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Zmiany tre�ci hipoteki i zmiany dotycz¹ce
zabezpieczonej wierzytelno�ci a prawa innych osób

� po nowelizacji prawa hipotecznego

W dniu 20 lutego 2011 r. wesz³a w ¿ycie znacz¹ca nowelizacja
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece1,
wprowadzona ustaw¹ z dnia 26 czerwca 2009 r.2 Nowelizacja ta
wprowadza istotne zmiany normatywne w instytucji hipoteki, które
oddzia³uj¹ równie¿ na zasady dokonywania zmian tre�ci hipoteki
oraz zmian po stronie zabezpieczonej hipotek¹ wierzytelno�ci. Celem
niniejszego artyku³u jest analiza tego typu zdarzeñ prawnych pod
k¹tem oddzia³ywania na prawa innych osób � niebêd¹cych uczest-
nikami tych zdarzeñ. Do takich osób nale¿¹ przede wszystkim osoby,
którym przys³uguj¹ na tej samej nieruchomo�ci prawa o pierwszeñ-
stwie równym lub ni¿szym (np. inni wierzyciele hipoteczni, którym
przys³uguje hipoteka wpisana w ksiêdze wieczystej na tej samej lub
ni¿szej pozycji). Ponadto, w okre�lonych sytuacjach, mog¹ to byæ
tak¿e inne osoby � w tym w³a�ciciel nieruchomo�ci (niebêd¹cy
d³u¿nikiem osobistym) oraz wierzyciel subintabulatu.

1 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach 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. o zmianie ustawy o ksiêgachwieczystych i hipotece
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r., nr 131, poz. 1075).
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I.Zwi¹zekpomiêdzyhipotek¹azabezpieczon¹wierzytelno-
�ci¹ � po nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece

W pierwszej kolejno�ci nale¿y rozwa¿yæ, jak kszta³tuje siê zwi¹zek
pomiêdzy hipotek¹ a zabezpieczon¹ t¹ hipotek¹ wierzytelno�ci¹, w stanie
prawnym istniej¹cym od 20 lutego 2011 r. U³atwi to ocenê skutków
prawnych ró¿nych zdarzeñ prawnych dotycz¹cych zmian tre�ci hipoteki
lub zabezpieczonej hipotek¹ wierzytelno�ci oraz � w konsekwencji �
ustalenie wp³ywu tych zdarzeñ na prawa innych osób.
Rozwa¿ania te warto rozpocz¹æ od przypomnienia istoty i cech kon-

strukcyjnych hipoteki w nowym stanie prawnym.

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

Istot¹ hipoteki po nowelizacji ustawy jest � tak jak dot¹d � obci¹-
¿enie nieruchomo�ci ograniczonym prawem rzeczowym, w celu zabez-
pieczenia oznaczonej wierzytelno�ci, wynikaj¹cej z okre�lonego stosunku
prawnego, umo¿liwiaj¹cymwierzycielowi mo¿liwo�æ zaspokojenia z nie-
ruchomo�ci bez wzglêdu na to, czyj¹ jest w³asno�ci¹, i z pierwszeñstwem
przed wierzycielami osobistymi w³a�ciciela nieruchomo�ci � art. 65 ust. 1
u.k.w.h. Sama konstrukcja nowej hipoteki jako ograniczonego prawa
rzeczowego nie ró¿ni siê wiêc w zasadzie od hipoteki sprzed nowelizacji.
Istotn¹ ró¿nic¹ jest natomiast likwidacja dotychczasowego podzia³u na

hipotekê zwyk³¹ i kaucyjn¹ oraz oparcie zmodyfikowanej hipoteki na
konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej.
Obci¹¿enie hipotek¹ po nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych

i hipotece polega zatem na wyznaczeniu kwoty stanowi¹cej górn¹ granicê
zakresu odpowiedzialno�ci rzeczowej w³a�ciciela z nieruchomo�ci obci¹-
¿onej � art. 68 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h., (zob. te¿ art. 102 ust. 1 u.k.w.h.
w stanie prawnym przed 20 lutego 2011 r.)3.

3 Por. np. S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o po-
stêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz,Warszawa 2010, s. 321 i nast.;
t e n ¿ e, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelno�ci, Warszawa 2008, s. 128; J. P i s u -
l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 175 i nast.; B. S w a c z y n a, Hipoteka
umowna, Warszawa 2007, s. 45 i nast.; zob. te¿ uzasadnienie do projektu nowelizacji
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W ramach tej kwoty, stanowi¹cej sumê hipoteki, wierzyciel mo¿e
dochodziæ zaspokojenia zabezpieczonej hipotek¹wierzytelno�ci, przy czym
wierzytelno�æ ta musi byæ zindywidualizowana (oznaczona) przez ca³y
czas trwania zabezpieczenia.
Takie ukszta³towanie konstrukcji hipoteki oznacza, ¿e suma hipoteki

stanowi warto�æ potencjaln¹ i jest w zasadzie niezale¿nym od zabezpie-
czanejwierzytelno�ci elementemtre�ci hipoteki.Taki stanma jednakmiejsce
oczywi�cie tylko do czasu realizacji hipoteki � wtedy wierzyciel bêdzie
móg³ dochodziæ w granicach ww. sumy hipoteki zaspokojenia zabezpie-
czonychwierzytelno�ci do takiejwysoko�ci, do jakiej bêd¹muonewówczas
przys³ugiwaæ (nast¹pi wtedy konkretyzacja potencjalnej dot¹d odpowie-
dzialno�ci w³a�ciciela nieruchomo�ci, sprowadzaj¹ca tê odpowiedzialno�æ
do rzeczywistej warto�ci zabezpieczonych wierzytelno�ci, w granicach
sumy ustanowionej hipoteki)4.

I. 2. Akcesoryjno�æ i szczegó³owo�æ jako cechy konstrukcyjne
hipoteki

Hipoteka po nowelizacji nadal jest oparta na zasadzie akcesoryj-
no�ci oraz zwi¹zanej z ni¹ zasadzie szczegó³owo�ci (w znaczeniu
odnosz¹cym siê do zwi¹zku z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹), nadal
bowiem mo¿e ona powstaæ i istnieæ tylko w celu zabezpieczenia ozna-
czonej wierzytelno�ci, wynikaj¹cej z okre�lonego stosunku prawnego,
a jej los zale¿y w zasadzie od istnienia tej wierzytelno�ci.
Wy¿ej wymienione cechy konstrukcyjne hipoteki okre�laj¹ jej zwi¹zek

z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹. Nowelizacja ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece wprowadzi³a jednak¿e istotne modyfikacje os³abiaj¹ce
ww. zwi¹zek hipoteki z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹ w porównaniu ze
stanem prawnym obowi¹zuj¹cym do 19 lutego 2011 r.
Ze wzglêdu na ramy tego artyku³u nie odnoszê siê do wszystkich

nowych regulacji modyfikuj¹cych zasadê akcesoryjno�ci i szczegó³owo-

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

4 Por. £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisu-
liñski, Warszawa 2011, s. 185 i nast. (uwaga nr 15).
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�ci hipoteki, a jedynie do tych, które maj¹ bezpo�redni zwi¹zek z pro-
blematyk¹ stanowi¹c¹ temat niniejszego opracowania5.
Do takich modyfikacji nale¿y ju¿ samo wskazane wy¿ej oparcie kon-

strukcji nowej hipoteki na regulacji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej,
które powoduje niezale¿no�æ sumy hipoteki jako elementu jej tre�ci od
zabezpieczonej wierzytelno�ci (do momentu realizacji hipoteki).
Nale¿y tak¿e podkre�liæ, i¿ wskazane cechy konstrukcyjne hipoteki

po nowelizacji ustawy nale¿y odnosiæ ju¿ nie do jednej, ale tak¿e dowielu
wierzytelno�ci, o ile s¹ zabezpieczone jedn¹ hipotek¹ � mo¿liwo�æ za-
bezpieczenia jedn¹hipotek¹wieluwierzytelno�ci zosta³a przes¹dzonaprzez
ustawodawcê, który wprowadzi³ w tej kwestii wyra�ne uregulowania
zawarte wprost w art. 681, a tak¿e w art. 682 u.k.w.h. Regulacje wpro-
wadzone nowelizacj¹ odchodz¹ zatem od przyjmowanej dot¹d zasady, ¿e
hipoteka mo¿e zabezpieczaæ jedn¹ wierzytelno�æ, zachowuj¹c jednak¿e
� zgodnie z zasad¹ akcesoryjno�ci i szczegó³owo�ci hipoteki � koniecz-
no�æ odpowiedniego oznaczenia (zindywidualizowania) zabezpieczonych
hipotek¹ wierzytelno�ci6.
W dalszej kolejno�ci nale¿y zwróciæ uwagê na dwie kwestie wpro-

wadzaj¹ce istotne ró¿nice w porównaniu ze stanem istniej¹cym przed
dniem 20 lutego 2011 r. odno�nie do zwi¹zku pomiêdzy hipotek¹ a za-
bezpieczon¹ wierzytelno�ci¹, tj.: rozlu�nienie zale¿no�ci pomiêdzy tre�ci¹

5 Szerzej o akcesoryjno�ci i szczegó³owo�ci hipoteki po nowelizacji ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece � por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 23
i nast.; B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 65 i nast. (od uwagi nr 11);
P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009 r., MoP 2010,
nr 1, w akapicie: Zmiany w zakresie akcesoryjno�ci hipoteki; szerzej na temat zagadnienia
akcesoryjno�ci hipoteki zob. te¿ B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 26 i nast.

6 O zabezpieczeniu hipotek¹ wielu wierzytelno�ci po nowelizacji ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 25 �
w odniesieniu do zasady szczegó³owo�ci hipoteki w kontek�cie zabezpieczonej ni¹ wierzy-
telno�ci; £. P r z y b o r o w s k i, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 195 i nast. (uwaga
nr 1); T. C z e c h,Uwagi do nowelizacji przepisów o hipotece, Przegl¹d Legislacyjny 2009,
nr 3-4, s. 143 i nast.; K. L e w a n d o w s k i, Nowe regulacje prawa hipotek, MoP 2010,
nr 1, w akapicie:Mo¿liwo�æ zabezpieczenia hipotek¹ kilku wierzytelno�ci; zob. te¿ uzasad-
nienie do projektu nowelizacji..., s. 5 i nast.; na ten sam temat w poprzednim stanie
prawnym zob. np. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna�, s. 111 i nast.; B. S w a c z y n a,
Hipoteka�, s. 239 (w pkt. 5); S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach�, s. 247-248.
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zabezpieczonej wierzytelno�ci a tre�ci¹ hipoteki oraz dopuszczenie mo¿-
liwo�ci swobodnych zmian w zakresie to¿samo�ci wierzytelno�ci zabez-
pieczonych hipotek¹. Ze wzglêdu na do�æ du¿y zakres tych zagadnieñ
omawiam je dalej w specjalnie dedykowanych temu punktach niniejszego
opracowania.

I. 3. Ograniczenie wymogów co do szczegó³owego odzwier-
ciedlania elementów tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci w tre�ci
hipoteki.

Po nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece nastêpuje
znacz¹ce rozlu�nienie dotychczasowego zwi¹zku pomiêdzy tre�ci¹ hipo-
teki a tre�ci¹ zabezpieczonej ni¹ wierzytelno�ci. Jest to naturalna konse-
kwencja przyjêcia przez ustawodawcê opisanego wy¿ej modelu hipoteki
opartego na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej.
Nie wymaga siê zatem odzwierciedlania w tre�ci hipoteki nawet tak

kluczowych elementów tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci, jak: wyso-
ko�æ i waluta wierzytelno�ci, oprocentowanie, termin sp³aty7. Wystarczy
jedynie zindywidualizowanie tej wierzytelno�ci (oraz stosunku prawnego,
z którego zabezpieczona wierzytelno�æ wynika) w taki sposób, aby nie
by³o w¹tpliwo�ci, jaka wierzytelno�æ (z jakiego stosunku prawnego) jest
objêta zabezpieczeniem.
W konsekwencji nale¿y uznaæ, ¿e wymienione elementy tre�ci za-

bezpieczonej wierzytelno�ci nie nale¿¹ obecnie do tre�ci hipoteki i w
konsekwencji � ich zmiany nie stanowi¹ zarazem zmiany tre�ci
hipoteki zabezpieczaj¹cej t¹ wierzytelno�æ.
Wniosek taki mo¿na wyprowadziæ a contrario z art. 684 u.k.w.h.
Zgodnie z tre�ci¹ tego przepisu wymagana jest bowiem zgoda w³a-

�cicielanieruchomo�ciniebêd¹cegod³u¿nikiemosobistymnazmianêwaluty
zabezpieczonej wierzytelno�ci oraz inne zmiany zabezpieczonej wierzy-
telno�ci w drodze czynno�ci prawnej, zwiêkszaj¹ce zakres zaspokojenia
z nieruchomo�ci obci¹¿onej.

7 Zob. te¿ odno�nie do wymogów co do tre�ci hipoteki w stanie prawnym przed
nowelizacj¹ ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece � B. S w a c z y n a, Hipoteka�,
s. 44 i nast. (w tym na s. 46 o oznaczeniu wierzytelno�ci w tre�ci hipoteki); J. P i s u l i ñ -
s k i, Hipoteka kaucyjna�, s. 174 i nast.
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Przepis ten odnosi siê do sytuacji, w których nastêpuje zmiana tre�ci
zabezpieczonej wierzytelno�ci, mog¹ca spowodowaæ zwiêkszenie zakre-
su zaspokojenia z nieruchomo�ci i w ten sposób wp³yn¹æ (negatywnie)
na sferê interesów w³a�ciciela nieruchomo�ci. Mog¹ nimi byæ w szcze-
gólno�ci: zwiêkszenie kwoty zabezpieczonej wierzytelno�ci, zwiêkszenie
wysoko�ci odsetek, a tak¿e zwiêkszenie wysoko�ci innych �wiadczeñ
ubocznych, które podlegaj¹ zabezpieczeniu zgodnie z umow¹ o ustano-
wienie hipoteki (i zosta³y wskazane w dokumencie stanowi¹cym podsta-
wê wpisu hipoteki do ksiêgi wieczystej � art. 69 u.k.w.h. in fine).
Gdyby owe zmiany tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci stanowi³y

zarazem zmianê tre�ci hipoteki, to co do zasady i tak wymaga³yby wspó³-
dzia³ania w³a�ciciela nieruchomo�ci jako strony stosunku hipoteki, a kon-
kretnie zawarcia umowy o zmianê tre�ci ograniczonego prawa rzeczo-
wego zgodnie z art. 248 § 1 k.c. (zgodnie z którym do zmiany tre�ci
ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna jest umowa miêdzy upraw-
nionym a w³a�cicielem rzeczy obci¹¿onej, a je¿eli prawo by³o ujawnione
w ksiêdze wieczystej � wpis do tej ksiêgi). Zatem � je�li zmiany wskazane
w tre�ci art. 684 u.k.w.h. stanowi³yby zmianê tre�ci hipoteki � ich regu-
lacja zawarta w tym¿e art. 684 u.k.w.h. by³aby zbêdna. St¹d a contrario
nale¿y przyj¹æ, ¿e zmiany takie co do zasady nie stanowi¹ zmiany tre�ci
hipoteki8.
Zmiana tre�ci hipoteki w tego typu sytuacjach (zwi¹zanych ze zmian¹

tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci) bêdzie mieæ miejsce dopiero wów-
czas, gdy strony umowy o ustanowienie hipoteki postanowi¹ jednocze-
�nie dokonaæ zmiany wysoko�ci lub waluty samej hipoteki. To oczywi�cie
w takich sytuacjach mo¿e czêsto mieæ miejsce jako dzia³anie uzasadnione
potrzeb¹ dostosowania tre�ci zabezpieczenia do zmienionej tre�ci zabez-
pieczonej wierzytelno�ci (np. zwiêkszenie sumy hipoteki po zwiêkszeniu
kwoty zabezpieczonejwierzytelno�ciw celu objêcia zabezpieczeniemca³ej
wierzytelno�ci).
Id¹c tym tokiem rozumowania � w uzupe³nieniu nale¿y dodaæ, ¿e

skoro zmiany tego rodzaju jak wy¿ej wskazane (zwiêkszaj¹ce zakres
zaspokojenia z nieruchomo�ci) nie stanowi¹ zmiany tre�ci hipoteki, to

8 Por. te¿ B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 250 i nast. (od uwagi
nr 2); zob. te¿ uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 3 (w odniesieniu do odsetek od
zabezpieczonej wierzytelno�ci).
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oczywiste jest, ¿e takie tre�ci zmiany zabezpieczonej wierzytelno�ci, które
nie zwiêkszaj¹ zakresu zaspokojenia z nieruchomo�ci � tak¿e nie bêd¹
stanowiæ zmiany tre�ci hipoteki (np. obni¿enie kwoty zabezpieczonej
wierzytelno�ci, obni¿enie oprocentowania), o ile oczywi�cie nie nastêpuje
jednocze�nie zmiana wysoko�ci lub waluty samej hipoteki.
Do kwestii tych powrócê jeszcze w dalszej czê�ci niniejszego opra-

cowania, przy omówieniu wp³ywu omawianych tu zdarzeñ prawnych na
prawa innych osób.
Nale¿y te¿ wskazaæ, i¿ takie rozumienie zwi¹zku tre�ci hipoteki z tre-

�ci¹ zabezpieczonej wierzytelno�ci, jak wy¿ej zaprezentowano, znajduje
równie¿ uzasadnienie w przepisach wykonawczych, które nie wymagaj¹
przy wpisie hipoteki ujawniania takich elementów jak wysoko�æ i waluta
zabezpieczonej wierzytelno�ci9, a przy hipotece powsta³ej po 19 lutego
2011 r. nie przewiduj¹ ujawniania w ksiêdze wieczystej wysoko�ci od-
setek i terminów sp³aty10.

I. 4. Dopuszczenie mo¿liwo�ci swobodnych zmian w zakresie
to¿samo�ci wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotek¹

Odnosz¹c siê do drugiej ze wskazanych wy¿ej kwestii, czyli do mo¿-
liwo�ci zmian w zakresie to¿samo�ci wierzytelno�ci zabezpieczonych
hipotek¹ � nale¿y wskazaæ na nowo wprowadzon¹ mo¿liwo�æ swobodnej
podmiany zabezpieczonej wierzytelno�ci na inn¹ wierzytelno�æ tego sa-
mego wierzyciela � art. 683 u.k.w.h.
Do sytuacji, w których nastêpuje zmiana w zakresie to¿samo�ci za-

bezpieczonych hipotek¹ wierzytelno�ci, nale¿eæ bêdzie tak¿e objêcie hi-
potek¹ � oprócz dotychczasowych wierzytelno�ci � innych wierzytelno-

9Zob. §46 rozporz¹dzeniaMinistraSprawiedliwo�ci zdnia17wrze�nia2001 r.w sprawie
prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbioru dokumentów (Dz.U. nr 102, poz. 1122 ze zm.)
oraz § 52 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. nr 162,
poz. 1575 ze zm.).

10 Zob. § 3 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 2 lutego 2011 r. zmienia-
j¹cego rozporz¹dzenie w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbioru dokumentów
(Dz.U. nr 33, poz. 164) oraz § 3 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 2 lutego
2011 r. zmieniaj¹cego rozporz¹dzenie w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczy-
stych w systemie informatycznym (Dz.U. nr 33, poz. 165).



61

Zmiany tre�ci hipoteki i zmiany dotycz¹ce zabezpieczonej wierzytelno�ci...

�ci tego samegowierzyciela albo te¿ ró¿ne kombinacje podmiany i dodania
nowych wierzytelno�ci, co jest niew¹tpliwie dopuszczalne w �wietle art.
681 w zwi¹zku z art. 683 u.k.w.h.)11.
Nale¿y te¿ dodaæ, ¿e ju¿ w stanie prawnym przed 20 lutego 2011 r.

istnia³amo¿liwo�æ zmianyw zakresie to¿samo�ci zabezpieczonej hipotek¹
wierzytelno�ci � w sytuacji odnowienia � art. 506-507 k.c.12
Zatem � nawet przy �ci�le dot¹d rozumianej zasadzie akcesoryjno�ci

hipoteki nie wykluczano mo¿liwo�ci zmian w zakresie to¿samo�ci zabez-
pieczonej hipotek¹ wierzytelno�ci, nowy stan prawny jednak znacznie
rozszerza te mo¿liwo�ci, kreuj¹c je jako standardowo dopuszczaln¹
mo¿liwo�æ, a nie wyj¹tek od regu³y13.

I. 5. Podsumowanie

Opisane wy¿ej nowe rozwi¹zania i modyfikacje stanowi¹ os³abienie
zasady akcesoryjno�ci i zwi¹zanej z ni¹ zasady szczegó³owo�ci hipoteki
w dotychczasowym rozumieniu (sprzed nowelizacji ustawy).
Akcesoryjno�æ i szczegó³owo�æ hipoteki rozumiane jako zwi¹zanie

z okre�lonym innym prawem (zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹) nadal jed-
nak pozostaj¹ zasad¹. Nowa hipoteka nadal bowiem dzieli los zabezpie-
czonej wierzytelno�ci, tyle ¿e ju¿ niekoniecznie ca³y czas jednej i tej samej
wierzytelno�ci (objêtej pierwotnie hipotek¹), tylko zawsze aktualnie za-
bezpieczonej wierzytelno�ci (jednej lub wiêcej), oraz bez konieczno�ci
odzwierciedlania szczegó³owych elementów tre�ci tej wierzytelno�ci
w tre�ci hipoteki.
Akcesoryjno�æ hipoteki mo¿e byæ bowiem ró¿nie rozumiana i wystê-

powaæ w ró¿nym nasileniu14.

11 Por. szerzej B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 234 i nast.
12 Szerzej na ten temat, w tym w kwestii odnowienia i jego wp³ywu na hipotekê oraz

o istniej¹cych w tym zakresie stanowiskach por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po no-
welizacji�, s. 245 i nast.

13 Por. uzasadnienie do projektu nowelizacji.., s. 8; zob. te¿ B. S w a c z y n a, Hipo-
teka�, s. 291 (o niemo¿no�ci swobodnych zmian w zakresie to¿samo�ci zabezpieczonych
wierzytelno�ci w stanie prawnym przed 20 lutego 2011 r.).

14 Na temat rozumienia zasady akcesoryjno�ci � zob. raport Europejskiego Banku
Odbudowy i Rozwoju � Mortgages in transition economies. The legal framework for
mortgages and mortgage securities, s. 19 i nast. (dostêpny na www.ebrd.com/downloads/
research/guides/mit.pdf).
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II. Typy zdarzeñ prawnych polegaj¹cych na zmianie tre�ci
hipoteki lub zmianiedotycz¹cej zabezpieczonejwierzytelno�ci
i ichwp³ywnaprawa innych osób

Bior¹c pod uwagê powy¿sze rozwa¿ania � mo¿na wyró¿niæ pewne
typy zdarzeñ prawnych, w których dochodzi do zmiany tre�ci hipoteki
lubzmianyzabezpieczonejhipotek¹wierzytelno�ci.Nale¿y jekolejnoomówiæ
przy okre�laniu wp³ywu tego rodzaju zdarzeñ na sytuacjê prawn¹ innych
osób.
S¹ to nastêpuj¹ce sytuacje:
1) zmiany tre�ci zabezpieczonej hipotek¹ wierzytelno�ci � nienarusza-

j¹ce to¿samo�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci
2) zmiany tre�ci hipoteki dotycz¹ce to¿samo�ci zabezpieczonej hipo-

tek¹ wierzytelno�ci � niezwi¹zane jednak ze zmian¹ sumy hipoteki ani jej
waluty jako niezale¿nych od zabezpieczonej wierzytelno�ci elementów
tre�ci hipoteki
3) zmiany tre�ci hipoteki dotycz¹ce sumy hipoteki lub jej waluty

II. 1.Zmianywzakresie zabezpieczonejhipotek¹wierzytelno�ci,
nienaruszaj¹ce to¿samo�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci

W pierwszej kolejno�ci nale¿y rozwa¿yæ sytuacjê, w której nastêpuje
zmiana tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci, z zastrze¿eniem i¿ nie do-
chodzi do ¿adnej zmiany przedmiotowej w zakresie to¿samo�ci zabez-
pieczonych wierzytelno�ci ani te¿ do zmiany wysoko�ci lub waluty samej
hipoteki.
Odpowiednio w sytuacji, gdy zabezpieczeniu podlega wiêcej ni¿ jedna

wierzytelno�æ � chodzi o takie zmiany, które zachowuj¹ to¿samo�æ
wszystkich zabezpieczonych hipotek¹ wierzytelno�ci, czyli odbywaj¹ siê
niejako �w krêgu� dotychczasowych wierzytelno�ci zabezpieczonych
hipotek¹.
Do zmian takich nale¿eæ bêd¹ takie typowe sytuacje, jak: zmiana kwoty

zabezpieczonejwierzytelno�ci, zmiana jejwaluty, zmiana oprocentowania,
zmiana terminu sp³aty zabezpieczonej wierzytelno�ci, zmiana sposobu jej
p³atno�ci.
Jak ju¿ wskazano wy¿ej � zmiany te, je�li nie towarzyszy im zmiana

kwoty lubwaluty hipoteki � nie powoduj¹ w ogóle zmiany tre�ci hipoteki,
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poniewa¿ w stanie prawnym istniej¹cym po nowelizacji ustawy o ksiê-
gach wieczystych i hipotece zwi¹zek pomiêdzy hipotek¹ a zabezpieczon¹
wierzytelno�ci¹ zosta³ rozlu�niony na tyle mocno, ¿e tego typu �parame-
try� zabezpieczonejwierzytelno�ci nie nale¿¹ do tre�ci hipoteki, a tezê tak¹
potwierdza (na zasadzie wnioskowania a contrario) uregulowanie zawarte
w art. 684 u.k.w.h.
Dlatego bezprzedmiotowe by³oby tutaj rozwa¿anie, czywymagana jest

zgoda osób trzecich (np. osób, którym przys³uguj¹ prawa obci¹¿aj¹ce
tê sam¹ nieruchomo�æ), stosownie do tre�ci art. 248 § 2 k.c. Skoro
bowiem nie nastêpuje zmiana tre�ci hipoteki jako ograniczonego prawa
rzeczowego, to art. 248 k.c. nie znajduje w ogóle zastosowania.
Nale¿y te¿ wskazaæ, ¿e ustawodawca dodatkowo da³ wyraz takiemu

rozumowaniu, uchylaj¹c obowi¹zuj¹cy przed 20 lutego 2011 r. art. 70
u.k.w.h., który wprost wskazywa³ na konieczno�æ uzyskania zgody osób,
którym przys³uguj¹ prawa obci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ z pierwszeñstwem
równym lub ni¿szym, na zmiany dotycz¹ce wierzytelno�ci hipotecznej,
naruszaj¹ce ww. prawa. Przepis ten stanowi³ swoiste uregulowanie
w stosunku do hipoteki, nawi¹zuj¹ce do regulacji zawartych w art. 248
k.c., a zarazem wprowadza³ do nich uregulowanie szczególne w odnie-
sieniu do zmiany terminów p³atno�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci15.
Przy omawianiu zmian tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci nale¿y

natomiast zwróciæ uwagê na to, czy zmiany takie mog¹ powodowaæ
zwiêkszenie zakresu zaspokojenia z nieruchomo�ci obci¹¿onej, czy
te¿ nie � w kontek�cie wp³ywu tego rodzaju zdarzeñ na sytuacjê prawn¹
w³a�ciciela nieruchomo�ci, niebêd¹cego d³u¿nikiem osobistym w sto-
sunku do wierzyciela hipotecznego i przez to niebêd¹cego stron¹ stosunku
prawnego, z którego wynika zabezpieczona wierzytelno�æ16.

15 Szeroko i wnikliwie relacje pomiêdzy art. 70 u.k.w.h. oraz art. 248 k.c. (wed³ug stanu
prawnego przed 20 lutego 2011 r.) w kontek�cie zmian tre�ci hipoteki analizuje B. S w a -
c z y n a, Hipoteka�, s. 277 i nast.; por. te¿ S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach�, s. 273-
274; H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece. Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksiêgi wieczystej,
Warszawa 2007, s. 86-87.

16 Por. te¿ uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 9.
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W pierwszym przypadku (tj. gdy zmiany takie mog¹ powodowaæ
zwiêkszenie zakresu zaspokojenia z nieruchomo�ci obci¹¿onej)
wymagana bêdzie zgoda w³a�ciciela nieruchomo�ci niebêd¹cego d³u¿-
nikiem osobistym, która musi zostaæ z³o¿ona (którejkolwiek ze stron)
w formie pisemnej pod rygorem niewa¿no�ci � co wynika z art. 684 ust. 1
u.k.w.h. W³a�ciciel nieruchomo�ci niebêd¹cy d³u¿nikiem osobistym po-
winien bowiem, jako osoba udzielaj¹ca zabezpieczenia na swojej nieru-
chomo�ci i przez to maj¹ca interesy bezpo�rednio dotkniête tego typu
zmianami, mieæ mo¿liwo�æ podjêcia decyzji co do zgody na tego typu
zmiany.
Do zmian mog¹cych spowodowaæ zwiêkszenie zakresu zaspokojenia

z nieruchomo�ci i w ten sposób wp³ywaj¹cych (negatywnie) na sferê
interesów w³a�ciciela nieruchomo�ci bêd¹ nale¿eæ w szczególno�ci:
zwiêkszenie kwoty zabezpieczonej wierzytelno�ci, zwiêkszenie wysoko-
�ci odsetek, a tak¿e zwiêkszenie wysoko�ci innych �wiadczeñ ubocz-
nych, które podlegaj¹ zabezpieczeniu zgodnie z umow¹ o ustanowienie
hipoteki (i zosta³y wskazane w dokumencie stanowi¹cym podstawê wpisu
hipoteki do ksiêgi wieczystej � art. 69 ustawy in fine).
Ponadto � do tej kategorii nale¿eæ bêdzie zawsze zmiana waluty

zabezpieczonej wierzytelno�ci, jakowskazana przez ustawodawcê expres-
sis verbis w art. 684 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.
Co do zmiany terminu sp³aty zabezpieczonej wierzytelno�ci � taka

zmiana zasadniczo nie powoduje jeszcze negatywnych konsekwencji
w postaci zwiêkszenia zakresu zaspokojenia z nieruchomo�ci obci¹¿onej.
Jednak nale¿y uznaæ, ¿e zmiana terminu sp³aty mo¿e powodowaæ tego
rodzaju konsekwencje np. w sytuacji, gdy nastêpuje wyd³u¿enie tego
terminu, z którymzwi¹zane bêdzie naliczanie odsetek zawyd³u¿ony okres,
co � jak siê zdaje � bêdzie stanowiæ sytuacjê typow¹ przy wyd³u¿aniu
terminu sp³aty. Zatem tego rodzaju zmiany terminu nale¿y uznaæ za
wymagaj¹ce zgody w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej.
W¹tpliwo�ci mog¹ tak¿e wywo³ywaæ zmiany dotycz¹ce sposobu p³at-

no�ci (np. roz³o¿enie na raty lub odwrotnie). Wydaje siê, ¿e co do zasady
zmiany te same w sobie nie musz¹ powodowaæ zwiêkszenia zakresu
zaspokojenia z nieruchomo�ci obci¹¿onej. Jednak nie da siê ca³kowicie
wykluczyæ, ¿e tego typu negatywne konsekwencje mog¹ w tych sytu-
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acjach wyst¹piæ (np. mo¿e nast¹piæ realny wzrost w zakresie wysoko�ci
nale¿nychodsetekwwyniku zmiany zasad p³atno�ci rat).Dlatego, z ostro¿-
no�ci uzasadnionej ochron¹ praw w³a�ciciela nieruchomo�ci niebêd¹cego
d³u¿nikiem osobistym (co jest g³ównym celem regulacji zawartej w art.
684 u.k.w.h.), nale¿y przyj¹æ, ¿e równie¿ tego rodzaju zmiany wymagaj¹
zgody w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej17.
Brak zgodyw³a�ciciela nieruchomo�ci na zmiany tre�ci zabezpieczonej

wierzytelno�ci zwiêkszaj¹ce zakres zaspokojenia z nieruchomo�ci obci¹-
¿onej powodowaæ bêdzie bezskuteczno�æ takich zmian w stosunku do
tego¿ w³a�ciciela � art. 684 ust. 2 u.k.w.h. � natomiast zmiany te bêd¹
w pe³ni skuteczne w stosunku pomiêdzy wierzycielem a d³u¿nikiem
osobistym18.
W przypadku, gdy zmiany tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci

nie bêd¹ powodowaæ zwiêkszenia zakresu zaspokojenia z nierucho-
mo�ci obci¹¿onej � nie bêdzie potrzebna niczyja zgoda, a zmiany takie
bêd¹ wymagaæ jedynie zawarcia umowy pomiêdzy wierzycielem a d³u¿-
nikiem z tytu³u zabezpieczonej wierzytelno�ci (zak³adaj¹c oczywi�cie, ¿e
nie dochodzi jednocze�nie do zmianykwoty lubwaluty hipoteki)19.Chodziæ
tu mo¿e w szczególno�ci o takie zmiany, jak: zmniejszenie kwoty zabez-
pieczonej wierzytelno�ci, zmniejszenie wysoko�ci odsetek lub wysoko�ci
objêtych hipotek¹ innych roszczeñ o �wiadczenia uboczne.

17 Zob. jednak B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 279 i nast., gdzie autor analizuje tego
typu zmianyw zakresie sposobu p³atno�ci zabezpieczonejwierzytelno�ci, przy czymnale¿y
wyra�nie zaznaczyæ, ¿e w cytowanej publikacji autor ocenia wp³yw takich zdarzeñ nie na
sytuacjê w³a�ciciela nieruchomo�ci niebêd¹cego d³u¿nikiem osobistym, ale ich wp³yw na
prawa osób trzecich (np. osób, którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci prawa o pierwszeñ-
stwie równym lub ni¿szym) w poprzednim stanie prawnym (przed 20 lutego 2011 r.); autor
uznaje, ¿e tego typu zdarzenia nie naruszaj¹ ww. praw osób trzecich.

18 Por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 252; odmiennie jak siê
wydaje: P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne..., w akapicie:Waluta hipoteki (gdzie
autorka zdaje siê kategorycznie uzale¿niaæ skuteczno�æ takich zmian dotycz¹cych zabez-
pieczonych wierzytelno�ci od zgody w³a�ciciela nieruchomo�ci niebêd¹cego d³u¿nikiem
osobistym).

19 Por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 253.
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II. 2. Zmiany dotycz¹ce to¿samo�ci zabezpieczonej hipotek¹
wierzytelno�ci

Jak wskazano wy¿ej, ustawodawca wprowadzi³ istotn¹ modyfikacjê
do instytucji hipoteki, polegaj¹c¹ na dopuszczeniu mo¿liwo�ci swobod-
nych zmian w zakresie to¿samo�ci wierzytelno�ci zabezpieczonych hi-
potek¹, pozostawiaj¹c jedynie warunek, aby by³y to wierzytelno�ci przy-
s³uguj¹ce temu samemu wierzycielowi � art. 683 u.k.w.h. (oczywi�cie
musz¹ to byæ zawsze wierzytelno�ci nadaj¹ce siê ze swej natury do
zabezpieczenia hipotek¹).
Zmiany takie stanowi¹ zmianê tre�ci hipoteki (oznaczenie zabezpieczo-

nej wierzytelno�ci nale¿y do tre�ci hipoteki i jest ujawniane w ksiêdze
wieczystej) i stosuje siê do nich art. 248 k.c. (do takiej zmiany wymagane
s¹ zatem: umowa miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci a wierzycielem
hipotecznym o zmianie tre�ci hipoteki oraz wpis do ksiêgi wieczystej �
art. 248 § 1 k.c.).
Znajduje to tak¿e bezpo�redni wyraz w tre�ci art. 683 zd. 2 u.k.w.h.

� wed³ug którego do zmiany zabezpieczonej wierzytelno�ci stosuje siê
przepisy o zmianie tre�ci hipoteki20.
Art. 683 u.k.w.h. wprost wskazuje tylko na mo¿liwo�æ zast¹pienia

zabezpieczonej wierzytelno�ci inn¹ wierzytelno�ci¹ tego samego wierzy-
ciela.Gdybyprzyj¹æ jedynie bardzo �cis³e jêzykoweznaczenie s³ówu¿ytych
w tym przepisie, to mo¿na by uznaæ, ¿e chodzi w nim tylko o zastê-
powanie wierzytelno�ci na zasadzie jeden do jednego. Takie rozumowanie
by³oby jednak w sposób oczywisty pozbawione logiki z uwagi na sens
innych regulacji ustawy, w tym zw³aszcza dotycz¹cych mo¿liwo�ci
zabezpieczenia hipotek¹ wielu wierzytelno�ci � zw³aszcza art. 681 ust. 1
u.k.w.h.
Bior¹c to pod uwagê, nale¿y przyj¹æ, ¿e modyfikacje w zakresie

to¿samo�ci wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotek¹ mog¹ obejmowaæ
wiele ró¿nych kombinacji, takich jak:
� proste zast¹pienie jednej wierzytelno�ci inn¹ wierzytelno�ci¹,
� zast¹pienie jednej wierzytelno�ci wieloma wierzytelno�ciami,
� zast¹pienie wielu wierzytelno�ci jedn¹ wierzytelno�ci¹,

20 Tam¿e, s. 239 i nast.
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� zast¹pienie wielu wierzytelno�ci wieloma wierzytelno�ciami o do-
wolnej liczbie.
We wszystkich ww. przypadkach, które wchodz¹ w miejsce wierzy-

telno�ci dot¹d zabezpieczonych, nie ma tak¿e znaczenia kwota wierzy-
telno�ci.
Nie ma równie¿ w¹tpliwo�ci, ¿e mo¿liwe jest te¿ objêcie hipotek¹

innych wierzytelno�ci oprócz ju¿ zabezpieczonych, z uwagi na opisan¹
wy¿ejmo¿liwo�æ zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹wieluwierzytelno�ci, albo
odwrotnie � wy³¹czenie jednej z zabezpieczonych wierzytelno�ci z zabez-
pieczenia hipotek¹21.
Je�li chodzi o sytuacjê prawn¹ w³a�ciciela nieruchomo�ci w tego

typu sytuacjach � z uwagi na to, ¿e zmiany to¿samo�ci zabezpieczonej
wierzytelno�ci stanowi¹ zmianê tre�ci hipoteki, w³a�ciciel nieruchomo�ci
jest co do zasady zawsze zaanga¿owany w tego typu zmiany jako strona
stosunku hipoteki, stosownie do tre�ci art. 248 § 1 k.c., niezale¿nie od
faktu, czy jest jednocze�nie d³u¿nikiem osobistym.
W sytuacji, gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci nie jest jednocze�nie

d³u¿nikiem osobistym, przyj¹æ nale¿y, ¿e dla skuteczno�ci zmiany tre�ci
hipoteki polegaj¹cej na zmianie to¿samo�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci
nie jest potrzebna zgoda d³u¿nika osobistego, gdy¿ wierzyciel hipoteczny
ma mo¿liwo�æ rozporz¹dzaæ swoim prawem z tytu³u zabezpieczenia bez
zgody d³u¿nika osobistego (mo¿e np. zrzec siê zabezpieczenia, co w od-
niesieniu do zabezpieczonej wierzytelno�ci wywo³a identyczny skutek jak
wy³¹czenie jej z zabezpieczenia)22.
Rozwa¿enia wymaga natomiast, czy zmiany takie naruszaj¹ prawa

innych osób, przys³uguj¹ce im na tej samej nieruchomo�ci (np. inni
wierzyciele hipoteczni) i czy w zwi¹zku z tym wymagana jest ich zgoda
stosownie do art. 248 § 2 k.c.
Wodniesieniu doosób,którymprzys³uguj¹nanieruchomo�ci prawa

o pierwszeñstwie wy¿szym � opisywane tu zmiany nie mog¹ powodo-
waæ ¿adnych negatywnych konsekwencji, gdy¿ na mocy art. 249 k.c.

21 Tam¿e s. 239 (uwaga nr 9); szerzej na temat zmian dotycz¹cych to¿samo�ci za-
bezpieczonych wierzytelno�ci zob. te¿ T. C z e c h, Uwagi do nowelizacji przepisów o hi-
potece, Przegl¹d Legislacyjny 2009, nr 3-4, s. 150 i nast.

22 Por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 241 i nast. (uwaga nr 14).



68

Tomasz £apaj

(zob. te¿ art. 12 u.k.w.h.) ograniczone prawa rzeczowe o pierwszeñstwie
ni¿szym nie mog¹ byæ wykonywane z uszczerbkiem dla praw o pierw-
szeñstwie wy¿szym.
Nieco g³êbszej analizy wymaga natomiast wp³yw tego typu zmian na

sytuacjê prawn¹ osób, którym przys³uguj¹ na tej samej nieruchomo-
�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym.
Otó¿ nale¿y uznaæ, ¿e wszystkie opisywane w ramach niniejszego

punktu zdarzenia polegaj¹ce na zmianie to¿samo�ci zabezpieczonej wie-
rzytelno�ci nie wymagaj¹ zgody osób, którym przys³uguj¹ na nieru-
chomo�ci prawaopierwszeñstwie równym lubni¿szym, i to niezale¿nie
od tego, jak maj¹ siê do siebie kwoty wierzytelno�ci dot¹d zabezpieczo-
nych i obejmowanych zabezpieczeniem � przy za³o¿eniu, ¿e nie dochodzi
przy tym do zwiêkszenia sumy hipoteki lub zmiany jej waluty.
Wprzypadku zast¹pienia wierzytelno�ci brak konieczno�ci zgody ww.

osób wyra¿ony zosta³ wprost w art. 683 zd. 3 u.k.w.h.
Ten wyra�ny zapis ustawowy nale¿y uznaæ za dodany po to, aby

rozwiaæ ewentualne w¹tpliwo�ci na tle nowych rozwi¹zañ prawnych23.
Uznaæ jednak nale¿y, ¿e nawet bez tego zapisu taka zgoda ww. osób nie
by³aby wymagana.
Istot¹ jest bowiem to, ¿e same tylko zmiany to¿samo�ci zabezpieczo-

nych wierzytelno�ci (bez zmiany sumy i waluty hipoteki) nie naruszaj¹
praw tych osób i dlatego nie stosuje siê do nich wymogu z art. 248 § 2
k.c. Zmiany te nie powoduj¹ bowiem zwiêkszenia zakresu odpowiedzial-
no�ci rzeczowej w³a�ciciela z nieruchomo�ci obci¹¿onej, którego granica
jest wyznaczona sum¹ hipoteki24.
W szczególno�ci zatem nie mo¿na wnioskowaæ a contrario z tre�ci

art. 683 zd. 3 u.k.w.h., ¿e bêd¹ wymagaæ takiej zgody inne przypadki
zmiany to¿samo�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci ni¿ typowe zast¹pienie
(rozumiane w znaczeniu �ci�le jêzykowym jako zamiana czego� na co�
innego25).

23 Zob. te¿ uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 8-9.
24 Por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 240 i nast. (uwaga nr 12).
25 Zob.Nowy s³ownik jêzyka polskiego, red. E. S o b o l,Warszawa 2002, s. 1245, gdzie

s³owo �zast¹piæ� w sensie odnosz¹cym siê do przedmiotu czynno�ci zast¹pienia t³umaczy
siê jako: �U¿yæ czego� zamiast czego� innego; zamieniæ jedno na drugie�.



69

Zmiany tre�ci hipoteki i zmiany dotycz¹ce zabezpieczonej wierzytelno�ci...

Nale¿y wiêc uznaæ, ¿e równie¿ objêcie hipotek¹ nowej wierzytelno�ci
(oprócz ju¿wcze�niej zabezpieczonychwierzytelno�ci) niewymaga zgody
osób, którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie
równym lub ni¿szym. Choæ nie da siê wykluczyæ, ¿e ze wzglêdu na
ryzyko bardzo �cis³ej interpretacji znaczeñ jêzykowych s³ówu¿ytych przez
ustawodawcê zapis art. 683 zd. 3 u.k.w.h. (wskazuj¹cy wprost tylko na
zast¹pienie)mo¿e rodziæ pole dow¹tpliwo�ciw tymzakresie, które jednak,
moim zdaniem, by³yby ca³kowicie nieuzasadnione.
Przyjêcie tu bowiem innej koncepcji, tj. zak³adaj¹cej konieczno�æ

uzyskiwania w tego typu sytuacji zgody ww. osób, przeczy³oby racjo-
nalnej wyk³adni opartej na za³o¿eniu, ¿e ustawodawca tworzy spójne
i logiczne rozwi¹zania prawne.
Mo¿na tu podeprzeæ siê równie¿ logik¹ wnioskowania a fortiori,

przedstawiaj¹c j¹ na nastêpuj¹cym przyk³adzie opartym na porównaniu
dwóch hipotetycznych sytuacji:

Sytuacja 1.
Hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ A o kwocie 100 000 PLN, która

zostaje zast¹piona wierzytelno�ci¹ B o kwocie 200 000 PLN. Jest to
niew¹tpliwie dopuszczalne bez zgody osób, którym przys³uguj¹ na nie-
ruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym, w �wietle
tre�ci art. 683 u.k.w.h.

Sytuacja 2.
Hipoteka zabezpieczawierzytelno�æAo kwocie 100 000 PLN, a strony

umowy o ustanowienie hipoteki dokonuj¹ zmiany tej umowy, obejmuj¹c
hipotek¹ tak¿ewierzytelno�æ B o kwocie 80 000 PLN. Jest to niew¹tpliwie
dopuszczalne z uwagi na mo¿liwo�æ zabezpieczenia hipotek¹ wielu wie-
rzytelno�ci � art. 681 u.k.w.h.
Przyk³ady zawarte w obu sytuacjach mo¿na rozci¹gaæ na mo¿liwo�æ

ró¿nych kombinacji co do liczby wierzytelno�ci dot¹d zabezpieczonych
i obejmowanych zabezpieczeniem, przy pozostawieniu za³o¿enia, ¿e po
dokonaniu zmianyw zakresie to¿samo�ci zabezpieczonychwierzytelno�ci
w sytuacji 2. hipoteka zabezpieczaæ bêdzie wierzytelno�ci o kwocie
(w sumie) ni¿szej ni¿ po dokonaniu zmiany opisanej w sytuacji 1.
Wracaj¹c jednak do omawianego przyk³adu � po objêciu zabezpiecze-

niem nowej wierzytelno�ci (sytuacja 2.) hipoteka i tak zabezpiecza wie-
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rzytelno�ci o kwocie wynosz¹cej w sumie o 20 000 PLN mniej ni¿ przy
typowym zast¹pieniu (sytuacja 1.).
Skoro wiêc mo¿na w sytuacji 1. (bez zgody osób, którym przys³uguj¹

na nieruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym) zast¹piæ
zabezpieczon¹wierzytelno�æ inn¹wierzytelno�ci¹, a jednocze�nie ta nowo
zabezpieczona wierzytelno�æ mo¿e przewy¿szaæ kwotê wierzytelno�ci
zastêpowanej, to tym bardziej nale¿y uznaæ, ¿e w sytuacji 2. mo¿na obj¹æ
zabezpieczeniem bez wspomnianej zgody tak¿e now¹ wierzytelno�æ,
która mo¿e przecie¿ opiewaæ na kwotê ni¿sz¹ ni¿ wystêpuj¹ca w sytu-
acji 1. ró¿nica wynikaj¹ca z porównania wysoko�ci wierzytelno�ci zastê-
powanej i tej, która wchodzi w jej miejsce.
Oczywi�cie � logika rozumowania a fortiori w oparciu o wskazany

wy¿ej przyk³ad nie sprawdzi siê �matematycznie�, gdy sytuacja bêdzie
odwrotna, tj. gdy kwota wierzytelno�ci nowo objêtych zabezpieczeniem/
dodanych (sytuacja 2.) bêdzie wy¿sza ni¿ ró¿nica pomiêdzy kwot¹ wie-
rzytelno�ci dot¹d zabezpieczonej oraz nowo zabezpieczonej po zast¹pieniu
(sytuacja 1.).
Jednak w tej argumentacji nie chodzi o to, ¿eby uzasadniaæ, i¿ w ka¿dej

potencjalnej sytuacji w oparciu o odpowiednie wyliczenia mo¿na czyniæ
mniej, skoro ustawodawca zezwala na wiêcej, lecz o to, ¿e przyjêcie innej
interpretacji ustawy ni¿wy¿ejwskazanamog³oby prowadziæ do niedorzecz-
nych rezultatów polegaj¹cych na tym, ¿e w pewnych sytuacjach ustawo-
dawca nie zezwala na mniej, mimo ¿e jednocze�nie zezwala na wiêcej.
Z tych wszystkich wzglêdów nale¿y przyj¹æ, ¿e brak konieczno�ci

zgody osób, którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci prawa o pierwszeñ-
stwie równym lub ni¿szym, odnosi siê równie¿ do objêcia zabezpiecze-
niem nowych wierzytelno�ci oprócz dot¹d zabezpieczonych, a wyra¿ony
wprost w art. 683 zd. 3 u.k.w.h. brak konieczno�ci takiej zgody w stosunku
do zast¹pienia jedynie wzmacnia takie rozumowanie i podkre�la wolê
ustawodawcy w tym wzglêdzie.
Uzasadnienia dla braku konieczno�ci zgody osób, którym przys³uguj¹

na nieruchomo�ci prawaopierwszeñstwie równym lubni¿szym, na zmiany
w zakresie to¿samo�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci, mo¿na i nale¿y siê
ponadto doszukaæ niezale¿nie od tre�ci art. 683 u.k.w.h., odwo³uj¹c siê
przede wszystkim do opisanej ju¿ wy¿ej istoty i konstrukcji hipoteki
po nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.
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26 Szerzej na temat zasady posuwania siê hipotek oraz jej wy³¹czenia przez instytucjê
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym zob. np. T. C z e c h, Wykonywanie
uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym, MoP 2010, nr 20;
M.D e n e k a, Ksiêgi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010, s. 257 i nast.;
P. A r m a d a - R u d n i k,Prawohipoteczne�,wakapicie:Prawodo rozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym; B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 439
i nast.; uzasadnienie do projektu nowelizacji..., s. 11 i nast.; zob. te¿ (krytycznie o tej
instytucji) H. C i e p ³ a � Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece oraz niektórych innych ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833), dostêpne
na www.sejm.gov.pl, s. 8.

Oparcie hipoteki na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej,
polegaj¹ce na wskazaniu górnej granicy odpowiedzialno�ci rzeczowej
w³a�ciciela nieruchomo�ci, do której istnieje obci¹¿enie tej nieruchomo�ci,
oznacza tak¿e, ¿e ka¿dy, kto decyduje siê na hipotekê czy te¿ inne prawo
do nieruchomo�ci o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym � musi siê
z tym obci¹¿eniem liczyæ i w konsekwencji nie mo¿e ro�ciæ ¿adnych
uzasadnionychoczekiwañcodo tego, ¿ewyprzedzaj¹ca jegoprawohipoteka
bêdzie dotyczyæ tylko oznaczonych pierwotnie wierzytelno�ci, bez zmia-
ny ich to¿samo�ci. Takie oczekiwania mog³y wystêpowaæ przy dotych-
czasowej hipotece �ci�le powi¹zanej z wierzytelno�ci¹ zabezpieczon¹. Po
nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, gdy akcesoryjno�æ
hipoteki zosta³a znacznie os³abiona, nie jest to ju¿ uzasadnione.
Co wiêcej � osoba, która decyduje siê na hipotekê czy te¿ inne prawo

do nieruchomo�ci z pierwszeñstwem równym/ni¿szym � musi siê liczyæ
z tym, ¿e wyprzedzaj¹ca jej prawo hipoteka uniemo¿liwi takiej osobie
zaspokojenie tego prawa w granicach wyznaczonych sum¹ ww. hipoteki
nie tylko w okresie istnienia tej hipoteki, ale nawet po jej wyga�niêciu.
W³a�ciciel nieruchomo�ci ma bowiem nowe mo¿liwo�ci wynikaj¹ce

z przepisów o rozporz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipotecznym � art.
1011-10111 u.k.w.h.
Rozporz¹dzanie opró¿nionymmiejscemhipotecznymogranicza istnie-

j¹c¹ pod rz¹dami przepisów obowi¹zuj¹cych do dnia 19 lutego 2011 r.
zasadêposuwania siêhipotek.Skorzystanie z tegouprawnieniabezw¹tpienia
nie zale¿y od zgody osób trzecich, którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci
prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym, jest to uprawnienie w³a-
�ciciela stanowi¹ce sk³adnik jego podmiotowego prawa w³asno�ci26.
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Zatem ustawodawca przyznaje w³a�cicielowi nieruchomo�ci tak da-
leko id¹ce uprawnienie, ¿e mo¿e on nawet ju¿ po wyga�niêciu hipoteki
rozporz¹dzaæ (bez jakiejkolwiek zgody osób trzecich) miejscem po tej
hipotece (w granicach wygas³ej hipoteki rzecz jasna) i mo¿e na przyk³ad
ustanowiæ now¹ hipotekê na zabezpieczenie jednej lub wielu dowolnych
wierzytelno�ci tego samego lub innych wierzycieli (opiewaj¹cych na
dowoln¹ kwotê).
Tym bardziej zatem nie da siê racjonalnie przyj¹æ, ¿e w³a�ciciel

nieruchomo�ci nie móg³by dokonywaæ bez zgody ww. osób zmian co
do to¿samo�ci zabezpieczonych wierzytelno�ci w odniesieniu do istnie-
j¹cej hipoteki, pod warunkiem oczywi�cie ¿e zmiany takie nie wi¹¿¹
siê ze zwiêkszeniem wysoko�ci ani ze zmian¹ waluty hipoteki (logika
rozumowania a fortiori, któr¹ jednak mo¿na w tym zakresie odnosiæ
tylko do hipotek powsta³ych po 19 lutego 2011 r., bo tylko do takich
stosuje siê przepisy o rozporz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym, o czym mowa dalej w punkcie dot. kwestii intertemporal-
nych).
Uzupe³niaj¹co nale¿y jeszcze dodaæ w tym miejscu, ¿e nie bêdzie

wymagana zgoda tych osób na zmiany polegaj¹ce na wy³¹czeniu z za-
bezpieczenia hipotecznego jednej z zabezpieczonych dot¹dwierzytelno�ci,
przy pozostawieniu zabezpieczenia hipotek¹ co najmniej jednej wierzytel-
no�ci (w przeciwnym razie, tj. wy³¹czenia z zabezpieczenia hipotek¹
wszystkich zabezpieczonych wierzytelno�ci, dosz³oby faktycznie do
ca³kowitego zrzeczenia siê hipoteki przez wierzyciela, wymagaj¹cego
konstytutywnego wykre�lenia z ksiêgi wieczystej � art. 246 k.c.). Zmiana
tego typu � niezale¿nie od przedstawionej wy¿ej argumentacji � zadzia³a
bowiem korzystnie dla osób, którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci prawa
o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym.
Analizuj¹c kwestie zmian to¿samo�ci zabezpieczonych hipotek¹ wie-

rzytelno�ci, nale¿y jeszcze zwróciæ uwagê na to, i¿ podmiana zabezpie-
czonej hipotek¹ wierzytelno�ci ma bezpo�rednio wp³yw na sytuacjê osób,
którym przys³uguj¹ prawa obci¹¿aj¹ce wierzytelno�æ hipoteczn¹,
dlatego wymaga ona zgody takich osób (art. 248 § 2 k.c. ), co odnosi
siê w szczególno�ci do wierzyciela subintabulatu27.

27 Por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 241 (uwaga nr 13) i 248
(uwaga nr 24, odnosz¹ca siê do odnowienia).
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Ponadto nale¿y zwróciæ uwagê na szczególny przypadek podmiany
zabezpieczonej wierzytelno�ci, jakim jest odnowienie, polegaj¹ce na tym,
¿e d³u¿nik w celu umorzenia zobowi¹zania zobowi¹zuje siê za zgod¹
wierzyciela spe³niæ inne �wiadczenie albo nawet to samo �wiadczenie, ale
z innej podstawy prawnej, a dotychczasowe zobowi¹zanie wygasa � art.
506k.c. Je�liw takimprzypadkuhipotekaobci¹¿a³a nieruchomo�æd³u¿nika
osobistego � przyj¹æ nale¿y, ¿e hipoteka utrzymuje siê na tej nierucho-
mo�ci, choæ nie jest to bezsporne28.
Natomiast w sytuacji, gdy hipoteka obci¹¿a³a nieruchomo�æ osoby

trzeciej, na dalsze trwanie zabezpieczenia osoba ta musi wyraziæ zgodê
� art. 507 k.c. Jednak w tym wypadku nie jest to zgoda osoby trzeciej
na dokonanie czynno�ci prawnej (w rozumieniu art. 63 k.c.), a jedynie
zgoda na dalsze trwanie zabezpieczenia. St¹d zgoda taka powinna byæ
udzielona najpó�niej do momentu dokonania odnowienia29.
W obu ww. przypadkach dochodzi do zmiany tre�ci hipoteki, st¹d musi

zostaæ spe³niony wymóg przewidziany w art. 248 § 1 in fine k.c. (wpis
do ksiêgi wieczystej, dla którego podstaw¹ bêdzie umowa odnowienia),
oraz � w odniesieniu do nieruchomo�ci osoby trzeciej � opisana wy¿ej
zgodatejosobynadalsze trwaniezabezpieczenia.Nie jestnatomiastwymagana
zgoda osób, którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie
równym lub ni¿szym (art. 248 § 2 k.c.), gdy¿ odnowienie nie narusza ich
praw (o ile oczywi�cie nie wi¹¿e siê z nim zwiêkszenie sumy hipoteki lub
zmiana jej waluty) � nale¿y uznaæ tak, bazuj¹c na tej samej argumentacji,
jak¹ przedstawiono wy¿ej w niniejszym punkcie30.
Nale¿y jeszcze wskazaæ, ¿e szczególnym przypadkiem zmiany co

do zabezpieczonej wierzytelno�ci bêd¹cym zarazem zmian¹ tre�ci
hipoteki jest zmiana w zakresie zabezpieczenia hipotek¹ (tj. objêcie
hipotek¹ lub odwrotnie � wy³¹czenie z zakresu zabezpieczenia) roszczeñ
ubocznych innych ni¿ roszczenia o odsetki i o przyznane koszty
postêpowania (zob. art. 69 u.k.w.h.).

28 Szerzej na ten temat � tam¿e, s. 246 (uwaga nr 20).
29 Por. B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 291, t e n ¿ e, [w:] Hipoteka po nowelizacji�,

s. 246 (w uwadze nr 19).
30 Zob. szerzej B. S w a c z y n a, [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 to¿samo�ci zabez-
pieczonych wierzytelno�ci, nie dochodzi tu bowiem do zast¹pienia czy
te¿ objêcia hipotek¹ innych ni¿ dot¹d wierzytelno�ci, a jedynie do zmiany
w zakresie zabezpieczenia hipotek¹ roszczeñ ubocznych wynikaj¹cych
z ju¿ zabezpieczonej hipotek¹ wierzytelno�ci (mog¹ to byæ przyk³adowo:
roszczenia o zap³atê prowizji od udzielonego kredytu, o zwrot kosztów
op³at za monity). Jednak zmiana taka � w �wietle regulacji art. 69 u.k.w.h.
� stanowi zmianê tre�ci hipoteki, dotyczy bowiem okre�lenia zakresu
roszczeñ podlegaj¹cych zabezpieczeniu i wymaga wspó³dzia³ania w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci jako strony stosunku hipoteki. Jest to jednak zarazem
bardzo specyficzna zmiana tre�ci hipoteki, do której nie znajd¹ zastoso-
wania w pe³nym zakresie wymogi z art. 248 § 1 k.c. � roszczenia takie
nie stanowi¹ bowiem elementu tre�ci hipoteki podlegaj¹cego ujawnieniu
w ksiêdze wieczystej.
Objêcie zabezpieczeniem ww. roszczeñ przy ustanowieniu hipoteki

wymaga ich ujêcia w dokumencie stanowi¹cym podstawê wpisu � art.
69 u.k.w.h. in fine.
Jak siê zatemwydaje � dla zmiany tre�ci hipoteki polegaj¹cej na objêciu

zabezpieczeniem takich roszczeñ (lub ich �wy³¹czeniu� z zakresu zabez-
pieczenia) wystarczy umowa miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci a wie-
rzycielem hipotecznym31.
Nie ma tu bowiem mo¿liwo�ci dokonania zmiany wpisu w ksiêdze

wieczystej, zatem nie ma podstaw do stosowania wymogu analogicznego
z art. 69 u.k.w.h. (de lege ferenda warto zastanowiæ siê nad tym, czy
istnieje dostateczne uzasadnienie dla wymogu wymieniania takich rosz-
czeñ w dokumencie stanowi¹cym podstawê wpisu hipoteki do ksiêgi
wieczystej, skoro nie podlegaj¹ one wpisowi do tej ksiêgi)32.
Równie¿ tego rodzaju zmiana tre�ci hipoteki � dotycz¹ca zabezpiecze-

nia wymienionych roszczeñ ubocznych � nie bêdzie wymagaæ zgody
osób, którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie

31 Por. szerzej M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 276 i nast. (od uwagi
nr 13).

32 Szeroko i krytycznie na temat regulacji zawartych w nowelizacji ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece (art. 69) dot. zabezpieczenia hipotek¹ nale¿no�ci ubocznych � zob.
T. C z e c h, Uwagi do nowelizacji�, s. 153 i nast.
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równym lub ni¿szym, gdy¿ nie narusza ich praw (o ile oczywi�cie nie
wi¹¿e siê z tym zwiêkszenie sumy hipoteki lub zmiana jej waluty) � nale¿y
uznaæ tak, bazuj¹c na tej samej argumentacji, jak¹ przedstawiono wy¿ej
dla zmian w zakresie to¿samo�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci33.

II. 3. Zmiany tre�ci hipoteki dotycz¹ce sumy hipoteki lub jej
waluty

Ostatni¹ grupê analizowanych w niniejszym artykule zdarzeñ praw-
nych stanowi¹ zmiany dotycz¹ce kluczowych elementów tre�ci hipoteki
� tj. zmiany sumy lub waluty hipoteki.
Zdarzenia takie, jako stanowi¹ce zmianê tre�ci hipoteki, podlegaj¹ pod

re¿im regu³ zawartych w art. 248 k.c.
Do takiej zmiany wymagane s¹ zatem: umowa miêdzy w³a�cicielem

nieruchomo�ci a wierzycielem hipotecznym o zmianie tre�ci hipoteki oraz
wpis do ksiêgi wieczystej � art. 248 § 1 k.c. Podobnie zatem jak w przy-
padku opisywanym wy¿ej w pkt. II. 2 � w³a�ciciel nieruchomo�ci jest
zawsze zaanga¿owany w tego typu zmiany jako strona stosunku hipoteki,
stosownie do tre�ci art. 248 § 1 k.c., niezale¿nie od faktu, czy jest
jednocze�nie d³u¿nikiem osobistym.
Podobnie te¿, gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci nie jest jednocze�nie

d³u¿nikiem osobistym, równie¿ w tym wypadku uznaæ nale¿y, ¿e dla
skuteczno�ci zmiany tre�ci hipoteki polegaj¹cej na zmianie sumy lubwaluty
hipoteki nie jest potrzebna zgoda d³u¿nika osobistego, gdy¿ wierzyciel
hipoteczny ma mo¿liwo�æ rozporz¹dzaæ swoim prawem z tytu³u zabez-
pieczenia bez zgody d³u¿nika osobistego (patrz tak¿ewy¿ej na analogiczne
uwagi w pkt. II. 2).
Wreszcie � podobnie jak w sytuacji opisanej wy¿ej w pkt. II. 2 �

rozwa¿enia wymaga wp³yw takich zmian na prawa innych osób, przy-
s³uguj¹ce im na tej samej nieruchomo�ci (np. inni wierzyciele hipo-
teczni) i czy w zwi¹zku z tym wymagana jest ich zgoda stosownie do
art. 248 § 2 k.c.
Wodniesieniu doosób,którymprzys³uguj¹nanieruchomo�ci prawa

o pierwszeñstwie wy¿szym � opisywane tu zmiany nie mog¹ oczywi�cie

33 Por. B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 257 (w uwadze nr 10).
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powodowaæ ¿adnych negatywnych konsekwencji z uwagi na regu³y
pierwszeñstwa rz¹dz¹ce wykonywaniem praw rzeczowych, o których
wspomniano ju¿ wy¿ej w pkt. II. 2.
Nale¿y uznaæ natomiast, ¿e tego typu zdarzeniawymagaj¹ zgodyosób,

którym przys³uguj¹ na nieruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie rów-
nym lub ni¿szym, zawsze wtedy, gdy:
� dochodzi do zwiêkszenia sumy hipoteki, co w sposób oczywisty

wp³ywa negatywnie na prawa ww. osób, zwiêksza bowiem wyznaczony
sum¹ hipoteki zakres odpowiedzialno�ci rzeczowej w³a�ciciela nierucho-
mo�ci, do której mo¿e nast¹piæ zaspokojenie wierzyciela hipotecznego,
i tym samym zmniejsza dla tych osób mo¿liwo�ci zaspokojenia ich praw
na nieruchomo�ci;
� dochodzi do zmiany waluty hipoteki i to niezale¿nie od tego, jak

kszta³tuj¹ siê kursy wymiany walut, bowiem s¹ one niemo¿liwe do
przewidzenia (w sposób umo¿liwiaj¹cy pewne i wiarygodne okre�lenie
ich wp³ywu na zakres odpowiedzialno�ci rzeczowej w³a�ciciela nierucho-
mo�ci) i dlatego zawsze powoduj¹ ryzyko, ¿e mo¿e nast¹piæ zwiêkszenie
ww. odpowiedzialno�ci wskutek niekorzystnych kursów wymiany wa-
lut34.
Natomiast nie wymagaj¹ zgody osób, którym przys³uguj¹ na nie-

ruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym, zmiany
polegaj¹cena zmniejszeniu sumyhipoteki, poniewa¿ zmiany takiewsposób
oczywisty nie wp³ywaj¹ negatywnie na prawa tych osób. Wrêcz odwrot-
nie � zmiany takie wp³ywaj¹ pozytywnie na ich prawa (o ile w³a�ciciel
nie skorzysta z uprawnienia do rozporz¹dzenia powsta³ym w wyniku
takiego zdarzenia opró¿nionym w czê�ci miejscem hipotecznym, wtedy
bowiem sytuacja takich osób pozostaje w zasadzie bez zmian).
W razie braku wymaganej zgody osób, którym przys³uguj¹ na nie-

ruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym, na zmiany
polegaj¹ce na zwiêkszeniu sumy hipoteki lub zmianie jej waluty � zmiana
taka bêdzie nieskuteczna (bezskuteczno�æ zawieszona, która mo¿e zostaæ
walidowana w wyniku uzyskania brakuj¹cej zgody osoby trzeciej)35.

34 Por. tam¿e, s. 256 i nast.
35 Zob. szerzej � tam¿e, s. 258.
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II. 4. Kwestie intertemporalne

Nale¿y jeszcze zwróciæ uwagê na sytuacjê hipotek ustanowionych
przed 20 lutego 2011 r.
Reguluje je art. 10 ustawy nowelizuj¹cej ustawê o ksiêgach wieczy-

stych i hipotece � zgodnie z którym:
� do hipotek kaucyjnych powsta³ych przed 20 lutego 2011 r. stosuje

siê przepisy w brzmieniu nadanym nowelizacj¹ � przy czym chodzi tu
o tzw. hipoteki kaucyjne samoistne (wystêpuj¹ce samodzielnie, nie obok
hipoteki zwyk³ej); wyj¹tkiem s¹ przepisy o rozporz¹dzaniu opró¿nionym
miejscem hipotecznym, których nie stosuje siê do takich hipotek;
� do hipotek zwyk³ych powsta³ych przed 20 lutego 2011 r. stosuje

siê dotychczasowe przepisy (obowi¹zuj¹ce do dnia 19 lutego 2011 r.),
to samo dotyczy tzw. hipotek kaucyjnych niesamoistnych, czyli zabez-
pieczaj¹cych roszczenia zwi¹zane z wierzytelno�ci¹ hipoteczn¹, lecz nie-
objête z mocy ustawy hipotek¹ zwyk³¹; wyj¹tkiem s¹ tu z kolei uregu-
lowania z art. 76 ust. 1 i 4, które stosuje siê do ww. hipotek w brzmieniu
nadanym nowelizacj¹.
Z punktu widzenia omawianej tu problematyki oznacza to, ¿e hipoteki

kaucyjne samoistne podlegaj¹ nowym regulacjom i wszystkim wy¿ej
opisanym zasadom co do wp³ywu zmian dotycz¹cych zabezpieczonej
wierzytelno�ci oraz zmian tre�ci hipoteki na prawa innych osób.
Natomiast hipoteki zwyk³e (i zwi¹zane z nimi hipoteki kaucyjne nie-

samoistne) podlegaj¹ przepisom dotychczasowym w tym zakresie i sto-
suje siê do nich wszystkie wynikaj¹ce z nich regu³y, w tym tak¿e wymogi
zawarte w uchylonym przez ustawê nowelizuj¹c¹ art. 70 u.k.w.h.
W szczególno�ci te¿ nie jest w ogóle mo¿liwe w ich przypadku swobodne
dokonywanie zmian co do to¿samo�ci zabezpieczonych tymi hipotekami
wierzytelno�ci ani te¿ ich u¿ycie do zabezpieczenia wielu wierzytelno�ci.
Wodniesieniu dohipotekkaucyjnych samoistnychpowsta³ychprzed

20 lutego 2011 r. mo¿e powstaæ w¹tpliwo�æ, czy zastosowanie do nich
wszystkich nowych zasad nie powoduje niezgodno�ci z konstytucyjn¹
zasad¹ lex retro non agit. A �ci�lej rzecz ujmuj¹c � czy nie powoduje to
naruszenia praw osób, którym w dniu wej�cia w ¿ycie nowych regulacji
przys³ugiwa³y na obci¹¿onej tak¹ hipotek¹ nieruchomo�ci prawa o pierw-
szeñstwie równym lub ni¿szym (np. hipoteki wpisane w ksiêdze wieczy-
stej na rzecz innych wierzycieli na tej samej lub ni¿szej pozycji).
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Chodzi tu w szczególno�ci o mo¿liwo�æ dokonywania przez strony
stosunku hipoteki (w³a�ciciel nieruchomo�ci i wierzyciel hipoteczny) �
bez zgody ww. osób � swobodnych zmian w zakresie to¿samo�ci za-
bezpieczonych wierzytelno�ci (np. zast¹pienie zabezpieczonej wierzytel-
no�ci inn¹ wierzytelno�ci¹, objêcie hipotek¹ nowej wierzytelno�ci).
Decyduj¹c siê bowiem przed 20 lutego 2011 r. na hipotekê (lub inne prawo
na nieruchomo�ci) o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym ni¿ ustano-
wiona na takiej nieruchomo�ci hipoteka kaucyjna, osoby takiemog³y liczyæ
na to, ¿e po wyga�niêciu tej hipoteki ich prawo uzyska wy¿sze pierw-
szeñstwo wwyniku obowi¹zuj¹cej do 19 lutego 2011 r. zasady posuwania
siê hipotek (lub � w przypadku gdy prawo to mia³o pierwszeñstwo równe
z tak¹ hipotek¹, uzyska poprawê w wyniku jej wyga�niêcia).
Wprowadzona od 20 lutego 2011 r. mo¿liwo�æ dokonywania przez

strony stosunku hipoteki kaucyjnej (samoistnej, powsta³ej przed 20 lutego
2011 r.) � bez zgody ww. osób � swobodnych zmian w zakresie to¿-
samo�ci zabezpieczonych wierzytelno�ci mo¿e spowodowaæ, ¿e zasada
posuwania siê hipotek nie zadzia³a tak, jak mog³oby to nast¹piæ, gdyby
nowych regulacji nie wprowadzono, co mo¿e siê wydawaæ sytuacj¹
niekorzystn¹ dla takich osób.
W¹tpliwo�ci te mo¿e wzmacniaæ fakt, ¿e ustawodawca wy³¹czy³

w stosunku do ww. hipotek kaucyjnych (samoistnych, powsta³ych przed
20 lutego 2011 r.) stosowanie nowych przepisów o rozporz¹dzaniu
opró¿nionym miejscem hipotecznym. Mo¿na to interpretowaæ w ten spo-
sób, ¿e ustawodawca uzna³, i¿ oczekiwania osób, którym w dniu wej�cia
w ¿ycie nowych regulacji przys³ugiwa³y na obci¹¿onej tak¹ hipotek¹ nie-
ruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym, zwi¹zane
z zasad¹ posuwania siê tych praw w wyniku wyga�niêcia wyprzedzaj¹cej
je hipoteki, zas³uguj¹ na ochronê, a nowe prawo hipoteczne nie powinno
zmieniaæ ich sytuacji w tym zakresie.
Mo¿na jednak argumentowaæ równie¿, ¿e wprowadzona od 20 lutego

2011 r. mo¿liwo�æ dokonywania przez strony stosunku hipoteki kaucyjnej
(samoistnej, powsta³ej przed 20 lutego 2011 r.) swobodnych zmian
w zakresie to¿samo�ci zabezpieczonych wierzytelno�ci jest uzasadniona
i nie narusza interesów ww. osób, bowiem ju¿ pod rz¹dami dotychcza-
sowych przepisów osoby takie nie mog³y zasadnie oczekiwaæ, ¿e ich
prawo uzyska wy¿sze pierwszeñstwo, nie mia³y bowiem ¿adnego wp³y-
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wu na to, czy wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹ kaucyjn¹ zostanie
rzeczywi�cie zaspokojona i w jakim terminie (tym bardziej i¿ zmiana
terminu sp³aty zabezpieczonej wierzytelno�ci nie wymaga³a zgody tych
osób � art. 70 u.k.w.h. w brzmieniu przed 20 lutego 2011 r.).
Z kolei wy³¹czenie zastosowania do ww. hipotek przepisów o roz-

porz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipotecznym mo¿na uznaæ za uza-
sadnione, bo w tym wypadku nie chodzi ju¿ o kwestie zmian dotycz¹cych
tre�ci samej hipoteki (w okresie jej istnienia), lecz o zupe³nie now¹ in-
stytucjê prawn¹, która wy³¹cza ca³kowicie zasadê posuwania siê hipotek
w przypadku, gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci skorzysta z tego uprawnienia
lub zarezerwuje sobie na przysz³o�æ tak¹ mo¿liwo�æ (zgodnie z art. 1014
u.k.w.h.).
Taka argumentacja przeciwko wskazanym w¹tpliwo�ciom brzmi

zasadnie, jednak wydaje siê, ¿e nie wy³¹cza ich ca³kowicie.
Nie rozstrzygaj¹c finalnie zasadno�ci zasygnalizowanych tu w¹tpliwo-

�ci � nale¿y zaznaczyæ, ¿e z punktuwidzenia de lege latamaj¹ one obecnie
wy³¹cznie teoretyczny charakter, bowiem przepisy ustawy nowelizuj¹cej
ustawê o ksiêgach wieczystych i hipotece s¹ w tym wzglêdzie jasne
i rozstrzygaj¹ wyra�nie, ¿e do hipotek kaucyjnych powsta³ych przed 20
lutego 2011 r. stosuje siê wszystkie nowe regulacje, z wyj¹tkiem prze-
pisów o rozporz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipotecznym. W �wietle
powy¿szych rozwa¿añ oznacza to, ¿e zmiany w zakresie to¿samo�ci
zabezpieczonej tak¹ hipotek¹ wierzytelno�ci nie wymagaj¹ zgody osób,
którymwdniuwej�ciaw¿ycienowychregulacji przys³ugiwa³ynaobci¹¿onej
tak¹ hipotek¹ nieruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿-
szym.

III.Zakoñczenie

Reasumuj¹c te rozwa¿ania, nale¿y wskazaæ, ¿e ustawodawca, wpro-
wadzaj¹c nowelizacjê ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece ukszta³-
towa³ hipotekê jako elastyczn¹ instytucjê prawn¹, która z jednej strony
zachowuje najwa¿niejsze cechy i istotê dotychczasowej instytucji hipo-
teki, a z drugiej strony umo¿liwia znacznie bardziej wygodny dla uczest-
ników obrotu sposób zabezpieczania wierzytelno�ci. Te za� z kolei
w panuj¹cych realiach obrotu gospodarczego maj¹ dynamiczny charakter
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i mog¹ ulegaæ czêstym zmianom. Dotyczy to zw³aszcza kredytów ban-
kowych, przy których stosowanie zabezpieczenia w postaci hipoteki jest
powszechne, a dotychczasowe regulacje (przed 20 lutego 2011 r.) do-
prowadza³y czêsto do sytuacji, w których kolejna zmiana tre�ci kredytu
(np. w zakresie terminu sp³aty) nastêpowa³a, zanim poprzednia zmiana
zd¹¿y³a zostaæ ujawniona w ksiêdze wieczystej.
Nale¿y przy tym podkre�liæ, ¿e takie ukszta³towanie hipoteki wydaje

siê korzystne dla uczestników obrotu � zarówno z punktu widzenia
wierzycieli (np. banku kredytuj¹cego), jak i d³u¿ników (zw³aszcza kre-
dytobiorców), umo¿liwia im bowiem stosunkowo ³atwe �zarz¹dzanie�
tre�ci¹ i zakresem zabezpieczonych hipotek¹ wierzytelno�ci i dostosowy-
wanie ich do zmieniaj¹cych siê dynamicznie potrzeb gospodarczych, bez
konieczno�ci ustawicznego ponoszenia dodatkowych formalno�ci i kosz-
tów dokonywania zmian wpisów hipoteki w ksiêgach wieczystych, które
w praktyce obrotu zazwyczaj obci¹¿aj¹ d³u¿ników i podnosz¹ w ten
sposób koszty finansowania dzia³alno�ci. Konsekwencj¹ wprowadzonych
zmian prawnych jest tak¿e ograniczenie konieczno�ci uci¹¿liwego i trud-
nego w realizacji pozyskiwania zgody osób, którym przys³uguj¹ na nie-
ruchomo�ci prawa o pierwszeñstwie równym lub ni¿szym, co tak¿e jest
znacz¹cym u³atwieniem w porównaniu ze stanem istniej¹cym do dnia 19
lutego 2011 r.
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