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METRYCZKA DOKUMENTU

Akt, ktérego dotyczy | Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i
Rekomendacja Wdrozeniowa | hipotece oraz niektdrych innych ustaw (ostatnia nowelizacja UKWH)

(Dz.U. Nr 131, poz. 107)

Organ odpowiedzialny za | Grupa Robocza ,,Ramy Prawne Kredytu Hipotecznego”

prace i uzgodnienia w

strukturze Fundacji Rada Programowa Fundacji

Data wydania Rekomendacji | 23/03/2012

Wdrozeniowej Fundacji
Rekomendacja Fundacji dotyczgca noweli hipotecznej cz.3

(cz. 2 wydana zostata 30/11/2011)

Pytania/Zagadnienia | 1) Charakter prawny hipoteki

2) Ustanowienie hipoteki oraz podstawa wpiséw do ksiegi wieczystej
3) Zakres zabezpieczenia hipotekg — art. 65 i 69 UKWH

4) Zmiana tresci hipoteki

5) Administrator hipoteki

6) Oprdznione miejsce hipoteczne

7) Hipoteka tgczna

8) Przepisy intertemporalne
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CHARAKTER | CEL REKOMENDACJI WDROZENIOWYCH FUNDACIJI

Realizujac cel statutowy Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, tj. wspottworzenie i monitorowanie
prawnej infrastruktury dla kredytu hipotecznego w Polsce, w ramach zapoczatkowanego na 69
posiedzeniu Rady Programowej Fundacji projektu ,,Modelowe rozwigzania procedur wypetniajacych
obowiazki bankéw, wynikajace z przepiséw nadzorczych i ustawowych”, niniejszym udostepnia sie
wskazéwki praktyczne, przesgdzajace zgtoszone przez banki watpliwosci interpretacyjne. Niniejsza
Rekomendacja Wdrozeniowa zwigzana jest z koniecznoscig implementacji znowelizowanej Ustawy o
kredycie konsumenckim.

Rekomendacje wdrozeniowe Fundacji majg charakter ekspercki, opierajg sie na wnioskach analiz
biura Fundacji (analizy prawne i prawnoporéwnawcze oraz funkcjonalne) oraz na uzgodnieniach
bankowo-resortowych grup roboczych dziatajgcych przy Fundacji, jak réwniez wymianie opinii z

odpowiednimi organami administracji, w wielu przypadkach — analizie Zrédiowych,

implementowanych dyrektyw i praktyki wdrozeniowej.

Celem szerszego udostepnienia Rekomendacji Wdrozeniowych Fundacji jest:

e minimalizacja ryzyka bankowego, odpowiedzialnosci witadz banku i ograniczenie kosztéw
powstajgcych w zwigzku z potencjalnie nieprawidtowym wdrozeniem nowych przepiséw;

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

e w braku jasnosci interpretacyjnej organu zrddta prawa — wypracowanie najrozsgdniejszej w
danych warunkach praktyki wdrozeniowej — dla ktérej obrong bedzie powszechnos¢ danego
standardu.
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Omowione ponizej zagadnienia, budzgce najwiecej wgtpliwosci na tle znowelizowanego prawa

hipotecznego obejmujq:

I._Charakter prawny hipoteki

Il. Ustanowienie hipoteki oraz podstawa wpiséw do ksiegi wieczystej

lll. Zakres zabezpieczenia hipoteka — art. 65 i 69 UKWH

IV. Zmiana tresci hipoteki

V. Administrator hipoteki

VI. Opréznione miejsce hipoteczne

VII. Hipoteka t3czna

VIII. Przepisy intertemporalne

W dniach 20-21 pazdziernika 2011 r. Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego zorganizowata dziesigtg
juz Konferencje Wieczystoksiegowa, ktérej wspétorganizatorem byto Ministerstwo Sprawiedliwosci.

Konferencja, tradycyjnie juz, byla miejscem spotkan praktykéw sektora bankowego
i ubezpieczeniowego, a takze sedzidw i referendarzy wieczystoksiegowych, notariuszy, prawnikow
obstugujacych podmioty gospodarcze i przedstawicieli Swiata akademickiego.

Przedmiotem dyskusji byty zagadnienia budzace najwieksze watpliwosci zaréwno z punktu widzenia
praktyki sadowej, jak i bankowej. Ponizej przedstawiono wnioski pokonferencyjne’, Ktére moga by¢
wskazowka lub ostrzezeniem w zakresie ograniczania ryzyka wierzyciela hipotecznego zwigzanego
z oddaleniem wniosku o wpis hipoteki bagdz z prébami wzruszenia skutecznosci ustanowienia hipoteki
przez dtuznika.

! Zakres zagadnieri objetych wnioskami bedzie czescia dalszych Rekomendacji Wdrozeniowych Fundacji — por.
strona www.ehipoteka.pl
Fundacja wydata dotychczas nastepujgce Rekomendacje Wdrozeniowe:
e Zapewnienie spdjnosci znowelizowanej Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego z innymi
regulacjami
e Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece — czes$¢ 1a [zagadnienia ogdlne]
e Wdrozenia Ustawy o kredycie konsumenckim w zakresie przewidzianym dla kredytow
zabezpieczonych hipoteka — czesc |
e Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece — czes¢ 2. Nadzabezpieczenie hipoteczne
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Spis pytan:
1) Czy nowa hipoteka jest po prostu ,hipotek3” czy tez jest hipotekg umownga?

2) Czy hipoteka kaucyjna staje sie hipoteka ,,now3” z zwigzku z brzmieniem art. 10 ust. 1
ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektérych innych ustaw?

3) Czy dopuszczalna jest zmiana ,starych” hipotek na nowe?
4) Czy dopuszczalne jest przeksztatcenie hipotek zwyktych w hipoteki kaucyjne i odwrotnie?

5) Czy mozliwe jest ustanowienie hipoteki w sytuacji wpisanej w Dziale Ill wzmianki o
wszczeciu egzekucji z nieruchomosci?

6) Kiedy jest konieczne ustanowienie hipoteki w formie aktu notarialnego?

7) Zasadnos¢ praktyki niektorych bankéw zatgczajgcych jako dokument stanowigcy podstawe
wpisu hipoteki umownej wytgcznie zaswiadczenia o udzieleniu kredytu bez zaswiadczenia
wtasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki z powotaniem na aktualnie brzmienie
art. 95 ust. 1i 5 pr.bank?

8) Czy wiasciciel nieruchomosci musi ztozy¢ notariuszowi oswiadczenie banku o ustanowieniu
hipoteki lub dokument podobny? Czy notariusz dotgcza ten dokument do wypisu aktu
notarialnego przesytanego do sadu? Czy bank moze tego 2gda¢ od notariusza?

9) Czy zastgpienie wierzytelnosci hipotecznej moze zostac¢ wpisane do ksiegi wieczystej na
podstawie art. 95 ust. 1 pr.bank?

10) Tres¢ oswiadczenia banku oraz oswiadczenia wtasciciela nieruchomosci w zwigzku ze
zmiang art. 95 pr.bank. oraz z uwagi na art. 65 ust. 1, 68 i 69 UKWH?

11) Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,roszczenia o Swiadczenia uboczne” uzytym w art. 69
UKWH?

12) Czy hipoteka zabezpiecza z mocy prawa tylko odsetki za opdznienie, czy takie odsetki
kapitatowe?

13) Czy odsetki musza by¢ objete wpisem hipoteki?

14) Czy dopuszczalne jest uwzglednienie wniosku o wpis zmiany oprocentowania i zmiany
terminu sptaty kredytu ,starej” hipoteki, skoro zgodnie z rozporzadzeniem
Min. Sprawiedliwosci z dnia 2 lutego 2011 r. (Dz.U. Nr 33, poz. 165) nie wypetnia sie pdl
odsetki i termin zaptaty?

15) Czy po 20 lutego 2011 r. dopuszczalne jest podwyzszenie kwoty hipoteki kaucyjnej? W
jakich sytuacjach do zmiany tresci hipoteki wymagana jest zgoda oséb, ktérym stuig prawa
z pierwszenstwem rownym lub nizszym, a kiedy zmiana taka dokonywana jest bez zgody
tych oséb?
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16) Czy dopuszczalna jest zmiana waluty hipoteki zwyktej albo kaucyjnej, jesli waluta
zobowigzania nie ulegta zmianie?

17) Jaka forma jest wtasciwa do zmiany tresci hipoteki?

18) Czy dopuszczalna jest zmiana tresci dotychczasowej hipoteki kaucyjnej przez dodanie do
niej drugiej wierzytelnosci z innego stosunku prawnego (na podstawie art. 68* UKWH)?

19) Czy warunkiem zastgpienia wierzytelnosci hipotecznej (art. 68> UKWH) jest istnienie
pierwotnej wierzytelnosci?

20) Czy mozna dokonac zastgpienia wierzytelnosci hipotecznej w sytuacji, gdy w ksiedze
wieczystej wpisane jest roszczenie innego wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego
hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteke, ,, pod ktorg” zostato dokonane zastgpienie?

21) Jaki jest zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego przy badaniu tresci umowy powotujacej
administratora hipoteki? Czy umowa ta jest podstawga wpisu do ksiegi wieczystej?

22) W jakiej formie nalezy zawrze¢ umowe powotujgcg administratora hipoteki?
23) Czy instytucja administratora hipoteki ma charakter obowigzkowy?

24) Czy administrator hipoteki bedacy osobg trzecia (nie-wierzycielem) jest uczestnikiem
postepowania wieczystoksiegowego Czy po zmianie administratora zgodnie z
art. 68’ ust. 5 UKWH sad zawiadamia o zmianie starego administratora?

25) Jak powotanie administratora hipoteki wptywa na przelew zabezpieczonej wierzytelnosci?

26) Jaki jest charakter prawa opisanego w art. 101° UKWH - czy stanowi ono roszczenie w
znaczeniu materialnoprawnym?

27) Artykut 101° UKWH: z jaka chwila opréznione miejsce hipoteczne staje sie wolne —
wygasniecia hipoteki czy wykreslenia jej z ksiegi wieczystej? Z jakg chwilg hipoteka, dla
ktorej zastrzezono roszczenie zajmuje opréznione miejsce?

28) Z jaka chwilg nastepuje skutek w postaci uzyskania przez hipoteke przyrzeczonego miejsca
hipotecznego, w sytuacji kiedy roszczenie o przeniesienie hipoteki na OMH nie zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej?

29) Czy mozna zastrzec roszczenie o przeniesienie hipoteki na opréinione miejsce hipoteczne,
ktdre jest nizsze w pierwszenstwie niz hipoteka, ktéra ma zostac przeniesiona na OMH (np.
z miejsca drugiego na miejsce piate)?

30) Jak dtugo wtasciciel nieruchomosci ma mozliwos¢ skorzystania z uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym?

31) Co dzieje sie, jesli wtasciciel nie zadysponuje opréznionym miejscem hipotecznym?

32) Czy uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym odnosi sie
réwniez do dyspozycji miejscem po wygastej hipotece przymusowej? Jesli tak, to czy jest
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obowigzkiem sgdu wieczystoksiegowego zawiadamianie kazdorazowo wtasciciela o
przystugujagcym mu prawie przy wykreslaniu hipotek przymusowym?

33) Czy do hipoteki kaucyjnej powstatej przed 20 lutego 2011 r. beda miaty zastosowanie
przepisy o rozporzadzeniu opréznionym miejscem hipotecznym?

34) Czy dopuszczalne jest ztozenie do sadu wieczystoksiegowego wniosku, w ktérym:
wierzyciel domaga sie wpisu hipoteki umownej w kwocie np. 4 000 000 zt i jednocze$nie
wnosi on o wpisanie do ksiegi wieczystej, za zgoda wtasciciela nieruchomosci, roszczenia o
przeniesienie ustanowionej hipoteki na miejsce, ktore zostanie opréznione przez hipoteke
0 wyiszym pierwszenstwie, ktora opiewa na kwote nizszg (np. 900 000 zt). Czy
dopuszczalny jest w takim wypadku wpis roszczenia? Jesli tak, to czy w wypadku
oproznienia miejsca hipotecznego nalezy wpisac przenoszong hipoteke w granicach kwoty
wygastej hipoteki (tj. 900 000 zt), pomniejszajac jednoczesnie kwote hipoteki podlegajace;j
w czesci przeniesieniu (do kwoty 3 100 000 zt)?

35) W jakiej sytuacji dochodzi do czesciowego wygasniecia hipoteki, o ktérym mowa w
art. 101" ust. 2 UKWH?

36) Czy wiasciciel nieruchomosci moze zrzec sie na piSmie uprawnienia do rozporzadzenia
opréznionym miejscem hipotecznym?

37) Czy w przypadku ,starej” hipoteki tacznej (ustanowionej przed 20 lutego 2011 r.),
dopuszczalne jest — juz po tej dacie — rozszerzenie przedmiotu obcigzenia hipoteka o
kolejna nieruchomos$¢? Jaka hipoteke nalezy wpisaé na kolejnej nieruchomoéci —,,starg”
czy ,nowq”?

38) Czy po nowelizacji art. 76 ust. 4 UKWH, w przypadku wydzielenia z ksiegi wieczystej
(prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej) lokalu mieszkalnego, przenosi sie do nowej
ksiegi wieczystej (prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej) hipoteki wpisane w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej przed nowelizacjg ustawy?

39) Czy jest mozliwe uwzglednienie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej hipoteki umownej
zwyktej lub kaucyjnej w sytuacji, gdy oswiadczenie o ustanowieniu takiej hipoteki zostato
ztozone przed 20 lutego 2011 r., a wniosek o wpis wptynat do sadu po tym dniu?
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I. Charakter prawny hipoteki

1) Czy nowa hipoteka jest po prostu ,hipotek3y” czy tez jest hipoteka umowna? W praktyce
pojawiaja sie stanowiska, iz ze wzgledu na to, ze ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
nie wskazuje, iz jest ona ,umowna” to oznacza, ie taka nie jest. Przeciwnicy takiego
stanowiska podnosza, iz umowny charakter hipoteki nigdy nie wynikat i obecnie tez nie
wynika z ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece lecz z art. 155 w zwigzku z 245 k.c.

- por. art. 155 k.c. i § 52 Rozporzadzenia

Jak wynika z art. 155 k.c. , ktdéry z mocy art. 245 k.c. stosuje sie odpowiednio do ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego, hipoteka jest ustanawiana poprzez zawarcie umowy pomiedzy
wiascicielem nieruchomosci a wierzycielem hipotecznym. Skoro zatem umowny charakter hipoteki
wynika z przepiséw kodeksu cywilnego, nie byto potrzeby przesgdzania tego ponownie w ustawie o
ksiegach wieczystych i hipotece. Niemniej jednak ustawodawca w art. 68" UKWH ponownie podkreslit
umowny charakter ,,nowej” hipoteki.

Zgodnie z § 52 Rozporzadzenia w ksiedze wieczystej charakter prawny hipoteki musi by¢ ujawniony.
Niemniej fakt, ze w oswiadczeniu banku oraz w oswiadczeniu wtfasciciela nieruchomosci
ustanawiajgcego hipoteka zawarte jest stwierdzenie, iz wtasciciel nieruchomosci hipoteke ustanawia
albo ustanowit, oznacza iz jest ona umowna, bowiem tylko takg hipoteke mozna ustanowi¢. Wedtug
przepisow rozdziatu 3 UKWH (np. art. 109 i 110) hipoteke przymusowg sie uzyskuje.

Zatem niewskazanie w skfadanych w sadzie dokumentach, iz hipoteka jest umownga nie stoi na
przeszkodzie wpisaniu do ksiegi wieczystej umownego charakteru hipoteki jezeli wynika on

wyraznie z dokumentéw dotaczonych do wniosku o wpis hipoteki.

2) Czy hipoteka kaucyjna staje sie hipoteka ,,nowa” z zwigzku z brzmieniem art. 10 ust. 1 ustawy
z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych

innych ustaw?

- por. art. 10 ust. 1 Ustawy nowelizujgcej

Z art. 10 ust. 1 Ustawy nowelizujgcej wynika jedynie, ze do ,starej” hipoteki kaucyjnej stosuje sie przepisy
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece o tresci obowigzujgcej od 20 lutego 2011 r. W zadnym wypadku nie

oznacza to, iz hipoteka ta staje sie z mocy tego przepisu ,,nowga” hipoteka.
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3) Czy dopuszczalna jest zmiana ,starych” hipotek na nowe?

- por. art. 10 ust. 1 Ustawy nowelizujgcej UKWH
,Stare” hipoteki (a wiec ustanowione przed 20 lutego2011r. — hipoteki zwykte i kaucyjne)
zachowujg swdj charakter. Nie moga one przeksztatci¢ sie ani z mocy prawa, ani z woli wierzyciela i
dtuznika rzeczowego w hipoteki ,,nowe”. Ustawodawca przyjat regulacje, zgodnie z ktdérg do starych
hipotek zwyktych stosuje sie przepisy dotychczasowe (wyjagtek: art. 76 UKWH), a do kaucyjnych —
nowe (poza przepisami o oprdznionym miejscu hipotecznym) Jedynie do hipotek kaucyjnych
zwigzanych $cisle z hipotekami zwyktymi (wpisanymi w ksiedze wieczystej pod tym samym numerem)
stosuje sie przepisy dotychczasowe.
Nie ma zadnych podstaw do tego, by dokonywaé¢ zmiany nazw hipotek ustanowionych przed
20 lutego 2011 r. Sad nie moze wiec wykresli¢ z nazw starych hipotek stéw ,,zwykta” badz ,kaucyjna”.
Wprowadza to w bfad co do stanu prawnego nieruchomosci. Takie dziatanie sadu jest podstawg do
ztozenia apelacji/ skargi na orzeczenie referendarza sagdowego, a w ostatecznosci do wytoczenia

powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

4) Czy dopuszczalne jest przeksztatcenie hipotek zwyktych w hipoteki kaucyjne i odwrotnie?

- por. art. 10 ust. 1 Ustawy nowelizujacej UKWH i uchylony art. 108 UKWH

W dalszym ciggu mozliwe jest przeksztatcenie hipotek zwyktych w kaucyjne. Do hipotek zwyktych
stosuje sie bowiem wszystkie dotychczasowe przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a
wiec takze art. 108 UKWH, ktory zezwalat na zamiane hipotek zwyktych w kaucyjne i na odwrot.
Hipoteka zwykta moze wiec zostaé przeksztatcona w hipoteke kaucyjna. Nalezy podkreslié, ze nie ma
tu miejsca przeksztatcenie w ,nowa” hipoteke. Hipoteka zwykta przeksztatca sie w hipoteke
kaucyjna, do ktdrej (zgodnie z przepisami przejsciowymi nowelizacji) stosuje sie przepisy UKWH w

brzmieniu znowelizowanym.

Nie jest natomiast mozliwe przeksztatcenie hipotek kaucyjnych w hipoteki zwykte. Do hipotek
kaucyjnych stosuje sie bowiem przepisy UKWH w nowym brzmieniu, a znowelizowana UKWH
wykreslita art. 108 UKWH, nie wprowadzajgc jego odpowiednika. W zwigzku z tym, hipotek zwykta,
ktéra zostata raz przeksztatcona w kaucyjng, nie moze zostaé nastepnie zamieniona na hipoteke

zwykfa.
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Il. Ustanowienie hipoteki oraz podstawa wpiséw do ksiegi wieczystej

- por. art. 930 oraz art. 925 k.p.c

5) Czy mozliwe jest ustanowienie hipoteki w sytuacji wpisanej w Dziale Ill wzmianki o wszczeciu
egzekucji z nieruchomosci?

- por. art. 930 925 k.p.c.

W przypadku, gdy w ksiedze wieczystej figuruje wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci,
nieruchomos¢ nalezy uznac za zajetg. Oznacza to, iz zgodnie z art. Art. 930. § 3 k.p.c. ustanowienie w
tej sytuacji hipoteki umownej jest niewazne. Sad wieczystoksiegowy winien zatem odmoéwic jej wpisu
do ksiegi wieczystej. Natomiast dopuszczalne jest wpisanie po zajeciu nieruchomosci hipoteki
przymusowej. Jednakze taka hipoteka nie korzysta z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego dla

naleznosci zabezpieczonych hipotecznie.

Zostato zaprezentowane takze jedno odosobnione stanowisko, wedtug ktérego, hipoteke umowng,
pomimo wzmianki w ksiedze wieczystej o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci, nalezy wpisa¢ do
ksiegi. Wedtug bowiem § 1 art. 930 k.p.c. rozporzadzenie nieruchomoscig po jej zajeciu jest
skuteczne, jednak nie ma wptywu na dalsze postepowanie. Jezeli zatem zajecie nieruchomosci okaze
sie skuteczne wéwczas hipoteke nalezy uznaé za niewazng. Gdyby jednak zajecie byto nieskuteczne

wpisana hipoteka bedzie wazna.

6) Kiedy jest konieczne ustanowienie hipoteki w formie aktu notarialnego?

- por. art. 245 i 158 k.c. oraz art. 95 Prawa bankowego (dalej jako pr.bank.)

Do 19 lutego 2011 r. fragment art. 95 ust. 1 pr.bank. okreslajagcy wierzytelnosci mogace byé
zabezpieczone tzw. hipotekg bankowg brzmiat ,wszelkie wystawione w ten sposéb oswiadczenia
zawierajgce zobowigzania, zwolnienie z zobowigzan, zrzeczenie sie praw lub pokwitowanie odbioru
nalezno$ci oraz stwierdzajgce udzielenie kredytu, pozyczki pieniezne”. Od 20 lutego 2011 r.
analogiczny fragment tego przepisu otrzymat brzmienie ,inne oswiadczenia podpisane przez osoby
upowaznione do sktadania o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych bankéw i
opatrzone pieczecig banku, jak réwniez sporzadzone w ten sposéb pokwitowania odbioru naleznosci
majg moc prawng dokumentéw urzedowych w odniesieniu do praw i obowigzkéw wynikajgcych z

czynnosci bankowych”.

O ile w wersji art. 95 ust. 1 pr.bank. wskazany byt rodzaj wierzytelnosci, jakie mogg by¢
zabezpieczone hipotekg bankowg, o tyle w wersji obecnie obowigzujgcej uzyte zostato jedynie ogdlne
sformutowanie ,,w odniesieniu do praw i obowigzkéw wynikajgcych z czynnosci bankowych”. Zatem
hipotekg bankowa nie moze by¢ zabezpieczana kazda wierzytelnos¢ banku, ale tylko ta, ktéra wynika
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z czynnosci bankowych. Katalog tych czynnosci okresla enumeratywnie art. 5 pr.bank. W
szczegblnosci czynnosciami tymi jest udzielanie kredytéw, pozyczek pienieznych oraz gwarancji
bankowych. Wierzytelnosci banku, ktére wynikajg z innych czynnos$ci niz wymienione w tym przepisie

moga by¢ zabezpieczone hipotekg ustanowiong w formie aktu notarialnego.

Drugie ograniczenie wprowadza art. 95 ust. 3 pr.bank., ktérego tresé nie ulegta zmianie. Stanowi on,
iz oswiadczenie banku jest podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowigcej
wtasnos¢ dtuznika banku lub innej osoby ustanawiajacej hipoteke na rzecz banku. Jezeli zatem
nieruchomosé nie jest jeszcze witasnoscig osoby, ktéra ma ustanowié¢ hipotekg, nie moze ona
ustanowié¢ na nieruchomosci hipoteki bankowej. Moze jedynie ustanowié¢ hipotekg w formie aktu

notarialnego z zastrzezeniem warunku, ze wtasno$¢ nieruchomosci przejdzie na te osobe.

7) Zasadno$¢ praktyki niektérych bankéw zataczajgcych jako dokument stanowigcy podstawe
wpisu hipoteki umownej wytgcznie zaswiadczenia o udzieleniu kredytu bez zaswiadczenia
wiasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki z powotaniem na aktualnie brzmienie art.

95 ust. 1i 5 pr.bank.?

- por. art. 626°.§3 k.p.c. oraz art. 95 ust. 3i 1 pr.bank.

Wedtug art. 626°. § 3 k.p.c. do wniosku o dokonanie wpisu nalezy dotaczyé¢ dokumenty, stanowigce
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Wedtug art. 95 ust. 3 podstawg wpisu hipoteki bankowej do ksiegi
wieczystej nieruchomosci jest dokument okreslony w ust. 1 tegoz artykutu, a jest nim oswiadczenie
banku. O oswiadczeniu wiasciciela nieruchomosci jest mowa w ust. 4, ktérego ust. 3 nie powotuje.
Oznacza to zatem, iz do wniosku o wpis hipoteki bankowej nalezy dotaczy¢ jedynie oswiadczenie
banku. Oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci nie jest warunkiem wpisu hipoteki do ksiegi

wieczystej i jezeli do wniosku nie jest dotgczone nie moze by¢ powodem odmowy wpisu hipoteki.

8) Czy wiasciciel nieruchomosci musi ztozy¢ notariuszowi oswiadczenie banku o ustanowieniu
hipoteki lub dokument podobny? Czy notariusz dofgcza ten dokument do wypisu aktu

notarialnego przesytanego do sgdu? Czy bank moze tego zada¢ od notariusza?

- por. art. 245 § 2 k.c. art. 626°. §3 k.p.c. oraz art. 32 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Zgodnie z art. 155 k.c. w zwigzku z art. 245 k.c. ustanowienie hipoteki nastepuje w drodze umowy.
Jednakze forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla oswiadczenia wtasciciela, ktdory hipoteke
te ustanawia. Oswiadczenie banku — wierzyciela moze by¢ ztozone w dowolnej formie, w tym takze
w sposéb dorozumiany. Ponadto w mysl art. 32 ust. 1 UKWH . Do wpisu ograniczonego prawa
rzeczcowego na nieruchomosci wystarcza dokument obejmujacy oswiadczenie wtasciciela o
ustanowieniu tego prawa. Notariusz nie jest zatem uprawniony do zadania, aby wtasciciel
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nieruchomosci przedstawit mu pisemne oswiadczenie banku wyrazajgce jego wole przyjecia hipoteki
jako zabezpieczenia. Z drugiej strony, skoro oswiadczenie woli banku moze by¢ ztozone w kazdy
sposdb oznacza to, iz moze by¢ to forma pisemna. Jednakze ze wzgledu na to, iz takiego oswiadczenie
nie jest wydawane w trybie art. 95 pr.bank. nie powinno ono zawiera¢ ani powotania sie na ten
przepis, ani stwierdzenia, iz jest ono podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Podstawg wpisu

jest bowiem notarialne oSwiadczenie wtasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki.

9) Czy zastgpienie wierzytelnosci hipotecznej moze zosta¢ wpisane do ksiegi wieczystej na
podstawie art. 95 ust. 1 Pr.bank.?

- por. art. 95 Pr.bank. oraz art. 31 ust. 1 UKWH
Artykut 95 Pr.bank. ma zastosowanie do praw i obowigzkéw wynikajacych z czynnosci bankowych
oraz do ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen. Jesli dtuznik i bank dokonali zastgpienia
wierzytelnosci banku inng jego wierzytelnoscia, ta druga takze wynika z czynnosci bankowej i rodzi
dla banku prawa’.
Czes¢ komentatoréw wyrazita jednak poglad odmienny, iz dokument na podstawie, ktérego ma
nastgpi¢ zastgpienie wierzytelnosci hipotecznej winien by¢ sporzadzony w formie pisemnej z
podpisami notarialnie poswiadczonymi wymaganej przez art. 31 ust. 1 UKWH. Podnosili, iz ust. 1 art.
95 pr.bank. nie moze by¢ czytany jako przepis samodzielny. Uzyte w ust. 1 wyrazenie ,,mogg stanowic
podstawe do dokonania wpiséw w ksiegach wieczystych” zostato doprecyzowane w ust. 3 i 5.
Wynika z nich, iz oswiadczenie banku sporzgdzone na podstawie ksigg rachunkowych bankéw moze
by¢ podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej oraz zmiany tresci hipoteki i przeniesienia hipoteki
w zwigzku ze zbyciem wierzytelnosci bankowej. Dodatkowo zostato podkreslone, iz do moze byé ono
takze podstawg do dokonania wpisu hipoteki obcigzajacej uzytkowanie wieczyste, spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu oraz wierzytelno$¢ hipoteczng. Ponadto na podstawie art. 95 ust. 1
pokwitowania odbioru naleznosci bedzie podstawg wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej. Gdyby
intencjg ustawodawcy byto aby oswiadczenie banku okreslone w art. 95 byto podstawg jeszcze
innych wpisdw niz wymienione w art. 95 to by je w tym przepisie takze wymienit. Sgd Najwyzszy
wielokrotnie orzekat, iz art. 95 pr.bank. jako przepis szczegdlny nie moze by¢ interpretowany

rozszerzajgco.

2 W kontekscie wyrazonych ponizej watpliwosci, zagadnienie zostanie poddane dalszej analizie i ujete w
Rekomendacjach Wdrozeniowych Fundacji. Na chwile obecng uznaé nalezy, ze wniosek do ksiegi wieczystej o
zastgpienie wierzytelnosci hipotecznej na podstawie art. 95 ust.1 pr.bank. moze spotka¢ sie z odrzuceniem
przez sad
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lll. Zakres zabezpieczenia hipotekg — art. 65 i 69 UKWH

10) Tres¢ oswiadczenia banku oraz oswiadczenia wtasciciela nieruchomosci w zwigzku ze zmiang
art. 95 pr.bank. oraz z uwagi na art. 65 ust. 1, 68 i 69 UKWH.
- por. art. 65 ust. 1, art. 68 i art. 69 UKWH

Tre$¢ oswiadczen bankéw powinna by¢ oparta na art. 95 ust. 1 pr.bank.,, UKWH oraz na
Rozporzadzeniu.
Zgodnie z art. 65 ust. 1 UKWH hipoteka moze by¢ ustanowiona w celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego. Natomiast art. 69 UKWH dodatkowo
precyzuje, iz hipoteka zabezpiecza mieszczagce sie w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz o
przyznane koszty postepowania, jak rowniez inne roszczenia o Swiadczenia uboczne, jezeli zostaty
wymienione w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Zmieniony
art. 95 ust. 1 prawa bankowego nie wymaga, jak to miato miejsce do 19 lutego 2011 r., wskazywania
w oswiadczeniu Banku wysokosci kredytu albo pozyczki, zasad oprocentowania i warunkéw sptaty.
Tym samym wskazanie tych informacji w oswiadczeniu Banku i wtasciciela nieruchomosci nie jest
niezbedne. Oznaczenie wierzytelnosci zabezpieczanej hipotekg moze nastgpi¢ w inny wystarczajacy
sposdb tj. przez wskazanie, iz zostat udzielony kredyt, podanie daty zawarcia umowy, jej numeru oraz
osoby kredytobiorcy.
Dodatkowym argumentem jest, iz zgodnie ze zmienionym § 52 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w
systemie informatycznym w rubryce 4.4.1.8 "oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego"
wpisuje sie oznaczenie wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka wynikajacych z okreslonych
stosunkéw prawnych, okreslane w odpowiednich podpolach:

A. "Numer wierzytelnosci" - kolejny numer wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka,

B. "Wierzytelno$¢" - oznaczenie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka,

C. "Stosunek prawny" - oznaczenie stosunku prawnego, z ktérego wynika wierzytelnosc
zabezpieczona hipoteka,
Z rozporzadzenia zatem takze nie wynika obowigzek okreslania kwoty i waluty wierzytelnosci
hipoteczne;.
Ponadto obojetno$¢ dla hipoteki kwoty i waluty kredytu wynika z art. 68* UKWH, ktéry nie wymaga
uzyskania zgody osdb, ktorym przystugujg prawa obcigzajgce nieruchomos$é z pierwszenstwem
rownym lub nizszym, na ich zmiane.
Z kolei §& 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 2 lutego 2011 r. zmieniajacego
Rozporzgdzenie stanowi wyraznie i jednoznacznie, iz dokonujgc wpiséw hipotek powstatych po dniu
19 lutego 2011 r., nie wypetnia sie pdl: 4.4.1.5 "odsetki" oraz 4.4.1.9 "termin zaptaty".

Reasumujgc warunkiem waznosci oswiadczenia Banku wystawionego w trybie art. 95 ust. 1 pr.bank.
oswiadczenia wtasciciela nieruchomosci oraz wniosku o wpis hipoteki nie jest wskazanie w nich
wysokosci wierzytelnosSci zabezpieczonej hipotekg poprzez wskazanie jej kwoty i waluty. Jednakze

dokumenty te nie stang sie niewazne poprzez zamieszczenie w nich tychze informacji. Mozliwe jest
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takze wpisanie do ksiegi wieczystej kwoty i waluty kredytu w podpolu ,B” jako jednego z elementéw

oznaczenia wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka.

11) Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,roszczenia o sSwiadczenia uboczne” uzytym w art. 69
UKWH?

- por. art. 69 UKWH
Zgodnie z art. 65 ust. 1 UKWH hipoteka moze by¢ ustanowiona w celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnos$ci. Zatem przez pojecie ,inne roszczenia o $wiadczenia uboczne” nalezy rozumie tylko
naleznosci uboczne wynikajgce z udzielonego kredytu. Oprdocz odsetek i odsetek za opdznienie beda
to przewidziane i okre$lone w umowie kredytu prowizje i optaty. Nie mozna natomiast do nich
zaliczy¢ innych naleznosci zwigzanych z udzieleniem kredytu np. kosztéw wyceny nieruchomosci,
kosztow badania akt ksiegi wieczystej, kosztéw ustanowienia i powstania hipoteki.
Naleznosci uboczne zabezpieczone hipotekg muszg by¢ wymienione w dokumencie stanowigcym
podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej np. w formie klauzuli ,prowizje i optaty od kredytu

oznaczonego w pkt. ............ , przewidziane i okreslone w umowie kredytu”.

12) Czy hipoteka zabezpiecza z mocy prawa tylko odsetki za opdinienie, czy takze odsetki
kapitatowe?
- por. art. 69 UKWH

Zgodnie z art. 69 UKWH hipoteka zabezpiecza odsetki z mocy prawa nie czynigc przy tym
rozrdznienia, o jakie odsetki chodzi (ustawowe czy umowne; za opdznienie czy kapitatowe) —
zabezpiecza ona wiec wszelkie odsetki bez koniecznosci wskazywania ich w w oswiadczeniu banku,
oswiadczeniu wtasciciela nieruchomosci oraz we wniosku. Jest to zgodne z oparciem nowej hipoteki
na modelu hipoteki kaucyjnej. Zaden przepis nie wymaga réwniez okre$lania w tych dokumentach
wysokosci odsetek.

Przepis jednakze nie zabrania umieszczenia w dokumentach zapisu, z ktérego wynika, iz hipoteka

zabezpiecza ,odsetki kapitalowe ustalone w § .... umowy kredytu, odsetki za opdznienie w sptacie

kredytu ustalone w § .... umowy kredytu”.

13) Czy odsetki musza by¢ objete wpisem hipoteki?
- por. § 3 Rozp. Ministra Sprawiedliwosci z 2 lutego 2011 r. zmieniajgce Rozporzadzenie oraz por. art. 69 UKWH
Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 2 lutego 2011 r. zmieniajgce Rozporzgdzenie przewiduje,
ze w stosunku do nowych hipotek nie wypetnia sie m.in. pdl , odsetki”, co jasno wskazuje, ze odsetki
nie sg objete wpisem hipoteki. Potwierdza to § 3 Rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z
2 lutego 2011 r. zmieniajgcego rozporzgdzenie w sprawie prowadzenia ksiqg wieczystych i zbiorow

dokumentow, ktéry stanowi, ze dokonujac wpiséow hipotek powstatych po dniu 19 lutego 2011 r.,
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nie ujawnia sie informacji o rodzaju i wysokosci odsetek. W praktyce przyjmuje sie, ze
rozporzadzenia dotyczgce papierowych ksigg wieczystych wyrazajg normy ogdlne, stosujace sie takze
do elektronicznych ksigg wieczystych

Zasada ta nie ulega zmianie, jesli z dokumentu stanowigcego podstawe wpisu wynika, ze wysokos¢
wierzytelnosci i odsetek przewyzsza sume hipoteki. Oznacza to jedynie, ze roszczenia takie beda
zabezpieczone czesciowo (hipoteka zabezpiecza bowiem odsetki z mocy prawa, ale tylko do
wysokosci sumy hipoteki). Nie zachodzi w takiej sytuacji podstawa do oddalenia przez sgd wniosku o

wpis hipoteki.

14) Czy dopuszczalne jest uwzglednienie wniosku o wpis zmiany oprocentowania i zmiany
terminu spfaty kredytu ,starej” hipoteki, skoro zgodnie 2z rozporzadzeniem
Min. Sprawiedliwosci z dnia 2 lutego 2011 r. (Dz.U. Nr 33, poz. 165) nie wypetnia sie pdl
odsetki i termin zaptaty?
- por. § 3 rozporzadzenia zmieniajgce Rozporzadzenie
Whniosek o zmiane oprocentowania musi by¢ przez sad wieczystoksiegowy uwzgledniony o ile dot. on
hipoteki zwyktej. Do niej bowiem majg zastosowanie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece oraz przepisy rozporzadzen wykonawczych w brzmieniu sprzed 20 lutego 2011 r. W
przypadku hipoteki zwyktej zmiana w polu ,odsetki” ma charakter konstytutywny i wptywa na zakres
zabezpieczenia hipotecznego. To samo dotyczy uwzglednienia w ksiedze wieczystej zmiany terminu

sptaty.

W przypadku hipotek kaucyjnych mozliwe jest jedynie uwzglednienie wniosku o wykreslenie danych
z pol ,odsetki” i ,termin zaptaty” — do tych hipotek stosuje sie bowiem nowe przepisy, a te zaktadaja,
ze wskazane informacje nie stanowig tresci hipoteki. Ich ujawnienie w ksiedze wieczystej ma wiec
jedynie charakter deklaratywny, nie wptywa w zaden sposdb na zakres zabezpieczenia hipotecznego.
Podstawag prawng do wykreslenia tresci pdl ,odsetki” i ,termin zaptaty” jest art. 10 UKWH, a
dokumentem stanowigcym podstawe takiego wpisu jest oswiadczenie wierzyciela badz wtasciciela

nieruchomosci.
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IV. Zmiana tresci hipoteki
- por. art. 248 k.c.

15) Czy po 20 lutego 2011 r. dopuszczalne jest podwyzszenie kwoty hipoteki kaucyjnej? W jakich
sytuacjach do zmiany tresci hipoteki wymagana jest zgoda osdb, ktérym stuizg prawa z
pierwszenstwem rownym lub nizszym, a kiedy zmiana taka dokonywana jest bez zgody tych
osob?

- por. art. 248 k.c.

Tres$¢ ograniczonego prawa rzeczowego, a wiec i hipoteki, moze ulec zmianie. Wynika to z art. 248
k.c. Okresla on jednakze jedynie tryb zmiany tresci tych praw. Nie wskazuje natomiast, jakiego
rodzaju zmiany mogg by¢ wprowadzone. Nie czyni tego takie ustawa o ksiegach wieczystych i
hipotece. Tym samym nalezy uzna¢, iz dopuszczalne jest zmiana tresci hipoteki polegajgca na
podwyzszeniu jej kwoty. Do tego, aby taka zmiana byta skuteczna niezbedny jest wpis w ksiedze
wieczystej. Ponadto, jesli w ksiedze wieczystej wpisane bytyby hipoteki o pierwszenstwie rownym lub
nizszym, ich wierzyciele muszg wyrazi¢ zgode na taka zmiane.

Zgoda pozostatych wierzycieli hipotecznych jest wymagana takze wodwczas, gdy zmiana tresci
hipoteki, inna niz podwyzszenie jej kwoty, dotyka praw tych wierzycieli. Bedzie to przede wszystkim
zmiana waluty hipoteki.

Natomiast zgoda innych wierzycieli hipotecznych nie jest wymagana do dokonania zmian
dotyczacych wytgcznie wierzytelnosci np. zmiana kwoty kredytu, zmiana waluty kredytu, zmiana

terminu sptaty.

16) Czy dopuszczalna jest zmiana waluty hipoteki zwyktej albo kaucyjnej, jesli waluta
zobowigzania nie ulegta zmianie?

- por. art. 10 ust. 1 Ustawy nowelizujgcej UKWH, art. 68 UKWH w brzmieniu sprzed 20 lutego 2011 r. oraz
art. 68 ust. 3 UKWH

W odniesieniu do hipotek zwyktych nie jest dopuszczalna zmiana waluty hipoteki bez jednoczesnej
zmiany waluty wierzytelnosci , poniewaz do hipoteki zwyktej stosuje sie art. 68 UKHW w brzmieniu
sprzed 20 lutego 2011 r. Zgodnie z tym przepisem suma hipoteki zwyktej musi byé wyrazona sie w tej

samej walucie co zabezpieczona wierzytelnos¢
Natomiast w przypadku hipoteki kaucyjnej mozliwa jest zmiana waluty hipoteki bez koniecznosci

zmiany waluty wierzytelnosci. Z mocy bowiem art. 68 ust. 3 UKWH waluta hipoteki moze by¢ inna niz

waluta wierzytelnosci, jezeli strony w umowie tak postanowity.
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17) Jaka forma jest wiasciwa do zmiany tresci hipoteki?

- por. art. 248 k.c. i art. 31 UKWH
Do zmiany tresci hipoteki wystarczajgca jest forma pisemna z podpisami notarialnie poswiadczonymi.
Forma aktu notarialnego nie jest wymagana, poniewaz umowa zmieniajgca tre$¢ hipoteki nie jest
umowag zmieniajgcg umowe ustanawiajgca hipoteke. Zwrdcono uwage, ze zagadnienie to nie jest
jednolicie interpretowane. Zostanie poddane analizie i wtaczone w zakres Rekomendac;ji

Wdrozeniowej Fundacji

18) Czy dopuszczalna jest zmiana tresci dotychczasowej hipoteki kaucyjnej przez dodanie do niej
drugiej wierzytelnosci z innego stosunku prawnego (na podstawie art. 68° UKWH)?

- por. art. 10 ust. 1 Ustawy nowelizujacej UKWH i art. 68" ust. 1 UKWH
Do hipotek kaucyjnych stosuje sie wszystkie nowo wprowadzone przepisy UKWH z wyjatkiem
regulacji dotyczacych oprdzinionego miejsca hipotecznego, zatem mozna zmienié tres¢ hipoteki
kaucyjnej, zgodnie z przepisem art. 68" UKWH. Przepis ten zezwala na zabezpieczenie jedna hipoteka
umowng kilka wierzytelnosci z rdéinych stosunkéw prawnych przystugujgcych temu samemu
wierzycielowi. Moze to mie¢ miejsce nie tylko poprzez ustanowienie jednej hipoteki na
zabezpieczenie kilku wierzytelnosci, ale takze poprzez zmiane przedmiotu zabezpieczonego hipoteka.
Jezeli taka zmiana nie pocigga za sobg zwiekszenia sumy hipoteki, do jej dokonania nie jest
wymagana zgoda innych wierzycieli hipotecznych. W wyniku takiego dopisywania kolejnych
wierzytelnosci moze dojs¢ do sytuacji, w ktérej suma wierzytelnosci przekracza sume hipoteki
kaucyjnej. Zgoda pozostatych wierzycieli hipotecznych na dokonanie takiej operacji réwniez nie jest
wymagana, gdyz nie narusza ona ich praw (wysoko$s¢ samej hipoteki nie ulega zmianie).

Wierzytelnosci zabezpieczone sg bowiem tylko do wysokosci sumy hipoteki (art. 68 ust. 2 UKWH).

19) Czy warunkiem zastgpienia wierzytelnosci hipotecznej (art. 68> UKWH) jest istnienie
pierwotnej wierzytelnosci?
- por. art. 68° i 94 UKWH
Odpowiedz na tak postawione pytanie nie jest jednoznaczna. W mysl art. 65 i 68 ust. 1 UKWH
hipoteka moze zabezpiecza¢ zardwno wierzytelnosci istniejgce, jak i przyszte.
W zwigzku z powyzszym, dopuszczalna jest sytuacja, w ktdrej pierwotna wierzytelno$é hipoteczna nie
istnieje (gdyz ma charakter przyszty), a strony zadecyduja w umowie, ze zastgpig jg inng

wierzytelnoscig (istniejgcg badz przyszta).

Strona 17 z 27

ul. Nobla 29b, 03-930 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 60 wew. 108, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl,
KRS 0000054582, REGON 012036106



SYGN. 2012.04.25_RWF/HIP/ZR

20 - LECIE

FUNDACII NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO A

1991 - 2011

Natomiast w przypadku, gdy wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteky juz istnieje, to zastgpienie tej
wierzytelnosci hipotecznej inna wierzytelnoscig jest mozliwe tylko wowczas, gdy wierzytelnosé
zastepowana nie wygasta. Skoro wygasnie wierzytelno$é, nie bedzie czego zastepowaé. Ponadto
wygasniecie wierzytelnosci spowoduje wygasniecie hipoteki.

Przy czym zastepowana wierzytelnos¢ musi istnie¢ w dniu wptywu do sadu wniosku o ujawnienie
zastgpienia. Zgodnie bowiem z art. 29 UKWH wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili
ztozenia wniosku o dokonanie wpisu.

Zatem nawet jezeli po dniu wptywu do sadu wniosku o ujawnienie zastgpienia wierzytelnos¢
zastepowana wygasnie, sagd nie bedzie mégt odmowié wpisu jezeli wierzytelnosé ta istniata w dniu

wptywu wniosku do sadu.

20) Czy moina dokonaé zastgpienia wierzytelnosci hipotecznej w sytuacji, gdy w ksiedze
wieczystej wpisane jest roszczenie innego wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego
hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteke, ,, pod ktérg” zostato dokonane zastgpienie?

- por. art. 68% i art. 101° UKWH

Z przepiséw nie wynika, aby ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie hipoteki na
opréznione miejsce uniemozliwiato dokonywanie zmian tresci hipoteki, po ktdérej oprdznione miejsce
hipoteczne (dalej jako OMH) ma powstaé. Roszczenie aktywizuje sie dopiero z chwilg wygasniecia
hipoteki. Nie mozna wiec uznaé, ze zastepowanie wierzytelnosci hipotecznej lub ,dopisywanie” pod
hipoteke kolejnych wierzytelnosci jest czynnoscig zmierzajacg do uniemozliwienia skorzystania z
roszczenia o przeniesienie hipoteki na OMH, gdyz ustawodawca jako zasade przyjat elastycznos$é

nowej hipoteki, a wiec m.in. mozliwosc¢ jej wielokrotnego wykorzystania.

Fakt wpisania do ksiegi wieczystej roszczenia dot. OMH nie uniemozliwia dokonania zastgpienia

wierzytelnosci hipotecznej ani ,,dopisywania” kolejnych wierzytelnosci ,,pod” hipoteke.
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V. Administrator hipoteki’

21) Jaki jest zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego przy badaniu tresci umowy powotujacej
administratora hipoteki? Czy umowa ta jest podstawa wpisu do ksiegi wieczystej?

- por. art. 68> ust. 3 i art. 31 UKWH
Sad wieczystoksiegowy nie jest uprawniony do badania, czy umowa powotujgca administratora
hipoteki zostata waznie zawarta, jak i nie jest uprawniony do zgdania, by umowa ta zostata dotgczona
do wniosku o wpis hipoteki. Podstawg wpisu do ksiegi wieczystej jest bowiem akt notarialny
ustanawiajacy hipoteke, a nie umowa powotujgca administratora. To do obowigzkéw notariusza
nalezy zadbanie aby hipoteka rzeczywiscie zostata ustanawiana na rzecz administratora. Jesli
notariusz, osoba zaufania publicznego, zobowigzana do szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu
czynnosci notarialnych, sporzadzit akt notarialny zawierajgcy oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci
o ustanowieniu hipoteki, jest to dla sgdu wystarczajgce. Sad badania jedynie akt notarialny pod

katem skutecznosci ustanowienia hipoteki.

22) W jakiej formie nalezy zawrze¢ umowe powotujgca administratora hipoteki?
- por. art. 68> ust. 2 UKWH

Zgodnie z art. 68% ust. 2 UKWH umowa powotujgca administratora hipoteki powinna zosta¢ zawarta
na pismie pod rygorem niewaznosci...Przepis art. 31 ust. 1 UKWH nie ma w tym wypadku
zastosowania. Stanowi on bowiem, ze do wpisu wymagany jest dokument z podpisem notarialnie
poswiadczonym, tylko wéwczas, jezeli przepisy szczegdlne nie przewidujg innej formy dokumentu. A
art. 68%ust. 2 UKWH inna forme jednoznacznie przewiduje.

23) Czy instytucja administratora hipoteki ma charakter obowigzkowy?

- por. art. 68> ust. 1 UKWH
Jesli kilku wierzycieli finansuje to samo przedsiewziecie, mogg oni wybraé, czy chca, by ich
wierzytelnosci byly zabezpieczone przez oddzielne hipoteki z takim samym pierwszenstwem
ustanowione na rzecz poszczegélnych wierzycieli, uczestnikow konsorcjum, czy tez przez jedna
hipoteke. Jesli wierzyciele zdecydujg sie na to drugie rozwigzanie, wtedy muszg obowigzkowo
powotaé administratora hipoteki. Nie ma bowiem mozliwosci ustanowienia jednej hipoteki na rzecz

kilku wierzyciela i wpisania ich do ksiegi wieczystej jako wierzyciela.

3 20b. Rekomendacje Wdrozeniowg Fundacji 2011.10.06_ RWF/HIP/JK/uz (2011.11.15),
PYT. 2,3, 3A1 3B.
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24) Czy administrator hipoteki bedacy osobg trzecig (nie-wierzycielem) jest uczestnikiem
postepowania wieczystoksiegowego Czy po zmianie administratora zgodnie 2z
art. 687 ust. 5 UKWH sad zawiadamia o zmianie starego administratora?

- por. art. 68 ust. 5 UKWH oraz art. 626" § 2.1 626" § 1 KPC

Administrator hipoteki, bedgcy osobg trzecig jest uczestnikiem postepowania wieczystoksiegowego,
poniewaz wykreslenie go z ksiegi wieczystej jako wierzyciela hipotecznego w istocie oznacza z jego
punktu widzenia wykreslenie jego prawa, jakim jest ustanowiona na jego rzecz hipoteka. W razie
dokonania zmiany osoby administratora, poprzedni administrator powinien otrzymaé od sadu
powiadomienie o wykresleniu go z rubryki ,wierzyciel hipoteczny”, poniewaz sad zawiadamia
uczestnikdw postepowania o dokonanych wpisach, a wpisem w ksiedze wieczystej jest takze

wykreslenie.

25) Jak powotanie administratora hipoteki wptywa na przelew zabezpieczonej wierzytelnosci?

- por. art. 68” ust. 3 i ust. 5 UKWH
Powotanie administratora hipoteki (i wpisanie go do ksiegi wieczystej jako wierzyciela hipotecznego)
umozliwia dokonywanie tzw. pozaksiegowych przelewéw wierzytelnosci hipotecznych. Oznacza to,
ze wilasciwi wierzyciele hipoteczni mogg dokonywaé skutecznego przeniesienia swoich

wierzytelnosci, bez dokonywania wpiséw w ksiedze wieczyste;j.

Przyjeta konstrukcja administratora hipoteki powoduje, ze hipoteka jest zawsze przypisana do
wierzyciela hipotecznego. Podmiot ten jest ujawniony w ksiedze wieczystej i jest nim administrator.
Podmiot ten nie moze przenies¢ wierzytelnosci zabezpieczonych, gdyz moze on dysponowac jedynie
hipotekg. Swoboda rozporzadzania wierzytelnosciami pozostaje w gestii wtasciwych wierzycieli
hipotecznych (na rzecz ktdrych administrator dziata). Jesli przeniosg oni swoje wierzytelnosci na Ing
osobe, hipoteka nie przenosi sie — pozostaje przy administratorze. Jednak jako ze hipoteka
administratora jest jurydycznie zwigzana z zabezpieczonymi wierzytelnosciami, przeniesienie
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg administratora jest réwnoznaczne z zachowaniem dla nigj
zabezpieczenia hipotecznego. W takim przypadku nie ma potrzeby dokonywania zadnego wpisu w
ksiedze wieczystej, gdyz hipoteka pozostaje przy tym samym podmiocie i przy tej samej
wierzytelnosci. Zmiana dokonuje sie jedynie w stosunkach wewnetrznych — administrator od chwili

dokonania przeniesienia wierzytelnosci dziata na rachunek nabywcy wierzytelnosci.
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VI. Opréznione miejsce hipoteczne®

26) Jaki jest charakter prawa opisanego w art. 101° UKWH — czy stanowi ono roszczenie w
znaczeniu materialnoprawnym?
- por. art. 101° UKWH
Zgodnie z art. 101° UKWH, w ksiedze wieczystej mozliwe jest ujawnienie roszczenia wierzyciela
hipotecznego o przeniesienie hipoteki na miejsce opréznione przez inng hipoteke. Roszczenie to musi
wynika¢ ze stosunku prawnego, istniejgcego miedzy wierzycielem i dtuznikiem hipotecznym.
Roszczenie ujawniane w ksiedze wieczystej ma wiec charakter materialnoprawny — stanowi ono
podstawe do zadania przez wierzyciela hipotecznego przeniesienia jego hipoteki na opréznione
miejsce hipoteczne. Wpis roszczenia do ksiegi wieczystej skutkuje tym, ze roszczenie to staje sie
skuteczne wzgledem osdéb trzecich. Wpisane do ksiegi wieczystej roszczenie staje sie zwigzane z
hipotekg, a nie wierzycielem hipotecznym (w razie wiec przeniesienia hipoteki na inny podmiot,
roszczenie wcigz istnieje). Wpis roszczenia do ksiegi wieczystej modyfikuje takze zasady

rozporzgdzania opréznionymi miejscami hipotecznymi (zob. nastepne pytanie).

27) Artykut 101° UKWH: z jaka chwila opréinione miejsce hipoteczne staje sie wolne —
wygasniecia hipoteki czy wykreslenia jej z ksiegi wieczystej? Z jaka chwilg hipoteka, dla ktorej
zastrzezono roszczenie zajmuje opréznione miejsce?

- por. art. 101° UKWH

Jak stanowi art. 94 UKWH wygasniecie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg pocigga za soba
wygasniecie hipoteki. Jednakze zgodnie z art. 3 UKWH domniemywa sie, ze hipoteka wpisana do
ksiegi wieczystej jest wpisana zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemywa sie, ze
wykreslona hipoteka nie istnieje.

Zasadg jest zatem, ze wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej z powodu jej wygasniecia ma charakter
deklaratywny (hipoteka wygasa wiec wczesniej niz dokonywane jest jej wykredlenie z ksiegi
wieczystej). Sytuacje, w ktérych hipoteka wygasa wraz z jej wykresleniem z ksiegi wieczystej
(konstytutywne wykreslenie) majg charakter wyjgtkowy.

Przepis art. 101 UKWH wprowadzit regulacje, zgodnie z ktéra wygasniecie hipoteki powoduje

powstanie oprdznionego miejsca hipotecznego. Jesli wiec hipoteka wygasta wskutek wygasniecia

* z0b. Rekomendacje Wdrozeniowg Fundacji SYGN. 2011.11.30_RWF/HIP/JK, w zakresie istnienia
nadzabezpieczenia hipotecznego (mozliwos$¢ powstania czesciowo opréznionego miejsca hipotecznego).
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wierzytelnosci nig zabezpieczonej, opréznione miejsce hipoteczne powstaje juz przed wykresleniem
hipoteki z ksiegi wieczystej. Materialnie, pomimo tego, ze hipoteka figuruje w ksiedze wieczystej, w
istocie wygasta ona, a na jej miejscu powstato oprdznione miejsce hipoteczne. Jednakze ze wzgledu
na art. 3 UKWH formalnie hipoteka widniejgca w ksiedze wieczystej istnieje a OMH jeszcze nie
powstato.

Jesli natomiast hipoteka wygasta dopiero z chwilg jej wykreslenia z ksiegi wieczystej, opréznione
miejsce hipoteczne powstaje z chwilg wykreslenia hipoteki.

Jesli dla hipoteki ujawniono roszczenie o przeniesienie jej na oprdzinione miejsce hipoteczne,
hipoteka taka zajmuje OMH z chwilg, gdy ono powstato. Jesli wiec wykreslenie wygastej hipoteki z
ksiegi wieczystej ma charakter deklaratoryjny, hipoteka z roszczeniem uzyskuje przyrzeczone miejsce,
z chwilg jej wygasniecia. Dopodki wiec wygasta hipoteka nie zostanie wykreslona z KW, z uwagi na art.
3 UKWH zachodzi stan niezgodnosci stanu prawnego ze stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej —
hipoteka, dla ktdrej ujawniono roszczenie ma juz deiure miejsce wyzsze. Jesli zas wykreslenie
hipoteki ma charakter konstytutywny, hipoteka, ktérej przystuguje roszczenie, zajmuje oprdznione
miejsce dopiero z chwilg wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej.

Gdyby zdarzyto sie, ze wraz z wykres$leniem hipoteki, nie dokonano adnotacji przy hipotece ktorej
przystugiwato roszczenie, ze zajeta ona oprdznione miejsce po hipotece wygastej, zachodzi stan
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym; podobnie, jesli w takiej
sytuacji zachowane zostatoby uprawnienie wtasciciela do rozporzgdzania oprdznionym miejscem

hipotecznym. Takie sytuacje sg podstawg do skorzystania z powddztwa z art. 10 UKWH.

28) Z jaka chwilg nastepuje skutek w postaci uzyskania przez hipoteke przyrzeczonego miejsca
hipotecznego, w sytuacji kiedy roszczenie o przeniesienie hipoteki na OMH nie zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej?

- por. art. 101° UKWH

Jesli roszczenie o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne nie zostato ujawnione w
ksiedze wieczystej, nie nastepuje skutek automatycznego przeniesienia hipoteki na zwolnione
miejsce. W takiej sytuacji wierzyciel hipoteczny moze jedynie zada¢ od wiasciciela nieruchomosci, by

ten ztozyt wniosek o przeniesienie danej hipoteki na powstate opréznione miejsce hipoteczne.

29) Czy mozna zastrzec roszczenie o przeniesienie hipoteki na oproznione miejsce hipoteczne,
ktore jest nizsze w pierwszenstwie niz hipoteka, ktéra ma zostac przeniesiona na OMH (np. z
miejsca drugiego na miejsce pigte)?

- por. art. 101° UKWH
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Poniewaz ustawa nie okresla, na jakie miejsce ma zosta¢ przeniesiona hipoteka (arg. lege non
distinguente) moze by¢ ona przeniesiona zaréwno na miejsce wyzsze jak i na miejsce nizsze, jesli

wierzyciel jest zainteresowany tym, by jego hipoteka zajeta nizsze miejsce niz posiada obecnie.

30) Jak ditugo wtasciciel nieruchomosci ma mozliwos¢ skorzystania z uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym?

- por. art. 101° UKWH
Mozliwos¢ skorzystania z uprawnienia do rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecznym nie
jest ograniczona w czasie. Jesli wiec wtasciciel zachowa uprawnienie (zostanie ono wpisane do ksiegi
wieczystej, do rubryki 4.8.), moze on rozporzadzi¢ nim w dowolnej chwili.
Zarowno kiedy wygasniecie hipoteki wigze sie z deklaratywnym, jaki i konstytutywnym wpisem do
ksiegi wieczystej, witasciciel moze zadecydowac o zachowaniu OMH lub o rozporzadzeniu nim do

chwili wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczyste;j.

31) Co dzieje sie, jesli wtasciciel nie zadysponuje opréznionym miejscem hipotecznym?

- por. art. 101* UKWH
Jesli wtasciciel nie zadysponuje opréznionym miejscem hipotecznym, a hipoteka — po ktdrej miejsce
powstato/ miatoby powstaé — zostata wykreslona, oprdznione miejsce hipoteczne wygasa. Hipoteki

znajdujace sie ponizej opréznionego miejsca, przesuwajg sie naprzod.

32) Czy uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym odnosi sie réwniez
do dyspozycji miejscem po wygastej hipotece przymusowej? Jesli tak, to czy jest
obowigzkiem sgdu wieczystoksiegowego zawiadamianie kazdorazowo wtfasciciela o
przystugujacym mu prawie przy wykreslaniu hipotek przymusowych?

- por. art. 101" UKWH

Tak, oprdznione miejsce hipoteczne powstaje takze po wygastych hipotekach przymusowych
(arg. lege non distinguente). Sad wieczystoksiegowy nie ma obowigzku zawiadamiania wtasciciela o
przystugujgcym mu uprawnieniu do rozporzgadzania OMH. Sad nie moze jednak wykresli¢ ani hipoteki
przymusowej, ani umowne] bez o$wiadczenia wtasciciela nieruchomosci zawierajgcego zgode na jej
wykreslenie. Zgoda moze takie obejmowaé¢ wole dokonania czynnosci zwigzanych zOMH -

zachowanie opréznionego miejsca lub rozporzadzenie nim.
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33) Czy do hipoteki kaucyjnej powstatej przed 20 lutego 2011r. beda miaty zastosowanie
przepisy o rozporzadzeniu opréznionym miejscem hipotecznym?
- por. art. 10 Ustawy nowelizujgcej UKWH
Przepisy przejsciowe nowelizacji hipotecznej wyraznie przewidujg, ze do hipotek kaucyjnych stosuje

sie nowe przepisy, ale bez przepiséw o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym.

34) Czy dopuszczalne jest ztozenie do sadu wieczystoksiegowego wniosku, w ktorym: wierzyciel
domaga sie wpisu hipoteki umownej w kwocie np. 4 000 000 zt i jednocze$nie wnosi on o
wpisanie do ksiegi wieczystej, za zgoda wiasciciela nieruchomosci, roszczenia o przeniesienie
ustanowionej hipoteki na miejsce, ktdre zostanie oprdéinione przez hipoteke o wyzszym
pierwszenstwie, ktéra opiewa na kwote nizsza (np. 900 000 zt). Czy dopuszczalny jest w takim
wypadku wpis roszczenia? Jesli tak, to czy w wypadku oproznienia miejsca hipotecznego
nalezy wpisac¢ przenoszong hipoteke w granicach kwoty wygastej hipoteki (tj. 900 000 zt),
pomniejszajac jednoczesnie kwote hipoteki podlegajacej w czesci przeniesieniu (do kwoty
3 100 000 zf)?

- por. § 80c Rozp. Ministra Sprawiedliwosci z 2 lutego 2011 r. zmieniajgce rozp. ws. zaktadania i prowadzenia
ksigg wieczystych w systemie informatycznym

a) Tak, dopuszczalne jest ztozenie do sadu takiego wniosku, pomimo brzmienia art. 101" ust. 1
UKWH, ktéry zezwala na rozporzadzanie oprdznionym miejscem hipotecznym w_granicach
wygastej hipoteki. Przepis ten ma bowiem jedynie za zadanie ochrone wierzycieli hipotecznych z
takim samym lub nizszym pierwszenstwem. | tak powinien by¢ traktowany. Zapewnia im bowiem
to, iz kwota hipoteki ujawnionej przed nimi w ksiedze wieczystej nie ulegnie bez ich zgody
podwyzszeniu. Natomiast przepis ten nie ma zastosowania w przypadku, gdy za oprdznionym
miejscem hipotecznym nie ma wpisanych innych hipotek albo, gdy przenoszona ma by¢ hipoteka
Z miejsca nizszego, ktdra jest, poza miejscem oprdéznionym, jedyng hipoteka. Z mocy bowiem art.
140 k.c. witasciciel nieruchomosci ma prawo, w granicach okreslonych przez ustawy rozporzadzaé
swojg nieruchomoscig. Zatem jezeli nie krzywdzi innych oséb, z powodu braku wierzycieli
hipotecznych, ma prawo zazgdac wpisania na miejsce oprdznione hipoteki w kwocie wyzszej niz
warto$¢ zwolnionego miejsca. Odmodwienie mu takiego uprawnienia bytoby nieracjonalne i
niezgodne z art. 140 k.c. W razie nieprzyjecia takiego rozwigzania bytoby konieczne ustanowienie
na opréznionym miejscu hipoteki w takiej samej sumie jak suma wygastej hipoteki, po czym bank
mogtby zawrzeé¢ z wtascicielem nieruchomosci umowe o zmiane tresci hipoteki przez
podwyzszenie jej sumy.

W zwigzku z powyzszym sgd powinien wniosek uwzgledni¢ a po wpisaniu do ksiegi wieczystej
hipoteki, ujawni¢ w polu 4.4.1.10. , Pierwszenstwo” roszczenie o przeniesienie jej na wyzsze miejsce

hipoteczne.
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W przypadku powstania OMH po 1. hipotece i ztozenia wniosku, majacego na celu doprowadzenie do
ujawnienia w ksiedze wieczystej rzeczywistego stanu prawnego, sad nie dokonuje zmniejszenia
sumy hipoteki, a jedynie wykresla hipoteke wygasta. Natomiast w odniesieniu do hipoteki, dla ktérej
zastrzezono roszczenie, w polu 4.4.1.10. , Pierwszenistwo” ujawnia sie informacje, ze hipoteka zostata
przeniesiona na OMH i przystuguje jej pierwszenstwo hipoteki, ktéra wygasta (ze wskazaniem
numeru tej hipoteki). Ponadto w polu 4.4.1.15.,Rodzaj zmiany” opisuje sie dokonang zmiane i
wskazuje numer pola, ktérego zmiana dotyczy. CzynnosSci te przewiduje § 80c Rozporzgdzenia
Ministra Sprawiedliwosci w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiqg wieczystych w systemie

informatycznym.

35) W jakiej sytuacji dochodzi do czesciowego wygasniecia hipoteki, o ktéorym mowa w
art. 101" ust. 2 UKWH?
- por. art. 101" UKWH
Hipoteka wygasa czeSciowo w nastepujgcych przypadkach (we wszystkich wymagany jest
konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej):
1) wierzyciel zrzeknie sie czesci sumy hipoteki,
2) wierzyciel hipoteczny i wtasciciel nieruchomosci umownie obnizg sume hipoteki,
3) sad wyda wyrok obnizajgcy sume hipoteki z powodu istnienia nadmiernosci zabezpieczenia
(art. 68 ust. 2 zd. 2 UKWH),
4) hipoteka tgczna zostaje podzielona w taki sposdb, ze suma hipoteczna dotyczgca wszystkich

nieruchomosci ulegta zmniejszeniu.

36) Czy wiasciciel nieruchomosci moze zrzec sie na piSmie uprawnienia do rozporzadzenia
opréznionym miejscem hipotecznym?
- por. art. 101® UKWH
Przepis art. 10128 UKWH kategorycznie stanowi, iz niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktére
wiasciciel nieruchomosci zobowigzuje sie do nierozporzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym.
Nie ma przy tym znaczenia czy zastrzezenie takie zostanie dokonane w umowie zawarte] z
wierzycielem hipotecznym, czy tez bedzie zawarte w samodzielnym oswiadczeniu wtasciciela

nieruchomosci.

Strona 25 z 27

ul. Nobla 29b, 03-930 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 60 wew. 108, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl,
KRS 0000054582, REGON 012036106



SYGN. 2012.04.25_RWF/HIP/ZR

20 - LECIE

FUNDACII NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO A

1991 - 2011

VII. Hipoteka taczna

37) Czy w przypadku ,starej” hipoteki tacznej (ustanowionej przed 20 lutego 2011r.),
dopuszczalne jest — juz po tej dacie — rozszerzenie przedmiotu obcigzenia hipotek3 o kolejng
nieruchomosc¢? Jaka hipoteke nalezy wpisac na kolejnej nieruchomosci — ,,starg” czy ,,nowgy”?

- por. art. 76 UKWH

Po 20 lutego 2011 r. dopuszczalne jest rozszerzenie przedmiotu starej hipoteki, zaréwno w
odniesieniu do hipotek tgcznych zwyktych, jak i tgcznych kaucyjnych. Czynnos¢ taka stanowic¢ bedzie
zmiane tresci hipoteki, co byto mozliwe pod rzgdami starych przepiséw (zastosowanie do hipotek
zwyktych) i jest dopuszczalne pod rzgdami nowych (zastosowanie do hipotek kaucyjnych). Hipoteka
wpisana na kolejnej nieruchomosci nie bedzie hipoteka ,nowa”, poniewaz nie ma tu miejsca
czynnos¢ ustanowienia ,nowej” hipoteki, a jedynie zmiana tresci hipoteki ,starej”. Sad powinien wiec
wpisac do ksiegi wieczystej taki rodzaj hipoteki, jaki do tej pory figurowat w pozostatych ksiegach

wieczystych — hipoteka tgczng zwyktg badz hipoteke taczng kaucyjna.

38) Czy po nowelizacji art. 76 ust. 4 UKWH, w przypadku wydzielenia z ksiegi wieczystej
(prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej) lokalu mieszkalnego, przenosi sie do nowej ksiegi
wieczystej (prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej) hipoteki wpisane w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci wspodlnej przed nowelizacjg ustawy?

- por. art. 76 ust. 4 UKWH

W razie wydzielenia lokalu z ,duzej” nieruchomosci, na nieruchomosci lokalowej powstaje hipoteka
taczna z mocy prawa — nalezy wiec ,,przepisa¢” jg do ksiegi wieczystej zaktadanej dla wyodrebnionego
lokalu (wpis ma charakter deklaratoryjny). Jesli ,duza” nieruchomos¢ obcigzona byta hipoteka zwykta
badz kaucyjna, do lokalowej ksiegi wieczystej nalezy wpisaé, jako hipoteke tgczng, odpowiednio
hipoteke zwykta lub kaucyjng. Trzeba podkresli¢, ze w takiej sytuacji nie dochodzi do powstania
hipoteki zwyktej badz kaucyjnej po 20 lutego 2011 r. Jest to wcigz ta sama hipoteka, ktéra powstata
przed 20 lutego 2011 r., a wskutek podziatu nieruchomosci jej tresé¢ zmienita sie z mocy prawa

(rozszerzony zostat jej przedmiot obcigzenia).
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VIII. Przepisy intertemporalne

- por. art. 10 Ustawy nowelizujacej UKWH oraz por. art. XXVI Przepiséw wprowadzajacych Kodeks cywilny

(zasada tempus regit actum)’

39) Czy jest mozliwe uwzglednienie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej hipoteki umownej zwyktej
lub kaucyjnej w sytuacji, gdy oswiadczenie o ustanowieniu takiej hipoteki zostato ztozone przed

20 lutego 2011 r., a wniosek o wpis wptynat do sadu po tym dniu?

Tak, jest to mozliwe. Przed 20 lutego 2011 r. nie istniata mozliwo$é ustanowienia hipoteki innej niz
zwykta lub kaucyjna; takie hipoteki mogty by¢ w petni skutecznie ustanawiane. Strony ustanawiajgce
hipoteke nie mogg wiec ponosi¢ konsekwencji pdziniejszego ztozenia wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej (np. jesli strony stawity sie u notariusza 18 lutego 2011 r., w pigtek, notariusz mégt ztozy¢é w
sgdzie akt notarialny dopiero we wtorek). Jest to zgodne z zasadg tempus regit actum, wyrazong w
Przepisach wprowadzajgcych Kodeks cywilny, ustawie, ktorg uznaje sie za akt zawierajacy normy
dotyczace prawa miedzyczasowego. Zasada ta oznacza, ze do oceny waznosci i skutkéw czynnosci
prawnej stosuje sie przepisy obowigzujgce w chwili dokonywania tej czynnosci. Odstepstwa od tej zasady

wymagajg wyraznej podstawy ustawowe;j.

Izabela Heropolitanska — Cztonek Zarzadu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
Agnieszka Tutodziecka — Prezes Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego

> Art. XXVI. Do stosunkow prawnych powstatych przed wejsciem w Zycie kodeksu cywilnego stosuje sie prawo
dotychczasowe, chyba ze przepisy ponizsze stanowiq inaczej.
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