MACIEJ PELC

Powstanie i przedmiot hipoteki ze szczegolnym
uwzglednieniem nowelizacji ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece z 26 czerwca 2009 r.

I. Ogdlna charakterystyka hipoteki

1. Pojecie, tres¢ i funkcja hipoteki

Hipoteka nalezy do grupy ograniczonych praw rzeczowych,
ktérych ogélna regulacja zostata zawarta w art. 244 i n. kodeksu
cywilnegol. Hipoteka pozwala na lepsze zabezpieczenie wierzy-
telnoSci pienieznej poprzez przyznanie wierzycielowi uprawnie-
nia do zaspokojenia sie z obcigzonego przedmiotu?.

Instytucja hipoteki zostata uregulowana w odrebnej ustawie
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece3. Poza k.c.
i u.kw.h. w pewnym zakresie hipoteka zostata uregulowana takze
w innych aktach prawnych, m.in. w ordynacji podatkowej* (zob.
art. 34-39 u.0.p.), czy tez przepisach prawa bankowego> (zob. art.
95 u.p.b.). Istotne znaczenie dla kompleksowej regulacji hipoteki,
majq przepisy egzekucyjne zawarte w kodeksie postepowania cy-
wilnego® (zob. art. 1023 i n. k.p.c.), ustawie o postepowaniu egzeku-

1Dz.U.z 1964 r., nr 16, poz. 93 z péZn. zm.

2 Zob. ]. Pisulinski [w:] System prawa prywatnego, t. 4: Prawo rzeczowe, (pr.
zbior. pod red. E. Gniewka), Warszawa 2005, s. 526.

3Dz.U.z1982r, nr 19, poz. 147 z pézn. zm.

4Dz.U.z1997 r, nr 137, poz. 926 z pézn. zm.

5Dz.U.z 1997 r., nr 140, poz. 939 z p6zn. zm.

6Dz.U.z 1964 1., nr 43, poz. 296 z p6zn. zm.
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cyjnym w administracji’ (zob. art. 115 i n. u.p.e.a.), czy tez w usta-
wie prawo upadtoSciowe i naprawcze8 (zob. art. 345 i n. u.p.u.n.).

Tre$¢ art. 65 ust. 1 ukw.h. okresla istote hipoteki. Zgodnie
z tym przepisem, wierzytelno$¢ wynikajaca z okreslonego stosun-
ku prawnego moze zosta¢ zabezpieczona prawem, pozwalajacym
wierzycielowi na dochodzenie zaspokojenia z nieruchomosci bez
wzgledu na to, kto jest jej wiascicielem, oraz z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wtasciciela nieruchomosci. Na
mocy odestania zawartego w art. 65 ust. 4 u.k.w.h. regulacje doty-
czace nieruchomosci stosuje sie takze do udzialu we wspotwia-
sno$ci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego, spoétdzielczego
witasnosciowego prawa do lokalu oraz wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka?®.

Wierzycielowi hipotecznemu przystuguje pierwszenstwo w sto-
sunku do wierzycieli osobistych dtuznika hipotecznego. Jednak
nie jest to regulacja o charakterze bezwzglednym, gdyz przepisy
regulujace postepowanie egzekucyjne zawieraja kategorie uprzy-
wilejowanych wierzycieli, ktérych wierzytelnos$ci beda zaspokaja-
ne przed wierzytelnoSciami hipotecznymi (zob. art. 1025 k.p.c.)10.

Hipoteka ma charakter akcesoryjny (niesamoistny) w odnie-
sieniu do zabezpieczanej wierzytelnoSci. Oznacza to, ze pomiedzy
wierzytelnoscia a zabezpieczajaca ja hipoteka istnieje pewna
normatywna relacja. Mianowicie niedopuszczalne jest istnienie
hipoteki, jezeli nie istnieje wierzytelnos¢il.

Wyijatkiem od zasady akcesoryjnosci jest m.in. art. 94 u.k.w.h.
Zgodnie z tym przepisem, jezeli z wierzytelnoSci, ktora byta za-
bezpieczona hipoteka, moga w przysztosci powstac kolejne wie-

7Dz.U.z 1966 1., nr 24, poz. 151 z péZn. zm.

8Dz.U.z 2003 r., nr 60, poz. 535 z pézZn. zm.

9 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz (pr. zbior. pod
red. J. Pisulinskiego), Warszawa 2011, s. 59.

10 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 62.

11 Zob. J. Pisulinski [w:] System..., op. cit., s. 530.
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rzytelnoSci podlegajace zabezpieczeniu, to hipoteka nie wygasa
z chwilg wygas$niecia pierwotnie zabezpieczonej wierzytelno$cil2.

Druga zasadg odnoszaca sie do hipoteki jest zasada szczegoto-
woSci, ktéra pozwala wyznaczy¢ granice odpowiedzialno$ci dtuz-
nika hipotecznego. Zasada szczegétowosSci moze odnosi¢ sie do
przedmiotu obcigzenia, zabezpieczonych wierzytelnosci czy tez
granic zabezpieczenial3.

Trzecig zasadg odnoszaca sie do hipoteki jest zasada niepo-
dzielnosSci, ktora zostata wyrazona wprost w art. 76 u.k.w.h. Zgod-
nie z nig, w razie podzialu nieruchomosci, pojedyncza hipoteka
przeksztatca sie w hipoteke taczng i obcigza wszystkie nowo
utworzone nieruchomoscil4.

2. Przedmiot zabezpieczenia hipotecznego

2.1. Charakter i waluta zabezpieczonej wierzytelno$ci

Zgodnie z art. 68 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka zabezpiecza wierzy-
telno$¢ pieniezng, w tym réwniez wierzytelno$¢ przyszials. Za-
bezpieczeniu hipoteka podlegajga wytacznie wierzytelnosSci pie-
niezne, przy czym obojetne jest, z jakiego stosunku prawnego da-
na wierzytelno$¢ wynika. Takg samg skuteczno$¢ ma zabezpie-
czenie hipoteczne wierzytelnos$ci, ktérej zZrodtem jest stosunek

12 7Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 139.

13 Zob. ]. Pisulinski [w:] System..., op. cit,, s. 529; autor wskazuje, Ze zasada
szczegotowosci, odnoszaca sie do: przedmiotu obcigzenia oznacza, Ze przed-
miotem hipoteki moze by¢ wylacznie skonkretyzowana nieruchomos$é lub
okreslone prawo. Zasada szczeg6étowosci w odniesieniu do zabezpieczonych
wierzytelnosci oznacza, ze zabezpieczenie hipoteczne odnosi sie wytgcznie do
okreslonych wierzytelno$ci (tzn. nie ma charakteru generalnego), przy czym
mozliwe jest zabezpieczenie kilku wierzytelnosci przystugujacych temu same-
mu wierzycielowi, jezeli zostaty one precyzyjnie wskazane w umowie stano-
wigcej podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej (zob. art. 681 u.k.w.h.).
Natomiast zasada szczegdétowosci odnoszaca sie do granic zabezpieczenia
oznacza, ze odpowiedzialno$¢ witasciciela jest zawsze wskazana do okreslonej
maksymalnej wysoko$ci.

14 Zob. ]. Pisulinski [w:] System..., op. cit., s. 530.

15 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 120.
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umowny, czyn niedozwolony, bezpodstawne wzbogacenie, czy tez
inne zdarzenie prawne!®.

Jedna z najistotniejszych zmian wprowadzonych ustawg z 26
czerwca 2009 o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustawl? byto przyjecie jednolitego modelu
hipoteki i rezygnacja z dotychczasowego podziatu na hipoteke
zwykla i kaucyjng!s.

Konsekwencja jednolitej hipoteki jest obecnie brak znaczenia
podzialu na wierzytelno$ci istniejgce oraz przyszie na etapie
ustanawiania zabezpieczenia. Obie kategorie wierzytelnosci moga
by¢ objete hipoteka?®.

Hipoteka moze zabezpiecza¢ wierzytelnosci ze wszystkich sfer
nalezacych do prawa prywatnego. Jednakze w odniesieniu do
roszczen ze stosunku prawa publicznego taka mozliwos¢ istnieje
tylko wtedy, gdy tak stanowi przepis ustawy?2°.

Nowelizacja u.k.w.h. z 26 czerwca 2009 r. wprowadzita odej-
Scie w prawie polskim od bezwzglednie obowigzujacej zasady toz-
samoSci waluty hipoteki i waluty zabezpieczonej wierzytelnoSci.
Obecnie, na mocy art. 68 ust. 3 u.k.w.h., strony umowy ustanawia-
jacej hipoteke moga swobodnie wybra¢ walute hipoteki?1.

Jezeli hipoteka jest ustanawiana dla zabezpieczenia wierzytel-
nosci okreslonych w réznych walutach, to nalezy jednoznacznie
okresli¢ walute sumy hipotecznej. Brak tej konkretyzacji powodu-
je niewazno$¢ umowy?2,

16 Zob. E. Gniewek, Wspdtczesny model hipoteki — zasadnicze zreby konstruk-
¢ji, ,Monitor Prawniczy” 2011, nr 4, s. 182.

17Dz.U.z 2009 r., nr 131, poz. 1075.

18 Zob. E. Gniewek, Wspotczesny..., op. cit., s. 181.

19 Zob. L. Przyborowski [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 182; autor podkresla, ze
nalezy odrézni¢ wierzytelnoSci przyszte, w ktérym juz speinione sg pewne
przestanki powstania wierzytelnosci, od wierzytelnosci potencjalnych, w kté-
rym istnieje jedynie przekonanie, ze wierzytelno$¢ moze powstaé. Wierzytelno-
$ci potencjalne nie moga zosta¢ objete hipoteka.

20 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit.,s. 126.

21Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 101.

2270b. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 136.
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Art. 68 ust. 3 ukw.h. wskazuje wprost, ze Zréodtem takiego
dziatania jest umowa. T. Czech stwierdzil, Ze na zasadzie analogii
nalezy przepis ten stosowa¢ do hipoteki powstajacej w drodze
jednostronnej czynnos$ci prawnej (zob. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
29 czerwca 1995 r. o obligacjach?3)24,

2.2. Zakres zabezpieczenia hipotecznego

Maksymalny zakres odpowiedzialnosci rzeczowej witasciciela
z przedmiotu hipoteki okresla suma hipoteki. Jest to element tre-
Sci hipoteki, ktory zawsze jest ujawniony w ksiedze wieczyste;.
Suma hipoteki powinna by¢ zawsze skonkretyzowana. Biorgc pod
uwage niezalezno$¢ sumy hipoteki od zabezpieczanej wierzytel-
nosci, niewystarczajace jest okreslenie w umowie wytacznie wy-
soko$ci wierzytelno$ci lub maksymalnej wysokos$ci wszystkich
wierzytelnosci, ktére zostajg w ten sposéb zabezpieczone. Doku-
ment bedacy podstawa ustanowienia hipoteki powinien doktadnie
okresla¢ kwote odpowiedzialnos$ci rzeczowej z nieruchomosci?>,

W przypadku hipoteki przymusowej obowigzek okreslenia
sumy hipoteki dotyczy wylacznie czynnosci bezposrednio zmie-
rzajacych do ustanowienia hipoteki, np. postanowienia udzielaja-
cego zabezpieczenia, ktore zawiera sume hipoteki. W innych
przypadkach dokument, na podstawie ktérego mozna domagac
sie wpisu hipoteki przymusowej, nie musi okresla¢ sumy hipoteki,
ktéra powinna by¢ skonkretyzowana we wniosku o wpis2é.

Wysokos$¢ sumy hipoteki moze zosta¢ zmieniona i jest to trak-
towane jako zmiana tre$ci prawa rzeczowego. W takiej sytuacji
wymagana jest umowa pomiedzy wtascicielem nieruchomosci

23Dz.U.z 1995, nr 83, poz. 420 z p6ézn. zm.

24 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 136; autor wskazuje, ze wynika to
z ogllnej zasady przyznajacej autonomie woli w prawie cywilnym, a takze
Z tego, Ze w naszym ustawodawstwie typowa regulacja prywatnoprawng jest
odwotywanie sie do uméw jako najpowszechniejszych czynno$ci prawnych,
i stosowanie analogicznych regut do jednostronnych czynnosci prawnych.

25 Zob. L. Przyborowski [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 186.

26 Zob. Ibidem.
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a wierzycielem hipotecznym, oraz dokonanie wiasciwego wpisu
do ksiegi wieczystej?7.

Kolejng nowoscia wprowadzong nowelizacja u.k.w.h. z 2009
roku jest uprawnienie wtasciciela do zmniejszenia sumy hipo-
tecznej, jezeli jest ona nadmierna. Art. 68 ust. 2 u.k.w.h. jest prze-
pisem bezwzglednie obowigzujacym i w umowie ustanawiajacej
hipoteke nie mozna wytaczy¢ jego stosowania. Wynika to z faktu,
ze realizacja tego uprawnienia nie ma na celu ostabienia pozycji
wierzyciela, a jedynie dopasowanie sumy hipotecznej do rzeczy-
wistych potrzeb zabezpieczenia jego wierzytelno$ci2s.

Nadzabezpieczenie moze istnie¢ juz w chwili ustanowienia lub
powstania hipoteki, bagdZ tez moze by¢ wynikiem okolicznosci,
ktére zaistniaty podZniej, np. wygasniecie czeSci wierzytelnosci.
Uprawnienie z art. 68 ust. 2 u.k.w.h. powstaje z chwilg wystgpie-
nia nadzabezpieczenia, a poniewaz to uprawnienie nie jest rosz-
czeniem, nie ulega przedawnieniu?°.

Na podstawie znowelizowanego art. 69 u.k.w.h. hipoteka za-
bezpiecza takze roszczenia o odsetki, koszty postepowania i inne
roszczenia o $wiadczenia uboczne, jezeli znalazly sie w dokumen-
cie bedacym podstawa wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej30.

2.3. Wielos¢ wierzytelnoSci zabezpieczonych hipoteka

Do czasu nowelizacji u.k.w.h. z 26 czerwca 2009 r. w doktrynie
prawa polskiego, dominujagcym pogladem byta mozliwos¢ zabez-
pieczenia jedng hipoteka tylko jednej wierzytelnosci. Obecnie na
mocy art. 681 ust. 1 ukw.h. wprost przesadzono, Ze hipoteka
umowna moze zabezpieczy¢ wiecej niz jedng wierzytelnos¢. Prze-
pis ten odnosi sie do wierzytelnosci wynikajacych z réznych sto-
sunkéw prawnych, jednakze nalezy przyjaé, ze jedna hipoteka

27 Zob. A. Stangret-Smoczynska, Zmiany dotyczqce tresci wierzytelnosci hipo-
tecznej po nowelizacji, ,Monitor Prawniczy” 2011, nr 8, s. 407.

28 Zob. L. Przyborowski [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 189-190.

29 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 130-131.

30 Zob. E. Gniewek, Wspéiczesny..., op. cit., s. 183.
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moze tez zabezpiecza¢ dwie lub wiecej wierzytelnosci bedgce wy-
nikiem jednego stosunku prawnego31.

Wierzytelno$ci objete hipoteka na mocy art. 68! u.k.w.h. musza
przystugiwac jednemu wierzycielowi. W przypadku, gdy wierzy-
telnosci przystuguja ré6znym osobom, moga one zosta¢ zabezpie-
czone jedng hipotekg umowng, tylko gdy ustanowiono jg na admi-
nistratora hipoteki (zob. art. 682 u.k.w.h.)32.

Zgonie z art. 681 ust. 2 u.k.w.h. umowa ustanawiajgca hipoteke
musi wskazywac¢ stosunki prawne oraz wynikajace z nich zabez-
pieczone wierzytelno$ci. OkreSlenie powinno zosta¢ dokonane
w taki sposéb, aby w chwili realizacji hipoteki, nie byto watpliwo-
$ci, jakie wierzytelnosSci podlegaja lub moga podlega¢ zabezpie-
czeniu33,

W przypadku, gdy hipoteka ustanawiana jest w celu zabezpie-
czenia wielu wierzytelnos$ci ktérych Zrédiem jest wiecej niz jeden
stosunek prawny, daje to stronom wiekszg swobode ich oznacza-
nia. Umowa taka moze zawiera¢ wytacznie kryteria graniczne, na
podstawie ktorych mozliwe jest okreSlenie kregu wierzytelnosci
objetych hipotekag3+.

Dotychczasowe rozwazania dotyczyty sytuacji, kiedy mamy do
czynienia z jednym wierzycielem posiadajacym wiecej niz jedna
wierzytelno$¢ zabezpieczong hipoteka na nieruchomosci. Nato-
miast art. 682 u.k.w.h. reguluje zabezpieczenie jedng hipoteka wie-
lu wierzytelnoSci, przystugujacych roznym wierzycielom. Przepis
ten wprowadza nieznang do tej pory polskiemu prawu instytucje
administratora hipoteki. Regulacja ta, w zamysle ustawodawcy,
ma spowodowac obnizenie kosztéw m.in. ustanowienia hipoteki

31Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 102.

32 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 139.

33 Zob. L. Przyborowski [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 196.

34 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 146; autor wskazuje, Ze strony takiej
umowy moga zabezpieczy¢ hipoteka np. wierzytelnos$ci wynikajace z uméw
okreslonego rodzaju, zawartych lub zrealizowanych w okre§lonym przedziale
czasu, do okreslonej sumy hipoteki (np. hipoteka do kwoty 300 000 zt zabez-
pieczajaca wszelkie wierzytelnosci wynikajace z uméw sprzedazy zawartych
miedzy podmiotem A a podmiotem B od 1.01. do 31.12.2012 r.).
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czy tez wykonywania jej zabezpieczenia, a byta tworzona gtéwnie
z my$la o wykorzystywaniu w transakcjach kredytowania konsor-
cjalnego, i tym podobnych transakcjach finansowych3>.

Jednakze, o ile cel wprowadzenia tej regulacji jest dobrze zna-
ny, to juz sama redakcja art. 682 ust. 1 u.k.w.h. wprowadza sporo
rozbieznosci interpretacyjnych, odnoszacych sie do uzytych tam
zwrotow, tj. ,stuzgcym sfinansowaniu tego samego przedsiewzie-
cia”3¢ oraz zwrotow ,kilku wierzytelnosci” i ,ré6znym podmio-
tom”37,

Administrator hipoteki jest zastepca posrednim. Dokonuje on
czynnoS$ci we wiasnym imieniu ale na rachunek wierzycieli. Jest
on upowazniony do zawierania umowy o ustanowienie hipoteki,
a takze wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela (zob. art. 682 ust.
3 uwkw.h.). Tylko administrator posiada legitymacje zaréwno
czynng jak i bierng w postepowaniu przed sgdami cywilnymi
i administracyjnymis38.

Administratorem moze by¢ zaré6wno jeden z wierzycieli jak tez
osoba trzecia (zob. art. 682 ust. 1 u.k.w.h.). Powotanie nastepuje na

35 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit,, s. 161.

36 Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 105; autorka wska-
zuje, ze pojawity sie w doktrynie dwie interpretacje. Pierwsza odnosi sie do
sytuacji, w ktdérej wierzycieli faczy to samo przedsiewziecie (np. wspdlne udzie-
lenie kredytu). Drugi poglad odnosi sie do przedsiewziecia dtuznika i wyraza
sie w jednosci celu przez niego realizowanego i na jaki w efekcie zaciggniete
zostaja zobowigzania. Brak wskazédwek w uzasadnieniu projektu nie pozwala
na jednoznaczne opowiedzenie sie za jedng interpretacja.

37 Zob. M. Kuéka [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 205; autor uwaza, Ze przez sfor-
mutowania ,kilku wierzytelnosci” oraz ,réznym podmiotom” nalezy rozumie¢
,C0 najmniej dwie wierzytelnosci” oraz ,co najmniej dwom wierzycielom”.
M. Kucka stwierdzit, ze ustawodawca niefortunnie postuzyt sie tu skrotem my-
$lowym i - w drodze wyktadni rozszerzajacej - mozliwe jest powotanie admini-
stratora hipoteki nie tylko wtedy, gdy mamy do czynienia z co najmniej dwoma
wierzycielami, a kazdy z nich posiada wylacznie jedna wierzytelnos¢, ale takze
wtedy, gdy co najmniej dwdéch wierzycieli posiada dwie lub wiecej wierzytelno-
$ci. Uwaza, ze odmienny poglad bylby nieracjonalny i podwazatby sens wpro-
wadzonej nowelizacji.

38 Zob. E. Gniewek, Wspéiczesny..., op. cit., s. 185.
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podstawie umowy w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.
Po jednej stronie wystepuje administrator jako zleceniobiorca,
ktéry ma obowigzek zawrze¢ umowe ustanawiajacg hipoteke, a po
drugiej stronie wierzyciel, na rzecz ktérego nastapi¢ ma zabezpie-
czenie. Umowa w swej tresci zawiera zobowigzanie administrato-
ra do ustanowienia jednej hipoteki na rzecz wszystkich wierzytel-
nosci przystugujacych tym wierzycielom wobec okreslonego
dtuznika3®.

Na tres¢ umowy powinno sie sktada¢ przede wszystkim ozna-
czenie wierzytelnosci oraz stosunkéw prawnych bedacych pod-
stawg ich powstania. Umowa powinna doktadnie okresla¢ zakres
kompetencji przyznanych administratorowi, poniewaz tylko na tej
podstawie notariusz zweryfikuje prawidtowo$¢ dokonywanych
przez niego czynnosci40.

Zgodnie z art. 682 ust. 5 u.k.w.h. w ksiedze wieczystej jako wie-
rzyciel hipoteczny ujawniany jest administrator hipoteki. Zmiana
tego wpisu nastepuje wylacznie na wniosek wierzycieli, ktérych
wierzytelnoSci objete sg hipoteka, a podstawg nowego wpisu jest
umowa zawarta z nowym administratorem41,

Obostrzona regulacja zostata zawarta w art. 682 ust. 4 u.k.w.h.
i dotyczy ustanowienia banku jako administratora hipoteki. W tej
sytuacji oswiadczenie wtasciciela obcigzonej nieruchomos$ci musi
zostac ztozone w formie aktu notarialnego#2.

Rola administratora sprowadza sie przede wszystkim do za-
pewnienia zaspokojenia zabezpieczonych wierzytelnosci z hipo-
teki. Realizuje on to zadanie w drodze postepowania egzekucyjne-
go. Jednakze zanim nastgpi egzekucja z przedmiotu hipoteki, jest
on uprawniony do przyjecia $wiadczenia od wtasciciela nieru-
chomosci, w jakim odpowiada on z obcigzonej nieruchomosci.

39 Zob. E. Gniewiek, Prawo..., op. cit., s. 259.

40 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 173.
41Zob. M. Kuc¢ka [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 218.
42 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 176.
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Takze wierzyciele moga przyja¢ Swiadczenie bezposrednio od
dtuznika osobistego lub wtasciciela obcigzonej nieruchomosci43.

Zgodnie z art. 68% ust. 6 u.kw.h. i odpowiednio z art. 682
ust. 7 ukw.h,, w razie wygasniecia umowy powotujacej admini-
stratora hipoteki i niepowotania nowego administratora, a takze
w przypadku braku zgody wszystkich wierzycieli na zmiane ad-
ministratora hipoteki, na wniosek wierzycieli moze zosta¢ prze-
prowadzony podziat hipoteki - przy wykorzystaniu przepiséw
o zniesieniu wspotwilasnosci. W takiej sytuacji powstang hipoteki
zabezpieczajgce pojedyncze wierzytelnosci. Ich suma nie moze
by¢ wyzsza niz wysoko$¢ pierwotnej hipoteki ustanowionej przez
administratora. Bedg one mialy jednakowe pierwszenstwo, takie
jak dotychczasowa hipoteka na rzecz administratora#4.

2.4. Podmiana wierzytelnosci

Art. 683 uk.w.h. reguluje sytuacje zastapienia dotychczasowej
wierzytelnoSci zabezpieczonej hipoteka inng wierzytelnoscia tego
samego wierzyciela. W tym wypadku nalezy stosowac przepisy
dotyczace zmiany tresSci hipoteki (zob. art. 248 k.c.), ale nie jest
wymagana zgoda oséb z pierwszenstwem rownym lub nizszym
(zob. art. 248 § 2 k.c.)*.

Powyzszy przepis jest kolejnym novum wprowadzonym nowe-
lizacjg u.kw.h. z 26 czerwca 2009 roku. Przed wej$ciem w Zycie
tej nowelizacji, tzw. podmiana badz tez podstawienie wierzytelno-
$ci miato charakter bardzo ograniczony. Realizowane byto to do-
tychczas w drodze odnowienia (zob. art. 507 k.c.), dlatego w doktry-
nie postulowano, aby zostato to uregulowane w inny spos6b#®.

Podmiana wierzytelnos$ci nastepuje poprzez zawarcie umowy
pomiedzy wtascicielem obcigZonej nieruchomosci a wierzycielem
hipotecznym. Umowa taka powinna zawiera¢ podpisy notarialnie

43 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 183.

44 70b. M. Kuc¢ka [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 229.

45 Zob. A. Stangret-Smoczynska, Zmiany..., op. cit., s. 408.
46 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 234.
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poswiadczone, aby mogta by¢ podstawa wpisu do ksiegi wieczy-
stej#7.

Jezeli hipoteka jest ustanowiona na rzecz banku, to o$wiadcze-
nie wtasciciela nieruchomos$ci musi by¢ ztozone w formie pisem-
nej pod rygorem niewazno$ci. Natomiast umowa, ktéra dotyczy
hipoteki tacznej musi zawiera¢ zgode wyrazong przez wszystkich
wiascicieli wspo6tobciazonych nieruchomosci, a skutek powstanie
dopiero po zmianie wpisow we wszystkich ksiegach wieczys-
tych#s,

Kolejng nowoscig jest instytucja tzw. rozporzadzania oprdznio-
nym miejscem hipotecznym#?, uregulowana w art. 1011 i n. u.k.w.h.
Zgodnie z tg regulacja, w przypadku wygasniecia hipoteki, wtasci-
ciel nieruchomo$ci, moze na miejscu wygastej hipoteki i nie prze-
kraczajac jej sumy, ustanowi¢ nowa hipoteke albo, za zgoda
uprawnionego, przenie$¢ w to miejsce inng z juz obcigzajgcych
nieruchomo$¢ hipotek>9,

I1. Przedmiot obcigzenia hipoteka

1. Nieruchomo$¢ i udziat we wspétwiasnosci nieruchomosci

Art. 65 ust. 1 ukw.h. jako zasadniczy przedmiot hipoteki
wskazuje na nieruchomos$¢. Pozostate przepisy okreslajace przed-
miot obcigzenia jedynie odwotujg sie to tej regulacji. Wynika to
z faktu, ze w praktyce nieruchomos$¢ jest podstawowym przed-
miotem obcigzenia zabezpieczeniem hipotecznym>1.

47 Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 107.

48 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 240.

49 Zob. L. Grzechnik, Hipoteka w obrocie gospodarczym. Komentarz do nowe-
lizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2011, s. 29; autor
bardzo obrazowo opisuje te instytucje, poréwnujac rozporzadzenie miejscem
hipotecznym do rozporzadzania zwolnionym miejscem w garazu. W takiej sy-
tuacji wtasciciel moze wyrazi¢ zgode na zaparkowanie innego samochodu
(badZ nawet kilku pojazdéw) pod warunkiem, Ze nie przekrocza granicy miej-
sca parkingowego, gdyZ spowoduje to uszkodzenie wcze$niej zaparkowanych
obok pojazdow.

50 Zob. E. Gniewek, Prawo..., op. cit., s. 266.

51 Zob. B. Swaczna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 67.
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Aby powstata hipoteka umowna lub przymusowa, potrzebne
jest dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej (zob. art. 67 u.k.w.h.).
Dlatego tez, aby hipoteka mogta obcigzac takg nieruchomos¢, ko-
nieczne jest istnienie ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci. Wy-
jatek od tej zasady wynika z art. 123 ust. 1 u.k.w.h., ktéry zezwala
na ztozenie dokumentéw dotyczacych hipoteki do zbioréw doku-
mentow. Dokonuje sie tego dla nieruchomosci nie majgcych ksiagg
wieczystych lub w przypadku ktérych ksiegi zaginety lub ulegty
zniszczeniu. Jednakze aby ztozy¢ dokument dotyczacy hipoteki,
wymagane jest przyznanie takiego uprawnienia w przepisach
szczeg6lnych (zob. art. 38 § 2 u.o.p., art. 95 ust. 3 u.p.b.)>2.

W przepisie art. 65 ust. 3 u.k.w.h. ustawodawca wprowadzit
mozliwo$¢ obcigzenia hipoteka takze utamkowej czeSci nieru-
chomosci, jezeli stanowi ona udziat wspoétwiasciciela. W takiej
sytuacji wtasciciel utamkowej czesci posiada uprawnienie do ob-
cigzenia hipotecznego swojej czesSci, a uprawnienie to nie jest uza-
leznione w zaden sposob od istnienia lub nieistnienia hipoteki
obcigzajacej catg nieruchomo$¢s3.

Powyzszy przepis jednoznacznie wskazuje, ze nie jest mozliwe
obcigzenie hipoteka udziatu we wspotwiasnosci tacznej, gdyz brak
jest okreslenia wielko$ci tego udzialu. Analogicznie, nie mozna
obcigzy¢ hipoteka idealnej czesci nieruchomosci, jezeli nie mamy
do czynienia ze wspétwtasnoscig nieruchomosci>4.

Przepisy art. 84-90 u.k.w.h. okreslajg peten zakres obciazenia
hipotecznego, w sktad ktérego oprécz nieruchomosci wchodza
takze jej czeSci sktadowe, przynaleznosci, a takze roszczenia okre-
sowe wiasciciela wynikajace ze stosunku prawnego (tzw. pozytki
cywilne)>>. Powyzsza regulacja byta tworzona w zamysle ustawo-
dawcy, aby sprosta¢ rzeczywistosci oraz aby zapewnic¢ ochrone

52 Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 90.

53 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 109; autor zaznacza, ze takie
dziatanie moze prowadzi¢ do znacznych utrudnien w realizacji tych zabezpie-
czen w toku postepowania egzekucyjnego.

54 Zob. E. Gniewek, Prawo..., op. cit., s. 254.

55 Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit.,, s. 133.
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wierzycielowi, gdyz wyzej wymienione elementy sg czesto niero-
zerwalnie powigzane z nieruchomoscig>e.

2. Spotdzielcze wtasnos$ciowe prawo do lokalu i udziat w prawie

Zgodnie z art. 65 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. hipoteka moze by¢ usta-
nowiona takze na spotdzielczym wtasno$ciowym prawie do loka-
lu. Warunkiem koniecznym jej ustanowienia jest istnienie ksiegi
wieczystej>7.

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu co prawda od 31
lipca 2007 r. nie moze byc¢ juz ustanawiane, jednakze az do konca
2012 r. mozliwe jest jeszcze przeksztatcenie spotdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu w prawo wtasnosciowe, po spetnieniu
pewnych dodatkowych przestanek>s.

Zgodnie z art. 65 ust. 3 u.k.w.h. hipoteka moze takze obcigzac
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, w sytuacji gdy przy-
stuguje ono kilku osobom w cze$ciach utamkowych. Osoba, do
ktorej nalezy utamkowa czeS¢ prawa, majac zamiar obcigzy¢ go
hipoteka, nie musi posiada¢ zgody pozostatych wspétuprawnio-
nych z tytutu spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu®°.

3. Uzytkowanie wieczyste i udzial w uzytkowaniu wieczystym

Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze uzytkowanie wieczyste,
a takze udziat w tym prawie, przy czym obcigzenie hipoteka tych
praw moze powsta¢ dopiero po dokonaniu wpisu do ksiegi wie-
czystej prawa uzytkowania wieczystego®0.

Wiasnos$¢ budynkoéw oraz innych urzadzen wzniesionych na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste jest prawem zwigza-
nym z uzytkowaniem wieczystym (zob. art. 235 § 2 k.c.), dlatego

56 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 384.

57 Zob. ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 271.

58 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 98.

59 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 98.

60 Zob. S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa
2008, s. 45.
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tez hipoteka ustanowiona na uzytkowaniu wieczystym, obcigza
takze te budynki i urzagdzenia®l.

Podobnie jak w przypadku spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, uzytkowanie wieczyste moze zosta¢ obcigzone
hipoteka, gdy przystuguje ono kilku osobom w czes$ciach utamko-
wych. Osoba, ktorej przystuguje utamek we wspétuzytkowaniu
wieczystym, moze swoj utamek obcigzy¢ hipoteka bez zgody po-
zostatych wspoétuprawnionych z tytutu uzytkowania wieczyste-
g062,

4. Wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka

Zgodnie z art. 65 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h. hipoteka moze obcigzac
takze wierzytelno$¢ zabezpieczong hipoteka. Natomiast na pod-
stawie art. 1084 u.k.w.h. dopuszczalne jest takze kolejne obcigze-
nie hipoteka wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka na wierzy-
telnos$ci hipotecznej®3.

Ustanowienie subintabulatu wymaga co do zasady realizacji
tych przestanek, ktére powoduja powstanie hipoteki na nieru-
chomosci. Dotyczy to zwtaszcza zawarcia umowy pomiedzy stro-
nami. Jedng strong umowy jest wierzyciel subintabulatu, a po dru-
giej stronie znajduje sie podmiot obcigzajacy swoje prawo (beda-
cy jednoczes$nie wierzycielem hipotecznym w innym stosunku
prawnym). Jednakze przedmiotem hipoteki nie moze by¢ udziat
w wierzytelnoSci hipotecznej®4.

II1. Powstanie hipoteki

1. Hipoteka umowna

Podstawowym Zrodtem powstawania hipoteki jest umowa.
Jest to najbardziej powszechny sposéb dokonywania zabezpie-
czenia wierzytelno$ci na nieruchomo$ci oraz wybranych prawach.
Umowa taka zostaje zawarta pomiedzy wierzycielem, ktory staje

61 Zob. ]. Pisulinski [w:] System..., op. cit., s. 587.

62 7Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 97.

63 Zob. E. Gniewek, Prawo..., op. cit., s. 255.

64 Zob. L. Przyborowski [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 501.
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sie wierzycielem hipotecznym, a wtascicielem obcigzanej nieru-
chomosci, ktory staje sie dtuznikiem hipotecznym. Wtasciciel nie-
ruchomos$ci obcigzanej nie musi by¢ jednoczesnie diuznikiem
osobistym wzgledem wierzyciela. Mozliwa jest sytuacja, w ktorej
za zaciggniete zobowigzania, obok dtuznika osobistego odpowia-
dajacego calym swoim majatkiem, odpowiada rzeczowo wtasciciel
nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Jednakze jezeli dtuznik usta-
nawia hipoteke na wtasnej nieruchomosci, to odpowiada on oso-
biscie calym swoim majatkiem, a obok tego rzeczowo t3 nieru-
chomoscia. W takiej sytuacji wierzyciel dokonuje wyboru sposobu
zaspokojenia, co znacznie wzmacnia jego pozycje®®.

Wiasciciel nieruchomos$ci musi ztozy¢ swoje oswiadczenie woli
w formie aktu notarialnego (zob. art. 245 § 2 k.c.). Analogiczny
obowigzek odnosi sie do pozostatych praw wymienionych w art.
65 ust. 2 i 3 ukw.h. (zob. art. 65 ust. 4 ukw.h.). Natomiast
oSwiadczenie woli wierzyciela o przyjeciu hipoteki moze byc¢ zto-
zone w dowolnej formie®®.

Prawo bankowe w art. 95 reguluje w sposéb odmienny od do-
tychczas omawianych sposob ustanowienia hipoteki. Mianowicie
wtasciciel nieruchomosci sktada w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci (zob. art. 95 ust. 4 u.p.b.) oSwiadczenie woli o usta-
nowieniu hipoteki na rzecz banku, natomiast wpis hipoteki do
ksiegi wieczystej jest dokonywany na podstawie o$wiadczen ban-
ku sporzadzonych zgodnie z art. 95 ust. 1 u.p.b. (zob. art. 95 ust. 3
u.p.b.)¢7.

Jako minimum, ktére powinna zawiera¢ taka umowa, poza
okreSleniem stron, wskazuje sie na oznaczenie sumy oraz waluty
hipoteki, wskazanie zabezpieczanej wierzytelnosci oraz stosun-
kow prawnych, z ktérych wynika, oraz przedmiotu gtéwnego pod-
legajacego obcigzeniu. Natomiast gdy umowa dotyczy ustanowie-
nia hipoteki na administratora, powinna takze okresla¢ zakres

65 Zob. E. Gniewek, Prawo..., op. cit., s. 247-248.
66 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 33.
67 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 144-145.
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zabezpieczenia poszczegélnych wierzytelnosci oraz okreslenie
przedsiewziecia, ktorego finansowanie dotyczy®8.

Analiza art. 245 § 2 k.c. wskazuje, ze przy ustanawianiu hipo-
teki dopuszczalne jest zastrzezenie warunku lub terminu. Taki
charakter moze mie¢ zar6wno zabezpieczana wierzytelnos¢, jak
i hipoteka, a oba warunki moga by¢ od siebie niezalezne®°.

W sytuacji, gdy nieruchomos$¢ stanowi wspdélnos¢ w czesciach
utamkowych, do umownego ustanowienia hipoteki na takiej nie-
ruchomosci stosujemy przepisy o zarzadzie rzeczg wspolng (zob.
art. 199 k.c.)7°.

W przypadku wspétuzytkowania wieczystego oraz spot-
dzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu bedacego przedmio-
tem wspotwlasnos$ci w cze$ciach utamkowych stosujemy analo-
gicznie art. 199 k.c. Taki poglad potwierdza orzecznictwo Sgdu
Najwyzszego’!, zgodnie z ktérym dopuszczalne jest stosowanie do
wspolnoSci praw poprzez analogie przepisOw o wspotwtasnosci.

Umowa ustanawiajgca hipoteke powinna okresla¢ zabezpie-
czong wierzytelno$¢ oraz stosunek prawny, z jakiego wynika. Przy
zawieraniu takiej umowy nalezy mie¢ na uwadze nie tylko przepi-
sy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ale takze przepisy
regulujace wpis hipoteki do ksiegi wieczystej72. Natomiast sam
wpis hipoteki do ksiegi wieczystej nastepuje badZ na podstawie
dokumentu obejmujacego oSwiadczenie witasciciela o ustanowie-
niu tego prawa (zob. art. 32 ust. 1 u.k.w.h.), badz tez dokumentu

68 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 34.

69 Zob. S. Rudnicki, Hipoteka..., op. cit., s. 54.

70 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 135.

71 Zob. uzasadnienie do postanowienia SN z 28.11.1997 r., I CKN 317/97,
OSNC 1998, nr 5, poz. 86.

72 Zob. m.in. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z 17 wrze$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U.
z 2001 r., nr 102, poz. 1122 z p6zn. zm.); Rozporzadzenie Ministra Sprawiedli-
wosci z 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczys-
tych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2003 r., nr 162, poz. 1575 z pdzn.
zm.).
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wystawionego przez bank na podstawie tego oSwiadczenia (zob.
art. 95 ust. 3 u.p.b.)73.

Po wejsciu w zycie nowelizacji z 2009 r., dane takie jak wyso-
kos$¢ zabezpieczonej wierzytelnos$¢, jej waluta czy tez termin ptat-
nosci nie musza by¢ zawarte w umowie, gdyz te informacje nie
powinny by¢ ujawniane w ksiedze wieczystej’4.

2. Hipoteka przymusowa

Powstanie hipoteki przymusowej jest skutkiem orzeczenia sa-
du wieczystoksiegowego o wpisie hipoteki. Sgd wydaje takie orze-
czenie na wniosek wierzyciela dysponujgcego dokumentem
stwierdzajacym istnienie wierzytelnosci, ktéra podlega zabezpie-
czeniu w ten sposob (zob. art. 109 u.k.w.h.)7s.

Na podstawie art.109 ust. 1 u.kw.h. wierzycielowi, ktérego
wierzytelnos¢ jest stwierdzona tytutem wykonawczym, przystu-
guje uprawnienie do obcigzenia hipotekg wszystkich nieruchomo-
Sci dtuznika. Powyzszego art. nie nalezy traktowa¢ dostownie,
gdyz hipoteka przymusowa nie ma charakteru generalnego. Dla-
tego tez we wniosku o wpis hipoteki przymusowej nalezy szczeg6-
towo okresli¢ nieruchomos$ci obcigzone tym zabezpieczeniem.
Natomiast tgczne obcigzenie kilku nieruchomosci hipoteka przy-
musowg moze nastapi¢ tylko w przypadku, gdy te nieruchomosci
s3 juz obcigzone hipoteka taczng albo tez stanowig wiasno$¢
dtuznikoéw solidarnych (zob. art. 1111 u.k.w.h.)7e.

Zgodnie z art. 109 § 2 u.k.w.h. niedopuszczalne jest ustanowie-
nie hipoteki przymusowej na nieruchomos$ciach Skarbu Panstwa,
chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Natomiast powyzZsze
obostrzenie nie dotyczy nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢
jednostek samorzadu terytorialnego?7.

73 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 138.

74 Zob. E. Gniewek, Wspdtczesny..., op. cit., s. 186.

75 Zob. ]. Pisulinski [w:] System..., op. cit., s. 603.

76 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 638.

77 Zob. T. Dominczyk, Hipoteka przymusowa, [w:] Ars et usus. Ksiega pamigt-
kowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 87.
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Ponadto art. 110 u.k.w.h. daje mozliwos¢ ustanowienia tego
rodzaju hipoteki na podstawie innych dokumentéw niz wniosku
wierzyciela, stwierdzonego tytutem wykonawczym. Jezeli przepi-
sy szczegblne tak stanowig, hipoteka przymusowa moze zostac
ustanowiona takze na podstawie postanowienia sgdu o udzieleniu
zabezpieczenia, postanowieniu prokuratora, decyzji administra-
cyjnej lub zarzadzeniu zabezpieczenia dokonanego zgodnie z prze-
pisami o postepowaniu egzekucyjnym w administracji’8.

Osobng kategorig hipotek przymusowych s3 hipoteki ustana-
wiane na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997
roku Ordynacja podatkowa. Zgodnie z art. 34 § 1 tej ustawy, Skarb
Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego zostaty wypo-
sazone w kompetencje do ustanawiania hipoteki na nieruchomo-
Sciach podatnika, ptatnika, inkasenta, nastepcéw prawnych oraz
0s6b trzecich z tytulu zobowigzan podatkowych oraz zalegtos$ci
podatkowych i odsetek??.

Hipoteka taczna przymusowa moze powstac tylko wtedy, gdy
przewiduje to przepis szczegélny lub gdy nieruchomosci obciazo-
ne sg inng hipoteka taczng badz tez stanowig wtasnos¢ dtuznikow
solidarnych (zob. art. 1111 u.k.w.h.)8°.

3. Hipoteka taczna

Polskie prawo dopuszcza obcigzenie hipoteka kilku nierucho-
moSci lub praw w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci,
tak by wierzycielowi przystugiwata swoboda wyboru nierucho-
mosci lub prawa, z ktoérych bedzie dochodzit zaspokojenia®.

Powstanie hipoteki tgcznej moze by¢ wynikiem:

a) czynnos$ci prawnej - gdy taka jest wola stron umowy;

b) podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka na odrebne

nieruchomosci - hipoteka taczna powstaje z mocy prawa;

78 Zob. ]. Pisulinski [w:] Hipoteka..., op. cit., s. 514.

79 Zob. E. Gniewek, Prawo..., op. cit,, s. 249.

80 Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., op. cit., s. 288.
81 Zob. J. Pisulinski [w:] System..., op. cit.,, s. 621.
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c) w pewnych sytuacjach - obcigzenia hipoteka przymusowa
kilku nieruchomosci®2.

Wierzyciel hipoteczny posiada peing swobode co do sposobu
wykonywania swoich uprawnien wynikajgcych z charakteru hipo-
teki tacznej (zob. art. 72 ust. 2 u.k.w.h.). Moze on dochodzi¢ zaspo-
kojenia wierzytelnosci od jednego lub kilku dtuznikéw hipotecz-
nych. Ma tez swobode wyboru nieruchomosci, z ktorej zaspokoje-
nie wierzytelno$ci ma nastgpic83.

4. Hipoteka ustawowa

Ostatnim z mozliwych sposobow powstania hipoteki jest tzw.
hipoteka ustawowa. Dotyczy to sytuacji, w ktérej powstanie takie-
go obcigzenia jest uzaleznione od ziszczenia $ciSle okreslonych
w ustawie przestanek. Ponadto, powstaje ona bez inicjatywy
stron, nie jest tez wymagany wpis w ksiedze wieczystejs+.

Nowelizacja u.k.w.h. z dnia 5 czerwca 2001 r. uchylajaca art. 66
i 67 ust. 2, ktore nota bene, odnosity sie do hipoteki ustawowe;j
bedacej zabezpieczeniem roszczen Skarbu Panstwa badz jedno-
stek samorzadu terytorialnego, spowodowata, ze w chwili obecnej
nie ma przepiséw og6lnych dotyczacych tej kwestii.

Jak przyznaje B. Swaczyna nie mozna przyjac¢, ze taka hipoteka
juz nie istnieje i wskazuje na co najmniej dwa przepisy powodujg-
ce jej powstanie, tj. art. 1037 § 3 k.p.c. oraz art. 115d § 3 u.p.e.a.
Powotane przepisy odnosza sie do powstania hipoteki ustawowej
na nieruchomosci, ktéra zostata sprzedana odpowiednio w poste-
powaniu egzekucyjnym sagdowym oraz administracyjnym. Jej ce-
lem jest zabezpieczenie roszczenia przyznanego wierzycielowi
przeciwko nabywcy nieruchomosci. Powstanie hipoteki ustawo-
wej nastepuje z chwilg uprawomocnienia sie planu podziatu su-
my, ktorag uzyskano z egzekucji sagdowej, badZ tez z chwilg, gdy
postanowienie o planie podziatu stato sie ostateczne (egzekucja

82 Zob. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 117.
83 Zob. T. Czech, Hipoteka..., op. cit., s. 296.
84 Zob. ]. Pisulinski [w:] System..., op. cit., s. 609.
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administracyjna). Wpis do ksiegi wieczystej ma w tym wypadku
charakter deklaratoryjny®>.
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