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Akt notarialny ustanowienia hipoteki pod rz¹dem
znowelizowanej ustawy o ksiêgach wieczystych

i hipotece

I
Po d³ugim okresie vacationis legis1 wesz³a w ¿ycie2 ustawa z dnia 26

czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
(Dz.U. Nr 131, poz. 1075). Od tego momentu istotnym zmianom uleg³a
konstrukcja hipoteki ustanawianej wspó³cze�nie3. Pierwszorzêdn¹ zmianê
konstrukcyjn¹ stanowi zniesienie podzia³u na hipotekê zwyk³¹ oraz
hipotekê kaucyjn¹, dokonane w powi¹zaniu z przyjêciem jednolitego
modelu hipoteki opartej na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kau-
cyjnej4. Zauwa¿my mianowicie, ¿e wed³ug wspó³czesnej, uniwersalnej
formu³y hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ do oznaczonej sumy
pieniê¿nej (art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. w brzmieniu znowelizowanym).
Stosownie do ujednoliconego modelu hipoteki postanowiono obecnie,

¿e hipoteka zabezpiecza wierzytelno�ci pieniê¿ne, w tym równie¿ wie-
rzytelno�ci przysz³e (art. 68 ust. 1). Generalnie za� wskazano, ¿e hi-

1 Po up³ywie 18 miesiêcy od publikacji.
2 W dniu 20 lutego 2011 r.
3Wpomijanej tutaj kwestii zasad prawamiêdzyczasowego odnosz¹cych siê do hipotek

wcze�niej ustanowionych zob. art. 10 ustawy nowelizacyjnej.
4 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliñski,

Warszawa 2010, s. 20.
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potekê ustanawia siê w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno�ci
wynikaj¹cej z okre�lonego stosunku prawnego (art. 65 ust. 1).
Równocze�nie za� nast¹pi³a istotna zmiana dotycz¹ca zakresu zabez-

pieczenia hipotecznego. Mianowicie, wspó³cze�nie hipoteka zabezpie-
cza mieszcz¹ce siê w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz
o przyznanekosztypostêpowania, jak równie¿ inne roszczeniao �wiad-
czenia uboczne, je¿eli zosta³y wymienione w dokumencie stanowi¹cym
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej (art. 69).
Dostrzegaj¹c dalej id¹ce nowo�ci, zwróæmy uwagê, ¿e obecnie od-

st¹pi³ ustawodawca od zasady jedna wierzytelno�æ � jedna hipoteka.
Przyjêto wiêc w toku nowelizacji, stawiaj¹c5 na dopuszczaln¹ mnogo�æ
zabezpieczanych wierzytelno�ci, ¿e hipoteka umowna mo¿e tak¿e
zabezpieczaæ kilka wierzytelno�ci z ró¿nych stosunków prawnych
przys³uguj¹cych temu samemu wierzycielowi (art. 681 ust. 1). W takim
uk³adzie mamy zatem do czynienia z jedno�ci¹ hipoteki obci¹¿aj¹cej tê
sam¹ nieruchomo�æ, przy wystêpuj¹cej wielo�ci wierzytelno�ci w po-
³¹czeniu z to¿samo�ci¹ wierzyciela. Dodajmy, ¿e dopuszczalne jest tak¿e
ustanowienie hipoteki dla kilku wierzytelno�ci wynikaj¹cych z jednego
stosunku prawnego6 (argument z art. 94).
Jeszcze dalej posun¹³ siê ustawodawca w swej wspó³czesnej elastycz-

no�ci, programuj¹c wariant hipoteki konsorcjalnej. Postanowi³ miano-
wicie, ¿e �w celu zabezpieczenia hipotek¹ kilku wierzytelno�ci przy-
s³uguj¹cych ró¿nym podmiotom, a s³u¿¹cym sfinansowaniu tego
samego przedsiêwziêcia, wierzyciele powo³uj¹ administratora hipoteki.
Administratorem mo¿e byæ jeden z wierzycieli albo osoba trzecia� (art.
682 ust. 1). Mamy tu do czynienia z jedno�ci¹ hipoteki obci¹¿aj¹cej tê
sam¹ nieruchomo�æ, w po³¹czeniu z wielo�ci¹ wierzycieli posiadaj¹cych
swe odrêbne wierzytelno�ci, zjednoczonych jednak to¿samo�ci¹ przed-
siêwziêcia wspólnie finansowanego. Umowê o ustanowienie hipoteki
zawiera administrator hipoteki (art. 682 ust. 3 zd. 1). W umowie usta-
nawiaj¹cej hipotekê nale¿y okre�liæ zakres zabezpieczenia poszczegól-
nych wierzytelno�ci oraz przedsiêwziêcie, którego sfinansowaniu s³u¿¹
(art. 682 ust. 3 zd. 2).

5 W imiê po¿¹danej elastyczno�ci.
6 Zob. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 181; tak¿e s. 195 i nast.
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II
Przedstawiona powy¿ej, awymagaj¹ca jeszcze rozwiniêcia, gar�æ uwag

wstêpnych by³a przydatna dla dalszych rozwa¿añ po�wiêconych usta-
nowieniu hipoteki umownej w formie aktu notarialnego. Podjêcie
tematu jest za� potrzebne dla nale¿ytego przygotowania notariuszy w wa-
runkach istotnych zmian ustawodawstwa. Oczywi�cie nie mo¿na te¿
zapominaæ o mo¿liwo�ci ustanowienia hipoteki umownej wed³ug od-
rêbnego trybu art. 95 prawa bankowego7; za wyj¹tkiem hipoteki
konsorcjalnej (zob. art. 682 ust. 4 u.k.w.h.). Tote¿ zasadniczo dalsze
rozwa¿ania po�wiêcone problematyce aktu notarialnego nadaj¹ siê do
odpowiedniego wykorzystania w praktyce bankowej.
Mówimy tutaj o hipotece umownej, awiêc ustanawianej poprzez uzgod-

nione o�wiadczenie woli wierzyciela hipotecznego oraz w³a�ciciela
obci¹¿onej nieruchomo�ci. Pamiêtamy oczywi�cie, ¿e formy aktu
notarialnego wymaga jedynie o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo-
�ci, który ustanawia hipotekê (zob. art. 245 § 2 zd. 2 k.c.). Natomiast
o�wiadczenie woli wierzyciela hipotecznego mo¿e byæ z³o¿one w dowol-
nej formie. Dodajmy, patrz¹c z perspektywy postêpowania wieczystok-
siêgowego, ¿e do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nierucho-
mo�ci wystarcza dokument8 obejmuj¹cy o�wiadczenie w³a�ciciela
o ustanowieniu tego prawa (art. 32 ust. 1 u.k.w.h.).
Bez w¹tpienia mamy tutaj jednak do czynienia z hipotek¹ ustana-

wian¹ w trybie umownym (hipotek¹ umown¹); chocia¿ z perspektywy
formalnej pierwszorzêdne znaczenie ma o�wiadczenie woli w³a�ciciela
nieruchomo�ci, ustanawiaj¹cego hipotekê. Dodajmy, ¿e hipotekê mo¿e
ustanowiæ w³a�ciciel nieruchomo�ci wystêpuj¹cy równocze�nie w roli
d³u¿nika osobistego, jak te¿ jedynie w roli d³u¿nika rzeczowego (hi-
potecznego).
Oczywi�cie, nic nie stoi na przeszkodzie, by w stosunkach konkret-

nych obie strony sk³ada³y swe o�wiadczenia woli w formie aktu nota-
rialnego, a zdarza siê to w praktyce stosownie do okoliczno�ci i zapo-
trzebowania zainteresowanych.W szczególno�ci za� obecnie, pod rz¹dem

7 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. � Prawo bankowe (Dz.U. z 2002 r. Nr 75, poz.
665 ze zm.).

8 Zasadniczo, w formie aktu notarialnego.
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znowelizowanych przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,
mo¿na siê tego spodziewaæwprzypadkach hipoteki konsorcjalnej, z uwagi
na kompetencje9 administratora hipoteki. Wszak administrator hipoteki
zawiera umowê o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje prawa i obo-
wi¹zki wierzyciela hipotecznego we w³asnym imieniu, lecz na rachunek
wierzycieli, których wierzytelno�ci s¹ objête zabezpieczeniem (art. 682
ust. 3 zd. 1). Nie mo¿na zatemwyobraziæ sobie, by administrator hipoteki
zaniecha³ aktywnego udzia³u w kszta³towaniu umowy hipoteki, mo¿na
zatem prognozowaæ, ¿e w tej sytuacji raczej o�wiadczenia woli obu stron
bêd¹ sk³adane w formie aktu notarialnego.
Generalnie wszak¿e najistotniejsze jest nale¿yte, poprawne, wystar-

czaj¹ce ukszta³towanie tre�ci o�wiadczenia woli w³a�ciciela nierucho-
mo�ci; obojêtnie, czy w sporz¹dzonym akcie notarialnym sk³ada swe
o�wiadczenie woli jedynie w³a�ciciel nieruchomo�ci, czy te¿ wierzyciel
hipoteczny. Przecie¿ to w³a�ciciel nieruchomo�ci dokonuje ustanowie-
nia hipoteki, zatem jego o�wiadczenie powinno byæ wystarczaj¹co
precyzyjne. Rola drugiej strony, a wiêc wierzyciela hipotecznego, spro-
wadza siê do o�wiadczenia woli nabycia hipoteki10, ustanawianej przez
w³a�ciciela nieruchomo�ci. Takie o�wiadczenie sk³ada wierzyciel hipo-
teczny, je¿eli uczestniczywakcie notarialnymustanowienia hipoteki. Je¿eli
za� notarialne o�wiadczenie o ustanowieniu hipoteki sk³ada jedynie w³a-
�ciciel obci¹¿onej nieruchomo�ci, nastêpuje równie¿ umowne ustano-
wienie hipoteki z uwzglêdnieniem sk³adanego w dopuszczalnej formie
dowolnej o�wiadczenia woli wierzyciela hipotecznego � tak¿e sk³adanego
per facta concludentia. Notariusze maj¹ za� do czynienia z wieloma
ró¿norodnymi przejawamiwoli nabycia hipoteki przezwierzycieli, poczy-
naj¹c od najbardziej otwartego ¿¹dania ustanowienia hipoteki, potwier-
dzonego zobowi¹zaniem w³a�ciciela nieruchomo�ci11.
Natomiast jedynie dla porz¹dku warto jeszcze w tym miejscu suge-

rowaæ notariuszom przydatn¹ �cis³o�æ terminologiczn¹ w zakresie na-
zewnictwa sporz¹dzanych aktów notarialnych. Wypada³oby mianowicie

9 Ale tak¿e obowi¹zki wobec konsorcjantów.
10 Hipoteki oczekiwanej, uzgodnionej, by nie powiedzieæ wymuszonej, przed osta-

tecznym sporz¹dzeniem aktu notarialnego.
11 Zw³aszcza w stosunkach kredytowych.
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odró¿niaæ akty dokumentuj¹ce umowê ustanowienia hipoteki, gdy
w sporz¹dzanym akcie notarialnym zawarte s¹ o�wiadczenia woli obu
stron, oraz o�wiadczenie o ustanowieniu hipoteki, gdy sk³ada je
wy³¹cznie w³a�ciciel obci¹¿anej nieruchomo�ci.

III
Przechodz¹c do szczegó³ów, nale¿y skupiæ siê na poszczególnych

elementach tre�ci objêtego aktem notarialnym o�wiadczenia woli w³a-
�ciciela nieruchomo�cioustanowieniuhipoteki.W tymzakresiew pierw-
szym rzêdzie niezbêdne jest oznaczenie wierzytelno�ci zabezpieczanej
ustanawian¹ hipotek¹, cowi¹¿e siê z zasad¹ akcesoryjno�ci12 oraz zasad¹
szczegó³owo�ci13 hipoteki. Tradycyjnie ju¿ bowiem14 podkre�la ustawo-
dawca, ¿e hipotekê ustanawia siê w celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelno�ci.
Odrêbnie trzeba podkre�liæ, ¿e wed³ug dokonanego w obecnej nowe-

lizacji uzupe³nienia normy art. 65 ust. 1 u.k.w.h. niezbêdne jest jeszcze
równoczesne okre�lenie stosunku prawnego, z którego wynika ozna-
czona wierzytelno�æ. Takie wymaganie funkcjonowa³o ju¿ w dotychcza-
sowym stanie prawnym w sposób ograniczony w odniesieniu do hipo-
teki kaucyjnej15. Obecnie, wobec przyjêcia jednolitego modelu hipoteki,
wzorowanego na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej, mo¿-
liwe sta³o siê równie¿ ujednolicenie zasad oznaczenia zabezpieczonej
wierzytelno�ci. Dodajmy, ¿e zastosowany zabieg u�ci�laj¹cy by³ potrzeb-
ny, gdy zwa¿ymy, ¿e przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego mog¹
byæ równie¿ wierzytelno�ci przysz³e (art. 68 ust. 1 in fine), identyfi-
kowane nie tylko rodzajowo, ale przede wszystkim wed³ug ich �ród³a16.
Mo¿na te¿ jeszcze odes³aæ do znowelizowanej normy art. 94 u.k.w.h.,
wed³ug której wyga�niêcie wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ poci¹-
ga za sob¹ wyga�niêcie hipoteki, chyba ¿e z danego stosunku prawnego
mog¹ powstaæ w przysz³o�ci kolejne wierzytelno�ci podlegaj¹ce

12 Por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka�, s. 65; tak¿e J. P i s u l i ñ s k i, [w:] Hipote-
ka�, s. 25-26.

13 Por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] Hipoteka�, s. 25.
14 Przed nowelizacj¹ i w obecnym stanie prawnym.
15 Zob. uchylony art. 102 ust. 2 komentowanej ustawy.
16 Do zagadnienia wypadnie jeszcze powróciæ.
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zabezpieczeniu�. Niemo¿na te¿ zapomnieæ o nowym, dodanym przepisie
art. 941, wed³ug którego �hipoteka zabezpieczaj¹ca kilka wierzytelno�ci
wygasa z chwil¹ wyga�niêcia ostatniej wierzytelno�ci, je¿eli nie mo¿e
ju¿ powstaæ ¿adna wierzytelno�æ ze stosunków prawnych stanowi¹-
cych �ród³o pierwotnie zabezpieczonych wierzytelno�ci�.
Ewidentnie wiêc generalnie przydatne jest, a przez ustawodawcê

wymagane, by okre�lenia przedmiotu zabezpieczania hipotecznego doko-
nywaæ poprzez rodzajowe oznaczenie wierzytelno�ci oraz wskazanie
�ród³a zobowi¹zania, a wiêc okre�lenie stosunku prawnego, z którego
ta wierzytelno�æ wynika. Nie mo¿na bowiem pow¹tpiewaæ, ¿e ustawo-
dawcapos³uguje siê tu�wprawdzienieporadnie� raczejpojêciem zdarzenia
prawnego rodz¹cego stosunek prawny, z jego elementem w postaci
wierzytelno�ci, ni¿wielce z³o¿onymgeneralnympojêciem stosunku praw-
nego17 z jego wszystkimi rozbudowanymi elementami.
Oczywi�cie w stosunkach konkretnych wystêpuje w praktyce wielka

ró¿norodno�æ zabezpieczanych wierzytelno�ci. Zatem jedynie tytu³em
przyk³adu18 mo¿na tu wskazaæ hipoteczne zabezpieczenia wierzytelno�ci
o sp³atê kredytu z nawi¹zanej konkretnej umowy kredytowej, wierzy-
telno�ci o zwrot po¿yczki z zawartej umowy po¿yczki, wierzytelno�ci
o zap³atê ceny z zawartej umowy sprzeda¿y, wierzytelno�ci o wyna-
grodzenie z zawartej umowy o dzie³o czy umowy o roboty budowlane
itp. Nale¿y te¿ uwzglêdniaæ wierzytelno�ci wynikaj¹ce z pozaumow-
nych �róde³ stosunku zobowi¹zaniowego; chocia¿by z bezpodstawnego
wzbogacenia albo czynu niedozwolonego. Nie ma tu bowiem nijakiego
skrêpowania legislacyjnego, b³êdem by³oby za� ograniczenie pojêcia sto-
sunku prawnego w rozumieniu art. 65 ust. 1 in principio u.k.w.h. do
umownych �róde³ zabezpieczanych wierzytelno�ci.
Powracaj¹c za� do sygnalizowanego problemu hipotecznego zabez-

pieczenia wierzytelno�ci przysz³ych, trzeba zwróciæ uwagê, ¿e szcze-
gólnie w ich przypadku niezbêdne jest dosadne okre�lenie �ród³a zobo-
wi¹zania19 rodz¹cego w³a�nie tê przysz³¹ wierzytelno�æ. Tutaj przecie¿
niezbêdne jest ju¿ dokonane nawi¹zanie, w wyniku okre�lonego zda-

17 Tutaj zobowi¹zaniowego stosunku cywilnoprawnego.
18 Wszak m¹drej g³owie do�æ dwie s³owie.
19 W sensie d³ugu.
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rzenia prawnego, stosunku prawnego rodz¹cego przysz³y d³ug, zabez-
pieczany ju¿ obecnie ustanawian¹ hipotk¹20. Nie mo¿na bowiem ustana-
wiaæhipoteki dla zabezpieczeniadowolnychwierzytelno�ci potencjalnych21.

IV
Równie istotnym elementem tre�ci o�wiadczenia o ustanowieniu hi-

poteki jest ustalenie sumy hipoteki, okre�laj¹cej zakres przyjêtego za-
bezpieczenia. Zatem obok wskazania zabezpieczanej wierzytelno�ci oraz
stosunku prawnego, z którego ona wynika, niezbêdne jest w³a�nie okre-
�lenie w tre�ci aktu notarialnego � dla dochowania zasady szczegó³owo�ci
� owej sumy hipoteki.
We wspó³czesnej wersji legislacyjnej hipoteka zabezpiecza wierzytel-

no�æ do oznaczonej sumy pieniê¿nej (art. 68 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h. po
nowelizacji), nazywanej w dalszych przepisach sum¹ hipoteki (chocia¿-
by w art. 68 ust. 2 zd. 1).Widaæ tu za� wyra�ne nawi¹zanie do poprzedniej
odmiany hipoteki kaucyjnej, co dobitnie dokumentuje tezê, ¿e wspó³-
czesny jednolity model hipoteki opracowano, wzoruj¹c siê na konstrukcji
dotychczasowej hipoteki kaucyjnej. Przypomnijmy bowiem, ¿e wed³ug
regulacji prawnej poprzedzaj¹cej wej�cie w ¿ycie obecnej nowelizacji
hipoteka kaucyjna zabezpiecza³a wierzytelno�ci do oznaczonej sumy
najwy¿szej (zob. uchylony art. 102 ust. 1 u.k.w.h.). Dodajmy, ¿e do-
tychczasowa hipoteka kaucyjna zabezpiecza³a do okre�lonej sumy
najwy¿szej wierzytelno�ci o nieustalonej wysoko�ci, wspó³cze�nie za�
hipoteka zabezpiecza okre�lon¹ wierzytelno�æ (wierzytelno�ci) do ozna-
czonej sumy (bez wskazywania, ¿e jest to suma najwy¿sza).
Oczywi�cie wspó³czesna praktyka notarialna nie musi ogl¹daæ siê na

te zawi³o�ci historyczne. Co wa¿ne, ustawodawca wymaga, by w czyn-
no�ciach bie¿¹cego obrotu prawnego, ustanawiaj¹c hipotekê, okre�laæ
sumê hipoteki, dokonane za� w tym zakresie ustalenie rodzi w oczach
ustawodawcy odpowiedzialno�æ rzeczow¹ w³a�ciciela nieruchomo�ci
w³a�nie do tak oznaczonej sumy22 hipoteki. �ci�le bior¹c, w redakcji
komentowanego przepisu ustawodawca skupi³ siê na okre�leniu skutków
ustanowionej hipoteki, podkre�laj¹c, ¿e hipoteka zabezpiecza wierzytel-

20 Z woli stron, a zw³aszcza w³a�ciciela obci¹¿anej nieruchomo�ci.
21 Por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 182.
22 Nie trzeba ju¿ podkre�laæ, ¿e jest ona sum¹ najwy¿sz¹.
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no�æ do oznaczonej sumy pieniê¿nej, bez w¹tpienia jednak w pierwszym
rzêdzie niezbêdne jest oznaczenie tej sumy, a to powinno nast¹piæw akcie
ustanowienia hipoteki23.
Kszta³towanie wysoko�ci sumy hipoteki nale¿y oczywi�cie do stron

umowy; chocia¿ czêstokroæ, jak wiadomo, formê aktu notarialnego
przybiera tylko o�wiadczenie woli w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci.
Rol¹ notariusza jest za� przyobleczenie wyra¿anej woli stron, a przynaj-
mniej w³a�ciciela obci¹¿anej nieruchomo�ci, we w³a�ciw¹ s³own¹ szatê
prawn¹. Sporz¹dzany akt notarialny powinien zatem ujmowaæ o�wiad-
czenie woli ustanowienia hipoteki zabezpieczaj¹cej wierzytelno�æ (...)
do kwoty24 (...). Dodajmy jednak, ¿e nie bêdzie stanowiæ b³êdu prawnego
ustanowienie hipoteki (...) w kwocie (...), wszak przecie¿ tak¿e w takim
przypadku zastosowanie znajdzie generalna wspó³czesna zasada, ¿e hi-
poteka zabezpiecza wierzytelno�æ do oznaczonej sumy; choæby w akcie
notarialnym nie zastrzegano tego wyra�nie.
Mówi¹c o umownej swobodzie kszta³towania w stosunkach konkret-

nych wysoko�ci sumy hipoteki, trzeba podkre�liæ, ¿emo¿e ona odbiegaæ
od wysoko�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci25; mo¿e byæ ni¿sza, gdy
obejmuje tylko czê�ciowe zabezpieczenie wierzytelno�ci albo j¹ przewy¿-
szaæ, gdy uwzglêdnia siê roszczenia o odsetki, o przyznane koszty
postêpowania oraz roszczenia o inne �wiadczenia uboczne26.
W zwi¹zku z tym zauwa¿my jednak, ¿e wed³ug dalszej, szczególnej

normy prawnej, �je¿eli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, w³a-
�ciciel obci¹¿onej nieruchomo�ci mo¿e ¿¹daæ zmniejszenia sumy
hipoteki� (art. 68 ust. 2 zd. 2). Wszak¿e niezw³ocznie trzeba podkre�liæ,
¿e na tym tle ograniczona jest w istocie rola notariusza sporz¹dzaj¹cego
akt ustanowienia hipoteki. Mo¿e jedynie, w imiê ochrony s³usznych
interesów w³a�ciciela nieruchomo�ci, uwzglêdniaj¹c regulacjê art. 80 § 2-
3 pr. o not.27 informowaæ go28 o dostrze¿onej nadmiernej dysproporcji

23 Pomijamy tu hipotekê przymusow¹.
24 Nie trzeba wskazywaæ, ¿e jest to suma najwy¿sza.
25 Por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 183.
26 O szczegó³ach pó�niej.
27 Ustawa z dnia 14 lutego 1998 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. z 2008 r. Nr 189,

poz. 1158 ze zm.).
28 Z pouczeniem o tre�ci obowi¹zuj¹cego prawa.
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pomiêdzy warto�ci¹ zabezpieczanej wierzytelno�ci a sum¹ ustanawianej
hipoteki, gdy taka rozbie¿no�æwystêpuje ju¿naetapieustanowieniahipoteki.
Nie mo¿e za� odmówiæ sporz¹dzenia aktu ustanowienia hipoteki, odwo-
³uj¹c siê do sprzeczno�ci z prawem zamierzonej czynno�ci prawnej29,
a zatem jej niewa¿no�ci30. Przecie¿ w³a�nie dla nale¿ytej w oczach usta-
wodawcy31 ochronyw³a�ciciela nieruchomo�ci, niesiêgaj¹cej32 a¿ do sankcji
niewa¿no�ci umowy33, operuje siê wzglêdnym instrumentem roszczenia
o nastêpcze ukszta³towanie nawi¹zanego stosunku prawnego poprzez
zmniejszenie sumy hipoteki.
W ka¿dym razie, powtórzmy to jeszcze raz, notariusz nie musi ha-

mowaæ siê przed sporz¹dzeniem aktu ustanowienia hipoteki z tej przy-
czyny, ¿e w realiach konkretnej sprawy zachodzi stwierdzane lub podej-
rzewane nadzabezpieczenie. Nie mamy tu bowiem do czynienia ze
sprzeczno�ci¹ czynno�ci prawnej z bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cymi prze-
pisami prawa (w rozumieniu art. 58 § 1 k.c.). Dla uzupe³nienia trzeba
wspomnieæ, ¿e wed³ug wspó³czesnych pogl¹dów doktryny, g³oszonych
po obecnej nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece �nadza-
bezpieczenie pierwotne mo¿e prowadziæ do uznania umowy o ustano-
wienie hipoteki za sprzeczn¹ z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, a za-
tem niewa¿n¹ (art. 58 §2 k.c.)�34. Mo¿na wszak¿e podwa¿aæ trafno�æ
takiej tezy, przede wszystkim za�, patrz¹c pod k¹tem praktyki notarialnej,
trzeba dodatkowo zwróciæ uwagê, ¿e notariusz sporz¹dzaj¹cy akt usta-
nowienia hipoteki35 nie ma jurysdykcyjnej kompetencji oceny, ¿e
dokonywana czynno�æ prawna jest sprzeczna z zasadami wspó³¿ycia
spo³ecznego. Notariusz powinien odmówiæ sporz¹dzenia aktu dokumen-
tuj¹cego czynno�æ prawn¹ sprzeczn¹ z prawem, by³oby za� przesad¹

29 Odwo³uj¹c siê do normy art. 81 pr. o not.
30 Por. odpowiednio B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy

nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (czê�æ I), Rejent 2010, nr 9, s. 34
i nast.; £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 189 i nast.

31 Pow¹tpiewam, czy koniecznej.
32 I s³usznie.
33 Co zreszt¹ nie mia³o miejsca w poprzednim stanie prawnym.
34 Por. B. J e l o n e k - J a r c o, B. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy� (czê�æ I)�,

s. 35; tak¿e £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 189-190.
35 Oraz ka¿dy inny akt notarialny.
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obarczanie go obowi¹zkiem oceny dokonywanej czynno�ci prawnej
z perspektywy zgodno�ci z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego. Z pew-
no�ci¹ za� trzeba to wykluczyæ w przypadku czynno�ci ustanowienia
hipoteki, gdy sam ustawodawca zastosowa³ w³asne, wystarczaj¹ce36 in-
strumenty ochrony w³a�ciciela nieruchomo�ci, dalekie od siêgania po
sankcjê niewa¿no�ci.
Tytu³em dygresji trzeba wspomnieæ, ¿e ustawodawca nie wymaga,

dla identyfikacji zabezpieczonej wierzytelno�ci, okre�lenia jej wysoko�ci,
natomiast konieczne jest � dla ukszta³towania stosunku hipoteki � okre-
�lenie sumy hipoteki, wskazuj¹cej z perspektywy ilo�ciowej zakres za-
bezpieczenia hipotecznego.

V
Z my�l¹ o praktyce notarialnej trzeba zwróciæ intensywn¹ uwagê na

znowelizowane brzmienie art. 69 u.k.w.h., wed³ug którego �hipoteka
zabezpiecza mieszcz¹ce siê w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz
o przyznane koszty postêpowania, jak równie¿ inne roszczenia o �wiad-
czenia uboczne, je¿eli zosta³y wymienione w dokumencie stanowi¹cym
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej.�
Zauwa¿my, ¿e nast¹pi³a tu godna aprobaty istotna zmiana regulacji

prawnej, porz¹dkuj¹cadotychczasowyba³agan legislacyjny,mo¿liwadziêki
przyjêciu obecnego jednolitego modelu hipoteki. Zwróæmy uwagê, ¿e
obecnie bez potrzeby szczegó³owych dyspozycji umownych, a zw³aszcza
bez potrzeby ich ujawniania w ksiêdze wieczystej przy okazji wpisu
hipoteki37, w granicach sumy hipoteki, ustanowion¹ hipotek¹ objête s¹
roszczenia o odsetki, zarówno ustawowe, jak te¿ umowne38, oraz rosz-
czenia oprzyznanekosztypostêpowania. Niezbêdne jest natomiast ujêcie
w tre�ci dokumentu stanowi¹cego podstawê wpisu do ksiêgi wieczy-
stej dodanych w tek�cie nowelizacji innych roszczeñ o �wiadczenia
uboczne39; chocia¿ nie ma tu wymagania konstytutywnego wpisu do
ksiêgi wieczystej40.

36 Powtórzê, ¿e w mych oczach przesadne, niekonieczne.
37 Por. M. K u æ k a, [w:] Hipoteka�, s. 270; tak¿e B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka�,

s. 139.
38 Tam¿e.
39 W kwestii tego pojêcia zob. M. K u æ k a, [w:] Hipoteka �, s. 276.
40 Ten¿e, s. 278.
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Namarginesie trzeba wspomnieæ, ¿e oczywi�cie �przedmiotem zabez-
pieczenia hipotecznego mog¹ byæ tak¿e � samodzielnie � roszczenia
o zap³atê odsetek kapita³owych lub z tytu³u opó�nienia, jak te¿ innych
nale¿no�ci ubocznych�41.
Zatem przy wspó³czesnym rozwi¹zaniu legislacyjnym zdecydowanie

u³atwione jest zadanie notariuszy sporz¹dzaj¹cych akty ustanowienia
hipoteki. Zwróæmy bowiem uwagê, ¿e nie musz¹ notariusze w ogóle
zastrzegaæwtre�ci aktu, ¿e dokonywane zabezpieczenie obejmujeodsetki,
ani okre�laæ ich rodzaju i wysoko�ci. Sam bowiem ustawodawca
przes¹dzi³ w komentowanym przepisie art. 69 u.k.w.h., ¿e hipoteka
zabezpiecza odsetki mieszcz¹ce siê w sumie hipoteki. Jest zatem rol¹
stron42 dba³o�æ o stosowne43 skalkulowanie sumy hipoteki w po³¹czeniu
z uwzglêdnieniem nale¿nych odsetek44. Oczywi�cie nie ma przeciwwska-
zañ, by w akcie ustanowienia hipoteki � niezale¿nie od niezbêdnego,
generalnego okre�lenia sumy hipoteki � wskazywaæ bardziej szczegó³owo
zakres zabezpieczenia wierzytelno�ci g³ównej (kapita³u) oraz zakres
zabezpieczenia odsetek (ich rodzaju i wysoko�ci).
Z odrêbn¹ wnikliwo�ci¹ trzeba spojrzeæ na problem objêcia zakresem

zabezpieczenia hipotecznego przyznanych kosztów postêpowania. Otó¿
zasadniczo mog¹ one byæ znane precyzyjnie ju¿ na etapie ustanowienia
hipoteki w przypadku hipoteki przymusowej45, wpisywanej do ksiêgi
wieczystej na wniosek wierzycieli na podstawie tytu³u wykonawczego
(art. 109 ust. 1 u.k.w.h.). Niemniej jednak równie¿ w przypadku hipo-
teki umownej dokonane zabezpieczenie obejmuje tak¿e koszty postê-
powania mieszcz¹ce siê w sumie hipoteki, w momencie ustanowienia
hipoteki przewidywane, a pó�niej zas¹dzone. Wolno bowiem stronom
kalkulowaæ takie koszty jako objête zabezpieczeniem hipotecznym tak¿e
w przypadku hipoteki umownej, zgodnie z art. 96 u.k.w.h., za� rzeczy-
wista nale¿no�æ kosztowa zostanie zbadana w toku zaspokojenia wie-
rzyciela na podstawie ustanowionej hipoteki. By³oby wrêcz szkod¹

41 Zob. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 183.
42 A przede wszystkim zainteresowanego wierzyciela.
43 Bez nadmierno�ci zabezpieczenia.
44 Ju¿ wymagalnych i przysz³ych.
45 Która nas tu nie interesuje.
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wierzyciela, gdybynie przewidywa³ i nie obejmowa³ sum¹hipoteki kosztów
traktowanych w przysz³o�ci jako przyznanych kosztów postêpowania.
Rol¹ notariusza jest uwzglêdnienie woli stron, a przy tym � identycznie
jak w odniesieniu do odsetek � nie jest konieczne przedstawienie w akcie
notarialnymszczegó³owej kalkulacji zakresu zabezpieczenia hipotecznego,
z dosadnym wyodrêbnieniem pozycji w postaci kosztów postêpowania.
Powtórzmy, w akcie notarialnym niezbêdne jest okre�lenie sumy hipoteki,
a w jej granicach zaspokojeniu podlegaj¹ tak¿e przyznane koszty postê-
powania.
Dalece odmiennie potraktowa³ ustawodawca now¹ postaæ46 innych

roszczeñ o �wiadczenia uboczne. Tym razem przyj¹³, ¿e s¹ one objête
zabezpieczeniem mieszcz¹cym siê w sumie hipoteki, je¿eli zosta³y
wymienione w dokumencie stanowi¹cym podstawê wpisu do ksiêgi
wieczystej (art. 69 in fine). W przypadku hipoteki umownej47 niezbêdne
jest ich wskazanie w tre�ci aktu notarialnego48. Natomiast nieujête
w akcie notarialnym inne roszczenia o �wiadczenia uboczne s¹ wy³¹czone
z zakresu zabezpieczenia hipotecznego, chocia¿by nawet mie�ci³y siê,
w sensie rachunkowym, w sumie hipoteki.

VI
Nieco trudno�ci mo¿e nastrêczaæ notariuszom, przynajmniej na po-

cz¹tku obowi¹zywania znowelizowanych przepisów, sporz¹dzanie aktów
ustanowienia hipoteki zabezpieczaj¹cej kilka wierzytelno�ci; zarówno
w wariancie zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ kilku wierzytelno�ci tego
samego wierzyciela, jak równie¿49 zabezpieczenia kilku wierzytelno-
�ci przys³uguj¹cych ró¿nym wierzycielom (w przypadku hipoteki
konsorcjalnej). Trzeba wszak¿e oswoiæ siê z najtrudniejszymi nawet
nowo�ciami legislacyjnymi.
Wpierwszej kwestii przypomnijmy, ¿e �hipoteka umowna mo¿e tak¿e

zabezpieczaæ kilka wierzytelno�ci z ró¿nych stosunków prawnych przy-
s³uguj¹cych temu samemu wierzycielowi� (art. 681 ust. 1). Oczywi�cie

46 W sensie legislacji hipotecznej.
47 Znowu nie interesuje nas tu hipoteka przymusowa.
48 Jest on przecie¿ dokumentem stanowi¹cym podstawê wpisu do ksiêgi wie-

czystej.
49 A mo¿e tym bardziej.
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zachowana jest tutaj istota hipoteki, z jej uniwersalnymi instrumentami,
skutkami i przywilejami. Jednak¿e wewnêtrzna struktura stosunku praw-
nego hipoteki, zak³ócona odej�ciem od zasady jedna wierzytelno�æ �
jedna hipoteka50, wymaga³a odpowiedniego dostosowania do zalegali-
zowanej wielo�ci wierzytelno�ci objêtej jedn¹ hipotek¹. W zwi¹zku z tym
postanowi³ ustawodawca, ¿e �w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê nale¿y
okre�liæ stosunki prawne oraz wynikaj¹ce z nich wierzytelno�ci objête
zabezpieczeniem (art. 681 ust. 2). W ten sposób dostroi³ siê do uniwer-
salnej zasady, ¿e hipoteka zabezpiecza oznaczone wierzytelno�ci wyni-
kaj¹ce z okre�lonego stosunku prawnego51 (art. 65 ust. 1).
Oczywi�cie odwoli stron52 zale¿y objêcie ustanowion¹ hipotek¹wielu

(w wyra¿eniu ustawowym kilku53) wierzytelno�ci, których nie musi
³¹czyæ ¿adna wiê� prawna (oprócz skupienia w rêku tego samego wie-
rzyciela)54. Natomiast rol¹ notariusza sporz¹dzaj¹cego akt ustanowienia
hipoteki jest dokonanie wed³ug wymagañ prawa oznaczenia ka¿dej
wierzytelno�ci oraz okre�lenie stosunków prawnych, z których one
wynikaj¹; czyni on tu wiêc w sposób zwielokrotniony to, czego w wersji
singularnej dokonujewprzypadku ustanowienia hipoteki zabezpieczaj¹cej
jedn¹ wierzytelno�æ. W ogóle natomiast nie odniós³ siê ustawodawca
w swej nowej, szczególnej regulacji prawnej art. 681 u.k.w.h. do zagad-
nienia sumy hipoteki; nie zawar³ tutaj nijakich postanowieñ traktuj¹cych
o kszta³towaniu sumy hipoteki, je¿eli ustanawiana hipoteka zabezpiecza
kilkawierzytelno�ci przys³uguj¹cych temu samemuwierzycielowi.W tym
uk³adzie trzeba skonstatowaæ, ¿e równie¿ w rozwa¿anym wariancie bez
w¹tpienia obowi¹zuje uniwersalna zasada, wed³ug której hipoteka zabez-
piecza wierzytelno�æ do oznaczonej sumy pieniê¿nej. Trzeba jedynie oce-
niæ, ¿e tymrazem chodzi o zabezpieczenie kilkuwierzytelno�ciobjêtych
jedn¹ hipotek¹ do wysoko�ci oznaczonej sumy, stanowi¹cej ³¹czn¹

50 O czym by³a ju¿ mowa.
51 Por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 196.
52 A w formie aktu notarialnego wyra¿a to w³a�ciciel obci¹¿anej nieruchomo�ci.
53 To jest wiêcej ni¿ jednej; por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:]Hipoteka�, s. 195. Mo¿e

to byæ nawet kilkana�cie, czy (w skrajnych przypadkach) kilkadziesi¹t wierzytelno-
�ci.

54 Zob. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 196.
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sumê zabezpieczenia wszystkich wierzytelno�ci. Skoro bowiem nastê-
puje uruchomienie jednej hipoteki, tote¿ niezbêdne jest okre�lenie dla
niej jednej sumy hipoteki. Bezwzglêdnie powinny o tym pamiêtaæ
strony, a przede wszystkim notariusz sporz¹dzaj¹cy akt ustanowienia
hipoteki.
Niemniej jednak rodzi siê tutaj dodatkowe, naturalne pytanie, czy strony,

a w �lad za tym notariusz, mog¹55 okre�laæ równocze�nie zakres zabez-
pieczenia poszczególnych wierzytelno�ci; dokonywaæ rozbicia sumy
hipotekinaposzczególnewierzytelno�cipodlegaj¹cezabezpieczeniuwspóln¹
hipotek¹. Zachowuj¹c daleko id¹c¹ ostro¿no�æ, mo¿na dopu�ciæ tak¹
mo¿liwo�æ, dyktowan¹ potrzeb¹ �cis³ego ukszta³towania wewnêtrznej
struktury stosunku prawnego hipoteki, bez naruszania zasady nume-
rus clausus praw rzeczowych ograniczaj¹cej w zakresie prawa rzeczo-
wego swobodê umów ze skutkami wobec osób trzecich. Oceniaj¹c wiêc
ostatecznie, ¿e dopuszczalne jest umowne rozcz³onkowanie zabezpiecze-
nia hipotecznego na poszczególne wierzytelno�ci56, trzeba dopowiedzieæ,
¿e w praktyce notarialnej niezbêdne jest, w ka¿dym wariancie indy-
widualnych rozwi¹zañ umownych, okre�lenie ³¹cznej sumy hipoteki,
ona okre�la pe³ny zakres odpowiedzialno�ci w³a�ciciela obci¹¿onej nie-
ruchomo�ci.
Na marginesie dodajmy, ¿e bez wzglêdu na wielo�æ zabezpieczonych

wierzytelno�ci, wierzyciel powinien � dla zaspokojenia z hipoteki � uzy-
skaæ tytu³ wykonawczy z osobna dla ka¿dej wierzytelno�ci57. Na tym za�
tle dodajmy, ¿e przy ewentualnym rozcz³onkowaniu sumy hipoteki na
poszczególne wierzytelno�ci nie bêdzie mo¿na, ze wzglêdu na wewnêtrz-
ne, dopuszczalne zwi¹zanie stron, postanowieniem umownym dochodziæ
zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelno�ci58 ponad przypisany do niej
zakres zabezpieczenia hipotecznego. W tym ograniczonym do wewnêtrz-
nej struktury stosunku hipoteki zakresie nie mo¿na dopatrywaæ siê na-
ruszenia bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cych przepisów dotycz¹cych istoty
hipoteki.

55 Czy nawet powinny.
56 Zw³aszcza, ¿e wyra�nie przewiduje to ustawodawca w przypadku hipoteki konsor-

cjalnej (zob. art. 682 ust. 3, zd. 2).
57 Por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka�, s. 197.
58 Którejkolwiek z wielu.
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Zatem, wed³ug wyra¿anej tutaj prognozy, w praktyce bêdziemy spo-
tykaæ siê z dwoma wariantami aktów notarialnych ustanowienia hipoteki;
w wersji pierwszej, rozbudowanej, z okre�leniem nie tylko ³¹cznej sumy
hipoteki, ale ponadto ze wskazaniem zakresu zabezpieczenia poszczegól-
nych wierzytelno�ci, a w wersji drugiej, ubo¿szej, z wy³¹cznym okre-
�leniemglobalnej sumyhipoteki.Nigdy jednakniemo¿naustanowiæhipoteki
zabezpieczaj¹cej kilka wierzytelno�ci tego samego wierzyciela bez okre-
�lenia sumy hipoteki obejmuj¹cej zabezpieczenie wszystkich tych wierzy-
telno�ci.
Wspomnienia wymaga równie¿ problematyka odsetek, przyznanych

kosztów postêpowania oraz roszczeñ o inne �wiadczenia uboczne, gdy
jedn¹ hipotek¹ zabezpieczono kilka wierzytelno�ci tego samego wierzy-
ciela. Tak¿e w przypadku takiej wielo�ci wierzytelno�ci obowi¹zuje
uniwersalna norma, wed³ug której hipoteka zabezpiecza mieszcz¹ce siê
w sumie hipoteki roszczenia o odsetki i przyznane koszty procesu, a inne
roszczenia o �wiadczenia uboczne, je¿eli zosta³ywymienionewdokumen-
cie stanowi¹cym podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej. Zasadniczo nale¿y
to odnosiæ do ³¹cznej sumy hipoteki, je¿eli jednak w stosunkach kon-
kretnych okre�lono w akcie notarialnym zakres zabezpieczenia poszcze-
gólnych wierzytelno�ci objêtych jedn¹ hipotek¹, to konsekwentnie wy-
pada zauwa¿yæ, ¿e w tym w³a�nie zakresie mie�ci siê zabezpieczenie
odsetek, kosztów postêpowania oraz innych �wiadczeñ ubocznych
zwi¹zanych z ka¿d¹ spo�ród zabezpieczonych wierzytelno�ci.

VII
Nale¿y wreszcie przedstawiæ, z perspektywy wymagañ stawianych

praktyce notarialnej, problematykê hipoteki konsorcjalnej, ustanawianej
w celu zabezpieczenia kilku wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym
podmiotom, a s³u¿¹cych sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia.
Wystêpuje tu bowiem wiele trudnych, specyficznych zagadnieñ praw-
nych, poczynaj¹c od kwestii podmiotowych, a koñcz¹c na szczegó³ach
dotycz¹cych tre�ci aktu notarialnego.
Zauwa¿my na pocz¹tek, ¿e w sferze podmiotowej jednolita (zespo-

lona) hipoteka konsorcjalna s³u¿y zabezpieczeniu kilku ró¿norodnych
wierzytelno�ci przys³uguj¹cych kilku odrêbnym wierzycielom; wierzy-
cielom zjednoczonym na skutek tego, ¿e wspólnie finansuj¹ to samo
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przedsiêwziêcie d³u¿nika. Tym razem59 obok mnogo�ci zabezpieczanych
wierzytelno�ci wystêpuje równocze�nie wielo�æ odrêbnych od siebie
wierzycieli; poszczególnym wierzycielom przys³uguj¹ poszczególne,
odrêbne wierzytelno�ci, niemniej jednak mamy tutaj jedn¹, zespolon¹
hipotekê. Jakwiemy, zwystêpuj¹cych komplikacji podmiotowychwybrn¹³
ustawodawca poprzez zastosowanie instytucji administratora jednolitej
hipoteki (art. 682 ust. 1 zd. 1 in fine), zastêpuj¹cego wszystkich wie-
rzycieli, nie przyj¹³ za� konstrukcji wspólno�ci prawa hipoteki60. W �lad
za tym postanowi³ ustawodawca, ¿e administrator hipoteki zawiera
umowê o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje prawa i obowi¹zki
wierzyciela hipotecznego we w³asnym imieniu, lecz na rachunek
wierzycieli, których wierzytelno�ci s¹ objête zabezpieczeniem (art. 682
ust. 3 zd. 1). Dodajmy, ¿e w ksiêdze wieczystej jako wierzyciela
hipotecznego wpisuje siê administratora hipoteki (art. 682 ust. 5 zd.
1). Zatem bez w¹tpienia administrator hipoteki jest zastêpc¹ po�rednim
wierzycieli61, a przy tym �legitymacja do dzia³ania przys³uguje tylko
administratorowi z wy³¹czeniem wierzycieli�62.
Wiadomo st¹d, dla potrzeb praktyki notarialnej, ¿e ze strony wierzy-

cielskiej umowê ustanowienia hipoteki konsorcjalnej zawiera admi-
nistrator hipoteki. Je¿eli mamy do czynienia z notarialnym o�wiadcze-
niem obu stron63, w tre�ci aktu notarialnego sk³ada on (administrator
hipoteki) o�wiadczenie o nabyciuhipoteki, nastêpuj¹ce po z³o¿eniu przez
w³a�ciciela obci¹¿anej nieruchomo�ci o�wiadczenia o ustanowieniu hipo-
teki. Natomiast w przypadku sporz¹dzania aktu notarialnego zawieraj¹-
cego tylko o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci64 o ustanowieniu

59 W porównaniu z hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ kilka wierzytelno�ci tego samego wie-
rzyciela.

60 Czy to wspólno�ci ³¹cznej, czy te¿ w czê�ciach u³amkowych.
61 Por. B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a,Praktyczneproblemynowelizacji ustawy

o ksiêgach wieczystych i hipotece (czê�æ II), Rejent 2010, s. 57; M. K u æ k a, [w:] Hipo-
teka�, s. 209-210.

62 Zob. B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy� (czê�æ II)...,
s. 57.

63 Co, jak wiemy, nie jest konieczne, gdy chodzi o o�wiadczenie woli wierzyciela
hipotecznego.

64 Co przecie¿ jest naturalne w kontek�cie art. 245 § 2 zd. 2 k.c.; by³a o tym mowa
wcze�niej, w pkt II.
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hipoteki, wskazuje siê administratora hipoteki, bez jego udzia³u, jako
wierzyciela hipotecznego. Mo¿na wszak¿e prognozowaæ, ¿e w przysz³ej
praktyce notarialnej administratorzy hipoteki bêd¹ aktywnie uczestniczyæ,
z uwagi na swe kompetencje i obowi¹zki, w ustanawianiu hipoteki
konsorcjalnej.
Generalnie za�, w ka¿dym przypadku niezbêdne jest wcze�niejsze

powo³anie przez wierzycieli administratora hipoteki, a mo¿e nim byæ
jeden z wierzycieli lub osoba trzecia. Wszak dla wykazania swych kom-
petencji musi on legitymowaæ siê dokonanym powo³aniem; nawet gdy
notariusz sporz¹dza akt ustanowienia hipoteki bez udzia³u administratora,
musi dysponowaæ tytu³emuzasadniaj¹cymustanowienie tegoprawaw³a�nie
na rzecz powo³anego administratora jako wierzyciela hipotecznego. Prze-
widuje wiêc ustawodawca w³a�ciwy (umowny) tryb desygnacji, posta-
nawiaj¹c, ¿e umowa powo³uj¹ca administratora hipoteki powinna byæ
zawarta na pi�mie pod rygorem niewa¿no�ci (art. 682 ust. 2). Bez
w¹tpienia, powinni j¹ zawieraæ wierzyciele bêd¹cy uczestnikami konsor-
cjum finansuj¹cego wspólnie okre�lone przedsiêwziêcie d³u¿nika. Takim
za� dokumentem powinien dysponowaæ notariusz, sporz¹dzaj¹c akt
ustanowienia hipoteki, a pó�niej nie ma ju¿ najmniejszych przeszkód
formalnych do ujawnienia w ksiêdze wieczystej ustanowionej hipo-
teki konsorcjalnej65. Pamiêtajmy bowiem, ¿e wystarczaj¹c¹ podstawê,
by dokonaæ wpisu, stanowi notarialny akt ustanowienia hipoteki zawie-
raj¹cy o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci66; tutaj o�wiadczenie
o ustanowieniu hipoteki przys³uguj¹cej administratorowi hipoteki jakowie-
rzycielowi hipotecznemu.
Patrz¹c za� z perspektywy tre�ci umowy67, trzeba zwróciæ uwagê,

¿e �w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê nale¿y okre�liæ zakres zabez-
pieczenia poszczególnych wierzytelno�ci oraz przedsiêwziêcie, któ-
rego sfinansowaniu s³u¿¹� (art. 682 ust. 3 zd. 2). Wypada wiêc poddaæ
analitycznej ocenie tê szczególn¹ regulacjê prawn¹, nie stroni¹c od na-
wi¹zania do uniwersalnych zasad re¿imu prawnego hipoteki. Nie powinno
bowiem ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e specyficzna postaæ hipoteki konsorcjalnej

65 Por. M. K u æ k a, [w:] Hipoteka�, s. 215.
66 Tam¿e.
67 Czy aktu notarialnego dokumentuj¹cego o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci

o ustanowieniu hipoteki.
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prze³amuj¹ca68 zasadê jedna wierzytelno�æ � jedna hipoteka, a nadto zabez-
pieczaj¹cawierzytelno�ciprzys³uguj¹ceró¿nymwierzycielom,powinnajednak
w pierwszym rzêdzie wype³niaæ uniwersalne za³o¿enia konstrukcyjne hi-
potecznego zabezpieczenia wierzytelno�ci. Warto równie¿ dokonaæ porów-
nania domniej skomplikowanejwersji hipoteki te¿ szczególnej, obejmuj¹cej
zabezpieczenie kilku wierzytelno�ci tego samego wierzyciela.
Przechodz¹c wiêc do szczegó³ów, trzeba przypomnieæ, ¿e wed³ug

generalnej zasady wyj�ciowej hipoteka zabezpiecza oznaczone wierzytel-
no�ci wynikaj¹ce z okre�lonego stosunku prawnego (art. 65 ust. 1).
Dodajmy, ¿e w przypadku hipoteki zabezpieczaj¹cej kilka wierzytelno�ci
tego samego wierzyciela wymaga siê, by w zawieranej umowie okre�liæ
stosunki prawne69, z których wynikaj¹ wierzytelno�ci objête zabezpiecze-
niem. Natomiast przy rozwa¿anej obecnie wersji hipoteki konsorcjalnej
unika ustawodawca, po czê�ci, przestrzegania tych regu³. Powtórzmy
za�, ¿e ogranicza siê w swej szczególnej regulacji prawnej do wymagania,
aby w umowie ustanowienia hipoteki okre�liæ zakres zabezpieczenia
poszczególnych wierzytelno�ci oraz przedsiêwziêcie, którego sfinanso-
waniu s³u¿¹. Zauwa¿my, ¿e w �cis³ym ujêciu nie ma tu miejsca na
precyzyjne wskazanie wierzytelno�ci70 ani stosunków, z których one
wynikaj¹; wszak zastosowano tu konstrukcjê zastêpstwa po�redniego,
maskuj¹cego przecie¿, w osobie administratora hipoteki, ow¹ wielo�æ
wierzytelno�ci przys³uguj¹cych wielu wierzycielom. Poczyni³ wszak¿e
ustawodawca pewne dostosowawcze zabiegi legislacyjne.
Patrz¹c od ty³u, zwróæmy uwagê, ¿e w przypadku ustanowienia hi-

poteki konsorcjalnej niezbêdne jest okre�lenie przedsiêwziêcia, którego
sfinansowaniu s³u¿¹ wierzytelno�ci wszystkich konsorcjantów. Nastêpuje
tu czê�ciowe odkrycie kart; oczywi�cie chodzi o wskazanie przedsiê-
wziêcia d³u¿nika71 finansowanego72 przez uczestników konsorcjum.

68 Podobnie jak w przypadku hipoteki zabezpieczaj¹cej kilka wierzytelno�ci tego
samego wierzyciela.

69 Uzasadnione jest tu, jak pamiêtamy, u¿ycie liczby mnogiej.
70 A s¹ one mnogie.
71 W³a�nie z tej d³u¿niczej perspektywy nale¿y mówiæ o finansowaniu tego sa-

mego przedsiêwziêcia; por. M. K u æ k a, [w:] Hipoteka..., s. 202; odmiennie za�, nie-
s³usznieB. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a,Praktyczne problemy� (czê�æ II)..., s. 47-
48, przyjmuj¹c spojrzenie wierzyciela.

72 A w³a�ciwie, przewa¿nie kredytowanego.
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Oczywi�cie przed notariuszem odkrycia kart dokonuje powo³any admi-
nistrator hipoteki lub w³a�ciciel obci¹¿anej nieruchomo�ci73, sk³adaj¹c
stosowne o�wiadczenie, w³a�ciw¹ dokumentacjê stanowi za� umowa
o powo³aniu administratora hipoteki74. Natomiast rol¹ notariusza jest
okre�lenie w tre�ci sporz¹dzanego aktu notarialnego ustanowienia
hipoteki konsorcjalnej tego przedsiêwziêcia. Wskazuje to poniek¹d ro-
dzaj stosunku prawnego skrywaj¹cego zabezpieczane wierzytelno-
�ci, co odpowiada uniwersalnemu wymaganiu, by przy ustanawianiu
hipoteki okre�laæ zabezpieczane wierzytelno�ci oraz stosunki prawne,
z których one wynikaj¹.
Równocze�nie postanowiono w komentowanym przepisie, ¿e w umo-

wie ustanowienia hipoteki nale¿y okre�liæ zakres zabezpieczenia po-
szczególnych wierzytelno�ci. W tym wiêc kontek�cie, pomimo zasto-
sowania w rozwa¿anym wariancie hipoteki konsorcjalnej konstrukcji
zastêpstwa po�redniego i przypisania administratorowi hipoteki roli
wierzyciela hipotecznego, dokona³ ustawodawca rozcz³onkowania za-
bezpieczenia hipotecznego w rozbiciu na poszczególne wierzytelno�ci,
skrywane przecie¿ pod szyldemwierzytelno�ci hipotecznej przys³uguj¹cej
administratorowi hipoteki. Tym razemustawodawcanakaza³, bywumowie
ustanowienia hipoteki obligatoryjnie75 okre�laæ zakres zabezpieczenia
poszczególnych wierzytelno�ci. Oczywi�cie niezale¿nie od tego obowi¹-
zuje uniwersalne wymaganie okre�lenia sumy hipoteki, jak w ka¿-
dym przypadku. Nale¿y rozumieæ, ¿e okre�lenie zakresu zabezpieczenia
poszczególnych wierzytelno�ci nastêpuje poprzez wskazanie konkretnych
kwot.
Jest wiêc rol¹ notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê (akt) ustanowienia

hipoteki okre�lenie sumy hipoteki oraz zakresu zabezpieczenia
poszczególnych wierzytelno�ci na podstawie o�wiadczeñ woli stron.
Formalnie rozstrzygaj¹ce znaczenie ma tutaj o�wiadczenie woli w³a�ci-

73 Je¿eli administrator hipoteki nie uczestniczy³ w sporz¹dzeniu aktu ustanowienia
hipoteki.

74 Nie mo¿na sobie wyobraziæ, by nie okre�lono w niej owego przedsiêwziêcia, pod-
danego administracji osoby zastêpuj¹cej wierzycieli.

75 Natomiast, jak wcze�niej stwierdzono, w przypadku zabezpieczenia kilku wierzy-
telno�ci tego samego wierzyciela jest to mo¿liwo�æ fakultatywna, p³yn¹ca z dopuszczalnej
w tym zakresie swobody umów.
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ciela obci¹¿anej nieruchomo�ci76, pozostaje on wszak¿e pod dyktatem
administratora hipoteki77, ten za� jest zwi¹zany zleceniem78 udzielonym
przez zastêpowanych wierzycieli.
Na zakoñczenie trzeba skonstatowaæ, ¿e równie¿ w przypadku hipo-

teki konsorcjalnej obowi¹zuje uniwersalna zasada, wed³ug której hipoteka
zabezpiecza mieszcz¹ce siê w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz
o przyznane koszty postêpowania, jak równie¿ inne roszczenia o �wiad-
czenia uboczne (art. 69), z tym zastrze¿eniem, ¿e w stosunku wewnêtrz-
nym rozk³ada siê to na poszczególne wierzytelno�ci stosownie do usta-
lonego zakresu zabezpieczenia tych wierzytelno�ci.

76 Zw³aszcza, gdy wy³¹cznie on, bez wspó³udzia³u administratora hipoteki, ustanawia
hipotekê.

77 Reprezentuj¹cego wierzycieli udzielaj¹cych kredytu.
78 Wszak umowa powo³uj¹ca administratora hipoteki w istocie stanowi odmianê

zlecenia; por. M. K u æ k a, [w:] Hipoteka�, s. 210.


