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Zmiany tresci hipoteki i zmiany dotyczace
zabezpieczonej wierzytelnosci a prawa innych osob
— po nowelizacji prawa hipotecznego

W dniu 20 lutego 2011 r. weszla w Zycie znaczaca nowelizacja
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece!,
wprowadzona ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r.”> Nowelizacja ta
wprowadza istotne zmiany normatywne w instytucji hipoteki, ktore
oddzialuja réwniez na zasady dokonywania zmian tresci hipoteki
oraz zmian po stronie zabezpieczonej hipotekg wierzytelnosci. Celem
niniejszego artykulu jest analiza tego typu zdarzen prawnych pod
katem oddzialywania na prawa innych osob — niebedacych uczest-
nikami tych zdarzen. Do takich oséb naleza przede wszystkim osoby,
ktorym przysluguja na tej samej nieruchomosci prawa o pierwszen-
stwie rownym lub nizszym (np. inni wierzyciele hipoteczni, ktéorym
przystuguje hipoteka wpisana w ksigdze wieczystej na tej samej lub
nizszej pozycji). Ponadto, w okreslonych sytuacjach, moga to by¢
takze inne osoby — w tym wlasciciel nieruchomosci (niebedacy
dluznikiem osobistym) oraz wierzyciel subintabulatu.

! Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.), dalej: u.k.w.h.

2 Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r.,, nr 131, poz. 1075).
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1. Zwigzek pomigdzy hipotekq a zabezpieczong wierzytelno-
$cig — po nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece

W pierwszej kolejnosci nalezy rozwazyc¢, jak ksztattuje si¢ zwiazek
pomigdzy hipoteka a zabezpieczona ta hipoteka wierzytelnoScia, w stanie
prawnym istniejacym od 20 lutego 2011 r. Utatwi to oceng skutkow
prawnych roznych zdarzen prawnych dotyczacych zmian tresci hipoteki
lub zabezpieczonej hipoteka wierzytelnoéci oraz — w konsekwencji —
ustalenie wptywu tych zdarzen na prawa innych osob.

Rozwazania te warto rozpocza¢ od przypomnienia istoty i cech kon-
strukcyjnych hipoteki w nowym stanie prawnym.

I. 1. Konstrukcja hipoteki po nowelizacji ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece

Istotg hipoteki po nowelizacji ustawy jest — tak jak dotad — obcia-
zenie nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym, w celu zabez-
pieczenia oznaczonej wierzytelnoSci, wynikajacej z okreslonego stosunku
prawnego, umozliwiajacym wierzycielowi mozliwos$¢ zaspokojenia z nie-
ruchomosci bez wzgledu na to, czyja jest whasnoscia, i z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci — art. 65 ust. 1
u.k.wh. Sama konstrukcja nowej hipoteki jako ograniczonego prawa
rzeczowego nie rozni si¢ wige w zasadzie od hipoteki sprzed nowelizacji.

Istotna réznicq jest natomiast likwidacja dotychczasowego podzialu na
hipoteke zwykla i kaucyjng oraz oparcie zmodyfikowanej hipoteki na
konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjne;j.

Obciazenie hipoteka po nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece polega zatem na wyznaczeniu kwoty stanowiacej gorna granicg
zakresu odpowiedzialnosci rzeczowej wiasciciela z nieruchomosci obcia-
zonej — art. 68 ust. 2 zd. 1 uwkwh., (zob. tez art. 102 ust. 1 ukw.h.
w stanie prawnym przed 20 lutego 2011 r.)°.

3 Por. np. S.Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o po-
stepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 321 i nast.;
tenze, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008, s. 128; J.Pisu-
linski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 175 i nast.; B.Swaczyna, Hipoteka
umowna, Warszawa 2007, s. 45 i nast.; zob. tez uzasadnienie do projektu nowelizacji
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W ramach tej kwoty, stanowiacej sume hipoteki, wierzyciel moze
dochodzi¢ zaspokojenia zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci, przy czym
wierzytelno$¢ ta musi by¢ zindywidualizowana (oznaczona) przez caly
czas trwania zabezpieczenia.

Takie uksztattowanie konstrukcji hipoteki oznacza, ze suma hipoteki
stanowi warto$¢ potencjalng i jest w zasadzie niezaleznym od zabezpie-
czanej wierzytelnosci elementem tresci hipoteki. Taki stan ma jednak miejsce
oczywiscie tylko do czasu realizacji hipoteki — wtedy wierzyciel bedzie
mobgt dochodzi¢ w granicach ww. sumy hipoteki zaspokojenia zabezpie-
czonych wierzytelnosci do takiej wysokosci, do jakiej beda mu one wowczas
przyshugiwaé (nastapi wtedy konkretyzacja potencjalnej dotad odpowie-
dzialno$ci whasciciela nieruchomosci, sprowadzajaca t¢ odpowiedzialnos¢
do rzeczywistej wartoSci zabezpieczonych wierzytelnosci, w granicach
sumy ustanowionej hipoteki)*.

L. 2. Akcesoryjnos¢ i szczegétowos¢ jako cechy konstrukcyjne
hipoteki

Hipoteka po nowelizacji nadal jest oparta na zasadzie akcesoryj-
nosci oraz zwigzanej z nia zasadzie szczegélowosci (w znaczeniu
odnoszacym si¢ do zwiazku z zabezpieczona wierzytelnoscia), nadal
bowiem moze ona powstac i istnie¢ tylko w celu zabezpieczenia ozna-
czonej wierzytelnosci, wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego,
ajej los zalezy w zasadzie od istnienia tej wierzytelnosci.

Wyzej wymienione cechy konstrukcyjne hipoteki okreslaja jej zwiazek
z zabezpieczona wierzytelnoScia. Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece wprowadzita jednakze istotne modyfikacje ostabiajace
ww. zwiazek hipoteki z zabezpieczona wierzytelnoscia w porownaniu ze
stanem prawnym obowigzujacym do 19 lutego 2011 r.

Ze wzgledu na ramy tego artykutu nie odnosz¢ si¢ do wszystkich
nowych regulacji modyfikujacych zasadg akcesoryjnoscei i szczegdtowo-

ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (druk sejmowy nr 1562), dostgpne na
www.sejm.gov.pl, s. 4.

4Por. L.Przyborowski, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisu-
linski, Warszawa 2011, s. 185 i nast. (uwaga nr 15).
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Sci hipoteki, a jedynie do tych, ktore maja bezposredni zwiazek z pro-
blematyka stanowiaca temat niniejszego opracowania’.

Do takich modyfikacji nalezy juz samo wskazane wyzej oparcie kon-
strukcji nowej hipoteki na regulacji dotychczasowej hipoteki kaucyjne;j,
ktére powoduje niezalezno$¢ sumy hipoteki jako elementu jej tresci od
zabezpieczonej wierzytelnosci (do momentu realizacji hipoteki).

Nalezy takze podkresli¢, iz wskazane cechy konstrukcyjne hipoteki
po nowelizacji ustawy nalezy odnosi¢ juz nie do jednej, ale takze do wielu
wierzytelnosci, o ile sa zabezpieczone jedna hipoteka — mozliwos¢ za-
bezpieczenia jedna hipoteka wielu wierzytelnosci zostala przesadzona przez
ustawodawce, ktéry wprowadzil w tej kwestii wyrazne uregulowania
zawarte wprost w art. 68!, a takze w art. 68° u.k.w.h. Regulacje wpro-
wadzone nowelizacja odchodza zatem od przyjmowanej dotad zasady, ze
hipoteka moze zabezpiecza¢ jedna wierzytelnos¢, zachowujac jednakze
— zgodnie z zasada akcesoryjnosci 1 szczegotowosci hipoteki — koniecz-
nos$¢ odpowiedniego oznaczenia (zindywidualizowania) zabezpieczonych
hipoteka wierzytelnosci®.

W dalszej kolejnosci nalezy zwroci¢ uwage na dwie kwestie wpro-
wadzajace istotne réznice w poréwnaniu ze stanem istniejacym przed
dniem 20 lutego 2011 r. odnosnie do zwiazku pomigdzy hipoteka a za-
bezpieczona wierzytelnoscia, tj.: rozluznienie zaleznosci pomigdzy trescia

5 Szerzej o akcesoryjnosci i szczegdtowoscei hipoteki po nowelizacji ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece — por. J.Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 23
inast.; B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 65 i nast. (od uwagi nr 11);
P.Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009 r, MoP 2010,
nr 1, w akapicie: Zmiany w zakresie akcesoryjnosci hipoteki; szerzej na temat zagadnienia
akcesoryjnosci hipoteki zob. tez B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 26 1 nast.

¢ O zabezpieczeniu hipoteka wielu wierzytelno$ci po nowelizacji ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece por. J.Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 25 —
w odniesieniu do zasady szczegotowosci hipoteki w kontekscie zabezpieczonej nia wierzy-
telnosci; L. Przyborowski, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 195 1 nast. (uwaga
nr 1); T. C z e ¢ h, Uwagi do nowelizacji przepisoéw o hipotece, Przeglad Legislacyjny 2009,
nr 3-4, s. 143 i nast.; K. Lewandowski, Nowe regulacje prawa hipotek, MoP 2010,
nr 1, w akapicie: Mozliwos¢ zabezpieczenia hipotekq kilku wierzytelnosci, zob. tez uzasad-
nienie do projektu nowelizacji..., s. 5 1 nast.; na ten sam temat w poprzednim stanie
prawnym zob. np. J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 111 inast; B.Swaczyna,
Hipoteka..., s. 239 (w pkt. 5); S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach..., s. 247-248.
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zabezpieczonej wierzytelnosci a trescia hipoteki oraz dopuszczenie moz-
liwosci swobodnych zmian w zakresie tozsamosci wierzytelnosci zabez-
pieczonych hipoteka. Ze wzgledu na do$¢ duzy zakres tych zagadnien
omawiam je dalej w specjalnie dedykowanych temu punktach niniejszego
opracowania.

I. 3. Ograniczenie wymogéw co do szczegélowego odzwier-
ciedlania elementow tresci zabezpieczonej wierzytelnosci w tresci
hipoteki.

Po nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nastgpuje
znaczace rozluznienie dotychczasowego zwiazku pomigdzy trescia hipo-
teki a tre$cia zabezpieczonej nig wierzytelnosci. Jest to naturalna konse-
kwencja przyjecia przez ustawodawce opisanego wyzej modelu hipoteki
opartego na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjne;.

Nie wymaga si¢ zatem odzwierciedlania w tresci hipoteki nawet tak
kluczowych elementow tresci zabezpieczonej wierzytelnosci, jak: wyso-
kos¢ i waluta wierzytelno$ci, oprocentowanie, termin splaty’. Wystarczy
jedynie zindywidualizowanie tej wierzytelnosci (oraz stosunku prawnego,
z ktorego zabezpieczona wierzytelnos¢ wynika) w taki sposob, aby nie
byto watpliwosci, jaka wierzytelno$¢ (z jakiego stosunku prawnego) jest
objeta zabezpieczeniem.

W konsekwencji nalezy uzna¢, ze wymienione elementy tresci za-
bezpieczonej wierzytelno$ci nie naleza obecnie do tresci hipoteki i w
konsekwencji — ich zmiany nie stanowia zarazem zmiany tre$ci
hipoteki zabezpieczajacej ta wierzytelnos¢.

Whiosek taki mozna wyprowadzi¢ a contrario z art. 68* u.k.w.h.

Zgodnie z treScia tego przepisu wymagana jest bowiem zgoda wia-
Sciciela nieruchomosci niebedacego dhuznikiem osobistym na zmiang waluty
zabezpieczonej wierzytelnosci oraz inne zmiany zabezpieczonej wierzy-
telno$ci w drodze czynno$ci prawnej, zwigkszajace zakres zaspokojenia
z nieruchomosci obciazone;.

7 Zob. tez odnosnie do wymogow co do tresci hipoteki w stanie prawnym przed
nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece — B.Swaczyna, Hipoteka...,
s. 44 i nast. (w tym na s. 46 o oznaczeniu wierzytelnosci w tresci hipoteki); J.Pisulin-
ski, Hipoteka kaucyjna..., s. 174 1 nast.
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Przepis ten odnosi si¢ do sytuacji, w ktorych nastepuje zmiana tresci
zabezpieczonej wierzytelnosci, mogaca spowodowacé zwickszenie zakre-
su zaspokojenia z nieruchomosci i w ten sposob wptyna¢ (negatywnie)
na sfer¢ interesow wiasciciela nieruchomosci. Moga nimi by¢ w szcze-
golnosci: zwigkszenie kwoty zabezpieczonej wierzytelnosci, zwigkszenie
wysokosci odsetek, a takze zwigkszenie wysokos$ci innych $wiadczen
ubocznych, ktére podlegaja zabezpieczeniu zgodnie z umowa o ustano-
wienie hipoteki (i zostaly wskazane w dokumencie stanowiacym podsta-
we wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej — art. 69 u.k.w.h. in fine).

Gdyby owe zmiany tresci zabezpieczonej wierzytelnosci stanowily
zarazem zmiang tresci hipoteki, to co do zasady i tak wymagatyby wspot-
dziatania wilasciciela nieruchomosci jako strony stosunku hipoteki, a kon-
kretnie zawarcia umowy o zmiang treSci ograniczonego prawa rzeczo-
wego zgodnie z art. 248 § 1 k.c. (zgodnie z ktérym do zmiany tresci
ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna jest umowa mig¢dzy upraw-
nionym a wlascicielem rzeczy obciazonej, a jezeli prawo byto ujawnione
w ksigdze wieczystej — wpis do tej ksiggi). Zatem — jesli zmiany wskazane
w tresci art. 68* u.k.w.h. stanowilyby zmiang tresci hipoteki — ich regu-
lacja zawarta w tymze art. 68* uk.w.h. bylaby zbedna. Stad a contrario
nalezy przyjaé, ze zmiany takie co do zasady nie stanowig zmiany tresci
hipoteki®.

Zmiana tre$ci hipoteki w tego typu sytuacjach (zwiazanych ze zmiana
tre$ci zabezpieczonej wierzytelnosci) bedzie mie¢ miejsce dopiero woOw-
czas, gdy strony umowy o ustanowienie hipoteki postanowia jednocze-
$nie dokona¢ zmiany wysokosci lub waluty samej hipoteki. To oczywiscie
w takich sytuacjach moze czg¢sto mie¢ miejsce jako dziatanie uzasadnione
potrzeba dostosowania tre$ci zabezpieczenia do zmienionej tresci zabez-
pieczonej wierzytelnosci (np. zwigkszenie sumy hipoteki po zwigkszeniu
kwoty zabezpieczonej wierzytelnosci w celu objgcia zabezpieczeniem calej
wierzytelnosci).

Idac tym tokiem rozumowania — w uzupetnieniu nalezy dodaé, ze
skoro zmiany tego rodzaju jak wyzej wskazane (zwigkszajace zakres
zaspokojenia z nieruchomosci) nie stanowia zmiany tresci hipoteki, to

8 Por. tez B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 250 i nast. (od uwagi
nr 2); zob. tez uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 3 (w odniesieniu do odsetek od
zabezpieczonej wierzytelnosci).
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oczywiste jest, ze takie tresci zmiany zabezpieczonej wierzytelnosci, ktore
nie zwigkszaja zakresu zaspokojenia z nieruchomosci — takze nie beda
stanowi¢ zmiany tresci hipoteki (np. obnizenie kwoty zabezpieczonej
wierzytelno$ci, obnizenie oprocentowania), o ile oczywiscie nie nastgpuje
jednoczesnie zmiana wysokosci lub waluty samej hipoteki.

Do kwestii tych powrocg jeszcze w dalszej czg$ci niniejszego opra-
cowania, przy omowieniu wptywu omawianych tu zdarzen prawnych na
prawa innych osob.

Nalezy tez wskazaé, iz takie rozumienie zwiazku tresci hipoteki z tre-
$cig zabezpieczonej wierzytelnosci, jak wyzej zaprezentowano, znajduje
réwniez uzasadnienie w przepisach wykonawczych, ktore nie wymagaja
przy wpisie hipoteki ujawniania takich elementow jak wysokos¢ i waluta
zabezpieczonej wierzytelnosci®, a przy hipotece powstalej po 19 lutego
2011 r. nie przewiduja ujawniania w ksiedze wieczystej wysokosci od-
setek i termindw sptaty!®.

I. 4. Dopuszczenie mozliwosci swobodnych zmian w zakresie
tozsamoSci wierzytelnoSci zabezpieczonych hipoteka

Odnoszac si¢ do drugiej ze wskazanych wyzej kwestii, czyli do moz-
liwo$ci zmian w zakresie tozsamos$ci wierzytelnosci zabezpieczonych
hipoteka — nalezy wskaza¢ na nowo wprowadzona mozliwo$¢ swobodnej
podmiany zabezpieczonej wierzytelnosci na inng wierzytelno$¢ tego sa-
mego wierzyciela — art. 68° uk.w.h.

Do sytuacji, w ktorych nastgpuje zmiana w zakresie tozsamos$ci za-
bezpieczonych hipoteka wierzytelnosci, naleze¢ bedzie takze objecie hi-
poteka — oprocz dotychczasowych wierzytelnosci — innych wierzytelno-

9 Zob. § 46 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych 1 zbioru dokumentow (Dz.U. nr 102, poz. 1122 ze zm.)
oraz § 52 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zaktadania 1 prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. nr 162,
poz. 1575 ze zm.).

10 Zob. § 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 2 lutego 2011 r. zmienia-
jacego rozporzadzenie w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioru dokumentéw
(Dz.U. nr 33, poz. 164) oraz § 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 2 lutego
2011 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczy-
stych w systemie informatycznym (Dz.U. nr 33, poz. 165).
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$ci tego samego wierzyciela albo tez ro6zne kombinacje podmiany i dodania
nowych wierzytelnosci, co jest niewatpliwie dopuszczalne w swietle art.
68' w zwiazku z art. 68° u.k.w.h.)!".

Nalezy tez doda¢, ze juz w stanie prawnym przed 20 lutego 2011 r.
istniata mozliwo$¢ zmiany w zakresie tozsamosci zabezpieczonej hipoteka
wierzytelno$ci — w sytuacji odnowienia — art. 506-507 k.c.'

Zatem — nawet przy $cisle dotad rozumianej zasadzie akcesoryjnosci
hipoteki nie wykluczano mozliwosci zmian w zakresie tozsamosci zabez-
pieczonej hipoteka wierzytelnosci, nowy stan prawny jednak znacznie
rozszerza te mozliwosci, kreujac je jako standardowo dopuszczalng
mozliwos$¢, a nie wyjatek od reguly’.

I. 5. Podsumowanie

Opisane wyzej nowe rozwiazania i modyfikacje stanowig ostabienie
zasady akcesoryjnoSci i zwiazanej z nia zasady szczegoétowosci hipoteki
w dotychczasowym rozumieniu (sprzed nowelizacji ustawy).

Akcesoryjnos¢ i szczegdlowos¢ hipoteki rozumiane jako zwiazanie
z okreslonym innym prawem (zabezpieczona wierzytelnoscia) nadal jed-
nak pozostaja zasada. Nowa hipoteka nadal bowiem dzieli los zabezpie-
czonej wierzytelnosci, tyle ze juz niekoniecznie caty czas jednej i tej samej
wierzytelnoSci (objetej pierwotnie hipoteka), tylko zawsze aktualnie za-
bezpieczonej wierzytelnosci (jednej lub wigcej), oraz bez koniecznos$ci
odzwierciedlania szczegdlowych elementow tresci tej wierzytelnos$ci
w tresci hipoteki.

Akcesoryjno$¢ hipoteki moze by¢ bowiem roéznie rozumiana i wyste-
powa¢ w réoznym nasileniu'®.

1 Por. szerzej B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 234 i nast.

12 Szerzej na ten temat, w tym w kwestii odnowienia i jego wptywu na hipoteke oraz
o istniejacych w tym zakresie stanowiskach por. B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po no-
welizacji..., s. 245 1 nast.

13 Por. uzasadnienie do projektu nowelizacji.., s. 8; zob. tez B. Swaczyna, Hipo-
teka..., s. 291 (o niemoznosci swobodnych zmian w zakresie tozsamosci zabezpieczonych
wierzytelnosci w stanie prawnym przed 20 lutego 2011 r.).

4 Na temat rozumienia zasady akcesoryjnosci — zob. raport Europejskiego Banku
Odbudowy i Rozwoju — Mortgages in transition economies. The legal framework for
mortgages and mortgage securities, s. 19 i nast. (dostgpny na www.ebrd.com/downloads/
research/guides/mit.pdf).
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II. Typy zdarzen prawnych polegajacych na zmianie tresci
hipoteki lub zmianie dotyczacej zabezpieczonej wierzytelnoSci
i ich wplyw na prawa innych os6b

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania — mozna wyrdzni¢ pewne
typy zdarzen prawnych, w ktorych dochodzi do zmiany tresci hipoteki
lub zmiany zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci. Nalezy je kolejno omowié
przy okreslaniu wptywu tego rodzaju zdarzen na sytuacje¢ prawng innych
0s0b.

Sa to nastgpujace sytuacje:

1) zmiany tre$ci zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci — nienarusza-
jace tozsamosci zabezpieczonej wierzytelnosci

2) zmiany tresci hipoteki dotyczace tozsamosci zabezpieczonej hipo-
teka wierzytelno$ci — niezwigzane jednak ze zmiana sumy hipoteki ani jej
waluty jako niezaleznych od zabezpieczonej wierzytelnosci elementow
tresci hipoteki

3) zmiany treSci hipoteki dotyczace sumy hipoteki lub jej waluty

II. 1. Zmiany w zakresie zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci,
nienaruszajace tozsamosci zabezpieczonej wierzytelnosci

W pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢ sytuacje, w ktorej nastepuje
zmiana tre$ci zabezpieczonej wierzytelnosci, z zastrzezeniem iz nie do-
chodzi do zadnej zmiany przedmiotowej w zakresie tozsamosci zabez-
pieczonych wierzytelnosci ani tez do zmiany wysokosci lub waluty same;j
hipoteki.

Odpowiednio w sytuacji, gdy zabezpieczeniu podlega wigcej niz jedna
wierzytelno§¢ — chodzi o takie zmiany, ktore zachowuja tozsamos$é
wszystkich zabezpieczonych hipoteka wierzytelnosci, czyli odbywaja si¢
niejako ,,w kregu” dotychczasowych wierzytelnoSci zabezpieczonych
hipoteka.

Do zmian takich naleze¢ beda takie typowe sytuacje, jak: zmiana kwoty
zabezpieczonej wierzytelnosci, zmiana jej waluty, zmiana oprocentowania,
zmiana terminu splaty zabezpieczonej wierzytelnosci, zmiana sposobu jej
platnosci.

Jak juz wskazano wyzej — zmiany te, jesli nie towarzyszy im zmiana
kwoty lub waluty hipoteki — nie powoduja w ogdle zmiany tresci hipoteki,
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poniewaz w stanie prawnym istniejacym po nowelizacji ustawy o ksig-
gach wieczystych 1 hipotece zwiazek pomigdzy hipoteka a zabezpieczona
wierzytelnoScia zostat rozluzniony na tyle mocno, ze tego typu ,,parame-
try” zabezpieczonej wierzytelnosci nie naleza do tresci hipoteki, a tezg taka
potwierdza (na zasadzie wnioskowania a contrario) uregulowanie zawarte
w art. 68* uk.w.h.

Dlatego bezprzedmiotowe bytoby tutaj rozwazanie, czy wymagana jest
zgoda osob trzecich (np. osob, ktéorym przystuguja prawa obciazajace
t¢ sama nieruchomos¢), stosownie do tresci art. 248 § 2 k.c. Skoro
bowiem nie nastgpuje zmiana tresci hipoteki jako ograniczonego prawa
rzeczowego, to art. 248 k.c. nie znajduje w ogoble zastosowania.

Nalezy tez wskazac, ze ustawodawca dodatkowo dat wyraz takiemu
rozumowaniu, uchylajac obowiazujacy przed 20 lutego 2011 r. art. 70
u.k.w.h., ktory wprost wskazywat na konieczno$¢ uzyskania zgody osob,
ktorym przyshuguja prawa obciazajace nieruchomo$¢ z pierwszenstwem
réwnym lub nizszym, na zmiany dotyczace wierzytelnosci hipoteczne;j,
naruszajace ww. prawa. Przepis ten stanowil swoiste uregulowanie
w stosunku do hipoteki, nawiazujace do regulacji zawartych w art. 248
k.c., a zarazem wprowadzat do nich uregulowanie szczegolne w odnie-
sieniu do zmiany terminéw platnosci zabezpieczonej wierzytelnosci'.

Przy omawianiu zmian tre$ci zabezpieczonej wierzytelnosci nalezy
natomiast zwroci¢ uwagg na to, czy zmiany takie moga powodowac
zwigkszenie zakresu zaspokojenia z nieruchomosci obciaZonej, czy
tez nie — w kontekscie wptywu tego rodzaju zdarzen na sytuacje prawna
wlasciciela nieruchomosci, nieb¢dacego dluznikiem osobistym w sto-
sunku do wierzyciela hipotecznego i przez to niebedacego strona stosunku
prawnego, z ktorego wynika zabezpieczona wierzytelnos¢'.

15 Szeroko i wnikliwie relacje pomiedzy art. 70 u.k.w.h. oraz art. 248 k.c. (wedtug stanu
prawnego przed 20 lutego 2011 r.) w kontekscie zmian tredci hipoteki analizuje B.Swa -
czyna, Hipoteka..., s. 277 i nast.; por. tez S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach..., s. 273-
274;H.Ciepta,[w:]H.Ciepta, E.Batan-Gonciarz Ustawa o ksiegach wieczy-
stych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej,
Warszawa 2007, s. 86-87.

16 Por. tez uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 9.
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W pierwszym przypadku (tj. gdy zmiany takie moga powodowa¢
zwigkszenie zakresu zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej)
wymagana bedzie zgoda wlasciciela nieruchomosci niebgdacego diuz-
nikiem osobistym, ktora musi zosta¢ ztozona (ktorejkolwiek ze stron)
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci — co wynika z art. 68 ust. 1
u.k.w.h. Wiasciciel nieruchomosci niebedacy dhuznikiem osobistym po-
winien bowiem, jako osoba udzielajaca zabezpieczenia na swojej nieru-
chomosci 1 przez to majaca interesy bezposrednio dotknigte tego typu
zmianami, mie¢ mozliwo$¢ podjecia decyzji co do zgody na tego typu
zmiany.

Do zmian mogacych spowodowaé zwigkszenie zakresu zaspokojenia
z nieruchomosci 1 w ten sposob wplywajacych (negatywnie) na sferg
interesow wlasciciela nieruchomosci beda naleze¢ w szczegolnosci:
zwigkszenie kwoty zabezpieczonej wierzytelnosci, zwigkszenie wysoko-
$ci odsetek, a takze zwigkszenie wysokosci innych §wiadczen ubocz-
nych, ktore podlegaja zabezpieczeniu zgodnie z umowa o ustanowienie
hipoteki (i zostaty wskazane w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu
hipoteki do ksiggi wieczystej — art. 69 ustawy in fine).

Ponadto — do tej kategorii naleze¢ bgdzie zawsze zmiana waluty
zabezpieczonej wierzytelnosci, jako wskazana przez ustawodawcg expres-
sis verbis w art. 68* ust. 1 zd. 1 wkwh.

Co do zmiany terminu splaty zabezpieczonej wierzytelnosci — taka
zmiana zasadniczo nie powoduje jeszcze negatywnych konsekwencji
w postaci zwigkszenia zakresu zaspokojenia z nieruchomosci obciazone;.
Jednak nalezy uzna¢, ze zmiana terminu splaty moze powodowaé tego
rodzaju konsekwencje np. w sytuacji, gdy nastgpuje wydluzenie tego
terminu, z ktorym zwiazane bedzie naliczanie odsetek za wydtuzony okres,
co — jak si¢ zdaje — bedzie stanowi¢ sytuacje typowa przy wydtuzaniu
terminu splaty. Zatem tego rodzaju zmiany terminu nalezy uznaé za
wymagajace zgody wiasciciela nieruchomosci obciazone;.

Watpliwo$ci moga takze wywotywac¢ zmiany dotyczace sposobu ptat-
nosci (np. roztozenie na raty lub odwrotnie). Wydaje sig, ze co do zasady
zmiany te same w sobie nie musza powodowaé zwigkszenia zakresu
zaspokojenia z nieruchomosci obciazonej. Jednak nie da si¢ calkowicie
wykluczy¢, ze tego typu negatywne konsekwencje moga w tych sytu-
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acjach wystapi¢ (np. moze nastapi¢ realny wzrost w zakresie wysokosci
naleznych odsetek w wyniku zmiany zasad ptatnosci rat). Dlatego, z ostroz-
nosci uzasadnionej ochrona praw wiasciciela nieruchomosci niebedacego
dhuznikiem osobistym (co jest gldéwnym celem regulacji zawartej w art.
68* uk.w.h.), nalezy przyja¢, ze rowniez tego rodzaju zmiany wymagaja
zgody wiasciciela nieruchomosci obciazonej!”.

Brak zgody wiasciciela nieruchomosci na zmiany tresci zabezpieczonej
wierzytelno$ci zwigkszajace zakres zaspokojenia z nieruchomosci obcia-
zonej powodowaé¢ bedzie bezskuteczno$é takich zmian w stosunku do
tegoz wilasciciela — art. 68* ust. 2 uk.w.h. — natomiast zmiany te beda
w pelni skuteczne w stosunku pomigdzy wierzycielem a dtuznikiem
osobistym's,

W przypadku, gdy zmiany tresci zabezpieczonej wierzytelnoSci
nie beda powodowaé zwigkszenia zakresu zaspokojenia z nierucho-
mosci obciazonej — nie bedzie potrzebna niczyja zgoda, a zmiany takie
beda wymagacé jedynie zawarcia umowy pomigdzy wierzycielem a dtuz-
nikiem z tytulu zabezpieczonej wierzytelnoSci (zaktadajac oczywiscie, ze
nie dochodzi jednocze$nie do zmiany kwoty lub waluty hipoteki)'®. Chodzi¢
tu moze w szczegdlnosci o takie zmiany, jak: zmniejszenie kwoty zabez-
pieczonej wierzytelnosci, zmniejszenie wysokosci odsetek lub wysokosci
objetych hipotekq innych roszczen o $wiadczenia uboczne.

17Zob. jednak B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 279 i nast., gdzie autor analizuje tego
typu zmiany w zakresie sposobu ptatnosci zabezpieczonej wierzytelnosci, przy czym nalezy
wyraznie zaznaczy¢, ze w cytowanej publikacji autor ocenia wplyw takich zdarzen nie na
sytuacje wiasciciela nieruchomosci niebgdacego dtuznikiem osobistym, ale ich wptyw na
prawa osob trzecich (np. osob, ktorym przystuguja na nieruchomosci prawa o pierwszen-
stwie rownym lub nizszym) w poprzednim stanie prawnym (przed 20 lutego 2011 r.); autor
uznaje, ze tego typu zdarzenia nie naruszaja ww. praw osob trzecich.

8 Por. B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 252; odmiennie jak si¢
wydaje: P.Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., w akapicie: Waluta hipoteki (gdzie
autorka zdaje sig¢ kategorycznie uzaleznia¢ skuteczno$¢ takich zmian dotyczacych zabez-
pieczonych wierzytelnosci od zgody wladciciela nieruchomosci niebgdacego dtuznikiem
osobistym).

¥ Por. B.Swaczyna, [w.] Hipoteka po nowelizacji..., s. 253.
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II. 2. Zmiany dotyczace tozsamosci zabezpieczonej hipoteka
wierzytelnosci

Jak wskazano wyzej, ustawodawca wprowadzit istotna modyfikacje
do instytucji hipoteki, polegajaca na dopuszczeniu mozliwosci swobod-
nych zmian w zakresie tozsamos$ci wierzytelnosci zabezpieczonych hi-
poteka, pozostawiajac jedynie warunek, aby byly to wierzytelnosci przy-
stugujace temu samemu wierzycielowi — art. 68° u.k.w.h. (oczywiscie
musza to by¢é zawsze wierzytelno$ci nadajace si¢ ze swej natury do
zabezpieczenia hipoteka).

Zmiany takie stanowia zmiang tresci hipoteki (oznaczenie zabezpieczo-
nej wierzytelnosci nalezy do tresci hipoteki i jest ujawniane w ksigdze
wieczystej) i stosuje si¢ do nich art. 248 k.c. (do takiej zmiany wymagane
sa zatem: umowa migdzy wiadcicielem nieruchomosci a wierzycielem
hipotecznym o zmianie tresci hipoteki oraz wpis do ksiegi wieczystej —
art. 248 § 1 k.c.).

Znajduje to takze bezposredni wyraz w tresci art. 68° zd. 2 u.k.w.h.
— wedlug ktorego do zmiany zabezpieczonej wierzytelnosci stosuje si¢
przepisy o zmianie tre$ci hipoteki®.

Art. 68% uk.w.h. wprost wskazuje tylko na mozliwo$¢ zastapienia
zabezpieczonej wierzytelnoSci inng wierzytelnoscia tego samego wierzy-
ciela. Gdyby przyja¢ jedynie bardzo Sciste jezykowe znaczenie stow uzytych
W tym przepisie, to mozna by uznaé, ze chodzi w nim tylko o zastg-
powanie wierzytelno$ci na zasadzie jeden do jednego. Takie rozumowanie
bytoby jednak w sposob oczywisty pozbawione logiki z uwagi na sens
innych regulacji ustawy, w tym zwlaszcza dotyczacych mozliwosci
zabezpieczenia hipoteka wielu wierzytelnosci — zwlaszcza art. 68! ust. 1
u.k.w.h.

Biorac to pod uwage, nalezy przyjac¢, ze modyfikacje w zakresie
tozsamosci wierzytelnoSci zabezpieczonych hipoteka moga obejmowac
wiele r6znych kombinacji, takich jak:

— proste zastgpienie jednej wierzytelno$ci inna wierzytelnosScia,

— zastapienie jednej wierzytelnosci wieloma wierzytelno§ciami,

— zastapienie wielu wierzytelnosci jedna wierzytelnoscia,

20 Tamze, s. 239 i nast.
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— zastapienie wielu wierzytelnosci wieloma wierzytelnosciami o do-
wolnej liczbie.

We wszystkich ww. przypadkach, ktéore wchodza w miejsce wierzy-
telnosci dotad zabezpieczonych, nie ma takze znaczenia kwota wierzy-
telnosci.

Nie ma rowniez watpliwosci, ze mozliwe jest tez objgcie hipoteka
innych wierzytelnosci oprocz juz zabezpieczonych, z uwagi na opisang
wyzej mozliwo$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wielu wierzytelnosci, albo
odwrotnie — wylaczenie jednej z zabezpieczonych wierzytelnosci z zabez-
pieczenia hipoteka?!.

Jesli chodzi o sytuacje prawna wlasciciela nieruchomosci w tego
typu sytuacjach — z uwagi na to, ze zmiany tozsamosci zabezpieczonej
wierzytelnoSci stanowia zmiang tresci hipoteki, wlasciciel nieruchomosci
jest co do zasady zawsze zaangazowany w tego typu zmiany jako strona
stosunku hipoteki, stosownie do tresci art. 248 § 1 k.c., niezaleznie od
faktu, czy jest jednocze$nie dhuznikiem osobistym.

W sytuacji, gdy wlasciciel nieruchomosci nie jest jednocze$nie
dluznikiem osobistym, przyja¢ nalezy, ze dla skuteczno$ci zmiany tresci
hipoteki polegajacej na zmianie tozsamosci zabezpieczonej wierzytelnosci
nie jest potrzebna zgoda dtuznika osobistego, gdyz wierzyciel hipoteczny
ma mozliwo$¢ rozporzadza¢ swoim prawem z tytulu zabezpieczenia bez
zgody dhuznika osobistego (moze np. zrzec si¢ zabezpieczenia, co w od-
niesieniu do zabezpieczonej wierzytelnosci wywola identyczny skutek jak
wylaczenie jej z zabezpieczenia)®.

Rozwazenia wymaga natomiast, czy zmiany takie naruszaja prawa
innych oséb, przyslugujace im na tej samej nieruchomosci (np. inni
wierzyciele hipoteczni) i czy w zwiazku z tym wymagana jest ich zgoda
stosownie do art. 248 § 2 k.c.

W odniesieniu do 0s6b, ktorym przystuguja na nieruchomosci prawa
o0 pierwszenstwie wyzszym — opisywane tu zmiany nie moga powodo-
wac zadnych negatywnych konsekwencji, gdyz na mocy art. 249 k.c.

2l Tamze s. 239 (uwaga nr 9); szerzej na temat zmian dotyczacych tozsamosci za-
bezpieczonych wierzytelnosci zob. tez T. C ze ¢ h, Uwagi do nowelizacji przepisow o hi-
potece, Przeglad Legislacyjny 2009, nr 3-4, s. 150 i nast.

2 Por. B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 241 i nast. (uwaga nr 14).
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(zob. tez art. 12 u.k.w.h.) ograniczone prawa rzeczowe o pierwszenstwie
nizszym nie moga by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla praw o pierw-
szenstwie wyzszym.

Nieco glebszej analizy wymaga natomiast wptyw tego typu zmian na
sytuacje prawna os6b, ktérym przysluguja na tej samej nieruchomo-
Sci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym.

Ot6z nalezy uznaé, ze wszystkie opisywane w ramach niniejszego
punktu zdarzenia polegajace na zmianie tozsamosci zabezpieczonej wie-
rzytelno$ci nie wymagaja zgody os6b, ktorym przystuguja na nieru-
chomosci prawa o pierwszenstwie réwnym lub nizszym, i to niezaleznie
od tego, jak maja si¢ do siebie kwoty wierzytelnosci dotad zabezpieczo-
nych i obejmowanych zabezpieczeniem — przy zalozeniu, ze nie dochodzi
przy tym do zwigkszenia sumy hipoteki lub zmiany jej waluty.

W przypadku zastapienia wierzytelnosci brak koniecznosci zgody ww.
0s0b wyrazony zostal wprost w art. 68° zd. 3 uk.w.h.

Ten wyrazny zapis ustawowy nalezy uzna¢ za dodany po to, aby
rozwia¢ ewentualne watpliwosci na tle nowych rozwigzan prawnych?,
Uzna¢ jednak nalezy, ze nawet bez tego zapisu taka zgoda ww. 0sOb nie
bylaby wymagana.

Istota jest bowiem to, Zze same tylko zmiany tozsamosci zabezpieczo-
nych wierzytelno$ci (bez zmiany sumy i waluty hipoteki) nie naruszaja
praw tych osob i dlatego nie stosuje si¢ do nich wymogu z art. 248 § 2
k.c. Zmiany te nie powoduja bowiem zwigkszenia zakresu odpowiedzial-
nosci rzeczowe]j wlasciciela z nieruchomosci obciazonej, ktdrego granica
jest wyznaczona suma hipoteki?*.

W szczegodlnoSci zatem nie mozna wnioskowac a contrario z tresci
art. 68° zd. 3 uwkwh., ze beda wymagac takiej zgody inne przypadki
zmiany tozsamosci zabezpieczonej wierzytelnosci niz typowe zastapienie
(rozumiane w znaczeniu $cisle jezykowym jako zamiana czego$ na co$
innego®).

% Zob. tez uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 8-9.

% Por. B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 240 i nast. (uwaga nr 12).

% Zob. Nowy stownik jezyka polskiego, red. E. S o b o 1, Warszawa 2002, s. 1245, gdzie
stowo ,,zastapi¢” w sensie odnoszacym si¢ do przedmiotu czynnosci zastapienia thumaczy
sig¢ jako: ,,Uzy¢ czego$ zamiast czegos$ innego; zamieni¢ jedno na drugie”.
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Nalezy wigc uznaé, ze rowniez objecie hipoteka nowej wierzytelnosci
(oprocz juz wezesniej zabezpieczonych wierzytelnosci) nie wymaga zgody
0sOb, ktorym przyshuguja na nieruchomosci prawa o pierwszenstwie
rownym lub nizszym. Cho¢ nie da si¢ wykluczy¢, ze ze wzgledu na
ryzyko bardzo Scistej interpretacji znaczen jezykowych stow uzytych przez
ustawodawce zapis art. 68° zd. 3 uk.w.h. (wskazujacy wprost tylko na
zastapienie) moze rodzi¢ pole do watpliwo$ci w tym zakresie, ktore jednak,
moim zdaniem, bylyby catkowicie nieuzasadnione.

Przyjecie tu bowiem innej koncepcji, tj. zaktadajacej koniecznos¢
uzyskiwania w tego typu sytuacji zgody ww. o0sob, przeczyloby racjo-
nalnej wykladni opartej na zalozeniu, ze ustawodawca tworzy spojne
i logiczne rozwiazania prawne.

Mozna tu podeprzeé si¢ rowniez logika wnioskowania a fortiori,
przedstawiajac ja na nastgpujacym przyktadzie opartym na poréwnaniu
dwoch hipotetycznych sytuacji:

Sytuacja 1.

Hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ A o kwocie 100 000 PLN, ktéra
zostaje zastapiona wierzytelnoscia B o kwocie 200 000 PLN. Jest to
niewatpliwie dopuszczalne bez zgody o0sob, ktéorym przyshuguja na nie-
ruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym, w $wietle
tresci art. 68° u.k.w.h.

Sytuacja 2.

Hipoteka zabezpiecza wierzytelno§¢ A o kwocie 100 000 PLN, a strony
umowy o ustanowienie hipoteki dokonuja zmiany tej umowy, obejmujac
hipoteka takze wierzytelnos¢ B o kwocie 80 000 PLN. Jest to niewatpliwie
dopuszczalne z uwagi na mozliwos¢ zabezpieczenia hipoteka wielu wie-
rzytelnosci — art. 68! u.k.w.h.

Przyktady zawarte w obu sytuacjach mozna rozciaga¢ na mozliwosc¢
réznych kombinacji co do liczby wierzytelnoSci dotad zabezpieczonych
1 obejmowanych zabezpieczeniem, przy pozostawieniu zatozenia, ze po
dokonaniu zmiany w zakresie tozsamos$ci zabezpieczonych wierzytelnosci
w sytuacji 2. hipoteka zabezpiecza¢ bedzie wierzytelnosci o kwocie
(W sumie) nizszej niz po dokonaniu zmiany opisanej w sytuacji 1.

Wracajac jednak do omawianego przyktadu — po objeciu zabezpiecze-
niem nowej wierzytelnosci (sytuacja 2.) hipoteka i tak zabezpiecza wie-
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rzytelnosci o kwocie wynoszacej w sumie o 20 000 PLN mniej niz przy
typowym zastapieniu (sytuacja 1.).

Skoro wigc mozna w sytuacji 1. (bez zgody osob, ktérym przystuguja
na nieruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym) zastapi¢
zabezpieczona wierzytelnos$¢ inng wierzytelnoscia, a jednoczes$nie ta nowo
zabezpieczona wierzytelno§¢ moze przewyzsza¢ kwote wierzytelnosci
zastepowanej, to tym bardziej nalezy uzna¢, ze w sytuacji 2. mozna objaé
zabezpieczeniem bez wspomnianej zgody takze nowa wierzytelnose,
ktéra moze przeciez opiewaé na kwote nizsza niz wystgpujaca w sytu-
acji 1. roznica wynikajaca z porownania wysokosci wierzytelnosci zaste-
powanej i tej, ktéora wchodzi w jej miejsce.

Oczywiscie — logika rozumowania a fortiori w oparciu o wskazany
wyzej przyktad nie sprawdzi si¢ ,,matematycznie”, gdy sytuacja bedzie
odwrotna, tj. gdy kwota wierzytelno$ci nowo objetych zabezpieczeniem/
dodanych (sytuacja 2.) bedzie wyzsza niz réznica pomigdzy kwota wie-
rzytelnosci dotad zabezpieczonej oraz nowo zabezpieczonej po zastgpieniu
(sytuacja 1.).

Jednak w tej argumentacji nie chodzi o to, Zzeby uzasadnia¢, iz w kazdej
potencjalnej sytuacji w oparciu o odpowiednie wyliczenia mozna czyni¢
mniej, skoro ustawodawca zezwala na wigcej, lecz o to, ze przyjgcie innej
interpretacji ustawy niz wyzej wskazana mogtoby prowadzi¢ do niedorzecz-
nych rezultatéw polegajacych na tym, ze w pewnych sytuacjach ustawo-
dawca nie zezwala na mniej, mimo ze jednoczesnie zezwala na wigcej.

Z tych wszystkich wzgledow nalezy przyjac, ze brak konieczno$ci
zgody osob, ktorym przyshuguja na nieruchomos$ci prawa o pierwszen-
stwie rownym lub nizszym, odnosi si¢ roéwniez do objgcia zabezpiecze-
niem nowych wierzytelnosci oprocz dotad zabezpieczonych, a wyrazony
wprost w art. 68° zd. 3 u.k.w.h. brak koniecznosci takiej zgody w stosunku
do zastgpienia jedynie wzmacnia takie rozumowanie i podkresla wole
ustawodawcy w tym wzgledzie.

Uzasadnienia dla braku konieczno$ci zgody 0sob, ktérym przyshuguja
na nieruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym, na zmiany
w zakresie tozsamosci zabezpieczonej wierzytelnosci, mozna i nalezy si¢
ponadto doszuka¢ niezaleznie od tresci art. 68° uk.w.h., odwolujac si¢
przede wszystkim do opisanej juz wyzej istoty i konstrukceji hipoteki
po nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.
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Oparcie hipoteki na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej,
polegajace na wskazaniu gornej granicy odpowiedzialnosci rzeczowej
wiasciciela nieruchomosci, do ktorej istnieje obciazenie tej nieruchomosci,
oznacza takze, ze kazdy, kto decyduje si¢ na hipoteke czy tez inne prawo
do nieruchomoéci o pierwszenstwie rownym lub nizszym — musi si¢
z tym obcigzeniem liczy¢ 1 w konsekwencji nie moze rosci¢ zadnych
uzasadnionych oczekiwan co do tego, ze wyprzedzajaca jego prawo hipoteka
bedzie dotyczy¢ tylko oznaczonych pierwotnie wierzytelnosci, bez zmia-
ny ich tozsamosci. Takie oczekiwania mogly wystgpowac przy dotych-
czasowej hipotece $cisle powiazanej z wierzytelnoscia zabezpieczona. Po
nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, gdy akcesoryjnos¢
hipoteki zostata znacznie ostabiona, nie jest to juz uzasadnione.

Co wigcej — osoba, ktora decyduje si¢ na hipoteke czy tez inne prawo
do nieruchomosci z pierwszenstwem roéwnym/nizszym — musi si¢ liczy¢
z tym, ze wyprzedzajaca jej prawo hipoteka uniemozliwi takiej osobie
zaspokojenie tego prawa w granicach wyznaczonych suma ww. hipoteki
nie tylko w okresie istnienia tej hipoteki, ale nawet po jej wygasnigciu.

Wiasciciel nieruchomosci ma bowiem nowe mozliwosci wynikajace
7 przepisdw o rozporzadzaniu opréoznionym miejscem hipotecznym — art.
101'-101" uw.k.w.h.

Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym ogranicza istnie-
jaca pod rzadami przepisow obowiazujacych do dnia 19 lutego 2011 r.
zasadg posuwania si¢ hipotek. Skorzystanie z tego uprawnienia bez watpienia
nie zalezy od zgody osob trzecich, ktorym przystuguja na nieruchomosci
prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym, jest to uprawnienie wia-
Sciciela stanowiace skladnik jego podmiotowego prawa wilasnosci.

% Szerzej na temat zasady posuwania si¢ hipotek oraz jej wylaczenia przez instytucje
rozporzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym zob. np. T. C ze ¢ h, Wykonywanie
uprawnienia do rozporzqdzania oproznionym miejscem hipotecznym, MoP 2010, nr 20,
M.D eneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010, s. 257 1 nast.;
P.Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., w akapicie: Prawo do rozporzqdzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym; B. S w aczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 439
i nast.; uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 11 i nast.; zob. tez (krytycznie o tej
instytucji) H. Cie pta— Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833), dostgpne
na www.sejm.gov.pl, s. 8.
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Zatem ustawodawca przyznaje wiascicielowi nieruchomosci tak da-
leko idace uprawnienie, Ze moze on nawet juz po wygasnieciu hipoteki
rozporzadzac (bez jakiejkolwiek zgody 0sob trzecich) miejscem po tej
hipotece (w granicach wygastej hipoteki rzecz jasna) i moze na przyktad
ustanowi¢ nowg hipoteke na zabezpieczenie jednej lub wielu dowolnych
wierzytelnosci tego samego lub innych wierzycieli (opiewajacych na
dowolna kwotg).

Tym bardziej zatem nie da si¢ racjonalnie przyjaé, ze wlasciciel
nieruchomosci nie méglby dokonywac bez zgody ww. os6b zmian co
do tozsamosci zabezpieczonych wierzytelno$ci w odniesieniu do istnie-
jacej hipoteki, pod warunkiem oczywiscie Ze zmiany takie nie wigzg
si¢ ze zwigkszeniem wysokoSci ani ze zmiana waluty hipoteki (logika
rozumowania a fortiori, ktéra jednak mozna w tym zakresie odnosi¢
tylko do hipotek powstalych po 19 lutego 2011 r., bo tylko do takich
stosuje si¢ przepisy o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipo-
tecznym, o czym mowa dalej w punkcie dot. kwestii intertemporal-
nych).

Uzupehiajaco nalezy jeszcze doda¢ w tym miejscu, ze nie bedzie
wymagana zgoda tych osob na zmiany polegajace na wylaczeniu z za-
bezpieczenia hipotecznego jednej z zabezpieczonych dotad wierzytelnosci,
przy pozostawieniu zabezpieczenia hipoteka co najmniej jednej wierzytel-
nosci (w przeciwnym razie, tj. wylaczenia z zabezpieczenia hipoteka
wszystkich zabezpieczonych wierzytelno$ci, dosztoby faktycznie do
catkowitego zrzeczenia si¢ hipoteki przez wierzyciela, wymagajacego
konstytutywnego wykreslenia z ksiggi wieczystej — art. 246 k.c.). Zmiana
tego typu — niezaleznie od przedstawionej wyzej argumentacji — zadziata
bowiem korzystnie dla 0sdb, ktéorym przystuguja na nieruchomos$ci prawa
0 pierwszenstwie rownym lub nizszym.

Analizujac kwestie zmian tozsamo$ci zabezpieczonych hipoteka wie-
rzytelnosci, nalezy jeszcze zwrdci¢ uwage na to, iz podmiana zabezpie-
czonej hipoteka wierzytelnosci ma bezposrednio wplyw na sytuacjg osob,
ktorym przyshuguja prawa obcigzajace wierzytelno$¢ hipoteczna,
dlatego wymaga ona zgody takich osob (art. 248 § 2 k.c. ), co odnosi
sic w szczegdlnosci do wierzyciela subintabulatu?’.

2 Por. B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 241 (uwaga nr 13) i 248
(uwaga nr 24, odnoszaca si¢ do odnowienia).
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Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na szczeg6lny przypadek podmiany
zabezpieczonej wierzytelnosci, jakim jest odnowienie, polegajace na tym,
ze dhuznik w celu umorzenia zobowiazania zobowiazuje si¢ za zgoda
wierzyciela spelni¢ inne Swiadczenie albo nawet to samo $wiadczenie, ale
z innej podstawy prawnej, a dotychczasowe zobowiazanie wygasa — art.
506 k.c. Jesli w takim przypadku hipoteka obcigzata nieruchomos$¢ duznika
osobistego — przyja¢ nalezy, ze hipoteka utrzymuje si¢ na tej nierucho-
mosci, cho¢ nie jest to bezsporne®.

Natomiast w sytuacji, gdy hipoteka obcigzata nieruchomo$¢ osoby
trzeciej, na dalsze trwanie zabezpieczenia osoba ta musi wyrazi¢ zgodg
— art. 507 k.c. Jednak w tym wypadku nie jest to zgoda osoby trzeciej
na dokonanie czynnos$ci prawnej (w rozumieniu art. 63 k.c.), a jedynie
zgoda na dalsze trwanie zabezpieczenia. Stad zgoda taka powinna by¢
udzielona najp6zniej do momentu dokonania odnowienia®.

W obu ww. przypadkach dochodzi do zmiany tresci hipoteki, stad musi
zosta¢ spetniony wymog przewidziany w art. 248 § 1 in fine k.c. (wpis
do ksiegi wieczystej, dla ktorego podstawa bedzie umowa odnowienia),
oraz — w odniesieniu do nieruchomos$ci osoby trzeciej — opisana wyzej
zgoda tej osoby na dalsze trwanie zabezpieczenia. Nie jest natomiast wymagana
zgoda 0sdb, ktorym przystuguja na nieruchomosci prawa o pierwszenstwie
réwnym lub nizszym (art. 248 § 2 k.c.), gdyz odnowienie nie narusza ich
praw (o ile oczywiscie nie wiaze si¢ z nim zwigkszenie sumy hipoteki lub
zmiana jej waluty) — nalezy uzna¢ tak, bazujac na tej samej argumentacji,
jaka przedstawiono wyzej w niniejszym punkcie®.

Nalezy jeszcze wskazac, ze szczegélnym przypadkiem zmiany co
do zabezpieczonej wierzytelno$ci bedacym zarazem zmiang tresci
hipoteki jest zmiana w zakresie zabezpieczenia hipoteka (tj. objecie
hipoteka Iub odwrotnie — wytaczenie z zakresu zabezpieczenia) roszczen
ubocznych innych niz roszczenia o odsetki i o przyznane koszty
postepowania (zob. art. 69 uk.w.h.).

2 Szerzej na ten temat — tamze, s. 246 (uwaga nr 20).

¥ Por. B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 291, te nz e, [w:] Hipoteka po nowelizacji...,
s. 246 (w uwadze nr 19).

30 Zob. szerzej B. S waczy na, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 247-248 (uwagi nr
22 i 23).
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Zmiana taka nie stanowi w istocie zmiany co do tozsamosci zabez-
pieczonych wierzytelnosci, nie dochodzi tu bowiem do zastapienia czy
tez objecia hipoteka innych niz dotad wierzytelnosci, a jedynie do zmiany
w zakresie zabezpieczenia hipoteka roszczen ubocznych wynikajacych
z juz zabezpieczonej hipoteka wierzytelnoSci (moga to by¢ przyktadowo:
roszczenia o zaplate prowizji od udzielonego kredytu, o zwrot kosztow
optat za monity). Jednak zmiana taka — w §wietle regulacji art. 69 u.k.w.h.
— stanowi zmiang tresci hipoteki, dotyczy bowiem okreslenia zakresu
roszczen podlegajacych zabezpieczeniu i wymaga wspotdziatania wiasci-
ciela nieruchomosci jako strony stosunku hipoteki. Jest to jednak zarazem
bardzo specyficzna zmiana tresci hipoteki, do ktérej nie znajda zastoso-
wania w pelnym zakresie wymogi z art. 248 § 1 k.c. — roszczenia takie
nie stanowia bowiem elementu tresci hipoteki podlegajacego ujawnieniu
w ksiedze wieczyste;j.

Objecie zabezpieczeniem ww. roszczen przy ustanowieniu hipoteki
wymaga ich ujecia w dokumencie stanowiacym podstawe wpisu — art.
69 u.k.w.h. in fine.

Jak si¢ zatem wydaje — dla zmiany tresci hipoteki polegajacej na objeciu
zabezpieczeniem takich roszczen (lub ich ,,wylaczeniu” z zakresu zabez-
pieczenia) wystarczy umowa migdzy wiascicielem nieruchomosci a wie-
rzycielem hipotecznym?®!.

Nie ma tu bowiem mozliwosci dokonania zmiany wpisu w ksigdze
wieczystej, zatem nie ma podstaw do stosowania wymogu analogicznego
z art. 69 uwk.w.h. (de lege ferenda warto zastanowi¢ si¢ nad tym, czy
istnieje dostateczne uzasadnienie dla wymogu wymieniania takich rosz-
czen w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiggi
wieczystej, skoro nie podlegaja one wpisowi do tej ksiegi)*>

Roéwniez tego rodzaju zmiana tresci hipoteki — dotyczaca zabezpiecze-
nia wymienionych roszczen ubocznych — nie bedzie wymagaé zgody
0s0b, ktorym przystuguja na nieruchomosci prawa o pierwszenstwie

31 Por. szerzej M. Ku ¢k a, [w:] Hipoteka po nowelizagji..., s. 276 i nast. (od uwagi
nr 13).

32 Szeroko i krytycznie na temat regulacji zawartych w nowelizacji ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (art. 69) dot. zabezpieczenia hipoteka naleznosci ubocznych — zob.
T.Czech, Uwagi do nowelizacji..., s. 153 1 nast.
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réwnym lub nizszym, gdyz nie narusza ich praw (o ile oczywiscie nie
wiaze si¢ z tym zwigkszenie sumy hipoteki lub zmiana jej waluty) —nalezy
uzna¢ tak, bazujac na tej samej argumentacji, jaka przedstawiono wyzej
dla zmian w zakresie tozsamo$ci zabezpieczonej wierzytelno$ci®.

II. 3. Zmiany treSci hipoteki dotyczace sumy hipoteki lub jej
waluty

Ostatnig grupg analizowanych w niniejszym artykule zdarzen praw-
nych stanowig zmiany dotyczace kluczowych elementow tresci hipoteki
— tj. zmiany sumy lub waluty hipoteki.

Zdarzenia takie, jako stanowiace zmiang tresci hipoteki, podlegaja pod
rezim regul zawartych w art. 248 k.c.

Do takiej zmiany wymagane sg zatem: umowa migdzy wiascicielem
nieruchomosci a wierzycielem hipotecznym o zmianie tresci hipoteki oraz
wpis do ksiegi wieczystej — art. 248 § 1 k.c. Podobnie zatem jak w przy-
padku opisywanym wyzej w pkt. II. 2 — wlasciciel nieruchomosci jest
zawsze zaangazowany w tego typu zmiany jako strona stosunku hipoteki,
stosownie do tresci art. 248 § 1 k.c., niezaleznie od faktu, czy jest
jednoczes$nie dtuznikiem osobistym.

Podobnie tez, gdy wlasciciel nieruchomosci nie jest jednoczes$nie
dluznikiem osobistym, rowniez w tym wypadku uzna¢ nalezy, ze dla
skutecznosci zmiany tresci hipoteki polegajacej na zmianie sumy lub waluty
hipoteki nie jest potrzebna zgoda dluznika osobistego, gdyz wierzyciel
hipoteczny ma mozliwo$¢ rozporzadza¢ swoim prawem z tytulu zabez-
pieczenia bez zgody dluznika osobistego (patrz takze wyzej na analogiczne
uwagi w pkt. 1. 2).

Wreszcie — podobnie jak w sytuacji opisanej wyzej w pkt. 1. 2 —
rozwazenia wymaga wplyw takich zmian na prawa innych oséb, przy-
stugujace im na tej samej nieruchomosci (np. inni wierzyciele hipo-
teczni) i czy w zwiazku z tym wymagana jest ich zgoda stosownie do
art. 248 § 2 k.c.

W odniesieniu do 0s6b, ktorym przystuguja na nieruchomosci prawa
0 pierwszenstwie wyzszym — opisywane tu zmiany nie moga oczywiscie

3 Por. B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 257 (w uwadze nr 10).
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powodowaé zadnych negatywnych konsekwencji z uwagi na reguly
pierwszenstwa rzadzace wykonywaniem praw rzeczowych, o ktérych
wspomniano juz wyzej w pkt. II. 2.

Nalezy uzna¢ natomiast, ze tego typu zdarzenia wymagaja zgody osob,
ktorym przystuguja na nieruchomosci prawa o pierwszenstwie réw-
nym lub nizszym, zawsze wtedy, gdy:

— dochodzi do zwigkszenia sumy hipoteki, co w sposob oczywisty
wplywa negatywnie na prawa ww. osob, zwigksza bowiem wyznaczony
suma hipoteki zakres odpowiedzialnosci rzeczowej wiasciciela nierucho-
mosci, do ktérej moze nastapi¢ zaspokojenie wierzyciela hipotecznego,
i tym samym zmniejsza dla tych os6b mozliwosci zaspokojenia ich praw
na nieruchomosci;

— dochodzi do zmiany waluty hipoteki i to niezaleznie od tego, jak
ksztaltuja si¢ kursy wymiany walut, bowiem sa one niemozliwe do
przewidzenia (W sposob umozliwiajacy pewne i wiarygodne okreslenie
ich wplywu na zakres odpowiedzialno$ci rzeczowej wilasciciela nierucho-
mosci) 1 dlatego zawsze powoduja ryzyko, ze moze nastapic¢ zwigkszenie
ww. odpowiedzialnoéci wskutek niekorzystnych kurséw wymiany wa-
lut*.

Natomiast nie wymagaja zgody osob, ktéorym przysluguja na nie-
ruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym, zmiany
polegajace na zmniejszeniu sumy hipoteki, poniewaz zmiany takie w sposob
oczywisty nie wpltywaja negatywnie na prawa tych osob. Wrecz odwrot-
nie — zmiany takie wptywaja pozytywnie na ich prawa (o ile wtasciciel
nie skorzysta z uprawnienia do rozporzadzenia powstalym w wyniku
takiego zdarzenia opréznionym w cze$ci miejscem hipotecznym, wtedy
bowiem sytuacja takich osob pozostaje w zasadzie bez zmian).

W razie braku wymaganej zgody osob, ktorym przystuguja na nie-
ruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym, na zmiany
polegajace na zwigkszeniu sumy hipoteki lub zmianie jej waluty — zmiana
taka bedzie nieskuteczna (bezskuteczno$¢ zawieszona, ktora moze zostaé
walidowana w wyniku uzyskania brakujacej zgody osoby trzeciej)*.

3 Por. tamze, s. 256 i nast.
35 Zob. szerzej — tamze, s. 258.
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II. 4. Kwestie intertemporalne

Nalezy jeszcze zwrdci¢ uwage na sytuacje hipotek ustanowionych
przed 20 lutego 2011 r.

Reguluje je art. 10 ustawy nowelizujacej ustawe o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece — zgodnie z ktorym:

— do hipotek kaucyjnych powstatych przed 20 lutego 2011 r. stosuje
si¢ przepisy w brzmieniu nadanym nowelizacja — przy czym chodzi tu
o tzw. hipoteki kaucyjne samoistne (wystgpujace samodzielnie, nie obok
hipoteki zwyklej); wyjatkiem sa przepisy o rozporzadzaniu opréoznionym
miejscem hipotecznym, ktérych nie stosuje si¢ do takich hipotek;

— do hipotek zwyktych powstatych przed 20 lutego 2011 r. stosuje
si¢ dotychczasowe przepisy (obowiazujace do dnia 19 lutego 2011 r.),
to samo dotyczy tzw. hipotek kaucyjnych niesamoistnych, czyli zabez-
pieczajacych roszczenia zwiazane z wierzytelnoscig hipoteczna, lecz nie-
objete z mocy ustawy hipoteka zwykla; wyjatkiem sa tu z kolei uregu-
lowania z art. 76 ust. 1 i 4, ktore stosuje si¢ do ww. hipotek w brzmieniu
nadanym nowelizacja.

Z punktu widzenia omawianej tu problematyki oznacza to, ze hipoteki
kaucyjne samoistne podlegaja nowym regulacjom i wszystkim wyzej
opisanym zasadom co do wpltywu zmian dotyczacych zabezpieczonej
wierzytelno$ci oraz zmian tresci hipoteki na prawa innych osob.

Natomiast hipoteki zwykte (i zwiazane z nimi hipoteki kaucyjne nie-
samoistne) podlegaja przepisom dotychczasowym w tym zakresie i sto-
suje si¢ do nich wszystkie wynikajace z nich reguty, w tym takze wymogi
zawarte w uchylonym przez ustawg¢ nowelizujaca art. 70 u.k.w.h.
W szczegolnosci tez nie jest w ogole mozliwe w ich przypadku swobodne
dokonywanie zmian co do tozsamosci zabezpieczonych tymi hipotekami
wierzytelnoSci ani tez ich uzycie do zabezpieczenia wielu wierzytelnosci.

W odniesieniu do hipotek kaucyjnych samoistnych powstalych przed
20 lutego 2011 r. moze powsta¢ watpliwo$¢, czy zastosowanie do nich
wszystkich nowych zasad nie powoduje niezgodnosci z konstytucyjna
zasadq lex retro non agit. A $cislej rzecz ujmujac — czy nie powoduje to
naruszenia praw osob, ktérym w dniu wejscia w Zycie nowych regulacji
przystugiwaty na obciazone;j taka hipoteka nieruchomosci prawa o pierw-
szenstwie rownym lub nizszym (np. hipoteki wpisane w ksiedze wieczy-
stej na rzecz innych wierzycieli na tej samej lub nizszej pozycji).
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Chodzi tu w szczeg6Inosci o mozliwos¢ dokonywania przez strony
stosunku hipoteki (wiasciciel nieruchomosci 1 wierzyciel hipoteczny) —
bez zgody ww. 0sob — swobodnych zmian w zakresie tozsamos$ci za-
bezpieczonych wierzytelnoSci (np. zastapienie zabezpieczonej wierzytel-
nosci inng wierzytelno$cia, objecie hipoteka nowej wierzytelnosci).
Decydujac si¢ bowiem przed 20 lutego 2011 r. na hipotekg (lub inne prawo
na nieruchomos$ci) o pierwszenstwie rownym lub nizszym niz ustano-
wiona na takiej nieruchomosci hipoteka kaucyjna, osoby takie mogty liczy¢
na to, ze po wygasnigciu tej hipoteki ich prawo uzyska wyzsze pierw-
szenstwo w wyniku obowiazujacej do 19 lutego 2011 r. zasady posuwania
si¢ hipotek (lub — w przypadku gdy prawo to miato pierwszenstwo réwne
z taka hipoteka, uzyska poprawe w wyniku jej wygasnigcia).

Wprowadzona od 20 lutego 2011 r. mozliwo$¢ dokonywania przez
strony stosunku hipoteki kaucyjnej (samoistnej, powstalej przed 20 lutego
2011 r.) — bez zgody ww. 0s0b — swobodnych zmian w zakresie toz-
samosci zabezpieczonych wierzytelno$ci moze spowodowac, ze zasada
posuwania si¢ hipotek nie zadziata tak, jak mogloby to nastapi¢, gdyby
nowych regulacji nie wprowadzono, co moze si¢ wydawaé sytuacja
niekorzystng dla takich oso6b.

Watpliwo$ci te moze wzmacnia¢ fakt, ze ustawodawca wylaczyt
w stosunku do ww. hipotek kaucyjnych (samoistnych, powstatych przed
20 lutego 2011 r.) stosowanie nowych przepisOw o rozporzadzaniu
oproznionym miejscem hipotecznym. Mozna to interpretowac w ten spo-
sob, ze ustawodawca uznat, iz oczekiwania osob, ktérym w dniu wejscia
w zycie nowych regulacji przystugiwaty na obciazonej taka hipoteka nie-
ruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym, zwigzane
z zasada posuwania si¢ tych praw w wyniku wygasniecia wyprzedzajacej
je hipoteki, zashuguja na ochrong, a nowe prawo hipoteczne nie powinno
zmienia¢ ich sytuacji w tym zakresie.

Mozna jednak argumentowac rowniez, ze wprowadzona od 20 lutego
2011 r. mozliwo$¢ dokonywania przez strony stosunku hipoteki kaucyjne;j
(samoistnej, powstatej przed 20 lutego 2011 r.) swobodnych zmian
w zakresie tozsamoSci zabezpieczonych wierzytelnosci jest uzasadniona
1 nie narusza interesoOw ww. 0sob, bowiem juz pod rzadami dotychcza-
sowych przepisow osoby takie nie mogly zasadnie oczekiwaé, ze ich
prawo uzyska wyzsze pierwszenstwo, nie miaty bowiem zadnego wpty-
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wu na to, czy wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka kaucyjna zostanie
rzeczywiscie zaspokojona i w jakim terminie (tym bardziej iz zmiana
terminu splaty zabezpieczonej wierzytelnosci nie wymagata zgody tych
0sob — art. 70 u.k.w.h. w brzmieniu przed 20 lutego 2011 r.).

Z kolei wylaczenie zastosowania do ww. hipotek przepisow o roz-
porzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym mozna uznaé za uza-
sadnione, bo w tym wypadku nie chodzi juz o kwestie zmian dotyczacych
treSci samej hipoteki (w okresie jej istnienia), lecz o zupelie nows in-
stytucje prawna, ktéra wylacza calkowicie zasad¢ posuwania si¢ hipotek
w przypadku, gdy wtasciciel nieruchomosci skorzysta z tego uprawnienia
lub zarezerwuje sobie na przyszto$¢ taka mozliwos¢ (zgodnie z art. 1014
u.k.w.h.).

Taka argumentacja przeciwko wskazanym watpliwosciom brzmi
zasadnie, jednak wydaje sig, ze nie wylacza ich catkowicie.

Nie rozstrzygajac finalnie zasadnoS$ci zasygnalizowanych tu watpliwo-
$ci—nalezy zaznaczy¢, ze z punktu widzenia de lege lata maja one obecnie
wylacznie teoretyczny charakter, bowiem przepisy ustawy nowelizujacej
ustawe o ksiggach wieczystych i hipotece sa w tym wzgledzie jasne
i rozstrzygaja wyraznie, ze do hipotek kaucyjnych powstatych przed 20
lutego 2011 r. stosuje si¢ wszystkie nowe regulacje, z wyjatkiem prze-
piséw o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym. W swietle
powyzszych rozwazan oznacza to, ze zmiany w zakresie tozsamosci
zabezpieczonej taka hipoteka wierzytelnoSci nie wymagaja zgody o0sob,
ktérym w dniu wejscia w zycie nowych regulacji przystugiwaty na obciazone;j
taka hipoteka nieruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub niz-
szym.

II1. Zakonczenie

Reasumujac te rozwazania, nalezy wskazac, ze ustawodawca, wpro-
wadzajac nowelizacj¢ ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece uksztat-
towat hipoteke jako elastyczng instytucje prawna, ktéra z jednej strony
zachowuje najwazniejsze cechy i istot¢ dotychczasowej instytucji hipo-
teki, a z drugiej strony umozliwia znacznie bardziej wygodny dla uczest-
nikéw obrotu sposdb zabezpieczania wierzytelnosci. Te za$ z kolei
w panujacych realiach obrotu gospodarczego maja dynamiczny charakter
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1 moga ulegac¢ czgstym zmianom. Dotyczy to zwlaszcza kredytow ban-
kowych, przy ktorych stosowanie zabezpieczenia w postaci hipoteki jest
powszechne, a dotychczasowe regulacje (przed 20 lutego 2011 r.) do-
prowadzaly czesto do sytuacji, w ktorych kolejna zmiana tresci kredytu
(np. w zakresie terminu splaty) nastgpowata, zanim poprzednia zmiana
zdazyta zosta¢ ujawniona w ksigdze wieczystej.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze takie uksztaltowanie hipoteki wydaje
si¢ korzystne dla uczestnikow obrotu — zaréwno z punktu widzenia
wierzycieli (np. banku kredytujacego), jak i dtuznikow (zwtaszcza kre-
dytobiorcéw), umozliwia im bowiem stosunkowo tatwe ,,zarzadzanie”
tre$cia i zakresem zabezpieczonych hipoteka wierzytelnosci i dostosowy-
wanie ich do zmieniajacych si¢ dynamicznie potrzeb gospodarczych, bez
koniecznoéci ustawicznego ponoszenia dodatkowych formalnosci i kosz-
tow dokonywania zmian wpiséw hipoteki w ksiggach wieczystych, ktore
w praktyce obrotu zazwyczaj obciazaja dtuznikow i podnosza w ten
sposob koszty finansowania dziatalnosci. Konsekwencja wprowadzonych
zmian prawnych jest takZze ograniczenie koniecznos$ci uciazliwego i trud-
nego w realizacji pozyskiwania zgody 0sob, ktorym przystuguja na nie-
ruchomosci prawa o pierwszenstwie rownym lub nizszym, co takze jest
znaczacym ulatwieniem w poréwnaniu ze stanem istniejacym do dnia 19
lutego 2011 r.

Tomasz Ltapaj — prawnik, dyrektor Centrum Zabezpieczen w Banku
Zachodnim WBK S.A.
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