncepcji hipoteki, s¹ to wiêc niejako zmiany
o charakterze merytorycznym. Druga grupa natomiast odnosi siê raczej
do kwestii techniczno-terminologicznych. W takiej kolejno�ci zostan¹
te¿ one poni¿ej pokrótce przedstawione.

1 Uzasadnienie do projektu ustawy z dnia 29 grudnia 2008 r. � o zmianie ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw, Druk sejmowy nr 1562,
s. 1.
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Przed przej�ciem jednak do rozwa¿añ na temat ustawy nowelizu-
j¹cej, warto po�wiêciæ trochê miejsca ogólnym zagadnieniom doty-
cz¹cym hipoteki. Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym,
s³u¿¹cym zabezpieczeniu oznaczonej wierzytelno�ci pieniê¿nej, które
uprawnia wierzyciela do zaspokojenia siê z obci¹¿onego przedmiotu
(a dok³adniej � nieruchomo�ci lub prawa, co jest jednak¿e kwesti¹
sporn¹2) bez wzglêdu na to, czyj¹ jest on w³asno�ci¹, a tak¿e z pierw-
szeñstwem przed wierzycielami osobistymi w³a�ciciela3. Taka i inne,
podobne definicje, które spotkaæ mo¿na w literaturze przedmiotu4
wynikaj¹ z ustawowej definicji hipoteki, zawartej w art. 65 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgachwieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.)5.
Hipoteka, obok zastawu, nale¿y do tzw. praw zastawniczych, s³u¿¹-
cych rzeczowemu zabezpieczeniu wierzytelno�ci. Bli¿sze rozwa¿ania
na temat samego pojêcia praw zastawniczych, niestosowanego dzi�
przez prawodawcê, a i rzadko przez doktrynê, nie wydaj¹ siê w tym
miejscu istotne. Wystarczy zauwa¿yæ, ¿e wspóln¹ (a z punktu widze-
nia wierzyciela chyba te¿ najwa¿niejsz¹) cech¹ tych praw jest mo¿-
liwo�æ zaspokojenia siê z ich przedmiotu, niezale¿nie od tego, kto sta³
siê jego w³a�cicielem.
Nie sposób nie wspomnieæ w tym miejscu, ¿e obowi¹zuj¹ce prze-

pisy reguluj¹ce hipotekê powsta³y niemal 30 lat temu, w zupe³nie
odmiennych warunkach polityczno-gospodarczych. Mia³o to niema³y
wp³yw na przyjête wówczas rozwi¹zania. W warunkach gospodarki
socjalistycznej, gdzie stosunki kredytowe by³y stosunkowo s³abo
rozbudowane, uznawano hipotekê za instytucjê o charakterze przej-
�ciowym i o znacznie ograniczonym zastosowaniu. Nie dziwi zatem,
¿e obecnie hipoteka przesta³a spe³niaæ dobrze swoje funkcje. Jak

2 Por. B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 111 i nast.
3 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.

E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 526-527.
4 Zob. przyk³adowo J. J e z i o r o, [w:] Encyklopedia prawa, red. U. Kalina-Prasznic,

Warszawa 2004, s. 203-204; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, System prawa cywil-
nego, t. II: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk 1977,
s. 745; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 246-247; B. S w a c z y n a,
Hipoteka umowna, s. 21.

5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
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zauwa¿a S. Rudnicki, jeden z twórców ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece, �hipoteka obarczona jest ze swojej istoty ca³ym
szeregiem niedogodno�ci�. G³ówn¹ przyczynê tych niedogodno�ci
widzi on, podobnie jak i inni autorzy zajmuj¹cy siê t¹ tematyk¹6,
w akcesoryjno�ci hipoteki7. Autor ten okre�la nawet akcesoryjno�æ
obrazowo jako �rodzaj gorsetu utrudniaj¹cego prawid³owo zabezpie-
czon¹ dzia³alno�æ kredytow¹�8. Pojêcie akcesoryjno�ci wydaje siê byæ
immanentnie zwi¹zane z pojêciem praw zastawniczych, które s³u¿yæ
maj¹ zabezpieczeniu interesów wierzyciela poprzez ustanowienie od-
powiedzialno�ci rzeczowej, daj¹cej wierzycielowi pierwszeñstwo
zaspokojenia przed wierzycielami osobistymi. W doktrynie spotykane
s¹ dwa ujêcia akcesoryjno�ci. Wed³ug pierwszego przez akcesoryj-
no�æ nale¿y rozumieæ zale¿no�æ, niesamoistno�æ, niesamodzielno�æ
prawa, co innymi s³owy oznacza �zale¿no�æ powstania i tre�ci prawa
niesamoistnego od � odpowiednio � istnienia i tre�ci prawa odmien-
nego typu�9, drugie natomiast akcentuje funkcjonalny zwi¹zek miêdzy
prawem akcesoryjnym a prawem g³ównym, który polega na tym, ¿e
prawo niesamoistne zabezpiecza inne, skonkretyzowane prawo g³ów-
ne10. Wydaje siê, ¿e drugie ujêcie trafniej charakteryzuje istotê praw
zastawniczych, uwypukla bowiem ich funkcjê polegaj¹c¹ na zabez-
pieczeniu innego prawa. Mówi¹c o akcesoryjno�ci hipoteki trzeba
pamiêtaæ, ¿e ustawodawca przewidzia³ wyj¹tki od tej zasady. Ogra-
niczone ramy niniejszego opracowania nie pozwalaj¹ jednak zaj¹æ siê
t¹ kwesti¹, by³a ona ju¿ zreszt¹ przedmiotem licznych opracowañ11.

6 Zob. przyk³adowo J. P i s u l i ñ s k i,Od³ugu na nieruchomo�ci, Transformacje Prawa
Prywatnego 2001, nr 1, s. 9 i nast.; O. S o e r g e l, O. S t ö c k e r, Rozszerzenie UE na
wschód i zagadnienia doktryny prawa rzeczowego dotycz¹ce nieruchomo�ci � kauzalno�æ,
akcesoryjno�æ i cel zabezpieczenia, Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 3, s. 7
i nast.; K. Z a r a d k i e w i c z, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym.
Uwagi ogólne na tle ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów,Kwartalnik Prawa
Prywatnego 2000, nr 2, s. 293 i nast.

7 S. R u d n i c k i, Hipoteka na rozdro¿u, Rejent 1998, nr 1, s. 12.
8 Tam¿e, s. 12.
9 B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 26-27.
10 Zob. J. G o ³ a c z y ñ s k i, Zastaw na rzeczach ruchomych, Warszawa 2002, s. 21

i powo³ana tam literatura.
11 Por. A. S z p u n a r, Akcesoryjno�æ hipoteki, Pañstwo i Prawo 1993, nr 8, s. 16 i nast.

oraz B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna, s. 26 i nast.
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Niemniej jednak, obecne uregulowanie hipoteki, w którym akcesoryj-
no�æ jest jedn¹ z podstawowych jej cech, nie jest ju¿ wystarczaj¹co
dobrym zabezpieczeniem interesów wierzyciela. Dlatego te¿ od kilku
lat postuluje siê zreformowanie polskiego prawa hipotecznego, aby
przystosowaæ je do obecnych warunków rynkowych i uczyniæ je
bardziej atrakcyjnym dla wierzycieli12, a w szczególno�ci banków, gdy¿
to one zazwyczaj najbardziej zainteresowane s¹ ustanawianiem takiego
zabezpieczenia przys³uguj¹cych imwierzytelno�ci.Wychodz¹c naprze-
ciw tym postulatom, ustawodawca zaproponowa³ stworzenie nowego
ograniczonego prawa rzeczowego, wzorowanego na niemieckiej in-
stytucji d³ugu gruntowego, które charakteryzowa³o siê brakiem akce-
soryjno�ci. Projekt wywo³a³ burzliw¹ dyskusjê w doktrynie, obok
entuzjastycznych pojawi³y siê g³osy niezwykle krytyczne13. W zwi¹z-
ku z tym, zgodnie z podnoszonymi postulatami, postanowiono nie
wprowadzaæ nowej instytucji, ale zreformowaæ gruntownie dotych-
czasow¹ regulacjê hipoteki, m.in. poprzez wprowadzenie uprawnienia
do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym i ograniczaj¹c
zasadê akcesoryjno�ci. Efektem podjêtych prac jest w³a�nie wspo-
mniana ustawa nowelizuj¹ca, której g³ówne za³o¿enia zostan¹ przed-
stawione poni¿ej.

2. Zmiany merytoryczno-systemowe

Zmiany merytoryczne w ustawie nowelizuj¹cej mo¿na równie¿ po-
dzieliæ na kilka najwa¿niejszych kierunków. Pierwszym z nich jest bez
w¹tpienia rezygnacja z podzia³u hipoteki na zwyk³¹ i kaucyjn¹. Drugi
kierunek to stworzenie mo¿liwo�ci zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹
wiêkszej ilo�ci wierzytelno�ci tego samego wierzyciela, a tak¿e wielu
wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym wierzycielom poprzez wpro-
wadzenie instytucji administratora hipoteki (na wzór administratora

12 Zob. S. R u d n i c k i,Hipoteka na�, s. 11 i nast.;A. D r e w i c z - T u ³ o d z i e c k a,
A. G r e g o r o w i c z, D³ug gruntowy jako uzupe³nienie katalogu zabezpieczeñ na nieru-
chomo�ciach, Prawo Bankowe 2005, nr 3/2005, s. 34 i nast.

13 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, O planowanej nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece i wprowadzeniu d³ugu gruntowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2005, nr 3,
s. 837 i nast.
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zastawu, znanego ju¿ z ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawów14). Kolejna istotna zmiana to rezy-
gnacja z zasady ius succedendi i wprowadzenie do porz¹dku prawnego
instytucji uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hi-
potecznym.

2.1. Ujednolicenie hipoteki
Pierwszy kierunek zmian, ujednolicenie hipoteki poprzez zniesienie

podzia³u na hipotekê zwyk³¹ i kaucyjn¹,ma na celu uproszczenie regulacji
tej instytucji. Podzia³ ten wywo³uje bowiem problemy zarówno teo-
retyczne, jak i praktyczne � nie zawsze bowiem wiadomo, który
z rodzajów hipoteki powinien zabezpieczaæ dan¹ wierzytelno�æ. Nie-
prawid³owy wybór ma za� powa¿ne skutki wobec wierzyciela � umowa
o ustanowienie zabezpieczenia jest niewa¿na, a wierzytelno�æ pozosta-
je niezabezpieczona. Ujednolicenie regulacji poprzez wprowadzenie
jednego jej rodzaju, opartego na bardziej elastycznej hipotece kaucyj-
nej, jest zatem rozs¹dnym i korzystnym rozwi¹zaniem, które zlikwi-
duje powy¿szy problem. Oparcie hipoteki na dotychczasowej hipotece
kaucyjnej pozwala te¿ rozwi¹zaæ problem zabezpieczenia odsetek i in-
nych �wiadczeñ ubocznych, zabezpieczenie których by³o do tej pory
problematyczne. Hipotek¹ kaucyjn¹ nale¿a³o zabezpieczaæ odsetki
o zmiennej wysoko�ci przy �ci�le okre�lonej kwocie wierzytelno�ci
g³ównej, która by³a zabezpieczona hipotek¹ zwyk³¹. Podkre�la siê
bowiem, ¿e o tym, jaka hipoteka powinna zostaæ ustanowiona, de-
cydowaæ powinna wierzytelno�æ g³ówna15. Nale¿y wiêc przyj¹æ, ¿e
konieczne by³oby ustanowienie dwóch hipotek: zwyk³ej dla zabezpie-
czenia wierzytelno�ci g³ównej i kaucyjnej dla zabezpieczenia odsetek.
Inne stanowisko wyrazi³ jednak S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia
27 stycznia 2007 r.16, w którym przyj¹³, ¿e wierzytelno�æ sk³adaj¹ca
siê z sumy kapita³owej i odsetek o zmiennej stopie procentowej nie
jest wierzytelno�ci¹ oznaczon¹ i podlega zabezpieczeniu hipotek¹ kau-
cyjn¹.

14 Dz.U. z 1996 r. Nr 149, poz. 703 ze zm.
15 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System�, s. 562.
16 V 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, ¿e hipoteka
zabezpiecza tak¿e mieszcz¹ce siê w jej sumie roszczenia o odsetki
i przyznane koszty postêpowania oraz inne roszczenia o �wiadczenia
uboczne (pod warunkiem, ¿e wymieniono je w dokumencie bêd¹cym
podstaw¹ wpisu hipoteki do ksiêgi wieczystej). Przyjrzyjmy siê jednak
bli¿ej przepisom.
Nowe brzmienie art. 65 u.k.w.h. wprowadza zmianê definicji hi-

poteki, zgodnie z któr¹ w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytel-
no�ci wynikaj¹cej z okre�lonego stosunku prawnego mo¿na nierucho-
mo�æ obci¹¿yæ prawem, na mocy którego wierzyciel mo¿e dochodziæ
zaspokojenia z nieruchomo�ci bez wzglêdu na to, czyj¹ sta³a siê
w³asno�ci¹ i z pierwszeñstwem przed wierzycielami osobistymi w³a-
�ciciela nieruchomo�ci. Ta pozornie niewielka zmiana, polegaj¹ca na
dodaniu s³ów �wynikaj¹cej z okre�lonego stosunku prawnego�, ma
jednak kapitalne znaczenie w �wietle kolejnych przepisów reguluj¹-
cych �now¹� hipotekê, w szczególno�ci za� w znowelizowanym art.
68 i dodanymi art. 681-4, a tak¿e w art. 94 i 941 u.k.w.h. Artyku³ 68
u.k.w.h. po nowelizacji wprowadza zasadê, ¿e hipoteka zabezpiecza
wierzytelno�ci pieniê¿ne, w tym równie¿ wierzytelno�ci przysz³e (a wiêc
jeszcze nieistniej¹ce, co wyra�nie ogranicza zasadê akcesoryjno�ci
hipoteki). Ustêp drugi zdanie pierwsze tego¿ artyku³u stanowi, i¿
wierzytelno�æ zabezpieczana jest hipotek¹ do okre�lonej sumy pieniê¿-
nej. Wyra�nie wiêc widaæ, ¿e to dotychczasowa hipoteka kaucyjna jest
pierwowzorem nowej hipoteki. Taka regulacja daje stronom mo¿li-
wo�æ ustanowienia hipoteki o sumie wy¿szej ni¿ sama wierzytelno�æ
i co do zasady jest to regulacja korzystna, gdy¿ umo¿liwia zabezpie-
czenie hipotek¹ tak¿e roszczeñ ubocznych, stosownie do nowego art.
69 u.k.w.h. Z drugiej strony, mo¿e to rodziæ pewne niekorzystne
konsekwencje, którym zapobiegaæ ma przepis art. 68 ust. 2 zd. 2
u.k.w.h. Wprowadza on nowo�æ w postaci uprawnienia w³a�ciciela
obci¹¿onej nieruchomo�ci do ¿¹dania zmniejszenia sumy hipoteki
w sytuacji, gdyby zabezpieczenie by³o nadmierne. Ustawodawca przy-
zna³ wiêc w³a�cicielowi nieruchomo�ci (a nie innym wierzycielom
hipotecznym, którzy przecie¿ równie¿ mogliby byæ zainteresowani
zmniejszeniem sumy hipoteki o wy¿szym pierwszeñstwie) uprawnie-
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nie prawokszta³tuj¹ce, zwi¹zane �ci�le z istniej¹c¹ hipotek¹17. Jest to
o tyle istotne, ¿e hipotek¹ zazwyczaj zabezpieczane s¹ wierzytelno�ci
wynikaj¹ce z kredytów d³ugoterminowych. Przepis ten wbrew pozo-
rom nie ma na uwadze tylko i wy³¹cznie uprzywilejowania w³a�ciciela,
jest on korzystny tak¿e dla wierzyciela hipotecznego. Jak zauwa¿ono
w uzasadnieniu18 do projektu ustawy nowelizuj¹cej, obecnie ustano-
wienie zbyt wysokiej hipoteki (tzw. nadzabezpieczenie pierwotne) mo¿e
skutkowaæ uznaniem umowy o jej ustanowienie za sprzeczn¹ z za-
sadami wspó³¿ycia spo³ecznego, czego konsekwencj¹ by³aby niewa¿-
no�æ umowy na zasadzie art. 58 § 2 k.c. Wierzyciel straci³by zatem
swoje zabezpieczenie. Nowe uprawnienie w³a�ciciela nieruchomo�ci
ma zapobiegaæ takim sytuacjom. Bez w¹tpienia chroni te¿ samego
w³a�ciciela, gdyby wierzyciel ¿¹da³ od niego ustanowienia niepropor-
cjonalnie wysokiego zabezpieczenia. Oczywi�cie nic nie stoi na
przeszkodzie, abyw sytuacji sp³aty czê�ci wierzytelno�ci za¿¹daæ zmniej-
szenia sumy hipoteki, której wysoko�æ by³aby po tej sp³acie nieadekwat-
na do pozosta³ej czê�ci wierzytelno�ci (tzw. nadzabezpieczenie wtórne),
ustawodawca nie wprowadza bowiem w tym wzglêdzie ¿adnego roz-
ró¿nienia ani ograniczenia. W ustawie nowelizuj¹cej nie uregulowano
natomiast zagadnienia, w jaki sposób w³a�ciciel mo¿e dochodziæ
zmniejszenia sumy hipoteki. Trafne wydaje siê tutaj stanowisko za-
prezentowane przez £. Przyborowskiego, który uwa¿a, ¿e do realizacji
tego uprawnienia konieczne jest wydanie konstytutywnego orzeczenia
przez s¹d19. Takie rozwi¹zanie chroni interesy wierzyciela hipotecz-
nego, zapewnia bowiem s¹dow¹ kontrolê poczynañ w³a�ciciela, który,
przy przyjêciu innego rozwi¹zania, mia³by du¿¹ swobodê w okre�la-
niu, kiedy zabezpieczenie jest nadmierne, i móg³by doprowadziæ do
pokrzywdzenia wierzyciela poprzez znaczne zmniejszenie sumy hipo-
teki. By³oby tomo¿liwe, gdyby przyj¹æ, ¿e zmniejszeniewymaga jedynie
z³o¿enia przez niego o�wiadczenia woli i stosownego wniosku o do-
konanie wpisu do ksiêgi wieczystej. Rozwi¹zanie takie deprecjonowa-

17 £. 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. 89.

18 Uzasadnienie..., s. 4.
19 £. P r z y b o r o w s k i, Uprawnienie�, s. 112.
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³oby warto�æ hipoteki jako �rodka zabezpieczaj¹cego wierzytelno�ci,
a to z pewno�ci¹ nie by³o celem ustawodawcy.
Ustêp trzeci omawianego artyku³u pozostawia stronom wiêksz¹

swobodê w kwestii okre�lania waluty wierzytelno�ci i zabezpieczaj¹cej
j¹ hipoteki. Zgodnie z nim sumê hipoteki wyra¿a siê w tej samej walucie
co zabezpieczan¹ wierzytelno�æ. Stronom pozostawiono jednak niemal
zupe³n¹ swobodê, gdy¿ mog¹ one w umowie o ustanowienie hipoteki
postanowiæ inaczej.
Ujednolicenie hipoteki w oparciu o hipotekê kaucyjn¹ poci¹ga za

sob¹ zniesienie domniemania istnienia wierzytelno�ci zabezpieczonej
hipotek¹, które funkcjonowa³o dot¹d przy hipotece zwyk³ej. Ustawa
nowelizuj¹ca uchyla zatem art. 71 u.k.w.h., co jest w pe³ni uzasad-
nione. Skoro nowa hipoteka bêdzie mog³a zabezpieczaæ wierzytelno�ci
przysz³e, mog¹ce dopiero powstaæ, domniemanie istnienia wierzytel-
no�ci hipotek¹ zabezpieczonej mog³oby prowadziæ do powstawania
stanów sprzecznych z rzeczywistym stanem prawnym. Z rozwi¹za-
niem takim koreluje te¿ uchylenie art. 80 u.k.w.h., czyli zniesienie
mo¿liwo�ci powo³ania siê na rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczy-
stych w razie przelewu hipoteki w odniesieniu tak¿e do wierzytelno�ci.

2.2. Zabezpieczanie kilku wierzytelno�ci
Kolejn¹ nowo�æ wprowadza przepis art. 681 u.k.w.h., który w ustê-

pie pierwszym stwarza stronom stosunków prawnych mo¿liwo�æ za-
bezpieczenia hipotek¹ kilku wierzytelno�ci z ró¿nych stosunków praw-
nych, o ile przys³uguj¹ one temu samemu wierzycielowi. Aby jednak
hipoteka nie sta³a siê generalnym i abstrakcyjnym zabezpieczeniem
przys³uguj¹cymwierzycielom,w umowie o ustanowieniu hipoteki nale¿y
okre�liæ, jakie mog¹ to byæ wierzytelno�ci i z jakich stosunków
prawnych maj¹ one wynikaæ. Innymi s³owy, �zapis ustawodawcy
wymaga, by wierzytelno�ci istnia³y faktycznie (by wynika³y ze zde-
finiowanych stosunków), a nie by by³y jedynie abstrakcyjne�20. Roz-
wi¹zanie takie chroni interesy w³a�ciciela nieruchomo�ci, który musi

20 K. L e w a n d o w s k i, Nowe regulacje prawa hipotek, Nieruchomo�ci 2010, nr 1
(http://www.nieruchomosci.beck.pl/index.php?mod=m_artykuly&cid=14&id=1581&p=1;
data od�wie¿enia: 29 marca 2010 r.).
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w umowie wyraziæ zgodê na objêcie danej wierzytelno�ci zabezpie-
czeniem i zapobiega sytuacji, w której wierzyciel swobodnie decyduje
o wykorzystaniu hipoteki do zaspokojenia przys³uguj¹cej mu wierzy-
telno�ci, wbrew woli w³a�ciciela. Ustêp trzeci omawianego artyku³u
zezwala natomiast wierzycielowi dokonaæ podzia³u hipoteki. W tym
celu musi on z³o¿yæ o�wiadczenie w³a�cicielowi nieruchomo�ci, a po-
dzia³ staje siê skuteczny z momentem dokonania wpisu w ksiêdze
wieczystej.
Artyku³ 683 u.k.w.h. wprowadza do porz¹dku prawnego mo¿li-

wo�æ zast¹pienia wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ inn¹ wierzy-
telno�ci¹ tego samego wierzyciela. Zmiana zabezpieczanej wierzytel-
no�ci poci¹ga za sob¹ zmianê tre�ci samej hipoteki, konieczne jest
wiêc w tym przypadku stosowanie przepisów o zmianie tre�ci hipoteki
(tzn. konieczno�æ zachowania odpowiedniej formy czynno�ci prawnej
i dokonania konstytutywnego wpisu). Co istotne, do zmiany takiej nie
jest potrzebna zgoda osób, którym przys³uguj¹ prawa z pierwszeñ-
stwem ni¿szym lub równym, o ile oczywi�cie zwiêkszeniu nie podlega
suma hipoteki. Regulacja taka pozwoli na wielokrotne wykorzystanie
tej samej hipoteki do zabezpieczenia ró¿nych wierzytelno�ci.
U³atwieniu zabezpieczenia wierzytelno�ci przys³uguj¹cych temu sa-

memu wierzycielowi s³u¿yæ ma tak¿e art. 94 u.k.w.h. w brzmieniu
nadanym mu przez ustawê nowelizuj¹c¹, ograniczaj¹cym wygasanie
hipoteki wraz z wyga�niêciem wierzytelno�ci, któr¹ ona zabezpiecza.
Otó¿ wyga�niêcie wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ poci¹gnie za
sob¹ wyga�niêcie hipoteki dopiero wtedy, gdy z danego stosunku
prawnego nie bêd¹ mog³y powstaæ w przysz³o�ci kolejne wierzytel-
no�ci podlegaj¹ce zabezpieczeniu. Przepis ten koreluje z nowym
brzmieniem art. 65 ust. 1 u.k.w.h., w którym, jak ju¿ wskazano,
zmieniono definicjê hipoteki, dodaj¹c po s³owie �wierzytelno�ci� s³owa
�wynikaj¹cej z okre�lonego stosunku prawnego�. Skoro ju¿ w umo-
wie o ustanowienie hipoteki trzeba bêdzie wskazaæ stosunek prawny,
z którego wynika wierzytelno�æ, nic nie stoi na przeszkodzie, aby ze
stosunku tego powstaæ mog³o wiêcej wierzytelno�ci, jak choæby przy
kredytach odnawialnych w rachunkach bie¿¹cych. Takie rozwi¹zanie,
wyra�nie zrywaj¹ce z zasad¹ akcesoryjno�ci, powinno znacz¹co u³a-
twiæ zabezpieczanie wielu wierzytelno�ci wynikaj¹cych z tego samego
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stosunku prawnego, czyni¹c je te¿ bardziej ekonomicznym. Art. 941
u.k.w.h. reguluje natomiast sytuacjê, gdy hipoteka zabezpiecza kilka
wierzytelno�ci. W takim przypadku hipoteka wygasa z chwil¹ wyga-
�niêcia ostatniej wierzytelno�ci, o ile nie mo¿e ju¿ powstaæ ¿adna
wierzytelno�æ ze stosunków prawnych stanowi¹cych �ród³o pierwot-
nie zabezpieczonychwierzytelno�ci.Wprawdzie rozwi¹zanie takie, daj¹c
mo¿liwo�æ zabezpieczania wiêkszej ilo�ci wierzytelno�ci przys³uguj¹-
cych temu wierzycielowi, jest zasadniczo korzystne dla obu stron,
jednak mog³oby rodziæ ryzyko obci¹¿enia nieruchomo�ci przez wiele
lat pomimo niepowstania kolejnych wierzytelno�ci z danego stosunku
prawnego. Zapobiegaæ ma temu dodany art. 991 u.k.w.h. W ustêpie
pierwszym uregulowano sytuacjê, gdy hipoteka maj¹ca zabezpieczaæ
dan¹ wierzytelno�æ w ogóle nie powsta³a, choæ wci¹¿ mo¿e powstaæ.
W takiej sytuacji w³a�ciciel nieruchomo�cimo¿e ¿¹daæ zniesienia hipoteki
za odpowiednim wynagrodzeniem po up³ywie 10 lat od dnia wpisu
hipoteki do ksiêgi wieczystej. Przepis ten stosuje siê odpowiednio, gdy
wierzytelno�æ powsta³a, zosta³a sp³acona, a hipoteka istnia³a dalej
stosownie do art. 94 u.k.w.h. Ustêp drugi art. 991 u.k.w.h. stanowi
natomiast, ¿e przepis ustêpu pierwszego stosuje siê do hipoteki za-
bezpieczaj¹cej kilka wierzytelno�ci tak¿e wtedy, gdy pomimo up³ywu
10 lat od wyga�niêcia ostatniej wierzytelno�ci nie powsta³a ¿adna nowa
wierzytelno�æ podlegaj¹ca zabezpieczeniu t¹ hipotek¹. Rozwi¹zanie za-
proponowane przez ustawodawcê nale¿y oceniæ pozytywnie, gdy¿
zmniejsza ono ryzyko zbêdnego obci¹¿enia nieruchomo�ci przez bar-
dzo d³ugi okres, zmniejszaj¹c przy tym jej realn¹ warto�æ, a tak¿e
zdolno�æ kredytow¹.

2.3. Uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionymmiejscem hi-
potecznym
Analiza przepisów art. 1011-10111 u.k.w.h. reguluj¹cych uprawnie-

nie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejsce hipotecznym wyra�nie
wskazuje na inspiracje ustawodawcy projektem prawa rzeczowego
z roku 193921. Na samym wstêpie warto równie¿ zauwa¿yæ, ¿e osta-

21 Zob. S. G r z y b o w s k i, Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisjê
Kodyfikacyjn¹ w 1939 r. (z wprowadzeniem), Kwartalnik Prawa Prywatnego 1993, nr 4,
s. 515 i nast.
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teczna wersja tych przepisów ró¿ni siê od proponowanych we wcze-
�niejszych projektach22 i w znakomitej mierze uwzglêdnia krytyczne
uwagi sformu³owane w doktrynie, odnosz¹ce siê do kwestii regulacji
uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionymmiejscem hipotecznym23.
Jest to wyra�ny dowód na to, i¿ doktryna, mimo ¿e nie jest w ¿adnym
razie �ród³em prawa, ma jednak znacz¹cy wp³yw na jego tre�æ.Wracaj¹c
jednak do meritum, wprowadzona instytucja w znacz¹cy sposób
ogranicza zasadê posuwania siê praw zastawniczych do przodu, dziêki
czemu poprawia ona pozycjê w³a�ciciela nieruchomo�ci. Art. 1011
ust. 1 u.k.w.h. w zdaniu pierwszym w zw. z art. 1014 u.k.w.h. sta-
nowi, ¿e ka¿doczesnemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci, w razie wy-
ga�niêcia hipoteki, przys³uguje uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿-
nionymmiejscem hipotecznym, w granicach wygas³ej hipoteki. Zdanie
drugie tego ustêpu doprecyzowuje, ¿e pod tym pojêciem nale¿y ro-
zumieæ ustanowienie na tym miejscu nowej hipoteki albo przeniesienie
(za zgod¹ uprawnionego) którejkolwiek z hipotek obci¹¿aj¹cych nie-
ruchomo�æ. Lege non distinguente nale¿y uznaæ, ¿e w tym drugim
przypadku mo¿e chodziæ zarówno o przeniesienie hipoteki o ni¿szym
pierwszeñstwie, jak i takiej, której przys³uguje wy¿sze pierwszeñstwo,
aczkolwiek trudno sobie wyobraziæ, aby wierzyciel hipoteczny chcia³
wyraziæ zgodê na pogorszenie swojej sytuacji. Tak¿e w razie czê�cio-
wego wyga�niêcia hipoteki w³a�ciciel uprawniony jest do rozporz¹-
dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym w czê�ci, w jakiej istnia³a
wygas³a hipoteka (art. 1011 ust. 2 u.k.w.h.). Artyku³ 1012 u.k.w.h.
stanowi wprost, ¿e uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym
miejscem hipotecznym przys³uguje w³a�cicielowi tak¿e w stosunku do
miejsc opró¿nionych wskutek przeniesienia hipoteki na miejsce opró¿-
nione przez inn¹ hipotekê. Artyku³ 1011 u.k.w.h. mówi bowiem o miej-
scu hipotecznym opró¿nionym wskutek wyga�niêcia hipoteki; prze-
niesienie hipoteki na opró¿nione miejsce nie jest równoznaczne z jej

22 Por. projekt ustawy o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz ustaw: o ksiêgach
wieczystych i hipotece, Kodeks postêpowania cywilnego, o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, Prawo o notariacie (Przegl¹d Legislacyjny 2000, nr 2, s. 195 i nast.).

23 B. S w a c z y n a, Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejsce hipotecznym i hipoteka
w³a�ciciela (Uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), Kwartalnik
Prawa Prywatnego 2003, nr 1, s. 211 i nast.
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wyga�niêciem, wiêc z art. 1011 nie wynika³oby takie uprawnienie
w³a�ciciela do rozporz¹dzania miejscem opró¿nionym wskutek prze-
niesienia hipoteki. Rozporz¹dzanie opró¿nionymmiejscem jest jednak-
¿e, stosownie do ustêpu 1 art. 1013 u.k.w.h., wy³¹czone, je�li hipoteka
wygas³a wskutek egzekucji z nieruchomo�ci. Mo¿na jednak poddaæ
w w¹tpliwo�æ celowo�æ wprowadzania do ustawy tego przepisu, bior¹c
pod uwagê przepis art. 1000 § 1 zd. 1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem,
z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu w³asno-
�ci nieruchomo�ci wygasaj¹ wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw
i roszczeñ osobistych na niej ci¹¿¹ce. Wydaje siê, ¿e uprawnienie do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym równie¿ wygasa,
skoro jest ono w pewien sposób zale¿ne od hipoteki. Nie istnieje ono
wszak¿e samodzielnie, jest akcesoryjne w stosunku do hipoteki w ten
sposób, ¿e powstaje dopiero wtedy, gdy wygas³a która� z hipotek
obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ. Skoro zatem z chwil¹ przys¹dzenia
w³asno�ci nieruchomo�ci wygasaj¹ hipoteki, mo¿na obroniæ stanowi-
sko, ¿e tym bardziej wygasaj¹ uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym i same opró¿nione miejsca hipoteczne
(argumentum a maiori ad minus). Mo¿liwe jednak, ¿e ustawodawca,
chc¹c unikn¹æ ewentualnych kontrowersji, czy art. 1000 § 1 zd. 1
k.p.c. obejmuje równie¿ omawian¹ instytucjê, postanowi³ uregulowaæ
tê kwestiê bezpo�rednio w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece. W takim wypadku art. 1013 ust. 1 u.k.w.h. powinien jednak
raczej brzmieæ: �Je¿eli hipoteka wygas³a wskutek egzekucji z nieru-
chomo�ci, wygasa tak¿e uprawnienie w³a�ciciela nieruchomo�ci do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym�. W brzmieniu
nadanym przez ustawodawcê przepis ten sugeruje, ¿e uprawnienie
istnieje pomimo przeprowadzenia egzekucji i przys¹dzenia w³asno�ci
nieruchomo�ci, a nowy w³a�ciciel nie mo¿e nim jedynie dysponowaæ.
Regulacja taka prowadzi do wyra�nej dysharmonii prawa procesowe-
go i materialnego, które przecie¿ nowelizacja mia³a usun¹æ. Kolejna
istotna z praktycznego punktu widzenia kwestia to uwzglêdnianie
opró¿nionych miejsc hipotecznych w podziale ceny uzyskanej z eg-
zekucji. Zgodnie bowiem z art. 1000 § 1 zd. 2 k.p.c., na miejsce
wygas³ych wskutek przeprowadzenia egzekucji praw powstaje prawo
do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszeñstwem przewidzianym
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w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji. Legislator rów-
nie¿ uregulowa³ to zagadnienie wprost w ustawie o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece w ten sposób, ¿e w razie przeprowadzenia egzekucji
z nieruchomo�ci nie uwzglêdnia siê opró¿nionych miejsc hipotecz-
nych, zgodnie z ustêpem drugim art. 1013 u.k.w.h. Oznacza to, jak
zauwa¿a B. Swaczyna, i¿ �w³a�ciciel nie uczestniczy z tytu³u prawa
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym w podziale sumy
uzyskanej z egzekucji�24. Rozwi¹zanie takie jest logiczne, gdy¿ nie
przys³uguje mu hipoteka, a uprawnienie w³a�ciciela ogranicza siê
praktycznie do dysponowania pierwszeñstwem po wygas³ej hipotece.
Artyku³ 1014 ust. 1 u.k.w.h. ogranicza uprawnienie do rozporz¹dzania
opró¿nionymmiejscem hipotecznym. Zgodnie z tym przepisem, w razie
wykre�lenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej
hipoteki, w³a�ciciel nieruchomo�ci mo¿e zachowaæ uprawnienie do
rozporz¹dzania miejscem opró¿nionym przez tê hipotekê jedynie wtedy,
gdy jednocze�nie z wykre�leniem hipoteki zostanie ono wpisane do
ksiêgi wieczystej. Wynika z tego, ¿e je�li hipoteka zostanie wykre�lona
bez jednoczesnego wpisania uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nio-
nym przez ni¹ miejscem (lub innej hipoteki), pozosta³e hipoteki awan-
suj¹, zgodnie z zasad¹ ius succedendi. We wcze�niejszej wersji pro-
jektu kwestia ta by³a wyra¿ona wprost (podobnie jak w projekcie
prawa rzeczowego z 1939 r.), jednak brzmienie ustêpu pierwszego art.
1014 u.k.w.h. nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e zasada posuwania siê hipotek
nie zosta³a zupe³nie zniesiona, a jedynie mocno ograniczona. Nale¿y
te¿ wskazaæ, i¿ wykre�lenie wygas³ej hipoteki i wpis uprawnienia do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym mo¿e nast¹piæ
tylko i wy³¹cznie na podstawie o�wiadczenia w³a�ciciela nieruchomo-
�ci (ustêp drugi omawianego artyku³u), co chroni interesy w³a�ciciela.
Wykre�lenie wygas³ej hipoteki na wniosek wierzyciela hipotecznego,
którego hipoteka wci¹¿ ci¹¿y na nieruchomo�ci, by³oby bowiem, jak
zauwa¿ono w literaturze, mo¿liwe na gruncie prawa procesowego, za�
skutkowa³oby ono doj�ciem do g³osu zasady posuwania siê hipotek.
Zgodnie bowiem z przepisami proceduralnymi, wpisu do ksiêgi wie-
czystej (a wykre�lenie jest tak¿e wpisem � art. 6268 § 7 k.p.c.) móg³by

24 Tam¿e, s. 229.
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¿¹daæ tak¿e taki wierzyciel hipoteczny25 (art. 6262 § 5 k.p.c.). Przy-
znaj¹c w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ dodatkowe
uprawnienia, które nie s¹ wszak¿e odrêbnymi prawami podmiotowy-
mi, a wynikaj¹ jedynie z tre�ci prawa w³asno�ci26, ustawodawca by³
konsekwentny i w art. 1016 u.k.w.h. wykluczy³ mo¿liwo�æ zajêcia
opró¿nionego miejsca hipotecznego i ustanowienia na nim hipoteki
przymusowej, co nale¿y zaaprobowaæ. Opró¿nione miejsce hipoteczne
mia³oby bowiem dla w³a�ciciela mniejsze znaczenie, gdybymo¿na by³o
ustanowiæ na nim hipotekê przymusow¹. Nic nie stoi jednak na prze-
szkodzie, aby w³a�ciciel nieruchomo�ci na opró¿nione miejsce hipo-
teczne przeniós³ hipotekê przymusow¹ ju¿ istniej¹c¹.Artyku³ 1011 ust. 1
u.k.w.h. nie wprowadza bowiem ¿adnego rozró¿nienia na hipoteki
umowne i przymusowe, stanowi¹c o mo¿liwo�ci przeniesienia za zgod¹
uprawnionego �którejkolwiek z hipotek obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ�27.
Artyku³ 1017 u.k.w.h. reguluje problematykê opró¿nionego miejsca

hipotecznego powsta³ego na nieruchomo�ci zwolnionej z obci¹¿enia,
a która obci¹¿ona by³a hipotek¹ ³¹czn¹. Zagadnienie to by³o w szcze-
gó³owy i skomplikowany sposób uregulowane w projekcie prawa
rzeczowego z 1939 r., tak¿e projekt z 2000 r. zawiera³ bardziej szcze-
gó³owe rozwi¹zania28. W wersji uchwalonej ostatecznie przez Sejm
przepis ten stanowi, ¿e je�li nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem hi-
poteki ³¹cznej zostanie zwolniona spod obci¹¿enia, w³a�ciciel nieru-
chomo�ci mo¿e rozporz¹dzaæ opró¿nionym miejscem hipotecznym do
wysoko�ci sumy hipoteki. Rozwi¹zanie takie nale¿y zaaprobowaæ ze
wzglêdu na jego klarowno�æ i ³atwo�æ do zastosowania w praktyce.
Istotny z punktu widzenia interesów w³a�ciciela jest tak¿e art. 1018

u.k.w.h., który wprowadza zakaz zobowi¹zania siê w³a�ciciela do nie-
rozporz¹dzania opró¿nionymmiejscem hipotecznym. Regulacja w pro-
jekcie prawa rzeczowego z 1939 r. dopuszcza³a zobowi¹zanie siê
w³a�ciciela do nierozporz¹dzania opró¿nionymmiejscem hipotecznym,
co w praktyce czyni³oby to uprawnienie zupe³nie iluzorycznym.Mo¿na

25 Tam¿e, s. 223.
26 Por. tam¿e, s. 215-216.
27 Uzasadnienie..., s. 10.
28 Szerzej na ten temat B. S w a c z y n a, Uprawnienie�, s. 226 i nast.
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bowiem stwierdziæ z niemal stuprocentow¹ pewno�ci¹, ¿e klauzula
zawieraj¹ca takie zobowi¹zanie zawarta by³abyw ka¿dej umowie kredytu
hipotecznego. Uregulowanie zakazu takiego zobowi¹zania siê w³a�ci-
ciela w postaci przepisu bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cego jest wiêc dla
w³a�cicieli nieruchomo�ci bardzo korzystne i sprawia, ¿e ich upraw-
nienie bêdzie mog³o byæ faktycznie wykonywane.Artyku³ 1019 u.k.w.h.
dopuszcza jednak zobowi¹zanie siê w³a�ciciela nieruchomo�ci wobec
wierzyciela hipotecznego do przeniesienia przys³uguj¹cej mu hipoteki
na opró¿nione miejsce hipoteczne. Roszczenie w³a�ciciela mo¿e zostaæ
wpisane do ksiêgi wieczystej i w takim przypadku jego hipoteka uzyskuje
przyrzeczone miejsce z chwil¹, gdy stanie siê ono wolne. Regulacja
taka budzi ambiwalentne odczucia. Z jednej strony mo¿liwo�æ takiego
zobowi¹zania siê w³a�ciciela mo¿e mimo wszystko uczyniæ upraw-
nienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym do�æ
iluzorycznym, co raczej nie by³o celem ustawodawcy. Z drugiej stro-
ny, jak zauwa¿ono w literaturze, samo uprawnienie mo¿e wbrew
intencjom ustawodawcy nie znale�æ zastosowania w praktyce29, gdy¿
banki czêsto wymagaj¹, aby hipoteka zabezpieczaj¹ca ich wierzytel-
no�ci mia³a absolutne pierwszeñstwo, odmawiaj¹c udzielenia kredytu
w razie niespe³nienia tego warunku. Aby zatem uzyskaæ kredyt, trzeba
by sp³aciæ dotychczasowe wierzytelno�ci zabezpieczone hipotecznie
w celu doprowadzenia do wyga�niêcia obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ
hipoteki. Artyku³ 1019 u.k.w.h. niweluje ten problem. Wystarczy³oby
bowiem w umowie o ustanowienie hipoteki zawrzeæ klauzulê o rosz-
czeniu wierzyciela o przeniesienie jego hipoteki na opró¿nione miejsce
hipoteczne. W chwili powstania opró¿nionego miejsca hipotecznego
hipoteka takiego wierzyciela ex lege uzyskiwa³aby przyrzeczone miej-
sce. Problemy mo¿e tak¿e w praktyce stanowiæ sytuacja, kiedy rosz-
czenie wierzyciela nie zostanie ujawnionew ksiêdzewieczystej. Brzmie-
nie art. 1019 u.k.w.h. nie pozostawia w¹tpliwo�ci, ¿e wpis tego
roszczenia do ksiêgi wieczystej ma charakter fakultatywny. Gdy wiêc
w³a�ciciel zobowi¹¿e siê do przeniesienia hipoteki wierzyciela na
opró¿nione miejsce, ale roszczenie to nie bêdzie wpisane w ksiêdze

29 K. L e w a n d o w s k i, Nowe regulacje� .
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wieczystej, przeniesienie hipoteki bêdzie mog³o nast¹piæ dopiero na
wniosek w³a�ciciela nieruchomo�ci lub wierzyciela (o ile bêdzie on
dysponowa³ dokumentami, z których wynikaæ bêdzie roszczenie).
Sytuacja taka bêdzie wiêc dla wierzyciela o wiele mniej korzystna.
W razie za�, gdyby w³a�ciciel na opró¿nione miejsce przeniós³ inn¹
hipotekê, wierzyciel móg³by dochodziæ odszkodowania z tytu³u nie-
wykonania zobowi¹zania, zgodnie z art. 471 k.c.
Artyku³ 11010 u.k.w.h. zawiera regulacje niezwyk³ej wagi z prak-

tycznego punktu widzenia. Stanowi on, ¿e hipotece ustanowionej na
opró¿nionym miejscu hipotecznym (lub na to miejsce przeniesionej)
przys³uguje pierwszeñstwo takie samo, jak wygas³ej hipotece. O ile
w przypadku wyga�niêcia ca³ej hipoteki jest to sprawa raczej oczy-
wista, to problem móg³by siê pojawiæ w przypadku, kiedy opró¿nione
miejsce powsta³o wskutek wyga�niêcia czê�ci hipoteki, co przecie¿
dopuszcza art. 1011 ust. 2 u.k.w.h. Ustawodawcy uda³o siê jednak
problem ten rozwi¹zaæ poprzez jasne okre�lenie, ¿e hipoteka powsta³a/
przeniesiona na opró¿nione miejsce hipoteczne bêdzie mieæ takie samo
pierwszeñstwo, jak wygas³a hipoteka.
Artyku³ 11011 u.k.w.h. stanowi natomiast, ¿e przepisów dotycz¹-

cych uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym nie stosuje siê do hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej.

2.4. Administrator hipoteki
Artyku³ 682 u.k.w.h. wychodzi naprzeciw zg³aszanym w doktrynie

postulatom dotycz¹cym wprowadzenia rozwi¹zañ umo¿liwiaj¹cych
efektywne zabezpieczanie kredytów udzielanych przez konsorcja
bankowe. Maj¹c ju¿ pewne pozytywne do�wiadczenia z administra-
torem zastawu rejestrowego, ustawodawca zdecydowa³ siê na stwo-
rzenie analogicznej instytucji w prawie hipotecznym. Zgodnie z ustê-
pem pierwszym omawianego artyku³u, w celu zabezpieczenia jedn¹
hipotek¹ kilku wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym podmiotom
wierzyciele powo³uj¹ administratora hipoteki, którym mo¿e byæ jeden
z wierzycieli lub osoba trzecia. Wprowadzono jednak do�æ istotne
ograniczenie, tzn. wierzytelno�ci te musz¹ s³u¿yæ sfinansowaniu tego
samego przedsiêwziêcia. Wprawdzie pojawi³y siê g³osy krytykuj¹ce
wspomniany przepis i zarzucaj¹ce mu m.in. pos³ugiwanie siê nieostry-
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mi pojêciami i wprowadzanie niepotrzebnych ograniczeñ w postaci
finansowania jednego, tego samego przedsiêwziêcia30, to jednak wydaje
siê, ¿e praktyka pozwoli wyja�niæ wszelkie niedookre�lone pojêcia
w drodze wyk³adni i oceniæ, czy ograniczenia rzeczywi�cie s¹ zbyt
surowe. Wracaj¹c jednak do omawiania przepisów, ustawodawca
w ustêpie drugim przewidzia³ dla powo³ania administratora umowê
w formie pisemnej pod rygorem niewa¿no�ci. Zadaniem administra-
tora jest zawarcie umowy o ustanowienie hipoteki z w³a�cicielem nie-
ruchomo�ci. To on bowiem wykonuje wszelkie obowi¹zki i prawa
wierzyciela hipotecznego, we w³asnym imieniu, ale na rachunek wie-
rzycieli, których wierzytelno�ci zabezpieczone zosta³y hipotek¹. Sama
umowa o ustanowienie hipoteki powinna zawieraæ okre�lenie zakresu
zabezpieczenia poszczególnych wierzytelno�ci i przedsiêwziêcie, któ-
rego sfinansowaniu s³u¿yæ maj¹ te wierzytelno�ci (art. 682 ust. 3
u.k.w.h.). Jak podkre�lono w uzasadnieniu, skoro to administrator
wykonuje wszelkie prawa i obowi¹zki wierzycieli, to on w razie
zaistnienia takiej konieczno�ci bêdzie wystêpowa³ w postêpowaniach
s¹dowych oraz prowadzi³ egzekucjê z nieruchomo�ci31. Tak¿e on bêdzie
widnia³ w ksiêdze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny (ustêp 5 zdanie
pierwsze omawianego przepisu). Na wniosek wierzycieli s¹d mo¿e
dokonaæ zmiany wpisu administratora hipoteki, co wymaga³oby jego
wcze�niejszego odwo³ania (co nale¿y rozumieæ jako actus contrarius
do powo³ania). W razie braku zgody wszystkich wierzycieli na zmianê
administratora ka¿dy z wierzycieli mo¿e za¿¹daæ podzia³u hipoteki, do
którego odpowiednie zastosowanie znajd¹ przepisy o zniesieniu wspó³-
w³asno�ci (art. 682 ust. 6 w zw. z ust. 7). Podzia³u mo¿na za¿¹daæ
tak¿e w razie wyga�niêcia umowy powo³uj¹cej administratora i nie-
powo³ania jego nastêpcy (ustêp 6 art. 682 u.k.w.h.). Mo¿na wyraziæ
przekonanie, ¿e powo³aniem administratora hipoteki najbardziej zain-
teresowane bêd¹ banki tworz¹ce konsorcjum w celu finansowania
bardzo du¿ych inwestycji. W³a�nie stworzenie dogodnego sposobu

30 T. C z e c h, T. S t a w e c k i, U³omny administrator hipoteki, Rzeczpospolita z dnia
24 czerwca 2009 r., http://www.rp.pl/artykul/324284.html (data od�wie¿enia: 5 kwietnia
2010 r.).

31 Uzasadnienie..., s. 6-7.
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zabezpieczania wierzytelno�ci poszczególnych banków przy�wieca³o
idei stworzenia omawianej instytucji, jednak brzmienie przepisu nie
ogranicza krêgu podmiotów uprawnionych do powo³ania administra-
tora do samych banków. Z punktu widzenia banków istotne posta-
nowienie zawiera ustêp 4 omawianego artyku³u, zgodnie z którym do
ustanowienia hipoteki na rzecz administratora nie ma zastosowania
uproszczony tryb uregulowany w art. 95 ustawy � Prawo bankowe.
W doktrynie ograniczenie to zosta³o bardzo ostro skrytykowane jako
zbêdne, obci¹¿aj¹ce w rzeczywisto�ci wy³¹cznie kredytobiorcê, co
w praktyce doprowadziæ mo¿e do niezwykle rzadkiego stosowania
instytucji administratora hipoteki, gdy¿ zwiêkszy to koszty i bêdzie
nadzwyczaj czasoch³onne32. Wydaje siê jednak, ¿e g³osy takie s¹
przesadzone i nie bior¹ pod uwagê faktu, i¿ jak dot¹d dla zabezpie-
czenia kredytów konsorcjalnych trzeba by³o ustanawiaæ osobn¹ hi-
potekê dla ka¿dej wierzytelno�ci poszczególnych cz³onków konsor-
cjum, co powodowa³o konieczno�æ wpisania czasem kilkunastu czy
nawet kilkudziesiêciu hipotek, a to z kolei generowa³o niezwykle du¿e
koszty i zajmowa³o du¿o czasu. W takiej sytuacji mo¿liwo�æ powo-
³ania administratora i ustanowienia jednej hipoteki, pomimo i¿ trzeba
bêdzie to zrobiæ w formie notarialnej, powinna okazaæ siê mimo
wszystko tañsza i szybsza, zw³aszcza ¿e kredyty konsorcjalne nie s¹
udzielane ka¿dego dnia, a ich udzielenie wymaga zazwyczaj d³ugich
negocjacji. W uzasadnieniu argumentowano równie¿, i¿ udzia³ nota-
riusza zapewniæ ma ochronê w³a�ciciela nieruchomo�ci33. Nie mo¿na
te¿ zapominaæ, ¿e w doktrynie pojawiaj¹ siê g³osy, i¿ art. 95 pr. bank.
stanowi zbyt du¿e uprzywilejowanie banków i powinien zostaæ uchy-
lony34, o przepisie tym bêdzie jednak jeszcze mowa.

2.5. Pozosta³e zmiany systemowe
Omówione powy¿ej ujednolicenie hipoteki, uprawnienie do rozpo-

rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym oraz instytucja admi-
nistratora hipoteki to najwa¿niejsze zmiany w prawie hipotecznym.

32 T. C z e c h, T. S t a w e c k i, U³omny�.
33 Uzasadnienie..., s. 18.
34 J. P i s u l i ñ s k i, O planowanej nowelizacji..., s. 851.
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Ustawodawca wprowadzi³ tak¿e inne zmiany, odnosz¹ce siê przede
wszystkim do przeniesienia wierzytelno�ci hipotecznej. Zmianie uleg³
sam tytu³ oddzia³u 2 rozdzia³u I dzia³u III u.k.w.h., w³a�nie na �Prze-
niesieniewierzytelno�ci hipotecznej�. Zmieniono art. 79 u.k.w.h., którego
nowe brzmienie rozwi¹zuje kontrowersje, czy przelew wierzytelno�ci
hipotecznej poci¹ga za sob¹ ex lege przej�cie hipoteki, czy te¿ koniecz-
ne jest zawarcie osobnej umowy. Zgodnie z nowym brzmieniem ustêpu
pierwszego, hipoteka przechodzi na nabywcê wierzytelno�ci ni¹ za-
bezpieczonej z mocy samego prawa, o ile ustawa nie stanowi inaczej.
Przepis ten niejako petryfikuje wiêc zasadê akcesoryjno�ci. Ustawo-
dawca zachowa³ jednak zasadê konstytutywno�ci wpisu (art. 79 ust.
1 zd. 2 u.k.w.h.), co oznacza, ¿e przeniesienie wierzytelno�ci hipo-
tecznej skuteczne bêdzie dopiero od chwili wpisu nabywcy wierzy-
telno�ci zabezpieczonej hipotek¹ do ksiêgi wieczystej35. Wyj¹tek
wprowadza art. 831 u.k.w.h., odnosz¹cy siê do przeniesienia wierzy-
telno�ci hipotecznej wynikaj¹cej z dokumentu zbywalnego przez indos
lub z dokumentu na okaziciela. W tej sytuacji hipoteka przechodzi
z mocy prawa na nabywcê takiej wierzytelno�ci, bez konieczno�ci
dokonania wpisu do ksiêgi wieczystej. Artyku³ 79 ust. 1 u.k.w.h.
wyra�nie wskazuje, ¿e hipoteka przechodzi na nabywcê wierzytelno-
�ci hipotecznej, o ile ustawa nie stanowi inaczej. Inne rozwi¹zanie
wprowadza natomiast art. 792 u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem, je�li
z okre�lonego we wpisie stosunku prawnego, z którego wynika za-
bezpieczona hipotek¹ przenoszona wierzytelno�æ, mo¿e powstaæ inna
wierzytelno�æ, strony (czyli w³a�ciciel nieruchomo�ci i dotychczaso-
wy wierzyciel hipoteczny) mog¹ postanowiæ, ¿e przelew wierzytel-
no�ci nie spowoduje przej�cia hipoteki na nabywcê. To z kolei pro-
wadziæ bêdzie do tego, ¿e nabêdzie on sam¹ wierzytelno�æ, bez ¿adnego
zabezpieczenia.
W zwi¹zku z tym, ¿e nowa hipoteka bêdzie mog³a zabezpieczaæ

kilka wierzytelno�ci przys³uguj¹cych temu samemu wierzycielowi hi-
potecznemu, legislator uregulowa³ tak¿e kwestiê przeniesienia jednej
z kilku wierzytelno�ci i zwi¹zane z tym przeniesieniem losy hipoteki.

35 Uzasadnienie..., s. 10.
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Otó¿ stosownie do art. 791 ust. 1. u.k.w.h. w razie przelewu jednej
z kilku wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹, wraz z wierzytelno�ci¹
na nabywcê przechodzi hipoteka proporcjonalnie do wysoko�ci tej
wierzytelno�ci w stosunku do sumy wierzytelno�ci zabezpieczonej
hipotek¹, aczkolwiek strony mog¹ dokonaæ w tej kwestii odmiennych
ustaleñ. Ustêp drugi tego artyku³u nak³ada na zbywcê obowi¹zek
powiadomienia w³a�ciciela nieruchomo�ci niebêd¹cego jednocze�nie
d³u¿nikiem osobistym o przeniesieniu wierzytelno�ci bez zabezpiecza-
j¹cej j¹ hipoteki.

3. Zmiany techniczno-porz¹dkowe
Druga grupa zmian ma, jak ju¿ wspomniano, charakter porz¹dko-

wy, a ich celem jest ujednolicenie terminologii, rozwi¹zanie pewnych
spornych w doktrynie i orzecznictwie kwestii, a tak¿e dostosowanie
niektórych przepisów do wprowadzonych zmian o charakterze sys-
temowym. Poni¿ej pokrótce przedstawione zostan¹ te zmiany.
W pierwszej kolejno�ci zmieniono ustêp drugi art. 65 u.k.w.h.,

okre�laj¹cy, co mo¿e byæ przedmiotem hipoteki poza nieruchomo�ci¹.
Zgodnie z nowym brzmieniem tego przepisu, hipotekê mo¿na usta-
nowiæ tak¿e na u¿ytkowaniu wieczystym wraz z budynkami i urz¹-
dzeniami na u¿ytkowanym gruncie, a stanowi¹cych w³asno�æ u¿yt-
kownika wieczystego, spó³dzielczymw³asno�ciowym prawie do lokalu
oraz na wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹, dziêki czemu dosto-
sowano zatem terminologiê do terminologii stosowanej w ustawie
o spó³dzielniach mieszkaniowych.
Istotn¹ zmianê ustawa nowelizuj¹ca wprowadza tak¿e do art. 76

u.k.w.h. Zmieniono ustêp pierwszy, dodaj¹c do niego zdanie drugie,
zgodnie z którym hipoteka na czê�ci u³amkowej nieruchomo�ci ob-
ci¹¿a w tym samym zakresie czê�ci u³amkowe wszystkich nierucho-
mo�ci utworzonych przez podzia³. Jak wskazano w uzasadnieniu,
przepis ten zgodny jest ze stanowiskiem S¹du Najwy¿szego, wyra-
¿onym w uchwale z dnia 20 marca 2003 r. (III CZP 1/03, OSN 2004,
nr 1, poz. 3)36. Ustawa nowelizuj¹ca zmienia te¿ ustêp czwarty
omawianego artyku³u, który chroniæ ma osoby nabywaj¹ce nierucho-

36 Tam¿e, s. 14.
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mo�ci w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Nowe brzmienie
tego przepisu stanowi, ¿e w razie podzia³u nieruchomo�ci, który polegaæ
ma na ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu (lub te¿ wydzieleniu
z dotychczasowej nieruchomo�ci odrêbnej nieruchomo�ci, zabudowa-
nej domem jednorodzinnym), nabywca nieruchomo�ci wydzielonej ma
roszczenie o podzia³ obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ hipoteki ³¹cznej pro-
porcjonalnie do warto�ci nieruchomo�ci powsta³ych na skutek podzia-
³u. ¯¹danie nabywcy jest jednakwy³¹czone, je�li sposób podzia³u hipoteki
zosta³ okre�lony w umowie o ustanowienie hipoteki i wpisany do
ksiêgi wieczystej; wtedy podzia³ nast¹pi stosownie do postanowieñ
umowy.
Zmianie ulegnie tak¿e przepis art. 1081 u.k.w.h., co ma dostosowaæ

go do nowej regulacji hipoteki. Ustêp pierwszy wprowadza regulacjê,
i¿ nie jest wymagane udowodnienie istnienia wierzytelno�ci obci¹¿onej
hipotek¹ do ustanowienia hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej (czyli
tzw. subintabulatu). Przepis ten ma na celu stworzenie jasnej sytuacji,
skoro bowiem zrezygnowano z domniemania istnienia wierzytelno�ci
zabezpieczonej hipotek¹, s¹dy mog³yby ¿¹daæ udowodnienie istnienia
takiej wierzytelno�ci przy ustanawianiu subintabulatu, gdy¿ hipoteka
nie mo¿e istnieæ bez przedmiotu, na którym ma ci¹¿yæ. Mo¿liwo�æ
ustanawiania hipoteki na wierzytelno�ciach przysz³ych mog³aby rodziæ
takie ryzyko. Rozwi¹zanie zaproponowane w art. 1081 ust. 1 u.k.w.h.
zapobiegnie sytuacjom, w którym s¹dy odmawia³yby dokonania wpisu
hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej. Ustêp drugi art. 1081 u.k.w.h.
wprowadza natomiast regulacjê, zgodnie z któr¹ sp³ata wierzytelno�ci
hipotecznej zabezpieczonej hipotek¹ nast¹piæ powinna do wysoko�ci tej
hipoteki tylko do r¹k wierzyciela, któremu ona przys³uguje, je¿eli jego
wierzytelno�æ stwierdzona jest tytu³em wykonawczym. W pozosta³ych
przypadkach sumê odpowiadaj¹c¹wysoko�ci subintabulatu z³o¿yæ nale¿y
do depozytu s¹dowego. Przepis ten dostosowuje dotychczasowe ure-
gulowanie tej kwestii do nowej regulacji hipoteki, tzn. rezygnacji z po-
dzia³u na hipotekê zwyk³¹ i kaucyjn¹37.
Kolejna zmiana, maj¹ca na celu ujednolicenie terminologiczne,

dotyczy art. 110 u.k.w.h., w którym s³owa �tymczasowe zarz¹dzenie

37 Tam¿e, s. 19.



72

Ariel Przyby³owicz

s¹du� zast¹piono sformu³owaniem �postanowienia s¹du o udzieleniu
zabezpieczenia�, które wspó³gra z obecnym brzmieniem przepisów
kodeksu postêpowania cywilnego dotycz¹cych kwestii zabezpieczania
roszczeñ. Artyku³ 1101 u.k.w.h. okre�la natomiast wysoko�æ hipoteki
przymusowej, której suma nie mo¿e byæ wy¿sza ni¿ wynikaj¹ca
z dokumentu stanowi¹cego podstawê jej wpisu. Je�li natomiast z do-
kumentu takiego nie wynika wysoko�æ sumy hipoteki, nie mo¿e ona
przewy¿szaæ o wiêcej ni¿ o po³owê zabezpieczonej wierzytelno�ci wraz
z roszczeniami o �wiadczenia uboczne, okre�lonymi w dokumencie
bêd¹cym podstaw¹ wpisu hipoteki przymusowej do ksiêgi wieczystej
na dzieñ z³o¿enia wniosku o wpis.
W�ród pozosta³ych zmian mo¿na jeszcze wskazaæ uchylenie nie-

których przepisów, które w obliczu nowego uregulowania instytucji
hipoteki sta³y siê zbêdne. Jak ju¿ wskazano, uchylono art. 71 u.k.w.h.,
statuuj¹cy domniemanie istnienia wierzytelno�ci zabezpieczonej hipo-
tek¹. Uchylone zosta³y tak¿e przepisy art. 80-82 u.k.w.h. Zw³aszcza
uchylenie art. 81 u.k.w.h., który uniemo¿liwia³ w³a�cicielowi obci¹-
¿onej nieruchomo�ci powo³anie siê wobec nabywcy na brak zawia-
domienia o przelewie w razie dokonania zap³aty do r¹k zbywcy, nale¿y
oceniæ pozytywnie. Oznacza to bowiem, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci
dokonuj¹cy w dobrej wierze sp³aty na rzecz zbywcy, bêdzie móg³
powo³aæ siê na tak¹ okoliczno�æ, co chroni jego interesy. Nabywca
wierzytelno�ci za�, bêd¹c tym szczególnie zainteresowanym, powi-
nien powiadomiæ w³a�ciciela nieruchomo�ci o nabyciu wierzytelno�ci.
Rozwa¿ania te dotycz¹ oczywi�cie sytuacji, w których hipoteka
przechodzi na nabywcê wraz z wierzytelno�ci¹, co w nowym stanie
prawnym nie bêdzie ju¿ musia³o byæ regu³¹.
Wprowadzenie jednej hipoteki na wzór hipoteki kaucyjnej poci¹-

gnê³o za sob¹ konieczno�æ uchylenia rozdzia³u reguluj¹cego hipotekê
kaucyjn¹, czyli art. 102-108 u.k.w.h. Poza tym uchylono te¿ art. 96,
111 i 112 u.k.w.h.

4. Zmiany w innych aktach prawnych

Wraz z wprowadzeniem tak istotnych zmian w prawie hipotecznym
ustawodawca znowelizowa³ tak¿e przepisy niektórych innych aktów
prawnych.
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W�ród tych zmian na krótkie przedstawienie zas³uguj¹ w szcze-
gólno�ci te, które dotycz¹ kodeksu postêpowania cywilnego. Po
pierwsze, doprecyzowanie art. 930 § 3 k.p.c., aby w �wietle nowych
przepisów materialnych nie stwarza³ on problemów interpretacyjnych.
Zgodnie z nowym brzmieniem, obci¹¿enie nieruchomo�ci przez d³u¿-
nika po jej zajêciu oraz rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym jest niewa¿ne. W razie za� wpisania hipoteki przymusowej
ju¿ po zajêciu nieruchomo�ci, zabezpieczona t¹ hipotek¹ wierzytelno�æ
nie bêdzie korzystaæ z pierwszeñstwa zaspokojenia przewidzianego dla
nale¿no�ci zabezpieczonych hipotecznie.
Nowelizacji poddano tak¿e art. 1025 § 1 k.p.c., maj¹c na wzglêdzie

harmonizacjê przepisów prawa materialnego i procesowego. W no-
wym brzmieniu, w kolejno�ci pi¹tej, razem z innymi wierzytelno�ciami
zabezpieczonymi rzeczowo, podlegaæ zaspokojeniu bêd¹ tak¿e wierzy-
telno�ci zabezpieczone zastawem, które do tej pory zaspokajane by³y
dopiero w kolejno�ci ósmej. Jak zauwa¿ono w uzasadnieniu, konse-
kwencj¹ tej zmiany by³o stworzenie mechanizmu zapewniaj¹cego
mo¿liwo�æ ustalenia daty powstania zastawu38, co zaowocowa³o zmian¹
art. 307 k.c. Do artyku³u tego dodano § 3 wprowadzaj¹cy unormo-
wanie, i¿ zastaw jest skuteczny wzglêdem wierzycieli zastawcy, je¿eli
umowa o ustanowienie go zosta³a zawarta na pi�mie z dat¹ pewn¹.
Wracaj¹c jednak do zmian w przepisach proceduralnych, warto zwróciæ
tak¿e uwagê na nowe brzmienie przepisu art. 1025 § 3 k.p.c., ko-
reluj¹cego z nowym uregulowaniem hipoteki. Zgodnie z tym przepi-
sem w równym stopniu z nale¿no�ci¹ zaspokojeniu ulegaj¹ odsetki
i koszty postêpowania, z tym ¿e w stosunku do nale¿no�ci z kategorii
czwartej i, interesuj¹cej nas najbardziej, kategorii pi¹tej z pierwszeñ-
stwa równego nale¿no�ciom g³ównym korzystaj¹ wszystkie roszcze-
nia o �wiadczenia uboczne objête zabezpieczeniem na mocy odrêbnych
przepisów (a wiêc tak¿e ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece).
Ustawodawca przewidzia³ tak¿e, ¿e w sytuacji zabezpieczenia hipotek¹
kilku wierzytelno�ci mo¿e siê okazaæ, i¿ suma wierzytelno�ci przewy¿-
sza sumê hipoteki. W art. 1038 § 2 k.p.c. wprowadzono unormowa-
nie, ¿e je�li w takiej sytuacji w³a�ciciel do dnia uprawomocnienia siê

38 Tam¿e, s. 16.
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postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci nie wska¿e, które wierzytel-
no�ci maj¹ ulec zaspokojeniu, zaspokaja siê wszystkie wierzytelno�ci
proporcjonalnie do ich wysoko�ci. W tym miejscu mo¿na te¿ nadmie-
niæ, ¿e podobne zmiany wprowadzono te¿ w ustawie o postêpowaniu
egzekucyjnym w administracji. Ze wzglêdu jednak na analogiczne
rozwi¹zania, zbêdne wydaje siê przytaczanie wprowadzonych w tej
ustawie zmian. Podobnie niecelowe by³obywskazywanie zmian w prze-
pisach ordynacji podatkowej oraz ustawy o systemie ubezpieczeñ
spo³ecznych, gdy¿ zmiany te maj¹ charakter niemal¿e kosmetyczny.
Z innych relewantnych zmian nale¿y wskazaæ znowelizowanie art.

95 ust. 1 ustawy � Prawo bankowe. Nowe brzmienie tego przepisu
ogranicza kompetencje banków do wystawiania dokumentów urzêdo-
wych. Po wej�ciu w ¿ycie tego przepisu uprawnienie to bêdzie przy-
s³ugiwaæ wy³¹cznie w stosunku dowierzytelno�ci wynikaj¹cych z czyn-
no�ci bankowych oraz ustanowionych na rzecz banku zabezpieczeñ.
Jak zwrócono uwagê w uzasadnieniu, nie znajduje ¿adnego uzasad-
nienia, aby banki mog³y wystawiaæ dokumenty o mocy dokumentów
urzêdowych tak¿e w innych sprawach, wykraczaj¹cych poza zakres
czynno�ci bankowych39, co prowadzi do ich nadmiernego uprzywi-
lejowania w obrocie.

5. Przepisy przej�ciowe

Wprowadzenie tak istotnych, mo¿na by rzec wrêcz rewolucyjnych
zmian w tak wa¿nej czê�ci prawa cywilnego, jakim jest prawo hipo-
teczne, wymaga³o odpowiedniego uregulowania zagadnieñ intertem-
poralnych, a tak¿e ustanowienie wystarczaj¹co d³ugiego vacatio legis.
W zwi¹zku ze zniesieniem podzia³u na hipotekê zwyk³¹ i kaucyjn¹

art. 10 ustawy nowelizuj¹cej wprowadza stosowne postanowienia in-
tertemporalne. Zgodnie z ustêpem pierwszym tego artyku³u, do hipo-
tek kaucyjnych powsta³ych przed dniem wej�cia w ¿ycie ustawy
nowelizuj¹cej stosuje siê przepisy ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece w brzmieniu nadanym im przez ustawê nowelizuj¹c¹, z wy-
j¹tkiem hipotek kaucyjnych zabezpieczaj¹cych roszczenia uboczne

39 Uzasadnienie..., s. 17.
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zwi¹zane z wierzytelno�ci¹ hipoteczn¹, ale nieobjête hipotek¹ zwyk³¹.
W stosunku do istniej¹cych ju¿ hipotek kaucyjnych wy³¹czono te¿
stosowanie przepisów o rozporz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym, gdy¿ w trakcie prac nad ustaw¹ podnoszono w¹tpliwo�ci,
czy przyznanie takiego uprawnienia w³a�cicielom nieruchomo�ci
w stosunku do hipotek powsta³ych przed wej�ciem w ¿ycie ustawy
nowelizuj¹cej nie prowadzi³oby do naruszenia praw wierzycieli hipo-
tecznych, których hipoteki mia³yby pierwszeñstwo równe lub ni¿sze
od wygas³ej hipoteki40. Do hipotek zwyk³ych, powsta³ych przed dniem
wej�cia w ¿ycie ustawy, stosowane bêd¹ w dalszym ci¹gu przepisy
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece w dotychczasowym brzmie-
niu, z wyj¹tkiem art. 76 ust. 1 i 4 u.k.w.h., które stosowane bêd¹
w znowelizowanej postaci od dnia wej�cia w ¿ycie ustawy noweli-
zuj¹cej.
Artyku³ 11 ustawy nowelizuj¹cej daje w³a�cicielowi nieruchomo�ci

obci¹¿onej hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ wierzytelno�æ przysz³¹, istniej¹c¹
w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy, mo¿liwo�æ ¿¹dania zniesienia hipoteki
za odpowiednim wynagrodzeniem, je�li wierzytelno�æ ta nie powstanie
w ci¹gu 5 lat od dnia wej�cia w ¿ycie ustawy, lecz nadal bêdzie mog³a
powstaæ.
Z zwi¹zku z urzeczywistnieniem zasady pierwszeñstwa zaspoko-

jenia wierzytelno�ci zabezpieczonych rzeczowo i zmian¹ art. 1025 § 3
k.p.c. wprowadzono tak¿e regulacjê, i¿ do zastawów powsta³ych przed
dniem wej�cia w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej stosuje siê dotychcza-
sowe przepisy o formie umowy o ustanowienie zastawu (art. 12 ustawy
nowelizuj¹cej). Rozwi¹zanie takiemo¿e rodziæ ryzyko nadu¿yæ ze strony
zastawników (nie bêd¹ oni wszak¿e dysponowaæ dokumentemw formie
pisemnej z dat¹ pewn¹), którzy bêd¹ mogli próbowaæ udowadniaæ, ¿e
ich zastaw powsta³ przed wej�ciem w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej.
W uzasadnieniu do ustawy wskazano jednak, ¿e zastawnik taki, aby
uzyskaæ zaspokojenie, bêdzie musia³ w inny sposób udowodniæ fakt
ustanowienia zastawu przed zajêciem rzeczy ruchomej41. Do�æ istotny

40 Tam¿e, s. 20.
41 Tam¿e.
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wydaje siê te¿ argument, ¿e takie rozwi¹zanie nie doprowadzi do jeszcze
wiêkszego skomplikowania postêpowania egzekucyjnego.
W przypadku wszczêcia postêpowania egzekucyjnego przed dniem

wej�cia w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej, do podzia³u sumy uzyskanej
z egzekucji przedmiotu obci¹¿onego prawem zastawniczym stosowaæ
nale¿y przepisy dotychczasowe, zgodnie z art. 12 ustawy nowelizu-
j¹cej. Podobnie, w przypadku og³oszenia upad³o�ci przed dniemwej�cia
w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej, do podzia³u sumy uzyskanej ze sprze-
da¿y przedmiotu obci¹¿onego prawem zastawniczym stosowane bêd¹
przepisy w dotychczasowym brzmieniu.
Ustawodawca wprowadzi³ stosunkowo d³ugi, bo a¿ 18-miesiêczny

okres vacatio legis ustawy nowelizuj¹cej. Wydaje siê jednak, ¿e jest
to w pe³ni uzasadnione, bior¹c pod uwagê niezwykle daleko id¹ce
zmiany w prawie hipotecznym, które wprowadziæ ma ustawa. Daje
to czas nie tylko na przygotowanie odpowiednich przepisów wyko-
nawczych, ale tak¿e stwarza uczestnikom obrotu mo¿liwo�æ odpo-
wiedniego zapoznania siê z nowymi przepisami i przygotowania siê
do zmian.

6. Konkluzje

Rozwi¹zania zaproponowane przez ustawodawcê zas³uguj¹ na apro-
batê. Po wielu latach pracy uda³o siê uchwaliæ ustawê, która znacz¹co
zmienia polskie prawo hipoteczne i nale¿y zaznaczyæ, ¿e s¹ to w wiêk-
szo�ci zmiany od dawna postulowane i niezbêdne. Dotychczasowe
przepisy ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece nie zapewnia³y ani
w³a�cicielom nieruchomo�ci, ani wierzycielom odpowiedniego zabez-
pieczenia wierzytelno�ci, g³ównie ze wzglêdu na ich niedostosowanie
do rozwiniêtego obrotu gospodarczego. Wieloletnie prace da³y efekt
w postaci spójnej, wywa¿onej i korzystnej dla obu stron obrotu re-
gulacji. Podkre�lenia wymaga, i¿ pomimo pojawiaj¹cych siê g³osów,
¿e polskiej hipoteki nie mo¿na zreformowaæ tak, aby spe³niæ mog³a
oczekiwania uczestników wolnego rynku, okaza³y siê one przesadzo-
ne. Mo¿na wyraziæ przekonanie, ¿e hipoteka w kszta³cie nadanym jej
przez ustawê nowelizuj¹c¹ spe³ni te oczekiwania i oka¿e siê wystar-
czaj¹co elastycznym i efektywnym �rodkiem zabezpieczania wierzy-
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telno�ci. Uda³o siê znacz¹co ograniczyæ to, co chyba rzeczywi�cie
by³o jej du¿ym mankamentem, czyli bardzo wysoki stopieñ akceso-
ryjno�ci, który krêpowa³ dzia³alno�æ kredytow¹. Rozlu�nienie akce-
soryjno�ci poprzez wprowadzenie tak elastycznych rozwi¹zañ jak
mo¿liwo�æ zabezpieczania jedn¹ hipotek¹ wielu wierzytelno�ci tego
samegowierzyciela, znacz¹ce ograniczenie zasady posuwania siê hipotek
i stworzenie w³a�cicielom nieruchomo�ci mo¿liwo�ci lepszego wyko-
rzystywania ich nieruchomo�ci do uzyskiwania kapita³u poprzez przy-
znanie im uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem
hipotecznym czy mo¿no�æ ¿¹dania zmniejszenia sumy hipotecznej,
gdy zabezpieczenie jest nadmierne, nale¿y oceniæ ze wszech miar
pozytywnie. Instytucja administratora hipoteki powinna rozwi¹zaæ
wystêpuj¹ce dot¹d problemy zabezpieczania kredytów na bardzo
wysokie inwestycje, udzielanych przez konsorcja bankowe, wbrew
zg³aszanym zastrze¿eniom, ¿e instytucja ta uregulowana zosta³a w spo-
sób zbyt restrykcyjny, co przes¹dzaæ mia³oby o jej niskiej atrakcyj-
no�ci. Z aprobat¹ przyj¹æ nale¿y tak¿e zmianê przepisów, które
wywo³ywa³y w¹tpliwo�ci w doktrynie i orzecznictwie, co w rezultacie
prowadzi³o do niepewno�ci prawa i utrudnia³o obrót. Chodzi tutaj o takie
kwestie, jak zabezpieczenie roszczeñ ubocznych, podzia³ hipoteki
w razie podzia³u nieruchomo�ci, przej�cie hipoteki wraz z wierzytel-
no�ci¹ z mocy samego prawa czy te¿ podzia³ hipoteki na hipotekê
zwyk³¹ i kaucyjn¹.
Pozytywnie oceniæ nale¿y tak¿e zrównanie pierwszeñstwa zaspo-

kojenia wierzytelno�ci zabezpieczonych prawami zastawniczymi, gdy¿
dotychczasowe przepisy, w których wierzytelno�ci zabezpieczone hi-
potecznie podlega³y zaspokojeniu w kolejno�ci pi¹tej, a zastawem �
w kolejno�ci ósmej, sta³y w wyra�nej sprzeczno�ci z przepisami
kodeksu cywilnego reguluj¹cymi kwestiê zabezpieczeñ rzeczowych.
Cieszy tak¿e ujednolicenie terminologii stosowanej w ró¿nych usta-
wach, gdy¿ zniweluje to pewien chaos, który dot¹d móg³ sprawiaæ
trudno�ci w odczytywaniu i zrozumieniu ustaw, zw³aszcza przez osoby
niezajmuj¹ce siê prawem na co dzieñ.
Pewne w¹tpliwo�ci wywo³uje niewprowadzenie do polskiego po-

rz¹dku prawnego instytucji listów hipotecznych, zw³aszcza ¿e w uza-
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sadnieniu wskazano, i¿ planowane jest implementowanie jej w przy-
sz³o�ci42. Wydaje siê, ¿e przy wprowadzeniu tak daleko id¹cych zmian
do prawa hipotecznego w³a�ciwsze by³oby wprowadzenie przy tej
okazji tak¿e listów hipotecznych.
Nale¿y te¿ wskazaæ, ¿e harmonizacja prawa procesowego i ma-

terialnego nie zosta³a dokonana konsekwentnie. Ustawodawca móg³
rozwi¹zaæ kwestiê, czy w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹
niebêd¹cy d³u¿nikiem osobistym jest zobowi¹zany do zap³aty (facere),
czy tylko do znoszenia egzekucji (pati). Przepisy materialne pozwalaj¹
na obronê stanowiska, i¿ jest on zobowi¹zany jedynie do znoszenia
egzekucji, prawo procesowe nie daje jednak¿e mo¿liwo�ci do wyto-
czenia takiego powództwa43. Kwestia ta mog³a zostaæ tym razem
ostatecznie rozstrzygniêta. Podobnie ustawodawca nie rozstrzygn¹³
problematycznego zagadnienia, czy hipoteka ³¹czna jest jedn¹ hipo-
tek¹, czy te¿ sk³ada siê na ni¹ kilka hipotek. Z mankamentów ustawy
nowelizuj¹cej mo¿na te¿ wskazaæ art. 1013 ust. 1 u.k.w.h., który
wprowadza kolejny rozd�wiêk miêdzy przepisami prawa materialnego
i procesowego, co jednak¿e zosta³o omówione w powy¿szych roz-
wa¿aniach.
Mimo pewnych niedoci¹gniêæ, mo¿na wyraziæ nadziejê, ¿e ustawa

nowelizuj¹ca spe³ni za³o¿enia, jakie przy�wieca³y przy jej tworzeniu.
Trzeba jednak¿e na zakoñczenie zauwa¿yæ, i¿ same przepisy to do-
piero po³owa drogi do sukcesu. Po wej�ciu w ¿ycie ustawy to prak-
tyka, a przede wszystkim orzecznictwo poka¿¹, czy pok³adane w no-
welizacji nadzieje spe³ni¹ siê.Wydaje siê jednak, ¿e uchwalona nowelizacja
mo¿e stanowiæ du¿y krok naprzód w rozwoju rynku kredytowego
i mieszkaniowego.

42 Tam¿e, s. 10.
43 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System�, s. 547 i nast.


