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Podzia³ hipoteki

1. Uwagi ogólne

Nowelizacja ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektó-
rych innych ustaw1 uzupe³ni³a instrumenty uelastycznienia hipoteki o mo¿-
liwo�æ jej podzia³u. Pierwotna jej regulacja2 przejê³a znan¹ z prawa rze-
czowego3 mo¿liwo�æ nabycia hipoteki (tak¿e w czê�ci) przez d³u¿nika
osobistego, który zaspokoi³ wierzyciela hipotecznego i któremu przys³u-
guje roszczenie zwrotne z tego tytu³u wzglêdem w³a�ciciela nieruchomo-
�ci (art. 97 u.k.w.h.4) lub przez jednego z w³a�cicieli nieruchomo�ci
obci¹¿onych hipotek¹ ³¹czn¹ na skutek zaspokojenia wierzyciela z tej
nieruchomo�ci (art. 98 u.k.w.h.). W tych przypadkach podzia³ hipoteki
by³ skutkiem nabycia jej czê�ci odpowiadaj¹cej wysoko�ci roszczenia
przys³uguj¹cego nabywaj¹cemu hipotekê. Wprost do podzia³u hipoteki

1 Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgachwieczystych i hipotece
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075) � dalej: �nowelizacja� lub �ustawa
zmieniaj¹ca�.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.
3 Dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 320;

Dz.U. z 1950 r. Nr 38, poz. 349). Obecny art. 97 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
jest niemal dos³ownym powtórzeniem art. 223 tego dekretu, za� art. 98 obecnej ustawy
art. 224 prawa rzeczowego.

4 Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. (tekst jedn.: Dz.U.
z dnia 26 pa�dziernika 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Powo³ane ni¿ej przepisy bez
bli¿szego oznaczenia dotycz¹ tej ustawy.
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odnosi³ siê art. 76 ust. 2 zd. 2 ustawy dotycz¹cy mo¿liwo�ci podzia³u
hipoteki ³¹cznej. Zmiana ustawy z dnia 11 maja 2001 r. zmieni³a tre�æ art.
76 poprzez dodanie ustêpów 3 i 4 oraz doda³a art. 1111. Ostatnia ustawa
zmieniaj¹cawprowadzi³a generalny przepis dotycz¹cymo¿liwo�ci podzia-
³u hipoteki (art. 681 ust. 3), przyzna³a w okre�lonych przypadkach
wierzycielom hipoteki zabezpieczaj¹cej wierzytelno�ci w celu sfinanso-
wania wspólnego przedsiêwziêcia mo¿liwo�æ ¿¹dania s¹dowego podzia³u
hipoteki, uszczegó³owi³a zasady podzia³u hipoteki w razie podzia³u nie-
ruchomo�ci (przedmiotu hipoteki). Regulacja art. 97, art. 98 i art. 1111
ust. 2 nie uleg³y zmianie. W praktyce wydaje siê, ¿e te ostatnie przepisy
bêd¹ mia³y znikome zastosowanie. Z du¿¹ doz¹ prawdopodobieñstwa
mo¿na za³o¿yæ, ¿e odmiennie rzecz bêdzie siê mia³a w zakresie pozosta-
³ych przepisów odnosz¹cych siê do podzia³u hipoteki. Generalnie w�ród
podstaw podzia³u hipoteki mo¿emy wskazaæ trzy grupy: o�wiadczenie
wierzyciela (zasada ogólna art. 681 ust. 3, podzia³ hipoteki ³¹cznej art. 76
ust. 2, podzia³ zabezpieczenia przezwierzyciela hipoteki przymusowej art.
1111 ust. 2), podzia³ nieruchomo�ci (przedmiotu hipoteki � art. 76 ust. 1
i 4) i podzia³ hipoteki na skutek jej czê�ciowego przej�cia � czê�ciowe
zaspokojenie wierzyciela hipotecznego po³¹czone z istnieniem roszczenia
zwrotnego (art. 97) lub czê�ciowe nabycie roszczenia zwrotnego na skutek
zaspokojenia (art. 98). Wyga�niêcie umowy powo³uj¹cej administratora
hipoteki, niepowo³anie nowego administratora i brak zgody wszystkich
wierzycieli na zmianê administratora hipoteki (art. 682 ust. 6 i 7) stanowi¹
przes³anki mo¿liwo�ci podzia³u hipoteki przez s¹d, wszak¿e nie s¹ przy-
czyn¹ (podstaw¹) w �cis³ym znaczeniu (podstaw¹ jest orzeczenie s¹du).
Bezsprzecznie najwiêksze, jak do tej pory, emocje wzbudza nowa

regulacja podzia³u hipoteki w razie podzia³u jej przedmiotu, który polega
na ustanowieniu odrêbnejw³asno�ci lokalu lubwydzieleniu nieruchomo�ci
zabudowanej domem jednorodzinnym (art. 76 ust. 4). W zamy�le mia³a
ona chroniæ nabywców lokali od osób zawodowo trudni¹cych siê bu-
dow¹ i sprzeda¿¹ lokali orazdomów(deweloperów)przed skutkaminabycia
czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ w pe³nej wysoko�ci, nieodnie-
sionej do warto�ci lokalu lub domu nabywanego przez nabywcê. Takie
te¿ wskazanie istnieje w uzasadnieniu do projektu ustawy5. To, czy nowe

5 Prace Sejmu VI kadencji, druk sejmowy 509, uzasadnienie projektu, s. 2-5, druk
sejmowy 1562, uzasadnienie projektu, s. 14-15.
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rozwi¹zanie sprawdzi siê w praktyce, oceniæ bêdzie mo¿na pewnie
w perspektywie kilku lat, kiedy przyjdzie czas na pierwsze oceny i re-
fleksje.

2. Podzia³ hipoteki na skutek o�wiadczenia wierzyciela hipo-
tecznego (art. 681 ust. 3)

Regulacja ta zosta³a zamieszczona w przepisie wprowadzaj¹cym
mo¿liwo�æ zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ umown¹ wielu wierzytelno�ci
z ró¿nych stosunków prawnych przys³uguj¹cych temu samemu wierzy-
cielowi (art. 681 ust. 1). Stanowi to bardzo du¿¹ zmianê w dotychcza-
sowym rozumieniu hipoteki. Zasada: jedna hipoteka to jeden wierzyciel,
w zasadzie jedna wierzytelno�æ6 z jednego stosunku prawnego, przesz³a
do historii. Zasadne staje siê zatem pytanie, czy zdanie pierwsze ustêpu
3 art. 681 o tre�ci: �Wierzyciel hipotecznymo¿e podzieliæ hipotekê� odnosi
siê do ka¿dej hipoteki niebêd¹cej hipotek¹ ³¹czn¹ (podzia³ tej jest bowiem
regulowany w art. 76 ust. 2), czy dotyczy tylko hipoteki objêtej dys-
pozycj¹ art. 681 ust. 1, to jest zabezpieczaj¹cej kilka wierzytelno�ci z ró¿-
nych stosunków prawnych przys³uguj¹cych temu samemu wierzycielo-
wi. Usytuowanie przepisu o podziale wzmacnia to ostatnie stwierdzenie.
Skoro zamieszczono go przy przepisach dopuszczaj¹cych ustanowienie
hipoteki w celu zabezpieczenia wielu wierzytelno�ci z wielu stosunków
prawnych, to logiczne jest uznanie, ¿e dotyczy on tylko takiej hipoteki.
Jednak baczniejsze spojrzenie na usytuowanie tego przepisu mo¿e pro-
wadziæ do wniosku przeciwnego. Zmieniony art. 68 i dodany ci¹g prze-
pisów art. 681 � art. 684 stanowi¹ pewn¹ ca³o�æ. Pierwszy z nich pre-
cyzuje zagadnienia zwi¹zane zwierzytelno�ci¹ jako tak¹, jej sum¹ i walut¹
oraz nadmierno�ci¹ zabezpieczenia. Kolejny � dopuszczalno�æmultiplika-
cji zabezpieczonych wierzytelno�ci i stosunków prawnych, z których
wynikaj¹, po³¹czone z regulacj¹ podzia³u hipoteki. Nastêpny dodaje ko-
lejny element � wielo�æ wierzycieli. Dwa ostatnie dotycz¹ zmiany wie-
rzytelno�ci maj¹cych wp³yw na hipotekê. Gdyby regulacja art. 681 ust. 3
znalaz³a siê w zmienionym art. 68, pojawi³oby siê pytanie, czy podzia³ jest
mo¿liwy wzglêdem hipoteki zabezpieczaj¹cej wiele wierzytelno�ci z ró¿-

6 W przypadku dotychczasowej hipoteki zwyk³ej, trochê odmiennie przy dotychcza-
sowej hipotece kaucyjnej, por. J. P i s u l i ñ s k i,Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 117.
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nych stosunków prawnych. Zwróciæ nale¿y tak¿e uwagê na to, ¿e w
art. 682 pojawia siê mo¿liwo�æ ¿¹dania podzia³u hipoteki przez s¹d, ale
jest to zwi¹zane nie tylko z wielo�ci¹ wierzytelno�ci i stosunków praw-
nych, z których wynikaj¹, ale g³ównie z wielo�ci¹ wierzycieli takiej hi-
poteki (których prawa reprezentuje administrator hipoteki). Takie spoj-
rzenie na grupê tych przepisówpozwala przyj¹æ, ¿e regulacja przewidziana
w art. 681 ust. 3 jest usytuowana bardzo logicznie. I odnosi siê do ka¿dej
hipoteki, nie tylko zabezpieczaj¹cej kilka wierzytelno�ci z ró¿nych stosun-
ków prawnych. Przyjêcie takiego stanowiska zmusza do zastanowienia
siê nad trzema mo¿liwymi sytuacjami podzia³u hipoteki zabezpieczaj¹cej:
jedn¹ wierzytelno�æ z jednego stosunku prawnego, wiele wierzytelno�ci
z jednego stosunku prawnego i wiele wierzytelno�ci z wielu stosunków
prawnych.
Zwrócono ju¿ uwagê, ¿e u¿yciewyra¿enia �kilkawierzytelno�ci�mo¿e

byæ myl¹ce7. �Kilka� w jêzyku polskim znaczy wiêcej ni¿ dwa. Przyjêcie,
¿e �kilka� w znaczeniu ustawy to wiêcej ni¿ dwa, doprowadzi³oby do
luki. Zarówno art. 681 ust. 1, jak i art. 682 ust. 1 nie da³oby siê zastosowaæ
do dwóch wierzytelno�ci; musia³oby byæ ich przynajmniej trzy. Wydaje
siê, ¿e ten pewnego rodzaju brak precyzji nale¿y rozumieæ w ten sposób,
i¿ dotyczy to sytuacji wiêcej ni¿ jednej wierzytelno�ci.
Mo¿emy wyobraziæ sobie, ¿e w sytuacji pierwszej wysoko�æ wierzy-

telno�ci mo¿e byæ ustalona8 i mo¿e byæ albo ni¿sza ni¿ kwota hipoteki9,

7 Odno�nie do art. 682 ust. 1 zob. M. K u æ k a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i,
£. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pi-
suliñski, Warszawa 2011, s. 205.

8 Na przyk³ad z umowy sprzeda¿y wynika wierzytelno�æ o zap³atê reszty ceny w kwo-
cie 10.000 z³.

9 Oczywi�cie pojawia siê ewentualny problem nadmierno�ci zabezpieczenia (art. 68
ust. 2 zd. 2), ale pamiêtaæ nale¿y, ¿e zmianie uleg³ tak¿e art. 69 � hipoteka ta mo¿e tak¿e
zabezpieczaæ np. odsetki ustawowe od niezap³aconej czê�ci ceny za okres od dnia wyma-
galno�ci do dnia zap³aty, je¿eli zosta³y wymienione w dokumencie stanowi¹cym podstawê
wpisu hipoteki do ksiêgi wieczystej. Wówczas problem nadmierno�ci zabezpieczenia staje
siê bardziej ocennym, tak samo jak stwierdzenie, ¿e wysoko�æ wierzytelno�ci (³¹cznie
z odsetkami) jest ustalona. Na temat nadmierno�ci zabezpieczenia zob.: £. P r z y b o -
r o w s k i, Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym prawie hipotecznym,
Rejent 2009, nr 11, s. 87-115; B.Je lonek-Jarco, J. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy
nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (czê�æ I), Rejent 2010, nr 9, s. 34-
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albo jej równa, albo wy¿sza (hipoteka zabezpiecza czê�æ wierzytelno�ci).
Zarówno w tym przypadku, jak w sytuacji, gdy wysoko�æ wierzytelno�ci
jest nieustalona, nie ma to wiêkszego wp³ywu na podzia³ hipoteki. Skoro
niema ograniczeñ co do ilo�ci hipotek, jakie powstan¹wwyniku podzia³u,
jedynym ograniczeniem jest suma hipotek, jakie powstan¹ po podziale.
Mo¿e byæ ona ni¿sza lub równa sumie hipoteki przed podzia³em10. Pojawiæ
siê mo¿e pytanie o sens takiego podzia³u, szczególnie je¿eli suma hipotek
po podziale jest równa sumie hipoteki przed podzia³em. Otó¿ nie mo¿na
wykluczyæ, ¿e bêdzie to s³u¿yæ interesom i wierzyciela, i d³u¿nika. W jaki
sposób wykorzystaj¹ to narzêdzie, zale¿y tylko od nich. Mo¿na sobie
wyobraziæ, ¿e je¿eli hipoteka A w sumie 10.000 z³ zabezpiecza wierzy-
telno�æ o zap³atê ceny sprzeda¿ywkwocie 15.000 z³, awierzyciel podzieli³
j¹ na hipoteki B w sumie 4.000 z³ i C w sumie 6.000 z³ i ujawni³ to
w ksiêdze, to skierowana do d³u¿nika przez wierzyciela oferta zrzeczenia
siê hipoteki B w sumie 4.000 z³ po zap³acie przez niego czê�ci wierzy-
telno�ci w kwocie 4.000 z³ bêdzie dla niego atrakcyjna. Gdyby podzia³
hipoteki nie nast¹pi³, zap³ata przez d³u¿nika kwoty 4.000 z³ nie spowo-
dowa³aby wyga�niêcia hipoteki nawet w czê�ci. Po zap³acie tej kwoty
wierzytelno�æ w sumie 11.000 z³ nadal by³aby w ca³o�ci zabezpieczona
hipotek¹Aw sumie 10.000 z³. Po drugie, wyga�niêcie hipoteki B pozwala
d³u¿nikowi (zak³adamy dla uproszczenia, ¿e jest on w³a�cicielem nieru-
chomo�ci) na rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym po-
wsta³ym na skutek zrzeczenia siê przez wierzyciela hipoteki B. Mo¿e on
na tym miejscu np. ustanowiæ now¹ hipotekê w sumie nie wy¿szej ni¿
wygas³a lub przenie�æ na to opró¿nione miejsce inn¹ hipotekê obci¹¿aj¹c¹
nieruchomo�æ11. Wzmacnia to jego pozycjê ekonomiczn¹. Podobne uza-
sadnieniemo¿emieæ taki podzia³ hipoteki,wwyniku którego sumahipotek

-48; £ . P r z y b o r o w s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,
B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 189-193; A. P r z y b y ³ o w i c z, Hipoteka po nowe-
lizacji z dnia 26 czerwca 2009 r., Rejent 2011, nr 1, s. 56-58.

10 Por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w -
s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po�, s. 197.

11 Na temat rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym patrz: B. S w a -
c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hi-
poteka po..., s. 439-498; K.M a j, Rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym,
czê�æ I, Rejent 2011, nr 5, s. 76-101; czê�æ II, Rejent 2011, nr 6, s. 57-85.
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po podziale jest ni¿sza ni¿ suma hipoteki pierwotnej. Taki podzia³ uznaæ
nale¿y za obejmuj¹cy czê�ciowe zrzeczenie siê hipoteki. Zaznaczyæ jednak
trzeba, ¿e mimo i¿ o�wiadczenie o podziale hipoteki ma byæ z³o¿one
w³a�cicielowi nieruchomo�ci (czyli z zasady nie wymaga jego zgody),
to ujawnienie takiego podzia³u w ksiêdze wieczystej wymaga zgody
w³a�ciciela. Zwi¹zane jest to z jego uprawnieniem do rozporz¹dzenia
opró¿nionymmiejscemhipotecznym.Wygasaono, je¿eli najpó�niejw chwili
wykre�lenia wygas³ej (nawet w czê�ci) hipoteki nie dokona on rozpo-
rz¹dzenia lub jednocze�nie z wykre�leniem nie dokonawpisu uprawnienia
do rozporz¹dzeniadoksiêgi. Je¿eli hipotekêAwsumie10.000z³ z podanego
wy¿ej przyk³adu wierzyciel podzieli na hipoteki: B w sumie 4.000 z³ i C
w sumie 5.000 z³, tym samym zrzeknie siê hipoteki w sumie 1.000 z³.
W tym zakresie (ujawnienie podzia³u w ksiêdze jest warunkiem jego
skuteczno�ci � art. 681 ust. 3 zd. 3) w³a�cicielowi nieruchomo�ci przy-
s³uguje prawo do rozporz¹dzenia opró¿nionym w czê�ci miejscem w su-
mie 1.000 z³.Ale nie mo¿e tego zrobiæ po ujawnieniu podzia³u w ksiêdze,
bo wówczas jego prawo do rozporz¹dzenia wyga�nie (art. 1014 ust. 1).
Ochronie jego interesu w tym zakresie s³u¿y obowi¹zek uzyskania jego
zgody na podzia³ (art. 1014 ust. 2 � ujawnienie podzia³u w tym zakresie
jest wykre�leniem wygas³ej w sumie 1.000 z³ hipoteki na skutek jej
zrzeczenia siê).
Podzia³ hipoteki dotyczy w tym przypadku jej sumy. Niezale¿nie od

tego, czy wysoko�æ zabezpieczonej wierzytelno�ci jest ustalona, a w
konsekwencji, czy hipoteka zabezpiecza j¹ w ca³o�ci, czy nie, czy te¿
wysoko�æ tej wierzytelno�ci jest nieustalona, wierzyciel poprzez podzia³
nie mo¿e dokonaæ zmiany zakresu zabezpieczenia (np. przedmiotu,
sumy,waluty).To ju¿ jest zmiana tre�ci hipoteki iwymagaumowypomiêdzy
wierzycielem i w³a�cicielem nieruchomo�ci. Uwaga ta dotyczy zwiêksze-
nia zakresu zabezpieczenia. Pytanie pojawia siê o mo¿liwo�æ z³o¿enia
o�wiadczenia o podziale hipoteki na np. na dwie, z których obie zabez-
pieczaæ bêd¹ tylko wierzytelno�æ g³ówn¹, z pominiêciem odsetek, mimo
¿e te by³y wymienione jako przedmiot zabezpieczenia w dokumencie
stanowi¹cym podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej, czyli o zmniejszenie
zakresu zabezpieczenia. Mo¿na uznaæ za niepozbawione racji stanowisko,
¿e skoro wierzyciel mo¿e zrzec siê hipoteki bez zgody w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci (zgody na zrzeczenie siê hipoteki nie nale¿y myliæ ze zgod¹



57

Podzia³ hipoteki

na wykre�lenie hipoteki, choæ skutek praktyczny jest podobny), to tym
bardziej mo¿e przy podziale hipoteki ograniczyæ zakres zabezpieczonej
wierzytelno�ci.
Przypadek drugi, w którym jedna hipoteka zabezpiecza wiele wierzy-

telno�ci z jednego stosunku prawnego12 oprócz uwag podniesionychwy¿ej
w tre�ci o�wiadczenia o podziale mo¿e tak¿e zawieraæ przypisanie do
ka¿dej z hipotek powsta³ych z podzia³u tylko jednej z zabezpieczonych
wierzytelno�ci. Je¿eli hipoteka umowna zabezpiecza wiele wierzytelno�ci
z ró¿nych stosunków prawnych, zakres mo¿liwej tre�ci o�wiadczenia
o podziale zwielokrotnia siê. Podzia³ hipoteki zabezpieczaj¹cej wiele wie-
rzytelno�ci z wielu stosunków prawnych mo¿e byæ szczególnie odpowia-
daj¹cy interesom wierzyciela. Hipoteka Aw sumie 20.000 z³ zabezpiecza
wierzytelno�æ banku o zwrot kwoty kapita³u kredytu (odsetki zosta³y
wymienione w dokumencie stanowi¹cym podstawê wpisu hipoteki do
ksiêgi wieczystej jako objête zabezpieczeniem) w wysoko�ci 13.000
z³ oraz wierzytelno�æ z tytu³u udzielonej gwarancji bankowej w ustalonej
ju¿ sumie 5.000 z³. Je¿eli bank znajdzie nabywcê nawierzytelno�æ z tytu³u
udzielonej gwarancji bankowej, który to nabywca warunkuje nabycie tej
wierzytelno�ci nabyciem wraz z ni¹ hipoteki, to bank mo¿e podzieliæ
hipotekêAna hipotekêBwsumie 15.000 z³ zabezpieczaj¹c¹wierzytelno�æ
z tytu³u kredytu wraz z odsetkami oraz hipotekê C w sumie 5.000 z³
zabezpieczaj¹c¹ wierzytelno�æ z tytu³u udzielonej gwarancji bankowej
w ustalonej ju¿ sumie5.000z³. Poujawnieniu podzia³uwksiêdzewieczystej
mo¿liwe bêdzie zbycie wierzytelno�ci z tytu³u gwarancji wraz z zabezpie-
czaj¹c¹ j¹ hipotek¹. Mo¿liwo�æ ta prowadzi do uelastycznienia obrotu.
Przyk³ad ten dotyka po�rednio le¿¹cego poza g³ównym nurtem niniejszych
rozwa¿añ problemu wp³ywu przelewu jednej z wielu wierzytelno�ci zabez-
pieczonych jedn¹ hipotek¹ na przej�cie tej hipoteki wraz z zabezpieczon¹
hipotek¹. O ile w sytuacji, gdy hipoteka zabezpiecza jedn¹ wierzytelno�æ,
nie budzi ju¿ sporu (a to wobec brzmienia znowelizowanej tre�ci art. 79),
¿e wraz z przelewemwierzytelno�ci dochodzi do przej�cia hipoteki13, o tyle

12 Na przyk³ad hipoteka w sumie 15.000 z³ zabezpiecza wierzytelno�æ z umowy najmu
o zap³atê czynszu oraz wierzytelno�æ o zap³atê kary umownej z tytu³u nieterminowego
wydania przedmiotu najmu po jego zakoñczeniu.

13 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka..., s. 285-295, B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna,
Warszawa 2007, s. 262-263; Druk sejmowy � uzasadnienie projektu nr 1562, s. 10.
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w przypadku przelewu jednej z wielu wierzytelno�ci zabezpieczonych
jedn¹ hipotek¹ pojawia siê pytanie o los hipoteki. Daje na ni¹ odpowied�
art. 791 ustawy. Przelew jednej z wierzytelno�ci powoduje skutek usta-
wowywpostaci podzia³u hipoteki proporcjonalnie dowysoko�ci przelanej
wierzytelno�ci w stosunku do sumy wierzytelno�ci zabezpieczonych t¹
hipotek¹. Oczywi�cie, gdy mowa tu o skutku ustawowym, na wzglêdzie
mieæ nale¿y, ¿e nie nast¹pi on, gdy strony inaczej postanowi¹14. Stronami
tymi s¹ zbywca i nabywca wierzytelno�ci. Mog¹ oni zatem ustaliæ, ¿e
wierzytelno�æ bêd¹ca przedmiotem przelewu nie bêdzie zabezpieczona
hipotek¹ lub podzia³ zabezpieczenia hipotek¹ jest inny ni¿ proporcjonal-
ny. Jako ¿e podzia³ hipoteki w tym przypadku jest skutkiem przelewu wie-
rzytelno�ci, nie jest tu wymagane z³o¿enie tego o�wiadczenia w³a�cicie-
lowi nieruchomo�ci. Do skuteczno�ci przelewu, a w konsekwencji
tak¿e podzia³u hipoteki niezbêdny jest wpis w ksiêdze wieczystej. Mo¿e
siê jednak zdarzyæ, ¿e hipoteka zabezpiecza dwie wierzytelno�ci o wyso-
ko�ci nieustalonej. Dochodzi do przelewu jednej z nich. Strony nie po-
stanowi³y, co dzieje siê z hipotek¹. Co wówczas? Mo¿na przyj¹æ, ¿e
zgodnie z zasad¹ ogóln¹ (art. 79 ust. 1) hipoteka w ca³o�ci przechodzi
na nabywcê wierzytelno�ci, a wierzytelno�æ niebêd¹ca przedmiotem
przelewu pozostaje bez ochrony hipoteki.
Jak podniesiono wy¿ej, o�wiadczenie o podziale jest jednostronn¹

czynno�ci¹ prawn¹ wierzyciela, ma ono byæ z³o¿one w³a�cicielowi nie-
ruchomo�ci. Ustawa nie narzuca tu ¿adnej formy szczególnej. Przyj¹æ
zatem trzeba, ¿e bêdzie mia³ zastosowanie art. 31 ust. 1 � o�wiadczenie
winno byæ z³o¿one co najmniej w formie pisemnej z podpisem notarialnie
po�wiadczonym. To samo nale¿y odnie�æ do zgody w³a�ciciela nierucho-
mo�ci na wpis w przypadku, gdy podzia³ prowadzi do czê�ciowego
opró¿nienia miejsca hipotecznego zajmowanego przez hipotekê przed
podzia³em. Pojawia siê pytanie, czy do wpisu podzia³u konieczny jest
dowód z³o¿enia o�wiadczenia o podziale hipoteki w³a�cicielowi nierucho-
mo�ci. Wydaje siê, ¿e tak. Wprawdzie s¹d wieczystoksiêgowy nie jest
ani uprawniony, ani zobowi¹zany do badania, czy rzeczywi�cie w³a�ciciel

14 P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 roku,
Monitor Prawniczy 2010, nr 1, s. 10; B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i,
£. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 361.
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nieruchomo�ci dowiedzia³ siê o tre�ci o�wiadczenia o podziale, jednak
samo o�wiadczenie o podziale do wpisu podzia³u hipoteki nie jest wy-
starczaj¹ce15. Je¿eli wierzycielem jest bank, zastosowania nie bêdzie mia³
art. 95 pr. bank. Podzia³ hipoteki nie jest w tym przepisie wymieniony. Nie
jest wszak¿e wykluczony pogl¹d przyjmuj¹cy, ¿e podzia³ hipoteki mie�ci
siê w wymienionej w art. 95 ust. 5 zmianie tre�ci hipoteki. Zapewne by-
³oby to znaczne u³atwienie praktyczne, ale wydaje siê, ¿e, po pierwsze,
przepis art. 95 pr. bank. winien byæ traktowany jako przepis daj¹cy
pewne uprzywilejowanie bankowi, a zatem wyk³adany �ci�le16, po drugie
za�, zmiana tre�ci hipoteki to zmiana tego ograniczonego prawa rzeczo-
wego wymagaj¹cego zgody obu stron, za� podzia³ hipoteki w tej kategorii
siê nie mie�ci � jest czynno�ci¹ jednostronn¹.
Zachodzi jeszcze pytanie, co w sytuacji, gdy a) po z³o¿eniu o�wiad-

czenia o podziale hipoteki, a przed wpisem podzia³u do ksiêgi dosz³o do
zmianywierzyciela, np. na skutek przelewuwierzytelno�ci zabezpieczonej
hipotek¹, b) po z³o¿eniu w³a�cicielowi przez wierzyciela o�wiadczenia
o podziale dosz³o do zmiany w³a�ciciela, np. na skutek sprzeda¿y nieru-
chomo�ci. Oczywi�cie sytuacje te mo¿na jeszcze modyfikowaæ, rozpa-
truj¹c je w zale¿no�ci od tego, czy do zmiany (po stronie wierzyciela lub
d³u¿nika) dosz³o przed dorêczeniemo�wiadczeniaw³a�cicielowi nierucho-
mo�ci, przed z³o¿eniem wniosku o ujawnienie podzia³u, czy po z³o¿eniu
takiego wniosku. Generalnie w nauce i w orzecznictwie �cieraj¹ siê w tym
zakresie dwa pogl¹dy. Pierwszy z nich akcentuje konieczno�æ rozpatry-
wania przy wpisie stanu z chwili orzekania. Drugi zwraca uwagê na
ograniczon¹kognicjê s¹duwieczystoksiêgowego i przesuwa na chwilê z³o-

15 Odmiennie odno�nie do podzia³u hipoteki ³¹cznej B. S w a c z y n a, Hipoteka...,
s. 364-365; w nowym stanie prawnym podobnie t e n ¿ e, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ -
s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 198. Przepis dotycz¹cy
podzia³u hipoteki ³¹cznej nie wymaga z³o¿enia o�wiadczenia o podziale w³a�cicielowi nie-
ruchomo�ci (art. 76 ust. 2) odmiennie ni¿ art. 681 ust. 3. Nale¿y odró¿niæ badanie przez
s¹d wieczystoksiêgowy, czy o�wiadczenie o podziale zosta³o nale¿ycie dorêczone w³a�ci-
cielowi przedmiotu hipoteki od dowodu jego dorêczenia.

16 Przyk³adem jest zmiana wynikaj¹ca z nowelizacji w zakresie ust. 1 art. 95 pr. bank.
ograniczaj¹ca kompetencjê banków do wystawiania dokumentów urzêdowych tylko do
wierzytelno�ci wynikaj¹cych z czynno�ci bankowych i do ustanowionych na rzecz banku
zabezpieczeñ.
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¿enia wniosku badanie skuteczno�ci dokonanej czynno�ci17. W sytuacji
podzia³u hipoteki opowiedzieæ siê nale¿y za koncepcj¹ pierwsz¹. To stan
z chwili wpisu decyduje o skuteczno�ci ca³ej czynno�ci. Je¿eli zatem
dojdzie do zmiany wierzyciela hipotecznego przed chwil¹ wpisu, to s¹d
dokonuj¹cy wpisu podzia³u hipoteki albo wykona wniosek o podzia³,
je¿eli nie wie, ¿e dosz³o do zmiany (co nie wyklucza procesu o uzgod-
nienie), albo oddaliwniosek opodzia³, gdywiedzê tak¹ posi¹dzie. Przyjêcie
takiego stanowiska powoduje, ¿e nie ma wiêkszego znaczenia, czy do
zmiany wierzyciela dojdzie przed dorêczeniem o�wiadczenia o podziale
hipoteki w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej, czy po takim dorêcze-
niu, przed z³o¿eniem wniosku o wpis, czy po z³o¿eniu takiego wniosku.
Jako ¿e podzia³ do swej skuteczno�ci wymaga wpisu w ksiêdze, dopóki
tego wpisu nie ma, nie ma podzia³u hipoteki. To na chwilê wpisu maj¹
byæ spe³nione przes³anki podzia³u. Podobnie sytuacja ma siê ze zmia-
n¹ po stronie w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. Nie ma znaczenia,
czy zmiana ta nastêpuje przed czy po dorêczeniu o�wiadczenia o podziale,
przed czy po z³o¿eniu wniosku o wpis podzia³u do ksiêgi. Chwila wpisu
jest miarodajna dla ustalenia, czy o�wiadczenie zosta³o z³o¿one w³a�ciwe-
mu podmiotowi (i przez w³a�ciwy podmiot). Przeciwko takiemu stano-
wisku mo¿na podnie�æ zarzut, ¿e zbyt ³atwo mo¿e prowadziæ do uda-
remnienia podzia³u, szczególnie je�li zmiana, choæby czê�ciowa, nast¹pi³a
po stronie w³a�ciciela nieruchomo�ci. Oczywi�cie nie mo¿na wykluczyæ,
¿e zmiana podmiotu, któremu przys³uguje przedmiot hipoteki, mo¿e byæ
wykorzystana do torpedowania podzia³u. Trzeba wszak¿e zauwa¿yæ, ¿e
podzia³ hipoteki mo¿e s³u¿yæ wspólnym interesom i wierzyciela, i d³u¿-
nika. Dlatego te¿ obawy tej nie nale¿y zbyt wyolbrzymiaæ. Tym bardziej
¿e, mimo i¿ podzia³ nie zostanie dokonany, w mocy pozostanie i hipoteka
przed podzia³em, i dokonana zmiana w zakresie w³asno�ci nieruchomo�ci.
Odrêbn¹ do rozwa¿enia spraw¹ pozostaje mo¿liwo�æ zastosowania in-
stytucji rêkojmi w takiej sytuacji. Wydaje siê, ¿e nie bêdzie mieæ zasto-
sowania. O�wiadczenie o podziale jest czynno�ci¹ jednostronn¹. Niemo¿e
byæ zatem rozpatrywana w kontek�cie czynno�ci z osob¹ uprawnion¹

17 Co do pogl¹dóww tej kwestii oraz orzecznictwa zob.B. S w a c z y n a, [w:]M. K u æ -
k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 169-173.
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wed³ug tre�ci ksiêgi wieczystej, a to jest jeden z warunków dzia³ania
rêkojmi.
Przepis art. 681 ust. 3 nie ograniczamo¿liwo�ci podzia³u hipoteki przez

wierzyciela tylko do hipoteki umownej. Przepisy ustawy o hipotece
przymusowej reguluj¹ tylko podzia³ hipoteki przymusowej ³¹cznej (art.
1111 ust. 2). Nie wydaje siê, aby wierzyciel hipoteczny nie móg³ dokonaæ
podzia³u hipoteki przymusowej. Nie ma równie¿ ograniczenia podzia³u
hipoteki ze wzglêdu na przedmiot, aczkolwiek mo¿e siê pojawiæ pytanie
o stopieñ skomplikowania obrotu, gdyby mia³o doj�æ do podzia³u hipoteki
nawierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹18.Namocy art. 10ust. 2 przepisu
o podziale nie bêdzie siê stosowaæ do dotychczasowych hipotek zwy-
k³ych, natomiast mo¿e ulec podzia³owi hipoteka kaucyjna (art. 10 ust. 1
nowelizacji).

3. Podzia³ hipoteki zabezpieczaj¹cej wierzytelno�ci s³u¿¹ce
sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia (art. 682 ust. 3)

Ustawa nie okre�la wprost mo¿liwo�ci podzia³u hipoteki zabezpiecza-
j¹cej wierzytelno�ci s³u¿¹ce sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia.
W pewnych przypadkach przyznaje tylko prawo ka¿demu z wierzycieli
wierzytelno�ci zabezpieczonych t¹ hipotek¹ do ¿¹dania jej podzia³u (art.
682 ust. 6 i 7). Przyjêcie, ¿e przepis art. 681 ust. 3 zd. 1 jest przepisem
ogólnym, odnosz¹cym siê do ka¿dej hipoteki umownej, niezale¿nie od
ilo�ci zabezpieczonych wierzytelno�ci i tego, ilu podmiotom one przys³u-
guj¹, skutkuje uznaniem, ¿e i taka hipoteka mo¿e byæ podzielona przez
wierzycieli. O�wiadczenie o podziale winno byæ z³o¿one przezwszystkich
wierzycieli, których wierzytelno�ci s¹ zabezpieczone t¹ hipotek¹. Wynika
to z odpowiedniego stosowania w tej sytuacji przepisu art. 681 ust. 3 zd. 1.
Mimo¿e hipoteka zabezpieczawielewierzytelno�ci i jestwieluwierzycieli,
to na zewn¹trz w ich imieniu wystêpuje jeden podmiot � administrator
hipoteki. Nie ma on jednak kompetencji do podzia³u hipoteki. Wynika to
z powierniczego charakteru jego dzia³ania, odnosz¹cego siê do wykony-
wania praw i obowi¹zków wierzyciela hipotecznego.Wykonuje on prawa

18 Obawa ta wykluczy³a stosowanie przepisów o rozporz¹dzeniu opró¿nionym miej-
scem hipotecznym do hipotek na wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ � art. 11011.
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i obowi¹zki wierzyciela hipotecznego, ale sam prawwierzyciela hipotecz-
nego nie posiada19. Podzia³ takiej hipoteki mo¿e byæ dowolny, byleby
zachowana by³a zasada, ¿e sumahipotek po podziale niemo¿e byæwiêksza
ni¿ sumahipoteki przed podzia³em.Zasadne jest pytanie, czy podzia³ takiej
hipoteki mo¿e doprowadziæ do powstania hipoteki nadal zabezpieczaj¹cej
kilka wierzytelno�ci, przys³uguj¹cej ró¿nym podmiotom s³u¿¹cym sfinan-
sowaniu tego samego przedsiêwziêcia. Wydaje siê, ¿e tak. W³a�ciciel
nieruchomo�ci ustanowi³ hipotekê A w sumie 1.000.000 z³ celem zabez-
pieczenia wierzytelno�ci banku 1 z tytu³u kredytu w kwocie 200.000 z³,
banku 2 z tytu³u kredytu w kwocie 300.000 z³ i banku 3 z tytu³u kredytu
w kwocie 500.000 z³ � wszystkich s³u¿¹cych sfinansowaniu tego samego
przedsiêwziêcia polegaj¹cego na budowie wyci¹gu narciarskiego. Banki
1, 2 i 3 sk³adaj¹ o�wiadczenie o podziale dotychczasowej hipoteki A na
hipotekê B w sumie 200.000 z³ na rzecz banku 1 zabezpieczaj¹cej udzie-
lony przez niego kredyt oraz na hipotekê C w sumie 800.000 z³ zabez-
pieczaj¹c¹ wierzytelno�ci banków 2 i 3 z tytu³u udzielonych kredytów.
Oczywi�cie o�wiadczenie to musi wi¹zaæ siê z umow¹ o ustanowienie
administratora hipoteki C. Jest spraw¹ sporn¹, czy ma byæ ona za³¹czona
do wniosku o ujawnienie podzia³u20.
Przes³ank¹ mo¿liwo�ci s¹dowego ¿¹dania podzia³u hipoteki jest brak

administratora hipoteki lub brak zgody przynajmniej jednego zwierzycieli
na zmianê administratora hipoteki. W celu zapewnienia racjonalnej mo¿-
liwo�ci wykorzystania hipoteki w przypadku zarówno wielo�ci wierzy-
telno�ci, jak i wielo�ci wierzycieli, ustawodawca przyj¹³ pewnego rodzaju
fikcjê, ¿e na zewn¹trz wierzyciel jest jeden � administrator hipoteki. Jego
prawa i obowi¹zki przy dzia³aniu na zewn¹trz okre�la ustawa (art. 682

19 Por. B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,
B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 232. Co do kompetencji administratora w postêpo-
powaniu upad³o�ciowym R. A d am u s, Upad³o�æ a hipoteka na mieniu upad³ego, War-
szawa 2010, s. 51-52. Wyra¿ony tam pogl¹d o dopuszczalno�ci szerokiego zakresu dzia-
³ania, do którego jest umocowany administrator hipoteki, nie uwzglêdnia, ¿e ma on
kompetencje do zarz¹dzenia hipotek¹, a nie zabezpieczonymi wierzytelno�ciami.

20 Tak przyjmuj¹ B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy no-
welizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (czê�æ II), Rejent 2010, nr 10, s. 51-
52; odmiennie z powo³aniem siê na okoliczno�æ, ¿e ustanowienie administratora jest
podstaw¹ do ustanowienia hipoteki, któr¹ bada notariusz, M. K u æ k a, [w:] M. K u æ k a,
J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 215-217.
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ust. 3), stosunki wewnêtrzne � umowa o jego powo³aniu oraz szczególny
stosunek zaufania, jakim administratora musz¹ darzyæ wierzyciele. Je¿eli
brak zaufania odno�nie do osoby administratora (która ju¿ pe³ni t¹ funkcjê
lub ma j¹ pe³niæ) wyst¹pi przynajmniej u jednego z wierzycieli, to jest to
wystarczaj¹ca przes³anka do wyst¹pienia z ¿¹daniem podzia³u hipoteki
przez s¹d. Tak nale¿y rozumieæ regulacjê art. 682 ust. 6 i 7. Gdy dotych-
czasowa umowa powo³uj¹ca administratora hipoteki wyga�nie, nie ma
osoby, która mo¿e wspólnie reprezentowaæ wierzycieli. Je�li wierzyciele
ci (wszyscy) nie zawr¹ nowej umowy w tym zakresie (wszyscy nie bêd¹
mieæ zaufania do osoby kandyduj¹cej do funkcji administratora hipoteki),
zostanie spe³niona przes³anka dowyst¹pienia z ¿¹daniempodzia³u dotych-
czasowej hipoteki21. Podobnie przy zmianie administratora � art. 682 ust. 7.
Z przepisu tego mo¿na wyci¹gn¹æ wniosek, ¿e brak zgody przynajmniej
jednego z wierzycieli (�w braku zgody wszystkich� oznacza, ¿e wystar-
czy brak zgody jednej osoby) na zmianê administratora powoduje nie tylko
mo¿liwo�æ ¿¹dania podzia³u hipoteki, ale tak¿e to, ¿e ¿¹danie takiej zmiany
jest niezale¿ne od ustaleñ umowy o powo³aniu administratora. Inaczej
mówi¹c, ka¿dy z wierzycieli mo¿e w ka¿dym czasie ¿¹daæ zmiany
administratora niezale¿nie od postanowieñ umowy o jego powo³aniu.
Zaryzykowaæ mo¿na nawet stwierdzenie, ¿e ka¿dy z tych wierzycieli
poprzez w³asne o�wiadczenie wzglêdem administratora mo¿e zniweczyæ
prawoadministratoradodzia³aniawjego imieniu22.Oczywi�cieniewyklucza
to roszczeñ dotychczasowego administratora, np. o wynagrodzenie za
pe³nienie tej funkcji, je�li umowa by³a zawarta na czas okre�lony. Podzia³
takiej hipoteki nastêpuje na podstawie orzeczenia s¹du, które ma charakter
konstytutywny.

21 Jednak ju¿ samo wyga�niêcie dotychczasowej umowy o powo³aniu administratora
jest wystaraczaj¹c¹ przes³ank¹ do mo¿liwo�ci ¿¹dania podzia³u. Niepowo³anie nowego
administratora jest skutkiemwyga�niêcia dotychczasowej umowy, nie mo¿e byæ wiêc trak-
towane jako drugi warunek wyst¹pienia o podzia³ trwanie takiego stanu. To powo³anie
nowego administratora jest przeszkod¹ do wyst¹pienia o podzia³. Por. 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. 58-59, M. K u æ k a, [w:] M. K u æ k a,
J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 231.

22 Wydaje siê, ¿e mo¿e tu mieæ odpowiednie zastosowanie przepis o wypowiedzeniu
zlecenia � art. 746 § 1 zd. 1 k.c.
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4. Podzia³ hipoteki ³¹cznej umownej (art. 76 ust. 2)

Nowelizacja nie zmieni³a brzmienia przepisu art. 76 ust. 2 doty-
cz¹cego umownej hipoteki ³¹cznej. Pojawia siê zatem pytanie, czy
nowo wprowadzone regulacje, dotycz¹ce wielo�ci wierzytelno�ci
z ró¿nych stosunków prawnych, tak¿e mog¹ byæ zabezpieczone hi-
potek¹ ³¹czn¹ powsta³¹ na skutek umowy. Wydaje siê, ¿e nie ma ku
temu przeszkód. W równym zakresie dopuszczalno�æ takiego zabez-
pieczenia (art. 681 ust. 1) odnosiæ siê mo¿e zarówno do jednej wie-
rzytelno�ci, jak i do wielu wierzytelno�ci. I to wynikaj¹cych tak
z pojedynczego, jak z wielu stosunków prawnych. Modyfikacja hipo-
teki ³¹cznej polega na tym, ¿e obci¹¿a ona wiêcej ni¿ jeden przedmiot.
Ustawa nie stawia w tym zakresie ¿adnych ograniczeñ. Ich ilo�æ
limitowana jest tylko wol¹ osób � którym przys³uguj¹ prawa do
przedmiotów mog¹cym byæ obci¹¿onymi hipotek¹ � ustanowienia
takiego prawa. Niemusz¹ one byæ jednorodne.Mo¿liwe jest, ¿e hipoteka
³¹czna bêdzie obci¹¿aæ nieruchomo�æ 1, prawo u¿ytkowania wieczy-
stego nieruchomo�ci 2 i udzia³ wspó³w³a�ciciela w nieruchomo�ci 3.
Ustanowiono na nich hipotekê ³¹czn¹ A w sumie 50.000 z³ w celu
zabezpieczenia dwóch wierzytelno�ci � jednej z tytu³u zwrotu zadatku
w wysoko�ci 30.000 z³, drugiej z tytu³u zap³aty ceny sprzeda¿y
w wysoko�ci 40.000 z³. Wierzyciel ma pe³n¹ swobodê w zakresie
podzia³u tej hipoteki, jednak podzia³ ten nie mo¿e zwiêkszyæ zakresu
prawa, jakie posiada³ przed podzia³em. Mo¿e mu byæ co najwy¿ej
równy23. Podzia³ mo¿e doprowadziæ do powstania dwóch hipotek
³¹cznych, hipoteki ³¹cznej obci¹¿aj¹cej niektóre przedmioty, hipotek
które mog¹ utraciæ przymiot hipoteki ³¹cznej, zwolnienia w ca³o�ci lub
w czê�ci niektórych przedmiotów z hipoteki. Skutki te mog¹ zacho-
dziæ na siebie. Podzia³ hipoteki mo¿e tak¿e odnosiæ siê do przypisania
do powsta³ych hipotek zabezpieczenia tylko niektórych dotychczas
zabezpieczonych wierzytelno�ci. W podanym wy¿ej przyk³adzie wie-
rzycielmo¿e podzieliæ hipotekêAna hipoteki: ³¹czn¹Bw sumie 25.000 z³

23 Mimo ¿e wierzyciel posiada prawo zaspokojenia w dowolny sposób z ka¿dego
przedmiotu hipoteki, prawo to istnieje tylko do wysoko�ci zabezpieczenia, to jest kwoty
50.000 z³. Podzia³ tej hipoteki, jaki by nie by³, nie mo¿e doprowadziæ do powstania
hipotek o sumie ³¹cznej wy¿szej ni¿ 50.000 z³.
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zabezpieczaj¹c¹ wierzytelno�æ z tytu³u zwrotu zadatku w wysoko�ci
30.000 z³ obci¹¿aj¹c¹ wszystkie dotychczasowe przedmioty hipoteki
oraz ³¹czn¹ C na tych przedmiotach w sumie 25.000 z³ zabezpieczaj¹c¹
wierzytelno�æ z tytu³u zap³aty ceny sprzeda¿y w wysoko�ci 40.000
z³. Mo¿e tak¿e podzieliæ tê hipotekê na hipoteki: ³¹czn¹ B, ale tylko
na nieruchomo�ci 1 i udziale w nieruchomo�ci 3, oraz ³¹czn¹ C, ale
tylko na nieruchomo�ci 1 i prawie u¿ytkowania wieczystego nierucho-
mo�ci 2. Niewykluczony jest podzia³ na hipotekê A tylko na nierucho-
mo�ci 1 i hipotekê B tylko na prawie u¿ytkowania wieczystego nie-
ruchomo�ci 2. W takim przypadku dojdzie do ca³kowitego zwolnienia
z zabezpieczenia hipotek¹ udzia³u we wspó³w³asno�ci 3. We wszyst-
kich tych przypadkach dojdzie co najmniej do czê�ciowego opró¿nie-
nia miejsca hipotecznego zajmowanego przez dotychczasow¹ hipotekê
³¹czn¹. Podzia³ hipoteki przez wierzyciela zawsze jest jego suwerenn¹
decyzj¹ i nie wymaga zgody w³a�ciciela przedmiotu obci¹¿onego
hipotek¹. Pamiêtaæ jednak nale¿y, ¿e ujawnienie takiego podzia³u (a
w³a�ciwie wykre�lenie wpisu hipoteki w dotychczasowym zakresie)
wymagaæ bêdzie zgody podmiotu prawa, do którego taka zmiana siê
odnosi (art. 1014 ust. 2). Podzia³ taki powoduje przynajmniej czê�cio-
we opró¿nienie miejsca hipotecznego i uprawnienie podmiotu prawa
obci¹¿onego hipotek¹ do rozporz¹dzenia tym opró¿nionymmiejscem24.
Hipoteka ³¹czna mo¿e tak¿e zabezpieczaæ wierzytelno�ci s³u¿¹ce sfi-
nansowaniu tego samego przedsiêwziêcia. W ka¿dym przypadku
o�wiadczenie o podziale winno byæ z³o¿one wszystkim podmiotom
praw obci¹¿onych dotychczasow¹ hipotek¹ ³¹czn¹.

5. Podzia³ hipoteki poprzez powstanie hipoteki ³¹cznej usta-
wowej (art. 76 ust. 1) i podzia³ tej hipoteki

Podzia³ nieruchomo�ci jest czynno�ci¹, na któr¹ wierzyciel hipo-
teczny nie ma wp³ywu. W³a�ciciel nieruchomo�ci mo¿e go dokonaæ
bez zgody wierzyciela hipotecznego. Zabezpieczeniem jego dotych-

24 Pamiêtaæ nale¿y, ¿e niezale¿nie od tego, jak zostanie dokonany podzia³ hipoteki
³¹cznej, w przypadku zwolnienia jednego z przedmiotów z obci¹¿enia uprawnienie do
rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym obejmuje sumê wygas³ej hipoteki
� art. 1017.
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czasowego prawa jest powstanie hipoteki ³¹cznej obci¹¿aj¹cej wszyst-
kie nieruchomo�ci powsta³e przez podzia³ (art. 76 ust. 1). Skutek ten
nastêpuje z ustawy. Brak wpisu tej hipoteki w ksiêdze wieczystej
utworzonej dla nieruchomo�ci powsta³ej z podzia³u nie wp³ywa na
istnienie tej hipoteki ³¹cznej. Mo¿e co najwy¿ej utrudniæ zaspokojenie
lub doprowadziæ do wyga�niêcia tej hipoteki na skutek nabycia tej
czê�ci nieruchomo�ci os³oniêtego dzia³aniem rêkojmi. Nowelizacja
przes¹dzi³a (art.76 ust. 1 zd. 2), ¿e hipoteka na udziale obci¹¿a w tym
samym zakresie czê�ci u³amkowe wszystkich nieruchomo�ci utwo-
rzonych przez podzia³25. Tak powsta³¹ hipotekê ³¹czn¹ ustawow¹
wierzyciel mo¿e podzieliæ na zasadach wskazanych wy¿ej. Ró¿nica
polega na tym, ¿e przedmiot tej hipoteki ³¹cznej jest jednorodny. Bêdzie
to jeden z dopuszczalnych przedmiotów hipoteki okre�lonych w art. 65.

6. Podzia³ hipoteki na skutek podzia³u nieruchomo�ci po-
legaj¹cego na ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu lub
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomo�ci odrêbnej nieru-
chomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym (art. 76 ust. 4)

Zasada ogólna podzia³u hipoteki w razie podzia³u nieruchomo�ci
wyra¿ona w art. 76 ust. 1 doznaje wy³omu, je¿eli uprzednio w sposób
umowny sposób podzia³u zosta³ przewidziany na przysz³o�æ i ujawniony
w ksiêdze albo jest to mo¿liwe na skutek orzeczenia s¹du. W obu przy-
padkach dotyczy to podzia³u polegaj¹cego na ustanowieniu odrêbnej
w³asno�ci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomo�ci od-
rêbnej nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym. Przepis ten
nowelizacj¹ zosta³ znacznie zmodyfikowany. Generalnie ustawodawca
poszerzy³ mo¿liwo�æ prymatu ustaleñ umownych w tym zakresie oraz
przyzna³mo¿liwo�æ ¿¹dania podzia³u innego ni¿modelowywzwiêkszonej
praktycznie liczbie przypadków.

25 Jest to zbie¿ne z dominuj¹cymi pogl¹dami w doktrynie i orzecznictwie; co do
szczegó³ów zob.: S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy
o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 251-
252; J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
Warszawa 2007, s. 819-820; £. P r z y b o r o w s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i,
£. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 317-318.
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Do dnia 20 lutego 2011 r. obowi¹zywa³ ust. 4 art. 76 w brzmieniu
nastêpuj¹cym: �4. Do hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt udzielony na
budowê domów mieszkalnych, je¿eli podzia³ nieruchomo�ci polega na
przeniesieniu w³asno�ci czê�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem
mieszkalnym przepisu ust. 1 nie stosuje siê. W takim przypadku
hipoteka ulega podzia³owi zgodnie z postanowieniami umowy.� Obec-
nie zdanie drugiego tego przepisu brzmi: �Je¿eli jednak sposób podzia-
³u zosta³ okre�lony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony
w ksiêdze wieczystej, podzia³ nastêpuje stosowanie do postanowieñ
umowy.�W stanie przed nowelizacj¹ nie by³o w¹tpliwo�ci, ¿e hipoteka
ulega podzia³owi zgodnie z postanowieniami umowy tylko w przy-
padku okre�lonym w zdaniu pierwszym tego przepisu. Obecnie mo¿na
siê zastanawiaæ, czy tak¿e. Czy regulacji dotycz¹cej pierwszeñstwa
podzia³u umownego i ujawnionego w ksiêdze nie mo¿na odnosiæ do
ka¿dego podzia³u hipoteki, a nie tylko polegaj¹cego na wydzieleniu
lokalu lub nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym?
Poprzednie dookre�lenie �w takim przypadku� jednoznacznie wska-
zywa³o odniesienie siê do tre�ci zdania pierwszego. Obecnie mo¿na
uznaæ, ¿e stanowi ono regulacjê ogóln¹, dotycz¹c¹ ka¿dego podzia³u
nieruchomo�ci. Gdyby nawet pogl¹d ten odrzuciæ, pojawia siê pytanie,
czy dodatkowe postanowienie w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê, do-
tycz¹ce sposobu podzia³u tej hipoteki, w ka¿dym przypadku podzia³u
nieruchomo�ci, które zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej, jest
dopuszczalne, a je�li tak, to czy wy³¹czy dzia³anie przepisu art. 76
ust. 1. Wydaje siê, ¿e tak. Nie narusza ono praw ani wierzyciela, ani
w³a�ciciela nieruchomo�ci. Poprzez zawarcie takiego dodatkowego
postanowienia w umowie ustanawiaj¹cej hipotekê wierzyciel godzi siê,
¿e ustawowy skutek podzia³u okre�lony w art. 76 ust. 1 nie nast¹pi.
Roszczenie o podzia³ hipoteki ujawnione w ksiêdze wieczystej jest
jawne dla uczestników obrotu, którzy wchodz¹ w relacje z w³a�ci-
cielem nieruchomo�ci. Musz¹ liczyæ siê z tym, ¿e na skutek jego
ujawnienia w ksiêdze podzia³ hipoteki w razie podzia³u nieruchomo�ci
nie doprowadzi do powstania hipoteki ³¹cznej. Bêdzie on zgodny
z umow¹ o podzia³.
O ile mo¿liwo�æ przyznania prymatu podzia³u umownego w zakre-

sie podzia³u innego ni¿ okre�lony w art. 76 ust. 4 zd. 1 mo¿e budziæ
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w¹tpliwo�ci, o tyle jasne jest, ¿e re¿im umowny w razie wydzielenia
odrêbnej w³asno�ci lokalu lub wydzielenia nieruchomo�ci zabudowa-
nej domem jednorodzinnym ma pierwszeñstwo przed ¿¹daniem zasto-
sowania zasady proporcjonalno�ci odniesionej do warto�ci wydzielo-
nej nieruchomo�ci. Umowa w tym zakresie mo¿e byæ czê�ci¹ umowy
o ustanowienie hipoteki, ale te¿ nie widaæ przeszkód, aby mog³a byæ
zawarta pó�niej. Je¿eli postanowienie w tym zakresie znajduje siê
w umowie o ustanowienie hipoteki, forma czynno�ci (umowy o po-
dzia³) jest determinowana warunkiem w³a�ciwej formy dla ustanowe-
nia hipoteki. Wydaje siê, ¿e przepis art. 95 pr. bank. mo¿e mieæ w tym
przypadku zastosowanie26. Gdy umowa o podzia³ zawierana jest po
wpisie hipoteki do ksiêgi, winna byæ zawarta w formie pisemnej
z podpisami notarialnie po�wiadczonymi � art. 31 ust. 127. Wówczas
te¿ umowa o podzia³ mo¿e tak¿e dotyczyæ tak¿e hipoteki przymuso-
wej. U³atwienie w zakresie formy przewidziane w art. 95 pr. bank.
nie znajdzie wtedy zastosowania28.
Sposób podzia³u dla swej skuteczno�ci musi byæ ujawniony w ksiê-

dze wieczystej. Nastêpuje to w dziale IV ksiêgi wieczystej (art. 24
ust. 2 pkt. 4). Wydaje siê, ¿e podzia³ hipoteki jest skutkiem podzia³u
nieruchomo�ci. Nie wymaga ¿adnych dodatkowych o�wiadczeñ,
w szczególno�ci wierzyciela o podziale. Oczywi�cie przy za³o¿eniu,
¿e podzia³ nieruchomo�ci odpowiada roszczeniu o podzia³ ujawnio-
nemu w ksiêdze wieczystej. Je¿eli nieruchomo�æ obci¹¿a hipoteka A
w sumie 1.000.000 z³, ustalono, ¿e w razie wydzielenia oznaczonego
co do powierzchni (100 m2) i po³o¿enia (parter) lokalu nr 1 dojdzie
do podzia³u hipoteki A na hipotekê B w sumie 100.000 z³ obci¹¿aj¹c¹
ten lokal oraz hipotekê B w sumie 900.000 z³ obci¹¿aj¹c¹ niewydzie-

26 Je¿eli przyjmie siê, ¿e umowa o podzia³ jest czê�ci¹ umowy o ustanowienie hipoteki,
a nie odrêbn¹ umow¹ zawart¹ ³¹cznie z ustanowieniem hipoteki. W tym pierwszym przy-
padku o�wiadczeniewierzyciela niewymaga ¿adnej formy,wdrugimwydaje siê, ¿e o�wiad-
czenie wierzyciela na umowny sposób podzia³u winno byæ przynajmniej z podpisem
notarialnie po�wiadczonym.

27 Ustawa nie wymaga dla wa¿no�ci tej umowy ¿adnej formy. Brak mo¿liwo�ci ujaw-
nienia w ksiêdze ze wzglêdu na brak odpowiedniej formy nie oznacza, ¿e umowa taka nie
wywiera skutków obligacyjnych.

28 Umowa o podzia³ nie jest w tym przepisie wymieniona ani te¿ nie mo¿e byæ
zaliczona do ¿adnej szerszej kategorii czynno�ci tam wymienionych.
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lone lokale, a w³a�ciciel dokona³ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu
nr 5 o powierzchni 50 m2 na drugim piêtrze, podzia³ hipoteki zgodnie
z umow¹ ujawnion¹ w ksiêdze nie zostaje dokonany. Nie mo¿e byæ
dokonany w przysz³o�ci, nawet je�li w³a�ciciel wydzieli lokal nr 1, gdy¿
ju¿ uprzednio wydzieli³ lokal nr 5. Ustalenie sposobu podzia³u hipoteki
w razie podzia³u nieruchomo�ci nie ogranicza w³a�ciciela w mo¿liwo-
�ci rozporz¹dzenia ni¹ poprzez ustanowienie w³asno�ci lokali w spo-
sób inny ni¿ ujawniony w roszczeniu o podzia³ hipoteki. Oczywi�cie
z regu³y to w interesie w³a�ciciela bêdzie ustalenie umownego sposobu
podzia³u hipoteki w razie podzia³u nieruchomo�ci oraz doprowadzenie
do podzia³u hipoteki poprzez podzia³ nieruchomo�ci zgodny z uprzed-
nim porozumieniem. Nie jest on jednak nim zwi¹zany. Podzia³u nie-
ruchomo�ci mo¿e dokonaæ w dowolny sposób. Je¿eli jest on inny ni¿
tre�æ roszczenia o podzia³ ujawnionego w ksiêdze, dojdzie do powsta-
nia hipoteki ³¹cznej zgodnie z art. 76 ust. 129. Nabywcy lokalu lub
czê�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym przys³u-
guje wówczas roszcznie o podzia³ proporcjonalny. Podzia³ mo¿e na-
st¹piæ poprzez wydzielenie jako przedmiotu odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Nie ma znaczenia, czy jest to lokal mieszkalny, czy lokal o innym
przeznaczeniu. Dla podzia³u hipoteki nie ma tak¿e znaczenia, w jaki
sposób dochodzi do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu. W szcze-
gólno�ci, czy w³a�ciciel ustanawia odrêbn¹ w³asno�æ dla siebie, czy
wraz z ustanowieniem zbywa lokal. Tak¿e w przypadku ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu przez s¹d dochodzi do podzia³u hipoteki,
je¿eli to ustanowienie odpowiada roszczeniu ujawnionemuw ksiêdze30.

29 Odmiennie ni¿ do tej pory, gdzie przyjmowano, ¿e wyodrêbnione nieruchomo�ci
s¹ wolne od obci¹¿eñ � postanowienie SN z dnia 11 lutego 2005 r., III CK 203/04 (Biuletyn
SN 2005, nr 7, s. 12).

30 Ujawnionew ksiêdze roszczenie o podzia³ hipoteki nie ogranicza s¹duwmo¿liwo�ci
podzia³u (czy to ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu, czy te¿ np. zniesienia wspó³w³a-
sno�ci poprzez wydzielenie nieruchomo�ci zabudowanych domami jednorodzinnymi).
W ka¿dym jednak przypadku podzia³u nieruchomo�ci zgodnego w ujawnionymw ksiêdze
sposobem podzia³u hipoteki pojawia siê pytanie o chwilê dokonania podzia³u hipoteki.
Jako ¿e orzeczenie s¹du ma charakter konstytutywny, mo¿na przyj¹æ, ¿e podzia³ hipoteki
nastêpuje z chwil¹ jego uprawomocnienia siê. Ujawnienie podzia³u w ksiêdze doprowadza
tylko do zgodno�ci stanu wpisów w ksiêdze ze stanem prawnym nieruchomo�ci.
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W tym przypadku odrêbna w³asno�æ powstaje na skutek orzeczenia
s¹du, a nie z chwil¹ wpisu w ksiêdze31. Brak jest obecnie konieczno�ci
przeniesienia w³asno�ci ustanowionego lokalu jako warunku podzia³u
zgodnie z uprzednio zawart¹ umow¹ (wystarczy samo ustanowienie).
Bez znaczenia jest dla podzia³u hipoteki rodzaj wierzytelno�ci, jak¹ ona
zabezpiecza. W szczególno�ci nie musi to byæ kredyt bankowy, a tym
bardziej udzielony na budowê domów mieszkalnych. Uogólnienie
przes³anek mo¿liwo�ci podzia³u umownego w porównaniu ze stanem
przed nowelizacj¹ w zakresie podanym wy¿ej nale¿y oceniæ bardzo
pozytywnie jako jeden z wielu wprowadzonych elementów uelastycz-
nienia hipoteki. Pewne w¹tpliwo�ci mo¿e budziæ ustalenie, kiedy mamy
do czynienia z domem jednorodzinnym jako przes³ank¹ podzia³u hi-
poteki. Po pierwsze, mo¿e to dotyczyæ nie tylko nowo wybudowa-
nych domów, ale i takich, które powsta³y wiele lat temu. Mog³y one
mieæ pierwotnie tak¹ funkcjê, która obecnie faktycznie uleg³a prze-
kszta³ceniu, np. na funkcjê us³ugow¹ lub biurow¹. Mo¿liwa jest tak¿e
sytuacja odwrotna. Budynki o pierwotnie ró¿nej funkcji ni¿ mieszkalna
mog³y zostaæ zaadaptowane w ca³o�ci lub w czê�ci na cele miesz-
kalne. Tym bardziej brak jest przes³anek, jakie kryteria nale¿y stoso-
waæ przy ocenie dom jednorodzinny (prawo budowlane32, sytuacja
faktyczna, a je�li tak, to kiedy � w dacie umowy o podzia³ czy w dacie
podzia³u). Po drugie, je¿eli odnie�æ to do domów nowo budowanych,
pojawia siê pytanie, kiedy mamy do czynienia z domem jednorodzin-

31 Zagadnienie to jest sporne, por. J. P i s u l i ñ s k i, W³asno�æ lokalu, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, Warszawa 2007, s. 271-272. Na podniesiony
zarzut bezpieczeñstwa obrotuwskazaæ nale¿y, ¿e umowa o nabycie lokalu, którego odrêbna
w³asno�æ powsta³a na skutek orzeczenia s¹du,musi byæ zawartaw formie aktu notarialnego.
Notariusz zawsze pouczy strony o braku dzia³ania rêkojmi w tym przypadku (ksiêga dla
lokalu nie jest z³o¿ona). Od nabywcy zale¿y, czy ryzyko nabycia bez rêkojmi podejmie.
Umowa taka musi zawieraæ wniosek o za³o¿enie ksiêgi dla tego lokalu, dlatego ryzyko
rozporz¹dzeñwed³ug stanu ujawnionegow ksiêdze, a niezgodnego z rzeczywistym stanem
prawnym istnieje do chwili za³o¿enia ksiêgi dla choæby jednego lokalu.

32 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr
243, poz. 1623) w art. 3 ust. 2a definiuje budynek mieszkalny jednorodzinny, a nie dom
jednorodzinny, z czego nie nale¿y jednak wyprowadzaæ wniosku, ¿e przepis ten nie mo¿e
byæ pomocny w zakresie nas interesuj¹cym.
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nym (stan surowy otwarty, zamkniêty, po zakoñczeniu procesu bu-
dowlanego w sensie prac budowlanych, po zg³oszeniu o przyst¹pieniu
do u¿ytkowania i niezg³oszeniu sprzeciwu co do tego przez w³a�ciwy
organ, po uzyskaniu pozwolenia na budowê, je�li jest wymagane). Przy-
jêcie regu³y ogólnej, ¿e decyduje obiektywny stan z chwili dokonania
wyodrêbnienia mo¿liwo�ci wykorzystania budynku na cele mieszkanio-
we, zas³uguje na akceptacjê33, jednaknie usuwaw¹tpliwo�ciw tymzakresie.
Wpraktyce ustalenie zakresu istnienia tej przes³anki bêdziewdu¿ejmierze
rol¹ orzecznictwa.
Je¿eli nie dojdzie do podzia³u hipoteki w sposób uprzednio okre�lony

w umowie o podzia³ i ujawniony w ksiêdze, a dojdzie do wydzielenia
choæby jednego lokalu lub czê�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem
jednorodzinnym, wówczas zastosowanie ma art. 76 ust. 3 zd. 134.
Uprawnienie do ¿¹dania podzia³u proporcjonalnego hipoteki do warto�ci
wydzielonej nieruchomo�ci w stosunku do warto�ci ca³o�ci jest roszcze-
niem, którego nabywca mo¿e dochodziæ przed s¹dem (nie jest prawem
do ¿¹dania do dokonania przez wierzyciela okre�lonego podzia³u ani tym
bardziej uprawnieniem prawokszta³tuj¹cym)35. Odnosi siê ono do podzia³u
hipoteki ³¹cznej powsta³ej w wyniku podzia³u nieruchomo�ci na skutek
wyodrêbnienia lokalu lub wydzielenia nieruchomo�ci zabudowanej do-
mem jednorodzinnym. Przys³uguje nabywcy lokalu lub domu jednoro-
dzinnego,nie jest ograniczoneczasowo, alewygasazchwil¹ zbycianabytego
prawa36. Je¿eli nabywców lokalu lub domu jednorodzinnego jest wielu,
wydaje siê, ¿e ka¿dy z ich mo¿e samodzielnie wytoczyæ stosowane
powództwo (je¿eli uznaæ, ¿e jest to czynno�æ zachowawcza � art. 209
k.c.). Pozwanym jest aktualny wierzyciel hipoteczny. Pytanie, czy w pro-
cesie bior¹, czy maj¹ braæ udzia³ np. w³a�ciciele innych wydzielonych
lokali, a je�li tak, to w jakim charakterze. Nawet gdyby uznaæ, ¿e w pro-

33 Tak £. P r z y b o r o w s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w -
s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 324.

34 Dojdzie wówczas do powstania hipoteki ³¹cznej zgodnie z art. 76 ust. 1.
35 Por. 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. 42-44;

£. P r z y b o r o w s k i, [w:]M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,B. S w a -
c z y n a, Hipoteka po..., s. 329-330.

36 Verba legis � �nabywca wydzielonej nieruchomo�ci�.



72

Krzysztof Maj

cesie takim nie bior¹ udzia³u w³a�ciciele innych wydzielonych lokali, to
jednak wyrok ustalaj¹cy podzia³ hipoteki proporcjonalny do warto�ci nie-
ruchomo�ci ma dla nich znaczenie. Choæ wprost nie zmienia wysoko�ci
hipotek obci¹¿aj¹cych nabyte przez nich lokale, to jednak obni¿a sumê
hipoteki ³¹cznej o kwotê hipoteki, która zostanie ustalona dla nierucho-
mo�ci objêtej procesem. Wyrok ustalaj¹cy wysoko�æ hipoteki dla danej
wydzielonej nieruchomo�ci ma znaczenie konstytutywne37.
Nie wydaje siê za s³uszne uznanie, ¿e w razie powstania hipoteki

³¹cznej, kiedy s¹ spe³nione przes³anki art. 76 ust. 4 zd. 1, wierzyciel nie
ma prawa dokonania podzia³u tej hipoteki zgodnie z art. 76 ust. 238. Je¿eli
skorzysta z tego uprawnienia, to dotychczasowa hipoteka mo¿e (ale nie
musi) utraciæ charakter hipoteki ³¹cznej. Nie pozbawia to nabywcy prawa
do ustalenia wysoko�ci hipoteki w sposób proporcjonalny. Zadanie pierw-
sze ustêpu czwartego w art. 76 mówi o ¿¹daniu podzia³u hipoteki (w do-
my�le ka¿dej), nie ograniczaj¹c go tylko do hipoteki ³¹cznej. Wydaje siê,
¿e odnosi siê to tak¿e do hipoteki powsta³ej na skutek podzia³u hipoteki
³¹cznej dokonanego przez wierzyciela.
Na mocy art. 10 ust. 1 i 2 nowelizacji nowa regulacja bêdzie mia³a

zastosowanie do podzia³u dotychczasowych hipotek tak zwyk³ych, jak
i kaucyjnych. Rozbie¿no�ci budzi mo¿liwo�æ zastosowania art. 76 ust. 4
w sytuacji, gdy do wyodrêbnienia pierwszego lokalu dosz³o przed dniem
20 lutego 2011 roku39. Podzieliæ trzeba stanowisko, ¿e nowa regulacja
odnosi siê do ka¿dego przypadku wydzielenia lokalu lub nieruchomo�ci
zabudowanej domem jednorodzinnym dokonanym po wej�ciu w ¿ycie
nowelizacji, niezale¿nieod tego, czyuprzednio inny lokal zosta³wydzielony.

7. Podzia³ hipoteki na skutek czê�ciowego zaspokojenia wie-
rzyciela hipotecznego (art. 97)

Na skutek zaspokojenia wierzyciela hipotecznego przez d³u¿nika oso-
bistego, który nie jest w³a�cicielem nieruchomo�ci i któremu przys³u-

37 Tak £. P r z y b o r o w s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w -
s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 330; odmiennie 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. 45.

38 Tak 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. 38-41.
39 Por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w -

s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 331-332.
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guje wzglêdem w³a�ciciela nieruchomo�ci roszczenie zwrotne z tego
tytu³u, hipoteka przechodzi na d³u¿nika osobistego do wysoko�ci jego
roszczenia. Wysoko�æ tego roszczenia decyduje o tym, czy hipoteka
przejdzie w ca³o�ci, czy te¿ czê�ciowo wyga�nie. Nie nastêpuje tu podzia³
hipoteki, ale jej przej�cie. Sporne jest, czy d³u¿nik osobisty, o którym
mowa w tym przepisie, musi byæ stron¹ stosunku prawnego, z którego
wynika zabezpieczona wierzytelno�æ40. Do podzia³u hipoteki mo¿e doj�æ
w przypadku zaspokojenia czê�ciowego.
W sytuacji, gdy kwota hipoteki jest wy¿sza lub równa kwocie wie-

rzytelno�ci zabezpieczonej, zaspokojenie czê�ciowe doprowadzi do na-
bycia hipoteki do wysoko�ci roszczenia przys³uguj¹cego d³u¿nikowi
osobistemu41. Dotychczasowa hipoteka ulega podzia³owi zgodnie z regu-
lacj¹ przepisu �hipoteka przechodzi na d³u¿nika a¿ do wysoko�ci przy-
s³uguj¹cego mu roszczenia�. Hipoteka ulega podzia³owi na dwie, ale
wysoko�æ hipoteki porêczyciela jest równa zap³aconej przez niego kwocie
na rzecz wierzyciela. Przez �wysoko�æ przys³uguj¹cego mu roszczenia�
rozumieæ nale¿y w¹sko kwotê tego, co zap³aci³, a nie wszystkie kwoty
nale¿ne mu od w³a�ciciela nieruchomo�ci z tytu³u stosunku prawnego
reguluj¹cego roszczenie zwrotne. Jest to zbie¿ne z interesem wierzyciela,
który zosta³ zaspokojony w czê�ci. Hipoteka dotychczasowego wierzy-
ciela ma pierwszeñstwo przed hipotek¹ d³u¿nika osobistego. Przej�cie
hipoteki na d³u¿nika winno byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej. Nie jest
to warunek przej�cia (podzia³u) hipoteki. Przej�cie (podzia³ hipoteki) jest
wynikiem dzia³ania przepisu ustawy42. Z okre�lon¹ sytuacj¹ faktyczn¹
przepis wi¹¿e skutek przej�cia (podzia³u) hipoteki. Ujawnienie podzia³u
w ksiêdze le¿y w interesie osoby, która naby³a hipotekê.

40 Tam¿e, s. 425; odmiennie postanowienie SN z dnia 13 sierpnia 2008 r., I CSK 50/
08 (Palestra 2008, nr 11-12, s. 311) oraz E. ¯ a k, Przej�cie hipoteki, Rejent 2009, nr 10,
s. 170.

41 Suma hipoteki 10.000 z³, kwota zabezpieczonej wierzytelno�ci jest ustalona i wynosi
8.000 z³. Czê�ciowe zaspokojenie wierzyciela w sumie 3.000 z³ doprowadzi do podzia³u
dotychczasowej hipoteki na hipotekêAw sumie 5.000 z³, dla dotychczasowegowierzyciela
zabezpieczaj¹c¹ pozosta³¹ czê�æ niezaspokojonej wierzytelno�ci, oraz hipotekê B w sumie
3.000 z³ przys³uguj¹c¹ d³u¿nikowi osobistemu, który dokona³ czê�ciowego zaspokojenia,
zabezpieczaj¹c¹ jego wierzytelno�æ z tytu³u roszczenia zwrotnego.

42 Por. J. J a s t r z ê b s k i,Glosa do postanowienia S¹duNajwy¿szego z dnia 16 grudnia
2004 r., V CK 203/04, Glosa 2006, nr 2, s. 66; E. ¯ a k, Przej�cie..., s. 175.
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Nie ma zupe³nej jasno�ci co w przypadku, gdy d³u¿nik osobisty sp³aca
wierzyciela czê�ciowo, a kwota zabezpieczonej wierzytelno�ci jest wy-
¿sza ni¿ kwota hipoteki. Mo¿na przyj¹æ, ¿e hipoteka zabezpiecza ca³¹
wierzytelno�æ � hipoteka nie wygasa nawet w czê�ci, bowiem zabezpie-
cza zap³atê ca³ej wierzytelno�ci. Nie od rzeczy jest tak¿e uznanie, ¿e
d³u¿nik osobisty nabywa hipotekê w wysoko�ci stanowi¹cej ró¿nicê
pomiêdzykwot¹ hipoteki awysoko�ci¹wierzytelno�ci pozosta³ej do zap³aty
(czyli niekonieczniewwysoko�ci dokonanej zap³aty).Zilustrowaæ tomo¿na
nastêpuj¹cym przyk³adem:Wierzytelno�æ wynosi 7.000 z³, suma hipoteki
5.000 z³, porêczyciel sp³aca 3.000 z³. Wed³ug stanowiska pierwszego nie
nabywa hipoteki � mimo ¿e po sp³acie wierzytelno�æ wynosi 4.000 z³,
a sumahipoteki 5.000 z³ � hipoteka nie przechodzi na porêczycielaw czê�ci
wynosz¹cej 1.000 z³, gdy¿ nadal ca³a hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ,
co wynika z istoty hipoteki (zabezpieczenia). Opowiadaj¹c siê za stano-
wiskiem drugim, przyjmujemy, ¿e hipoteka ulega podzia³owi na hipotekê
wierzyciela w kwocie 4.000 z³ i hipotekê porêczyciela w kwocie 1.000
z³. To, ¿e z istoty hipoteki wynika, i¿ zabezpiecza ona ca³¹ wierzytelno�æ,
jest w tym przypadku nie do koñca s³uszne. Rozwa¿amy bowiem sytu-
acjê, w której wysoko�æ wierzytelno�æ jest ju¿ znana i nie ulegnie zwiêk-
szeniu. Tutaj interes wierzyciela jest w pe³ni zabezpieczony. Przepis art. 97
zd. 2 nie ró¿nicuje skutku nabycia hipoteki przez d³u¿nika osobistego od
tego,czywierzytelno�æzabezpieczonahipotek¹ jestwy¿szaodsumyhipoteki,
czy nie. Wprowadza on pewn¹ równowagê pomiêdzy prawami wierzyciela
(umniejszane s¹ one tylko w zakresie sumy zabezpieczenia odpowiadaj¹cej
ró¿nicy pomiêdzy sum¹ hipoteki, a kwot¹ sp³aconej wierzytelno�ci), d³u¿-
nika rzeczowego (dla niego sytuacja w zakresie obci¹¿enia nie zmienia siê)
i d³u¿nikaosobistegoniebêd¹cegow³a�cicielemnieruchomo�ci (zabezpiecza
jego prawa w wysoko�ci mo¿liwej do pogodzenia z maj¹cymi pierwszeñ-
stwo prawami wierzyciela hipotecznego).

8. Podzia³ hipoteki na skutek czê�ciowego zaspokojenia wie-
rzyciela z jednej z nieruchomo�ci obci¹¿onych ³¹cznie (art. 98)

Do podzia³u hipoteki dochodzi tak¿e, gdy istnieje hipoteka ³¹czna i na-
stêpuje czê�ciowe zaspokojenie wierzyciela przez w³a�ciciela jednej z nie-
ruchomo�ci obci¹¿onych ³¹cznie, które powoduje powstanie roszczenia
zwrotnegowzglêdemw³a�ciciela nieruchomo�ciwspó³obci¹¿onej lub jego
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poprzednika prawnego. Hipoteka obci¹¿aj¹ca nieruchomo�æ wspó³obci¹-
¿on¹ w wysoko�ci roszczenia zwrotnego przechodzi na tego, kto zaspo-
koi³ wierzyciela. Przej�cie hipoteki nie jest zale¿ne od tego, czy w³a�ciciel
nieruchomo�ci, który zaspokoi³ wierzyciela, jest tak¿e d³u¿nikiem osobi-
stym. Ocena mo¿liwo�ci przej�cia hipoteki na w³a�ciciela nieruchomo�ci
obci¹¿onej hipotek¹ ³¹czn¹, który dokona³ czê�ciowego zaspokojenia
wierzyciela hipotecznego w zale¿no�ci od rodzaju wierzytelno�ci podle-
gaj¹cych zabezpieczeniu, istniej¹cych lub mog¹cych powstaæ w przysz³o-
�ci, nale¿y przeprowadziæ wed³ug zasad podanych odno�nie do art. 97
u.k.w.h. Gdy przedmiotem hipoteki ³¹cznej bêd¹ wiêcej ni¿ dwa przed-
mioty, istnienie roszczenia zwrotnego wzglêdem w³a�ciciela ka¿dej z ob-
ci¹¿onych nieruchomo�ci wp³ywaæ bêdzie na przej�cie (z ustawy, wpis
bêdzie tylko doprowadzeniem do zgodno�ci z rzeczywistym stanem
prawnym) czê�ci hipoteki. Brak roszczenia zwrotnego wzglêdem jednego
lub niektórych w³a�cicieli nieruchomo�ci wspó³obci¹¿onych nie spowo-
duje czê�ciowego przej�cia dotychczasowej hipoteki, która mo¿e wzglê-
dem nich wygasn¹æ.

9. Podzia³ hipoteki ³¹cznej przymusowej na skutek podzia³u
zabezpieczenia przez wierzyciela hipoteki przymusowej (art. 1111
ust. 2)

W istocie przepis ten nie ró¿ni siê od regulacji dotycz¹cej podzia³u
przez wierzyciela hipoteki ³¹cznej umownej (art. 76 ust. 2). Zasadne bêd¹
uwagi poczynione w tym zakresie powy¿ej. Wydaje siê, ¿e i do takiej
hipoteki bêdzie mia³ zastosowanie art. 76 ust. 4, i to zarówno w zakresie
¿¹dania podzia³u hipoteki proporcjonalnego do warto�ci wydzielonych
nieruchomo�ci, jak i w zakresie mo¿liwo�ci ustalenia umownego sposobu
podzia³u takiej hipoteki. Jako ¿e hipoteka przymusowa powstaje bez zgody
w³a�ciciela nieruchomo�ci, trudno sobie wyobraziæ zawarcie umowy
o podzia³ hipoteki przy jej ustanowieniu rozumianym jako wpis do ksiêgi.
Nic nie stoi na przeszkodzie, aby po powstaniu hipoteki przymusowej
zawrzeæ tak¹ umowê. Mo¿e to u³atwiæ d³u¿nikowi zbycie czê�ci nieru-
chomo�ci w celu zaspokojenia wierzyciela, temu za� ostatniemu uzyskaæ
stopniowo zaspokojenie bez postêpowania egzekucyjnego.
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10. Podsumowanie

Przedstawione wy¿ej rozwa¿ania stanowi¹ zaledwie próbê ustalenia
mo¿liwych przypadków podzia³u hipoteki, zw³aszcza w kontek�cie zmian
ustawy, które obowi¹zuj¹ od dnia 20 lutego 2011 r. Zapewne wprowa-
dzeniemo¿liwo�ci podzia³u hipoteki przezwierzyciela i szczególne zasady
podzia³u w przypadku wyodrêbnienia lokalu lub wydzieleniu z nierucho-
mo�ci jej czê�ci zabudowanej domem jednorodzinnymbêd¹mia³yw prak-
tyce najwiêksze zastosowanie. Zmiany wprowadzone nowelizacj¹ uznaæ
nale¿y za bardzo potrzebne, to za�, jakie stwarzaæ bêd¹ w¹tpliwo�ci
i problemy, poka¿e praktyka.

Krzysztof Maj � notariusz w Krakowie.


