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PRAKTYCZNE ASPEKTY ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI W SWIETLE NOWYCH PRZEPISOW
O KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE

WPROWADZENIE

Hipoteka to jedyna forma zabezpieczenia wierzytelnosci na nieruchomosci. W swoim za-
sadniczym ksztalcie regulowana jest przez przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Przepisy te nie byly zmieniane od czasu wejscia ich w zycie, zatem od 1 stycznia 1983 r. Zasad-
ne stalo si¢ wiec dokonanie zmian, ktoére usunetyby najpowazniejsze watpliwosci pojawiajace
sie w zwigzku z wykladnig przepiséw regulujacych hipoteke. Regulacje te maja uczynic z hi-
poteki zabezpieczenie dostosowane do zmienionej sytuacji gospodarczej.

Obowiazujace przepisy regulujace hipoteke powstaly 30 lat temu, w odmiennych warunkach
polityczno-gospodarczych. W warunkach gospodarki socjalistycznej, w ktorej stosunki kredytowe
byly stabo rozbudowane, uznawano hipoteke za instytucje o charakterze przejsciowym i o znacznie
ograniczonym zastosowaniu. Stanistaw Rudnicki, jeden z twércéw ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece uwaza, ze ,,hipoteka obarczona jest ze swojej istoty calym szeregiem niedogodnosci”

Wraz ze zmiang ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zmianom podlegaja zwigzane
z hipoteka przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego, ustawy o postepowaniu egzekucyj-
nym w administracji', ustawa o obligacjach?, Prawo bankowe’, Ordynacja podatkowa*, usta-
wa o systemie ubezpieczen spotecznych’, prawo upadlosciowe i naprawcze®.

Zmiany merytoryczne w ustawie nowelizujacej mozna podzieli¢ na kilka kierunkéw.
Pierwszy to rezygnacja z podziatu hipoteki na zwykla i kaucyjng. Drugi to stworzenie moz-
liwosci zabezpieczenia jedng hipoteka wiekszej ilosci wierzytelnosci tego samego wierzycie-
la, a takze wielu wierzytelnosci przystugujacych réznym wierzycielom poprzez wprowadze-
nie instytucji administratora hipoteki. Trzeci kierunek to rezygnacja z zasady ius succedendi
i wprowadzenie do porzadku prawnego instytucji uprawnienia do rozporzadzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym.
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HIPOTEKA ZWYKLA CZY KAUCYJNA?

Ujednolicenie hipoteki poprzez zniesienie podzialu na hipoteke zwykla i kaucyjna ma na celu
uproszczenie regulacji tej instytucji. Podziat ten wywotuje problemy teoretyczne i praktyczne, bo nie
zawsze wiadomo, ktdry rodzaj hipoteki powinien zabezpieczy¢ dang wierzytelnos¢’. Zty wybdér ma
powazne skutki wobec wierzyciela. Umowa o ustanowienie zabezpieczenia jest niewazna, a wierzy-
telno$¢ pozostaje niezabezpieczona. Wprowadzenie jednego rodzaju hipoteki, opartej na bardziej
elastycznej hipotece kaucyjnej, jest korzystnym rozwigzaniem. Oparcie hipoteki na dotychczasowej
hipotece kaucyjnej pozwala na rozwigzanie problemu zabezpieczenia odsetek i innych $wiadczen
ubocznych. Za pomocg hipoteki kaucyjnej nalezalo zabezpieczy¢ odsetki o zmiennej wysokosci przy
Scisle okreslonej kwocie wierzytelnosci gtéwnej, ktéra byla zabezpieczona hipoteka zwykla. W do-
tychczasowym stanie prawnym obowiazywaly nastepujace przepisy dotyczace hipoteki zwyklej:

— Art. 65 ust. 1: W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci mozna nieruchomosé¢
obcigzy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomo-
$ci bez wzgledu na to, czyja stala sie¢ wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami
osobistymi wlasciciela nieruchomosci (hipoteka).

— Art. 68: Hipoteka zabezpiecza jedynie wierzytelnosci pieni¢zne i moze by¢ wyrazona tylko
w oznaczonej sumie pieniezne;j. Jezeli wierzytelno$¢ zgodnie z prawem polskim zostala wyrazo-
na w innym pienigdzu niz pieniagdz polski, hipoteke wyraza si¢ w tym innym pienigdzu.

— Art. 69: W granicach przewidzianych w odr¢bnych przepisach hipoteka zabezpiecza tak-
ze roszczenia o odsetki nieprzedawnione oraz o przyznane koszty procesu.

— Art. 71: Domniemanie istnienia prawa wynikajace z wpisu hipoteki obejmuje, jezeli cho-
dzi o odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci, takze wierzytelno$¢ zabezpieczong hipoteka.

Nalezy zauwazy¢, iz w toku nowelizacji calkowicie uchylono przepisy dotyczace hipoteki
kaucyjnej w jej dotychczasowym rozumieniu. Dla niezbednej konfrontacji warto przytoczy¢
niektdére rozwigzania legislacyjne obowigzujace w dotychczasowym stanie prawnym w odnie-
sieniu do hipoteki kaucyjne;:

— Art. 102 ust. 1: Wierzytelnosci o wysokosci nieustalonej moga by¢ zabezpieczone hipo-
teka do oznaczonej sumy najwyzszej (hipoteka kaucyjna).

Ust. 2. Hipoteka kaucyjna moze w szczegolnosci zabezpiecza¢ istniejace lub mogace po-
wsta¢ wierzytelnosci z okreslonego stosunku prawnego albo roszczenia zwigzane z wierzytel-
noscig hipoteczna, lecz nieobjete z mocy ustawy hipoteka zwykla.

— Art. 104: Hipoteka kaucyjna zabezpiecza odsetki oraz koszty postegpowania mieszczace
sie w sumie wymienionej we wpisie hipoteki.

— Art. 105: Wierzyciel nie moze powolywac si¢ na wpis hipoteki kaucyjnej w celu udowod-
nienia wierzytelnos$ci zabezpieczone;j.

Znowelizowany art. 69 u.k.wh. stanowi, Ze hipoteka zabezpiecza takze mieszczace si¢ w jej sumie
roszczenia o odsetki i przyznane koszty postepowania oraz inne roszczenia o $wiadczenia uboczne.
Znowelizowane brzmienie art. 65 u.k.wh® wprowadza zmiane¢ definicji hipoteki: ,W celu zabezpie-
czenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego mozna nierucho-
mos$¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktdrego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci

7 S. Kostecki, Wierzytelnos¢ a rzeczowe zabezpieczenia na nieruchomosci, £.6dz 2010.
8 S. Rudnicki, Hipoteka, zastaw i przewlaszczenie na zabezpieczenie jako srodki zabezpieczenia kredytu we-
dtug prawa polskiego de lege lata i de lege ferenda, Referaty 1 opracowania, Poznan — Kluczbork 1999.
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bez wzgledu na to czyjq stala si¢ wlasnoscig i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wia-
Sciciela nieruchomosci” Ta zmiana ma duze znaczenie w $wietle kolejnych przepisow regulujacych
»-nowg~ hipoteke, w szczegdlnosci w znowelizowanym art. 68 i 68, a takze w art. 94 1 94' uk.wh.
Art. 68 uk.wh po nowelizacji wprowadza zasadg, ze hipoteka zabezpiecza wierzytelnosci pieniezne,
w tym réwniez wierzytelnosci przyszte. To, ze wierzytelnos¢ zabezpieczana jest hipoteka do okre-
$lonej sumy pienieznej, daje stronom mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki o sumie wyzszej niz sama
wierzytelnos¢ i co do zasady jest to regulacja korzystna, gdyz umozliwia zabezpieczenie hipoteka
takze roszczenia uboczne stosowane do nowego art. 69 uk.wh. Do projektu ustawy nowelizujacej
obecnie ustanowienie zbyt wysokiej hipoteki moze skutkowac¢ uznaniem umowy o jej ustanowienie
za sprzeczng z zasadami wspolzycia spolecznego, a konsekwencjg tego bytaby niewazno$¢ umowy
zgodnie z art. 58 § 2 k.c.

W ustawie nowelizujgcej nie uregulowano zagadnienia, w jaki sposob wiasciciel moze dochodzi¢
zmniejszenia sumy hipoteki. L. Przyborowski uwaza, ze do realizacji tego uprawnienia konieczne jest
wydanie konstytutywnego orzeczenia przez sad’. Takie rozwigzanie chroni interesy wierzyciela hipo-
tecznego, zapewnia sadowq kontrole poczynan wlasciciela, ktory przy przyjeciu innego rozwigzania
mialby duzg swobode w okresleniu, kiedy zabezpieczenie jest nadmierne. Méglby doprowadzi¢ do
pokrzywdzenia wierzyciela poprzez znaczne zmniejszenie sumy hipoteki. Mozliwe by to bylo, gdyby
przyjaé, ze zmniejszenie wymaga jedynie zlozenia przez niego oswiadczenia woli i stosownego wnio-
sku o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej. Ujednolicenie hipoteki w oparciu o hipoteke kaucyjna
pociaga za sobg zniesienie domniemania istnienia wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, ktore
funkcjonowalo dotad przy hipotece zwykle;j.

Istotnym elementem tresci oswiadczenia jest ustalenie sumy hipoteki. Obok wskazania
zabezpieczanej wierzytelnosci oraz stosunku prawnego, z ktoérego ona wynika, niezbedne
jest okreslenie w tresci aktu notarialnego'’. Obecnie hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ do
oznaczonej sumy pienieznej, ktéra w dalszych przepisach jest nazwana suma hipoteki. Jest
to nawigzanie do poprzedniej hipoteki kaucyjnej. Ustawodawca wymaga, by w czynnosciach
biezacego obrotu prawnego, ustanawiajac hipoteke, okresli¢ sume hipoteki. Dokonane w tym
zakresie ustalenie rodzi w oczach ustawodawcy odpowiedzialnos$¢ rzeczowa wiasciciela nie-
ruchomosci wlasnie do tak oznaczonej sumy hipoteki.

Wysoko$¢ sumy hipoteki nalezy do stron umowy. Forma aktu notarialnego przybiera tylko oswiad-
czenie woli wlasciciela obcigzonej nieruchomosci. Akt notarialny powinien ujmowa¢ oswiadczenia
woli ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosc (...) do kwoty (...). Wysokos¢ sumy hipo-
teki moze odbiega¢ od wysokosci zabezpieczonej wierzytelnosci. Moze by¢ nizsza, gdy obejmuje tylko
czesciowe zabezpieczenie wierzytelnosci. Moze tez ja przewyzszac, gdy uwzglednia sie roszczenia o od-
setki, o przyznane koszty postepowania oraz roszczenia o inne $wiadczenia uboczne.

Zgodnie z art. 68 ust. 2 zd. 2 jezeli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, wiasciciel obcig-
zonej nieruchomosci moze zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki. Trzeba podkredli¢, ze na tym tle
ograniczona jest w istocie rola notariusza sporzadzajacego akt ustanowienia hipoteki. Notariusz
moze, uwzgledniajac art. 80 § 2-3 pr. o not., informowac go o dostrzezonej nadmiernej dysproporcji
pomiedzy wartoscig zabezpieczenia wierzytelnosci, a suma ustanowionej hipoteki, gdy taka rozbiez-

° J. Pisulinski (red.), M. Kucka, L. Przyborowski, B. Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji: komentarz —wyd. 1 (dodr.)
stan prawny na 1 pazdziernika 2010 r. (uwzglednia zmiany wchodzace w zycie 20 lutego 2011 r.), Warszawa 2011.

0 E. Gniewek, Akt notarialny ustanowienia hipoteki pod rzadem znowelizowanej ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, ,,Rejent” 2011, nr 4.
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nos$¢ wystepuje juz na etapie ustanowienia hipoteki. Nie mozna odméwi¢ sporzadzenia aktu ustano-
wienia hipoteki, odwolujac si¢ do sprzecznosci z prawem zamierzonej czynnosci prawne;.

Znowelizowanie art. 69 u.k.w h'! stanowi ze hipoteka zabezpiecza mieszczce si¢ w sumie hi-
poteki roszczenia o odsetki oraz o przyznane koszty postepowania, jak réwniez inne roszczenia
o $wiadczenia uboczne, jezeli zostaly wymienione w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu
do ksiegi wieczystej. Obecnie bez szczegdtowych dyspozycji umownych, bez potrzeby ich ujaw-
nienia w ksiedze wieczystej przy okazji wpisu hipoteki, w granicach sumy hipoteki, ustanowio-
ng hipoteka objete sg roszczenia o odsetki, zaréwno ustawowe, jak i umowne, oraz roszczenia
o przyznane koszty postepowania. Niezbedne jest ujecie w tresci dokumentu stanowigcego pod-
stawe wpisu do ksiegi wieczystej dodatkowych w tekscie nowelizacji innych roszczen o $wiad-
czenia uboczne. Przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego moga by¢ samodzielne roszczenia
o zaplate odsetek kapitalowych lub z tytutu opdznienia oraz innych zalezno$ci ubocznych. No-
tariusze nie musza zastrzega¢ w tredci aktu, Ze dokonywane zabezpieczenie obejmuje odsetki,
ani okresla¢ ich rodzaju czy wysokosci. Ustawodawca przesadzil w art. 69 u.k.wh., ze hipoteka
zabezpiecza odsetki mieszczace si¢ w sumie hipoteki. Rolg stron jest dbalo$¢ o stosowne skalku-
lowanie sumy hipoteki w polaczeniu z uwzglednieniem naleznych odsetek.

Ustawodawca inaczej potraktowal nowg posta¢ innych roszczen o $wiadczenie uboczne.
Sa one objete zabezpieczeniem mieszczacym sie w sumie hipoteki, jezeli zostalty wymienione
w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. W hipotece umownej nie-
zbedne jest ich wskazanie w tresci aktu notarialnego.

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI

Nowos$¢ wprowadza art. 68' uk.wh., ktdry w ustepie pierwszym daje mozliwos¢ stronom sto-
sunkéw prawnych zabezpieczenia hipoteka kilku wierzytelnosci' z réznych stosunkéw prawnych,
o ile przystuguja temu samemu wierzycielowi. Aby hipoteka nie stala si¢ abstrakcyjnym i generalnym
zabezpieczeniem przystugujacym wierzycielom, w umowie o ustanowieniu hipoteki nalezy okresli¢,
jakie to majg by¢ wierzytelnosci i z jakich stosunkéw prawnych maja one wynikac. Zapis ustawodaw-
cy dotyczy tego, by wierzytelnosci istnialy faktycznie, a nie abstrakcyjne. Takie rozwigzanie chroni
interesy wlasciciela nieruchomosci, ktéry musi w umowie wyrazi¢ zgode na objecie danej wierzytel-
nosci zabezpieczeniem i zapobiega sytuacji, w ktdrej wierzyciel swobodnie decyduje o wykorzysta-
niu hipoteki do zaspokojenia przystugujacej mu wierzytelnosci wbrew woli wlasciciela. I tak art. 68°
ukwh.” wprowadza do porzadku prawnego mozliwo$¢ zastapienia wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotekg inng wierzytelnoscig tego samego wierzyciela. Zmiana zabezpieczonej wierzytelnosci po-
cigga za sobg zmiang tresci samej hipoteki, konieczne jest wiec w tym przypadku stosowanie prze-
piséw o zmianie tresci hipoteki. Do jej zmiany nie potrzeba zgody osdb, ktérym przystuguja prawa
z pierwszenstwem nizszym lub réwnym, o ile zwigkszeniu nie podlega suma hipoteki. Pozwala to
na wielokrotne wykorzystanie tej samej hipoteki do zabezpieczenia réznych wierzytelnosci*. Uta-
twieniu zabezpieczenia wierzytelnosci przystugujacych temu samemu wierzycielowi stuzy¢ ma art.
94 wkwh zgodnie z nowelizowang ustawa. Ogranicza wygasniecie hipoteki wraz z wygasnieciem

' S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000.

12 J. Mojak, Obrot nieruchomosciami, Warszawa 2011.

B Poglad o odpowiednim stosowaniu przepisow o zmianie tresci hipoteki wyrazita P. Armada-Rudnik, Prawo
hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009, ,,Monitor Prawniczy” 2010, nr 1.

" A. Janiak, Obrot wierzytelnosciami kredytowymi w stosunkach z bankiem hipotecznym, ,,Prawo Bankowe” 2000, nr 4.
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wierzytelnosci, ktdra ona zabezpiecza. Wygasniecie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteki pocia-
ga za sobg wygasniecie hipoteki dopiero wtedy, gdy z danego stosunku prawnego nie bedg mogly
powsta¢ w przyszlosci kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu. Wprowadzenie art. 94!
uwkwh. reguluje sytuacje, gdy hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelnosci. Hipoteka wygasa z chwilg
wygasniecia ostatniej wierzytelnosci ze stosunkéw prawnych stanowigcych zrédto pierwotnie zabez-
pieczonych wierzytelnosci.

W zdaniu pierwszym art. 101" ust. 1 ukwh. w zw. z art. 101* uk.wh. stanowi, ze wlascicielowi
nieruchomosci, w razie wygasniecia hipoteki, przystuguje uprawnienie do rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym, w granicach wygastej hipoteki. W zdaniu drugim jest zawarte, ze
pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ ustanowienie na tym miejscu nowej hipoteki albo przeniesienie
ktorejkolwiek z hipotek obcigzajacych nieruchomosé. W przypadku czgsciowego wygasnigcia hipo-
teki wlasciciel uprawniony jest do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, w czgsci
w jakiej istniata wygasta hipoteka. W mys] art. 101* uk.wh. uprawnienie do rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym przystuguje wiascicielowi takze w stosunku do miejsc opréznionych
wskutek przeniesienia hipoteki na miejsce oprdznione przez inng hipoteke. Natomiast artykut 101'
uwkwh. méwi o miejscu hipotecznym oproznionym wskutek wygasniecia hipoteki. Przeniesienie
hipoteki na opréznione miejsce nie jest rdwnoznaczne z jej wygasnieciem. W zwigzku z tym ar-
tykutem 101' nie wynikaloby uprawnienie wlasciciela do rozporzadzania miejscem opréznionym
wskutek przeniesienia hipoteki. Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym wygasa, gdy jest w pewien sposob zalezne od hipoteki. Nie istnieje samodzielnie, jest akceso-
ryjne w stosunku do hipoteki, powstaje dopiero wtedy, gdy wygasta ktéras z hipotek obcigzonych
nieruchomosci. Jezeli z chwilg przesadzania wlasnosci nieruchomosci wygasaja hipoteki, to mozna
powiedzie¢, ze tym bardziej wygasaja uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym. Najlepiej obrazuje to art. 101* ust. 1 uk.wh., ktéry ogranicza uprawnienie o rozporza-
dzaniu oprdznionym miejsce hipotecznym. Zgodnie z tym przepisem w razie wykreslenia hipoteki
bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki, wlasciciel nieruchomosci moze zachowac
uprawnienie do rozporzadzania miejscem opréznionym przez t¢ hipoteke jedynie wtedy, gdy jed-
noczes$nie z wykresleniem hipoteki zostanie ono wpisane do ksiegi wieczystej. Oznacza to, ze jesli
hipoteka zostanie wykreslona, bez jednoczesnego wpisania uprawnienia do rozporzadzania oproz-
nionym przez nig miejscem, wykreslenie wygastej hipoteki i wpis uprawnienia do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym moze nastapic¢ tylko na podstawie oswiadczenia wiasciciela
nieruchomosci, co chroni interesy wlasciciela. Wykreslenie wygastej hipoteki na wniosek wierzyciela
hipotecznego, ktérego hipoteka wcigz cigzy na nieruchomosci, byloby bowiem mozliwe na gruncie
prawa procesowego. Skutkowatoby ono dojsciem do glosu zasady posuwania si¢ hipoteki. Wpisu do
ksiegi wieczystej moglby zadac takze wierzyciel hipoteczny, przyznajac wlascicielowi nieruchomosci
obcigzonej hipoteka dodatkowe uprawnienia, ktére nie s3 odrebnymi prawami podatkowymi, a wy-
nikajg jedynie z tresci prawa wlasnosci.

W art. 101° uk.wh. wykluczyt mozliwos¢ zajecia oproznionego miejsca hipotecznego i ustano-
wienia na nim hipoteki przymusowej". Natomiast art. 1017 u.k.wh. reguluje problematyke oproz-
nionego miejsca hipotecznego powstatego z nieruchomosci zwolnionej z obciazenia, a ktéra obcia-
zona byla hipoteka Iaczng. Z punku widzenia intereséw wlasciciela jest art. 101° u.k.wh., wprowadza
on zakaz zobowigzania si¢ wlasciciela do nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym.
Mozna stwierdzi¢, ze klauzula zwierajgca takie zobowigzanie zawarta bytaby w kazdej umowie kredy-
tu hipotecznego. Kolejny art. 101° u.k.wh. dopuszcza zobowigzanie si¢ wierzyciela hipotecznego do

5 S. Rudnicki, Komentarz do ustawy..., s. 241.
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przeniesienia przystugujacej mu hipoteki na oprdznienie miejsca hipoteczne. Roszczenie wlasciciela
moze zosta¢ wpisane do ksiegi wieczystej i w takim przypadku jego hipoteka uzyskuje przyrzeczone
miejsce, z chwilg gdy stanie sie ono wolne. Mozliwos¢ takiego zobowigzania sie wlasciciela moze
mimo wszystko uprawni¢ do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, a z drugiej stro-
ny samo uprawnienie moze wbrew intencjom ustawodawcy nie znalez¢ zastosowania w praktyce,
poniewaz banki czesto wymagaja, aby hipoteka zabezpieczajaca ich wierzytelno$¢ miafa absolutne
pierwszenstwo, odmawiajac udzielania kredytu w razie niespetnienia tego warunku. Zeby uzyska¢
kredyt, trzeba spelni¢ dotychczasowe wierzytelnosci zabezpieczone hipotecznie w celu doprowadza-
nia do wygasnigcia obcigzajacych nieruchomosci hipoteki. Problem moze pojawic sie wowczas, gdy
roszczenie wierzyciela nie zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej. Watpliwosci nie pozostawia art.
101° uk.wh., ze wpis tego roszczenia do ksiegi wieczystej ma charakter fakultatywny. Gdy wlasci-
ciel zobowigze si¢ do przeniesienia hipoteki wierzyciela na oprdznione miejsce, ale roszczenie nie
bedzie wpisane w ksiedze wieczystej, przeniesienie hipoteki bedzie moglo nastgpi¢ dopiero na wnio-
sek wlasciciela nieruchomosci lub wierzyciela. Taka sytuacja dla wierzyciela bedzie mniej korzystna.
Natomiast w przypadku gdyby wiasciciel na opréznione miejsce przeniost inng hipoteke, wierzyciel
mogltby dochodzi¢ odszkodowania z tytutu niewykonania zobowigzania zgodnie z art. 471 k.c.

Trudnosci mogg pojawic si¢ dla notariuszy w zwigzku z nowelizacjg przepisow, sporzadzeniem
aktow ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci, w wariancie zabezpieczania
hipoteka kilku wierzytelnosci tego samego wierzyciela, jak réwniez zabezpieczenia kilku wierzy-
telnosci przystugujacych réznym wierzycielom. Hipoteka umowna moze takze zabezpiecza¢ kil-
ka wierzytelnosci z réznych stosunkow prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi,
o czym stanowi art. art. 68" ust. 1. Zachowana zostala tutaj istota hipoteki. Wewnetrzna struktura
stosunku prawnego hipoteki zakltécona odejsciem od zasady jedna wierzytelnos¢ — jedna hipo-
teka wymagala odpowiedniego dostosowania do zalegalizowanej wielo$ci wierzytelnosci objetej
jedng hipoteka. Ustawodawca postanowit, Ze w umowie ustanawiajgcej hipoteke nalezy okresli¢
stosunki prawne oraz wynikajace z nich wierzytelnosci objete zabezpieczeniem. Od woli stron za-
lezy objecie ustanowiong hipoteka wielu wierzytelnosci, ktore nie musi taczy¢ zadna wiez prawna.
Rolg notariusza sporzadzajacego akt ustanowienia hipoteki jest dokonanie wedtug wymagan pra-
wa oznaczenia kazdej wierzytelnosci i okreslenie stosunkéw prawnych, z ktérych one wynikaja.
Ustawodawca nie odnidst sie do nowej regulacji prawnej art. 68' u.k.w.h. — do zagadnienia sumy
hipoteki. Nie zawarl postanowien traktujacych o ksztattowaniu sumy hipoteki, jezeli ustanawiana
hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelnosci przystugujacych temu samemu wierzycielowi.

Niewazna jest ilo$¢ zabezpieczonych wierzytelnosci. Wierzyciel powinien dla zaspokojenia hipo-
teki uzyska¢ tytut wykonawczy z osobna dla kazdej wierzytelnosci. Przy ewentualnym rozczlonko-
waniu sumy hipoteki na poszczegélne wierzytelnosci nie bedzie mozna ze wzgledu na wewnetrzne,
dopuszczalne zwigzanie stron postanowieniem umownym dochodzi¢ zaspokojenia zabezpieczonej
wierzytelnosci ponad przypisany do niej zakres zabezpieczenia hipotecznego's.

W praktyce bedg uzywane dwa warianty aktéw notarialnych ustanowienia hipoteki. Pierwsza
wersja — rozbudowana, z okresleniem nie tylko tacznej sumy hipoteki, ale i ze wskazaniem zakresu
zabezpieczenia poszczegolnych wierzytelnosci. Druga wersja — ubozsza, z wylacznym okresleniem
globalnej sumy hipoteki. Nie mozna ustanowi¢ hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci tego

6" Prawo do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym moze by¢ traktowane jako element tresci pra-
wa wiasnosci w zakresie uprawnienia wilasciciela do dysponowania rzecza. M. Deneka, Ksiegi wieczyste mate-
rialnoprawne, Warszawa 2012,
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samego wierzyciela bez okreslenia sumy hipoteki obejmujgcej zabezpieczenie wszystkich tych wie-
rzytelnosci.

ZAKRES ZABEZPIECZENIA HIPOTECZNEGO

Celem zmian o charakterze porzadkowym jest ujednolicenie terminologii, rozwigzanie
pewnych spornych w doktrynie i orzecznictwie kwestii, a takze dostosowanie niektérych
przepisow do wprowadzonych zmian o charakterze systemowym.

Zostal zmieniony ustep drugi art. 65 uk.w.h., ktéry okreslal, co moze by¢ przedmiotem hi-
poteki poza nieruchomoscia. A nowe brzmienie tego przepisu stanowi, ze hipoteke mozna usta-
nowi¢ takze na uzytkowniku wieczystym wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym
gruncie, a stanowigcym wlasno$¢ uzytkownika wieczystego, spotdzielczym wiasnosciowym
prawie lokalu i na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, dzieki czemu dostosowano termi-
nologie do terminologii stosowanej w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Istotna zmia-
na nastgpila przez znowelizowanie art. 76 uk.w.h. Zostal zmieniony ustep pierwszy, zgodnie
z ktérym hipoteka na czesci ulamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie czesci
ulamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial. Znowelizowany zostal réw-
niez ustep czwarty, ktéry chroni¢ ma osoby nabywajace nieruchomosci w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych. Po zmianie artykul stanowi, ze w razie podzialu nieruchomosci, ktory
polega¢ ma na ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, nabywca nieruchomosci wydzielonej
ma roszczenie o podzial obcigzajacej nieruchomosci powstatych na skutek podziatu.

Ustep pierwszy art. 108" u.k.w.h. wprowadza regulacje, gdzie jest wymagane udowodnie-
nie istnienia wierzytelnosci obcigzonej hipoteka do ustanowienia hipoteki na wierzytelno-
$ci hipotecznej. Ustep drugi art. 108" u.k.wh. wprowadza regulacje, zgodnie z ktora splata
wierzytelno$ci hipotecznej zabezpieczonej hipoteka nastapi¢ powinna do wysokosci tylko
tej hipoteki, tylko do rak wierzyciela, ktéremu ona przystuguje, jezeli jego wierzytelno$¢ jest
stwierdzona tytulem wykonawczym. W pozostalych przypadkach sume odpowiadajacej wy-
soko$ci ztozy¢ nalezy do depozytu sagdowego.

Znowelizowanie art. 110 u.k.w.h. ma na celu ujednolicenie terminologiczne, w ktérym
stowa ,tymczasowe zarzadzenie sadu” zastgpiono sformulowaniem ,postanowienia sadu
o udzieleniu zabezpieczenia’, ktére wspolgra z obecnym brzmieniem przepisow kodeksu po-
stepowania cywilnego dotyczacych kwestii zabezpieczenia roszczen. A art. 110" u.k.w.h. okre-
sla wysokos¢ hipoteki przymusowej, ktorej suma nie moze by¢ wyzsza niz wynikajaca z do-
kumentu stanowigcego podstawe jej wpisu. Jezeli z dokumentu nie wynika wysoko$¢ sumy
hipoteki, nie moze ona przewyzszac o wiecej niz o potowe zabezpieczonej wierzytelnosci wraz
z roszczeniami o $wiadczenia uboczne, okreslonymi w dokumencie bedacym podstawg wpisu
hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej na dzien ztozenia wniosku o wpis.

Mozna jeszcze wskaza¢ wsrdd innych zmian takze uchylenia niektdrych przepiséw. Uchylono
art. 71 uk.wh. statuujagcy domniemanie istnienia wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, art. 80-82
wkwh., a zwlaszcza art. 81 ukwh., ktéry uniemozliwial wlascicielowi obcigzonej nieruchomosci
powolanie si¢ wobec nabywcy na brak zawiadomienia o przelewie w razie dokonania zaplaty do
rak zbywcy, co nalezy oceni¢ pozytywnie. Wlasciciel nieruchomosci dokonujacy w dobrej wierze
splaty na rzecz zbywcy bedzie mdgt powolac si¢ na taka okolicznos¢, co chroni jego interes. Dotyczy
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to sytuacji, w ktorych hipoteka przechodzi na nabywce wraz z wierzytelnoscia, co w nowym stanie
prawnym nie bedzie juz musialo by¢ regula. Uchylono réwniez art. 96, 1111 12 uk.wh.

Nastgpila rowniez zmiana dotyczaca zakresu zabezpieczenia hipotecznego. Obecnie hi-
poteka zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz o przyznane
koszty postepowania i inne roszczenia o swiadczenia uboczne. Nowoscig jest rowniez odsta-
pienie przez ustawodawce od zasady jedna wierzytelnos¢ — jedna hipoteka. Przyjeto zgodnie
z art. 68' ust. 1, ze hipoteka umowna moze zabezpieczy¢ kilka wierzytelnosci z réznych sto-
sunkéw prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi. W zwigzku z tym mamy do
czynienia z jedno$cig hipoteki obcigzajacej te samg nieruchomos¢, przy wystepujacej wielosci
wierzytelno$ci w polaczeniu z tozsamoscig wierzyciela. Ustawodawca w odniesieniu do hipo-
teki konsorcjalnej postanowil, ze ,,w celu zabezpieczenia hipoteka kilku wierzytelnosci przy-
stugujacym réznym podmiotom, a sluzagcym sfinansowaniu tego samego przedsiewziecia’
wierzyciele powotujg administratora hipoteki. I wtasnie w powyzszym przypadku konieczne
bedzie powolanie administratora dzialajagcego w imieniu wlasnym i na rachunek wierzycieli.

Ze wzgledu na fakt, Ze jest to zupelnie nowa instytucja i brak jest jakiegokolwiek doswiadczenia
praktycznego, wydaje sig, iz to strony ureguluja administratora w umowie, ktéra wymagac¢ bedzie
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Administratorem moze by¢ dowolna osoba fizyczna, oso-
ba prawna, ulomna osoba prawna. Co wazne, administrator nie musi by¢ wierzycielem. W umowie
ustanawiajacej hipoteke nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia poszczegdlnych wierzytelnosci oraz
przedsiewzigcie, ktorego sformulowaniu stuzg. Hipoteka umowna to ustanowienie przez uzgodnie-
nie o$wiadczen woli wierzyciela hipotecznego oraz wlasciciela obcigzonej nieruchomosci. Zgodnie
zart. 245§ 2 zd. 2 k.c. stanowi, Ze akt notarialny wymaga tylko o$wiadczenia wlasciciela nierucho-
mosci, ktory ustanowit hipoteke. Oswiadczenie woli moze by¢ ztozone w dowolnej formie.

Najistotniejsze jest poprawne, wystarczajace uksztaltowanie tresci o§wiadczenia woli wlascicie-
la nieruchomosci. Wierzyciel nieruchomosci dokonuje ustanowienia hipoteki, zatem jego oswiad-
czenie powinno by¢ precyzyjne. Rola wierzyciela hipotecznego sprowadza si¢ do oswiadczenia
woli nabycia hipoteki ustanawianej przez wlasciciela nieruchomosci. Takie oswiadczenie sktadane
jest przez wlasciciela hipotecznego, jezeli uczestniczy w akcie notarialnym ustanowienia hipoteki.
Natomiast notarialne o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki sklada jedynie wiasciciel obcigzonej
nieruchomosci, nastepuje réwniez umowne ustanowienie hipoteki z uwzglednieniem skladanego
w dopuszczalnej formie dowolnej oswiadczenia woli wierzyciela hipotecznego.

AKT NOTARIALNY - ZABEZPIECZENIE USTANOWIONE] HIPOTEKI

Wazna jest tres¢ objetego aktem notarialnym oswiadczenia woli wlasciciela nieruchomosci
o ustanowieniu hipoteki. Niezbedne jest oznaczenie wierzytelnosci zabezpieczanej ustana-
wianej hipoteka, wigze sie to z zasadg akcesoryjnosci i szczegélowosci hipoteki.

Wedlug dokonanego w obecnej nowelizacji uzupelnienia normy art. 65 ust. 1 u.k.w.h. nie-
zbedne jest jeszcze rownoczesne okreslenie stosunku prawnego, z ktérego wynika oznaczona
wierzytelno$¢. Wobec przyjetego jednolitego modelu hipoteki, wzorowanego na konstrukcji
dotychczasowej hipoteki kaucyjnej, mozliwe stalo si¢ ujednolicenie zasad ograniczenia za-
bezpieczonej wierzytelnosci. Norma art. 94 u.k.w.h. zawiera wygasniecie wierzytelnosci za-
bezpieczonej hipoteka i pocigga za sobg wygasniecie hipoteki, chyba ze z danego stosunku
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prawnego moga powsta¢ w przyszlosci kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu.
Zwrdci¢ uwage nalezy na dodany art. 94', wedlug ktorego ,,hipoteka zabezpieczajaca kilka
wierzytelno$ci wygasa z chwila wygasniecia ostatniej wierzytelnosci, jezeli nie moze juz po-
wsta¢ zadna wierzytelnos¢ ze stosunkéw prawnych stanowigcych zrédlo pierwotnie zabezpie-
czonych wierzytelno$ci”.

Problem hipoteczny zabezpieczenia wierzytelnosci przysztych polega na tym, ze w ich wy-
padku niezbedne jest okreslenie zZrédia zobowigzania rodzacego t¢ przyszla wierzytelnosc.
Niezbedne jest tu dokonane zobowigzanie w wyniku okre§lonego zdarzenia prawnego, sto-
sunku prawnego rodzgcego przyszly dlug, zabezpieczany juz obecnie ustanawiang hipoteka.
Nie mozna ustanawia¢ hipoteki dla zabezpieczenia dowolnych wierzytelnosci potencjalnych.

PODSUMOWANIE

Trzeba zwréci¢ uwage na problematyke hipoteki konsorcjalnej. Jest ona ustanawiana
w celu zabezpieczenia kilku wierzytelnosci przystugujacych réznym podmiotom, a stuzacych
sfinansowaniu tego samego przedsiewziecia. W sferze podmiotowej jednolita hipoteka konsor-
cjalna stuzy zabezpieczeniu kilku réznorodnych wierzytelnosci przystugujacych kilku odreb-
nym wierzycielom. Ci wierzyciele s zjednoczeni, poniewaz wspolnie finansuj to samo przedsie-
wziecie dluznika. Obok wielu zabezpieczonych wierzytelnosci wystepuje réwnoczesnie wielos¢
odrebnych od siebie wierzycieli. Kazdemu wierzycielowi przystuguja odrebne wierzytelnosci.
Zastosowanie instytucji administratora jednolitej hipoteki, ktdry ma zastgpi¢ wszystkich wie-
rzycieli, nie przyjat konstrukcji wspdlnosci prawa hipoteki'”. Administrator hipoteki zawiera
umowe o ustanowienie hipoteki i wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego we
wlasnym imieniu, ale na rachunek wierzyciela. W ksiedze wieczystej jako wierzyciela hipotecz-
nego wpisuje sie administratora hipoteki. Administrator jest zastepca posrednim wierzycieli.

W kazdym przypadku niezbedne jest wczesniejsze powolanie przez wlascicieli administrato-
ra hipoteki; moze nim by¢ jeden z wierzycieli lub osoba trzecia. Ustawodawca przyjal wlasciwy
(umowny) tryb desygnacji postanawiajac, ze umowa powolujgca administratora hipoteki
powinna by¢ zawarta na pisSmie pod rygorem niewaznosci, tak jak to przewiduje art. 68 ust. 2.
Umowe te powinni zwieraé wierzyciele bedacy uczestnikami konsorcjum finansujacego wspol-
nie okreslone przedsiewzigcie dluznika. Dokumentem takim powinien dysponowa¢ notariusz
przy sporzadzaniu aktu ustanowienia hipoteki, pdzniej nie ma przeszkdd formalnych do ujaw-
nienia w ksiedze wieczystej ustanowionej hipoteki konsorcjalnej. ,W umowie ustanawiajacej
hipoteke nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia poszczegdlnych wierzytelnosci oraz przedsie-
wziecie, ktdrego sfinansowaniu stuzg’, o czym stanowi art. 68> ust. 3 zd. 2.

Wedlug generalnej zasady wyjsciowej hipoteka zabezpiecza oznaczone wierzytelnosci
wynikajace z okreslonego stosunku prawnego. W przypadku hipoteki zabezpieczajacej kil-
ka wierzytelnos$ci tego samego wierzyciela wymagane jest, by w zawieranej umowie okresli¢
stosunki prawne, z ktérych wynikaja wierzytelnosci objete zabezpieczeniem. W przypadku
ustanowienia hipoteki konsorcjalnej niezbedne jest okreslenie przedsigwziecia, ktérego sfi-
nansowaniu stuzg wierzytelnosci wszystkich konsorcjantéw.

17 B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
cz. 1, ,Rejent” 2010, nr 9.
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W umowie ustanowienia hipoteki nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia poszczegdlnych wie-
rzytelnosci. Pomimo zastosowania hipoteki konsorcjalnej konstrukcji zastgpstwa posredniego
i przypisania administratorowi hipoteki roli wierzyciela hipotecznego, ustawodawca dokonat roz-
cztonkowania zabezpieczenia hipotecznego w rozbiciu na poszczegdlne wierzytelnosci. W umowie
ustanowienia hipoteki ustawodawca obligatoryjne okreslit zakres zabezpieczenia poszczegélnych
wierzytelnosci. Niezaleznie od tego obowigzuje uniwersalne wymaganie okreslenia sum hipoteki.
Rola notariusza sporzadzajacego umowe ustanowienia hipoteki jest okreslenie sumy hipoteki oraz
zakresu zabezpieczenia poszczegdlnych wierzytelnodci na podstawie o$wiadczen woli stron. Formal-
nie rozstrzygajace znaczenie ma tutaj o§wiadczenie woli wlasciciela obcigzonej nieruchomosci.

Jezeli chodzi o hipoteke konsorcyjna, to obowiazuje zasada, zgodnie z ktérag hipoteka za-
bezpiecza mieszczgce sie w sumie hipoteki roszczenia o odsetki i o przyznane koszty postepo-
wania, ale tez inne roszczenia o $wiadczenia.
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Streszczenie: Hipoteka jest jedyna formg zabezpieczenia wierzytelnosci na nieruchomosci. Jest ona
regulowana przez ustawe o ksiegach wieczystych i hipotece, ktéra w obecnym systemie prawnym funk-
cjonuje od wielu lat. W zwigzku z tym konieczne byto wprowadzenie nowelizacji hipoteki, aby usuna¢
watpliwosci z nig zwigzane. Jednoczes$nie zmianie ulegly zwigzane z hipoteka przepisy Kodeksu poste-
powania cywilnego, prawo upadlos$ciowe i naprawcze oraz inne. Najwiekszym problemem byto roz-
réznienie hipoteki zwyklej i kaucyjnej. Podzial ten wywoluje problemy teoretyczne i praktyczne, a zty
wybor ma powazne skutki wobec wierzyciela. Obecnie bez szczegdtowych dyspozycji umownych, bez
potrzeby ich ujawnienia w ksiedze wieczystej przy okazji wpisu hipoteki, w granicach sumy hipoteki,
ustanowiong hipoteka objete s roszczenia o odsetki, zar6wno ustawowe, jak i umowne oraz roszczenia
o przyznane koszty postepowania. Nowoscig jest zabezpieczenie hipoteka kilku wierzytelnosci z réz-
nych stosunkéw prawnych, o ile przystugujg temu samemu wierzycielowi.

Stowa kluczowe: hipoteka, wierzytelnos¢, ksiegi wieczyste, zabezpieczenie, akt notarialny

THE BRIGHT AND DARK SIDES OF THE NEW MORTGAGE AFTER THE AMENDMENT OF
THE LAW ON LAND AND MORTGAGE

Summary: A mortgage is the only form of security claims on the property. It is regulated by the Law
on Land and Mortgage, which in the current legal system works for many years. Therefore, it was ne-
cessary to introduce the amendment to remove the doubts of the mortgage with it. At the same time
changes were related to the mortgage provisions of the Code of Civil Procedure, bankruptcy and reor-
ganization, and others. The biggest problem was the simple distinction between mortgages and capped.
This division produces theoretical and practical problems, a bad choice has serious consequences to
the creditor. There is currently no detailed contract, without the need for disclosure in the land register
entry on the occasion of the mortgage, the limit of mortgages, mortgage-set are covered by a claim
for interest, both statutory and contractual claims for granted and costs. A new mortgage is to secure
a number of claims in different legal relationships, if the creditor is entitled to the same.

Keywords: mortgage, debt, land registers, security deed
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