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Uwagi o nowelizacji przepisow o hipotece

Trwajace od lat prace nad nowelizacja przepisoéw o hipotece dopro-
wadzity do uchwalenia w dniu 26 czerwca 2009 r. ustawy o zmianie
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 131, poz. 1075), ktéra weszta w zycie w dniu 20 lutego 2011 r.
Nowela wprowadzita szereg rozwiazan, po czgsci znanych w prawie
austriackim, francuskim czy niemieckim. Zasadniczo zmienita ksztatt
hipoteki. Dodano nieznane dotad polskiej ustawie wyjatki od zasady
akcesoryjnosci hipoteki, ktore maja doprowadzi¢ do uelastycznienia tego
zabezpieczenia 1 umozliwic¢ jego wykorzystanie w szerszym zakresie niz
dotychczas. Nowe przepisy przyjeto z wielkim entuzjazmem. Zmienionej
regulacji daleko jednak do dzieta doskonalego i wzbudza ona powazne
kontrowersje'.

Przed przystapieniem do omdwienia zmian w przepisach chciatbym
z gbry zaznaczy¢, ze w publikacji zajmujg si¢ tylko najwazniejszymi. Poza
zasiggiem rozwazan pozostawiam zwlaszcza problemy intertemporalne.
Wyjasniam tylko, ze przepisy znowelizowane stosuje si¢ do hipotek

! Na ten temat m.in. T. Cze ch, Grozi nam hipoteczny galimatias, Rzeczpospolita
z 3 lutego 2011 r.; P.Sicinski, Jasne i ciemne strony nowej hipoteki, Rzeczpospolita
z 27 grudnia 2010 r.; A. M a ziar z, Zmiany dotyczqce hipoteki — cel i zakres nowelizacji,
PPH 2009, nr 10, s. 16; B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne problemy
nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Rejent 2010, nr 10, s. 35; P.Ar-
mada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 r., Monitor
Prawniczy 2010, nr 1, s. 9.

21



Sebastian Kostecki

powstatych dopiero po 19 lutego 2011 r. Najwazniejszy wyjatek dotyczy
istniejacych juz w tym dniu hipotek kaucyjnych zabezpieczajacych wie-
rzytelno$¢ hipoteczna bez roszczen z nia zwiazanych, objetych z mocy
ustawy hipoteka zwykla. W tym wypadku nie stosuje si¢ jednak prze-
pisow o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym (art. 101'-
101" uwk.w.h.).

Wiasciwy przedmiot rozwazan poprzedzam uwagami natury ogolne;.
Nowela doprowadzita do ujednolicenia hipoteki umownej. Nowe przepisy
nie przewiduja juz podziatu na hipotek¢ zwykta i kaucyjna. Pozostawiono
w mocy przepisy normujace hipoteke przymusowa (art. 109 — 111!
u.k.w.h.), faczna (art. 76 u.k.w.h.), subintabulat (art. 108'— 108> u.k.w.h.)
i hipoteke ustawowa (art. 1037 § 3 k.p.c., art. 115d § 3 ustawy o po-
stepowaniu egzekucyjnym w administracji — dalej: u.p.e.a.). Uchylono
natomiast w cato$ci przepisy o hipotece kaucyjnej (art. 102 — 108 u.k.w.h.)
i domniemaniu istnienia wierzytelnosci hipotecznej (art. 71 u.k.w.h.).
W konsekwencji ustawodawca zawezit dziatanie rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych, ktora w odniesieniu do hipotek powstalych po wejsciu
nowelizacji w zycie nie rozciaga si¢ juz na wierzytelnos¢ hipoteczna i nie
chroni jej nabywcy (art. 80 uk.w.h.).

I. Mozliwos$¢ zabezpieczenia kilku wierzytelnosci jedna hipoteka

Pierwsza wazna zmiana dotyczy przedmiotu hipoteki. Nalezy przypo-
mnie¢, ze przed nowelizacja przepisow mozliwos¢ zabezpieczenia jedna
hipoteka kilku wierzytelnosci nie byla unormowana. W pi§miennictwie
w odniesieniu do hipoteki zwyktej podkreslano, ze zasada szczegotowosci
w zestawieniu z akcesoryjno$cia hipoteki pozwala na jej wykorzystanie
do wzmocnienia tylko oznaczonej, skonkretyzowanej wierzytelnosci (art.
65 wk.w.h.)?. Natomiast przy hipotece kaucyjnej, jako luzniej zwigzanej

2 S.Rudnicki, Hipoteka, zastaw i przewlaszczenie na zabezpieczenie jako Srodki
zabezpieczenia kredytu wedlug prawa polskiego de lege lata i de lege ferenda, [w:] Il
Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznan-Kluczbork
1999, s. 278; J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 785; B.Swaczyna, W kwestii ustanowienia zabezpie-
czenia hipotecznego przy umowie ramowej, Prawo Bankowe 2008, nr 5, s. 45; Tenze,
Hipoteka umowna, Wolters Kluwer 2007, s. 239; S.Rudnicki, Hipoteka jako zabez-
pieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2003, s. 20.
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z wierzytelnoscia, pojawiaty si¢ poglady aprobujace ustanowienie jedne;j
hipoteki dla zabezpieczenia kilku wierzytelnosci (art. 102 ust. 2 u.k.w.h.).
Autorzy zwracali jednak uwage, ze w omawianej sytuacji hipoteka mogtaby
sta¢ si¢ — na wzor dlugu gruntowego — generalnym $rodkiem zabezpie-
czenia wielu $ci$le niezindywidualizowanych wierzytelnosci. Wypaczato-
by to zasade szczegdtowosci hipoteki i otwieratoby droge do naduzyé’.

Zmieniajac przedmiot hipoteki, ustawodawca siggnat — w pewnym
zakresie — do wzorcow zawartych w prawie francuskim, w ktorym art.
2421 zd. 1 k.c. franc. pozwala na zabezpieczenie hipoteka jednej lub kilku
wierzytelno$ci, istniejacych lub przyszlych®. Do takiego celu moze by¢
takze wykorzystana popularna we Francji hipoteka odnawialna (franc.
hypothéque rechargeable) z art. 2422 k.c. franc®. Ustawodawca polski
opart si¢ rowniez na utrwalonym dorobku doktryny niemieckiej, wypra-
cowanym na gruncie § 1190 ust. 1 k.c. niem. i hipotece kaucyjnej
(Hochstbetragshypothek)®. Zgodnie z dodanym art. 68' ust. 1 uk.wh.,,
hipoteka moze zabezpiecza¢ nawet kilka wierzytelnosci z réznych sto-
sunkow prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi. Naj-
prostszym przyktadem bedzie, gdy hipoteka wzmocni wierzytelnosci z kilku
umoé6w kredytu zawartych z jednym wierzycielem. Nie jest tu wymagane
zachowanie tozsamosci dluznikéw. Ustawa stawia tylko warunek, aby
w umowie ustanawiajacej hipoteke okresli¢ stosunki prawne oraz wy-
nikajace z nich wierzytelno$ci objgte zabezpieczeniem (art. 68' ust. 2
u.k.w.h.). Nie precyzuje si¢ jednak, jak doktadne ma by¢ wskazanie

3 Szerzej S. K o ste cki, Wierzytelnosé a rzeczowe zabezpieczenia na nieruchomosci,
Lodz 2010, s. 62.

4F.Jacob, [w:] Code civil, Paris 2007, s. 2223, Ph.Simler, Ph.Delebecque,
Droit civil. Les Suretés. La publicité fonciere, Paris 2009, s. 2235.

5 Zgodnie z art. 2422 k.c. franc., hipoteka moze by¢ wykorzystana na zabezpieczenie
wierzytelnosci innych niz wymienione w akcie ustanawiajacym hipoteke, jezeli tylko
przewidziano to w tym akcie. Do wysokosci sumy przewidzianej w akcie kreujacym hi-
poteke ustanawiajacy moze ponownie zaoferowaé zabezpieczenie nie tylko pierwotnemu
wierzycielowi, lecz takze nowemu, chociazby pierwotny wierzyciel nie zostal jeszcze
catkowicie zaspokojony. Porozumienie o powtornym wykorzystaniu zabezpieczenia z wie-
rzycielem pierwotnym lub nowym wymaga formy aktu notarialnego. Potrzebny jest rowniez
wpis w biurze hipotecznym pod rygorem bezskutecznosci wobec 0sob trzecich.

¢ E.Wolf, Lehrbuch des Sachenrechts, Miinchen 2006, s. 437.
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wierzytelno$ci. Wydaje si¢, ze wyraznie okreslone musza by¢ tylko sto-
sunki prawne stanowiace ich zrodto’. Inaczej jest z oznaczeniem wierzy-
telnosci. Poniewaz przedmiotem zabezpieczenia mogg by¢ wierzytelnosci
pieni¢zne, zarowno istniejace, jak i przyszte, o wysokosci ustalonej lub
nieustalonej®, ich oznaczenie mozna ograniczy¢ do podania najwazniej-
szych cech, np. waluty, terminu wymagalnosci, wysokosci oprocento-
wania’. Ustawa nie wymaga okreslenia zakresu zabezpieczenia hipoteka
poszczegdlnych wierzytelno$ci. Dlatego znana jest tylko maksymalna
granica odpowiedzialnosci dtuznika wynikajaca z sumy hipoteki wpisanej
w ksiedze wieczystej (art. 68 ust. 2 u.k.w.h.).

Omawiana regulacja ukazuje pewne zagrozenia, ktdre moga prowadzi¢
do perturbacji w obrocie. Gdy dopuszcza si¢ zabezpieczenie jedna hipo-
teka kilku wierzytelnosci z roznych stosunkow prawnych, powstaje ryzyko,
ze niekiedy trudno bedzie ustali¢, ktore wierzytelnosci sa objete zabez-
pieczeniem, ktore z nich pozostaja nadal w mocy, a ktore juz wygasty.
Taka sytuacja moze mie¢ miejsce — dla przykladu — gdy strony w tym
samym dniu zawarly kilka uméw tego samego rodzaju, a w umowie
ustanawiajacej hipoteke wymieniono tylko jedna albo niektore z tych uméw.
Komplikacje powsta¢ moga takze na etapie przelewu wierzytelnosci lub
ich umorzenia. Nie bedzie zatem mozliwe okreslenie aktualnego stanu
obciazenia nieruchomosci ani zapewnienie zgodnos$ci wpisu hipoteki
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jak bowiem
wiadomo, o zakresie obciazenia rzeczy — zgodnie z zasada akcesoryjnosci
—rozstrzyga kazdorazowo wysokos¢ zabezpieczonej wierzytelnosci. Latwiej
jest ustali¢ wspomniany zakres przy wzmocnieniu jednej wierzytelnosci,

7Odmiennie J. Pisulinski, [w:] Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksigga
pamiqtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Gotaczynski, P. Machnikowski,
Warszawa 2010, s. 478. Autor uwaza, ze wskazanie stosunku prawnego, z ktérego moze
powstac wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka, moze nastapi¢ w sposob ogdlny. Wystar-
czy wskazanie stron i rodzaju umowy stanowiacej zroédto wierzytelnosci.

8Tak L. Przyborowski, [w:] Hipoteka po nowelizacji, red. J. Pisulinski, Warszawa
2011, s. 196.

° Nieco inaczej J. Pisulinski, Wspélczesne problemy..., s. 479. Wedtug autora wy-
starczajace jest wskazanie dwoch elementow: stosunku prawnego i wysokosci wierzytel-
nosci, jezeli ta jest znana, nalezy zrezygnowac¢ za$ ze wskazania terminu platnosci czy
wysokosci $wiadczen ubocznych.
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znacznie trudniej za$, gdy wierzytelnosci jest kilka. Taka sytuacja stawia
w trudnym potozeniu wiasciciela obciazonej nieruchomosci niebedacego
dhuznikiem osobistym, jak i jego innych wierzycieli. Ze wzgledu na koszty
wpisu wierzyciel hipoteczny nie bedzie szczeg6lnie zainteresowany ak-
tualizacja tresci ksiggi wieczystej po wygasnigciu choéby jednej z wie-
rzytelno$ci. Dtuznikowi rzeczowemu, ktory nie bedzie dysponowat oswiad-
czeniem wierzyciela wyrazajacym — w odpowiedniej formie — zgodg na
wykreslenie w ksigdze wieczystej umorzonej wierzytelnosci (por. art. 31
ust. 1 wk.w.h.), pozostanie tylko wytoczenie przeciwko wierzycielowi
powddztwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Do chwili uzyskania prawomocnego
wyroku warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu zabezpieczenia bedzie
nizsza od rzeczywistej. Brakuje zatem regulacji zobowiazujacej wierzy-
ciela, ktory korzysta z zabezpieczenia hipoteka wigcej niz jednej wierzy-
telnosci, do zaktualizowania wpisow w ksiedze wieczyste] w razie wy-
gasnigcia ktorejkolwiek z nich. Nie znajduje tu zastosowania art. 100
u.k.w.h., poniewaz, o czym bedzie mowa w dalszych uwagach, w oma-
wianej sytuacji hipoteka moze utrzymywac si¢ na nieruchomosci nawet
po wygasnigeiu ostatniej z wielu zabezpieczonych wierzytelnosci (por. art.
94! u.k.w.h.).

Rozluzniajac wezet akcesoryjnosci hipoteki, ustawodawca poszedt
jeszcze dalej. Stworzyt mozliwo$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wierzy-
telnosci przystugujacych roznym wierzycielom. Faktem jest, ze w dok-
trynie od dawna zadano uelastycznienia hipoteki celem jej wykorzystania
przy finansowaniu konsorcjalnym (niem. Konsortialfinanzierung), gdzie
w ramach konsorcjum kazdemu ze wspoétdziatajacych przystuguje odreb-
na wierzytelno$¢ wzgledem tego samego dhuznika'®. Obecnie w Polsce
konsorcja biorg udziat w budowie autostrad i stadionow!!. Jak si¢ wydaje,
z mysla wiasnie o kredytowaniu konsorcjalnym, ustawodawca dodat art.

10BliZej na ten temat R. Pastusiak, M. Wy py ¢ 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 zostaly wykorzystane takze m. in. przy przebudowie Dworca
Centralnego w Warszawie, realizacji kompleksow handlowych Fort Wola, Warsaw Finan-
cial Center (zob.A.Drewicz-Tutodziecka,A. Widziewic 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 uwk.w.h. Przewiduje on, ze w celu zabezpieczenia hipoteka
kilku wierzytelnosci przystugujacych roznym podmiotom, a shuzacym
sfinansowaniu tego samego przedsigwzigcia, wierzyciele powotuja admi-
nistratora hipoteki'2. Administratorem hipoteki moze by¢ jeden z wierzy-
cieli albo osoba trzecia (art. 68% ust. 1 zd. 2 uk.w.h.), jednak tylko
administrator hipoteki jest ujawniany w ksiedze wieczystej jako wierzyciel
hipoteczny (art. 68* ust. 5 u.k.w.h.). Jak zaznacza si¢ w pismiennictwie,
administrator jest jedynie zastepca posrednim wierzycieli hipotecznych'®.
Wykonuje ich prawa i obowiazki zwiazane z hipoteka w imieniu wlasnym,
ale na rachunek wierzycieli. Ustawa praw i obowiazkéw administratora
nie precyzuje. Wyraznie przyznaje mu tylko uprawnienie do zawarcia
z wlascicielem nieruchomosci umowy ustanawiajacej hipoteke (art. 682
ust. 3 zd. 1 ukwh.)" Inne prawa oraz obowiazki administratora po-
winna okresla¢ umowa z wierzycielami. Skoro umowa ta wyjasnia relacje
migdzy wierzycielami a administratorem hipoteki, pojawia si¢ pytanie,
dlaczego ustawodawca nie stworzyl materialnoprawnej podstawy do
ujawnienia w ksiedze wieczystej treSci wspomnianej umowy. Brak ten
powoduje, ze osoby przegladajace ksigge nie sa w stanie zorientowac si¢
ani co do o0sob rzeczywistych wierzycieli hipotecznych, co do ewentu-
alnych innych niz wskazane w ustawie uprawnien administratora, ani co
do okresu jego ustanowienia. Z samej tresci ksiggi wieczystej nie mozna
zatem uzyskac¢ informacji, czy administrator moze w sposob wazny zawrze¢
umowe cesji wierzytelnosci hipotecznej, czy ztozy¢ oswiadczenie o zrze-
czeniu si¢ hipoteki. Jesli byt on powolany do pehienia funkcji tylko na
czas oznaczony, a okres ten minie, moze zdarzy¢ si¢ sytuacja, ze wia-
Sciciel nieruchomosci, po zapoznaniu si¢ z trescig ksiegi wieczystej, dokona
z nieuczciwym administratorem zmiany umowy ustanawiajacej hipoteke,

12 Funkcje administratora hipoteki nowelizacja wprowadzita rowniez w art. 7 ust. la
i 1b ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 120,
poz. 1300 ze zm.). Jednakze do administratora reprezentujacego obligatariuszy nie stosuje
si¢ art. 68% u.k.w.h. (art. 7 ust. 1b ust. o oblig.).

B M.Kucéka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 212.

4 Administrator hipoteki nie jest legitymowany m.in. do zawarcia umowy przelewu
wierzytelno$ci hipotecznej, zmiany tresci tej wierzytelnosci czy skladania jednostronnych
o$wiadczen woli, np. o wyrazeniu zgody na wykreslenie hipoteki czy o zrzeczeniu sig
hipoteki. Na dokonanie tych czynnosci musi uzyska¢ zgodg wierzycieli hipotecznych.
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ktora miataby zmniejszy¢ zakres zabezpieczenia wierzytelnoSci hipotecz-
nych. Watpliwe, aby sad wieczystoksiegowy, rozpoznajac wniosek o wpis
takiej zmiany, badat umowg o ustanowienie administratora celem ustalenia,
czy okres jego funkcji nie uptynat. Poniewaz podajacy si¢ za administra-
tora hipoteki nie ma juz umocowania do zawarcia takiej umowy, bedzie
ona dotknigta sankcja bezskutecznosci zawieszonej (por. art. 103 k.c.).
Okoliczno$¢ ta moze ujrze¢ $wiatto dzienne nawet po dluzszym czasie.
Przyklad pokazuje, Zze mozna mie¢ powazne watpliwosci, czy ustawo-
dawca rozwazyt wszystkie nastgpstwa wprowadzenia instytucji admini-
stratora hipoteki.

Umowa o ustanowienie administratora hipoteki wywotuje kontrower-
sje w praktyce sadow wieczystoksiggowych. Chodzi o jej forme. Przepis
art. 68 ust. 2 uk.w.h. wskazuje tylko, ze umowa ta powinna by¢ zawarta
na pismie pod rygorem niewaznosci; nie wyjasnia jednak, czy zachowanie
tej formy wystarczy do wpisu osoby administratora w ksiedze wieczyste;.
Pytanie sprowadza si¢ zatem do relacji miedzy art. 682 ust. 2 uk.w.h.
a art. 31 ust. 1 wkw.h., ktory wprowadza zasadg, ze wpis w ksiedze
wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem
notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegolne nie przewiduja innej
formy dokumentu. Wyjasniajac t¢ watpliwos$¢, nalezy zaznaczyé, ze
sporzadzenie umowy powolujacej administratora hipoteki w formie zwyktej
pisemnej nie bedzie wystarczajace do dokonania jego wpisu w ksiedze
wieczystej. Wpis moze by¢ dokonany jedynie na podstawie umowy
w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi wierzycieli
i administratora hipoteki'>. Dodany w ramach nowelizacji art. 68> ust. 2
u.k.w.h. nie moze by¢ bowiem interpretowany jako lex specialis wobec
normy ogolnej art. 31 ust. 1 w.k.w.h. Zakresy tych dwu przepisow sa
rézne. Wskazuje na to ich wyktadnia jezykowa. Pierwszy dotyczy wylacznie
formy umowy ustanawiajacej administratora, drugi okresla forme czyn-
nos$ci prawnej stanowiacej podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Gdyby
ustawodawca zamierzal w art. 68 ust. 2 uk.w.h. stworzy¢ wyjatek od
zasady przewidzianej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h., znalazloby to wyrazne
odzwierciedlenie w tresci przepisu. Argumentem wzmacniajacym taki

5 B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne problemy..., s. 35.
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poglad jest regulacja zawarta w przepisach szczegdlnych. Siggnijmy
chociazby do art. 95 ust. 3 pr. bank., ktory — w odniesieniu do doku-
mentéw bankowych — wyraznie stwierdza, ze sa one podstawa wpisu
hipoteki do ksiegi 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.) stanowiacy, ze protokot umorzenia wykupionych obligacji,
sporzadzony przez notariusza, jest tytutem do wykreslenia hipoteki usta-
nowionej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci obligatariuszy. Brak ana-
logicznego rozwiazania w dodanym przez nowelg art. 68* ust. 2 w.k.w.h.
nakazuje stosowa¢ zasady ogolne, okreslajace podstawe wpisu w ksigdze
wieczystej'.

Wigksze problemy — moim zdaniem — pojawic si¢ moga przy zmianie
administratora hipoteki. Przepis art. 682 ust. 5 zd. 2 u.k.w.h. stanowi,
ze na wniosek wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa objete zabezpiecze-
niem, sad dokonuje zmiany wpisu administratora hipoteki. Konieczna jest
zatem zmiana umowy ustanawiajacej administratora. Zmiana powinna
nastapi¢ ad solemnitatem w formie pisemnej (art. 68* ust. 2 u.k.w.h.
w zw. z art. 77 § 1 k.c.). Poniewaz stanowi ona podstawe¢ wpisu nowego
administratora w ksiedze wieczystej, podpisy pod umowa powinny by¢
notarialnie po§wiadczone (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Umowe t¢ nalezy dotaczy¢
do wniosku o wpis w ksigdze!’. Moze si¢ jednak okazaé, ze wsrdd
wierzycieli nie ma zgody na zmian¢ administratora. W takiej sytuacji
nowelizacja przyznata kazdemu z wierzycieli prawo wystapienia do sadu
z zadaniem podzialu hipoteki migdzy wierzycieli przy odpowiednim za-
stosowaniu przepisow o zniesieniu wspOtwiasnosci (art. 68%ust. 7 u.k.w.h.).
Prawo wystapienia z takim wnioskiem ustawodawca przewidziat row-
niez, gdy wygasta umowa, na podstawie ktorej powotano administratora
hipoteki, a wierzyciele nie powolali nowego (art. 68%ust. 6 uk.w.h.).
W razie podziatu hipoteki nie ulega watpliwosci, ze nowo powstale hi-
poteki beda miaty rowne pierwszenstwo. Poza tym mozna wykorzystac

16 Odmiennie M. Ku ¢ka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 215.

17Brak zalaczenia umowy do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej stanowi brak formalny
podlegajacy uzupehieniu pod rygorem zwrotu wniosku (art. 130' § 1' k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c.). Natomiast zalaczenie umowy tylko w formie pisemnej powinno skutkowac
oddaleniem wniosku o wpis (art. 626° k.p.c.).
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roézne sposoby znoszenia wspotwilasnosci, znane kazdemu prawnikowi.
Na tym tle chciatbym zglosi¢ inng watpliwo$é. Wyobrazmy sobie, ze
umowa powolujaca administratora hipoteki wygasta, wierzyciele zanie-
chali wyboru nowego administratora i zaden nie sktada do sadu wniosku
o podziat hipoteki. W tresci ksiegi wieczystej utrzymuje si¢ stan niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. Aby usuna¢ t¢ niezgod-
nos$¢, kazdy z wierzycieli moze zada¢ wykreslenia w ksiedze dotychcza-
sowego administratora. Gdyby nie byl w stanie wykaza¢ odpowiednimi
dokumentami stanu niezgodnosci (art. 31 ust. 2 u.k.w.h.), pozostaje mu
wytoczenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej (art. 10
ust. 1 uk.w.h.). I tu pojawia si¢ powazny problem. Jak wiemy, w wyroku
uzgadniajacym tre$¢ wpisow w ksigdze sad jest zobligowany wskazaé
prawidtowa tres¢ wpisu. Jest przy tym zwiazany zadaniem pozwu, a zatem
moze uwzgledni¢ powodztwo tylko w razie jego zgodnosci z ustalonym
W procesie stanem prawnym nieruchomosci'®. Skoro jest jedna hipoteka,
anie ma juz jej administratora, nalezatoby na jego miejsce wpisa¢ wszyst-
kich wierzycieli hipotecznych, ktorym nadal przystuguja zabezpieczone
wierzytelno$ci. Taka mozliwos$¢ nie wynika jednak ani z przepisow ustawy,
ani z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentow (Dz.U.
Nr 102, poz. 1122 ze zm.). Paragraf 46 ust. 1 pkt 4 tego aktu wyko-
nawczego obszernie i szczegdtowo okresla tres¢ wpisu hipoteki, wyklu-
czajac mozliwo$¢ wpisania rownoczes$nie wigcej niz jednego wierzyciela
hipotecznego. Takiej podstawy nie przewiduje takze § 52 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr
162, poz. 1575 ze zm.). Zatem zdecydowanie nalezy dazy¢ do wypel-
nienia dostrzezonej luki w prawie. Uwazam, ze gdy w omawianej sytacji
wierzyciele przez okreslony czas nie powotujg kolejnego administratora
hipoteki ani nie daza do jej podziatu, przepisy powinny przyznawac wia-
Scicielowi obciazonej nieruchomosci roszczenie o zniesienie hipoteki za
wynagrodzeniem.

18 Por. uchwate 7 s¢dziow 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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Przejdzmy do rozwazan nad ustanowieniem hipoteki na rzecz admi-
nistratora. Pojawia si¢ tu caly splot interesujacych zagadnien. Zgodnie
z nowa regulacja administrator zawiera umoweg o ustanowienie hipoteki
z wlascicielem nieruchomosci. W tym wypadku nie stosuje si¢ art. 95
pr. bank. (art. 68%ust. 4 u.k.w.h.), ktéry — jak wiemy — znacznie upraszcza
ustanawianie hipotek na rzecz bankéw. Nie wystarczy zatem, ze o§wiad-
czenie wlasciciela o obcigzeniu nieruchomosci hipoteka bedzie ztozone ad
solemnitatem na pismie, na co pozwala wspomniany art. 95 w ust. 4 pr.
bank."” Dla waznosci tego oswiadczenie niezbedna jest forma aktu no-
tarialnego (art. 245 § 2 k.c.). Poniewaz do wpisu hipoteki w ksigdze
wieczystej wystarczy dokument zawierajacy tylko o$wiadczenie wilasci-
ciela (art. 32 ust. 1 u.k.w.h.), oswiadczenie administratora hipoteki moze
by¢ ztozone ad probationem w zwykltej formie pisemne;.

Wedlug znowelizowanych przepisdéw w tresci umowy ustanawiajacej
hipoteke nalezy wskazac zakres zabezpieczenia poszczegolnych wierzy-
telnosci oraz przedsigwzigcie, ktorego sfinansowaniu wierzytelnosci te
stuza (art. 682ust. 3 zd. 2 u.k.w.h.). Regulacja ta jest dalece nieprecyzyjna.
Poprzestamy na naswietleniu dwoch najwazniejszych uwag krytycz-
nych. Pierwsza dotyczy zwrotu ,,wierzytelnosci stuzace sfinansowaniu
tego samego przedsiewzigcia” (art. 68% ust. 1 zd. 1 uk.w.h.). Nigja-
snosci wynikaja z kilku powodéw. Ustawa nie definiuje pojecia ,,przed-
sigwzigcie”. Zachodzi zatem niebezpieczenstwo dowolnego wyboru celu
zabezpieczenia hipoteka czy faczenia réznych inwestycji, w ramach ktorych
wierzytelno$ci juz istnieja lub powstana dopiero w przysztosci. Korygo-
wanie na etapie dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej nieprecyzyj-
nych, dwuznacznych okreslen wskazujacych na finansowane przedsig-
wzigcie, uzytych przez strony w umowie ustanawiajacej hipoteke, wykracza
poza kognicj¢ sadow wieczystoksiggowych. Rozpoznajac wniosek o wpis,
sad bada bowiem jedynie tre$¢ i form¢ wniosku, dotaczonych do wniosku
dokumentow oraz tre$¢ ksiegi wieczystej (art. 626° § 2 k.p.c.). Dlatego
nalezy postulowac, aby sady wieczystoksiegowe oddalaty wnioski o wpis

1 Zob. E. Gniew ek, Akt notarialny ustanowienia hipoteki pod rzadem znowelizo-
wanej ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Rejent 2011, nr 4, s. 31 i nast.

20 Zwracaja na to uwage A. M aziar z, Zmiany dotyczqce hipoteki..., s. 16 i M. Ku ¢ -
ka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 202.
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hipotek, ktore mialyby zabezpiecza¢ wierzytelno$ci zwiazane z nieprecy-
zyjnie, niejednoznacznie okreslonymi celami gospodarczymi (art. 626°
k.p.c.)*.

Druga uwaga krytyczna dotyczy zwiazku migdzy okreslona wierzy-
telno$cia a wspomnianym przedsiewzieciem. Z art. 68%ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.
wynika tylko, ze zabezpieczona wierzytelno§¢ ma stuzy¢ finansowaniu,
jednak nie wiadomo, czy chodzi tylko o pozyczki i kredyty przeznaczone
na inwestycjg, czy tez ustawodawca miat na mysli jakiekolwiek wierzy-
telnosci, istniejace lub przyszle, wynikajace, np. z umowy faktoringu,
leasingu, gwarancji bankowej, dzierzawy?2. Brak precyzyjnej regulacji moze
sprzyja¢ naduzyciom i stwarza niebezpieczenstwo, ze raz ustanowiona
hipoteka — podobnie jak dug gruntowy — do sumy ujawnionej w ksigdze
wieczystej bedzie generalnym $rodkiem zabezpieczenia szeregu wierzy-
telnosci, ktorych zwiazek z okre§lonym przedsigwzigciem bedzie wrecz
iluzoryczny. Trzeba pamigta¢, ze zbyt szeroko ujety cel wykreowania
hipoteki z jednej strony stuzy wierzycielom hipotecznym uczestniczacym
w konsorcjum, ale z drugiej — szkodzi przede wszystkim interesom wie-
rzycieli osobistych dluznika rzeczowego. W toku egzekucji z nierucho-
mosci korzystaja oni bowiem w wigkszo$ci z nizszej kolejnosci zaspo-
kojenia niz wierzyciele hipoteczni (art. 1025 § 1 k.p.c.). Praktyka dostarcza
nierzadkich przyktadow, gdy brak hipoteki na nieruchomosci dtuznika
pozbawia jego wierzyciela osobistego jakiegokolwiek zaspokojenia. Dla-
tego tak istotne jest szczegdlowe wskazanie w umowie ustanawiajacej
hipoteke wierzytelnoéci przeznaczonych na sfinansowanie okre§lonego
przedsigwzigcia, a nastepnie ich ujawnienie w ksigdze wieczyste;.

I1. Przelew wierzytelnoS$ci hipotecznej a przeniesienie hipoteki

Wazna zmiana wprowadzona przez omawiang nowele dotyczy prze-
noszenia wierzytelnosci hipotecznej. Dotychczas obowiazujace przepisy

2l Konieczno$¢ wykraczania sadu wieczystoksiegowego poza formalnoprawne ramy
badania wniosku o wpisu i zalaczonych dokumentow podkreslit SN w postanowieniu z dnia
18 czerwca 2009 r., I1 CSK 4/09 (Lex nr 519937). W literaturze zwraca na to uwagg m.in.
M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010, s. 113.

22 Podobnie A.Maziarz, Zmiany dotyczqce hipoteki..., s. 16.
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nie wyjasniaty, czy wskutek przelewu wierzytelnosci hipotecznej docho-
dzito z mocy ustawy do przejscia na nabywce rowniez hipoteki, czy tez
rozporzadzenie zabezpieczeniem powinno by¢ objete odrebna czynnoscia
prawna®. Kwestii tej nie wyjasniono jednoznacznie ani w orzecznictwie
sadowym, ani w piSmiennictwie. Przypomnijmy, ze w doktrynie prezen-
towano dwa przeciwstawne poglady. Pierwszy, pozostajacy pod silnym
wplywem nauki niemieckiej, zaktadal, ze przejscie hipoteki na cesjona-
riusza jest ustawowa konsekwencja zbycia wierzytelnosci (accessio cedit
rei principali), zgodnie z art. 509 § 2 k.c.* Drugi poglad przyjmowalt,
ze zbycie hipoteki 1zadzi si¢ przepisami o przenoszeniu ograniczonych
praw rzeczowych®. Dlatego stosuje sig art. 245' k.c. Totez w umowie
cesji strony powinny ztozy¢ o$wiadczenia co do przeniesienia zardwno
wierzytelnosci, jak i hipoteki*. Podobne twierdzenia gloszono w dawnie;j-
szej doktrynie austriackiej?’.

Nowelizacja z dnia 26 czerwca 2009 r. zmienita tres¢ art. 79 ust. 1
zd. 1 u.k.w.h., ktéry stanowi obecnie, ze w razie przelewu wierzytelnosci
hipotecznej na nabywce przechodzi takze hipoteka, chyba Zze ustawa stanowi
inaczej*®. Hipoteka za$ nie moze by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktora
zabezpiecza. Bezspornie jest to rozwigzane wzorowane na § 1153 ust. 1
k.c. niem. zakladajacym automatyzm przej$cia hipoteki w $lad za prze-

# Jedynie przy zastawie art. 323 § 1 k.c. stanowi o automatyzmie przejscia zabez-
pieczenia na cesjonariusza — przeniesienie wierzytelnosci zabezpieczonej zastawem po-
ciaga za soba przeniesienie zastawu.

#]. Pisulinski, [w:]System prawa..., s. 800;J. M o j a k, Obrot wierzytelnosciami,
Warszawa 2001, s. 126; K. Schreiber, Sachenrecht, Bochum 2003, s. 243.

% B.Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 262. O kontrowersjach na ten temat takze
J. Lipski w opinii z dnia 2 marca 2009 r. dotyczacej projektu ustawy o zmianie ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece [druk sejmowy nr 1562].

% B.Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 262.

27 Zob. A.Ehrenzweig, Schuldrecht, Marburg 1928, s. 266; G. Fro tz, Aktuelle
Probleme des Kreditsicherungsrechts, Wien-Mainz 1970, s. 99.

% Mozna by postawi¢ pytanie o sytuacje odwrotna, gdy strony umowy cesji o$wiad-
czeniami woli objgly wylacznie przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego. W nauce
niemieckiej postuluje sig, aby w tym wypadku stosowa¢ w drodze analogii § 1153 ust. 1
k.c. niem. i przyjaé, ze rozporzadzenie obejmuje takze wierzytelnos¢. Na ten temat m.
in. HG.Bamberger, H.Roth, Kommentar zum biirgerlichen Gesetzbuch, Miinchen
2008, s. 2381. Poglady te nie pozostaja bez wptywu na wypowiedzi polskich autoréw (zob.
B.Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 262).
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lewana wierzytelnoscia. Wyjasnijmy od razu, ze nie ma przeszkod, by
strony umowy cesji ztozyly oSwiadczenia takze w zakresie przeniesienia
hipoteki. Taki zabieg jest dopuszczalny, lecz prawnie irrelewantny, ponie-
waz powiela jedynie tres¢ art. 79 ust. 1 zd. 1 uwk.w.h. Nasuwa si¢ jednak
pytanie, czy dopuszczalne jest przeniesienie wierzytelnosci bez hipoteki.
Dla uniknigcia nieporozumien zaznaczmy, ze pytanie to nie dotyczy
skuteczno$ci przelewu wierzytelnosci, ale mozliwosci pozostawienia
hipoteki w rekach zbywcy®.

Przed wejsciem w zycie nowelizacji zerwanie wezla akcesoryjnosci
migdzy hipoteka a przenoszona wierzytelnoscia mozliwe bylo tylko
wyjatkowo. Mozliwos¢ taka strony miaty przy cesji wierzytelnosci za-
bezpieczonej hipoteka kaucyjna (art. 107 u.k.w.h.) oraz wierzytelnosci
wynikajacych z obligacji (art. 7 ust. 3 ust. oblig.)**. Nowe przepisy
w szerszym zakresie dopuszczaja odstapienie od zasady akcesoryjnosci
hipoteki. Po pierwsze, wedlug art. 79' ust. 1 uk.w.h., jezeli hipoteka
zabezpiecza kilka wierzytelno$ci przystugujacych wierzycielowi hipotecz-
nemu, w razie przelewu jednej z nich hipoteka przechodzi na nabywce
proporcjonalnie do wysokosci tej wierzytelnosci w stosunku do sumy
wierzytelno$ci zabezpieczonych ta hipoteka, chyba Ze strony postanowity
inaczej. Zezwala si¢ zatem, aby strony wylaczyty sukcesje hipoteki w czegsci
albo w catosci. Cedent moze przenie$¢ na cesjonariusza wierzytelnosé
izatrzymac hipoteke zabezpieczajaca inne jego wierzytelnosci. Obowiazek
zawiadomienia o przelewie dtuznika osobistego wynika w tym wypadku
z art. 512 k.c. W trudniejszym potozeniu jest whasciciel nieruchomosci
hipotekowanej niebgdacy osobistym dhuznikiem. Poniewaz do skuteczno-
$ci przelewu wierzytelnosci bez hipoteki nie jest wymagany wpis cesjo-
nariusza w ksigdze wieczystej, wiasciciel z tresci wpisow w ksiedze nie
uzyska informacji o przelewie. Dlatego dodany przez nowelg art. 79
ust. 2 u.k.w.h. naktada na cedenta obowiazek zawiadomienia wiasciciela
niebgdacego dtuznikiem osobistym o przeniesieniu wierzytelnosci bez

¥ Problemy te szczegdtowo omawia S. Kostecki (S. K o s te c k i, Wierzytelnosé a rze-
czowe..., s. 147 1 nast.).

0 J.Mojak, Obrot wierzytelnosciami..., s. 31;J. Pisulinski, [w:] System prawa...,
s.798; S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 325.

33



Sebastian Kostecki

hipoteki. Brak zawiadomienia nie ma zadnego wptywu na skutecznos¢
przelewu. Zawiadomienie powoduje jednak, ze wiasciciel, Swiadczac na
rzecz Zzbywcy wierzytelnoSci celem zaspokojenia tej wierzytelnosci, ktora
objeto przelewem, nie moze powotywacé si¢ na to, ze nie wiedziat o braku
obowiazku zaptaty (art. 411 pkt 1 k.c.). W omawianej sytuacji wlasciciel
nie korzysta rowniez z ochrony, o ktorej mowa w art. 9 uk.w.h.>!

Drugi wyjatek od zasady tacznego przenoszenia wierzytelnosci i hi-
poteki wprowadza art. 79*u.k.w.h., ktdry stanowi, ze jezeli z okre§lonego
we wpisie stosunku prawnego, z ktérego wynika zabezpieczona hipoteka
wierzytelno$¢, moze powstaé nowa wierzytelno$¢, strony moga posta-
nowi¢, ze przelew wierzytelno$ci hipotecznej nie powoduje przejscia
hipoteki na nabywce. Strony moga zatem przenies¢ wierzytelnos$¢, po-
zostawiajac hipoteke przy cedencie. Hipoteka zostaje utrzymana w mocy,
mimo ze nie zabezpiecza juz zadnej wierzytelnosci. Identyczne rozwia-
zanie przyjmowano do tej pory przy hipotece kaucyjnej (art. 107 u.k.w.h.
w zw. z art. 102 ust. 2 uk.w.h.)*>. Zabezpieczenie pozostaje zwigzane
tylko ze stosunkiem prawnym, stanowiacym zréodto przelanej wierzytel-
nos$ci. Zwiazek hipoteki ze wspomnianym stosunkiem wymaga pewnej
refleksji.

Ustawodawca ograniczyt trwanie hipoteki do sytuacji, gdy stosunek
prawny, z ktérego wynikata przelana wierzytelnos$¢, pozostaje w mocy
1 moze powsta¢ z niego w przysztosci kolejna wierzytelno$¢ pieni¢zna
nadajaca si¢ do zabezpieczenia (art. 79> u.k.w.h.). Nie przewidziat jednak
zadnego terminu koncowego, ktory okreslatby maksymalny czas trwania
hipoteki bez wierzytelnosci. W dodanym art. 99! ust. 1 wk.w.h. zastrzegt
tylko prawo zadania zniesienia hipoteki, gdy od dnia jej wpisu w ksigdze
wieczystej uptyneto 10 lat, a nie powstata wierzytelnosé, lecz nadal moze
powstaé. Roszczenie to przyshuguje wiascicielowi obciazonej nierucho-
mosci, niezaleznie od tego, czy jest on dluznikiem osobistym, czy tylko
dhuznikiem rzeczowym. Moze zadac zniesienia hipoteki, ale za odpowied-
nim wynagrodzeniem na rzecz wierzyciela hipotecznego. Warto zazna-
czy¢, ze przywolany przepis nie wskazuje ani trybu dochodzenia przez

3 Tak J.Pisulinski, Wspélczesne problemy..., s. 483.
32 J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 289; T.C ze ch, Przelew czesci wierzy-
telnosci hipotecznej, PS 2006, nr 7-8, s. 92; B. S w a ¢ zy n a, Hipoteka umowna..., s. 306.
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wiasciciela zniesienia hipoteki, ani okoliczno$ci, ktdre powinny by¢ wzigte
pod uwage przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia®. Oczywiscie
w kazdym wypadku mozliwe jest zrzeczenie si¢ hipoteki przez wierzyciela
(art. 246 § 1 k.c.). Oswiadczenie to powinno by¢ ztozone wiascicielowi
nieruchomosci, a poniewaz stanowi ono podstawe wpisu (bedacego wy-
kresleniem) hipoteki w ksiedze wieczystej, wymaga formy pisemne;j
z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.), chyba
ze przepis szczegdlny przewiduje inng form¢ o$wiadczenia. Wtedy wy-
kreslenie hipoteki ma charakter konstytutywny (art. 246 § 2 k.c.). Jesli
jednak wierzyciel odmawia zrzeczenia sig hipoteki, pozostaje tryb sadowy.
St. Rudnicki** proponuje, aby roszczenie wiasciciela o zniesienie zabez-
pieczenia bylo realizowane w drodze powddztwa o uksztaltowanie. Wtedy
podstawa wykreslenia hipoteki bedzie prawomocny wyrok. Nie wiadomo
jednak, jakie okoliczno$ci powinny by¢ brane pod uwage przez sad przy
ustalaniu wysokosci wynagrodzenia: czy decydujaca powinna by¢ wy-
sokos$¢ wierzytelnosci hipotecznej, ktora nie powstata, ale moze powstaé
w przysztosci, jezeli mozliwe jest wskazanie jej wysokosci, czy tez prze-
sadza¢ powinna suma hipoteki wpisana w ksiedze wieczystej. Rownie
dobrze o wysokosci wynagrodzenia moze rozstrzyga¢ warto$¢ nierucho-
mosci obciazonej w stosunku do wysokosci innych hipotek na tej samej
nieruchomosci, majacych pierwszenstwo réwne lub wyzsze z hipoteka,
ktorej zadanie zniesienia dotyczy®. Brak w omawianym zakresie jakich-
kolwiek wskazowek w tresci ustawy stawia wiasciciela nieruchomosci
w do$¢ trudnym potozeniu. Nie moze bowiem przewidzie¢ wysokosci
ceny, ktora bedzie musiat zaptacic¢ za zniesienie hipoteki, a przez to wiasciwie
oceni¢, czy optaca mu si¢ wszczyna¢ proces z wierzycielem. Z pew-
no$cia z biegiem czasu judykatura wypracuje odpowiednie przestanki
stosowania art. 99! u.k.w.h. i ustalania wysokosci wynagrodzenia za
zniesienie hipoteki.

Powr6¢my do zasady tacznego przenoszenia wierzytelnosci z hipoteka
(art. 79 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.). Nowelizacja wprowadzila jeszcze jeden
wyjatek od tej zasady. Dodany art. 83' u.k.w.h. przewiduje, ze w razie

3 A.Maziarz, Zmiany dotyczqce hipoteki..., s. 17.
3% S.Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 117.
35 Tamze.
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przeniesienia zabezpieczonej wierzytelnosci wynikajacej z dokumentu
zbywalnego przez indos lub z dokumentu na okaziciela, na nabywce
wierzytelnosci przechodzi takze hipoteka. Jezeli hipoteka zabezpiecza kilka
wierzytelnosci, stosuje si¢ przepis art. 79'. Wspomniane odestanie stwarza
mozliwos¢ — gdy hipoteka ostania kilka wierzytelnoéci zbywalnych przez
indos lub z dokumentu na okaziciela — wytaczenia hipoteki spod przelewu
w cato$ci albo czg$ci. Zatem to strony umowy przelewu decyduja o za-
kresie przeniesienia hipoteki. Jezeli zostanie przeniesiona tylko wierzytel-
no$¢, zbywca powinien zawiadomi¢ o tym wlasciciela nieruchomosci
niebedacego dtuznikiem osobistym (art. 79" ust. 2 uk.w.h.).

Przy okazji omawiania powyzszego wyjatku od zasady akcesoryjnosci
hipoteki ujawnia si¢ inne zagadnienie. Chodzi o znaczenie wpisu cesjo-
nariusza wierzytelnosci hipotecznej w ksiedze wieczystej. Zgodnie z brzmie-
niem art. 79 ust. 1 zd. 2 uwk.w.h. po nowelizacji, do przelewu wierzy-
telnosci hipotecznej niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Regulacja
przecina zatem dotychczasowe spory doktrynalne o charakter prawny
wpisu cesjonariusza w ksiedze*®. Ma on charakter konstytutywny?’. Cesja
wywoluje skutki prawne dopiero z chwila ujawnienia nabywcy w ksigdze
wieczystej, przy czym wpis ma moc wsteczng od daty ztozenia wniosku
o wpis (art. 29 uk.w.h.)®. Od tej zasady sa jednak wyjatki. Pierwszy
wystepuje na gruncie wilasnie art. 83' uk.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 ksigdze ma
znaczenie tylko deklaratywne. Drugi wyjatek przewiduje art. 7 ust. 3
ustawy o obligacjach przy przenoszeniu wierzytelnosci z obligacji zabez-
pieczonych hipoteka. Dalsze wyjatki wynikaja z art. 97 i 98 u.k.w.h.
W tych wypadkach wpis nabywcy hipoteki jest rowniez deklaratoryjny®.

% Szerzej na ten temat S. K ostecki, Wierzytelnosé a rzeczowe..., s. 153-157.

37S.Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 89. Tak tez SN w uzasadnieniu
wyroku z dnia 21 maja 2004 ., V CK 505/03 (Lex nr 194091).

% A.Janiak, Obrot wierzytelnosciami kredytowymi w stosunkach z bankiem hipo-
tecznym, Prawo Bankowe 2000, nr 4, s. 72; J. Pisulinski, [w:] System prawa..., s. 566
przypis 187; B.Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 264.

¥ J.Moj ak, Obrot wierzytelnosciami..., s. 127; Ten z e, Przelew wierzytelnosci za-
bezpieczonej hipotekq, NP 1986, nr 3, s. 24 przypis 17; E.Niezbecka, [w:] Prawne
zabezpieczenie kredytow, Lublin 1996, s. 182.
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III. Mozliwo$¢ zamiany wierzytelno$ci hipotecznej

Przed nowelizacja przepiséw spore problemy dotyczyly podstawienia
innej wierzytelnos$ci w miejsce pierwotnie zabezpieczonej i wykorzystania
juz istniejacej hipoteki (niem. Auswechslung der Forderung). Przeszkode
stanowita akcesoryjno$s¢ hipoteki, gdyz przy zamianie zwiazek hipoteki
z dotychczasowa wierzytelno$cia ulegatby zerwaniu. W konsekwencji
wygasalaby rowniez hipoteka. Zaden przepis ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece nie przewidywal w tym zakresie wyjatku od zasady
zawistosci hipoteki. Dlatego w praktyce siggano do nowacji zobowiazania
(art. 506-507 k.c.). Sytuacje t¢ zmienita nowelizacja. Dodany art. 68°
u.k.w.h. przewiduje, ze mozna zastapi¢ zabezpieczona wierzytelnos¢ inng
wierzytelno$cia tego samego wierzyciela. Do zmiany zabezpieczonej
wierzytelnoSci stosuje si¢ przepisy o zmianie tresci hipoteki. Zgoda osob,
ktérym przystuguja prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym, nie
jest potrzebna.

Omawiang zmiang nalezy oceni¢ pozytywnie. Ustawodawca przywro-
cit rozwiazanie z art. 195 pr. rzecz. z 1946 r.*! Dostosowal rowniez
hipoteke do standardow znanych w modelowych ustawodawstwach eu-
ropejskich*?. Dzigki temu hipoteka staje si¢ bardziej elastyczna, co po-
winno wpltyna¢ na obnizenie kosztu kredytu hipotecznego®. Nowy prze-
pis moze znalez¢ szerokie zastosowanie. Nowelizacja ogranicza bowiem
dopuszczalno$¢ podstawienia wierzytelnosci tylko koniecznoscia zacho-
wania tozsamoS$ci wierzyciela. Natomiast nie ma przeszkod, aby nowa

4 B.Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 277; K. Zawada, [w:] Komentarz do
Kodeksu cywilnego, t. 11, Warszawa 2005, s. 115; J. Pisulinski, [w:] System prawa...,
s. 804.

4 Art. 195 pr. rzecz. stanowil, Ze zastapienie wierzytelno$ci hipoteka zabezpieczong
inna wierzytelnoscia moze nastapi¢ bez zgody 0sob, ktorym stuza na nieruchomosci prawa
z pierwszenstwem rownym lub nizszym.

4 Mam na my$li przede wszystkim § 1180 k.c. niem. oraz dopuszczalnos¢ rozporza-
dzenia sama hipoteka w prawie francuskim w celu zabezpieczenia innej wierzytelnosci
(subrogation a I’hypotheque). Na ten temat R. Beudant, P.Lerebours-Pigeon-
niere, P.Voirin, Cours de droit civil frangais, Texte imprimé: les suretés personnelles
et réelles, t. X111, Paris 1948, nb. 306; M.Cabrillac, Ch. Mouly, Droit des suretés,
Paris 2002, nb. 858; St.Kircher, Grundpfandrechte in Europa, Berlin 2004, s. 245.

$ A.Maziarz, Zmiany dotyczqce hipoteki..., s. 16-17.
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wierzytelnos¢ przystugiwata wobec innego dtuznika niz dotychczasowy*.
Moze by¢ to nawet kilka wierzytelnoéci, ktore wynikaja ze stosunkow
prawnych taczacych wierzyciela hipotecznego z réznymi dhuznikami. Nie
ma watpliwo$ci, cho¢ wyraznie nie wynika to z art. 68° uk.w.h., ze
podstawi¢ mozna tylko wierzytelno$¢ pieni¢zna. Znaczenia nie ma na-
tomiast jej waluta.

Przepis art. 68 u.k.w.h. nie reguluje trybu zamiany wierzytelnosci.
Zawiera tylko wskazdéwke, ze w tym wypadku stosuje si¢ wprost prze-
pisy o zmianie tresci hipoteki®. Zamiana wymaga zatem zawarcia umowy
migdzy wierzycielem i wilascicielem obcigzonej nieruchomosci, a takze
konstytutywnego wpisu zmiany w ksiedze wieczystej (art. 248 § 1 k.c.).
Umowa powinna by¢ zawarta w takiej samej formie, w jakiej zawarto
umowe kreujaca hipoteke. Oswiadczenie wlasciciela 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 niewaznosci (art. 95 ust. 5 pr. bank.)*.
Natomiast o§wiadczenie wierzyciela moze by¢ ztozone na piSmie dla celow
dowodowych. Powstaje jednak pytanie, czy na zamiang wierzytelnosci
hipotecznej, ktéra przeciez pociaga za sobg zmiang tresci hipoteki,
wymagana jest zgoda 0sob, ktérym na nieruchomosci przystuguja prawa
z pierwszenstwem réwnym lub nizszym. Nowy art. 68° zd. 3 wk.w.h.
przewiduje, ze zgoda tych osob nie jest potrzebna. Nie oznacza to jednak
w zadnym wypadku, Ze przy zamianie wierzytelnosci hipotecznej strony
maja swobod¢ w dokonywaniu zmiany treSci hipoteki. Zaznaczmy
wyraznie, ze brak obowiazku uzyskania zgody wspomnianych osob
dotyczy tylko sytuacji, gdy strony nie podwyzszaja sumy hipoteki wpisanej
w ksiedze wieczystej. W przeciwnym razie nalezy stosowa¢ art. 248 § 2
k.c. i wymagac zgody o0sob trzecich, ktorych praw zmiana dotyka. Pod
uwagg nalezy zatem wzia¢ osoby, ktorym na nieruchomosci przyshuguja

“ B.Swaczyna, [w:], Hipoteka po nowelizacji..., s. 239.

4 Poglad o odpowiednim stosowaniu przepisow o zmianie tresci hipoteki wyrazita
P.Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 r., Monitor
Prawniczy 2010, nr 1, s. 9

4 Odmiennie B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 240. Autor przyj-
muje formeg pisemna z podpisami notarialnie poswiadczonymi z art. 31 ust. 1 uk.w.h. albo
forme pisemna z art. 95 ust. 5 pr. bank.
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prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym w stosunku do hipoteki,
ktorej tres¢ jest zmieniana*’. Ich zgoda powinna by¢ udzielona na pi$mie
z podpisami notarialnie poswiadczonymi, chyba ze przepis szczegdlny
przewiduje inna forme (art. 31 ust. 1 w.k.w.h.)*. Brak wyrazenia zgody
powoduje, ze istnieje przeszkoda do dokonania wpisu w ksigdze wieczy-
stej, a wniosek o wpis podlega oddaleniu (art. 626° k.p.c.). Gdyby sad
wieczystoksiggowy przeszkody do wpisu nie zauwazyt i wpisu dokonat,
czynno$¢ podwyzszenia sumy hipoteki bedzie dotknigta sankcja bezsku-
teczno$ci zawieszonej (art. 63 k.c.).

IV. Wygasnigcie zabezpieczonej wierzytelnosci a wygasanie
hipoteki

Przed nowelizacja przepisow wygasnigcie wierzytelnosci hipotecznej
pociagato za soba ex lege wygasniecie hipoteki zwyktej (art. 94 u.k.w.h.)®.
Byt to jeden z najwazniejszych przejawow akcesoryjnosci omawianego
zabezpieczenia. Przepis art. 94 u.k.w.h. mial charakter bezwzglednie
obowiazujacy i1 nie bylo dopuszczalne wylaczenie w drodze czynnosci
prawnej skutku w postaci wygasnigcia prawa zastawniczego. Natomiast
przy hipotece kaucyjnej z tresci art. 102 ust. 2 u.k.w.h. wyprowadzano
whniosek, ze mimo wygasnigcia wierzytelnosci hipoteka pozostaje w mocy,
jezeli ze stosunku prawnego migdzy wierzycielem i dtuznikiem, stanowia-
cego zrodto wygastej wierzytelnosci, moze powsta¢ w przysztosci kolejna
wierzytelno$¢ pienigzna. W ten sposob hipoteka kaucyjna zyskata na
popularnosci jako efektywniejszy i1 bardziej elastyczny srodek zabezpie-
czenia niz hipoteka zwykla. Dlatego w ramach nowelizacji z dnia 26
czerwca 2009 r. ustawodawca, uchylajac w catoSci przepisy o hipotece
kaucyjnej, jej najwazniejsze cechy rozciagnat na cala, jednolicie unormo-
wang hipotek¢ umowna®. Wyraznie widoczne jest to w tresci zmienio-

47 Podobnie J.Pisulinski, Wspélczesne problemy..., s. 482.

4 Brak zalaczenia o$wiadczenia tych osob do wniosku o wpis w ksigdze wieczystej jest
brakiem formalnym podlegajacym uzupeieniu pod rygorem zwrotu wniosku (art. 130!
§ 1'k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c.). Natomiast zalaczenie tych o§wiadczen tylko w formie
pisemnej powinno skutkowa¢ oddaleniem wniosku o wpis (art. 626° k.p.c.).

4 Skutek wygasniecia hipoteki, bedacy wyraznym przejawem zasady akcesoryjno$ci,
byt znany juz na gruncie art. 221 pr. rzecz. z 1946 r.

0 J.Pisulinski, Wspdlczesne problemy..., s. 473.
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nego art. 94 u.k.w.h. Przepis ten przewiduje obecnie, ze wygasnigcie
wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka pociaga za soba wygasnigcie
hipoteki, chyba ze z danego stosunku prawnego moga powsta¢ w przy-
szto$ci kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu. Przepis art. 99!
ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio. Mamy zatem do czynienia z istotnym
przetamaniem wigzi akcesoryjnosci hipoteki, gdyz po wygasnigciu wie-
rzytelnosci zabezpieczenie pozostaje w mocy jako prawo samodzielne.
Warunkiem jest mozliwos¢ powstania kolejnych wierzytelnosci ze sto-
sunku prawnego bedacego zrodtem pierwotnej wierzytelnosci’!. Nie wia-
domo, jak dlugo zabezpieczenie moze trwaé bez wierzytelnosci. Ustawo-
dawca nie wprowadzil tu Zadnego terminu koncowego. Odeslat jedynie
do art. 99! ust. 1 uk.w.h., ktory stanowi, ze jezeli od dnia wpisu hipoteki
uptyneto dziesig¢ lat, a nie powstala wierzytelnos$¢ hipoteczna, lecz nadal
moze powstaé, wlasciciel nieruchomosci moze zadac zniesienia hipoteki
za odpowiednim wynagrodzeniem®. Problematyka zwiazana z roszcze-
niem wlasciciela byta przedmiotem wczes$niejszych uwag.

Odmiennie w nowelizacji unormowano wygasnigcie zabezpieczenia,
gdy hipoteka obejmuje kilka wierzytelnosci. W tym wypadku odstapienie
od zasady akcesoryjnosci jest jeszcze wyrazniejsze. Warunki wygasnigcia
hipoteki sa tu bowiem surowsze anizeli przy hipotece wzmacniajacej tylko
jedno prawo obligacyjne. Zgodnie z dodanym art. 94! u.k.w.h., hipoteka
zabezpieczajaca kilka wierzytelnosci wygasa z chwila wygasnigcia ostat-
niej wierzytelnosci, jezeli nie moze juz powsta¢ zadna wierzytelno$¢ ze
stosunkow prawnych stanowiacych zrodto pierwotnie zabezpieczonych
wierzytelnosci®. Totez hipoteka wygasnie dopiero, gdy zadna nowa wie-
rzytelno$¢ nie moze juz powstaé ze stosunkoéw prawnych z wierzycielem
albo wierzycielami (por. art. 68 u.k.w.h.), a zatem np. gdy doszto do
rozwiazania lub wygasnigcia tych stosunkéw prawnych. Mozna sobie
wyobrazi¢ umowe z bankiem z tzw. otwarta linia kredytowa. Dopoki
umowa ta istnieje, a po sptaceniu pierwszego kredytu dtuznik ma moz-
liwos¢ zaciagania kolejnych, dopoty hipoteka utrzymuje si¢ na nierucho-
mosci jako prawo nieakcesoryjne. Ustawa takze i w tym wypadku nie

51 Por. J. Lipski w opinii z dnia 2 marca 2009 r. dotyczacej projektu ustawy..., s. 8.
2 A.Maziarz, Zmiany dotyczqce hipoteki..., s. 17.
53 Tamze.

40



Uwagi o nowelizacji przepisow o hipotece

przewiduje terminu koncowego, do ktdrego nowa wierzytelnos¢ powinna
powstaé. Zastrzega tylko, ze jezeli od wygasnigcia ostatnio zabezpieczonej
wierzytelnoSci uptyneto lat 10, a nowa wierzytelno$¢ nie powstata, wia-
Scicielowi przystuguje roszczenie o zniesienie hipoteki za odpowiednim
wynagrodzeniem (art. 99' ust. 2 u.k.w.h.).

V. Rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym

Jednym z mankamentéw znanej dotad w Polsce hipoteki bylo niemal
nieograniczone dziatanie zasady posuwania si¢ hipotek naprzod (niem.
Nachriickungssystem). Nie zostala ona wprost uregulowana w przepisach
prawa, jednak przyjmuje sig, ze wynika z norm regulujacych pierwszen-
stwo ograniczonych prawa rzeczowych, zwlaszcza z art. 249 § 1 k.c.
Zasada ta powoduje, ze gdy nieruchomo$¢ obcigza kilka hipotek, a jedna
z nich wygasnie, hipoteki majace w stosunku do niej nizsze pierwszen-
stwo przesuwaja si¢ naprzod, a zatem awansuja w zakresie pierwszen-
stwa zaspokojenia*. Uzyskanie w ten sposob wyzszego pierwszenstwa
— jak powszechnie wskazuje si¢ w pismiennictwie — prowadzi do nie-
uzasadnionego uprzywilejowania wierzycieli, ktorzy dotad posiadali nizsze
pierwszenstwo. Wiadomo, ze w praktyce ustanowienie hipoteki na dru-
gim lub dalszym miejscu wierzyciele rekompensuja sobie, zastrzegajac
wyzsze odsetki umowne, dodatkowe prowizje lub inne oplaty, ktérych
nie zwracaja dtuznikowi osobistemu w razie awansowania ich hipoteki
na wyzsza pozycjg. Oczywiste jest rowniez, ze przy zasadzie posuwania
si¢ hipotek nie jest dopuszczalne zachowanie przez wiasciciela miejsca
po wygastej hipotece dla ustanowienia na nim nowej hipoteki. Wiasciciel
moze dokonac tylko zastrzezenia pierwszenstwa przy kreowaniu hipoteki
(art. 13 ust. 1 ukwh.).

W ramach nowelizacji przepisow ustawodawca zdecydowat si¢ wpro-
wadzi¢ alternatywe dla wspomnianej zasady. Przyznal wlascicielowi
obciazonej nieruchomosci prawo do rozporzadzenia zwolnionym miej-
scem hipotecznym (art. 101'-101"" w.k.w.h.). Regulacja ta zawiera pewne
elementy zaczerpnigte z austriackiej hipoteki wtasciciela wyzutej z wie-

3 S.Rudnicki, Komentarz do ustawy..., s. 241.
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rzytelnosci (forderungsentkleidete Eigentiimershypothek), unormowanej
w § 469 i nast. k.c. austr., niektore za$ ze szwajcarskiego systemu
statych miejsc (System der festen Pfandstellen), uregulowanego w art.
813 inast. k.c. szwajc.*® Pomimo pewnych istotnych podobienstw regulacja
polska pozostawia wiele do zyczenia. Zanim jednak przejdziemy do oceny
dokonanych zmian, poprzedzmy rozwazania prezentacja kilku wiadomo-
$ci elementarnych.

Wprowadzony przez nowelg art. 101! u.k.w.h. stanowi, ze w razie
wygasnigcia hipoteki wiascicielowi przyshuguje w granicach wygastej
hipoteki uprawnienie do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym. Prawo dysponowania wolnym miejscem powstaje takze wtedy, gdy
oproznito si¢ miejsce z powodu przeniesienia jednej z hipotek na miejsce
oprdznione przez inng hipoteke (art. 1012 uk.w.h.). Wspomniane upraw-
nienie shuzy kazdoczesnemu wlascicielowi nieruchomosci (art. 1013
uk.w.h.)”. Wiasciciel moze ustanowi¢ na wolnym miejscu nowa hipo-
teke albo przenie$¢ na nie —za zgoda uprawnionego — ktorakolwiek z hipotek
obciazajacych nieruchomos¢. Jezeli hipoteka wygasta tylko czesciowo,
wilasciciel moze rozporzadzi¢ oproznionym miejscem w tej czesci (art.
101" ust. 2 uw.k.w.h.). Uprawnienie po stronie wiasciciela nie powstaje
jednak, gdy hipoteka wygasta wskutek egzekucji z nieruchomosci (art.
1013 ust. 1 u.k.w.h.).

Z omawianych przepisow wynika, Ze prawo dysponowania zwolnio-
nym miejscem nie ma jakiegokolwiek zwiazku z zasada akcesoryjnosci
hipoteki. Wygasnigcie zabezpieczonej wierzytelnosci nie skutkuje jeszcze
powstaniem prawa do rozporzadzenia miejscem hipotecznym. Musi nastapi¢

55 W doktrynie austriackiej niektorzy autorzy uwazaja, ze skoro materialnie hipoteka
wygasa z chwila umorzenia zabezpieczonej wierzytelnosci, nie mozna mowic juz o roz-
porzadzeniu hipoteka, ale miejscem po wygastej hipotece (Verfiigungsrecht). Na ten temat
m.in. G.Iro, P. Apathy, Biirgerliches Recht, Band IV, Sachenrecht, Linz 2000, s. 137,
F.Gschnitzer, Sachenrecht, Wien-New York 1968, s. 180; H. Koziol, R. Welser,
Grundrif3 des biirgerlichen Rechts, Band II, Wien 1996, s. 145.

56 Na ten temat szczegdlowo W. Mo e hrs, Das System der festen Pfandstellen (Art.
813-815 ZGB) im schweizerischen Liegenschafisrecht im Vergleichen mit den deutschen
Verhdlmissen, Frankfurt am Main 1994, s. 11 i nast.

7 Prawo do rozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym moze by¢ trakto-
wane jako element tresci prawa wlasnosci w zakresie uprawnienia wtasciciela do dyspo-
nowania rzecza. Tak M. D en ek a, Ksiggi wieczyste..., s. 259.
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wygasnigcie hipoteki albo jej przeniesienie na inna pozycj¢. Wtedy otwiera
si¢ przed wiascicielem mozliwos¢ rozporzadzenia wolnym miejscem’®.
Skorzystanie z tego uprawnienia moze okazac si¢ bardzo korzystne dla
wierzyciela, ktory uzyskuje hipoteke na opréoznionym miejscu, poniewaz
zgodnie z art. 101'° u.k.w.h. hipotece tej przystuguje pierwszenstwo takie
samo, jak wygaslej hipotece. Natomiast przeniesienie hipoteki juz istnie-
jacej na zwolnione miejsce nie skutkuje utrata przez t¢ hipoteke uzyska-
nego pierwszenstwa w razie, gdy hipoteka, ktdra zwolnita jej miejsce,
wygasta. Jak wiemy, taki skutek przewiduje art. 250 § 3 k.c.

Prawo wilasciciela do dysponowania zwolnionym miejscem hipotecz-
nym ma charakter tymczasowy. Wskazuje na to kilka argumentow. Po
pierwsze, jezeli wiadciciel nie ustanawia na opréznionym miejscu nowej
hipoteki, moze zachowaé¢ uprawnienie do rozporzadzenia tym miejscem
wtedy tylko, gdy jednoczes$nie z wykresleniem wygastej hipoteki upraw-
nienie to zostanie wpisane do ksiggi wieczystej (art. 101% ust. 1 uk.w.h.)¥.
Wpisu dokonuje si¢ — zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy
—w dziale IV ksiggi wieczystej w famie ,,hipoteka”. Wiasciciel, wnoszac
o wykre$lenie zabezpieczenia, bgdzie oczywiscie najpierw obowiazany
wykaza¢, ze hipoteka wygasta. Na t¢ okoliczno$¢ musi przedstawi¢ albo
orzeczenie sadu, albo o$§wiadczenie wierzyciela hipotecznego w formie
pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, chyba ze przepis szcze-
g0lny przewiduje inng form¢ dokumentu (art. 31 ust. 11 2 u.k.w.h.). Do
wykre$lenia hipoteki nie wystarczy jednak, ze o$wiadczenie to bedzie
potwierdza¢ wygasnigcie zabezpieczonej wierzytelnosci. W praktyce na
tym tle mogg pojawi¢ si¢ problemy. Z uwagi na zmieniona regulacjg art.
94 u.k.w.h. i mozliwos¢ trwania hipoteki po wygasnigciu zabezpieczonej

8 W systemie austriackim rozporzadzenie hipoteka wladciciela wyzuta z wierzytel-
nosci polega na podstawieniu na miejsce wygastej wierzytelnosci nowego prawa obligacyj-
nego. Czynno$¢ t¢ w doktrynie nazywa si¢ odnowieniem hipoteki (Hypothekenerneu-
erung), przepisaniem hipoteki (Satzumschreibung) lub obsadzeniem hipoteki
(Neubesetzung). Na ten temat blizej F.Petrasch, [w:] Kommentar zum allgemeinen
biirgerlichen Gesetzbuch, Wien 1990, § 469.

% Wrhasciciel, wnoszac o wykresSlenie zabezpieczenia, jest obowiazany wykazac stan
wygasnigcia hipoteki odpowiednimi dokumentami, co wynika z art. 31 ust. 2 uk.w.h.
Najczesciej jest to oswiadczenie wierzyciela hipotecznego stanowiace dokument bankowy,
o ktorym mowa w art. 95 ust. 1 pr. bank.
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wierzytelno$ci, o§wiadczenie wierzyciela powinno zawiera¢ bezwarun-
kowa zgode na wykreslenie hipoteki w ksiedze wieczystej. Gdy wiasciciel
przedstawi dowod wygasnigcia hipoteki, moze zada¢ wpisania w dziale
IV ksiegi wieczystej prawa do rozporzadzenia oprdéznionym miejscem
hipotecznym w granicach wygastej hipoteki. Granicg t¢ okresla sig
w pieniadzu w kwocie odpowiadajacej sumie i walucie wygastej hipoteki.

Dodany przez nowelg art. 101* ust. 1 uk.w.h. wskazuje, ze upraw-
nienie wlasciciela powinno by¢ wpisane w ksiedze wieczystej jednocze-
$nie z wykresleniem hipoteki. Wyktadnia literalna tego przepisu prowadzi
do wniosku, ze zadanie wykre$lenia hipoteki i ujawnienia prawa wilasci-
ciela do rozporzadzenia oprdznionym miejscem hipotecznym powinno
by¢ zawarte albo w tym samym wniosku o wpis w ksiedze wieczystej,
albo w odrgbnych wnioskach ztozonych rownoczeénie. RGwnoczesnosé
wnioskow najtatwiej zilustrowaé, gdy sa nadane ta sama przesytka
pocztowa. Spozniony wniosek o wpis prawa do rozporzadzenia miejscem
hipotecznym prowadzi do utraty tego prawa. Dzieje si¢ tak dlatego, ze
chociaz mamy tu do czynienia z dwoma zadaniami wpisu niekolidujacymi
ze soba, przy rozpoznawaniu wnioskéw musi by¢ zachowana kolejno$é
ich wptywu do sadu (art. 626° § 1 k.p.c.)®. Z kolei z data zlozenia
wnioskow wiaze si¢ moc wsteczna wpisu, co wynika z art. 29 u.k.w.h.
Nie oznacza to wprawdzie, ze sad wieczystoksiggowy dokonuje wpisu
z data wsteczna, ale skutki prawne wpisu nalezy liczy¢ od daty ztozZenia
whniosku o wpis®!. Zatem, jezeli w chwili ztoZenia wniosku o wykreslenie
wygaslej hipoteki nie zostanie ztozony wniosek o ujawnienie w dziale IV
ksiggi wieczystej prawa wiasciciela do dysponowania opréznionym
miejscem hipotecznym, z chwila uprawomocnienia si¢ wpisu o wykre-
$leniu hipoteki (art. 521 § 1 k.p.c.), na zwolnione miejsce hipoteczne
przesuna si¢ inne hipoteki obciazajace t¢ sama nieruchomo$é, majace
nizsze pierwszenstwo®. Tym samym prawo wiasciciela wygasnie, a wnio-

% Zob. postanowienie SN z dnia 13 marca 2009 r., IT CSK 532/08 (Lex nr 599757).

" H.Ciepta, E.EBatan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Krakow 2007,
s. 59.

2 Podobnic P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne...,s. 13;B.Swaczyna, [w:]
Hipoteka po nowelizacji..., s. 478.
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sek o ujawnienie tego prawa w ksiedze podlega oddaleniu (art. 626° k.p.c.)®.
Gdyby sad prowadzacy ksigge wieczysta przy rozpoznawaniu wnioskow
nie zachowal kolejnosci ich wptywu i w dziale IV ksiggi wieczystej wpisat
prawo wiasciciela do rozporzadzania opréznionym miejscem, kazdy z wie-
rzycieli, ktorego hipoteka nie awansowata w zakresie pierwszenstwa,
moze wytoczy¢ powodztwo z art. 10 ust. 1 uk.w.h. i zada¢ uzgodnienia
tre$ci ksiggi wieczystej przez nakazanie wykreslenia prawa wiasciciela
wpisanego na podstawie spdznionego wniosku.

Przejdzmy do drugiego argumentu potwierdzajacego tymczasowy
charakter uprawnienia dtuznika rzeczowego do rozporzadzenia opréznio-
nym miejscem hipotecznym. Zwolnione miejsce mozna wykorzystaé tylko
do chwili zajecia nieruchomosci w toku egzekucji. Chwilg zajecia okresla
art. 925 k.p.c. Znowelizowany art. 930 § 3 zd. 1 k.p.c. przewiduje, ze
obciazenie nieruchomosci przez dtuznika po jej zajeciu oraz rozporzadze-
nie opréznionym miejscem hipotecznym jest niewazne. Podobne rozwia-
zanie wprowadzono w przepisach o postgpowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji (art. 110f § 3 u.p.e.a.). W toku egzekucji z nieruchomosci nie
uwzglednia si¢ oproznionych miejsc hipotecznych (art. 101° ust. 2 u.k.w.h.),
a tym samym wilasciciel nie uczestniczy w podziale sumy uzyskanej
z egzekucji.

Trzeci argument podkreslajacy tymczasowy charakter omawianego
prawa wiasciciela wynika z regulacji nowego art. 101° u.k.w.h. Dopusz-
cza on, aby wierzyciel, ktoremu przystuguje na tej samej nieruchomosci
hipoteka inna niz wygasta, mogt domagac si¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej
roszczenia o przeniesienie przystugujacej mu hipoteki na miejsce oproz-
nione przez inna hipoteke®. W takim wypadku hipoteka uzyskuje przy-
rzeczone miejsce z chwila, gdy stato si¢ wolne (art. 101° zd. 2 u.k.w.h.).
Co ciekawe, roszczenie wierzyciela wpisuje si¢ nie w dziale 111, a w dziale

% Inaczej M. D e n e k a, Ksiggi wieczyste..., s. 260. Autorka uwaza, ze przepisy ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece okreslaja przestanki realizacji uprawnienia witasciciela,
nie dotycza za$ jego bytu. Niewykonanie przez wlasciciela obowiazkoéw w zakresie ujaw-
nienia prawa do rozporzadzenia oprdznionym miejscem nie prowadzi do jego utraty.

% Problem ten omawia B. Trauffer, [w:] Kommentar zum schweizerischen Priva-
trecht. Schweizerisches Zivilgesetzbuch II, Basel-Frankfurt/Main 1998, art. 814 nb. 20;
H.S chulin, Zur Entwicklung des Grundpfandrechts in der Schweiz, Ziirich 1979, s. 39.
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IV ksiegi wieczystej w tamie ,,hipoteka”.5> Niewatpliwie zrodtem takiego
roszczenia po stronie wierzyciela moze by¢ umowa z wiascicielem obciazonej
nieruchomosci, sporzadzona na pi$mie z podpisami notarialnie poSwiad-
czonymi (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Roszczenie to — z chwila wpisu w ksigdze
wieczystej — staje si¢ skuteczne wobec kazdoczesnego wilasciciela nie-
ruchomosci (actio in rem scripta), zgodnie z art. 17 u.k.w.h. Tre$§¢ umowy
z wlascicielem nieruchomosci musi jednak by¢ tak uksztattowana, aby
nie naruszata zakazu z art. 1013 u.k.w.h. Stanowi on, Ze niedopuszczalne
jest zastrzezenie, przez ktore wiasciciel nieruchomosci zobowiazuje sig
do nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Zatem z tresci
wspomnianej umowy moze wynikaé¢ roszczenie dla wierzyciela o prze-
niesienie jego hipoteki na inna pozycje, ale whasciciel nie moze w sposéb
wazny zobowiazac sig, ze nie rozporzadzi miejscem, gdyby hipoteka
wygasta. Wola ustawodawcy bylo, aby wiasciciel zachowal omawiane
uprawnienie dopoty, dopoki wierzyciel nie uzyska wpisu roszczenia
o przeniesienie jego hipoteki na opréznione miejsce. Jesli miejsce hipo-
teczne si¢ zwolni i whasciciel zdazy nim zadysponowac przed ztozeniem
przez wierzyciela wniosku o wpis roszczenia, nie bedzie podstawy do
wykreslenia prawa wpisanego na podstawie wniosku wiasciciela. W razie
zatem sporu migdzy stronami, rozstrzygaé bedzie chwila ztozenia wniosku
o wpis w ksiedze wieczystej (art. 29 u.k.w.h.), zgodnie z paremia prior
tempore potior iure.

Takie rozwiazanie moze si¢ okaza¢ bardzo niekorzystne dla interesow
wierzycieli hipotecznych. Ochrong zapewniatoby im prawo sporzadzenia
umowy, w ktorej wlasciciel zobowiazatby si¢ do nierozporzadzania oproz-
nionym miejscem. Jednak z drugiej strony nalezy zwroci¢ uwage na
negatywne do$§wiadczenia austriackie wynikajace z wprowadzenia w § 469a
k.c. austr. mozliwosci ograniczenia wlasciciela w prawie do korzystania
z hipoteki wyzutej z wierzytelnosci (forderungsentkleidete Eigentiimer-
shypothek)®. W Austrii taka mozliwo$¢ szybko wykorzystaly instytucje

¢ Paragraf 46 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrze$nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122 ze zm.).

% Na ten temat H. Koziol, R.-Welser, Grundrif des biirgerlichen..., s. 145.
P.Simonius, T.Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Band II, Die be-
schrinkte dinglichen Rechte, Basel-Frankfurt/Main 1990, s. 178.
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finansowe, co doprowadzitlo do masowego naptywu wnioskéw o ujaw-
nienie w ksiggach gruntowych ograniczen wilascicieli w dysponowaniu
hipoteka. Niezwykle rzadko zdarzaty si¢ w obrocie umowy kredytu
hipotecznego wolne od wspomnianego zobowigzania wiasciciela®. Dla-
tego, cho¢ mozna polemizowaé o zasadno$ci ochrony wiasciciela nie-
ruchomosci, jaka zapewnil mu polski ustawodawca w art. 1018 uk.w.h.,
rozwiazanie to nalezy zaaprobowac.

Analizujac dalsze przepisy dotyczace rozporzadzenia oprdznionym
miejscem hipotecznym, mozna zauwazyé, ze nowelizacja przyznata
wiascicielowi jeszcze szersza ochrong. Powazniejsze zastrzezenia wywo-
luje art. 101° uw.k.w.h, ktory stanowi, ze uprawnienie do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym nie podlega zajgciu, a ustanowienie
hipoteki przymusowej na opréznionym miejscu nie jest dopuszczalne.
Regulacja ta moze prowadzi¢ do bardzo powaznych zagrozen®. Nadmier-
nie uprzywilejowuje si¢ wiasciciela nieruchomosci kosztem jego wierzy-
cieli osobistych i hipotecznych, ktorzy moga by¢ pozbawieni zaspoko-
jenia. Zilustruje to na przyktadzie. WierzytelnosSc¢ z tytutu kredytu A zostata
zabezpieczona hipoteka wpisana na pierwszym miejscu hipotecznym. Inni
wierzyciele ujawnili stuzace im hipoteki na nizszych miejscach. Nastepnie
wlasciciel obciazonej nieruchomosci zaciagnat kredyt B w celu zwrocenia
kredytu A. Przyjmijmy, Ze nie zachodzi wyjatek od zasady akcesoryjnosci
hipoteki z art. 94 wk.w.h. i zaptata powoduje wygasnigcie hipoteki zaj-
mujacej pierwsza pozycje. Miejsce to zwalnia si¢. Wtasciciel moze nim
dysponowa¢ dopoty, dopdki obciazona nieruchomosé nie zostanie zajgta
w toku egzekucji (art. 930 § 3 zd. 1 k.p.c.)®. Naczelnik urzedu skar-
bowego wydaje decyzje o ustaleniu wysokosci zobowiazania podatkowe-

" Tak B. S waczyna, Rozporzqdzenie opréznionym miejscem hipotecznym i hipo-
teka wiasciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), KPP
2003, z. 1, s. 231.

68 Zwraca na to uwage H. Ciepta w opinii z dnia 21 kwietnia 2009 r. do projektu
ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw
(druki nr 1562, 509 oraz 833), s. 8.

% Inaczej w prawie austriackim. Uprawnienie do rozporzadzenia hipoteka wiasciciela
wyzuta z wierzytelnosci (forderungsentkleidete Eigentiimershypothek) nie moze by¢ zre-
alizowane juz po wszczeciu egzekucji z nieruchomosci (por. H. K 1an g, Kommentar zum
allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, Band II, Wien 1950, s. 449).
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go wiasciciela. Decyzja jest podstawa wpisu hipoteki przymusowej na
nieruchomosci dtuznika (art. 35 § 2 ordyn. podat.). Pierwsza pozycja
hipoteczna jest wolna, ale dla organu podatkowego niedostepna. Wiasci-
ciel nieruchomos$ci na wolnym miejscu ustanawia kolejna hipoteke jako
zabezpieczenie udzielonego mu kredytu C. W ten sposob skutecznie uda-
remnia zaspokojenie nalezno$ci podatkowej. Prowadzi to réwniez do
pokrzywdzenia innych wierzycieli hipotecznych, ktérzy maja nizsze pierw-
szenstwo oraz wierzycieli osobistych wiasciciela nieruchomosci, ktérym
przystuguje pierwszenstwo nizsze niz wierzycielom hipotecznym (art.
1025 § 1 k.p.c.)™.

Nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze do chwili wejécia w zycie noweli
sytuacja wspomnianych osob byta o wiele korzystniejsza. System prawa
prywatnego jest tak zbudowany, ze gdy wierzyciel obawia si¢ wyzby-
wania majatku przez dtuznika, ma wiele sposobow na uzyskanie zabez-
pieczenia. Na przyktad, w oparciu o tytul wykonawczy moze zada¢ zajecia
prawa stuzacego dhuznikowi albo prawa, ktore bedzie mu przystugiwaé
dopiero w przysztoéci, badZ zada¢ ustanowienia na jego rzecz hipoteki
przymusowej na nieruchomoéci dhuznika. Tymczasem w $wietle art. 101°
u.k.w.h okazuje sig, ze prawo wlasciciela do rozporzadzenia zwolnionym
miejscem hipotecznym ani nie moze by¢ zajgte, ani na oproéznionym miejscu
nie wolno ustanowi¢ przymusowej hipoteki. Nie zgadzam si¢ z B. Swa-
czyna’!, ktory mocno broni takiego rozwiazania. Mamy do czynienia
z unormowaniem, ktore stwarza pole do naduzy¢. Dziwi ono tym bar-
dziej, gdy wezmiemy pod uwagg, ze juz w polskim przedwojennym orzecz-
nictwie Sadu Najwyzszego dostrzezono podobne zagrozenia na gruncie
§ 469 k.c. austr.”? Dlatego nalezy zdecydowanie opowiedzie¢ si¢ za pilnym
uchyleniem art. 101° w.k.w.h.

0 Tamze.

" B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 483.

2 W przedwojennym orzecznictwie Sad Najwyzszy zajmowat si¢ na gruncie art. 469
k.c. austr. problemem zajgcia prawa do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym i ustanowienia na nim hipoteki przymusowej (por. orzeczenie z dnia 10 czerwca
1934 1., Zb. Orz. SN 1934, poz. 679 i orzeczenie z dnia 26 maja 1937 r., Przeglad Prawa
i Administracji. Orzecznictwo 1937, poz. 296). Sad Najwyzszy przyjal, ze wierzyciel,
ktory uzyskat zajgcie prawa wiasciciela do rozporzadzenia zwolnionym miejscem, moze
obcigzy¢ to miejsce przymusowa hipoteka.
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Druga uwaga krytyczna pod adresem nadmiernej ochrony wiasciciela
obciazonej nieruchomosci wiaze si¢ z niewskazaniem przez ustawodawce
zadnego terminu koncowego na rozdysponowanie wolnym miejscem
hipotecznym. Niezbedne wydaje si¢ dodanie normy prawnej zobowiazu-
jacej wilasciciela do rozporzadzenia pustym miejscem w oznaczonym ter-
minie, pod rygorem utraty tego prawa. Odmienna regulacja moze pro-
wadzi¢ do sytuacji, gdy wiasciciel §wiadomie przez dtugi okres nie bedzie
realizowal uprawnienia i wykorzysta opréznione miejsce dopiero przed
zajeciem nieruchomosci w toku egzekucji. Cenny moze okazaé si¢ tu
argument wynikajacy z systemu austriackiego, ktory wprowadza trzyletni
termin na wypelnienie miejsca po wygastej hipotece, liczac od chwili
wpisu w ksiedze gruntowej uprawnienia na rzecz wiasciciela”. Podobnie
czyni zreszta ustawa chorwacka’.

VI. Podsumowanie

Celem publikacji byto naswietlenie kilku waznych probleméw zwia-
zanych z rewolucja dokonana w hipotece. Wprawdzie zmiana przepisow
usuwa niektore sporne kwestie, ale rozwiazania nowelizacji wymagaja
doprecyzowania. Ustawodawca bez porzadnego uzasadnienia zrezygno-
wal z utrwalonego podzialu hipoteki na zwykta i kaucyjna. Niektore zmiany
mozna bylo przeciez ograniczy¢ tylko do zmodernizowania hipoteki
kaucyjnej. Tymczasem stworzono zabezpieczenie w wielu wypadkach
samoistne™. Jak podkreslat niegdy$ A. Szpunar™, akcesoryjnos$¢ hipoteki
nie jest jej wada, a wyjatki od tej zasady powinny by¢ wywazone. Akce-
soryjnos¢ gwarantuje bowiem wiascicielowi obcigzonej nieruchomosci
dostateczna ochrong przed ryzykiem, ktére wiaze si¢ z ustanowieniem
prawa zastawniczego. Chroni réwniez cesjonariuszy wierzytelnosci hipo-
tecznej dziatajacych w dobrej wierze. Natomiast, gdy nadmiernie poluzo-

3 Zob. § 58 ust. 1 austriackiej ustawy z dnia 2 lutego 1955 r. o ksiggach gruntowych
(Aligemeines Grundbuchgesetz).

" T.Josipovi¢, [w:] Flexibilitit der Grundpfandrechte in Mitteleuropa..., red.
O.M. Stocker, s. 185.

s Zachowanie cechy akcesoryjnosci przez hipoteke po nowelizacji mocno podkresla
J.Pisulinski, Wspolczesne problemy..., s. 479.

* A.Szpunar, Krytyczne uwagi..., s. 141.

49



Sebastian Kostecki

wuje si¢ wezel akcesoryjnoSci hipoteki, ochrona ta ulega niebezpiecznemu
zawezeniu. Poza tym uwazam, ze ustawodawca zbyt pospiesznie przyjat
konstrukcje rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym. Mogt
natomiast rozwazy¢ od dawna postulowane w pismiennictwie przywro-
cenie hipoteki wilasciciela””. O praktycznych skutkach przyjecia nowe-
lizacji nie mozna wiele powiedzie¢. Potrzeba dluzszego okresu obowia-
zywania nowych przepisow.

Dr Sebastian Kostecki — Uniwersytet £0dzki.

7 Argumenty w tym zakresie przedstawiali juz S. Ru d nic ki, Hipoteka na rozdrozu,
Rejent 1998, nr 1, s. 19 i A. Szpunar, Odpowiedzialnos¢ wiasciciela nieruchomosci
niebedqcego osobistym dluznikiem hipotecznym, Rejent 1999, nr 9, s. 26.
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