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Czy wierzytelno�æ mo¿e byæ zabezpieczona tylko jedn¹
hipotek¹ umown¹?

1. Uwagi ogólne
Nowelizacja1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece2, która wesz³a

w ¿ycie 22 lutego 2011 r., znacz¹co, by nie rzec rewolucyjnie, zmieni³a
instytucjê hipoteki. Szeroki zakres zmian widoczny w samej redakcji
przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece wzbogacany jest
codziennie poprzez pytania, które powstaj¹ w praktyce. Mimo do�æ
krótkiego okresu od czasu wej�cia w ¿ycie zmian wynikaj¹cych z no-
welizacji doktryna wypowiedzia³a ju¿ w wielu kwestiach szczegó³owych3,

1 Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r., nr 131, poz. 1075) � dalej: �nowelizacja�
lub �ustawa zmieniaj¹ca�.
2 Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. (tekst jedn.: Dz.U.

z dnia 26 pa�dziernika 2001 r., nr 124, poz. 1361, zm.: Dz.U. z 2001 r., nr 125, poz. 1368;
z 2002 r., nr 169, poz. 1387; z 2003 r., nr 42, poz. 363; z 2004 r., nr 172, poz. 1804;
z 2008 r., nr 116, poz. 731; z 2009 r., nr 131, poz. 1075). Powo³ane ni¿ej przepisy bez
bli¿szego oznaczenia dotycz¹ tej ustawy.
3 P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 roku,

Monitor Prawniczy 2010, nr 1; T. C z e c h, Uwagi do nowelizacji przepisów o hipotece,
Przegl¹d Legislacyjny 2009, nr 3-4; £. P r z y b o r o w s k i, Uprawnienie do zmniejszenia
sumy hipotecznej w nowym prawie hipotecznym, Rejent 2009, nr 11; R. A d a m u s, Upad³o�æ
a hipoteka na mieniu upad³ego, Warszawa 2010; T. C z e c h, Wykonywanie uprawnienia
do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym, Monitor Prawniczy 2010, nr 20;
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przy czym dla praktyki bez w¹tpienia najbardziej u¿ytecznymi pozostaj¹
dwa opublikowane komentarze4. Zmiany w zakresie hipoteki nie przekre-
�li³y dwóch podstawowych zasad dotycz¹cych hipoteki: szczegó³owo�ci
i akcesoryjno�ci, ale znacznie zmieni³y ich tre�æ. Z tej pierwszej zasady
wywodzony jest zakaz ustanawiana kilku hipotek na ró¿nych przedmio-
tach dla zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci, jak i zakaz ustanawiania
na jednym, tym samym przedmiocie wiêcej ni¿ jednej hipoteki w celu
zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci (lub jej czê�ci). Niekwestionowa-
nym wyj¹tkiem jest hipoteka ³¹czna. Pojawia siê pytanie, czy tak wywo-
dzony zakaz jest uzasadniony.

2. Zasada szczegó³owo�ci przed 22 lutego 2011 r.
Zasada szczegó³owo�ci na gruncie dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r.

� Prawo rzeczowe (Dz.U. nr 57, poz. 319 ze zm.) nie by³a wprost
t e n ¿ e, Nowa regulacja hipoteki. Zagadnienia intertemporalne, Przegl¹d S¹dowy 2010,
nr 11-12; B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy nowelizacji usta-
wy o ksiêgach wieczystych i hipotece (czê�æ I), Rejent 2010, nr 9 oraz (czê�æ II), Rejent
2010, nr 10; J. K o r n a s, Administrator hipoteki � nowa instytucja w polskim prawie,
Przegl¹d Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego 2010, nr 1-2; J. P i s u l i ñ s k i, Verfgüng
über frei gewordene Hypotekenstellen, [w:] Ius est ars boni et aequi. Festschrift für Sta-
nis³awa Kalus, red. M. Habdas, A. Wudarski, Frankfurt am Main 2010; t e n ¿ e, Zasada
szczegó³owo�ci i akcesoryjno�ci hipoteki po nowelizacji, [w:] Wspó³czesne problemy prawa
prywatnego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Profersora Edwarda Gniewka, red. J. Go³aczyñ-
ski, P. Machnikowski, Warszawa 2010; P. S i c i ñ s k i, Notarialne i wieczystoksiêgowe
aspekty nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Nowy Przegl¹d Notarialny
2010, nr 3; A. P r z y b y ³ o w i c z, Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r.,
Rejent 2011, nr 1; E. G n i e w e k, Wspó³czesny model hipoteki � zasadnicze zrêby kon-
strukcji, Monitor Prawniczy 2011, nr 4; K. Z a r a d k i e w i c z, Nowa regulacja prawa
hipotecznego, Przegl¹d Prawa Handlowego 2011, nr 1, dodatek; K. M a j, Rozporz¹dzenie
opró¿nionym miejscem hipotecznym (czê�æ I), Rejent 2011, nr 5 oraz (czê�æ II), Rejent
2011, nr 6; t e n ¿ e, Podzia³ hipoteki, Rejent 2011, nr 9; H. C i e p ³ a, Hipoteka przymu-
sowa po nowelizacji, Monitor Prawa Bankowego 2011, nr 4; M. K u æ k a, Umowa po-
wo³uj¹ca administratora hipoteki. Zagadnienia wybrane, Monitor Prawa Bankowego
2011, nr 4; I. M a k o w s k a, Oznaczenie zabezpieczonych wierzytelno�ci w umowie usta-
nawiaj¹cej hipotekê, Monitor Prawa Bankowego 2011, nr 4; K. P a ³ k a, Podzia³ zabu-
dowanej nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ (uwagi na tle znowelizowanego art. 76 ust. 4
u.k.w.h., Monitor Prawa Bankowego 2011, nr 4.
4 M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po

nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliñski, Warszawa 2011; T. C z e c h, Hipoteka. Komen-
tarz, Warszawa 2011.
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formu³owana. W pi�miennictwie dotycz¹cym hipoteki jako instytucji objêtej
tym dekretem tak¿e nie znajdziemy wypowiedzi dotycz¹cych zasady szcze-
gó³owo�ci okre�lanej tak, jak jest obecnie. W szczególno�ci w jedynej
pracy monograficznej dotycz¹cej hipoteki w tamtym stanie prawnym,
a to pracy Bogdana B³a¿ejczaka5 � nic na ten temat nie znajdziemy. Owszem
zwraca siê uwagê na akcesoryjno�æ hipoteki [s. 7 � �Ze wzglêdu na to,
¿e s³u¿y zabezpieczeniu wierzytelno�ci, jej byt jest uzale¿niony od istnienia
tej wierzytelno�ci. Nie mo¿e powstaæ, gdy wierzytelno�æ nie istnieje i nie
mo¿e istnieæ, gdy wierzytelno�æ ga�nie. Zawis³o�æ hipoteki od wierzy-
telno�ci przejawia siê tak¿e w tym, ¿e ani wierzytelno�æ, ani hipoteka nie
mog¹ byæ przeniesione niezale¿nie od siebie (art. 205 pr. rzecz.). Jednak
mimo akcesoryjnego charakteru, hipoteka wykazuje pewne cechy samo-
dzielno�ci.�], za� o pewnym aspekcie zasady dzi� okre�lanej mianem
szczegó³owo�ci wspomina [s. 10 � �W prawie polskim hipoteka jest
prawem jawnym, tzn., ¿e powstaje poprzez wpis do ksiêgi wieczystej
(wyj¹tek dotyczy hipotek ustawowych) i obci¹¿aj¹cym konkretny przed-
miot. Nie mo¿na ustanowiæ hipoteki na ca³ym maj¹tku nieruchomym,
w szczególno�ci na maj¹tku przysz³ym.�]. Tak¿e w �Systemie prawa
cywilnego�6 znajdziemy powtórzenie, ¿e: �Hipotek¹ mo¿na obci¹¿yæ tylko
oznaczon¹ nieruchomo�æ (lub oznaczone nieruchomo�ci � hipoteka
³¹czna)�. Znaczy to, ¿e prawo nasze odrzuca koncepcjê hipoteki gene-
ralnej, obejmuj¹cej ca³y maj¹tek d³u¿nika lub wszystkie jego nieruchomo-
�ci; oznacza to tak¿e, ¿e nie jest dopuszczalne ustanowienie hipoteki na
maj¹tku (nieruchomo�ci) przysz³ym d³u¿nika.� � s. 761, a dalej: �Hipoteka
jest prawem akcesoryjnym, zale¿nym od istnienia wierzytelno�ci, któr¹
zabezpiecza. Oznacza to, ¿e w zasadzie nie mo¿e powstaæ, ani istnieæ
bez wierzytelno�ci.� � s. 762. W jednym tylko miejscu (s. 769) znajdzie-
my taki oto fragment: �ad. a) W razie ustanowienia hipoteki ³¹cznej przez
czynno�æ prawn¹ szczególne zastrze¿enie umowne, ¿e hipoteka ma byæ
³¹czna, nie jest konieczne. Gdyby bowiem strony zamierza³y zabezpieczyæ
tê sam¹ wierzytelno�æ na kilku nieruchomo�ciach, nie nadaj¹c jej cha-
rakteru hipoteki ³¹cznej, musia³yby przewidzieæ w umowie repartycjê za-

5 B. B ³ a ¿ e j c z a k, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Poznañ 1968.
6 J. Wa s i l k o w s k i, J. I g n a t o w i c z, [w:] System prawa cywilnego, t. II: W³asno�æ

i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, rozdzia³ XVIII.
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bezpieczenia; w braku takiego postanowienia obci¹¿enie nie mo¿e byæ inne
jak tylko ³¹czne.� Warto tu podkre�liæ, ¿e pogl¹d ten dotyczy³ dekretu
� Prawo rzeczowe, który tak jak i ustawa o ksiêgach wieczystych i hi-
potece w stanie sprzed nowelizacji przewidywa³ domniemanie istnienia
wierzytelno�ci hipotecznej � art. 196 prawa rzeczowego. Nie jest wska-
zywane bli¿sze uzasadnienie tego pogl¹du. Jak siê wydaje, wynika³ on
z wyj¹tkowo�ci regulacji art. 201 pr. rzecz. dotycz¹cego hipoteki ³¹cznej.
Skoro nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ hipotek¹, a ustawodawca przewi-
dzia³, ¿e kilka nieruchomo�ci mo¿e ulec obci¹¿eniu w celu zabezpieczenia
tej samej wierzytelno�ci i jest to hipoteka ³¹czna, to s¹ to jedyne mo¿liwe
przypadki zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci.

Dekret o prawie rzeczowym zosta³ zast¹piony w zakresie hipoteki
ustaw¹ z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece, jednak
a¿ do nowelizacji z 2001 r. (Dz.U. nr 63, poz. 635) nie by³o mo¿liwo�ci
ustanawiania hipoteki ³¹cznej. Podstawowy dla ustawy o ksiêgach wie-
czystych i hipotece komentarz S. Rudnickiego nie formu³owa³ zakazu
ustanawiania wielu hipotek w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelno-
�ci. Przy omawianiu hipoteki ³¹cznej (wyd. 5, Warszawa 2006, s. 250
� 251) S. Rudnicki skupi³ siê na wskazaniu ró¿nic w pojmowaniu, czy
hipoteka ³¹czna jest jednym prawem, czy te¿ mimo myl¹cej nazwy jest
to wiele hipotek po³¹czonych wspólnym celem, jakim jest zabezpieczenie
tej samej wierzytelno�ci (takie te¿ stanowisko popar³). Zasadê szczegó-
³owo�ci ograniczy³ do stwierdzenia, ¿e hipoteka obci¹¿a oznaczon¹ nie-
ruchomo�æ [s. 221 � �Hipoteka obci¹¿a oznaczon¹ nieruchomo�æ (zasada
szczegó³owo�ci hipoteki)]�. Nieco wcze�niej (System prawa prywatnego,
t. IV, Prawo rzeczowe, wyd. pierwsze, Warszawa 2005) J. Pisuliñski
rozwin¹³ zasadê szczegó³owo�ci hipoteki, pisz¹c (s. 529): �Zasada szcze-
gó³owo�ci hipoteki mo¿e odnosiæ siê do:

� przedmiotu � hipoteka mo¿e obci¹¿aæ oznaczon¹ indywidualnie
(konkretn¹) nieruchomo�æ lub prawo,

� zabezpieczonej wierzytelno�ci � zgodnie z ni¹ hipoteka mo¿e zabez-
pieczaæ jedynie oznaczon¹ wierzytelno�æ,

� granic zabezpieczenia � zgodnie z ni¹ odpowiedzialno�æ w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ ograniczona jest zawsze do okre�lonej
maksymalnej warto�ci�. Pogl¹d ten podtrzyma³ w poszerzonym wydaniu
drugim z 2007, jednak nie formu³uj¹c zakazu ustanawiania wiêcej ni¿
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jednej hipoteki umownej w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci.
Warto dodaæ, ¿e autor ten wcze�niej zasygnalizowa³ inspiracjê doktryn¹
niemieck¹ w zakresie zasady szczegó³owo�ci w pracy monograficznej
dotycz¹cej hipoteki kaucyjnej7. Dotyczy³o to tak¿e sytuacji dzi� ju¿ czê-
�ciowo uregulowanych zwi¹zanych z zabezpieczeniem hipotek¹ kilku
wierzytelno�ci8.

 S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 14 lipca 1994 r.9 podkre�li³, ¿e
wyj¹tkiem od zasady wyra¿onej w art. 65 ust. 1 ustawy, ¿e przedmiotem
zabezpieczenia hipotecznego mo¿e byæ tylko jedna nieruchomo�æ, jest
hipoteka ³¹czna. Nie odniós³ siê wprost do podniesionego wy¿ej zagad-
nienia, gdy¿ przedmiotem jego rozwa¿añ by³a kwestia op³aty s¹dowej od
wpisu hipoteki ³¹cznej. Tak¿e dwie glosy do tego orzeczenia10 nie zawie-
raj¹ stanowisk co do pytania wy¿ej postawionego. Postanowienie SN
z dnia 11 lutego 2005 r.11 zawiera w uzasadnieniu przychylenie siê do
stanowiska, ¿e hipoteka ³¹czna to jedno prawo. Ma za tym przemawiaæ
szczególna regulacja art. 76 ustawy (nie by³by potrzebny, gdyby nie za-
chodzi³a konieczno�æ prze³amania zasady, ¿e przedmiotem prawa rzeczo-
wego mo¿e byæ tylko jedna rzecz), zbêdno�æ zastrze¿enia o mo¿liwo�ci
wyboru przez wierzyciela nieruchomo�ci, z której chce zaspokoiæ wie-
rzytelno�æ, oraz zbêdno�æ przepisu dopuszczaj¹cego podzia³ przez wie-
rzyciela zabezpieczenia pomiêdzy poszczególne wierzytelno�ci. Jednocze-
�nie S¹d Najwy¿szy dopu�ci³ mo¿liwo�æ repartycji zabezpieczenia, to jest
obci¹¿enia ka¿dej z kilku nieruchomo�ci hipotek¹ w kwocie odpowiada-
j¹cej jedynie czê�ci wierzytelno�ci podlegaj¹cej zabezpieczeniu. Podkre�li³,
7 J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 254 � �Trzeba przy tym

pamiêtaæ, i¿ zgodnie z zasad¹ szczegó³owo�ci (niem. Grundsatz der Spezialität) prawo
rzeczowe mo¿e mieæ za przedmiot tylko konkretn¹ (jedn¹) rzecz. Je¿eli zatem obowi¹-
zuj¹ce przepisy dopuszczaj¹ istnienie praw rzeczowych maj¹cych za przedmiot prawa lub
zbiory rzeczy (lub nawet pewien maj¹tek), to czyni¹ to w drodze wyj¹tku od regu³y.
Konsekwencj¹ bezwzglêdnego charakteru praw rzeczowych i zasady zamkniêtego ich ka-
talogu jest konieczno�æ okre�lenia w przepisach prawa rzeczowego przedmiotu tych praw.
Gdy przepisy nie przewiduj¹ mo¿liwo�ci ustanowienia prawa rzeczowego na prawie czy
zbiorze rzeczy, nale¿y przyj¹æ, i¿ ustanowienie takiego prawa jest niedopuszczalne.�
8 J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka..., s. 112.
9 III CZP 85/94 (OSNC 1995, nr 1, poz. 3).
10 Aprobuj¹ca � A. S z p u n a r, Rejent 1995, nr 6, s. 100; krytyczna � W. S ³ u g i e -

w i c z, Rejent 1996, nr 11, s. 98.
11 III CK 203/04 (Biuletyn SN 2005, nr 7, poz. 12, LEX nr 152295).
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¿e tak rozumiana repartycja zabezpieczenia zyska³a aprobatê pi�miennic-
twa i nie zg³oszono w szczególno�ci zastrze¿eñ co do jej dopuszczalno�ci
ze wzglêdu za zasadê szczegó³owo�ci. A zgodnie z ni¹ przedmiotem prawa
rzeczowego, a wiêc i hipoteki, mo¿e byæ tylko jedna rzecz. W posta-
nowieniu z dnia 4 grudnia 2009 r.12 SN za dominuj¹ce uzna³ stanowisko
o wielo�ci praw obci¹¿aj¹cych poszczególne nieruchomo�ci, wyra¿aj¹ce
my�l, ¿e hipotek jest tyle, ile jest obci¹¿onych nieruchomo�ci, przy czym
hipoteki te cechuje wzajemny zwi¹zek wynikaj¹cy z zabezpieczenia tej
samej wierzytelno�ci. Wydaje siê jednak, ¿e ostro¿na akceptacja S¹du
Najwy¿szego dla tego pogl¹du w tym orzeczeniu by³a wynikiem wyj¹t-
kowo skomplikowanego stanu faktycznego bêd¹cego materi¹ przedsta-
wionego do rozpoznania zagadnienia prawnego, nacechowanego spor¹
liczb¹ uchybieñ s¹dów ni¿szej instancji.

3. Zasada szczegó³owo�ci po 22 lutego 2011 r.
Zasada szczegó³owo�ci nadal g³ównie odnoszona jest do przedmiotu

hipoteki. Przedmiot ten winien byæ okre�lony, uszczegó³owiony. Nie mo¿e
byæ przedmiotem hipoteki nieruchomo�æ (inne dopuszczalne jako przed-
miot hipoteki prawo), która nie jest dok³adanie wskazana. Wi¹¿e siê to
z przyjêtym przez ustawodawcê modelem systemowym, w którym
prawem hipoteki nie mo¿e byæ obci¹¿ony zbiór nieruchomo�ci, których
w³a�cicielem jest d³u¿nik. Hipoteka obci¹¿a jedn¹, okre�lon¹ nierucho-
mo�æ. Zgodne uznawanie za wyj¹tek ustanowienie hipoteki ³¹cznej ge-
neruje nierozstrzygniêty spór, czy w takim przypadku mamy do czynienia
z jedn¹ hipotek¹ jako prawem13, czy te¿ wielo�ci¹ hipotek po³¹czonych
wspólnym celem � zabezpieczeniem tej samej wierzytelno�ci14. Wskazuje
siê tak¿e, ¿e wyj¹tkiem jest znowelizowany przepis art. 76 ust. 2 zd. 2
u.k.w.h. oraz tre�æ art. 84-86 tej ustawy15. Zasada szczegó³owo�ci dotyczy
12 III CZP 101/09 (LEX 565646).
13 Tak L. M a z u r, Budowa hipoteki ³¹cznej i jej podzia³, Rejent 2000, nr 9, s. 68;

J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
wyd. 2, Warszawa 2007, s. 860-862; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna, Warszawa 2007,
s. 325-326.
14 Tak J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System..., s. 748; S. R u d n i c k i,

Komentarz..., s. 251.
15 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a -

c z y n a, Hipoteka po..., s. 24-25, t e n ¿ e, Zasada..., s. 476.
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te¿ wierzytelno�ci, która równie¿ musi byæ okre�lona16. Nie mo¿na za-
bezpieczyæ hipotek¹ wszystkich wierzytelno�ci uprawnionego z tytu³u
hipoteki. Mo¿e byæ ich wiêcej ni¿ jedna, ale zawsze musi byæ okre�lona.
Co nie znaczy istniej¹ca, a je�li ju¿ istniej¹ca � to wymagalna. Mo¿na
zaryzykowaæ pogl¹d, ¿e po nowelizacji zasada ta mo¿e byæ tak¿e odno-
szona do stosunku prawnego, z którego wynika lub mo¿e wynikn¹æ
zabezpieczana wierzytelno�æ. Wynika to wprost z aktualnego brzmienia
art. 65 ust. 1 u.k.w.h.: � W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno�ci
wynikaj¹cej z okre�lonego stosunku prawnego (...)�. Czy zatem z tak
rozumianej zasady szczegó³owo�ci wynika zakaz ustanowienia wiêcej ni¿
jednej hipoteki w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci? Otó¿ wydaje
siê, ¿e nie. Aby przeanalizowaæ mo¿liwe zastrze¿enia pos³u¿my siê przy-
k³adem. Pan Kowalski zawar³ z panem Nowakiem w dniu 1 grudnia
2011 r. umowê po¿yczki sumy 10.000.-z³, oprocentowanej w wysoko�ci
10% rocznie, z terminem zwrotu po¿yczki wraz z odsetkami 1 grudnia
2012 r. W umowie tej zastrze¿ono, ¿e w razie opó�nienia w zwrocie
po¿yczki po tym terminie pan Kowalski mo¿e ¿¹daæ odsetek ustawo-
wych. W celu zabezpieczenia wierzytelno�ci o zwrot po¿yczki, o zap³atê
odsetek umownych oraz odsetek ustawowych pan Nowak ustanowi³ na
nieruchomo�ci, której jest w³a�cicielem, na pierwszym miejscu hipotekê
A do kwoty 12.000.-z³, która zosta³a wpisana do ksiêgi wieczystej. Nastêpnie
inny wierzyciel pana Nowaka w celu zabezpieczenia swojej wierzytelno�ci
uzyska³ na drugim miejscu wpis hipoteki przymusowej B do kwoty 5.000.-
z³. Pan Nowak, którego sytuacja materialna pogorszy³a siê, zwróci³ siê
do pana Kowalskiego o przed³u¿enie terminu zwrotu po¿yczki o kolejny
rok do dnia 1 grudnia 2013 r., z jednoczesn¹ zmian¹ umowy w zakresie
odsetek w ten sposób, ¿e za okres przed³u¿enia terminu (od 1 grudnia
2012 r. do 1 grudnia 2013 r.) nale¿ne bêd¹ odsetki w wysoko�ci 15%,
za� ustawowe dopiero pod dniu 1 grudnia 2013 r., je¿eli po¿yczka nie
zostanie zwrócona. Pan Kowalski zgodzi³ siê, ale za¿¹da³ ustanowienia
dodatkowego zabezpieczenia w postaci zwiêkszenia sumy hipoteki A do
kwoty 15.000.-z³. Wierzyciel hipoteki przymusowej B nie wyrazi³ na to
zgody. Pan Nowak zaproponowa³ ustanowienie nowej hipoteki C na trzecim

16 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a -
c z y n a, Hipoteka po..., s. 26, t e n ¿ e, Zasada..., s. 476-477.
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miejscu do kwoty 3.000.-z³ w celu zabezpieczenia wierzytelno�ci ju¿
zabezpieczonych hipotek¹ A, a to odsetek umownych oraz ustawowych.
Pan Kowalski wyrazi³ na to zgodê. Czy jest mo¿liwe ustanowienie hipo-
teki C?

Zasada szczegó³owo�ci rozumiana jako konieczno�æ okre�lenia przed-
miotu hipoteki (nieruchomo�ci lub innego dopuszczalnego jako przedmiot
hipoteki prawa) nie stoi temu na przeszkodzie. Przedmiot hipoteki jest
okre�lony. Tak¿e druga podstawowa zasada akcesoryjno�ci hipoteki jest
zachowana. Obie hipoteki A i C s¹ powi¹zane z wierzytelno�ciami. Przepis
art. 71 zosta³ nowelizacj¹ uchylony, z wpisem tych hipotek do ksiêgi
wieczystej nie powstaje domniemanie istnienia wierzytelno�ci zabezpie-
czonej hipotek¹. Poszukuj¹c zaspokojenia, pan Kowalski bêdzie musia³
uzyskaæ tytu³ wykonawczy stwierdzaj¹cy istnienie i wysoko�æ docho-
dzonej wierzytelno�ci. W razie przelewu wierzytelno�ci hipotecznej na
nabywcê przechodzi hipoteka (nowe brzmienie art. 79), w tym przypadku
dwie hipoteki. Do skuteczno�ci przelewu niezbêdny jest wpis w ksiêdze
wieczystej. Nie ma podstaw do formu³owania wymagania, aby dla sku-
teczno�ci przelewu by³ wymagany wpis w obu ksiêgach, jak przy hi-
potece ³¹cznej. Tutaj mamy bowiem dwie ró¿ne hipoteki na jednym
przedmiocie, a nie jedn¹ hipotekê na ró¿nych przedmiotach, jak przy
hipotece ³¹cznej. Je¿eli zostanie dokonany wpis nowego wierzyciela
w zakresie hipoteki A przes³anka skuteczno�ci przelewu zostanie spe³nio-
na. Brak takiego wpisu w zakresie hipoteki C nie ma znaczenia dla sku-
teczno�ci przelewu. Hipoteka C nie przechodzi na nowego wierzyciela,
co nie ma wp³ywu na skuteczno�æ przelewu wierzytelno�ci jako takiej.
Przelew dochodzi do skutku, tyle ¿e wierzytelno�æ jest zabezpieczona
jedn¹ hipotek¹ do czasu wpisu nowego wierzyciela w zakresie hipoteki
C. Inaczej przy hipotece ³¹cznej, szczególnie gdy uznamy j¹ za jedno
prawo17 . Zasadny wydaje siê postulat wymagania wpisu we wszystkich
ksiêgach wieczystych obci¹¿onych hipotek¹ ³¹czn¹ jako warunek sku-
teczno�ci przelewu wierzytelno�ci ni¹ zabezpieczonej18. Wyga�niêcie
wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotekami A i C powoduje wyga�niêcie
17 A taki pogl¹d zdaje siê obecnie przewa¿aæ.
18 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System..., s. 862; B. S w a c z y n a, Hipoteka..., s. 326; B. S w a -

c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hi-
poteka po..., s. 341; T. C z e c h, Hipoteka..., s. 326.
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ich obu. Wprawdzie w przyk³adzie nie istnieje ca³kowita identyczno�æ
zabezpieczonych wierzytelno�ci, ale zakres zabezpieczonych wierzytel-
no�ci hipotek¹ A jest szerszy ni¿ hipotek¹ C. Opró¿nionym miejscem
hipotecznym w³a�ciciel mo¿e rozporz¹dziæ niezale¿nie co do miejsca
zajmowanego przez hipoteki A i C, oczywi�cie w zakresie wygas³ej hipoteki,
a te ró¿ni¹ siê sum¹ i miejscem. Wierzyciel mo¿e zrzec siê ka¿dej z dwóch
hipotek niezale¿nie od siebie. Co zatem sprzeciwia siê uznaniu, ¿e ta sama
wierzytelno�æ mo¿e byæ na tym samym przedmiocie zabezpieczona dwoma
ró¿nymi hipotekami? Brak przekonuj¹cego argumentu. Gdyby w tym
przyk³adzie wywodziæ zakaz z art. 76 ust. 3 dotycz¹cy mo¿liwo�ci usta-
nowienia hipoteki na wiêcej ni¿ jednej nieruchomo�ci w celu zabezpie-
czenia tej samej wierzytelno�ci (hipoteka ³¹czna) jako wyj¹tku, odpowied�
zawiera³aby siê w stwierdzeniu, ¿e w naszym przyk³adzie mamy jedn¹
nieruchomo�æ, a dwie hipoteki. To nie jest jedna hipoteka obci¹¿aj¹ca
³¹cznie kilka przedmiotów. Ca³okszta³t zmian obowi¹zuj¹cych od 20 lutego
2011 r. tak¿e przemawia za mo¿liwo�ci¹ ustanowienia wiêcej ni¿ jednej
hipoteki na jednym przedmiocie w celu zabezpieczenia tej samej wierzy-
telno�ci. Poprzedni podzia³ na hipotekê zwyk³¹ i kaucyjn¹ zosta³ zniesiony.
Dzi� mamy jedn¹ hipotekê. Tak¿e i ona jest zwi¹zana z wierzytelno�ci¹,
jednak ten zwi¹zek jest du¿o lu�niejszy19. Nie musi to byæ wierzytelno�æ
wymagalna, a tym bardziej istniej¹ca (art. 68 ust. 1). Mo¿e dopiero powstaæ
z przysz³o�ci. Wa¿ne jest, ¿e oznaczony musi byæ stosunek prawny,
z którego ma powstaæ, choæ nadal mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci, czy w dacie
ustanowienia hipoteki stosunek ten musi byæ zawi¹zany (musi istnieæ).
Uchylenie domniemania istnienia wierzytelno�ci hipotecznej (art. 71) oraz
przepisów z tym zwi¹zanych, to jest uchylenie art. 80-83, a tak¿e zmiana
art. 69 dotycz¹ca zakresu zabezpieczenia hipotek¹ i art. 83 stanowi¹ca
dostosowanie jego dotychczasowej tre�ci do zmiany tytu³u oddzia³u 2
ustawy wskaza³y, ¿e:
19 Od zasady akcesoryjno�ci mamy wiele wyj¹tków: mo¿liwo�æ zabezpieczenia wie-

rzytelno�ci przysz³ej (wierzytelno�ci jeszcze nie ma, a prawo zastawnicze powstaje), mo¿-
liwo�æ ustanowienia hipoteki na rzecz podmiotu niebêd¹cego wierzycielem zabezpieczonej
wierzytelno�ci � administrator hipoteki, mo¿liwo�æ zast¹pienia zabezpieczonej wierzytel-
no�ci inn¹ wierzytelno�ci¹, mo¿liwo�æ przelewu wierzytelno�ci bez zabezpieczaj¹cej j¹
hipoteki, brak wyga�niêcia hipoteki, gdy z danego stosunku prawnego mog¹ powstaæ nowe
wierzytelno�ci (art. 94 i art. 941), niezmieniona regulacja art. 97 i art. 98 � wierzytelno�æ
wygasa, ale hipoteka zabezpiecza inn¹ wierzytelno�æ (regresow¹).
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� po pierwsze, dzi� jest wiadomo dla ka¿dego zainteresowanego stanem
dzia³u IV ksiêgi wieczystej, jaki jest maksymalny pu³ap odpowiedzialno�ci
z przedmiotu objêtego t¹ ksiêg¹; w poprzednim stanie prawnym przy
hipotece zwyk³ej kwota tej hipoteki wpisana w ksiêdze albo ich suma,
je�li ich by³o kilka, nie stanowi³y o rzeczywistym mo¿liwym poziomie
odpowiedzialno�ci z nieruchomo�ci, a to przez niejasny przepis art. 69
u.k.w.h. w poprzednim brzmieniu odwo³uj¹cy siê do niesprecyzowanych
odrêbnych przepisów w zakresie wysoko�ci zabezpieczenia roszczeñ
o odsetki i przyznane koszty postêpowania, co by³o �ród³em sporów
w nauce i rozbie¿no�ci w orzecznictwie20,

� po drugie, mimo ¿e wprost nie zosta³o to powiedziane w zmienionej
tre�ci art. 69, roszczenia o odsetki, przyznane koszty postêpowania oraz
inne roszczenia o �wiadczenia uboczne poprzez konieczno�æ wymieniania
ich w dokumencie stanowi¹cym podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej
w celu ich ochrony w sumie hipoteki dla tej¿e ochrony wynikaj¹cej z hipoteki
sta³y siê samodzielnymi wierzytelno�ciami;

� po trzecie, zachowana zosta³a wiod¹ca rola wierzytelno�ci g³ównej
w zakresie skutku jej przelewu � obecnie z ustawy powoduje to przej�cie
hipoteki na nabywcê (art. 79 ust. 1 zd. 1). Przelew wierzytelno�ci innej
ni¿ wierzytelno�æ g³ówna mo¿e spowodowaæ przej�cie hipoteki, ale musi
to byæ wyra�nie przez strony o�wiadczone, a i z rygorem wynikaj¹cym
z tre�ci art. 2451. W takim przy przypadku nie jest to skutek ustawowy,
jak przy wierzytelno�ci g³ównej21. Oczywi�cie mo¿na sobie wyobraziæ,
¿e hipoteka zabezpiecza tylko wierzytelno�æ o odsetki � wówczas przepis
art. 79 ust. 1 zd. 1 znajdzie pe³ne zastosowanie.

� po czwarte, uchylenie domniemania istnienia wierzytelno�ci hipotecz-
nej, jak to by³o uprzednio przy hipotece zwyk³ej, o czym ju¿ wy¿ej wspo-
mniano, powoduje, ¿e wierzyciel hipoteczny musi uzyskaæ tytu³ wykonaw-

20 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka..., s. 87-89; t e n ¿ e, [w:] System..., s. 793-795;
T. C z e c h, Zabezpieczenie odsetek od wierzytelno�ci hipotecznej, Rejent 2003, nr 4, s. 32;
W. S ³ u g i e w i c z, Hipoteczne zabezpieczenie odsetek umownych, Przegl¹d S¹dowy 2003,
nr 5, s. 31 i 36; A. J a k u b e c k i, Czy prawo procesowe cywilne normuje zakres zabez-
pieczenia przez hipotekê zwyk³¹ roszczeñ o odsetki i koszty postêpowania ?, [w:] Rozprawy
z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego, red. E. Drozd, A. Oleszko,
M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 149-154; B. S w a c z y n a, Hipoteka..., s. 241-256.
21 Por. B. S w a c z y n a, Hipoteka po�, s. 368; T. C z e c h, Hipoteka..., s. 374-375.
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czy w celu dochodzenia swojej wierzytelno�ci. Ten tytu³ ostatecznie pozwala
skonfrontowaæ wysoko�æ wpisanej w ksiêdze hipoteki z wysoko�ci¹
dochodzonego �wiadczenia. W ka¿dym jednak razie wysoko�æ hipoteki
jest maksymalnym limitem odpowiedzialno�ci z nieruchomo�ci.

Wszystko to prowadzi do wniosku, ¿e zmiany te zosta³y wprowa-
dzone, aby s³u¿yæ potrzebom obrotu, a nie przeszkadzaæ im. W szcze-
gólno�ci jeszcze raz nale¿y podkre�liæ, ¿e uchylenie art. 71 ustawy
powoduje, i¿ hipoteka staje siê w rzeczywisto�ci tym, czym jest nazy-
wana, to jest zabezpieczeniem. Wpis tego prawa do ksiêgi wieczystej
potencjalnie umo¿liwia, ale nie gwarantuje zaspokojenia. Obecnie wie-
rzyciel hipoteczny musi mieæ tytu³ wykonawczy stwierdzaj¹cy istnienie
i wysoko�æ dochodzonej wierzytelno�ci. Uchylenie domniemania istnienia
wierzytelno�ci hipotecznej utrudnia wierzycielowi dochodzenie zaspoko-
jenia, ale jest zbie¿ne z ca³o�ci¹ nowelizacji.

 Z nowo wprowadzonej regulacji mo¿liwo�ci zabezpieczenia jedn¹
hipotek¹ wielu wierzytelno�ci z ró¿nych stosunków prawnych przys³u-
guj¹cych temu samemu wierzycielowi oraz podzia³u takiej hipoteki (art.
681 i 683), a tak¿e mo¿liwo�ci zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ kilku wie-
rzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym podmiotom, a s³u¿¹cych sfinanso-
waniu tego samego przedsiêwziêcia (art. 682) dla rozpatrywanego zagad-
nienia nie p³yn¹ jakie� szczególne wnioski. S¹ to przepisy dotycz¹ce jednej
hipoteki jako prawa, gdzie wierzytelno�ci jest wiele albo wynikaj¹cych
z ró¿nych stosunków prawnych (co jest konsekwencj¹ zmiany art. 65
ust. 1: �W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno�ci wynikaj¹cej
z okre�lonego stosunku prawnego...�), ale podmiot jest jeden, albo gdzie
podmiotów jest wiele, jednak po³¹czonych celem gospodarczym le¿¹cym
u podstaw zabezpieczanych wierzytelno�ci (art. 681 ust. 1: �(...) s³u¿¹cym
sfinansowaniu tego samego przedsiêwziêcia....�). Jednak i tutaj nastê-
puje prze³amanie zasady jedna wierzytelno�æ � jeden wierzyciel � jedna
hipoteka. O ile wydaje siê, ¿e dobrze siê sta³o, i¿ przepisy te zosta³y
wprowadzone do ustawy, to jednak zauwa¿yæ nale¿y, ¿e s¹ wyj¹tkiem
od zasady szczegó³owo�ci w zakresie, w jakim jest ona odnoszona i do
wierzytelno�ci, i do wierzyciela22. Czyli wiele wierzytelno�ci � jeden

22 Por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,
B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 23-25.
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wierzyciel � jedna hipoteka oraz wiele wierzytelno�ci � wielu wierzycieli
� jedna hipoteka. W naszym przyk³adzie jednak odnosimy siê hipoteki.
Nie tworzymy wyj¹tku. Nadal jest bowiem jedna wierzytelno�æ � jeden
wierzyciel � jedna hipoteka A oraz jedna wierzytelno�æ � jeden wierzyciel
� jedna hipoteka B. Ale s¹ to dwa ró¿ne prawa, oba oczywi�cie maj¹ce
byt powi¹zany osob¹ wierzyciela i wierzytelno�ci. Jednak to jest a¿ tyle
i tylko tyle.

Oczywi�cie mo¿e pojawiæ siê argument, ¿e taka sytuacja mo¿e pro-
wadziæ do nadmierno�ci zabezpieczenia (nowy art. 68 ust. 2). Oczywi-
�cie, ¿e mo¿e. Ale tak mo¿e byæ w przypadku ka¿dej hipoteki. S¹d badaj¹cy
sprawê nadmierno�ci zabezpieczenia na jednej szali musi k³a�æ wysoko�æ
wierzytelno�ci (o ile jest znana, bowiem jak wy¿ej wskazano, wcale tak
byæ nie musi), za� na drugiej wysoko�æ hipoteki, przy czym, jak siê
wydaje, nie mo¿e to byæ oderwane od warto�ci zabezpieczenia (warto�ci
nieruchomo�ci) w chwili orzekania uwzglêdniaj¹cego zasady sprzeda¿y
egzekucyjnej. O ile w podanym wy¿ej przyk³adzie ocena nadmierno�ci
zabezpieczenia wydaje siê relatywnie niezbyt trudna, to przy wprowadze-
niu jako przedmiotu zabezpieczenia wierzytelno�ci przysz³ej sprawa siê
znacznie komplikuje. Gdyby zmodyfikowaæ przyk³ad podany wy¿ej w ten
sposób, ¿e hipoteki A i C maj¹ zabezpieczaæ zap³atê za towary dostarczane
w ramach umowy o wspó³pracy handlowej, nadto wierzytelno�æ o zap³atê
kary umownej w razie braku w okre�lonym terminie za³o¿onej warto-
�ciowo ilo�ci zamówionych towarów, a tak¿e odszkodowanie za niena-
le¿yte wykonanie zobowi¹zania, to ustalenie nadmierno�ci zabezpieczenia
nawet w przypadku tylko jednej hipoteki mo¿e byæ bardzo trudne. Dodaj¹c
do tego, ¿e hipoteka A zostanie ustanowiona w ramach rozporz¹dzenia
opró¿nionym miejscem hipotecznym, a stosunek prawny, z którego
wynikaæ maj¹ zabezpieczone wierzytelno�ci, jest stosunkiem o charak-
terze ci¹g³ym, mamy obraz potrzeb, którym hipoteka ma dzi� s³u¿yæ.

Wszystkie podniesione wy¿ej uwagi mo¿na odnie�æ tak¿e do kolejnej
modyfikacji przyk³adu w ten sposób, ¿e hipoteki A i C s¹ ustanowione na
dwóch ró¿nych nieruchomo�ciach (mo¿liwych przedmiotach hipoteki).
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4. Obecne pogl¹dy na mo¿liwo�æ zabezpieczenia jednej wie-
rzytelno�ci wiêcej ni¿ jedn¹ hipotek¹, niebêd¹c¹ hipotek¹ ³¹czn¹

W stanie przed nowelizacj¹ zdecydowanie przeciwko mo¿liwo�ci
zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci na wiêcej ni¿ jednym przedmiocie,
a które to zabezpieczenie nie jest hipotek¹ ³¹czn¹ lub nie stanowi wielu
hipotek zabezpieczaj¹cych czê�æ wierzytelno�ci w taki sposób, ¿e ich
suma jest mniejsza b¹d� równa sumie wierzytelno�ci, opowiedzia³ siê
B. Swaczyna23. Wywodzi to jako konsekwencjê odrêbnego uregulowania
hipoteki ³¹cznej, które nie ogranicza siê tylko do prze³amania zasady
szczegó³owo�ci hipoteki.

Jak ju¿ wy¿ej wskazano, J. Pisuliñski w obu cytowanych pracach
odniós³ siê do zasady szczegó³owo�ci hipoteki, nie formu³uj¹c jednak
zakazu ustanawiania wiêcej ni¿ jednej hipoteki w celu zabezpieczenia tej
samej wierzytelno�ci. Tak¿e B. Swaczyna jako wspó³autor powo³ywanej
ju¿ pracy �Hipoteka po nowelizacji. Komentarz.� nie wywodzi z zasady
szczegó³owo�ci tego zakazu � s. 66-67, uwagi 12 i 13 do art. 65. Jednak
inny wspó³autor, £. Przyborowski w uwadze 9 do art. 68, (s. 183-184)
pisze: �Ugruntowany jest pogl¹d, ¿e � z wyj¹tkiem sytuacji ustanowienia
hipoteki ³¹cznej (art. 76) � jedna wierzytelno�æ lub ta sama jej czê�æ mo¿e
byæ pierwotnie zabezpieczona tylko jedn¹ hipotek¹. Dotyczy to zarówno
zakazu ustanawiania kilku hipotek na ró¿nych przedmiotach dla zabez-
pieczenia tej samej wierzytelno�ci lub tej samej jej czê�ci (zob. uwagi do
art. 76), jak i zakaz ustanawiania na jednym przedmiocie wiêcej ni¿ jednej
hipoteki w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci lub tej samej jej
czê�ci. Jak siê wydaje, wyj¹tek od tej zasady nale¿y przyj¹æ dla hipoteki
zabezpieczaj¹cej zgodnie z wyra�n¹ wol¹ stron �nadwy¿kê� wierzytelno-
�ci zabezpieczonej pierwotn¹ hipotek¹, która � mimo objêcia hipotek¹
wcze�niej ustanowion¹ � nie by³a wystarczaj¹ca do zaspokojenia interesu
wierzyciela hipotecznego.� Dalej £. Przyborowski na s. 312, w przypi-
sie 1 do art. 76 pisze: �Z zasady szczegó³owo�ci hipoteki wynika, ¿e dla
jednej (tej samej) wierzytelno�ci hipotecznej mo¿e byæ ustanowiona jedna
hipoteka na jednym przedmiocie hipoteki, nie mo¿na wiêc dla tej samej
wierzytelno�ci ustanowiæ kilku samodzielnych hipotek (choæ nale¿y pod-

23 B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a -
c z y n a, Hipoteka..., s. 326.
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kre�liæ, ¿e wraz ze zniesieniem domniemania istnienia wierzytelno�ci
hipotecznej uzasadnienie dla tego aspektu zasady szczegó³owo�ci hipoteki
utraci³o sporo na znaczeniu). Wyj¹tkiem od tej zasady jest w³a�nie insty-
tucja hipoteki ³¹cznej, tj. jednego prawa, które obci¹¿a wiêcej ni¿ jeden
przedmiot celem zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci.�.

Niejednoznaczne stanowisko zajmuje K. Zaradkiewicz. Wskazuje on,
¿e problem dwóch hipotek w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci
jest wycinkiem szerszego spojrzenia na problem nadzabezpieczenia ilo-
�ciowego24 � nie ma podstaw do formu³owania w prawie polskim zakazu
zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci ró¿norodnymi zabezpieczeniami.
Odwo³uj¹c siê do do�wiadczeñ doktryny niemieckiej25 wskazuje, ¿e
przynajmniej jej czê�æ dopuszcza mo¿liwo�æ zabezpieczenia wierzytelno-
�ci wiêksz¹ ilo�ci¹ praw zastawniczych tego samego rodzaju, w tym
hipotek¹. Argumentuje te¿, ¿e zabezpieczenie jednej wierzytelno�ci przez
wiêcej ni¿ jedn¹ hipotekê mo¿na teoretycznie traktowaæ jako sprzeczne
z zasad¹ numerus clausus praw rzeczowych (dla zabezpieczenia wierzy-
telno�ci na kilku nieruchomo�ciach mo¿na ustanowiæ hipotekê ³¹czn¹).
Dalej akceptuje mo¿liwo�æ ustanowienia hipoteki o charakterze reparty-
cyjnym jako zabezpieczenie wielu wierzytelno�ci. W konkluzji mo¿liwo�æ
ustanowienia kilku hipotek na tej samej nieruchomo�ci w celu zabezpie-
czenia tej samej wierzytelno�ci w �wietle do�wiadczeñ i doktryny nie-
mieckiej uznaje za sporne26.

Zdecydowanie odmienne stanowisko zajmuje Tomasz Czech27. For-
mu³uje on tezê nastêpuj¹c¹: �Nale¿y podkre�liæ, ¿e de lege lata strony
nie maj¹ obowi¹zku, aby dokonaæ partycji sumy hipotecznej albo rozdzie-
lenia zabezpieczonych wierzytelno�ci pomiêdzy poszczególne nierucho-
mo�ci. Wynika to z ogólnej zasady, zgodnie z któr¹ suma hipoteczna nie
ma normatywnego zwi¹zku z wysoko�ci¹ i liczb¹ zabezpieczonych
wierzytelno�ci (art. 68 ust. 2 zd. 1) ani z liczb¹ lub warto�ci¹ obci¹¿onych
nieruchomo�ci.� Podnosi on tak¿e, ¿e po nowelizacji w zakresie autonomii
woli stron le¿y decyzja, czy ustanowiæ hipotekê ³¹czn¹, czy hipoteki

24 K. Z a r a d k i e w i c z, Nowa..., s. 18.
25 Tam¿e, s. 18, przypisy 144-147.
26 Tam¿e, s. 21.
27 T. C z e c h, Hipoteka..., notka nr 28 do art. 76 ustawy, s. 290-291.
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pojedyncze na poszczególnych nieruchomo�ciach. Do swobodnej decyzji
stron nale¿y tak¿e okre�lenie sumy tych hipoteki. Przyjmuj¹c za dopuszczal-
ne ustanowienie wielu hipotek na wielu nieruchomo�ciach w celu zabez-
pieczenia tej samej wierzytelno�ci, w ca³ej pracy jest konsekwentny28.

5. Wnioski koñcowe
W stanie de lege lata uwa¿am, ¿e nie ma przeszkód do zabezpieczenia

tej samej wierzytelno�ci wiêcej ni¿ jedn¹ hipotek¹ na tym samym przed-
miocie lub na ró¿nych przedmiotach. Zabezpieczenie to nie musi mieæ
charakteru hipoteki ³¹cznej ani nie jest wymagana repartycja zabezpiecze-
nia rozumiana jako zabezpieczenie ca³ej wierzytelno�ci kilkoma niezale¿-
nymi hipotekami, z których ka¿da zabezpiecza czê�æ wierzytelno�ci, a suma
tych hipotek jest nie wiêksza ni¿ wysoko�æ zabezpieczonej wierzytelno�ci.

Zasada szczegó³owo�ci hipoteki nie stoi temu na przeszkodzie. Jak
wskazano wy¿ej, w przypadku ustanowienia dwóch hipotek ka¿da z nich
ma okre�lony przedmiot. I dla ka¿dej z tych hipotek jest to jeden przed-
miot okre�lony w art. 65.

Wywodzenie zakazu takiego sposobu zabezpieczenia z przepisów
dotycz¹cych hipoteki ³¹cznej nie jest przekonuj¹ce. Przepisy te maj¹ byæ
wyj¹tkiem. Na ten argument odpowiedzieæ mo¿na tak: przepisy dotycz¹ce
hipoteki ³¹cznej dotycz¹ ustanowienia jednej hipoteki obci¹¿aj¹cej wiêcej
ni¿ jedn¹ nieruchomo�æ w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci,
a nie dwóch ró¿nych hipotek zabezpieczaj¹cych tê sam¹ wierzytelno�æ.
W tym drugim przypadku i wierzytelno�æ zabezpieczona, i przedmiot
hipoteki odno�nie do ka¿dej z dwóch hipotek s¹ okre�lone. Je¿eli hi-
poteka ³¹czna jest jednym prawem, a taki pogl¹d zdaje siê obecnie prze-
wa¿aæ, problem blednie. Inaczej, gdy przyjmie siê, ¿e jest to jednak (wbrew
nazwie) wiele hipotek, to ³atwiej formu³owaæ tezê o wyj¹tku i na nim
budowaæ zakaz.

Repartycja zabezpieczenia jest rozwi¹zaniem po³owicznym, gdy¿
dotyczy tylko wierzytelno�ci, których wysoko�æ jest znana29. Zmiany

28 Por. T. C z e c h, Hipoteka..., przyk³ad w notce nr 26 do art. 92 ustawy, s. 473.
29 Por. przyk³ad podany przez B. Swaczynê (B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i -

s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 456).
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modelu hipoteki po nowelizacji wskazuj¹ na praktyczn¹ konieczno�æ
zabezpieczenia nie tylko wierzytelno�ci o wysoko�ci znanej, ale w równej
mierze wierzytelno�ci przysz³ych lub o wysoko�ci nieustalonej w chwili
ustanowienia hipoteki, a tak¿e wierzytelno�ci, które powstaj¹ ze stosun-
ków prawnych o charakterze ci¹g³ym. Wtedy nie da siê wskazaæ, któr¹
czê�æ wierzytelno�ci zabezpieczamy hipotek¹, tak aby suma wielu hipotek
nie przekroczy³a kwoty wierzytelno�ci.

Nadzabezpieczenie jest sytuacj¹, która mo¿e wyst¹piæ przy ka¿dej
hipotece. Aktualizuje siê w chwili orzekania o ¿¹daniu obni¿enia sumy
hipoteki. Sytuacja wielu hipotek zabezpieczaj¹cych tê sam¹ wierzytelno�æ
sama przez siê nie powoduje automatycznego zwiêkszenia ryzyka wy-
st¹pienia tego problemu. Tak¿e ryzyko podwójnego zaspokojenia wierzy-
ciela jest nie wiêksze ni¿ w przypadku zabezpieczenia tej samej wierzy-
telno�ci wieloma zabezpieczeniami ró¿norodzajowymi30. Mo¿liwo�æ takiego
wielorodzajowego zabezpieczenia nie jest kwestionowana.

Analiza przepisów ustawy po nowelizacji nie daje rezultatów wyklu-
czaj¹cych przyjête stanowisko. Po raz ostatni wymaga podkre�lenia, ¿e
g³ównym argumentem �za� jest uchylenie istnienia domniemania wierzy-
telno�ci hipotecznej.

Krzysztof Maj � notariusz w Krakowie.

30 Por. K. Z a r a d k i e w i c z, Nowa..., s. 18.


