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Akt notarialny ustanowienia hipoteki pod rzagdem
znowelizowanej ustawy o ksi¢ggach wieczystych
i hipotece

I

Po dhugim okresie vacationis legis' weszta w zycie® ustawa z dnia 26
czerwca 2009 1. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece
(Dz.U. Nr 131, poz. 1075). Od tego momentu istotnym zmianom ulegla
konstrukcja hipoteki ustanawianej wspolczesnie®. Pierwszorzedna zmiang
konstrukcyjna stanowi zniesienie podzialu na hipoteke zwykla oraz
hipoteke kaucyjna, dokonane w powiazaniu z przyjeciem jednolitego
modelu hipoteki opartej na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kau-
cyjnej*. Zauwazmy mianowicie, ze wedlug wspoélfczesnej, uniwersalnej
formuty hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ do oznaczonej sumy
pienie¢znej (art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. w brzmieniu znowelizowanym).

Stosownie do ujednoliconego modelu hipoteki postanowiono obecnie,
ze hipoteka zabezpiecza wierzytelno$ci pienigzne, w tym réwniez wie-
rzytelnosci przyszle (art. 68 ust. 1). Generalnie za$ wskazano, ze hi-

! Po uptywie 18 miesigcy od publikacji.

2'W dniu 20 lutego 2011 r.

3'W pomijanej tutaj kwestii zasad prawa migdzyczasowego odnoszacych si¢ do hipotek
weczesniej ustanowionych zob. art. 10 ustawy nowelizacyjnej.

4Zob. J.Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulifski,
Warszawa 2010, s. 20.
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poteke ustanawia si¢ w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnoSci
wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego (art. 65 ust. 1).

Roéwnoczesnie za$ nastapita istotna zmiana dotyczaca zakresu zabez-
pieczenia hipotecznego. Mianowicie, wspdtczesnie hipoteka zabezpie-
cza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz
o przyznane koszty postepowania, jak réwniez inne roszczenia o Swiad-
czenia uboczne, jezeli zostaly wymienione w dokumencie stanowigcym
podstawe wpisu do ksiggi wieczystej (art. 69).

Dostrzegajac dalej idace nowosci, zwré¢my uwage, ze obecnie od-
stapit ustawodawca od zasady jedna wierzytelnos¢ — jedna hipoteka.
Przyjeto wigc w toku nowelizacji, stawiajac® na dopuszczalng mnogo$é
zabezpieczanych wierzytelno$ci, ze hipoteka umowna moze takze
zabezpiecza¢ kilka wierzytelnosci z réznych stosunkéw prawnych
przystugujacych temu samemu wierzycielowi (art. 68' ust. 1). W takim
uktadzie mamy zatem do czynienia z jednoscia hipoteki obciazajacej tg
sama nieruchomos$¢, przy wystepujacej wielosci wierzytelnosci w po-
laczeniu z tozsamoScia wierzyciela. Dodajmy, ze dopuszczalne jest takze
ustanowienie hipoteki dla kilku wierzytelno$ci wynikajacych z jednego
stosunku prawnego® (argument z art. 94).

Jeszcze dalej posunat si¢ ustawodawca w swej wspotczesnej elastycz-
nosci, programujac wariant hipoteki konsorcjalnej. Postanowit miano-
wicie, ze ,,w celu zabezpieczenia hipoteka kilku wierzytelnosci przy-
slugujacych réznym podmiotom, a sluzacym sfinansowaniu tego
samego przedsigwziecia, wierzyciele powoluja administratora hipoteki.
Administratorem moze by¢ jeden z wierzycieli albo osoba trzecia” (art.
68 ust. 1). Mamy tu do czynienia z jedno$cia hipoteki obciazajacej te
samg nieruchomos¢, w polaczeniu z wielo$cia wierzycieli posiadajacych
swe odrebne wierzytelnosci, zjednoczonych jednak tozsamoscia przed-
siewzigecia wspolnie finansowanego. Umowe o ustanowienie hipoteki
zawiera administrator hipoteki (art. 68* ust. 3 zd. 1). W umowie usta-
nawiajacej hipoteke nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia poszczegél-
nych wierzytelnosci oraz przedsigwzigcie, ktorego sfinansowaniu stuza
(art. 68% ust. 3 zd. 2).

5 W imig pozadanej elastycznodci.
6 Zob. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 181; takze s. 195 i nast.
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I

Przedstawiona powyzej, a wymagajaca jeszcze rozwinigcia, gars¢ uwag
wstepnych byta przydatna dla dalszych rozwazan poswigconych usta-
nowieniu hipoteki umownej w formie aktu notarialnego. Podjgcie
tematu jest za$ potrzebne dla nalezytego przygotowania notariuszy w wa-
runkach istotnych zmian ustawodawstwa. OczywiScie nie mozna tez
zapomina¢ o mozliwosci ustanowienia hipoteki umownej wedlug od-
rebnego trybu art. 95 prawa bankowego’; za wyjatkiem hipoteki
konsorcjalnej (zob. art. 68% ust. 4 uk.w.h.). Totez zasadniczo dalsze
rozwazania poswigcone problematyce aktu notarialnego nadaja si¢ do
odpowiedniego wykorzystania w praktyce bankowe;.

Moéwimy tutaj o hipotece umownej, a wigc ustanawianej poprzez uzgod-
nione oswiadczenie woli wierzyciela hipotecznego oraz wiasciciela
obciazonej nieruchomosci. Pamigtamy oczywiscie, ze formy aktu
notarialnego wymaga jedynie o§wiadczenie wlasciciela nieruchomo-
$ci, ktory ustanawia hipoteke (zob. art. 245 § 2 zd. 2 k.c.). Natomiast
o$wiadczenie woli wierzyciela hipotecznego moze by¢ ztozone w dowol-
nej formie. Dodajmy, patrzac z perspektywy postgpowania wieczystok-
siggowego, ze do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nierucho-
mosci wystarcza dokument® obejmujacy o$wiadczenie wlasciciela
o ustanowieniu tego prawa (art. 32 ust. 1 uk.wh.).

Bez watpienia mamy tutaj jednak do czynienia z hipoteka ustana-
wiang w trybie umownym (hipoteka umowna); chociaz z perspektywy
formalnej pierwszorzgdne znaczenie ma oswiadczenie woli wlasciciela
nieruchomosci, ustanawiajacego hipotekg. Dodajmy, ze hipotekg moze
ustanowi¢ wilasciciel nieruchomosci wystepujacy réwnoczesnie w roli
dluznika osobistego, jak tez jedynie w roli dluznika rzeczowego (hi-
potecznego).

Oczywiscie, nic nie stoi na przeszkodzie, by w stosunkach konkret-
nych obie strony sktadaly swe o§wiadczenia woli w formie aktu nota-
rialnego, a zdarza si¢ to w praktyce stosownie do okolicznos$ci 1 zapo-
trzebowania zainteresowanych. W szczegolnosci za$ obecnie, pod rzadem

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 przepiséw ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
mozna si¢ tego spodziewaé w przypadkach hipoteki konsorcjalnej, zuwagi
na kompetencje’ administratora hipoteki. Wszak administrator hipoteki
zawiera umowe o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje prawa i obo-
wiazki wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rachunek
wierzycieli, ktorych wierzytelnodci sa objgte zabezpieczeniem (art. 68°
ust. 3 zd. 1). Nie mozna zatem wyobrazi¢ sobie, by administrator hipoteki
zaniechal aktywnego udzialu w ksztaltowaniu umowy hipoteki, mozna
zatem prognozowac, ze w tej sytuacji raczej oswiadczenia woli obu stron
beda sktadane w formie aktu notarialnego.

Generalnie wszakze najistotniejsze jest nalezyte, poprawne, wystar-
czajace uksztaltowanie treSci oSwiadczenia woli wlasciciela nierucho-
mosci; obojetnie, czy w sporzadzonym akcie notarialnym sklada swe
o$wiadczenie woli jedynie wlasciciel nieruchomosci, czy tez wierzyciel
hipoteczny. Przeciez to whasciciel nieruchomosci dokonuje ustanowie-
nia hipoteki, zatem jego o$wiadczenie powinno by¢ wystarczajaco
precyzyjne. Rola drugiej strony, a wigc wierzyciela hipotecznego, spro-
wadza si¢ do o$wiadczenia woli nabycia hipoteki', ustanawianej przez
wilasciciela nieruchomosci. Takie o$wiadczenie sktada wierzyciel hipo-
teczny, jezeli uczestniczy w akcie notarialnym ustanowienia hipoteki. Jezeli
za$ notarialne o§wiadczenie o ustanowieniu hipoteki sktada jedynie wia-
Sciciel obcigzonej nieruchomosci, nastgpuje rOwnieZ umowne ustano-
wienie hipoteki z uwzglednieniem sktadanego w dopuszczalnej formie
dowolnej oswiadczenia woli wierzyciela hipotecznego — takze sktadanego
per facta concludentia. Notariusze maja za$ do czynienia z wieloma
réznorodnymi przejawami woli nabycia hipoteki przez wierzycieli, poczy-
najac od najbardziej otwartego Zadania ustanowienia hipoteki, potwier-
dzonego zobowiazaniem wlasciciela nieruchomosci'’.

Natomiast jedynie dla porzadku warto jeszcze w tym miejscu suge-
rowa¢ notariuszom przydatng $cisto$¢ terminologiczna w zakresie na-
zewnictwa sporzadzanych aktéw notarialnych. Wypadatoby mianowicie

° Ale takze obowiazki wobec konsorcjantow.

1% Hipoteki oczekiwanej, uzgodnionej, by nie powiedzie¢ wymuszonej, przed osta-
tecznym sporzadzeniem aktu notarialnego.

1 Zwlaszcza w stosunkach kredytowych.
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odroznia¢ akty dokumentujace umowe ustanowienia hipoteki, gdy
w sporzadzanym akcie notarialnym zawarte sa o$wiadczenia woli obu
stron, oraz o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki, gdy sklada je
wylacznie wiasciciel obciazanej nieruchomosci.

111

Przechodzac do szczegdtow, nalezy skupi¢ si¢ na poszczegodlnych
elementach tre$ci objetego aktem notarialnym o$wiadczenia woli wia-
Sciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki. W tym zakresie w pierw-
szym rzgdzie niezbgdne jest oznaczenie wierzytelnosci zabezpieczanej
ustanawiana hipoteka, co wiaze si¢ z zasada akcesoryjnosci'? oraz zasada
szczegolowosci'® hipoteki. Tradycyjnie juz bowiem'* podkresla ustawo-
dawca, ze hipoteke ustanawia si¢ w celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnosci.

Odrebnie trzeba podkresli¢, ze wedlug dokonanego w obecnej nowe-
lizacji uzupetnienia normy art. 65 ust. 1 uk.w.h. niezbedne jest jeszcze
rownoczesne okreslenie stosunku prawnego, z ktorego wynika ozna-
czona wierzytelnoé¢. Takie wymaganie funkcjonowato juz w dotychcza-
sowym stanie prawnym w sposob ograniczony w odniesieniu do hipo-
teki kaucyjnej". Obecnie, wobec przyjecia jednolitego modelu hipoteki,
wzorowanego na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej, moz-
liwe stato si¢ rowniez ujednolicenie zasad oznaczenia zabezpieczonej
wierzytelno$ci. Dodajmy, ze zastosowany zabieg uscislajacy byt potrzeb-
ny, gdy zwazymy, ze przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego moga
by¢ réwniez wierzytelnoSci przyszle (art. 68 ust. 1 in fine), identyfi-
kowane nie tylko rodzajowo, ale przede wszystkim wedhug ich zrodta's,
Mozna tez jeszcze odestaé do znowelizowanej normy art. 94 u.k.w.h.,
wedhug ktorej wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka pocia-
ga za soba wygasnigcie hipoteki, chyba ze z danego stosunku prawnego
moga powsta¢ w przyszlo$ci kolejne wierzytelnosci podlegajace

12 Por. B.Swaczyna, [w:] Hipoteka..., s. 65; takze J.Pisulinski, [w:] Hipote-
ka..., s. 25-26.

B3 Por. J.Pisulinski, [w:] Hipoteka..., s. 25.

4 Przed nowelizacja i w obecnym stanie prawnym.

15 Zob. uchylony art. 102 ust. 2 komentowanej ustawy.

16 Do zagadnienia wypadnie jeszcze powrdcic.

35



Edward Gniewek

zabezpieczeniu”. Nie mozna tez zapomnie¢ o nowym, dodanym przepisie
art. 94!, wedlug ktorego ,.hipoteka zabezpieczajaca kilka wierzytelnosci
wygasa z chwila wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci, jezeli nie moze
juz powstaé zadna wierzytelnos¢ ze stosunkéw prawnych stanowia-
cych zrodlo pierwotnie zabezpieczonych wierzytelnosci”.

Ewidentnie wigc generalnie przydatne jest, a przez ustawodawce
wymagane, by okreslenia przedmiotu zabezpieczania hipotecznego doko-
nywaé poprzez rodzajowe oznaczenie wierzytelnosci oraz wskazanie
zrodta zobowiazania, a wigc okreslenie stosunku prawnego, z ktorego
ta wierzytelno$¢ wynika. Nie mozna bowiem powatpiewaé, ze ustawo-
dawca poshuguje si¢ tu—wprawdzie nieporadnie —raczej pojeciem zdarzenia
prawnego rodzacego stosunek prawny, z jego elementem w postaci
wierzytelnosci, niz wielce zlozonym generalnym pojgciem stosunku praw-
nego'’ z jego wszystkimi rozbudowanymi elementami.

Oczywiscie w stosunkach konkretnych wystepuje w praktyce wielka
réznorodnos$¢ zabezpieczanych wierzytelnosci. Zatem jedynie tytutem
przyktadu'® mozna tu wskaza¢ hipoteczne zabezpieczenia wierzytelnosci
o splate kredytu z nawiazanej konkretnej umowy kredytowej, wierzy-
telnos$ci o zwrot pozyczki z zawarte] umowy pozyczki, wierzytelnoSci
o zaplate ceny z zawartej umowy sprzedazy, wierzytelno$ci o wyna-
grodzenie z zawarte] umowy o dzielo czy umowy o roboty budowlane
itp. Nalezy tez uwzglednia¢ wierzytelnosci wynikajace z pozaumow-
nych zrédel stosunku zobowiazaniowego; chociazby z bezpodstawnego
wzbogacenia albo czynu niedozwolonego. Nie ma tu bowiem nijakiego
skregpowania legislacyjnego, bledem byloby za$ ograniczenie pojecia sto-
sunku prawnego w rozumieniu art. 65 ust. 1 in principio u.k.w.h. do
umownych zrodet zabezpieczanych wierzytelnosci.

Powracajac za$ do sygnalizowanego problemu hipotecznego zabez-
pieczenia wierzytelnoSci przyszlych, trzeba zwrdci¢ uwagg, ze szcze-
golnie w ich przypadku niezbedne jest dosadne okreslenie zrédia zobo-
wigzania'® rodzacego wilasnie t¢ przyszla wierzytelnos¢. Tutaj przeciez
niezbedne jest juz dokonane nawigzanie, w wyniku okres$lonego zda-

17 Tutaj zobowiazaniowego stosunku cywilnoprawnego.
18 Wszak mqdrej glowie dos¢ dwie stowie.
1 W sensie dlugu.
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rzenia prawnego, stosunku prawnego rodzacego przyszly dlug, zabez-
pieczany juz obecnie ustanawiang hipotka?. Nie mozna bowiem ustana-
wiac¢ hipoteki dla zabezpieczenia dowolnych wierzytelnosci potencjalnych?!.

v

Rownie istotnym elementem tresci o§wiadczenia o ustanowieniu hi-
poteki jest ustalenie sumy hipoteki, okreslajacej zakres przyjetego za-
bezpieczenia. Zatem obok wskazania zabezpieczanej wierzytelnosci oraz
stosunku prawnego, z ktérego ona wynika, niezbedne jest wlasnie okre-
$lenie w tresci aktu notarialnego — dla dochowania zasady szczegotowosci
— owej sumy hipoteki.

We wspolczesnej wersji legislacyjnej hipoteka zabezpiecza wierzytel-
no$¢ do oznaczonej sumy pieni¢znej (art. 68 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h. po
nowelizacji), nazywanej w dalszych przepisach sumg hipoteki (chociaz-
by w art. 68 ust. 2 zd. 1). Wida¢ tu za$ wyrazne nawiazanie do poprzedniej
odmiany hipoteki kaucyjnej, co dobitnie dokumentuje tezg, ze wspol-
czesny jednolity model hipoteki opracowano, wzorujac si¢ na konstrukcji
dotychczasowej hipoteki kaucyjnej. Przypomnijmy bowiem, ze wedtug
regulacji prawnej poprzedzajacej wejScie w zycie obecnej nowelizacji
hipoteka kaucyjna zabezpieczata wierzytelnosci do oznaczonej sumy
najwyzszej (zob. uchylony art. 102 ust. 1 wk.w.h.). Dodajmy, ze do-
tychczasowa hipoteka kaucyjna zabezpieczata do okreslonej sumy
najwyzszej wierzytelnosci o nieustalonej wysokosci, wspolczesnie zas
hipoteka zabezpiecza okreslong wierzytelnos¢ (wierzytelnosci) do ozna-
czonej sumy (bez wskazywania, Ze jest to suma najwyzsza).

Oczywiscie wspotczesna praktyka notarialna nie musi oglada¢ si¢ na
te zawilosci historyczne. Co wazne, ustawodawca wymaga, by w czyn-
no$ciach biezacego obrotu prawnego, ustanawiajac hipoteke, okreslac
sume hipoteki, dokonane za§ w tym zakresie ustalenie rodzi w oczach
ustawodawcy odpowiedzialno$é rzeczowa wiasciciela nieruchomosci
wiasnie do tak oznaczonej sumy? hipoteki. Scisle biorac, w redakcji
komentowanego przepisu ustawodawca skupit si¢ na okresleniu skutkow
ustanowionej hipoteki, podkreslajac, ze hipoteka zabezpiecza wierzytel-

20 7 woli stron, a zwlaszcza wlasciciela obciazanej nieruchomosci.
2L Por. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 182.
22 Nie trzeba juz podkreslaé, ze jest ona suma najwyzsza.
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nos$¢ do oznaczonej sumy pieni¢znej, bez watpienia jednak w pierwszym
rzedzie niezbedne jest o0znaczenie tej sumy, a to powinno nastapi¢ w akcie
ustanowienia hipoteki®.

Ksztaltowanie wysoko$ci sumy hipoteki nalezy oczywiscie do stron
umowy; chociaz czgstokroé¢, jak wiadomo, forme aktu notarialnego
przybiera tylko o$wiadczenie woli wladciciela obciazonej nieruchomosci.
Rola notariusza jest za§ przyobleczenie wyrazanej woli stron, a przynaj-
mniej wlasciciela obciazanej nieruchomosci, we wilasciwa stowna szate
prawna. Sporzadzany akt notarialny powinien zatem ujmowa¢ o$wiad-
czenie woli ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnos¢ (...)
do kwoty* (...). Dodajmy jednak, Ze nie bedzie stanowié¢ btedu prawnego
ustanowienie hipoteki (...) w kwocie (...), wszak przeciez takze w takim
przypadku zastosowanie znajdzie generalna wspotczesna zasada, ze hi-
poteka zabezpiecza wierzytelnos¢ do oznaczonej sumy; chocby w akcie
notarialnym nie zastrzegano tego wyraznie.

Mowiac o umownej swobodzie ksztaltowania w stosunkach konkret-
nych wysokoéci sumy hipoteki, trzeba podkresli¢, ze moze ona odbiega¢
od wysokos$ci zabezpieczonej wierzytelnosci®>; moze by¢ nizsza, gdy
obejmuje tylko czg$ciowe zabezpieczenie wierzytelnosci albo ja przewyz-
sza¢, gdy uwzglednia si¢ roszczenia o odsetki, o przyznane koszty
postepowania oraz roszczenia o inne $wiadczenia uboczne®.

W zwiazku z tym zauwazmy jednak, ze wedhug dalszej, szczegdlnej
normy prawnej, ,,jezeli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, wla-
Sciciel obciazonej nieruchomosci moze zada¢ zmniejszenia sumy
hipoteki” (art. 68 ust. 2 zd. 2). Wszakze niezwlocznie trzeba podkresli¢,
ze na tym tle ograniczona jest w istocie rola notariusza sporzadzajacego
akt ustanowienia hipoteki. Moze jedynie, w imi¢ ochrony stusznych
interesoOw wiasciciela nieruchomosci, uwzgledniajac regulacje art. 80 § 2-
3 pr. o not.”” informowa¢é go®® o dostrzezonej nadmiernej dysproporcji

% Pomijamy tu hipoteke przymusowa.

2 Nie trzeba wskazywaé, ze jest to suma najwyzsza.

% Por. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 183.

26 O szczegoOtach pozniej.

7 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 treSci obowiazujacego prawa.
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pomigdzy warto$cia zabezpieczanej wierzytelnosci a suma ustanawianej
hipoteki, gdy taka rozbiezno$¢ wystepuje juz na etapie ustanowienia hipoteki.
Nie moze za$ odméwié sporzadzenia aktu ustanowienia hipoteki, odwo-
lujac si¢ do sprzeczno$ci z prawem zamierzonej czynnos$ci prawnej?,
a zatem jej niewazno$ci*’. Przeciez wiasnie dla nalezytej w oczach usta-
wodawcy?! ochrony wiasciciela nieruchomosci, niesiggajacej** az do sankcji
niewazno$ci umowy*, operuje si¢ wzglednym instrumentem roszczenia
o nastgpcze uksztattowanie nawigzanego stosunku prawnego poprzez
zmniejszenie sumy hipoteki.

W kazdym razie, powtérzmy to jeszcze raz, notariusz nie musi ha-
mowac si¢ przed sporzadzeniem aktu ustanowienia hipoteki z tej przy-
czyny, ze w realiach konkretnej sprawy zachodzi stwierdzane lub podej-
rzewane nadzabezpieczenie. Nie mamy tu bowiem do czynienia ze
sprzecznoS$cia czynnosci prawnej z bezwzglednie obowiazujacymi prze-
pisami prawa (w rozumieniu art. 58 § 1 k.c.). Dla uzupelnienia trzeba
wspomnie¢, ze wedlug wspotczesnych pogladéw doktryny, gltoszonych
po obecnej nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece ,,nadza-
bezpieczenie pierwotne moze prowadzi¢ do uznania umowy o ustano-
wienie hipoteki za sprzeczng z zasadami wspélzycia spolecznego, a za-
tem niewazng (art. 58 §2 k.c.)**. Mozna wszakze podwazaé trafnosé
takiej tezy, przede wszystkim za$, patrzac pod katem praktyki notarialnej,
trzeba dodatkowo zwroci¢ uwage, ze notariusz sporzadzajacy akt usta-
nowienia hipoteki** nie ma jurysdykcyjnej kompetencji oceny, ze
dokonywana czynno$¢ prawna jest sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego. Notariusz powinien odmowi¢ sporzadzenia aktu dokumen-
tujacego czynno$¢ prawna sprzeczng z prawem, byloby zas$ przesada

¥ Odwotujac si¢ do normy art. 81 pr. o not.

3 Por. odpowiednio B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne problemy
nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (czes¢ 1), Rejent 2010, nr 9, s. 34
inast; L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 189 i nast.

31 Powatpiewam, czy koniecznej.

32 1 stusznie.

33 Co zreszta nie mialo miejsca w poprzednim stanie prawnym.

¥ Por. B.Jelonek-Jarco, B.Zawadzka, Praktyczne problemy... (czesé¢ 1)...,
s. 35; takze L. Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 189-190.

3 QOraz kazdy inny akt notarialny.
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obarczanie go obowiazkiem oceny dokonywanej czynno$ci prawnej
z perspektywy zgodnosci z zasadami wspolzycia spotecznego. Z pew-
noscia za$ trzeba to wykluczyé w przypadku czynnos$ci ustanowienia
hipoteki, gdy sam ustawodawca zastosowal wiasne, wystarczajace® in-
strumenty ochrony wiasciciela nieruchomosci, dalekie od siggania po
sankcje niewaznosci.

Tytulem dygresji trzeba wspomnie¢, ze ustawodawca nie wymaga,
dla identyfikacji zabezpieczonej wierzytelnosci, okreslenia jej wysokosci,
natomiast konieczne jest — dla uksztaltowania stosunku hipoteki — okre-
slenie sumy hipoteki, wskazujacej z perspektywy ilosciowej zakres za-
bezpieczenia hipotecznego.

\%

Z mysla o praktyce notarialnej trzeba zwréci¢ intensywna uwage na
znowelizowane brzmienie art. 69 u.k.w.h., wedlug ktorego ,hipoteka
zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz
o przyznane koszty postgpowania, jak rowniez inne roszczenia o $wiad-
czenia uboczne, jezeli zostaly wymienione w dokumencie stanowiacym
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.”

Zauwazmy, ze nastapita tu godna aprobaty istotna zmiana regulacji
prawnej, porzadkujaca dotychczasowy batagan legislacyjny, mozliwa dzigki
przyjeciu obecnego jednolitego modelu hipoteki. Zwr6émy uwage, ze
obecnie bez potrzeby szczegétowych dyspozycji umownych, a zwlaszcza
bez potrzeby ich ujawniania w ksiedze wieczystej przy okazji wpisu
hipoteki®’, w granicach sumy hipoteki, ustanowiona hipoteka objgte sa
roszczenia o odsetki, zarowno ustawowe, jak tez umowne*®, oraz rosz-
czenia o przyznane koszty postegpowania. Niezbedne jest natomiast ujgcie
w treSci dokumentu stanowiacego podstawe wpisu do ksiegi wieczy-
stej dodanych w tekscie nowelizacji innych roszczen o §wiadczenia
uboczne®; chociaz nie ma tu wymagania konstytutywnego wpisu do
ksiegi wieczystej*.

3 Powtorze, ze w mych oczach przesadne, niekonieczne.

37 Por. M. K u ¢k a, [w:] Hipoteka..., s. 270; takze B.Swaczyna, [w:] Hipoteka...,
s. 139.

38 Tam:ze.

¥ W kwestii tego pojecia zob. M. Ku ¢ka, [w:] Hipoteka ..., s. 276.

40 Tenze, s. 278.
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Na marginesie trzeba wspomnie¢, ze oczywiscie ,,przedmiotem zabez-
pieczenia hipotecznego moga by¢ takze — samodzielnie — roszczenia
o zaptatg¢ odsetek kapitalowych lub z tytulu opdznienia, jak tez innych
naleznosci ubocznych™!.

Zatem przy wspotczesnym rozwiazaniu legislacyjnym zdecydowanie
ulatwione jest zadanie notariuszy sporzadzajacych akty ustanowienia
hipoteki. Zwroémy bowiem uwage, Zze nie muszg notariusze w ogole
zastrzega¢ w tresci aktu, ze dokonywane zabezpieczenie obejmuje odsetki,
ani okres§la¢ ich rodzaju i wysokoSci. Sam bowiem ustawodawca
przesadzit w komentowanym przepisie art. 69 u.k.w.h., ze hipoteka
zabezpiecza odsetki mieszczgce si¢ w sumie hipoteki. Jest zatem rola
stron*? dbato$¢ o stosowne® skalkulowanie sumy hipoteki w potaczeniu
z uwzglednieniem naleznych odsetek*. Oczywiscie nie ma przeciwwska-
zan, by w akcie ustanowienia hipoteki — niezaleznie od niezbgdnego,
generalnego okreslenia sumy hipoteki — wskazywac bardziej szczegotowo
zakres zabezpieczenia wierzytelnosci glownej (kapitalu) oraz zakres
zabezpieczenia odsetek (ich rodzaju i wysokosci).

Z odrebna wnikliwoscia trzeba spojrze¢ na problem objecia zakresem
zabezpieczenia hipotecznego przyznanych kosztow postepowania. Ot6z
zasadniczo moga one by¢ znane precyzyjnie juz na etapie ustanowienia
hipoteki w przypadku hipoteki przymusowej*, wpisywanej do ksiegi
wieczystej na wniosek wierzycieli na podstawie tytulu wykonawczego
(art. 109 ust. 1 w.k.w.h.). Niemniej jednak réwniez w przypadku hipo-
teki umownej dokonane zabezpieczenie obejmuje takze koszty poste-
powania mieszczace si¢ w sumie hipoteki, w momencie ustanowienia
hipoteki przewidywane, a pézniej zasadzone. Wolno bowiem stronom
kalkulowa¢ takie koszty jako objete zabezpieczeniem hipotecznym takze
w przypadku hipoteki umownej, zgodnie z art. 96 u.k.w.h., za$ rzeczy-
wista nalezno$¢ kosztowa zostanie zbadana w toku zaspokojenia wie-
rzyciela na podstawie ustanowionej hipoteki. Byloby wrecz szkoda

4 Zob. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 183.
42 A przede wszystkim zainteresowanego wierzyciela.
4 Bez nadmierno$ci zabezpieczenia.

4 Juz wymagalnych i przysztych.

4 Ktora nas tu nie interesuje.
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wierzyciela, gdyby nie przewidywat i nie obejmowat suma hipoteki kosztow
traktowanych w przysztoéci jako przyznanych kosztéw postepowania.
Rola notariusza jest uwzglednienie woli stron, a przy tym — identycznie
jak w odniesieniu do odsetek — nie jest konieczne przedstawienie w akcie
notarialnym szczegotowej kalkulacji zakresu zabezpieczenia hipotecznego,
z dosadnym wyodrebnieniem pozycji w postaci kosztow postepowania.
Powtorzmy, w akcie notarialnym niezbgdne jest okreslenie sumy hipoteki,
a w jej granicach zaspokojeniu podlegaja takze przyznane koszty poste-
powania.

Dalece odmiennie potraktowal ustawodawca nowa posta¢* innych
roszczen o Swiadczenia uboczne. Tym razem przyjal, Ze sa one objete
zabezpieczeniem mieszczacym si¢ w sumie hipoteki, jezeli zostaly
wymienione w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej (art. 69 in fine). W przypadku hipoteki umownej*’ niezbedne
jest ich wskazanie w treSci aktu notarialnego®. Natomiast nicujete
w akcie notarialnym inne roszczenia o $wiadczenia uboczne sa wytaczone
z zakresu zabezpieczenia hipotecznego, chociazby nawet miescily sig,
w sensie rachunkowym, w sumie hipoteki.

VI

Nieco trudnos$ci moze nastrecza¢ notariuszom, przynajmniej na po-
czatku obowiazywania znowelizowanych przepiséw, sporzadzanie aktow
ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci; zardwno
w wariancie zabezpieczenia jedna hipoteka kilku wierzytelnosci tego
samego wierzyciela, jak rowniez* zabezpieczenia kilku wierzytelno-
$ci przystugujacych réznym wierzycielom (w przypadku hipoteki
konsorcjalnej). Trzeba wszakze oswoié¢ si¢ z najtrudniejszymi nawet
nowosciami legislacyjnymi.

W pierwszej kwestii przypomnijmy, Ze ,,hipoteka umowna moze takze
zabezpieczaé kilka wierzytelnosci z roznych stosunkow prawnych przy-
stugujacych temu samemu wierzycielowi” (art. 68' ust. 1). Oczywiscie

4 W sensie legislacji hipotecznej.

47 Znowu nie interesuje nas tu hipoteka przymusowa.

* Jest on przeciez dokumentem stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi wie-
czystej.

4 A moze tym bardzie;j.
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zachowana jest tutaj istota hipoteki, z jej uniwersalnymi instrumentami,
skutkami 1 przywilejami. Jednakze wewngtrzna struktura stosunku praw-
nego hipoteki, zaklocona odejsciem od zasady jedna wierzytelnos¢ —
jedna hipoteka>’, wymagata odpowiedniego dostosowania do zalegali-
zowanej wielo$ci wierzytelnosci objetej jedna hipoteka. W zwiazku z tym
postanowit ustawodawca, ze ,,w umowie ustanawiajacej hipotekg nalezy
okresli¢ stosunki prawne oraz wynikajace z nich wierzytelnosci objete
zabezpieczeniem (art. 68' ust. 2). W ten sposob dostroit si¢ do uniwer-
salnej zasady, ze hipoteka zabezpiecza oznaczone wierzytelnosci wyni-
kajace z okreslonego stosunku prawnego’' (art. 65 ust. 1).
Oczywiscie od woli stron®? zalezy objecie ustanowiona hipoteka wielu
(w wyrazeniu ustawowym Kkilku®*) wierzytelnosci, ktorych nie musi
taczy¢ Zzadna wigz prawna (oprocz skupienia w reku tego samego wie-
rzyciela)™. Natomiast rola notariusza sporzadzajacego akt ustanowienia
hipoteki jest dokonanie wedlug wymagan prawa oznaczenia kazdej
wierzytelnos$ci oraz okre$lenie stosunkéw prawnych, z ktérych one
wynikaja; czyni on tu wigc w sposdb zwielokrotniony to, czego w wersji
singularnej dokonuje w przypadku ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej
jedng wierzytelnos¢. W ogodle natomiast nie odnidst si¢ ustawodawca
w swej nowej, szczegolnej regulacji prawnej art. 68' u.k.w.h. do zagad-
nienia sumy hipoteki; nie zawart tutaj nijakich postanowien traktujacych
o ksztattowaniu sumy hipoteki, jezeli ustanawiana hipoteka zabezpiecza
kilka wierzytelno$ci przystugujacych temu samemu wierzycielowi. W tym
uktadzie trzeba skonstatowac, ze rowniez w rozwazanym wariancie bez
watpienia obowiazuje uniwersalna zasada, wedhug ktorej hipoteka zabez-
piecza wierzytelno$¢ do oznaczonej sumy pienigznej. Trzeba jedynie oce-
ni¢, ze tym razem chodzi o zabezpieczenie Kilku wierzytelnosci objctych
jedna hipoteka do wysokos$ci oznaczonej sumy, stanowiacej 1aczna

O czym byta juz mowa.

U Por. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 196.

32 A w formie aktu notarialnego wyraza to wiasciciel obcigzanej nieruchomosci.

53 To jest wigcej niz jednej; por. L. Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 195. Moze
to by¢ nawet kilkanas$cie, czy (w skrajnych przypadkach) kilkadziesiat wierzytelno-
$ci.

% Zob. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 196.
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sume zabezpieczenia wszystkich wierzytelnosci. Skoro bowiem nastg-
puje uruchomienie jednej hipoteki, totez niezbedne jest okreslenie dla
niej jednej sumy hipoteki. Bezwzglednie powinny o tym pamietaé
strony, a przede wszystkim notariusz sporzadzajacy akt ustanowienia
hipoteki.

Niemniej jednak rodzi sig tutaj dodatkowe, naturalne pytanie, czy strony,
a w §lad za tym notariusz, moga* okresla¢ réwnoczesénie zakres zabez-
pieczenia poszczegdlnych wierzytelnosci; dokonywaé rozbicia sumy
hipoteki na poszczegdlne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu wspodlng
hipoteka. Zachowujac daleko idaca ostrozno$¢, mozna dopusci¢ taka
mozliwo$¢, dyktowana potrzeba Scistego uksztaltowania wewnetrznej
struktury stosunku prawnego hipoteki, bez naruszania zasady nume-
rus clausus praw rzeczowych ograniczajacej w zakresie prawa rzeczo-
wego swobode umow ze skutkami wobec 0sob trzecich. Oceniajac wigc
ostatecznie, ze dopuszczalne jest umowne rozcztonkowanie zabezpiecze-
nia hipotecznego na poszczegodlne wierzytelnosci®, trzeba dopowiedziec,
ze w praktyce notarialnej niezbedne jest, w kazdym wariancie indy-
widualnych rozwiazan umownych, okreSlenie lacznej sumy hipoteki,
ona okres$la pelny zakres odpowiedzialnosci wlasciciela obcigzonej nie-
ruchomosci.

Na marginesie dodajmy, ze bez wzgledu na wielo$¢ zabezpieczonych
wierzytelnosci, wierzyciel powinien — dla zaspokojenia z hipoteki — uzy-
ska¢ tytut wykonawczy z osobna dla kazdej wierzytelnosci®’. Na tym zas
tle dodajmy, ze przy ewentualnym rozcztonkowaniu sumy hipoteki na
poszczegolne wierzytelnosci nie bedzie mozna, ze wzgledu na wewngetrz-
ne, dopuszczalne zwigzanie stron, postanowieniem umownym dochodzié
zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci® ponad przypisany do niej
zakres zabezpieczenia hipotecznego. W tym ograniczonym do wewngtrz-
nej struktury stosunku hipoteki zakresie nie mozna dopatrywac si¢ na-
ruszenia bezwzglednie obowiazujacych przepisow dotyczacych istoty
hipoteki.

55 Czy nawet powinny.

56 Zwlaszcza, ze wyraznie przewiduje to ustawodawca w przypadku hipoteki konsor-
cjalnej (zob. art. 68* ust. 3, zd. 2).

ST Por. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka..., s. 197.

58 Ktorejkolwiek z wielu.
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Zatem, wedlug wyrazanej tutaj prognozy, w praktyce bedziemy spo-
tykaé si¢ z dwoma wariantami aktow notarialnych ustanowienia hipoteki,
w wersji pierwszej, rozbudowanej, z okresleniem nie tylko tacznej sumy
hipoteki, ale ponadto ze wskazaniem zakresu zabezpieczenia poszczegol-
nych wierzytelnoSci, a w wersji drugiej, ubozszej, z wylacznym okre-
$leniem globalnej sumy hipoteki. Nigdy jednak nie mozna ustanowi¢ hipoteki
zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci tego samego wierzyciela bez okre-
$lenia sumy hipoteki obejmujacej zabezpieczenie wszystkich tych wierzy-
telnosci.

Wspomnienia wymaga rdwniez problematyka odsetek, przyznanych
kosztéw postepowania oraz roszczen o inne §wiadczenia uboczne, gdy
jedna hipoteka zabezpieczono kilka wierzytelnosci tego samego wierzy-
ciela. Takze w przypadku takiej wielo$ci wierzytelno$ci obowiazuje
uniwersalna norma, wedhig ktorej hipoteka zabezpiecza mieszczace si¢
w sumie hipoteki roszczenia o odsetki i przyznane koszty procesu, a inne
roszczenia o $wiadczenia uboczne, jezeli zostaty wymienione w dokumen-
cie stanowiacym podstawe wpisu do ksiggi wieczystej. Zasadniczo nalezy
to odnosi¢ do lacznej sumy hipoteki, jezeli jednak w stosunkach kon-
kretnych okreslono w akcie notarialnym zakres zabezpieczenia poszcze-
golnych wierzytelnosci objetych jedna hipoteka, to konsekwentnie wy-
pada zauwazy¢, ze w tym wiasnie zakresie miesci si¢ zabezpieczenie
odsetek, kosztow postepowania oraz innych §wiadczen ubocznych
zwiazanych z kazda sposrod zabezpieczonych wierzytelno$ci.

VI

Nalezy wreszcie przedstawié, z perspektywy wymagan stawianych
praktyce notarialnej, problematyke hipoteki konsorcjalnej, ustanawianej
w celu zabezpieczenia kilku wierzytelno$ci przystugujacych réznym
podmiotom, a stuzacych sfinansowaniu tego samego przedsigwzigcia.
Wystepuje tu bowiem wiele trudnych, specyficznych zagadnien praw-
nych, poczynajac od kwestii podmiotowych, a konczac na szczegdtach
dotyczacych tresci aktu notarialnego.

Zauwazmy na poczatek, ze w sferze podmiotowej jednolita (zespo-
lona) hipoteka konsorcjalna stuzy zabezpieczeniu kilku r6znorodnych
wierzytelnoSci przystugujacych kilku odrgbnym wierzycielom; wierzy-
cielom zjednoczonym na skutek tego, ze wspolnie finansuja to samo
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przedsiewzigcie dtuznika. Tym razem® obok mnogosci zabezpieczanych
wierzytelnosci wystepuje rownocze$nie wielo$¢ odrgbnych od siebie
wierzycieli; poszczegdlnym wierzycielom przystuguja poszczegodlne,
odregbne wierzytelnoSci, niemniej jednak mamy tutaj jedna, zespolona
hipoteke. Jak wiemy, z wystepujacych komplikacji podmiotowych wybrnat
ustawodawca poprzez zastosowanie instytucji administratora jednolitej
hipoteki (art. 682 ust. 1 zd. 1 in fine), zastepujacego wszystkich wie-
rzycieli, nie przyjat za$ konstrukcji wspdlnosci prawa hipoteki®. W $lad
za tym postanowil ustawodawca, ze administrator hipoteki zawiera
umowe o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje prawa i obowiazki
wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rachunek
wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa objete zabezpieczeniem (art. 682
ust. 3 zd. 1). Dodajmy, ze w ksiedze wieczystej jako wierzyciela
hipotecznego wpisuje si¢ administratora hipoteki (art. 68> ust. 5 zd.
1). Zatem bez watpienia administrator hipoteki jest zastgpca posrednim
wierzycieli®', a przy tym ,legitymacja do dziatania przystuguje tylko
administratorowi z wylaczeniem wierzycieli”®,

Wiadomo stad, dla potrzeb praktyki notarialnej, Ze ze strony wierzy-
cielskiej umowe ustanowienia hipoteki konsorcjalnej zawiera admi-
nistrator hipoteki. Jezeli mamy do czynienia z notarialnym o$wiadcze-
niem obu stron®, w tresci aktu notarialnego sklada on (administrator
hipoteki) o§wiadczenie o nabyciu hipoteki, nast¢pujace po ztozeniu przez
wilasciciela obciazanej nieruchomosci o§wiadczenia o ustanowieniu hipo-
teki. Natomiast w przypadku sporzadzania aktu notarialnego zawieraja-
cego tylko o$wiadczenie wiasciciela nieruchomosci® o ustanowieniu

% W pordéwnaniu z hipoteka zabezpieczajaca kilka wierzytelnosci tego samego wie-
rzyciela.

© Czy to wspdlnosci facznej, czy tez w czgsciach utamkowych.

®Por.B.Jelonek-Jarco,J. Zawadzka, Praktyczne problemy nowelizacji ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece (czes¢ 1I), Rejent 2010, s. 57; M. Ku ¢ ka, [w:] Hipo-
teka..., s. 209-210.

2 Zob.B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne problemy... (czes¢ II)...,
s. 57.

% Co, jak wiemy, nie jest konieczne, gdy chodzi o o$wiadczenie woli wierzyciela
hipotecznego.

% Co przeciez jest naturalne w kontekscie art. 245 § 2 zd. 2 k.c.; byla o tym mowa
wezesniej, w pkt II.
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hipoteki, wskazuje si¢ administratora hipoteki, bez jego udziatu, jako
wierzyciela hipotecznego. Mozna wszakze prognozowac, ze w przyszlej
praktyce notarialnej administratorzy hipoteki beda aktywnie uczestniczy¢,
z uwagi na swe kompetencje i obowiazki, w ustanawianiu hipoteki
konsorcjalne;.

Generalnie za§, w kazdym przypadku niezbedne jest wczesniejsze
powolanie przez wierzycieli administratora hipoteki, a moze nim by¢
jeden z wierzycieli lub osoba trzecia. Wszak dla wykazania swych kom-
petencji musi on legitymowac si¢ dokonanym powotaniem; nawet gdy
notariusz sporzadza akt ustanowienia hipoteki bez udzialu administratora,
musi dysponowac tytulem uzasadniajacym ustanowienie tego prawa wiasnie
na rzecz powotanego administratora jako wierzyciela hipotecznego. Prze-
widuje wigc ustawodawca wiasciwy (umowny) tryb desygnacji, posta-
nawiajac, ze umowa powolujaca administratora hipoteki powinna by¢
zawarta na piSmie pod rygorem niewaznos$ci (art. 68> ust. 2). Bez
watpienia, powinni ja zawiera¢ wierzyciele bedacy uczestnikami konsor-
cjum finansujacego wspolnie okreslone przedsigwzigcie dtuznika. Takim
za$ dokumentem powinien dysponowaé notariusz, sporzadzajac akt
ustanowienia hipoteki, a pdzniej nie ma juz najmniejszych przeszkod
formalnych do ujawnienia w ksigdze wieczystej ustanowionej hipo-
teki konsorcjalnej®. Pamigtajmy bowiem, ze wystarczajaca podstawe,
by dokona¢ wpisu, stanowi notarialny akt ustanowienia hipoteki zawie-
rajacy oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci®®; tutaj oswiadczenie
o ustanowieniu hipoteki przystugujacej administratorowi hipoteki jako wie-
rzycielowi hipotecznemu.

Patrzac za$ z perspektywy tresci umowy®’, trzeba zwrdci¢ uwage,
ze ,,w umowie ustanawiajacej hipoteke nalezy okresli¢ zakres zabez-
pieczenia poszczegélnych wierzytelnosci oraz przedsigwzigcie, kto-
rego sfinansowaniu stuza” (art. 68> ust. 3 zd. 2). Wypada wigc poddac
analitycznej ocenie t¢ szczeg6lng regulacje prawna, nie stroniac od na-
wiazania do uniwersalnych zasad rezimu prawnego hipoteki. Nie powinno
bowiem ulega¢ watpliwosci, ze specyficzna postac hipoteki konsorcjalnej

% Por. M. Kuc¢ka, [w:] Hipoteka..., s. 215.

¢ Tamze.

7 Czy aktu notarialnego dokumentujacego o$wiadczenie wiasciciela nieruchomosei
o ustanowieniu hipoteki.
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przetamujaca® zasade jedna wierzytelno$¢ — jedna hipoteka, a nadto zabez-
pieczajaca wierzytelnosci przystugujace roznym wierzycielom, powinna jednak
w pierwszym rzedzie wypelia¢ uniwersalne zalozenia konstrukcyjne hi-
potecznego zabezpieczenia wierzytelnosci. Warto rowniez dokona¢ porow-
nania do mniej skomplikowanej wersji hipoteki tez szczegdlnej, obejmujacej
zabezpieczenie kilku wierzytelnosci tego samego wierzyciela.

Przechodzac wigc do szczegdtow, trzeba przypomnieé, ze wedtug
generalnej zasady wyjsciowej hipoteka zabezpiecza oznaczone wierzytel-
no$ci wynikajace z okreslonego stosunku prawnego (art. 65 ust. 1).
Dodajmy, ze w przypadku hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci
tego samego wierzyciela wymaga si¢, by w zawieranej umowie okresli¢
stosunki prawne®, z ktorych wynikaja wierzytelnosci objete zabezpiecze-
niem. Natomiast przy rozwazanej obecnie wersji hipoteki konsorcjalnej
unika ustawodawca, po czgsci, przestrzegania tych regut. Powtorzmy
za$, ze ogranicza si¢ w swej szczegolnej regulacji prawnej do wymagania,
aby w umowie ustanowienia hipoteki okresli¢ zakres zabezpieczenia
poszczegb6lnych wierzytelnosci oraz przedsigwzigcie, ktorego sfinanso-
waniu stuzg. Zauwazmy, ze w $cistym ujeciu nie ma tu miejsca na
precyzyjne wskazanie wierzytelnosci’ ani stosunkow, z ktorych one
wynikaja; wszak zastosowano tu konstrukcje zastgpstwa posredniego,
maskujacego przeciez, w osobie administratora hipoteki, owa wielo§¢
wierzytelno$ci przyshugujacych wielu wierzycielom. Poczynil wszakze
ustawodawca pewne dostosowawcze zabiegi legislacyjne.

Patrzac od tytlu, zwré¢my uwage, ze w przypadku ustanowienia hi-
poteki konsorcjalnej niezbedne jest okreslenie przedsigwzigcia, ktorego
sfinansowaniu stuza wierzytelnosci wszystkich konsorcjantow. Nastepuje
tu czgsciowe odkrycie kart; oczywiscie chodzi o wskazanie przedsie-
wzigcia dluznika’” finansowanego™ przez uczestnikow konsorcjum.

% Podobnie jak w przypadku hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci tego
samego wierzyciela.

% Uzasadnione jest tu, jak pamigtamy, uzycie liczby mnogiej.

0 A sa one mnogie.

' Wlasdnie z tej dluzniczej perspektywy nalezy méwi¢ o finansowaniu tego sa-
mego przedsiewzigcia; por. M. Kuc¢ka, [w:] Hipoteka..., s. 202; odmiennie za$, nie-
stusznieB.Jelonek-Jarco,J. Zawadzka, Praktyczne problemy... (czes¢ Il)..., s. 47-
48, przyjmujac spojrzenie wierzyciela.

2 A wladciwie, przewaznie kredytowanego.
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Oczywiscie przed notariuszem odkrycia kart dokonuje powotany admi-
nistrator hipoteki lub wiasciciel obciazanej nieruchomosci™, sktadajac
stosowne o$wiadczenie, wlasciwa dokumentacj¢ stanowi za§ umowa
0 powotaniu administratora hipoteki’. Natomiast rola notariusza jest
okreslenie w tresci sporzadzanego aktu notarialnego ustanowienia
hipoteki konsorcjalnej tego przedsigwzigcia. Wskazuje to poniekad ro-
dzaj stosunku prawnego skrywajacego zabezpieczane wierzytelno-
$ci, co odpowiada uniwersalnemu wymaganiu, by przy ustanawianiu
hipoteki okresla¢ zabezpieczane wierzytelnosci oraz stosunki prawne,
z ktoérych one wynikaja.

Roéwnoczesnie postanowiono w komentowanym przepisie, ze w umo-
wie ustanowienia hipoteki nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia po-
szczegolnych wierzytelnosci. W tym wigc kontekscie, pomimo zasto-
sowania w rozwazanym wariancie hipoteki konsorcjalnej konstrukeji
zastepstwa posredniego i przypisania administratorowi hipoteki roli
wierzyciela hipotecznego, dokonat ustawodawca rozczionkowania za-
bezpieczenia hipotecznego w rozbiciu na poszczegélne wierzytelnosci,
skrywane przeciez pod szyldem wierzytelnosci hipotecznej przystugujace;j
administratorowi hipoteki. Tym razem ustawodawca nakazal, by w umowie
ustanowienia hipoteki obligatoryjnie” okresla¢ zakres zabezpieczenia
poszczegolnych wierzytelnosci. Oczywiscie niezaleznie od tego obowia-
zuje uniwersalne wymaganie okreslenia sumy hipoteki, jak w kaz-
dym przypadku. Nalezy rozumie¢, ze okre$lenie zakresu zabezpieczenia
poszczegodlnych wierzytelnosci nastepuje poprzez wskazanie konkretnych
kwot.

Jest wigc rolg notariusza sporzadzajacego umowe (akt) ustanowienia
hipoteki okreslenie sumy hipoteki oraz zakresu zabezpieczenia
poszczegolnych wierzytelnosci na podstawie oswiadczen woli stron.
Formalnie rozstrzygajace znaczenie ma tutaj oswiadczenie woli wiasci-

3 Jezeli administrator hipoteki nie uczestniczyl w sporzadzeniu aktu ustanowienia
hipoteki.

7 Nie mozna sobie wyobrazié¢, by nie okre§lono w niej owego przedsiewziecia, pod-
danego administracji osoby zastgpujacej wierzycieli.

5 Natomiast, jak wcze$niej stwierdzono, w przypadku zabezpieczenia kilku wierzy-
telnosci tego samego wierzyciela jest to mozliwos¢ fakultatywna, ptynaca z dopuszczalnej
w tym zakresie swobody umow.
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ciela obciazanej nieruchomo$ci’, pozostaje on wszakze pod dyktatem
administratora hipoteki”’, ten za$ jest zwiazany zleceniem’® udzielonym
przez zastgpowanych wierzycieli.

Na zakonczenie trzeba skonstatowaé, ze rowniez w przypadku hipo-
teki konsorcjalnej obowiazuje uniwersalna zasada, wedtug ktorej hipoteka
zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz
o przyznane koszty postgpowania, jak rowniez inne roszczenia o $§wiad-
czenia uboczne (art. 69), z tym zastrzezeniem, ze w stosunku wewngtrz-
nym rozktada si¢ to na poszczegdlne wierzytelnosci stosownie do usta-
lonego zakresu zabezpieczenia tych wierzytelnosci.

6 Zwlaszcza, gdy wylacznie on, bez wspoétudziatu administratora hipoteki, ustanawia
hipoteke.

7 Reprezentujacego wierzycieli udzielajacych kredytu.

 Wszak umowa powolujaca administratora hipoteki w istocie stanowi odmiane
zlecenia; por. M. Kucka, [w:] Hipoteka..., s. 210.
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