68

PRAWO W DZIALANIU
SPRAWY CYWILNE
24/2015

Tomasz Czech”
Hipoteka w $wietle orzecznictwa sagdowego.
Uwagi de lege ferenda

1. WPROWADZENIE

W systemie prawa polskiego hipoteka jest podstawowym instrumentem zabez-
pieczenia wierzytelnosci na nieruchomosciach i niektérych prawach zwigzanych
z nieruchomosciami.

Podstawowe zreby normatywne hipoteki opracowano jeszcze przed II wojng
$wiatowa i wprowadzono do prawa polskiego w przepisach dekretu z 1946 r.!
W okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej hipoteka miata znaczenie marginalne
dla obrotu prawnego, a jej okrojong regulacje zamieszczono w przepisach ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece?.

Po 1989 r., gdy doszto do zasadniczej zmiany ustroju spoteczno-gospodarczego
w Polsce, wraz z dynamicznym rozwojem relacji kredytowych i wzrostem wartosci
nieruchomosci, hipoteka odzyskata wysoka range w obrocie prawnym. Kolejne
nowelizacje przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zmierzaly do do-
stosowania regulacji prawa hipotecznego do zmieniajacych sie stosunkow spotecz-
nych i ekonomicznych. Szczegdlne znaczenie miata nowelizacja z 26.06.2009 1.5,
ktora wprowadzita m.in. jednolitg konstrukcje hipoteki, zaktualizowata przepisy
materialnoprawne i proceduralne oraz przyjela szereg nowatorskich rozwigzan
normatywnych, np. uprawnienie do zgdania zmniejszenia sumy hipotecznej w ra-
zie nadmiernego zabezpieczenia (art. 68 ust. 2 zdanie 2 u.k.w.h.), konstrukcje
administratora hipoteki (art. 682 u.k.w.h.) czy uprawnienie do zniesienia hipoteki
(art. 99" u.k.w.h.).

Regulacje prawne — jak kazde dzieto cztowieka — nigdy nie s3 doskonate, zwtasz-
cza ze podlegaja dynamicznej interpretacji w toku stosowania prawa przez sady. Sta-
nowi to zachete do podjecia badan empirycznych, czy obecnie obowigzujace przepisy
o hipotece spelniajg swoje zamierzone funkcje i czy generujg w praktyce sgdowej
kwestie problematyczne, ktére wymagalyby w perspektywie de lege ferenda inter-
wengji legislacyjnej w celu odpowiedniego skorygowania ksztattu tych przepisow.

* Autor jest doktorem nauk prawnych, radca prawnym.

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

2 Ustawa z 6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2013 r. poz. 707 i n.) — dalej
jako u.k.w.h.

3 Ustawa z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 131, poz. 1075) — dalej jako nowelizacja z 26.06.2009 r.
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2. CELANALIZY

Celem niniejszego opracowania jest analiza empiryczna, jakie problemy powstajg
w polskiej praktyce sgdowej na tle stosowania aktualnie obowigzujacych przepiséw
o hipotece, ocena rangi tych probleméw oraz sformutowanie postulatow de lege
ferenda zmierzajacych do ich efektywnego rozwigzania.

Opracowanie ogranicza sie do analizy prawa w dziataniu sadow (law in action).
W zwigzku z tym pominieto przedstawienie sporOéw i problemdéw opisywanych
w piSmiennictwie prawniczym (law in books), gdy nie znalazly one dotychczas
odzwierciedlenia w praktyce sgdowej. Kwestie te — chociaz niejednokrotnie bardzo
kontrowersyjne — mogg mie¢ charakter wylacznie teoretyczny albo nie dojrzaty
jeszcze dostatecznie, aby trafi¢ na wokandy polskich sagdéw (np. odnos$nie do ad-
ministratora hipoteki czy rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym).

Opracowanie dotyczy probleméw powstajacych przy stosowaniu przez sady prze-
pisOw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dotyczacych hipoteki, a takze — zwig-
zanych z tymi przepisami — innych regulacji materialnoprawnych oraz proceduralnych.

Zagadnienia, jakie pojawily sie w praktyce sagdowej, przedstawiono w kolej-
nosci odpowiadajacej zasadniczo uktadowi przepiséw ustawy o ksiegach wieczys-
tych i hipotece. Argumentacje teoretyczng zaprezentowano w sposob syntetyczny,
koncentrujac sie na opisie praktycznej strony powstajagcych probleméw*. Ocena
rangi tych probleméw oraz propozycje de lege ferenda majy charakter autorski
i bynajmniej nie pretendujg do rangi aksjomatéw. Stanowig raczej zaproszenie
od autora niniejszego opracowania do debaty nad efektywnoscig poszczegdlnych
instrumentéw normatywnych oraz spojnoscig systemu polskiego prawa hipotecz-
nego, zwlaszcza w perspektywie prac nad nowym kodeksem cywilnym w Polsce’.

3. MATERIAL BADAWCZY

Niniejsze opracowanie oparto na analizie polskiego orzecznictwa sgdowego. Ma-
terial badawczy zebrano w dwojaki sposob.

Pierwsza cze$¢ materiatu badawczego stanowig akta ksigg wieczystych, ktore
majg zobrazowacé aktualng praktyke sadowa w postepowaniu wieczystoksiegowym
odnosnie do wpiséw w dziale IV ksiegi wieczystej (art. 626" i n. kodeksu postepowa-
nia cywilnego)®. Materiat ten zebrano, kierujac zapytania do 14 s3déw rejonowych’

4 W niniejszym opracowaniu wykorzystano fragmenty ksiazki: T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komen-
tarz, Warszawa 2015.

Zob. Zielona ksigga: optymalna wizja kodeksu cywilnego w Rzeczypospolitej Polskiej, Z. Radwanski (red.),
Warszawa 2006.

Orzeczenia, ktore powotano w niniejszym opracowaniu bez odrebnego oznaczenia miejsca publikagji,
pochodza z zebranego materialu badawczego.

Sad Rejonowy w Biatymstoku, IX Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowi-
cach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydziat Ksiag Wieczy-
stych; Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy w Olsztynie,
VI Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczy-
stych; Sad Rejonowy Lublin-Zachdd w Lublinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy dla Wrocta-
wia-Krzykow, IV Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych;
Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza, IV Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto,
V Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydzial Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy
Gdansk-Potnoc, 111 Wydziat Ksiag Wieczystych; Sad Rejonowy w Opolu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych.

5

7
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z duzych osrodkéw miejskich®. Poproszono o nadestanie akt wieczystoksiegowych
zidentyfikowanych wedtug nastepujacych kryteriow:

1) akta obejmujace 10 pierwszych skarg na orzeczenie referendarza sgdowe-
go lub apelacji w sprawach dotyczacych wpisu w dziale IV ksiegi wieczys-
tej w 2012 r. (prawomocnie zakoficzonych),

2) akta obejmujace 10 pierwszych skarg na orzeczenie referendarza sgdowe-
go lub apelacji w sprawach dotyczacych wpisu w dziale IV ksiegi wieczys-
tej w 2013 r. (prawomocnie zakoficzonych),

3) akta obejmujace 10 pierwszych wnioskow o wpis w dziale IV ksiegi wie-
czystej w 2012 r. (rozpoznanych prawomocnie, niezaskarzonych) oraz

4) akta obejmujace 10 pierwszych wnioskow o wpis w dziale IV ksiegi wie-
czystej w 2013 r. (rozpoznanych prawomocnie, niezaskarzonych).

Przedstawione kryteria pozwolily na zebranie akt wieczystoksiegowych dotycza-
cych zaréwno spraw, ktore uznaje sie w praktyce za sporne (orzeczenia zaskarzone),
jak i spraw, ktorych prawdopodobnie sady oraz uczestnicy obrotu nie traktujg jako
problematyczne (orzeczenia niezaskarzone). Sprawy te odnosily sie do wszelkich
wpiséw w dziale IV ksigg wieczystych: wpisow hipotek, zmian i wykreSlen tych
wpiséw, a takze — w nielicznych przypadkach — wpisow, zmian i wykreslen rosz-
czefi dotyczacych hipoteki. W rezultacie otrzymany materiat badawczy zapewniat
mozliwo$¢ analizy petnego przekroju praktyki sgdowej odno$nie do stosowania
przepisOw o hipotece w postepowaniu wieczystoksiegowym.

W odpowiedzi na przestane zapytania naptynety 553 akta ksigg wieczystych,
z czego przydatnych na potrzeby badania okazato sie 551 akt (dwoje akt nadesta-
no pomytkowo). Ogdlng charakterystyke spraw wieczystoksiegowych opisanych
w tych aktach zamieszczono w punkcie 4.

Powyzsza metoda badawcza nie mogta by¢ zastosowana w odniesieniu do spraw
sadowych, ktore toczyly sie w postepowaniu rozpoznawczym, egzekucyjnym i upa-
dtosciowym. Wynika to z ograniczen statystyki sgdowej. Obecna kwalifikacja sta-
tystyczna, wykorzystywana przez sady, nie wyodrebnia spraw dotyczacych samej
hipoteki. W postepowaniu rozpoznawczym sprawy te s3 traktowane m.in. jako
roszczenia z umowy pozyczki, roszczenia z uméw bankowych, powodztwa prze-
ciwegzekucyjne. Z kolei w postepowaniu egzekucyjnym hipoteki przewijajg sie
w ogOlniejszej kategorii spraw dotyczacych egzekucji z nieruchomosci. Nie mozna
bylo zatem sformutowaé sensownych kryteriéw zapytania kierowanego do sadow,
aby uzyska¢ w odpowiedzi przydatne na potrzeby badania akta spraw sagdowych.

W zwigzku z tym drugg cze$¢ materialu badawczego stanowito opublikowane
— wraz z uzasadnieniami — orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadow powszech-
nych w sprawach dotyczacych hipotek. Zebrano orzecznictwo dostepne w Systemie
Informacji Prawnej LEX, Serwisie Prawniczym Lexis.pl, na stronie internetowej
Sadu Najwyzszego (www.sn.pl) oraz na Portalu Orzeczen Sadéow Powszechnych
prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci (www.orzeczenia.ms.gov.pl).
W sumie analizie poddano okoto 400 orzeczefi.

8 Wybrano duze osrodki miejskie, aby zwiekszy¢ prawdopodobienstwo zebrania odpowiednio bogatego
materiatu badawczego dotyczacego orzeczen zaskarzonych.
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W drugiej cze$ci materiatu badawczego dominujg orzeczenia sadéw dotyczace
postepowania rozpoznawczego: procesowego (ok. 60%0) i wieczystoksiegowego
(ok. 38%). Niewielka cze$¢ stanowia orzeczenia wydane w ramach postepowania
egzekucyjnego i upadtosciowego (ok. 2%).

4. OPIS ANALIZOWANYCH SPRAW WIECZYSTOKSIEGOWYCH

W tym miejscu warto pokrétce przedstawié opis spraw wieczystoksiegowych — anali-
zowanych na podstawie przestanych akt sadowych — w ujeciu statystycznym. Nalezy
z gory zastrzec, ze — ze wzgledu na kryteria doboru spraw (sady z duzych o$rodkow
miejskich, réwna pula orzeczen zaskarzonych i niezaskarzonych) — przedstawione
wskazniki nie s3 w pelni reprezentatywne dla ogdtu spraw dotyczacych wpisow
hipotecznych w ksiegach wieczystych w skali catej Polski.

4. Rodzaj hipoteki

W analizowanych sprawach wieczystoksiegowych przewazaly hipoteki umowne
(67,5% ogdtu spraw). Hipoteki przymusowe stanowity mniejszo$¢ (32,5% ogdtu
spraw).

Biorac jednak pod uwage tylko grupe spraw, w ktérych ztozono srodek za-
skarzenia, to proporcje przedstawialy si¢ zdecydowanie odmiennie. W tej grupie
wickszo$¢ tworzyly hipoteki przymusowe (okoto 80%). Wynika to z oczywistej
przyczyny, ze hipoteka przymusowa z reguly jest powiazana z jakim$ sporem miedzy
stronami.

Tabela 1.
Rodzaj hipoteki

Rodzaj hipoteki Liczba spraw Procent spraw
hipoteka umowna 372 67,5%
hipoteka przymusowa 179 32,5%

Zrédto: opracowanie wiasne.

4.2. Gtowne kategorie wierzycieli hipotecznych

Na podstawie analizowanych akt sadowych mozna zidentyfikowaé cztery gtow-
ne grupy podmiotéw, na ktdrych rzecz dokonywano wpisu hipotek w ksiegach
wieczystych:

1) banki,

2) Zaktad Ubezpieczefi Spotecznych,

3) gminy,

4) naczelnicy Urzedu Skarbowego (Skarb Panstwa).

Zdecydowanie dominowaly hipoteki na rzecz bankéw (55,7%). Wsréd pozo-
stalych wierzycieli wystepowal pelen przekrdj podmiotéw, m.in. osoby fizyczne,
fundacje, sp6lki akcyjne, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa.
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Tabela 2.
Gtowne kategorie wierzycieli hipotecznych

Kategoria wierzyciela Liczba spraw Procent spraw
bank 307 55,7%
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych 44 7.9%
gmina 32 5,8%
naczelnik Urzedu Skarbowego (Skarb Panstwa) 24 4,4%

Zrédto: opracowanie wiasne.

4.3. Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej

Najwicksza grupe dokumentéw, ktdre stanowily podstawe wpisu w dziale IV ksiegi
wieczystej, tworzyly o$§wiadczenia bankéw wystawione w trybie art. 95 ustawy
— Prawo bankowe’ (39,7%). W dalszej kolejnosci wystepowaly akty notarialne
(18,3%). Akty te — poza niezbyt licznymi wyjatkami — sporzadzano w dwédch
sytuacjach:

1) ustanowienia hipoteki na rzecz gminy w celu zabezpieczenia warunkowe;j
wierzytelno$ci o zwrot bonifikaty w zwigzku z wykupem od gminy lokalu
mieszkalnego przez lokatora,

2) ustanowienia hipoteki na rzecz banku w celu zabezpieczenia zwrotu kre-
dytu, gdy jednoczesnie kredytobiorca nabywa nieruchomo$¢ finansowa-
ng za pomoca tego kredytu.

Tabela 3.
Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej

Podstawa wpisu Liczba spraw Procent spraw
o$wiadczenie banku 219 39,7%
akt notarialny 101 18,3%
decyzja administracyjna 48 8,7%
administracyjny tytut wykonawczy 29 53%
nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym 27 4,9%
postanowienie sadu o udzieleniu zabezpieczenia 15 2,7%
inne 12 20,4%

Zrédto: opracowanie wiasne.
4.4. Kontrola orzeczenia
Brakuje miarodajnych informacji statystycznych, jaka cze$¢ orzeczen sadéw wieczy-

stoksiegowych jest zaskarzana. Na kanwie zgromadzonego materiatu empirycznego
mozna jednak — z pewnym marginesem bledu — oszacowad, ze zaskarzeniu podlega

 Ustawa z 29.08.1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1376 ze zm.) — dalej jako p.b.
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nie wiecej niz 1-2% ogotu orzeczen dotyczacych wpisu w dziale IV ksiegi wieczys-
tej'%. Jak weze$niej wspomniano, w wiekszosci zaskarzeniu podlegaja orzeczenia,
ktérych przedmiotem jest hipoteka przymusowa.

Biorac pod uwage grupe spraw, obejmujaca orzeczenia zaskarzone, w pra-
wie wszystkich przypadkach zastosowanym §rodkiem zaskarzenia byla skarga
na orzeczenie referendarza (okoto 90%), a nastepnie apelacja od postanowienia
sadu rejonowego (okoto 30%). Wynika to z powszechnie znanej okolicznosci,
ze obecnie w wydziatach wieczystoksiegowych przewazajaca wigkszo$¢ spraw jest
rozpatrywana przez referendarzy sadowych.

Duza cze$¢ skarg byla odrzucana ze wzgledu na braki formalne, zwtaszcza
nieoplacenie w terminie (19%). W 37% spraw, w ktdrych ztozono skarge, sad re-
jonowy wydal postanowienie merytorycznie odmienne od zaskarzonego orzeczenia
referendarza. Nie oznacza to jednak, ze zawsze stwierdzal blad referendarza. Dosé
czesto zdarzaly sie sytuacje, w ktérych wniosek zostat prawidtowo oddalony przez
referendarza ze wzgledu na nieprzedstawienie przez wnioskodawce dokumentow
potrzebnych do wpisu w ksiedze wieczystej (art. 626 k.p.c.), a nastepnie wnios-
kodawca — wraz ze skarga — przedkladal wymagane dokumenty, co umozliwiato
dokonanie wpisu przez sad rejonowy zgodnie z wnioskiem.

Tabela nr 4.
Kontrola orzeczenia

Wynik zaskarzenia Liczba spraw Procent spraw
podtrzymanie zaskarzonego orzeczenia 96 39%
zmiana merytoryczna zaskarzonego orzeczenia 93 37%
odrzucenie srodka zaskarzenia 48 19%
umorzenie postepowania 9 5%

Zrédto: opracowanie wiasne.

5.ISTOTA UPRAWNIENIA WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

De lege lata definicje legalng hipoteki zamieszczono w art. 65 ust. 1 u.k.w.h.
W mysl tego przepisu w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno$ci wynikajace;j
z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomo$¢ obcigzyé prawem, na mocy
ktorego wierzyciel moze dochodzié zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu
na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wlasciciela nieruchomosci. Przepis ten nie okresla jednoznacznie, jaka jest istota
uprawnienia wierzyciela hipotecznego na podstawie hipoteki, tj. na czym dokfadnie
polega mozno$¢ dochodzenia przezen zaspokojenia z obcigzonej nieruchomosci.
W nauce prawa od dawna toczy si¢ spOr o istote tego uprawnienia. Prezentowane
sa w tej mierze dwa poglady.

10 Przyktadowo, w SR w Rzeszowie, VII Wydzial Ksiag Wieczystych w 2012 r. zaskarzono trzy orzeczenia
dotyczace wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej, a w 2013 r. — tylko dwa orzeczenia. Mozna oszacowad,
ze w latach 2012-2013 SR w Rzeszowie rozpatrywal rocznie ogotem kilkaset wnioskow o wpis w dziale
IV ksiegi wieczystej.
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Wedtug pierwszego pogladu wierzycielowi hipotecznemu na podstawie hipoteki
przystuguje uprawnienie do przeprowadzenia egzekucji z obcigzonej nierucho-
mosci, tj. kompetencja do zadania spieniezenia jej w postepowaniu egzekucyjnym
i zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci z uzyskanych srodkow'!. Wtasciciel
nieruchomosci ma obowigzek biernie znosi¢ (,,Scierpiec”) taka egzekucije (reguta
pignus in faciendo consistere non potest). Wierzycielowi hipotecznemu nie przy-
stuguje roszczenie o zaptate w stosunku do wtasciciela niebedacego dtuznikiem
osobistym. Za tym poglagdem — jak przyjmuja jego zwolennicy — przemawia tre$¢
art. 65 ust. 1 u.k.w.h., ktory nie naktada na wilasciciela obowigzku dokonania za-
platy. W doktrynie wskazuje sie, ze obowigzki z tytutu praw rzeczowych generalnie
maja charakter bierny i polegajg na znoszeniu dziataf 0s6b uprawnionych. Dotyczy
to rowniez hipoteki. Ponadto podnosi sie argument odwolujacy sie do tresci art. 777
§ 1 pkt 6 k.p.c., ktory byltby zbedny, gdyby obowigzek wlasciciela obcigzonej nie-
ruchomosci polegal na zaplacie (zob. art. 777 § 1 pkt 4-5 k.p.c.).

Zwolennicy drugiego pogladu twierdza, ze z tytutu hipoteki wierzycielowi
hipotecznemu przystuguje wobec wlasciciela obcigzonej nieruchomosci roszczenie
o zaplate (koncepcja tzw. obligacji realnej)'?. Wtasciciel jest dtuznikiem rzeczowym
zobowigzanym do zaplaty (dzialania, a nie znoszenia). Gdy nie wypelnia swego obo-
wigzku, wierzyciel hipoteczny moze wytoczy¢ przeciwko niemu powddztwo o za-
sadzenie sumy pienieznej, z tym ze odpowiedzialno§¢ wiasciciela z tego tytutu jest
ograniczona do sumy hipotecznej oraz przedmiotu hipoteki (zob. art. 319 k.p.c.).
Za drugim pogladem przemawiajg przede wszystkim argumenty systemowe. W Pol-
sce przepisy prawa postepowania cywilnego przewidujg pow6dztwo o zasadzenie,
a nie wyrdzniajg takiej kategorii jak powddztwo o znoszenie egzekucji. Gdyby
przyjaé poglad pierwszy, uprawnienie wierzyciela okazatoby sie niewykonalne
w postepowaniu cywilnym. Ponadto wskazuje sie na art. 923 k.p.c., ktdry stanowi
o wezwaniu do zaplaty skierowanym do wlasciciela zajetej nieruchomosci (zob. tez
art. 110c § 2 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji'?).

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego od wielu lat jednolicie opowiada sie za drugim
pogladem. Uznaje sie, ze z tytulu hipoteki wierzycielowi hipotecznemu przystuguje
roszczenie o zaplate dochodzone wobec wlasciciela obcigzonej nieruchomosci

" Tak M. Kucka, w: Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczystoksiggowe. Komentarz,
J. Pisulinski (red.), Warszawa 2014, s. 836; J. Pisulifiski, w: System prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.),
Warszawa 2012, s. 578-579; B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Krakow 2007, s. 100-108; B. Swaczyna, w:
Ustawa..., ]. Pisulinski (red.), s. 583-584; K. Zaradkiewicz, Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego w teorii
i praktyce, ,Palestra” 2005/1-2,s. 230 i n.

12 Tak np. B. Blazejaczak, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Poznafn 1968, s. 9; H. Ciepta, w: H. Ciepfa,
E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego.
Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiggi wieczystej, Warszawa 2011, s. 84-85; T. Czech, Ksiggi...,
s. 631-632; E. Gniewek, Egzekucja odpowiedzialnosci dtuznikow rzeczowych, w: Odpowiedzialnosc cywilna.
Ksigga pamigtkowa ku czci Profesora Adama Szpunara M. Pyziak-Szafnicka (red.), Krakow 2004, s. 721 in.;
L. Heropolitaniska, w: . Heropolitaniska, A. Tutodziecka, K. Hry¢koéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach
wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane, Warszawa 2013, s. 157-158; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 272; ]. Ignatowicz, J. Wasilkowski, w: System prawa cywilnego, t. 2,
J. Ignatowicz (red.), Ossolineum 1977, s. 759-760; P. Machnikowski, w: System prawa prywatnego, t. 3,
T. Dybowski (red.), Warszawa 2003, s. 21-26; A. Marciniak, Dochodzenie roszczeri zabezpieczonych zastawem
lub hipotekg, Sopot 2001, s. 60 i n.; S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa
2008, s. 16, 32; A. Szpunar, Odpowiedzialnos¢ wlasciciela nieruchomosci niebgdgcego dluznikiem osobistym,
»Rejent” 1999/11, s. 17 i n.; Z. Wozniak, Realizacja zabezpieczen rzeczowych w prawie polskim, Sopot
2008, s. 78 in.

13 Ustawa z 17.06.1966 1. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 229,
poz. 1954 ze zm.) — dalej jako u.p.e.a.
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w drodze powddztwa o zasgdzenie'. Poglad ten jest gremialnie podzielany réwniez
w orzecznictwie sgdow powszechnych'.

Biorac pod uwage, ze kwestia istoty uprawnienia wierzyciela hipotecznego z ty-
tutu hipoteki jest od dawna satysfakcjonujaco rozwigzana w polskim orzecznictwie
sagdowym i nie przysparza probleméw praktycznych, a powyzszy spér ma obecnie
jedynie wymiar teoretyczny, mozna uznaé, ze nie wystepuje potrzeba interwencji
legislacyjnej oraz zmiany brzmienia art. 65 ust. 1 u.k.w.h.

6. CYWILNOPRAWNY CHARAKTER HIPOTEKI

Hipoteka jest instrumentem o charakterze cywilnoprawnym, ktory opiera sie
na zasadzie autonomicznosci podmiotéw stosunku hipotecznego. Cywilnoprawna
natura hipoteki wzbudzita jednak w praktyce sadowej watpliwosci w sytuacji, gdy
hipoteka ma charakter przymusowy i zabezpiecza nalezno$ci publicznoprawne.

Problem ten wystgpit w dwdch przypadkach, w ktérych w spos6b przymusowy
obcigzono hipotekg nieruchomo$é nalezaca do dtuznika w celu zabezpieczenia
naleznosci publicznoprawnych, a nastepnie dtuznik przenidst obcigzong nierucho-
mo$¢ na rzecz osoby trzeciej. Przepisy publicznoprawne nie przewiduja wowczas
mozliwo$ci wydania decyzji administracyjnej o odpowiedzialnosci takiej osoby
trzeciej (tj. aktualnego wtasciciela obcigzonej nieruchomosci)'®, wiec podmiot pu-
blicznoprawny wystapit przeciwko tej osobie przed sadem cywilnym z pow6dztwem
o zasadzenie kwoty zabezpieczonej naleznosci. Watpliwosci budzito przede wszyst-
kim to, czy w opisanej sytuacji dopuszczalna jest droga sgdowa (art. 1-2 k.p.c.),
gdyz zabezpieczona nalezno$¢ miata charakter publicznoprawny.

W dwoch wyrokach Sad Najwyzszy potwierdzil, ze roszczenie o zasadzenie
od wlasciciela obcigzonej nieruchomosci okre§lonej kwoty na rzecz wierzyciela
z tytutu hipoteki jest roszczeniem cywilnoprawnym'”. W uzasadnieniach wyro-
kéw SN wyjasnil, ze zrédlem tego roszczenia jest fakt obcigzenia hipotecznego
nieruchomosci, a natura roszczenia nie zalezy od tego, jaka wierzytelno$¢ — cy-
wilnoprawna czy publicznoprawna — zostala zabezpieczona hipoteka. Ze wzgledu
na cywilnoprawny charakter roszczenia wierzyciela hipotecznego droga sadowa
w tej sprawie jest dopuszczalna.

Na kanwie powyzszych przypadkow de lege lata mozna sformutowaé ogdlng
regule, zgodnie z ktérg wierzyciel hipoteczny moze zawsze dochodzié roszcze-
nia z tytutu hipoteki na drodze sgdowej (niezaleznie od cywilno- lub publiczno-
prawnego charakteru zabezpieczonej wierzytelnosci), chyba ze przepis szczegol-
ny przewiduje inny tryb postepowania. Poniewaz przedstawiony problem zostat

4 Zob. np. wyrok SN z 10.09.1999 r. (IIl CKN 331/98), OSNC 2000/3 poz. 57; wyrok SN z 16.07.2003 r.
(V CK 19/02), LEX nr 602311; wyrok SN z 25.08.2004 r., IV CK 606/03, Lexis.pl nr 1633078; wyrok SN
2 12.12.2013 r. (V CSK 51/13), LEX nr 1425058; wyrok SN z 24.04.2014 r. (III CSK 178/13), ,,Monitor
Prawa Bankowego” 2015/2.

15 Zob. np. wyrok SA w Lodzi z 28.01.2013 r. (I ACa 1066/12), LEX nr 1311967; wyrok SA w Szczecinie
27.02.2013 r. (I ACa 796/12), LEX nr 1313427; wyrok SO w Siedlcach 2 26.11.2013 r. (I C 699/13), www.
orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Poznaniu z 26.06.2014 r. (XII C 1369/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl.

16 Zob. art. 107 i n. ustawy z 29.08.1997 r. — Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 749
ze zm.) — dalej jako o.p.

17 Zob. wyrok SNz 12.12.2013 r. (V CSK 51/13), LEX nr 1425058; wyrok SNz 27.06.2014 r. (V CSK 440/13),

www.sn.pl.
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satysfakcjonujgco rozwigzany w praktyce sadowej, nie jest konieczna w tej mierze
interwencja ustawodawcy.

7. OGRANICZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI DEUZNIKA
HIPOTECZNEGO NA PODSTAWIE ART. 319 K.P.C.

Hipoteka rodzi ograniczong odpowiedzialno$¢ wtasciciela obcigzonej nieruchomo-
$ci. Ograniczenie to wystepuje w dwoch wymiarach. Po pierwsze, odpowiedzialnosé
whasciciela jest limitowana do przedmiotu obcigzenia hipotecznego (ograniczenie
przedmiotowe —art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Po drugie, wtasciciel odpowiada do okres-
lonej kwoty maksymalnej rownej sumie hipoteki (ograniczenie kwotowe — art. 68
ust. 2 zdanie 1 u.k.w.h.)'®. Suma ta obejmuje nie tylko wierzytelnos¢ gtéwng za-
bezpieczong hipotecznie, lecz takze roszczenia o odsetki, przyznane koszty poste-
powania i inne $wiadczenia uboczne objete hipoteka (art. 69 u.k.w.h.).
Na ptaszczyznie procesowej wspomnianych ograniczen dotyczy art. 319 k.p.c.
W mysl tego przepisu, gdy pozwany ponosi odpowiedzialno$é¢ z okreSlonych
przedmiotéw majatkowych albo do wysokosci ich warto$ci, sagd moze uwzglednié
powddztwo, zastrzegajac pozwanemu prawo do powotywania sie w toku postepo-
wania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialnosci. Zastrzezenie takie nalezy
zamie$cié z urzedu w orzeczeniu sadu (wyroku, nakazie zaplaty), gdy:
1) wlasciciel obcigzonej nieruchomosci jest osobg trzecig albo
2) obcigzona nieruchomo$¢ nalezy do dtuznika osobistego, ale zabezpieczo-
na hipotecznie wierzytelno$é uleglta przedawnieniu i podniesiono zarzut
przedawnienia, co ograniczyto odpowiedzialno§¢ dtuznika do granic sa-
mej hipoteki (zob. art. 77 zdanie 1 u.k.w.h.).

Stosowanie art. 319 k.p.c. jest o tyle istotne, ze gdyby nie zamieszczono wspo-
mnianego zastrzezenia w orzeczeniu sadu, wilasciciel (dtuznik hipoteczny) nie
mobglby powolaé sie na ograniczenie swojej odpowiedzialno$ci wobec komornika
i sgdu w trakcie egzekugji (art. 804 k.p.c.), a wiec pojawialoby sie niebezpieczefi-
stwo poniesienia przezef uszczerbku — w wyniku dzialan organéw egzekucyjnych
— przekraczajacego jego obowigzek materialnoprawny z tytutu hipoteki.

W przedstawionym kontek$cie niepokojace jest to, ze w praktyce pojawia-
ja sie przypadki, gdy w wydawanych orzeczeniach (wyrokach i nakazach zaplaty)
— zapewne przez przeoczenie — sady pomijaja zastrzezenia dotyczace ograniczenia
odpowiedzialnosci dtuznika hipotecznego, a — w nastepstwie apelacji — wprowa-
dza sie je dopiero w orzeczeniu sgdu drugiej instancji'®. Oznaczaé to moze, ze tre$¢
art. 319 k.p.c. nie jest jeszcze w pelni zinternalizowana w powszechnej $wiado-
mosci polskich sedziéw. Przypomnieé nalezy, ze w tej mierze sad ma obowigzek

18 W stanie prawnym przed 20.02.2011 r. ograniczenie to dotyczyto takze hipoteki kaucyjnej. Nie miato ono
jednak petnego zastosowania do hipoteki zwyktej, poniewaz wtasciciel obciazonej nieruchomosci odpowiadat
za nieprzedawnione odsetki i zasadzone koszty postepowania ponad sume hipoteki (zob. art. 69 u.k.w.h.
w brzmieniu obowiagzujacym do 20.02.2011 r.). Nalezy dodaé, ze do hipoteki zwyklej stosuje sie nadal
zasady dotychczasowe — zob. art. 10 ust. 2 nowelizacji z 26.06.2009 r.

19 Zob. np. wyrok SA w Krakowie z 20.12.2012 r. (I ACa 1167/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok
SA w Warszawie z 12.04.2013 r. (VI ACa 1345/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SA w Lubli-
nie z 20.08.2014 r. (I ACa 279/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SA w Szczecinie z 4.09.2014 r.
(I ACa 359/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.
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dziata¢ z urzedu, nie czekajac na wniosek czy zarzut pozwanego (z zastrzezeniem
zarzutu przedawnienia).

Warto nadmienié, ze w niektorych orzeczeniach sady nieprawidtowo opisujg
ograniczenie odpowiedzialno$ci dtuznika hipotecznego, odwotujac sie do przestanki
»wartosci” nieruchomosci®. W istocie odpowiedzialno$¢ ta jest ograniczona do nie-
ruchomosci (przedmiotu hipoteki), a warto$¢ tej nieruchomosci nie ma znaczenia
na potrzeby orzekania w procesie cywilnym w sprawie roszczenia wierzyciela
z tytutu hipoteki (zob. art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Wydaje sie, ze Zrodlem tej praktyki
jest omytkowe nawigzanie do brzmienia fragmentu art. 319 k.p.c., w ktérym jest
mowa o wysokosci warto$ci przedmiotow majatkowych (,,Jezeli pozwany ponosi
odpowiedzialnosé (...) do wysokosci ich wartosci...”). We fragmencie tym chodzi
jednak o innego rodzaju ograniczenia ustawowe odpowiedzialno$ci niz te, ktore
wynikajg z hipoteki (np. ograniczenie nabywcy przedsiebiorstwa lub gospodarstwa
rolnego na podstawie art. 55* kodeksu cywilnego).

Mozna zidentyfikowaé réwniez liczng grupe orzeczen, w ktérych zamieszczono
zastrzezenie dotyczace ograniczenia odpowiedzialnosci dtuznika hipotecznego (beda-
cego osobg trzecig) do obcigzonej nieruchomosci, ale nie wprowadzono zastrzezenia,
ktére zmierzaloby do ograniczenia tej odpowiedzialnosci do wysokosci sumy hipo-
teki?'. Uwzgledniono zatem ograniczenie przedmiotowe, ale pominieto ograniczenie
kwotowe. Omawiana kwestia jest istotna zwlaszcza w sytuacjach, w ktoérych w wyroku
(nakazie zaptaty) zasagdzono dalsze odsetki za op6znienie oraz koszty postepowania
na rzecz wierzyciela hipotecznego. Moze sie zdarzy(, ze takie nalezno$ci uboczne
— wraz z kwotg wierzytelnosci gtéwnej — przekroczg sume hipoteki, a wéwczas
—w mys$l przepisOw prawa materialnego — nadwyzka nie powinna by¢ wyegzekwo-
wana na rzecz wierzyciela hipotecznego. Wtasciciel obcigzonej nieruchomosci odpo-
wiada z tego tytutu jedynie do sumy hipoteki (art. 68 ust. 2 zdanie 1 w zw. z art. 69
u.k.w.h.). Jezeli jednak zastrzezenia dotyczacego ograniczenia odpowiedzialnosci
pozwanego wladciciela do maksymalnej sumy hipotecznej (tj. ograniczenia kwoto-
wego) nie wprowadzono do tresci sentencji orzeczenia sadu, wiladciciel nie moze
skutecznie podnie$¢ zarzutu co do tej kwestii w toku postepowania egzekucyjnego
(art. 804 k.p.c.).

Nie wiadomo, jaka doktadnie jest przyczyna takiej praktyki sgdowej. By¢é moze
jej zrodlem s3 nawyki przyswojone na gruncie dotychczasowych regulacji odno-
szacych sie do hipoteki zwyklej — trzeba przypomnieé, ze kwota hipoteki zwyklej
nie jest sumg maksymalng i odpowiedzialno$¢ wtasciciela nieruchomos$ci moze
wykraczaé ponad te kwote (co do odsetek i zasgdzonych kosztow). Nie mozna wy-
kluczy¢, ze przyczyna wspomnianej praktyki jest aktualne brzmienie art. 319 k.p.c.,

20 Zob. wyrok SO we Wroctawiu z 20.03.2014 r. (I C 2042/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO
w Szczecinie z 6.10.2014 r. (VIII GC 221/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. Trafnie dostrzegt ten problem
SA w Katowicach w wyroku z 27.01.2015 r. (I ACa 885/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl, odpowiednio
zmieniajac zaskarzony wyrok SO w Czestochowie z 27.05.2014 r. (I C 22/14).

21 Zob. np. wyrok SO w Przemy$lu z 7.10.2013 r. (I C 569/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Sie-
dlcach z20.03.2014 r. (I C 1218/11), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroctawiu z 18.04.2014 r.
(I C 1833/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroctawiu z 15.05.2014 r. (I C 1423/13), www.
orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Poznaniu z 16.06.2014 r. (XII C 1369/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl;
wyrok SO w Szczecinie z 6.10.2014 r. (VIII GC 221/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Szcze-
cinie z 7.11.2014 r. (VIII Ga 321/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Poznaniu z 23.12.2014 r.
(XII C 1976/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.
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w ktérym pominieto przypadek kwotowego ograniczenia odpowiedzialno$ci po-
zwanego do sumy hipoteki.

W zwigzku z powyzszym de lege ferenda postulowaé nalezy uzupelnienie
art. 319 k.p.c. Przepis ten — oprocz dwdch dotychczasowych sytuacji (ogranicze-
nie odpowiedzialnosci pozwanego do okreslonych przedmiotéw majatkowych
albo do wysokosci ich warto$ci) — powinien wprost przewidywacé trzecig sytuacje:
mozliwo$¢ zastrzezenia w wyroku na rzecz pozwanego prawa do powolywania sie
w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialnosci do okres-
lonej kwoty (tj. sumy hipotecznej). Przede wszystkim konieczne jest jednak poto-
zenie wiekszego nacisku na te kwestie w trakcie szkolen dla sedziéw, aby wyjasnié
funkcje poszczegdlnych ograniczen wynikajacych z przepisdbw prawa materialnego
i przedstawi¢ prawidtowe formuly sentencji orzeczenia sagdu (wyroku, nakazu
zaplaty) w kontekscie stosowania art. 319 k.p.c.

8. ZASADZANIE KOSZTOW POSTEPOWANIA ROZPOZNAWCZEGO
OD DtUZNIKA HIPOTECZNEGO

W mysl art. 69 w zw. z art. 65 ust. 1 u.k.w.h. ograniczenie odpowiedzialnosci
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej hipotekg dotyczy nie tylko wierzytelno$ci
gtownej, lecz takze przyznanych kosztéw postepowania rozpoznawczego??. Diuznik
hipoteczny bedacy osobg trzecig odpowiada za takie koszty jedynie z przedmiotu
hipoteki i tylko do wysokosci sumy hipotecznej (art. 69 u.k.w.h.: ,Hipoteka zabez-
piecza mieszczace sie w sumie hipoteki (podkr. — T.Cz.) roszczenia (...) o przyznane
koszty postepowania”)?.

Analiza orzeczefi sgdowych wydawanych w procesach cywilnych (wyrokéw i na-
kazéw zaplaty) prowadzi do wniosku, ze — w odniesieniu do kosztéw postepowania
— powszechna praktyka sadowa nie uwzglednia wspomnianych ograniczen?*. Typowa
sentencja orzeczenia jest formutowana wedtug nastepujgcego schematu: w jednym
punkcie zasadza sie od pozwanego okreSlong kwote i zamieszcza zastrzezenie doty-
czace ograniczenia odpowiedzialno$ci w trybie art. 319 k.p.c., a w kolejnym punkcie
zasadza sie od pozwanego na rzecz powoda koszty procesu. Zastrzezenie wprowadzo-
ne na podstawie art. 319 k.p.c. nie obejmuje kwoty kosztéw procesu. W rezultacie
dysponujac takim orzeczeniem, wierzyciel (powdd) jest w stanie wyegzekwowaé

22 Tak np. T. Czech, Ksiggi..., s. 924; 1. Heropolitanska, w: I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 280-281;
M. Kuéka, w: Ustawa..., ]. Pisulifiski (red.), s. 815; J. Pisulifiski, w: System prawa prywatnego, t. 4, s. 602.
Odmiennie wyrok SA w Szczecinie z 30.10.2014 r. (I ACa 493/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.

23 Dotyczy to rowniez odpowiedzialnosci dtuznika hipotecznego na podstawie hipoteki kaucyjnej. Zob. art. 10
ust. 1 nowelizacji z 26.06.2009 r.

24 Tak np. wyrok SA w Warszawie z 19.01.2012 r. (VI ACa 1082/11), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok
SA w Warszawie z 20.12.2012 r. (VI ACa 836/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Przemyslu
27.10.2013 r. (1 C 569/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Rzeszowie z 16.12.2013 r. (VIGC 291/13),
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroctawiu z 16.01.2014 r. (I C 663/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl;
wyrok SA w Lublinie z 5.02.2014 r. (I ACa 667/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Lubli-
nie z 28.03.2014 r. (I C 1012/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SR w Olsztynie z 13.05.2014 r.
(X C 1051/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroctawiu z 15.05.2014 r. (I C 1423/13), www.
orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Krakowie z 3.06.2014 r. (I C 2056/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl;
wyrok SA w Katowicach z 17.07.2014 r. (I ACa 299/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Pozna-
niu z 2.10.2014 r. (XII C1308/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroctawiu z 27.10.2014 r.
(I C 760/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Olsztynie z 3.11.2014 r. (I C 90/14), www.orzeczenia.
ms.gov.pl; wyrok SO w Olsztynie z 10.12.2014 r. (I C 651/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.



Hipoteka w swietle orzecznictwa sagdowego. Uwagi de lege ferenda 79

koszty procesu — wbrew dyspozycji art. 69 w zw. z art. 65 ust. 1 u.k.w.h. — ze wszyst-
kich sktadnikéw majatkowych dtuznika hipotecznego (osoby trzeciej), a nawet ponad
maksymalng sume hipoteki. Dtuznik hipoteczny nie moze za$ skutecznie sie temu
przeciwstawié¢ w toku postepowania egzekucyjnego (art. 804 k.p.c.).

Do rzadkosci nalezg orzeczenia sadu, w ktorych zastosowano poprawng kon-
strukcje, tj. zastrzezono ograniczenia w trybie art. 319 k.p.c. odnosnie do catosci
kwot zasgdzonych od pozwanego dtuznika hipotecznego na rzecz powoda-wierzy-
ciela: wierzytelnosci gtoéwnej, odsetek i kosztéw postepowania®.

Zgromadzony material empiryczny dowodzi, ze obecnie wystepuje wyrazna
rozbiezno$¢ miedzy trecig przepisdw a dominujgcg praktyka sadowa. Ranga tego
problemu jest dosy¢ istotna, ale remedium powinny stanowié przede wszystkim
szkolenia dla sedzidéw, w ktérych kwestia stosowania art. 319 k.p.c. odnosnie
do zasgdzania kosztéw procesu od dtuznika hipotecznego (osoby trzeciej) zostanie
uwypuklona i nalezycie wyja$niona. Interwencja legislacyjna zapewne nie rozwig-
zalaby odpowiednio tego problemu.

9. ZNACZENIE HIPOTEKI BANKOWEJ W PRAKTYCE OBROTU

W art. 95 ust. 1 p.b. wprowadzono szczeg6lny tryb ustanowienia hipoteki na rzecz
banku w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacych z czynnosci bankowych
(tzw. hipoteka bankowa). Ratio legis wprowadzenia hipoteki bankowej do prawa
polskiego stanowi zmniejszenie kosztéw transakcyjnych zwigzanych z zabezpiecze-
niami hipotecznymi, jakie majg przystugiwaé bankom. Dlatego do ustanowienia
hipoteki bankowej nie wymaga sie ztozenia przez wladciciela nieruchomosci oswiad-
czenia woli w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 zdanie 2 k.c.), a wystarcza
w tym celu forma pisemna pod rygorem niewaznosci (art. 95 ust. 4 p.b.). Przy
ustanowieniu hipoteki bankowej nie wystepuja zatem koszty oplaty notarialnej
oraz koszty zwigzane z organizowaniem wizyty u notariusza. Podstawg wpisu tej
hipoteki do ksiegi wieczystej jest oSwiadczenie banku (art. 95 ust. 3 p.b.).

Zgromadzony material empiryczny dotyczacy spraw wieczystoksiegowych do-
wodzi istotnego znaczenia hipoteki bankowej dla praktyki obrotu. W analizowane;j
grupie spraw hipoteki bankowe stanowily ok. 40%. Zdecydowanie dominujg one
wsrdd ogotu hipotek wpisanych do ksigg wieczystych. Biorac pod uwage, ze w na-
szym kraju wpisy dotyczace hipotek bankowych nalezy liczy¢ w setkach tysiecy
rocznie, redukcje kosztow transakcyjnych mozna szacowaé w setkach milionéw
ztotych w skali roku. Jednocze$nie przeanalizowane orzecznictwo sgdowe nie daje
podstaw do stwierdzenia, ze funkcjonowanie hipoteki bankowej w praktyce pro-
wadzi do zagrozenia intereséw wiascicieli obcigzonych nieruchomosci lub podwaza
bezpieczefistwo obrotu. Doda¢ trzeba, ze w grupie zaskarzonych spraw hipoteki
bankowe stanowity nikty odsetek (okoto 5%).

W konkluzji nalezy opowiedzie¢ sie za utrzymaniem w prawie polskim dotych-
czasowej konstrukgji hipoteki bankowej lub konstrukgji zblizonej (co nie wyklucza
dalszych prac nad poprawieniem brzmienia art. 95 p.b., ktérego ksztatt jezykowy
jest obecnie daleki od doskonatosci).

% Tak prawidtowo wyrok SO w Lodzi z 23.10.2014 r. (Il C 1221/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.
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10. PODSTAWA WPISU HIPOTEKI BANKOWE]

Brzmienie art. 95 ust. 3 p.b. sugeruje, ze dokument bankowy, o ktérym mowa
w art. 95 ust. 1 p.b. (. oSwiadczenie banku), stanowi wystarczajaca podstawe
wpisu hipoteki na rzecz banku w ksiedze wieczystej. W mysl wykladni jezykowej
tego przepisu nie jest konieczne, aby do wniosku zatgczy¢ pisemne o$wiadczenie
wlasciciela nieruchomo$ci o ustanowieniu hipoteki bankowej (art. 95 ust. 4 p.b.).
Oswiadczenie wlasciciela w tym wypadku nie jest samodzielng ani dodatkowg
podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, a sad wieczystoksiegowy nie moze zgdaé
przedstawienia takiego o§wiadczenia. Poglad ten dominuje w piSmiennictwie praw-
niczym?® i znalazt potwierdzenie w niektérych orzeczeniach Sadu Najwyzszego?’.

W czesci orzeczen Sad Najwyzszy zajat odmienne stanowisko i — wbrew wyktadni
jezykowej art. 95 ust. 3 p.b. — uznal, Ze pisemne o$wiadczenie wlasciciela, wraz
z o$wiadczeniem banku, jest takze podstawg wpisu hipoteki bankowej w ksiedze
wieczystej?®. Stanowisko to znalazto pewne poparcie w literaturze prawniczej?”.

Analiza zgromadzonego materialu empirycznego dowodzi, ze powyzszy problem
nie ma w ogdle wymiaru praktycznego. We wszystkich zbadanych przypadkach
okazywato sie, ze do wniosku dotyczacego wpisu lub zmiany wpisu hipoteki ban-
kowej w trybie art. 95 p.b. zalaczano nie tylko o$wiadczenie banku, lecz takze
o$wiadczenie wlasciciela obcigzonej nieruchomosci. W konsekwencji nalezy uznaé,
ze omawiany problem — pod wzgledem praktycznym — nie ma istotnej rangi, a in-
terwencja legislacyjna nie jest konieczna.

11. PEENOMOCNICTWA DLA PRACOWNIKOW BANKU

W odniesieniu do hipoteki bankowej w praktyce istotne kontrowersje budzi kwestia,
czy wnioskodawca®® powinien — wraz z wnioskiem — przedstawi¢ dowody, ze przedto-
zony dokument bankowy, ktory wystawiono w trybie art. 95 p.b., i ktéry ma stanowié
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, zostal podpisany przez osoby upowaznione

26 Por. H. Ciepta, Z. Pawelczyk, Hipoteka po nowelizacji w systemie wieczystoksiggowym. Pytania i odpowiedzi,
Warszawa 2014, s. 49-50; T. Czech, Ksiggi..., s. 678; I. Heropolitaniska, w: 1. Heropolitanska i in., Ustawa...,
s. 1725 I. Heropolitaniska, A. Tutodziecka, Zagadnienia z praktyki bankowej i sgdowej na tle znowelizowa-
nego prawa hipotecznego — wnioski po X Ogolnopolskiej Konferencji Wieczystoksiggowej, ,Monitor Prawa
Bankowego” 2012/9, cz. 1, s. 100; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 288; J. Pisulifiski, w: System
prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 645; P Sicinski, Komentarz do wpiséw w ksiggach wieczys-
tych, Warszawa 2013, s. 931-932; W. Stugiewicz, Kognicja sgdu w postepowaniu o wpis hipoteki do ksiggi
wieczystej, ,Monitor Prawa Bankowego” 2012/3, s. 82; B. Swaczyna, w: Ustawa..., ]. Pisulifiski (red.),
s. 663, 682; J. Zawadzka, w: Ustawa..., J. Pisulifiski (red.), s. 494.

27 Uchwata SN z 20.06.2007 r. (IIl CZP 50/07), OSNC 2008/7-8, poz. 83: ,,Jednoznaczne brzmienie art. 95
ust. 3 p.b. oznacza, ze dokumenty bankowe wymienione w art. 95 ust. 1 p.b. stanowia samodzielna podstawe
wpisu hipoteki. Takiego waloru nie mozna natomiast przyznaé¢ o$wiadczeniu wlasciciela nieruchomosci,
o ktérym mowa w art. 95 ust. 4 p.b., a ktére powinno by¢ ztozone w formie pisemnej pod rygorem nie-
wazno$ci. Gdyby bowiem wolg ustawodawcy bylto uznanie za te¢ podstawe takze omawianego o§wiadczenia
wladciciela nieruchomosci, to datby temu wyraz w tresci art. 95 ust. 3 p.b.”. Podobnie de lege derogata
uchwata SN z 5.10.1995 r. (Il CZP 129/95), OSNC 1996/1, poz. 14.

28 Postanowienie SN z 15.10.2004 r. (I CK 76/04), Lexis.pl nr 406166; postanowienie SN z 19.11.2004 r. (II
CK 148/04), Lexis.pl nr 2024701; postanowienie SN z 23.06.2010 r. (I CSK 20/10), LEX nr 686360; po-
stanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 653/12), Lexis.pl nr 7468688 (odnos$nie do zmiany wpisu hipoteki).

2 Por. H. Ciepta, w: H. Ciepta, E. Balan-Gonciarz, Ustawa..., s. 91; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 263.

30 W przypadku wniosku o wpis hipoteki bankowej do ksiegi wieczystej prawie zawsze wnioskodawcy jest
wlasciciel obcigzonej nieruchomosci.
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do sktadania o§wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych banku (np. pet-
nomocnictw, odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego). Kwestia ta jest zwigzana z za-
kresem kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym (art. 626° § 2 k.p.c.).

Sprawa budzi istotne rozbieznosci w literaturze prawniczej i praktyce bankowej
oraz sadowej. W tej mierze wyr6zni¢ mozna cztery poglady:

1) zawsze konieczne jest zalgczenie do wniosku oryginaléw petnomocnictw
oraz odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego lub kopii tych dokumentéw
poswiadczonych urzedowo lub przez adwokata albo radce prawnego be-
dacego petnomocnikiem w danej sprawie’’;

2) wystarczy we wniosku odwolaé sie do oryginalow pelnomocnictw oraz
odpisu z Krajowego Rejestru Sagdowego lub urzedowo poswiadczonych
kopii tych dokumentéw, ktére znajduja sie w aktach wieczystoksiego-
wych znajdujacych sie w danym sadzie (cho¢by akta byly prowadzone dla
innej ksiegi wieczystej niz ta, ktorej dotyczy wniosek)’?;

3) mozliwe jest zatgczenie do wniosku kserokopii petnomocnictw oraz od-
pisu z Krajowego Rejestru Sadowego;

4) nie jest wymagane zalaczenie do wniosku oryginaléw ani kopii petno-
mocnictw oraz odpisu z Krajowego Rejestru Sagdowego*.

W grupie badanych spraw wieczystoksiegowych najliczniej prezentowany jest po-
glad czwarty (okoto 70% hipotek bankowych)**. Zgromadzony materiat empiryczny
potwierdza, ze w sadach wieczystoksiegowych obecnie dominuje praktyka, zgodnie
z ktOrg nie wymaga sie przedstawiania wspomnianych dokumentéw od wnioskodaw-
cy®. Wystepuja jednak takze sprawy, w ktorych sady wyraznie zazadaly zatgczenia tych
dokumentéw do wniosku*. Co ciekawe, cho¢ trudne do racjonalnego wytlumaczenia,
z3danie takie byto formutowane czesciej w przypadku wnioskéw o wpis hipoteki ban-
kowej niz wnioskéw o zmiane lub wykreSlenie wpisu takiej hipoteki. Praktyka wieczy-
stoksiegowa jest wyraznie nieustabilizowana i zréznicowana regionalne, ale — co warto
zaznaczy¢ — nawet w jednym sadzie mozna spotkaé rozbiezne poglady w tej kwestii*”.

Nalezy podkreslié, ze poglad pierwszy zostal zaaprobowany w orzecznic-
twie Sadu Najwyzszego®®. Reprezentatywna dla stanowiska SN jest wypowiedz

31 Tak H. Ciepta, Z. Pawelczyk, Hipoteka..., s. 57-58; 1. Heropolitafiska, w: I. Heropolitafiska i in., Ustawa...,
s. 154; W. Stugiewicz, Kognicja..., s. 81. Z orzecznictwa zob. np. wpis z 10.01.2012 r. dokonany przez SR
Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych w ksiedze wieczystej nr KA1K/107387/8 (1/12);
wpis z 11.01.2012 r. dokonany przez SR w Olsztynie, VI Wydziat Ksiag Wieczystych w ksiedze wieczystej
nr OL10/95162/8 (23/12).

32 7 whasnych do$wiadczen wiadomo mi, ze niektdre sady prowadza nawet nieformalne rejestry takich petno-
mocnictw ztozonych do akt ksigg wieczystych. Zob. orzeczenie SR Poznaii-Stare Miasto, V Wydzial Ksiag
Wieczystych z 28.02.2012 r. w sprawie wpisu w ksiedze wieczystej nr PO1P/281246/3 (3185/12).

3 T. Czech, Ksiggi..., s. 682-683.

3 Zob. np. wpis z 8.01.2013 r. dokonany przez SR dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydziat Ksiag Wieczystych w ksie-
dze wieczystej nr WA1M/510683/3 (1/13); wpis z 8.02.2013 r. dokonany przez SR dla Wroctawia-Krzykow, IV
Wydzial Ksiag Wieczystych w ksigdze wieczystej nr WR1K/98626/7 (134/13); wpis z 12.01.2012 r. dokonany
przez SR w Rzeszowie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych w ksiedze wieczystej nr RZ17/186336/7 (112/12).

3 Przypomnijmy, ze wnioskodawcg prawie zawsze jest wlasciciel nieruchomosci, a nie bank (wierzyciel hipoteczny).

36 Zob. np. orzeczenie SR Gdafisk-Potnoc, III Wydzial Ksigg Wieczystych z 10.01.2012 r. dotyczace wpisu
w ksiedze wieczystej nr GD1G/83913/1 (44031/11).

37 Na przyklad dotyczy to Sadu Rejonowego Poznai-Stare Miasto, V Wydzial Ksiag Wieczystych.

3% Postanowienie SN z 13.04.2005 r. (IV CK 469/04), Lexis.pl nr 389247; postanowienie SN
221.02.2013 r. (IVCSK 385/12), OSNC 2013/10, poz. 119; postanowienie SNz 10.04.2013 r. (IV CSK 551/12),
OSNC-ZD 2014, nr A, poz. 15; postanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 653/12), Lexis.pl nr 7468688.
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zamieszczona w uzasadnieniu jednego z orzeczen®: ,,Kognicja sadu wieczystoksie-
gowego obejmuje takze badanie dokumentu bankowego (art. 95 p.b.) w zakresie
prawidlowosci umocowania os6b, ktore ten dokument podpisaty. Ocena moze by¢
dokonana tylko na podstawie dokumentéw, o ktérych mowa w art. 626° § 2 k.p.c.,
a zatem wnioskodawca zobowigzany jest do zataczenia do wniosku takich doku-
mentéw, ktore potwierdzaly udzielenie stosownych pelnomocnictw do zlozenia
o$wiadczenia oraz uprawnienie konkretnych o0séb do ich udzielenia”.

Ranga spoteczna powyzszego problemu jest duza. Dotyczy on setek tysiecy
spraw w skali roku, a wystepujace rozbieznosci prowadzg do powaznej niepewnosci
prawnej w obrocie wieczystoksiegowym. Wnioskodawca nie wie, jakie bedzie sta-
nowisko sedziego (referendarza) w konkretnej sprawie, a zatem jakie dokumenty
bedg przezefi wymagane w celu dokonania wpisu (zmiany, wykreSlenia) hipoteki
bankowej.

Nalezy réwniez wziaé pod uwage cel art. 95 p.b., ktéry normuje hipoteke
bankowg. Celem tym jest obnizenie kosztéw transakcyjnych zwigzanych z usta-
nawianiem hipotek na rzecz bankéw. Gdyby zaakceptowaé wymaganie dotyczace
przedstawiania wraz z wnioskiem dodatkowych dokumentéw (petnomocnictw,
odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego) w odpowiedniej formie, prowadzitoby
to do wzrostu tych kosztéw transakcyjnych, podwazajac ratio wspomnianego
przepisu. Chodzi o takie koszty, jak optata skarbowa od pelnomocnictw, optata
notarialna od po§wiadczenia odpisu dokumentu, oplata za wydanie odpisu petnego
z Krajowego Rejestru Sagdowego. Zwiekszalyby one nawet o kilkadziesigt pro-
cent wydatki transakcyjne zwigzane z ustanowieniem hipoteki bankowej. Mozna
przypuszczaé, ze w praktyce zostalyby zreszta przerzucone przez banki na barki
swoich klientow.

Uwzgledniwszy range spoteczng problemu oraz niejednolita praktyke wieczy-
stoksiegowa, daleka od stabilizacji, konieczna wydaje sie interwencja ustawodawcy.
Gdyby konsekwentnie realizowaé cel art. 95 p.b., tj. redukcje kosztéw transak-
cyjnych, kwestie umocowania os6b podpisanych na o$wiadczeniu banku naleza-
toby jednoznacznie wylaczy¢ poza kognicje sadu wieczystoksiegowego (art. 626°
§ 2 k.p.c.), tak by wyeliminowac¢ konieczno$¢ zatgczania do wniosku dokumentow
potwierdzajacych wspomniane umocowanie. Rozwigzanie to jednak mozna uznaé
za dyskusyjne, biorgc pod uwage inne wartosci, np. bezpieczefistwo obrotu i spdj-
no$¢ systemu prawa.

12. PODSTAWA WPISU HIPOTEKI NA RZECZ SPOLDZIELCZE] KASY
OSZCZEDNOSCIOWO-KREDYTOWE]

Kolejny wyjatek dotyczacy szczegdlnego trybu ustanowienia hipoteki przewidziano
wart. 29 ust. 2 ustawy o spoldzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych*. Zgod-
nie z tym przepisem podstawe wpisu w ksiedze wieczystej hipoteki zabezpieczajacej
kredyt lub pozyczke udzielang przez spoldzielcza kase oszczednoSciowo-kredytows

3 Postanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 653/12), Lexis.pl nr 7468688.
40 Ustawa z 5.11.2009 r. o spotdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych (Dz. U. z 2012 r. poz. 855
ze zm.) — dalej jako u.s.k.o.k.
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stanowi o$wiadczenie wiadciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki na rzecz
kasy z zachowaniem formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Przepis ten stanowi
lex specialis w stosunku do art. 245 § 2 zdanie 2 k.c. oraz art. 31 ust. 1 u.k.w.h.,
eliminujac koszty zwigzane z notarialnym poswiadczeniem czynnosci'.

Co zaskakujace, powyzsza konstrukcja spotyka sie z opozycjg w praktyce sagdow
wieczystoksiegowych. W dwoch przypadkach — wbrew wyraznej dyspozycji art. 29
ust. 2 u.s.k.0.k. — w orzeczeniu referendarza, a nastepnie w postanowieniu sadu
rejonowego uznano, ze do wpisu hipoteki na rzecz spétdzielczej kasy oszczedno-
Sciowo-kredytowej konieczne jest o§wiadczenie wlasciciela nieruchomosci w formie
pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). W wy-
niku apelacji w obu przypadkach sad okregowy zakwestionowat te rozstrzygniecia
i stwierdzil, ze wystarczajacg podstawg wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej jest
o$wiadczenie wlasciciela w zwyklej formie pisemnej*2.

Ze wzgledu na to, ze obecnie banki i spotdzielcze kasy oszczednoSciowo-kre-
dytowe operujg na tym samym rynku kredytowym (kredyty i pozyczki hipoteczne)
oraz podlegaja nadzorowi pafistwowemu sprawowanemu przez Komisje Nadzoru
Finansowego, celowe jest utrzymanie w obu przypadkach uproszczonego trybu
ustanowienia hipoteki (tj. bez wymagania dotyczacego notarialnego poswiadczenia
czynnosci), aby zapewnié¢ rownos¢ konkurencji miedzy tymi podmiotami. De lege
ferenda nalezy jednak postulowaé dostosowanie brzmienia art. 29 ust. 2 u.s.k.0.k.
do formuly przyjetej w art. 95 p.b., poniewaz obecne zréznicowanie regulacji
podstaw wpisu hipoteki nie jest niczym uzasadnione.

13. ZOBOWIAZANIE DO USTANOWIENIA HIPOTEKI

Zgodnie z art. 156 k.c. wazno$¢ umowy przenoszacej wlasnos¢ rzeczy zalezy
od istnienia zobowigzania do przeniesienia tej wlasnosci (zasada kauzalno$ci).
Wedtug art. 245 § 1 k.c. do ustanowienia ograniczonego prawa rzecZowego stosu-
je sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci. W zwigzku z tym powstaly
kontrowersje, czy ustanowienie hipoteki musi by¢ poprzedzone zobowigzaniem
do dokonania takiej czynnosci®, czy stanowi czynno$¢ samodzielng, niezalezng
od istnienia zobowigzania**. Innymi stowy, spory budzi kwestia, co w tym kontekscie
oznacza ,,odpowiednie” stosowanie art. 156 k.c. do ustanowienia hipoteki. Problem
ten ma szerszy wymiar i dotyczy takze ustanowienia innych ograniczonych praw
rzeczowych (np. stuzebnosci*’) oraz uzytkowania wieczystego.

#1'T. Czech, Ustanowienie hipoteki na rzecz spotdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowej, ,,Rejent” 2013/5,
s.9in.

42 Zob. postanowienie SO w Nowym Saczu z 26.09.2013 r. (Il Ca 748/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl, a takze
postanowienie SO w Opolu z 13.05.2014 r. (Il Ca 286/14) wydane w naste¢pstwie rozpatrzenia apelacji
od postanowienia SR w Opolu z 13.02.2014 r. oddalajacego wniosek o wpis hipoteki, ktére z kolei wydano
w wyniku skargi na orzeczenie referendarza sadowego przy SR w Opolu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych
z 10.12.2013 r. dotyczace odmowy wpisu w ksiedze wieczystej nr OP10/85101/2 (10052/13).

+ Tak K. Zaradkiewicz, Konstrukcja umowy o ustanowienie i przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego
— wezlowe problemy i wwagi de lege ferenda, w: Zacigganie i wykonywanie zobowigzan, E. Gniewek (red.),
K. Gorska (red.), P Machnikowski (red.), Warszawa 2010, s. 519 i n.

# Tak T. Czech, Ksiggi..., s. 641; S. Rudnicki, Hipoteka..., s. 52; B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 63 i n.

4 Por. np. A. Bieranowski, Wynagrodzenie za ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych do korzystania (sub-
stancji), w: Rozprawy cywilistyczne, M. Pecyna (red.), J. Pisulifiski (red.), M. Podrecka (red.), Warszawa 2013,
s. 189 i n. oraz powotana tam literatura.
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W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalil sie poglad, Ze czynnosci prawnej
(rozporzadzajacej), w ktorej ustanawia sie hipoteke, nie musi poprzedzaé zobo-
wigzanie wlasciciela nieruchomosci wobec wierzyciela do ustanowienia hipote-
ki*. W omawianym przypadku wazno$¢ czynnosci rozporzadzajacej nie zalezy
od istnienia zobowigzania do dokonania tej czynno$ci. W tym sensie — w oce-
nie SN - do hipoteki nie znajduje zastosowania zasada kauzalnosci wynikajgca
z art. 156 k.c.

Poniewaz kwestia ta nie jest obecnie problematyczna w praktyce sadowe;j,
nie wymaga ona pilnej zmiany legislacyjnej. W perspektywie przysztego kodeksu
cywilnego zagadnienie kauzalno$ci czynno$ci prawnych, w ktérych ustanawia sie
prawa rzeczowe, powinno jednak zosta¢ ponownie przemy$lane. Wydaje sie,
ze w odniesieniu do praw zastawniczych (hipoteki, zastawu) wprowadzanie takiej
kauzalnosci nie jest uzasadnione, poniewaz jej funkcje odpowiednio przejmuje
i wypelnia konstrukcja akcesoryjnosci zabezpieczenia (tj. normatywnego zwigzku
miedzy zabezpieczeniem a zabezpieczong wierzytelnoscig)®’.

14. ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI PRZYSZLE]

W literaturze — zwlaszcza dawniejszej — do§¢ czesto wyrazano poglad, ze hipoteka
nie moze obejmowaé wierzytelnoSci przyszlych, ktérych powstanie jest w catosci
sprawg przysztosci (wierzytelnoSci hipotetyczne)*. W dacie ustanowienia hipoteki
—zdaniem zwolennikow tego pogladu — musi istnie¢ jaki$ ,,$lad prawny” wierzytel-
nosci przyszlej (np. umowa ramowa, umowa przedwstepna, promesa kredytowa),
aby taka wierzytelno$¢ objaé zabezpieczeniem hipotecznym. W przeciwnym razie
nie wystepuje realna potrzeba obcigzenia nieruchomosci hipoteka, a jej ustanowie-
nie ograniczatoby na dtugi okres zdolno§¢ kredytowa wtasciciela nieruchomosci
i mogtoby prowadzi¢ do tzw. ubdstwa masy upadtosci whasciciela.

Poglad ten spotyka sie w piSmiennictwie z opozycja®. Wskazuje sie, ze ograni-
czenie takie nie ma dostatecznych podstaw w brzmieniu obowigzujacych przepi-
sOw (zob. art. 68 ust. 1 in fine u.k.w.h., ktéry ogdlnie stanowi o ,,wierzytelnosci
przysztej”) i jest przejawem nadmiernego paternalizmu w stosunku do uczestnikéw
obrotu. Argumentuje sie, ze — zgodnie z ogdlng zasadg autonomii woli w prawie
cywilnym — to strony okre$lajg krag wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka
umowng i decydujg, czy wystepuje potrzeba objecia tych wierzytelnosci hipoteka,
czy nie. Nie widaé przekonujacych podstaw merytorycznych, aby im te swobode
limitowaé za pomoca niejasno ujetych przestanek. De lege lata dostateczng ochro-
ne wlascicielowi nieruchomosci przed nadmierng niepewnoscig prawng zapewnia

4 Wyrok SN z 3.10.2007 r. (IV CSK 193/07), OSNC-ZD 2008, nr C, poz. 78; wyrok SN z 13.05.2010 r.
(IV CSK 565/09), ,,Monitor Prawa Bankowego” 2011/4; wyrok SN z 27.03.2013 r. (V CSK 191/12), Lexis.pl
nr 7231692.

47 Szerzej por. J. Pisulifiski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 185-186; B. Swaczyna, Hipoteka...,s. 69-70.

# Tak M. Bednarek, M. Jamka, B. Kordasiewicz, Hipoteka, Warszawa 1991, s. 63-64; H. Ciepta, w: H. Ciepta,
E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., s. 95; E. Gniewek, Wspdlczesny model hipoteki — zasadnicze zreby konstrukcji,
»Monitor Prawniczy” 2011/4, s. 182, przypis 30; J. Pisulifiski, Hipoteka kaucyjna, s. 69-71; L. Przyborow-
ski, w: Ustawa..., ]. Pisulifiski (red.), s. 703-704; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 321; B. Swaczyna, Hipoteka...,
s. 233-234.

4 Por. T. Czech, Ksiggi..., s. 756=757; 1. Makowska, Oznaczenie zabezpieczonych wierzytelnosci w umowie
ustanawiajgcej hipotekg, ,Monitor Prawa Bankowego” 2011/4, s. 17-18.
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art. 99! ust. 1 u.k.w.h., ktéry umozliwia mu uzyskanie zniesienia hipoteki za wy-
nagrodzeniem na drodze sagdowej°.

Omawiany problem zostal poruszony w jednym z orzeczefi Sqdu Najwyzszego.
Orzeczenie to zapadlo w sprawie dotyczacej wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej
w celu zabezpieczenia wierzytelnoSci z przyszlej (jeszcze niezawartej) umowy leasin-
gu’!. W przedmiotowym orzeczeniu zreferowano oba poglady, odnoszac sie bardziej
przychylnie do drugiego stanowiska, ale uznano, ze na potrzeby rozstrzygniecia
danej sprawy wspomniana kwestia zabezpieczenia wierzytelno$ci hipotetycznych
nie jest istotna — w toku postepowania okazato sie, ze umowe leasingu zawarto
i zabezpieczona wierzytelno$é powstata.

Wydaje sie, ze przedstawione zagadnienie nie stanowi istotnego problemu dla
praktyki sagdowej i moze by¢ satysfakcjonujaco rozwigzane na tle aktualnie obo-
wigzujacych przepiséw. W zwigzku z tym zmiana legislacyjna nie jest postulowana.

15. OZNACZENIE WIERZYTELNOSCI ZABEZPIECZONE] HIPOTEKA
UMOWNA

W art. 65 ust. 1 oraz art. 68" ust. 2 u.k.w.h. wprowadzono wymaganie ,,podwojne;j
okres§lonosci”*2. W umowie o ustanowienie hipoteki nalezy okresli¢:

1) zabezpieczone wierzytelnosci oraz

2) stosunki prawne bedace ich zrédlem.

U Zrédet wspomnianego wymagania — jak sie wydaje — lezato zatozenie, ze z jed-
nego stosunku prawnego moze wynikaé¢ wiele wierzytelnosci (pienieznych oraz
niepienieznych), a w zwigzku z tym konieczne byto dodatkowo skonkretyzowanie
przez strony, ktore z tych wierzytelno$ci majg by¢ objete hipoteka.

W dalszym rzedzie w art. 69 u.k.w.h. postanowiono, ze hipoteka ex lege zabezpie-
cza — mieszczace sie w sumie hipoteki — roszczenia o odsetki oraz roszczenia o przy-
znane koszty postepowania. Nie muszg by¢ one oznaczone w umowie ustanawiajgce;j
hipoteke. Jednakze inne roszczenia o §wiadczenia uboczne (np. oplaty, prowizje)
s3 objete hipoteka, o ile wymieniono je w dokumencie stanowigcym podstawe
wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej (art. 69 in fine u.k.w.h.). Jak si¢ wydaje, intencja
ustawodawcy bylo, aby takich innych roszczefi nie ujawniano w ksiedze wieczystej.

W przepisach wykonawczych®>, nawigzujac do wymagania ,,podwdjnej okreslo-
nosci”, w polu 4.4.1.8 ksiegi wieczystej przewidziano dwa podpola: ,,wierzytelnos¢”
(podpole B) oraz ,,stosunek prawny” (podpole C) (§ 53 pkt 1 lit. h rozp. inf.)**. Nie
wprowadzono odrebnego pola dotyczacego opisu zabezpieczonych roszczefi ubocznych.
Wyeliminowano nawet dotychczasowe pole 4.4.1.5 przeznaczone na okreslenie odsetek®.

30 Por. J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 595.

31 Por. J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 595.

32 Warto zwr6cié uwage, ze wymagania ,,podwdjnej okreslonosci” nie wprowadzono w polskim prawie cy-
wilnym odnosnie do innych zabezpieczen akcesoryjnych: zastawu (zastawu rejestrowego) ani poreczenia.

33 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21.11.2013 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wie-
czystych w systemie informatycznym (Dz.U. poz. 1411 ze zm.) — dalej jako rozp. inf.

34 W podpolu A wpisuje si¢ numer zabezpieczonej wierzytelnosci.

35 Zgodnie z § 93 rozp. inf., dokonujac wpiséw hipotek powstalych po dniu 19.02.2011 r. nie wypelnia si¢
pdl 4.4.1.5 ,odsetki” oraz 4.4.1.9 ,termin zaplaty”.
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W rezultacie powstat skomplikowany stan prawny co do oznaczenia zabezpieczo-
nych wierzytelnosci i roszczen ubocznych, a intencja ustawodawcy chyba nie zostata
odczytana prawidtowo przez ogdt uczestnikéw obrotu ani sady wieczystoksiegowe.
Najlepiej to widaé na przyktadzie zabezpieczenia hipoteka umowng — najpowszechnie;j
spotykanych — wierzytelnosci z tytutu uméw kredytowych. O ile okreSlenie stosun-
ku prawnego nie budzi jeszcze zastrzezenn (umowa kredytowa — w polu 4.4.1.8 C),
o tyle powstaje pytanie, jak oznaczy¢ samg wierzytelno$¢ banku (w polu 4.4.1.8 B)
i po co wlasciwie jg odrebnie oznaczaé. Problem ten nasuwa zapewne spore watpli-
wosci, skoro w praktyce spotyka sie rozmaite odpowiedzi. W polu 4.4.1.8 B wpisu-
je sie m.in. L,kredyt™®,  kredyt mieszkaniowy™’, ,wierzytelno$¢ wynikajgca z umowy
kredytu”, ,kredyt wraz z odsetkami™’, ,,zabezpieczenie splaty kredytu wraz z od-
setkami i innymi kosztami banku”®, , nalezno$¢ gtéwna, odsetki oraz inne naleznosci
szczegblowo okresSlone w o$wiadczeniu banku”'. Nietrudno zauwazy¢, ze warto$é
informacyjna tych wpiséw (w podpolu B) jest znikoma i — po czeSci — pozostajg one
sprzeczne z zalozeniem, ze w ksiedze wieczystej nie opisuje sie zabezpieczonych
roszczen ubocznych. Na dobrg sprawe okazuje sie, ze oznaczenie samego stosunku
prawnego (w podpolu C) wystarczajaco definiuje zabezpieczong wierzytelno$c.

W zwigzku z powyzszym de lege ferenda pojawia sie postulat uproszczenia regulacji
normatywnej. Sadze, ze docelowe rozwigzanie powinno uwzgledniaé¢ okoliczno$c,
ze w ogromnej wiekszosci przypadkéw strony umowy zamierzajg objaé hipoteka
wszystkie wierzytelnoSci pieniezne i roszczenia uboczne wynikajace z danego sto-
sunku prawnego. W zwigzku z tym — w moim przekonaniu — przyszle rozwigzanie
powinno obligowaé strony umowy hipotecznej jedynie do oznaczenia stosunku
prawnego bedacego zZrédltem zabezpieczonych wierzytelno$ci®?. Hipoteka obejmo-
wataby wszelkie wierzytelnoSci pieniezne i roszczenia uboczne wyplywajacego z tego
stosunku, chyba ze w umowie hipotecznej strony zawezilyby zakres zabezpieczenia®.
Zmianom tym musiataby towarzyszy¢ odpowiednia modyfikacja struktury ksiegi
wieczystej, w szczegllnosci przez eliminacje zbednego i rodzacego w praktyce kon-
fuzje wyodrebnienia podpdl A, B i C w polu 4.4.1.8 — w rzeczywisto$ci w ksiedze
wieczystej wystarczytoby jedno zbiorcze pole zatytutlowane ,,opis zabezpieczonych
wierzytelnosci”, ktére byloby przez sad uzupetniane stosownie do okolicznosci danej
sprawy. Dodatkow3 zaletg przedstawionej modyfikacji jest umozliwienie dokonania
czytelnego wpisu w ksiedze wieczystej w sytuacji, gdy nie mozna z gory okresli¢

3¢ Zob. wpis z 4.01.2012 r. dokonany przez SR Lublin-Zach6éd w Lublinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych
w ksiedze wieczystej nr LU11/321747/2 (159/12).

57 Zob. wpis z 6.09.2013 r. dokonany przez SR w Rzeszowie, VII Wydzial Ksiag Wieczystych w ksiedze wie-
czystej nr RZ17/193060/3 (21903/13).

58 Zob. wpis z 21.01.2013 r. dokonany przez SR Gdafisk-Péinoc, III Wydziat Ksiag Wieczystych w ksiedze
wieczystej nr GD1G/253325/5 (68/13).

39 Zob. wpis z 3.01.2012 r. dokonany przez SR w Biatymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych w ksiedze
wieczystej nr BI1B/122987/1 (1/12).

0 Zob. wpis z 11.01.2012 r. dokonany przez SR Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczy-
stych w ksiedze wieczystej nr KA1K/66740/1 (20/12).

o1 Zob. wpis z 3.01.2013 r. dokonany przez SR w Bialymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych w ksiedze
wieczystej nr BI1B/123925/6 (14/13).

2 Zob. takze art. 3 ust. 2 pkt 4 ustawy z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (tekst jedn.:
Dz. U. 22009 r. Nr 67, poz. 569 ze zm.) — dalej jako u.z.r. Zgodnie z tym przepisem wierzytelno$¢ zabez-
pieczong zastawem rejestrowym okresla sie przez oznaczenie stosunku prawnego, z ktorego ta wierzytelno$é
wynika lub moze wynikac.

% Por. T. Czech, Ksiggi..., s. 931-932.
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liczby wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka (np. w razie zabezpieczenia ogotu
wierzytelnoSci pienieznych powstajgcych na podstawie umowy ramowe;j).

16. OZNACZENIE WIERZYTELNOSCI ZABEZPIECZONE] HIPOTEKA
PRZYMUSOWA

W praktyce pewne problemy interpretacyjne powstaja co do kwestii oznaczenia wie-
rzytelnosci zabezpieczonych hipotekg przymusows. Z jednej strony ogdlne wymaganie
podwodjnej okreslonosci (oznaczenia wierzytelnosci i oznaczenia stosunku prawnego),
ktére wynika z art. 65 ust. 1 u.k.w.h., znajduje zastosowanie réwniez w odniesieniu
do hipoteki przymusowej (arg. lege non distinguente). Z drugiej strony wymaganie
to zderza sie z normami wynikajacymi z przepiséw szczegdlnych, ktore reguluja tresé
dokument6w stanowigcych podstawe wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczys-
tej. Przepisy te do§¢ czesto nie wymagaja, aby tre$¢ dokumentu oznaczata doktadnie
zabezpieczone wierzytelnosci i stosunki prawne, z ktorych wierzytelnosci te wynikaja.
Przyktadowo, sentencja wyroku sadu okreSla co najwyzej wysokos¢ i walute
wierzytelno$ci, a nie zawiera oznaczenia stosunku prawnego, z ktoérego wynika
wierzytelno$¢ stwierdzona wyrokiem (art. 325 k.p.c.). Z kolei w przypadku, gdy
zrodlem hipoteki przymusowej jest postanowienie sagdu o udzieleniu zabezpieczenia
w trybie art. 747 pkt 2 k.p.c., postanowienie takie w praktyce w ogdle nie opisuje
zabezpieczonych wierzytelnosci, odsytajac w tej mierze do wniosku wierzyciela.
Omawiany problem powstaje gtéwnie w praktyce sgdéw wieczystoksiegowych, gdy
sad otrzymuje wniosek w sprawie ujawnienia hipoteki przymusowej oraz staje przed
dylematem, w jaki spos6b opisaé zabezpieczone wierzytelnosci w ksiedze wieczyste;.
Przepisy rozporzadzenie w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w syste-
mie informatycznym nakazujg, aby w kazdym przypadku we wpisie w ksiedze wieczystej
oznaczy¢ wierzytelno$¢ i stosunek prawny (§ 53 pkt 1 lit. h rozp. inf.). Przepisy te nie
wyrdzniajg pod tym wzgledem hipoteki przymusowej (arg. lege non distinguente).
Sady wieczystoksiegowe w rozmaity sposéb radza sobie z tym problemem. Zda-
rza sie, ze w przypadku hipoteki przymusowej pole 4.4.1.8 elektronicznej ksiegi
wieczystej zostawia sie catkowicie puste. Stosunkowo czesto spotyka sie praktyke,
ze w polu 4.4.1.8 zamieszcza sie informacje na temat dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu, powielajac w istocie informacje z rubryki 4.5 ksiegi wieczystej®*
Nierzadko sad zamieszcza ogdlnikowy zapis na temat zabezpieczonej wierzytelnosci®
lub rodzaju dokumentu®. Wartos$¢ informacyjna tego typu zapisOw bywa zerowa®”

4 Przyktadowo we wpisie z 11.01.2012 r. dokonanym przez SR w Biatymstoku, [X Wydziat Ksigg Wieczystych
w ksiedze wieczystej nr BI1B/135546/2 (35/12) w polu 4.4.1.8 B wpisano: ,,nalezno$¢ wynikajaca z nakazu
zaplaty”, a w podpolu C wpisano: ,,nakaz zaptaty” (podajac szczegdtowe oznaczenie nakazu).

5 Na przyktad we wpisie z 9.01.2012 r. SR Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych
w polu 4.4.1.8 B ksiegi wieczystej nr KA1K/60094/5 (21/12) zamiescit tylko zapis: ,,zalegtos¢ w podatku
od czynnosci cywilnoprawnych wraz z odsetkami i innymi kosztami”. Podstawa wpisu w tej sprawie byt
administracyjny tytul wykonawczy.

¢ Przyktadowo we wpisie z 10.01.2013 r. dokonanym przez SR Lublin-Zachéd w Lublinie, X Wydzial Ksiag
Wieczystych w kledZe wieczystej nr LU11/326250/6 (20299/12) w polu 4.4.1.8 B zamieszczono jedynie
stowo: ,,decyzje” (podpole C pozostato niewypetnione). Podstawa wpisu w tej sprawie byty dwie decyzje
administracyjne wydane przez Dyrektora Izby Celne;j.

7 Na przyktad w dniu 11.01.2013 r. SR dla L.odzi-Sr6dmiescia w Lodzi, XVI Wydziat Ksiag Wieczystych w polu
4.4.1.8 B ksiegi wieczystej nr LD1M/162206/1 (49852/12) zamiescit zapis: ,,zabezpieczenie roszczenia o za-
plate” (podpola C nie wypetniono). Podstawa wpisu bylo postanowienie sadu o udzieleniu zabezpieczenia.
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Omawiane zagadnienie nie ma zapewne istotnej wagi spolecznej, ale jest do-
kuczliwe w codziennej praktyce sadéw wieczystoksiegowych. De lege ferenda nalezy
zglosié postulat, zeby uwzglednié specyfike hipoteki przymusowej w tresci przepisow
wykonawczych. Zasadne wydaje sie wprowadzenie przepisu, zgodnie z ktérym pole
4.4.1.8 ksiegi wieczystej pozostawia sie niewypetnione w przypadku hipoteki przy-
musowej. Zabezpieczone wierzytelno$ci mozna ustali¢ wowczas na podstawie doku-
mentu ztozonego w aktach ksiegi wieczystej (opisanego w rubryce 4.5) lub innych
zwigzanych z nim dokumentéw. Alternatywnie w przepisach wykonawczych dopuscié
mozna rozwigzanie, ze pole 4.4.1.8 ksiegi wieczystej wypelnia sie tylko wtedy, gdy
z dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki przymusowej wynika oznaczenie
zabezpieczonych wierzytelnosci oraz stosunkéw prawnych, z ktorych wyplywaja.

17. OZNACZENIE OBLIGAC)I ZABEZPIECZONYCH HIPOTEKA

Elementy wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej okreSlajg przepisy wykonawcze
(w szczegllnosci § 53 pkt 1 rozp. inf.). Jednakze w jednym przypadku elementy te
wymieniono w przepisie rangi ustawowej. Zgodnie z art. 7 ust. 1 zdanie 2 u.0.%,
gdy hipoteka zabezpiecza wierzytelnosci wynikajace z obligacji, wpis hipoteki
w ksiedze wieczystej powinien okre$laé:

1) uchwate lub o§wiadczenie emitenta o emisji obligacji i jej date;
) sume, na ktorg ustanawia sie hipoteke;
3) liczbe, numery i warto$¢ nominalng obligacji;
4) sposdb i wysokos$é oprocentowania obligacji, o ile jest ono przewidziane;
5) terminy i spos6b wykupu obligacji®.

Powotany przepis stal sie przedmiotem analizy ze strony Sadu Najwyzszego”®.
Chodzito o0 odpowiedz na pytanie, czy wszystkie z informacji wymienionych w art. 7
ust. 1 zdanie 2 u.o. majg znaczenie konstytutywne dla waznosci prawnej wpisu
hipoteki w ksiedze wieczystej. Sqd Najwyzszy uznal, ze niektore informacje (terminy
i sposdb wykupu obligacji) przedstawiajg jedynie walor informacyjny i ich brak
we wpisie nie oddziatuje na skuteczno$¢ hipoteki zabezpieczajacej splate obligacji’'.

Przepis art. 7 ust. 1 zdanie 2 u.o. jest przejawem niedobrej praktyki legislacyjnej
zmierzajacej do regulacji sektorowej, gdy w odniesieniu do przypadku szczegdlnego
wprowadza sie reguly abstrahujace od rozwigzan ogdlnych. Rodzi to — jak pokazuje
powolane orzeczenie Sadu Najwyzszego — trudnoSci interpretacyjne w praktyce s3-
dowej. De lege ferenda celowe jest — wedtug zasad ogdlnych — unormowanie w prze-
pisach wykonawczych kwestii, co powinien zawieraé wpis hipoteki zabezpieczajace;j
wierzytelno$ci z tytutu obligacji, z pominieciem elementow, ktérych ujawnienie
w ksiedze wieczystej nie jest konieczne (tj. sposéb i wysoko$¢ oprocentowania
obligacji, terminy i sposob wykupu obligacji). Elementy te nie podlegaja bowiem
ujawnieniu w przypadku zabezpieczenia hipoteks innego rodzaju wierzytelnosci
i nie muszg by¢ powszechnie udostepnione uczestnikom obrotu.

8 Ustawa z 29.06.1995 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1300 ze zm.) — dalej jako u.o.
% Podobny przepis zamieszczono w nowej ustawie o obligacjach, uchwalonej przez Sejm w dniu 15.01.2015 r.
7 Wyrok SN z 26.04.2012 r. (Il CSK 300/11), ,Monitor Prawa Bankowego” 2013/4.

7! Tak tez T. Czech, Ksiggi..., s. 873. Odmiennie H. Ciepta, Z. Pawelczyk, Hipoteka..., s. 193-194.
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18. WYKONYWANIE UPRAWNIEN PRAWOKSZTALTUJACYCH
PRZEZ DtUZNIKA HIPOTECZNEGO

W pi$miennictwie od dawna sp6r budzi kwestia, czy dtuznik hipoteczny (osoba
trzecia niebedaca dtuznikiem osobistym) moze dokonaé potracenia wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg z wierzytelno$cig przystugujaca dtuznikowi osobistemu
w stosunku do wierzyciela hipotecznego. Pojawiajg sie glosy zaréwno akceptujgce’?,
jak i negujace takg mozliwos$é”.

W wyroku z 23.05.2013 r. Saqd Najwyzszy przychylit sie do pogladu, ze wtas-
ciciel obcigzonej nieruchomosci nie moze dokonaé potracenia wierzytelnosci,
ktora przystuguje dtuznikowi osobistemu przeciwko wierzycielowi hipotecznemu,
z wierzytelnoScig zabezpieczong hipoteka’. W uzasadnieniu tego wyroku podnie-
siono, ze obecne brzmienie art. 73 u.k.w.h. — w przeciwiefistwo do art. 883 § 1 k.c.
dotyczacego poreczenia — nie daje podstaw do przyznania takiej kompetencji
dtuznikowi hipotecznemu. Nie moze on rozporzadzaé wierzytelno$cig nalezaca
do majatku innej osoby (tj. dtuznika osobistego).

W krytycznej glosie do tego wyroku” zwrdcono uwage na negatywne kon-
sekwencje takiej wykladni w stosunku do dtuznika rzeczowego, zwtlaszcza gdy
uwzgledni sie ogdlng zasade, zgodnie z ktdrg ostateczny ciezar zaspokojenia wie-
rzytelnos$ci powinien spoczywaé na dtuzniku osobistym. Podniesiono argument,
ze w prawie polskim dtuznik hipoteczny — pod tym wzgledem — nie powinien by¢
traktowany gorzej od poreczyciela.

Kwestia potracenia wierzytelnosci stanowi fragment szerszego problemu, czy
i w jakim zakresie dtuznik hipoteczny moze wykonywaé uprawnienia prawoksztattu-
jace lub uprawnienia do zgdania uksztatltowania przez sad stosunku prawnego, jakie
przystuguja dtuznikowi osobistemu’®. Problem ten pojawia sie roéwniez w przypadku
innych zabezpieczen akcesoryjnych, np. poreczenia”.

Z uwagi na enigmatyczng tre$¢ przepisOw i ich niespdjnosé systemowg omawia-
ne zagadnienie — w mojej ocenie — dojrzato do rozwigzania w trybie ustawowym.
Rozwigzanie to moze zostaé oparte na jednym z nastepujacych modeli:

1) dhuznik hipoteczny nie moze wykonaé zadnych uprawnieni prawoksztattu-
jacych lub uprawnien do zgdania uksztattowania przez sad stosunku praw-
nego, jakie przystugujg dtuznikowi osobistemu, ani podnie$¢ zarzutu doty-
czacego tych uprawniefi (o ile dtuznik osobisty ich jeszcze nie wykonat);

2) dhuznikowi hipotecznemu przystuguje zarzut hamujacy co do zaspokoje-
nia zabezpieczonej wierzytelnoSci w okresie, w ktérym dtuznik osobisty

72 Tak I. Heropolitanska, w: 1. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 415; J. Pisulifiski, w: System prawa prywat-
nego, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 688; L. Przyborowski, w: Ustawa..., ]. Pisulifski (red.), s. 827-828.

73 Por. np. T. Czech, Ksiggi..., s. 940; M. Pyziak-Szafnicka, System prawa prywatnego, t. 6, A Olejniczak (red.),
Warszawa 2009, s. 1115; B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 104105, 407; A. Szpunar, Akcesoryjnosé hipoteki,
»Panstwo i Prawo” 1993/8, s. 24.

7 Wyrok SN z 23.05.2013 r. (IV CSK 655/12), ,,Monitor Prawa Bankowego” 2014/4.

75 L. Przyborowski, Glosa do wyroku SN z 23.05.2013 r. (IV CSK 655/12), ,Monitor Prawa Bankowego”
2014/4,s. 53 in.

76 Pozytywnej odpowiedzi udzielaja m.in. J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.),
s. 687-688; L. Przyborowski, w: Ustawa..., J. Pisulifiski (red.), s. 828.

77 Por. w szczegblnosci R. Trzaskowski, Porgczenie. Analiza instytucji i perspektywa kodyfikacyjna, Warszawa
2012,s.95in.



90 Tomasz Czech

moze wykona¢ wspomniane uprawnienia, ale dtuznik hipoteczny samo-
dzielnie takich uprawniefi nie moze zrealizowad’®;

3) dtuznikowi hipotecznemu przystuguje kompetencja do wykonania tych
uprawnien, ale tylko ze skutkiem wewnetrznym wobec wierzyciela (tj. wy-
konanie przez dtuznika hipotecznego takiego uprawnienia nie ma wpty-
wu na relacje miedzy wierzycielem a dtuznikiem osobistym);

4) dhuznik hipoteczny moze w pelnym zakresie wykonaé powyzsze upraw-
nienia, a ich wykonanie wywotuje skutki prawne w relacjach miedzy wie-
rzycielem a dtuznikiem hipotecznym oraz dtuznikiem osobistym.

Szczegbtowa analiza poszczegdlnych modeli wymagataby odrebnego, obszer-
nego opracowania. W tym miejscu mozna jedynie zglosi¢ postulat, aby — w celu
zapewnienia spojnosci systemowi polskiego prawa cywilnego — przyjete rozwig-
zanie ustawowe uwzgledniato nie tylko hipoteke, lecz takze inne zabezpieczenia
akcesoryjne (zastaw, poreczenie itd.).

19. WYPOWIEDZENIE WIERZYTELNOSCI PRZEZ DEUZNIKA
HIPOTECZNEGO

W mySél art. 78 ust. 1 u.k.w.h., jezeli wymagalno$¢ wierzytelnoSci zabezpieczonej
hipoteka zalezy od wypowiedzenia przez wierzyciela, wypowiedzenie jest skuteczne
wzgledem wlasciciela nieruchomosci niebedacego dtuznikiem osobistym, gdy byto
dokonane w stosunku do niego.

W jednym z orzeczef Sad Najwyzszy dokonal interpretacji powotanego prze-
pisu”. Uznal, ze do uzyskania wymagalnosci zabezpieczonej wierzytelnosci nie
wystarczy doreczenie dtuznikowi hipotecznemu o$wiadczenia wierzyciela w sprawie
wypowiedzenia tej wierzytelnoSci, ale konieczne jest roOwniez uprzednie skuteczne
doreczenie takiego oSwiadczenia w stosunku do dtuznika osobistego®.

Poglad Sadu Najwyzszego spotkal sie z krytyka®'. Zwrécono uwage, ze nie
znajduje on pokrycia w wyktadni jezykowej art. 78 ust. 1 u.k.w.h.®? Zauwazono,
ze korzenie art. 78 ust. 1 u.k.w.h. siegajg czaséw, gdy powszechne bylo udzielanie
pozyczek na czas nieoznaczony, ktorych termin splaty zalezal od wypowiedzenia
przez wierzyciela, i przepis ten uwzglednia Owczesne realia gospodarcze. Podnie-
siono réwniez, ze powolany przepis petni role ochronng w stosunku do wierzyciela
hipotecznego, poniewaz umozliwia mu skierowanie egzekucji do obcigzonej nieru-
chomosci bez koniecznosci poszukiwania dtuznika osobistego w celu skutecznego
doreczenia mu o$wiadczenia o wypowiedzeniu.

W zwigzku z tym, ze obecnie istotnie zmienily sie uwarunkowania gospo-
darcze (pozyczki za wypowiedzeniem nalezg do zupetnej rzadkosci), a regulacja
art. 78 ust. 1 u.k.w.h. jest wyjatkiem na tle unormowania innych zabezpieczefi

78 Por. J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 688, przypis 656.

7 Wyrok SN z 30.05.2014 r. (IIl CSK 204/13), ,Monitor Prawa Bankowego” 2015/1.

80 Tak tez B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 105-106.

81 L. Przyborowski, Glosa do wyroku SN z 30.05.2014 r. (Il CSK 204/13), ,Monitor Prawa Bankowego”
2015/7-8.

82 Por. takze T. Czech, Ksiggi..., s. 1033; L. Przyborowski, w: Ustawa..., ]. Pisulifiski (red.), s. 892.
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akcesoryjnych, zgtoszono de lege ferenda postulat uchylenia tego przepisu i wpro-
wadzenia w zamian obowigzku wierzyciela dotyczacego poinformowania dtuznika
hipotecznego o wymagalnoSci zabezpieczonej wierzytelnosci (zob. art. 880 k.c.
odnosnie do poreczenia)®. Postulat ten jest przekonujacy i wypada sie do niego
przychylié.

20. PODSTAWA WPISU PRZELEWU WIERZYTELNOSCI
ZABEZPIECZONE] HIPOTEKA BANKOWA

De lege lata podstawg wpisu przelewu wierzytelnosci hipotecznej moga by¢ réznego
rodzaju dokumenty:

1) o$wiadczenie zbywcy z podpisem notarialnie po§wiadczonym (art. 31
ust. 1 u.k.w.h.),

2) wyciag z ksigg rachunkowych funduszu sekurytyzacyjnego, ktéry nabyt
wierzytelno$¢ hipoteczna (art. 194 ustawy o funduszach inwestycyjnych®*),
lub

3) pisemne o$wiadczenie banku-zbywcy, gdy hipoteka zabezpiecza wierzy-
telnosci wynikajace z czynnosci bankowych (art. 95 ust. 5 p.b.).

W tym ostatnim przypadku w kilku orzeczeniach Sad Najwyzszy przyjat, ze do-
datkowo — oprécz o$wiadczenia banku-zbywcey — podstawg wpisu jest takze pisemne
o$wiadczenie wlasciciela obcigzonej nieruchomosci®. Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze zgodnie z art. 95 ust. 5 p.b. do przeniesienia hipoteki w zwiazku ze zbyciem
wierzytelno$ci bankowej stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 95 ust. 1-4 p.b.,
ktore dotyczg ustanowienia hipoteki na rzecz banku. Oznacza to, ze wymagane
jest ztozenie przez wlasciciela nieruchomosci stosownego o$wiadczenia (zgody)
na przeniesienie hipoteki w zwigzku ze zbyciem wierzytelnosci bankowej, poniewaz
o$wiadczenie takie jest wymagane do ustanowienia hipoteki.

Stanowisko Sadu Najwyzszego spotkato sie z krytykg w piSmiennictwie®®. Za-
uwazono, ze stanowisko to prowadzitoby do wniosku, ze wpis przelewu wierzy-
telnosci hipotecznej na podstawie o$wiadczenia zbywcy z podpisem notarialnie
poswiadczonym nie wymaga zgody wlasciciela obcigzonej nieruchomosdci, a zgoda
taka jest wymagana, gdy podstawg wpisu ma by¢ dokument wystawiony w trybie
art. 95 p.b. Zwrécono uwage, ze rozumowanie takie jest systemowo niespdjne,
nieracjonalne i prowadzi do dysfunkcjonalnych konsekwengji. Artykut 95 ust. 5
p.b. nakazuje ,,odpowiednie” stosowanie ustepéw poprzedzajacych tego przepisu
do przeniesienia hipoteki, co w tym kontekscie oznacza, ze w omawianym trybie
do wpisu przelewu w ksiedze wieczystej nie jest konieczne o§wiadczenie woli
wlasciciela nieruchomosci. W wyniku przelewu wierzytelnosci hipotecznej jego

83 ¥.. Przyborowski, Glosa do wyroku SN z 30.05.2014 r...

84 Ustawa z 27.05.2004 r. o funduszach inwestycyjnych (Dz. U. Nr 146, poz. 1546 ze zm.).

85 Zob. postanowienie SN z 20.05.2009 r. (I CZ 22/09), OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 110; postanowienie
SN z 23.06.2010 r. (IT CSK 20/10), LEX nr 686360; postanowienie SN z 20.11.2014 r. (V CSK 211/14),
www.sn.pl.

8 Por. T. Czech, Ksiegi..., s. 1068—1069; E. Gniewek, Forma o$wiadczei woli ksztattujacych stosunek prawny
hipoteki — z uwzglednieniem nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ,Monitor Prawniczy”
2012/1, s. 21; P. Sicifski, Komentarz..., s. 896-898; B. Swaczyna, w: Ustawa..., J. Pisulifiski (red.), s. 904.
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sytuacja prawna nie ulega pogorszeniu, wiec nie wida¢ racjonalnych powodéw, aby
wymagaé zgody wiaSciciela na taka czynno$é. Wyktadnia przyjeta przez Sad Naj-
wyzszy — wbrew celowi art. 95 ust. § p.b. — prowadzi nie do redukcji, a do wzrostu
kosztéw transakcyjnych.

W zebranym materiale badawczym do$¢ czesto wystepowaly orzeczenia, w kto-
rych wpis przelewu wierzytelnoSci hipotecznej — wbrew stanowisku Sagdu Najwyz-
szego — nastepowal na podstawie samego o$wiadczenia banku-zbywcy®”. Spotkaé
mozna bylo takze wpisy dokonywane na podstawie dokumentu z podpisami no-
tarialnie po$wiadczonymi®s.

Linia orzecznicza Sadu Najwyzszego w sprawie wykladni art. 95 ust. 5 p.b.
wydaje sie ustabilizowana, a problem ma istotng range gospodarczg, biorgc pod
uwage coraz czestsze przypadki obrotu pakietami wierzytelnosci hipotecznych
liczacych dziesigtki tysiecy praw. Przedstawione wyzej argumenty uzasadniajg de
lege ferenda postulat zmiany przepisOw, tak aby jednoznacznie w ustawie przesa-
dzié, ze gdy hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ wynikajaca z czynnosci bankowej,
wystarczajaca podstawg wpisu przelewu wierzytelnosci w ksiedze wieczystej jest
o$wiadczenie banku-zbywcy.

21. ZASPOKOJENIE WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO W DRODZE
POSTEPOWANIA UPADtOSCIOWEGO

Obecnie obowigzujace przepisy u.k.w.h. nie sg skorelowane z przepisami prawa
upadtosciowego®. Wynika to gtéwnie z uwarunkowafi historycznych. Kiedy opra-
cowywano pierwotny ksztalt przepiséw o hipotece w okresie miedzywojennym,
prowadzenie egzekucji z nieruchomo$ci zawsze nalezato do kompetencji komornika.
Dotyczyto to réwniez przypadku, gdy ogloszono upadtosé wtasciciela nierucho-
mosci obcigzonej hipoteka.

W 2001 r. dopuszczono prowadzenie egzekucji z nieruchomosci przez adminis-
tracyjny organ egzekucyjny, co znalazto wyraz w odpowiedniej korekcie brzmienia
art. 75 u.k.w.h. (dodano fragment: ,,chyba ze z nieruchomosci dtuznika jest pro-
wadzona egzekucja przez administracyjny organ egzekucyjny”). Jeszcze wczesniej
zmieniono rozwigzania przyjete w prawie upadto$ciowym, umozliwiajac syndykowi
sprzedaz nieruchomosci (w tym obcigzonej hipotecznie) w ramach likwidacji masy
upadfoéci. Zmianom tym nie towarzyszyla jednak stosowna modyfikacja tresci
przepisow u.k.w.h.

Wystepujacy brak korelacji miedzy przepisami ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece i ustawy — Prawo upadloSciowe i naprawcze stal sie zarzewiem m.in.
watpliwosci, w jakim zakresie mozna stosowac art. 88 u.k.w.h. w przypadku ogto-
szenia upadlosci likwidacyjnej w stosunku do wiasciciela nieruchomosci obcigzonej
hipoteka. Powotany przepis reguluje kwestie objecia hipoteka roszczef wilasciciela
o czynsz najmu i dzierzawy obcigzonej nieruchomosci i odwotuje sie do ,,zajecia

87 Zob. np. wpis w ksiedze wieczystej nr OL10/93160/0 (19046/11) prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Olsztynie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych.

88 Zob. np. wpis 2 22.05.2013 r. dokonany przez SR Lublin-Zachéd w Lublinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych
w ksiedze wieczystej nr LU11/106934/7 (5730/13).

8 Ustawa z 28.02.2003 r. — Prawo upadtoéciowe i naprawcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1112 ze zm.)
— dalej jako p.u.n.
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nieruchomosci”, czyli czynnosci procesowej, ktorej dokonuje sie w postepowa-
niu egzekucyjnym, ale ktOra nie jest przewidziana w procedurze upadtosciowe;.
Watpliwosci te rozstrzygnat Sad Najwyzszy w uchwale z 14.05.2014 r.*°: ,,Czynsz
najmu i dzierzawy nieruchomosci obcigzonej hipotekg pobrany po ogloszeniu
upadtosci zalicza sie do sumy uzyskanej z likwidacji tej nieruchomosci (art. 336
ust. 11 345 ust. 1 p.u.n.), z ktérej podlegajg zaspokojeniu wierzytelnosci zabez-
pieczone hipotekg™".

Powyzsza kwestia uS§wiadamia potrzebe kompleksowej zmiany przepisdéw
u.k.w.h., tak aby uwzglednialy one okoliczno$¢, ze zaspokojenie wierzytelnosci
hipotecznej moze nastgpi¢ w postepowaniu upadlo$ciowym. W zwigzku z tym
de lege ferenda uzasadniona jest korekta brzmienia art. 75 u.k.w.h. (dodanie frag-
mentu o zaspokojeniu w postepowaniu upadlo$ciowym) oraz modyfikacja art. 87
i 88 u.k.w.h. (potraktowanie ogtoszenia upadtosci likwidacyjnej przez wiasciciela
nieruchomosci objetej hipotekg na réwni z zajeciem nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym).

22. ROSZCZENIA ODSZKODOWAWCZE DOTYCZACE
NIERUCHOMOSCI OBCIAZONE] HIPOTEKA

Zgodnie z art. 93 u.k.w.h., jezeli zmniejszenie wartosci nieruchomosci naruszajace
bezpieczefistwo hipoteki nastgpito na skutek okolicznosci, za ktére wlasciciel nie
odpowiada, hipoteka obejmuje przystugujace wtascicielowi roszczenie o napra-
wienie szkody. Na tle wyktadni tego przepisu w doktrynie powstaly kontrowersje,
czy wierzyciel hipoteczny:
1) na podstawie art. 93 u.k.w.h. wstepuje w prawa wiasciciela odnosnie
do wierzytelno$ci odszkodowawczej’?, czy
2) uzyskuje uprawnienie do dochodzenia we wtasnym imieniu zaplaty od-
szkodowania”, czy
3) moze jedynie zadaé ztozenia $wiadczenia odszkodowawczego do depozy-
tu sgdowego (art. 333 per analogiam k.c.)*, czy
4) nie przystuguje mu kompetencja do dochodzenia wierzytelnosci odszko-
dowawczej ani do zadania ztozenia §wiadczenia do depozytu sgdowego
(art. 333 k.c. dotyczacy zastawu nie moze byé w drodze analogii stoso-
wany do hipoteki)®.

W uchwale z 10.07.2014 r.”° Sqd Najwyzszy stwierdzil, ze wierzyciel, ktérego
wierzytelno$¢ jest zabezpieczona hipoteka, nie ma legitymacji do dochodzenia

%0 Uchwata SN z 14.05.2014 r. (Il CZP 18/14), ,Monitor Prawa Bankowego” 2014/11.

91 Krytyczng glose do tej uchwaly opracowatl P Zimmerman, Glosa do uchwaly SN z 14.05.2014 r.
(LIl CZP 18/14), ,Monitor Prawa Bankowego” 2014/11, s. 46 i n. Zastrzezenia glosatora dotyczyty gtow-
nie kwestii pozbawienia masy upadto$ci przychodow, ktére mogltyby zostaé wykorzystane przez syndyka
na pokrycie biezacych wydatkéw (kosztéow upadtosci).

°2 Tak m.in. H. Ciepta, w: H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., s. 138; S. Rudnicki, Hipoteka..., s. 110.

93 Tak K. Piasecki, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 177; B. Swaczyna, Hipoteka...,
s. 401.

%4 Tak M. Kucka, w: Ustawa..., J. Pisulifiski (red.), s. 984.

% Tak T. Czech, Ksiggi..., s. 1225-1226.

% Uchwata SN z 10.07.2014 r. (Il CZP 37/14), www.sn.pl.
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od sprawcy szkody roszczenia o jej naprawienie, przystugujacego wiascicielowi
nieruchomosci na podstawie art. 93 u.k.w.h.”” Sad Najwyzszy uznal, ze wierzyciel
hipoteczny moze jednak zadaé zlozenia $wiadczenia odszkodowawczego do de-
pozytu sgdowego, powotujac sie na koniecznos$é zastosowania w drodze analogii
przepiséw dotyczacych zastawu na wierzytelnoSci (art. 333 per analogiam k.c.).

Rozstrzygniecie Saqdu Najwyzszego prowadzi do wniosku, ze obecnie wystepuje
istotna luka w systemie ochrony prawnej wierzyciela hipotecznego. Jezeli warto§é
nieruchomosci obcigzonej hipoteka ulegta zmniejszeniu (na skutek okolicznosci,
za ktére odpowiada dtuznik hipoteczny), hipoteka obejmuje roszczenie odszkodo-
wawcze przyshugujace wlascicielowi (art. 93 u.k.w.h.), ale wierzyciel hipoteczny nie
jest chroniony na wypadek biernosci wlasciciela. Wierzyciel nie ma odpowiednich
instrumentéw proceduralnych, aby uzyskaé ochrone swojej pozycji prawnej, gdy
-z réznych powoddéw — wlasciciel nie jest zainteresowany dochodzeniem roszcze-
nia odszkodowawczego i wystepuje zagrozenie przedawnieniem tego roszczenia.
Dopiero wtedy, gdy wierzyciel uzyska tytul wykonawczy w stosunku do dtuznika
hipotecznego, moze doprowadzi¢ do zajecia nieruchomosci (wraz z roszczeniem
odszkodowawczym) i zmobilizowaé zarzadce do wytoczenia odpowiedniego po-
wodztwa (art. 935 w zw. z art. 929 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 93 u.k.w.h.). Alter-
natywnie, gdy wtaSciciel obcigzonej nieruchomosci jest dtuznikiem osobistym,
wierzyciel, ktory dysponuje tytulem wykonawczym, moze zajgé samo roszczenie
odszkodowawcze i dochodzi¢ go na drodze sadowej (zob. art. 902 w zw. z art. 887
§ 1 k.p.c. normujace podstawienie wierzyciela egzekwujacego w prawa dtuznika
egzekwowanego odnosnie do zajetej wierzytelnosci).

W zwigzku z powyzszym nasuwa sie postulat de lege ferenda, aby wierzycielo-
wi hipotecznemu — w ramach czynnosci zachowawczych — przyznaé uprawnienie
do wytoczenia powddztwa o zasgdzenie przeciwko sprawcy szkody, gdy roszczenie
odszkodowawcze jest objete hipoteka. Do czasu uzyskania przez wierzyciela ty-
tutu wykonawczego wobec dtuznika hipotecznego $wiadczenie odszkodowawcze
powinno by¢ spetnione do depozytu sagdowego. Takie uprawnienie mogtoby by¢
elementem szerszej regulacji dotyczacej kompetencji wierzyciela hipotecznego
do wykonywania czynnosci zachowawczych w odniesieniu do przedmiotu hipoteki
(w tym roszczen objetych hipoteka)”.

23. UTRATA BYTU PRAWNEGO PRZEZ DtUZNIKA OSOBISTEGO

Coraz czeSciej w orzecznictwie sgdowym pojawiajg sie przypadki, w ktorych przestaje
istnie¢ dtuznik osobisty bedacy osobg prawng (np. wskutek wykreSlenia z rejestru
w wyniku zakoficzenia postepowania upadtoéciowego lub wadliwego przeprowa-
dzenia likwidacji), a wierzytelno$¢ przeciwko takiemu dhuznikowi osobistemu jest
zabezpieczona przez osobe trzecig. Zabezpieczeniem takim moze by¢ réwniez hipo-
teka na nieruchomosci osoby trzeciej. Kontrowersje budzi wtedy pytanie, czy zabez-
pieczenie przestalo istnie¢ wskutek utraty bytu prawnego przez dluznika osobistego.

7 Glose do tej uchwaty opracowal M. Kué¢ka, Glosa do uchwaty SN z 10.07.2014 r. (Il CZP 37/14), ,Monitor
Prawa Bankowego” 2015/6.
% Zob. art. 330 k.c. odnosnie do czynnosci zachowawczych zastawcy.
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W orzecznictwie sagdowym spotyka sie odmienne odpowiedzi na to pytanie.
Niekiedy przyjmuje sie, ze utrata bytu prawnego przez dtuznika osobistego prowa-
dzi do wyga$niecia zobowigzania, z ktorego wynika zabezpieczona wierzytelnosé,
co z kolei skutkuje wygasnieciem zabezpieczenia (roszczenia wobec osoby trzeciej)”.
Wystepujg jednak takze orzeczenia, w ktoérych — z rozmaitym uzasadnieniem — po-
dejmuje sie proby utrzymania zabezpieczenia w mocy'?. Wskazuje sie przede
wszystkim, ze de lege lata brakuje przepisu, ktéry automatycznie Iaczytby wyga-
$niecie zobowigzania (cywilnoprawnego lub publicznoprawnego) z okolicznoscia,
ze dtuznik przestal istnieé.

Problem ma duzg range spoteczng i wystepujg wazne powody, aby uregulowac
g0 w sposOb systemowy w ustawie, zwlaszcza ze orzecznictwo sgdowe jest nieusta-
bilizowane, a wierzyciel hipoteczny mdglby by¢ poszkodowany przez dziatania
zmierzajace do pozbawienia dtuznika osobistego (niebedacego osobg fizyczng) bytu
prawnego. De lege ferenda w celu ochrony intereséw wierzyciela hipotecznego ko-
nieczne jest wprowadzenie przepisu, zgodnie z ktérym hipoteka pozostaje w mocy,
gdy przestal istnie¢ dtuznik osobisty odpowiedzialny z tytutu zabezpieczonej wie-
rzytelnosci. Przepis ten korelowalby z art. 74 u.k.w.h., ktéry chroni wierzyciela
hipotecznego przed ograniczeniami wynikajgcymi z przepiséw prawa spadkowego
w razie Smierci wlasciciela obcigzonej nieruchomosci.

Wydaje sie, ze w prawie polskim przedstawiona regula ustawowa powinna
ogdblnie odnosi¢ sie do wszystkich przypadkéw odpowiedzialnosci osoby trzeciej
wobec wierzyciela za zobowigzanie dtuznika osobistego, jezeli dtuznik ten utracit byt
prawny, np. odpowiedzialno$ci cztonka zarzadu spétki z 0.0. lub odpowiedzialnosci
nabywcy sktadnika majatkowego z pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 527 i n. k.c.)''.

24. UPADEK HIPOTEKI USTANOWIONEJ W SADOWYM
POSTEPOWANIU ZABEZPIECZAJACYM

Powazne zagrozenia dla interesdw wierzyciela hipotecznego wynikajg z aktualnej
regulacji art. 754' § 1 k.p.c., ktéry dotyczy upadku zabezpieczenia ustanowionego
przez sad w postepowaniu zabezpieczajacym. Zgodnie z tym przepisem, hipoteka
przymusowa, ktorg wpisano do ksiegi wieczystej na podstawie postanowienia sagdu
o udzieleniu zabezpieczenia (art. 747 pkt 2 k.p.c.), wygasa po uplywie miesigca
od uprawomocnienia sie orzeczenia uwzgledniajgcego zabezpieczone roszczenie
pieniezne wierzyciela. Termin ten moze ulec zmianie w postanowieniu sgdu albo
w wyniku dziatania przepisu szczegbdlnego. Celem art. 754" § 1 k.p.c. jest zmobili-
zowanie wierzycieli, ktorzy uprzednio uzyskali zabezpieczenie sgdowe, do szybkiego
realizowania roszczen stwierdzonych w tytutach wykonawczych i kierowania tych

99 Zob. wyrok SN z 7.10.2008 r. (IIl CSK 112/08), LEC nr 658199; wyrok SN z 5.11.2008 r. (I CSK 204/08),
www.sn.pl; wyrok SNz 10.02.2012 r. (Il CSK 325/11), LEX nr 1147745; wyrok SA w Szczecinie z 8.05.2014 r.
(I ACa 128/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.

100 Zob. postanowienie SN z 10.05.2012 r. (IV CSK 369/11), ,Monitor Prawa Bankowego” 2013/10; wyrok
SN z 27.06.2014 r. (V CSK 440/13), www.sn.pl. Zob. takze wyrok SN z 12.12.2013 r. (V CSK 51/13),
LEX nr 1425058 odnosnie do likwidacji spétki cywilnej, na ktorej ciazyty naleznosci publicznoprawne.
W literaturze por. T. Czech, Ksiggi..., s. 1237; L. Przyborowski, w: Ustawa..., J. Pisulifiski (red.), s. 993-994.

101 Zob. postanowienie z 20.09.2007 r. (I CSK 240/07), LEX nr 487505; wyrok SN z 13.12.2006 r.
(IT CSK 300/06), LEX nr 388845; uchwata SN z 11.09.2013 r. (IIl CZP 47/13), OSNC 2014/4, poz. 38.
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roszczen do postepowania egzekucyjnego. Chodzi o to, zeby zabezpieczenia sgdowe
nie trwaly w nieskoficzono$¢, gdy wierzyciel z nich nie korzysta'®2.

Regulacja art. 754! § 1 k.p.c. jest zupelnie niedostosowana do hipoteki przy-
musowej ustanawianej w postepowaniu zabezpieczajacym'®. Regulacja ta wrecz
podwaza sens takiej hipoteki, czyniac j3 niejednokrotnie zabezpieczeniem iluzo-
rycznym'®, Hipoteka przymusowa zabezpiecza wowczas roszczenie wierzyciela
jedynie w okresie postepowania rozpoznawczego oraz w krotkim czasie po jego
zakoficzeniu. Z uszczerbkiem dla intereséw wierzyciela art. 754! § 1 k.p.c. prowadzi
do wygasniecia hipoteki przymusowej, gdy potrzebuje on nadal ochrony prawnej
dla swego roszczenia. Mozliwo$¢ uzyskania kolejnej hipoteki przymusowej na pod-
stawie tytutu wykonawczego, ktéry wierzyciel posiada po zakoficzeniu postepowa-
nia rozpoznawczego, nie rekompensuje tego uszczerbku. Nieruchomo$é dtuznika
moze zostaé obcigzona dalszymi hipotekami innych wierzycieli, a kolejna hipoteka
na rzecz danego wierzyciela wpisana na podstawie tytutu wykonawczego uzyskata-
by najnizsze pierwszefistwo. Ponadto wierzyciel nie jest chroniony przed zbyciem
obcigzonej nieruchomosci w trakcie postepowania rozpoznawczego. Po zbyciu nie
moze uzyskac wpisu hipoteki przymusowej na tej nieruchomosci na podstawie tytutu
wykonawczego skierowanego przeciwko poprzedniemu wiascicielowi (dtuznikowi).

Problem ten jest dostrzegany w orzecznictwie sgdowym. Zdarza sie, ze sady
— doraznie tagodzac skutki wynikajace z art. 754! § 1 k.p.c. — w postanowieniach
o udzieleniu zabezpieczenia w postaci hipoteki przymusowej w trybie art. 747
pkt 2 k.p.c. wyznaczajg dtuzszy termin upadku zabezpieczenia'®.

De lege ferenda postulowaé nalezy pilng zmiane art. 754' § 1 k.p.c. Moim
zdaniem prawidlowe rozwigzanie legislacyjne powinno wylaczaé wygasniecie hi-
poteki przymusowej ustanowionej w sgdowym postepowaniu zabezpieczajacym,
gdy prawomocnym orzeczeniem uwzgledniono zabezpieczone roszczenie pieniezne
wierzyciela (tj. hipoteka przymusowa powinna by¢ wyltaczona z zakresu hipotezy
art. 754' § 1 k.p.c.)'%.

25. ZNACZENIE SUBINTABULATU W PRAKTYCE OBROTU

Hipoteka moze obcigza¢ m.in. wierzytelno$¢ hipoteczng (art. 65 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h.).
Hipoteka taka bywa nazywana subintabulatem i podlega szczegolnej regulacji nor-
matywnej (art. 108" i n. u.k.w.h.).

102 Zob. takze uchwata SN z 18.10.2013 r. (IIl CZP 64/13), Lexis.pl nr 7526292: ,,Upadek zabezpieczenia
roszczenia pienieznego nastepuje w terminie okreSlonym w art. 7541 k.p.c., liczonym od uprawomocnie-
nia si¢ orzeczenia uwzgledniajacego to roszczenie, chyba ze sad postanowi inaczej”.

103 Por. T. Czech, Ksiegi..., s. 1489-1491; E. Gniewek, O niedostrzeganych mankamentach hipoteki przymu-
sowej ustanawianej w trybie postanowienia sadu o zabezpieczeniu roszczenia, w: Rozprawy cywilistyczne,
M. Pecyna (red.), J. Pisulifski (red.), M. Podrecka (red.), Warszawa 2013, s. 225 i n.; J. Pisulinski, w:
Ustawa..., J. Pisulifiski (red.), s. 1132; Z. Wozniak, Hipoteka przymusowa jako sposob zabezpieczenia rosz-
czen pienieznych po zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dokonanej ustawa z 26.06.2009 r.,
»Polski Proces Cywilny” 2013/4, s. 545 in.

104 Zob. wyrok SA w Lodzi z4.12.2012 r. (I ACa 905/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SA w Kra-
kowie z 17.04.2013 r. (I ACz 727/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Szczecinie z 28.06.2013 r.
(IT Ca 246/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SO w Krakowie z 24.03.2014 r. (Il Ca 2219/13),
www.orzeczenia.ms.gov.pl.

105 Zob. postanowienie SA w Poznaniu z 10.12.2014 r. (I A Cz 1962/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. Por.
takze Z. Wozniak, Hipoteka...,s. 551-554.

1% Por. E. Gniewek, O niedostrzeganych...,s. 232. W odmiennym kierunku Z. Wozniak, Hipoteka...,s. 553-554.
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W praktyce obrotu subintabulat jest wykorzystywany sporadycznie!”’. W zgro-
madzonym materiale badawczym hipoteka tego rodzaju wystepowala jedynie
w dwoch sprawach!%8,

Przyczyny niklego zainteresowania instytucjg subintabulatu w naszym kraju
s nastepujace'”. Po pierwsze, w Polsce w obrocie dominujg przede wszystkim
hipoteki ustanawiane na zabezpieczenie wierzytelno$ci bankowych. Banki za$ ge-
neralnie pozyskujg obecnie refinansowanie bez potrzeby ustanawiania zabezpieczen
na swoich aktywach. Po drugie, w obrocie handlowym subintabulat jest wypierany
przez przelew wierzytelnosci hipotecznej na zabezpieczenie, ktory daje mocniejsza
pozycje prawng osobie przyjmujacej zabezpieczenie. Po trzecie, subintabulat jest
niedostosowany do wspolczesnych realiéw rynku finansowego, ktore opierajg sie
na transakcjach pakietowych (w szczegdlnosci sekurytyzacja). Konstruujac zabez-
pieczenie, uczestnicy obrotu — ze wzgledu na znacznie nizsze koszty transakcyjne
— wybierajg zastaw rejestrowy na stanowigcym cato$é gospodarcza zbiorze rzeczy
ruchomych i praw (art. 7 ust. 2 pkt 3 u.z.r.), ktérego sktadnikami sg m.in. wierzy-
telnosci hipoteczne (zob. art. 7 ust. 1 pkt 2 u.z.r.). Po czwarte, subintabulat jest
postrzegany jako zabezpieczenie skomplikowane, co potencjalnie moze rodzié
zwiekszone koszty transakcyjne.

Biorgc pod uwage powyzsze okolicznos$ci, de lege ferenda nalezy postulowad
usuniecie instytucji subintabulatu z systemu prawa polskiego. Zabezpieczenie w po-
staci przelewu lub zastawu rejestrowego na wierzytelnosci wydaje sie obecnie
w zupeltnosci zaspokajaé potrzeby uczestnikow obrotu gospodarczego.

26. Forma prawna ustanowienia subintabulatu

W literaturze przedmiotem sporu jest kwestia formy ustanowienia subintabula-
tu. Dominuje stanowisko, zgodnie z ktérym o$wiadczenie woli wierzyciela, ktory
ustanawia subintabulat, wymaga formy aktu notarialnego (art. 245 § 2 zdanie 2 k.c.
w zw. z art. 65 ust. 4 u.k.w.h.)"°. W mniejszo$ci pozostaje poglad, ze wystarczajaca
jest wowczas forma pisemna z podpisami notarialnie po§wiadczonymi (art. 31
ust. 1 u.k.w.h.), poniewaz przepisy dotyczace wymagania formy aktu notarialnego
nie powinny by¢ rozszerzane na przypadki objete odestaniem wynikajgcym z art. 65
ust. 4 u.k.w.h. 1!

Kwestia ta pojawilta sie w jednej ze spraw wieczystoksiegowych dotyczacych wpisu
subintabulatu w ksiedze wieczystej''2. W sprawie tej referendarz przychylit sie do sta-
nowiska, ze subintabulat powinien by¢ ustanowiony w formie aktu notarialnego.

107 Por. T. Czech, Ksiggi..., s. 1435; 1. Heropolitafiska, w: I. Heropolitafiska i in., Ustawa..., s. 479; P. Mach-
nikowski, Hipoteka na wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg, ,Rejent” 2000/3, s. 98.

Zob. postanowienie referendarza w SR Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych
z 12.03.2013 r. dotyczace wpisu w ksiedze wieczystej nr KA1K/24656/9 (3395/13); postanowienie refe-
rendarza w SR dla Krakowa-Podgorza, IV Wydzial Ksiag Wieczystych z 31.01.2013 r. dotyczace wpisu
w ksigdze wieczystej nr KR1P/188684/4 (397/13).

109 T, Czech, Ksiggi..., s. 1435-1436.

110 Tak m.in. H. Ciepta, w: H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., s. 166; T. Czech, Ksiggi..., s. 1437;
I. Heropolitafiska, w: I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 480; P Machnikowski, Hipoteka..., s. 103-104;
L. Przyborowski, w: Ustawa..., ]. Pisulifiski (red.), s. 1106; B. Swaczyna, Hipoteka..., s. 56.

Tak S. Gurgul, Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej (subintabulat) a upadlosc, ,Przeglad Prawa Han-
dlowego” 2008/9, s. 56; ]J. Kornas, Subintabulat, czyli hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej — istota
instytucji na tle obecnej i przyszlej regulacji, ,Przeglad Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego” 2009/3—4,
s. 155-157; J. Pisulifiski, Hipoteka kaucyjna, s. 167.

Zob. postanowienie referendarza w SR dla Krakowa-Podgoérza, IV Wydziat Ksiag Wieczystych z 31.01.2013 r.
dotyczace wpisu w ksiedze wieczystej nr KR1P/188684/4 (397/13).

108

112
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Gdyby instytucje subintabulatu utrzymaé w systemie prawa polskiego, de lege
ferenda mozna zastanowié sie nad jednoznacznym uregulowaniem ustawowym
tego problemu i przyjeciem rozwigzania, zgodnie z ktérym wystarczajaca do wpisu
subintabulatu w ksiedze wieczystej jest forma pisemna z podpisem notarialnie po-
$wiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Rozwigzanie to lepiej korelowaloby z formag
wiasciwg dla ustanowienia pokrewnego funkcjonalnie zabezpieczenia, tj. przelewu
wierzytelno$ci hipotecznej na zabezpieczenie' .

27. CHARAKTER PRAWNY HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

W orzecznictwie Sqdu Najwyzszego od dawna wystepuje rozbiezno$é, czy hipoteka przy-
musowa jest szczegOlnym Srodkiem egzekucyjnym, czy jedynie Srodkiem zabezpieczenia.

Poglad, zgodnie z ktérym hipoteke przymusowg nalezy uznaé za Srodek eg-
zekucyjny, powszechnie wystepowal w dawniejszym orzecznictwie Sgdu Najwyz-
szego, ale spotyka sie on z poparciem réwniez w nowszych judykatach'. Poglad
ten przewija sie takze w wypowiedziach niektorych przedstawicieli doktryny''s.
Referowany poglad w znacznej mierze jest uwarunkowany historycznie — siega
czasow, gdy obowigzujace niegdy$ przepisy dawaly stosunkowo wyrazng podstawe
do umiejscowienia hipoteki przymusowej posrdd instrumentdéw egzekucyjnych.

W najnowszym orzecznictwie Sagdu Najwyzsza pewng przewage zdobywa sta-
nowisko, zgodnie z ktérym hipoteka przymusowa nie jest sposobem ani rodzajem
egzekucji, a jedynie §rodkiem zabezpieczenia''®. Uznaje sie, ze sad wieczystoksie-
gowy nie dziala jako sad egzekucyjny, a przepisy o postepowaniu egzekucyjnym
nie znajdujg w ogdle zastosowania do postepowania rozpoznawczego dotyczacego
wpisu hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej. Za stanowiskiem tym przemawia
szereg przekonujacych argumentéw jezykowych i systemowych!'”. Opowiada sie
za nim przewazajgca cze$¢ przedstawicieli doktryny prawa''®.

3 Nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku zastawu rejestrowego na wierzytelnosci wystarczy zachowanie zwyktej

formy pisemnej (zob. art. 3 ust. 1 u.z.r.).

114 Tak m.in. postanowienie SN z 12.06.1997 r. (IIl CKN 72/97), Lexis.pl nr 327783; uchwata SN z 8.10.2003 r.
(LT CZP 68/03), OSNC 2004/12, poz. 191; postanowienie SN z 23.01.2004 r. (IIl CK 245/02), Lexis.pl
nr 372436; postanowienie SN z 22.06.2005 r. (III CK 675/04), Lexis.pl nr 1825304; postanowienie SN
227.05.2010 1. (IIl CZP 27/10), OSNC 2011/A, poz. 7; postanowienie SN z 9.01.2013 r., (Il CSK 69/12),
Lexis.pl nr 5§165370; postanowienie SN z 17.04.2013 r. (I CSK 433/12), Lexis.pl nr 7216262. Zob. takze
wyrok TK z 10.07.2012 r. (P 15/12), OTK-A 2012/7, poz. 77.

5 Por. np. P Drapala, Ustanowienie hipoteki przymusowej, Rejent 1996, nr 9, s. 63; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski,
w: System prawa cywilnego, t. I, s. 778-779; K. Piasecki, Ksiggi..., s. 198; R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka
i ksiggi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Bydgoszcz 1992, s. 79; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 330.

16 Zob. postanowienie SN z 23.06.2005 r. (I CK 92/05), Lexis.pl nr 1610043; postanowienie SN

2 5.10.2011 r. (IV CSK 606/10), LEX nr 1129158; postanowienie SN z 12.10.2012 r. (IV CSK 104/12),

Lexis.pl nr 4940260; postanowienie SN z 24.10.2012 r. (IIl CZP 53/12), LEX nr 1254690, postano-

wienie SN z 10.07.2013 r. (V CSK 409/12), Lexis.pl nr 7521489; postanowienie SN z 21.08.2013 r.

(I CSK 17/13), Lexis.pl nr 7302147; postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 20/13), Lexis.pl

nr 8066113; postanowienie SN z 7.03.2014 r. (IV CSK 322/13), www.sn.pl.

Zob. szczegbétowa analize problemu przedstawiong w uzasadnieniu postanowienia SN z 21.08.2013 r.

(IT CSK 17/13), Lexis.pl nr 7302147.

P. Bojarski, K. Schmidt, Charakter prawny tytulu wykonawczego, o ktérym mowa w art. 109 ustawy

o ksiggach wieczystych i hipotece, ,Radca Prawny” 2012/7-8, s. 11-13; H. Ciepla, w: H. Ciepla, E. Batan-

-Gonciarz, Ustawa..., s. 168-169; T. Czech, Ksiggi..., s. 1445-1446; ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo...,

s. 288, przypis 40; J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, s. 197-198; J. Pisulinski, w: System prawa prywatne-

go, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 648; J. Pisulinski,, w: Ustawa..., J. Pisulifiski (red.), s. 1113; M. Sychowicz,

O charakterze prawnym hipoteki przymusowej i postgpowania o jej ustanowienie, w: Ars et usus. Ksigga

pamiqtkowa ku czci Sedziego Stanislawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 256 i n.
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Spo6r dotyczacy charakteru prawnego hipoteki przymusowej nie ma tylko
znaczenia teoretycznego, ale objawia sie w rdéznych kontekstach wykorzystania
tej hipoteki w praktyce, np. odno$nie do mozliwosci obcigzenia nieruchomosci
wspolnej matzonkow.

Bioragc pod uwage, ze w przewidywalnym horyzoncie czasowym uzgodnienie
stanowiska w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego wydaje sie mato prawdopodobne,
de lege ferenda celowe jest wprowadzenie przepisu, ktory przetnie ten spér. Prze-
pis ten zastepowalby obecny art. 109 ust. 1 u.k.w.h. i przyjmowalby nastepujace
brzmienie: ,W przypadkach przewidzianych w ustawie w celu zabezpieczenia
oznaczonych wierzytelno$ci wierzyciel moze uzyskaé w sposéb przymusowy hipo-
teke na nieruchomosci dtuznika (hipoteka przymusowa)”. W definicji tej zostataby
podkreslona zabezpieczajaca funkcja hipoteki. Jednocze$nie w kolejnym przepisie
zostalyby wymienione dokumenty stanowigce podstawe wpisu hipoteki przymu-
sowej: tytuly wykonawcze, decyzje administracyjne, postanowienia prokuratora
itd. (zob. obecny art. 110 u.k.w.h.).

28. URZEDOWO POSWIADCZONY DOKUMENT JAKO PODSTAWA
WPISU HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego ugruntowat sie poglad, zgodnie z ktérym pod-
stawg wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej moze by¢ jedynie oryginat
sadowego tytutu wykonawczego'"’. Chodzito o unikniecie potencjalnego naruszenia
intereséw dtuznika w wyniku mnozenia odpiséw tego tytulu w obrocie prawnym
(zob. takze art. 793 k.p.c.).

Czesé saddw wieczystoksiegowych zaczela stosowaé powyzszg zasade w odnie-
sieniu do innych dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu hipoteki przymusowej
do ksiegi wieczystej, wymagajac od wnioskodawcy przedstawienia oryginatu do-
kumentu. W zwigzku z tym Sad Najwyzszy wydal szereg postanowief, w ktérych
wyjasnil, ze przedstawiona zasada nie dotyczy administracyjnych tytutow wyko-
nawczych'?® oraz decyzji administracyjnych'?'. Ze wzgledu m.in. na pragmatyke
prowadzenia postepowania administracyjnego hipoteka przymusowa moze zostaé
wpisana w ksiedze wieczystej na podstawie odpisu dokumentu poswiadczonego
urzedowo przez organ, ktéry posiada akta zawierajace dany dokument (art. 250 § 1
zdanie 1 wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Stanowisko Sadu Najwyzszy zostato stopniowo
przyjete w orzecznictwie sagdéw nizszych instancji'?2.

Omawiana kwestia wydaje sie w praktyce satysfakcjonujaco rozwigzana i inter-
wencja ustawodawcy w tej sprawie nie jest konieczna.

19 Uchwata SN z 12.06.1996 r. (LIl CZP 61/96), OSNC 1996/10, poz. 132; uchwata SN z 8.12.2005 r.
(III CZP 101/05), OSNC 2006/11, poz. 180; postanowienie SN z 18.05.2012 r. (IV CSK 560/11), Lexis.pl
nr 3931689.

120 Postanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 637/12), Lexis.pl nr 7468699; postanowienie SN z 5.07.2013 r.
(IV CSK 742/12), Lexis.pl nr 7468425; postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 20/13), Lexis.pl
nr 8066113; postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 21/13), Lexis.pl nr 8055065; postanowienie SN
26.11.2013 r. (IV CSK 22/13), www.sn.pl; postanowienie SN z 30.01.2014 r. (IV CSK 243/13), Lexis.pl
nr 8253332; postanowienie SN z 28.02.2014 r. (IV CSK 276/13), www.sn.pl.

121 Postanowienie SN z 18.04.2013 r. (I CSK 520/12), Lexis.pl nr 7303663.

122 Zob. np. postanowienie SO w Toruniu z 13.09.2013 r. (VIII Ca 86/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; po-
stanowienie SO w Toruniu z 13.09.2013 r. (VIII Ca 277/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl
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29. WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE) NA PODSTAWIE
POSTANOWIENIA PROKURATORA

Hipoteka przymusowa moze by¢ wpisana w ksiedze wieczystej na podstawie po-
stanowienia prokuratora (art. 110 pkt 2 u.k.w.h.). W praktyce problematyczna jest
kwestia oznaczenia wykonalno$ci postanowienia prokuratora na potrzeby wpisu
hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej. Problem wynika z tego, ze przepisy
kodeksu postepowania karnego nie regulujg samodzielnie tej kwestii i konieczne
jest odpowiednie stosowanie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o po-
stepowaniu zabezpieczajacym (art. 292 § 1 k.p.k. w zw. z art. 747 pkt 2 k.p.c.).

Poczatkowo omawiang kwestie wyjasnita uchwata Sadu Najwyzszego
z 20.12.2007 r.'?* Przyjeto w niej, ze na potrzeby wpisu hipoteki przymusowej
w ksiedze wieczystej konieczne jest opatrzenie postanowienia prokuratora o usta-
nowieniu zabezpieczenia klauzulg wykonalno$ci nadawang przez sad, poniewaz jest
to ogdlne wymaganie dotyczace wykonania zabezpieczenn wedtug kodeksu postepo-
wania cywilnego. Klauzule taka nadaje sad rejonowy wlasciwosci ogdlnej dtuznika.

Jednakze nastepnie doszto do zmiany przepiséw o sagdowym postepowaniu
zabezpieczajacym. De lege lata postanowienia dotyczace ustanowienia zabezpie-
czenia, ktore nie podlegajg wykonaniu w drodze egzekuciji, opatruje siec wzmianka
przewodniczacego o wykonalnosci, a nie klauzulg wykonalnosci nadawang przez
sad (art. 743 § 1-2 k.p.c.).

W zwigzku z tym w praktyce powstaly istotne watpliwosci, jakie aktualnie
obowigzujg wymagania odno$nie do oznaczenia wykonalno$ci postanowienia
prokuratora. Spotka¢ mozna nastepujace warianty interpretacyjne:

1) podstawa wpisu hipoteki przymusowej jest samo postanowienie prokura-
tora, bez dodatkowych wymagan dotyczacych oznaczenia wykonalnosci'?*;

2) podstawe wpisu stanowi postanowienie prokuratora, gdy w tresci tego po-
stanowienia zamieszczono stwierdzenie, ze jest ono natychmiast wykonalne;

3) niezbedne jest postanowienie prokuratora, wraz z dodatkows, odrebng
wzmiankg prokuratora o wymagalno$ci'®’;

4) konieczne jest opatrzenie postanowienia prokuratora klauzulg wykonal-
noSci nadang przez s3d'?¢;

5) postanowienie prokuratora, aby stanowito podstawe wpisu hipoteki
przymusowej, powinno by¢ opatrzone wzmiankg o wykonalnosci nadang
przez sad'?’.

12,

Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z 20.12.2007 r. (I KZP 35/07), OSNKW 2008/1, poz. 1.
124 Zob. postanowienie SO w Lodzi z 28.04.2014 r. (IIl Ca 1658/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl.
125 Zob. postanowienie SR w Opolu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych z 2.04.2012 r. w sprawie wpisu w ksiedze
wieczystej nr OP10/91567/1 (3605/12); postanowienie SR w Biatymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych
z 14.01.2013 r., w ktérym uwzgledniono skarge na orzeczenie referendarza dotyczace wpisu w ksiedze
wieczystej nr BI1B/119717/4 (141/13). Zob. takze postanowienie SO we Wroctawiu z 15.10.2013 r.
(IT Ca 1022/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl. W pismiennictwie tak R. Seweryn, Wybrane zagadnienia
dotyczgce zabezpieczenia majgtkowego, ,,Monitor Prawniczy” 2013/5, s. 251; 1. Zdusiski, B. Rogowski,
A. Rogowska, Korzystanie przez prokuratora z ksigg wieczystych — zabezpieczenie majgtkowe, ,Przeglad
Sadowy” 2011/11-12, s. 68.
Zob. postanowienie SR Katowice-Wschéd w Katowicach, XI Wydziat Ksiag Wieczystych z 18.06.2013 r.,
w ktorym oddalono skarge na orzeczenie referendarza dotyczace wpisu w ksiedze wieczystej nr KA1K/13949/0
(6277/13); apelacja zostata oddalona postanowieniem SO w Katowicach z 2.09.2013 r. (IV Ca 599/13).
Tak T. Czech, Ksiggi..., s. 1494-19435; ]. Pisulinski, w: Ustawa..., ]. Pisulinski (red.), s. 1135.
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Wariant trzeci przyjat w dwoch orzeczeniach Sqd Najwyzszy'?%. Uzasadniajac ten
wariant, sad zaakcentowal regule, iz stwierdzenia wykonalnosci dokonuje organ,
ktory wydat postanowienie. W tym kontekscie istotny jest czynnik czasu i postulat
podyktowanego interesem publicznym szybkiego dziatania prokuratora w celu usta-
nowienia zabezpieczenia w toku §ledztwa. Jednoczes$nie w powolanych orzeczeniach
SN zdecydowanie odrzucit wariant drugi i wskazal, ze wzmianka o wykonalnosci
powinna odnosi¢ sie do cato$ci postanowienia prokuratora, a wiec obejmowaé
zaréwno osnowe (rozstrzygniecie), jak i uzasadnienie postanowienia oraz przybraé
forme podpisanej przez prokuratora odrebnej adnotacji o wykonalnosci.

W nastepstwie wydania wspomnianych orzeczefi Sadu Najwyzszego wariant
trzeci stopniowo zyskuje coraz powszechniejsze poparcie w praktyce prokuratoréw
oraz s3dow powszechnych'?.

Wydaje sie, ze w krotkim czasie dojdzie do ustabilizowania linii orzeczniczej
sadéw w odniesieniu do oznaczenia wykonalnosci postanowienia prokuratora
na potrzeby wpisu hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej. Zaakceptowany
zostanie wariant, zgodnie z ktérym wystarczajaca jest odrebna wzmianka prokura-
tora o wykonalno$ci postanowienia (wariant trzeci). W zwigzku z tym interwencja
legislacyjna w tej mierze nie jest konieczna.

30. HIPOTEKA PRZYMUSOWA NA NIERUCHOMOSCIWSPOLNE]
MALZONKOW

Liczne praktyczne problemy powstajg na tle obcigzenia hipoteka przymusowa nie-
ruchomosdci nalezacej do majatku wspdlnego (tgcznego) matzonkéw. Bezposrednim
zrodlem tych probleméw sg wielo$¢ i niespdjnosé regulaciji dotyczacych podstaw
wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wchodzacej w sktad wspolnosci matzefiskiej. Mozaika tych regulacji wynika m.in.
z niejednolitoSci rozwigzan legislacyjnych dotyczacych odpowiedzialno$ci majat-
kiem wspélnym matzonkéw za zaspokojenie poszczegdlnych kategorii naleznosci
(cywilnoprawnych, karnoprawnych, podatkowych itd.)!.

W przypadku, gdy podstawe wpisu hipoteki przymusowej, ktéra ma obcigzaé
nieruchomo$é wspd6lng malzonkdw, stanowi tytut wykonawczy, w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego oraz sadéw powszechnych utrwalito sie stanowisko, ze tytut
wykonawczy musi by¢é wystawiony na oboje matzonkéw!'*!. Dotyczy to zaréwno
tytuléw sadowych, jak i administracyjnych'32. Na rowni z tytutami wykonawczy-
mi przeciwko obojgu matzonkom nalezy traktowaé tytuty wystawione przeciwko

128 Postanowienie SN z 12.02.2014 r. (IV CSK 275/13), www.sn.pl; postanowienie SN z 11.07.2014 r.
(III CSK 257/13), www.sn.pl.

Zob. np. postanowienie SO w Lodzi z 28.04.2014 r. (IIl CA 1658/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; posta-
nowienie SO w Tarnobrzegu z 9.07.2014 r. (Il Kz 97/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SO
w Nowym Saczu z 28.10.2014 r. (IIl Ca 577/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.

Odnosnie do wierzytelnosci cywilnoprawnych zob. art. 41 k.r.o.

131 Tak tez m.in. postanowienie SN z 18.10.2000 r. (V CKN 118/00), Lexis.pl nr 380664; uchwata SN
28.10.2003 r. (Il CZP 68/03), OSNC 2004/12, poz. 191; postanowienie SN z 5.01.2005 r. (Il CK 416/04),
Lexis.pl nr 1839968; uchwata SN z 18.03.2005 r. (LIl CZP 3/05), OSNC 2006/2, poz. 27; postano-
wienie SN z 22.06.2005 r. (III CK 675/04), Lexis.pl nr 1825304; postanowienie SN z 27.05.2010 r.
(I CZP 27/10), LEX nr 590606; postanowienie SN z 6.04.2011 r. (I CSK 367/10), LEX nr 960497,
postanowienie SN z 9.12.2011 r. (IIl CSK 92/11), LEX nr 1168543.

Zob. art. 27¢ u.p.e.a.
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jednemu matzonkowi, gdy nadano im klauzule wykonalnosci (lub réwnowaz-
ng) takze wobec drugiego maltzonka (zob. art. 787-787?2 k.p.c.)'?. Przyjmuje sie,
ze przedstawiona reguta wynika z ogdlnych norm dotyczacych ochrony prawa
wlasnosci (art. 21 i art. 64 Konstytucji RP).

Regutly tej nie stosuje sie w przypadku postanowienia sagdu o udzieleniu wie-
rzycielowi zabezpieczenia w postaci hipoteki przymusowej (art. 747 pkt 2 k.p.c.).
Jezeli postanowienie takie zostalo wydane przeciwko dtuznikowi, stanowi ono
podstawe wpisu tej hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
ktora wechodzi w sktad wspolnosci majatkowej dtuznika i jego matzonka (art. 743!
§ 1 k.p.c.)®®*. Dotyczy to rOwniez nieprawomocnego nakazu zaptaty wydanego
w postepowaniu nakazowym (art. 492 k.p.c.)'®.

Podobnie rzecz sie przedstawia w odniesieniu do postanowienia prokuratora,
w ktérym ustanowiono zabezpieczenie w postaci hipoteki przymusowej w postepo-
waniu karnym'¢. Gdy postanowienie takie wydano przeciwko okreslonej osobie,
moze ono zostaé wykorzystane jako podstawa wpisu hipoteki przymusowej odnos-
nie do nieruchomosci nalezacej do majatku wspolnego tej osoby oraz jej matzonka
(art. 7431 § 1 k.p.c. w zw. z art. 292 k.p.k.)'¥.

Najwieksze kontrowersje w orzecznictwie sgdowym wzbudzita kwestia wpisu
hipoteki przymusowej na podstawie decyzji administracyjnej'3®. Kwestia ta dotyczyta
przede wszystkim decyzji wydawanych przez Zaktad Ubezpieczefi Spotecznych
ze wzgledu na to, ze ZUS na masowg skale sktadal wnioski o wpis hipotek przy-
musowych na podstawie takich decyzji (art. 26 ust. 3-3a u.s.u.s.).

Przed 20.02.2011 r., po poczatkowych wahaniach, linie orzecznicza wytyczyla
uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z 28.10.2004 r."*:  Doreczona dtuznikowi

133 Zob. np. postanowienie SN z 2.07.2009 r. (V CSK 471/08), LEX nr 627257.

134 Matzonkowi dtuznika przyznano pewne instrumenty ochrony procesowej. Malzonek moze bowiem sprze-
ciwi¢ sie wykonaniu postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia (art. 743! § 2 k.p.c.). Jego sprzeciw nie
jest przeszkoda do ujawnienia hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej, ale moze prowadzi¢ do upadku
zabezpieczenia (zob. art. 743" § 3 k.p.c.).

Zob. np. wpis z 26.03.2013 r. dokonany przez SR w Olsztynie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych w ksigdze
wieczystej nr OL10/84913/8 (5110/13). Tak réowniez np. postanowienie SO w Radomiu z 31.01.2014 r.
(IV Ca 803/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SO w Kielcach z 8.05.2014 r. (Il Ca 411/14),
www.orzeczenia.ms.gov.pl; odmiennie postanowienie SO w Lodzi z 25.04.2014 r. (IIl Ca 1797/13), www.
orzeczenia.ms.gov.pl.

Zgodnie z art. 28 § 1 k.k.w. orzeczone w stosunku do jednego z matzonkéw, pozostajacych we wspolnosci
majatkowej, kary grzywny, nawiazki i naleznosci sadowe podlegaja zaspokojeniu z odrebnego majatku
skazanego oraz z wynagrodzenia za prace lub za inne ustugi §$wiadczone przez niego osobiscie, jak rowniez
z praw tworcy wynalazku, wzoru uzytkowego oraz projektu racjonalizatorskiego. Jezeli zaspokojenie
z tych zrodet okaze si¢ niemozliwe, egzekucja moze byé prowadzona z majatku wspo6lnego. Egzekucja
z majatku wspdlnego jest jednak niedopuszczalna w razie skazania za przestepstwo, ktorym pokrzywdzony
jest matzonek skazanego albo osoby, w stosunku do ktorych matzonek ten obcigzony jest obowigzkiem
alimentacyjnym (art. 28 § 2 k.k.w.). W razie skierowania egzekucji do majatku wspolnego, matzonek
skazanego moze zadaé ograniczenia lub wylaczenia w catosci zaspokojenia naleznosci, o ktérych mowa
wart. 28 § 1 k.k.w., z majatku wspdlnego lub niektorych jego sktadnikow, jezeli skazany nie przyczynit sie
lub przyczynit sic w stopniu nieznacznym do powstania tego majatku albo do nabycia okreslonych jego
sktadnikow lub jezeli zaspokojenie z majatku wspolnego tych naleznosci jest sprzeczne z zasadami wspot-
zycia spotecznego (art. 28 § 3 k.k.w.).

Zob. postanowienie SR w Opolu, VI Wydziat Ksiagg Wieczystych z 30.05.2012 r. w sprawie wpisu w ksiedze
wieczystej nr OP10/85540/1 (894/12). Zob. takze postanowienie SN z 11.07.2014 r. (IIl CSK 257/13),
www.sn.pl.

Matzonkowie ponosza petng odpowiedzialno$¢é majatkiem wsp6lnym za zaptate podatkow i sktadek
na ubezpieczenie spoleczne, gdy zobowigzanym jest jeden malzonek. Zob. art. 29 § 1 o.p. oraz art. 31
ustawy z 13.10.1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2009 r. Nr 205, poz. 1585
ze zm.) — dalej jako u.s.u.s.

139 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z 28.10.2004 r. (Il CZP 33/04), OSNC 2005/3, poz. 43.
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decyzja Zaktadu Ubezpieczefi Spolecznych, ustalajgca wysoko$é naleznosci z tytu-
tu sktadek, stanowi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej hipoteki przymusowej
na nieruchomosci bedacej przedmiotem wspdtwlasnosci tacznej dhuznika i jego
matzonka”'*’. W uchwale tej dopuszczono zatem wpis hipoteki przymusowej
na podstawie decyzji skierowanej przeciwko jednemu z matzonkéw i doreczonej
tylko temu matzonkowi (dtuznikowi).

Powyzszy kierunek orzeczniczy Sadu Najwyzszego wzbudzit powazne zastrze-
zenia w piSmiennictwie''. Podnoszono, ze prowadzit on do podwazenia ogdlnych
norm dotyczacych ochrony prawa wtasnosci matzonka dtuznika (art. 21 i art. 64
Konstytucji RP) oraz do naruszenia jego prawa do sadu (art. 45 ust. 1 Konstytucji RP).
Zauwazono, ze zupelnie nieuzasadnione byto stanowisko Sadu Najwyzszego, ja-
koby wpis hipoteki przymusowej na nieruchomosci wspdlnej nie mial wplywu
na sytuacje prawng malzonka dtuznika, nie czynit go odpowiedzialnym rzeczowo
i nie prowadzit do uszczuplenia jego wtasnosci. Jednakze — mimo tych zastrzezen
— stanowisko, ktore przyjeto w uchwale z 28.10.2004 r. (IIl CZP 33/04), byto
powszechnie podzielane w praktyce wieczystoksiegowe;j'*2.

Po 20.02.2011 r. zaznaczyly sie istotne rozbieznosci w orzecznictwie sadéw. Czesé
z nich kontynuowata wykladnie przedstawiong w uchwale sktadu siedmiu sedziéw
SN z 28.10.2004 r. (IIT CZP 33/04)'4. Sady te dopuszczaty wpis hipoteki przymu-
sowej na nieruchomosci wspdlnej matzonkéw na podstawie decyzji administracyijnej
skierowanej przeciwko jednemu matzonkowi zgodnie z art. 26 ust. 3-3a u.s.u.s.'*
Pojawit sie jednak wowczas w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego silny nurt kontestujgcy
dotychczasowa wykladnie. W wielu postanowieniach SN stwierdzono, ze decyzja
administracyjna ZUS, wydana przeciwko jednemu matzonkowi, nie jest odpowiednig
podstawg wpisu hipoteki przymusowej odno$nie do nieruchomosci nalezacej do wspdl-
nosci majatkowej matzefiskiej. Uznawano, ze podstawg wpisu musi by¢ decyzja wydana
przeciwko obojgu matzonkom i doreczona tym matzonkom, ewentualnie decyzja
wydana przeciwko jednemu matzonkowi i doreczona obojgu matzonkom'. W §lad
za tym nurtem orzecznictwa SN podazyta cze$¢ sadéw powszechnych'#,

Ostatecznie w dniu 10.10.2014 r. zostata wydana uchwata w skfadzie sied-
miu sedziéw Sadu Najwyzszego'"” w nastepujgcym brzmieniu: ,,Decyzja Zaktadu

140 Podobnie uchwata SN z 5.02.2004 r. (IIl CZP 109/03), Lexis.pl nr 364019; postanowienie SNz 11.10.2005 r.
(V CK 610/04), Lexis.pl nr 1631511.

141 Por. J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 652-653.

142 Zob. np. wpis z 11.07.2013 r. dokonany przez SR dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydziat Ksiag Wie-

czystych w ksiedze wieczystej nr WA3M/462115/3 (15438/13); wpis z 5.02.2013 r. dokonany przez SR

w Olsztynie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych w ksiedze wieczystej nr OL10/120798/0 (26671/12); wpis

z 16.08.2012 r. dokonany przez SR Lublin-Zach6d w Lublinie, X Wydziat Ksiagg Wieczystych w ksiedze

wieczystej nr LU11/30476/4 (11782/12).

Zob. takze postanowienie SO w Elblagu z 19.04.2013 r. (I Ca 64/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; posta-

nowienie SO w Tarnowie z 28.06.2013 r. (I Ca 244/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl.

Tak tez m.in. A. Przeczek, Problematyka podstaw ustanowienia znowelizowanej hipoteki przymusowej,

jako zabezpieczenie wierzytelnosci publicznoprawnych w postepowaniu wieczystoksiegowym, ,,Mo-

nitor Prawniczy” 2013/13, s. 727-728; R. Seweryn, Glosa do postanowienia SN z 9 stycznia 2013 r.,

III CSK 69/12, ,Monitor Prawniczy” 2014/1, s. 39-42.

145 Postanowienie SNz 9.01.2013 r. (III CSK 69/12), Lexis.pl nr 5165370; postanowienie SN z 17.04.2013 r.
(I CSK 433/12), Lexis.pl nr 7216262; postanowienie SN z 12.09.2013 r. (IV CSK 3/13), LEX nr 1402656;
postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 7/13), Lexis.pl nr 8159713; postanowienie SNz 7.11.2013 r.
(V CSK 547/12), Lexis.pl nr 8184111.

146 Tak np. postanowienie SO w Poznaniu z 21.01.2014 r. (Il Ca 1264/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl.

147 Uchwata sktadu siedmiu s¢dziéw SN z 10.10.2014 r. (IIl CZP 28/14), www.sn.pl.

143
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Ubezpieczefi Spotecznych ustalajgca wysoko$¢ naleznosci z tytutu sktadek moze byé
podstawa wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomosci wchodzacej w sktad majatku
wspOlnego dtuznika i jego matzonka tylko wtedy, gdy zostata doreczona obojgu mat-
zonkom”. W uchwale tej SN powotat sie na konieczno$¢ ochrony praw majgtkowych
matzonka dtuznika oraz zapewnienia mu odpowiednich gwarancji proceduralnych.
Sad uznal, Ze matzonkowi dtuznika przystuguje odpowiedni interes prawny, aby by¢
strong postepowania administracyjnego w sprawie ustalenia nalezno$ci wobec dtuz-
nika z tytutu sktadek na ubezpieczenie spoteczne (art. 28 k.p.a.). W zwigzku z tym
decyzja administracyjna ZUS, ktérg wydano w takim postepowaniu, powinna by¢
doreczona nie tylko dtuznikowi, ale i jego matzonkowi. Do uzyskania wpisu hipoteki
przymusowej na nieruchomosci wspdlnej matzonkéw konieczne jest zatem przedsta-
wienie przez ZUS — wraz z wnioskiem — decyzji administracyjnej wydanej przeciwko
dhuznikowi oraz dowodu doreczenia tej decyzji dtuznikowi i jego matzonkowi'#.

W ciggu 10 lat nastgpit zatem zwrot o 180 stopni w judykaturze Sadu Naj-
wyzszego. Podejmujac przedstawiong uchwate z 10.10.2014 r. (Il CZP 28/14),
sad catkowicie odstgpit od poprzedniej uchwaty z 28.10.2004 r. (IIl CZP 33/04).
Warto podkreslié, ze w tym okresie nie ulegly zmianie przepisy ustawy o systemie
ubezpieczen spotecznych ani kodeksu postepowania administracyjnego. Niekiedy
podnoszono wprawdzie, ze uzasadnieniem modyfikacji wyktadni mogly byé zmiany
w przepisach o hipotece, ktore weszly w zyciu w dniu 20.02.2011 r.'*, jednakze
argumentacja ta nie byta przekonujaca, poniewaz hipoteka w obecnym ksztalcie
zasadniczo odpowiada dawnej hipotece kaucyjnej, a przepisy ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece nie regulowaly w ogdle kwestii pragmatyki postepowania
administracyjnego (tj. doreczenia decyzji matzonkowi dtuznika).

Mozna oczekiwaé, ze uchwata SN z 10.10.2014 r. (IIl CZP 28/14) wyznaczy
na przysztos$¢ praktyke orzeczniczg takze w sagdach nizszych instancji, w przypadku
gdy podstawa wpisu hipoteki przymusowej jest decyzja administracyjna wydana
przez ZUS (art. 26 ust. 3-3a u.s.u.s.).

Wspomniana uchwata Sadu Najwyzszego nie rozwigzuje jednak catkowicie
problemu decyzji administracyjnej jako podstawy wpisu. Otdz, zgodnie z art. 35
§ 2 pkt 1 o.p., hipoteka przymusowa moze by¢ réwniez wpisana do ksiegi wie-
czystej na podstawie decyzji administracyjnej stwierdzajacej naleznosci podatkowe.
W $wietle art. 133 o.p. malzonka zobowigzanego (dtuznika) — co do zasady — nie
mozna uznaé za strone postepowania podatkowego i nie ma prawnej mozliwosci
doreczenia mu decyzji wydanej przeciwko zobowigzanemu'*’. W zwigzku z tym
ze wzgledu na ograniczenia proceduralne — odmiennie niz w przypadku decyzji
ZUS — wyktadnia SN przyjeta w uchwale z 10.10.2014 r. (IIl CZP 28/14) nie moze
zostaé zastosowana w odniesieniu do decyzji podatkowych'’'.

Nalezy dodaé, ze w praktyce wieczystoksiegowej stwierdzono wpisy hipoteki
przymusowej na nieruchomosci wspdlnej matzonkéw na podstawie zarzadzenia

148 Tak tez L. Kunicki, Glosa do postanowienia SN z 9 stycznia 2013 r., IIl CSK 69/12, ,,Orzecznictwo Sadow
Polskich” 2013/12, poz. 124, s. 915-918.

Zob. orzeczenia SN powolane w przypisie 145.

Zob. wyjatkowy art. 133 § 3 wzw. z art. 92 § 3 o.p. odnosnie do solidarnej odpowiedzialnosci podatkowe;j
malzonkow.

151 Por. T. Czech, Ksiggi..., s. 1460-1461.
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administracyjnego o zabezpieczeniu naleznosci podatkowych, ktére wydano jedynie
przeciwko dtuznikowi i doreczono tylko temu dtuznikowi (art. 164 § 1 pkt 211 § 3
w zw. z art. 154155 u.p.e.a.)"’2. Zarzadzenie takie jest — w ramach procedury admi-
nistracyjnej — odpowiednikiem sgdowego postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia.

Aby dopetnié¢ obrazu aktualnych niespdjnosci w polskim systemie prawnym,
warto zwrdci¢ uwage na kwestie wpisu hipoteki przymusowej na podstawie nakazu
zaplaty wydanego w postepowaniu nakazowym. Ot6z jezeli nakaz zaptaty wydany
przeciwko jednemu matzonkowi jest jeszcze nieprawomocny, moze on stanowié
— jako tytutl zabezpieczenia — podstawe wpisu hipoteki przymusowej na nierucho-
mosci wspolnej matzonkow (art. 492 w zw. z art. 743 § 1 k.p.c.). Gdy jednak nakaz
ten uprawomocni sie, wpis hipoteki przymusowej na wspomnianej nieruchomosci
nie jest juz mozliwy. Do uzyskania wpisu takiej hipoteki wymagane jest wowczas
opatrzenie nakazu klauzulg wykonalnosci przeciwko obojgu matzonkom.

Nie powinno ulegaé watpliwosci, ze obecny stan normatywny nie jest spojny,
a przyjete rozwigzania legislacyjne nie s3 ze sobg skorelowane, maja charakter
chaotyczny i nie s3 konsekwentnie realizowane w ogdlnym systemie prawa polskie-
g0'3. Kompleksowa analiza tego zagadnienia przekracza jednak ramy niniejszego
opracowania. W tym miejscu mozna jedynie zasugerowal de lege ferenda wska-
z6wke metodologiczna, zgodnie z ktérg punktem wyjscia do prac legislacyjnych
powinno by¢ ustalenie jednolitych zasad odpowiedzialnosci majatkiem wspdlnym
malzonkdw, a nastepnie — stosownie do tych ustalefi — przyjecie réwnowaznych
zasad uzyskiwania hipoteki przymusowej na sktadnikach tego majatku na podsta-
wie tytuléw wykonawczych oraz tytuléw zabezpieczenia (i ich ekwiwalentow),
uwzgledniwszy gwarancje proceduralne dla matzonka dtuznika.

31. SUMA HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

W art. 110" u.k.w.h. uregulowano kwestie dopuszczalnej maksymalnej sumy hi-
poteki przymusowej, eliminujac luke legislacyjng wystepujaca przed 20.02.2011 r.
Powotany przepis normuje dwa przypadki. Po pierwsze, jezeli suma hipoteki wynika
z tre$ci dokumentu stanowigcego podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (np. posta-
nowienia sgdu wydanego w postepowaniu zabezpieczajagcym zgodnie z art. 747
pkt 2 k.p.c.), wierzyciel moze zagdaé wpisu hipoteki przymusowej do tej sumy
(art. 110" zdanie 1 u.k.w.h.). Po drugie, jezeli z dokumentu, ktéry stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej, nie wynika wysoko$¢ sumy hipoteki (np. prawomocny
wyrok sadu zasadzajacy $wiadczenie pieniezne, z klauzulg wykonalnosci), suma
hipoteki nie moze przewyzsza¢ 150% kwoty zabezpieczonej wierzytelno$ci, wraz
z roszczeniami o $wiadczenia uboczne okreSlonymi w tym dokumencie, na dzien
ztozenia wniosku o wpis hipoteki (art. 110! zdanie 2 u.k.w.h.).

Stosowanie powyzszego przepisu nie nastrecza wiekszych probleméw w prak-
tyce sagdow wieczystoksiegowych. W razie potrzeby sady dokonujg potrzebnych

152 Zob. wpis z 22.12.2011 r. dokonany przez SR Lublin-Zachéd w Lublinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych
w ksiedze wieczystej nr LU11/218089/6 (1114/12).

153 Przyktadowo, tresc art. 28 k.k.w. nie zostata odpowiednio skorelowana z aktualnie obowiazujacymi prze-
pisami kodeksu rodzinnego i opiekunczego (w wersji ustalonej w 20035 r.) odno$nie do odpowiedzialno$ci
majatkiem wspélnym matzonkow.
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obliczen, aby ustali¢ dopuszczalng sume hipoteki'**. Nieliczne orzeczenia, w ktérych
stwierdzono uchybienia, wskazujg raczej na zwyklte bledy ludzkie, a nie problemy
interpretacyjne na tle stosowania art. 110" u.k.w.h.'>

Stosunkowo czesto zdarzajg sie natomiast nieprawidtowosci w postanowieniach
prokuratoréw, w ktorych ustanawia sie zabezpieczenie w postaci hipoteki przymu-
sowej w postepowaniu karnym (art. 292 k.p.k. w zw. z art. 747 pkt 2 k.p.c.)¥¢.
W postanowieniach tych niejednokrotnie pomija sie oznaczenie sumy hipoteki
przymusowej, podajac jedynie kwote zabezpieczonych naleznosci. Wydaje sie,
ze wynika to z kontynuacji dawnych nawykéw wypracowanych w stanie praw-
nym obowigzujagcym przed 20.02.2011 r. Co interesujace, w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego liberalnie podchodzi sie do wspomnianych bledow i przyjmuje sie,
ze nie stanowig one przeszkody co do ujawnienia hipoteki przymusowej w ksiedze
wieczystej w kwocie rownej zabezpieczonym nalezno$ciom'’.

Powyzsza analiza prowadzi do wniosku, Ze nie jest potrzebna interwencja le-
gislacyjna odno$nie do art. 110" u.k.w.h. Zalecane jest jednak uwzglednienie tej
tematyki w ramach szkolefi organizowanych dla prokuratoréw, zeby wyeliminowaé
uchybienia wystepujace w postanowieniach o ustanowieniu zabezpieczenia hipo-
tecznego w postepowaniu karnym.

32. ZABEZPIECZENIE WIELU WIERZYTELNOSCI ZA POMOCA
HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

W praktyce sadoéw wieczystoksiegowych watpliwosci budzi kwestia, czy jedng
(»zbiorcza”) hipotekg przymusowa mozna zabezpieczyé wiele wierzytelnosci da-
nego wierzyciela, gdy wynikaja one z wielu dokumentéw stanowigcych podstawe
wpisu. Kwestia ta powstaje na tle wyktadni art. 68" ust. 1 u.k.w.h., ktéry dopuszcza
zabezpieczenie kilku wierzytelnoSci za pomocg hipoteki umownej, ale nie wspomina
nic o hipotece przymusowej. W zwigzku z tym w orzecznictwie pojawia sie ten-
dencja do interpretowania powotanego przepisu w sposéb a contrario, wylaczajac
—w calosci lub w czesci — mozliwos¢ zabezpieczenia jedng hipotekg przymusowy
wielu wierzytelnosci. Naklada sie na to przewijajacy sie od lat w nauce prawa
poglad, ze w prawie polskim obowigzuje ogdlna zasada: ,,jedna wierzytelnosé
—jedna hipoteka”!8,

15

Zob. np. sprawe przed SR w Biatymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych dotyczaca wpisu w ksiedze
wieczystej nr BI1B/140866/9 (9577/12); sprawe przed SR dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydzial Ksiag
Wieczystych odnosnie do wpisu w ksiedze wieczystej nr WA3M/478516/9 (3423/12).

Zob. postanowienie SR dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych z 11.04.2012 r.

w sprawie dokonania wpisu w ksigdze wieczystej nr LD1M/46952/6 (39063/11). Pierwotnie referendarz

wpisal do ksiegi wieczystej hipoteke przymusowa jedynie co do kwoty kapitatu. Gdy wierzyciel ztozyt skarge,

SR powigkszyt wpisang sume hipoteki o naroste odsetki. Zob. takze sprawe rozpatrywana przez SR dla Wro-

clawia-Krzykow, IV Wydziat Ksiag Wieczystych dotyczaca wpisu w ksiedze wieczystej nr WR1K/173134/1

(45653/11). W sprawie tej sad wieczystoksiegowy zapomnial uwzgledni¢ odsetki w swoich obliczeniach,

co wytknieto mu w postepowaniu apelacyjnym (zob. postanowienie SO we Wroctawiu z 21.03.2012 r.,

11 Ca 244/12).

156 Zob. postanowienie SR Katowice-Wschod w Katowicach, XI Wydzial Ksiag Wieczystych z 18.06.2013 .,
w ktorym oddalono skarge na orzeczenie referendarza dotyczace wpisu w ksiedze wieczystej nr KA1K/13949/0
(6277/13); apelacja zostata oddalona postanowieniem SO w Katowicach z 2.09.2013 r. (IV Ca 599/13).

157 Zob. postanowienie SN z 12.02.2014 r. (IV CSK 275/13), www.sn.pl; postanowienie SN z 11.07.2014 r.
(I CSK 257/13), www.sn.pl.

158 Por. zwlaszcza J. Pisulinski, w: Ustawa..., J. Pisulinski (red.), s. 1126-1127.
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W praktyce mozna spotkaé catg game pogladéw dotyczacych dopuszczalnosci
wpisu ,,zbiorczej” hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej:

1) jedna hipoteka przymusowa moze zostaé wpisana tylko na podstawie jed-
nego dokumentu (regula: ,jeden dokument stanowigcy podstawe wpisu
— jedna hipoteka przymusowa”)'>’;

2) mozna wpisaé jedng hipoteke przymusowg na podstawie wielu doku-
mentbw, gdy stwierdzajg one wierzytelnos$ci (naleznosci) jednorodzajowe
w kolejnych okresach ich powstawania (np. podatki za kolejne okresy)'®;

3) wiele dokumentéw moze by¢ podstawg wpisu jednej hipoteki przymuso-
wej, jezeli sg to dokumenty jednorodzajowe (np. decyzje administracyjne
obejmujace nalezno$ci pieniezne);

4) jedna hipoteka przymusowa moze zostaé wpisana na podstawie wielu
dokumentdw, ktore nie muszg stwierdzaé wierzytelnosci tego samego ro-
dzaju, a ponadto dokumenty takie nie muszg by¢ jednorodzajowe’e!.

W judykaturze Sadu Najwyzszego — ze wzgledu na zasady ekonomii postepowa-
nia — utrwalila sie linia orzecznicza, zgodnie z ktdrg wiele administracyjnych tytutow
wykonawczych moze byé podstawg wpisu jednej hipoteki przymusowej do ksiegi
wieczystej'®2. Interpretacja ta jest obecnie powszechnie podzielana w orzecznictwie
sadow wieczystoksiegowych'® i zastuguje na pelne poparcie ze wzgledu na redukcje
kosztéw transakcyjnych oraz usprawnienie postepowania wieczystoksiegowego'®*.

Jednakze sprawa nie jest oczywista w przypadku, gdy podstawg wpisu nie
s3 administracyjne tytulty wykonawcze. W postanowieniu z 22.11.2013 r.'®* Sad
Najwyzszy opowiedziat sie przeciwko mozliwosci dokonania wpisu jednej (,,zbior-
czej”) hipoteki przymusowej na podstawie kilku nieprawomocnych nakazéw za-
platy. Wniosek ten wywiedziono ze szczegblnych regulacji dotyczacych tytutu
zabezpieczenia, ktore wigzg istnienie hipoteki przymusowej z losem postanowienia
zabezpieczajacego. Zdaniem Sadu Najwyzszego wpis takiej hipoteki do ksiegi wie-
czystej nie jest mozliwy réwniez wtedy, gdy kilka nakazow stwierdza wierzytelnosci
wynikajace z jednego stosunku prawnego.

Stanowisko Sadu Najwyzszego, przedstawione w powotanym postanowieniu, nie

jest — w mojej ocenie — przekonujgce'®® i nie jest w petni podzielane w orzecznictwie

159 J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, E. Gniewek (red.), s. 584; J. Pisulinski, w: Ustawa...,
J. Pisuliiski (red.), s. 1126-1127.

160 M. Rzewuski, Glosa do postanowienia SN z § stycznia 2011 r., IV CSK 392/10, ,Monitor Prawniczy”

2013/6, s. 3255 R. Seweryn, Hipoteka przymusowa jako zabezpieczenie wierzytelnosci stwierdzonych

kilkoma tytutami wykonawczymi, ,Monitor Prawniczy” 2012/17,s. 917-919.

T. Czech, Ksiggi..., s. 1469.

162 Tak postanowienie SN z 2.07.2004 r. (II CK 421/03), Lexis.pl nr 367455; postanowienie SN z 9.12.2009 r.

(IV CSK 224/09), LEX nr 619644; postanowienie SN z 10.02.2011 r. (IV CSK 349/10), OSNC-ZD 2012/1,

poz. 4; postanowienie SNz 25.02.2011 r. (IV CSK 392/10), LEX nr 784974; postanowienie SNz 17.03.2011 r.

(IV CSK 312/10), LEX nr 784970.

Zob. np. postanowienie SR w Olsztynie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych z 30.12.2011 r. w sprawie wpisu

w ksiedze wieczystej nr OL10/86303/3 (22866/11); postanowienie SR dla Wroctawia-Krzykow, IV Wydziat

Ksiag Wieczystych z 20.01.2012 r. w sprawie wpisu w ksiedze wieczystej nr WR1K/1236/0 (26/12).

Przyktadowo, w sprawie zakoniczonej wpisem z 20.02.2012 r. przez SR w Opolu, VI Wydziat Ksiag Wie-

czystych, w ksigdze wieczystej nr OP10/17259/7 (888/12) dokonano wpisu jednej hipoteki przymusowej

na podstawie 17 administracyjnych tytuléw wykonawczych. W pewnym uproszczeniu mozna uznaé,

ze siedemnastokrotnie skrocono czas sadu przeznaczony na zalatwienie tej sprawy.

165 Postanowienie SN z 22.11.2013 r. (IIl CSK 326/12), www.sn.pl.

166 T. Czech, Ksiggi..., s. 1470.
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sadow wieczystoksiegowych'®’. Z tezy, ze hipoteka przymusowa jest powigzana
z losem postanowienia zabezpieczajacego, nie wynika logicznie wniosek, ze jedna
hipoteka przymusowa nie moze zabezpieczy¢ wierzytelnosci wynikajacych z kilku
nakazow zaplaty. Jezeli takg hipoteke wpisano, a odpadnie czeSciowo podstawa wpisu
(np. jeden z nakazow zostanie uchylony), to hipoteka czeSciowo wygasnie. Sytuacja
ta nie odbiega istotnie od przypadku, w ktérym hipoteke przymusowa wpisano
na podstawie jednego nakazu zapfaty, a nastepnie nakaz ten zostat czeSciowo uchylony.

Omawiane zagadnienie jest bardzo istotne dla praktyki wieczystoksiegowe;j,
a stan orzecznictwa jest daleki od jednolitosci. W zwigzku z tym de lege ferenda na-
lezy postulowac jednoznaczne uregulowanie kwestii dopuszczalnosci zabezpieczenia
jedna hipoteka przymusowg wierzytelnosci stwierdzonych wieloma dokumentami
stanowigcymi podstawe wpisu. W moim przekonaniu — ze wzgledu na potrzebe
zmniejszenia kosztéw transakcyjnych i brak istotnego zagrozenia dla bezpieczefi-
stwa obrotu — optymalnym rozwigzaniem jest przyjecie stanowiska najbardziej
liberalnego, tj. dopuszczenie wpisania jednej hipoteki przymusowej na podstawie
wielu dokumentow stwierdzajacych zabezpieczone wierzytelnosci, bez ograniczen
co do jednorodzajowosci tych wierzytelnosci i dokumentéw (z zastrzezeniem,
ze wierzytelno$ci muszg by¢ wyrazone w tej samej walucie).

33. HIPOTEKA PRZYMUSOWA tACZNA

Zasadniczo zakazane jest obcigzenie hipotekg przymusowa w sposob taczny kilku
nieruchomosdci (art. 111" ust. 1 u.k.w.h.). W drodze wyjatku dopuszczono dwa
przypadki. Po pierwsze, wpisanie takiej hipoteki jest mozliwe, gdy nieruchomosci
te s3 juz obcigzone inng hipoteka taczng. Po drugie, dopuszczalne jest objecie
hipotekg przymusowa taczng kilku nieruchomosci stanowigcych wtasnosé dhuz-
nikow solidarnych (art. 111" ust. 1 iz fine u.k.w.h.)'*s. Powolany przepis zmierza
do ochrony wtascicieli nieruchomosci przed nadmiernym obcigzeniem, uwzgled-
niajac uzasadnione interesy wierzycieli hipotecznych.

W praktyce stosowanie tego przepisu budzi wiele kontrowersji. Problemy wy-
nikaja przede wszystkim z niespdjnosci funkcjonalnej miedzy regulacjg material-
noprawng a przepisami proceduralnymi. U podstaw art. 111" ust. 1 u.k.w.h. lezy
implicite zalozenie, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym sad podejmie dziatania
w celu uniemozliwienia wpisu hipoteki przymusowej w sposob sprzeczny z powo-
tanym przepisem. Z kolei przepisy proceduralne (tj. art. 626° § 2 k.p.c.) naktadaja
na sad wieczystoksiegowy ograniczenia co do jego kognigji i zakresu dowodow,
jakie uwzglednia sie w postepowaniu o wpis hipoteki. Ograniczenia te bardzo
utrudniajg, a niekiedy wrecz uniemozliwiajg, spetnienie wspomnianego zatozenia,
co prowadzi do chaotycznych rozstrzygnied.

W zwigzku z powyzszym cze$¢ sadéw przyjmuje interpretacje, zgodnie z ktorg
sad powinien w pelnym zakresie bada¢ okolicznosci okreSlone w art. 111" ust. 1

167 Zob. np. postanowienie z 25.01.2013 r. wydane przez SR dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych dotyczace ksiggi wieczystej nr LD1M/247097/3 (3464/13), w ktérym wpisano jedng
hipoteke przymusowa na podstawie trzech nakazéw zaptaty.

168 Por. np. T. Czech, Ksiggi...,s. 1507 in.; J. Pisulifiski, w: Ustawa..., ]. Pisulifiski (red.), s. 1141 in.; S. Rudnicki,
Ustawa..., s. 354.
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u.k.w.h., rozszerzajac ramy kognicji wieczystoksiegowej (art. 626° § 2 k.p.c.).
W szczegblnosci uznaje sie, ze sad ma obowigzek z urzedu uwzglednic to, czy wie-
rzyciel —w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelnoSci — uzyskat juz inng hipoteke
(umowna lub przymusowg) albo czy dokonal wymaganej partycji zabezpieczenia'®.

Inne s3dy przyjmuja interpretacje bardziej formalistyczng. Uznaja, ze w ramach
kognicji sagdu wieczystoksiegowego lezy badanie przestanek wpisu jedynie na pod-
stawie wniosku, zalgczonych do niego dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej,
ktérej dotyczy wniosek wierzyciela (art. 626° § 2 k.p.c.). Jezeli z tych zrédet wynika,
ze niedopuszczalne jest powstanie hipoteki przymusowej, sad powinien oddali¢ ten
wniosek w catosci (art. 6267 k.p.c.)'”’. Przyjmuje sie, ze w pozostatych przypad-
kach wpis powinien zostaé dokonany, chocby de facto byt sprzeczny z dyspozycja
art. 111% ust. 1 u.k.w.h.

Dodatkowo pojawia sie inna wazna kwestia. Zdarza sie, ze wydajac postano-
wienie o udzieleniu zabezpieczenia w postepowaniu zabezpieczajgcym (art. 747
pkt 2 k.p.c.), sad nie przestrzega ograniczen wynikajacych z art. 111" ust. 1 u.k.w.h.,
tzn. ustanawia hipoteke przymusowg laczng na kilku nieruchomosciach, mimo
ze nie s3 spelnione przestanki okre§lone w powotanym przepisie'”!. W zwigzku
z tym powstaje pytanie, czy sad wieczystoksiegowy jest zwigzany wspomnianym
postanowieniem sgdu i powinien dokonaé wpisu wbrew dyspozycji art. 111" ust. 1
u.k.w.h. (zob. art. 365 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.)"”?, czy moze odmowié wpisu,
naprawiajac bfad popetniony w postepowaniu zabezpieczajagcym!”3. Dotychczas nie
ustalono jednolitej linii orzecznictwa w tej sprawie.

Nasuwa sie uwaga, ze przepis art. 111" ust. 1 u.k.w.h. nie dziala w praktyce
prawidlowo, poniewaz sady wieczystoksiegowe — ze wzgledu na ograniczenia pro-
ceduralne (tj. ramy kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym okreslone
w art. 626° § 2 k.p.c.) — zazwyczaj nie sg w stanie ustalié, czy wierzyciel nie uzy-
skat juz innej hipoteki (umownej badz przymusowej) w celu zabezpieczenia danej
wierzytelno$ci albo czy rzeczywiScie dokonano wymaganej partycji zabezpieczenia.
Sady nie dysponujg informacjami o innych nieruchomosciach nalezacych do danego
dtuznika i nie mogg przeciez sprawdzi¢ stanu wpisow we wszystkich pozostalych
ksiegach wieczystych w catej Polsce.

W mojej ocenie konieczna jest zmiana art. 111" ust. 1 u.k.w.h. w celu wyeli-
minowania opisanych wyzej nieprawidtowosci. De lege ferenda postulowacé trzeba
wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktérym wierzyciel — w celu zabezpieczenia
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Zob. np. postanowienie SR Poznan-Stare Miasto, V Wydziat Ksiag Wieczystych z 15.03.2012 r. w sprawie
wpisu do ksiegi wieczystej nr PO1P/211257/2 (4821/12).
170 Zob. postanowienie SN z 27.11.2003 r. (I CK 309/02), Lexis.pl nr 1238382 ,,Sad, badajac wniosek o wpis,
ma kognicje ograniczona do ram wskazanych w art. 46 u.k.w.h. (obecnie art. 626* § 2 k.p.c. — przyp. T.Cz.),
a zatem nie byl uprawniony do badania, czy wierzytelnos¢ objeta zataczonym do wniosku o wpis hipoteki
przymusowej tytufem wykonawczym jest tozsama z wierzytelnoscia zabezpieczong juz hipotekami na innych
nieruchomosciach dtuznika na podstawie innych tytutéw wykonawczych”. Zob. takze postanowienie SO
w Toruniu z 22.08.2013 r. (VIII Ca 358/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl.
Zob. postanowienie SA w Lodzi z 21.05.2009 r. (I ACz 425/09), niepubl.; postanowienie SA w Katowicach
226.09.2012 r. (1 ACz 861/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SO w Rzeszowie z 30.08.2013 r.
(VI Gz 229/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SA w Rzeszowie z 31.05.2013 r. (1 ACz 338/13),
www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SA w Rzeszowie z 27.12.2013 r. (I ACz 984/12), www.orzeczenia.
ms.gov.pl.
Zob. np. postanowienie SR w Biatymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych z 6.02.2012 r. w sprawie wpisu
w ksiedze wieczystej nr BI1B/185538/8 (12/01).
3 Zob. postanowienie SO w Lodzi z 6.11.2014 r. (IIl Ca 1294/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl.

17

172



110 Tomasz Czech

tej samej wierzytelnoSci — bez ograniczeni moze uzyskaé hipoteke przymusowsa
taczng albo odrebne hipoteki przymusowe na wielu nieruchomosciach dtuznika
(bez koniecznosci partycji zabezpieczenia). Dluznikowi nalezy natomiast przyznad
odrebne roszczenie procesowe kierowane do sagdu o zwolnienie poszczegdlnych
nieruchomosci spod obcigzenia takg hipoteka lub hipotekami, gdy zakres powsta-
tego zabezpieczenia wykracza ponad potrzebe ochrony uzasadnionych intereséw
wierzyciela'”#,

34. WYKRESLENIE DAWNYCH HIPOTEK

W praktyce wieczystoksiegowej dotkliwa jest kwestia dawnych hipotek ujawnio-
nych w ksiedze wieczystej. Chodzi nie tylko o hipoteki ustanowione przed Il wojng
Swiatowgy, ale i w okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej. Hipoteki te zazwy-
czaj opiewajg na niewielkie kwoty (po przewalutowaniu z 1950 r. i denominacji
z 1994 r.). Niejednokrotnie naleza one do oséb prawnych, ktére zostaty dawno
temu zlikwidowane lub porzucone, a w przypadku oséb fizycznych — wierzyciele
hipoteczni czesto juz nie zyja. Uczestnicy obrotu (aktualni wlasciciele obcigzonych
nieruchomosci) stojg przed istotnymi trudno$ciami, gdy zamierzajg wykresli¢ dawne
hipoteki z ksigg wieczystych. Po wielu latach zgromadzenie dowodéw wystarczajg-
cych do ustalenia aktualnego wierzyciela i potwierdzajacych wyga$niecie hipoteki
jest bardzo problematyczne. Nie ulatwiajg tez zadania skomplikowane przepisy
proceduralne dotyczace zlozenia naleznej kwoty do depozytu sadowego (art. 692
in. k.p.c. wzw. z art. 99 u.k.w.h.) i wyznaczenia kuratora. Koszty transakcyjne
zwigzane z wykreSleniem takich hipotek najczesciej wielokrotnie przekraczaja
warto$¢ sum hipotecznych.

Rozporzadzenie wykonawcze z 1986 r.'7° jedynie czastkowo rozwigzuje wspo-
mniany problem. Dotyczy ono tylko przenoszenia wpiséw z dawnych ksigg wie-
czystych (zatozonych przed 1.01.1947 r.) i nakazuje pomijaé wpisy hipotek za-
bezpieczajacych wierzytelnoSci nieprzekraczajace kwoty 3.000 zt (po denominacji
w 1994 r. — 30 gr). Stosowanie tego rozporzadzenia budzi obecnie istotne watp-
liwosci konstytucyjne, poniewaz ograniczenie prawa majatkowego wprowadzono
w przepisie rangi podustawowej (zob. art. 64 ust. 3 Konstytucji RP), a delegacja
ustawowa do wydania rozporzadzenia nie spelnia odpowiednich wymagan kon-
strukcyjnych (zob. art. 92 ust. 1 Konstytugji RP).

W zgromadzonym materiale badawczym pojawila sie sprawa dawnej hipoteki
do kwoty wynoszacej obecnie — po denominacji z 1994 r. — 13 zl, ktéra ustano-
wiono w 1961 r. w postepowaniu karnym odno$nie do roszczenia o naprawienie
szkody w mieniu spotecznym. Wnioskodawca przedstawil zaswiadczenie sadu
karnego z 1986 r., w ktérym ogdlnie stwierdzono, ze sprawa karna zostala zakon-
czona. W ocenie referendarza zaswiadczenie to bylo niewystarczajace, wiec oddalit
wniosek o wykreSlenie hipoteki'’®. Sagd Rejonowy uwzglednit skarge na orzeczenie
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174 T. Czech, Ksiggi...,s. 1517.

175 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych za-
tozonych przed 1.01.1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksiag (Dz. U. Nr 28, poz. 141).

176 Postanowienie referendarza w SR dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydzial Ksiag Wieczystych z 10.05.2013 r.
dotyczace ksiggi wieczystej nr WATM/96657/3 (Dz. KW nr 12416/13).
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referendarza i wykreslit hipoteke z ksiegi wieczystej, chociaz podstawa tego wy-
kreSlenia (zaSwiadczenie sagdu) byta nader enigmatyczna'”’. Mozna przypuszczaé,
ze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego byto oparte na zdroworozsadkowym zatozeniu,
ze hipoteka sprzed ponad p6t wieku jest najprawdopodobniej nieaktualna i nie
mozna wymagaé od wnioskodawcy szczegétowych dokumentéw potwierdzajacych
jej wygasniecie.

Ze wzgledu na istotng wage spoleczng omawianego problemu de lege ferenda
celowe jest wprowadzenie przepisu rangi ustawowej, ktory utatwitby ,,oczyszcze-
nie” ksigg wieczystych z nieaktualnych hipotek, redukujac kompleksowo koszty
transakcyjne w obrocie prawnym'”®. Proponowana konstrukcja takiego przepisu
przedstawiataby sie nastepujaco: po uplywie szeSciu miesiecy od wejscia w zycie
przepisu wygasaja hipoteki ustanowione przed 1.01.1990 r., ktérych wysokosé
obecnie nie przekracza 30 zl, i podlegajg one z urzedu wykresleniu z ksiegi wie-
czystej, chyba ze w okresie tych sze$ciu miesiecy wierzyciel ztozyt w sadzie pro-
wadzgcym ksiege wieczystg o§wiadczenie z podpisem notarialnie po§wiadczonym,
ze zamierza zachowac hipoteke.

35. ZAKONCZENIE

Przeprowadzona analiza stosowania aktualnie obowigzujacych przepisow o hi-
potece w Swietle orzecznictwa sgdowego prowadzi do wniosku, ze — w ogdlnym
rozrachunku — przepisy te spelniajg swoja funkcje i sq prawidlowo wykorzystywane.

Natychmiastowej zmiany wymaga tylko jeden przepis — art. 754' § 1 k.p.c.,
ktory dotyczy upadku zabezpieczenia ustanowionego w sagdowym postepowaniu
zabezpieczajacym. Przepis ten jest ewidentnie niedostosowany do specyfiki hipoteki
przymusowej.

Pozostata cze$¢ postulatdéw zgtoszonych de lege ferenda moze byé rozpatrzona
w dluzszej perspektywie czasowej. Warto zwrdcié uwage, ze postulaty te — w zna-
czacej czeSci — zwigzane s3 z niespdjnoSciami lub brakami systemowymi w pols-
kim prawie cywilnym: materialnym i procesowym. W zwigzku z tym celowe jest
rozstrzygniecie podniesionych kwestii w ramach prac legislacyjnych o charakterze
ogdblniejszym, tj. prac nad nowymi kodeksem cywilnym i kodeksem postepowania
cywilnego.

Nalezy nadmienié, ze spora grupa omawianych probleméw znajduje satys-
fakcjonujgce rozwigzanie w treSci obecnie obowigzujacych przepiséw, a pewne
niedomagania wynikaja z btednie utrwalonych nawykéw i niedostatecznego stanu
wiedzy w srodowisku sedziowskim (np. co do stosowania art. 319 k.p.c. w zakresie
hipoteki). W takich przypadkach wystarczajgcym remedium jest przedstawienie
prawidlowej praktyki orzeczniczej w ramach szkolen organizowanych dla sedziow.

177 Postanowienie SR dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydziat Ksiag Wieczystych z 6.06.2013 r.
178 Zob. takze art. 18a u.z.r., ktory nadaje zastawowi rejestrowemu charakter terminowy, utatwiajac usuwanie
z rejestru zastawdéw dawnych wpisow.
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Summary
Tomasz Czech — Mortgage in the light of case law. A de lege ferenda analysis

In the system of Polish law, mortgage is the basic instrument for securing debts on real
estate and certain rights relating to real estate. The current normative shape of mortgage
is a product of a long history of development. The numerous amendments after the Polish
socio-economic transformation of 1989 are of particular importance.

The aim of this paper is an empirical analysis of the problems that appear in the Polish
courts’ practice of applying the currently applicable provisions on mortgage, evaluation
of the gravity of these problems and formulation of de lege ferenda proposals aimed at
efficiently solving them.

The paper was prepared as a result of an analysis of Polish case law. The first part of rese-
arch material was the files of some 550 land and mortgage registers, which illustrate the
current court practice in proceedings relating to land and mortgage registers, for making
entries in section IV of the registers. The second part of the research material is some 400
judgments of the Supreme Court and general courts in cases involving mortgages, publi-
shed together with statements of reasons.

In the course of the study some 30 problem issues were identified and then analysed from
the point of view of the need for legislative amendments. The analysis of the application of
the current provisions on mortgage in the light of case law leads to the conclusion that — all
in all —these provisions do achieve the intended purpose and are applied correctly.

A large group of the identified problems are resolved satisfactorily based on the contents of
the provisions on force, while certain deficiencies result from wrong and fixed customary
practices or judges’ insufficient knowledge (e.g. about the scope and manner of applying
provisions on limiting the liability of the owner of real estate encumbered with mortgage).
There is only one provision which needs to be amended: Art. 7541(1) of the Code of
Civil Procedure, which concerns the elapse of a security established in court proceedings
to secure claims. This provisions obviously does not reflect the particularity of compulsory
mortgage.

Other proposals of legislative amendments may be considered less urgently. It is worth
mentioning that a large part of these proposals result from inconsistencies or systemic
deficiencies in the Polish civil law, both substantive and procedural. Consequently, it is
expedient to resolve those issues when more general legislative work is undertaken, i.e. the
work on the new Civil Code and Civil Procedure Code.





