Rozdzial V

INSTYTUCJE REALNEGO ZABEZPIECZENIA KREDYTU
WE WSPOLCZESNYM PRAWIE POLSKIM

1. Koncepcja praw zastawniczych

W prawie cywilnym formy zabezpieczenia wierzytelnosci tradycyjnie dzieli si¢ na
osobiste (osobowe) i1 rzeczowe. Cecha tych pierwszych jest to, ze dodatkowy dluznik
ustanawiany jest niejako ,,obok” diuznika gldwnego, ponoszac odpowiedzialno$¢ catym
swoim majatkiem. Zabezpieczenia rzeczowe umozliwiaja wierzycielowi zaspokojenie sig¢ z
rzeczy nalezacej do dtuznika (lub zastawcy nie bedacego dtuznikiem), bez wzgledu na to kto
stat si¢ jej wilascicielem. Nierzetelny dluznik moze wyzby¢ si¢ najbardziej cennych
sktadnikow swojego majatku, co czyni zabezpieczenie osobowe bardziej ryzykownym. Do
zabezpieczen osobistych zalicza sig: 1) poreczenie prawa cywilnego, 2) gwarancje bankowa,
3) weksel wilasny in blanco, 4) porecznie wekslowe, 5) przelew wierzytelnosci na
zabezpieczenie, 6) przystapienie do dlugu, 7) nieodwotalne pelnomocnictwo. Do katalogu
zabezpieczen rzeczowych semsu largo E. Gniewek zalicza: 1) przewlaszczenie na
zabezpieczenie, 2) zastrzezenie wlasnosci rzeczy sprzedanej, 3) zastaw, 4) hipoteke, 5) prawo
zatrzymania, 6) kaucje, 7) blokad¢ s$rodkow pienieznych. Do wiodacych $rodkow
zabezpieczenia wierzytelno$ci zalicza si¢ zastaw i hipoteke, instytucje¢ te zostaly powotane
przez ustawodawce jako ,,zastawniczy” instrument zabezpieczania wierzytelnosci. Czgsto
stosowanym  Srodkiem  zabezpieczania  wierzytelnoSci  jest przewlaszczenie na
zabezpieczenie.”™ Zabezpieczenia rzeczowe stanowia duza gwarancje dla wierzycieli, gdyz
nie wymagaja przez kredytodawcoéw utrzymywania odpowiednich stuzb nadzorujacych
wszystkie etapy zabezpieczenia, od jego ustanowienia az do likwidacji z momentem sptaty

dlugu. Zabezpieczenia osobiste wymagaja takich zabiegow 1 jak wspomnialem ryzyko

04 B Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2008, s. 230-232.
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niezaspokojenia jest o wiele wyzsze.>* Hipoteka, zastaw i jego odmiany oraz przewlaszczenie
na zabezpieczenie begda szczegd6towo omawiane w niniejszym rozdziale, z uwagi na ich
powszechno$¢ i doniosto§¢ w obrocie gospodarczym.

W celu przedstawienia zagadnienia praw zastawniczych przydatne okaze si¢ ponowne
przywotanie ich definicji. W doktrynie prawa, za wciaz aktualng uwaza si¢ definicjg
skonstruowana przez Profesora Uniwersytetu Jagielonskiego Fryderyka Zolla mtodszego.™
Za F. Zollem: prawo zastawnicze moc dana zastawnikowi (wierzycielowi) zaspokojenia
oznaczonej wierzytelnosci z obcego prawa majqtkowego (najczesciej nalezqcego do dtuznika)
w razie niewypetnienia obowiqzku przez diuznika, a to z pierwszenstwem, uzasadnionym
powstaniem prawa zastawniczego.™ Podobnie ujmowal prawa zastawnicze projekt prawa
rzeczowego z 1937r. W tytule VI w art. 176 projektu: prawo zastawnicze daje uprawnionemu
(zastawnikowi) moznos¢ zaspokojenia wierzytelnosci z przedmiotu obciqzonego, z
pierwszenstwem przed osobistymi wierzycielami osoby, do ktorej ten przedmiot nalezy
(zastawcy) .’

Definicja praw zastawniczych F. Zolla sprowadza si¢ tego, ze zastawnikowi przystuguje
prawo wylaczenia wobec wszystkich innych podmiotéw realizujacych podobne prawo
podmiotowe. Prawo zastawnika dotyczy nie tylko 0sob trzecich, ale tez samego wilasciciela.
Uprawniony moze dochodzi¢ swojego prawa poprzez postgpowanie sadowe 1 pdzniejsza
egzekucjeg, nawet wbrew innym uprawnionym. Wtasciciel ma obowiazek powstrzymania sig i
tzw. §cierpienia wykonywania prawa, nie musi natomiast pozytywnie $wiadczy¢ na rzecz
wierzyciela. Taka forma ,,wykonywania” praw zastawniczych jest zgodna z podstawowymi
zasadami prawa rzeczowego, a wiec bezwzglednoscia tych praw podmiotowych oraz zasada,
ze prawo podmiotowe nie moze polega¢ na pozytywnym dziataniu.’”

Hipoteka i1 zastaw zaliczane sa do wspdlnej kategorii praw zastawniczych, jako
ograniczonych praw rzeczowych wymienionych w art. 244 Kodeksu cywilnego. Cel obu tych

instytucji jest identyczny, poza tym istnieje jurydyczne podobienstwo umozliwiajace

305 ], Skapski, Rzeczowe formy zabezpieczenia wierzytelnosci (z wytqczeniem hipoteki), ,,Studia
Turidica” 1994, t. 21, s. 139.

%06 Por. K. Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny..., s. 300; oraz L. Gornicki, Koncepcja praw
zastawniczych..., s.173-174.

%7 F. Zoll, Prawo cywilne. Prawa zastawnicze wedtug zrédef prawa obowiqzujqcego w Matopolsce i na
Ziemi Cieszynskiej, Krakow 1937, s. 4.

% S, Grzybowski, Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjng w 1939 r.,
-Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1993, z. 4. s. 541.

9 K. Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym. Uwagi ogdlne na tle
ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2000, z. 2, s.
300.
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stosowanie przepisOw z bardziej rozwinigtej hipoteki do luk w przepisach o zastawie. Za
prawo zastawnicze uznaje si¢ rowniez zastaw rejestrowy wprowadzony ustawa z dnia 6
grudnia 1996r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawOow’'’. Pozostaje sporne czy
traktowa¢ go jako ograniczone prawo rzeczowe, wobec poréwnania jego cech do instytucji
zastawu uregulowanego w Kodeksie cywilnym, czy tez jako odmiang zastawu ,,zwykltego”.
Zwraca si¢ uwagg, ze nie jest wymieniony wsrdd katalogu ograniczonych praw rzeczowych w
art. 244 K.c., a umieszczono o nim informacjg¢ w art. 308 K.c. w ramach przepisdOw o zastawie
na ruchomos$ciach.’' Wyrdznianie ,,praw zastawniczych” czy tez ,rzeczowych praw
zastawniczych” obecnie nie wzbudza wigkszych kontrowersji, niektoérzy autorzy nie
postuguja si¢ ta kategoria omawiajac odrebnie poszczegdlne instytucje. W aktualnym
Kodeksie cywilnym nie ma tez odrgbnego tytulu przewidujacego prawa zastawnicze na wzor
rozdzialu VI od art. 176 do art. 304 projektu prawa rzeczowego z 1939r.°"2

Rozwo6j prawnych sposobow zabezpieczania wierzytelno$ci, a w tym praw
zastawniczych nasilit si¢ po transformacjach ustrojowo — gospodarczych w Polsce po 1989r.
Dla przedsigbiorcow rozpoczynajacych dzialalno§¢ gospodarcza potrzeba kredytu
produkcyjnego prowadzila do stworzenia bardziej nowoczesnych i przystosowanych do
obrotu form zabezpieczania wierzytelnosci w gospodarce rynkowej. Poszukiwanie nowych
form zabezpieczenia wierzytelno$ci prowadzono od wczesnych lat 90-tych wypracowujac
takie formy jak np. przewlaszczenie na zabezpieczenie."

Podstawowa cecha praw zastawniczych jako tzw. prawa zabezpieczajacych jest ich
akcesoryjno$¢. Z reguly pozostaja one w $cistym zwiazku z zabezpieczang wierzytelnoscia.
Wsrod prawa zastawniczych akcesoryjnos¢ jest postrzegana jako cecha wyrdzniajaca je z
innych ograniczonych prawa rzeczowych. W ustawodawstwie polskim, na kanwie ostatnich
nowelizacji instytucji prawa rzeczowego widoczne jest odchodzenie od takiej sztywnej reguty
i ustanawianie daleko idacych wyjatkoéw od akcesoryjnosci praw zastawniczych.’'
Akcesoryjno$¢ oznacza, ze prawo zastawnicze (np. hipoteka, zastaw) obciaza rzecz tak dlugo
dopdki istnieje zabezpieczana wierzytelno$¢. Prawo rzeczowe nie moze powstaé, albo by¢

5

obciazonym bez wierzytelnosci.”® Akcesoryjno$¢ praw zastawniczych jest ich cecha

19Dz, U. 2009r. Nr 67 Poz. 569 t. j. ze zm.

> J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo Rzeczowe, Warszawa 2009r., s. 258.

>2 Por. S. Grzybowski, Projekt prawa rzeczowego..., s. 541 i nast.

>3 J. Gotaczynski, Zastaw — wnioski de lege ferenda. Przepisy ogdlne, w: Wspélczesne problemy prawa
prywatnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010, s. 171.

MM K. Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny..., s. 293.

515 Ibidem, s. 306.
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wyrdzniajaca, lecz nie jest to sztywny dogmat. Istnieja wyjatki od akcesoryjnosci prawa
zastawniczych w polskim prawie, a od niedawna wrg¢cz zauwaza si¢ daleko posunigte
dziatania zmierzajace do ostabienia tej zasady.”'® Akcesoryjno$¢ jest cecha ,.konstrukcyjna”
praw zastawniczych, pelni ona role instrumentu ochrony dla udzielajacego zabezpieczenia.>"”

Uznawanie praw zastawniczych jako praw rzeczowych jest dyskusyjne. W doktrynie
podnosi si¢ argument, ze cecha charakterystyczna praw rzeczowych jest bezposrednie
wiadztwo nad rzecza. Cecha ta moze przejawiac si¢ poprzez korzystanie z konkretniej rzeczy
bez potrzeby uzyskiwania zezwolenia innych podmiotéw i bez ich udziatu. Po drugie jest to
mozliwos¢ faktycznego wiladania dana rzecza przez osobg¢ uprawniona. F. Zoll byt
zwolennikiem, jak wspominalem, uruchomienia egzekucji z danej rzeczy i1 realizowania
uprawnien bezwzglednego korzystania z rzeczy. Istnieje wiele przejawow bezwzglednego
charakteru praw rzeczowych, takich jak ochrona posesoryjna, skuteczno$¢ prawa rzeczowego
wobec nabywcy takiego prawa, ochrona przed rozporzadzaniem przez osobg nieuprawniona,
skuteczno$¢ prawa w postepowaniu egzekucyjnym i1 upadtosciowym. Najprostszym sposobem
wskazania definicji praw rzeczowych jest ich pordéwnanie z prawami obligacyjnymi.’'*

Zabezpieczenia rzeczowe nie zawsze maja charakter bezwzgledny i sa skuteczne
wzgledem wszystkich, wérdd nich taki charakter maja jedynie prawa zastawnicze (hipoteka,
zastaw), ktorych charakter erga omnes wynika z ustawy. Przewlaszczenie na zabezpieczenia i
kaucja zaliczane sa do zabezpieczen rzeczowych pomimo regulacji w ustawach szczeg6lnych,
nie maja statusu praw rzeczowych. Wykorzystuja one prawo wlasnosci dla zabezpieczenia
wierzytelnosci i decyduje to o ich bezwzglednym charakterze.*"’

W pi$miennictwie niektorzy autorzy podnosza argumenty o podobienstwach hipoteki i
zastawu rejestrowego jako wspolnej kategorii akcesoryjnych praw rzeczowych. Podstawowe
cechy konstrukcyjne tych dwoéch instytucji uznaje si¢ za identyczne. Obydwa to ograniczone
prawa rzeczowe, ich funkcja jest zabezpieczenie wierzytelnosci na przedmiocie majatkowym,
a nie korzystanie z oznaczonej rzeczy. Do niedawna oba prawa byly w sposob akcesoryjny
zwiazany z wierzytelno$cia. Roznice normatywne migdzy hipoteka i zastawem rejestrowym

sprowadzaja si¢ do specyfiki przedmiotu zabezpieczenia i sposobu ujawniania zabezpieczenia

516 Ihidem, s. 312.

317 J. Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4,
Warszawa 2007, s. 764.

B8 K. Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny..., s. 307-308; Argumenty za i przeciw uznawaniu
praw zastawniczych jako praw rzeczowych w Ibidem, s. 308-312.

Y J. Gotaczynski, Prawo zastawu, w: E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2007, s. 671.
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w rejestrze publicznym. Hipoteka na nieruchomos$ci czy prawie jest wpisywana go ksiggi
wieczystej, a zastaw na rzeczy ruchomej czy zbywalnym prawie majatkowym ujawnia si¢
poprzez wpis w rejestrze zastawOw. Roznice istnieja rowniez w zakresie sposobu
zaspokojenia, gdyz hipoteka musi by¢ sptacona za pomoca sadowego lub administracyjnego
postepowania egzekucyjnego, a zastaw rejestrowy dopuszcza pozaegzekucyjne zaspokojenie.
Migdzy hipoteka 1 zastawem rejestrowym mimo wszystko istnieje wigcej podobienstw niz
odmiennosci, a zasady odnoszace si¢ do tych praw de lege ferenda powinny by¢ regulowane
w podobny sposdb, w celu osiagnigcia plynnosci i szybko$ci obrotu gospodarczego. W
praktyce obrotu gospodarczego te dwa ograniczone prawa rzeczowe czg¢sto wystepuja tacznie
w pakiecie zabezpieczen dla okreslonej transakcji gospodarczej, regulujacej te same

wierzytelno$ci.**

30 T, Czech, Uwagi do nowelizacji przepiséw o hipotece, ,,Przeglad Legislacyjny” 2009, Nr 3-4. s.
140-141.
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2. Hipoteka po nowelizacji

Dhugo oczekiwana nowelizacja hipoteki zostata uchwalona przez Sejm 26 czerwca
2009r.°*! Jest to najpowazniejsza zmiana tej instytucji od 25 lat. Wprowadzone zmiany maja
stuzy¢ przystosowaniu hipoteki do aktualnych potrzeb obrotu gospodarczego i1 usunigcie
watpliwo$ci interpretacyjnych. Zmiany w hipotece zostaly zainicjowane modyfikacjami
zawartymi w trzech projektach (poselskim, komisyjnym i rzadowym), ktorych tres¢ zostata
uzgodniona i znalazta wydzwigk w nowelizacji. Wraz z zmiang hipoteki dokonano zmian w
innych ustawach: Kodeksie cywilnym, Kodeksie postepowania cywilnego®?, Ustawie o
postepowaniu  egzekucyjnym w administracji**, Ustawy o obligacjach®®, Prawie
bankowym®”, Ordynacji podatkowej™*, Ustawie o systemie ubezpieczeh spotecznych™,

2 Wprowadzone zmiany maja za zadanie uatrakcyjnienie

Prawo upadto$ciowe i naprawcze
hipoteki jako formy zabezpieczenia rzeczowego. Wprowadzono znaczne modyfikacje obecne;j
instytucji, a takze nieznane instytucje takie jak administrator hipoteki czy mozliwos¢
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Ustawa nowelizacyjna weszta w zycie
po 18 miesigcach, czyli 20 Iutego 2011r. Dhugi okres vacatio legis miat umozliwié
zaznajomienie si¢ uczestnikow obrotu gospodarczego z charakterem i zakresem zmian.*”

Definicja hipoteki na gruncie polskiego ustawodawstwa uregulowana byla w art. 65

ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z 6 lipca 1982r.*° oraz w art. 244 Kodeksu

32! Ustawa z 26 czerwca 2009r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych
innych ustaw, Dz. U. 2009r., Nr 131, Poz. 1075.

2 Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks Postepowania Cywilnego, Dz. U. 1964, Nr 43, Poz. 296,
ze zm.

>3 Ustawa z dnia 17 czerwca 1966r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, Dz. U. 2005r. Nr
229 Poz. 1954 t. j. ze zm

324 Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach, Dz. U. 2001, Nr 120, Poz.1300 t. j. ze zm.

3% Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, Dz. U. 2002, Nr 72 Poz. 665 t. j. ze zm.

326 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa, Dz. U. 2005, Nr 8, Poz. 60 t. j. ze zm.

%27 Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych, Dz. U. 2009 Nr 205
Poz. 1585 t. j. ze zm.

> Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe i naprawcze, Dz.U. 2009. Nr 175, Poz. 1361 t.
j- ze zm.

2 P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r., ,,Monitor Prawniczy” 2010, nr
1,s.7.

30 Dz.U.2001r., Nr 124, Poz.1361 t. j. ze zm.
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cywilnego. Hipoteka to ograniczone prawo rzeczowe, ktore (do przywolanej nowelizacji)
zabezpieczato oznaczona wierzytelno$¢ pieni¢zna, uprawniato wierzyciela do zaspokojenia
si¢ z obciazonego hipoteka przedmiotu, niezaleznie od tego czyja ten przedmiot stanowit
wlasnos$¢, z pierwszenstwem przed innymi wierzycielami osobistymi wtasciciela.

Hipoteka wraz z zastawem ,,zwyklym” i zastawem rejestrowym zaliczana jest do
rzeczowych form zabezpieczania wierzytelnosci. Cecha istotna tych zabezpieczen jest to, ze
obciazajac nimi dany przedmiot (przy hipotece bedzie to nieruchomos$é lub prawo) dtuznik
pozostaje wciaz jej wlascicielem. Za rzeczowe zabezpieczenie uznaje si¢ tez przewlaszczenie
za zabezpieczenie, jednak w tym przypadku nastgpuje przeniesienie (powiernicze) prawa
wlasnos$ci przedmiotu zabezpieczenia. W przeciwienstwie do zastawu wierzyciel przy
ustanowieniu hipoteki nie uzyskuje uprawnienia do wladania nieruchomos$cia, a umowa
przyznajaca taka mozliwo$¢ jest niewazna z mocy prawa.™!

Po nowelizacji z 26 czerwca 2009r. nowa definicja hipoteki w art. 65 ust.1 KWU
brzmi: ,,W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego
stosunku prawnego mozna hipoteke obciazy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomos$ci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, 1 z
pierwszenstwem przed wierzycielami  osobistymi  wiasciciela  nieruchomosci...”.
Doprecyzowano definicje hipoteki stwierdzajac, ze zabezpieczeniu podlega ,,0znaczona
wierzytelno$¢ wynikajaca z okres$lonego stosunku prawnego”. Zmieniono art. 68 KWU
uznajac, ze hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ pienigzna, w tym tez wierzytelno$¢
przyszla.>*

Rodowdd obecnej hipoteki mozna wywodzi¢ z podjetych w 1929r. prac nad projektem
prawa rzeczowego przez Komisj¢ Kodyfikacyjna w II Rzeczypospolitej. Projekt prawa
rzeczowego uchwalony w drugim czytaniu 7 lipca 1939r., a nie wprowadzony w zycie stat si¢
podstawa do prac po II Wojnie Swiatowej. Dekret z 11 pazdziernika Prawo rzeczowe
zawieral przepisy o hipotece, pozbawione rozwiazan o hipotece wiasciciela, prawa
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym 1 hipotece listowej. Po wprowadzeniu
ustawa z 23 kwietnia 1964r. Kodeksu cywilnego, przepisy wprowadzajace utrzymaly w mocy

dekret Prawo rzeczowe, ktory obowiazywal do 1 stycznia 1983r., czyli do wejscia w zycie

31 Zob. J. Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 761-762.
332 P, Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., s. 8.
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odregbnej ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Ustawa z 1982r. przejeta bezposrednio
rozwiazania dotyczace hipoteki z dekretu Prawo rzeczowe.**

Zagadnienia hipoteki 1 ksiag wieczystych nie byly regulowane w okresie Polski
Ludowej ze wzgledu na planowana ,,reform¢” umozliwiajaca dostosowanie ich funkcji do
nowych warunkoéw spoteczno-gospodarczych. W latach 50° XX wieku polski ustawodawca
postulowat uregulowanie tacznie hipoteki wraz z ksiggami wieczystymi ze wzgledu na
istniejacy migdzy nimi $cisty zwiazek. Rolg kredytu hipotecznego w socjalistycznej Polsce
przedstawiat J. Wasilkowski jako ... w coraz wyzszym stopniu formq pasozytnictwa kapitatu
finansowego w dziedzinie produkcji rolnej i budownictwa miejskiego, oddajac wiernie poglad
owczesne] wiadzy na formy zabezpieczen wierzytelnosci. Hipoteka zachowata znaczenie w
obrocie nieuspotecznionym, gdzie istniata drobna wytworczos¢, cho¢ przedstawiano ta forme
zabezpieczen jako gorsza od uprzywilejowanych kredytow panstwowych - W ukladzie
socjalistycznym brak mu [kredytowi hipotecznemu — M. Ch.] warunkow rozwoju ze wzgledu
na unarodowienie bankow i polityke panstwa ludowego, ktore ogranicza, wypiera i likwiduje
klasy zyjace z wyzysku.”** W krajach gospodarki centralnie sterowanej, za wzorem ptynacym
ze Zwiazku Radzieckiego, w warunkach petlnego upanstwowienia wtasno$ci ziemi hipoteka
miala przesta¢ odgrywac istotne znaczenie ze wzgledu na brak przedmiotu zabezpieczenia. W
Polsce utrzymata si¢ powazna wigkszo$¢ prywatnej wlasnosci ziemi, wobec czego hipoteka
nie stracita na swoim znaczeniu. Wladza podtrzymywala postulat jej zniesienia jako
»przezytku kapitalizmu” do czego jednak nie doszto, migdzy innymi z powodu
zabezpieczania nig wierzytelnosci bankéw panstwowych. Kredyt taki umozliwiat rozwinigta
akcje budownictwa mieszkaniowego, w szczegdlnosci spotdzielczego, sprzedaz mieszkan i
domow obywatelom polskim. ™

Obecna regulacja prawna hipoteki jest rozproszona w wielu aktach prawnych. Naczelne
znaczenie ma ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z 1982r., a zwlaszcza artykuty od 65
do 112. Do praw zastawniczych sprzed wejscia w zycie powyzszej ustawy stosuje si¢ art. 117
do art. 120. Ustanowienie hipoteki dla nieruchomos$ci posiadajacej zbior dokumentoéw
reguluje art. 123 ust. 1 i 3 KWU. Przepisy wykonawcze do wpisoOw hipoteki zawarte sa w

rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrze$nia 2001r. w sprawie prowadzenia ksiag

>3 S, Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008r., s. 13-14.

334 J. Wasilkowski, Zagadnienie hipoteki i ksiqg wieczystych w przysziym polskim prawie cywilnym,
,Panstwo i Prawo” 1955, z. 4-5, s. 587, 597, 600.

335 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 265.
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wieczystych i zbioréw dokumentow?**. Do powstania, przeniesienia, zmiany tresci, zrzeczenia
si¢ lub zmiany pierwszenstwa hipoteki stosuje si¢ przepisy ogdlne o ograniczonych prawach
rzeczowych (art. 240-250) Kodeksu cywilnego. Sposréd ustaw przewidujacych
zabezpieczenie wierzytelnosci hipoteka nalezy wymieni¢: Ordynacje¢ Podatkowa, Ustawg o

37 Ustawe o systemie ubezpieczen spotecznych, Prawo Bankowe,

podatku od towarow i ustug
Ustawe o bankach hipotecznych™, Ustawe o zastawie rejestrowym, Ustawe o obligacjach,
Ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami®®’, Ustawe o spétdzielniach mieszkaniowych>®,
Ustawe o funduszach inwestycyjnych®', Kodeks postepowania cywilnego, Ustawe o
egzekucji w administracji, Prawo upadlo$ciowe i naprawcze czy tez ustawy prawa karnego

543 544

42 Kodeks postepowania karnego™*.

jak Kodeks karny skarbowy

Hipoteka jest prawem, ktérego przedmiotem moze by¢ nieruchomo$¢, udzial we
wspotwlasnosci, wlasno$ciowe spoldzielcze prawo do lokalu, prawo uzytkowania
wieczystego 1 wierzytelno§¢ zabezpieczona hipoteka (subintabulat). Zabezpiecza si¢ nia
wierzytelnosci pienigzne w walucie polskiej 1 zagranicznej, istniejace lub dopiero mogace
powstac, a ktorych wysoko$¢ nie musi by¢ $cisle oznaczona. Roszczeniem objgte jest nie
tylko $wiadczenia glowne, ale tez $§wiadczenia uboczne takie jak odsetki i1 koszty
postepowania. Do powstania hipoteki niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej oznaczajacy
kwote, do ktoérej obciaza si¢ hipoteke. Wierzyciel celem sptaty naleznosci ma prawo
zaspokoi¢ si¢ z przedmiotu zabezpieczenia przed innymi osobistymi wierzycielami
wlasciciela nieruchomosci lub przedmiotu obcigzonego.™

Instytucje hipoteki charakteryzuja trzy zasady, bedace ogdlnymi dyrektywami wyktadni
jej przepisow: 1) zasada szczegOtowosci, 2) zasada akcesoryjnosci, 3) =zasada

niepodzielnosci.™* Z definicji hipoteki i zasad konstruujacych w Polsce system ksiag

36 Dz.U.2001r., Nr 102, Poz.1122.

7 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug, Dz. U. 2004, Nr 54 Poz. 535 ze zm.
3% Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Dz. U. 2003r., Nr 99
Poz. 919 t. j. ze zm.

3% Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. 2010r., Nr 102 Poz. 651 t.
j- ze zm.

0 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. 2003r., Nr119, Poz.1116
t.j. ze zm.

! Ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych, Dz. U. 2004r., Nr146, Poz.1546 ze zm.
2 Ustawa z dnia 10 wrze$nia 1999 r. Kodeks karny skarbowy, Dz. U. 2007r., Nr 11,1 Poz. 765 t. j. ze
zm.

>3 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks postepowania karnego, Dz. U. 1997r., Nr 89, Poz.555 ze
zm.

34 ], Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 773-774.

% Ibidem, s. 762.

5% Ibidem, s. 763.
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wieczystych S. Rudnicki wymienia takze zasade¢ jawnos$ci, na jakiej opiera si¢ instytucja
hipoteki.>’

Szczegotowos¢ hipoteki dotyczyta przedmiotu zabezpieczenia, zabezpieczonej
wierzytelno$ci 1 granic tego zabezpieczenia. Co do przedmiotu to musial on by¢
indywidualnie oznaczona nieruchomoscia lub prawem. Do nowelizacji z 26 czerwca 2009r.
jedna wierzytelnos¢ mogta by¢ zabezpieczona jedna hipoteka. Co do granic zabezpieczenia to
hipoteka obciaza dany przedmiot do okreslonej maksymalnej wysoko$ci.”* Ustawodawca
poprzez nowelizacj¢ zdecydowat si¢ odej$¢ od zasady jedna hipoteka - jedna wierzytelnosc.
Do niedawna zasada szczegotowosci uniemozliwiata zabezpieczenie jedna hipoteka kilku
wierzytelnosci. Nastapito ograniczenie zasady szczegoétowosci hipoteki. Nowy art. 68' KWU
przewiduje mozliwos¢ zabezpieczenia hipoteka umowna wigcej niz jednej wierzytelnosci,
wobec tego samego wierzyciela, wynikajacych z réznych stosunkéw prawnych. Zasada
szczegotowosci funkcjonuje ciagle w zakresie indywidualizacji wierzytelno$ci hipotecznych.
Na mocy art. 682 KWU nalezy w umowie ustanawiajacej hipoteke okresli¢ stosunki prawne i
wynikajace z nich zabezpieczane wierzytelnosci. Wytaczona jest mozliwo$¢ ustanowienia
hipoteki na rzecz okreslonego wierzyciela, zabezpieczajacej nieskonkretyzowane, istniejace i
przyszte wierzytelnosci danego dluznika. Wszystkie stosunki i wynikajace z nich
wierzytelnosci maja by¢ opisane w umowie ustanawiajacej hipotekg. Umozliwiono
zawieranie z jednym bankiem kilku kredytow udzielanych na rézne cele np. budowlane,
inwestycyjne.*” Po nowelizacji T. Czech wyrdznia pie¢ rodzajow operacji, jakie moga by¢
dokonywane na wierzytelnosciach hipotecznych: 1) dodanie wierzytelnosci — poprzez umowe
wierzyciela z dluznikiem zmienia si¢ tre$¢ hipoteki, a krag wierzytelnosci ulega powigkszeniu
0 nowa wierzytelno$¢ hipoteczna; 2) wylaczenie wierzytelno$ci — poprzez czynnos¢ prawna
wierzytelno$¢ zostaje wylaczona z kregu zabezpieczenia; 3) zamiana wierzytelnosci —
poprzez umowe wierzyciela z dluznikiem akcesoryjnie wiaze si¢ hipoteke z inna
wierzytelnoscia niz pierwotnie byta ustanawiana, wytacza si¢ pierwotna wierzytelno$¢ spod
zabezpieczenia hipotecznego, ktéra nie musi by¢ od razy umorzona; 4) odnowienie
zobowigzania — poprzez umowe¢ dluznika i1 wierzyciela powstaje nowa wierzytelnos¢
zastgpujaca pierwotna; 5) zmiana tresci wierzytelnosci — poprzez umowe dluznika z

wierzycielem tres¢ wierzytelnosci ulega modyfikacji, ale zostaje zachowana tozsamos$¢

7 S. Rudnicki, Hipoteka..., s. 16.
8 J. Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 763-764.
> P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., s. 9.
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wierzytelnosci np. podwyzszenie $wiadczenia, przesunig¢cie terminu platnosci, zmiana
waluty.>

Stan prawny sprzed nowelizacji umozliwial ustanowienie hipoteki w innej niz waluta
polska, gdy w takiej samej walucie byla wyrazona zabezpieczona wierzytelno$¢. Nowelizacja
zmienila to rozwiazanie, dopuszczajac na mocy art. 68 ust. 3 KWU poprzez umowe,
ustanowienie waluty hipoteki rdézniacej si¢ od okreslonej w wierzytelnosci. W wypadku braku
zastrzezenia umownego, waluta hipoteki bedzie tozsama z waluta wierzytelno$ci. Zostat
przelamana bezwzgledna zasada tozsamos$ci waluty, tym samym dopuszczajac swobodg stron
W tej mierze. Zmiany te maja utatwi¢ obrot gospodarczy, szczegdlnie w zakresie kredytow
wielowalutowych, platnosci transzami takich kredytow i przewalutowywania kredytow.>"

Nowelizacja wyklucza przesuwanie si¢ hipotek ,,naprzod”, czyli rzymska zasade ius
succedendi w przypadku wygasnigcia prawa wyzszego stopniem. W razie wygasnigcia
hipoteki wtasciciel nieruchomos$ci moze rozporzadza¢ tym miejscem hipotecznym, poprzez
ustanowienie w tym miejscu dotychczasowej nizszej stopniem wierzytelnosci hipotecznej w
zamian za korzystniejsze warunki sptaty lub ustanowienie catkiem nowej hipoteki.
Rozwiazanie zawarte w art. 101' KWU rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
wzorowane jest na szwajcarskim kodeksie cywilnym.’* W razie wygasniecia hipoteki tylko
czesciowo wiasciciel moze rozporzadza¢ takim miejscem hipotecznym w stosunku do
wygastej czgsci. Zgodnie z art. 101" KWU hipotece przeniesionej na miejsce wygastej lub
ustanowione] na nowo bedzie przystlugiwato pierwszenstwo jak wygastej hipotece.
Wierzyciele hipoteczni zostali pozbawieni korzysSci wynikajacych z wygasnigcia hipoteki
wyzszej stopniem. W razie egzekucji z nieruchomosci, oproznionych miejsc hipotecznych nie
uwzglednia si¢ w rozdziale sumy uzyskanej z egzekucji. Nalezy zaznaczy¢, ze wlasciciel
zachowuje mozliwo$¢ rozporzadzania wolnym miejscem hipotecznym, o ile zaznaczy to z
chwila wykreslenia hipoteki z ksiggi wieczystej. Przy braku stosownego zastrzezenia dojdzie
do posuwania si¢ ,,naprzod” dalszych wierzytelnosci hipotecznych, gdyz do rozporzadzenia
jest konieczne wyrazne o$§wiadczenie wilasciciela nieruchomosci. Z mocy prawa niewazne jest
zastrzezenie umowne, przewidujace zastrzezenie wtasciciela nieruchomosci przewidujace nie

rozporzadzanie oproznionym miejscem hipotecznym. Umowy takiej zakazuje nowy art. 101°

30T, Czech, Uwagi ..., s. 150-151.

31 P, Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne...,s. 10-11.

32 A. Maziarz, Zmiany dotyczqce hipoteki — cel i zakres nowelizacji, ,,Przeglad Prawa Handlowego”
2009, Nr 10, s. 16
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KWU, a na podstawie art. 58 K.c. jest to sprzeczne z prawem. Instytucji rozporzadzania
wolnym miejscem hipotecznym zgodnie z art.101'* KWU nie stosuje sie do subintabulatu.’>
Zasada akcesoryjno$ci jak wspomniatem jest cecha wszystkich praw zastawniczych,
wiaze on niejako prawo zastawnicze, jakim jest hipoteka z zabezpieczang wierzytelnoscia.
Bardziej szczegblowe omodwienie akcesoryjnosci jako wyrdzniajacej cechy praw
zastawniczych miato juz miejsce w poprzednim podrozdziale. Nalezy dodaé, ze nie jest
mozliwe odwolywanie si¢ do zasady swobody umow i poprzez umowg stron tagodzenie
zasady akcesoryjno$ci, sprzeciwia si¢ temu regula numerus clasus praw rzeczowych.”*
Zasada akcesoryjnosci po nowelizacji hipoteki zostala ograniczona przez dopuszczenie
zabezpieczenia kilku wierzytelnosci jedna hipoteka, a podkreslona przez zwiazanie hipoteki z
wierzytelno$cia w przypadku przeniesienia wierzytelno$ci. Na mocy nowego art. 68° KWU
wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka moze zosta¢ zastapiona przez inng wierzytelnos¢ tego
samego wierzyciela. Do takiej zmiany wierzytelnosci stosuje si¢ przepisy o zmianie tresci
hipoteki. Uregulowania te wazne sa w razie restrukturyzacji kredytéw. Przetamanie
akcesoryjnosci nastgpuje w zmodyfikowanym art. 94 KWU, gdzie pomimo wygasnigcia
wierzytelnosci ciagle utrzymuje si¢ hipoteka, jezeli z danego stosunku prawnego moga w
przysztosci powsta¢ kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu. Gdy hipoteka
zabezpiecza kilka wierzytelnos$ci to wygasa ona najpozniej z chwila wygasniecia ostatniej
wierzytelnosci, gdy ze stosunkéw prawnych stanowiacych zrédto pierwotnych wierzytelnosci
nie moze juz powsta¢ zadna zabezpieczona wierzytelno$¢. Do nowelizacji wygasnigcie
wierzytelnosci pociagalo za soba automatyczne wygasnigcie hipoteki, jezeli przepis
szczegblny nie stanowit inaczej.’>> Zasada niepodzielno$ci hipoteki zostata wprost wyrazona
w polskim prawie, odnoszac si¢ do przedmiotu hipoteki i zabezpieczonej wierzytelnosci. W
razie podziatu nieruchomosci hipoteka obciaza wszystkie podzielone nowe nieruchomosci,
przeksztatcajac si¢ w hipoteke faczna.”
Jawno$¢ hipoteki ma znaczenie materialne 1 formalne. Formalna jawno$¢ polega
obligatoryjnym wpisie hipoteki do ksiag wieczystych w celu zapoznania si¢ osob trzecich z
tym obciazeniem. Jawno$¢ materialna przewiduje domniemanie, ze wpisana hipoteka do

ksiag wieczystych jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym. >’

>3 P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., s. 13; o argumentach za mozliwo$cia zawarcia umowy o
zrzeczeniu si¢ rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym - ibidem, s.14.

>34 J. Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 764.

5 P, Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne. .., s. 9-10.

336 J, Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 764-765.

7S, Rudnicki, Hipoteka...,s. 17.
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Ze wzgledu na sposob powstania hipoteki mozna je podzieli¢ na: 1) umowne, 2)
przymusowe (zwane tez sadowymi), 3) ustawowe. Do niedawna hipoteki ustawowe miaty
szczegblne znaczenie dla zabezpieczania wierzytelnosci Skarbu Pafistwa. Hipoteka ustawowa
mogta by¢ ustanowiona bez wpisu do ksiggi wieczystej, a nabywceg nieruchomos$ci nie
chronita rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Istnienie hipoteki ustawowe;j
powodowato zmniejszenie bezpieczenstwa obrotu. Wobec uchylenia art. 66 KWU i
przewidujacych ja przepisow Ordynacji Podatkowej jej rola zmalata, cho¢ wciaz istnieje na
mocy ustaw szczego6lnych w polskim porzadku prawnym. Do powstania hipoteki umowne;j
niezbgdna jest umowa wilasciciela nieruchomosci lub innego prawa mogacego by¢
przedmiotem hipoteki z wierzycielem uzyskujacym zabezpieczenie wierzytelnosci oraz wpis
do ksiggi wieczystej. Hipoteka przymusowa powstaje poprzez wpis do ksiggi wieczystej, na
wniosek wierzyciela posiadajacego odpowiedni dokument. Hipoteka przymusowa powstaje
bez zgody wiasciciela nieruchomosci lub prawa, wobec czego jest wyjatkiem od zasady.
Hipoteka bankowa, czyli udzielona bankowi, a wpisana do ksiggi wieczystej na podstawie
wystawionych przez bank dokumentow jest w doktrynie uznawana za hipoteke umowna.**®

Do niedawna ustawa o ksiggach wieczystych i1 hipotece przewidywata dwa rodzaje
hipotek ze wzgledu na charakter i zakres zabezpieczonych wierzytelnosci: hipoteke zwykta i
hipoteke kaucyjna. Hipoteka umowna i1 przymusowa mogty by¢ ustanowione jako zwykte lub
kaucyjne.”” Ostatnia nowelizacja hipoteki zlikwidowala podziat na zwykla i kaucyjna.
Hipoteki ustanawiane po dacie wejScia w zycie ustawy 1 odpowiadajace przepisom
intertemporalnym oparto w duzej mierze na regulacji hipoteki kaucyjnej. W praktyce hipoteka
zwykla wypierana byta przez kaucyjna, z powodu na wigksza elastycznos$¢ tej ostatniej. Miato
to istotne znaczenie, gdyz nieprawidlowo$¢ ustanowienia hipoteki powodowata czgsto
odmowe wpisu jej do ksiag wieczystych, a tym samym brak zabezpieczenia wierzytelnosci.
Hipoteka po nowelizacji bedzie mogta zabezpiecza¢ kwotg gtowna wierzytelnosci, roszczenia
o odsetki, koszty postgpowania i inne uboczne §wiadczenia zgodnie z zmodyfikowanym art.
69 KWU ,,... jezeli zostaly wymienione w dokumencie stanowiacym podstawg wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej”.>®

Zmiany wprowadzone ustawa z 26 czerwca 2009r. ustanowily zapore w celu uniknigcia

tzw. nadzabezpieczenia wierzytelnosci hipotecznych. Nadzabezpieczenie pierwotne dotyczy

338 ], Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 766-768.
5% Ibidem, s. 768.
>0 P, Armanda-Rudnik, Prawo hipoteczne..., s.7-8.
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sytuacji przewyzszenia warto$ci wierzytelnosci gltownej przez wierzytelnosci uboczne.
Nadzabezpieczenie wtérne ma miejsce w przypadku czesciowe] splaty wierzytelnosci i
pozostawienia obciazen na statym poziomie. Gdy zabezpieczenie wierzytelnosci jest
nadmierne wiasciciel przedmiotu obciazenia moze zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki.*®!
Wprowadzona regulacja w art.68 ust.2 zd. 2 KWU odnosi si¢ wprost do nadzabezpieczenia
pierwotnego, czyli wynikajacego z umowy o ustanowienie hipoteki. Jezeli zabezpieczenie jest
nieproporcjonalne to mozna zada¢ zmniejszenia zabezpieczenia.>

Ustawa o ksiggach wieczystych i1 hipotece umozliwia ustanowienie hipoteki tacznej. Po
zmianach z 2001r. mozliwa jest hipoteka taczna nie tylko z mocy prawa przy podziale
obciazonej nieruchomosci, jak tez za pomoca czynnos$ci prawnej — hipoteka taczna umowna —
lub hipoteki przymusowej tacznej wpisanej do ksiggi wieczystej. Przy takiej odmianie
hipoteki wierzyciel moze zaspokoi¢ wierzytelno§¢ w calosci lub czgsci z kazdej
nieruchomosci, z niektérych z nich, lub z wszystkich tacznie. Mozna porownaé hipoteke
taczna do solidarno$ci biernej wystepujacej w prawie obligacyjnym.>*

Istota hipoteki jest uprawnienie wierzyciela do zaspokojenia si¢ z obciazonego
przedmiotu. Realizacja tego uprawnienia odbywa si¢ poprzez przepisy o postgpowaniu
egzekucyjnym (sadowym lub administracyjnym), a w przypadku ogloszenia upadtosci
poprzez tryb przewidziany w Prawie upadioSciowym 1 naprawczym. Reguta taka jest
bezwzglednie obowiazujaca, a umowa przewidujaca inny tryb zaspokojenia jest niewazna
jako sprzeczna z prawem. Na mocy art. 65 KWU wierzycielowi przystuguje pierwszenstwo
zaspokojenia swojej zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci przed wierzycielami osobistymi
wlasciciela przedmiotu obcigzonego. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze przepis mowi o wierzycieli
osobistych, a wigc nie majacych zabezpieczonych wierzytelnosci hipotekami. Gdy wigcej niz
jedna hipoteka obciaza ten sam przedmiot kolizj¢ rozstrzygaja przepisy o ograniczonych
prawach rzeczowych zawarte w art. 249 K.c. oraz od art. 11 do art. 15 KWU. O
pierwszenstwie hipotek decyduje chwila ztozenia wniosku o wpis hipoteki do ksiegi
wieczystej. Gdy wnioski zostaly ztoZzone jednoczes$nie (np. wystane poczta) to przystuguje im
roéwne pierwszenstwo. Jezeli w ksigdze wieczystej istnieje wpisane roszczenie o wpisanie
hipoteki to ustanowiona po6zniej hipoteka ma pierwszenstwo liczone od momentu wpisu

roszczenia. Taka sama regula dotyczy zastrzezenia pierwszenstwa dla okreslonej hipoteki.

! A Maziarz, Zmiany...,s. 15-16.
62 P Armanda-Rudnik, Prawo hipoteczne...,s.11.
363 J. Pisulifiski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 768.
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Nie bede szczegotowo omawial problematyki treSci hipoteki, oraz pierwszenstwa
hipotecznego odsylajac do bardziej szczegdtowych opracowan naukowych.’*

Zabezpieczenie hipoteka udzielane jest w duzej mierze dla wierzytelnosci bankowych.
Hipoteka odgrywa duza rol¢ ona przy zabezpieczaniu wierzytelno$ci kredytu
dlugoterminowego udzielanego przez bank. Hipoteka jest rzadko ustanawiana dla
zabezpieczania wierzytelnosci z kredytow krotkoterminowych (kredytow konsumpcyjnych).
Znaczenie hipoteki jako $rodka zabezpieczenia kredytu realnego (hipotecznego) wynika z
duzej warto$ci przedmiotdw (praw) obciazanych, ktorych ceny rynkowe nie ulegaja
deprecjacji 1 fluktuacji, jak w przypadku rzeczy ruchomych. Stad kredyt realny
dhugoterminowy jest czesto kredytem inwestycyjnym, przeznaczanym na finansowanie
budowy nowych obiektow przemystowych czy mieszkalnych wznoszonych na obciazonych
juz hipoteka nieruchomosciach (obecnie czgsto jeszcze na uzytkowaniu wieczystym
gruntdw). Postepujace etapy realizacji przedsigwzigcia budowlanego prowadzi do wzrostu
wartosci przedmiotu hipoteki, a wobec tego do zwigkszenia widokow na zaspokojenie
wierzytelnosci z obcigzonego przedmiotu hipoteki. *%

W praktyce obrotu kredyt bankowy udzielany jest wspdlnie przez kilka podmiotow.
Nowelizacja umozliwiajac ustanawianie jednej hipoteki dla kilku wierzytelnosci réznych
podmiotow utorowata droge do wprowadzenia instytucji administratora hipoteki.
Wprowadzenie administratora umozliwi zaoszczg¢dzenie kosztow, formalnosci i przede
wszystkim straty czasu wynikajacego ze skutkow zasady jedna hipoteka — jedna
wierzytelnos¢. Podobne rozwiazanie istnieje juz na podstawie przepisOw ustawy o zastawie
rejestrowym 1 rejestrze zastawOw w postaci instytucji administratora zastawu. Nalezy
przedstawi¢ zagadnienie kredytéw konsorcjalnych i konsorcjum bankowego, gdyz to m. in. w
celu ufatwienia ich funkcjonowania powotuje si¢ administratora hipoteki.**

Podstawa dziatalno$ci konsorcjow bankowych jest art. 73 ust. 1 Prawa bankowego:
,,Banki w celu wspolnego udzielenia kredytu moga zawrze¢ umowe¢ o utworzeniu konsorcjum
bankowego”. Konsorcjum jest to forma koncentracji kapitatu, wspotpracy przedsigbiorcow i
wspolnego udzialu w okreSlonym przedsigwzigciu gospodarczym. We wspodtczesnych
realiach gospodarczych przyczyna powolywania konsorcjow bankowych jest potrzeba

znacznych naktadéw finansowych na okreslone przedsigwzigcia np. centra handlowe,

384 Ibidem, s. 775-776.

585 Ibidem, s. 765-766.

366 P Guminski, Administrator hipoteki a konsorcja bankowe, ,,Przeglad Legislacyjny” 2009, Nr 3-4, s.
36-37.
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autostrady, lotniska. Tworzenie konsorcjum rozpoczyna si¢ poprzez inicjatywg banku
aranzujacego (inicjujacego), chcacego pozyska¢ niezbedny kapitat na realizacj¢ wspdlnego
przedsigwzigcia. Wchodzi on w relacj¢ z innymi bankami oferujac wygodny i wiarygodny
sposob zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej, ktorym w Polsce najczgsciej jest hipoteka.
Do niedawna obowiazywata zasada, ze jedna hipoteka zabezpieczala jedna wierzytelnos¢. Po
zmianach ufatwiono funkcjonowanie konsorcjow bankowych dzigki wigkszej elastycznos$ci w
ustanawianiu hipotek. Do powstania konsorcjum bankowego dochodzi poprzez podpisanie
umowy konsorcjalnej okreslonej w art. 73 ust. 2 Prawa bankowego: ,,W umowie, o ktorej
mowa w ust. 1 [umowie konsorcjalnej - M.Ch.], banki ustalaja warunki udzielenia kredytu i
jego zabezpieczenia oraz wyznaczaja bank umocowany do zawarcia umowy kredytu”.
Umowa o ustanowienie konsorcjum jako tzw. umowa samoregulujaca okresla szczegdtowo
prawa i obowiazki stron, a wigc tez bank upowazniony do zawarcia umowy i reprezentacji
konsorcjum. Powstajace konsorcja mozna sklasyfikowa¢ wedlug roznych kryteriow. Ze
wzgledu na powiazania miedzy konsorcjantami (bankami) wymienia si¢ konsorcja jednolite,
posiadajace stosunki prawne migdzy soba wielostronne, czy tez konsorcja pojedyncze gdzie
stosunki sa dwustronne, miedzy inicjujacym i poszczego6lnymi konsorcjantami. Ze wzgledu
na powiazania migdzy bankami, a klientem wyrdznia si¢ konsorcja scentralizowane, gdzie
tylko lider (inicjujacy) ma prawo kontaktéw i1 konsorcja zdecentralizowane, w ktérych kazdy
bank kontaktuje si¢ z kredytobiorca, a aranzujacy ma za cel koordynowanie przedsigwzigcia.
Moze zaistnie¢ sytuacja, ze konsorcjum bedzie miato charakter cichy, wigc pozostali
uczestnicy konsorcjum oprocz lidera nie bgda ujawnieni. Konsorcja bankowe maja
wspolczesnie wazna pozycj¢ przy finansowaniu wielonaktadowych inwestycji. Tworzy sig je
tez w celu udzielanie kredytow obrotowych, udzielania $rodkéw na fuzje i przejecia.
Konsorcja moga udziela¢ wspolnie gwarancji, akredytyw i innych produktow bankowych
minimalizujac ryzyko wtasne. Kredyty udzielane przez konsorcja opiewaja na kwote sumy
bilansowej powyzej 50 mln zlotych lub przekraczajacej 30 mln euro.’®’

Wprowadzenie administratora hipoteki spotkalo si¢ z aprobata w doktrynie, postulujaca

568

od dluzszego czasu takie rozwiazanie.” Wprowadzenie administratora na wzor tozsamej

7 Ibidem, s. 38-43; P. Guminski w swoim artykule omawia szczegélowo administrowanie hipoteki,
kredyty konsorcjalne, problematyke agenta do spraw zabezpieczen w konsorcjum kredytowym, w tym
zakresie pomijam rozwazania odsylajac do powyzszego opracowania.

>68 Potrzebe taka podnosili: A. Drewicz-Tulodziecka, A. Widzewicz, T. Czech, T. Stawecki, J.
Pisulinski; jednakze pomimo wysokiej oceny zmian legislacyjnych konkretne rozwiazania przyjegte
przez nowelizacj¢ z 26 czerwca 2009r. krytykuje T. Czech w artykule Uwagi do nowelizacji przepisow
o hipotece.
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instytucji istniejacej w zastawie rejestrowym ma znalez¢ zastosowaniu przy udzielaniu
kredytow konsorcjalnych. Zgodnie z art. 68% ust. 1 KWU ,,W celu zabezpieczenia hipoteka
kilku wierzytelno$ci przyslugujacym réznym podmiotom, a stuzacym sfinansowaniu tego
samego przedsigwzigcia, wierzyciele powotuja administratora hipoteki. Administratorem
moze by¢ jeden z wierzycieli lub osoba trzecia.” Na mocy ust. 2 umowa o ustanowienie
administratora musi by¢ zawarta ad solemnitatem w formie pisemnej, bedaca jednoczesnie
podstawa wpisania administratora do ksigegi wieczystej. Administrator dziata jako zastgpca
posredni, gdyz dokonuje czynno$ci we wiltasnym imieniu na rachunek wierzycieli, ktorych
wierzytelnosci sa objgte zabezpieczeniem. Administrator hipoteki zawiera umowg o
ustanowieniu hipoteki. Przy zawieraniu umowy o hipoteke nie jest mozliwe skorzystanie z
ulatwien wynikajacych z art. 95 Prawa bankowego, wobec czego niezbgdna jest forma
notarialna. W przypadku wygasnigcia umowy dotyczacej powotania administratora lub nie
powotania nowego administratora, jak tez braku jednomys$lnosci wierzycieli, kazdy z nich ma
prawo zadania podziatu hipoteki zabezpieczajacej ich wierzytelnosci. Zgodnie z art. 63 ust. 1
pkt 3 Prawa upadlo$ciowego 1 naprawczego w przypadku upadio$ci administratora hipoteki
lub zastawu rejestrowego w suma uzyskana z realizacji hipoteki lub zastawu rejestrowego nie
wchodzi do masy upadto$ci, co zabezpiecza pozostatych wierzycieli.®® Ustanowienie
administratora hipoteki znajdzie na pewno rozwiazanie w przypadku bankow, lecz nie jest
wykluczone, aby innego rodzaju wierzyciele nie skorzystali z takiej mozliwos$ci. Instytucja
administratora hipoteki pomimo gloséw aprobujacych, jest postrzegana jako budzaca wiele
watpliwo$ci np. w zwiazku z nie$cisto$ciami terminologicznymi art. 68' i 68> KWU.”"
Zastrzezenia dotycza w szczegoOlno$ci ustanawiania hipoteki przez administratora w formie
aktu notarialnego, poprzez co zwigksza si¢ koszta procesu kredytowego. Podnosi si¢
argumenty dotyczace znacznych kwot kredytow konsorcjalnych i skutek w postaci
utrudnienia obrotu poprzez niestosowanie art. 95 Prawa Bankowego.””!

Zmiany ustawa z 26 czerwca 2009r. doprowadzity do uchylenia art. 71 KWU
przewidujacego domniemanie istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci i mozliwo$¢ nabycia
zabezpieczonej wierzytelnosci w drodze rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.
Zniesiono rowniez art. 80 KWU, ktory przewidywal w razie przelewu wierzytelnosci

zabezpieczonej hipotecznie, prawo powolywania si¢ na rgkojmie wiary publicznej ksiag

> P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne...,s.12.

0 A. Maziarz, Zmiany...,s. 16; A. Maziarz zwraca uwagg na niejasny termin ,.jedno przedsiewziecie”.
1 Krytyka rozwiazan wprowadzonej instytucji administratora hipoteki w: T. Czech, Uwagi. .., s.146-
150; P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., s.12; A. Maziarz, Zmiany..., s. 16.
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wieczystych. Derogacja tych przepisow ma zapewni¢ ochrong wiascicieli nieruchomosci i
wytaczy¢ ryzyko przelewu nieistniejacych wierzytelnosci na podmiot cheacy zaspokoic si¢ z
obciazonego przedmiotu hipoteki poprzez odwolywanie si¢ na rgkojmie wiary publicznej
ksiag. Wierzyciele przez ta zmiang nie powinni ucierpie¢ w znacznej mierze, a szczegolnie
banki mogace wystawia¢ bankowe tytuly egzekucyjne na podstawie art. 97 Prawa
bankowego.”"?

Hipoteka ustanawiana na nieruchomosciach lub uzytkowaniu wieczystym jest jedyna
mozliwa forma zabezpieczania kredytow udzielanych przez banki hipoteczne. Tak
zabezpieczone wierzytelnosci sa podstawa emisji tzw. hipotecznych listow zastawnych.’”

Przy omawianiu instytucji hipoteki nalezy wspomnie¢ o zabezpieczaniu wierzytelnosci
wynikajacych z obligacji. W ustawie z 29 czerwca 1995r. o obligacjach umozliwiono
zabezpieczanie wierzytelno$ci wynikajacych z obligacji poprzez ustanowienie hipoteki.
Obligatariusze tak naprawdg udzielaja swoistego kredytu dla emitenta, wobec czego podstawa
takiej hipoteki nie jest umowa, a jednostronne o$wiadczenie woli wtasciciela obciazajacego
nieruchomos$¢. Uprawnieniu z takiej hipoteki sa anonimowi, gdyz nie umieszcza si¢ o nich
informacji w ksiedze wieczystej, a wymienia si¢ informacje indywidualizujaca obligacje.”™

Zabezpieczanie wierzytelnosci publicznoprawnych dokonywane jest w formie hipoteki i
odgrywa znaczna rol¢ w Polsce. Dotyczy to gltdéwnie podatkéw i1 sktadek na ubezpieczenie
spoteczne. Ostatnio dokonane nowelizacje znacznie zmniejszyly przywileje egzekucyjne,
dotyczace wierzytelnosci publicznoprawnych. Wierzytelnos$ci takie nie ulegaja przedawnieniu
i nie ulegaja wygasnigciu, poprzez co wciaz moga by¢ egzekwowane z przedmiotu
obciazonego hipoteka. W przypadku zbycia przedmiotu obciazonego hipoteka, nabywca
bedzie odpowiadal za naleznosci publicznoprawne niezaleznie od jego wilasnej
odpowiedzialno$ci uksztalttowanej w Ordynacji podatkowej. W postgpowaniu upadtosciowym
nalezno$ci publicznoprawne tez podlegaja pierwszenstwu zaspokojenia.””

Nowy art. 99" KWU przewiduje zadanie wtasciciela nieruchomosci do zniesienia za
wynagrodzeniem hipoteki, gdy od jej wpisu uplyngto 10 lat, a nie powstata wierzytelnos¢,
cho¢ moze wciaz powstaé. Przepisy przejSciowe przewiduja analogiczne zadanie co do

hipoteki kaucyjnej, ktora nie powstata przez 5 lat.’”

>72 P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne...,s. 8.

> J. Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 766.
M J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 259-260.

375 ], Pisulinski, Hipoteka, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 766.
376 P, Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne...,s. 12-13.
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Hipoteki zwykte powstate pod rzadami poprzedniego stanu prawnego beda rzadzity si¢
dotychczasowymi przepisami. Do powstalych przez wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej
hipotek kaucyjnych stosuje si¢ nowe przepisy, oprocz przepisOow o rozporzadzaniu

577

opréznionym miejscem hipotecznym.””” Wyjatek od zasady dotyczacej hipotek zwyktych
dotyczy podzialu hipoteki na udziale we wspotwlasnosci nieruchomosci przeksztatconej w
oddzielna wtasno§¢ przez podziat nieruchomos$ci oraz podziat nieruchomosci przez
wydzielenie nowego lokalu.

Zmiany wprowadzone nowelizacja z 26 czerwca 2009r., ktére weszly juz w zycie 20
lutego 2011r. maja przyczyni¢ si¢ od uelastycznienia hipoteki i obnizenia kosztow
udzielanego kredytu realnego. Nowa konstrukcja hipoteki, ktéora omowilem w
najwazniejszych elementach, przyczyni si¢ do przystosowania hipoteki do wspodtczesnych

warunkow  kredytowych, odznaczajacych si¢ czgstymi zmianami podmiotowymi i

przedmiotowymi.>’”®

3. Pozahipoteczne rzeczowe sposoby zabezpieczenia wierzytelnoSci

Dla gospodarki rynkowej zabezpieczenia rzeczowe maja pierwszoplanowe znaczenie ze
wzgledu na ich efektywnos¢, o wiele wigksza niz zabezpieczen osobistych. Zmiany ustrojowo
- gospodarcze w Polsce po 1989r. spowodowaly, ze rzeczowe zabezpieczenia wierzytelnosci
w ksztalcie, w jakim nadal im ustawodawca staty si¢ nieadekwatne do aktualnych potrzeb
obrotu gospodarczego. Przede wszytkom rozwiazania dotyczace zastawu uregulowanego w
Kodeksie cywilnym, z momentem jego wejscia w zycie uchylilty formy zastawu rejestrowego
1 zastawu handlowego funkcjonujace do 1 stycznia 1965r. Tradycyjna odmiana zastawu jako
ograniczonego prawa rzeczowego uregulowanego w art. 308 do art. 335 K.c. powoduje
wylaczenie zastawionego przedmiotu z obrotu gospodarczego. Na mocy umowy zastawu
rzecz przechodzi we wladanie zastawnika, a zaspokojenie odbywa si¢ tylko poprzez sadowe
postgpowanie egzekucyjne. Pierwotnie pewne ztagodzenie takiej formy zastawu miat zastaw
bankowy uregulowany brzmieniu uchylonego art. 308. Mianowicie bank mogt ustanowic¢

zastaw na wszystkich rzeczach dhuznika banku, jednoczes$nie pozostawiajac te przedmioty we

T A. Maziarz, Zmiany...,s.17.
> P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., s. 14.
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wladaniu zastawcy. Istniat zastaw, ktory nie wytaczat przedmiotéw z obrotu gospodarczego, a
w razie zaniechania splat uruchamiano post¢powanie egzekucyjne. Mimo takiej odmiany
zastawu 1 pewnych mozliwos$ci pozaegzekucyjnego zaspokojenia si¢ zastawnika, klasyczny
zastaw nie petnil znaczacej roli jako formy zabezpieczenia.’”

Zastaw nie jest jednolita instytucja prawna. Prawo polskie przewiduje oprocz zastawu
zwyklego, zastaw rejestrowy, ustawowy 1 skarbowy. Przepisy kodeksowe o zastawie
podzieli¢ mozna na dwie grupy, jedna dotyczy zastawu w Ksigdze II Kodeksu cywilnego i
stuzy zabezpieczaniu wierzytelnosci oraz na przepisy wystgpujace w Ksigdze II Kodeksu
cywilnego regulujacego poszczegélne zastawy ustawowe, ktore sa szczegodlnymi przepisami
nie zwiazanymi z koncepcja praw zastawniczych. Zastaw funkcjonuje réwniez w wielu
przepisach pozakodeksowym na czele z wielokrotnie przywotywana ustawa o zastawie
rejestrowym 1 rejestrze zastawow, zastaw w Kodeksie morskim, zastaw w Prawie
przewozowym, zastaw skarbowy w Ordynacji podatkowej.”® Szerzej omowie zastaw zwykly
1 rejestrowy zwiazany blizej z koncepcja praw zastawniczych.

Definicja zastawu na rzeczach ruchomych (zastawu zwyktego) uregulowana jest w art.
306 K.c.: ,,w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci mozna rzecz ruchoma obciazy¢
prawem, na mocy ktorego wierzyciel bedzie mogt dochodzi¢ zaspokojenia z rzeczy bez
wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wlasciciela rzeczy...”, nalezy mie¢ na uwadze, ze takie pierwszenstwo moze by¢ ograniczone
poprzez przepisy ustaw szczegdlnych. Przedmiotem zastawu na mocy art. 327 K.c. moga by¢
roOwniez prawa zbywalne i stosuje si¢ do nich przepisy omawiajace zastaw ruchomy ze
zmianami okreslonymi w art. 329 — 335 K. c¢. Do ustanowienia zastawu w art. 307 K.c.
wymaga si¢ umowy zastawcy (wlasciciela rzeczy, niekoniecznie dluznika) oraz wydania
rzeczy zastawnikowi. Istnieja wyjatki do tego ostatniego warunku. Art. 307 §3 K.c.
wprowadzony nowelizacja z 26 czerwca 2009r. przewiduje ustanowienie umowy
zastawnicze] z data pewna, w celu jego skutecznosci co do wierzycieli zastawcy.
Zaspokojenie zastawnika odbywa si¢ poprzez sadowe postgpowanie egzekucyjne (art. 312
K.c.). Mozliwo$¢ zaspokojenia zastawnika poprzez przyznanie wlasnosci zastawionej rzeczy
na wilasnos¢, zgodnie z art. 313 K.c. przewiduje sig, gdy ten przedmiot ma cen¢ sztywna
nadana przez organ panstwowy. Zmieniony nowelizacja art. 314 K.c. umozliwia roszczenie o

odsetki w postgpowaniu egzekucyjnym 1 upadtosciowym za trzy ostatnie lata przed

3" J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 258-259.
%0 J. Golaczynski, Prawo zastawu, w: E. Gniewek (red.), System..., s. 672-673.
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zlicytowaniem rzeczy oraz koszta postgpowania nie przekraczajace 1/10 kapitatu, jak tez inne
$wiadczenia zwiazane z niewykonaniem umowy zastawniczej. Przedawnienie wierzytelnosci
zabezpieczonej zastawem nie uniemozliwia uzyskania zaspokojenia z rzeczy obciazone;,
czego nie dotyczy roszczenie o odsetki i inne §wiadczenia uboczne (art. 317 K.c.). Pozytki,
ktére przynosi zastawiony przedmiot lub prawo zastawnik powinien pobiera¢ i zalicza¢ na
poczet wierzytelnosci oraz sktadac¢ zastawcy rachunek z zarzadu (art. 319 K.c.). W przypadku
przeniesienia wierzytelnosci zabezpieczonej zastawem na mocy art. 323 §1 K.c. pociaga to
automatyczne przeniesienie zastawu. Zgodnie art. 323 §2 K.c. zastaw nie moze by¢
przeniesiony bez wierzytelnosci, ktora zabezpiecza. Zastaw wygasa w przypadku zwrotu
rzeczy zastawionej zastawcy, bez wzgledu na zastrzezenia umowne (art. 325 §1 K.c.).

W okresie powojennym zastaw byl szeroko wykorzystywany jako rzeczowy sposob
zabezpieczania wierzytelno$ci, a w szczegolnosci zastaw bankowy, regulowany
nieobowiazujacym juz przepisem 308 K.c.™ Obecnie zastaw zwykly ma marginesowe
zastosowanie przy zabezpieczaniu kredytu dlugoterminowego. Kodeksowe uregulowania o
zastawie maja charakter przepiséw ogdlnych w stosunku do zastawu rejestrowego.’®* Zastaw
od czasé6w najdawniejszych stuzyl udzielaniu kredytu konsumpcyjnego, czgsto
lichwiarskiego. Wreczenie przedmiotu zastawu wierzycielowi odgrywato rolg szczegodlnego
zabezpieczenia w tym wypadku. Z uwagi na wylaczenie z obrotu przedmiotow majatkowych
zastaw nie mogt odgrywac srodka zabezpieczenia kredytu produkcyjnego. Z czasem potrzeba
udzielania kredytu nasilita si¢ tak bardzo, ze z powodu niemozno$ci wyzbycia sig
potrzebnych urzadzen, zaczgto realizowac zastaw bez wydania rzeczy zastawnikowi. Zamiast
oddania w posiadanie wymagano wpisu do specjalnego rejestru. Obecnie zastaw odgrywa
niewielka jeszcze rolg przy udzielaniu kredytu konsumpcyjnego. Jest szansa, ze zastaw
zwykly znajdzie zastosowanie jako zabezpieczenie na papierach warto$ciowych, bedacych
czescia gospodarki rynkowej, pomimo lepiej rozwinigtego w obecnych warunkach

gospodarczych zastawu rejestrowego.’™

Sporadycznie jest wykorzystywanie zastawu
zwyklego do zabezpieczania wierzytelnosci migdzy osobami fizycznymi. Sklada si¢ na to
jego klasyczny model wywodzacy si¢ jeszcze z prawa rzymskiego. Zastaw okreslony w art.

306 K.c. jest Scisle akcesoryjnym prawem. Jedynym odstepstwem od zwiazania zastawu z

381 J. Skapski, Umowa zastawnicza, ,,Nowe Prawo” 1967, Nr 4, s. 486.

*82 S, Rudnicki, Hipoteka, zastaw i przewlaszczenie na zabezpieczenie jako srodki zabezpieczenia
kredytu dlugoterminowego wedlug prawa polskiego de lege lata i ferenda, w. Il Kongres Notariuszy
Rzeczpospolitej Polskiej, Referaty i opracowania, Poznan — Kluczbork 1999, s. 282.

% J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 293.
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wierzytelnoscia, ktora zabezpiecza jest mozliwo$¢ zabezpieczenia zastawem wierzytelnosci
przysziej lub warunkowej, pod warunkiem doktadnego oznaczenia tej wierzytelno$ci.”*

Postulowano zmiany legislacyjne, majace przystosowaé zastaw jako $rodek bardziej
adekwatny do nowoczesnego obrotu. Propozycje zmierzaly do trzech celow: 1) poszerzenia
zakresu przedmiotéw zastawu, 2) niewlaczania zastawionych rzeczy z obrotu i umozliwienia
dalszej dzialalnosci gospodarczej, 3) ustanowienia dogodniejszego trybu zaspokojenia
wierzytelno$ci z zastawionego przedmiotu, czyli w sposob inny niz egzekucja.”®

Zmiany w instytucji zastawu wprowadzono poprzez powotanie do Zycia zastawu
rejestrowego w ustawie o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow z 1996r. Obecnie jest to
jedyny w Polsce istniejacy zastaw rejestrowy, ktory zastapil popularny zastaw bankowy, a
jego zrodltem byly juz nieobowiazujace art. 308 K.c. i art. 30 ust. 2 i 3 Prawa Bankowego.
Zastaw rejestrowy nie jest nowoscia w prawie polskim, w okresie migdzywojennym istniaty
rozne formy zastawow rejestrowych zabezpieczajace okreslone wierzytelno$ci na S$cisle
wymienionych rzeczach.’® Zastaw rejestrowy zachowuje cechy charakterystyczne
tradycyjnego zastawu, jednakze jest nowocze$niejszym instrumentem dzialalno$ci
gospodarczej niz zastaw kodeksowy. Jego przedmiotem moga by¢ zgodnie z art. 7 ust.l
Ustawy o zastawie rejestrowym wszelkie rzeczy ruchome oprocz statkow morskich, praw i
wierzytelnosci bedacych lub mogacych by¢ przedmiotem hipoteki. Zastaw mozna ustanowic
na rzeczach oznaczonych co do tozsamo$ci lub co do gatunku. Nie jest wykluczone
obciazenie zastawem rejestrowym rzeczy lub prawa, ktére zastawca dopiero nabgdzie w
przysztosci. Art. 2 i 3 Ustawy o zastawie rejestrowym reguluje form¢ umowy zastawniczej
miedzy zastawca 1 zastawnikiem 1 jej niezbedne elementy. Poza umowa w formie pisemne;j
ad solemnitatem, zastaw rejestrowy wymaga wpisu do rejestru dla swojego powstania.>®’
Rejestr zastawow prowadzony jest przez sady rejonowe, a dokladnie jego wydzialy
gospodarcze, ktére maja siedzib¢ w miastach bedace siedziba wojewodow i1 obejmujace
swoim zasiggiem cate wojewodztwo. Na mocy art. 37 Ustawy o zastawie rejestrowym rejestr
zastawOw jest jawny wraz z ztozonymi do niego dokumentami. Na wniosek kazdego kto tego
zazada wydawane sa odpisy i wypisy dokumentow.’®® Zastaw rejestrowy rézni si¢ tym od

zastawu zwyklego, ze umozliwia pozostawienie przedmiotu zastawu we wladaniu zastawcy.

% J. Skapski, Rzeczowe..., s. 140.

%5 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 259.
386 J. Gotaczynski, Zastaw ..., s.171.

7 S. Rudnicki, Hipoteka, zastaw..., s. 283.

8 E. Gniewek, Prawo..., s. 235.
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Wydanie przedmiotu zastawnikowi jest zastapione wpisem do rejestru. Wpis ma charakter
konstytutywny 1 jest warunkiem powstania zastawu. Poprzez wpis uzyskuje si¢ skutecznos¢
wobec 0sOb trzecich 1 nikt nie moze tlumaczy¢ si¢ nieznajomos$cia wpisOw w rejestrze.
Zastaw rejestrowy jest ograniczonym prawem rzeczowym, cho¢ nie wymienionym Ww
katalogu tych praw w art. 244 K.c. W art. 308 Kodeks cywilny wymienia zastaw rejestrowy
jako szczeg6lna forme zastawu. Zastaw rejestrowy charakteryzuj si¢ tym, ze strony umowy
zastawniczej moga w istotny sposob ksztattowac jego tres¢. Mozna postanowic, ze przedmiot
zastawu pozostanie w posiadaniu zastawcy lub osoby trzeciej, uregulowa¢ odmiennie
odpowiedzialno$¢ z utraty lub zmniejszenia warto$ci przedmiotu zastawu, zaspokojenie
pozaegzekucyjne wierzytelnosci, czy tez wprowadzi¢ postanowienie o zakazie zbycia
przedmiotu obciazonego zakazem rejestrowym.>® Nowelizacja z 5 wrze$nia 2008r. instytucji
zastawu rejestrowego™”, ktora weszta w zycie 1 listopada 2009r. umozliwita zabezpieczenie
wierzytelnosci poprzez ta instytucj¢ dla kazdego podmiotu, a nie jak dotad przez podmioty
gospodarcze czy publiczne. Jest to zmiana prawie ,ideowa” koncepcji zastawu
rejestrowego.”! Zastaw rejestrowy jest prawem akcesoryjnym, co powoduje wygasniecie
zastawu z wygasnigciem wierzytelnosci. W umowie zastawniczej na mocy art. 18 ust. 1
ustawy o zastawie rejestrowym strony moga odmiennie uregulowac ta kwestie dopuszczajac
utrzymanie zastawu w mocy 1 zabezpieczanie nim nowych wierzytelnos$ci. Co do zasady na
mocy art. 21 ustawy regulujacej zastaw rejestrowy zaspokojenie odbywa si¢ poprzez
postepowanie egzekucyjne. Od tej reguly ustawa o zastawie rejestrowym ustanawia wyjatek
w art. 22, zgodnie, z ktorym zaspokojenie zastawnika moze mie¢ miejsce poprzez przyznanie
przedmiotu zastawu na wtasnos¢ w $cisle okreslonych warunkach. Drugim wyjatkiem jest art.
24 ustawy o zastawie rejestrowym umozliwiajacym sprzedaz przedmiotu zastawu w drodze
licytacji publicznej. Prowadzonej przez komornika lub notariusza, gdy przewiduje to umowa
zastawnicza. Formg takiego zaspokojenia reguluje rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z
10 marca 2009r. w sprawie przeprowadzenia sprzedazy przedmiotu zastawu rejestrowego w

*2 Ustawa o zastawie rejestrowym posiada duzo cennych

drodze przetargu publicznego.
mechanizmoéw umozliwiajacych efektywne zabezpieczanie wierzytelno$ci. Jest to instytucja

wartosciowa szczegolnie dla wierzycieli konsorcjalnych, umozliwiajac im odpowiednie

% J. Golaczynski, Zastaw...,s. 171-172.

30 Dz. U. 2008r., Nr 180, Poz. 1113.

1 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 259.
2 Dgz. U. 2009r., Nr 45, Poz. 371.
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zabezpieczanie swoich wierzytelnosci.™”

Ustawodawca wprowadzajac liczne zmiany i
nowelizacje w zastawie rejestrowym uznat go za bardziej odpowiadajacy realiom
gospodarczym niz zastaw zwykly i1 przez to istotniejszy w praktyce. Okazuje sig, ze liczba
zastawOw rejestrowych w ostatnich latach ciagle maleje, a alternatywa jest ciagle
funkcjonujace w obrocie przewlaszczenie na zabezpiecznie.™*

W pewnych ustawodawstwach utrzymata si¢ forma zastawu zwana antychretycznym
(zastaw nieruchomy). Zastaw ten istnial w Kodeksie Napoleona (art. 2085-2091), a obecnie
nie wystgpuje w polskim ustawodawstwie. W wspotczesnych realiach spoteczno-
gospodarczych nie ma potrzeby reaktywowania tej formy zabezpieczania wierzytelnosci. Nie
jest zastawem antychretyczny zastaw wymieniony w art. 319 K.c. przewidujacy mozliwos¢
zaspokojenia si¢ zastawnika z pozytkéw jakie przynosi rzecz zastawiona. Nie jest tez
antychretycznym zastaw rejestrowy wymieniony w art. 27 ustawy o zastawie rejestrowym i
rejestrze zastawoOw — zastaw na zbiorze rzeczy lub praw stanowiacych cato$¢ gospodarcza, w
tym na dochodach przedsiebiorstwa.*”

Poprzez przywrdcenie ustawa z 16 listopada 2000r.>*® instytucji doméw sktadowych
wprowadzita do naszego systemu prawnego zastaw na rzeczach wniesionych na sktad, ktére
sa obejmowane tzw. dowodem skladowym bedacym papierem wartosciowym. Pewna
odmiang zastawu jest rOwniez zastaw finansowy wprowadzony ustawa z 2 kwietnia 2004r.>’
o niektorych zabezpieczeniach finansowych.**®

Instytucja przewtaszczenia na zabezpieczenie przyjela si¢ w praktyce obrotu w Polsce.
Przewlaszczenie polega na zabezpieczeniu wierzytelnosci poprzez przeniesienie na
wierzyciela prawa wlasno$ci oznaczonej rzeczy, z jednoczesnym zobowigzaniem si¢ przez
niego do korzystania z przedmiotu w sposob oznaczony w umowie. Po sptacie wierzytelno$ci
wierzyciel zobowiazuje si¢ przenie$s¢ z powrotem na bylego dluznika wilasno$¢ rzeczy, w
przypadku braku sptaty §wiadczenia mozliwa jest zaspokojenie si¢ z przewlaszczonej rzeczy.
Przeniesienie wtasnosci nast¢puje w celu zabezpieczenia tzw. causa cavendi. Migdzy zbywca

rzeczy (dluznikiem), a nabywca (wierzycielem) powstaje szczegdlnego rodzaju stosunek

powiernictwa.’” Od niedawna przewlaszczenie na zabezpieczenie przewiduje art. 101 prawa

*% S. Rudnicki, Hipoteka, zastaw..., s. 283-284.

% J. Gotaczynski, Zastaw..., s. 172.

>% J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 262-263.
% Dz, U. 2000r., Nr 114, Poz.1191 ze zm.

7 Dz. U. 2004r., Nr 92, Poz. 871.

3% J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 259.

5 E. Gniewek, Prawo...,s. 232.
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bankowego®, nie omawiajac go szerzej. Ustep pierwszy tego przepisu stanowi:
,Zabezpieczenie wierzytelnosci banku moze by¢ dokonane w drodze przeniesienia na bank
przez dtuznika lub osobg trzecia, do czasu splaty zadluzenia wraz z naleznymi odsetkami i
prowizja, prawa wilasno$ci rzeczy ruchomej lub papieréw warto§ciowych”. Czgsto rzecz
przewlaszczona pozostaje w dalszej mierze we wiladaniu dotychczasowego wierzyciela.
Przewlaszczenie na zabezpieczenie zostato uznane przez orzecznictwo sadowe (Uchwala catej
Izby Sadu Najwyzszego z 10 maja 1948r., C.Prez. 1848%") od dawna do rzeczy ruchomych za
dopuszczalng. W przypadku nieruchomo$ci mozliwos¢ przewlaszczenia na zabezpieczenie
uznawane jest za sporne. W orzeczeniu z 24 czerwca 1964r., II CR 178/64%* uznano, ze w
formie tego zabezpieczenia kryje si¢ przeniesienie wlasnosci nieruchomosci z zastrzezeniem
warunku 1 terminu, co jest niedopuszczalne na mocy art. 157 K.c. W dwoch kolejnych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego: z 29 maja 2000r., III CKN 246/00% i z 8 marca 2002r., 1I
CKN 748/00°* uznano przewlaszczenie na zabezpieczenie za dopuszczalne, gdy przedmiotem

> Pewnego ostabienia jako $rodka zabezpieczania

zabezpieczenia jest nieruchomos¢.®
wierzytelnosci przewlaszczenie doznato poprzez nowelizacj¢ ustawy Prawo upadto$ciowe i
naprawcze. Obecnie przedmiot przewlaszczony na zabezpieczenie wchodzi do masy
upadtosci w wiasciciel moze zaspokoi¢ swoja wierzytelnos¢, podobnie jak to jest z

zastawnikiem w zastawie rejestrowym, czy z wierzycielem hipotecznym.®

4. Ksiegi wieczyste jako gwarant bezpieczenstwa obrotu

Poprzednio przedstawiono system ksiag wieczystych (gruntowych, hipotecznych) w
Polsce, ktory rozwijat si¢ z potrzeby ujawniania kredytu realnego i1 wierzytelno$ci
zabezpieczanych na majatku nieruchomym dtuznika. Po II Wojnie Swiatowej polskie ksiegi
wieczyste zaprowadzono 1 stycznia 1947 r. jako rejestr majacy odzwierciedla¢ stan prawny
nieruchomos$ci. W dekrecie z 11 pazdziernika 1946r. Prawo o ksiggach wieczystych

wprowadzono zasadg powszechnosci i jawnosci ksiag wieczystych. Celem ustawodawcy byto

600 Ustawa z 29 sierpnia 1997r. Prawo bankowe, Dz.U.2002r., Nr 72, Poz.665 t. j. ze zm.
T OSN 1948, Nr 3, Poz. 58.

2 OSN 1965, Nr 6, Poz. 96.

5 ONCS 2000, Nr 11, Poz. 213.

04 OSP 2003, Nr 3, Poz. 37.

605 J, Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 261.

506 J. Gotaczynski, Zastaw..., s. 172.
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zatozenie ksiag wieczystych dla wszystkich nieruchomosci, aby zainteresowani mogli
zapozna¢ si¢ z ich aktualnym stanem prawnym. Od zawsze w gospodarce, nieruchomosci
gruntowe postrzegane byly jako szczegdlnego rodzaju ograniczone dobro ekonomiczne, a
jednoczes$nie niezbedne dla funkcjonowania ludzi.®” Istnienie ksiag wieczystych w okresie
Polski Rzeczpospolitej Ludowej cechowalo si¢ doktrynalna nieprzychylnoscia i
marginalizowaniem legislacyjnym.®”® Prace kodyfikacyjne w latach 50 — tych XX wieku nie
podejmowaty prawnomaterialnej funkcji ksiag wieczystych. Przewidywano, jak w przypadku
hipoteki ,reform¢” 1 analiz¢ rzeczywistej funkcji ksiag wieczystych w nowym
socjalistycznym panstwie polskim. Na wzor Zwiazku Radzieckiego ,,w ustroju zwycigskiego
socjalizmu”, wtasno$¢ ziemi miata by¢ ogolnonarodowa 1 wylaczona z obrotu
cywilnoprawnego, przez co ksiggi wieczyste ,,nie mogly mie¢ zadnej racji bytu”. Forma
ewidencji nieruchomosci miaty by¢ wyltacznie informacyjne rejestry mienia nieruchomego.®”
Polske uznawano za panstwo okresu przejsciowego, w ktorym dokonuje si¢ rewolucja
socjalistyczna, totez rola spoteczno-gospodarcza ksiag wieczystych zalezala od rodzimych
uwarunkowan. Z uwagi na wielowiekowa tradycj¢ 1 duza role w ujawnianiu praw na
nieruchomosciach rolnych, spoteczenstwo widzialo w ksiggach wieczystych gwarancje
swoich praw. Wladza komunistyczna nie mogta zrezygnowac z ksiag wieczystych z kilku
przyczyn. Ksiggi wieczyste wiazaty si¢ z utrwalaniem praw do ziemi, jak tez wpisywaniem w
nich nadan ziem po parcelacji na ,,ziemiach odzyskanych” zachodniej i pétnocnej Polski. Do
ksiag wieczystych wpisywano poza prawem wlasnosci uzytkowanie wieczyste, odrgbna
wiasnos$¢ lokali, hipoteki jako zabezpieczenie kredytow udzielanych przez panstwo na
budownictwo mieszkaniowe oraz ujawniano indywidualna wtasno$¢ nieruchomosci rolnych.
Cho¢ socjalistyczny ustawodawca nie przywiazywat takiej roli do instytucji ksiag
wieczystych jak w dekretach z 1946r., to nie mogt zanegowaé ich funkcji pozwalajacej
osiagna¢ pewno$¢ i przejrzysto$é stosunkow wiasnosci nieruchomej.'® W okresie przetomu
politycznego w Polsce po 1956r. przeprowadzono epizodyczna akcje uaktualnienia wpisow
do ksiag wieczystych i gloszono postulat objecia nimi wszystkich nieruchomosci w Polsce
Ludowej, czego jednak nie dokonano do konca jej istnienia. Ksiggi wieczyste byly

ideologicznie niepozadanym elementem prawa i w dalszej przysztosci planowano ich

897 T. Smyczynski, Uwagi o wiarygodnosci ksiqg wieczystych, w: Wspotczesne problemy prawa
prywatnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010, s. 547.

5% E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: System prawa prywatnego, t. 4. Prawo rzeczowe, Warszawa 2007,
s.69.

699 J. Wasilkowski, Zagadnienie..., s. 587,607.

610 J. Ignatowicz (red.), Ksiegi wieczyste, w: System..., s. 894-895.
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likwidacj¢. Podczas kodyfikacji prawa cywilnego w latach 60-tych pozostawiono w mocy
przepisy dekretow z 1946r., przewidujac przyszty zanik wlasnos$ci prywatnej 1 zwiazane z tym
zniknigcie ksiag wieczystych. Opor spoteczny lat 1980/1981 ujawnit, ze wladza
komunistyczna mylita si¢ w kwestii przydatnosci ksiag wieczystych, a wlasnos¢ prywatna
gospodarstw rolnych uznana zostata za trwaty element ustroju.®"

Zrodta prawa o ksiggach wieczystych sa rozdzielone miedzy regulacje ustawy o
ksiggach wieczystych i1 hipotece z 1982r. a przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego,
dokonane ustawa z dnia 11 maja 2001r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece 1
innych ustaw®?. Znaczna ilo§¢ przepisow dotyczacych ksiag wieczystych znajduje sie w
Kodeksie cywilnym, Ustawie o wtasnosci lokali, Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
Ordynacji podatkowej. Uzupehliajace regulacje zawiera tez Rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci z 17 wrze$nia 2001r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow

dokumentow®"?

. Za E. Gniewkiem przyja¢ mozna, ze wskazane zrodta prawa zawieraja normy
ustrojowe, proceduralne i materialnoprawne dotyczace ksiag wieczystych.®'

W Polsce gdzie funkcjonuje od 1989r. gospodarka wolnorynkowa, ksiggi wieczyste
spelniaja  funkcj¢ rejestracyjno-ewidencyjna poprzez ujawnianie stanu prawnego
nieruchomos$ci. System ksiag wieczystych gwarantuje bezpieczenstwo obrotu prawnego
nieruchomos$ciami, dajac réwnoczesnie bezwzgledna ochrong ujawnionych praw rzeczowych,
wobec o0sOb trzecich. Funkcja niejako wtorna ksiag wieczystych jest zapewnienie
bezpieczenstwa kredytu hipotecznego.®

Wszystkie rejestry w Polsce mozna podzieli¢ na podmiotowe i przedmiotowe. Do
rejestrow podmiotowych zalicza si¢: akta stanu cywilnego, ewidencje ludnosci oraz Krajowy
Rejestr Sadowy. Shuza zidentyfikowaniu podmiotow stosunkow prawnych. Rejestry
przedmiotowe ujawniaja okre$lone przedmioty i ich sytuacj¢ prawna, tak jak przedstawiany
poprzednio rejestr zastawow i ksiggi wieczyste. Rejestry podmiotowe i przedmiotowe dziela
si¢ na dwie kategorie. Pierwsze to rejestry wylacznie ewidencyjne z wpisami informacyjnymi,
nie pociagajace za soba zadnych szczegolnych skutkéw prawnych. Druga kategoria to rejestry
spelniajace funkcj¢ ewidencyjna, w ktoérych wpisy w nich zawarte maja szereg skutkow

prawnomaterialnych, ksztattujacych w specjalny sposob nabywanie i utrate praw.®'® Ksiegi

' T. Smyczynski, Uwagi..., s. 547-548.

612 Dz, U.2001r., Nr 63, Poz. 635.

613 Dz, U.2001r., Nr 102, Poz. 1122.

814 B, Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: System...,s. 75.
815 Ibidem, s. 69

616 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 309-310.
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wieczyste sa wlasnie tegoz rodzaju przedmiotowymi rejestrami urzedowymi ujawniajacymi
stan prawny nieruchomosci. Zgodnie z art. 16 KWU wujawniaja prawa rzeczowe i
przewidziane ustawa prawa osobiste oraz roszczenia.®!’

W ksigdze wieczystej zgodnie z jej naczelna zasada ustrojowa, polegajaca na
ujawnianiu stanu prawnego nieruchomosci, ujawnia si¢ nastgpujace prawa rzeczowe: 1)
prawo witasnosci, 2) uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, 3) prawo uzytkowania,
4) stuzebnosci (gruntowe, osobiste, przesytu), 5) spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
6) hipoteke. Jak wspominano ujawnieniu podlegaja tez niektére (okreslone ustawowo) prawa
osobiste i roszczenia, a w szczegdlnosci te wymienione w art. 16 §2 KWU, czyli: 1) prawo
najmu, dzierzawy, odkupu, pierwokupu, dozywocia; 2) roszczenie o przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci lub uzytkowania wieczystego, jak tez ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego, w tym jako roszczen przysztych; 3) roszczenia wynikajace z okreslenia zarzadu,
sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspétwiascicieli lub wieczystych uzytkownikéw;
4) roszczenia wspotwlascicieli wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspotwilasnosci; 5)
wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka i informacje o wpisaniu ich do
rejestru zabezpieczen listow zastawnych; 6) prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego w oznaczonym czasie (prawo timesharingu). W ksiggach wieczystych mozna
zamie$ci¢ réwniez wniosek o dokonaniu wpisu o wszczeciu egzekucji, o decyzji starosty o
ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci, czy tez o wpisaniu zabytku nieruchomego
na podstawie wpisu do rejestru zabytkow. Celem zapewnienia spoteczno-gospodarczej
funkcji bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami dokonuje si¢ ustalenia (ujawnienia) stanu
prawnego nieruchomosci.®'®

Ksiggi wieczyste moga petni¢ w wigkszym zakresie funkcje gwaranta bezpieczenstwa
obrotu nieruchomos$ciami pod warunkiem wigkszego ich upowszechnienia. W prawie
rzeczowym z 11 pazdziernika 1946r. istnial przepis (art. 14 §1) przewidujacy prowadzenie
ksiag wieczystych dla wszelkich nieruchomosci w Polsce. Rownolegle postanowiono, ze
ksiggi wieczyste beda zaktadane z urzedu, z wyjatkiem tych nalezacych do Skarbu Panstwa
czy jednostek samorzadu terytorialnego. Z chwila uchwalenia Kodeksu cywilnego w 1964r.
zrezygnowano z zamieszczania deklaracji o upowszechnieniu ksiag wieczystych, cho¢ nadal
obowiazywata zasada o zaktadaniu ksiag z urzedu (w praktyce nie realizowana). W obecnej

ustawie o hipotece i1 ksiggach wieczystych z 1982r. calkiem zaniechano zadeklarowania

817 E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: System..., s. 70.
18 Ihidem, s. 79-82.
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zasady powszechnosci ksiag wieczystych. W obecnym prawie polskim mozna jednak znalez¢
pewne instrumenty upowszechniania ksiag wieczystych. Pierwszym z nich jest koniecznos¢
konstytutywnego wpisu prawa do ksiggi wieczyste] w wypadkach wskazanych w ustawie.
Duza role odgrywaja postanowienia Prawa o notariacie®® przewidujace obowiazek
sporzadzenia przez notariusza wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, w razie
czynno$ci prawnej ustanawiajacej lub przenoszacej prawa do nieruchomosci podlegajace
ujawnieniu. Pewne obowiazki ciaza roOwniez na nowym wiladcicielu nieruchomosci, ktory
musi obligatoryjnie ujawni¢ swoj tytul prawny bez nieuzasadnionej zwloki. Zasada
powszechnos$ci ksiag wieczystych nie zostala zrealizowana, nie zanosi si¢ tez aby objecie
wszystkich nieruchomosci w Polsce systemem ksiag wieczystych bylo realne. Nalezy zwroci¢
uwage na postepujacy proces informatyzacji systemu ksiag wieczystych. Realizacja zasady
powszechno$ci ksiag wymaga powaznych nakladow finansowych, przy jednoczesnym
usprawnieniu systemu prowadzenia tego rejestru.®?’

Polski wspotczesny system ksiag wieczystych funkcjonuje w zatozeniu, ze ksiggi
wieczyste zgodnie z art. 1 ust. 1 KWU prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci. Ksiggi wieczyste na mocy art. 2 KWU sa jawne, nie mozna zastaniaé sig
nieznajomos$cia wpisow w ksigdze 1 zamieszczonych wnioskow, o ktérych uiszczono
wzmianke. Art. 3 KWU ustanawia domniemanie, ze prawo jawne z ksigegi wieczystej wpisane
jest zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a jednocze$nie ustala domniemanie
nieistnienia prawa wykreslonego. W celu prawnego wzmocnienia funkcji wiarygodnosci
ksiag, art. 5 KWU ustanawia rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych.®*' Domniemania
prawne utatwiaja obrot, a w granicach rekojmi wiary publicznej ksiag stanowia podstawe dla
nabycia prawa od osoby nieuprawnionej. Rekojmia wiary publicznej ksiag sprowadza si¢ do
odstgpstwa w zakresie obrotu prawami nieujawnionymi od zasady nemu plus iuris in alium
transfere potest quam ipse habet. W przypadku niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w
ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego,
kto nabyl prawo przez czynno$¢ prawna z osoba uprawniona wedlug tresci ksiggi.
Ustawodawca dazac do ochrony bezpieczenstwa obrotu, przewidziatl przewage tresci ksiggi
wieczystej] nad rzeczywistym stanem prawnym. Formalny stan wpisow dodatkowo

wzmocniony domniemaniem prawdziwosci wpisoOw dziata na korzy$¢ dokonujacych

619 Dz. U. 2008r., Nr 189, Poz. 1158, t. j. ze zm.
20 B, Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: System..., s. 71-73.
2! Ipidem, s. 70.
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czynnosci odptatnie i w dobrej wierze, z rownoczesna szkoda oso6b uprawnionych, a
nieujawnionych w ksiedze wieczystej. Rekojmia wiary publicznej funkcjonuje, wigc w
sprzeczno$ci stanu wpisanego z stanem prawnym faktycznym. Niezgodno$¢ z rzeczywistym
stanem prawnym moze dotyczy¢ wszelkich praw rzeczowych, ich obciazen polegajacych na
braku wpisanego prawa, braku wykreslenia prawa, czy tez blednym wpisie prawa. Rgkojmia
wiary publicznej nie dziata nigdy na niekorzy$¢ nabywcy. Nie istnieje rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych, gdy dokonato si¢ czynno$ci nieodplatnej lub w zlej wierze,
czyli wiedzac, Zze stan prawny wpisany jest niezgodny z rzeczywistym. Ustawodawca w art. 7
KWU chroni pewne szczeg6lnie wazne prawa podmiotowe od r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystej, a mianowicie: 1) prawa obciazajace nieruchomos$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od
wpisu; 2) prawa dozywocia; 3) shuzebno$ci ustanowione na podstawie decyzji
administracyjnej wlasciwego organu; 4) stuzebnos$ci drogi koniecznej, innych zwigzanych z
przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia; 5) stuzebnosci
przesytu. Rekojmie wytacza tez wzmianka o wniosku, skardze na czynno$¢ referendarza
sadowego, o apelacji lub kasacji oraz ostrzezenie o niezgodnos$ci stanu pranego z
rzeczywistym stanem prawnym. >

Ogolna definicja ksiag wieczystych z art. 1 ust. 1 KWU stanowi, ze ksiggi wieczyste
stuza ustalaniu (ujawnianiu) stanu prawnego wszelkich nieruchomosci. W rozumieniu art. 46
§ 1 K.c. ,,nieruchomo$ciami sa czgs$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgsci takich
budynkoéw, jezeli na mocy przepisoOw szczegdlnych stanowia odregbny od gruntu przedmiot
wlasno$ci”. Nie wchodzac w rozwazania szczegotowe, na potrzeby niniejszej pracy mozna
przyjac¢, ze w Polsce nieruchomos$ci dziela si¢ na nieruchomos$ci gruntowe, nieruchomosci
budynkowe (budynki) i nieruchomosci lokalowe.**

Ksiggi wieczyste w Polsce prowadzi si¢ dla poszczegélnych nieruchomosci, niezaleznie
od zmian w osobie ich wtasciciela, a wigc w systemie realnym (systemie foliow realnych,
rzeczowych). Dla kazdej ksigegi wieczystej prowadzi si¢ odrgbna ksigge wieczysta, wytaczajac
mozliwo$¢ tacznego prowadzenia ksiag wieczystych jako tzw. ksiag zbiorowych. Zasada
oddzielnej ksiggi wieczystej dla kazdej nieruchomosci jest trwatym wkiadem ,,Ustawy o

ustalaniu wlasnosci dobr nieruchomych, przywilejach i hipotekach” z 1818r.5*

22 E. Gniewek, Prawo..., s. 288, 297-300.
623 Por. w E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: System..., s. 70-79.
624 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 313.
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Wpisy praw ujawnianych w ksigdze wieczystej dokonywane sa wedlug okreslonego
porzadku. Struktura ksiegi wieczystej dzieli si¢ na 4 gtowne dzialy, a te z kolei na wiele
taméw. Dzial pierwszy ksiggi wieczystej obejmuje oznaczenie nieruchomosci 1 wpisy praw
zwiazanych z jej wlasnoscia. Dzial drugi zawiera wpisy dotyczace prawa wlasnosci i
uzytkowania wieczystego. Dzial trzeci jest miejscem do wpisywania ograniczonych praw
rzeczowych obciazajacych nieruchomos$¢, bez hipoteki. Wpisywane sa tam tez inne prawa i
roszczenia mogace by¢ zamieszczane na podstawie szczegolnych przepisow w ksigdze
wieczystej. Dziat czwarty jest przeznaczony na wpisy hipotek.**

Prace nad przebudowa i komputeryzacja systemu ksiag wieczystych w Polsce trwaja od
2001r. Od wprowadzanych regulacji oczekiwano zmiany formy prowadzenia ksiag,
przyspieszenia rozpatrywania spraw, ujednolicenia zapiséw i bezzwlocznego wydawania
odpiséw z ksiggi na potrzeby obrotu gospodarczego. Reformeg systemu ksiag wieczystych
przewidziano na 10 lat, przeprowadzona etapami.®® Od 1 lipca 2003r. rozpoczeto wdrazanie
w zycie postanowien o informatyzacji ksiag wieczystych. Podstawa prawna byla ustawa z 14
lutego 2003r. o przenoszeniu tresci ksiggi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym®’ zwanej ,,ustawa migracyjna”. W wyniku wejscia
w zycie ustawy migracyjnej przejsSciowo powstal, do czasu objgcia systemem
informatycznym wszelkich ksiag wieczystych, dwutorowy system prowadzenia ksiag. Cecha
charakterystyczng tego programu przenoszenia tresci ksiag do systemu informatycznego jest
nienaruszenie dotychczasowego modeli ksiggi wieczystej, wprowadzonej 1 stycznia 1947r.
Przeksztatceniu ulegl sposob prowadzenia ksiag, a nie skladajaca si¢ z czterech dzialow
struktura ksiggi. Struktura ksiggi elektronicznej zamiast dotychczasowej materialnej
prowadzonej na ustalonych urzgdowo wzorach formularzy, jest w formie wyswietlanego na
ekranie monitora uktadu. Sktada si¢ od z czterech dziatéw podzielonych nie na tamy, a na
rubryki i pola, ktore z kolei dziela sie na podrubryki i podpola.®®® Jak przedstawialem jawnos¢
ksiag wieczystych dzieli nie na materialng dotyczaca ujawniania stanu prawnego
nieruchomos$ci za pomoca wpisOw 1 domniemaé z nimi zwiazanymi, jak tez formalna
dotyczaca powszechnego wgladu w ich tre§¢ w celu zasiggnigcia informacji. Wprowadzenie

w Polsce systemu informatycznego prowadzenia ksiag wieczystych zbieglo si¢ z

625 E. Gniewek, Prawo..., s. 301-302.

626 M. Rutkowska, Czy hipoteka jest idealnq formq zabezpieczania wierzytelnosci? Bariery w
zabezpieczeniach hipotecznych, ,, Przeglad Ustawodawstwa gospodarczego” 2006, Nr 9, s. 26.
527 Dz. U. 2003r., Nr 42, Poz. 363.

628 S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz, Warszawa 2006, s. 11-12.
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uruchomieniem Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych, z ekspozyturami przy wydziatach
sadow rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste w systemie informatycznym.®®
Informatyzacja systemu prowadzenia ksiag wieczystych jest réwniez technicznym
zamierzeniem usprawnienia sposobu ich prowadzenia. Podstawa prawna jest art. 25' KWU i1
ustawa z 14 lutego 2003r. o przenoszeniu treSci ksiggi wieczystej do struktury ksiggi
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym. Ustrojowym ulepszeniem ma by¢
powotanie referendarzy sadowych do prowadzenia niektoérych czynnoSci z zakresu
postepowania wieczystoksiegowego i skrocenie zaleglosci we wnioskach o wpis.®® Tres¢
przeniesionych ksiag wieczystych do systemu informatycznego moze przeglada¢ kazdy
zainteresowany na stronie internetowej Podsystemu Dostgpu do Centralnej Bazy Danych
Ksiag Wieczystych prowadzonej przez Ministerstwo Sprawiedliwosci.®!

Przepisy przej$ciowe zawarte w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece umozliwiaja
prowadzenie zbioru dokumentéw dla nieruchomos$ci nie majacych zatozonych ksiag
wieczystych, dla ktérych ksiggi zaginety lub ulegly zniszczeniu. Zbiory te przeznaczone sa do
sktadania dokumentow 1 wnioskéw dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych oraz
ograniczen w rozporzadzaniu tymi nieruchomo$ciami. Zbiér dokumentdw jest rejestrem
zastgpczym, tymczasowym, wyprzedzajacym zatozenie ksiggi wieczystej. Ztozenie
dokumentow do zbioru ma skutek jak wpis do ksiggi wieczystej, lecz bez skutkow réwnych
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Zbiory dokumentéw zwane ,,samodzielnymi
zbiorami dokumentoéw” przeznaczone sa do sktadania wnioskéw i dokumentéw dotyczacych
ograniczonych praw rzeczowych i ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomos$ciami, a nie jako
rejestr zastepczy dla ujawniania prawa wiasnosci i uzytkowania wieczystego.®*

Ewidencja gruntéw i budynkow (kataster nieruchomosci) jest pokrewna instytucja do
ksiag wieczystych. Ten rzeczowy rejestr urzgdowy funkcjonuje w Polsce na podstawie
ustawy z 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne®™ oraz Rozporzadzenia
wykonawczego Ministra Rozwoju Regionalnego 1 Budownictwa z 29 marca 2001r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkoéw®*. Rejestr ten pelni odmienna funkcje niz ksiegi wieczyste.
Informacje zawarte w ewidencji gruntow i budynkow sa m. in. podstawa do planowania

gospodarczego, wymiaru podatkéw i1 $wiadczen, oznaczania nieruchomo$ci w ksiggach

52 E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: System..., s. 75-75.

83%Ipidem, s. 74.

83! Dostep na stronie internetowe;j: http://ekw.ms.gov.pl/pdcbdkw/pdcbdkw.html .
82 B, Gniewek, Prawo..., s. 305.

633 Dz.U.2010r., Nr 193, Poz.1287 t. j. ze zm.

64 Dz.U.2001r., Nr 38, Poz. 454.
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wieczystych. Dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stuza organom publicznym do
wykonywania zadan zwiazanych 2z zagospodarowaniem przestrzennym, gospodarka
nieruchomosci i1 pobieraniem danin publicznych. Jest to rejestr informacyjny, zawierajacy
dane faktyczne bez domnieman prawnych dotyczacych zgodnosci wpisu. W zakresie
bezpieczenstwa obrotu ewidencja shuzy jako podstawa do oznaczania nieruchomosci w
ksiggach wieczystych. Ewidencja gruntow i budynkéw jest mocno powiazana z systemem
ksiag wieczystych ujawniajacym stan prawny nieruchomosci. Art. 26 KWU stanowi, ze
podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiggach wieczystych sa dane z Kkatastru
nieruchomos$ci, analogiczna norm¢ przewiduje art. 21 Prawa geodezyjnego i
kartograficznego. Nalezy zaznaczy¢, ze funkcjonujaca w Polsce ewidencja gruntow i
budynkow nie jest jeszcze typowym katastrem nieruchomosci.®”

Stan prawny nieruchomos$ci jest ujawniany w ksiggach wieczystych za pomoca
dokonywanych wpisow. W zaleznos$ci od rodzaju okreslonego prawa rzeczowego charakter
wpiséw 16zni sig. W celu uzyskania pelnego stanu prawnego nieruchomosci trzeba byloby
wymaga¢ wpisOw o charakterze konstytutywnym, prawnotworzacych. Po II Wojnie
Swiatowej polski ustawodawca odstapit od tego rozwiazania, a powody jakimi si¢ kierowat
przedstawilem w niniejszej pracy. Obecnie w polskim systemie prawnym funkcjonuje wpis o
charakterze deklaratoryjnym, wpis konstytutywny nalezy do wyjatkow i wymaga wyraznego
umocowania ustawowego. Wpisu konstytutywnego jako warunku nabycia prawa oprocz
wiasciwie dokonanej czynno$ci prawnej wymaga si¢ dla: 1) ustanowienia hipoteki — art. 67
KWU; 2) ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali — art. 7 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali; 3)
ustanowienia 1 przeniesienia uzytkowania wieczystego — art. 27 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami; 4) przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze
wieczystej — art. 245" K.c.; 5) zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego
w ksigdze wieczystej — art. 246 § 2 K.c.; 6) zmiany tresci ograniczonego prawa rzeczowego
ujawnionego w ksiedze wieczystej — art. 248 § 1 K.c.; 7) zmiany pierwszenstwa
ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej — art. 250 § 2 K.c.®¢
Wpis nawet w przypadku jego konstytutywnego charakteru nie kreuje prawa rzeczowego
samodzielnie, nie funkcjonuje we wspolczesnym polskim porzadku prawnym tzw. zasada

formalnej mocy prawnej wpisoéw (pozytywna jawno$¢ materialna ksiag).®’

635 E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: System..., s. 70-71.

8¢ E. Gniewek, Prawo...,s. 292.

837 K. Zaradkiewicz, Domniemanie zgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym a
proces dotyczqcy prawa nieujawnionego bqdz ujawnionego blednie, ,,Palestra” 2005, z. 3-4, 233.
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Co do zasady ustalenie stanu prawnego nieruchomosci dokonuje si¢ przez wpisy o
charakterze deklaratoryjnym. Obrot odbywa si¢ niejako ,,pozaksiggowo”, poniewaz w
wigkszosci przypadkow wpis do ksiggi wieczystej nie jest przeslanka rozporzadzenia
okreslonym prawem. Nabycie prawa nastgpuje na podstawie czynnosci prawnej lub zdarzenia
prawnego wyprzedzajacego wpis. Naczelne prawo rzeczowe (prawo wlasnosci) nie wymaga
wpisu konstytutywnego. Poza nielicznymi wyjatkami, w postaci ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokali, brak ujawnienia prawa powoduje jedynie sprzeczno$¢ tresci ksiggi
wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym. Pomimo braku cechy konstytutywnos$ci, wpis
prawa wlasnosci na charakter obowiazkowy (obligatoryjny). Na mocy art. 35 KWU nowy
wlasciciel musi niezwtocznie ztozy¢ wniosek o wpis swojego prawa do ksiegi wieczystej, w
przeciwnym razie bgdzie ponosil odpowiedzialno$¢ za szkode doznana przez osoby trzecie,
wskutek niewykonania swojego obowiazku lub wiasnej opieszato$ci. Na mocy art. 36 KWU
sady i organy administracji panstwowej sa zobligowane do zawiadamiania sadu
prowadzacego ksiegi wieczyste o kazdej zmianie wiasciciela, dla ktorej jest zatozona ksigga
wieczysta. Nowelizacja z 26 czerwca 2009r. ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
przewiduje, ze notariusze sporzadzajacy akty poswiadczenia dziedziczenia réwniez maja
obowiazek informowaé sady wieczystoksiggowe o zmianach pod tytulem ogo6lnym
wynikajacych ze spadkobrania. Opieszatemu wiascicielowi sad w celu ujawnienia jego prawa
wlasnosci moze wymierzy¢ grzywna w kwocie od 500 do 10.000 zt. W pozostalym zakresie

ujawnienie wpisu do ksiag jest fakultatywne.**

68 E. Gniewek, Prawo...,s. 293-294.
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