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Hipoteka przymusowa
zabezpieczajgca roszczenia
Skarbu Panstwa

Hipoteka jest jedna z najstarszych i najbardziej rozpowszech-
nionych form zabezpieczenia rzeczowego, siegajaca czasOw staro-
zytnych. Hipoteka zrodzita sie juz w starozytnosci i cho¢ instytucja
ta byta znana wielu prawodawstwom antycznym, to jednak hipo-
teka rzymska wywarta najwiekszy wplyw na pdzniejsze systemy
prawnel,

Obecnie obowigzujacy model hipoteki w zasadniczych zary-
sach wprowadzito prawo rzeczowe z 1946 r.2 Kredyt w Polsce
miat mie¢ charakter zorganizowany i miat by¢ udzielany przede
wszystkim przez instytucje publicznoprawne. Z tych powodéw
dekret nie wprowadzit réznych form hipoteki, ale tylko jedng -
o $cisle akcesoryjnym charakterzes.

W okresie, kiedy zdecydowana wiekszo$¢ ziemi pozostawata
w rekach prywatnych, sytuacja ta przedstawiata sie nieco inacze;.
Mimo checi zlikwidowania instytucji hipoteki, jako niepasujacej
do 6wczesnego systemu, instytucja ta sie utrzymata. Miata miec
jednak charakter przejSciowy i ograniczone zastosowanie, za$ za
jej utrzymaniem przemawiata jej przydatnosc¢ jako srodka do za-

1 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, War-
szawa 1955, s. 151.

2 Dekret z dn. 11.10.1946 r. Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo
o ksiegach wieczystych (Dz. U. nr 57, poz. 319).

3 S. Szer, Nowe prawo rzeczowe, ,Demokratyczny Przeglad Prawniczy” 1947,
nr5,s. 16.
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bezpieczania kredytow udzielanych przez banki panstwowe na
budownictwo spdétdzielcze oraz produkcje rolng*.

Zatozenie to zdecydowato o ksztatcie przepiséw regulujgcych
te instytucje w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczys-
tych i hipotece>. Wyeliminowano z niej (w poréwnaniu z dotych-
czasowym uregulowaniem w prawie rzeczowym z 1946 r.) prze-
pisy zbedne z punktu widzenia ustroju, m.in. hipoteke 13czng i subin-
tabulat.

Po zmianie ustroju i powrocie do gospodarki rynkowej insty-
tucja hipoteki odzyskata nalezna pozycje. Poszerzono jej zakres
przedmiotowy. Ustawg z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy - Kodeks poste-
powania cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cy-
wilnych oraz ustawy - Prawo o notariacie® zmieniono art. 65, ust. 4,
pkt 4, ktéry stanowit, Zze oprdécz wtasnosciowego spéidzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu
uzytkowego i prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej, przedmiotem hipoteki stata sie réwniez wierzy-
telnosc¢ zabezpieczona hipoteka.

Kolejng zmiang w instytucji hipoteki jest likwidacja hipoteki
ustawowej, dokonana nowelizacjg ordynacji podatkowej - ustawa
z dnia 11 kwietnia 2001 r.”

Ostatnig, bardzo istotng zmiang dotyczaca hipoteki, byta nowe-
lizacja wprowadzona ustawg z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2009 r., nr 131, poz. 1075), ktora weszla w zycie
20 lutego 2011 roku.

Hipoteka jest jednym z ograniczonych praw rzeczowych, ktére
wymienia art. 244 § 1 k.c. Zostata uregulowana poza kodeksem

4S. Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu, ,Rejent” 1998, nr 1, s. 100.

5 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. nr
19, poz. 147).

6Dz.U.z 1991 r., nr 115, poz. 496.

7 Ustawa z dnia 11.04.2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 39, poz. 459).
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cywilnym i w konsekwencji do hipoteki majg zastosowanie (jako
do ograniczonego prawa rzeczowego) przepisy dziatu I tytutu III
ksiegi pierwszej k.c., stanowigce unormowania ogdlne w stosunku
do przepisoéw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Hipoteka jest jednakze instytucjg, ktérej uregulowania nie
ograniczaja sie tylko do wymienionych ustaw. Jej szczeg6lne ro-
dzaje unormowane sg takze w innych aktach prawnych, jak np.
prawie bankowym?® czy ordynacji podatkowej®°.

Tres¢ hipoteki okresla art. 65 § 1 ustawy o ksiegach wieczys-
tych i hipotece, w brzmieniu ustalonym ustawg z dnia 26 czerwca
2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektorych innych ustaw10.

W mysl tego przepisu w celu zabezpieczenia oznaczonej wie-
rzytelno$ci mozna nieruchomos$¢ obcigzy¢ prawem, na mocy kto-
rego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci,
bez wzgledu na to, czyja stata sie wtasnoScia i z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wtasciciela nieruchomosci. Usta-
wa zmieniajgca z 2009 r. okresla ponadto, iz wierzytelno$¢ musi
wynikac z okreslonego stosunku prawnego.

Ta pozornie niewielka zmiana ma ogromne znaczenie prak-
tyczne i stanowi jeden z elementéw konstrukcji hipoteki. Dotych-
czas oznaczenie stosunku prawnego stanowilo ceche hipoteki
kaucyjnej. Regulacja ta zostata przeniesiona do hipoteki zwyktej
i jednoznacznie wskazuje, iz przy ustanawianiu hipoteki niezbed-
ne bedzie okreslanie nie tylko zabezpieczanej wierzytelnosci, ale
takze stosunku prawnego, z ktérego wynika.

Zasada oznaczonosci odnosi sie wiec zaréwno do zabezpieczo-
nej wierzytelnos$ci, jak i stosunku prawnego, z ktérego wynika
(ktérego to wymogu nie byto dotychczas przy ustanawianiu hipo-
teki zwyktej).

8 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r., nr 72,
poz. 665 z péZn. zm.).

9 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U.z 2005 r., nr 8,
poz. 60).

10Dz, U.z 2009 r., nr 131, poz. 1075.
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Jako ograniczone prawo rzeczowe hipoteka uregulowana jest
przepisami bezwzglednie obowigzujgcymi. Oznacza to, Ze jej tres¢
nie moze by¢ dowolnie przez strony ksztaltowana. Podstawowe
uprawnienia wierzyciela i obowigzki dtuznika wynikajg bowiem
wprost z przepiséw. Mozliwo$¢ ingerencji stron w tre$¢ hipoteki
jest zatem znacznie ograniczona.

Mozliwos$¢ dochodzenia wierzytelnos$ci z nieruchomosci obcig-
zonej hipoteka od kazdoczesnego jej wtasciciela jest konsekwen-
cja bezwzglednego charakteru tego prawa, skutecznego przeciw-
ko kazdoczesnemu wtascicielowi obcigzonej nieruchomosci lub
przeciwko kazdoczesnemu podmiotowi, ktéremu w momencie
zajecia przystuguje obcigzone hipoteka uzytkowanie wieczyste
czy spotdzielcze prawo do lokalu.

Z tresci ustawy wynika podziat hipoteki ze wzgledu za sposéb
jej powstania. Istnienie i tre$¢ hipoteki zalezy od wierzytelnoSci,
jaka zabezpiecza. Chociaz kazda wierzytelno$¢ wynika z innego
stosunku prawnego, to z tego samego stosunku mogg wynikac
rézne wierzytelnosci.

Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wyrozniaty
trzy sposoby powstania hipoteki. Na podstawie tego kryterium
mozna byto wyrdznic:

1) hipoteke umowng - powstatg w drodze umowy,

2) hipoteke przymusowg - powstalg na podstawie orzeczenia

sadu lub innego organu,

3) hipoteke ustawowa - obecnie juz nieistniejaca.

NajczeSciej wystepujacym sposobem ustanowienia hipoteki
jest umowa. Zgodnie z art. 245 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow
przewidzianych w ustawie, do ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wtasnosci. Jak wynika z tresci tego przepisu, forma aktu notarial-
nego jest zastrzezona jedynie dla oSwiadczenia osoby, ktérej pra-
wo ma zostac obcigzone.

Oswiadczenie wierzyciela (drugiej strony) moze by¢ ztoZone
w sposob dowolny, jednakze, mimo dowolnosci formy, jest ono
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niezbedne do powstania tego rodzaju hipoteki, bowiem tworzy sie
ona na skutek umowy.

Oswiadczenie wierzyciela moze by¢ ztoZzone takze w sposéb
dorozumiany, czesto jako takie os$wiadczenie traktuje sie np.
wniosek wierzyciela o dokonanie wpisu hipoteki umownej. O$wiad-
czenie woli wtasciciela nieruchomos$ci ustanawiajgcego hipoteke
musi w sposob precyzyjny wskazywac przedmiot zabezpieczenia,
wierzytelnos¢, ktéra zostaje zabezpieczona, wysokos¢ zabezpie-
czenia i walute, a takze ewentualne odsetkill.

Wyjatkiem zastrzezonym w ustawie, o ktorym mowi art. 245 § 1
k.c. jest art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo banko-
welZ, Przewiduje on mozliwo$¢ wpisania hipoteki do ksiegi wie-
czystej na innej podstawie. W mysl tego przepisu, dokumentami
bedacymi podstawa wpisu hipoteki sa ksiegi rachunkowe bankdw,
wyciagi z tych ksigg podpisane przez osoby upowaznione do skta-
dania o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych
banku i opatrzone pieczecig banku oraz wszelkie wystawione
w ten sposob o$wiadczenia zawierajgce zobowigzania, zwolnienie
z zobowigzan, zrzeczenie sie praw lub pokwitowanie warunkow
odbioru naleznos$ci oraz stwierdzajace udzielenie kredytu, po-
zyczki pienieznej, ich oprocentowania, warunki sptaty, przenie-
sienie wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka lub zastawem
rejestrowym. Majg one moc dokumentéw urzedowych!? w rozu-
mieniu art. 244 k.p.c.

W koncu do ustanowienia hipoteki potrzebny jest wpis do
ksiegi wieczystej, ktory w przypadku hipoteki ma charakter kon-
stytutywny (art. 67 u.k.w.h.).

I[stotnym problemem w praktyce, dotyczacym zabezpieczania
hipoteka kredytow bankowych, jest zakres zabezpieczania hipo-
teka zwykla odsetek, ktére w przewazajacej czesci sa oprocento-

11 K. Hry¢kéw-Mycka, Hipoteka bankowa w praktyce sqdéw wieczystoksiego-
wych, ,Rejent” 2000, nr 2-3, s. 60.

12Dz.U.z 2002 1., nr 72, poz. 665 z p6ézn. zm.

13 A. Dobaczewska, Wpis hipoteki na podstawie dokumentéw bankowych,
,Glosa” 2000, nr 9, s. 3.
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wane wedtug zmiennej stopy procentowej. Do czasu wejscia w zycie
ustawy zmieniajgcej, we wpisie hipoteki ujawniato sie wysokos¢
odsetek umownych.

Zgodnie z trescig art. 104 u.k.w.h. hipoteka kaucyjna ustana-
wiana byta wtasnie dla zabezpieczenia odsetek oraz kosztéw po-
stepowania mieszczacych sie w sumie wymienionej we wpisie
hipoteki, co oznacza, Ze w odr6znieniu od hipoteki zwyktej, za-
bezpieczata zaré6wno odsetki kredytowe, jak i ustawowe (za zwto-
ke), ale tylko wéweczas, gdy miescity sie one w wymienionej we
wpisie sumie hipoteki.

Szczegbétowe regulacje dotyczace hipoteki kaucyjnej zawierat
w art. 102 i dalsze u.k.w.h. Zostata ona zmieniona ustawa z dnia
26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece oraz niektorych innych ustaw!4, ktéra weszta w zycie
20.02.2011 r.

Hipoteka kaucyjna przeznaczona byta do zabezpieczania wie-
rzytelno$ci dwojakiego rodzaju:

1) o nieustalonej wysokosci, ale istniejacych lub mogacych
powstac w przysztosci, albo roszczen zwigzanych z wierzy-
telnoscig hipoteczng, lecz nie objetych z mocy ustawy hipo-
teka zwykta;

2) z dokumentéw zbywalnych przez indos, nawet gdy wyso-
kos$¢ wierzytelnosci byta z géry ustalona.

Wysokos$¢ wierzytelno$ci nie musiata by¢ ustalona, jednak juz
sama wierzytelno$¢ musiata by¢ konkretna, tzn. mogaca juz ist-
nie¢ lub mogaca powsta¢ w przysztosSci ze SciSle okreslonego sto-
sunku prawnego.

Przestanka ustanowienia hipoteki kaucyjnej byto oznaczenie
maksymalnej sumy pienieznej, majacej obcigza¢ nieruchomosc¢.

Hipoteka kaucyjna miata charakter umowny badz przymuso-
wy. Przyktadem hipoteki przymusowej kaucyjnej byta przewi-
dziana dotychczas w art. 111 u.k.w.h. hipoteka przymusowa kau-
cyjna, wpisana na podstawie nieprawomocnego orzeczenia, tym-

14Dz, U.z 2009 r., nr 131, poz. 1075.
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czasowego zarzgdzenia sadu, postanowienia prokuratora albo
nieostatecznej decyzji.

Dotychczasowy ksztatt hipoteki - co do istoty niezmieniony od
uchwalenia przepisow - byt uregulowany w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r.1> Biorgc pod uwage
przemiany spoteczne ostatnich dekad, ustawodawca zdecydowat
sie na wprowadzenie nowelizacji, ktéra wprowadza liczne zmiany
w regulacji hipoteki.

Po raz ostatni Sejm RP znowelizowat przepisy prawa hipo-
tecznego ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw?e.
Wprowadzone nowe rozwigzania w istotny sposoéb modyfikuja
instytucje hipoteki.

Projekt zmian zostat przygotowany w ramach prac Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, a nastepnie skierowany do Sej-
mu jako projekt rzagdowy. Podstawowym celem ustawy miato by¢
wprowadzenie rozwigzan, ktére sprawia, ze hipoteka bedzie efek-
tywnym, bardziej elastycznym sposobem zabezpieczania wierzy-
telnos$ci pienieznych.

Projekt miat takze na celu jednoznaczne uregulowanie kwestii
spornych w orzecznictwie i nauce prawa oraz zharmonizowanie
przepisow materialnoprawnych i procesowych. Nowe unormo-
wania zostaty przyjete po trwajacej ponad dziesie¢ lat dyskusji
nad celowoScig unowoczeS$niania i dostosowania do realiow go-
spodarki wolnorynkowej prawnorzeczowych instrumentéw za-
bezpieczania wierzytelnosci, w tym przede wszystkim hipotekil?.

Dtugi termin vacatio legis miat przede wszystkim pozwoli¢ na
dostosowanie do zmienionych rozwigzan istniejagcego systemu
ksigg wieczystych prowadzonych w systemie elektronicznym.
Ustawa zmieniajgca weszta w zycie 20 lutego 2011 roku.

15Dz. U.nr 19, poz. 147.

16 Dz.U.z 2009 r., nr 131, poz. 1075.

17 T. Czech, Uwagi do nowelizacji przepiséw o hipotece, ,Przeglad Legislacyj-
ny” 2009, nr 3-4, s. 139.
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Do najwazniejszych zmian nalezy zaliczy¢ odstgpienie od po-
dziatu hipoteki na zwykla i kaucyjng, mozliwos¢ zabezpieczenia
jedng hipoteka kilku wierzytelno$ci, wprowadzenie instytucji ad-
ministratora hipoteki oraz mozliwo$¢ rozporzadzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym.

W obowigzujagcym do czasu wprowadzenia zmiany stanie
prawnym wyrdzniano hipoteki zwykte i kaucyjne. Byto to rozwia-
zanie zgodne z brzmieniem art. 65 ust. 1 u.k.w.h., ktéry méwi, ze
hipoteka zwyktg mozna objg¢ tylko oznaczong wierzytelnos¢, tj.
wierzytelno$¢ o oznaczonej wartosci. Z kolei art. 102 u.k.w.h. sta-
nowit, Ze wierzytelno$ci o wysokos$ci nieustalonej moga by¢ za-
bezpieczone hipoteka kaucyjng do oznaczonej sumy najwyzszej.

Ustawa zmieniajgcg ustawodawca wykreslit przepisy dotycza-
ce hipoteki kaucyjnej (art. 102-108 u.k.w.h.), rozbudowujac prze-
pisy dotyczace hipoteki w og6lnosci.

Zgodnie z nowa regulacjg suma hipoteczna obejmuje, oprocz
zobowigzania gtéwnego, takze odsetki, przyznane koszty poste-
powania oraz inne roszczenia o §wiadczenia uboczne wymienione
w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej (art. 69 u.k.w.h.).

Nowa hipoteka moze zabezpiecza¢ wszelkie wierzytelnoSci
pieniezne, zar6wno istniejgce, jak i przyszte (takze warunkowe),
o ustalonej lub nieustalonej wysokosci, bez wzgledu na walute (co
do zasady sume hipoteki wyraza sie w tej samej walucie co zabez-
pieczona wierzytelno$¢). Aby uniknag¢ ,nadzabezpieczenia”, tj. sy-
tuacji, w ktorej wierzycielowi przystuguje hipoteka, ktorej wiel-
kos$¢ przekracza wierzytelnos¢ (takze w przypadku sptaty czesci
zabezpieczonej wierzytelnosSci), nowe przepisy gwarantuja wta-
Scicielowi obcigzonej nieruchomos$ci roszczenie o zmniejszenie
sumy hipoteki.

Hipoteka jest prawem akcesoryjnym - niesamoistnym. Cho¢
zasada ta nie jest wyrazona w ustawie wprost, mozna jg wyinter-
pretowac z wielu przepiséw; w dotychczasowym stanie prawnym
wskazywano przede wszystkim na art. 65 ust. 1, art. 71, 73, 79, 94
u.k.w.h. Jest to cecha konstrukcyjna hipoteki, co oznacza, ze strony
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nie moga rozerwa¢ zwigzku miedzy hipotekg a zabezpieczona
przez nig wierzytelnoscia - poza przypadkami wskazanymi w usta-
wie.

Zasada akcesoryjnosci powoduje, Ze powstanie, wykonywanie,
przeniesienie i wygasniecie hipoteki zalezy od zabezpieczonej nig
wierzytelnosci. Co do zasady hipoteka po zmianach wprowadzo-
nych przez ustawe z 26.06.2009 r. pozostaje nadal prawe akceso-
ryjnym, cho¢ jej akcesoryjnos¢ zostata nieco ztagodzona, przez co
stata sie ona zabezpieczeniem bardziej elastycznym.

W pewnym sensie zasade te przetamuja nowe przepisy art. 682
u.k.w.h. zezwalajgce na zabezpieczenie jedng hipoteka wierzytel-
nosci réznych wierzycieli. W takiej sytuacji powotywany jest ad-
ministrator hipoteki, a odstepstwo od zasady akcesoryjnosci pole-
ga na tym, ze hipoteka ustanawiana jest na rzecz administratora,
nie za$ wierzycieli.

Na mocy nowego art. 681 ust. 1 u.k.w.h. jest mozliwe zabezpie-
czenie jedng hipoteka kilku wierzytelnosci przypadajacych temu
samemu wierzycielowi. Dodatkowo, wchodzgca w zycie noweliza-
cja pozwala na zabezpieczenie jedng hipoteka kilku wierzytelno-
$ci, przystugujacych réznym podmiotom, ale tylko stuzgcym sfi-
nansowaniu tego samego przedsiewziecia.

Dla wtasciciela nieruchomosci, ktéry chce ustanawia¢ na niej
kolejne, obok juz istniejgcych, hipoteki istotna bedzie mozliwo$¢
zadania zmniejszenia sumy hipoteki, jezeli zabezpieczenie hipo-
teczne jest nadmierne - otwiera to droge do zaciggniecia nastep-
nego kredytu obcigzajgcego tg samg nieruchomos¢, po uprzednim
zmniejszeniu istniejgcej hipoteki.

W tym celu wprowadzono nastepng znaczaca zmiane.

Wierzyciele moga powota¢ mianowicie administratora hipo-
tek, ktorym moze by¢ jeden z nich lub tez osoba trzecia. Umowa
o powotaniu administratora powinna zosta¢ zawarta na pismie
pod rygorem niewaznosSci.

Zadaniem, a jednocze$nie uprawnieniem administratora hipo-
teki jest zawarcie umowy o ustanowienie hipoteki oraz wykony-
wanie praw i obowigzkéw wierzyciela hipotecznego we wtasnym
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imieniu, lecz na rachunek wierzycieli, ktérych wierzytelnosci sg
objete zabezpieczeniem. Wierzyciele mogg wiec stworzy¢ swoiste
konsorcjum w celu udzielenia kredytu na okreslony cel.

W takim przypadku, w umowie ustanawiajgcej hipoteke ko-
nieczne jest okresSlenie zakresu zabezpieczenia poszczegélnych
wierzytelnosci oraz przedsiewziecia, ktérego sfinansowaniu stuza.
Umowa o ustanowienie hipoteki na rzecz administratora musi
zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Nowelizacja wytgcza w tym zakresie mozliwo$¢ zastosowania
art. 95 Prawa bankowego, ktéry umozliwia ustanowienie hipoteki
na podstawie dokumentu wydanego przez bank, bez koniecznosci
udziatu notariusza.

Administratorem hipoteki moze zosta¢ jeden z wierzycieli albo
nawet osoba trzecia. Nowelizacja nie wprowadza ograniczenia co
do tego, czy moze to by¢ bank, czy tez innego rodzaju instytucja.
W ksiedze wieczystej administrator hipoteki bedzie wpisywany
jako wierzyciel hipoteczny. Zmiana wpisu administratora hipoteki
nastepuje na wniosek wierzycieli i przyja¢ nalezy, ze powinien on
by¢ ztozony przez wszystkich wierzycieli.

Nowos$cig w polskim prawie stata sie takze mozliwos$¢ rozpo-
rzadzania oproznionym miejscem hipotecznym. Dotychczas obo-
wigzujgce przepisy stanowity, ze w miejsce oprdéznione po hipote-
ce, ktéra wygasta, przesuwa sie hipoteka nastepna w kolejnosci.
Po zmianie ustawy, w razie wygasniecia hipoteki ustanowionej po
20.02.2011 r. wiascicielowi nieruchomosci przystuguje w grani-
cach wygastej hipoteki (zar6wno umownej, jak i przymusowej)
uprawnienie do rozporzadzenia oprdznionym miejscem hipotecz-
nym. MozZe on ustanowi¢ w to miejsce nowa hipoteke albo prze-
nie$¢ na nie, za zgoda uprawnionego, jedna z hipotek, ktore juz
obcigzaja jego nieruchomos$¢ (w tym réwniez prawo o nizszym
pierwszenstwie — np. z miejsca trzeciego).

Diametralnie zmienia sie wiec pozycja wierzyciela hipoteczne-
go z miejsca drugiego, ktory w razie wszczecia egzekucji zaspoko-
jony bedzie w dalszej kolejnosci. Istnieje ryzyko w postaci braku
catkowitego zaspokojenia sie wierzyciela z nieruchomosci w sytu-
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acji, gdy wysokos$¢ hipoteki znajdujacej sie dotychczas na trzecim
miejscu jest na tyle wysoka, ze uniemozliwia¢ bedzie zaspokojenie
dalszych wierzycieli hipotecznych, w tym tego, ktérego hipoteka
nadal znajdowac sie bedzie na drugim miejscu, zamiast zgodnie
z obowigzujagcym stanem prawnym przesungc sie na miejsce
pierwsze.

W art. 1016 ustawodawca wskazuje, Ze uprawnienie do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie podlega zaje-
ciu oraz ze niedopuszczalne jest ustanowienie na opréznionym
miejscu hipoteki przymusowe;.

Nalezy takze podkresli¢, ze przepisy o rozporzadzeniu oproz-
nionym miejscem hipotecznym nie bedg miaty zastosowania do
hipotek powstatych przed dniem 20.02.2011 r., tj. przed dniem
wej$cia w Zycie ustawy zmieniajace;j.

Przepisy ustawy zmieniajacej dopuszczajg takze mozliwos¢
podziatu hipoteki acznej - jako jedno z uprawnien wierzyciela
hipoteki. Podziat hipoteki oznacza przeksztatcenie dotychczas
istniejacej hipoteki tacznej w co najmniej dwie hipoteki, bedace
skutkiem jednostronnego o$wiadczenia woli wierzyciela hipoteki
o charakterze prawoksztattujagcym.

Poniewaz podziatl hipoteki jest jednostronng czynnos$cig praw-
ng wierzyciela, nie moze doprowadzi¢ do przyznania mu praw,
ktérych dotychczas nie mial. Oznacza to, Ze nie jest dopuszczalna
sytuacja, w ktorej taczne sumy hipoteczne nowo powstatych hipo-
tek sg wyzsze niz dotychczasowa suma hipoteczna. W sytuacji
natomiast, gdy sa one nizsze, nalezy przyjac, iz wierzyciel zrzekt
sie w tym zakresie przystugujacej mu hipoteki. Skutek podziatu
hipotek przejawia sie przede wszystkim w powstaniu niezalez-
nych od siebie hipotek, towarzyszy temu jednak zawsze podziat
wierzytelno$ci, tj. przypisanie kazdej z nowo powstatych hipotek
niezaleznych od siebie wierzytelnos$ci lub cze$ci wierzytelno$ci.

Niezaleznie od umownych uzgodnien dotyczacych podziatu hi-
poteki ustawa wprowadza takze ustawowe uprawnienie wtasci-
ciela do zadania podziatu hipoteki w przypadku podziatu przed-
miotu hipoteki. Jezeli chodzi o skutki podziatu przedmiotu hipote-
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ki, ustawodawca przyznat pierwszenstwo rozwigzaniu umowne-
mu. Oznacza to, ze jezeli dojdzie do zawarcia umowy, ktora okre-
$la losy podziatu przedmiotu hipoteki, to nie nastepuje ustawowy
skutek w postaci powstania hipoteki {acznej i uprawnienia na-
bywcy do zgdania jej podziatu.
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