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O oswiadczeniu woli wlasciciela nieruchomosci
dotyczacym ustanowienia hipoteki konsorcjalnej!

Opisac to, co zapamigtalismy po Zmartych, nie jest tatwym zadaniem. Podobnie jest
w przypadku moich trzech Kolegéw: Pana dra Andrzeja Ciska, dra Zygmunta Masterna-
ka 1 dra Marka Zagrosika. Beda zyli w mojej pamigci w opisach scen dotyczacych wielu
bardzo réznych sytuacji. Na poczatku pojawili sie jako Nauczyciele, a potem jako Kole-
dzy z Instytutu Prawa Cywilnego. Dla mnie — osoby, ktora Ich znata — nie odeszli w spo-
sob absolutny. Niech ponizszy artykut bedzie kolejnym przyczynkiem do wspominania
Ich pamigci.

*k*

Uchwalenie a nastgpnie wejscie w zycie w dniu 20 lutego 2011 r. znowelizowanych
przepisdbw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece’ wywotato dyskusje dotyczaca
miedzy innymi oceny wymogow czynnosci prawnych koniecznych do ustanowienia po-
szczegblnych rodzajow hipoteki umownej. Rzekoma konieczno$¢ zmian utrwalonych
zachowan wskazywana jest niestety rowniez wowczas, kiedy nie znajduje to uzasadnie-
nia w wyktadni przepisow. Przyktadem takiej sytuacji jest, spotykana w niektorych wy-
powiedziach oraz wymagana przez cze$¢ sadow wieczystoksiegowych, bezwzgledna
konieczno$¢ zawierania umowy o ustanowienie hipoteki konsorcjalnej w formie aktu
notarialnego. Poglad ten pojawit si¢ w wypowiedzi P. Sicinskiego?®, ktory zauwazyt, ze
norma zawarta w art. 682 ust. 3 u.k.w.h. ,,wprost wymaga zawarcia umowy ustanawiajg-
cej hipoteke przez administratora, a z uzasadnienia projektu ustawy wynika, ze umowa
taka wymaga dla swej wazno$ci aktu notarialnego (cho¢ nie zostato to expressis verbis
wypowiedziane w samej ustawie)”*. Autor ten wskazal ponadto, ze ustawodawca odwo-
tuje sie do pojecia umowy ustanawiajgcej hipoteke takze w art. 68 ust. 2 u.k.w.h., ktory
dotyczy hipoteki umownej zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci z réznych stosunkoéw

! Mianem hipoteki konsorcjalnej w opracowaniu okreslono hipoteke, o ktorej mowa w art. 68> ust. 113
ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece, a wigc ustanawianej w celu zabezpieczenia kilku wierzytelnosci
przystugujacych réoznym podmiotom, a stuzacym sfinansowaniu tego samego przedsigwziecia. Tak tez
E. Gniewek, Akt notarialny ustanowienia hipoteki pod rzgdem znowelizowanej ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece, Rejent 2011, nr 4, s. 32 in.

2 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. nr 124, poz. 1361 z 2001 r.
z pdzn. zm.) dalej jako ,,u.k.w.h.”. W dniu 20 lutego 2011 r. weszty w Zycie przepisy ustawy z dnia 26 czerw-
ca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 131,
poz. 1075).

3 P. Sicinski, Notarialne i wieczystoksiggowe aspekty nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece, Nowy Przeglad Notarialny 2010, nr 3, s. 43.

4 P. Sicinski, Notarialne ..., s. 44.
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prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi®. P. Sicinski dochodzi do wnio-
sku, ze w obu wyzej opisanych przypadkach do powstania® hipoteki potrzebna jest
umowa zawarta w formie aktu notarialnego przez administratora i wtasciciela nieru-
chomosci, bowiem to wtasnie umowa ta stanowi podstawe wpisu hipoteki do ksiggi
wieczystej’. Przedstawione stanowisko wywarto wptyw na praktyke czeéci sadow wie-
czystoksiegowych, ktore wymagaja, celem dokonania wpisu do ksiegi wieczystej hipo-
teki konsorcjalnej, zawarcia przez administratora hipoteki umowy o jej ustanowienie
sporzadzonej w formie aktu notarialnego. Zaakceptowanie przedstawionego wyzej po-
gladu P. Sicinskiego oraz proponowanej praktyki sadow wieczystoksiggowych nie wy-
daje si¢ zasadne.

Przed nowelizacjg ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece w wypowiedziach
doktryny jednoznacznie przyjmowano, iz regulacje dotyczace trybu powstania hipoteki
umownej zawarte s w dwoch aktach prawnych tj. w Kodeksie cywilnym® oraz ustawie
o ksiggach wieczystych 1 hipotece’. Chodzi tu przede wszystkim o przepisy ogdlne Ko-
deksu cywilnego o prawach rzeczowych ograniczonych w tym art. 245 k.c. oraz art. 67
u.k.w.h.!% Jak wskazywano w literaturze, hipoteka umowna powstaje w wyniku ciggu
zdarzen, w pierwszej kolejnosci musi doj$¢ do zawarcia umowy o ustanowienie hipote-
ki a nastepnie do wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej!. Brak ktoregokolwiek z tych
zdarzen spowoduje, ze hipoteka nie powstanie. Zgodnie z art. 245 § 1 k.c. do ustanowie-
nia ograniczonego prawa rzeczowego (zatem rowniez hipoteki konsorcjalne;j) stosuje si¢
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci z modyfikacjami wynikajacymi z § 2
tego przepisu. Dla ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci
nie maja zatem zastosowania przepisy o niedopuszczalno$ci warunku lub terminu, nato-
miast forma aktu notarialnego potrzebna jest tylko dla o§wiadczenia wiasciciela nieru-
chomosci, ktory prawo ustanawia. Wedtug panujacego przed nowelizacja ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece dominujacego pogladu, wobec tresci art. 245 § 2 zd. 2 k.c.,
oswiadczenie wierzyciela hipotecznego mogto mie¢ form¢ dowolng, w tym réwniez
mogto zosta¢ ztozone w sposdb dorozumiany'?. Jak stusznie zauwazal B. Swaczyna,

> P. Sicinski, Notarialne..., s. 44.

¢ A $cislej rzecz ujmujac do ustanowienia hipoteki, bowiem ustanowienie hipoteki nie jest tozsame
z powstaniem tego prawa, skoro jak wynika z art. 67 u.k.w.h. ,,do powstania hipoteki niezbgdny jest wpis
w ksiedze wieczystej”. Zob. szerzej B. Swaczyna, Hipoteka umowna na nieruchomosci, Zakamycze
1999, s. 40.

7 P. Sicinski, Notarialne.... s. 46.

8 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 z p6zn. zm) dalej jako
K.c.”.

% Zob. szerzej na temat powstania hipoteki umownej B. Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 40.

10 Tak J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Zakamycze 2002, s. 157 i n.

11 W literaturze istnieje spor, czy wpis hipoteki do ksiggi wieczystej moze ,,wyprzedzaé” zawarcie umowy
o0 jej ustanowienie. Wniosek taki wyprowadzano z art. 32 u.k.w.h., ktéory wymaga do dokonania wpisu hipo-
teki umownej jedynie dokumentu obejmujacego o$wiadczenie woli ustanawiajacego hipoteke. Tak B. Swa-
czyna, Hipoteka umowna..., s. 41. Odmiennie J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 158, ktéry uwaza, ze
hipoteke mozna wpisa¢ do ksiggi wieczystej jedynie wowczas, kiedy zostata zawarta wazna umowa o jej
ustanowienie. Autor ten wskazuje, ze przepis art. 32 u.k.w.h., nie reguluje przestanek powstania hipoteki,
wskazuje jedynie podstawe dokonania wpisu do ksiggi wieczyste;j.

12 Zamiast wielu zobacz J. Pisulifiski, Hipoteka kaucyjna..., s. 164 i powotana tam literatura.
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umowa o ustanowienie hipoteki — jak kazda umowa — musi obejmowac zgodne o§wiad-
czenia woli stron®®,

Czy zatem uzycie przez ustawodawce pojecia ,,umowa” w tresci art. 68 ust. 2
u.k.w.h. oraz art. 682 ust. 3 u.k.w.h. moze prowadzi¢ do wniosku, ze doszto do zmiany
zasad powstania hipoteki, co oznacza, iz ustanowienie hipoteki konsorcjalnej wymaga
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego przez administratora hipoteki oraz wtasci-
ciela nieruchomosci?

Po pierwsze, celem uporzadkowania przedpola rozwazan, nalezy zwroci¢ uwage, ze
ustawodawca po dokonaniu nowelizacji w art. 68 ust. 2 u.k.w.h. oraz art. 68 ust. 3 zd. 2
u.k.w.h. postuguje si¢ zwrotem ,,umowa ustanawiajaca hipotek¢”, natomiast w art. 68>
ust. 3 zd. 1 uk.w.h. uzywa okreslenia ,,umowa o ustanowienie hipoteki”. To drugie po-
jecie pojawia si¢ takze w art. 76 ust. 4 zd. 2 u.k.w.h. Jak zauwaza A. Bieranowski ,,moze
zatem nasuwac si¢ watpliwos¢, czy umowa ustanawiajaca hipoteke stanowi odrgbny typ
umowy, czy jest ona umowg o ustanowienie hipoteki (czyli umowa rzeczows). Ze wzgle-
du na to, ze oznaczenie zabezpieczanych wierzytelnosci powinno by¢ przyporzadkowa-
ne umowie o ustanowienie hipoteki, tak nalezy traktowaé umowe przewidziang
w art. art. 68 ust. 2 i art. 682 ust. 3 zd. 2 u.k.w.h.”**. Pojecia te nalezy zatem traktowac
jako tozsame czyli majace identyczne desygnaty'®. Ze wzgledu na wage zagadnienia
i ramy zakreslone tytulem opracowania, poza jego zakresem pozostaje ocena charakteru
prawnego umowy o ustanowienie hipoteki'®.

Trzeba z calag moca podkresli¢, ze norma zawarta w art. 68 ust. 3 zd. 2 u.k.w.h. nie
reguluje formy wymaganej dla sporzadzenia umowy o ustanowienie hipoteki konsor-
cjalnej. Norma ta okresla jedynie, ze do ustanowienia hipoteki konsorcjalnej wymagane
jest zawarcie umowy, a wigc ztozenie zgodnych o$wiadczen woli przez wiasciciela ob-
cigzonej nieruchomosci oraz administratora hipoteki, dziatajacego we wlasnym imieniu
lecz na rachunek wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa objete zabezpieczeniem!”. Zgod-
nie z ogdélnymi zasadami dotyczgcymi trybu ustanawiania hipoteki wynikajacymi

18 B. Swaczyna, Hipoteka umowna ..., s. 40.

14 Zob. szerzej A. Bieranowski, Polemiki i refleksje, Forma umowy o ustanowienie hipoteki — glos w dys-
kusji, Rejent 2011, nr 5, s. 139.

'S Tak tez A. Bieranowski, Polemiki..., s. 139, inaczej K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja prawa hipotecz-
nego, Przeglad Prawa Handlowego 2011, nr 1 (dodatek), s. 13.

16 Zob. szerzej J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 182 i powotana tam literatura; B. Swaczyna, Hipo-
teka umowna..., s. 51; K. Zaradkiewicz, Konstrukcja umowy o ustanowienie i przeniesienie ograniczonego
prawa rzeczowego — weztowe problemy i uwagide lege ferenda, [w:] Zacigganie i wykonywanie zobowig-
zan. Materiaty III Ogodlnopolskiego Zjazdu Cywilistow Wroctaw (25-27.09.2008 r.), red. E. Gniewek,
K. Gérska, P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 517-518.

17Poza dyskusja pozostaje, ze administrator hipoteki dziata jako zastgpca posredni. Na temat administra-
tora zastawu jako zastepcy posredniego, zamiast wielu zob. J. Kuzmicka-Sulikowska, Administrator hipo-
teki wybrane zagadnienia na tle art. 68 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Wroctawskie Studia Sa-
dowe 2012, nr 2, s. 73 i powolana tam literatura. Jedyne odstepstwo dotyczy sytuacji, w ktorej administrator
hipoteki bedzie wywodzit si¢ z posrod wierzycieli. Wowczas jego dziatania w stosunku do wierzytelnosci,
ktore naleza do jego (administratora) majatku majg charakter dziatan w imieniu wlasnym i na wlasna rzecz,
natomiast w stosunku do wierzytelnosci innych wierzycieli administrator dziata jako zastepca posredni. Tak
stusznie T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 163; J. Kuzmicka-Sulikowska, Administrator
hipoteki..., s. 73.
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z art. 245 § 2 zd. 2 k.c. tylko o§wiadczenie woli wiasciciela obcigzonej nieruchomosci
wymaga formy aktu notarialnego'®. Nie ma zadnych racjonalnych powodow, aby twier-
dzi¢, ze rowniez oswiadczenie woli administratora hipoteki musi zosta¢ ztozone w takiej
formie. Oczywiscie strony moga [podkresl M.L.] zawrze¢ umoweg o ustanowienie hipo-
teki konsorcjalnej w formie aktu notarialnego, ktory bedzie obejmowal zgodne o§wiad-
czenia woli wilasciciela nieruchomos$ci ustanawiajgcego hipoteke oraz administratora
hipoteki, ktory na ustanowienie hipoteki (nabycie hipoteki do swojego majatku) wyrazi
zgode. Zwroci¢ nalezy przy tym uwagg, ze zgodnie z art. 32 ust. 1 u.k.w.h., podstawg
wpisu hipoteki umownej do ksiegi wieczystej jest oswiadczenie woli ustanawiajgcego
hipoteke (wlasciciela nieruchomosci)’®. W praktyce w wickszoSci przypadkow tresé
o$wiadczenia woli wilasciciela nieruchomosci ustanawiajacego hipoteke konsorcjalna,
wchodzaca w sktad tresci umowy o ustanowienie hipoteki, bedzie mu zapewne ,,narzu-
cona” przez wierzycieli hipotecznych lub administratora hipoteki jako zastepcy posred-
niego tych ostatnich. Nie budzi watpliwosci, ze przed sporzadzeniem aktu notarialnego
zawierajagcego o$wiadczenie wlasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki na
rzecz administratora hipoteki, notariusz musi dysponowa¢ umowa o powotaniu admini-
stratora hipoteki®’, ktora powinna by¢ sporzadzona na piSmie pod rygorem niewazno-
sci?!. Akceptacja stanowiska, zgodnie z ktorym zawarcie umowy o ustanowienie hipote-
ki, o ktorej mowa w art. 682 ust. 3 zd. 2 u.k.w.h., musi zosta¢ dokonane w formie aktu
notarialnego, oznaczataby jednoczesna akceptacje pogladu, iz ustawodawca dazy do

18 Tak tez A. Bieranowski, Polemiki ..., s. 140 i n.; E. Gniewek, Akt notarialny..., s. 33, 46-47. Autor ten
uznaje za ,,naturalne” sporzadzenie aktu notarialnego prowadzacego do postania hipoteki konsorcjalnej za-
wierajacego tylko oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci o ustanowienie hipoteki, wywodzac owa ,,natu-
ralno$¢” tej czynnosci notarialnej z art. 245 § 2 zd. 2 k.c.

19 Zob. szerzej uwagi dotyczace tresci o§wiadczenia woli wlasciciela nieruchomoscei J. Pisulinski, Hipo-
teka kaucyjna...,s. 172 in.

20 Tak tez M. Kucka, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2011, s. 211, 216;
E. Gniewek, Akt notarialny..., s. 47; B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy..., (czg§é 1I),
s. 53. Odmiennie T. Czech, Hipoteka. Komentarz...., s. 177. Ten ostatni uwaza, ze notariusz moze polegaé
na o$wiadczeniach wilasciciela, ze okre$lona osoba jest administratorem. Autor ten wskazuje, ze ,,skoro
w typowych przypadkach, w ktorych nie wystgpuje administrator hipoteki, nie formutuje si¢ po stronie no-
tariusza obowiazku, aby ten na podstawie dokumentdw ustalal, kto jest zabezpieczonym wierzycielem i ja-
kie moga mu przystugiwaé wierzytelnosci, to i w przypadku ustanowienia hipoteki na imi¢ administratora
nie wida¢ merytorycznych przestanek, aby wymagac od notariusza poglebionych badan stanu faktycznego”.
Kwestie te mozna zdaniem wspomnianego autora ,,pozostawi¢ staranno$ci samych stron transakcji, ktore
zmierzaja przeciez do ustanowienia skutecznego zabezpieczenia hipotecznego”. Pogladu tego nie mozna
zaakceptowaé bez watpliwosci. Przede wszystkim dlatego, ze w przypadku ustanowienia administratora
hipoteki dochodzi do rozejscia pomiedzy osoba, ktérej przystuguje hipoteka a osobami, ktore posiadaja
zabezpieczone wierzytelnosci, co jest wyjatkiem od zasady akcesoryjnosci hipoteki w obszarze podmioto-
wym, na co zreszta sam jego autor zwraca uwage T. Czech, Hipoteka. Komentarz..., s. 164.

2I'W literaturze pojawit sie poglad, zgodnie z ktorym, skoro wedtug art. 31 ust. 1 u.k.w.h. wpis do ksiegi
wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie po§wiadczonym, umowa
powotujaca administratora hipoteki powinna by¢ zawarta w tej samej formie, aby mogta stanowi¢ podstawe
ujawnienia administratora w ksiedze wieczystej — tak B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne proble-
my... (cze$¢ II), s. 51 i n. Pogladu tego nie mozna podzieli¢, bowiem jego akceptacja pozostawaloby w ra-
zacej sprzeczno$ci z zasada racjonalnosci ustawodawcy. Z zasady tej wynika, ze zaden przepis ustawy,
a nawet zaden z fragmentdéw przepisu, nie moze zosta¢ uznany za zbg¢dny, co uniemozliwia zignorowanie
treSci zawartej w art. 68> ust. 2 u.k.w.h.
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realizacji okreslonego, nowego (kolejnego) celu, ktéry mozna osiagna¢ tylko poprzez
dalsze ograniczenie zasady swobody formy?. Otz nie wydaje si¢ przekonujace twier-
dzenie, ze w przypadku normy wynikajgcej z art. 682 ust. 3 zd. 2 u.k.w.h. mamy do czy-
nienia z sytuacja, ktéra moglaby nasuwac przypuszczenie, ze ustawodawca zamierza
osiggna¢ inne cele, odmienne od tych, ktore realizowane byty dla ustanowienia hipoteki
umownej w stanie prawnym przed nowelizacjg ustawy o ksiggach wieczystych i hipote-
ce, a wiec np. ustawodawca dazy do zwiekszenia jawnosci umowy o ustanowienie hipo-
teki konsorcjalnej w stosunku do 0sob trzecich. Przyja¢ nalezy, ze rowniez w brzmieniu
po nowelizacji ustawa o ksigegach wieczystych i hipotece nie rozstrzyga bezposrednio
kwestii formy umowy o ustanowienie hipoteki (takze hipoteki konsorcjalnej) i odwoluje
si¢ w tym zakresie, jak napisano wczesniej, do art. 245 § 2 k.c.”? Mozna postawic teze,
ze gdyby prawodawca chcial zmieni¢ norm¢ wynikajaca z tego ostatniego przepisu
w odniesieniu do trybu ustanawiania hipoteki konsorcjalnej, to konsekwentnie powinien
zmieni¢ regulacje zawartg w art. 32 ust. 1 u.k.w.h. wskazujacg podstawe wpisu hipoteki
umownej do ksiegi wieczystej**. Tym samym powinien postanowié, ze w przypadku
hipoteki konsorcjalnej podstawa wpisu do ksiggi wieczystej jest sporzadzona w formie
aktu notarialnego umowa o ustanowienie tego rodzaju hipoteki. Postuzenie si¢ przez
ustawodawce w art. 682 ust. 3 u.k.w.h sformutowaniem ,,administrator hipoteki zawiera
umowe o ustanowienie hipoteki” ma na celu jedynie wskazanie strony umowy, nie moze
za$ prowadzi¢ do wniosku, ze hipoteka konsorcjalna ustanawiana jest poprzez zawarcie
umowy w formie aktu notarialnego.

Tres¢ umowy o ustanowienie hipoteki konsorcjalnej wyznacza miedzy innymi nor-
ma wynikajgca z art. 682 ust. 3 zd. 2 u.k.w.h., zatem ,,w umowie ustanawiajacej hipoteke
konsorcjalng nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia poszczegdlnych wierzytelno$ci oraz
przedsiewzigcie ktorego sfinansowaniu stuzg”. Inaczej wigc, anizeli w przypadku hipo-
teki zabezpieczajacej jedng lub kilka wierzytelnosci z ré6znych stosunkow prawnych
przystugujacych temu samemu wierzycielowi (art. 68" ust. 2 u.k.w.h.), ustawodawca nie
wymaga, aby w umowie ustanawiajacej hipoteke konsorcjalng okreslone zostaty stosun-
ki prawne z ktoérych wynikaja wierzytelnosci objete zabezpieczeniem, ani wskazania
tych wierzytelnosci. Wynika to z roli, ktora ustawodawca wyznaczyt administratorowi
zastawu®. Ten ostatni dziata jako zastepca posredni wierzycieli hipotecznych, zatem

22 Zob. szerzej na temat celow, ktore realizowane sa poprzez ustanowienie okre$lonej formy czynnosci
prawnej Z. Radwanski, System Prawa Prywatnego, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2002, s. 111.

2 Tak tez A. Bieranowski, Polemiki..., s. 141, E. Gniewek, Akt notarialny..., s. 46-47.

24 Podobnie T. Czech, ktory wskazuje powotujgc si¢ na art. 32 ust. 1 u. k.w.h., ze podstawa wpisu hipote-
ki do ksiggi wieczystej jest wypis aktu notarialnego, w ktorym wiasciciel nieruchomosci ustanowit zabez-
pieczenie hipoteczne na imi¢ administratora. Tak T. Czech, Hipoteka. Komentarz., s. 178.

2 Stusznie zauwaza E. Gniewek, ze ,,w $cistym ujeciu tu [w umowie ustanowienia hipoteki konsorcjal-
nej — podkresl. ML] nie ma miejsca na precyzyjne wskazania wierzytelnosci, ani stosunkow z ktorych one
wynikaja; wszak zastosowano tu konstrukcje zastepstwa posredniego, maskujacego przeciez, w osobie ad-
ministratora hipoteki, owa wielko$¢ wierzytelnosci przyshugujacych wielu wierzycielom”. Tak E. Gniewek,
Akt notarialny..., s. 48; inaczej T. Czech, Hipoteka. Komentarz..., s. 34. Ten ostatni uwaza, ze rowniez
w umowie o ustanowienie hipoteki konsorcjalnej nalezy zamiesci¢ informacje na temat zabezpieczonych
wierzytelnosci oraz stosunkow prawnych z ktorych wynikaja, pod rygorem niewaznosci umowy.
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wykonuje prawa wierzyciela hipotecznego we wilasnym imieniu, lecz na rachunek
wszystkich wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa objete zabezpieczeniem?®.

W pismiennictwie zwraca si¢ uwage na wiele niejasnosci interpretacyjnych zwigza-
nych przede wszystkim z redakcja art. 68%ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.?” Po pierwsze, w przepisie
tym zamiast stowa ,,stuzacym” powinno by¢ uzyte stowo ,,stuzacych”, ktére odnosi si¢
do wierzytelnosci a nie do podmiotoéw?*. Niezrozumiale jest sformutowanie, zgodnie
z ktorym ,,wierzytelno$ci majg stuzy¢ sfinansowaniu przedsiewzigcia”. Niejasne jest
réwniez, jak rozumie¢ uzyte w przepisie tym okreslenia ,,przedsigwzigcie” 1 ,,finansowa-
nie”*, Watpliwosci interpretacyjne budzi takze uzycie sformutowania mowigcego
o ,kilka wierzytelnosci przystugujacych réznym podmiotom™. Szersze rozwazania

26 Zob. szerzej uwagi w przypisie 16.

27 Zob. T. Czech, Uwagi o nowelizacji przepiséw o hipotece, Przeglad Legislacyjny 2009, nr. 3-4, s. 147,
tenze Hipoteka. Komentarz..., s. 168; M. Kuéka, Hipoteka po nowelizacji. .., s. 202: E. Gniewek, Akt nota-
rialny..., s. 48; B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy... (czgs¢ 11), s. 47-48; J. Kuzmicka-
Sulikowska, Administrator hipoteki..., s. 68.

28 Tak T. Czech, Uwagi o nowelizacji..., s. 147, tenze Hipoteka. Komentarz..., s. 168; J. Kuzmicka-Suli-
kowska, Administrator hipoteki..., s. 68.

¥ Zob. szerzej T. Czech, Hipoteka. Komentarz., s. 168; B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne pro-
blemy... (czg$¢ 11), s. 47-48.

30 Wskazane ,,przedsiewziecie”, o ktorym mowa w art. 68 ust. 3 zd. 2 u.k.w.h. to jak si¢ wydaje ,,przed-
sigwziecie” realizowane przez dhuznika, a nie ,,przedsigwzigcie wierzycieli” polegajace np. na wspdlnym
udzieleniu kredytu. Tak M. Kué¢ka, Hipoteka po nowelizacji..., s. 202; Podobnie E. Gniewek, Akt notarial-
ny..., s. 48. Odmiennie B. Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy (czgs¢ 11), s. 47-48. Pojecie
przedsigwzigcia” nalezy rozumie¢ mozliwie szeroko. Tak M. Kué¢ka, Hipoteka po nowelizacji..., s. 202.

3 W literaturze wskazuje sie, ze ,,ustawodawca postugujac si¢ stowem ,.kilka”, chciat skroci¢ brzmienie
art. 682 ust. 1 i nie wzigt pod uwage potocznego znaczenia tego stowa” tak M. Kucka, Hipoteka po noweli-
zacji. .., s. 205. Autor ten uznaje za nieracjonalne zachowanie, w ktorym ustawodawca chciatby poshuzy¢ si¢
stowem ,.kilka” w znaczeniu potocznym, ktére oznacza ,,nieokreslong liczbg, wigksza od dwoch i mniejsza
od dziesigciu”. Tym samych w drodze wyktadni rozszerzajacej, nalezy przyjac, ze w przepisie art. 68 ust. 1
u.k.w.h. chodzi wtasnie o co najmniej dwie wierzytelnosci i co najmniej dwdch wierzycieli; tak tez T. Czech,
. Hipoteka..., s. 168. ,,Zgodnie ze Stownikiem jezyka polskiego, PWN, ,kilka” to ,,zaimek oznaczajacy
w sposob przyblizony liczbe wigksza niz 2 i mniejsza niz 10”. Ograniczenie takie zapewne nie jest zamia-
rem ustawodawcy 1 w drodze wyktadni funkcjonalnej nalezy dojs¢ do wniosku, ze w komentowanym prze-
pisie chodzi o przypadek, gdy hipoteka ma zabezpiecza¢ ,.dwie lub wigcej” wierzytelnosci przystugujace
osobno dwom lub wiecej wierzycielom”. Osobnym zagadnieniem jest ocena czy art. 682 ust. 1 u.k.w.h. od-
nosi si¢ do sytuacji, gdy kilku wierzycieli zabezpiecza kilka wierzytelnosci, przy czym kazdy z nich zabez-
piecza tylko jedna, czy tez dopuszczalna jest taka wyktadnia tego przepisu, ktora pozwala na jego stosowa-
nie w sytuacji, gdy co najmniej dwoch wierzycieli zabezpiecza co najmniej dwie wierzytelnosci, przy czym
jednemu lub kilku z nich przystuguje wigcej niz jedna wierzytelnos¢. Jak wskazuje M. Kuéka ,,Aby dopu-
$ci¢ taka mozliwosc¢ [...] musialyby zosta¢ spelnione nastgpujace przestanki. Po pierwsze, celem kazdej
umowy (zawartej przez jednego lub kilku wierzycieli), na podstawie ktorej powstaje stosunek prawny tacza-
cy dtuznika z wierzycielem, powinno by¢ sfinansowanie tego samego przedsiewzi¢cia. Po drugie, w umo-
wie ustanawiajacej hipoteke powinny by¢ wskazane stosunki prawne, z ktorych wynikaja wierzytelnosci
konkretnego wierzyciela. [...] Podsumowujac, nalezy przyjaé, ze jest mozliwa sytuacja, gdy administrator
hipoteki powotany jest w celu zabezpieczenia kilku wierzytelnosci przystugujacych réoznym (co najmniej
dwom) podmiotom, a jednemu lub kilku z nich przystuguja po dwie lub wigcej wierzytelnosci.” — tak M.
Kuéka, Hipoteka po nowelizacji..., s. 207 i n. Wypada jedynie wskaza¢, ze poglad zgodnie z ktorym,
w umowie ustanawiajacej hipoteke powinny by¢ wskazane stosunki prawne, z ktérych wynikaja wierzytel-
nosci konkretnego wierzyciela, nie wydaje si¢ w pelni przekonujacy, zaktada bowiem ,,mechaniczne” sko-
piowanie normy. W przypadku hipoteki konsorcjalnej ustawodawca nie stosuje reguty wskazania w umowie
o ustanowienie hipoteki stosunkéw prawnych, z ktoérych wynikaja wierzytelnosci objete zabezpieczeniem
wynikajacej z art. 68 ust. 2 u.k.w.h. Wystarczajace wydaje si¢ zatem, wskazanie w umowie o ustanowienie
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dotyczace wyzej wskazanych watpliwosci zwigzanych z redakcja art. 682 ust. 1 zd. 1
u.k.w.h. wykraczaja poza ramy zakreslone tytutem opracowania.

W umowie o ustanowieniu hipoteki konsorcjalnej nalezy ponadto okresli¢ zakres
zabezpieczenia poszczegdlnych wierzytelnosci. Wskazanie zakresu zabezpieczenia be-
dzie polegalo na podaniu doktadnych kwot wyrazonych w jednostkach pieni¢znych od-
powiedniej waluty w ktorej wyrazona jest hipoteka*. Suma tych kwot nie moze prze-
wyzsza¢ sumy hipoteki.

Wypehienie jedynie dyspozycji normy zawartej w art. 68% ust. 3 zd. 2 u.k.w.h. nie
doprowadzi do ustanowienia hipoteki konsorcjalnej. Umowa o ustanowienie tego rodza-
ju hipoteki powinna ponadto wyraza¢ wole ustanowienia hipoteki oraz okresla¢ sume
i walute hipoteki®. Aktualnie strony umowy o ustanowienie hipoteki maja petng swobo-
de w wyborze waluty hipoteki. Waluta hipoteki moze by¢ wybrana niezaleznie od walu-
ty lub walut, w ktorych sg wyrazone wierzytelno$ci hipoteczne®. Odczytujac dostownie
intencj¢ ustawodawcy mozna przyjac, ze w akcie notarialnym o$wiadczeniu wlasciciela
nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki konsorcjalnej powinno znalez¢ si¢ oswiadczenie
woli ,,0 ustanowieniu hipoteki konsorcjalnej o sumie [...]”. Nie bedzie btedem, jezeli
sformutowanie stowne bedzie wskazywac na ,,ustanowienie hipoteki konsorcjalnej za-
bezpieczajacej wierzytelnos¢ [....] do kwoty [...].” a takze, gdy mowa bedzie ,,0 ustano-
wieniu hipoteki [...] w kwocie [...]™*. W o$wiadczeniu whasciciela powinien znalez¢ si¢
takze opis przedmiotu hipoteki. Skoro nie jest konieczne wskazywanie w umowie o usta-
nowienie hipoteki konsorcjalnej stosunkéw prawnych ani wierzytelnosci objetych za-
bezpieczeniem, nie ma tez konieczno$ci wskazywania terminu ptatnosci wierzytelnosci
zabezpieczonych. Nie jest rowniez wymagane wyrazenie przez ustanawiajacego hipote-
ke konsorcjalng zgody na wpis hipoteki do ksiggi wieczystej, gdyz zgoda taka wynika
domyslnie z oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki®*®. Obecnie nie ma rowniez potrzeby
dokonywania ustalen umownych w zakresie zabezpieczenia hipoteka konsorcjalng rosz-
czen o odsetki, bowiem zgodnie z art. 69 u.k.w.h. w brzmieniu po nowelizacji, kazda
hipoteka zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz przy-
znane koszty postepowania. Dotyczy to zarowno odsetek ustawowych za opdznienie
oraz odsetek umownych o statej lub zmiennej kwocie®’. Natomiast w akcie notarialnym
ustanowienia hipoteki konsorcjalnej (jako dokumencie stanowigcym podstawe wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej) powinny by¢ wymienione roszczenia o inne $wiadczenia
uboczne, jezeli maja by¢ objete zakresem zabezpieczenia wyznaczonym przez sume

hipoteki do jakiej kwoty zostanie zaspokojona kazda wierzytelno§¢ oznaczonego wierzyciela, niezaleznie
od tego ile wierzytelnosci bedzie zabezpieczonych.

32 Podobnie E. Gniewek, Akt notarialny..., s. 49.

% Tamze, przy czym E. Gniewek nie wspomina o walucie hipoteki.

3 1. Przyborowski, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2011, s. 193.

3 E. Gniewek, Akt notarialny..., s. 39.

3 Zob. szerzej J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Zakamycze 2002, s. 173.

37 M. Kuéka, Hipoteka po nowelizacji..., s. 270.
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hipoteki®®. Oczywiscie nie ma przeciwskazan, aby w umowie o ustanowienie hipoteki
konsorcjalnej — niezaleznie od koniecznego okreslenia sumy i waluty hipoteki oraz
wskazania zakresu zabezpieczenia dla poszczegdlnych wierzytelnos$ci — wskazac szcze-
gotowo zakres zabezpieczenia wierzytelnosci glownej (kapitalu) oraz zakres zabezpie-
czenia odsetek (ich rodzaju i wysokosci)*.

Zgodnie z art. 682 ust. 4 u.k.w.h. do ustanowienia hipoteki konsorcjalnej nie stosuje
si¢ art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe®. Tym samym umowa
o ustanowienie hipoteki konsorcjalnej nie b¢dzie mogla zosta¢ zawarta z wykorzysta-
niem tego przepisu. Hipoteka konsorcjalna nie bgdzie mogta zatem powsta¢ na podsta-
wie dokumentéow bankowych*. Rozwigzanie to spotkato si¢ z rozbieznym przyjeciem
w pismiennictwie*’.

Jak wynika z przedstawionych wypowiedzi, regulacja dotyczaca hipoteki konsor-
cjalnej budzi szereg watpliwosci w wielu obszarach. W opracowaniu podjeto — w glow-
nej mierze — rozwazania odnosnie sposobu zlozenia oraz formy o$wiadczenia woli wta-
Sciciela nieruchomosci w przypadku ustanowienia hipoteki konsorcjalnej, pozostawiajac

¥ Na temat rozumienia pojecia ,,§wiadczenia uboczne” zamiast wielu zobacz M. Kucka, Hipoteka po
nowelizacji. .., s. 276.

¥ Podobnie w odniesieniu do hipoteki umownej nie bedacej hipoteka konsorcjalng E. Gniewek, Akt no-
tarialny..., s. 41.

4 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 . — Prawo bankowe (tj. Dz. U. z 2002 r. nr 72, poz. 665 z pdzn. zm.).

4 Jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
i niektorych innych ustaw ,,projekt przewiduje (por. art. 682 ust. 4 u.k.w.h.), Ze uproszczony sposob usta-
nowienia hipoteki na rzecz banku nie bedzie mogt by¢ stosowany w przypadku hipoteki ustanowionej na
rzecz administratora hipoteki, gdyby byt nim bank. Uzasadniajac projektowang zmiang, nalezy podkresli¢
dwie kwestie. Po pierwsze, projektowana instytucja administratora hipoteki odnosi si¢ do udzielania kre-
dytéow konsorcjalnych. Nie sg to czynnosci tak czeste, jak inne czynno$ci bankowe (np. standardowe
umowy o kredyt). W przypadku zabezpieczenia sptaty standardowo udzielanych kredytéw, chodzi o czyn-
nosci dokonywane kazdego dnia dziesigtki lub setki razy w kazdym banku, konieczno$¢ sporzadzenia
aktu ustanowienia hipoteki przez notariusza bylaby klopotliwa dla klientow banku. W przypadku znacz-
nie rzadszych w praktyce czynnosci, jakimi s3 umowy o kredyt konsorcjalny, ustanowienie hipoteki
w drodze aktu notarialnego nie stanowi specjalnego utrudnienia dla klienta (sa to umowy zawierane czg-
sto w wyniku dlugich negocjacji, szczegolnie skomplikowane — ewentualne opdznienie wywotane ko-
niecznos$cig sporzadzenia aktu notarialnego dla ustanowienia hipoteki nie odgrywa istotnej roli, podobnie
jak 1 koszty zwiazane z dokonaniem takiej czynnosci, biorac pod uwage bardzo duza wysoko$¢ zaciaga-
nego kredytu). Zreszta takim czynno$ciom towarzysza czesto inne, ktore rOwniez wymagaja udzialu no-
tariusza [...]. Po drugie, instytucja administratora hipoteki jest nowa instytucja, nieznang wczesnie;j.
Udzial notariusza zapewnia wilascicielowi nieruchomosci, ustanawiajacemu hipoteke, odpowiednia pora-
de. Wlasciciel moze bowiem uzyska¢ wyjasnienia, skomplikowanej niekiedy konstrukcji takiej umowy,
od notariusza. Chodzi o to, aby wlasciciel dokonat takiej czynnos$ci z odpowiednim rozeznaniem i na-
mystem. Taka hipoteka istotnie r6zni si¢ bowiem od hipoteki zwykle ustanawianej w obrocie. Udzial
notariusza zapewnia zatem bezpieczenstwo wilascicielowi nieruchomosci, ale takze bankowi, poniewaz
gwarantuje prawidtowos¢ sporzadzenia o§wiadczenia o ustanowieniu tej hipoteki. Zwlaszcza w poczat-
kowym okresie po wejsciu w zycie projektowanej ustawy moze mie¢ to szczegolne znaczenie”. Zobacz
uzasadnienie projektu ustawy druk sejmowy nr 1562, Sejmu RP VI kadencji, Baza LEX.

42 Krytycznie o przyjetym rozwigzaniu — T. Czech, Uwagi o nowelizacji..., s. 148; T. Czech, T. Stawecki,
Utomny administrator hipoteki, Rzeczpospolita z 2009 r., nr 146, s. C7; A. Maziarz, Zmiany dotyczgce hi-
poteki — cel i zakres nowelizacji, Przeglad Prawa Handlowego z 2009 r., nr 10, s.16; P. Armada-Rudnik,
Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009 r., Monitor Prawniczy z 2010 r., nr 1, s.12. Natomiast pozy-
tywnie wyltaczenie zastosowania art. 95 Prawa Bankowego — M. Ku¢ka, Hipoteka po nowelizacji..., s. 220-
221; A. Przybylowicz, Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r., Rejent 2011, nr 1, s. 68.
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poza zakresem opracowania kwestie dotyczace mozliwo$ci ustanowienia i dziatania ad-
ministratora hipoteki w ogoélnosci. Pozwolito to na zaprezentowanie jednoznacznych
tez, przy czym pozostaje aktualny poglad, ze w catosciowym ujeciu instytucja admini-
stratora zastawu wymaga interwencji ustawodawcy, celem wyjasnienia watpliwos$ci
w wielu kluczowych kwestiach®,

* Zob. szerzej J. Kuzmicka-Sulikowska, Administrator hipoteki. .., s. 83.
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