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HIPOTEKA PRZYMUSOWA PO ZMIANACH
(UWAGI NA MARGINESIE NOWELIZACJI USTAWY
O KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE)

1. Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1075), ktéra weszla
w zycie dnia 20 lutego 2011 r., dokonata szeregu zmian w obowiazujacych prze-
pisach dotyczacych hipoteki. Od wielu lat nie doszlo do tak szerokiej i donio-
slej nowelizacji przepiséw w tej materii. Najwazniejsze zmiany dotyczyly kwe-
stii akcesoryjnosci (art. 68 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, Dz. U. z 2013 ., poz. 707, dalej: u.k.w.h.) oraz zniesienia podziatu na
hipoteke zwykla i kaucyjna. Umozliwiono ponadto zastapienie zabezpieczonej
wierzytelnosci inng wierzytelnoscia tego samego wierzyciela (art. 68° u.k.w.h.).
Ustawodawca zdecydowat sie przy okazji wprowadzi¢ szereg nowych instytucji,
takich jak: administrator hipoteki, rozporzadzanie opréznionym miejscem hipo-
tecznym czy nadzabezpieczenie.

Wprowadzone rozwigzania mialy sprawic, ze hipoteka stanie sie efektywnym
i jednoczesnie bardziej elastycznym sposobem zabezpieczenia wierzytelnosci
pienieznych’. Ponadto celem ustawy bylo jednoznaczne uregulowanie kwestii,
ktére dotychczas wywolywaly spory w orzecznictwie i doktrynie oraz lepsze
zharmonizowanie obowiazujacych w tej materii przepiséw prawa materialnego
i procesowego?® Nowa konstrukcja hipoteki, w zamysle inicjatoréw, ma sprostac
wymogom wspodlczesnego obrotu gospodarczego, a takze nowoczesnym for-
mom kredytowania?.

Przyczyny ekonomiczne, w tym koniecznos¢ lepszego zabezpieczenia inte-
reso6w wierzycieli, sprawily, ze gtéwny wysilek ustawodawcy zostal skierowany
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na uregulowanie kwestii zwigzanych z hipotekami umownymi. Konsekwencjg
takiego podejsicia jest wylaczenie hipotek przymusowych z niektérych zmian
przewidzianych przez nowelizacje. Tytutem przykladu nalezy wymieni¢ m.in.
unormowana w art. 68* u.k.wh. instytucje administratora hipoteki. Hipotece
przymusowej zbyt wiele miejsca nie poswiecono réwniez w uzasadnieniu pro-
jektu do ustawy zmieniajacej u.k.w.h. Dotyczace jej modyfikacje znalazly sie nie-
jako na marginesie nowelizacji‘.

Niemniej jednak wspomniane zmiany dotknely réwniez hipoteke przymu-
sowa, wplywajac na jej konstrukcje prawng, charakter podstaw wpisu czy tez
mozliwo$¢ zabezpieczenia wierzytelnosci. Instytucja hipoteki przymusowej ule-
gla przeksztalceniu, z jednej strony na skutek nowelizacji przepiséw rozdzialu
trzeciego u.k.w.h, odnoszacych sie do niej bezposrednio, z drugiej z powodu
zmiany stosowanych odpowiednio przepiséw dotyczacych hipoteki umownej.
Skutkiem takiego podejscia ustawodawcy jest pojawienie sie pewnych kontro-
wersji i wymagajacych wyjasnienia watpliwosci interpretacyjnych zwiazanych
z zastosowaniem nowych przepisow.

Chcac przejs¢ do omawiania skutkéw nowelizacji dla hipoteki przymusowe;j,
nalezy mie¢ na uwadze specyfike tej instytucji. Przede wszystkim to, Ze jest ona
szczegdlnym rodzajem $rodka egzekucyjnego. Jej zasadniczym celem jest zabez-
pieczenie dochodzenia wierzytelnosci wynikajacej z tytulu wykonawczego, po-
przez obcigzenie nieruchomosci diuznika hipoteka. Egzekucyjny charakter ma
takze postepowanie wieczystoksiegowe o wpis hipoteki’. W konsekwencji powo-
duje to dopuszczalno$¢ odpowiedniego stosowania do tego postepowania prze-
pisébw o postepowaniu egzekucyjnym®. W przeciwienistwie do hipoteki umow-
nej, zrédlem powstania tego ograniczonego prawa rzeczowego nie jest zgodne
porozumienie stron lub o§wiadczenie woli wlasciciela nieruchomosci, ale bedacy
podstawa egzekucji tytul wykonawczy dolaczony do wniosku wieczystoksiego-
wego’. Egzekucyjny charakter maja réwniez hipoteki przymusowe ustanowione
na podstawie nieprawomocnej decyzji administracyjnej, postanowienia sadu lub
prokuratora. O przymusowym charakterze hipoteki z art. 109 u.k.w.h. decydu-
je fakt, iz jej ustanowienie zalezy wylacznie od woli wierzyciela. Powstaje ona
bez udziatu dluznika, ktéry o wpisie dowiaduje sie zwykle post factum. Hipoteka
przymusowa moze stanowi¢ samodzielny srodek prawny lub by¢ forma zabez-
pieczenia wierzytelnosci pienieznych wierzyciela lub Skarbu Panstwa w ramach
postepowania zabezpieczajacego®. Nalezy mie¢ na uwadze to, ze postepowanie
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wieczystoksiggowe w tym przedmiocie ma faktycznie charakter sporny. Ponadto
w duzej mierze sluzy ono zabezpieczaniu wierzytelnosci o charakterze publicz-
noprawnym. Chodzi tu gtéwnie o zobowiagzania podatkowe, ale takze grzywny
lub naleznosci wynikajace z systemu ubezpieczen spolecznych.

Wprowadzone ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. zmiany znacznie przebu-
dowaly obowigzujacy model hipoteki przymusowej. Najbardziej donioste mo-
dyfikacje sa konsekwencja zniesienia podzialu na hipoteke zwykla i kaucyjna,
przez co omawiana instytucja uzyskala jednolity charakter®. Przejawem tego jest
uchylenie obowiagzujacego do 20 lutego 2011 r. rozdzialu drugiego (art. 102-108
u.k.w.h.) poswieconego hipotece kaucyjnej w ogélnosci, a takze art. 111 u.k.w.h.
definiujacego pojecie hipoteki przymusowej kaucyjnej. O ile w przypadku hipo-
tek umownych, kryterium ich rozréznienia byt rodzaj zabezpieczonej wierzytel-
nosci (o ustalonej wysokoéci lub nieustalonej oraz przyszlej), o tyle w przypadku
hipotek przymusowych decydowala podstawa wpisu. Zgodnie wiec z art. 109
w.k.w.h. wierzyciel, ktérego wierzytelnos¢ byla stwierdzona tytulem wykonaw-
czym, okreslonym w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym, mégl na jego
podstawie uzyska¢ hipoteke przymusowa zwykla na wszystkich nieruchomo-
Sciach dluznika. Natomiast zgodnie z tredcig art. 110 i 111 u.k.w.h., jezeli hipo-
teka przymusowa byla wpisana na podstawie nieprawomocnego orzeczenia,
tymczasowego zarzadzenia sadu, postanowienia prokuratora albo nieostatecznej
decyzji, to miata charakter kaucyjny. Hipoteki te byly jedynie srodkiem zabezpie-
czenia wierzytelnosci w ramach egzekucyjnych postepowan sadowych lub admi-
nistracyjnych. Nie mogly stanowi¢ samodzielnej podstawy wszczecia egzekucji,
a naleznosci nimi zabezpieczone nie mialy charakteru $ciéle okreslonego.

Ustawodawca przewidzial jednak mozliwos¢ przeksztalcenia hipoteki kau-
cyjnej w zwykla. Moglo to nastapi¢ z chwila, gdy wierzytelnos$¢ zabezpieczona
ta pierwsza stwierdzona by zostala tytutem wykonawczym. Zmiana charakteru
hipoteki odbywala sie na wniosek wierzyciela, na zasadach przyjetych dla zmia-
ny tresci ograniczonych praw rzeczowych®.

Konstrukcja i charakter hipoteki przymusowej mialy wplyw na wymogi,
jakie musial spelnia¢ dokument bedacy podstawa ich ustanowienia. Tak wiec
w przypadku decyzji wydawanych przez organy administracji, dla wpisu hi-
poteki przymusowej kaucyjnej wystarczala juz nieostateczna decyzja. Zgodnie
z ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 1997 r. Nr
137, poz. 926 ze zm., dalej: u.o.p.), w szczegdlnosci zgodnie z brzmieniem obo-
wiazujacego wcigz w niezmienionej postaci art. 35 § 2 ustawy, doreczona decyzja
ustalajaca wysokos¢ zobowigzania podatkowego i zalegloéci podatkowej stano-
wila podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej dtuznika. Dowdd doreczenia
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decyzji powinien by¢ dolaczony do wniosku wieczystoksiegowego!'. Podobne
unormowanie zawiera rowniez ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie
ubezpieczen spolecznych (Dz. U. z 1998 r. Nr 137, poz. 887 ze zm., dalej: u.s.u.s.).
Artykut 26 ust. 3 stanowi, ze dla zabezpieczenia naleznosci z tytutlu skladek, za-
kladowi przystuguje hipoteka przymusowa na wszystkich nieruchomosciach
dluznika. Podstawa ustanowienia hipoteki przymusowej jest doreczona decyzja
o okresleniu wysokosci naleznosci z tytutu skladek, o odpowiedzialnosci osoby
trzeciej lub o odpowiedzialnoéci nastepcy prawnego. Ponadto art. 29 § 1 u.o.p.,
majacy rowniez odpowiednie zastosowanie na mocy art. 31 u.s.u.s., w prawie
ubezpieczen spolecznych stanowi wyraznie, ze w przypadku oséb pozostajacych
w zwigzku malzenskim odpowiedzialnos$¢ podatnika obejmuje jego majatek oso-
bisty oraz majatek wspdlny wraz z malzonkiem. Podstawa wpisu hipoteki przy-
musowej kaucyjnej mogt by¢ réwniez nieprawomocny nakaz zaplaty wydany
przeciw dluznikowi w postepowaniu nakazowym bez nadawania mu klauzuli
wykonalnosci, a takze postanowienia sadu lub prokuratora wydane w ramach
postepowania zabezpieczajacego'.

Hipoteka przymusowa zwykla uregulowana w art. 109 u.k.w.h. dotyczyla sy-
tuacji, w ktérej wierzyciel dysponowat tytulem wykonawczym. Chociaz przepisy
jednoznacznie stwierdzaly, ze wierzycielowi przystuguje hipoteka na nierucho-
mosci objetej wspdlnoscig ustawowsq dluznika, to watpliwosci budzita kwestia
wymogéw formalnych dokumentu stanowigcego podstawe wpisu. Chodzilo
o to, czy wystawiony przeciwko dluznikowi tytul wykonawczy moégl stanowic
podstawe wpisu hipoteki przymusowej zwyklej na majatku wspdlnym jego
i wsp6lmatzonka, bez nadawania mu klauzuli wykonalnosci przeciw matzonko-
wi. Bylo to o tyle istotne, Zze doreczona diuznikowi decyzja ustalajaca wysokosé
zobowiazania stanowila podstawe wpisu hipoteki przymusowej kaucyjnej réw-
niez na majatku wspdlnym jego i matzonka®.

Obowiazujace w niezmienionej postaci przepisy, dotyczace sadowej egzekucji
z nieruchomosci, nie pozostawiajg watpliwosci w tej kwestii. Zgodnie z art. 787
k.p.c. wierzyciel moze uzyska¢ wpis hipoteki na nieruchomosci objetej wspdlno-
Scig ustawowa, o ile dysponuje tytutem wykonawczym wystawionym réwniez
przeciw drugiemu z malzonkéw'. Jedynie zajecie nieruchomosci wchodzacej
w skiad majatku wspdlnego moze zosta¢ dokonane na podstawie tytulu wyko-

1T Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 641, podobnie S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach...,
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siedmiu sedziéw SN z dnia 28 pazdziernika 2004, III CZP 33/04, Lex nr 125505. Poglad przeciwny
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nawczego wystawionego tylko przeciw dtuznikowi (art. 923' § 1 k.p.c.). Dalsze
czynnosci egzekucyjne dopuszczalne sa na podstawie tytulu wystawionego
przeciwko obojgu malzonkom. Réwniez do egzekucji ze wspdélnego majatku
wspolnikéw spétki prawa cywilnego konieczny jest tytul egzekucyjny wydany
przeciwko wszystkim wspdlnikom (art. 778 k.p.c.). Sad Najwyzszy uzasadnial
swoje stanowisko tym, ze hipoteka przymusowa zwykla stanowila szczegdlny
srodek egzekucji i dlatego tytul wykonawczy powinien pozwalaé na prowadze-
nie egzekucji z nieruchomosci przeciw wszystkim jej wspétwlascicielom®. Takie
unormowanie zabezpieczalo réwniez interesy malzonka diuznika'®.

Jedli chodzi o administracyjne postepowanie egzekucyjne, to zaréwno przed
nowelizacja jak i obecnie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego powszechnie przyj-
muje sie, ze jezeli hipoteka ma obcigza¢ nieruchomos¢ wspélng dluznika i jego
malzonka, to administracyjny tytul wykonawczy musi by¢ wystawiony na nich
oboje'”. Wynika to bezposrednio z art. 27c ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o po-
stepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r,, 1015 ze
zm., dalej: u.p.e.a). Jednocze$nie nie wymaga sie, aby taki tytul wykonawczy miat
nadang klauzule wykonalnosci przez sad. Poglad taki byt konsekwencja noweli-
zacji ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji z dnia 30 listopada
2001r. (Dz.U. z 2001 ., 125.1368), ktéra dopuscita stosowanie egzekucji z nierucho-
mosci jako odrebnego srodka egzekucyjnego (art. 1a pkt 5 u.p.e.a) oraz wystawia-
nia tytulu wykonawczego na zobowigzanego i jego matzonka (art. 27c u.p.e.a.)’.
Zostal on zaakceptowany przez orzecznictwo oraz wiekszo$¢ doktryny?.

Obowiazujace przed nowelizacjg ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
przepisy w pewnym sensie uprzywilejowaly hipoteke przymusowa kaucyjng
w stosunku do zwyklej, przynajmniej jesli chodzi o wymogi formalne podstawy
wpisu. Wystarczylo, aby decyzja byla wystawiona przeciw jednemu z matzon-
kéw i tylko jemu doreczona, co dawalo podstawe do wpisu hipoteki na nierucho-
mosci wspoélnej. Opowiadajac sie za takim stanowiskiem, wskazywano m.in. na
niesamodzielny charakterem hipoteki kaucyjnej, a takze na fakt, ze nie stanowi
ona zrédla odpowiedzialnosci matzonka dluznika, ani prawnej podstawy wy-
stawienia przeciw niemu tytulu wykonawczego®. Podkreslano réznice miedzy

15 Uchwata SN z dnia 18 wrzesnia 2002 r., Il CZP 49/02, Lex nr 54923.

16 7. Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 517.

17 Postanowienie SN z dnia 15 grudnia 2004 r., II CK 274/04, Lex nr 146414; postanowienie SN z dnia
5 stycznia 2005 r., I CK 416/04, Lex nr 277087; postanowienie SN z dnia 14 listopada 2006 r., II CSK
230/06, Lex nr 607566.
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ostatecznymi i nieostatecznymi decyzjami administracyjnymi, a takze odmienne
cechy hipoteki zwyklej i kaucyjnej?'.

Jak juz zaznaczono, nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
ktéra weszta w zycie 20 lutego 2011 r., zniosta podzial na dwa rodzaje hipotek,
réwniez w przypadku tych o charakterze przymusowym. Obecnie wszystkie wy-
mienione w art. 109 i art. 110 u.k.w.h. dokumenty stanowi¢ moga podstawe wpi-
su hipoteki przymusowej*. W zwiazku z powyzszym, w doktrynie pojawila sie
kwestia, czy konieczne jest wystawianie tytulu wykonawczego na oboje matzon-
kow w sytuacji, kiedy nieruchomos¢ stanowi majatek wspdlny. Oprécz wprowa-
dzenia jednolitego modelu hipoteki, za pogladem takim przemawia to, ze nowa
hipoteka posiada cechy hipoteki kaucyjnej i nie stanowi samodzielnego srodka
egzekucyjnego®. Nie ma wiec prawnego uzasadnienia dla uprzywilejowania hi-
potek ustanawianych na podstawie doreczonych decyzji administracyjnych.

Teoretycznie wiec wydaje sie zasadne, aby wpis hipoteki przymusowej na
nieruchomosciach objetych wspdlnoscig ustawowa moéglt nastapi¢ na podstawie
tytulu wykonawczego wystawionego wylacznie przeciw diuznikowi. Przeciw
takiemu pogladowi przemawia jednak wyraZnie tres¢ obowiazujacego w nie-
zmienionej postaci artykutu 27c u.p.e.a.. Nie znowelizowano réwniez przepisow
o egzekucji sadowej z nieruchomosci, w szczegoélnosci art. 923' § 1 k.p.c. Identycz-
na opinie wyrazil takze Sad Najwyzszy w wydanym juz po nowelizacji u.k.w.h.
postanowieniu z dnia 9 grudnia 2011 r,, o sygn. III CSK 92/11*. Za takim rozwia-
zaniem opowiada si¢ wreszcie doktryna®.

Nie ulega watpliwosci, ze w obecnym stanie prawnym odmienne podejscie
do podstaw wpisu hipotek przymusowych stracito na aktualnosci. Rozréznienie
takie nalezy uznac¢ za niespdjne i nieracjonalne. Jednakze ujednolicenie praktyki
wydaje sie raczej iS¢ w strone zwiekszenia wymogow formalnych dotyczacych
podstaw wpisu. Co wida¢ cho¢by w przypadku nieostatecznych decyzji admi-
nistracyjnych. Ostatnio stanowczo opowiedzial za takim podejéciem Sad Naj-
wyzszy. Wychodzi on z zalozenia, ze ,skoro charakter prawny wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka przymusowq nie znajduje obecnie odzwierciedlenia
w rodzaju hipoteki, nie ma podstaw do uznania, by decyzja nieostateczna do-
reczona jedynie dluznikowi mogla stanowi¢ podstawe wpisu hipoteki na nieru-

telnosci. Taka hipoteka stanowi srodek zabezpieczenia intereséw fiskalnych Panstwa przed mozliwo-
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sie z nieruchomosci”- postanowienie SN z dnia 5 stycznia 2005 r., IT CK 416/04, Lex nr 277087; uchwala
siedmiu sedziéw SN z dnia 28 pazdziernika 2004 r., Il CZP 33/04, Lex nr 125505. Poglad przeciwny
wyrazit J. Pisulifiski, [w:] System Prawa..., s. 842-843.

21 T Czech, Hipoteka..., s. 642.

2 Tamze, J. Olszanowski, W. Pigtek, Hipoteka przymusowa. .., s. 55.

2 E. Gniewek, Wspdlczesny model..., s. 186.

2 Postanowienie SN z dnia 9 grudnia 2011 1., sygn. Il CSK 92/11, Lex nr 1168543. Sad Najwyzszy nie
odniost sie jednak do kwestii wplywu nowelizacji przepisow o hipotece przymusowej na wymogi
formalne podstaw wpisu.

% J. Olszanowski, W. Pigtek, Hipoteka przymusowa. .., s. 56.
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chomosci stanowigcej wspdlwlasnosé¢ Iaczng dluznika i jego matzonka”*. Pod-
nosi sie, ze obcigzenie nieruchomosci hipoteka przymusowaq jest tak dotkliwg
ingerencja w prawo wlasnosci, ze wymaga ona wyrazanej podstawy prawnej.
Dlatego tez kazdy dokument, czy to tytul wykonawczy, czy tez decyzja admi-
nistracyjna, majacy by¢ podstawa wpisu hipoteki przymusowej, powinien by¢
wystawiony przeciwko wszystkim wspdlwlascicielom nieruchomosci. Wedlug
Sadu Najwyzszego poglad przeciwny prowadzi do zakwestionowania chronio-
nych Konstytucjg RP norm dotyczacych prawa wlasnosci.

Nie sposéb jednak bezkrytycznie zgodzi¢ sie z opinia Sqdu Najwyzszego. Na-
lezy zwrdéci¢ uwage, ze zgodnie z art. 27c u.p.e.a. jedynie tytul wykonawczy musi
by¢ wystawiony przeciw obojgu malzonkom, w przypadku gdy dochodzi do
egzekucji z ich majatku wspdlnego. Tymczasem wpis hipoteki przymusowej na
podstawie niestatecznej decyzji nie ma charakteru egzekucyjnego i stuzy jedynie
zabezpieczeniu wierzytelnosci®. To wlasnie dlatego, w okresie przed nowelizacjq
uw.k.w.h. uznawano, ze nie ma potrzeby doreczania decyzji stanowigcej podstawe
wpisu hipoteki przymusowej na majatku wsp6lnym malzonkéw wspétmatzon-
kowi dluznika, gdyz wpis takiej hipoteki nie narusza jego sfery prawnej i nie
istnieje koniecznos$¢ podjecia przez niego obrony na tym etapie postepowania®.
Zniesienie rozréznienia hipotek przymusowych i przyznanie im jedynie charak-
teru kaucyjnego (zabezpieczajacego), a wiec ,slabszego” wzgledem poprzednich
unormowan, ktore sprawialy, iz hipoteka wpisana na podstawie tytulu wyko-
nawczego dawala mozliwos¢ bezposredniego prowadzenia egzekucji z nieru-
chomosci, nie powinno prowadzi¢ do jednoczesnego zwiekszenia wymogow
formalnych co do podstawy wpisu. Ponadto chociaz przepisy u.s.u.s. nie pozosta-
wiaja watpliwosci co do mozliwosci obcigzenia majatku wspdlnego matzonkéw,
to wskazujac wymogi formalne dokumentu majacego stanowi¢ podstawe wpi-
su hipoteki, nie daja jednoznacznych podstaw do wystawiania decyzji przeciw
malzonkowi dluznika. Nie budzito dotychczas watpliwosci, iz decyzja ustalajaca
wysokos$¢ zobowigzania powinna by¢ wystawiona jedynie przeciw dluznikowi
i tylko jemu jest doreczana®. Pojawia si¢ tu wigc pytanie o skuteczno$¢ ewen-
tualnej decyzji wystawionej réwniez przeciw osobie, ktéra nie jest dluznikiem.
W konsekwencji moze ona zosta¢ zakwestionowana w ramach postgpowania

% Ppostanowienie SN z dnia 24 pazdziernika 2013 r., sygn. IV CSK 7/13, Lex nr 1413157; podobnie
postanowienie SN z dnia 9 stycznia 2013 r., IIl CSK 69/12, Lex nr 1293964; postanowienie SN z dnia 12
wrze$nia 2013 r., IV CSK 3/13, Lex nr 1402656.

¥ 7. Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 518, podobnie postanowienie SN z dnia 18 pazdzier-
nika 2000 r., V. CKN 118/00, Lex nr 52679; postanowienie SN z dnia 17 kwietnia 2013 r., I CSK 433/12,
Lex 1341645.

28 Ppstanowienie SN z dnia 21 sierpnia 2013 r., I CSK 17/13, Lex nr 1460952.

2 Postanowienie SN z dnia 24 pazdziernika 2013 r., sygn. IV CSK 7/13, Lex nr 1413157.

30 A. Kr6l, Komentarz do art. 26, 27 ustawy o systemie ubezpieczert spolecznych, stan prawny 2013.11.01, pkt
2, System Lex Omega.
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wieczystoksiegowego i prowadzi¢ do oddalenia wniosku o wpis hipoteki przy-
musowej*’.

Wobec powyzszych kontrowersji, w celu zabezpieczenia intereséw matzonka
dluznika i unikniecia zarzutu sprzecznosci z Konstytucja, wydaje sie tu koniecz-
na ingerencja ustawodawcy®. Powinien on konsekwentne opowiedzie¢ sie za
jednym z powyzszych rozwigzan i wprowadzi¢ jednolite standardy dla podstaw
ustanawianych hipotek, nowelizujac albo przepisy ordynacji podatkowej (art. 35
§ 2) oraz u.s.u.s (art. 26 ust. 3), albo dotyczace tytuléw wykonawczych artykuty
27cu.p.ea.iart. 923' §1 k.p.c.

Odnoszac sie¢ do problemu podstaw wpisu, nalezaloby zwréci¢é uwage na
zmiane tresci artykutu 110 u.k.w.h. Hipoteke obecnie mozna uzyskag¢, nie jak do-
tychczas na podstawie tymczasowego zarzadzenia sadu, ale na podstawie posta-
nowienia sagdu o udzieleniu zabezpieczenia. Modyfikacja ta nie ma jednak wiek-
szego praktycznego znaczenia i wynikla z potrzeby uwzglednienia nowelizacji
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. 0 zmianie ustawy — kodeks postepowania cywilne-
go oraz niektérych ustaw (Dz. U. Nr 172, poz. 1804). Zgodnie z jej art. 8 ilekro¢
w obowigzujacych przepisach byla mowa o zarzadzeniu tymczasowym sadu,
nalezalo przez to rozumie¢ postanowienie sadu o udzieleniu zabezpieczenia®.

Nowelizujac ustawe o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawodawca zde-
cydowal sie na dodanie przepisu okreslajacego maksymalng wysokosé¢ hipo-
teki przymusowej. Reguluje to nowo dodany art. 110" u.k.w.h. Zgodnie z jego
brzmieniem wierzyciel moze zada¢ wpisu hipoteki przymusowej na sume nie
wyzsza niz wynikajaca z tresci dokumentu stanowigcego podstawe wpisu. Z ta-
kim przypadkiem mamy do czynienia w sytuacji wydania postanowienia zabez-
pieczajacego dochodzone roszczenie (art. 747 k.p.c.). Jezeli z dokumentu tego nie
wynika wysoko$¢ sumy hipoteki, to jej wysokos$¢ nie moze przewyzszaé wiecej
niz o polowe zabezpieczonej wierzytelnosci, wraz z roszczeniami o $wiadczenia
uboczne okreS§lonymi w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki na
dzien zlozenia wniosku.

Hipoteka ponadto moze by¢ ustanowiona na podstawie dokumentu stwier-
dzajacego jedynie wierzytelnos¢. W takim wypadku wierzyciel ma prawo zwiek-
szy¢ o polowe limit gérnego zabezpieczenia, bedacy suma wierzytelnosci i rosz-
czen ubocznych. Musi on w tym celu dokona¢ stosownych obliczen. Pojawiaja
sie tu watpliwosci, jak nalezy rozumie¢ tre$¢ zapisu odnoszacego sie do roszczen
o $wiadczenia uboczne okreslone w dokumencie stanowiagcym podstawe wpisu
hipoteki? Czy wystarczy, aby wymieniony byl jedynie rodzaj tych $wiadczen,
ewentualnie sposéb ich obliczania, czy tez konieczne jest konkretne, kwotowe
ich wyliczenie. Wydaje sie, ze druga z interpretacji jest zbyt daleko idaca. Nie-

31§, Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., s. 370 i n., orzecz. SN z dnia 30 czerwca 2001 r., III CKN 268/00
(OSNC 1/00, poz. 10), Lex nr 41956.

32 T Czech, Komentarz..., s. 642-643.

3 g, Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., s. 286.
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mniej jednak sktadajgcy wniosek wierzyciel musi podaé sposob i kwote oblicze-
nia wyliczonych roszczen o $wiadczenia uboczne, a sad wieczystoksiegowy jest
zobowiazany do dokladnej weryfikacji wyliczonej kwoty wpisywanej hipoteki*.

Okreslenie maksymalnej, gornej kwoty zabezpieczenia jest po czeSci wyni-
kiem nadania kaucyjnego charakteru wszystkim nowo powstalym hipotekom®.
Do momentu nowelizacji wpis hipoteki przymusowej dokonywany byl zwykle
w kwocie bedacej suma wierzytelnosci zabezpieczonych tytutem wykonawczym.
Nowy przepis z jednej strony reguluje sposéb obliczania wysokosci hipoteki,
z drugiej chroni interesy wlasciciela nieruchomosci przed nadmiernym obcig-
zeniem jego nieruchomosci®. Szczegélnie ze nie ma on wiekszego wplywu na
wysokos¢ zabezpieczenia.

2. Do momentu nowelizacji, do hipotek przymusowych zwyklych stosowal
sie odpowiednio art. 71 u.k.w.h. Na jego podstawie wierzytelnosci zabezpieczone
hipoteka byly objete domniemaniem zgodnosci z rzeczywistym stanem praw-
nym. Wierzyciel mégl wigc powola¢ sie na wpis hipoteki w celu udowodnienia
istnienia wierzytelnosci i nie musial kazdorazowo wykazywac jej istnienia¥. Kon-
sekwencja wynikajaca z tresci art. 71 u.k.w.h. byla mozliwo$¢ nabywania wierzy-
telnosci w oparciu o przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych od
osoby niebedacej wierzycielem osobistym (art. 80 u.k.w.h.). Hipoteki przymuso-
we byly jednak wylaczone z tego uregulowania, w zwiazku z norma szczegoéto-
wa wyrazona w art. 112 u.k.w.h. W obecnym stanie prawnym wraz z uchyleniem
art. 71 i art. 80 u.k.w.h. zbedny stal sie réwniez art. 112 u.k.w.h.

W ramach nowelizacji ustawodawca zdecydowatl sie na ograniczenie zasady
posuwania sie hipotek i zastapienie jej instytucja opréznionego miejsca hipotecz-
nego. W tym celu dodat caly oddziat 5 w rozdziale 1, dziatu Il u.k.w.h. W przypad-
ku hipoteki przymusowej nowa instytucja ma jednak ograniczone zastosowanie.
Zgodnie z dodanym art. 101° u.k.w.h. nie jest wiec dopuszczalne ustanowienie
tego rodzaju hipoteki na opréznionym miejscu hipotecznym. Zakaz ten doty-
czy réwniez sytuacji, w ktdrej wlasciciel nieruchomosci wyrazilby zgode na taki
wpis. Nie ma tutaj znaczenia, na jakiej podstawie hipoteka przymusowa jest
ustanawiana i jaki rodzaj wierzytelnosci zabezpiecza®. Jak sie wydaje, celem tej
regulacji jest z jednej strony zabezpieczenie intereséw wlasciciela nieruchomosci,
z drugiej ochrona uprawnien wierzycieli hipotecznych®. Unormowanie takie jest
konsekwencja powszechnego przyjecia w doktrynie konstrukeji, w ktérej rozpo-
rzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym nie jest samodzielnym prawem
podmiotowym przystugujacym wlascicielowi, co umozliwialoby ewentualne zaj-
mowanie jego w toku egzekucji, a traktowane jest raczej jako uprawnienie wcho-

J. Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 531, nieco odmiennie T. Czech, Hipoteka..., s. 658.
5 E. Gniewek, Wspdlczesny model..., s. 181.

% Tamze, s. 186, podobnie T. Czech, Hipoteka. .., s. 665.

37 3. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., s. 226-227, podobnie E. Gniewek, Wspdtczesny model..., s 187.
38 T Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011 ., s. 595.

M. Deneka, Ksiggi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010 r., s. 261.
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dzace w sklad prawa wlasnosci®’. Rozwigzanie przewidziane w art. 101°u.k.w.h
wydaje sie uzasadnione. Jest konsekwencja przymusowego charakteru hipoteki.
Witasciciel nie ma mozliwosci ustanawiania tego typu hipotek na swojej nieru-
chomosci, tym samym bezcelowe jest przyznanie mu uprawnienia do rozporza-
dzania opr6znionym miejscem w takim zakresie, jaki przystuguje mu w stosunku
do hipotek umownych. W zwiazku z brzmieniem art. 101° u.k.w.h, opréznione
miejsce hipoteczne nie moze by¢ tez zajete w toku egzekucji.

Wihascicielowi przysluguje natomiast mozliwo$¢ przeniesienia na opréznione
miejsce hipoteczne hipoteki przymusowej, ktora jest juz ustanowiona w ksiedze
wieczystej*'. Podstawa do takiego wpisu musiataby by¢ zawarta w odpowiedniej
formie, przewidzianej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h. (a wiec co najmniej w formie pi-
semnej z podpisem notarialnie poS§wiadczonym), umowa miedzy nim a wierzy-
cielem hipotecznym*. Wychodzac z powyzszych rozwazan, nalezy stwierdzi¢, ze
mozliwe jest rtéwniez ustanowienie roszczenia o przeniesienie hipoteki przymu-
sowej na opréznione miejsce hipoteczne, zgodnie art. 101° u.k.w.h. Nie ma prze-
pisu szczegbélowego wylaczajacego zastosowanie tej normy. Dotyczy¢ to moze
wylacznie sytuacji, w ktérej hipoteka przymusowa jest juz ustanowiona®. Wpis
tego roszczenia mozliwy jest na podstawie o§wiadczenia wiasciciela z podpisem
notarialnie po$wiadczonym®.

3. Watpliwosci dotyczace hipotek przymusowych, w tym réwniez wspomnia-
nego art. 101° u.k.w.h, rodza sie na tle mozliwosci odpowiedniego stosowania
przepiséw regulujacych hipoteke umowng. Kwestia ich wzajemnych relacji nie
jest w doktrynie jednoznacznie rozstrzygnieta. Troche niefortunnie rozdzial po-
Swiecony tej ostatniej zostal nazwany ,hipoteka w ogélnosci”. Natomiast pod-
stawowe przepisy dotyczace hipoteki znalazly sie w oddziale 1 zatytulowanym
,przepisy ogdlne”. Moze to sugerowac, ze normy te odnosza sie réwniez do hipo-
tek przymusowych, szczegdlnie ze w u.k.w.h brak wyodrebnionych przepiséw
ogoélnych, ktére bylyby wspodlne dla obu ich typdéw. Same za$ unormowania hipo-
teki przymusowej, ujete w rozdziale 3 dziatu II u.k.w.h., ograniczaja sie do kilku
szczegblnych artykuléw. Juz samo to wymusza niejako koniecznoé¢ siegania do

40 B. Swaczyna, Rozporzqdzenie oprdznionym miejscem hipotecznym i hipoteka wtasciciela (wwagi na tle pro-
jektu komisji kodyfikacyjnej prawa cywilnego), ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2003, t. XII, s. 218 i n.;
B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 482.

T Czech, Hipoteka..., s. 595; B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 483, podobny poglad
znalazl réwniez odzwierciedlenie w Uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 26 czerwca 2009 1.

2 B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 483-484, ,Z rozwigzaniem tym harmonizuje regu-
lacja zawarta w projektowanym art. 101°zd. drugie uk.w.h., wedlug ktérego ustanowienie hipoteki
przymusowej na opréznionym miejscu hipotecznym jest niedopuszczalne. Przytoczone postanowie-
nie wylacza bowiem jedynie pierwotne wpisanie hipoteki przymusowej na zadnie wierzyciela na
opréznionym miejscu. Nie wyklucza natomiast przeniesienia juz istniejacej hipoteki przymusowej
na opréznione miejsce hipoteczne w sposob okreslony w art. 101! ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.”, zob. takze
Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r.

#B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 489.

4 T Czech, Hipoteka..., s. 614.
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przepiséw wiaéciwych dla hipotek umownych, o ile nie s3 one sprzeczne z nor-
mami z rozdziatu trzeciego. Zakres ten powinien dotyczyc¢ takich zagadnien, jak
przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej, zakres obcigzenia hipoteka, czy wresz-
cie zwolnienie z zabezpieczenia hipotecznego. Réwniez cze$¢ doktryny akceptu-
je ten poglad®. W swietle powyzszych ustalen nie powinno by¢ watpliwosci co
do mozliwosci odpowiedniego stosowania nowych przepiséw zawartych w roz-
dziale poswieconym ,hipotece w ogélnosci” do hipoteki przymusowej, mimo ze
nigdzie nie zostalo to wyraznie zaznaczone.

Charakter hipoteki przymusowej nie pozwala jednak na zastosowanie
wszystkich nowych instytucji. Na przyklad nie odnosza sie do nich przepisy
art. 83! oraz art. 99' u.k.w.h., ktére reguluja kwestie zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacych z dokumentu zbywalnego przez indos lub z dokumentu na okazi-
ciela. Nie ma tu réwniez zastosowania instytucja administratora hipoteki, unor-
mowana w art. 68% u.k.w.h. Zostala ona ustanowiona w celu zabezpieczania kre-
dytéw konsorcjalnych, stuzacych do sfinansowania wspoélnego przedsiewziecia
gospodarczego wierzycieli, gdownie bankéw i wielkich instytucji finansowych®.
Wyklucza to jej przymusowy charakter. Z pozostalymi przepisami kwestia jest
bardziej skomplikowana, szczegodlnie ze, jak zostalo to juz zaznaczone, zakres ich
stosowania nie zostal okreslony ani w przepisach u.k.w.h., ani w uzasadnieniu
do nowelizacji.

Wydaje sie, ze nie ma przeszkéd w odpowiednim zastosowaniu do hipoteki
przymusowej przepisu art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. odnoszacego sie do nadmier-
nego zabezpieczenia. Zgodnie z tym unormowaniem, jezeli wysoko§¢ hipoteki
znacznie przewyzsza kwote wierzytelnosci, wlasciciel nieruchomosci moze za-
dac¢ zmniejszenia jej sumy. W odniesieniu do hipotek przymusowych przepis ten
moze mie¢ duze znaczenie i stuzy¢ skutecznej ochronie dtuznikéw przed nad-
miernym obcigzeniem ich nieruchomosci. Powstaja bowiem one z zasady wbrew
woli wiasciciela, ktéry nie ma wplywu na ich wysokos¢. W przypadku za$ hi-
potek umownych roszczenie wlasciciela nieruchomosci w praktyce moze zostac
zrealizowane dopiero w sytuacji czeSciowego wygasniecia wierzytelnosci’.

Kolejny art. 68" ust. 1 u.k.w.h. umozliwia zabezpieczenie jedng hipoteka kilku
wierzytelnoéci wynikajacych z réznych stosunkéw prawnych. Chodzi tu zaréw-
no o hipoteki od poczatku zabezpieczajace kilka wierzytelnosci, jak i takie, gdzie
dopiero na skutek pdzniejszych dzialan strony rozszerzono zakres zabezpiecze-
nia o kolejng wierzytelnos¢. Sad Najwyzszy w wydanym juz po nowelizacji orze-
czeniu, opowiedzial sie za mozliwoscia zabezpieczania hipotekg przymusowgq
kilku wierzytelnosci, wynikajacych z réznych tytuléw wykonawczych przystu-
gujacych temu samemu wierzycielowi. Nie narusza to interesow ani dluznika,

5 J. Pisulinki, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 512.

46 Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 26 czerwca 2009 .

47 B. Jelonek Jarco, ]. Zawadzka, Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
(czes¢ 1), ,Rejent” 2010, nr 9, s. 42-43.
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ani wierzyciela. Ponadto za rozwigzaniem takim przemawiaja wzgledy pragma-
tyczne®. Nie powinno by¢ wiec watpliwosci w sytuacji, w ktorej hipoteka przy-
musowa od poczatku mialaby zabezpiecza¢ kilka wierzytelnosci.

Problemem pozostaje natomiast kwestia, czy mozliwe byloby rozszerzenie
wpisu o kolejna wierzytelnoé¢, a jezeli tak, to czy potrzebna by byta umowa mie-
dzy stronami, czy tez wystarczylby wniosek wierzyciela, do ktérego dolaczony
zostalby odpowiedni nowy dokument®. Wedlug zasad ogélnych wyrazonych
w art. 248 § 1 k.c., zmiana treéci ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego
w ksiedze wieczystej, a wiec takze hipoteki, wymaga zawarcia umowy miedzy
wierzycielem hipotecznym a wlascicielem obcigzonej nieruchomoéci oraz doko-
nania wpisu w ksiedze. Hipoteka przymusowa stanowi jednak szczegélny ro-
dzaj ograniczonego prawa rzeczowego. Jej ustanowienie i wykreslenie nie jest
uzaleznione od o$wiadczeh woli wlasciciela nieruchomosci. Rowniez zmiany tre-
Sci hipotek odbywaja sie na podstawie jednostronnych o$wiadczen wierzyciela.
Chociaz dotyczy to przewaznie modyfikacji korzystnych dla diuznika, bo pole-
gajacych na czeSciowym zwolnieniu zabezpieczenia, to sam fakt braku jakiejkol-
wiek umowy pozostaje niewatpliwy.

W doktrynie istnieje jednak spér dotyczacy modyfikacji tresci hipotek przy-
musowych. Cze$¢ autorow sprzeciwia sie takiej mozliwosci®. Niektérzy pro-
ponuja rozréznienie hipotek przymusowych zabezpieczajacych roszczenia pu-
blicznoprawne, powstalych w trybie zabezpieczenia roszczen oraz wpisanych
na podstawie tytuléw wykonawczych zabezpieczajacych roszczenia podmiotéw
prywatnych. O ile w dwoéch pierwszych przypadkach modyfikacje tredci réw-
niez nalezy uzna¢ za niedopuszczalne, to odrebna sytuacja zachodzi w trzecim
przypadku. Zmiana tresci hipoteki bytaby mozliwa na podstawie umowy miedzy
wierzycielem hipotecznym a wlascicielem nieruchomosci®'. W praktyce czesto
dochodzi do zmian tresci hipoteki przymusowej wylacznie na wniosek wierzy-
ciela. Dotyczy to zaréwno hipotek przymusowych zabezpieczajacych wierzytel-
nosci publicznoprawne, jak i tych, zabezpieczanych na podstawie tytulow wy-
konawczych wydawanych przez sady. Bynajmniej podstawa nie jest tu umowa
miedzy wierzycielem a wlascicielem nieruchomosci. Wierzyciel hipoteczny lub
wiasciciel skladajag wniosek o obnizenie wysokosci hipoteki przymusowej, zala-
czajac jednostronne o§wiadczenie wierzyciela o zwolnieniu czesci nieruchomosci
z zabezpieczenia.

Nalezy mie¢ na uwadze to, ze ustawodawca przed nowelizacja dopuszczal
mozliwo$¢ zmiany tresci hipoteki poprzez przeksztalcenie jej z kaucyjnej w zwy-
kla. Zmiana tresci hipoteki dokonywata sie na wniosek wierzyciela, ktéry dotaczat

4 Ppostanowienie SN z dnia 17 marca 2011 1., IV CSK 312/10, Lex nr 784970; podobnie postanowienie
SN z dnia 9 grudnia 2009 r., IV CSK 224/09, Lex nr 619644.

4 Za pierwszym pogladem opowiada sie E. Przyborowski, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 196.

50 T Czech, Waluta hipoteki, ,Przeglad Sadowy” 2008, nr 9, s. 47.

51 B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji. .., s. 260.
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tytul wykonawczy obejmujacy wierzytelno$¢ do tej pory zabezpieczong hipoteka
kaucyjna. Nastepnie sad wieczystoksiegowy dokonywal zamiany dokumentéw
stanowiagcych podstawe wpisu i przeksztalcenia hipoteki w zwykla. Chociaz oba
ograniczone prawa rzeczowe obejmowaly w zasadzie te sama wierzytelnos¢, to
teoretycznie mozliwe bylo rozszerzenie zakresu zabezpieczenia i podwyzszenia
sumy hipoteki o wymienione w tytule wykonawczym roszczenia uboczne. Za-
wieranie jakiejkolwiek umowy nie bylo wymagane, a nawet sprzeczne z przymu-
sowym charakterem hipoteki (art. 109 u.k.w.h.).

Skoro wiec przyja¢ mozna, ze w odniesieniu do hipotek przymusowych nie
majg zastosowania przepisy kodeksu cywilnego o ustanawianiu ograniczonych
praw rzeczowych (art. 245 § 1 k.c. w zw. z art. 155 i nast. k.c.), dlatego réwniez
zmiana ich tresci powinna opiera¢ sie na jednostronnym oswiadczeniu wierzy-
ciela. Wiascicielowi pozostawalaby zawsze mozliwos¢ zaskarzenia wpisu oraz
roszczenie z art. 68 ust. 2. zd. 2 u.k.w.h.

Umozliwienie zabezpieczania hipoteka przymusowa wielu wierzytelnosci
znacznie uprosciloby obrét wieczystoksiegowy. Obnizyloby tez koszty postepo-
wania, nie stanowiac jednoczesnie zagrozenia dla interesow wtlasciciela nieru-
chomosci®. Jedna hipoteka mozna byloby zabezpiecza¢ wierzytelnoéci o r6znym
charakterze wynikajace z kilku tytuléw wykonawczych. Jesli wola ustawodawcy
bylo uelastycznienie instytucji hipoteki i czeSciowa rezygnacja z akcesoryjnego
charakteru wierzytelnosci hipotecznej, to nie ma podstaw, aby te zmiany ograni-
czaé jedynie do hipoteki umownej*. Konsekwencjg zaakceptowania powyzszego
pogladu bedzie odpowiednie stosowanie do hipotek przymusowych artykuléw
79'ust. 1194' u.k.w.h. regulujacych kwestie przelewu jednej z kilku wierzytelnosci
zabezpieczonych hipoteka i stopniowego wygasania hipotek takie wierzytelno-
Sci zabezpieczajacych. Nalezy mie¢ jednak na uwadze to, ze przepisy dotyczace
przelewu wierzytelnosci dotyczy¢ moga jedynie tych o charakterze prywatnym,
gdyz wierzytelnosci publicznoprawne sg nieprzenoszalne™.

Skoro przyjaé, ze mozna zabezpieczy¢, pierwotnie lub wtérnie, hipoteka przy-
musowa kilka wierzytelnodci, to logiczne wydaje sie dopuszczenie odpowiednie-
go zastosowania do niej art. 68° u.k.w.h.. Przepis ten daje mozliwos¢ zastgpienia
zabezpieczonej wierzytelnosci inng nalezacg do tego samego wierzyciela. Do za-
stapienia wierzytelnodci nakazuje stosowac przepisy o zmianie tresci hipoteki,
przy czym zgoda osob, ktérym przystuguja prawa z pierwszenstwem réwnym
lub nizszym, nie jest w tym wypadku potrzebna. Przepis ten nie wprowadza zad-
nych ograniczen dotyczacych wymienianych wierzytelnosci. Samo za$ zastgpie-
nie nie podlega weryfikacji i ocenie sadu wieczystoksiegowego™.

52 T Czech, Hipoteka..., s. 141; poglad przeciwny wyrazit J. Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji...,
s. 524; E. Gniewek, Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, EP 2 (122) luty 2011, s. 4; tenze,
Wspdtczesny model hipoteki. .., s. 184.

5 Uzasadnienie projektu ustawy z dnia 26 czerwca 2009 .

3 Postanowienie SN z dnia 17 marca 2011 r. sygn. IV CSK 312/10, Lex nr 784970.

55 A. Stangret-Smoczynska, Zastgpienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie inng wierzytelnoscig tego
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Chociaz w doktrynie pojawiaja sie spory na temat tego, jak traktowac zasta-
pienie wierzytelnosci hipotecznej, czy jako rodzaj zmiany tresci hipoteki, czy tez
odrebna instytucje, to nie powinny one mie¢ wplywu na odpowiednie stosowa-
nie artykutu 68° u.k.w.h. do hipotek przymusowych®.

Przepisy art. 68 u.k.w.h o zastapieniu wierzytelnosci nie maja zastosowania do
tych z nich, ktére byly zabezpieczone hipotekami zwykltymi istniejacymi w dniu
20 lutego 2011 r. Wynika to bezposrednio z art. 10 ust. 2 ustawy z 2009 . 0 zmianie
wkw.h., wedlug ktérego do hipotek zwyklych powstatych przed dniem wejscia
w zycie ustawy stosuje sie przepisy stare, z wyjatkiem przepiséw art. 76 ust. 114
uw.k.w.h.” odnoszacych sie do podziatu wierzytelnosci hipotecznej.

Podsumowujac wplyw nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
ktora weszla w zycie dnia 20 lutego 2011 r. na konstrukcje prawna hipoteki przy-
musowej, nalezy stwierdzi¢, ze zmienila ona te instytucje w sposéb istotny. Sta-
to sie to pomimo tego, ze ustawodawca skupit wiekszos¢ wysitku legislacyjnego
na zagadnieniach zwigzanych z hipoteka umowng. Zmiana dotyczaca hipoteki
przymusowej byla konsekwencja zaréwno bezposredniej ingerencji ustawodaw-
cy w przepisy rozdziatu 3 dzialu Il uk.wh., jak réwniez wprowadzenia nowych
ogolnych uregulowan dotyczacych hipotek, ktére jednak stosuje sie odpowied-
nio. Jednoczes$nie zastosowanie niektérych nowo powstatych instytucji zostato
wyraznie ograniczone do hipotek umownych. Dosy¢ szeroka nowelizacja obo-
wiazujacych przepiséw doprowadzila do powstania wielu kontrowersji. Dotycza
one gléwnie zakresu, w jakim mozna do hipoteki przymusowej stosowac odpo-
wiednio nowe przepisy rozdzialu 1 dziatu I u.k.w.h., regulujace hipoteke umow-
ng. Druga grupa kontrowersji jest konsekwencja zniesienia podziatu na hipoteki
zwykle i kaucyjne i wiaze sie z kwestia wymogéw formalnych, jakie powinny
spelnia¢ dokumenty majace stanowi¢ podstawe wpisu. Powyzszy artykut stano-
wi probe naswietlenia najwazniejszych probleméw zwigzanych z nowelizacja
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w kontekscie jej wplywu na instytu-
cje hipoteki przymusowej. Nie stanowi on bynajmniej pelnego studium prezen-
towanego zagadnienia. Jego rolg jest jednie zaprezentowanie najistotniejszych
problemoéw interpretacyjnych i watpliwosci, ktére nieodlacznie towarzysza tak
doniostym zmianom obowiazujacych przepiséw.

samego wierzyciela, ,Monitor Prawa Bankowego” 2011, nr 7-8, s. 67-79. Wedlug autorki zastgpienie
wierzytelno$ci stanowi zmiane treci hipoteki i dlatego konieczna jest umowa stron w tym zakresie.
% Za pierwszym rozwigzaniem opowiada sie B. Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 239, po-
dobnie A. Stangret-Smoczynska, Zastgpienie wierzytelnosci..., s. 67 i n.; poglad przeciwny: K. Zarad-
kiewicz, Nowa regulacja prawa hipotecznego, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2011, nr 1, s. 25; podobnie
Ewa Batan-Gonciarz, Helena Ciepla, Komentarz do art.68(3) ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Stan
prawny: 2011.11.01, System Lex Omega.

5 Ewa Batan-Gonciarz, Helena Ciepla, Komentarz do art.68(3)....
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COMPULSORY MORTGAGE AFTER CHANGES
(SOME REMARKS ON THE MARGIN OF THE AMENDMENT
OF THE LAW ON LAND REGISTERS AND MORTGAGE)

The Act of 26 June 2009 on the Amendment of the Law on Land Registers and Mort-
gage and certain other acts (Journal of Laws No. 131, item 1075), which entered into force
on 20 February 2011, generally refers to the contractual mortgage, but it has also a substan-
tial impact on the nature and legal structure of the compulsory mortgage. The new regula-
tion has largely led to the change of the nature of the latter institution. Furthermore, the
fairly broad revision of existing regulation has resulted in several doubts and controversies
which require explanation. The legislator’s interference in the institution of compulsory
mortgage has taken place on several levels. First of all, it led to the change of provisions
directly relating to the compulsory mortgage contained in Chapter 3 of the Section II of the
Law on Land Registers and Mortgage. Secondly, the introduction of a number of new reg-
ulations concerning a conventional mortgage (such as the administrator of a mortgage or
changing the debt secured by a mortgage), has raised the question of defining the scope of
their analogous application for compulsory mortgages. The third group of doubts is a con-
sequence of the abolition of the division on ordinary and deposit mortgages and concerns
formal requirements which must be met by documents that form the basis for an entry.

The purpose of the article was to present the most significant problems of interpreta-
tion, as well as uncertainties associated with the above mentioned amendment and its im-
pact on the nature of a compulsory mortgage. There is no doubt that a full analysis of this
issue would require a thorough study and the development of a coherent judicial practice
which take time and greatly exceed the scope of this article.



