
21

Uwagi o nowelizacji przepisów o hipotece

Rejent * rok 21 * nr 9(245)
wrzesieñ 2011 r.

Sebastian Kostecki

Uwagi o nowelizacji przepisów o hipotece

Trwaj¹ce od lat prace nad nowelizacj¹ przepisów o hipotece dopro-
wadzi³y do uchwalenia w dniu 26 czerwca 2009 r. ustawy o zmianie
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw
(Dz.U. Nr 131, poz. 1075), która wesz³a w ¿ycie w dniu 20 lutego 2011 r.
Nowela wprowadzi³a szereg rozwi¹zañ, po czê�ci znanych w prawie
austriackim, francuskim czy niemieckim. Zasadniczo zmieni³a kszta³t
hipoteki. Dodano nieznane dot¹d polskiej ustawie wyj¹tki od zasady
akcesoryjno�ci hipoteki, które maj¹ doprowadziæ do uelastycznienia tego
zabezpieczenia i umo¿liwiæ jego wykorzystanie w szerszym zakresie ni¿
dotychczas. Nowe przepisy przyjêto z wielkim entuzjazmem. Zmienionej
regulacji daleko jednak do dzie³a doskona³ego i wzbudza ona powa¿ne
kontrowersje1.
Przed przyst¹pieniem do omówienia zmian w przepisach chcia³bym

z góry zaznaczyæ, ¿ew publikacji zajmujê siê tylko najwa¿niejszymi. Poza
zasiêgiem rozwa¿añ pozostawiam zw³aszcza problemy intertemporalne.
Wyja�niam tylko, ¿e przepisy znowelizowane stosuje siê do hipotek

1 Na ten temat m.in. T. C z e c h, Grozi nam hipoteczny galimatias, Rzeczpospolita
z 3 lutego 2011 r.; P. S i c i ñ s k i, Jasne i ciemne strony nowej hipoteki, Rzeczpospolita
z 27 grudnia 2010 r.; A.M a z i a r z, Zmiany dotycz¹ce hipoteki � cel i zakres nowelizacji,
PPH 2009, nr 10, s. 16; 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, Rejent 2010, nr 10, s. 35; P. A r -
m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 r., Monitor
Prawniczy 2010, nr 1, s. 9.
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powsta³ych dopiero po 19 lutego 2011 r. Najwa¿niejszy wyj¹tek dotyczy
istniej¹cych ju¿ w tym dniu hipotek kaucyjnych zabezpieczaj¹cych wie-
rzytelno�æ hipoteczn¹ bez roszczeñ z ni¹ zwi¹zanych, objêtych z mocy
ustawy hipotek¹ zwyk³¹. W tym wypadku nie stosuje siê jednak prze-
pisów o rozporz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipotecznym (art. 1011-
10111 u.k.w.h.).
W³a�ciwy przedmiot rozwa¿añ poprzedzam uwagami natury ogólnej.

Nowela doprowadzi³a do ujednolicenia hipoteki umownej. Nowe przepisy
nie przewiduj¹ ju¿ podzia³u na hipotekê zwyk³¹ i kaucyjn¹. Pozostawiono
w mocy przepisy normuj¹ce hipotekê przymusow¹ (art. 109 � 1111
u.k.w.h.), ³¹czn¹ (art. 76 u.k.w.h.), subintabulat (art. 1081 � 1085 u.k.w.h.)
i hipotekê ustawow¹ (art. 1037 § 3 k.p.c., art. 115d § 3 ustawy o po-
stêpowaniu egzekucyjnym w administracji � dalej: u.p.e.a.). Uchylono
natomiast w ca³o�ci przepisy o hipotece kaucyjnej (art. 102 � 108 u.k.w.h.)
i domniemaniu istnienia wierzytelno�ci hipotecznej (art. 71 u.k.w.h.).
W konsekwencji ustawodawca zawêzi³ dzia³anie rêkojmiwiary publicznej
ksi¹g wieczystych, która w odniesieniu do hipotek powsta³ych po wej�ciu
nowelizacji w ¿ycie nie rozci¹ga siê ju¿ na wierzytelno�æ hipoteczn¹ i nie
chroni jej nabywcy (art. 80 u.k.w.h.).

I.Mo¿liwo�æ zabezpieczeniakilkuwierzytelno�ci jedn¹hipotek¹

Pierwsza wa¿na zmiana dotyczy przedmiotu hipoteki. Nale¿y przypo-
mnieæ, ¿e przed nowelizacj¹ przepisów mo¿liwo�æ zabezpieczenia jedn¹
hipotek¹ kilku wierzytelno�ci nie by³a unormowana. W pi�miennictwie
w odniesieniu do hipoteki zwyk³ej podkre�lano, ¿e zasada szczegó³owo�ci
w zestawieniu z akcesoryjno�ci¹ hipoteki pozwala na jej wykorzystanie
do wzmocnienia tylko oznaczonej, skonkretyzowanej wierzytelno�ci (art.
65 u.k.w.h.)2. Natomiast przy hipotece kaucyjnej, jako lu�niej zwi¹zanej

2 S. R u d n i c k i, Hipoteka, zastaw i przew³aszczenie na zabezpieczenie jako �rodki
zabezpieczenia kredytu wed³ug prawa polskiego de lege lata i de lege ferenda, [w:] II
Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznañ-Kluczbork
1999, s. 278; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek,Warszawa 2007, s. 785; B. S w a c z y n a, W kwestii ustanowienia zabezpie-
czenia hipotecznego przy umowie ramowej, Prawo Bankowe 2008, nr 5, s. 45; Te n ¿ e,
Hipoteka umowna, Wolters Kluwer 2007, s. 239; S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabez-
pieczenie wierzytelno�ci, Warszawa 2003, s. 20.
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z wierzytelno�ci¹, pojawia³y siê pogl¹dy aprobuj¹ce ustanowienie jednej
hipoteki dla zabezpieczenia kilku wierzytelno�ci (art. 102 ust. 2 u.k.w.h.).
Autorzy zwracali jednakuwagê, ¿ewomawianej sytuacji hipotekamog³aby
staæ siê � na wzór d³ugu gruntowego � generalnym �rodkiem zabezpie-
czenia wielu �ci�le niezindywidualizowanych wierzytelno�ci.Wypacza³o-
by to zasadê szczegó³owo�ci hipoteki i otwiera³oby drogê do nadu¿yæ3.
Zmieniaj¹c przedmiot hipoteki, ustawodawca siêgn¹³ � w pewnym

zakresie � do wzorców zawartych w prawie francuskim, w którym art.
2421 zd. 1 k.c. franc. pozwala na zabezpieczenie hipotek¹ jednej lub kilku
wierzytelno�ci, istniej¹cych lub przysz³ych4. Do takiego celu mo¿e byæ
tak¿e wykorzystana popularna we Francji hipoteka odnawialna (franc.
hypothèque rechargeable) z art. 2422 k.c. franc5. Ustawodawca polski
opar³ siê równie¿ na utrwalonym dorobku doktryny niemieckiej, wypra-
cowanym na gruncie § 1190 ust. 1 k.c. niem. i hipotece kaucyjnej
(Höchstbetragshypothek)6. Zgodnie z dodanym art. 681 ust. 1 u.k.w.h.,
hipoteka mo¿e zabezpieczaæ nawet kilka wierzytelno�ci z ró¿nych sto-
sunków prawnych przys³uguj¹cych temu samemu wierzycielowi. Naj-
prostszymprzyk³adembêdzie, gdyhipotekawzmocniwierzytelno�ci z kilku
umów kredytu zawartych z jednym wierzycielem. Nie jest tu wymagane
zachowanie to¿samo�ci d³u¿ników. Ustawa stawia tylko warunek, aby
w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê okre�liæ stosunki prawne oraz wy-
nikaj¹ce z nich wierzytelno�ci objête zabezpieczeniem (art. 681 ust. 2
u.k.w.h.). Nie precyzuje siê jednak, jak dok³adne ma byæ wskazanie

3 Szerzej S. K o s t e c k i,Wierzytelno�æ a rzeczowe zabezpieczenia na nieruchomo�ci,
£ód� 2010, s. 62.

4 F. J a c o b, [w:] Code civil, Paris 2007, s. 2223, Ph. S i m l e r, Ph. D e l e b e c q u e,
Droit civil. Les suretés. La publicité fonciere, Paris 2009, s. 2235.

5 Zgodnie z art. 2422 k.c. franc., hipoteka mo¿e byæ wykorzystana na zabezpieczenie
wierzytelno�ci innych ni¿ wymienione w akcie ustanawiaj¹cym hipotekê, je¿eli tylko
przewidziano to w tym akcie. Do wysoko�ci sumy przewidzianej w akcie kreuj¹cym hi-
potekê ustanawiaj¹cy mo¿e ponownie zaoferowaæ zabezpieczenie nie tylko pierwotnemu
wierzycielowi, lecz tak¿e nowemu, chocia¿by pierwotny wierzyciel nie zosta³ jeszcze
ca³kowicie zaspokojony. Porozumienie o powtórnymwykorzystaniu zabezpieczenia z wie-
rzycielempierwotnym lub nowymwymaga formy aktu notarialnego. Potrzebny jest równie¿
wpis w biurze hipotecznym pod rygorem bezskuteczno�ci wobec osób trzecich.

6 E.Wo l f, Lehrbuch des Sachenrechts, München 2006, s. 437.
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wierzytelno�ci. Wydaje siê, ¿e wyra�nie okre�lone musz¹ byæ tylko sto-
sunki prawne stanowi¹ce ich �ród³o7. Inaczej jest z oznaczeniem wierzy-
telno�ci. Poniewa¿ przedmiotem zabezpieczenia mog¹ byæ wierzytelno�ci
pieniê¿ne, zarówno istniej¹ce, jak i przysz³e, o wysoko�ci ustalonej lub
nieustalonej8, ich oznaczenie mo¿na ograniczyæ do podania najwa¿niej-
szych cech, np. waluty, terminu wymagalno�ci, wysoko�ci oprocento-
wania9. Ustawa nie wymaga okre�lenia zakresu zabezpieczenia hipotek¹
poszczególnych wierzytelno�ci. Dlatego znana jest tylko maksymalna
granica odpowiedzialno�ci d³u¿nika wynikaj¹ca z sumy hipoteki wpisanej
w ksiêdze wieczystej (art. 68 ust. 2 u.k.w.h.).
Omawiana regulacja ukazuje pewne zagro¿enia, któremog¹ prowadziæ

do perturbacji w obrocie. Gdy dopuszcza siê zabezpieczenie jedn¹ hipo-
tek¹ kilkuwierzytelno�ci z ró¿nych stosunkówprawnych, powstaje ryzyko,
¿e niekiedy trudno bêdzie ustaliæ, które wierzytelno�ci s¹ objête zabez-
pieczeniem, które z nich pozostaj¹ nadal w mocy, a które ju¿ wygas³y.
Taka sytuacja mo¿e mieæ miejsce � dla przyk³adu � gdy strony w tym
samym dniu zawar³y kilka umów tego samego rodzaju, a w umowie
ustanawiaj¹cej hipotekêwymieniono tylko jedn¹ alboniektóre z tychumów.
Komplikacje powstaæ mog¹ tak¿e na etapie przelewu wierzytelno�ci lub
ich umorzenia. Nie bêdzie zatem mo¿liwe okre�lenie aktualnego stanu
obci¹¿enia nieruchomo�ci ani zapewnienie zgodno�ci wpisu hipoteki
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jak bowiem
wiadomo, o zakresie obci¹¿enia rzeczy � zgodnie z zasad¹ akcesoryjno�ci
� rozstrzygaka¿dorazowowysoko�æzabezpieczonejwierzytelno�ci.£atwiej
jest ustaliæ wspomniany zakres przy wzmocnieniu jednej wierzytelno�ci,

7 Odmiennie J. P i s u l i ñ s k i, [w:]Wspó³czesne problemy prawa prywatnego. Ksiêga
pami¹tkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Go³aczyñski, P. Machnikowski,
Warszawa 2010, s. 478. Autor uwa¿a, ¿e wskazanie stosunku prawnego, z którego mo¿e
powstaæ wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹, mo¿e nast¹piæ w sposób ogólny. Wystar-
czy wskazanie stron i rodzaju umowy stanowi¹cej �ród³o wierzytelno�ci.

8 Tak £. P r z y b o r o w s k i, [w:]Hipoteka po nowelizacji, red. J. Pisuliñski,Warszawa
2011, s. 196.

9 Nieco inaczej J. P i s u l i ñ s k i,Wspó³czesne problemy..., s. 479. Wed³ug autora wy-
starczaj¹ce jest wskazanie dwóch elementów: stosunku prawnego i wysoko�ci wierzytel-
no�ci, je¿eli ta jest znana, nale¿y zrezygnowaæ za� ze wskazania terminu p³atno�ci czy
wysoko�ci �wiadczeñ ubocznych.
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znacznie trudniej za�, gdy wierzytelno�ci jest kilka. Taka sytuacja stawia
w trudnym po³o¿eniu w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci niebêd¹cego
d³u¿nikiem osobistym, jak i jego innychwierzycieli. Zewzglêdu na koszty
wpisu wierzyciel hipoteczny nie bêdzie szczególnie zainteresowany ak-
tualizacj¹ tre�ci ksiêgi wieczystej po wyga�niêciu choæby jednej z wie-
rzytelno�ci.D³u¿nikowi rzeczowemu, który nie bêdzie dysponowa³ o�wiad-
czeniem wierzyciela wyra¿aj¹cym � w odpowiedniej formie � zgodê na
wykre�lenie w ksiêdze wieczystej umorzonej wierzytelno�ci (por. art. 31
ust. 1 u.k.w.h.), pozostanie tylko wytoczenie przeciwko wierzycielowi
powództwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Do chwili uzyskania prawomocnego
wyroku warto�æ nieruchomo�ci jako przedmiotu zabezpieczenia bêdzie
ni¿sza od rzeczywistej. Brakuje zatem regulacji zobowi¹zuj¹cej wierzy-
ciela, który korzysta z zabezpieczenia hipotek¹ wiêcej ni¿ jednej wierzy-
telno�ci, do zaktualizowania wpisów w ksiêdze wieczystej w razie wy-
ga�niêcia którejkolwiek z nich. Nie znajduje tu zastosowania art. 100
u.k.w.h., poniewa¿, o czym bêdzie mowa w dalszych uwagach, w oma-
wianej sytuacji hipoteka mo¿e utrzymywaæ siê na nieruchomo�ci nawet
powyga�niêciu ostatniej z wielu zabezpieczonychwierzytelno�ci (por. art.
941 u.k.w.h.).
Rozlu�niaj¹c wêze³ akcesoryjno�ci hipoteki, ustawodawca poszed³

jeszcze dalej. Stworzy³ mo¿liwo�æ zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ wierzy-
telno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym wierzycielom. Faktem jest, ¿e w dok-
trynie od dawna ¿¹dano uelastycznienia hipoteki celem jej wykorzystania
przy finansowaniu konsorcjalnym (niem. Konsortialfinanzierung), gdzie
w ramach konsorcjum ka¿demu ze wspó³dzia³aj¹cych przys³uguje odrêb-
na wierzytelno�æ wzglêdem tego samego d³u¿nika10. Obecnie w Polsce
konsorcja bior¹ udzia³ w budowie autostrad i stadionów11. Jak siê wydaje,
z my�l¹ w³a�nie o kredytowaniu konsorcjalnym, ustawodawca doda³ art.

10 Bli¿ej na ten temat R. P a s t u s i a k, M.Wy p y c h, Kredyt konsorcjalny � wybrane
zagadnienia, Prawo Bankowe 1997, nr 2; W. G o n e t, Umowa konsorcjum kredytowego,
PS 2005, nr 11-12, s. 142.

11 Kredyty konsorcjalne zosta³y wykorzystane tak¿e m. in. przy przebudowie Dworca
Centralnego wWarszawie, realizacji kompleksów handlowych Fort Wola, Warsaw Finan-
cial Center (zob.A. D r e w i c z - Tu ³ o d z i e c k a,A.Wi d z i e w i c z,Finansowanie kon-
sorcjalne w Polsce z optymalnym wykorzystaniem hipoteki, PS 2003, nr 6, s. 49).
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682 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. Przewiduje on, ¿e w celu zabezpieczenia hipotek¹
kilku wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym podmiotom, a s³u¿¹cym
sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia, wierzyciele powo³uj¹ admi-
nistratora hipoteki12. Administratorem hipoteki mo¿e byæ jeden z wierzy-
cieli albo osoba trzecia (art. 682 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.), jednak tylko
administrator hipoteki jest ujawnianywksiêdzewieczystej jakowierzyciel
hipoteczny (art. 682 ust. 5 u.k.w.h.). Jak zaznacza siê w pi�miennictwie,
administrator jest jedynie zastêpc¹ po�rednim wierzycieli hipotecznych13.
Wykonuje ich prawa i obowi¹zki zwi¹zane z hipotek¹w imieniuw³asnym,
ale na rachunek wierzycieli. Ustawa praw i obowi¹zków administratora
nie precyzuje. Wyra�nie przyznaje mu tylko uprawnienie do zawarcia
z w³a�cicielem nieruchomo�ci umowy ustanawiaj¹cej hipotekê (art. 682
ust. 3 zd. 1 u.k.w.h.)14. Inne prawa oraz obowi¹zki administratora po-
winna okre�laæ umowa z wierzycielami. Skoro umowa ta wyja�nia relacje
miêdzy wierzycielami a administratorem hipoteki, pojawia siê pytanie,
dlaczego ustawodawca nie stworzy³ materialnoprawnej podstawy do
ujawnienia w ksiêdze wieczystej tre�ci wspomnianej umowy. Brak ten
powoduje, ¿e osoby przegl¹daj¹ce ksiêgê nie s¹ w stanie zorientowaæ siê
ani co do osób rzeczywistych wierzycieli hipotecznych, co do ewentu-
alnych innych ni¿ wskazane w ustawie uprawnieñ administratora, ani co
do okresu jego ustanowienia. Z samej tre�ci ksiêgi wieczystej nie mo¿na
zatemuzyskaæ informacji, czy administratormo¿ewsposóbwa¿nyzawrzeæ
umowê cesji wierzytelno�ci hipotecznej, czy z³o¿yæ o�wiadczenie o zrze-
czeniu siê hipoteki. Je�li by³ on powo³any do pe³nienia funkcji tylko na
czas oznaczony, a okres ten minie, mo¿e zdarzyæ siê sytuacja, ¿e w³a-
�ciciel nieruchomo�ci, po zapoznaniu siê z tre�ci¹ ksiêgiwieczystej, dokona
z nieuczciwym administratorem zmiany umowy ustanawiaj¹cej hipotekê,

12 Funkcjê administratora hipoteki nowelizacja wprowadzi³a równie¿ w art. 7 ust. 1a
i 1b ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 120,
poz. 1300 ze zm.). Jednak¿e do administratora reprezentuj¹cego obligatariuszy nie stosuje
siê art. 682 u.k.w.h. (art. 7 ust. 1b ust. o oblig.).

13 M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 212.
14 Administrator hipoteki nie jest legitymowany m.in. do zawarcia umowy przelewu

wierzytelno�ci hipotecznej, zmiany tre�ci tej wierzytelno�ci czy sk³adania jednostronnych
o�wiadczeñ woli, np. o wyra¿eniu zgody na wykre�lenie hipoteki czy o zrzeczeniu siê
hipoteki. Na dokonanie tych czynno�ci musi uzyskaæ zgodê wierzycieli hipotecznych.
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która mia³aby zmniejszyæ zakres zabezpieczenia wierzytelno�ci hipotecz-
nych.W¹tpliwe, aby s¹d wieczystoksiêgowy, rozpoznaj¹c wniosek o wpis
takiej zmiany, bada³ umowêoustanowienie administratora celemustalenia,
czy okres jego funkcji nie up³yn¹³. Poniewa¿ podaj¹cy siê za administra-
tora hipoteki nie ma ju¿ umocowania do zawarcia takiej umowy, bêdzie
ona dotkniêta sankcj¹ bezskuteczno�ci zawieszonej (por. art. 103 k.c.).
Okoliczno�æ ta mo¿e ujrzeæ �wiat³o dzienne nawet po d³u¿szym czasie.
Przyk³ad pokazuje, ¿e mo¿na mieæ powa¿ne w¹tpliwo�ci, czy ustawo-
dawca rozwa¿y³ wszystkie nastêpstwa wprowadzenia instytucji admini-
stratora hipoteki.
Umowa o ustanowienie administratora hipoteki wywo³uje kontrower-

sje w praktyce s¹dów wieczystoksiêgowych. Chodzi o jej formê. Przepis
art. 682 ust. 2 u.k.w.h. wskazuje tylko, ¿e umowa ta powinna byæ zawarta
na pi�mie pod rygorem niewa¿no�ci; nie wyja�nia jednak, czy zachowanie
tej formy wystarczy do wpisu osoby administratora w ksiêdze wieczystej.
Pytanie sprowadza siê zatem do relacji miêdzy art. 682 ust. 2 u.k.w.h.
a art. 31 ust. 1 u.k.w.h., który wprowadza zasadê, ¿e wpis w ksiêdze
wieczystej mo¿e byæ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem
notarialnie po�wiadczonym, je¿eli przepisy szczególne nie przewiduj¹ innej
formy dokumentu. Wyja�niaj¹c tê w¹tpliwo�æ, nale¿y zaznaczyæ, ¿e
sporz¹dzenie umowypowo³uj¹cej administratora hipotekiw formie zwyk³ej
pisemnej nie bêdzie wystarczaj¹ce do dokonania jego wpisu w ksiêdze
wieczystej. Wpis mo¿e byæ dokonany jedynie na podstawie umowy
w formie pisemnej z podpisami notarialnie po�wiadczonymi wierzycieli
i administratora hipoteki15. Dodany w ramach nowelizacji art. 682 ust. 2
u.k.w.h. nie mo¿e byæ bowiem interpretowany jako lex specialis wobec
normy ogólnej art. 31 ust. 1 u.k.w.h. Zakresy tych dwu przepisów s¹
ró¿ne.Wskazujena to ichwyk³adnia jêzykowa.Pierwszydotyczywy³¹cznie
formy umowy ustanawiaj¹cej administratora, drugi okre�la formê czyn-
no�ci prawnej stanowi¹cej podstawê wpisu w ksiêdze wieczystej. Gdyby
ustawodawca zamierza³ w art. 682 ust. 2 u.k.w.h. stworzyæ wyj¹tek od
zasady przewidzianej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h., znalaz³oby to wyra�ne
odzwierciedlenie w tre�ci przepisu. Argumentem wzmacniaj¹cym taki

15 B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy..., s. 35.
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pogl¹d jest regulacja zawarta w przepisach szczególnych. Siêgnijmy
chocia¿by do art. 95 ust. 3 pr. bank., który � w odniesieniu do doku-
mentów bankowych � wyra�nie stwierdza, ¿e s¹ one podstaw¹ wpisu
hipoteki do ksiêgi wieczystej. Podobnie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 29
czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz.
1300 ze zm.) stanowi¹cy, ¿e protokó³ umorzenia wykupionych obligacji,
sporz¹dzony przez notariusza, jest tytu³em do wykre�lenia hipoteki usta-
nowionej w celu zabezpieczenia wierzytelno�ci obligatariuszy. Brak ana-
logicznego rozwi¹zania w dodanym przez nowelê art. 682 ust. 2 u.k.w.h.
nakazuje stosowaæ zasady ogólne, okre�laj¹ce podstawê wpisu w ksiêdze
wieczystej16.
Wiêksze problemy � moim zdaniem � pojawiæ siê mog¹ przy zmianie

administratora hipoteki. Przepis art. 682 ust. 5 zd. 2 u.k.w.h. stanowi,
¿e na wniosek wierzycieli, których wierzytelno�ci s¹ objête zabezpiecze-
niem, s¹d dokonuje zmiany wpisu administratora hipoteki. Konieczna jest
zatem zmiana umowy ustanawiaj¹cej administratora. Zmiana powinna
nast¹piæ ad solemnitatem w formie pisemnej (art. 682 ust. 2 u.k.w.h.
w zw. z art. 77 § 1 k.c.). Poniewa¿ stanowi ona podstawê wpisu nowego
administratora w ksiêdze wieczystej, podpisy pod umow¹ powinny byæ
notarialnie po�wiadczone (art. 31ust. 1 u.k.w.h.).Umowê tênale¿ydo³¹czyæ
do wniosku o wpis w ksiêdze17. Mo¿e siê jednak okazaæ, ¿e w�ród
wierzycieli nie ma zgody na zmianê administratora. W takiej sytuacji
nowelizacja przyzna³a ka¿demu z wierzycieli prawo wyst¹pienia do s¹du
z ¿¹daniem podzia³u hipoteki miêdzy wierzycieli przy odpowiednim za-
stosowaniu przepisówo zniesieniuwspó³w³asno�ci (art. 682ust. 7 u.k.w.h.).
Prawo wyst¹pienia z takim wnioskiem ustawodawca przewidzia³ rów-
nie¿, gdy wygas³a umowa, na podstawie której powo³ano administratora
hipoteki, a wierzyciele nie powo³ali nowego (art. 682 ust. 6 u.k.w.h.).
W razie podzia³u hipoteki nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e nowo powsta³e hi-
poteki bêd¹ mia³y równe pierwszeñstwo. Poza tym mo¿na wykorzystaæ

16 Odmiennie M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 215.
17 Brak za³¹czenia umowydownioskuowpiswksiêdzewieczystej stanowibrak formalny

podlegaj¹cy uzupe³nieniu pod rygorem zwrotu wniosku (art. 1301 § 11 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c.). Natomiast za³¹czenie umowy tylko w formie pisemnej powinno skutkowaæ
oddaleniem wniosku o wpis (art. 6269 k.p.c.).
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ró¿ne sposoby znoszenia wspó³w³asno�ci, znane ka¿demu prawnikowi.
Na tym tle chcia³bym zg³osiæ inn¹ w¹tpliwo�æ. Wyobra�my sobie, ¿e
umowa powo³uj¹ca administratora hipoteki wygas³a, wierzyciele zanie-
chali wyboru nowego administratora i ¿aden nie sk³ada do s¹du wniosku
o podzia³ hipoteki.W tre�ci ksiêgiwieczystej utrzymuje siê stan niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci. Aby usun¹æ tê niezgod-
no�æ, ka¿dy z wierzycieli mo¿e ¿¹daæ wykre�lenia w ksiêdze dotychcza-
sowego administratora. Gdyby nie by³ w stanie wykazaæ odpowiednimi
dokumentami stanu niezgodno�ci (art. 31 ust. 2 u.k.w.h.), pozostaje mu
wytoczenie powództwa o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej (art. 10
ust. 1 u.k.w.h.). I tu pojawia siê powa¿ny problem. Jak wiemy, w wyroku
uzgadniaj¹cym tre�æ wpisów w ksiêdze s¹d jest zobligowany wskazaæ
prawid³ow¹ tre�æwpisu. Jest przy tym zwi¹zany ¿¹daniempozwu, a zatem
mo¿e uwzglêdniæ powództwo tylko w razie jego zgodno�ci z ustalonym
w procesie stanem prawnym nieruchomo�ci18. Skoro jest jedna hipoteka,
a nie ma ju¿ jej administratora, nale¿a³oby na jego miejsce wpisaæ wszyst-
kich wierzycieli hipotecznych, którym nadal przys³uguj¹ zabezpieczone
wierzytelno�ci.Takamo¿liwo�æ niewynika jednak ani z przepisówustawy,
ani z rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U.
Nr 102, poz. 1122 ze zm.). Paragraf 46 ust. 1 pkt 4 tego aktu wyko-
nawczego obszernie i szczegó³owo okre�la tre�æ wpisu hipoteki, wyklu-
czaj¹c mo¿liwo�æ wpisania równocze�nie wiêcej ni¿ jednego wierzyciela
hipotecznego. Takiej podstawy nie przewiduje tak¿e § 52 rozporz¹dzenia
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zak³adania
i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr
162, poz. 1575 ze zm.). Zatem zdecydowanie nale¿y d¹¿yæ do wype³-
nienia dostrze¿onej luki w prawie. Uwa¿am, ¿e gdy w omawianej sytacji
wierzyciele przez okre�lony czas nie powo³uj¹ kolejnego administratora
hipoteki ani nie d¹¿¹ do jej podzia³u, przepisy powinny przyznawaæ w³a-
�cicielowi obci¹¿onej nieruchomo�ci roszczenie o zniesienie hipoteki za
wynagrodzeniem.

18 Por. uchwa³ê 7 sêdziów SN z dnia 18 maja 2010 r., III CZP 134/09 (OSNC 2010,
nr 10, poz. 131); wyrok SN z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 146/09 (Lex nr 527094);
wyrok SN z dnia 9 stycznia 2009 r., I CSK 276/08 (Lex nr 578031).
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Przejd�my do rozwa¿añ nad ustanowieniem hipoteki na rzecz admi-
nistratora. Pojawia siê tu ca³y splot interesuj¹cych zagadnieñ. Zgodnie
z now¹ regulacj¹ administrator zawiera umowê o ustanowienie hipoteki
z w³a�cicielem nieruchomo�ci. W tym wypadku nie stosuje siê art. 95
pr. bank. (art. 682 ust. 4 u.k.w.h.), który � jak wiemy � znacznie upraszcza
ustanawianie hipotek na rzecz banków. Nie wystarczy zatem, ¿e o�wiad-
czenie w³a�ciciela o obci¹¿eniu nieruchomo�ci hipotek¹ bêdzie z³o¿onead
solemnitatem na pi�mie, na co pozwala wspomniany art. 95 w ust. 4 pr.
bank.19 Dla wa¿no�ci tego o�wiadczenie niezbêdna jest forma aktu no-
tarialnego (art. 245 § 2 k.c.). Poniewa¿ do wpisu hipoteki w ksiêdze
wieczystej wystarczy dokument zawieraj¹cy tylko o�wiadczenie w³a�ci-
ciela (art. 32 ust. 1 u.k.w.h.), o�wiadczenie administratora hipoteki mo¿e
byæ z³o¿one ad probationem w zwyk³ej formie pisemnej.
Wed³ug znowelizowanych przepisów w tre�ci umowy ustanawiaj¹cej

hipotekê nale¿y wskazaæ zakres zabezpieczenia poszczególnych wierzy-
telno�ci oraz przedsiêwziêcie, którego sfinansowaniu wierzytelno�ci te
s³u¿¹ (art. 682ust. 3 zd. 2 u.k.w.h.). Regulacja ta jest dalece nieprecyzyjna.
Poprzestañmy na na�wietleniu dwóch najwa¿niejszych uwag krytycz-
nych. Pierwsza dotyczy zwrotu �wierzytelno�ci s³u¿¹ce sfinansowaniu
tego samego przedsiêwziêcia� (art. 682 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.)20. Nieja-
sno�ci wynikaj¹ z kilku powodów. Ustawa nie definiuje pojêcia �przed-
siêwziêcie�. Zachodzi zatem niebezpieczeñstwo dowolnego wyboru celu
zabezpieczenia hipotek¹ czy ³¹czenia ró¿nych inwestycji,w ramachktórych
wierzytelno�ci ju¿ istniej¹ lub powstan¹ dopiero w przysz³o�ci. Korygo-
wanie na etapie dokonywania wpisu w ksiêdze wieczystej nieprecyzyj-
nych, dwuznacznych okre�leñ wskazuj¹cych na finansowane przedsiê-
wziêcie, u¿ytychprzez stronywumowieustanawiaj¹cej hipotekê,wykracza
poza kognicjê s¹dówwieczystoksiêgowych. Rozpoznaj¹cwniosek owpis,
s¹d bada bowiem jedynie tre�æ i formê wniosku, do³¹czonych do wniosku
dokumentów oraz tre�æ ksiêgi wieczystej (art. 6268 § 2 k.p.c.). Dlatego
nale¿y postulowaæ, aby s¹dy wieczystoksiêgowe oddala³y wnioski o wpis

19 Zob. E. G n i e w e k, Akt notarialny ustanowienia hipoteki pod rz¹dem znowelizo-
wanej ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Rejent 2011, nr 4, s. 31 i nast.

20 Zwracaj¹ na to uwagêA.M a z i a r z, Zmiany dotycz¹ce hipoteki..., s. 16 i M. K u æ -
k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 202.
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hipotek, które mia³yby zabezpieczaæ wierzytelno�ci zwi¹zane z nieprecy-
zyjnie, niejednoznacznie okre�lonymi celami gospodarczymi (art. 6269
k.p.c.)21.
Druga uwaga krytyczna dotyczy zwi¹zku miêdzy okre�lon¹ wierzy-

telno�ci¹ awspomnianym przedsiêwziêciem. Z art. 682 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.
wynika tylko, ¿e zabezpieczona wierzytelno�æ ma s³u¿yæ finansowaniu,
jednak nie wiadomo, czy chodzi tylko o po¿yczki i kredyty przeznaczone
na inwestycjê, czy te¿ ustawodawca mia³ na my�li jakiekolwiek wierzy-
telno�ci, istniej¹ce lub przysz³e, wynikaj¹ce, np. z umowy faktoringu,
leasingu, gwarancji bankowej, dzier¿awy22.Brakprecyzyjnej regulacjimo¿e
sprzyjaæ nadu¿yciom i stwarza niebezpieczeñstwo, ¿e raz ustanowiona
hipoteka � podobnie jak d³ug gruntowy � do sumy ujawnionej w ksiêdze
wieczystej bêdzie generalnym �rodkiem zabezpieczenia szeregu wierzy-
telno�ci, których zwi¹zek z okre�lonym przedsiêwziêciem bêdzie wrêcz
iluzoryczny. Trzeba pamiêtaæ, ¿e zbyt szeroko ujêty cel wykreowania
hipoteki z jednej strony s³u¿y wierzycielom hipotecznym uczestnicz¹cym
w konsorcjum, ale z drugiej � szkodzi przede wszystkim interesom wie-
rzycieli osobistych d³u¿nika rzeczowego. W toku egzekucji z nierucho-
mo�ci korzystaj¹ oni bowiem w wiêkszo�ci z ni¿szej kolejno�ci zaspo-
kojenia ni¿wierzyciele hipoteczni (art. 1025 § 1 k.p.c.). Praktyka dostarcza
nierzadkich przyk³adów, gdy brak hipoteki na nieruchomo�ci d³u¿nika
pozbawia jego wierzyciela osobistego jakiegokolwiek zaspokojenia. Dla-
tego tak istotne jest szczegó³owe wskazanie w umowie ustanawiaj¹cej
hipotekê wierzytelno�ci przeznaczonych na sfinansowanie okre�lonego
przedsiêwziêcia, a nastêpnie ich ujawnienie w ksiêdze wieczystej.

II. Przelew wierzytelno�ci hipotecznej a przeniesienie hipoteki

Wa¿na zmiana wprowadzona przez omawian¹ nowelê dotyczy prze-
noszenia wierzytelno�ci hipotecznej. Dotychczas obowi¹zuj¹ce przepisy

21 Konieczno�æ wykraczania s¹du wieczystoksiêgowego poza formalnoprawne ramy
badaniawniosku owpisu i za³¹czonych dokumentów podkre�li³ SNwpostanowieniu z dnia
18 czerwca 2009 r., II CSK 4/09 (Lex nr 519937). W literaturze zwraca na to uwagê m.in.
M. D e n e k a, Ksiêgi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010, s. 113.

22 Podobnie A.M a z i a r z, Zmiany dotycz¹ce hipoteki..., s. 16.
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nie wyja�nia³y, czy wskutek przelewu wierzytelno�ci hipotecznej docho-
dzi³o z mocy ustawy do przej�cia na nabywcê równie¿ hipoteki, czy te¿
rozporz¹dzenie zabezpieczeniem powinno byæ objête odrêbn¹ czynno�ci¹
prawn¹23. Kwestii tej nie wyja�niono jednoznacznie ani w orzecznictwie
s¹dowym, ani w pi�miennictwie. Przypomnijmy, ¿e w doktrynie prezen-
towano dwa przeciwstawne pogl¹dy. Pierwszy, pozostaj¹cy pod silnym
wp³ywem nauki niemieckiej, zak³ada³, ¿e przej�cie hipoteki na cesjona-
riusza jest ustawow¹ konsekwencj¹ zbycia wierzytelno�ci (accessio cedit
rei principali), zgodnie z art. 509 § 2 k.c.24 Drugi pogl¹d przyjmowa³,
¿e zbycie hipoteki rz¹dzi siê przepisami o przenoszeniu ograniczonych
praw rzeczowych25. Dlatego stosuje siê art. 2451 k.c. Tote¿ w umowie
cesji strony powinny z³o¿yæ o�wiadczenia co do przeniesienia zarówno
wierzytelno�ci, jak i hipoteki26. Podobne twierdzenia g³oszono w dawniej-
szej doktrynie austriackiej27.
Nowelizacja z dnia 26 czerwca 2009 r. zmieni³a tre�æ art. 79 ust. 1

zd. 1 u.k.w.h., który stanowi obecnie, ¿e w razie przelewu wierzytelno�ci
hipotecznej nanabywcêprzechodzi tak¿ehipoteka, chyba ¿eustawa stanowi
inaczej28. Hipoteka za� niemo¿e byæ przeniesiona bezwierzytelno�ci, któr¹
zabezpiecza. Bezspornie jest to rozwi¹zane wzorowane na § 1153 ust. 1
k.c. niem. zak³adaj¹cym automatyzm przej�cia hipoteki w �lad za prze-

23 Jedynie przy zastawie art. 323 § 1 k.c. stanowi o automatyzmie przej�cia zabez-
pieczenia na cesjonariusza � przeniesienie wierzytelno�ci zabezpieczonej zastawem po-
ci¹ga za sob¹ przeniesienie zastawu.

24 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa..., s. 800; J. M o j a k,Obrót wierzytelno�ciami,
Warszawa 2001, s. 126; K. S c h r e i b e r, Sachenrecht, Bochum 2003, s. 243.

25 B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 262. O kontrowersjach na ten temat tak¿e
J. Lipski w opinii z dnia 2 marca 2009 r. dotycz¹cej projektu ustawy o zmianie ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece [druk sejmowy nr 1562].

26 B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 262.
27 Zob. A. E h r e n z w e i g, Schuldrecht, Marburg 1928, s. 266; G. F r o t z, Aktuelle

Probleme des Kreditsicherungsrechts, Wien-Mainz 1970, s. 99.
28 Mo¿na by postawiæ pytanie o sytuacjê odwrotn¹, gdy strony umowy cesji o�wiad-

czeniami woli objê³y wy³¹cznie przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego. W nauce
niemieckiej postuluje siê, aby w tym wypadku stosowaæ w drodze analogii § 1153 ust. 1
k.c. niem. i przyj¹æ, ¿e rozporz¹dzenie obejmuje tak¿e wierzytelno�æ. Na ten temat m.
in. H.G. B am b e r g e r, H. R o t h, Kommentar zum bürgerlichen Gesetzbuch, München
2008, s. 2381. Pogl¹dy te nie pozostaj¹ bez wp³ywu na wypowiedzi polskich autorów (zob.
B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 262).
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lewan¹ wierzytelno�ci¹. Wyja�nijmy od razu, ¿e nie ma przeszkód, by
strony umowy cesji z³o¿y³y o�wiadczenia tak¿e w zakresie przeniesienia
hipoteki. Taki zabieg jest dopuszczalny, lecz prawnie irrelewantny, ponie-
wa¿ powiela jedynie tre�æ art. 79 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. Nasuwa siê jednak
pytanie, czy dopuszczalne jest przeniesienie wierzytelno�ci bez hipoteki.
Dla unikniêcia nieporozumieñ zaznaczmy, ¿e pytanie to nie dotyczy
skuteczno�ci przelewu wierzytelno�ci, ale mo¿liwo�ci pozostawienia
hipoteki w rêkach zbywcy29.
Przed wej�ciem w ¿ycie nowelizacji zerwanie wêz³a akcesoryjno�ci

miêdzy hipotek¹ a przenoszon¹ wierzytelno�ci¹ mo¿liwe by³o tylko
wyj¹tkowo. Mo¿liwo�æ tak¹ strony mia³y przy cesji wierzytelno�ci za-
bezpieczonej hipotek¹ kaucyjn¹ (art. 107 u.k.w.h.) oraz wierzytelno�ci
wynikaj¹cych z obligacji (art. 7 ust. 3 ust. oblig.)30. Nowe przepisy
w szerszym zakresie dopuszczaj¹ odst¹pienie od zasady akcesoryjno�ci
hipoteki. Po pierwsze, wed³ug art. 791 ust. 1 u.k.w.h., je¿eli hipoteka
zabezpiecza kilkawierzytelno�ci przys³uguj¹cychwierzycielowi hipotecz-
nemu, w razie przelewu jednej z nich hipoteka przechodzi na nabywcê
proporcjonalnie do wysoko�ci tej wierzytelno�ci w stosunku do sumy
wierzytelno�ci zabezpieczonych t¹ hipotek¹, chyba ¿e strony postanowi³y
inaczej. Zezwala siê zatem, aby stronywy³¹czy³y sukcesjê hipotekiw czê�ci
albo w ca³o�ci. Cedent mo¿e przenie�æ na cesjonariusza wierzytelno�æ
i zatrzymaæ hipotekê zabezpieczaj¹c¹ inne jegowierzytelno�ci.Obowi¹zek
zawiadomienia o przelewie d³u¿nika osobistego wynika w tym wypadku
z art. 512 k.c. W trudniejszym po³o¿eniu jest w³a�ciciel nieruchomo�ci
hipotekowanej niebêd¹cy osobistym d³u¿nikiem. Poniewa¿ do skuteczno-
�ci przelewu wierzytelno�ci bez hipoteki nie jest wymagany wpis cesjo-
nariusza w ksiêdze wieczystej, w³a�ciciel z tre�ci wpisów w ksiêdze nie
uzyska informacji o przelewie. Dlatego dodany przez nowelê art. 791
ust. 2 u.k.w.h. nak³ada na cedenta obowi¹zek zawiadomienia w³a�ciciela
niebêd¹cego d³u¿nikiem osobistym o przeniesieniu wierzytelno�ci bez

29 Problemy te szczegó³owo omawia S. Kostecki (S. K o s t e c k i,Wierzytelno�æ a rze-
czowe..., s. 147 i nast.).

30 J. M o j a k,Obrót wierzytelno�ciami..., s. 31; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa...,
s. 798; S. R u d n i c k i,Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,Warszawa
2000, s. 325.
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hipoteki. Brak zawiadomienia nie ma ¿adnego wp³ywu na skuteczno�æ
przelewu. Zawiadomienie powoduje jednak, ¿e w³a�ciciel, �wiadcz¹c na
rzecz zbywcy wierzytelno�ci celem zaspokojenia tej wierzytelno�ci, któr¹
objêto przelewem, nie mo¿e powo³ywaæ siê na to, ¿e nie wiedzia³ o braku
obowi¹zku zap³aty (art. 411 pkt 1 k.c.). W omawianej sytuacji w³a�ciciel
nie korzysta równie¿ z ochrony, o której mowa w art. 9 u.k.w.h.31
Drugi wyj¹tek od zasady ³¹cznego przenoszenia wierzytelno�ci i hi-

poteki wprowadza art. 792 u.k.w.h., który stanowi, ¿e je¿eli z okre�lonego
we wpisie stosunku prawnego, z którego wynika zabezpieczona hipotek¹
wierzytelno�æ, mo¿e powstaæ nowa wierzytelno�æ, strony mog¹ posta-
nowiæ, ¿e przelew wierzytelno�ci hipotecznej nie powoduje przej�cia
hipoteki na nabywcê. Strony mog¹ zatem przenie�æ wierzytelno�æ, po-
zostawiaj¹c hipotekê przy cedencie. Hipoteka zostaje utrzymana w mocy,
mimo ¿e nie zabezpiecza ju¿ ¿adnej wierzytelno�ci. Identyczne rozwi¹-
zanie przyjmowano do tej pory przy hipotece kaucyjnej (art. 107 u.k.w.h.
w zw. z art. 102 ust. 2 u.k.w.h.)32. Zabezpieczenie pozostaje zwi¹zane
tylko ze stosunkiem prawnym, stanowi¹cym �ród³o przelanej wierzytel-
no�ci. Zwi¹zek hipoteki ze wspomnianym stosunkiem wymaga pewnej
refleksji.
Ustawodawca ograniczy³ trwanie hipoteki do sytuacji, gdy stosunek

prawny, z którego wynika³a przelana wierzytelno�æ, pozostaje w mocy
i mo¿e powstaæ z niego w przysz³o�ci kolejna wierzytelno�æ pieniê¿na
nadaj¹ca siê do zabezpieczenia (art. 792 u.k.w.h.). Nie przewidzia³ jednak
¿adnego terminu koñcowego, który okre�la³by maksymalny czas trwania
hipoteki bez wierzytelno�ci. W dodanym art. 991 ust. 1 u.k.w.h. zastrzeg³
tylko prawo ¿¹dania zniesienia hipoteki, gdy od dnia jej wpisu w ksiêdze
wieczystej up³ynê³o 10 lat, a nie powsta³a wierzytelno�æ, lecz nadal mo¿e
powstaæ. Roszczenie to przys³uguje w³a�cicielowi obci¹¿onej nierucho-
mo�ci, niezale¿nie od tego, czy jest on d³u¿nikiem osobistym, czy tylko
d³u¿nikiem rzeczowym.Mo¿e ¿¹daæ zniesienia hipoteki, ale za odpowied-
nim wynagrodzeniem na rzecz wierzyciela hipotecznego. Warto zazna-
czyæ, ¿e przywo³any przepis nie wskazuje ani trybu dochodzenia przez

31 Tak J. P i s u l i ñ s k i, Wspó³czesne problemy..., s. 483.
32 J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna..., s. 289; T. C z e c h, Przelew czê�ci wierzy-

telno�ci hipotecznej, PS 2006, nr 7-8, s. 92; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 306.
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w³a�ciciela zniesienia hipoteki, ani okoliczno�ci, które powinny byæwziête
pod uwagê przy ustalaniu wysoko�ci wynagrodzenia33. Oczywi�cie
w ka¿dymwypadkumo¿liwe jest zrzeczenie siê hipoteki przezwierzyciela
(art. 246 § 1 k.c.). O�wiadczenie to powinno byæ z³o¿one w³a�cicielowi
nieruchomo�ci, a poniewa¿ stanowi ono podstawê wpisu (bêd¹cego wy-
kre�leniem) hipoteki w ksiêdze wieczystej, wymaga formy pisemnej
z podpisem notarialnie po�wiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.), chyba
¿e przepis szczególny przewiduje inn¹ formê o�wiadczenia. Wtedy wy-
kre�lenie hipoteki ma charakter konstytutywny (art. 246 § 2 k.c.). Je�li
jednakwierzyciel odmawia zrzeczenia siê hipoteki, pozostaje tryb s¹dowy.
St. Rudnicki34 proponuje, aby roszczenie w³a�ciciela o zniesienie zabez-
pieczenia by³o realizowanew drodze powództwa o ukszta³towanie.Wtedy
podstaw¹ wykre�lenia hipoteki bêdzie prawomocny wyrok. Nie wiadomo
jednak, jakie okoliczno�ci powinny byæ brane pod uwagê przez s¹d przy
ustalaniu wysoko�ci wynagrodzenia: czy decyduj¹ca powinna byæ wy-
soko�æ wierzytelno�ci hipotecznej, która nie powsta³a, ale mo¿e powstaæ
w przysz³o�ci, je¿eli mo¿liwe jest wskazanie jej wysoko�ci, czy te¿ prze-
s¹dzaæ powinna suma hipoteki wpisana w ksiêdze wieczystej. Równie
dobrze o wysoko�ci wynagrodzenia mo¿e rozstrzygaæ warto�æ nierucho-
mo�ci obci¹¿onej w stosunku do wysoko�ci innych hipotek na tej samej
nieruchomo�ci, maj¹cych pierwszeñstwo równe lub wy¿sze z hipotek¹,
której ¿¹danie zniesienia dotyczy35. Brak w omawianym zakresie jakich-
kolwiek wskazówek w tre�ci ustawy stawia w³a�ciciela nieruchomo�ci
w do�æ trudnym po³o¿eniu. Nie mo¿e bowiem przewidzieæ wysoko�ci
ceny, któr¹bêdziemusia³ zap³aciæ zazniesieniehipoteki, aprzez tow³a�ciwie
oceniæ, czy op³aca mu siê wszczynaæ proces z wierzycielem. Z pew-
no�ci¹ z biegiem czasu judykatura wypracuje odpowiednie przes³anki
stosowania art. 991 u.k.w.h. i ustalania wysoko�ci wynagrodzenia za
zniesienie hipoteki.
Powróæmy do zasady ³¹cznego przenoszenia wierzytelno�ci z hipotek¹

(art. 79 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.). Nowelizacja wprowadzi³a jeszcze jeden
wyj¹tek od tej zasady. Dodany art. 831 u.k.w.h. przewiduje, ¿e w razie

33 A.M a z i a r z, Zmiany dotycz¹ce hipoteki..., s. 17.
34 S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 117.
35 Tam¿e.
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przeniesienia zabezpieczonej wierzytelno�ci wynikaj¹cej z dokumentu
zbywalnego przez indos lub z dokumentu na okaziciela, na nabywcê
wierzytelno�ci przechodzi tak¿e hipoteka. Je¿eli hipoteka zabezpiecza kilka
wierzytelno�ci, stosuje siê przepis art. 791.Wspomniane odes³anie stwarza
mo¿liwo�æ � gdy hipoteka os³ania kilka wierzytelno�ci zbywalnych przez
indos lub z dokumentu na okaziciela � wy³¹czenia hipoteki spod przelewu
w ca³o�ci albo czê�ci. Zatem to strony umowy przelewu decyduj¹ o za-
kresie przeniesienia hipoteki. Je¿eli zostanie przeniesiona tylko wierzytel-
no�æ, zbywca powinien zawiadomiæ o tym w³a�ciciela nieruchomo�ci
niebêd¹cego d³u¿nikiem osobistym (art. 791 ust. 2 u.k.w.h.).
Przy okazji omawiania powy¿szego wyj¹tku od zasady akcesoryjno�ci

hipoteki ujawnia siê inne zagadnienie. Chodzi o znaczenie wpisu cesjo-
nariuszawierzytelno�ci hipotecznejwksiêdzewieczystej.Zgodnie z brzmie-
niem art. 79 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h. po nowelizacji, do przelewu wierzy-
telno�ci hipotecznej niezbêdny jest wpis w ksiêdze wieczystej. Regulacja
przecina zatem dotychczasowe spory doktrynalne o charakter prawny
wpisu cesjonariusza w ksiêdze36. Ma on charakter konstytutywny37. Cesja
wywo³uje skutki prawne dopiero z chwil¹ ujawnienia nabywcy w ksiêdze
wieczystej, przy czym wpis ma moc wsteczn¹ od daty z³o¿enia wniosku
o wpis (art. 29 u.k.w.h.)38. Od tej zasady s¹ jednak wyj¹tki. Pierwszy
wystêpuje na gruncie w³a�nie art. 831 u.k.w.h. przy przenoszeniu wie-
rzytelno�ci z dokumentu zbywalnego przez indos lub na okaziciela. Hi-
poteka przechodzi tu ex lege na cesjonariusza, a jego wpis w ksiêdze ma
znaczenie tylko deklaratywne. Drugi wyj¹tek przewiduje art. 7 ust. 3
ustawy o obligacjach przy przenoszeniu wierzytelno�ci z obligacji zabez-
pieczonych hipotek¹. Dalsze wyj¹tki wynikaj¹ z art. 97 i 98 u.k.w.h.
W tych wypadkach wpis nabywcy hipoteki jest równie¿ deklaratoryjny39.

36 Szerzej na ten temat S. K o s t e c k i, Wierzytelno�æ a rzeczowe..., s. 153-157.
37 S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 89. Tak te¿ SN w uzasadnieniu

wyroku z dnia 21 maja 2004 r., V CK 505/03 (Lex nr 194091).
38 A. J a n i a k, Obrót wierzytelno�ciami kredytowymi w stosunkach z bankiem hipo-

tecznym, Prawo Bankowe 2000, nr 4, s. 72; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa..., s. 566
przypis 187; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 264.

39 J. M o j a k, Obrót wierzytelno�ciami..., s. 127; Te n ¿ e, Przelew wierzytelno�ci za-
bezpieczonej hipotek¹, NP 1986, nr 3, s. 24 przypis 17; E. N i e z b e c k a, [w:] Prawne
zabezpieczenie kredytów, Lublin 1996, s. 182.
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III. Mo¿liwo�æ zamiany wierzytelno�ci hipotecznej

Przed nowelizacj¹ przepisów spore problemy dotyczy³y podstawienia
innej wierzytelno�ci wmiejsce pierwotnie zabezpieczonej i wykorzystania
ju¿ istniej¹cej hipoteki (niem. Auswechslung der Forderung). Przeszkodê
stanowi³a akcesoryjno�æ hipoteki, gdy¿ przy zamianie zwi¹zek hipoteki
z dotychczasow¹ wierzytelno�ci¹ ulega³by zerwaniu. W konsekwencji
wygasa³aby równie¿ hipoteka. ¯aden przepis ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece nie przewidywa³ w tym zakresie wyj¹tku od zasady
zawis³o�ci hipoteki. Dlatego w praktyce siêgano do nowacji zobowi¹zania
(art. 506-507 k.c.)40. Sytuacjê tê zmieni³a nowelizacja. Dodany art. 683
u.k.w.h. przewiduje, ¿e mo¿na zast¹piæ zabezpieczon¹ wierzytelno�æ inn¹
wierzytelno�ci¹ tego samego wierzyciela. Do zmiany zabezpieczonej
wierzytelno�ci stosuje siê przepisy o zmianie tre�ci hipoteki. Zgoda osób,
którym przys³uguj¹ prawa z pierwszeñstwem równym lub ni¿szym, nie
jest potrzebna.
Omawian¹ zmianê nale¿y oceniæ pozytywnie. Ustawodawca przywró-

ci³ rozwi¹zanie z art. 195 pr. rzecz. z 1946 r.41 Dostosowa³ równie¿
hipotekê do standardów znanych w modelowych ustawodawstwach eu-
ropejskich42. Dziêki temu hipoteka staje siê bardziej elastyczna, co po-
winno wp³yn¹æ na obni¿enie kosztu kredytu hipotecznego43. Nowy prze-
pis mo¿e znale�æ szerokie zastosowanie. Nowelizacja ogranicza bowiem
dopuszczalno�æ podstawienia wierzytelno�ci tylko konieczno�ci¹ zacho-
wania to¿samo�ci wierzyciela. Natomiast nie ma przeszkód, aby nowa

40 B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 277; K. Z a w a d a, [w:] Komentarz do
Kodeksu cywilnego, t. II, Warszawa 2005, s. 115; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa...,
s. 804.

41 Art. 195 pr. rzecz. stanowi³, ¿e zast¹pienie wierzytelno�ci hipotek¹ zabezpieczon¹
inn¹ wierzytelno�ci¹ mo¿e nast¹piæ bez zgody osób, którym s³u¿¹ na nieruchomo�ci prawa
z pierwszeñstwem równym lub ni¿szym.

42 Mam na my�li przede wszystkim § 1180 k.c. niem. oraz dopuszczalno�æ rozporz¹-
dzenia sam¹ hipotek¹ w prawie francuskim w celu zabezpieczenia innej wierzytelno�ci
(subrogation a l�hypotheque). Na ten temat R. B e u d a n t, P. L e r e b o u r s - P i g e o n -
n i e r e, P. Vo i r i n, Cours de droit civil français, Texte imprimé: les suretés personnelles
et réelles, t. XIII, Paris 1948, nb. 306; M. C a b r i l l a c, Ch.M o u l y, Droit des suretés,
Paris 2002, nb. 858; St . K i r c h e r, Grundpfandrechte in Europa, Berlin 2004, s. 245.

43 A.M a z i a r z, Zmiany dotycz¹ce hipoteki..., s. 16-17.
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wierzytelno�æ przys³ugiwa³a wobec innego d³u¿nika ni¿ dotychczasowy44.
Mo¿e byæ to nawet kilka wierzytelno�ci, które wynikaj¹ ze stosunków
prawnych ³¹cz¹cych wierzyciela hipotecznego z ró¿nymi d³u¿nikami. Nie
ma w¹tpliwo�ci, choæ wyra�nie nie wynika to z art. 683 u.k.w.h., ¿e
podstawiæ mo¿na tylko wierzytelno�æ pieniê¿n¹. Znaczenia nie ma na-
tomiast jej waluta.
Przepis art. 683 u.k.w.h. nie reguluje trybu zamiany wierzytelno�ci.

Zawiera tylko wskazówkê, ¿e w tym wypadku stosuje siê wprost prze-
pisy o zmianie tre�ci hipoteki45. Zamiana wymaga zatem zawarcia umowy
miêdzy wierzycielem i w³a�cicielem obci¹¿onej nieruchomo�ci, a tak¿e
konstytutywnego wpisu zmiany w ksiêdze wieczystej (art. 248 § 1 k.c.).
Umowa powinna byæ zawarta w takiej samej formie, w jakiej zawarto
umowê kreuj¹c¹ hipotekê. O�wiadczenie w³a�ciciela wymaga albo formy
aktu notarialnego (art. 245 § 2 zd. 2 k.c. w zw. z art. 77 § 1 k.c.) albo
formy pisemnej pod rygorem niewa¿no�ci (art. 95 ust. 5 pr. bank.)46.
Natomiast o�wiadczeniewierzycielamo¿e byæ z³o¿one na pi�mie dla celów
dowodowych. Powstaje jednak pytanie, czy na zamianê wierzytelno�ci
hipotecznej, która przecie¿ poci¹ga za sob¹ zmianê tre�ci hipoteki,
wymagana jest zgoda osób, którym na nieruchomo�ci przys³uguj¹ prawa
z pierwszeñstwem równym lub ni¿szym. Nowy art. 683 zd. 3 u.k.w.h.
przewiduje, ¿e zgoda tych osób nie jest potrzebna. Nie oznacza to jednak
w ¿adnym wypadku, ¿e przy zamianie wierzytelno�ci hipotecznej strony
maj¹ swobodê w dokonywaniu zmiany tre�ci hipoteki. Zaznaczmy
wyra�nie, ¿e brak obowi¹zku uzyskania zgody wspomnianych osób
dotyczy tylko sytuacji, gdy strony nie podwy¿szaj¹ sumyhipotekiwpisanej
w ksiêdze wieczystej. W przeciwnym razie nale¿y stosowaæ art. 248 § 2
k.c. i wymagaæ zgody osób trzecich, których praw zmiana dotyka. Pod
uwagê nale¿y zatem wzi¹æ osoby, którym na nieruchomo�ci przys³uguj¹

44 B. S w a c z y n a, [w:], Hipoteka po nowelizacji..., s. 239.
45 Pogl¹d o odpowiednim stosowaniu przepisów o zmianie tre�ci hipoteki wyrazi³a

P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 r.,Monitor
Prawniczy 2010, nr 1, s. 9

46 Odmiennie B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 240. Autor przyj-
muje formê pisemn¹ z podpisami notarialnie po�wiadczonymi z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. albo
formê pisemn¹ z art. 95 ust. 5 pr. bank.
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prawa z pierwszeñstwem równym lub ni¿szym w stosunku do hipoteki,
której tre�æ jest zmieniana47. Ich zgoda powinna byæ udzielona na pi�mie
z podpisami notarialnie po�wiadczonymi, chyba ¿e przepis szczególny
przewiduje inn¹ formê (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.)48. Brak wyra¿enia zgody
powoduje, ¿e istnieje przeszkoda do dokonania wpisu w ksiêdze wieczy-
stej, a wniosek o wpis podlega oddaleniu (art. 6269 k.p.c.). Gdyby s¹d
wieczystoksiêgowy przeszkody do wpisu nie zauwa¿y³ i wpisu dokona³,
czynno�æ podwy¿szenia sumy hipoteki bêdzie dotkniêta sankcj¹ bezsku-
teczno�ci zawieszonej (art. 63 k.c.).

IV. Wyga�niêcie zabezpieczonej wierzytelno�ci a wygasanie
hipoteki

Przed nowelizacj¹ przepisów wyga�niêcie wierzytelno�ci hipotecznej
poci¹ga³o za sob¹ ex legewyga�niêcie hipoteki zwyk³ej (art. 94 u.k.w.h.)49.
By³ to jeden z najwa¿niejszych przejawów akcesoryjno�ci omawianego
zabezpieczenia. Przepis art. 94 u.k.w.h. mia³ charakter bezwzglêdnie
obowi¹zuj¹cy i nie by³o dopuszczalne wy³¹czenie w drodze czynno�ci
prawnej skutku w postaci wyga�niêcia prawa zastawniczego. Natomiast
przy hipotece kaucyjnej z tre�ci art. 102 ust. 2 u.k.w.h. wyprowadzano
wniosek, ¿emimowyga�niêciawierzytelno�ci hipoteka pozostajewmocy,
je¿eli ze stosunku prawnegomiêdzywierzycielem i d³u¿nikiem, stanowi¹-
cego �ród³o wygas³ej wierzytelno�ci, mo¿e powstaæ w przysz³o�ci kolejna
wierzytelno�æ pieniê¿na. W ten sposób hipoteka kaucyjna zyska³a na
popularno�ci jako efektywniejszy i bardziej elastyczny �rodek zabezpie-
czenia ni¿ hipoteka zwyk³a. Dlatego w ramach nowelizacji z dnia 26
czerwca 2009 r. ustawodawca, uchylaj¹c w ca³o�ci przepisy o hipotece
kaucyjnej, jej najwa¿niejsze cechy rozci¹gn¹³ na ca³¹, jednolicie unormo-
wan¹ hipotekê umown¹50. Wyra�nie widoczne jest to w tre�ci zmienio-

47 Podobnie J. P i s u l i ñ s k i, Wspó³czesne problemy..., s. 482.
48 Brak za³¹czenia o�wiadczenia tych osób downiosku owpisw ksiêdzewieczystej jest

brakiem formalnym podlegaj¹cym uzupe³nieniu pod rygorem zwrotu wniosku (art. 1301
§ 11 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Natomiast za³¹czenie tych o�wiadczeñ tylko w formie
pisemnej powinno skutkowaæ oddaleniem wniosku o wpis (art. 6269 k.p.c.).

49 Skutek wyga�niêcia hipoteki, bêd¹cy wyra�nym przejawem zasady akcesoryjno�ci,
by³ znany ju¿ na gruncie art. 221 pr. rzecz. z 1946 r.

50 J. P i s u l i ñ s k i, Wspó³czesne problemy..., s. 473.
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nego art. 94 u.k.w.h. Przepis ten przewiduje obecnie, ¿e wyga�niêcie
wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ poci¹ga za sob¹ wyga�niêcie
hipoteki, chyba ¿e z danego stosunku prawnego mog¹ powstaæ w przy-
sz³o�ci kolejnewierzytelno�ci podlegaj¹ce zabezpieczeniu. Przepis art. 991
ust. 1 stosuje siê odpowiednio. Mamy zatem do czynienia z istotnym
prze³amaniem wiêzi akcesoryjno�ci hipoteki, gdy¿ po wyga�niêciu wie-
rzytelno�ci zabezpieczenie pozostaje w mocy jako prawo samodzielne.
Warunkiem jest mo¿liwo�æ powstania kolejnych wierzytelno�ci ze sto-
sunku prawnego bêd¹cego �ród³em pierwotnej wierzytelno�ci51. Nie wia-
domo, jak d³ugo zabezpieczenie mo¿e trwaæ bez wierzytelno�ci. Ustawo-
dawca nie wprowadzi³ tu ¿adnego terminu koñcowego. Odes³a³ jedynie
do art. 991 ust. 1 u.k.w.h., który stanowi, ¿e je¿eli od dnia wpisu hipoteki
up³ynê³o dziesiêæ lat, a nie powsta³a wierzytelno�æ hipoteczna, lecz nadal
mo¿e powstaæ, w³a�ciciel nieruchomo�ci mo¿e ¿¹daæ zniesienia hipoteki
za odpowiednim wynagrodzeniem52. Problematyka zwi¹zana z roszcze-
niem w³a�ciciela by³a przedmiotem wcze�niejszych uwag.
Odmiennie w nowelizacji unormowano wyga�niêcie zabezpieczenia,

gdy hipoteka obejmuje kilka wierzytelno�ci. W tym wypadku odst¹pienie
od zasady akcesoryjno�ci jest jeszcze wyra�niejsze. Warunki wyga�niêcia
hipoteki s¹ tu bowiem surowsze ani¿eli przy hipotecewzmacniaj¹cej tylko
jedno prawo obligacyjne. Zgodnie z dodanym art. 941 u.k.w.h., hipoteka
zabezpieczaj¹ca kilka wierzytelno�ci wygasa z chwil¹ wyga�niêcia ostat-
niej wierzytelno�ci, je¿eli nie mo¿e ju¿ powstaæ ¿adna wierzytelno�æ ze
stosunków prawnych stanowi¹cych �ród³o pierwotnie zabezpieczonych
wierzytelno�ci53. Tote¿ hipoteka wyga�nie dopiero, gdy ¿adna nowa wie-
rzytelno�æ nie mo¿e ju¿ powstaæ ze stosunków prawnych z wierzycielem
albo wierzycielami (por. art. 682 u.k.w.h.), a zatem np. gdy dosz³o do
rozwi¹zania lub wyga�niêcia tych stosunków prawnych. Mo¿na sobie
wyobraziæ umowê z bankiem z tzw. otwart¹ lini¹ kredytow¹. Dopóki
umowa ta istnieje, a po sp³aceniu pierwszego kredytu d³u¿nik ma mo¿-
liwo�æ zaci¹gania kolejnych, dopóty hipoteka utrzymuje siê na nierucho-
mo�ci jako prawo nieakcesoryjne. Ustawa tak¿e i w tym wypadku nie

51 Por. J. Lipski w opinii z dnia 2 marca 2009 r. dotycz¹cej projektu ustawy..., s. 8.
52 A.M a z i a r z, Zmiany dotycz¹ce hipoteki..., s. 17.
53 Tam¿e.
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przewiduje terminu koñcowego, do którego nowa wierzytelno�æ powinna
powstaæ. Zastrzega tylko, ¿e je¿eli odwyga�niêcia ostatnio zabezpieczonej
wierzytelno�ci up³ynê³o lat 10, a nowa wierzytelno�æ nie powsta³a, w³a-
�cicielowi przys³uguje roszczenie o zniesienie hipoteki za odpowiednim
wynagrodzeniem (art. 991 ust. 2 u.k.w.h.).

V. Rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym

Jednym z mankamentów znanej dot¹d w Polsce hipoteki by³o niemal
nieograniczone dzia³anie zasady posuwania siê hipotek naprzód (niem.
Nachrückungssystem). Nie zosta³a ona wprost uregulowana w przepisach
prawa, jednak przyjmuje siê, ¿e wynika z norm reguluj¹cych pierwszeñ-
stwo ograniczonych prawa rzeczowych, zw³aszcza z art. 249 § 1 k.c.
Zasada ta powoduje, ¿e gdy nieruchomo�æ obci¹¿a kilka hipotek, a jedna
z nich wyga�nie, hipoteki maj¹ce w stosunku do niej ni¿sze pierwszeñ-
stwo przesuwaj¹ siê naprzód, a zatem awansuj¹ w zakresie pierwszeñ-
stwa zaspokojenia54. Uzyskanie w ten sposób wy¿szego pierwszeñstwa
� jak powszechnie wskazuje siê w pi�miennictwie � prowadzi do nie-
uzasadnionegouprzywilejowaniawierzycieli, którzy dot¹d posiadali ni¿sze
pierwszeñstwo. Wiadomo, ¿e w praktyce ustanowienie hipoteki na dru-
gim lub dalszym miejscu wierzyciele rekompensuj¹ sobie, zastrzegaj¹c
wy¿sze odsetki umowne, dodatkowe prowizje lub inne op³aty, których
nie zwracaj¹ d³u¿nikowi osobistemu w razie awansowania ich hipoteki
na wy¿sz¹ pozycjê. Oczywiste jest równie¿, ¿e przy zasadzie posuwania
siê hipotek nie jest dopuszczalne zachowanie przez w³a�ciciela miejsca
po wygas³ej hipotece dla ustanowienia na nim nowej hipoteki. W³a�ciciel
mo¿e dokonaæ tylko zastrze¿enia pierwszeñstwa przy kreowaniu hipoteki
(art. 13 ust. 1 u.k.w.h.).
W ramach nowelizacji przepisów ustawodawca zdecydowa³ siê wpro-

wadziæ alternatywê dla wspomnianej zasady. Przyzna³ w³a�cicielowi
obci¹¿onej nieruchomo�ci prawo do rozporz¹dzenia zwolnionym miej-
scem hipotecznym (art. 1011-10111 u.k.w.h.). Regulacja ta zawiera pewne
elementy zaczerpniête z austriackiej hipoteki w³a�ciciela wyzutej z wie-

54 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy..., s. 241.
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rzytelno�ci (forderungsentkleidete Eigentümershypothek), unormowanej
w § 469 i nast. k.c. austr.55, niektóre za� ze szwajcarskiego systemu
sta³ych miejsc (System der festen Pfandstellen), uregulowanego w art.
813 i nast. k.c. szwajc.56 Pomimopewnych istotnychpodobieñstw regulacja
polska pozostawiawiele do ¿yczenia. Zanim jednak przejdziemy do oceny
dokonanych zmian, poprzed�my rozwa¿ania prezentacj¹ kilku wiadomo-
�ci elementarnych.
Wprowadzony przez nowelê art. 1011 u.k.w.h. stanowi, ¿e w razie

wyga�niêcia hipoteki w³a�cicielowi przys³uguje w granicach wygas³ej
hipoteki uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscem hipotecz-
nym. Prawo dysponowania wolnym miejscem powstaje tak¿e wtedy, gdy
opró¿ni³o siê miejsce z powodu przeniesienia jednej z hipotek na miejsce
opró¿nione przez inn¹ hipotekê (art. 1012 u.k.w.h.). Wspomniane upraw-
nienie s³u¿y ka¿doczesnemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci (art. 1015
u.k.w.h.)57. W³a�ciciel mo¿e ustanowiæ na wolnym miejscu now¹ hipo-
tekêalboprzenie�ænanie�zazgod¹uprawnionego�któr¹kolwiekz hipotek
obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ. Je¿eli hipoteka wygas³a tylko czê�ciowo,
w³a�ciciel mo¿e rozporz¹dziæ opró¿nionym miejscem w tej czê�ci (art.
1011 ust. 2 u.k.w.h.). Uprawnienie po stronie w³a�ciciela nie powstaje
jednak, gdy hipoteka wygas³a wskutek egzekucji z nieruchomo�ci (art.
1013 ust. 1 u.k.w.h.).
Z omawianych przepisów wynika, ¿e prawo dysponowania zwolnio-

nym miejscem nie ma jakiegokolwiek zwi¹zku z zasad¹ akcesoryjno�ci
hipoteki. Wyga�niêcie zabezpieczonej wierzytelno�ci nie skutkuje jeszcze
powstaniemprawado rozporz¹dzeniamiejscemhipotecznym.Musinast¹piæ

55 W doktrynie austriackiej niektórzy autorzy uwa¿aj¹, ¿e skoro materialnie hipoteka
wygasa z chwil¹ umorzenia zabezpieczonej wierzytelno�ci, nie mo¿na mówiæ ju¿ o roz-
porz¹dzeniu hipotek¹, ale miejscem po wygas³ej hipotece (Verfügungsrecht). Na ten temat
m.in. G. I r o, P. A p a t h y, Bürgerliches Recht, Band IV, Sachenrecht, Linz 2000, s. 137;
F. G s c h n i t z e r, Sachenrecht,Wien-New York 1968, s. 180; H. K o z i o l, R.We l s e r,
Grundriß des bürgerlichen Rechts, Band II, Wien 1996, s. 145.

56 Na ten temat szczegó³owo W.M o e h r s, Das System der festen Pfandstellen (Art.
813-815 ZGB) im schweizerischen Liegenschaftsrecht im Vergleichen mit den deutschen
Verhältnissen, Frankfurt am Main 1994, s. 11 i nast.

57 Prawo do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym mo¿e byæ trakto-
wane jako element tre�ci prawa w³asno�ci w zakresie uprawnienia w³a�ciciela do dyspo-
nowania rzecz¹. Tak M. D e n e k a, Ksiêgi wieczyste..., s. 259.
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wyga�niêcie hipoteki albo jej przeniesienie na inn¹ pozycjê.Wtedy otwiera
siê przed w³a�cicielem mo¿liwo�æ rozporz¹dzenia wolnym miejscem58.
Skorzystanie z tego uprawnienia mo¿e okazaæ siê bardzo korzystne dla
wierzyciela, który uzyskuje hipotekê na opró¿nionym miejscu, poniewa¿
zgodnie z art. 10110 u.k.w.h. hipotece tej przys³uguje pierwszeñstwo takie
samo, jak wygas³ej hipotece. Natomiast przeniesienie hipoteki ju¿ istnie-
j¹cej na zwolnione miejsce nie skutkuje utrat¹ przez tê hipotekê uzyska-
nego pierwszeñstwa w razie, gdy hipoteka, która zwolni³a jej miejsce,
wygas³a. Jak wiemy, taki skutek przewiduje art. 250 § 3 k.c.
Prawo w³a�ciciela do dysponowania zwolnionym miejscem hipotecz-

nym ma charakter tymczasowy. Wskazuje na to kilka argumentów. Po
pierwsze, je¿eli w³a�ciciel nie ustanawia na opró¿nionym miejscu nowej
hipoteki, mo¿e zachowaæ uprawnienie do rozporz¹dzenia tym miejscem
wtedy tylko, gdy jednocze�nie z wykre�leniem wygas³ej hipoteki upraw-
nienie to zostanie wpisane do ksiêgi wieczystej (art. 1014 ust. 1 u.k.w.h.)59.
Wpisu dokonuje siê � zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy
� w dziale IV ksiêgi wieczystej w ³amie �hipoteka�. W³a�ciciel, wnosz¹c
o wykre�lenie zabezpieczenia, bêdzie oczywi�cie najpierw obowi¹zany
wykazaæ, ¿e hipoteka wygas³a. Na tê okoliczno�æ musi przedstawiæ albo
orzeczenie s¹du, albo o�wiadczenie wierzyciela hipotecznego w formie
pisemnej z podpisem notarialnie po�wiadczonym, chyba ¿e przepis szcze-
gólny przewiduje inn¹ formê dokumentu (art. 31 ust. 1 i 2 u.k.w.h.). Do
wykre�lenia hipoteki nie wystarczy jednak, ¿e o�wiadczenie to bêdzie
potwierdzaæ wyga�niêcie zabezpieczonej wierzytelno�ci. W praktyce na
tym tle mog¹ pojawiæ siê problemy. Z uwagi na zmienion¹ regulacjê art.
94 u.k.w.h. i mo¿liwo�æ trwania hipoteki po wyga�niêciu zabezpieczonej

58 W systemie austriackim rozporz¹dzenie hipotek¹ w³a�ciciela wyzut¹ z wierzytel-
no�ci polega na podstawieniu namiejscewygas³ej wierzytelno�ci nowego prawa obligacyj-
nego. Czynno�æ tê w doktrynie nazywa siê odnowieniem hipoteki (Hypothekenerneu-
erung), przepisaniem hipoteki (Satzumschreibung) lub obsadzeniem hipoteki
(Neubesetzung). Na ten temat bli¿ej F. P e t r a s c h, [w:] Kommentar zum allgemeinen
bürgerlichen Gesetzbuch, Wien 1990, § 469.

59 W³a�ciciel, wnosz¹c o wykre�lenie zabezpieczenia, jest obowi¹zany wykazaæ stan
wyga�niêcia hipoteki odpowiednimi dokumentami, co wynika z art. 31 ust. 2 u.k.w.h.
Najczê�ciej jest to o�wiadczenie wierzyciela hipotecznego stanowi¹ce dokument bankowy,
o którym mowa w art. 95 ust. 1 pr. bank.
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wierzytelno�ci, o�wiadczenie wierzyciela powinno zawieraæ bezwarun-
kow¹ zgodê na wykre�lenie hipoteki w ksiêdze wieczystej. Gdy w³a�ciciel
przedstawi dowód wyga�niêcia hipoteki, mo¿e ¿¹daæ wpisania w dziale
IV ksiêgi wieczystej prawa do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem
hipotecznym w granicach wygas³ej hipoteki. Granicê tê okre�la siê
w pieni¹dzu w kwocie odpowiadaj¹cej sumie i walucie wygas³ej hipoteki.
Dodany przez nowelê art. 1014 ust. 1 u.k.w.h. wskazuje, ¿e upraw-

nienie w³a�ciciela powinno byæ wpisane w ksiêdze wieczystej jednocze-
�nie z wykre�leniem hipoteki. Wyk³adnia literalna tego przepisu prowadzi
do wniosku, ¿e ¿¹danie wykre�lenia hipoteki i ujawnienia prawa w³a�ci-
ciela do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym powinno
byæ zawarte albo w tym samym wniosku o wpis w ksiêdze wieczystej,
albo w odrêbnych wnioskach z³o¿onych równocze�nie. Równoczesno�æ
wniosków naj³atwiej zilustrowaæ, gdy s¹ nadane t¹ sam¹ przesy³k¹
pocztow¹. Spó�niony wniosek o wpis prawa do rozporz¹dzenia miejscem
hipotecznym prowadzi do utraty tego prawa. Dzieje siê tak dlatego, ¿e
chocia¿mamy tu do czynienia z dwoma ¿¹daniami wpisu niekoliduj¹cymi
ze sob¹, przy rozpoznawaniu wniosków musi byæ zachowana kolejno�æ
ich wp³ywu do s¹du (art. 6266 § 1 k.p.c.)60. Z kolei z dat¹ z³o¿enia
wniosków wi¹¿e siê moc wsteczna wpisu, co wynika z art. 29 u.k.w.h.
Nie oznacza to wprawdzie, ¿e s¹d wieczystoksiêgowy dokonuje wpisu
z dat¹ wsteczn¹, ale skutki prawne wpisu nale¿y liczyæ od daty z³o¿enia
wniosku o wpis61. Zatem, je¿eli w chwili z³o¿enia wniosku o wykre�lenie
wygas³ej hipoteki nie zostanie z³o¿ony wniosek o ujawnienie w dziale IV
ksiêgi wieczystej prawa w³a�ciciela do dysponowania opró¿nionym
miejscem hipotecznym, z chwil¹ uprawomocnienia siê wpisu o wykre-
�leniu hipoteki (art. 521 § 1 k.p.c.), na zwolnione miejsce hipoteczne
przesun¹ siê inne hipoteki obci¹¿aj¹ce tê sam¹ nieruchomo�æ, maj¹ce
ni¿sze pierwszeñstwo62. Tym samymprawow³a�ciciela wyga�nie, a wnio-

60 Zob. postanowienie SN z dnia 13 marca 2009 r., II CSK 532/08 (Lex nr 599757).
61 H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece.

Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksiêgi wieczystej, Kraków 2007,
s. 59.

62 Podobnie P. A r m a d a - R u d n i k,Prawo hipoteczne..., s. 13; B. S w a c z y n a, [w:]
Hipoteka po nowelizacji..., s. 478.
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sekoujawnienie tegoprawawksiêdzepodlegaoddaleniu (art. 6269 k.p.c.)63.
Gdyby s¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ przy rozpoznawaniu wniosków
nie zachowa³ kolejno�ci ich wp³ywu i w dziale IV ksiêgi wieczystej wpisa³
prawow³a�ciciela do rozporz¹dzania opró¿nionymmiejscem, ka¿dy z wie-
rzycieli, którego hipoteka nie awansowa³a w zakresie pierwszeñstwa,
mo¿e wytoczyæ powództwo z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. i ¿¹daæ uzgodnienia
tre�ci ksiêgi wieczystej przez nakazanie wykre�lenia prawa w³a�ciciela
wpisanego na podstawie spó�nionego wniosku.
Przejd�my do drugiego argumentu potwierdzaj¹cego tymczasowy

charakter uprawnienia d³u¿nika rzeczowego do rozporz¹dzenia opró¿nio-
nymmiejscemhipotecznym.Zwolnionemiejscemo¿nawykorzystaæ tylko
do chwili zajêcia nieruchomo�ci w toku egzekucji. Chwilê zajêcia okre�la
art. 925 k.p.c. Znowelizowany art. 930 § 3 zd. 1 k.p.c. przewiduje, ¿e
obci¹¿enie nieruchomo�ci przez d³u¿nika po jej zajêciu oraz rozporz¹dze-
nie opró¿nionym miejscem hipotecznym jest niewa¿ne. Podobne rozwi¹-
zanie wprowadzonow przepisach o postêpowaniu egzekucyjnymw admi-
nistracji (art. 110f § 3 u.p.e.a.). W toku egzekucji z nieruchomo�ci nie
uwzglêdnia siê opró¿nionychmiejsc hipotecznych (art. 1013 ust. 2 u.k.w.h.),
a tym samym w³a�ciciel nie uczestniczy w podziale sumy uzyskanej
z egzekucji.
Trzeci argument podkre�laj¹cy tymczasowy charakter omawianego

prawa w³a�ciciela wynika z regulacji nowego art. 1019 u.k.w.h. Dopusz-
cza on, aby wierzyciel, któremu przys³uguje na tej samej nieruchomo�ci
hipoteka innani¿wygas³a,móg³domagaæsiêujawnieniawksiêdzewieczystej
roszczenia o przeniesienie przys³uguj¹cej mu hipoteki na miejsce opró¿-
nione przez inn¹ hipotekê64. W takim wypadku hipoteka uzyskuje przy-
rzeczone miejsce z chwil¹, gdy sta³o siê wolne (art. 1019 zd. 2 u.k.w.h.).
Co ciekawe, roszczenie wierzyciela wpisuje siê nie w dziale III, a w dziale

63 InaczejM. D e n e k a,Ksiêgi wieczyste..., s. 260.Autorka uwa¿a, ¿e przepisy ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece okre�laj¹ przes³anki realizacji uprawnienia w³a�ciciela,
nie dotycz¹ za� jego bytu. Niewykonanie przez w³a�ciciela obowi¹zków w zakresie ujaw-
nienia prawa do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem nie prowadzi do jego utraty.

64 Problem ten omawia B. T r a u f f e r, [w:] Kommentar zum schweizerischen Priva-
trecht. Schweizerisches Zivilgesetzbuch II, Basel-Frankfurt/Main 1998, art. 814 nb. 20;
H. S c h u l i n, Zur Entwicklung des Grundpfandrechts in der Schweiz, Zürich 1979, s. 39.
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IV ksiêgi wieczystej w ³amie �hipoteka�.65 Niew¹tpliwie �ród³em takiego
roszczeniapostroniewierzycielamo¿ebyæumowazw³a�cicielemobci¹¿onej
nieruchomo�ci, sporz¹dzona na pi�mie z podpisami notarialnie po�wiad-
czonymi (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Roszczenie to � z chwil¹ wpisuw ksiêdze
wieczystej � staje siê skuteczne wobec ka¿doczesnego w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci (actio in rem scripta), zgodnie z art. 17 u.k.w.h. Tre�æ umowy
z w³a�cicielem nieruchomo�ci musi jednak byæ tak ukszta³towana, aby
nie narusza³a zakazu z art. 1018 u.k.w.h. Stanowi on, ¿e niedopuszczalne
jest zastrze¿enie, przez które w³a�ciciel nieruchomo�ci zobowi¹zuje siê
do nierozporz¹dzania opró¿nionymmiejscem hipotecznym. Zatem z tre�ci
wspomnianej umowy mo¿e wynikaæ roszczenie dla wierzyciela o prze-
niesienie jego hipoteki na inn¹ pozycjê, ale w³a�ciciel nie mo¿e w sposób
wa¿ny zobowi¹zaæ siê, ¿e nie rozporz¹dzi miejscem, gdyby hipoteka
wygas³a. Wol¹ ustawodawcy by³o, aby w³a�ciciel zachowa³ omawiane
uprawnienie dopóty, dopóki wierzyciel nie uzyska wpisu roszczenia
o przeniesienie jego hipoteki na opró¿nione miejsce. Je�li miejsce hipo-
teczne siê zwolni i w³a�ciciel zd¹¿y nim zadysponowaæ przed z³o¿eniem
przez wierzyciela wniosku o wpis roszczenia, nie bêdzie podstawy do
wykre�lenia prawa wpisanego na podstawie wniosku w³a�ciciela. W razie
zatem sporumiêdzy stronami, rozstrzygaæ bêdzie chwila z³o¿eniawniosku
o wpis w ksiêdze wieczystej (art. 29 u.k.w.h.), zgodnie z paremi¹ prior
tempore potior iure.
Takie rozwi¹zanie mo¿e siê okazaæ bardzo niekorzystne dla interesów

wierzycieli hipotecznych. Ochronê zapewnia³oby im prawo sporz¹dzenia
umowy, w której w³a�ciciel zobowi¹za³by siê do nierozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem. Jednak z drugiej strony nale¿y zwróciæ uwagê na
negatywnedo�wiadczenia austriackiewynikaj¹ce zwprowadzeniaw§ 469a
k.c. austr. mo¿liwo�ci ograniczenia w³a�ciciela w prawie do korzystania
z hipoteki wyzutej z wierzytelno�ci (forderungsentkleidete Eigentümer-
shypothek)66. W Austrii tak¹ mo¿liwo�æ szybko wykorzysta³y instytucje

65Paragraf 46 ust. 1 pkt 4 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122 ze zm.).

66 Na ten temat H. K o z i o l, R. We l s e r, Grundriß des bürgerlichen..., s. 145.
P. S i m o n i u s, T. S u t t e r, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Band II, Die be-
schränkte dinglichen Rechte, Basel-Frankfurt/Main 1990, s. 178.
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finansowe, co doprowadzi³o do masowego nap³ywu wniosków o ujaw-
nienie w ksiêgach gruntowych ograniczeñ w³a�cicieli w dysponowaniu
hipotek¹. Niezwykle rzadko zdarza³y siê w obrocie umowy kredytu
hipotecznego wolne od wspomnianego zobowi¹zania w³a�ciciela67. Dla-
tego, choæ mo¿na polemizowaæ o zasadno�ci ochrony w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci, jak¹ zapewni³ mu polski ustawodawca w art. 1018 u.k.w.h.,
rozwi¹zanie to nale¿y zaaprobowaæ.
Analizuj¹c dalsze przepisy dotycz¹ce rozporz¹dzenia opró¿nionym

miejscem hipotecznym, mo¿na zauwa¿yæ, ¿e nowelizacja przyzna³a
w³a�cicielowi jeszcze szersz¹ ochronê. Powa¿niejsze zastrze¿enia wywo-
³uje art. 1016 u.k.w.h, który stanowi, ¿e uprawnienie do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym nie podlega zajêciu, a ustanowienie
hipoteki przymusowej na opró¿nionym miejscu nie jest dopuszczalne.
Regulacja ta mo¿e prowadziæ do bardzo powa¿nych zagro¿eñ68. Nadmier-
nie uprzywilejowuje siê w³a�ciciela nieruchomo�ci kosztem jego wierzy-
cieli osobistych i hipotecznych, którzy mog¹ byæ pozbawieni zaspoko-
jenia. Zilustrujê to na przyk³adzie.Wierzytelno�æ z tytu³u kredytuAzosta³a
zabezpieczona hipotek¹wpisan¹ na pierwszymmiejscu hipotecznym. Inni
wierzyciele ujawnili s³u¿¹ce im hipoteki na ni¿szychmiejscach. Nastêpnie
w³a�ciciel obci¹¿onej nieruchomo�ci zaci¹gn¹³ kredyt B w celu zwrócenia
kredytuA. Przyjmijmy, ¿e nie zachodzi wyj¹tek od zasady akcesoryjno�ci
hipoteki z art. 94 u.k.w.h. i zap³ata powoduje wyga�niêcie hipoteki zaj-
muj¹cej pierwsz¹ pozycjê. Miejsce to zwalnia siê. W³a�ciciel mo¿e nim
dysponowaæ dopóty, dopóki obci¹¿ona nieruchomo�æ nie zostanie zajêta
w toku egzekucji (art. 930 § 3 zd. 1 k.p.c.)69. Naczelnik urzêdu skar-
bowego wydaje decyzjê o ustaleniu wysoko�ci zobowi¹zania podatkowe-

67 Tak B. S w a c z y n a, Rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym i hipo-
teka w³a�ciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), KPP
2003, z. 1, s. 231.

68 Zwraca na to uwagê H. C i e p ³ a w opinii z dnia 21 kwietnia 2009 r. do projektu
ustawy o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw
(druki nr 1562, 509 oraz 833), s. 8.

69 Inaczej w prawie austriackim. Uprawnienie do rozporz¹dzenia hipotek¹ w³a�ciciela
wyzut¹ z wierzytelno�ci (forderungsentkleidete Eigentümershypothek) nie mo¿e byæ zre-
alizowane ju¿ po wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci (por. H. K l a n g, Kommentar zum
allgemeinen bürgerlichen Gesetzbuch, Band II, Wien 1950, s. 449).
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go w³a�ciciela. Decyzja jest podstaw¹ wpisu hipoteki przymusowej na
nieruchomo�ci d³u¿nika (art. 35 § 2 ordyn. podat.). Pierwsza pozycja
hipoteczna jest wolna, ale dla organu podatkowego niedostêpna. W³a�ci-
ciel nieruchomo�ci na wolnym miejscu ustanawia kolejn¹ hipotekê jako
zabezpieczenie udzielonego mu kredytu C. W ten sposób skutecznie uda-
remnia zaspokojenie nale¿no�ci podatkowej. Prowadzi to równie¿ do
pokrzywdzenia innychwierzycieli hipotecznych, którzymaj¹ ni¿sze pierw-
szeñstwo oraz wierzycieli osobistych w³a�ciciela nieruchomo�ci, którym
przys³uguje pierwszeñstwo ni¿sze ni¿ wierzycielom hipotecznym (art.
1025 § 1 k.p.c.)70.
Nale¿y wyra�nie zaznaczyæ, ¿e do chwili wej�cia w ¿ycie noweli

sytuacja wspomnianych osób by³a o wiele korzystniejsza. System prawa
prywatnego jest tak zbudowany, ¿e gdy wierzyciel obawia siê wyzby-
wania maj¹tku przez d³u¿nika, ma wiele sposobów na uzyskanie zabez-
pieczenia. Na przyk³ad, w oparciu o tytu³ wykonawczymo¿e ¿¹daæ zajêcia
prawa s³u¿¹cego d³u¿nikowi albo prawa, które bêdzie mu przys³ugiwaæ
dopiero w przysz³o�ci, b¹d� ¿¹daæ ustanowienia na jego rzecz hipoteki
przymusowej na nieruchomo�ci d³u¿nika. Tymczasem w �wietle art. 1016
u.k.w.h okazuje siê, ¿e prawo w³a�ciciela do rozporz¹dzenia zwolnionym
miejscemhipotecznymani niemo¿ebyæ zajête, ani naopró¿nionymmiejscu
nie wolno ustanowiæ przymusowej hipoteki. Nie zgadzam siê z B. Swa-
czyn¹71, który mocno broni takiego rozwi¹zania. Mamy do czynienia
z unormowaniem, które stwarza pole do nadu¿yæ. Dziwi ono tym bar-
dziej, gdywe�miemypoduwagê, ¿e ju¿wpolskimprzedwojennymorzecz-
nictwie S¹du Najwy¿szego dostrze¿ono podobne zagro¿enia na gruncie
§ 469 k.c. austr.72 Dlatego nale¿y zdecydowanie opowiedzieæ siê za pilnym
uchyleniem art. 1016 u.k.w.h.

70 Tam¿e.
71 B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 483.
72 W przedwojennym orzecznictwie S¹d Najwy¿szy zajmowa³ siê na gruncie art. 469

k.c. austr. problemem zajêcia prawa do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym i ustanowienia na nim hipoteki przymusowej (por. orzeczenie z dnia 10 czerwca
1934 r., Zb. Orz. SN 1934, poz. 679 i orzeczenie z dnia 26 maja 1937 r., Przegl¹d Prawa
i Administracji. Orzecznictwo 1937, poz. 296). S¹d Najwy¿szy przyj¹³, ¿e wierzyciel,
który uzyska³ zajêcie prawa w³a�ciciela do rozporz¹dzenia zwolnionym miejscem, mo¿e
obci¹¿yæ to miejsce przymusow¹ hipotek¹.
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73 Zob. § 58 ust. 1 austriackiej ustawy z dnia 2 lutego 1955 r. o ksiêgach gruntowych
(Allgemeines Grundbuchgesetz).

74 T. J o s i p o v i æ, [w:] Flexibilität der Grundpfandrechte in Mitteleuropa..., red.
O.M. Stöcker, s. 185.

75 Zachowanie cechy akcesoryjno�ci przez hipotekê po nowelizacji mocno podkre�la
J. P i s u l i ñ s k i, Wspó³czesne problemy..., s. 479.

76 A. S z p u n a r, Krytyczne uwagi..., s. 141.

Druga uwaga krytyczna pod adresem nadmiernej ochrony w³a�ciciela
obci¹¿onej nieruchomo�ci wi¹¿e siê z niewskazaniem przez ustawodawcê
¿adnego terminu koñcowego na rozdysponowanie wolnym miejscem
hipotecznym. Niezbêdne wydaje siê dodanie normy prawnej zobowi¹zu-
j¹cej w³a�ciciela do rozporz¹dzenia pustym miejscem w oznaczonym ter-
minie, pod rygorem utraty tego prawa. Odmienna regulacja mo¿e pro-
wadziæ do sytuacji, gdy w³a�ciciel �wiadomie przez d³ugi okres nie bêdzie
realizowa³ uprawnienia i wykorzysta opró¿nione miejsce dopiero przed
zajêciem nieruchomo�ci w toku egzekucji. Cenny mo¿e okazaæ siê tu
argument wynikaj¹cy z systemu austriackiego, który wprowadza trzyletni
termin na wype³nienie miejsca po wygas³ej hipotece, licz¹c od chwili
wpisu w ksiêdze gruntowej uprawnienia na rzecz w³a�ciciela73. Podobnie
czyni zreszt¹ ustawa chorwacka74.

VI. Podsumowanie

Celem publikacji by³o na�wietlenie kilku wa¿nych problemów zwi¹-
zanych z rewolucj¹ dokonan¹ w hipotece. Wprawdzie zmiana przepisów
usuwa niektóre sporne kwestie, ale rozwi¹zania nowelizacji wymagaj¹
doprecyzowania. Ustawodawca bez porz¹dnego uzasadnienia zrezygno-
wa³ z utrwalonegopodzia³u hipoteki na zwyk³¹ i kaucyjn¹.Niektóre zmiany
mo¿na by³o przecie¿ ograniczyæ tylko do zmodernizowania hipoteki
kaucyjnej. Tymczasem stworzono zabezpieczenie w wielu wypadkach
samoistne75. Jak podkre�la³ niegdy� A. Szpunar76, akcesoryjno�æ hipoteki
nie jest jej wad¹, a wyj¹tki od tej zasady powinny byæ wywa¿one. Akce-
soryjno�æ gwarantuje bowiem w³a�cicielowi obci¹¿onej nieruchomo�ci
dostateczn¹ ochronê przed ryzykiem, które wi¹¿e siê z ustanowieniem
prawa zastawniczego. Chroni równie¿ cesjonariuszy wierzytelno�ci hipo-
tecznej dzia³aj¹cych w dobrej wierze. Natomiast, gdy nadmiernie poluzo-
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wuje siê wêze³ akcesoryjno�ci hipoteki, ochrona ta ulega niebezpiecznemu
zawê¿eniu. Poza tym uwa¿am, ¿e ustawodawca zbyt pospiesznie przyj¹³
konstrukcjê rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym. Móg³
natomiast rozwa¿yæ od dawna postulowane w pi�miennictwie przywró-
cenie hipoteki w³a�ciciela77. O praktycznych skutkach przyjêcia nowe-
lizacji nie mo¿na wiele powiedzieæ. Potrzeba d³u¿szego okresu obowi¹-
zywania nowych przepisów.

Dr Sebastian Kostecki � Uniwersytet £ódzki.

77 Argumenty w tym zakresie przedstawiali ju¿ S. R u d n i c k i, Hipoteka na rozdro¿u,
Rejent 1998, nr 1, s. 19 i A. S z p u n a r, Odpowiedzialno�æ w³a�ciciela nieruchomo�ci
niebêd¹cego osobistym d³u¿nikiem hipotecznym, Rejent 1999, nr 9, s. 26.


