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STRESZCZENIE

W artykule wskazano problematyke skutku intertemporalnego (migdzyczasowego) nowe-
lizacji ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw. Wprowadzone przez powyzsza nowelizacj¢ zasady intertemporal-
ne jednoznacznie wskazuja, ze od 20 lutego 2011 r., tj. od daty wejscia w zycie ustawy (art. 14),
w obrocie prawnym funkcjonuja trzy zréznicowane systemy prawne dotyczace hipotek. Wejscie
w zycie powyzszej nowelizacji, tj. ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r., ma istotne znaczenie z punk-
tu widzenia stosowania przepisow dotychczasowych lub nowych po nowelizacji, w szczego6lnosci
do hipoteki umownej — zwyklej i kaucyjne;j. Istotng cezura czasowg dla okreslenia, czy stosuje si¢
przepisy dotychczasowe czy tez nowe, jest data 20 lutego 2011 r.

Stlowa kluczowe: hipoteka; hipoteka kaucyjna; zasady intertemporalne; zamiana nierucho-
mosci; hipoteka zwykta

Nowelizacja ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw' w drodze art. 10 normu-
je podstawowe zasady intertemporalne (miedzyczasowe) zwigzane ze stosowa-

' Dz.U,, nr 131, poz. 1075, dalej jako: u.k.w.h.
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niem do zabezpieczen hipotecznych przepiséw dotychczasowych oraz przepi-
sow wprowadzonych w drodze przedmiotowej nowelizacji. Wprowadzone przez
powyzsza nowelizacj¢ zasady intertemporalne jednoznacznie wskazuja, ze od
20 lutego 2011 r., tj. od daty wejscia w zycie ustawy (art. 14), w obrocie prawnym
funkcjonujg trzy zréznicowane systemy prawne dotyczace hipotek.

Jak trafnie wskazano w literaturze?:

Hipoteki podlegaja zréznicowanym rezimom prawnym:

— hipoteki zwyktle i zwigzane z nimi hipoteki kaucyjne zabezpieczajace roszczenia uboczne,
do ktorych stosuje si¢ dotychczasowe przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, z wyjat-
kiem art. 76 ust. 1 1 4 majacych zastosowanie w zmiennym brzmieniu,

—hipoteki kaucyjne, ktore podlegaja znowelizowanym przepisom ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, z wyjatkiem przepiséw o rozporzgdzeniu opréznionym miejscem hipotecznym
(art. 101" i n.),

— hipoteki o znowelizowanej konstrukeji, do ktérych w petni majg zastosowanie zmienione
przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.

Nadmieni¢ nalezy, ze powyzsza nowelizacja ustawy z dnia 20 czerwca 2009 r.
stworzyla okreslone stany prawne, powiazane scisle ze zroznicowang terminologia
prawnag, ktore wyraznie rozgraniczaja stosowanie przepisow dotychczasowych do
hipoteki (hipotek) ustanowionej przed dniem wejscia w zycie nowelizacji ustawy,
tj. przed 20 lutego 2011 r.

Dotyczy to przypadkéw powstania hipoteki na podstawie znowelizowanej
ustawy po 20 lutego 2011 r. Nie ulega watpliwosci, ze instytucja hipoteki w polskim
systemie prawnym stanowi najbardziej stabilne zabezpieczenie rzeczowe na nieru-
chomosci oraz niektorych prawach dotyczacych nieruchomosci. Hipoteka zabezpie-
cza wierzytelno$ci zwigzane z finansowaniem dtugoterminowym i odgrywa wazna
role w ochronie wierzycieli przed nierzetelnymi dtuznikami poprzez uniemozli-
wienie im wyzbywania si¢ w sposob niekontrolowany przez wierzycieli majatku
stanowigcego ich zabezpieczenie. Nowelizacja ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r.,
o ktorej wspomniano powyzej, ujednolicita obowiazujacy przed nowelizacja system
hipoteki, znoszac jej dotychczasowy podziat na hipoteke zwykla i kaucyjna.

Nowelizacja ustawy wdraza rowniez nowe konstrukcje prawne. Wejscie
w zycie powyzszej nowelizacji, tj. ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r., ma istotne
znaczenie z punktu widzenia stosowania przepisow dotychczasowych lub no-
wych po nowelizacji, w szczeg6lnosci do hipoteki umownej — zwyktej i kaucyj-
nej. Istotng cezura czasowa dla okreslenia, czy stosuje sie przepisy dotychczaso-
we czy tez nowe, jest data 20 lutego 2011 r.

Oto6z do stanéw prawnych powstatych przed 20 lutego 2011 r. stosuje si¢ prze-
pisy dotychczasowe. Natomiast po 20 lutego 2011 r. stosuje si¢ przepisy znoweli-
zowane w u.k.w.h. Wyjatek stanowi powotywany przez art. 10 ust. 2 zd. 1 ustawy

2 Por. T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 666.
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nowelizujacej art. 76 ust. 1 i 4, ktéry stosuje si¢ w brzmieniu nadanym przez no-
welizacje. W literaturze prawniczej podkreslono, ze powyzszy przepis zostal zre-
dagowany nieprecyzyjnie’. Przychylajac si¢ do tego pogladu, w przypadku braku
precyzji przepisu prawnego nalezy zastosowac logike prawniczego wnioskowania.

Analizowana problematyka dotyczy w szczegdlno$ci mozliwosci powstania
hipotek zwyktych po dniu 20 lutego 2011 r. T. Czech, autor jednego z wiodacych
komentarzy do instytucji hipoteki, opowiada si¢ za odejsciem od wyktadni jezy-
kowej art. 10 ust. 2 zd. 1 ustawy nowelizacyjnej, jak nastepuje:

Hipoteki zwykte moga powstawacé takze po wejsciu w zycie nowelizacji z 26 czerwea 2009 r.
Komentowany przepis nie moze dotyczy¢ tylko hipotek zwyktych ,,powstatych” przed wejsciem
w zycie nowelizacji, poniewaz poza polem unormowania pozostatyby hipoteki zwykte, ktore po-
wstaly (zostaty wpisane) po 20 lutego 2011 r.

Artykut 10 ust. 2 zd. 1 nowelizacji z 26 czerwca 2009 r. przewiduje wyjatek od dalszego
dzialania ustawy dawnej. Wyjatek ten dotyczy dwoch przepisow — art. 76 ust. 1 i 4, ktore od 20
lutego 2011 r. stosuje si¢ do hipotek zwyktych w brzmieniu nadanym nowelizacja. Przepisy te
regulujg skutki podziatu nieruchomosci.

Po 20 lutego 2011 r. wierzyciel hipoteczny oraz wiasciciel nieruchomosci moga zmienic¢ —
zawartg uprzednio — umowe o ustanowienie hipoteki zwyklej, okresli¢ sposob podziatu hipoteki
oraz zlozy¢ wniosek o ujawnienie tego sposobu w ksigdze wieczystej. Postanowienie umowne
dotyczace uzgodnionego sposobu podziatu hipoteki zwyklej bedzie wtedy skuteczne w odniesie-
niu do podziatéw obcigzonej nieruchomosci, ktorych dokonano po chwili ztoZenia tego wniosku,
jezeli — oczywiscie — wniosek rozpatrzono pozytywnie (art. 76 ust. 4 zd. 2 w zw. z art. 29 u.k.w.h.
w zw. z art. 10 ust. 2 zd. 1 nowelizacji z 26 czerwca 2009 r.).

Odnotowac nalezy rowniez, ze w literaturze przedmiotu istnieje stanowisko
odmienne od prezentowanego powyzej stanowiska T. Czecha, ktore przedstawit
J. Pisulinski w komentarzu Hipoteka po nowelizacji‘.

Powyzsze regulacje dotyczace hipoteki odnoszg si¢ takze do hipoteki tacz-
nej. Hipoteke taczng stanowi zbidr powigzanych ze sobg hipotek. Hipoteka taczna
to jedna hipoteka, ktora jednoczes$nie obejmuje wiele przedmiotow gtownych za-
bezpieczenia. Wobec braku ograniczen co do przedmiotu hipoteki tgcznej, moga
nig by¢ obcigzone nieruchomosci budynkowe, gruntowe, lokalowe czy bedace
w uzytkowaniu wieczystym itp. W hipotece tacznej celem jest zabezpieczenie
tych samych wierzytelnosci, a wierzyciel ma swobode wyboru nieruchomosci,
z ktérych bedzie dochodzit zaspokojenia. Konstrukcja normatywna hipoteki
Tacznej nie odbiega od ogodlnej konstrukeji hipoteki®.

Hipoteka taczna moze powsta¢ z mocy ustawy (art. 76 ust. 3), w drodze
czynnoS$ci prawnej umownej oraz w sposob przymusowy (art. 111') i wpisu do
ksiegi wieczyste;j.

3 Por. ibidem, s. 674 i n.

4 J. Pisulinski, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, Warszawa 2011, s. 36-37.

5 Por. H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz
po nowelizacji prawa hipotecznego, Warszawa 2011, s. 117-119.
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Zakazane jest taczenie réznych trybdw powstania hipoteki tgcznej w odnie-
sieniu do nieruchomosci objetych powyzsza hipoteka:

— w przypadku hipoteki ustawowej, gdy w wyniku sprzedazy czgsci nieru-
chomosci obcigzonej hipoteka sprzedajacy lub kupujacy moga zadaé, by wierzy-
ciel hipoteczny zwolnil powyzsza czgs¢ nieruchomosci od obcigzenia, jezeli jest
ona stosunkowo nieznaczna, a warto$¢ pozostatej czesci nieruchomosci zapewnia
wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie (art. 90),

— w przypadku hipoteki tacznej umowne;j, gdy strony zgodnie z art. 76 ust. 3
majg kompetencje, w drodze czynnosci prawnej, do obcigzania jedng hipoteka
dwoch lub wiecej nieruchomosci.

Nadmieni¢ nalezy, ze wyznaczona suma hipoteczna obcigzenia nie posiada
normatywnego zwigzku z wysokoscig zaspokojenia i liczbg zabezpieczonych wie-
rzytelnosci (art. 68 ust. 2 zd. 1). Wykonywanie przez wierzycieli uprawnien z hi-
poteki tacznej (z uwzglednieniem klauzuli generalnej art. 5 k.c.) zgodnie z art. 76
ust. 2 zd. 1 charakteryzuje si¢ swoboda decyzji. Oznacza to, ze moga oni docho-
dzi¢ od dtuznikow hipotecznych zaspokojenia w catosci lub czgéci zabezpieczo-
nych wierzytelnosci.

Jak wspomniano powyzej, wierzyciel posiada prawo dokonania wyboru nieru-
chomosci objetej hipoteka taczng, z ktérej zamierza dochodzi¢ zaspokojenia wie-
rzytelnosci z uwzglednieniem art. 1039 k.p.c., tj. ztozenia o$wiadczenia okresla-
jacego wysoko$¢ zaspokojenia z kazdej z nieruchomosci. Zgodnie z art. 76 ust. 2
wierzyciel moze dokonaé podziatu hipotek pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci.

Jak wskazano w literaturze przedmiotu, wierzyciel moze zwolni¢ niektore
nieruchomosci z obcigzenia hipotecznego. Wygasniecie hipotek na niektorych
nieruchomosciach nie skutkuje wygasnigciem pozostatych, co stwarza mozli-
wos¢ dopuszczalnosci wystapienia zréznicowania sytuacji prawnej wiascicieli
tych nieruchomosci®.

O ocenie czynnosci prawnej w plaszczyznie intertemporalnej, w zwigzku z wej-
sciem w zycie nowelizacji z dnia 26 czerwca 20009 r., decyduje reguta obowiazywa-
nia przepisow, jakie obowigzywaty w momencie, w ktérym dokonano czynnosci.

Powyzsze stanowisko akceptuje SN w postanowieniu z dnia 2 lipca 2004 r.,
w ktérym stanowi, ze ,,0 tym, jakie normy majg zastosowanie do rozstrzygania sta-
nu faktycznego, decyduja przepisy prawa materialnego regulujace dany stosunek
prawny. One takze decyduja, czy w sytuacji zmiany stanu prawnego sad do roz-
strzyganego stosunku prawnego powinien zastosowac przepisy nowe czy dawne”.

Nowelizacja ustawy unormowata rowniez rezim prawny hipoteki kaucyjne;.
Hipoteka kaucyjna zabezpiecza samodzielnie wierzytelnosci wraz z roszczenia-
mi ubocznymi.

¢ Por. ibidem, s. 119. Zob. takze: postanowienie SN z dnia 4 grudnia 2009 r., VII CZP 101/09,
LEX nr 565646.
7 11 CK 421/63, LEX nr 174137.
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Jak wspomniano powyzej, podobnie jak w odniesieniu do hipoteki zwykte;j,
w tym hipoteki tacznej, powstaje pytanie o zastosowanie art. 10 ust. 1 noweliza-
cji z dnia 26 czerwca 2009 r. do hipotek kaucyjnych, tj. czy hipoteki kaucyjne,
zgodnie z jezykowa zasada interpretacji tekstu nowelizowanej ustawy, podlegaja
normom przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece czy tylko przepi-
som o oproéznionym miejscu hipotecznym.

Podzielajac interpretacje przedstawione przez T. Czecha®, nalezy przyjac po-
glad, ze status hipoteki kaucyjnej powstatej po 20 lutego 2011 r. wedtug wyktadni
systemowej i funkcjonalnej byt zgodny z wolg ustawodawcy, ktorego celem byto
jednolite unormowanie wszystkich rodzajow hipotek (hipoteki zwyktej, hipoteki
kaucyjnej samodzielnej 1 zabezpieczajacej roszczenia uboczne).

Zgodnie z powotywanym powyzszym pogladem ustawodawca, na co wska-
zuje takze uzasadnienie projektu ustawy nowelizacyjnej, nie zamierzal réznicowac
reguty intertemporalnej w zaleznosci od tego, czy hipoteka danego rodzaju uzysku-
je skuteczno$¢ przed dniem 20 lutego 2011 . czy tez poczawszy od tego terminu.

Rekapitulujac powyzsze wywody, stwierdzi¢ nalezy, ze nowelizacja z dnia
26 czerwca 2009 r. odnoszaca si¢ do hipoteki kaucyjnej wywotuje skutki retro-
spektywne. Hipoteka kaucyjna ustanowiona przed dniem wejscia w zycie noweli-
zacji podlega dotychczasowym przepisom ustawy, a w okresie od 20 lutego 2011 r.
do hipoteki kaucyjnej stosuje si¢ przepisy dzialania nowej ustawy.

Wskazaé nalezy takze na poglad zaprezentowany w literaturze przedmiotu’
moéwiacy o tym, ze do hipotek kaucyjnych nie stosuje si¢ znowelizowanych prze-
pisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz przepisy dotychczasowe
z uwzglednieniem brzmienia art. 16 ust. 2 zd. 2 ustawy nowelizacyjnej, z zasto-
sowaniem art. 76 ust. 4 u.k.w.h."

Zastosowanie przepisoOw znowelizowanej ustawy po 20 lutego 2011 r. do hi-
poteki kaucyjnej zachodzi m.in. w przypadku wystepowania tzw. nadmiernos$ci
zabezpieczenia. Wtasciciel nieruchomos$ci moze zgda¢ zmniejszenia sumy hipo-
teki kaucyjnej (art. 68 ust. 2 znowelizowanej u.k.w.h.). Dotyczy to sytuacji, gdy
nadmierno$¢ zabezpieczenia powstata przed data wejscia w zycie nowelizacji
z dnia 26 czerwca 2009 r., tj. 20 lutego 2011 r., jak rowniez po tej dacie'!.

Powyzsze rozwigzanie ma na celu zmniejszenie zaleznosci migdzy zabezpie-
czong wierzytelnoscig a suma hipoteczng i stuzy dostosowaniu sumy hipotecznej
do rzeczywistego zabezpieczenia interesu wierzyciela hipotecznego.

Uprawnienie wilasciciela do zmniejszenia sumy hipotecznej realizowane jest
w drodze sadowej w powodztwie o uksztaltowanie prawa (art. 13 ust. 2 zd. 1 k.p.c.).
Zgodnie z art. 68 ust. 2 zd. 2 nadmierno$¢ oznacza, ze suma hipoteczna, wyrazona

8 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, s. 1535 i n.

° J. Pisulinski, op. cit., s. 37.

19 Por. takze: uchwata 7 s¢dziow SN z dnia 16 pazdziernika 2008 r., ITT CZP 71/08, OSN 2009.
' Por. T. Czech, Hipoteka..., s. 681.
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w warto$ciach pieni¢znych okreslajacych wysokos¢ odpowiedzialnosci hipotecz-
nej, jest wyzsza od sumy wszystkich roszczen, w tym roszczen o §wiadczenia
uboczne 1 wierzytelnosci przyszte. Powotywany przepis ma na celu dostosowanie
zabezpieczenia do rzeczywistych potrzeb wierzyciela'?. Odnotowaé nalezy row-
niez poglad, ze powyzsze uprawnienia wlasciciela nieruchomosci odnosza si¢ do
kazdego rodzaju hipoteki, niezaleznie od sposobu jej powstania. Powszechne jest
przyjecie reguty interpretacyjnej, ze suma hipoteczna nieprzekraczajaca 150%
tacznych kwot wierzytelnosci i roszczen o swiadczenia uboczne objetych hipoteka
nie powoduje nadmiernosci zabezpieczenia. A contrario suma hipoteczna przekra-
czajaca powyzszy poziom tacznych kwot wierzytelnosci uznawana jest za nad-
mierno$¢ zabezpieczenial®.

Przyktadem stosowania regulacji dawnej, ktora nie byta przedmiotem nowe-
lizacji z dnia 26 czerwca 2009 r., jest art. 90 u.k.w.h. Dotyczy on podziatu fizycz-
nego nieruchomosci w razie sprzedazy czg¢sci nieruchomosci obcigzonej hipoteka.
Sprzedawca lub kupujacy moze zadac, by wierzyciel zwolnit t¢ czes¢ od obcig-
zenia, jezeli jest ona stosunkowo nieznaczna, a warto$¢ pozostatej czesci nieru-
chomosci zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie (art. 90 zd. 1). Nie
budzi réwniez zastrzezen, ze art. 90 stosuje si¢ na zasadach analogii do umowy
zamiany cz¢sci nieruchomosci.

Zwolnienie hipoteki oznacza czynno$¢ prawng polegajaca na zrzeczeniu si¢
przez wierzyciela prawa hipotecznego (art. 246 k.c.). Wyktadnia jezykowa po-
wyzszego przepisu wskazuje, ze roszczenie powstaje z chwilg zawarcia umowy
sprzedazy nawet w przypadku, gdyby nie wywarta skutku rozporzadzajacego.
Negocjacje dotyczace zwolnienia hipoteki odbywaja si¢ z reguty jeszcze przed
zawarciem umowy sprzedazy.

Podzieli¢ nalezy trafny poglad sformutowany w literaturze przedmiotu, ze
art. 90 na zasadach analogii nalezy stosowac takze w przypadku, w ktérym hipo-
teka taczna obcigza dwie lub wigcej nieruchomosci, a wiasciciel w catosci sprze-
daje jedna z tych nieruchomosci'.

Jak wskazano powyzej, w przypadku hipoteki lgcznej stosowanie art. 90 na
zasadach analogii znajduje odniesienie do zamiany jednej z nieruchomosci. Kazdej
ze stron umowy przystuguje roszczenie o zwolnienie spod obcigzenia zbytej nie-
ruchomosci.

Zastosowanie analogii odnosnie do dopuszczenia zamiany nieruchomosci
uwzglednia¢ powinno fakt, ze w przypadku zamiany nieruchomosci o zblizone;j
wartosci, gdy nabyta, zamieniona nieruchomos$¢ zostaje przytaczona do istniejg-
cych obcigzanych nieruchomosci, staje si¢ przez to przedmiotem hipoteki. W po-

12 Por. L. Przyborowski, Hipoteka po nowelizacji z dnia 29 czerwca 2009 r., ,,Rejent” 2011,
nr 1, s. 189—193.

13 Por. T. Czech, Hipoteka..., s. 130—133.

14 Por. idem, Ksiggi wieczyste..., s. 1190.
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wyzszym stanie faktycznym odtgczona nieruchomos¢ powinna zosta¢ zwolniona
spod obcigzenia wobec braku wystapienia zagrozenia interesu wierzyciela hi-
potecznego. Zapewnienie wierzycielowi zabezpieczenia jego interesdw powinno
znajdowac¢ odzwierciedlenie w wartosci pozostatych nieruchomosci stanowia-
cych zabezpieczenie, ktére jednoczesnie nie moze by¢ nizsze niz suma hipoteki.

Zastosowanie przepisu art. 90 u.k.w.h. uwarunkowane jest wystepowaniem
obcigzenia, ktore okreslone jest jako nieznaczne. Warto$¢ pozostatej czesci nie-
ruchomosci lub nieruchomosci w przypadku hipoteki tacznej zapewnia wierzy-
cielowi dostateczne zabezpieczenie.

Wskaza¢ nalezy, ze w przypadku wystepowania nadmiernosci zabezpiecze-
nia zastosowanie art. 90 u.k.w.h. jest w petni uzasadnione nawet w przypadku,
gdy wlasciciel nieruchomosci nie zgda zmniejszenia hipoteki.

Zwolnienie od obcigzenia hipotekg sprzedanej czesci nieruchomosci lub za-
miany nieruchomosci, w przypadku wystapienia nadmiernosci zabezpieczenia,
nie narusza bezpieczenstwa hipoteki przystugujacej wierzycielowi. Dotyczy to
rowniez zamiany nieruchomosci o zblizonej wartosci ekwiwalentnosci zabezpie-
czenia hipotecznego, w tym zamiany nieruchomosci obcigzonych hipotekg tacz-
ng zwykla i kaucyjng, ustanowiong przed dniem 20 lutego 2011 r.

Zgodnie z tradycyjnym pogladem doktryny prawa, akceptowanym przez ju-
dykature, istotg hipoteki tacznej jest wielo$¢ praw obcigzajacych poszczegdlne
nieruchomosci, co oznacza, ze hipotek jest tyle, ile jest obcigzonych nieruchomo-
$ci, przy czym hipoteki te cechuje wzajemny zwiazek wynikajacy z zabezpiecze-
nia tej samej wierzytelnosci'®>. W zwigzku z powyzszym zamiana nieruchomosci
dotychczas wspdlobceigzonej hipoteka taczng zwykta i kaucyjng na nieruchomos$¢
wolng od obcigzen, ktérej wartos¢ jest ekwiwalentna, majgca zabezpieczaé ten
sam stosunek zobowigzaniowy, nie doprowadzi do zmiany zajmowanego miejsca
hipotecznego przez pozostate ze wspotobcigzonych nieruchomosci.

Wyrazam poglad, ktéry znajduje odniesienie w postanowieniu Sadu Najwyz-
szego z dnia 16 stycznia 2014 r. (IV CSK 207/2013), ze zamiana taka jest mozliwa,
o ile po wykresleniu jednej z nieruchomosci obcigzonych hipoteka tagczna, hipo-
teka ta nie straci cech hipoteki tacznej, co oznacza, iz nadal begdzie obcigzac co
najmniej dwie nieruchomosci, a wierzyciel bedzie nadal nalezycie zabezpieczony
przez uprzednie objecie hipoteka tgczng zwykla lub kaucyjng nowej nieruchomo-
sci, ktorej wartos¢ bedzie ekwiwalentna do nieruchomosci, ktérg dtuznik chee
zwolni¢ z obcigzenia hipotecznego.

Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w powotanym postanowieniu, z regulacji zawar-
tej w art. 10 ust. 1 u.kw.h., po wejsciu w zycie tej ustawy, nie wynika zakaz objecia
hipoteka umowng taczng hipoteki kaucyjnej wpisanej przed dniem 20 lutego 2011 r.

15 Por. idem, Hipoteka..., s. 2877.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 04/12/2025 21:04:34

20 Pawet Czechowski

Przedstawiona powyzej argumentacja jednoznacznie wskazuje, ze analizowa-
ne czynnosci prawne, tj. zwolnienie od obcigzenia czg¢sci nieruchomosci, catosci
nieruchomosci lub zamienionej nieruchomoscei, sg zgodne z przepisami u.k.w.h.
Problematyka dziatania u.k.w.h. po nowelizacji odnosnie do brzmienia art. 10 ust.
1, dotyczaca przepisow o rozporzagdzanym opréznionym miejscu hipotecznym, sta-
nowi pewng rozbieznos¢ interpretacyjng w literaturze przedmiotu.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy nowelizujacej z dnia 26 czerwca 2009 r.:
,,Do hipotek kaucyjnych powstatych przed dniem wejscia w zycie niniejszej usta-
WYy, Z zastrzezeniem ust. 2, stosuje si¢ przepisy ustawy, o ktérej mowa w art. 1,
w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg, z wyjatkiem przepiséw o rozporzadza-
niu opré6znionym miejscem hipotecznym”. W celu wyjasnienia przepisu wskazac
nalezy, ze powotywany powyzej art. 1 ustawy okresla zakres stosowania ksiagg
wieczystych uregulowanych w u.k.w.h. Istota problemu dotyczy odpowiedzi na
pytanie, czy wyjatek od zasady bezposredniego dziatania ustawy nowelizujace;j
dotyczy jedynie przepiséw o rozporzadzanym oproéznionym miejscu hipotecz-
nym czy tez ma szerszy zakres przedmiotowy.

Autorzy dwoch wiodacych komentarzy prawnych do hipoteki prezentuja
zroznicowane stanowiska. T. Czech twierdzi, ze:

[...] nalezy przyjac rozszerzajaca wykladnig art. 10 ust. 1 in fine nowelizacji z 26 czerwca
2009 r. 1 uzna¢, ze do hipoteki kaucyjnej stosuje si¢ — oprocz reguty ,,posuwania si¢ hipotek na-
przdéd” — takze niektore inne z dotychczasowych przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece. [...] Liste wyjatkéw nalezy poszerzy¢ o dotychczasowy art. 70, zgodnie z ktérym zmiany
dotyczace wierzytelnosci hipotecznej, naruszajace prawa obcigzajace nieruchomos$¢ z pierwszen-
stwem réwnym lub nizszym, wymagaja zgody osob, ktorym prawa te przystuguja (przy czym
nie dotyczy to zmiany termindw platnosci). Powotany przepis jest $cisle sprzezony z zasadq ,,po-
suwania si¢ hipotek naprzod”. Osoby, ktorym przystuguja prawa z pierwszenstwem réwnym lub
nizszym, moga zasadnie oczekiwaé, ze po wygasnieciu hipoteki kaucyjnej ich prawa odpowiednio
»awansuja” w hierarchii wykonywania i zaspokojenia. [...]

Mechanizm ten pozostaje aktualny takze po wejsciu w zycie nowelizacji z 26 czerwca 2009 r.
Nie mozna dopusci¢ wyktadni, ktéra — w odniesieniu do hipoteki kaucyjnej — utrzymywataby
zasadg ,,posuwania si¢ hipotek naprzéd”, a jednoczesnie podwazataby te zasadg, wylaczajac sto-
sowanie art. 70. Wyktadnia taka, przynajmniej w niektoérych przypadkach, naruszataby chronione
konstytucyjnie uprawnienia osob trzecich. [...]

Powyzsze argumenty przemawiaja za wnioskiem, ze — wbrew wykladni jezykowej art. 10
ust. 1 in fine nowelizacji z 26 czerwca 2009 r. — po 20 lutego 2011 r. do hipoteki kaucyjnej nadal
stosuje si¢ dotychczasowy art. 70'.

Oznacza to, ze zgodnie z art. 70 (uchylonym przez ustawe nowelizacyjng
z dnia 26 czerwca 2009 r.) ,,zmiany dotyczace wierzytelnosci hipotecznej, naru-
szajace prawa obcigzajace nieruchomosci z pierwszenstwem rownym lub nizszym,
wymagaja zgody 0sob, ktorym prawa te przystuguja. Nie dotyczy to zmiany termi-
now platnosci”.

16 Ibidem, s. 682.
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Natomiast zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym przez J. Pisulinskiego':

[...] w drodze wyjatku od hipotek kaucyjnych powstatych przed dniem 20 lutego 2011 r.
jednak nie bgda mialy zastosowania przepisy o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecz-
nym, co byto uzasadnione tym, ze wierzyciele hipoteczni mogli liczy¢ przed wprowadzeniem in-
stytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, ze ich hipoteki posuna si¢ naprzod,
jesli wygasnie hipoteka poprzedzajaca ich prawa. Nalezy to rozumie¢ w ten sposob, ze w razie wy-
gasniecia hipoteki kaucyjnej po dniu 19 lutego 2011 r. whasciciel nieruchomosci nie bedzie mogt
na opréznionym miejscu ustanowi¢ nowej hipoteki ani przenie$¢ na to miejsce innej hipoteki; doj-
dzie natomiast do przesunigcia innych hipotek obcigzajacych te nieruchomos¢ z pierwszenstwem
nizszym od wygastej hipoteki kaucyjnej. Natomiast dopuszczalne bedzie przesunigcie powstatej
przed dniem 20 lutego 2011 r. hipoteki kaucyjnej na opréznione miejsce hipoteczne po wygastej
hipotece, jezeli wygasta hipoteka zostata ustanowiona po dniu 19 lutego 2011 r.

Poszukujac optymalnego rozwigzania, nalezy opowiedzie¢ si¢ za interpre-
tacja prezentowang przez T. Czecha odno$nie do wyktadni rozszerzajacej art. 10
ust. 1, ktora stanowi pelniejsza ochrong interesow wierzycieli, na rzecz ktérych
ustanowiono hipoteke kaucyjng. Wobec braku precyzyjnej redakcji powyzsze-
go przepisu uwzgledniajacego stan intertemporalny trudno okresli¢, jaka lini¢
orzecznictwa przyjma sady prowadzace ksiegi wieczyste.
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SUMMARY

The article presents the problem of the intertemporal effect of the amendment of the Act of
26 June 2009 on the amendment of the law on land registers and mortgage and certain other acts.
The introduced intertemporal regulations directly indicate that since the date of entry into force
of the Act (Art. 14), i.e. 20 February 2011, there exist three varying legal systems concerning land
registers. Entering into force of the above-mentioned amendment, i.e. the Act of 26 June 2009, is
fundamental from the point of view of the application of both existing regulations and new ones,

17" J. Pisulinski, op. cit., s. 38.
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especially those concerning the contractual mortgage — both ordinary and capped. The date of 20
February 2011 constitutes a significant caesura which is used for determining whether the existing
regulations or the new ones are applied.

Keywords: mortgage; capped mortgage; the principle of intertemporal; exchange of real
estate; mortgage
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