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PiP Panstwo i Prawo

PN Przeglad Notarialny
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Inne

NSA Naczelny Sad Administracyjny

SA Sad Apelacyjny

SN Sad Najwyzszy

SO Sad Okregowy

TK Trybunat Konstytucyjny

TS Trybunat Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej

WSA Wojewddzki Sad Administracyjny






WSTEP

Juz od lat mozna obserwowac odchodzenie spoteczenstw od prawa wias-
noécina rzecz prawa do korzystania. Muzyka, filmy, §rodki transportu,
sprzet komputerowy i sportowy, ale réwniez nieruchomosci staja sie
coraz rzadziej skladnikami naszego majatku. W ich miejsce pojawiajg sie
ustugi, ktére w ramach ptaconego abonamentu zapewniajg mozliwos¢
korzystania z tych rzeczy. Zmiany te nakazujg podja¢ rozwazania, jaki
bedzie wplyw tych proceséw na instrumenty zabezpieczajace kredyty
oraz inne umowy obligacyjne. Czy hipoteka, ktéra stanowi obecnie jedno
z podstawowych zabezpieczen wierzytelnosci, z czasem straci na znacze-
niu, gdyz coraz mniej 0s6b bedzie wlascicielami nieruchomosci? Wydaje
sie, ze cho¢ zmiany na pewno nastapia, to jednak nie beda one w tym
zakresie az tak znaczne ani nie bedg dotyczy¢ zabezpieczen rzeczowych.
Hipoteka jako jedna z najstarszych form zabezpieczenia przetrwala juz
rézne zawirowania spoteczno-gospodarcze, poczawszy od rewolucji
przemystowej, po okres ustroju socjalistycznego i gospodarki centralnie
planowanej. Nieruchomosci nadal sg i beda postrzegane jako stabilna
lokata kapitalu. Dlatego zawsze beda stanowi¢ przedmiot zainteresowa-
nia inwestoréw — zaréwno tych drobnych, jak i instytucjonalnych. Nawet
jesli przecietny konsument nie bedzie wlascicielem swojego mieszkania,
to przeciez bedzie musial je od kogos najmowac. Popularnoé¢ hipoteki
wydaje si¢ wiec niezagrozona. Szczegélnie ze kredyt zabezpieczony
hipoteka stanowi najtaniszg forme pozyskania kapitatu.

W 2020 r. w Polsce byto podpisanych ponad 2 472 000 czynnych uméw
tzw. kredytéw mieszkaniowych opiewajgcych na kwote ponad 476 mi-
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liardow ztotych'. Tlos¢ ta sprawia, ze kredyt hipoteczny oraz sama hi-
poteka sg zjawiskami nie tylko prawnymi, ale réwniez socjologicznymi,
ktore stajg si¢ przedmiotem prac badawczych. ,,Dyspozytyw, jakim jest
kredyt hipoteczny, jest wieloskalowy, bo wiaze gospodarstwa domowe
z rynkiem finansowym, ktérego zakres przekracza nie tylko wlasne
lokum, okolice czy miasto, ale takze panstwo™?. Wigzanie gospodarstw
domowych z rynkiem finansowym jest szczegdlnie dotkliwe i niebez-
pieczne w czasach kryzysu gospodarczego.

Aby hipoteka mogla sprosta¢ oczekiwaniom rynku nieruchomosci,
musi podlega¢ modyfikacjom®. Na gruncie prawa polskiego istotnym
katalizatorem zmian w zakresie hipoteki jest zauwazalne od kilku lat
przywracanie rownowagi pomiedzy kredytobiorcg a kredytodawca, ktore
sprowadza si¢ miedzy innymi do stopniowego redukowania przywilejow
bankowych*. Ma to miejsce na gruncie legislacyjnym oraz orzecznictwa®.

Aby stawi¢ czola wyzwaniom wspolczesnej gospodarki, polski ustawo-
dawca podjal decyzje o zmianie przepiséw dotyczacych hipoteki. Ustawg
226.06.2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektdrych innych ustaw (Dz.U. Nr 131 poz. 1075), ktéra weszta w zy-
cie 20.02.2011 r., dokonano gruntownej, pierwszej od czasu unifikacji
prawa rzeczowego w Polsce z 1946 r., reformy przepiséw o hipotece®.
Wirdd zaproponowanych przez ustawodawce nowoséci wprowadzone
zostalo nieznane dotychczas prawodawstwu polskiemu uprawnienie do

! Zwiazek Bankéw Polskich, Raport AMRON-SARFIN, Ogélnopolski Raport o kre-
dytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, Raport nr 26, Warszawa
2021; dostepny pod adresem https://zbp.pl/raporty-i-publikacje/raporty-cykliczne/
raport-amron-sarfin (dostep: 17.10.2022 r.).

> M. Lewicki, Spoteczne zycie hipoteki, Warszawa 2019.

* Wyzwania, jakie stojg przed hipoteka w najblizszym czasie, to m.in. umozliwienie
wyrazania sumy hipoteki w kryptowalutach, np. bitcoinach.

* Wigcej na ten temat — A. Janiak, Przywileje bankowe w prawie polskim, Krakéow
2003.

® Przykladowo liczne wyroki w tzw. sprawach frankowych oraz wyrok TK
2 14.04.2015 1., P 45/12, OTK 2015/4, poz. 46, uznajacy Bankowy Tytul Egzekucyjny za
niezgodny z Konstytucja.

¢ J. Pisulinski, M. Kucka, L. Przyborowski, B. Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji.
Komentarz, red. J. Pisuliiski, Warszawa 2011, s. 11.
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rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Na marginesie
nalezy doda¢, ze pierwsze prace legislacyjne nad badang instytucjg miaty
miejsce juz w dwudziestoleciu miedzywojennym, jednak ze wzgledu na
uwarunkowania historyczne nie zostaly nigdy wprowadzone w Zycie.

Nowe przepisy umieszczono w dodanym do rozdziatu 1 dziatu II
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oddziale 5, zatytulowanym
»Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym”. Zawiera on
11 artykutéw (art. 101'-101" u.k.w.h.) regulujacych powstanie i ujaw-
nianie oprdznionego miejsca hipotecznego w ksiedze wieczystej oraz
rozporzadzanie nim. Dzigki tej instytucji nastapilo istotne wzmocnie-
nie pozycji wasciciela nieruchomosci wobec wierzycieli hipotecznych.
W przypadku wygasniecia hipoteki wtascicielowi nieruchomosci przy-
stuguje w granicach wygastej hipoteki uprawnienie do ustanowienia na
jej miejscu nowej hipoteki z pierwszenistwem oraz do kwoty wygastej
hipoteki. Poniewaz z istoty ograniczonych praw rzeczowych, do ktérych
zalicza si¢ hipoteka, wynika mozliwo$¢ wielokrotnego obcigzania tej
samej rzeczy, uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym daje wiascicielowi nieruchomosci mozliwo$¢ zaoferowania
kolejnemu wierzycielowi hipotecznemu silniejszej pozycji wzgledem
pozostalych wierzycieli hipotecznych. Pozwala ono nada¢ nowemu
wierzycielowi wyzsze pierwszenstwo jego hipoteki w stosunku do tego,
jakie otrzymalby przy uwzglednieniu ogdlnych regul uzalezniajacych
pierwszenstwo od chwili dokonania wpisu w ksiedze wieczystej (art. 12
ust. 1 wk.wh.). Taka mozliwos¢ faworyzowania wierzycieli hipotecz-
nych przez wlasciciela nieruchomosci poza obowiazujacg kolejnoscia
sprawia, ze dotychczasowe podejscie do prawa hipotecznego musi ulec
pewnej rewizji. Zostata zachwiana od dawna funkcjonujgca przewidy-
walno$¢ zmieniajacych sie pierwszenstw hipotek. Graficzna prezentacja
kolejnych obcigzen nieruchomosci w dziale IV ksiegi wieczystej juz nie
zawsze odpowiada ich pierwszenstwu. Nastgpila dodatkowo zmiana
w zakresie skutkéw, jakie powoduje wygasniecie hipoteki dla pozosta-
tych wierzycieli hipotecznych. Zgodnie z obowiazujacg do 19.02.2011 r.
bezwzgledng zasadg posuwania si¢ hipotek naprzéd w przypadku wy-
gasniecia hipoteki z wyzszym pierwszenstwem te wpisane z nizszym
pierwszenstwem automatycznie awansowaly o jedno miejsce. Zapew-
nialo to z jednej strony stabilizacje i dajaca sie przewidzie¢ dla wierzy-
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cieli hipotecznych przyszto$¢, z drugiej strony sprawialo, ze wlasciciel
nieruchomosci poza obowigzkiem splacenia kolejnych wierzycieli nie
otrzymywal zadnej korzysci z tytutu catkowitego zaspokojenia wierzy-
ciela hipotecznego. Stosujac rozporzadzanie oprdznionym miejscem
hipotecznym, wlasciciel moze przetama¢ dotychczasowy automatyzm
posuwania si¢ hipotek naprzod i uzyskac jednoczesnie uzyteczne z punk-
tu widzenia zdolno$ci kredytowej uprawnienie. W $wietle aktualnie
obowigzujacych przepisow zaréwno wlasciciele nieruchomosci, jak
iwierzyciele hipoteczni beda znajdowali si¢ w zupelnie innej sytuacji niz
przed wprowadzeniem tej instytucji do polskiego porzadku prawnego.
Aby w pelni wyjasni¢ wszystkie istotne zagadnienia z tym zwigzane,
a przynajmniej ich wiekszo$¢, niezbedne okazalo si¢ przeprowadzenie
w publikacji analizy ogdlniejszej problematyki praw zastawniczych,
a takze zasady pierwszenstwa ustalanej wedtug reguly prior tempore
potior iure, ktéra rozstrzyga kolizje miedzy wierzycielami hipotecznymi
posiadajacymi zabezpieczenie na tym samym przedmiocie.

Po 10latach od uchwalenia ustawy nowelizujacej nie zostata wydana zad-
na monografia poswiecona tytulowej instytucji, a wiekszo$¢ wypowiedzi
doktryny zawarta jest w komentarzach do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece lub artykutach naukowych stanowigcych jedynie przyczynek
do pogtebionych badan nad nig. Sytuacja ta sklonita mnie do wyboru
problematyki rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym jako
tematu rozprawy doktorskiej i podjecia bardziej zaawansowanych prac
nad zbadaniem tej instytucji, ktdra jest oryginalng polska konstrukeja.
Jest ona jednym z elementéw dostosowywania polskiej hipoteki do
obowigzujacych juz w Europie Zachodniej rozwigzan legislacyjnych
polegajacych na powstrzymywaniu automatycznego posuwania si¢ hi-
potek naprzdd i jednoczes$nie pozwalajacych uczestnikom rynku nie-
ruchomosci na korzystanie z nowych mozliwosci.



Rozdziat |

HIPOTEKA | JEJ RODZAIJE

1. Konstrukcja prawna hipoteki
1.1. Geneza hipoteki - rys historyczny

Stowo ,,hipoteka” pochodzi z jezyka greckiego — hypotheca'. Etymolo-
gicznie hypotheca wywodzi sie z dwoch wyrazéw: ,pod” - 076 i ,ktas¢”,
»stawial” — Tifnui2. Wiazalo sie to z praktyka stosowang w starozytnej
Grecji polegajaca na ustawianiu przed nieruchomoscia tablicy, na ktérej
zapisywano warto$¢ dlugu’. Grecy w ten sposob zapewniali jawnos¢
obcigzenia i stanu prawnego nieruchomosci®.

W starozytnym Rzymie wyksztalcilo si¢ kilka postaci realnego zabez-
pieczenia kredytu. Byly to gléwnie fiducia i pignus. Fiducia stanowita
odpowiednik znanego obecnie przewlaszczenia na zabezpieczenie®,
w ktérym dluznik przenosit na wierzyciela wlasnos¢ rzeczy z jedno-

' Wielka Encyklopedia Prawa, t. 1, Prawa Swiata antycznego, red. B. Holyst, Warszawa
2014, hasto ,,hypotheca”

* K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach czyli wyktad prawa hypotecznego w Krélestwie
Polskiem obowigzujgcego, Warszawa 1873, s. 2.

* K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach..., s. 2.

* Solon w ramach swoich reform usunal znaki hipoteczne z nieruchomosci jako
symbol uwolnienia wlascicieli od cigzacych dtugéw. Za: K. Jézefowicz, Przepisy o hypo-
tekach..., s. 3.

° Wigcej na temat przewlaszczenia na zabezpieczenie zob. M. Orlicki, Przewlaszczenia
na zabezpieczenie, Warszawa 1996; H. Zbrzezna-Cakata, Kilka uwag na temat umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016/1, s. 39.
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czesnym zobowigzaniem, Ze ten drugi dokona zwrotnego przeniesienia
wlasnosci po splaceniu dtugu®. Z kolei pignus to tzw. zastaw reczny, przy
ktérym nastepowalo wydanie wierzycielowi zastawionej rzeczy, ale bez
przeniesienia wlasnosci. Dtuznik, cho¢ zachowywal wlasnos¢ zastawio-
nej rzeczy, pozbywat si¢ mozliwosci korzystania z niej. Z tego powodu
nieracjonalne bylo zastawianie dobr produkcyjnych o znacznej wartosci
finansowej. W zastaw reczny oddawano najcze$ciej mato potrzebne
ruchomosci o relatywnie niskiej wartoéci’. Instytucja ta ewoluowata,
by sprosta¢ oczekiwaniom praktyki.

U schylku republiki w prawie rzymskim istnialy dwie podobne instytu-
cje — zastaw z posiadaniem, tzw. zastaw reczny (pignus), oraz zastaw bez
posiadania, tzw. zastaw umowny (pignus conventiale)®. Roznica miedzy
nimi polegata na tym, ze do ustanowienia zastawu z posiadaniem po-
trzebna byla umowa i wreczenie rzeczy wierzycielowi zastawnemu, nato-
miast do ustanowienia zastawu bez posiadania wystarczala sama umowa,
a jej przedmiot pozostawal we wladaniu wlasciciela. Przedmiotami,
ktore mogly by¢ obcigzone obydwoma typami zastawdw, byly poczat-
kowo tylko rzeczy ruchome. Stad nie przedmiot tych praw, lecz sposéb
ich powstania byt podstawg do rozréznienia obu instytucji’. Jednak to
wlasnie konstrukcja zastawu bez posiadania pozwolita wykorzystywa¢
go do obcigzania bardziej cennych rzeczy'. Ostatecznie mozliwe stato
sie obcigzanie nieruchomosci, a wraz z rozwojem publicznych rejestrow
nieruchomosci rozwinela sie praktyka wielokrotnego i rGwnoczesnego
obcigzania tych samych praw wlasnos$ci nieruchomosci.

¢ K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 2001, s. 328.

7 K. Kolanczyk, Prawo..., s. 328.

# B. Blazejczak, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Poznan 1968, s. 151. Wiecej o za-
stawie bez posiadania zob. I. Szpringer, Pierwszernstwo zastawéw w prawie rzymskim,
Lublin 2006, s. 15.

° B. Blazejczak, Powstanie hipoteki..., s. 152.

10 S. Kostecki, Wierzytelnosé a rzeczowe zabezpieczenia na nieruchomosci, Warszawa
2014, s. 20.
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1.2. Hipoteka jako prawo zastawnicze

Kazdy wierzyciel oczekuje, ze jego wierzytelnos¢ zostanie spetniona
w terminie przez dtuznika. Jest to ideal, ktéry jednak nie zawsze si¢
spelnia. Jedng z cech czlowieka jest ulomno$¢, ktora sprawia, ze nie
udaje sie mu - z réznych przyczyn - spelnia¢ wszystkich swych zobo-
wigzan. Dlatego tez zapobiegliwi wierzyciele daza w rézny sposéb do
zabezpieczenia swoich praw, na wypadek gdyby kontrahent okazat sie
nierzetelny lub niewyptacalny. W przypadku zabezpieczania §wiadczen
pienie¢znych wierzyciele dysponujg wieloma instrumentami prawnymi.
Wyrdznia sie zabezpieczenia osobiste, rzeczowe oraz inne, ktére maja
na celu ulatwi¢ lub przyspieszy¢ wierzycielowi uzyskanie tytutu wyko-
nawczego przeciwko dtuznikowi.

Hipoteka, obok zastawu, zaliczana jest do tzw. praw zastawniczych, a te
z kolei wchodza w sktad szerszej kategorii zabezpieczen rzeczowych''.
Hipoteka jako prawo na rzeczy cudzej (iura in re aliena)'? uprawnia wie-

" J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 559.

12 . Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 2, Prawo wlasno-
Sci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977; J. Ignatowicz, Prawo
rzeczowe, Warszawa 1979; J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957;
J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963; K. Piasecki, Ksiegi wieczyste
i hipoteka. Komentarz, Warszawa 1996; Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wykla-
du, Warszawa 1980; B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiegi wieczyste — rejestr nieruchomosci,
Warszawa 1988; B. Blazejczak, Powstanie hipoteki...; B. Swaczyna, Hipoteka umowna,
Warszawa 2007; J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakéw 2002; S. Rudnicki, Hipoteka
jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008; M. Bednarek, M. Jamka, B. Korda-
siewicz, Hipoteka, Warszawa 1991; R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste
z komentarzem i wzorami pism, Leszno 1995; I. Heropolitanska, M. Michalski, Hipoteka,
listy zastawne, obligacje hipoteczne, Warszawa 2001; T. Czech, Hipoteka. Komentarz,
Warszawa 2011; T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014; J. Pi-
sulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2012, s. 106; Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczystoksiegowe.
Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014; J. Pisulinski, Zasada szczegétowosci i ak-
cesoryjnosci hipoteki po nowelizacji [w:] Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega
pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. P. Machnikowski, J. Gotaczynski,
Warszawa 2010; J. Pisulinski, M. Kucka, L. Przyborowski, B. Swaczyna, Hipoteka po
nowelizacji...; T. Lapaj, Hipoteka po nowelizacji — zagadnienia wybrane (glos praktyki
bankowej), ;Wroclawskie Studia Sagdowe” 2012/2, s. 85; I. Heropolitaniska, A. Tulodziecka,
K. Hryckéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy



26 Rozdzial I. Hipoteka i jej rodzaje

rzyciela do zaspokojenia si¢ z obcigzonego przedmiotu (nieruchomosci
lub prawa) niezaleznie od tego, czyja stanowi wlasno$¢. Prawo to polega
nie na odpowiedzialno$ci osobistej dajacego zabezpieczenie (obligatio
personae), lecz na odpowiedzialno$ci rzeczowej z obcigzonego prawa
(obligatio rei). Hipoteke, poza rzeczowym charakterem, cechuje wiele
dodatkowych atrybutéw chronigcych i wzmacniajacych pozycje wie-
rzyciela. Wierzycielowi hipotecznemu przystuguje m.in. pierwszenstwo
zaspokojenia w stosunku do wierzycieli osobistych, tzn. takich, ktdrzy
nie korzystaja z zabezpieczenia rzeczowego'’. Dodatkowo hipoteka za-
bezpiecza wierzytelno$¢ przed negatywna konsekwencjg uptywu czasu,
jaka jest przedawnienie roszczenia. Wierzyciel hipoteczny chroniony
jest rowniez przed uszczupleniem zaspokojenia jego wierzytelnosci
w wyniku dziatania przepiséw prawa spadkowego. Moze on bowiem do-
chodzi¢ zaspokojenia swych praw z nieruchomosci obcigzonej hipoteka
bez wzgledu na ograniczenie odpowiedzialno$ci diuznika wynikajace
z prawa spadkowego.

Nie ma przeszkod, aby ten sam przedmiot zostal wielokrotnie obcigzony
hipoteka. Oznacza to, ze kilku wierzycieli rzeczowych bedzie musiato
zaspokoi¢ si¢ z tej samej rzeczy. To z kolei sprawia, ze miedzy tymi
wierzycielami powstaje rywalizacja, ktéry z nich bedzie zaspokojony
w pierwszej kolejnosci lub w najwigkszym stopniu.

W praktyce hipoteka stuzy najczesciej do zabezpieczania wierzytelnosci
bankowych'. Nie jest jednak wykluczone zabezpieczenie nig réwniez

zwigzane. Komentarz, Warszawa 2019; Kodeks cywilny. Komentarz, Wlasnos¢ i inne
prawa rzeczowe. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 2-22, 65-111"). Ustawa
o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, red. K. Osajda, Warszawa 2017; E. Gniewek,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2016; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa
2012; E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz
po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiggi
wieczystej, Warszawa 2011; K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja prawa hipotecznego, PPH
2011/1 (wkladka); A. Koziot [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz,
red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2021, s. 533 i n.

* Na temat pierwszenstwa w stosunkach miedzy wierzycielami hipotecznymi
rozwazania poczynione zostana w dalszej czesci ksiazki, w rozdziale I, pkt 1.6.2.

'* " Stad wywodzi si¢ réwniez nazwa pozyczek zabezpieczonych hipoteka jako pozyczek
czy ,kredytow hipotecznych’.
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wszelkich innych wierzytelnosci cywilnoprawnych (bez wzgledu na sta-
tus stron stosunku zobowigzaniowego, z ktérego wynika zabezpieczona
wierzytelno$¢), a takze naleznosci publicznoprawnych. Na podstawie
badan akt sadowych przeprowadzonych przez T. Czecha'® mozna zi-
dentyfikowa¢ cztery gtéwne podmioty, na rzecz ktérych dokonuje si¢
w Polsce wpisu hipotek.

Sa to banki'é, Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, gminy, naczelnicy
Urzeddw Skarbowych (Skarb Panstwa). Pozostali wierzyciele to osoby
fizyczne, fundacje, spotki akcyjne, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa itp.

1.3. Przedmiot hipoteki w prawie polskim

W polskim prawie obowigzuje zamkniety katalog przedmiotéw, ktore
moga zostaé objete zabezpieczeniem hipotecznym (numerus clausus
przedmiotow hipoteki). Wylacznie ustawodawca ustala katalog tych
praw"’. De lege lata, zgodnie z art. 65 ust. 1-3 u.k.w.h., przedmiotem hi-
poteki, poza nieruchomoscia (gruntowa lub lokalowa'*), moze by¢ uzyt-
kowanie wieczyste'® wraz z budynkami i urzagdzeniami na uzytkowanym
gruncie, stanowigcymi wlasnos¢ uzytkownika wieczystego, spéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu®, a takze wierzytelnos$¢ zabezpieczona

"> T. Czech, Hipoteka w Swietle orzecznictwa sgdowego. Uwagi de lege ferenda, ,Prawo
w Dziataniu” 2015/24, s. 71.

!¢ Hipoteki na rzecz bankéw to 55,7%.

7 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka..., s. 710; J. Pisulinski [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 614-615; I. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska,
A. Tulodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych..., s. 187;
A. Koziol [w:] Ustawa o ksiegach..., red. M. Habdas, M. Fras, s. 540 i n.

'8 Nieruchomo$¢ lokalowa uregulowana jest w ustawie z 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048). Wigcej o hipotece na lokalu zob. A. Maziarz, Uwagi
dotyczqgce hipoteki na lokalach, PPH 2009/1, s. 55.

19 J. Pisulinski, System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 629 i n. Zgodnie
zart. 1 ust. 1 ustawy z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz.U.
22022 r. poz. 1495) z dniem 1.01.2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw za-
budowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca si¢ w prawo wlasnosci tych gruntéw.

» H. Nowara-Barcz, Teoretyczne aspekty instytucji hipoteki na spotdzielczych prawach
do lokali, ,Rejent” 1992/11, s. 35; J. Ignatowicz, Hipoteka na spotdzielczych prawach do
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hipoteka (art. 108*u.k.w.h.). Hipoteka majaca za przedmiot wierzytel-
no$¢ hipoteczng okreslana jest w literaturze mianem subintabulatu?'.
Dodatkowo istnieje mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki na udziale we
wspotwlasnosci® oraz udziatach w pozostatych wyzej wymienionych
prawach rzeczowych. Hipoteka nie mozna obcigzy¢ przedmiotdw nie-
wymienionych wart. 65 ust. 1-3 u.k.w.h., w szczegdlnosci ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywy spotdzielczego wlasnos-
ciowego prawa do lokalu®. Prawo polskie nie dopuszcza ustanawiania
hipotek generalnych obcigzajacych caly majatek dtuznika.

Przedmiotem jednej hipoteki nie musi by¢ tylko jeden przedmiot. Do-
puszczalne jest ustanowienie hipoteki na kilku przedmiotach zabezpie-
czenia. Powstaje wtedy jedna hipoteka taczna®, ktéra obciaza wszystkie
przedmioty (art. 76 u.k.w.h.).

lokali, PiP 1992/7, s. 27; A. Szwedowski, Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jako
jeden z przedmiotow zabezpieczenia majgtkowego, ,Prokuratura i Prawo” 2016/6, s. 86.

! ‘Wiecej na temat tej instytucji zob. S. Gurgul, Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej
(subinabulat) a upadlosé, PPH 2008/9, s. 55; . Kornas, Subintabulat, czyli hipoteka na
wierzytelnosci hipotecznej — istota instytucji na tle obecnej i przysztej regulacji, ,,Przeglad
Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego” 2009/3-4, s. 149; P. Machnikowski, Hipoteka
na wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg, ,Rejent” 2000/3, s. 98; K. Szadkowski, Umowa
o ustanowienie subintabulatu - problemy weztowe [w:] Wspdtczesne tendencje w dziedzinie
zabezpieczenie wierzytelnosci, red. T. Sokotowski, Poznan 2013, s. 177; K. Szadkowski,
Wierzytelnos¢ zabezpieczona hipotekg jako przedmiot subintabulatu i zastawu rejestrowego
- uwagi na tle art. 7 ust. 1 u.z.r. [w:] Zabezpieczenia wierzytelnosci, red. K. Szadkowski,
K. Zok, Warszawa 2020, s. 113; K. Szadkowski, Hipoteka umowna na wierzytelnosci hipo-
tecznej (subintabulat umowny), Warszawa 2020; B. Przyniczka [w:] Ustawa o ksiggach...,
red. M. Habdas, M. Fras, s. 916 i n.

> Wiecej na temat hipoteki na udziale zob. J. Pisulinski, Hipoteka na udziale we
wspélwlasnosci nieruchomosci, KPP 2002/1, s. 141; P. Hadyna, Wplyw podziatu nieru-
chomosci na hipoteke na udziale we wspotwlasnosci, Warszawa 2016.

# 1. Heropolitaniska, A. Nierodka, T. Zdziarski, Kredyty, pozyczki i gwarancje bankowe,
Warszawa 2021, s. 763.

2 B. Swaczyna [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczy-
stoksiggowe. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, s. 589.

» Wiecej na temat hipoteki facznej zob. J. Wasilkowski, Hipoteka tgczna w projekcie
prawa rzeczowego, KPP 1939/2, 5. 127; ]. Wasilkowski, Hipoteka tgczna w projekcie prawa
rzeczowego, cz. 2, KPP 1939/3, s. 196; . Wasilkowski, Hipoteka fgczna, ,Demokratyczny
Przeglad Prawniczy” 1947/10, s. 26; L. Mazur, Budowa hipoteki tgcznej i jej podziat,
»Rejent” 2000/9, s. 60; L. Mazur, Zakres hipoteki przymusowej tgcznej (ustawowy sposob
kwalifikowania hipoteki przymusowej tgcznej a jej zakres), ,Rejent” 2002/9, 5. 58; A. Jedrych,
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Oproécz nieruchomosci (albo innych wyzej wymienionych praw) hipo-
teka obcigza réwniez jej czesci skltadowe, przynaleznosci oraz niektore
zwigzane z tym przedmiotem roszczenia okresowe, np. czynsz najmu
(dzierzawy)? (art. 84-90 u.k.w.h.)”. W konsekwencji w wielu przy-
padkach przedmiotem hipoteki jest nie tyle nieruchomo$¢ (prawo), ile
raczej zbior rzeczy i praw skladajacych sie z przedmiotu gléwnego oraz
powiazanych z nim gospodarczo ubocznych sktadnikéw majgtkowych?.
W dalszej czesci ksigzki, gdy bede postugiwal si¢ terminem ,,hipoteka na
nieruchomosci’, nalezy przez to rozumie¢ hipoteke na kazdym z powyzej
wskazanych przedmiotow.

W polskiej doktrynie zarysowal sie spor®, czy przedmiotem praw za-
stawniczych jest prawo wlasno$ci, czy sama rzecz. Zwolennikiem pierw-
szej teorii byl m.in. Fryderyk Zoll*’, ktéry zauwazyt, ze przedmiotem
praw zastawniczych sg prawa majatkowe zbywalne, a wiec nie rzeczy,
lecz ich wlasnosé¢ lub inne prawo®'. Wierzyciel, realizujac swe prawo,
zaspokaja si¢ nie z samej rzeczy (nie pobiera z niej pozytkow), ale przez
»unicestwienie w drodze sprzedazy przymusowej lub innego sposobu
wywlaszczania, tego wezta prawnego, jaki zastawce, jako wtasciciela
Yaczy z rzecza - tj. przez pozbawienie go prawa wlasnosci™*2. Rowniez

Hipoteka tgczna czy repartycja, M. Pr. 2002/13, s. 591; J. Pisulinski [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 663-668; L. Przyborowski [w:] Ustawa o ksiegach
wieczystych..., red. J. Pisulinski, s. 850 i n.; S. Kostecki [w:] Kodeks cywilny. Komentarz.
Wiasnosé..., red. K. Osajda, s. 1208 i n.; T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka...,s. 9611in.;
B. Kucia [w:] Ustawa o ksiggach..., red. M. Habdas, M. Fras, s. 611 i n.

% Wigcej na ten temat zob. T. Czech, Hipoteka obejmujgca roszczenie o czynsz najmu
lub dzierzawy, ,Rejent” 2008/1, s. 37.

¥ Wiecej zob. S. Romanow [w:] Ustawa o ksiggach..., red. M. Habdas, M. Fras,
s.7091in.

1. Karasek, Zabezpieczenia wierzytelnosci na zbiorze rzeczy lub praw o zmiennym
sktadzie. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2004, s. 91-92; J. Pisulinski [w:] System
Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 764, przypis 15; T. Czech, Hipoteka obejmujgca
roszczenie..., s. 40.

» Wigcej na ten tego sporu oraz argumentow przemawiajacych za kazda z koncepcji
zob. B. Swaczyna, Hipoteka...,s. 111 in.

* F Zoll, Prawo cywilne w zarysie, t. 2, Prawo rzeczowe, Krakéw 1947, s. 20-21.

' F Zoll, Prawo..., s. 20-21; E. Zoll, Zagadnienia kodyfikacyjne z zakresu prawa
rzeczowego, PN 1936/9, s. 3.

2 F. Zoll, Zagadnienia kodyfikacyjne..., s. 11.
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obecnie poglad ten ma swoich zwolennikow™. Przedstawiciele drugiej
koncepcji* wskazujg, ze prawo zastawnicze nie obcigza prawa wlasnosci
rzeczy, lecz wprost sama rzecz, niejako ,,obok” wlasnosci, stanowigc jej
ograniczenie czy - jak si¢ dawniej okreslalo - ,,$ciesnienie”. Osobiscie
uwazam drugie stanowisko za mniej przekonujace. Obciazona prawem
zastawniczym rzecz fizycznie nie przejawia dla oséb trzecich zadne-
go widocznego ograniczenia. Wyjatkiem jest zastaw reczny, ktory dla
skutecznosci powstania wymaga wydania przedmiotu zabezpieczenia
wierzycielowi lub osobie trzeciej (art. 307 § 1 k.c.). Ograniczenie to
nastepuje jedynie na poziomie praw podmiotowych. Podzieli¢ nalezy
argumentacje F Zolla*, ze wspotwlasciciel moze obcigzy¢ prawem za-
stawniczym swoj udziat we wlasnosci, a zatem tzw. cz¢$¢ idealng w pra-
wie wlasnosci, a nie w rzeczy. Dodatkowo realizacja praw zastawniczych
nastepuje najczesciej w drodze przymusowej sprzedazy egzekucyjnej
i zaspokojenia wierzyciela z uzyskanej ceny sprzedazy, a przedmiotem
tej sprzedazy nie sg rzeczy, lecz ich wlasnos¢ lub inne prawa zbywalne.
Wydaje si¢, ze powszechnie stosowane w doktrynie, a nawet przez sa-
mego ustawodawce, okreslenie, iz przedmiotem praw zastawniczych jest
rzecz, stanowi pewne uproszczenie (skrét myslowy), w ktérym chodzi
zawsze o prawo”. Jednakze ze wzgledu na tradycje terminologiczna
oraz ekonomie jezykowa w dalszej czesci ksigzki bede postugiwac sie
réwniez wyrazeniem ,,hipoteka na nieruchomosci”

* P.Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2013, s. 28; B. Swaczyna [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych..., red. J. Pi-
sulinski, s. 590; B. Blazejczak, Powstanie hipoteki..., s. 90 i n. Uchwata SN z 16.09.1986 r.,
IIT CZP 52/86, OSNCP 1987/10, poz. 149.

* K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2018, s. 991; J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakoéw 2002,
s. 257; J. Pisulinski, Przedmiot i tres¢ hipoteki. Zagadnienia wybrane, ,Rejent” 1992/9,
s. 64; S. Kostecki [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Wiasnosé..., red. K. Osajda, s. 1123;
postanowienie SN z 18.03.2003 r., IV CKN 1928/2000, OSNC 2004/6, poz. 90.

* K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny..., t. 1, red. K. Pietrzykowski, s. 991.

% F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie, t. 2, s. 21.

7 P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2013, s. 28.
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Jednocze$nie warto dodac, ze w doktrynie wyrazano przekonanie®, iz
opowiedzenie si¢ za ktorakolwiek ze wspomnianych koncepcji przed-
miotu hipoteki nie ma konsekwencji praktycznych, a jedynie teoretycz-
ne. Trudno odmoéwic racji B. Swaczynie®, ze ,,stopien wyrafinowania
argumentdw sformulowanych w sporze o przedmiot hipoteki jest od-
wrotnie proporcjonalny do jego praktycznej doniostoéci i przypomina
nieco znang dyskusje o wyzszosci Swigt Bozego Narodzenia nad Swie-
tami Wielkiej Nocy™.

1.4. Hipoteka morska

Zgodnie z art. 76 § 1 k.m. na statku wpisanym do rejestru okretowego
mozna ustanowi¢ zastaw wpisany do tego rejestru (hipoteke morska).
Do hipoteki morskiej stosuje si¢ odpowiednio przepisy prawa cywilnego
o hipotece, z uwzglednieniem przepiséw dziatu II*! tytutu IV Kodeksu
morskiego. Zgodnie z art. 83 § 1 k.m. wierzytelnos¢ zabezpieczona hi-
poteka morska podlega zaspokojeniu z przedmiotu tej hipoteki z pierw-
szenstwem przez innymi wierzytelnosciami, z wyjatkiem wierzytelnosci
uprzywilejowanych*>.

W dotychczasowej literaturze podrecznikowej* hipoteke morska trakto-
wano jako rodzaj zastawu wpisanego do rejestru okretowego*. Wydaje
sie, ze takie postrzeganie hipoteki morskiej jest bledne. Ma ono geneze
w nieobowiazujacych juz przepisach prawnych - chodzi tu o Kodeks

B. Swaczyna [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych..., red. J. Pisulifiski, s. 591.
¥ B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 116.
0 B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 116.
Dzial II nosi tytul ,,Zastaw na statku”
Chodzi o wierzytelnosci, o ktérych mowa w art. 91 k.m.: koszty egzekucyjne,
naleznosci alimentacyjne oraz renty z tytulu odszkodowania za wywolanie choroby,
niezdolnosci do pracy, kalectwa lub $mierci, jak rowniez koszty ostatniej choroby i zwy-
ktego pogrzebu wlasciciela statku.

#E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 276; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 275;
Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe..., s. 222.

“ Wyjatkowo hipoteka morska okreslana jest jako instytucja posrednia pomiedzy
zastawem a hipoteka — tak: M. Bednarek, M. Jamka, B. Kordasiewicz, Hipoteka, s. 11.

42
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morski z 1961 r.** (aktualny Kodeks morski pochodzi z 2001 r.) oraz
dekret — Prawo rzeczowe z 1946 r.* Koronnym argumentem przema-
wiajacym za kwalifikacjg hipoteki morskiej jako rodzaju zastawu bylo
odwotanie si¢ do zasady, wedtug ktorej hipoteka obcigza nieruchomosci,
a zastaw — ruchomosci. Co wiecej, wskazywano, ze sam ustawodawca hi-
poteke morska okreslal jako zastaw na statku (art. 64 Kodeksu morskiego
z 1961 r.). Argumentéw przemawiajacych za traktowaniem hipoteki
morskiej jako rodzaju zastawu dostarczato rowniez brzmienie dekretu
- Prawo rzeczowe, ktéry w art. 190 za przedmiot hipoteki uznawat tylko
nieruchomos¢ lub jej cze$¢ utamkowa”. Jednakze nalezy zauwazy¢, ze
w 1995 r. nastgpita wazna nowelizacja*® Kodeksu morskiego, a w 2001 r.
uchwalono nowg ustawe — Kodeks morski. Obie zmiany legislacyjne
w doktrynie prawa morskiego oceniane sg jako ,emancypacja hipoteki
morskiej”*. Obecnie zgodnie z art. 76 k.m. ustawodawca nakazuje do
hipoteki morskiej stosowaé odpowiednio przepisy prawa cywilnego
o hipotece, z uwzglednieniem przepiséw Kodeksu morskiego. Proble-
mem pozostaje fakt, ze w dalszym ciagu hipoteka morska okreslana jest
przez ustawodawce zastawem na statku. Taki wlasnie tytul nosi dzial
IT tytul IV Kodeksu morskiego, w ktérym zamieszczone sg przepisy
o hipotece morskie;j.

Sytuacje dodatkowo komplikuje fakt, Ze hipoteka morska jest przed-
miotem dwoch konwencji migdzynarodowych: Konwencji miedzy-
narodowej o ujednostajnieniu niektérych zasad odnoszacych si¢ do
przywilejow i hipotek morskich z 1926 r.*°, ktérej Polska jest strona,

* Ustawa z 1.12.1961 r. — Kodeks morski (Dz.U. z 1998 r. Nr 10, poz. 36 ze zm.).
Obecnie obowigzuje ustawa z 18.09.2001 r.

% Dekret z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).

¥ Dekret przewidywat dodatkowo w art. 191 mozliwos¢ ustanowienia hipoteki na
wierzytelnosci hipoteczne;.

# Ustawa z 9.11.1995 r. o zmianie ustawy — Kodeks morski (Dz.U. z 1996 r. Nr 6,
poz. 39).

# M. Kozinski, Celowos¢ nowelizacji nowego kodeksu morskiego, ,,Prawo Morskie”
2003/28, s. 14; W. Adamczak, Charakter prawny hipoteki morskiej, ,Gdanskie Studia
Prawnicze” 2016/36, s. 24.

% Konwencja Mi¢dzynarodowa o ujednostajnieniu niektorych zasad, odnoszacych
sie do przywilejow i hipotek morskich, podpisana w Brukseli dnia 10.04.1926 r. (Dz.U.
21937 r. Nr 33, poz. 260).
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oraz Konwencji z 1993 r. o przywilejach i hipotekach morskich®, ktéra
nie zostala ratyfikowana przez Polske. Oba akty rozrézniaja hipoteke
i zastaw na statku.

W nowszej literaturze prawa morskiego charakter prawny hipoteki mor-
skiej nie przedstawia si¢ juz w tak oczywisty sposdb, jak pod rzagdami
Kodeksu morskiego z 1961 r. Rozwazana jest np. kwalifikacja hipoteki
morskiej jako odrebnego (tj. innego niz zastaw i hipoteka) prawa rze-
czowego™. Jednak, jak przyznaje sam autor tego pogladu, konieczna jest
w tym zakresie interwencja ustawodawcy. Inny poglad, ktéry wydaje sie
bardziej przekonujacy, glosi, ze hipoteka morska jest rodzajem hipoteki,
do ktorej stosuje sie odpowiednio przepisy prawa cywilnego o hipotece®.

Na uwage zastuguje opublikowany w 2018 r. projekt nowego Kodeksu
morskiego opracowany przez Komisje Kodytikacyjng Prawa Morskie-
go™. Tytut dziatu II tytulu IIT to ,Hipoteka morska’, a proponowana
tres¢ art. 79 § 1 brzmi ,w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci
wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego, mozna statek obciazy¢
prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia
ze statku, bez wzgledu na to czyjq stal si¢ wlasnoscia i z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wiasciciela statku (hipoteka morska)”
W przepisie tym nie ma juz mowy o zastawie. Do hipoteki morskiej
nadal stosowa¢ nalezy odpowiednio przepisy prawa cywilnego o hipo-
tece z uwzglednieniem przepisoéw dzialu II (art. 79 § 2 projektu kodeksu
morskiego). W uzasadnieniu do projektu wyjasniono, ze w ,,dziale dru-
gim wprowadzono jako ograniczone prawo rzeczowe hipoteke morska
zastepujac uznawanie jej, jak dotychczas, za rodzaj zastawu na statku”.

*! International Convention on Maritime Liens and Mortgages 1993 (niepubl.).
Konwencja ta weszta w zycie 5.09.2004 r., ale nie spotkata sie jak na razie z szeroka
aprobatg. Takze Polska, jak dotad, nie przystapita do niej.

2 Z. Godecki, Hipoteka morska - zastaw czy odrebne prawo rzeczowe?, ,Gdanskie
Studia Prawnicze” 2014/XXXII, s. 127.

%3 Za tg koncepcja opowiedzial sie W. Adamczak, Charakter prawny..., s. 26.

5 Tekst dostepny pod adresem http://journals.pan.pl/Content/110076/PDF/kodeks_i_
uzasad.pdf?handler=pdf (dostep: 17.10.2022 1.).

> Uzasadnienie do projektu Kodeksu morskiego, s. 146.
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Uwazam, ze juz de lege lata istnieja dostateczne podstawy prawne do
przyjecia, iz hipoteka morska stanowi rodzaj hipoteki. Biorac pod uwa-
ge zasade numerus clausus przedmiotéw hipoteki, mozna przyjaé, ze
ustawodawca, wprowadzajac w Kodeksie morskim definicje legalng
hipoteki morskiej, wprost zdecydowal o rozszerzeniu katalogu przed-
miotéw hipoteki i objeciu nim réwniez statku wpisanego do rejestru
okretowego. Zawarte w art. 76 § 1 k.m. odestanie nakazuje stosowac¢ do
hipoteki morskiej w zakresie nieuregulowanym w Kodeksie morskim
odpowiednio przepisy prawa cywilnego o hipotece, a wigc przepisy
ogolne Kodeksu cywilnego odnoszace si¢ do ograniczonych praw rze-
czowych (art. 244-251 k.c.) oraz przepisy ustawy o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece®. W konsekwencji do hipoteki morskiej moga mie¢
zastosowanie instytucje uregulowane w ustawie o ksiegach wieczystych
i hipotece, w tym uprawienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym. Decyzja ustawodawcy o stosowaniu do hipoteki morskiej
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowi kolejny argument za
przyjeciem, ze de lege lata mamy tu do czynienia z rodzajem hipote-
ki. Dodatkowo warunkiem powstania hipoteki morskiej jest wpis do
rejestru okretowego. Wpis ma charakter konstytutywny (podobnie jak
w przypadku hipoteki obcigzajacej przedmioty wymienione w ustawie
o ksiegach wieczystych i hipotece). Warunki formalne wniosku o wpis
hipoteki morskiej do rejestru okretowego okres$la rozporzadzenie Mi-
nistra Infrastruktury w sprawie rejestru okretowego i postepowania
rejestrowego®’. Rozporzadzenie to jest zblizone swa trescig do regulacji
zawartych w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Co wiecej, § 1
ust. 2 tego rozporzadzenia odsyta w sprawach nieuregulowanych do
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz postepowania nieproce-
sowego uregulowanego w Kodeksie postepowania cywilnego. Niestety,
na chwile obecng przepisy rozporzadzenia okreslajace tre§¢ wpisow
w rejestrze okretowym nie przewiduja ujawnienia pierwszenstwa hi-
potek na wzér przepiséw regulujacych wpisy w ksiedze wieczystej.
Struktura rejestru okretowego jest bowiem odmienna od struktury

5 1. Zuzewicz-Wiewiérowska [w:] Kodeks morski. Komentarz, red. D. Py¢, I. Zuzewicz-
-Wiewiérowska, LEX 2012, komentarz do art. 76.

7" Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23.01.2003 r. w sprawie rejestru okre-
towego i postepowania rejestrowego (Dz.U. Nr 47, poz. 400).
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ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie teleinformatycznym. Zatem
bez ingerencji ustawodawcy nie bedzie mozliwe stosowanie przepisow
o rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym w stosunku do
hipoteki morskie;j.

1.5. Hipoteka a zastaw

Hipoteka i zastaw dlugo funkcjonowaly jako jedna instytucja, a ich nazw
uzywano zamiennie®®. W wielu ustawodawstwach obowigzywalo jedno
prawo zastawnicze o charakterze rzeczowym, ktérym mozna bylo obja¢
zaréwno nieruchomosci, jak i ruchomosci. Brak jawno$ci praw obcig-
zajacych nieruchomosci stanowil ryzyko dla wierzycieli i ograniczat
udzielanie kolejnych kredytéw zabezpieczanych rzeczowo. Moment,
w ktoérym wyksztatcone zostaly narzedzia ujawniania praw zastawni-
czych w jawnym rejestrze wraz z mozliwo$cig okreslenia stopnia jego
pierwszenstwa wobec innych praw zastawniczych obciazajacych ten sam
przedmiot, mozna wskaza¢ jako kluczowy dla rozdzielenia instytucji
zastawu i hipoteki. Bardzo diugo hipoteke uznawano za szczegdlny
rodzaj zastawu na nieruchomosci. Jeszcze w przedwojennej polskiej li-
teraturze wierzytelno$¢ hipoteczna nazywano ,,intabulowanym prawem
zastawu’, a przez hipoteke rozumiano ,,prawo zastawu, ktore zostalo

zahipotekowane™.

Na terenie panstw Europy Zachodniej w XVIII wieku wyksztalcily sie
réznego rodzaju rejestry nieruchomosci, ktére mialy zapewnié, poza
ujawnianiem wtasciciela nieruchomosci, rowniez jawnos$¢ praw oséb
trzecich®. Na szczegolng uwage zastugujg rejestry niemieckie, ktorych
cechg charakterystyczna bylo zréznicowane traktowanie nieruchomosci
i rzeczy ruchomych oraz prowadzenie ksiag dla nieruchomosci®.

8 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, s. 329; J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego,
t. 4, red. E.Gniewek, s. 570.

% F Zoll, Prawo cywilne. Prawa zastawnicze wedtug Zrédet prawa obowigzujgcego
w Matopolsce i na ziemi cieszyniskiej, Krakéw 1937, s. 3.

% P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 74 i n.

1 P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 73.
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Mimo rozwinigtych obecnie rejestréw nieruchomosci, do dzisiaj niekto-
re systemy prawne wzorowane na prawie rzymskim traktujg hipoteke
i zastaw jako jedno prawo przy zalozeniu, ze hipoteka obcigza co do
zasady nieruchomosci, a zastaw — ruchomo$ci®. Przyktadowo regulacja
zastawu w austriackim kodeksie cywilnym (§ 447 i 448 ABGB®) jest
wspdlna dla ruchomosci i nieruchomosci®. Hipoteka traktowana jest
jako szczegolny rodzaj zastawu, a przepisy szczegélne do niej znajduja
sie w ustawie o ksiedze wieczystej (Grundbuchgesetz)®. Podobnie jest
w niektorych innych ustawodawstwach europejskich®. Sg réwniez sy-
stemy prawne®, w ktorych kryterium rozgraniczenia miedzy zastawem
i hipoteka sprowadza si¢ do sposobdw ustanowienia i rejestracji, a nie
przedmiotu tych praw. W tych systemach hipotekami moga by¢ ob-
cigzone nie tylko nieruchomosci, ale réwniez ruchomosci, dla ktérych
prowadzone sg rejestry publiczne (np. statki lotnicze, statki morskie i sa-
mochody*®). Przykladowo hipoteke na rzeczach ruchomych przewiduje

62 7. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E.Gniewek, s. 570.

¢ Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch z 1.06.1811 (JGS Nr 946/1811).

¢ Hipoteka jest szczegdlnym rodzajem zastawu na nieruchomosciach. Wiecej na ten
temat zob. R. Cierpial, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie austriackim, SPP 2008/4,
s. 8.

& Ustawa z 11.06.1955 r. o ksigdze wieczystej (Allgemeines Grundbuchsgesetz)
(BGBI Nr 39/1955).

% Przyktadowo wzorowany na prawie austriackim byt wczesniejszy czeski kodeks
cywilny w brzmieniu nadanym nowelami nr 367/2000 i nr 317/2001 (Ob¢ansky zakonik
§1521i153). Od 1.01.2014 r. obowigzuje nowy kodeks cywilny (z. ¢. 89/2012 Sb.), ktéry
zastgpil dotychczasowy kodeks z 1964 roku (z. ¢. 40/1964 Sb.). Wigcej na temat nowego
czeskiego kodeksu cywilnego zob. P. Dostalik, O. Horak, Zmiany w czeskim prawie
prywatnym, ,Forum Prawne” 2014/4, s. 16. Réwniez prawo hiszpanskie okresla zastaw
rejestrowy jak hipoteke hipoteca mobiliaria — za J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywat-
nego, t. 4, red. E.Gniewek, s. 570, przypis 60. Prawo chorwackie postuguje si¢ terminem
»zastaw na nieruchomosci” — art. 347 ust. 1 ustawy o prawie wlasnosci i innych prawach
rzeczowych (Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima) opublikowanej w chorwa-
ckim dzienniku ustaw, tj. Narodne Novine pod nr 91/96 i pozn.

¢ Prawo wloskie (art. 2810 ust. 1 i 3 wloskiego kodeksu cywilnego — Codice Civile)
tekst wloskiego kodeksu cywilnego dostepny na stronie www.altalex.com, oraz prawo
holenderskie (art. 3227 ust. 1 holenderskiego kodeksu cywilnego) — za J. Pisulinski
[w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 570.

¢ Wedtug wloskiego kodeksu cywilnego (art. 2819 ust. 3) za hipoteke uznaje sie
szczegolny rodzaj prawa zastawniczego na samochodach. Wigcej na temat ograniczonych
praw rzeczowych w prawie wloskim zob. E. Rablin, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie
wloskim, SPP 2008/4, s. 89.
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prawo wloskie i holenderskie®. W prawie francuskim zabezpieczenia
rzeczowe na ruchomosciach, ktore powstajg przez umowe oraz wpis do
rejestru, zwane sg hipotekami na ruchomosciach (les hipothéque mobi-
lieres). Zalicza si¢ do nich hipoteke morska, rzeczna, lotniczg, a takze
zastawy bez przeniesienia posiadania oraz zabezpieczenia sagdowe”.

Sciste rozgraniczenie zastawu i hipoteki jako dwéch réznych instytucji
nastgpilo dopiero w niemieckim kodeksie cywilnym”, w przepisach
§ 1113-1296. Niemiecki ustawodawca wyraznie rozrdznit te instytucje
ze wzgledu na przedmiot, wskazujac, ze hipoteka moze obcigzac tylko
nieruchomosci, a zastaw — ruchomo$ci lub prawa (§ 1204 BGB)™. W pol-
skim prawie klarowny podzial miedzy zastawem a hipoteka wprowadzit
dekret o prawie rzeczowym z 1946 1. Przedmiotem zastawu mogty by¢
rzeczy ruchome (art. 250) i prawa zbywalne (art. 269 § 1), natomiast
przedmiotem hipoteki — nieruchomos¢ lub udzial we wspoétwlasnosci
nieruchomosci (art. 190) oraz wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotecznie
(art. 238)™.

Wspolczesnie w polskim prawie zastaw i hipoteka sg do siebie podobne,
jednak réznice miedzy nimi wydajg si¢ klarowne. Obie instytucje to
ograniczone prawa rzeczowe””. Nie majg samodzielnego bytu prawnego,
lecz powstajg i istnieja dla zabezpieczenia okreslonej wierzytelnosci,
dlatego maja charakter akcesoryjny’. Stosunek prawny hipoteki, przy

¢ J. Pisulinski [w:] J. Pisulinski, M. Kucka, L. Przyborowski, B. Swaczyna, Hipoteka
po nowelizagcji..., s. 48.

70 J. Gotaczynski, Zastaw nieposesoryjny oraz hipoteki i przywileje na ruchomosciach
w prawie francuskim, ,,Rejent” 2003/5, s. 75-76.

7t Biirgerliches Gesetzbuch z 18.08.1986 r. (Dz.U. Rzeszy, s. 195), wszedl w zycie
1.01.1900 r.

72 Z.Wozniak, Zastaw na rzeczach ruchomych w prawie niemieckim (cz. I), ,Rejent”
2005/10,s. 153 in.

7 Dekret z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).

74 Zwana w literaturze prawniczej subintabulatem.

7> E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 273. ]. Golaczynski, Umowa zabezpieczajgca
[w:] O zrédlach i elementach stosunkow cywilnoprawnych. Ksiega pamigtkowa ku czci
prof. Alfreda Kleina, red. E. Gniewek, Krakéw 2000, s. 115.

76 Wiecej na temat akcesoryjnosci zob. A. Raczynski, Akcesoryjnosé praw zastaw-
niczych na tle réznych przejawéw zasady akcesoryjnosci w polskim prawie cywilnym
[w:] Wspélczesne tendencje..., red. T. Sokolowski, s. 165.
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odmiennosci przedmiotu i wylaczeniu uprawnienia do posiadania
przedmiotu tego prawa, jest podobny do stosunku prawnego zasta-
wu”’. W obu przypadkach - zastawu i hipoteki — powstaje dwustronnie
zindywidualizowany stosunek prawny odpowiedzialnosci pomiedzy
wierzycielem hipotecznym lub zastawnikiem a wlascicielem rzeczy ob-
cigzonej lub zastawcg’®.

Rozgraniczenia zastawu i hipoteki dokonuje sie ze wzgledu na przedmiot
tych praw”. Ustawodawca, konstruujgc przepisy o hipotece i zastawie
(w tym zastawie rejestrowym?®), zdecydowal, ze przedmiotem zastawu
moga by¢ wszystkie prawa zbywalne, ktére nie moga by¢ obcigzone
hipoteka®'. W doktrynie®? formulowany jest poglad o roztacznosci lub,
inaczej, rozdzielnosci przedmiotéw zastawu i hipoteki, a nawet o ist-
nieniu zasady prawnej® rozdzialu przedmiotéw zastawu i hipoteki.
Zgodnie z art. 65 u.k.w.h. obowiazuje zamkniety katalog przedmiotdw,
ktore mogg by¢ obcigzone hipoteka®. Strony w drodze umowy nie moga
go rozszerzy¢ i ustanowi¢ hipoteki na przedmiocie nieprzewidzianym
przez ustawodawce.

Przedmiotem zastawu sg ruchomosci (art. 306 § 1 k.c.) oraz prawa
(art. 327 k.c.). Prawa te muszg by¢ samoistne i mie¢ zdolno$¢ zastawni-

77 A.Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 164 i n.

78 P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, red. E. Gniewek, s. 20.

79 Zob. J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 570 i n.
oraz przedstawiona przez autora argumentacja.

80 Ustawa z 6.12.1996 1. 0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (Dz.U. 22018 r.
poz. 2017).

81 A. Janiak [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz. Art. 1-352, red. M. Gutowski,
Warszawa 2018, s. 1668.

82 ]. Wasilkowski, Prawo rzeczowe..., s. 281 i n.; Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczo-
we..., s. 220; B. Ziemianin, Prawo rzeczowe, Krakdéw 2003, s. 253; A. Janiak [w:] Kodeks
cywilny..., t. 1, red. M. Gutowski, 2018, s. 1668; J. Widlo [w:] J. Mojak, J. Widlo, Zastaw
rejestrowy i rejestr zastawéw. Komentarz, Warszawa 2015, s. 74; T. Czech [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz. Wiasnos..., red. K. Osajda, s. 1428; K. Szadkowski, Wierzytelnos¢
zabezpieczona..., s. 113.

8 Wiecej zob. K. Szadkowski, Wierzytelnos¢ zabezpieczona..., s. 117.

8 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka..., s. 710; J. Pisulinski [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 614-615; I. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska,
A. Tulodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych..., s. 169.
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