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Pytania
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3) Komu i wobec kogo przystuguje roszczenie o obnizenie nadmiernosci zabezpieczenia
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6) Czy roszczenie moze by¢ dochodzone w postepowaniu wieczystoksiegowym? Czy sad

wieczystoksiegowy moze odmowi¢ wpisu hipoteki z powodu istnienia nadmiernego
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Whioski z:
X Konferenql Wleczystok5|egowej, 20 21 pazd2|ern|ka 2011 r

organizator: Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
oraz pomochniczo: z konferencji ,,Hipoteka po nowelizacji”, 17-18 listopada 2011 r.

Hipoteka po nowelizacji

organizator: Uniwersytet Wroctawski
patron merytoryczny: Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
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Realizujgc cel statutowy Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, tj. wspoéttworzenie i
monitorowanie prawnej infrastruktury dla kredytu hipotecznego w Polsce, w ramach
zapoczatkowanego na 69. posiedzeniu Rady Programowej Fundacji projektu ,Modelowe
rozwigzania procedur wypetniajagcych obowigzki bankéw, wynikajagce z przepiséw
nadzorczych i ustawowych”, niniejszym udostepnia sie wskazowki praktyczne, przesadzajgce
zgtoszone przez banki watpliwosci interpretacyjne. Niniejsza Rekomendacja Wdrozeniowa
zwigzana jest z koniecznoscig implementacji znowelizowanej Ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece.

Rekomendacje wdrozeniowe Fundacji majg charakter ekspercki, opierajg sie na wnioskach
analiz biura Fundacji (analizy prawne i prawnopordwnawcze oraz funkcjonalne) oraz na
uzgodnieniach bankowo-resortowych grup roboczych dziatajgcych przy Fundacji, jak réwniez
wymianie opinii z odpowiednimi organami administracji i wnioskach z Ogdlnopolskich
Konferencji Wieczystoksiegowych.

Celem szerszego udostepnienia Rekomendacji Wdrozeniowych Fundacji jest:

e minimalizacja ryzyka bankowego, odpowiedzialnos$ci wtadz banku i ograniczenie kosztéw
powstajgcych w zwigzku z potencjalnie nieprawidtowym wdrozeniem nowych przepiséw;

e ujednolicenie poziomu wdrozen regulacji (wyposrodkowanie zbyt daleko idgcych i
kosztownych procedur i sprostanie prawnym wymogom)

e w braku jasnosci interpretacyjnej organu zrédta prawa — wypracowanie najrozsadniejszej
w danych warunkach praktyki wdrozeniowej — dla ktérej obrong bedzie powszechnosé
danego standardu.
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W dniu 20 lutego 2011 r. weszta w zycie nowelizacja Ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece, ktéra w znaczacy sposdb zmienita konstrukcje hipoteki. Do polskiego prawa
wprowadzono nowe instytucje; licznych kwestii szczegétowych nie przesgdzono,
pozostawiajac je praktyce i nauce prawa.

Fundacja zajmuje sie nowym prawem hipotecznym jeszcze od czasow, gdy byto ono
projektem legislacyjnym. Liczne problemy praktyki sg rozstrzygane na posiedzeniach
dziatajgcej przy Fundacji grupy roboczej ,,Ramy Prawne Kredytu Hipotecznego”, a takze na
organizowanych przez Fundacje konferencjach. Ostatnimi wydarzeniami, podczas ktérych —
w srodowisku sedziow, notariuszy, syndykéw oraz praktykdw bankowych i
ubezpieczeniowych — ustalane bylo prawidtowe rozumienie budzacych watpliwosci
przepiséw, byty:

Hotel Courtyard By Marriott Warsaw Airport

e X Ogolnopolska Konferencja Wieczystoksiegowa Ksiegi Wieczyste i Hipoteka w Praktyce
Sgdowej i Bankowej, zorganizowana 20-21 pazdziernika 2011 r. przez Fundacje na rzecz
Kredytu Hipotecznego i Ministerstwo Sprawiedliwosci,

e Seminarium Uzgodnieniowe ,Najlepsze praktyki wdrazania nowych wymogow
regulacyjnych w zakresie ochrony konsumenta i prawa hipotecznego”, zorganizowane 13-
14 kwietnia 2011 r. przez Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego.

e Konferencja ,Hipoteka po nowelizacji”, zorganizowana przez Uniwersytet Wroctawski,
ktorej patronem merytorycznym byta Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego

Rekomendacje majg na celu wyjasnienie watpliwosci praktyki i przyczynienie sie do jej
ujednolicenia nie tylko w praktyce bankowej, ale takze na linii wierzyciel hipoteczny-
notariusz-sad.

Fundacja byta Partnerem Merytorycznym konferencji:

Hipoteka po nowelizagji

Organizator: Zaktad Prawa Cywilnego i Prawa Prywatnego Miedzynarodowego,
Wydziat Prawa Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego
Miejsce: Wroctaw, 17-18 listopada 2011 r.

Fundacja na Rrecz
Kredyt Kipotecinego
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I1l. REKOMENDACIJE WDROZENIOWE FUNDACII

Ill. 1. NADZABEZPIECZENIE:
WSKAZOWKI DLA WIERZYCIELA — ETAP USTANAWIANIA HIPOTEKI

WYKAZ PRZEPISOW:

W mysl art. 68 UKWH:

Art. 68. 1. Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ pieniezng, w tym rowniez wierzytelnosc¢ przysztq.

2. Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ do oznaczonej sumy pienieznej. Jezeli zabezpieczenie hipoteczne jest
nadmierne, wfasciciel obcigzonej nieruchomosci moze zqdac zmniejszenia sumy hipoteki.

3. Sume hipoteki wyraza sie w tej samej walucie co zabezpieczona wierzytelnosc, jezeli strony w umowie
ustanawiajqgcej hipoteke nie postanowity inaczej.

W mys] art. 110" UKWH:

Art. 110", Wierzyciel moZze Zqdac¢ wpisu hipoteki przymusowej na sume nie wyzszq niz wynikajgca z tresci
dokumentu stanowigcego podstawe jej wpisu do ksiegi wieczystej. Jezeli z dokumentu tego nie wynika wysokosc¢
sumy hipoteki, suma hipoteki nie moze przewyzszac wiecej niz o potowe zabezpieczonej wierzytelnosci wraz z
roszczeniami o swiadczenia uboczne okreslonymi w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki na dzien
ztozenia wniosku o wpis hipoteki.

W mysl art. 626°§ 2 KPC Kodeksu postepowania cywilnego:
Rozpoznajgc wniosek o wpis, sqd bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dofgczonych do wniosku dokumentow
oraz tresc ksiegi wieczystej.

Przedmiot Rekomendacji Wdrozeniowej Fundacji

Znowelizowane prawo hipoteczne wprowadzito na rzecz wtasciciela instytucje roszczenia o
obnizenie sumy hipoteki w przypadku zaistnienia nadmiernosci zabezpieczenia (potocznie
zwang instytucjg nadzabezpieczenia). W praktyce pojawity sie watpliwosci, kiedy powstaje
stan nadzabezpieczenia, bedacy podstawg do zgdania przez wtasciciela obnizenia kwoty
hipoteki oraz jakie kryteria powinien bra¢ pod uwage sad, uwzgledniajgc powdédztwo.

1) Jak rozumiec pojecie nadzabezpieczenia?
- por. art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH

Nadzabezpieczenie jest sytuacja, ktérej suma hipoteki przewyzsza kwote zabezpieczanych
wierzytelnosci w taki sposob, ze, racjonalnie oceniajac, juz nizsza kwota hipoteki chronitaby
uzasadnione interesy wierzyciela hipotecznego.

Nadmiernym zabezpieczeniem hipotecznym w rozumieniu Ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece nie jest wiec kazda sytuacja, w ktdérej suma hipoteki przewyzsza sume
zabezpieczanych wierzytelnosci.

Suma hipoteki moze przewyzsza¢ sume zabezpieczanych wierzytelnosci, co wynika z
konstrukcji nowej hipoteki (zabezpieczenie odsetek, roszczen ubocznych i kosztow
postepowania).
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2) Kiedy powstaje stan nadzabezpieczenia? Czy ustanowienie hipoteki na poziomie 150%

lub 200% wierzytelnosci prowadzi do wystgpienia nadzabezpieczenia?
- por. art. 68 ust. 2 zd. 2, art. 110" UKWH

Nadzabezpieczenie — w rozumieniu UKWH — moze istnie¢ juz w chwili ustanowienia hipoteki
(tzw. nadzabezpieczenie pierwotne) badz powstaé¢ w toku zycia kredytu, w miare sptaty
wierzytelnosci przez dtuznika (tzw. nadzabezpieczenie wtérne/ nastepcze).

Jak juz wskazano, sam fakt, ze kwota hipoteki jest wieksza niz suma zabezpieczonych
wierzytelnosci nie powoduje istnienia nadmiernosci zabezpieczenia w rozumieniu UKWH.

Nie kazde nadzabezpieczenie jest nadzabezpieczeniem nadmiernym.
Stosowanie wiec w praktyce bankowej ustanawiania hipoteki na poziomie 150% czy 200%

wierzytelnosci jest dopuszczalne i nie powoduje powstania po stronie wtasciciela
nieruchomosci roszczenia o zmniejszenie sumy hipoteki.

Taka praktyka jest uzasadniona — hipoteka zabezpiecza m.in. odsetki za opdznienie czy
koszty postepowania zwigzanego z realizacjg hipoteki, a wysokos$é tychze nie moze byé znana
na chwile ustanawiania hipoteki (np. nie wiadomo, czy opdznienie w ogdle wystgpi, a jesli
tak — jak dtugo bedzie trwato, co wptynie na wysokos¢ odsetek). Ponadto, jesli hipoteka
zabezpiecza wierzytelnos¢ przysztg lub o wysokosci nieustalonej, konieczne jest istnienie
hipoteki w takiej wysokosci, ktora zapewni bezpieczenstwo zwrotu takich wierzytelnosci.

Nalezy podkredli¢, ze przepis art. 110" UKWH nie zawiera regulacji dot. nadzabezpieczenia.
Norma wyrazana przez ten przepis ma zastosowanie jedynie do sytuacji zgdania przez
wierzyciela wpisu hipoteki przymusowej. Przepis ten w zdaniu 1. stanowi, ze wierzyciel
moze zgdac¢ wpisu takiej hipoteki na sume nie wyzszg niz wynika to z tresci dokumentu, ktéry
stanowi podstawe jej wpisu do ksiegi wieczystej. Dopiero zdanie 2.stanowi, ze jesli z
takowego dokumentu nie wynika wysoko$¢, w jakiej wpisana ma zostac hipoteka, wierzyciel
moze zgdac wpisania jej maksymalnie na 150% kwoty wierzytelnosci wraz z roszczeniami o
Swiadczenia uboczne, ktére zostaty okreslone w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu.
Przepis ten nie ma nic wspolnego z okresleniem regulacji nadmiernego zabezpieczenia.
Reguluje on kwestie wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczyste;.

Przepis art. 110 UKWH stanowi wskazowke, ze zabezpieczenie hipoteczne wynoszace
150% wysokosci wierzytelnosci jest zabezpieczeniem dopuszczalnym, nie obcigzajgcym
nadmiernie dtuznika. Nie stanowi to maksymalnego limitu zabezpieczenia hipotekg umowna.
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3) Komu i wobec kogo przystuguje roszczenie o obnizenie nadmiernosci zabezpieczenia
hipotecznego?
- por. art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH

Powodbp: Roszczenie o obnizenie dumy hipoteki przystuguje kazdoczesnemu wiascicielowi
nieruchomosci. Jesli wiec pierwotny dtuznik rzeczowy zbedzie swojg nieruchomosé,
roszczenie bedzie przystugiwato nabywcy nieruchomosci.

PozwANY: Pozwanym bedzie zawsze kazdoczesny wierzyciel hipoteczny. Jesli do ksiegi
wieczystej wpisany zostat administrator hipoteki, nalezy pozwac jego, a nie witasciwych
wierzycieli hipotecznych.

4) Jaki charakter prawny ma roszczenie o obnizenie nadzabezpieczenia hipotecznego?

Czy ulega ono przedawnieniu?
- por. art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH

W doktrynie charakter prawny roszczenia jest sporny. Konkurujg ze sobg poglady gtoszace,
Ze roszczenie z przepisu art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH ma charakter roszczenia prawa cywilnego
(ulega wiec przedawnieniu) oraz ze jest to kompetencja procesowa (polega ona na tym, ze z
mocy prawa witascicielowi nieruchomosci przystuguje mozliwos¢ wytoczenia przeciwko
wierzycielowi hipotecznemu powddztwa o obnizenie sumy hipoteki).

Nalezy przychyli¢ sie do pogladu, ze roszczenie to ma charakter kompetencji procesowej, z
czego wynika, ze roszczenie to nie ulega przedawnieniu. Oznacza to, ze wiasciciel
nieruchomosci moze w kazdej chwili wystgpi¢ z roszczeniem o obnizenie sumy hipoteki;
wierzyciel nie moze ,zahamowad¢” w sadzie dochodzenia roszczenia przez podnoszenie, iz
roszczenie przedawnito sie.

5) Czy istnienie roszczenia jest uzaleznione od rodzaju hipoteki?
- por. art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH

Nie, istnienie roszczenia nie zalezy od rodzaju hipoteki.

Roszczenie przystuguje wtascicielowi nieruchomosci wzgledem wierzyciela hipotecznego bez
wzgledu na to, jakiego rodzaju ,nowa” hipoteka przystuguje temu ostatniemu. Roszczenie
przystuguje wiec wobec wierzyciela ,nowej” hipoteki umownej, przymusowej i ustawowej.

Roszczenie nie przystuguje wobec wierzycieli hipotek zwyktych, gdyz do tych hipotek stosuje
sie przepisy sprzed nowelizacji, ktére nie przewidywaty instytucji nadzabezpieczenia.
Roszczenie przystuguje wobec wierzycieli hipotek kaucyjnych, poniewaz do tych hipotek
stosuje sie nowe przepisy.
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6) Czy roszczenie moze by¢ dochodzone w postepowaniu wieczystoksiegowym? Czy sad
wieczystoksiegowy moze odmowi¢ wpisu hipoteki z powodu istnienia nadmiernego
zabezpieczenia?

- por. art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH oraz art. 626° § 2 KPC

Nie. Roszczenie o obnizenie sumy hipoteki na podstawie art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH moze by¢
dochodzone jedynie w trybie spornym, czyli procesowym. W postepowaniu
wieczystoksiegowym (jako postepowaniu nieprocesowym, ktdére z zatozenia nie ma
charakteru spornego) nie ma mozliwosci rozstrzygania sporow miedzy sgdami.

Zgodnie z zasadg ograniczonej kognicji, sgd wieczystoksiegowy nie jest uprawniony do
badania, czy ustanowiona hipoteka stanowi nadmierne zabezpieczenie. Sad bada jedynie
tresc¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej
(art. 626° § 2 KPC). Kwestia nadzabezpieczenia wykracza natomiast poza kwestie zwigzane ze
ztozonymi do sgdu dokumentami.

Jesli sad wieczystoksiegowy oddali wniosek o wpis hipoteki z powodu istnienia nadmiernosci
zabezpieczenia hipotecznego, nalezy ztozy¢ od takiego orzeczenia apelacje/ skarge na
orzeczenie referendarza sgdowego, zwracajgc uwage, ze kognicja sgdu nie zezwala na
oddalenie wniosku na takiej podstawie. Zaskarzenie oddalenia zapewnie zachowanie
pierwszenstwa hipoteki, jesli skarga/ apelacja zostanie uwzgledniona.

Rekomendacja Wdrozeniowa Fundacji
Wskazowki dla wierzyciela — etap ustanawiania hipoteki:

1. W razie sporu sadowego wierzyciel moze podnosié, ze istnienie stanu nadzabezpieczenie
nie jest samo w sobie podstawg do skorzystania z roszczenia o obnizenie sumy hipoteki.
Podstawg do skorzystania z niego jest jedynie hipoteczne zabezpieczenie nadmierne.
Hipoteka w wysokosci 150%-200% udzielonego kredytu nie stanowi nadmiernego
zabezpieczenia, co wynika z przepisu art. 110" UKWH, wskazujacego na mozliwosé
ustanowienia hipoteki ponad wartos¢ zabezpieczanej wierzytelnosci.

2. W razie zbycia przez wtasciciela nieruchomosci obcigzonej hipoteka, wierzyciel powinien
liczy¢ sie z tym, ze nowy wtasciciel moze wystgpié z roszczeniem o obnizenie sumy hipoteki.
Prawo do skorzystania z roszczenia ma kazdoczesny wtasciciel nieruchomosci.

3. Jesli bank (lub inny podmiot) nabyt wierzytelnos¢ hipoteczng powinien liczy¢ sie z tym, ze
moze by¢ pozwanym o obnizenie sumy hipoteki, poniewaz nabyt hipoteke w sposéb wtérny.
Wiasciciel nieruchomosci moze bowiem pozwac kazdy podmiot, ktéry w danej chwili jest
wierzycielem hipotecznym.

4. Administrator hipoteki powinien liczy¢ sie z tym, ze moze by¢ pozwanym o obnizenie
sumy hipoteki. Wtasciciel nieruchomosci chcacy skorzysta¢ z roszczenia o obnizenie sumy
hipoteki powinien pozwa¢ wtasnie administratora, a nie wifasciwych wierzycieli
hipotecznych.
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5. Jesli wtasciciel nieruchomosci wystgpi o obnizenie sumy hipoteki zwyktej, pozwany
wierzyciel powinien podnies¢ przed sgdem, ze roszczenie takie nie przystuguje wiascicielowi,
gdyz do hipotek zwyktych stosuje sie przepisy sprzed nowelizacji hipotecznej, a te nie
przyznawaty witascicielowi takiego roszczenia.

6. W razie oddalenia przez sgd wniosku o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, z powodu
stwierdzenia przez sad istnienia nadmiernosci zabezpieczenia hipotecznego, nalezy takie
oddalenie zaskarzyé¢, wskazujac, ze ograniczona kognicja sgdu wieczystoksiegowego nie
pozwala mu badad kwestii nadzabezpieczenia, gdyz wykracza ona poza powinnos¢ zbadania
przedtozonych dokumentéw. Zaskarzienie jest waine dla utrzymania chwili ztozenia
whniosku o wpis, a wiec dla zachowania przez hipoteke odpowiedniego pierwszenstwa.
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lll. 2. NADZABEZPIECZENIE:
WSKAZOWKI DLA WIERZYCIELA — ETAP SADOWY
— JAK MOZE BRONIC SIE WIERZYCIEL?

WYKAZ PRZEPISOW:

W mysl art. 10 Kodeksu postepowania cywilnego:
Art. 10. Opftate nalezy uisci¢ przy wniesieniu do sqdu pisma podlegajgcego opfacie. [np. pozew]

W mysl art. 13 Kodeksu postepowania cywilnego:

Art. 13. 1. Optate stosunkowg pobiera sie w sprawach o prawa majgtkowe; wynosi ona 5 % wartosci
przedmiotu sporu lub przedmiotu zaskarzenia, jednak nie mniej niz 30 ztotych i nie wiecej niz 100.000 ztotych.

2. Optata stosunkowa w sprawach o prawa majgtkowe dochodzone w postepowaniu grupowym wynosi 2 %
wartosci przedmiotu sporu lub przedmiotu zaskarzenia, jednak nie mniej niz 30 ztotych i nie wiecej niz 100.000
ztotych.

W mysl art. 20 Kodeksu postepowania cywilnego:
Art. 20. Do wartosci przedmiotu sporu nie wlicza sie odsetek, pozytkow i kosztéw, zgdanych obok roszczenia
gtdwnego.

W mysl art. 24 Kodeksu postepowania cywilnego:

Art. 24. W sprawach o zabezpieczenie, zastaw Ilub hipoteke wartos¢ przedmiotu sporu stanowi suma
wierzytelnosci. Jezeli jednak przedmiot zabezpieczenia lub zastawu ma mniejszq wartos¢ niz wierzytelnosé,
rozstrzyga wartos¢ mniejsza.

W mysl art. 25 Kodeksu postepowania cywilnego:

Art. 25. § 1. Sqd moze na posiedzeniu niejawnym sprawdzi¢ wartosc¢ przedmiotu sporu oznaczong przez powoda
i zarzgdzi¢ w tym celu dochodzenie.

§ 2. Po doreczeniu pozwu sprawdzenie nastgpi¢ moZe jedynie na zarzut pozwaneqo, zgtoszony przed
wdaniem sie w spor co do istoty sprawy.

§ 3. Jezeli sqd w wyniku sprawdzenia wartosci przedmiotu sporu uzna sie za niewtasciwy, przekaze sprawe
sqgdowi wtasciwemu; jezeli jest kilka sqgdéw witasciwych - przekaze temu z nich, ktéry wskaze powdd.

W mysl art. 26 Kodeksu postepowania cywilnego:
Art. 26. Po ustaleniu w mysl artykutu poprzedzajgcego, wartos¢ przedmiotu sporu nie podlega ponownemu
badaniu w dalszym toku postepowania.

W mysl art. 130 Kodeksu postepowania cywilnego:

Art. 130. § 1. Jezeli pismo procesowe nie moze otrzymac prawidtowego biegu wskutek niezachowania
warunkéw formalnych lub jezeli od pisma nie uiszczono naleznej optaty, przewodniczqgcy wzywa strone, pod
rygorem zwrdcenia pisma, do poprawienia, uzupetnienia lub optacenia go w terminie tygodniowym. Mylne
oznaczenie pisma procesowego lub inne oczywiste niedoktadnosci nie stanowiq przeszkody do nadania pismu
biegu i rozpoznania go w trybie wtasciwym. (...)

7) Kiedy pozew o obnizenie nadzabezpieczenia moze zosta¢ zwrécony powodowi?
- por. art. 13 KPC, art. 25 § 1 KPC oraz art. 130 § 1 KPC

Powodd (wtasciciel nieruchomosci zgdajgcy obnizenia sumy hipoteki) powinien prawidtowo
okresli¢ wartos¢ przedmiotu sporu. Jesli pozwany wierzyciel zauwazy, ze wartos$¢ ta zostata
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obliczona nieprawidtowo, powinien zwrdci¢ na to uwage sadu. Fakt taki moze zostaé
zgtoszony tylko przed wdaniem sie w spér co do istoty sprawy. Oznacza to, ze zwrdcenie
uwagi na podanie przez powoda btednej wartosci przedmiotu sporu powinno nastgpic
najpdiniej w odpowiedzi na pozew. Wierzyciel powinien wskazaé, jaka jest, jego zdaniem,
prawidtowa jej wysokos¢. W razie wykazania, ze od pozwu zostata wniesiona nizsza opfata
niz przewidziana prawem (wartos¢ liczbowa poniesionej optaty nie stanowita 5% realnej
wartosci przedmiotu sporu), sgd wezwie wiasciciela nieruchomosci do jej uzupetnienia w
terminie tygodnia od doreczenia wezwania. Jesli wtasciciel nie ,wyrowna” optfaty w terminie,
pozew zostanie mu zwrdcony, co zakonczy sprawe sadowg dotyczgcg nadzabezpieczenia.
Nie jest wykluczone, ze wtasciciel ztozy pozew ponownie (rozpocznie to jednak zupetnie
nowy spor sgdowy, ktéry takze powinien zosta¢ prawidtowo optacony).

8) Jak obliczy¢ wartos¢ przedmiotu sporu?
- por. art. 13 KPC, art. 20 KPC oraz art. 24 KPC

Wprowadzanie instytucji sgdowego obnizenia sumy hipoteki w razie nadzabezpieczenia nie
pociggneto za sobg wprowadzenia do Kodeksu postepowania cywilnego szczegdlnej regulacji
dotyczace] obliczania wartosci przedmiotu sporu w razie skorzystania z roszczenia z
art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH. Do obliczenia wartosci przedmiotu sporu w tych sprawach nalezy
wiec stosowac ogdlne zasady.

Zgodnie z przepisem art. 24 KPC w sprawach o hipoteke wartos$¢ przedmiotu sporu (WPS)
stanowi suma wierzytelnosci. Dla obliczenia WPS nie jest istotna suma hipoteki
(chociaz wtasciciel wysunie zgdanie dotyczgce wtasnie obnizenia sumy hipoteki).

Prawidtowe obliczenie WPS wymaga wiec ustalenia sumy wierzytelnosci. Zgodnie z
przepisem art. 20 KPC, przy obliczaniu WPS nie uwzglednia sie odsetek i kosztéw zwigzanych
z roszczeniem gtéwnym. Do ustalenia WPS istotna jest wiec suma zabezpieczonych
wierzytelnosci o zwrot kapitatu (np. wysokos$¢ udzielonego kredytu).

W przypadku wierzytelnosci o zwrot kapitatu o wysokosci ustalonej (zaréwno istniejgcych,
jak i przysztych), obliczajgc WPS, nalezy wzig¢ pod uwage sume wierzytelnosci z dokumentu
stanowigcego podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej (np. kwote udzielonego
kredytu).

W przypadku wierzytelnosci o wysokosci nieustalonej, nalezy wzig¢ pod uwage najwyzsza
mozliwg wysokos¢ wierzytelnosci (gérng granicg dla okreslenia WPS bedzie suma hipoteki).

Jedli hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelnosci, konieczne jest zsumowanie ich wysokosci,
wedtug wyzej wskazanych zasad.

Wartos¢ przedmiotu sporu nie moze przekroczy¢ kwoty 100 000 zt (art. 13 ust. 1 KPC).
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9) Czy wiasciciel nieruchomosci musi podawaé, o jaka kwote zada zmniejszenia sumy
hipoteki?

Tak. Witasciciel nieruchomosci powinien poda¢, o ile hipoteka powinna zostaé obnizona.
Jezeli wiasciciel nie podat takie informacji, a jedynie stwierdzit, ze zagda obnizenia sumy
hipoteki, wierzyciel powinien podnies¢ zarzut, ze roszczenie procesowe nie zostato nalezycie
skonkretyzowane, w zwigzku z czym powinno ono zosta¢ oddalone.

10) Jakie argumenty podnosi¢, by wykazaé, ze zabezpieczenie hipoteczne nie ma
charakteru nadmiernego?

Wierzyciel hipoteczny powinien zwrdci¢ uwage sadu na to, ze hipoteka nie moze zostac
obnizona do stopnia, ktéry nie zapewniatby istnienia zabezpieczenia w wysokosci chronigcej
stuszne interesy wierzyciela (por. ponizsze rekomendacje).

Nie jest wykluczone, ze do oceny, w jakim stopniu uzasadnione jest obnizenie sumy hipoteki,
konieczne bedzie powotanie biegtego (art. 278 KPC).

Rekomendacja Wdrozeniowa Fundacji
Wskazowki dla wierzyciela — etap obrony sgdowe;:

Argumenty, jakie wierzyciel hipoteczny powinien podnies¢ przed sgdem, by wykaza¢, ze nie
ma podstaw do obnizenia hipoteki z powodu nadmiernosci zabezpieczenia hipotecznego
badz by wykazaé, ze zasadne jest obnizenie hipoteki w mniejszym zakresie niz zgda tego
wtasciciel nieruchomosci:

| — konkretna sytuacja

Wierzyciel hipoteczny moze podnosi¢, ze sad powinien wzig¢ pod uwage fakty zwigzane z
konkretng sytuacjg, ktérg sad rozstrzyga. Nie mozna przyja¢ ogdlnej reguty, ze np. hipoteka o
wysokosci 200% kapitatu zawsze stanowi nadmierne zabezpieczenie (por. odpowiedzi na
pyt. 1)i2).

Il — zakres zabezpieczenia hipotecznego

Wierzyciel hipoteczny moze zwréci¢ uwage sadu na fakt, ze nowa hipoteka zabezpiecza nie
tylko wierzytelno$¢ o zwrot kapitatu, ale takze roszczenia o odsetki, koszty postepowania i
ewentualnie o inne $wiadczenia uboczne. Hipoteka nie moze zosta¢ obnizona w takim
stopniu, ktéry prowadzitby do sytuacji, w ktdérej roszczenia te nie bedg zabezpieczone
hipoteka.

[Il — nieokreslona wysokos¢ wierzytelnosci i roszczen
Wierzyciel hipoteczny moze zwrdci¢ uwage sadu, ze sg wierzytelnosci i roszczenia, ktorych
wysokosci nie da sie ustalié. Przyktadowo, wysokos¢ roszczen o odsetki za opdznienie bedzie
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zalezata od tego czy i jak bardzo opdzini sie w sptacie dtuznik. Obnizona suma hipoteki musi
wiec zapewniac, ze roszczenia te zostang efektywnie zabezpieczone.

IV — wierzytelnosci przyszte

Wierzyciel hipoteczny moze podnie$é, ze nie jest mozliwe obnizenie hipoteki tylko z tego
powodu, ze zabezpiecza ona wierzytelnosci przyszte. Takie wierzytelnosci korzystajg w petni
z zabezpieczenia hipotecznego. Dopdki nie rozpocznie sie ich sptata (a wiec: nie przeksztatca
sie one w wierzytelnosci istniejgce) w ogdle nie mozna mowi¢ o nadzabezpieczeniu
wtérnym. Z takimi wierzytelnoSciami mogg wigzac sie takze przyszte roszczenia o odsetki.

V — waluta hipoteki

W razie roszczenia o obnizenie sumy hipoteki:

a) wyrazonej w walucie obcej, ktdra zabezpiecza przynajmniej jedng wierzytelnos$¢ wyrazong
w ztotych badz

b) hipoteki wyrazonej w ztotych, ktéra zabezpiecza przynajmniej jedng wierzytelnosc¢
wyrazong w walucie obcej,

wierzyciel hipoteczny powinien zwrdci¢ uwage na koniecznosé uwzgledniania wahan kurséw
walutowych. Hipoteka nie moze zosta¢ obnizona do sumy, ktéra z duzym
prawdopodobienstwem nie pozwoli na zaspokojenie roszczen wierzyciela.

VI — wartos¢ nieruchomosci

Dokonujac obnizenia sumy hipoteki, nalezy zwréci¢ uwage sadu na konieczno$¢ zbadania,
jaka bedzie wartos¢ nieruchomosci obcigzonej hipotekg w chwili orzekania (zapewne bedzie
to wymagaé¢ powotania biegtego). Jesli bowiem sgd orzeknie o obnizeniu czesci sumy
hipoteki, w majatku wiasciciela nieruchomosci powstanie czesciowo oprdznione miejsce
hipoteczne. Wtasciciel moze wprowadzi¢ na nie hipoteke, ktérej przystugiwac¢ bedzie to
samo pierwszenstwo, co hipotece o obnizonej sumie. W praktyce oznacza to, ze suma
uzyskana w egzekucji nieruchomosci bedzie musiata zosta¢ podzielona miedzy dwodch
wierzycieli. Jesli suma hipoteki zostanie obnizona bez uwzglednienia wartosci nieruchomosci
na chwile orzekania, moze to doprowadzi¢ do pokrzywdzenia interesow wierzyciela, ktérego
hipoteka zostata obnizona (bedzie musiat on ,podzieli¢ sie” sumg uzyskang z egzekucji z
nieruchomosci z wierzycielem ,,wprowadzonym” na czesciowe miejsce hipoteczne).

VIl — brak okreslenia kwoty, o jakg obnizy¢ hipoteke
Jesli wihasciciel nieruchomosci nie wskaze, o jaka kwote nalezy obnizy¢ hipoteka, wierzyciel
powinien podnies¢, ze takie roszczenie powinno zosta¢ oddalone jako nieskonkretyzowane.

Fundacja wydata Rekomendacje Wdrozeniowe odnosnie do:

e Zapewnienia spéjnosci znowelizowanej Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego z innymi regulacjami

e Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece — czes¢ 1a

e Widrozenia Ustawy o kredycie konsumenckim w zakresie przewidzianym dla kredytow zabezpieczonych hipotekq — czesc |

W najblizszym czasie Fundacja wyda Rekomendacje Wdrozeniowe odnosnie do:
e Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece — czes¢ 3.

Kontakt:

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
ul. Nobla 29b, 03-930 Warszawa
fundacja@ehipoteka.pl

tel. 022 870 83 60
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