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Podzial hipoteki

1. Uwagi ogoélne

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niekto-
rych innych ustaw' uzupelnita instrumenty uelastycznienia hipoteki o moz-
liwo$¢ jej podziatu. Pierwotna jej regulacja’ przejeta znang z prawa rze-
czowego® mozliwos¢ nabycia hipoteki (takze w czgéci) przez dhuznika
osobistego, ktory zaspokoit wierzyciela hipotecznego i ktéremu przystu-
guje roszczenie zwrotne z tego tytutu wzgledem wlasciciela nieruchomo-
sci (art. 97 u.k.w.h.#) lub przez jednego z wiascicieli nieruchomosci
obciazonych hipoteka faczna na skutek zaspokojenia wierzyciela z tej
nieruchomosci (art. 98 uk.w.h.). W tych przypadkach podziat hipoteki
byt skutkiem nabycia jej czesci odpowiadajacej wysokosci roszczenia
przyshugujacego nabywajacemu hipotekg. Wprost do podziatu hipoteki

! Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075) — dalej: ,,nowelizacja” lub ,,ustawa
zmieniajaca”.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.

3 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 320;
Dz.U. z 1950 r. Nr 38, poz. 349). Obecny art. 97 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
jest niemal dostownym powtorzeniem art. 223 tego dekretu, za$ art. 98 obecnej ustawy
art. 224 prawa rzeczowego.

4 Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 1. (tekst jedn.: Dz.U.
z dnia 26 pazdziernika 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.). Powotane nizej przepisy bez
blizszego oznaczenia dotycza tej ustawy.
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odnosit sig art. 76 ust. 2 zd. 2 ustawy dotyczacy mozliwosci podziatu
hipoteki tacznej. Zmiana ustawy z dnia 11 maja 2001 r. zmienifa tre$¢ art.
76 poprzez dodanie ustepéw 3 i 4 oraz dodata art. 111'. Ostatnia ustawa
zmieniajaca wprowadzita generalny przepis dotyczacy mozliwosci podzia-
tu hipoteki (art. 68' ust. 3), przyznata w okre$lonych przypadkach
wierzycielom hipoteki zabezpieczajacej wierzytelno$ci w celu sfinanso-
wania wspolnego przedsigwzigcia mozliwos¢ zadania sadowego podziatu
hipoteki, uszczegotowita zasady podziatu hipoteki w razie podzialu nie-
ruchomosci (przedmiotu hipoteki). Regulacja art. 97, art. 98 i art. 111!
ust. 2 nie ulegly zmianie. W praktyce wydaje sig, ze te ostatnie przepisy
beda miaty znikome zastosowanie. Z duza doza prawdopodobienstwa
mozna zatozy¢, ze odmiennie rzecz bedzie si¢ miata w zakresie pozosta-
tych przepisow odnoszacych si¢ do podziatu hipoteki. Generalnie wsrod
podstaw podziatu hipoteki mozemy wskaza¢ trzy grupy: o$wiadczenie
wierzyciela (zasada ogélna art. 68! ust. 3, podziat hipoteki taczne;j art. 76
ust. 2, podziat zabezpieczenia przez wierzyciela hipoteki przymusowej art.
111" ust. 2), podziat nieruchomosci (przedmiotu hipoteki — art. 76 ust. 1
i 4) 1 podziat hipoteki na skutek jej czesciowego przejscia — czgsciowe
zaspokojenie wierzyciela hipotecznego potaczone z istnieniem roszczenia
zwrotnego (art. 97) lub czgsciowe nabycie roszczenia zwrotnego na skutek
zaspokojenia (art. 98). Wygasnigcie umowy powotujacej administratora
hipoteki, niepowotanie nowego administratora i brak zgody wszystkich
wierzycieli na zmiang administratora hipoteki (art. 68* ust. 6 i 7) stanowia
przestanki mozliwosci podziatu hipoteki przez sad, wszakze nie sa przy-
czyna (podstawa) w $cistym znaczeniu (podstawa jest orzeczenie sadu).

Bezsprzecznie najwigksze, jak do tej pory, emocje wzbudza nowa
regulacja podziatu hipoteki w razie podziatu jej przedmiotu, ktory polega
na ustanowieniu odrebnej whasnosci lokalu lub wydzieleniu nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym (art. 76 ust. 4). W zamysle miata
ona chroni¢ nabywcow lokali od 0séb zawodowo trudniacych si¢ bu-
dowa i sprzedaza lokali oraz doméw (deweloperdw) przed skutkami nabycia
czesci nieruchomosci obciazonej hipoteka w petnej wysokosci, nieodnie-
sionej do warto$ci lokalu lub domu nabywanego przez nabywce. Takie
tez wskazanie istnieje w uzasadnieniu do projektu ustawy’. 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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rozwigzanie sprawdzi si¢ w praktyce, oceni¢ bedzie mozna pewnie
w perspektywie kilku lat, kiedy przyjdzie czas na pierwsze oceny i re-
fleksje.

2. Podzial hipoteki na skutek o$wiadczenia wierzyciela hipo-
tecznego (art. 68' ust. 3)

Regulacja ta zostala zamieszczona w przepisie wprowadzajacym
mozliwos$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka umowna wielu wierzytelnosci
z roznych stosunkéw prawnych przyshugujacych temu samemu wierzy-
cielowi (art. 68' ust. 1). Stanowi to bardzo duza zmiang w dotychcza-
sowym rozumieniu hipoteki. Zasada: jedna hipoteka to jeden wierzyciel,
w zasadzie jedna wierzytelno$¢® z jednego stosunku prawnego, przeszta
do historii. Zasadne staje si¢ zatem pytanie, czy zdanie pierwsze ustepu
3 art. 68! o tresci: ,,Wierzyciel hipoteczny moze podzieli¢ hipoteke™ odnosi
si¢ do kazdej hipoteki niebedacej hipoteka taczna (podziat tej jest bowiem
regulowany w art. 76 ust. 2), czy dotyczy tylko hipoteki objetej dys-
pozycja art. 68' ust. 1, to jest zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci z r6z-
nych stosunkow prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielo-
wi. Usytuowanie przepisu o podziale wzmacnia to ostatnie stwierdzenie.
Skoro zamieszczono go przy przepisach dopuszczajacych ustanowienie
hipoteki w celu zabezpieczenia wielu wierzytelnosci z wielu stosunkow
prawnych, to logiczne jest uznanie, ze dotyczy on tylko takiej hipoteki.
Jednak baczniejsze spojrzenie na usytuowanie tego przepisu moze pro-
wadzi¢ do wniosku przeciwnego. Zmieniony art. 68 i dodany ciag prze-
pisow art. 68' — art. 68* stanowia pewna cato$¢. Pierwszy z nich pre-
cyzuje zagadnienia zwiazane z wierzytelnoscia jako taka, jej suma i waluta
oraz nadmiernoscia zabezpieczenia. Kolejny — dopuszczalnos¢ multiplika-
cji zabezpieczonych wierzytelnosci 1 stosunkéw prawnych, z ktorych
wynikaja, potaczone z regulacja podziatu hipoteki. Nastepny dodaje ko-
lejny element — wielo§¢ wierzycieli. Dwa ostatnie dotycza zmiany wie-
rzytelnoéci majacych wptyw na hipotekg. Gdyby regulacja art. 68" ust. 3
znalazta si¢ w zmienionym art. 68, pojawitoby si¢ pytanie, czy podziat jest
mozliwy wzgledem hipoteki zabezpieczajacej wiele wierzytelnosci z r6z-

¢ W przypadku dotychczasowej hipoteki zwyklej, troche odmiennie przy dotychcza-
sowej hipotece kaucyjnej, por. J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 117.
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nych stosunkéw prawnych. Zwréci¢ nalezy takze uwage na to, ze w
art. 68% pojawia sie mozliwos¢ zadania podziatu hipoteki przez sad, ale
jest to zwiazane nie tylko z wielo$cia wierzytelnosci i stosunkow praw-
nych, z ktérych wynikaja, ale gtéwnie z wieloScia wierzycieli takiej hi-
poteki (ktorych prawa reprezentuje administrator hipoteki). Takie spoj-
rzenie na grupg tych przepisow pozwala przyjac, ze regulacja przewidziana
w art. 68! ust. 3 jest usytuowana bardzo logicznie. I odnosi si¢ do kazdej
hipoteki, nie tylko zabezpieczajacej kilka wierzytelno$ci z réznych stosun-
kow prawnych. Przyjecie takiego stanowiska zmusza do zastanowienia
si¢ nad trzema mozliwymi sytuacjami podziatu hipoteki zabezpieczajace;j:
jedna wierzytelnos$¢ z jednego stosunku prawnego, wiele wierzytelnosci
z jednego stosunku prawnego 1 wicle wierzytelnosci z wielu stosunkow
prawnych.

Zwrocono juz uwage, ze uzycie wyrazenia ,,kilka wierzytelnosci” moze
by¢ mylace’. ,,Kilka” w jezyku polskim znaczy wigcej niz dwa. Przyjecie,
ze kilka” w znaczeniu ustawy to wigcej niz dwa, doprowadzitoby do
luki. Zaroéwno art. 68" ust. 1, jak i art. 682 ust. 1 nie datoby si¢ zastosowac
do dwoch wierzytelno$ci; musialoby by¢ ich przynajmniej trzy. Wydaje
sig, ze ten pewnego rodzaju brak precyzji nalezy rozumie¢ w ten sposob,
iz dotyczy to sytuacji wigcej niz jednej wierzytelnosci.

Mozemy wyobrazi¢ sobie, ze w sytuacji pierwszej wysoko$¢ wierzy-
telnosci moze by¢ ustalona® i moze by¢ albo nizsza niz kwota hipoteki’,

7 Odnosnie do art. 68> ust. 1 zob. M.Kucka, [w:] M.Kuéka, J.Pisulinski,
L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pi-
sulinski, Warszawa 2011, s. 205.

8 Na przyktad z umowy sprzedazy wynika wierzytelno$¢ o zaptate reszty ceny w kwo-
cie 10.000 zt.

? OczywiScie pojawia sie ewentualny problem nadmiernosci zabezpieczenia (art. 68
ust. 2 zd. 2), ale pamigtac¢ nalezy, ze zmianie ulegl takze art. 69 — hipoteka ta moze takze
zabezpieczaé np. odsetki ustawowe od niezaplaconej czgséci ceny za okres od dnia wyma-
galnosci do dnia zaplaty, jeZeli zostaty wymienione w dokumencie stanowiacym podstaweg
wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej. Wowczas problem nadmiernosci zabezpieczenia staje
si¢ bardziej ocennym, tak samo jak stwierdzenie, ze wysoko§¢ wierzytelnosci (tacznie
z odsetkami) jest ustalona. Na temat nadmierno$ci zabezpieczenia zob.: L.Przybo-
rows ki, Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym prawie hipotecznym,
Rejent 2009, nr 11, s. 87-115; B.Jelonek-Jarco, J. Zaw ad zk a, Praktyczne problemy
nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (czes¢ 1), Rejent 2010, nr 9, s. 34-
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albo jej rowna, albo wyzsza (hipoteka zabezpiecza czg¢§¢ wierzytelnosci).
Zaréwno w tym przypadku, jak w sytuacji, gdy wysoko$¢ wierzytelnosci
jest nieustalona, nie ma to wigkszego wplywu na podzial hipoteki. Skoro
nie ma ograniczen co do ilo$ci hipotek, jakie powstang w wyniku podziatu,
jedynym ograniczeniem jest suma hipotek, jakie powstana po podziale.
Moze by¢ ona nizsza lub rowna sumie hipoteki przed podziatem!’. Pojawic¢
sig¢ moze pytanie o sens takiego podzialu, szczegdlnie jezeli suma hipotek
po podziale jest rowna sumie hipoteki przed podziatem. Ot6z nie mozna
wykluczyé, ze bedzie to stuzy¢ interesom i wierzyciela, i dluznika. W jaki
sposOb wykorzystaja to narzegdzie, zalezy tylko od nich. Mozna sobie
wyobrazi¢, ze jezeli hipoteka A w sumie 10.000 zt zabezpiecza wierzy-
telnos¢ o zaptate ceny sprzedazy w kwocie 15.000 z1, a wierzyciel podzielit
ja na hipoteki B w sumie 4.000 zt i C w sumie 6.000 zt i ujawnit to
w ksigdze, to skierowana do dtuznika przez wierzyciela oferta zrzeczenia
si¢ hipoteki B w sumie 4.000 zt po zaptacie przez niego czgsci wierzy-
telnosci w kwocie 4.000 zt bedzie dla niego atrakcyjna. Gdyby podzial
hipoteki nie nastapit, zaptata przez dtuznika kwoty 4.000 zt nie spowo-
dowataby wygasnigcia hipoteki nawet w czgsci. Po zaptacie tej kwoty
wierzytelnos¢ w sumie 11.000 z nadal bytaby w calosci zabezpieczona
hipoteka A w sumie 10.000 zt. Po drugie, wygasnigcie hipoteki B pozwala
dhuznikowi (zaktadamy dla uproszczenia, ze jest on wlascicielem nieru-
chomosci) na rozporzadzenie oprdéznionym miejscem hipotecznym po-
wstatym na skutek zrzeczenia si¢ przez wierzyciela hipoteki B. Moze on
na tym miejscu np. ustanowi¢ nowa hipotek¢ w sumie nie wyzszej niz
wygasta lub przenies¢ na to opréznione miejsce inng hipoteke obciazajaca
nieruchomo$¢!!. Wzmacnia to jego pozycje ekonomiczna. Podobne uza-
sadnienie moze miec taki podziat hipoteki, w wyniku ktdrego suma hipotek

-48; L. Przyborowski, [w:] M.Kucka, J.Pisulinski, L.Przyborowski,
B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 189-193; A.Przybytowicz, Hipoteka po nowe-
lizacji z dnia 26 czerwca 2009 r, Rejent 2011, nr 1, s. 56-58.

YPor. L.Przyborowski, [w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborow-
ski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 197.

' Na temat rozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym patrz: B.Swa -
czyna,[w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hi-
poteka po..., s. 439-498; K. M aj, Rozporzqdzenie opréznionym miejscem hipotecznym,
czes¢ I, Rejent 2011, nr 5, s. 76-101; czes¢ 11, Rejent 2011, nr 6, s. 57-85.
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po podziale jest nizsza niz suma hipoteki pierwotnej. Taki podziat uznac¢
nalezy za obejmujacy czesciowe zrzeczenie si¢ hipoteki. Zaznaczy¢ jednak
trzeba, ze mimo iz o$wiadczenie o podziale hipoteki ma by¢ zlozone
wilascicielowi nieruchomosci (czyli z zasady nie wymaga jego zgody),
to ujawnienie takiego podzialu w ksiedze wieczystej wymaga zgody
wlasciciela. Zwiazane jest to z jego uprawnieniem do rozporzadzenia
opréznionym miejscem hipotecznym. Wygasa ono, jezeli najp6zniej w chwili
wykreslenia wygastej (nawet w czesci) hipoteki nie dokona on rozpo-
rzadzenia lub jednoczes$nie z wykresleniem nie dokona wpisu uprawnienia
do rozporzadzenia do ksiggi. Jezeli hipoteke A w sumie 10.000 zt z podanego
wyzej przykladu wierzyciel podzieli na hipoteki: B w sumie 4.000 zt i C
w sumie 5.000 zt, tym samym zrzeknie si¢ hipoteki w sumie 1.000 zt.
W tym zakresie (ujawnienie podzialu w ksigdze jest warunkiem jego
skuteczno$ci — art. 68' ust. 3 zd. 3) wihadcicielowi nieruchomosci przy-
stuguje prawo do rozporzadzenia opréznionym w cz¢Sci miejscem w su-
mie 1.000 zt. Ale nie moze tego zrobi¢ po ujawnieniu podzialu w ksiedze,
bo wowczas jego prawo do rozporzadzenia wygasnie (art. 1014 ust. 1).
Ochronie jego interesu w tym zakresie stuzy obowiazek uzyskania jego
zgody na podziat (art. 101* ust. 2 — ujawnienie podziatu w tym zakresie
jest wykresleniem wygastej w sumie 1.000 zt hipoteki na skutek jej
zrzeczenia sig).

Podziat hipoteki dotyczy w tym przypadku jej sumy. Niezaleznie od
tego, czy wysoko$¢ zabezpieczonej wierzytelnosci jest ustalona, a w
konsekwencji, czy hipoteka zabezpiecza ja w catoéci, czy nie, czy tez
wysoko$¢ tej wierzytelnosci jest nieustalona, wierzyciel poprzez podziat
nie moze dokona¢ zmiany zakresu zabezpieczenia (np. przedmiotu,
sumy, waluty). To juz jest zmiana tresci hipoteki i wymaga umowy pomigdzy
wierzycielem i wiascicielem nieruchomos$ci. Uwaga ta dotyczy zwigksze-
nia zakresu zabezpieczenia. Pytanie pojawia si¢ o mozliwo$¢ zlozenia
o$wiadczenia o podziale hipoteki na np. na dwie, z ktérych obie zabez-
piecza¢ beda tylko wierzytelno$¢ gtéwna, z pominigciem odsetek, mimo
ze te byly wymienione jako przedmiot zabezpieczenia w dokumencie
stanowiagcym podstawe wpisu do ksiggi wieczystej, czyli o zmniejszenie
zakresu zabezpieczenia. Mozna uznac za niepozbawione racji stanowisko,
ze skoro wierzyciel moze zrzec si¢ hipoteki bez zgody wiasciciela nie-
ruchomosci (zgody na zrzeczenie si¢ hipoteki nie nalezy myli¢ ze zgoda
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na wykreslenie hipoteki, cho¢ skutek praktyczny jest podobny), to tym
bardziej moze przy podziale hipoteki ograniczy¢ zakres zabezpieczonej
wierzytelnoSci.

Przypadek drugi, w ktorym jedna hipoteka zabezpiecza wiele wierzy-
telnosci z jednego stosunku prawnego'? oprocz uwag podniesionych wyzej
w tresci o$wiadczenia o podziale moze takze zawiera¢ przypisanie do
kazdej z hipotek powstatych z podziatu tylko jednej z zabezpieczonych
wierzytelnos$ci. Jezeli hipoteka umowna zabezpiecza wiele wierzytelnosci
z réznych stosunkéw prawnych, zakres mozliwej tre§ci o§wiadczenia
o podziale zwielokrotnia si¢. Podziat hipoteki zabezpieczajacej wiele wie-
rzytelnosci z wielu stosunkow prawnych moze by¢ szczegdlnie odpowia-
dajacy interesom wierzyciela. Hipoteka A w sumie 20.000 zt zabezpiecza
wierzytelno$¢ banku o zwrot kwoty kapitatu kredytu (odsetki zostaty
wymienione w dokumencie stanowiacym podstawe wpisu hipoteki do
ksiggi wieczystej jako objgte zabezpieczeniem) w wysokosci 13.000
zt oraz wierzytelno$¢ z tytutu udzielonej gwarancji bankowej w ustalonej
juz sumie 5.000 zt. Jezeli bank znajdzie nabywcg na wierzytelno$c¢ z tytutu
udzielonej gwarancji bankowej, ktory to nabywca warunkuje nabycie tej
wierzytelnosci nabyciem wraz z nia hipoteki, to bank moze podzieli¢
hipoteke A na hipoteke B w sumie 15.000 zt zabezpieczajaca wierzytelnosé
z tytutu kredytu wraz z odsetkami oraz hipotek¢ C w sumie 5.000 zi
zabezpieczajaca wierzytelnos¢ z tytutu udzielonej gwarancji bankowe;j
w ustalonej juz sumie 5.000 zt. Po ujawnieniu podzialu w ksigdze wieczystej
mozliwe bedzie zbycie wierzytelnosci z tytutu gwarancji wraz z zabezpie-
czajaca ja hipoteka. Mozliwos¢ ta prowadzi do uelastycznienia obrotu.
Przyklad ten dotyka posrednio lezacego poza glownym nurtem niniejszych
rozwazan problemu wplywu przelewu jednej z wielu wierzytelnosci zabez-
pieczonych jedna hipoteka na przejscie tej hipoteki wraz z zabezpieczona
hipoteka. O ile w sytuacji, gdy hipoteka zabezpiecza jedna wierzytelnosc,
nie budzi juz sporu (a to wobec brzmienia znowelizowanej tresci art. 79),
ze wraz z przelewem wierzytelnosci dochodzi do przejécia hipoteki'®, o tyle

12 Na przyktad hipoteka w sumie 15.000 zt zabezpiecza wierzytelno$¢ z umowy najmu
o zaptate czynszu oraz wierzytelno$¢ o zaptatg kary umownej z tytutu nieterminowego
wydania przedmiotu najmu po jego zakonczeniu.

B Por.J.Pisulinski, Hipoteka..., s. 285-295, B. S w a ¢ zy 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 wierzytelnosci zabezpieczonych
jedna hipoteka pojawia si¢ pytanie o los hipoteki. Daje na nia odpowiedz
art. 79' ustawy. Przelew jednej z wierzytelnosci powoduje skutek usta-
wowy w postaci podziatu hipoteki proporcjonalnie do wysokoSci przelane;j
wierzytelnosci w stosunku do sumy wierzytelnosci zabezpieczonych ta
hipoteka. Oczywiscie, gdy mowa tu o skutku ustawowym, na wzgledzie
mie¢ nalezy, Ze nie nastapi on, gdy strony inaczej postanowia'*. Stronami
tymi sa zbywca i nabywca wierzytelnosci. Moga oni zatem ustali¢, Ze
wierzytelno$¢ bedaca przedmiotem przelewu nie bedzie zabezpieczona
hipoteka lub podziat zabezpieczenia hipoteka jest inny niz proporcjonal-
ny. Jako ze podziat hipoteki w tym przypadku jest skutkiem przelewu wie-
rzytelnosci, nie jest tu wymagane ztozenie tego o$wiadczenia wihascicie-
lowi nieruchomosci. Do skutecznos$ci przelewu, a w konsekwencji
takze podziatu hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Moze
si¢ jednak zdarzy¢, ze hipoteka zabezpiecza dwie wierzytelnosci o wyso-
kosci nieustalonej. Dochodzi do przelewu jednej z nich. Strony nie po-
stanowily, co dzieje si¢ z hipoteka. Co woéwczas? Mozna przyjaé, ze
zgodnie z zasada ogodlna (art. 79 ust. 1) hipoteka w calosci przechodzi
na nabywce wierzytelnosci, a wierzytelnos¢ niebgdaca przedmiotem
przelewu pozostaje bez ochrony hipoteki.

Jak podniesiono wyzej, oswiadczenie o podziale jest jednostronna
czynnoscia prawng wierzyciela, ma ono by¢ zlozone wtascicielowi nie-
ruchomosci. Ustawa nie narzuca tu zadnej formy szczegdlnej. Przyjac
zatem trzeba, ze bedzie miat zastosowanie art. 31 ust. 1 — o$wiadczenie
winno by¢ zloZzone co najmniej w formie pisemnej z podpisem notarialnie
poswiadczonym. To samo nalezy odnie$¢ do zgody wlasciciela nierucho-
mos$ci na wpis w przypadku, gdy podziat prowadzi do czg§ciowego
oproznienia miejsca hipotecznego zajmowanego przez hipoteke przed
podzialem. Pojawia si¢ pytanie, czy do wpisu podziatu konieczny jest
dowdd ztozenia oswiadczenia o podziale hipoteki whascicielowi nierucho-
mosci. Wydaje sig, ze tak. Wprawdzie sad wieczystoksiggowy nie jest
ani uprawniony, ani zobowiazany do badania, czy rzeczywiscie wlasciciel

“P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 roku,
Monitor Prawniczy 2010, nr 1,s. 10; B.Swaczyna, [w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,
L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 361.
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nieruchomosci dowiedziat si¢ o tresci oswiadczenia o podziale, jednak
samo o$wiadczenie o podziale do wpisu podziatu hipoteki nie jest wy-
starczajace®. Jezeli wierzycielem jest bank, zastosowania nie bedzie miat
art. 95 pr. bank. Podzial hipoteki nie jest w tym przepisie wymieniony. Nie
jest wszakze wykluczony poglad przyjmujacy, ze podziat hipoteki miesci
si¢ w wymienionej w art. 95 ust. 5 zmianie tresci hipoteki. Zapewne by-
loby to znaczne ulatwienie praktyczne, ale wydaje sig, Zze, po pierwsze,
przepis art. 95 pr. bank. winien by¢ traktowany jako przepis dajacy
pewne uprzywilejowanie bankowi, a zatem wyktadany $cisle'®, po drugie
za$, zmiana tresci hipoteki to zmiana tego ograniczonego prawa rzeczo-
wego wymagajacego zgody obu stron, zas podziat hipoteki w tej kategorii
si¢ nie miesci — jest czynnoscia jednostronna.

Zachodzi jeszcze pytanie, co w sytuacji, gdy a) po ztozeniu o$wiad-
czenia o podziale hipoteki, a przed wpisem podziatu do ksiggi doszto do
zmiany wierzyciela, np. na skutek przelewu wierzytelnosci zabezpieczone;j
hipoteka, b) po ztozeniu wiascicielowi przez wierzyciela o$wiadczenia
0 podziale doszto do zmiany wiasciciela, np. na skutek sprzedazy nieru-
chomosci. Oczywiscie sytuacje te mozna jeszcze modyfikowac, rozpa-
trujac je w zaleznosci od tego, czy do zmiany (po stronie wierzyciela lub
dhuznika) doszto przed dorgczeniem o§wiadczenia wlascicielowi nierucho-
mosci, przed ztozeniem wniosku o ujawnienie podzialu, czy po zlozeniu
takiego wniosku. Generalnie w nauce i w orzecznictwie $cieraja si¢ w tym
zakresie dwa poglady. Pierwszy z nich akcentuje konieczno$¢ rozpatry-
wania przy wpisie stanu z chwili orzekania. Drugi zwraca uwagg na
ograniczona kognicj¢ sadu wieczystoksiggowego i przesuwa na chwilg zto-

15 Odmiennie odnosnie do podziatu hipoteki tacznej B.Swaczyna, Hipoteka...,
s. 364-365; w nowym stanie prawnym podobnie tenze, [w:] M.Kuc¢ka, J.Pisulin-
ski, L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 198. Przepis dotyczacy
podziatu hipoteki lacznej nie wymaga zlozenia os$wiadczenia o podziale wlascicielowi nie-
ruchomosci (art. 76 ust. 2) odmiennie niz art. 68' ust. 3. Nalezy odrézni¢ badanie przez
sad wieczystoksiggowy, czy os§wiadczenie o podziale zostato nalezycie dorgczone wtasci-
cielowi przedmiotu hipoteki od dowodu jego dorgczenia.

16 Przyktadem jest zmiana wynikajaca z nowelizacji w zakresie ust. 1 art. 95 pr. bank.
ograniczajaca kompetencj¢ bankéw do wystawiania dokumentéw urzedowych tylko do
wierzytelnosci wynikajacych z czynnosci bankowych i do ustanowionych na rzecz banku
zabezpieczen.
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zenia wniosku badanie skutecznosci dokonanej czynnosci'’. W sytuacji
podziatu hipoteki opowiedzie¢ si¢ nalezy za koncepcja pierwsza. To stan
z chwili wpisu decyduje o skutecznoéci catej czynnosci. Jezeli zatem
dojdzie do zmiany wierzyciela hipotecznego przed chwila wpisu, to sad
dokonujacy wpisu podziatu hipoteki albo wykona wniosek o podziat,
jezeli nie wie, ze doszto do zmiany (co nie wyklucza procesu o uzgod-
nienie), albo oddali wniosek o podziat, gdy wiedz¢ taka posiadzie. Przyjecie
takiego stanowiska powoduje, ze nie ma wigkszego znaczenia, czy do
zmiany wierzyciela dojdzie przed dorgczeniem o$wiadczenia o podziale
hipoteki wiascicielowi nieruchomosci obciazonej, czy po takim dorgcze-
niu, przed ztozeniem wniosku o wpis, czy po ztozeniu takiego wniosku.
Jako ze podziat do swej skutecznosci wymaga wpisu w ksiedze, dopoki
tego wpisu nie ma, nie ma podzialu hipoteki. To na chwilg wpisu maja
by¢ spetnione przestanki podzialu. Podobnie sytuacja ma si¢ ze zmia-
ng po stronie wlasciciela nieruchomosci obcigzonej. Nie ma znaczenia,
czy zmiana ta nastgpuje przed czy po doreczeniu oswiadczenia o podziale,
przed czy po ztozeniu wniosku o wpis podziatu do ksiggi. Chwila wpisu
jest miarodajna dla ustalenia, czy o$§wiadczenie zostato ztozone wlasciwe-
mu podmiotowi (i przez wlasciwy podmiot). Przeciwko takiemu stano-
wisku mozna podnie$¢ zarzut, ze zbyt fatwo moze prowadzi¢ do uda-
remnienia podziatu, szczegolnie jesli zmiana, choéby czeSciowa, nastapita
po stronie wiasciciela nieruchomosci. Oczywiscie nie mozna wykluczy¢,
ze zmiana podmiotu, ktéremu przystuguje przedmiot hipoteki, moze by¢
wykorzystana do torpedowania podziatu. Trzeba wszakze zauwazyc¢, ze
podziat hipoteki moze stuzy¢ wspdlnym interesom i wierzyciela, 1 dtuz-
nika. Dlatego tez obawy tej nie nalezy zbyt wyolbrzymia¢. Tym bardziej
ze, mimo iz podzial nie zostanie dokonany, w mocy pozostanie i hipoteka
przed podziatem, i dokonana zmiana w zakresie wlasno$ci nieruchomosci.
Odrebna do rozwazenia sprawa pozostaje mozliwo$¢ zastosowania in-
stytucji rekojmi w takiej sytuacji. Wydaje si¢, ze nie bedzie mie¢ zasto-
sowania. O$wiadczenie o podziale jest czynno$cia jednostronng. Nie moze
by¢ zatem rozpatrywana w kontekécie czynnosci z osoba uprawniong

17Co do pogladow w tej kwestii oraz orzecznictwazob.B.Swaczyna,[w:]M.Ku ¢ -
ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 169-173.
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wedhug tresci ksiggi wieczystej, a to jest jeden z warunkéw dziatania
rekojmi.

Przepis art. 68' ust. 3 nie ogranicza mozliwosci podziahu hipoteki przez
wierzyciela tylko do hipoteki umownej. Przepisy ustawy o hipotece
przymusowej reguluja tylko podziat hipoteki przymusowej tacznej (art.
111" ust. 2). Nie wydaje sig, aby wierzyciel hipoteczny nie mogt dokonac
podziatu hipoteki przymusowej. Nie ma rowniez ograniczenia podzialu
hipoteki ze wzgledu na przedmiot, aczkolwiek moze si¢ pojawi¢ pytanie
o stopien skomplikowania obrotu, gdyby miato doj$¢ do podziatu hipoteki
na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka'®. Na mocy art. 10 ust. 2 przepisu
0 podziale nie bedzie si¢ stosowaé do dotychczasowych hipotek zwy-
ktych, natomiast moze ulec podziatowi hipoteka kaucyjna (art. 10 ust. 1
nowelizacji).

3. Podzial hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosci stuzace
sfinansowaniu tego samego przedsiewzigcia (art. 68* ust. 3)

Ustawa nie okres$la wprost mozliwosci podziatlu hipoteki zabezpiecza-
jacej wierzytelnosci stuzace sfinansowaniu tego samego przedsigwzigcia.
W pewnych przypadkach przyznaje tylko prawo kazdemu z wierzycieli
wierzytelno$ci zabezpieczonych ta hipoteka do zadania jej podziatu (art.
68% ust. 6 i 7). Przyjecie, ze przepis art. 68! ust. 3 zd. 1 jest przepisem
ogblnym, odnoszacym si¢ do kazdej hipoteki umownej, niezaleznie od
ilo$ci zabezpieczonych wierzytelnosci i tego, ilu podmiotom one przystu-
guja, skutkuje uznaniem, ze i taka hipoteka moze by¢ podzielona przez
wierzycieli. O$wiadczenie o podziale winno by¢ ztozone przez wszystkich
wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa zabezpieczone ta hipoteka. Wynika
to z odpowiedniego stosowania w tej sytuacji przepisu art. 68' ust. 3 zd. 1.
Mimo ze hipoteka zabezpiecza wiele wierzytelnosci i jest wielu wierzycieli,
to na zewnatrz w ich imieniu wystepuje jeden podmiot — administrator
hipoteki. Nie ma on jednak kompetencji do podziatu hipoteki. Wynika to
z powierniczego charakteru jego dziatania, odnoszacego si¢ do wykony-
wania praw 1 obowiazkow wierzyciela hipotecznego. Wykonuje on prawa

18 Obawa ta wykluczyta stosowanie przepisdw o rozporzadzeniu opréznionym miej-
scem hipotecznym do hipotek na wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka — art. 110'.
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1 obowiazki wierzyciela hipotecznego, ale sam praw wierzyciela hipotecz-
nego nie posiada'®. Podziatl takiej hipoteki moze by¢ dowolny, byleby
zachowana byla zasada, ze suma hipotek po podziale nie moze by¢ wigksza
niz suma hipoteki przed podziatem. Zasadne jest pytanie, czy podziat takiej
hipoteki moze doprowadzi¢ do powstania hipoteki nadal zabezpieczajacej
kilka wierzytelnosci, przyshugujacej réznym podmiotom stuzacym sfinan-
sowaniu tego samego przedsigwzigcia. Wydaje sig, ze tak. Wiasciciel
nieruchomosci ustanowit hipotekg A w sumie 1.000.000 zt celem zabez-
pieczenia wierzytelno$ci banku 1 z tytulu kredytu w kwocie 200.000 zt,
banku 2 z tytutu kredytu w kwocie 300.000 zt i banku 3 z tytutu kredytu
w kwocie 500.000 zt — wszystkich stuzacych sfinansowaniu tego samego
przedsigwzigcia polegajacego na budowie wyciagu narciarskiego. Banki
1, 2 1 3 skladaja o$wiadczenie o podziale dotychczasowej hipoteki A na
hipoteke B w sumie 200.000 zt na rzecz banku 1 zabezpieczajacej udzie-
lony przez niego kredyt oraz na hipotek¢ C w sumie 800.000 zt zabez-
pieczajaca wierzytelnosci bankéw 2 i 3 z tytutu udzielonych kredytow.
Oczywiscie o$wiadczenie to musi wiagzac si¢ z umowa 0 ustanowienie
administratora hipoteki C. Jest sprawa sporna, czy ma by¢ ona zataczona
do wniosku o ujawnienie podziatu®.

Przestanka mozliwosci sadowego zadania podziatu hipoteki jest brak
administratora hipoteki lub brak zgody przynajmniej jednego z wierzycieli
na zmiang administratora hipoteki. W celu zapewnienia racjonalnej moz-
liwosci wykorzystania hipoteki w przypadku zaréwno wielosci wierzy-
telnosci, jak 1 wieloéci wierzycieli, ustawodawca przyjat pewnego rodzaju
fikcjg, ze na zewnatrz wierzyciel jest jeden — administrator hipoteki. Jego
prawa i obowiazki przy dzialaniu na zewnatrz okresla ustawa (art. 682

¥ Por. B.Swaczyna, [w:] M.Kué¢ka, J.Pisulinski, L.Przyborowski,
B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 232. Co do kompetencji administratora w postgpo-
powaniu upadiosciowym R. A damus, Upadlos¢ a hipoteka na mieniu upadtego, War-
szawa 2010, s. 51-52. Wyrazony tam poglad o dopuszczalnosci szerokiego zakresu dzia-
tania, do ktorego jest umocowany administrator hipoteki, nie uwzglednia, ze ma on
kompetencje do zarzadzenia hipoteka, a nie zabezpieczonymi wierzytelno$ciami.

2 Tak przyjmuja B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne problemy no-
welizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (czes¢ 1), Rejent 2010, nr 10, s. 51-
52; odmiennie z powotaniem si¢ na okoliczno$¢, ze ustanowienie administratora jest
podstawa do ustanowienia hipoteki, ktora bada notariusz, M. Kuc¢ka, [w:] M. Kucka,
J.Pisulinski, L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 215-217.
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ust. 3), stosunki wewngtrzne — umowa o jego powotaniu oraz szczegolny
stosunek zaufania, jakim administratora musza darzy¢ wierzyciele. Jezeli
brak zaufania odnosnie do osoby administratora (ktora juz petni ta funkcje
lub ma ja petnic) wystapi przynajmniej u jednego z wierzycieli, to jest to
wystarczajaca przestanka do wystapienia z zadaniem podziatu hipoteki
przez sad. Tak nalezy rozumie¢ regulacj¢ art. 682 ust. 6 i 7. Gdy dotych-
czasowa umowa powolujaca administratora hipoteki wygasnie, nie ma
osoby, ktdra moze wspdlnie reprezentowaé wierzycieli. Jesli wierzyciele
ci (wszyscy) nie zawra nowej umowy w tym zakresie (wszyscy nie beda
mie¢ zaufania do osoby kandydujacej do funkcji administratora hipoteki),
zostanie spetniona przestanka do wystapienia z zadaniem podziatu dotych-
czasowe] hipoteki®'. Podobnie przy zmianie administratora — art. 682 ust. 7.
Z przepisu tego mozna wyciagna¢ wniosek, ze brak zgody przynajmnie;j
jednego z wierzycieli (,,w braku zgody wszystkich” oznacza, ze wystar-
czy brak zgody jednej osoby) na zmiang administratora powoduje nie tylko
mozliwo$¢ zadania podziatu hipoteki, ale takze to, ze zadanie takiej zmiany
jest niezalezne od ustalen umowy o powotaniu administratora. Inaczej
mowiac, kazdy z wierzycieli moze w kazdym czasie zada¢ zmiany
administratora niezaleznie od postanowien umowy o jego powolaniu.
Zaryzykowa¢ mozna nawet stwierdzenie, ze kazdy z tych wierzycieli
poprzez wlasne oswiadczenie wzgledem administratora moze zniweczy¢
prawo administratora do dziatania w jego imieniu?. Oczywiscie nie wyklucza
to roszczen dotychczasowego administratora, np. o wynagrodzenie za
pehienie tej funkcii, jesli umowa byta zawarta na czas okre$lony. Podziat
takiej hipoteki nastepuje na podstawie orzeczenia sadu, ktore ma charakter
konstytutywny.

2! Jednak juz samo wygasnigcie dotychczasowej umowy o powolaniu administratora
jest wystaraczajaca przestanka do mozliwosci zadania podziatu. Niepowotanie nowego
administratora jest skutkiem wygasnigcia dotychczasowej umowy, nie moze by¢ wigc trak-
towane jako drugi warunek wystapienia o podzial trwanie takiego stanu. To powotanie
nowego administratora jest przeszkoda do wystapienia o podzial. Por. B.Jelonek-
Jarco,J.Zawadzka, Praktyczne problemy..., s. 58-59, M.Ku¢ka, [w:] M. Kucka,
J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 231.

2 Wydaje sie, ze moze tu mie¢ odpowiednie zastosowanie przepis o wypowiedzeniu
zlecenia — art. 746 § 1 zd. 1 k.c.
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4. Podzial hipoteki lacznej umownej (art. 76 ust. 2)

Nowelizacja nie zmienita brzmienia przepisu art. 76 ust. 2 doty-
czacego umowne] hipoteki tacznej. Pojawia si¢ zatem pytanie, czy
nowo wprowadzone regulacje, dotyczace wieloSci wierzytelnoSci
z r6znych stosunkow prawnych, takze moga byé zabezpieczone hi-
poteka taczna powstata na skutek umowy. Wydaje si¢, ze nie ma ku
temu przeszkod. W rownym zakresie dopuszczalnos$¢ takiego zabez-
pieczenia (art. 68' ust. 1) odnosi¢ sie moze zaréwno do jednej wie-
rzytelnosci, jak i do wielu wierzytelnosci. I to wynikajacych tak
z pojedynczego, jak z wielu stosunkéw prawnych. Modyfikacja hipo-
teki facznej polega na tym, ze obciaza ona wigcej niz jeden przedmiot.
Ustawa nie stawia w tym zakresie zadnych ograniczen. Ich ilo$¢
limitowana jest tylko wola os6b — ktorym przystuguja prawa do
przedmiotow mogacym by¢ obciazonymi hipoteka — ustanowienia
takiego prawa. Nie musza one by¢ jednorodne. Mozliwe jest, ze hipoteka
laczna bedzie obciazaé nieruchomo$¢ 1, prawo uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci 2 i udziat wspétwlasciciela w nieruchomosci 3.
Ustanowiono na nich hipoteke taczna A w sumie 50.000 zt w celu
zabezpieczenia dwoch wierzytelnos$ci — jednej z tytutu zwrotu zadatku
w wysokosci 30.000 zi, drugiej z tytutu zaptlaty ceny sprzedazy
w wysokos$ci 40.000 zt. Wierzyciel ma pelna swobode w zakresie
podziatu tej hipoteki, jednak podziat ten nie moze zwigkszy¢ zakresu
prawa, jakie posiadal przed podziatem. Moze mu by¢ co najwyzej
réwny?*. Podzial moze doprowadzi¢ do powstania dwoch hipotek
tacznych, hipoteki tacznej obciazajacej niektore przedmioty, hipotek
ktére moga utraci¢ przymiot hipoteki facznej, zwolnienia w catosci lub
w czg$ci niektorych przedmiotéw z hipoteki. Skutki te moga zacho-
dzi¢ na siebie. Podziat hipoteki moze takze odnosi¢ si¢ do przypisania
do powstalych hipotek zabezpieczenia tylko niektorych dotychczas
zabezpieczonych wierzytelnosci. W podanym wyzej przyktadzie wie-
rzyciel moze podzieli¢ hipoteke A na hipoteki: faczna B w sumie 25.000 zt

3 Mimo ze wierzyciel posiada prawo zaspokojenia w dowolny sposob z kazdego
przedmiotu hipoteki, prawo to istnieje tylko do wysokosci zabezpieczenia, to jest kwoty
50.000 zt. Podziat tej hipoteki, jaki by nie by, nie moze doprowadzi¢ do powstania
hipotek o sumie lacznej wyzszej niz 50.000 zt.
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zabezpieczajaca wierzytelno$¢ z tytutu zwrotu zadatku w wysokos$ci
30.000 zt obciazajaca wszystkie dotychczasowe przedmioty hipoteki
oraz taczna C na tych przedmiotach w sumie 25.000 zt zabezpieczajaca
wierzytelno$¢ z tytutu zaplaty ceny sprzedazy w wysokosci 40.000
zt. Moze takze podzieli¢ t¢ hipoteke na hipoteki: taczna B, ale tylko
na nieruchomosci 1 i1 udziale w nieruchomosci 3, oraz taczna C, ale
tylko na nieruchomosci 1 1 prawie uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci 2. Niewykluczony jest podziat na hipoteke A tylko na nierucho-
mosci 1 1 hipoteke B tylko na prawie uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci 2. W takim przypadku dojdzie do catkowitego zwolnienia
z zabezpieczenia hipoteka udziatu we wspotwlasnosci 3. We wszyst-
kich tych przypadkach dojdzie co najmniej do czgSciowego oproznie-
nia miejsca hipotecznego zajmowanego przez dotychczasowa hipoteke
taczna. Podziat hipoteki przez wierzyciela zawsze jest jego suwerenng
decyzja 1 nie wymaga zgody wilasciciela przedmiotu obciazonego
hipoteka. Pamigta¢ jednak nalezy, ze ujawnienie takiego podziatu (a
wlasciwie wykreslenie wpisu hipoteki w dotychczasowym zakresie)
wymagac¢ bedzie zgody podmiotu prawa, do ktorego taka zmiana sig
odnosi (art. 1014 ust. 2). Podziat taki powoduje przynajmniej czgscio-
we oprdznienie miejsca hipotecznego i uprawnienie podmiotu prawa
obciazonego hipoteka do rozporzadzenia tym opréznionym miejscem?,
Hipoteka taczna moze takze zabezpiecza¢ wierzytelnosci stuzace sfi-
nansowaniu tego samego przedsigwzigcia. W kazdym przypadku
o$wiadczenie o podziale winno by¢ ztozone wszystkim podmiotom
praw obciazonych dotychczasowa hipoteka taczna.

5. Podzial hipoteki poprzez powstanie hipoteki lacznej usta-
wowej (art. 76 ust. 1) i podzial tej hipoteki

Podziat nieruchomosci jest czynno$cia, na ktora wierzyciel hipo-
teczny nie ma wptywu. Wiasciciel nieruchomosci moze go dokonac
bez zgody wierzyciela hipotecznego. Zabezpieczeniem jego dotych-

24 Pamigta¢ nalezy, ze niezaleznie od tego, jak zostanie dokonany podziatl hipoteki
tacznej, w przypadku zwolnienia jednego z przedmiotow z obciazenia uprawnienie do
rozporzadzenia oprdznionym miejscem hipotecznym obejmuje sume¢ wygastej hipoteki
— art. 1017
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czasowego prawa jest powstanie hipoteki tacznej obciazajacej wszyst-
kie nieruchomosci powstate przez podziat (art. 76 ust. 1). Skutek ten
nastepuje z ustawy. Brak wpisu tej hipoteki w ksiedze wieczystej
utworzonej dla nieruchomosci powstatej z podziatu nie wplywa na
istnienie tej hipoteki tacznej. Moze co najwyzej utrudni¢ zaspokojenie
lub doprowadzi¢ do wygasnigcia tej hipoteki na skutek nabycia tej
cze$ci nieruchomosci ostonigtego dziataniem rekojmi. Nowelizacja
przesadzita (art.76 ust. 1 zd. 2), ze hipoteka na udziale obciaza w tym
samym zakresie czg$ci utamkowe wszystkich nieruchomosci utwo-
rzonych przez podzial?®. Tak powstata hipoteke taczna ustawowa
wierzyciel moze podzieli¢ na zasadach wskazanych wyzej. R6znica
polega na tym, ze przedmiot tej hipoteki tacznej jest jednorodny. Bedzie
to jeden z dopuszczalnych przedmiotow hipoteki okreslonych w art. 65.

6. Podzial hipoteki na skutek podzialu nieruchomosci po-
legajacego na ustanowieniu odre¢bnej wlasno$ci lokalu lub
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieru-
chomosci zabudowanej domem jednorodzinnym (art. 76 ust. 4)

Zasada ogdlna podziatu hipoteki w razie podziatu nieruchomosci
wyrazona w art. 76 ust. 1 doznaje wylomu, jezeli uprzednio w sposéb
umowny sposob podziatu zostat przewidziany na przysztos¢ i ujawniony
w ksigdze albo jest to mozliwe na skutek orzeczenia sadu. W obu przy-
padkach dotyczy to podzialu polegajacego na ustanowieniu odrgbnej
wilasnosci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosei od-
rebnej nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym. Przepis ten
nowelizacja zostal znacznie zmodyfikowany. Generalnie ustawodawca
poszerzyt mozliwo$¢ prymatu ustalen umownych w tym zakresie oraz
przyznal mozliwos¢ zadania podziatu innego niz modelowy w zwigkszonej
praktycznie liczbie przypadkow.

» Jest to zbiezne z dominujacymi pogladami w doktrynie i orzecznictwie; co do
szczegdtow zob.: S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy
o0 postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 251-
252; J.Pisulinski, Hipoteka, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
Warszawa 2007, s. 819-820; L.Przyborowski, [w:] M.Kucka, J.Pisulinski,
L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 317-318.
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Do dnia 20 lutego 2011 r. obowiazywat ust. 4 art. 76 w brzmieniu
nastgpujacym: ,,4. Do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na
budowe¢ domoéw mieszkalnych, jezeli podzial nieruchomosci polega na
przeniesieniu wlasnosci czeéci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym przepisu ust. 1 nie stosuje si¢. W takim przypadku
hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy.” Obec-
nie zdanie drugiego tego przepisu brzmi: ,,Jezeli jednak sposéb podzia-
hu zostal okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony
w ksiedze wieczystej, podziat nastepuje stosowanie do postanowien
umowy.” W stanie przed nowelizacjq nie byto watpliwosci, ze hipoteka
ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy tylke w przy-
padku okre§lonym w zdaniu pierwszym tego przepisu. Obecnie mozna
si¢ zastanawiaC, czy takze. Czy regulacji dotyczacej pierwszenstwa
podzialu umownego i ujawnionego w ksigdze nie mozna odnosi¢ do
kazdego podziatu hipoteki, a nie tylko polegajacego na wydzieleniu
lokalu lub nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym?
Poprzednie dookreslenie ,,w takim przypadku” jednoznacznie wska-
zywalo odniesienie si¢ do tresci zdania pierwszego. Obecnie mozna
uznaé, ze stanowi ono regulacj¢ ogolna, dotyczaca kazdego podziatu
nieruchomosci. Gdyby nawet poglad ten odrzuci¢, pojawia si¢ pytanie,
czy dodatkowe postanowienie w umowie ustanawiajacej hipoteke, do-
tyczace sposobu podziatu tej hipoteki, w kazdym przypadku podziatu
nieruchomosci, ktore zostato ujawnione w ksiedze wieczystej, jest
dopuszczalne, a jesli tak, to czy wylaczy dziatanie przepisu art. 76
ust. 1. Wydaje sig, ze tak. Nie narusza ono praw ani wierzyciela, ani
wtasciciela nieruchomosci. Poprzez zawarcie takiego dodatkowego
postanowienia w umowie ustanawiajacej hipotek¢ wierzyciel godzi sie,
ze ustawowy skutek podziatu okreslony w art. 76 ust. 1 nie nastapi.
Roszczenie o podzial hipoteki ujawnione w ksigdze wieczystej jest
jawne dla uczestnikow obrotu, ktorzy wchodza w relacje z wiasci-
cielem nieruchomos$ci. Musza liczy¢ si¢ z tym, ze na skutek jego
ujawnienia w ksiedze podziat hipoteki w razie podziatu nieruchomosci
nie doprowadzi do powstania hipoteki tacznej. Bedzie on zgodny
z umowa o podzial.

O ile mozliwo$¢ przyznania prymatu podziatu umownego w zakre-
sie podziatu innego niz okre$lony w art. 76 ust. 4 zd. 1 moze budzi¢
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watpliwosci, o tyle jasne jest, ze rezim umowny w razie wydzielenia
odrebnej wlasnos$ci lokalu lub wydzielenia nieruchomosci zabudowa-
nej domem jednorodzinnym ma pierwszenstwo przed zadaniem zasto-
sowania zasady proporcjonalnosci odniesionej do wartoSci wydzielo-
nej nieruchomos$ci. Umowa w tym zakresie moze by¢ czg$cia umowy
o ustanowienie hipoteki, ale tez nie wida¢ przeszkdd, aby mogta by¢
zawarta pozniej. Jezeli postanowienie w tym zakresie znajduje si¢
w umowie o ustanowienie hipoteki, forma czynnosci (umowy o po-
dziat) jest determinowana warunkiem wtasciwej formy dla ustanowe-
nia hipoteki. Wydaje sig, ze przepis art. 95 pr. bank. moze mie¢ w tym
przypadku zastosowanie®®. Gdy umowa o podzial zawierana jest po
wpisie hipoteki do ksiggi, winna by¢ zawarta w formie pisemnej
z podpisami notarialnie po§wiadczonymi — art. 31 ust. 1¥’. Wowczas
tez umowa o podzial moze takze dotyczy¢ takze hipoteki przymuso-
wej. Ulatwienie w zakresie formy przewidziane w art. 95 pr. bank.
nie znajdzie wtedy zastosowania®,.

Sposob podziatu dla swej skutecznos$ci musi by¢ ujawniony w ksig-
dze wieczystej. Nastepuje to w dziale IV ksiegi wieczystej (art. 24
ust. 2 pkt. 4). Wydaje sig, ze podziat hipoteki jest skutkiem podziatu
nieruchomosci. Nie wymaga zadnych dodatkowych o$wiadczen,
w szczegblnosci wierzyciela o podziale. Oczywiscie przy zalozeniu,
ze podzial nieruchomos$ci odpowiada roszczeniu o podzial ujawnio-
nemu w ksigdze wieczystej. Jezeli nieruchomo$¢ obciaza hipoteka A
w sumie 1.000.000 zt, ustalono, ze w razie wydzielenia oznaczonego
co do powierzchni (100 m?) i potozenia (parter) lokalu nr 1 dojdzie
do podziatu hipoteki A na hipoteke B w sumie 100.000 zt obciazajaca
ten lokal oraz hipotek¢ B w sumie 900.000 zt obciazajaca niewydzie-

2 Jezeli przyjmie sig, ze umowa o podziat jest czeScia umowy o ustanowienie hipoteki,
a nie odrgbna umowa zawarta tacznie z ustanowieniem hipoteki. W tym pierwszym przy-
padku oswiadczenie wierzyciela nie wymaga zadnej formy, w drugim wydaje sig, ze oswiad-
czenie wierzyciela na umowny sposob podzialu winno by¢ przynajmniej z podpisem
notarialnie poswiadczonym.

27 Ustawa nie wymaga dla waznosci tej umowy zadnej formy. Brak mozliwosci ujaw-
nienia w ksigdze ze wzgledu na brak odpowiedniej formy nie oznacza, ze umowa taka nie
wywiera skutkéw obligacyjnych.

% Umowa o podzial nie jest w tym przepisie wymieniona ani tez nie moze by¢
zaliczona do Zadnej szerszej kategorii czynno$ci tam wymienionych.
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lone lokale, a wlasciciel dokonat ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
nr 5 o powierzchni 50 m? na drugim pigtrze, podziat hipoteki zgodnie
z umowa ujawniona w ksiedze nie zostaje dokonany. Nie moze by¢
dokonany w przyszto$ci, nawet jesli wlasciciel wydzieli lokal nr 1, gdyz
juz uprzednio wydzielit lokal nr 5. Ustalenie sposobu podziatu hipoteki
w razie podzialu nieruchomo$ci nie ogranicza wlasciciela w mozliwo-
$ci rozporzadzenia nig poprzez ustanowienie wtasnosci lokali w spo-
sob inny niz ujawniony w roszczeniu o podzial hipoteki. Oczywiscie
z reguly to w interesie wlasciciela bgdzie ustalenie umownego sposobu
podziatu hipoteki w razie podzialu nieruchomosci oraz doprowadzenie
do podziatu hipoteki poprzez podziat nieruchomosci zgodny z uprzed-
nim porozumieniem. Nie jest on jednak nim zwigzany. Podziatu nie-
ruchomosci moze dokona¢ w dowolny sposob. Jezeli jest on inny niz
tre$¢ roszczenia o podziat ujawnionego w ksigdze, dojdzie do powsta-
nia hipoteki tacznej zgodnie z art. 76 ust. 1?°. Nabywcy lokalu lub
cze$ci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym przyshu-
guje wowczas roszcznie o podziat proporcjonalny. Podzial moze na-
stapi¢ poprzez wydzielenie jako przedmiotu odrebnej wiasnosci lokalu.
Nie ma znaczenia, czy jest to lokal mieszkalny, czy lokal o innym
przeznaczeniu. Dla podziatu hipoteki nie ma takze znaczenia, w jaki
sposob dochodzi do ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu. W szcze-
gblnosci, czy wlasciciel ustanawia odrgbna wlasnos$¢ dla siebie, czy
wraz z ustanowieniem zbywa lokal. Takze w przypadku ustanowienia
odregbnej wlasnoscei lokalu przez sad dochodzi do podzialu hipoteki,
jezeli to ustanowienie odpowiada roszczeniu ujawnionemu w ksigdze*.

¥ Odmiennie niz do tej pory, gdzie przyjmowano, ze wyodrebnione nieruchomosci
sa wolne od obciazen — postanowienie SN z dnia 11 lutego 2005 r., III CK 203/04 (Biuletyn
SN 2005, nr 7, s. 12).

30 Ujawnione w ksigdze roszczenie o podzial hipoteki nie ogranicza sadu w mozliwosci
podziatu (czy to ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu, czy tez np. zniesienia wspotwla-
snosci poprzez wydzielenie nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi).
W kazdym jednak przypadku podziatu nieruchomosci zgodnego w ujawnionym w ksigdze
sposobem podziatu hipoteki pojawia si¢ pytanie o chwilg¢ dokonania podziatu hipoteki.
Jako Ze orzeczenie sadu ma charakter konstytutywny, mozna przyjac, ze podziat hipoteki
nastgpuje z chwila jego uprawomocnienia sig. Ujawnienie podziatu w ksiedze doprowadza
tylko do zgodnosci stanu wpisow w ksiedze ze stanem prawnym nieruchomosci.
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W tym przypadku odregbna witasno$¢ powstaje na skutek orzeczenia
sadu, a nie z chwilg wpisu w ksiedze®'. Brak jest obecnie koniecznosci
przeniesienia wlasno$ci ustanowionego lokalu jako warunku podziatu
zgodnie z uprzednio zawarta umowa (wystarczy samo ustanowienie).
Bez znaczenia jest dla podziatu hipoteki rodzaj wierzytelnoSci, jaka ona
zabezpiecza. W szczegolnosci nie musi to by¢ kredyt bankowy, a tym
bardziej udzielony na budowg doméw mieszkalnych. Uogdlnienie
przestanek mozliwosci podziatu umownego w poréwnaniu ze stanem
przed nowelizacja w zakresie podanym wyzej nalezy oceni¢ bardzo
pozytywnie jako jeden z wielu wprowadzonych elementow uelastycz-
nienia hipoteki. Pewne watpliwos$ci moze budzi¢ ustalenie, kiedy mamy
do czynienia z domem jednorodzinnym jako przestanka podziatu hi-
poteki. Po pierwsze, moze to dotyczy¢ nie tylko nowo wybudowa-
nych domoéw, ale i takich, ktore powstaty wiele lat temu. Mogly one
mie¢ pierwotnie taka funkcje, ktora obecnie faktycznie ulegla prze-
ksztatceniu, np. na funkcjg ushugowa lub biurowa. Mozliwa jest takze
sytuacja odwrotna. Budynki o pierwotnie rd6znej funkcji niz mieszkalna
mogly zosta¢ zaadaptowane w catosci lub w czeéci na cele miesz-
kalne. Tym bardziej brak jest przestanek, jakie kryteria nalezy stoso-
wacé przy ocenie dom jednorodzinny (prawo budowlane®, sytuacja
faktyczna, a jesli tak, to kiedy — w dacie umowy o podzial czy w dacie
podziatu). Po drugie, jezeli odnies¢ to do doméw nowo budowanych,
pojawia si¢ pytanie, kiedy mamy do czynienia z domem jednorodzin-

31 Zagadnienie to jest sporne, por. J.Pisulinski, Wiasnos¢ lokalu, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, Warszawa 2007, s. 271-272. Na podniesiony
zarzut bezpieczenstwa obrotu wskazac nalezy, ze umowa o nabycie lokalu, ktorego odrgbna
wilasnos¢ powstata na skutek orzeczenia sadu, musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.
Notariusz zawsze pouczy strony o braku dziatania rekojmi w tym przypadku (ksigga dla
lokalu nie jest ztozona). Od nabywcy zalezy, czy ryzyko nabycia bez regkojmi podejmie.
Umowa taka musi zawiera¢ wniosek o zatozenie ksiggi dla tego lokalu, dlatego ryzyko
rozporzadzen wedtug stanu ujawnionego w ksigdze, a niezgodnego z rzeczywistym stanem
prawnym istnieje do chwili zalozenia ksiggi dla cho¢by 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 nalezy jednak wyprowadza¢ wniosku, ze przepis ten nie moze
by¢ pomocny w zakresie nas interesujacym.
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nym (stan surowy otwarty, zamknigty, po zakonczeniu procesu bu-
dowlanego w sensie prac budowlanych, po zgtoszeniu o przystapieniu
do uzytkowania i niezgloszeniu sprzeciwu co do tego przez wlasciwy
organ, po uzyskaniu pozwolenia na budowe, jesli jest wymagane). Przy-
jecie reguly ogoélnej, ze decyduje obiektywny stan z chwili dokonania
wyodrebnienia mozliwosci wykorzystania budynku na cele mieszkanio-
we, zastuguje na akceptacje®, jednak nie usuwa watpliwosci w tym zakresie.
W praktyce ustalenie zakresu istnienia tej przestanki bedzie w duzej mierze
rola orzecznictwa.

Jezeli nie dojdzie do podziatu hipoteki w sposob uprzednio okreslony
w umowie o podziat i ujawniony w ksigdze, a dojdzie do wydzielenia
choéby jednego lokalu lub czgéci nieruchomos$ci zabudowanej domem
jednorodzinnym, wowczas zastosowanie ma art. 76 ust. 3 zd. 134
Uprawnienie do zadania podziatu proporcjonalnego hipoteki do wartosci
wydzielonej nieruchomosci w stosunku do wartoSci catosci jest roszcze-
niem, ktorego nabywca moze dochodzi¢ przed sadem (nie jest prawem
do Zadania do dokonania przez wierzyciela okreslonego podzialu ani tym
bardziej uprawnieniem prawoksztattujacym)®. Odnosi si¢ ono do podziatu
hipoteki tacznej powstatej w wyniku podzialu nieruchomosci na skutek
wyodrebnienia lokalu lub wydzielenia nieruchomosci zabudowanej do-
mem jednorodzinnym. Przyshiguje nabywcy lokalu lub domu jednoro-
dzinnego, nie jest ograniczone czasowo, ale wygasa z chwila zbycia nabytego
prawa*®, Jezeli nabywcow lokalu lub domu jednorodzinnego jest wielu,
wydaje si¢, ze kazdy z ich moze samodzielnie wytoczyé stosowane
powddztwo (jezeli uznaé, ze jest to czynno$¢ zachowawcza — art. 209
k.c.). Pozwanym jest aktualny wierzyciel hipoteczny. Pytanie, czy w pro-
cesie biora, czy maja bra¢ udzial np. wiasciciele innych wydzielonych
lokali, a jesli tak, to w jakim charakterze. Nawet gdyby uznaé, ze w pro-

B3 Tak L. Przyborowski, [w.]M.Kuc¢ka,J.Pisulifiski, L.Przyborow-
ski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 324.

3 Dojdzie wowczas do powstania hipoteki tacznej zgodnie z art. 76 ust. 1.

3 Por. B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne problemy..., s. 42-44;
L.Przyborowski,[w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski,B.Swa-
czyna, Hipoteka po..., s. 329-330.

% Verba legis — ,,nabywca wydzielonej nieruchomosci”.
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cesie takim nie biora udziatu wiasciciele innych wydzielonych lokali, to
jednak wyrok ustalajacy podziatl hipoteki proporcjonalny do wartosci nie-
ruchomosci ma dla nich znaczenie. Cho¢ wprost nie zmienia wysokosci
hipotek obcigzajacych nabyte przez nich lokale, to jednak obniza sumg
hipoteki tacznej o kwote hipoteki, ktéra zostanie ustalona dla nierucho-
mosci objetej procesem. Wyrok ustalajacy wysoko$¢ hipoteki dla danej
wydzielonej nieruchomosci ma znaczenie konstytutywne®’.

Nie wydaje si¢ za sluszne uznanie, ze w razie powstania hipoteki
Iacznej, kiedy sa spelione przestanki art. 76 ust. 4 zd. 1, wierzyciel nie
ma prawa dokonania podziatu tej hipoteki zgodnie z art. 76 ust. 2%, Jezeli
skorzysta z tego uprawnienia, to dotychczasowa hipoteka moze (ale nie
musi) utraci¢ charakter hipoteki tacznej. Nie pozbawia to nabywcy prawa
do ustalenia wysokosci hipoteki w sposob proporcjonalny. Zadanie pierw-
sze ustepu czwartego w art. 76 mowi o zadaniu podziatu hipoteki (w do-
mysle kazdej), nie ograniczajac go tylko do hipoteki tacznej. Wydaje sig,
ze odnosi si¢ to takze do hipoteki powstatej na skutek podzialu hipoteki
lacznej dokonanego przez wierzyciela.

Na mocy art. 10 ust. 1 1 2 nowelizacji nowa regulacja bedzie miata
zastosowanie do podziatu dotychczasowych hipotek tak zwyktych, jak
i kaucyjnych. Rozbiezno$ci budzi mozliwo$¢ zastosowania art. 76 ust. 4
w sytuacji, gdy do wyodrebnienia pierwszego lokalu doszto przed dniem
20 lutego 2011 roku*. Podzieli¢ trzeba stanowisko, ze nowa regulacja
odnosi si¢ do kazdego przypadku wydzielenia lokalu lub nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym dokonanym po wejsciu w Zycie
nowelizacji, niezaleznie od tego, czy uprzednio inny lokal zostat wydzielony.

7. Podzial hipoteki na skutek czesciowego zaspokojenia wie-
rzyciela hipotecznego (art. 97)

Na skutek zaspokojenia wierzyciela hipotecznego przez dhuznika oso-
bistego, ktory nie jest whascicielem nieruchomosci i ktéremu przystu-

7 Tak L.Przyborowski, [w] M.Kucé¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborow-
ski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 330; odmiennie B.Jelonek-Jarco, J.Za-
wadzka, Praktyczne problemy..., s. 45.

3% Tak B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne problemy..., s. 38-41.

¥Por. L.Przyborowski, [w:] M.Kuéka,J.Pisulinski,L.Przyborow-
ski, B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 331-332.

72



Podzial hipoteki

guje wzgledem wilasciciela nieruchomosci roszczenie zwrotne z tego
tytutu, hipoteka przechodzi na dtuznika osobistego do wysokosci jego
roszczenia. Wysoko$¢ tego roszczenia decyduje o tym, czy hipoteka
przejdzie w catoSci, czy tez czgsciowo wygasnie. Nie nastepuje tu podziat
hipoteki, ale jej przejscie. Sporne jest, czy dluznik osobisty, o ktérym
mowa w tym przepisie, musi by¢ strong stosunku prawnego, z ktérego
wynika zabezpieczona wierzytelnosé¢*. Do podziatu hipoteki moze dojsé
w przypadku zaspokojenia czgSciowego.

W sytuacji, gdy kwota hipoteki jest wyzsza lub rowna kwocie wie-
rzytelno$ci zabezpieczonej, zaspokojenie czgsciowe doprowadzi do na-
bycia hipoteki do wysoko$ci roszczenia przystugujacego dluznikowi
osobistemu*!. Dotychczasowa hipoteka ulega podziatowi zgodnie z regu-
lacja przepisu ,.hipoteka przechodzi na dtuznika az do wysokosci przy-
shugujacego mu roszczenia”. Hipoteka ulega podzialowi na dwie, ale
wysokos¢ hipoteki poreczyciela jest rOwna zaptaconej przez niego kwocie
na rzecz wierzyciela. Przez ,,wysoko$¢ przyshugujacego mu roszczenia”
rozumie¢ nalezy wasko kwote tego, co zaptacit, a nie wszystkie kwoty
nalezne mu od wiasciciela nieruchomosci z tytutu stosunku prawnego
regulujacego roszczenie zwrotne. Jest to zbiezne z interesem wierzyciela,
ktory zostat zaspokojony w czesci. Hipoteka dotychczasowego wierzy-
ciela ma pierwszenstwo przed hipoteka dtuznika osobistego. Przejscie
hipoteki na dtuznika winno by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Nie jest
to warunek przejscia (podzialu) hipoteki. Przejscie (podziat hipoteki) jest
wynikiem dziatania przepisu ustawy*. Z okre$lona sytuacja faktyczna
przepis wiaze skutek przejscia (podziatu) hipoteki. Ujawnienie podziatu
w ksiedze lezy w interesie osoby, ktora nabyta hipoteke.

4 Tamze, s. 425; odmiennie postanowienie SN z dnia 13 sierpnia 2008 r., I CSK 50/
08 (Palestra 2008, nr 11-12, s. 311) oraz E. Z ak, Przejscie hipoteki, Rejent 2009, nr 10,
s. 170.

I Suma hipoteki 10.000 zt, kwota zabezpieczonej wierzytelno$ci jest ustalona i wynosi
8.000 zt. Czgséciowe zaspokojenie wierzyciela w sumie 3.000 zt doprowadzi do podziatu
dotychczasowej hipoteki na hipotekg A w sumie 5.000 z1, dla dotychczasowego wierzyciela
zabezpieczajaca pozostata czg$¢ niezaspokojonej wierzytelnosci, oraz hipoteke B w sumie
3.000 zt przystugujaca dtuznikowi osobistemu, ktory dokonat czgsciowego zaspokojenia,
zabezpieczajaca jego wierzytelnos¢ z tytulu roszczenia zwrotnego.

“Por.J. Jastrzebski, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 16 grudnia
2004 ., V CK 203/04, Glosa 2006, nr 2, s. 66; E. Z ak, Przejscie..., s. 175.
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Nie ma zupetnej jasnosci co w przypadku, gdy dhuznik osobisty sptaca
wierzyciela czgSciowo, a kwota zabezpieczonej wierzytelnosci jest wy-
zsza niz kwota hipoteki. Mozna przyjac, ze hipoteka zabezpiecza cala
wierzytelno$¢ — hipoteka nie wygasa nawet w czeSci, bowiem zabezpie-
cza zaplate calej wierzytelnoSci. Nie od rzeczy jest takze uznanie, ze
dhuznik osobisty nabywa hipotek¢ w wysoko$ci stanowiacej roéznicg
pomigdzy kwota hipoteki a wysoko$cia wierzytelnosci pozostatej do zaptaty
(czyli niekoniecznie w wysokosci dokonanej zaplaty). Zilustrowac to mozna
nastepujacym przyktadem: Wierzytelnos¢ wynosi 7.000 zt, suma hipoteki
5.000 zt, porgczyciel sptaca 3.000 zt. Wedlug stanowiska pierwszego nie
nabywa hipoteki — mimo Ze po sptacie wierzytelnos¢ wynosi 4.000 zi,
a suma hipoteki 5.000 zt — hipoteka nie przechodzi na porgezyciela w czgsci
wynoszacej 1.000 zt, gdyz nadal cata hipoteka zabezpiecza wierzytelnosc,
co wynika z istoty hipoteki (zabezpieczenia). Opowiadajac si¢ za stano-
wiskiem drugim, przyjmujemy, ze hipoteka ulega podziatowi na hipoteke
wierzyciela w kwocie 4.000 zt i hipoteke poreczyciela w kwocie 1.000
zk. To, Ze z istoty hipoteki wynika, iz zabezpiecza ona cala wierzytelnosc,
jest w tym przypadku nie do konca shuszne. Rozwazamy bowiem sytu-
acje, w ktorej wysoko$¢ wierzytelnos¢ jest juz znana i nie ulegnie zwigk-
szeniu. Tutaj interes wierzyciela jest w pelni zabezpieczony. Przepis art. 97
zd. 2 nie réznicuje skutku nabycia hipoteki przez dtuznika osobistego od
tego, czy wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka jest wyzsza od sumy hipoteki,
czy nie. Wprowadza on pewna rownowage pomigdzy prawami wierzyciela
(umniejszane sg one tylko w zakresie sumy zabezpieczenia odpowiadajacej
réznicy pomigdzy suma hipoteki, a kwota sptaconej wierzytelnosci), dhuz-
nika rzeczowego (dla niego sytuacja w zakresie obciazenia nie zmienia sig)
1 dtuznika osobistego niebgdacego wlascicielem nieruchomosci (zabezpiecza
jego prawa w wysokosci mozliwej do pogodzenia z majacymi pierwszen-
stwo prawami wierzyciela hipotecznego).

8. Podzial hipoteki na skutek czesciowego zaspokojenia wie-
rzyciela z jednej z nieruchomosci obciaZzonych lacznie (art. 98)

Do podziatu hipoteki dochodzi takze, gdy istnieje hipoteka taczna i na-
stepuje czesciowe zaspokojenie wierzyciela przez wlasciciela jednej z nie-
ruchomosci obciazonych tacznie, ktore powoduje powstanie roszczenia
zwrotnego wzgledem wiasciciela nieruchomosci wspotobciazonej lub jego
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poprzednika prawnego. Hipoteka obciazajaca nieruchomo$¢ wspotobcia-
zong w wysokosci roszczenia zwrotnego przechodzi na tego, kto zaspo-
koit wierzyciela. Przejscie hipoteki nie jest zalezne od tego, czy wiasciciel
nieruchomosci, ktory zaspokoit wierzyciela, jest takze dtuznikiem osobi-
stym. Ocena mozliwoS$ci przejécia hipoteki na wiasciciela nieruchomosci
obciazonej hipoteka taczna, ktory dokonat czgsciowego zaspokojenia
wierzyciela hipotecznego w zaleznosci od rodzaju wierzytelno$ci podle-
gajacych zabezpieczeniu, istniejacych lub mogacych powsta¢ w przyszto-
$ci, nalezy przeprowadzi¢ wedtug zasad podanych odnosnie do art. 97
uwk.wh. Gdy przedmiotem hipoteki tacznej beda wigcej niz dwa przed-
mioty, istnienie roszczenia zwrotnego wzgledem wiasciciela kazdej z ob-
cigzonych nieruchomosci wpltywaé bedzie na przejscie (z ustawy, wpis
bedzie tylko doprowadzeniem do zgodno$ci z rzeczywistym stanem
prawnym) cz¢sci hipoteki. Brak roszczenia zwrotnego wzgledem jednego
lub niektorych wiascicieli nieruchomosci wspotobciazonych nie spowo-
duje czesciowego przejscia dotychczasowej hipoteki, ktora moze wzgle-
dem nich wygasnac.

9. Podzial hipoteki lacznej przymusowej na skutek podzialu
zabezpieczenia przez wierzyciela hipoteki przymusowej (art. 111"
ust. 2)

W istocie przepis ten nie rozni si¢ od regulacji dotyczacej podzialu
przez wierzyciela hipoteki tacznej umownej (art. 76 ust. 2). Zasadne bgda
uwagi poczynione w tym zakresie powyzej. Wydaje sig, ze 1 do takiej
hipoteki bedzie miat zastosowanie art. 76 ust. 4, i to zarowno w zakresie
zadania podziatu hipoteki proporcjonalnego do wartosci wydzielonych
nieruchomosci, jak i w zakresie mozliwos$ci ustalenia umownego sposobu
podziatu takiej hipoteki. Jako ze hipoteka przymusowa powstaje bez zgody
wlasciciela nieruchomosci, trudno sobie wyobrazi¢ zawarcie umowy
0 podzial hipoteki przy jej ustanowieniu rozumianym jako wpis do ksiggi.
Nic nie stoi na przeszkodzie, aby po powstaniu hipoteki przymusowe;j
zawrze¢ takg umowe. Moze to ulatwi¢ dluznikowi zbycie czgsci nieru-
chomosci w celu zaspokojenia wierzyciela, temu za$ ostatniemu uzyskac
stopniowo zaspokojenie bez postgpowania egzekucyjnego.
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10. Podsumowanie

Przedstawione wyzej rozwazania stanowia zaledwie probg ustalenia
mozliwych przypadkéw podziatu hipoteki, zwlaszcza w kontekscie zmian
ustawy, ktore obowiazuja od dnia 20 lutego 2011 r. Zapewne wprowa-
dzenie mozliwosci podziatu hipoteki przez wierzyciela i szczegdlne zasady
podzialu w przypadku wyodrgbnienia lokalu lub wydzieleniu z nierucho-
mosci jej czesci zabudowanej domem jednorodzinnym beda miaty w prak-
tyce najwigksze zastosowanie. Zmiany wprowadzone nowelizacja uznaé
nalezy za bardzo potrzebne, to za$, jakie stwarza¢ beda watpliwosci
i problemy, pokaze praktyka.

Krzysztof Maj — notariusz w Krakowie.
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