Woijciech Fill

»~Nowa hipoteka” jako instrument poprawy
spoteczno-gospodarczej efektywnosci
zabezpieczania wierzytelnosci

7 dniem 20 lutego 2011 r. weszla w zZycie nowelizacja przepisow doty-
czacych hipoteki', powodujac wazne zmiany w zasadach zabezpiecza-
nia wierzytelnosci na nieruchomosci. Jest to wydarzenie znamienne
nie tylko z uwagi na fakt, ze koncepcja dotychczasowych uregulowan
dotyczacych tego ograniczonego prawa rzeczowego, zawarta w Usta-
wie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece?, nie ule-
gla wickszym zmianom po wprowadzeniu gospodarki rynkowej, ale
réwniez zZ uwagi na okoliczno$¢ ustawowego przeciecia licznych wat-
pliwosci doktrynalnych poprzedzajacych proces legislacyjny® oraz to-

! Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
Nr 131, poz. 1075).

? Tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 z péin. zm.

? »Zgodnie z uzasadnieniem rzagdowego projektu nowelizacji przepiséw Ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece bylo wprowadzenie rozwiazan, ktére mialy sprawi¢, ze hipoteka bedzie efek-
tywnym, a jednoczesnie bardziej elastycznym sposobem zabezpieczenia wierzytelnoéci pieniez-
nych. Projekt mial takze na celu jednoznaczne uregulowanie kwestii, ktére wywotywaly spory
W orzecznictwie i nauce prawa oraz zharmonizowanie przepiséw materialno-prawnych i pro-
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warzyszacych jego przebiegowi®. Mozna zauwazy¢, ze o ile wskazana
problematyka dosy¢ dtugo byta przedmiotem rozwazan teoretycznych,
takze z uwagi na 18-miesieczny okres vacatio legis, o tyle wymogi prak-
tyki prawniczej przesadzily, ze m.in. banki, jednostki samorzadu te-
rytorialnego, przedsi¢biorcy oraz kancelarie prawne, przystapily do
stosowania nowych regulacji z dnia na dzien, czesto bez glebszej re-
fleksji nad mozliwymi wariantami teoretycznymi ostatecznie przyje-
tych rozwigzan. Wobec nowatorskiego charakteru kilku z nich, przy
jednoczesnym wystepowaniu wielu watpliwosci co do wyktadni zmo-
dyfikowanych przepiséw, stan taki moze przejsciowo, do czasu utrwa-
lenia si¢ sposobéw nadawania nowym instytucjom praktycznego wy-
miaru, spowodowad niepewnos¢ co do obowiazujacego prawa wérdd
podmiotéw korzystajacych z hipoteki.

Analiza zmian wprowadzonych do konstrukeji hipoteki pozwa-
la na wyodrebnienie rozwigzan o charakterze konstrukcyjnym oraz
o charakterze logiczno-porzadkowym. Do pierwszej ich grupy nalezy
rezygnacja z podziatu hipoteki na kaucyjna i zwykla, mozliwosé¢ zabez-
pieczenia jedna hipoteka wigcej niz jednej wierzytelno$ci oraz wielu
wierzytelnosci przystugujacych réznym podmiotom uczestniczacym
w finansowaniu wspdlnego przedsiewziecia i wiazaca si¢ z tym ko-
nieczno$¢ powolania administratora hipoteki, a takze prawo do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Druga grupa rozwia-
zan dotyczy m.in. kwestii zwigzanych ze zmiang przedmiotu wierzy-
telnosci hipotecznej oraz jej cesja. Opracowanie niniejsze po$wigcone
jest analizie szczegdtowych rozwiazan, wybranych sposréd obu wyzej
wskazanych grup regulagji.

Pozostawiajac na marginesie analiz¢ u$cislen normatywnych do-
tyczacych przedmiotu hipoteki - w nowym stanie prawnym wynika-
jacych wprost z regulacji ustawowej — oraz powszechnie znang istote

cesowych (...)", Druk sejmowy nr 1562/2008. Zob. tez J. Pisulinski, O planowanej nowelizacji
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i wprowadzeniu dlugu gruntowego, ,,Kwartalnik Prawa
Prywatnego” 2005, nr 3.

* Zob. T. Czech, Uwagi do nowelizacji przepiséw o hipotece, ,Przeglad Legislacyjny” 2009, nr 3-4,
s. 139.
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tego ograniczonego prawa rzeczowego, mozna zauwazy¢, ze zgodnie
z uchylonym brzmieniem art. 68 Ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece, przed dniem 20 lutego 2011 r. hipoteka zabezpieczala jedy-
nie $cisle oznaczong wierzytelnos$¢ pieni¢zna. Jezeli za$ wierzytelno$é
zgodnie z prawem zostala wyrazona w innym pienigdzu niz polski,
woéwezas rowniez hipoteke nalezato w nim wyrazi¢. Z przepisem tym
korespondowaly artykuly 102-108 analizowanej ustawy®, normujace
instytucje hipoteki kaucyjnej. Przewidywaly one mozliwos$¢ zabezpie-
czenia hipoteka wierzytelnosci o wysokosci nie ustalonej do oznaczo-
nej sumy najwyzszej. Hipoteka kaucyjna w szczegolnosci zabezpieczata
istniejace lub mogace powstaé wierzytelnosci z okreslonego stosunku
prawnego albo roszczenia zwigzanego z wierzytelno$cig hipoteczna,
lecz nie objeta z mocy ustawy hipoteka zwykla. Jednoczesnie zasto-
sowanie omawianej postaci hipoteki, obejmowalo ex lege odsetki oraz
koszty postepowania mieszczace si¢ W sumie wymienionej we wpisie
hipoteki do ksiegi wieczystej. Hipoteka kaucyjna stanowita réwniez
wlasciwg forma zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z do-
kumentéw zbywanych przez indos, chocby wysokoé¢ wierzytelnosci
byla z géry ustalona. W odrdznieniu od hipoteki zwyklej, wierzyciel,
na rzecz ktérego ustanowiona zostala hipoteka kaucyjna, nie mégt sie
powola¢ na wpis w ksiedze wieczystej w celu udowodnienia istnienia
wierzytelnosci zabezpieczonej.

Dwoista postac hipoteki w praktyce gospodarczej spowodowala po-
wszechno$¢ podwdjnego zabezpieczania wierzytelno$ci wynikajacych
(lub mogacych wynikaé) z tego samego stosunku prawnego. Hipoteka

® Obecnie uchylone.

¢ Z uwagi na wystepowanie w regulacji dwdch postaci hipoteki, w doktrynie i orzecznictwie
przyjal sie zwyczaj okreslania hipoteki unormowanej w art. 68 Ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece hipoteka zwykla. Nie jest jednak prawda wyrazony w literaturze przedmiotu poglad,
Ze termin ten nigdy nie miat charakteru normatywnego (zob. T. Czech, Nowa regulacja hipote-
ki. Zagadnienia intertemporalne, ,Przeglad Sadowy” 2010, nr 11/12, s. 17), bowiem uchylone
z dniem 20 lutego 2011 r. przepisy art. 102 ust. 2 in fine oraz art. 108 Ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece pojeciem tym operowaly. Natomiast z calag pewnoscig nalezy sie zgodzi¢ z au-
torem co do wadliwosci, znajdujacego wyraz w literaturze, synonimicznego traktowania pojeé:
hipoteka zwykta i hipoteka umowna.
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zwykla zabezpieczano obowigzek zwrotu kwoty przekazanego dtuzniko-
wi (kontrahentowi) kapitalu, za$ hipoteka kaucyjna obowiazek zwrotu
kwoty wierzytelnosci mogacych powstaé z tytutu odsetek oraz ewentu-
alnych kosztéw postepowania sagdowego i egzekucyjnego’. Komentujac
wskazang praktyke, mozna zauwazy¢, Ze na gruncie stosowania prawa
wigzala si¢ ona z koniecznoscig jednoznacznego wyboru rodzaju hipote-
ki na zabezpieczenie wierzytelnosci danego rodzaju. Wobec imperatyw-
nego charakteru analizowanych norm, btedny wybér formy mégt po-
wodowaé niewazno$¢ ustanowionego zabezpieczenia, a zatem patrzac
z punktu widzenia wierzyciela, po prostu brak zabezpieczenia. Ustana-
wianie obu rodzajéw hipoteki na zabezpieczenie wierzytelnosci wynika-
jacych z tego samego stosunku prawnego wigzalo si¢ réwniez z koniecz-
nosécig dwukrotnego ponoszenia oplaty sadowej za wpis kazdego prawa
odrebnie do ksiegi wieczystej lub wykreslenia go z tej ksiegi, na przykltad
po wygasnieciu wierzytelnosci®.

Inny, dotkliwy z punktu widzenia spoteczno-gospodarczego, skutek
stosowania hipoteki zwyklej stanowito opodatkowanie podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych tej konkretnej czynnoséci. O ile bowiem
w przypadku ustanawiania hipoteki na zabezpieczenie wierzytelnosci
o wysokosci nieustalonej, art. 7 ust. 1 pkt 7 lit. b Ustawa z dnia 9 wrze-
$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych®, przewidywat
i nadal przewiduje zastosowanie stalej stawki w kwocie 19 zt, praktycz-
nie nieodczuwalnej dla kontrahentéw korzystajacych z zabezpieczenia

7 Warto zaznaczy¢, Ze na mocy przepiséw intertemporalnych art. 10 powolanej wyzej ustawy
o zmianie Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw, do hipotek
kaucyjnych powstatych przed dniem wejécia w Zycie tej ustawy, stosuje sie przepisy w nowym
brzmieniu, z wyjatkiem regulacji dotyczacych rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym. Do hipotek zwyklych powstalych przed dniem 20 lutego 2011 r. stosuje sie z kolei przepisy
w dotychczasowym brzmieniu, z wyjatkiem regulacji dotyczacych powstawania ex lege hipoteki
tacznej w wyniku podziatu nieruchomoséci, oraz umownych zasad ustalania zakresu obcigzen
hipotecznych w przypadku, gdy podzial nieruchomosci polega na przeniesieniu wlasnosci czesci
nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, w miejsce ktérych to regulacji stosuje sie
nowe przepisy.

8 Zgodnie z art. 67 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wpis hipoteki do ksiegi wieczystej
ma charakter konstytutywny. Bez jego dokonania analizowane prawo nie powstaje.

? Tekst jednolity: Dz.U. z 2010 r. Nr 101, poz. 649 z péin. zm.
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hipotecznego, o tyle art. 7 ust. 1 pkt 7 lit. a, w odniesieniu do hipotek
ustanawianych na zabezpieczenie wierzytelnosci istniejacych o wyso-
koéci ustalonej, przewiduje takze obecnie, opodatkowanie o charak-
terze proporcjonalnym, z zastosowaniem stalej stawki procentowej
w wysokoéci 0,1% od kwoty zabezpieczonej wierzytelnosci, co przy
wickszych podstawach opodatkowania w znaczacy sposob podnosito
koszt ustanowienia hipoteki zwyktej'.

Wobec wskazanych mankamentéw spoleczno-gospodarczych, wpro-
wadzenie z dniem 20 lutego 2011 r. jednolitej konstrukgji hipoteki, opar-
tej w duzym stopniu na rozwigzaniach hipoteki kaucyjnej, mozna prima
facie ocenia¢ jako element wptywajacy na uporzadkowanie i uproszcze-
nie koncepgcji instytucji, a przez to wpltywajacy na obnizenie kosztéw
jej praktycznego stosowania. Przekonanie to pomaga réwniez budowag,
wynikajaca obecnie z tredci art. 68 ust. 1 analizowanej ustawy mozliwo$¢
zabezpieczania hipotekg wierzytelnosci przysztych, w tym takze warun-
kowych - co z pewnoscig stanowi mechanizm uelastyczniajacy i rozsze-
rzajacy zakres przedmiotowy, w ramach ktérego mozna postuzy¢ sie hi-
poteka - jak réwniez rozwiazanie wynikajace z art. 68 ust. 2, przyznajace
roszczenie o zmniejszenie sumy hipoteki w sytuacji wystepowania tzw.
nadzabezpieczenia.

Dla oceny prawdziwosci zalozonej tezy warto jednak w tym miej-
scu przede wszystkim przywola¢ nowe brzmienie art. 69 Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, zgodnie z ktérym (jednolita) hipo-
teka zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odset-
ki oraz przyznane koszty postepowania, jak réwniez inne roszczenia
o $wiadczenia uboczne, jezeli zostaly wymienione w dokumencie sta-
nowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Ustawodaw-
ca przecial za pomoca tej regulagji istniejace w doktrynie watpliwosci
co do skuteczno$ci zabezpieczenia hipotecznego w odniesieniu m.in.

10 Przepisy Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych odnoszace sie do opodatkowania
ustanowienia hipoteki nie zostaly w zaden sposdb znowelizowane wraz z wejsciem w zycie no-
wych rozwigzan dotyczacych hipoteki.
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do odsetek!''. Pomimo dobrych checi legislatoréw'? wykltadnia jezyko-
wa tego przepisu nie prowadzi jednak do jednoznacznych wnioskéw.
Mozna si¢ bowiem zastanawiad, czy dla skutecznego objecia kwota hi-
poteki roszczen o odsetki niezbedne jest ich ujawnienie w dokumencie
stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, czy tez wymaog ten
dotyczy tylko pozostalych, innych niz odsetki §wiadczen ubocznych
(np. oplat i prowizji bankowych). Wykladnia funkcjonalna podpowia-
da jednak, Ze normatywny wymaég ujawniania naleznosci innych niz
odsetki i przyznane koszty postepowania nalezy rozumie¢ w sposéb
$cisly, a zatem bez rozciggania go na odsetki i koszty postepowania,
w przeciwnym razie bowiem ich zabezpieczenie hipoteka nie mogto-
by mie¢ charakteru automatycznego, co jednocze$nie powodowaloby
iluzoryczno$¢ wprowadzonych uelastycznien normatywnych w oma-
wianym zakresie.

Ponadto pojawiajg si¢ inne watpliwosci praktyczne dotyczace bez-
posrednio zabezpieczenia wierzytelnosci ubocznych. Dokumentem
zdecydowanie najczeéciej stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej jest akt notarialny. Stad na tle nowych przepiséw, zwlasz-
cza w kontekscie ich bezwzglednie obowigzujacego charakteru, mozna
sie zastanawia¢, w jakim zakresie notariusz, w celu wypelnienia obo-
wigzku czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych
intereséw stron, dla ktérych czynno$¢ ta moze powodowad skutki
prawne®, ma przenie$¢ tre$¢ umowy kredytowej do aktu notarialnego.
W literaturze podkresla sig, Ze czasem nawet w pojedynczej transakeji

11 Zob. P. Guminski, Hipoteczne zabezpieczenie odsetek od kredytu hipotecznego — stan obecny
i spodziewana nowelizacja, ,,Monitor Prawniczy” 2008, nr 22, s. 1198-1202, T. Czech, Zabezpie-
czenie odsetek od wierzytelnosci hipotecznej, ,Rejent” 2003, nr 4, idem. W. Stugiewicz, Hipoteczne
zabezpieczenie odsetek umownych, ,Przeglad Sadowy” 2003, 5, s. 24-25.

12 Zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy nowelizujacej, ujecie zawarte w tresci art. 69 umoz-
liwi¢ powinno zabezpieczenie roszczen zardwno o odsetki o stalej stopie, jak i o stopie zmiennej,
poniewaz hipoteka zabezpiecza wszystkie odsetki, o ile mieszcza sie w sumie hipoteki. Zmiana
wysokosci odsetek po ustanowieniu hipoteki nie moze by¢ jednocze$nie utozsamiana ze zmiang
tresci hipoteki i dlatego nie bedzie wymagata ujawnienia w ksiedze wieczystej (Druk sejmowy
nr 1562/2008 r.).

B Art. 80 § 2 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2008 r.,
Nr 189 poz. 1158 z pdzn. zm.).
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bank jako wierzyciel moze przewidywac¢ kilkadziesiat r6znego rodzaju
oplat i prowizji okres$lonych w regulaminach bankowych oraz tabelach
oplat i prowizji, do ktérych zreszta umowa kredytowa tylko odsyta,
nie inkorporujac ich w swojej tresci'®. W zwiazku z powyzszym, w ak-
tualnym stanie prawnym®, aby wypelni¢ dyspozycje art. 80 § 2 Usta-
wy Prawo o notariacie, zapewnie nalezaloby do tresci aktu notarial-
nego przenie$¢ wiernie wszystkie postanowienia dotyczace roszczen
o $wiadczenia uboczne. Realne tez wydaje si¢ wysuwanie przez bank
roszczen odszkodowawczych pod adresem notariusza w sytuacji, gdy-
by wskutek wlaczenia do tresci aktu notarialnego, w miejsce doktad-
nego odpisu tresci umowy kredytowej jedynie ogdélnego wypisu z jej
treéci, z pomini¢ciem np. niektérych optat, bank nie mogtby w pelni
dochodzi¢ swoich wierzytelnosci'e.

Jeszcze dalej idace watpliwosci co do praktycznej zasadnosci, wyni-
kajacego z art. 69 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, wymogu
wymieniania $wiadczen ubocznych w dokumencie stanowiacym pod-
stawe wpisu do ksiegi wieczystej, powodowaé moze powigzanie art.
69 z przepisami rozdzialu 3 analizowanej ustawy, dotyczacymi hipo-
teki przymusowej. Zapewne z uwagi na okolicznos¢, ze takze hipote-
ka przymusowa ma zabezpieczaé roszczenia o $wiadczenia uboczne
— jezeli mieszcza si¢ one w sumie hipoteki wymienionej we wpisie —
wart. 110! okreslono, do jakiej wysokosci wierzyciel moze zadaé wpisu

14 Zob. T. Czech, Uwagi..., op. cit., s. 154-155.

1> Taki tok rozumowania uzasadnia dodatkowo poprzednie brzmienie art. 69 Ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, znajdujace zastosowanie w odniesieniu do rozwigzan dotyczacych hipo-
teki zwyklej, zgodnie z ktérym, w granicach przewidzianych w odrebnych przepisach hipoteka
zabezpieczala takze roszczenia o odsetki nieprzedawnione oraz przyznane koszty postepowania.
A zatem skutecznos¢ zabezpieczenia naleznoéci ubocznych nie byla bezposrednio powiazana
z faktem ich ujawnienia w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.

16 Zgodnie z § 1 pkt 14 lit. a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 2 lutego 2011 r.
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw
(Dz.U. Nr 33, poz. 164) w dziale IV ksiegi wieczystej nie przewidziano odrebnego miejsca dla
dokonania wpisu dotyczacego roszczen o §wiadczenia uboczne. ,Doraznym remedium praktyki
na taka regulacje powinno by¢ dopuszczenie wskazywania w dokumencie stanowigcym podsta-
we wpisu do ksiegi wieczystej zaledwie rodzaju naleznoéci ubocznych” (M. Kucka [w:] Hipoteka
po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliniski, LexisNexis, Warszawa 2011, s. 278).
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hipoteki przymusowej, rozrézniajac dwa przypadki, w zaleznosci od
tego czy z dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki przymu-
sowej wynika suma, do jakiej hipoteka ta ma by¢ wpisana. W pierw-
szej sytuacji wierzyciel moze zada¢ wpisu hipoteki przymusowej na
sume¢ nie wyzsza niz wynikajaca z tre$ci dokumentu stanowigcego
podstawe jej wpisu do ksiegi wieczystej. W drugim przypadku, gdy
z dokumentu tego nie wynika wysoko$¢ sumy hipoteki, suma ta nie
moze przewyzszac wiecej niz o potowe zabezpieczonej wierzytelnosci
wraz 7 roszczeniami o $wiadczenia uboczne okreslonymi w dokumen-
cie stanowiacym podstawe wpisu hipoteki. Prawodawca, uzasadniajac
wprowadzenie omawianej regulacji, powoluje kontekst praktyczny,
wskazujac, Ze pierwsza ze wskazanych sytuacji dotyczy¢ moze przede
wszystkim wydawanych przez sady cywilne postanowien o udzieleniu
zabezpieczenia przez wpis hipoteki przymusowej albo sady karne lub
prokuratoréw, w celu zabezpieczenia $ciagalnosci grozacej oskarzo-
nemu grzywny. Druga za$ sytuacja moze dotyczy¢ okolicznos$ci, gdy
dokument stanowigcy podstawe wpisu hipoteki przymusowej stwier-
dza istnienie zabezpieczonej wierzytelnosci, ale jej wysoko$¢é moze sie
zwickszy¢, np. wobec powstania roszczenia za kolejny okres'. Jednak
nie dostrzega, ze nie wszystkie dokumenty stanowigce podstawe wpisu
hipoteki przymusowej wymieniaja szczegétowo roszczenia uboczne®,
wobec czego otwarte pozostaje pytanie o objecie hipoteka przymuso-
wa wskazanej grupy $wiadczen ubocznych. Jednoczesnie usystema-
tyzowanie art. 69 w tresci Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
w oddziale 1 ,,Przepisy ogdlne”, otwierajacym rozdzial 1 ,Hipoteka
w 0golnosci”, nie pozostawia watpliwosci co do koniecznoéci rozcia-
gniecia hipotezy art. 69 réwniez na art. 110",

7 uwagi na okoliczno$¢, ze nowa hipoteka moze zabezpieczaé wie-
rzytelnosci przyszle, w tym warunkowe, istotng cecha nowej regulacji

17 Uzasadnienie..., Druk sejmowy nr 1562/2008, s. 11-12.

18 Na przyklad, jezeli wierzyciel wytacza powddztwo o zasadzenie $wiadczenia gtéwnego i zwia-
zanych z nim $wiadczen ubocznych, w zwiazku z czym sad wydaje postanowienie o zabezpiecze-
niu na nieruchomodci dtuznika, to w takim postanowieniu z reguly nie wymienia sie dokladnie
roszczen o $wiadczenia uboczne (T. Czech, Uwagi..., op. cit., s. 154).
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jest zniesienie — wystepujacego przy hipotece zwyklej - domniema-
nia istnienia zabezpieczonej wierzytelnoséci'®. Uchylone domniemanie,
w poprzednim stanie prawnym pozwalalo uczestniczy¢ wierzycielo-
wi w podziale sumy uzyskanej z egzekucji bez koniecznosci przed-
stawiania tytulu wykonawczego. Wobec nadal istniejacej mozliwosci
sklonienia kontrahenta bedacego wlascicielem nieruchomosci do
poddania si¢ egzekucji w akcie notarialnym®, mozna jednak tylko
cze$ciowo, zgodzic sie ze stanowiskiem prezentowanym w uzasadnie-
niu do projektu nowelizacji Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
wskazujacym na znikoma dotkliwo$¢ dla pozycji prawnej wierzyciela
usuni¢cia analizowanego domniemania?'. Trzeba bowiem podkresli¢,
Ze W nowym stanie prawnym wierzyciel bez postepowania sadowego
nie uzyska zaspokojenia od dtuznika osobistego, ktéry nie poddat si¢
dobrowolnie egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia®. Ponadto, wobec
obowiazywania przepisow prawa bankowego dotyczacych mozliwosci
wystawiania bankowych tytuléw egzekucyjnych, mozna zauwazy¢, ze
uchylenie analizowanego domniemania nasila dysproporcje w row-
nym traktowaniu bankéw i pozostatych przedsi¢biorcéw.

Likwidacja dwoistej postaci hipoteki postuzyla réwniez za dogod-
ny moment uchylenia domniemania wynikajacego z art. 80 Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, zgodnie z ktérym w razie przele-
wu wierzytelno$ci hipotecznej nabywca mégt powota¢ si¢ na przepisy
o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, réwniez w odniesieniu
do wierzytelnosci zabezpieczonej. Jako argument uzasadniajacy te
zmiang, mozna wskaza¢ liczne kontrowersje doktrynalne powstajace
na tle niejasnej konstrukcji domniemania oraz praktyczna okolicz-
no$¢, iz z momentem uchylenia wskazanego przepisu, przestaje istnie¢

19 Zgodnie z trescig uchylonego art. 71 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, domniemanie
istnienia prawa wynikajacego z wpisu hipoteki obejmowato, jezeli chodzito o odpowiedzialnosé
z nieruchomoféci, takze wierzytelno$¢ zabezpieczong hipoteka.

» Zgodnie z art. 777 $1 pkt 6 K.p.c.

2 Uzasadnienie..., Druk sejmowy nr 1562/2008, s. 11-12.

2 Por. H. Ciepla, Opinia z dnia 21 kwietnia 2009 r. do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (druki nr 1562, 509 oraz 833), Biuro Analiz
Sejmowych (www.sejm.gov.pl), s. 5.
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ryzyko cesji nieistniejacej wierzytelnosci na podmiot, ktéry mogiby
sic domaga¢ zaspokojenia z przedmiotu hipoteki w oparciu o rekoj-
mie wiary publicznej ksiag wieczystych?. Nalezy jednak podkresli¢, ze
ta zmiana nie wyklucza mozliwo$ci nabycia w drodze rekojmi wiary
ksigg wieczystych samej hipoteki, ktéra mimo wpisu w ksiedze wieczy-
stej nie powstala lub wygasla, jezeli istnieje stosunek prawny, z ktérego
wynika zabezpieczona wierzytelno$§¢*.

Rozwigzaniem skutkujacym ograniczeniem zasady szczegétowosci
hipoteki w odniesieniu do zabezpieczonej wierzytelnosci jest mozli-
wos¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wiecej niz jednej wierzytelnosci
oraz zabezpieczanie jedna hipoteka kilku wierzytelno$ci przystuguja-
cych réznym osobom. Zgodnie z nowym art. 68! ust. 1 Ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece, hipoteka umowna moze zabezpieczaé
kilka wierzytelno$ci z réznych stosunkéw prawnych przystugujacych
temu samemu wierzycielowi. W umowie ustanawiajacej hipoteke, na-
lezy okresli¢ te stosunki oraz wynikajace z nich wierzytelnosci objete
zabezpieczeniem. Ze spoteczno-gospodarczego punktu widzenia, ana-
lizowane rozwigzanie powinno przyczyni¢ si¢ do obnizenia kosztéw
zabezpieczenia rzeczowego transakcji, poprzez mozliwos¢ ustanowie-
nia tylko jednej hipoteki w miejsce kilku. Nie moze to by¢ jednak za-
bezpieczenie ustanowione dla ogétu blizej niesprecyzowanych wierzy-
telnosci, gdyz oznaczaloby to catkowity zmiane charakteru prawnego
hipoteki, zmierzajaca w kierunku przeksztalcenia jej w tzw. dlug grun-
towy, bedacy zabezpieczeniem generalnym, nie stosowanym obecnie
w Polsce®.

Koncepcja wielosci wierzytelnosci podlegajacych zabezpieczeniu
jedna hipoteka wymusila réwniez koniecznosci uelastycznienia regu-
lacji dotyczacych hipotecznych skutkéw czesciowego przelewu wierzy-
telnosci. Zgodnie z art. 79! analizowanej ustawy, jezeli hipoteka zabez-
piecza kilka wierzytelnosci przystugujacych wierzycielowi hipoteczne-

» Por. P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009 r., ,,Monitor Prawniczy”
2010, nr 1, s. 8. Zob. tez Druk sejmowy nr 1562/2008, s. 11.

% Zob. Uzasadnienie..., Druk sejmowy nr 1562/2008, s. 11.

% Ibidem, s. 12.
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mu, w razie przelewu jednej z nich hipoteka przechodzi na nabywce
proporcjonalnie do wysokosci tej w stosunku do sumy wierzytelnosci
zabezpieczonej ta hipoteka, chyba ze strony postanowily inaczej. Jed-
noczes$nie hipoteka zabezpieczajaca kilka wierzytelnosci nie wygasa do
czasu wygasniecia ostatniej z nich. Ponadto, zgodnie z art. 792, jezeli
z okreslonego we wpisie stosunku prawnego, z ktérego wynika zabez-
pieczona hipoteka wierzytelno$¢, moze powstaé nowa wierzytelnosc,
strony moga postanowi¢, Ze przelew wierzytelnosci hipotecznej nie
powoduje przejscia hipoteki na nabywce®. Z interpretacja tych przepi-
sOw wiaza sie jednak co najmniej dwa problemy.

Pierwszy dotyczy watpliwosci co do mozliwoéci przelewu wierzy-
telnosci zabezpieczonej hipotecznie bez hipoteki, wobec wykladni je-
zykowej art. 79! i art. 79 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Przepisy te majg charakter szczegétowy w odniesieniu do art. 79, zgod-
nie z ktérym, w razie przelewu wierzytelnosci hipotecznej na nabywce
przechodzi takze hipoteka, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Stosujac
literalng wyktadnig art. 79!, z uwagi na to, ze wynikajaca z niego norma
ma charakter szczegdlny wzgledem art. 79, mozna dojs¢ do przeswiad-
czenia, iz przeniesienie wierzytelnosci bez hipoteki dotyczy tylko sytu-
acji cesji jednej z wierzytelno$ci zabezpieczonych hipotecznie lub oko-
licznoéci, w ktdrych strony postanawiajg, wobec istnienia mi¢dzy nimi
zabezpieczonego hipotecznie stosunku prawnego, z ktérego moze po-
wstaé¢ nowa wierzytelnos¢, ze przelew wierzytelnosci dotychczasowej
nie spowoduje przejscia hipoteki na nabywce. Jak si¢ jednak wydaje,
wykladnia taka powodowalaby usztywnienie regulacji dotyczacych
stosowania hipoteki, a nie jej uelastycznienie, stad mozna réwniez za-
sadnie rozwazaé cesje wierzytelnosci lub jej czeéci na zasadzie swobo-
dy uméw, wychodzac poza przywolane wyzej regulacje®.

Wobec jednoznacznego stwierdzenia ustawodawcy, ze do przelewu
wierzytelnosci hipotecznych niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej,

% Cesja taka nie spowoduje réwniez wygasniecia hipoteki oderwanej od wierzytelnoéci co wyni-
ka a contrario z tresci art. 94! Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
7 Por. T. Czech, Uwagi..., op. cit., s. 157 oraz Druk sejmowy nr 1562/2008, s. 14.
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drugi problem ma w tym momencie charakter czysto teoretyczny. War-
to jednak wspomnie¢, iz w doktrynie rozwazano mozliwos¢ rezygnacji
z konstytutywnosci wpisu do ksiegi wieczystej, w celu usprawnienia ob-
rotu gospodarczego — poprzez wyeliminowanie okresu niepewnosci zwig-
zanej z oczekiwaniem na wpis nabytej w drodze cesji wierzytelnosci do
ksiegi wieczystej — wskazujac, ,,ze chybiona jest sama zasada, ktéra wigze
skutki przelewu wierzytelnosci hipotecznej na rzecz cesjonariusza z wy-
maganiami konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej” i proponujac
W to miejsce rozwigzanie polegajace na przej$ciu zabezpieczonej hipoteka
wierzytelnosci na nabywce juz z chwilg zawarcia umowy o przeniesienie
wierzytelnosci, z zastrzezeniem jednak, Ze nabycie zabezpieczenia naste-
puje dopiero z momentem wpisu do ksiegi wieczystej.

Odrebnym zagadnieniem dotyczacym analizowanego obszaru jest
przelew roszczen o $wiadczenia uboczne. Jak expressis verbis stanowi
art. 83 przedmiotowej ustawy, przepiséw dotyczacych przeniesienia
wierzytelnosci hipotecznej nie stosuje si¢ w odniesieniu do przelewu
roszczen o $wiadczenia uboczne®. Jak si¢ wydaje, zastosowanie tego
przepisu w praktyce moze z jednej strony oznacza¢ brak mozliwosci
cze$ciowego zabezpieczenia hipotecznego cesji wierzytelnosci o $wiad-
czenia uboczne lub moze oznaczad koniecznoé¢ dokonania odrebnych
uzgodnien w umowie przenoszacej wierzytelno$¢ gléowna badz w innej
umowie co do ich objecia hipoteka™.

Za kolejng wazng zmian¢ majaca na celu uelastycznienie hipoteki
nalezy uznaé wprowadzenie do tresci ustawy przepiséw poszerzajacych
palete narzedzi prawnych stuzacych racjonalnemu gospodarowaniu
wierzytelnosciami zabezpieczonymi hipotecznie Zgodnie z art. 68° Usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece, mozna zastapi¢ zabezpieczona

% Podobne rozwiazanie wynika z art. 17, ust.1 Ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestro-
wym i rejestrze zastawdw (tekst jednolity: Dz.U. z 2009 r. Nr 67, poz. 569 z pdzn. zm.).

¥ W znowelizowanej Ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, zastagpiono tytut Oddziatu II
brzmigcy ,,Przelew wierzytelnosci hipotecznej”, tytulem ,,Przeniesienie wierzytelnosci hipo-
tecznej”. Jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy jest to zwigzane z uregulowaniem w tej
jednostce redakcyjnej takze mozliwosci przeniesienia zabezpieczonych hipoteka papieréw war-
tosciowych na okaziciela w drodze indosu (Druk sejmowy nr 1562/2008, s. 14).

% Por. T. Czech, Przelew czesci wierzytelnosci hipotecznej, ,,Przeglad Sadowy” 2006, nr 7-8, s. 83.



»INOWA HIPOTEKA” JAKO INSTRUMENT POPRAWY... 95

hipoteka wierzytelno$¢ inng wierzytelnoscia tego samego wierzyciela®..
W stanie prawnym istniejagcym przed dniem 20 lutego 2011 r., wobec
bezwzglednej akcesoryjnosci hipoteki, jedynym rozwiazaniem praw-
nym skutkujagcym zmiang tresci zabezpieczonej wierzytelnosci byto
dokonanie odnowienia stosunku prawnego w trybie art. 507 Ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny*’. Odnoszac si¢ do spolecz-
no-ekonomicznych skutkéw analizowanego rozwigzania warto podkre-
§li¢, ze podmiana zabezpieczonej wierzytelnosci umozliwia zachowanie
pierwszenstwa przystugujacego hipotece, gdyz w celu zabezpieczenia
innej wierzytelno$ci wykorzystuje si¢ tutaj juz istniejace prawo o wcze-
$niej ustalonym pierwszenstwie®. W praktyce bowiem ustanowienie
zabezpieczenia dla innej wierzytelno$ci na de facto opréznionym miej-
scu hipotecznymi, nie ostabia uprawnient zwigzanych z wyzsza pozycja
wierzyciela przy podziale kwoty uzyskanej przy potencjalnej egzekucji
z nieruchomosci, co znacznie moze zwigkszy¢ atrakcyjnos¢ ekonomicz-
ng operacji dla wierzyciela. W obecnym stanie prawnym zblizony efekt
mozna réwniez osiaggnac, ustanawiajgc nowa hipoteke na opréznionym
miejscu hipotecznym®®. W pierwszym przypadku jednak najczesciej po-
zostanie bez zmian element podmiotowy umowy o ustanowienie hipo-
teki. Ponadto ,,rozwiazanie uregulowane w art. 68° moze takze przyczy-
ni¢ si¢ do ograniczenia kosztow udzielenia zabezpieczenia hipotecznego
w przypadku, w ktérym niedopuszczalne bytoby ustanowienie hipoteki
w sposdb przewidziany w art. 95 ust. 3 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Prawo bankowe® przez bank. Podmiana zabezpieczonej wierzytelnosci
wymaga bowiem zachowania formy pisemnej z podpisem notarialnie
poswiadczonym, za$ do ustanowienia nowej hipoteki wymagana jest
forma aktu notarialnego dla ustanawiajgcego™®.

1 'Warto podkresli¢, ze rozwigzanie takie dopuszczal takze art. 195 dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 r. o prawie rzeczowym (Dz.U. Nr 57, poz. 319 z p&zn. zm.).

*Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pbin. zm.

* Hipoteka...., op. cit., s. 235.

3 Zob. art. 101'-101% Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

# Tekst jednolity: Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 z péin. zm.

* Hipoteka..., op. cit., s. 235.
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Rozluznienie zasady akcesoryjnosci hipoteki w omawianym zakre-
sie pozostaje w bezposrednim zwigzku z mozliwo$cig zabezpieczenia
wielu wierzytelnosci jedna hipoteka. W konteks$cie tym mozna rozwa-
zaé réwniez takie rodzaje zmian przedmiotowych elementéw wierzy-
telnosci hipotecznej, jak modyfikacja tresci zabezpieczonej wierzytel-
noéci, dodanie kolejnej wierzytelnosci lub usuniecie spod zabezpie-
czenia jednej lub kilku wierzytelnosci®. Jak si¢ wydaje, przynajmniej
cze$¢ z tych przeksztalcen bedzie prowadzita jednoczesnie do zmiany
tresci hipoteki. Stad istotng kwestig prawng staje si¢ ustalenie, ktore
z tych zmian wymagaja dla swej skutecznosci dokonania wpisu w ksie-
dze wieczystej zgodnie z treécig art. 248 § 1 Kodeksu cywilnego. Ana-
liza art. 68* pozwala ustali¢, ze ustawodawca w dosy¢ ogdlny sposéb
dokonuje uporzadkowania mozliwych zmian tresci wierzytelnosci,
przyjmujac za kryterium ich klasyfikacji wpltyw czynnosci prawnej na
zwickszenie zakresu zaspokojenia z nieruchomosci obciazonej. Ekspo-
nujac sposréd mozliwych przeksztalcen tresci wierzytelno$ci® zmiane
waluty zabezpieczonej wierzytelnosci®, ustawodawca naklada wymaog
uzyskania pisemnej zgody dluznika rzeczowego na zmiang tresci wie-
rzytelnosci pod rygorem bezskutecznosci takiej zmiany*. Warto przy
tym zauwazy¢, ze przepis nie wymaga dokonania wpisu zmiany do
ksiegi wieczystej. Jak mozna domniemywa¢, wymag ten nie zostal za-
warty w treéci analizowanego przepisu, gdyz ustawodawca zatozyl, ze
objete regulacja zmiany nie wplyna na tre$¢ hipoteki. W szczegolnosci
nie spowoduja podwyzszenia wysokosci hipoteki. Wobec tego, mozna
uzna¢, ze warunkiem skutecznos$ci przeksztatcen wierzytelnosci skut-
kujacych zmiang tresci hipoteki bedzie uzyskanie konstytutywnego
wpisu w ksiedze wieczystej, zgodnie z trescig art. 248 § 1 Kodeksu cy-
wilnego. Wskazane rozumowanie dotyczace wymogu uzyskania wpi-

% Por. T. Czech, Uwagi..., op. cit., s. 150-151.

3 Takich jak na przyklad podwyzszenie kapitalu zabezpieczonej wierzytelnosci czy zwiekszenie
wysokosci odsetek.

# Jak mozna wnioskowac z zawartego w tresci art. 68* Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
sformulowania: ,,oraz inne zmiany zabezpieczonej wierzytelnosci”.

4 Oéwiadczenie wlaéciciela nieruchomosci powinno by¢ ztozone ktérejkolwiek ze stron.
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suw ksiedze wieczystej wydaje si¢ zasadne réwniez w odniesieniu do
zmian polegajacych na podmianie zabezpieczonej wierzytelnosci inng
wierzytelnoscia tego samego wierzyciela (art. 68° Ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece), gdyz w tym przypadku ulega rozerwaniu ak-
cesoryjno$¢ hipoteki jako prawa zwiazanego ze $cisle oznaczong wie-
rzytelnoscia i pojawia si¢ koniecznos$¢ zmiany tresci hipoteki. Ponadto
warto podkresli¢, ze wbrew tresci art. 68° in fine, zgoda oséb, ktérym
przystuguja prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym, bedzie ko-
nieczna, gdy zmiana tresci hipoteki obejmie takze jej wysoko$¢.
Podsumowujac, mozna zauwazyc¢, Ze przeanalizowane rozwigzania
polegajace na odstapieniu od podziatu hipoteki na kaucyjng i zwykla,
mozliwosci zabezpieczania hipoteka naleznosci ubocznych innych
niz odsetki i koszty postepowania oraz dopuszczalno$¢ zabezpiecza-
nia jedna hipoteka wielu wierzytelno$ci, w znaczacy sposéb powinny
przyczynic si¢ do rozszerzenia gospodarczych mozliwosci zastosowa-
nia hipoteki oraz obnizenia kosztéw pozyskiwania kredytéw. Z pew-
no$cia réwniez wskazane zmiany normatywne rozstrzygnely szereg
watpliwosci doktrynalnych. Z drugiej jednak strony watpliwosci moze
budzi¢ zakres danych, ktére musza zosta¢ zawarte w treéci aktu nota-
rialnego w celu objecia hipoteka naleznosci ubocznych oraz nadmier-
na ogdlnos¢ regulacji dotyczacych operacji na wierzytelno$ciach za-
bezpieczonych hipoteka. W szczegdlnosci, wobec fragmentarycznosci
art. 68° i art. 68* Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, pozosta-
wione zostalo praktyce rozstrzyganie co do warunkéw skutecznosci
prawnej np. sumowania wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie,
co moze obnizy¢ pewno$¢ obrotu prawnego, wpltywajac na obnizenie
atrakcyjnosci spoteczno-gospodarczej analizowanych rozwigzan.



