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Stowo wstepne

Przez wiele lat polski ustawodawca borykat si¢ z problemem wyboru
efektywnego srodka zabezpieczenia wierzytelnosci na nieruchomosci.
Poczatkowo rozwazal radykalng zmiane katalogu dotychczas znanych
w naszym kraju praw zastawniczych przez wprowadzenie - obok hipo-
teki — rowniez dltugu gruntowego. Bylo to podyktowane narastajaca
krytyka hipoteki i zglaszanymi przez doktryne postulatami pilnej
zmiany przepiséw'. Pomyst spotkat si¢ z szerokim zainteresowaniem
pi$miennictwa i praktykow z sektora bankowego?. Po kilku latach in-
tensywnych prac nad przepisami o dfugu na nieruchomosci normodaw-
ca odszedt od tego nowatorskiego rozwigzania i w kolejnych projektach
ustaw ograniczyl sie do modyfikowania przepiséw o hipotece, przyjmu-
jac jednak - w niektérych wypadkach - pewien kompromis miedzy
dotychczasowa regulacja hipoteki a dlugiem gruntowym. Efektem byto
uchwalenie nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r., ktora weszta w zycie
20 lutego 2011 r.? Powstaje pytanie, czy rezygnacja z dlugu na nierucho-

! S. Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu, Rejent 1998, nr 1, s. 19.

2 Zob. na ten temat m.in. R. Sztyk, Diug gruntowy w praktyce notarialnej, Rejent
2003, nr 12; tenze, Dtug na nieruchomosci — nowa forma zabezpieczania sumy pienigznej,
Rejent 2000, nr 3; J. Pisulinski, Dtug gruntowy, czyli nowy rodzaj zabezpieczenia, Rzecz-
pospolita z 3 kwietnia 2003 r.; tenze, O dtugu na nieruchomosci, TPP 2001, nr 1; K. Laski,
Opinia o projekcie ustawy o zmianie kodeksu cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, NPN 2003, nr 2; K. Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie
cywilnym, KPP 2000, z. 2; A. Bieranowski, Dlug gruntowy (uwagi na tle projektowanej
regulacji), Rejent 2004, nr 10; A. Dubicka, Diug gruntowy - nowe ograniczone prawo
rzeczowe, Rejent 2004, nr 10, s. 99-115; A. Drewicz-Tulodziecka, A. Gregorowicz, Diug
gruntowy jako uzupetnienie katalogu zabezpieczer na nieruchomosciach, Pr. Bank. 2005,
nr 3; P. Sicinski, Dtug gruntowy w postepowaniu wieczystoksiggowym, Nieruchomosci
2004, nr 9-10.

* Regule intertemporalng zamieszczono wart. 10 ust. 1 i 2 noweli z dnia 26 czerwca
2009 r. Uzasadnienie nowelizacji znajduje si¢ przy rzagdowym projekcie ustawy o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw z dnia
30 czerwca 2008 r., druk sejmowy nr 1562, wniesionym do Sejmu 30 grudnia 2008 r.
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Stowo wstepne

moéci na rzecz reformy hipoteki byta uzasadniona i czy takie rozwigza-
nie odpowiada potrzebom obrotu. W jakim zakresie regulacja hipoteki
rzeczywiscie wymagata zmiany i czy jej mankamenty rozwiagzalby dlug
gruntowy? W niniejszej monografii podejmuje probe wyjasnienia tych
watpliwos$ci. Wymaga to przede wszystkim przedstawienia hipoteki
w prawie polskim i jej poréwnania z konstrukejg hipoteki obowiazujaca
w systemach obcych oraz zaprezentowania dlugu gruntowego w jego
modelowym ksztalcie wystepujacym w prawie niemieckim. Pozgdane
jest rowniez naszkicowanie regulacji innych nieakcesoryjnych zabezpie-
czen na nieruchomosci. W tym zakresie odpowiednie wydaja sie list
dtuzny (Schuldbrief) i list rentowy (Giilt), funkcjonujgce w prawie
szwajcarskim. Pozwoli to ukazaé najwazniejsze rdznice, ktdre zachodzg
miedzy poszczegdlnymi zabezpieczeniami. Od razu nalezy powiedzie¢,
ze hipoteke odroznia od diugu gruntowego przede wszystkim zwigzek
ze wzmacniang wierzytelnoscig. Mozna go analizowa¢ przy powstaniu
prawa zastawniczego, w ramach jego treéci, zakresu, przeniesienia
i wygaséniecia. Przy hipotece zagadnienia te s3 bardzo skomplikowane,
gdyz akcesoryjno$¢ na poszczegdlnych etapach istnienia zabezpieczenia
ma rozne nasilenie. W Zadnym razie nie sposéb utrzymac tezy o $cistej,
nierozerwalnej wiezi miedzy hipoteka i ostonietg wierzytelnoscia?. Za-
sada zawistosci hipoteki ma bowiem istotne wyjatki, r6znie unormowa-
ne w poszczegolnych systemach prawnych. Przedstawienie i ocena tych
wyjatkéw ma tym wigksze znaczenie, ze w prawie polskim — w zwigzku
ze zmiang przepisow - ustawodawca ostatecznie zdecydowal si¢ na
znaczne poluzowanie wezla akcesoryjnoséci hipoteki. W konsekwencji
hipoteka - w pewnych wypadkach - stala si¢ podobna do konstrukeji
diugu gruntowego. Rodzi to jednak pytanie, czy rozluznienie akcesoryj-
nosci wystarczylo do unowoczes$nienia hipoteki. Co prawda w pismien-
nictwie cywilistycznym zabezpieczenia nieakcesoryjne, przede wszyst-
kim diug gruntowy, stawiane sg za wzor elastycznego prawa zastawni-
czego, ale uwazna analiza pokazuje, ze takze temu zabezpieczeniu towa-
rzysza zlozone problemy, nieznane akcesoryjnej hipotece®.

4 Istnienie takiej wiezi podkreslali m.in. P. Guminski, Dtug gruntowy, cz. 1, Nieru-
chomodci 2008, nr 6, s. 9; P. Antkiewicz, Prawne zabezpieczenia splaty wierzytelnosci
banku, Glosa 2003, nr 12, s. 30; ]. Mojak, Obrét wierzytelnosciami, Warszawa 2001, s. 131.
Poglad o nierozerwalnej wiezi miedzy hipoteka i wierzytelnoécig gltosit rowniez S. Rud-
nicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 283.

5 Problemy dotyczg m.in. umownego powigzania dlugu gruntowego z zabezpieczong
wierzytelno$cig. Taki umowny zwigzek nazywa sie niekiedy akcesoryjnoscig zastepcza
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Poréwnanie hipoteki i dtugu gruntowego wymaga wyjasnienia ich
efektywno$ci i poziomu bezpieczenstwa. Jak wiadomo, silna akcesoryj-
no$¢ chroni interesy osoby, na ktorej nieruchomosci ustanowiono za-
bezpieczenie, lecz rownoczesnie ogranicza praktyczne wykorzystanie
prawa zastawniczego. Brak akcesoryjnoéci takiej ochrony nie zapewnia,
ale utatwia wzmacnianie wierzytelnosci, czesto w wielopodmiotowych
stosunkach prawnych, i sprzyja rozwojowi kredytowemu. Prowadzi to
jednak do niebezpieczenstw, ktore nie wystepuja przy prawach akceso-
ryjnych®. Te ostatnie mogg si¢ okaza¢ duzo bezpieczniejszymi srodkami
umocnienia wierzytelnosci.

Uwagi zawarte w ksigzce zostaly ograniczone do zabezpieczen po-
wstajacych w drodze czynnosci prawnych. Pomini¢to zagadnienia
zwigzane z prawami o charakterze przymusowym (powstajace z mocy
orzeczenia sadu czy decyzji administracyjnej), a takze szczegdélowe
problemy przedmiotu praw zabezpieczajacych, przeksztalcania praw
rzeczowych oraz ich wygasania z przyczyn niedotyczacych wzmacnianej
wierzytelnosci. W rozwazaniach przyjeto modelowa i najczesciej spoty-
kang w praktyce sytuacje, gdy zabezpieczenie jest ustanawiane na nie-
ruchomosci, co zreszta odpowiada tematowi publikacji.

Sebastian Kostecki
sierpien 2014 r.

(Ersatzakzessorietit). Blizej na ten temat F. Quack (w:) Miinchener Kommentar,
red. D. Eickmann, H.P. Westermann, Miinchen 1997, s. 848.

¢ Podkresla to F. Zoll w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00,
OSP 2001, z. 2, s. 84.
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Rozdziat 1

Modele zabezpieczen na nieruchomosci w ujeciu

historycznym i prawnoporéwnawczym

1.1. Rys historyczny zabezpieczen wierzytelnosci
na nieruchomosci

Srodki prawne stuzace zabezpieczeniu wierzytelnosci byty znane
juz w prawie rzymskim. Wsrdd nich wystepowat szeroko rozumiany
zastaw, ktory obejmowat trzy konstrukeje: fiduciae, pignus i hipoteke.
Fiducia cum creditore contracta wigzala si¢ z przeniesieniem przez
dluznika wlasno$ci rzeczy na wierzyciela w celu ostoniecia wierzytelno-
$ci’. Przewlaszczeniu towarzyszyta umowa powiernicza (pactum fidu-
ciae), w ktorej wierzyciel zobowigzywal si¢ do zwrotu wlasnosci po
uzyskaniu zaspokojenia. Inna formg zabezpieczenia byt zastaw reczny
(pignus), ktory stanowil prawo na cudzej rzeczy ruchomej. Pojawit si¢
onwIII'w. p.n.e.® Najego podstawie wierzyciel nie uzyskiwal wlasnosci
rzeczy obcigzonej, a jedynie jej posiadanie. Zakres praw i obowigzkow
zastawcy i zastawnika okreslata umowa zastawnicza (pignus). Na pod-
stawie tej umowy zastawca wydawat rzecz zastawnikowi w posiadanie
w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, a wierzyciel (zastawnik) zobowia-
zywal si¢ zwrdcic te rzecz po zaspokojeniu wierzytelnosci albo — w razie
niespfacenia dlugu - do przeniesienia na zastawce nadwyzki ponad
cene uzyskang ze sprzedazy rzeczy. Zastaw mogl powsta¢ w drodze

7 P. Oertmann, Die Fiducia im romischen Privatrecht. Eine rechtsgeschichtliche
Untersuchung, Berlin 1890, s. 13.
8 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 1999, s. 373.
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czynnosci prawnej, z mocy orzeczenia sagdowego lub z mocy ustawy’.
Trzecig konstrukeja, ktdra wyksztatcono w ramach szeroko rozumiane-
go zastawu, byla hipoteka (hypotheca), nazywana réwniez zastawem
umownym (pignus conventum)'®. W prawie rzymskim hipoteka byta
prawem na rzeczy cudzej, niekoniecznie na nieruchomosci, i stuzyta
ostonieciu kazdej wierzytelnosci pieni¢znej, zardwno istniejacej, przy-
sztej, naturalnej, jak i uzaleznionej od nadej$cia terminu lub ziszczenia
sie warunku!'. Byla prawem akcesoryjnym, ktérego los byt zwigzany
z zabezpieczang wierzytelnoscia. Hipoteka mogta umacniaé nawet kilka
wierzytelnosci wynikajacych z wielu stosunkéw zobowigzaniowych,
a po wygasnieciu dotychczas wzmacnianej wierzytelnosci, dopuszczalne
bylo wykorzystanie tej samej hipoteki dla zabezpieczenia innego prawa
obligacyjnego miedzy tymi samymi stronami'2. Rozwigzanie to stano-
wilo odstepstwo od zasady akcesoryjnosci. Zgodnie z paremia dare
autem quis hypothecae potest sive pro sua obligatione sive pro aliena,
hipoteka mogta by¢ wykreowana zaréwno na zabezpieczenie wlasnego
zobowigzania, jak i cudzego. Prawo rzymskie wprowadzilo zasade prior
tempore potior iure, ktoéra rozstrzygala pierwszenstwo zaspokojenia
miedzy kilkoma wierzycielami hipotecznymi'®. Wyjatki od tej reguty
dotyczyly wierzycieli szczegdlnie uprzywilejowanych, m.in. cesarstwa.
Hipoteka byla prawem niepodzielnym, gdyz na skutek cze$ciowego
zaspokojenia wierzyciela, przystugujaca mu hipoteka nie ulegata cze-
$ciowemu wygasnieciu (pignoris causa indivisa est)'. Zaspokojenie
wierzyciela hipotecznego nastepowato w sposob okreslony w umowie
zawartej z dtuznikiem. Po pierwsze, mozliwe bylo zastrzezenie klauzuli
przejécia wlasnosci rzeczy obcigzonej na wierzyciela (lex commissoria),
w razie gdy dtuznik popadl w zwloke w spelnieniu $wiadczenia. Stoso-

9 Zastaw ustawowy powstawal m.in. na rzeczach wniesionych do nieruchomosci
miejskiej przez jej najemce, na rzeczach pozyczkobiorcy, gdy pozyczka byla przyznawana
na remont budynku, na rzeczach osoby pozostajacej pod opieka, gdy zostaly one nabyte
za $rodki podopiecznego, na rzecz fiskusa z tytulu niezaplaconych podatkow;
zob. J. Krzynowek, Zastaw (pignus) i hipoteka, EP 2001, nr 7,s. 7.

10 W prawie rzymskim nie bylo wyraznej granicy miedzy zastawem recznym (pignus)
i hipoteka (hypotheca). Zaczgto je odréznia¢ dopiero w instytucjach Justyniana;
por. A. Manigk, Zur Geschichte der romischen Hypothek, Wroctaw 1904, s. 11 i n.

"'W. Osuchowski, Rzymskie prawo prywatne. Zarys wykladu, Warszawa 1981,
s. 295.

12 1. Krzynowek, Zastaw (pignus)..., s. 7.

13 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, s. 373.

14 7. Krzynowek, Zastaw (pignus)..., s. 8.
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wania tej klauzuli, jako zbyt surowej dla dtuznika, zakazano w IV w.
n.e. Po drugie, dopuszczano zawarcie umowy uprawniajacej wierzyciela
do sprzedazy obciazonej rzeczy i zaspokojenia si¢ z uzyskanej ceny
(pactum de vendendo)'. Wierzyciel mial obowigzek zwréci¢ dluznikowi
ewentualng nadwyzke'®. Po trzecie, mozliwe bylo ustanowienie zastawu
antychretycznego, w ktérym wierzyciel byt uprawniony do pobierania
pozytkoéw, jakie obcigzona rzecz przynosita, i do ich zaliczania na poczet
zabezpieczonej wierzytelnoéci gtéwnej lub naleznosci ubocznych. Jednak
aby wierzyciel mégl uzyskac¢ zaspokojenie z rzeczy, najpierw musiat
objac¢ ja w posiadanie. W tym celu stuzylo mu powodztwo o wydanie
(vindicatio pignoris), ktére przy hipotece mozna bylo skutecznie wyto-
czy¢ od chwili popadniecia dluznika w zwloke w spetnieniu $wiadcze-
nial”.

Akcesoryjna hipoteka byla rozwijana w czasach nowozytnych,
w tym w czterech najwiekszych kodyfikacjach europejskich. Hipoteka
znalazla si¢ w art. 2114-2132 Kodeksu Napoleona z dnia 21 marca
1804 r.'8, a nastepnie w 1811 r. uregulowano ja w prawie austriackim
w przepisach § 447-471 austriackiego kodeksu cywilnego z dnia
1 czerwca 1811 r. (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch)'®. W systemie
tym dodano hipoteke kaucyjna, unormowang w § 14 ust. 2 ustawy
o ksiegach gruntowych z dnia 25 lipca 1871 r.2 W 1896 r. hipoteke
unormowano w systemie niemieckim w przepisach § 1113-1190 nie-
mieckiego kodeksu cywilnego z dnia 18 sierpnia 1896 r. (Biirgerliches

15 Tamze.

16 Zawieranie tego typu umow bylo tak dalece rozwinigte, iz w pdznym prawie
klasycznym przyjmowano, ze prawo do zbycia rzeczy wynikalo z samej istoty zastawu
umownego (hipoteki), chyba ze strony wylaczyty to uprawnienie w drodze dodatkowego
porozumienia (pactum de non distrahendo pignore). Szerzej na ten temat J. Krzynowek,
Zastaw (pignus)..., s. 8.

17 K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, s. 330.

18 Kodeks Napoleona z dnia 21 marca 1804 r. (Le code civil des Frangais), Paris 1804,
tekst pierwotny w zbiorach Gallica - Bibliothéque Nationale de France.

19 Austriacki kodeks cywilny z dnia 1 czerwca 1811 r. (Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch), JGS Nr 946/1811 z p6zn. zm.

2 Austriacka ustawa o ksiegach gruntowych z dnia 25 lipca 1871 r. (Das allgemeine
Grundbuchsgesetz), RGBL Nr. 95/1871. Obecnie przepisy te zawiera austriacka ustawa
z dnia 2 lutego 1955 r. o ksiegach gruntowych (Allgemeines Grundbuchsgesetz), BGBL.
Nr 39/1955 z pézn. zm.
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Gesetzbuch)?'. Wprowadzono réwniez zabezpieczenie nieakcesoryjne
- dlug gruntowy (Grundschuld) w § 1191-1198 k.c. niem., ktory z cza-
sem stal si¢ popularniejszym $rodkiem zastawniczym od hipoteki.
W 1907 r. w prawie szwajcarskim wprowadzono zapis dlugu na nieru-
chomosci (Grundpfandverschreibung), ktéry we francuskojezycznych
kantonach do dzi$ nazywany jest hipoteka (art. 824-841 szwajcarskiego
kodeksu cywilnego z dnia 10 grudnia 1907 r. - Schweizerisches Zivilge-
setzbuch)?. Roéwnolegle w art. 842-865 k.c. szwajc. uregulowano nieak-
cesoryjne zabezpieczenia na nieruchomodci: list dtuzny (Schuldbrief)
iwart. 866-874 k.c. szwajc. list rentowy (Giilt)?.

Na ziemiach polskich hipoteka formalnie pojawita si¢ juz w 1588 r.,
a zatem o wiele wczesniej niz w innych ustawodawstwach europejskich?.
Dotyczyl jej art. 1219 ustawy (konstytucji) Krdlewskiej Zygmunta III,
ktory regulowal jawno$¢ wpisu obcigzenia w ksiegach grodzkich
i ziemskich, zasade pierwszenstwa wpisu poszczegdlnych wierzycieli
oraz zasade dobrej wiary przy dokonywaniu wpisdw?’. Nastepnie insty-
tucja hipoteki, oparta na wzorach francuskich, zostala rozciggnieta na
ziemie polskie wraz z Kodeksem Napoleona. W dniu 26 kwietnia 1818 .
Sejm Krolestwa Polskiego przyjal ustawe — Prawo o ustaleniu wlasnosci
débr nieruchomych, o przywileiach i hypotekach w mieysce tytutu
XVII ksiegi IIT kodexu cywilnego, a w dniu 13 czerwca 1825 r. ustawe
Prawo o Przywileiach i Hypotekach?. Przepisy panstw zaborczych,
w rozny sposob regulujace hipoteke i inne rzeczowe zabezpieczenia,
obowigzywaty na ziemiach polskich az do 31 grudnia 1946 r. Stad tez
w dawnym zaborze pruskim doskonale znane byty nie tylko hipoteka,

2! Niemiecki kodeks cywilny z dnia 18 sierpnia 1896 r. (Biirgerliches Gesetzbuch),
RGBL. 195, 21 z pdin. zm.

22 Szwajcarski kodeks cywilny z dnia 10 grudnia 1907 r. (Schweizerisches Zivilgesetz-
buch), AS 1912, 24, 233 z pdzn. zm. Blizej na temat podobienstw miedzy zapisem dtugu
na nieruchomosci a hipoteka: R. Gmiir, Das schweizerische Zivilgesetzbuch. Vergleichen
mit dem deutschen biirgerlichen Gesetzbuch, Bern 1965, s. 132; P. Tuor, B. Schnyder,
Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, Zirich 1986, s. 735; H. Leemann, Kommentar zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bern 1925, s. 40.

2 J. Wasilkowski, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogélna). Poszczegolne
prawa, PN 1947, nr 2, s. 183.

2 K. Pol, O hipotece polskiej, Nowa Currenda 2006, nr 12, s. 69.

2> Tekst przepisu dostepny w zbiorze Volumina Legum, t. 2, Petersburg 1859, 5. 258,
nb 1220.

% F. Jezioranski, Ustawy hypoteczne i przepisy o zatwierdzeniu aktéw notaryalnych
obowigzujgce w Krélestwie Polskim, cz. 1, Warszawa 1881, s. 16.
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lecz takze dlug gruntowy (Grundschuld). W odrodzonej Polsce prace
nad unifikacja prawa rzeczowego podjeto w listopadzie 1929 r.
W przygotowanym projekcie sporo miejsca poswiecono prawom za-
stawniczym, w tym hipotece (art. 194-274)¥. Wybuch wojny przerwat
prace legislacyjne, do ktorych powrdcono dopiero w czasie przygoto-
wywania dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe
(Dz. U. Nr 57, poz. 319). Z projektu wyeliminowano jednak istotne,
nowatorskie regulacje, m.in. hipoteke listowa i prawo rozporzadzenia
opréznionym miejscem hipotecznym. Nie znalazly si¢ one we wspo-
mnianym dekrecie, ktdry wszedl w zycie 1 stycznia 1947 r. Hipoteki
wlasciciela i wladcicielskie dlugi gruntowe, wykreowane na podsta-
wie przepisoéw niemieckiego kodeksu cywilnego, pozostawaly w mocy
jeszcze do 1 stycznia 1950 r., a po tym czasie wygasty z mocy prawa
(art. XLIII § 1 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Przepisy wpro-
wadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych, Dz. U.
Nr 57, poz. 321). Dekret - Prawo rzeczowe obowigzywal do 1 stycznia
1983 r. Regulowal hipoteke zwykla (art. 190-230), kaucyjna
(art. 231-237), subintabulat (art. 238-243) i hipoteke przymusowsa
(art. 244-249). Przepisy te hotdowaly zasadzie akcesoryjnosci hipoteki
z nielicznymi od niej odstepstwami. Zostaly one w wigkszosci przenie-
sione do ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst pierwotny: Dz. U. Nr 19, poz. 147; tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 707 z pdzn. zm.), ktéra obowiazuje od 1 stycznia 1983 r.2

1.2. Prace nad zmiang przepisow ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece

Od wielu lat prowadzono prace nad nowelizacjg przepiséw o zabez-
pieczeniach na nieruchomosci. W dniu 8 listopada 2004 r. Rada Mini-
strow przedlozyta Marszatkowi Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny i ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece oraz zmianie niektorych innych ustaw wraz projektem

%7 Tekst projektu przygotowany przed II wojna $wiatows i dokoniczony w 1941 r.
opublikowano w KPP 1993, z. 4, z wprowadzeniem prof. S. Grzybowskiego.
2 S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2003, s. 12.
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aktu wykonawczego®. Projekt ten przewidywal rewolucyjng zmiane,
poniewaz rozszerzal katalog ograniczonych praw rzeczowych o diug
gruntowy (art. 1121-1125), jako nieakcesoryjna alternatywe hipoteki,
o listowy diug gruntowy (art. 112!4-112%) oraz hipoteke wladciciela
(art. 101'). W uzasadnieniu projektu podkreslano konieczno$¢ zmiany
dotychczas znanych sposobow rzeczowego zabezpieczenia wierzytelno-
$ci w kierunku ich uelastycznienia. Wskazano, ze obecna regulacja hi-
poteki nie jest nowoczesna, nie odpowiada aktualnym potrzebom ryn-
kowym i wyspecjalizowanym formom kredytowania - dla przykladu
kredytom konsorcjalnym - przy ktorych czesto dochodzi do zmian
przedmiotowych i podmiotowych. Hipoteka - z uwagi na jej akcesoryj-
nosé¢ - takie modyfikacje w wielu wypadkach ogranicza lub nawet wy-
klucza®. Stad tez dostrzezono potrzebe wprowadzenia takiej konstrukgji,
ktdra pozwoli na umocnienie wierzytelnosci bez wzgledu na jej istnienie,
objecie wiecej niz jednej wierzytelnosci, bez wzgledu na zmiang osoby
wierzyciela, takiej, ktora bedzie dopuszczata nieskrepowane zmiany
tresci oslonietej wierzytelnosci, jej przenoszenie bez zabezpieczenia,
wreszcie na wielokrotne wykorzystanie tego samego prawa zastawni-
czego, mimo wygasania objetych nim wierzytelnosci. Takie warunki -
zdaniem autoréw projektu - spetniat wlasnie dlug gruntowy. W projek-
cie zostat on zaprezentowany jako ograniczone prawo rzeczowe wyra-
zone w okreslonej sumie pieni¢znej, przyznajace uprawnionemu prawo
dochodzenia zaspokojenia z nieruchomosci, bez wzgledu na to, czyja
stafa sie wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
jej wladciciela (art. 112! ust. 1). Jego przedmiotem mogta by¢ - poza
nieruchomosdcig - cz¢$¢ utamkowa, jezeli stanowila udziat wspotwlasci-
ciela (art. 112! ust. 2) lub prawo uzytkowania wieczystego (art. 112!
ust. 3). Diug gruntowy nie mogt obcigzac innego prawa, w szczegolnosci

?» Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem opublikowano na druku sejmowym nr 3433
z dnia 8 listopada 2004 r.

% Podobnie wypowiada sie J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa
1957, s. 259; S. Szer, Nowe prawo rzeczowe, DPP 1947, nr 5, s. 16; A. Zielinski, Opinia
o projekcie ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny, ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, ustawy Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych oraz ustawy prawo o notariacie (projekt ustawy z lutego 2002 r.), Prz. Leg.
2002, z. 2, s. 91; S. Rudnicki, Hipoteka, zastaw i przewlaszczenie na zabezpieczenie jako
Srodki zabezpieczenia kredytu wedtug prawa polskiego de lege lata i de lege ferenda (w:)
II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk,
Poznan-Kluczbork 1999, s. 273.
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spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, spot-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego, prawa do domu jednorodzin-
nego w spoldzielni mieszkaniowej czy zabezpieczonej wierzytelnosci.
Projekt wyraznie zatem zawezal — w poréwnaniu z regulacjg o hipotece
- katalog rzeczy i praw, na ktérych mozna by ustanowi¢ diug grunto-
wy?l. Omawiane zabezpieczenie w projekcie pojawito si¢ w dwdch po-
staciach: ksiegowej i listowej, co wprost nawigzywato do modelowego
rozwigzania wystepujacego w Niemczech®. Roéznica miedzy nimi
w zasadzie sprowadzala si¢ do dodatkowych warunkéw wymaganych
dla powstania i przeniesienia listowego dlugu gruntowego. Wediug
zalozen projektu, do powstania ksiegowego dlugu na nieruchomosci
niezbedne bylo zawarcie migdzy wlascicielem i uprawnionym umowy
w formie aktu notarialnego oraz konstytutywny wpis zabezpieczenia
w ksiedze wieczystej (art. 1123 ust. 1 i 2). Dla wykreowania listowego
dlugu gruntowego wymagano wydania przez sad prowadzacy ksiege
wieczysta listu dlugu (art. 112" ust. 2 zdanie pierwsze), wskazujacego
obciazenie oznaczonej nieruchomosci (art. 112'*). Nie przewidywano
- na wzér hipoteki — dopuszczalnosci ustanowienia dlugu gruntowego
dla zabezpieczenia wierzytelnosci banku w oparciu o umowe zawarta
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Jest to zrozumiale, zwa-
zywszy na niebezpieczenstwo zwigzane z nieakcesoryjnym zabezpiecze-
niem. Nie projektowano réwniez — w przeciwienstwie do rozwigzan
niemieckich - aby dlug gruntowy mogt powsta¢ w drodze jednostron-
nego o$wiadczenia woli wlasciciela nieruchomosci, ktéry moglby
ustanowi¢ to prawo na swoja rzecz*>. W omawianym projekcie silnie
eksponowano abstrakcyjny charakter dlugu gruntowego. Istnienie badz
nieistnienie jakiegokolwiek zobowigzania miedzy wiascicielem obcia-
zonej nieruchomosci i uprawnionym nie mogto mie¢ wplywu na byt
prawny zabezpieczenia (art. 112° ust. 1). W konsekwencji wprowadzano
wiele ograniczen zwigzanych z trescia umowy kreujacej dtug na nieru-
chomosci. Po pierwsze, art. 112° ust. 1 przewidywal, Ze nie mozna

3t Projekt przewidywat wprowadzenie w art. 112!! konstrukgji dlugu gruntowego
facznego na wzoér konstrukeji niemieckiej (Gesamtgrundschuld).

32 M. Wolf, Sachenrecht, Miinchen 2007, s. 381.

* Paragraf 1196 k.c. niem. wprost przewiduje mozliwo$¢ ustanowienia przez wla-
$ciciela na swojg rzecz dtugu gruntowego (Eigentiimergrundschuld). Nie ma przeszkod,
aby nastepnie wlasciciel przeniost dlug gruntowy na kontrahenta jako zabezpieczenie
wierzytelnosci; por. F. Wenzel, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Kéln 2001,
s. 152-156.
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uzalezni¢ istnienia albo przeniesienia dlugu gruntowego od innego
stosunku prawnego lub od wierzytelnoéci. Uzaleznienie, o ktérym
mowa, niewatpliwie nastepowatoby w wypadku, gdyby strony w umowie
uzgodnily, iz tworzone prawo rzeczowe stuzy zabezpieczeniu, np. wy-
konania umowy sprzedazy, zamiany, pozyczki, kredytu, rachunku
bankowego, leasingu czy jakiejkolwiek innej umowy, w catoéci lub
czesci*t. Powodowalto to niedopuszczalno$é zamieszczenia w tresci
umowy jakiegokolwiek odwotania do podstawy zabezpieczenia, cho-
ciazby byta skonkretyzowana dopiero na mocy odrebnej czynnosci
prawnej. Drugie ograniczenie wprowadzal art. 112° ust. 2. Dlug grun-
towy nie mogt by¢ ustanowiony, zmieniony lub przeniesiony pod wa-
runkiem. Projektowany przepis stanowil zatem norme szczegoélna
w stosunku do art. 245 § 2 k.c., dopuszczajacego zastrzezenie warunku
przy tworzeniu ograniczonego prawa rzeczowego. Podobnie projekt
wylaczat zamieszczenie we wspomnianej umowie postanowienia zaka-
zujacego uprawnionemu rozporzadzanie dlugiem gruntowym lub
okreslajacego, w jakich wypadkach uprawniony moze zaspokoi¢ si¢
z nieruchomosci obcigzonej. Mozna $miato powiedzie¢, ze — w $wietle
projektu - tre§¢ umowy kreujacej dfug na nieruchomosci pozostawiata
wiele nierozstrzygnietych kwestii. Watpliwo$¢ dotyczyla sposobu ko-
rzystania przez uprawnionego z zabezpieczenia, ewentualnie tego, czy
i kiedy wlasciciel mégl dochodzi¢ zwrotu dlugu gruntowego. Dla wy-
pelnienia tej luki - §ladem rozwigzan niemieckich - projekt umozliwial
wlascicielowi nieruchomosci i uprawnionemu zawarcie dodatkowej
umowy, ktéra okreslataby cel wykreowania dlugu gruntowego oraz
granice korzystania z tego obcigzenia. W literaturze przedmiotu umowe
takg nazywa si¢ umowga zabezpieczajacy (Sicherungsvertrag)®. Stanowi
ona porozumienie, mocg ktdrego strony okreslaja nie tylko to, w jakim
zakresie i za jakie wierzytelnosci wlasciciel ponosi odpowiedzialnos¢
z nieruchomosci, lecz takze prawa i obowigzki stron stosunku prawno-
rzeczowego’. Na mozliwo$¢ zawarcia umowy zabezpieczajacej, towa-
rzyszacej dlugowi gruntowemu, wskazywal w projekcie expressis verbis

3 W. Rauch (w:) W. Rauch, S. Zimmermann, Grundschuld und Hypothek: Realkredit
in der Bankenpraxis, Miinchen 1998, s. 245.

» W doktrynie niemieckiej umowe te okresla si¢ inaczej jako Sicherungsabrede lub
Zweckerkldrung (tak m.in. W. Rauch, S. Zimmermann, Grundschuld..., s. 245).

% Por. R. Bornemann, Zweckbestimmungsklauseln bei Sicherungsgeschdften, Koln
2000, s. 19; W. Rauch, S. Zimmermann, Grundschuld..., s. 247, nb 170; H. Gaberdiel,
Kreditsicherung durch Grundschulden, Stuttgart 2004, s. 225-227.
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art. 112° ust. 1, co stanowilo pewne novum w poréwnaniu z systemem
niemieckim, gdzie umowa zabezpieczajaca przy dlugu gruntowym jest
tylko tworem doktrynalnym, akceptowanym przez orzecznictwo. Dla
umowy zabezpieczajacej projekt wymagat zachowania formy pisemnej
z podpisami notarialnie poswiadczonymi (art. 112° ust. 2). Brak zastrze-
zenia formy aktu notarialnego tlumaczy jedynie obligacyjny charakter
wspomnianej umowy. W obrocie moze by¢ ona bowiem wielokrotnie
zmieniana lub obok niej mogg by¢ zawierane kolejne. Potwierdzaja to
doswiadczenia rynku niemieckiego.

W zamysle ustawodawcy umowa zabezpieczajgca miata by¢ tylko
dodatkowym porozumieniem wtasciciela i uprawnionego, ktore w Zaden
sposob nie zmienia braku akcesoryjnosci diugu gruntowego. Jednakze
mialo ono odnosi¢ skutek nie tylko w relacjach z dotychczasowym
uprawnionym, lecz réwniez z kazdym nabywca diugu gruntowego
(art. 112° ust. 3). Projektowana norma wyprzedzata rozwigzania nie-
mieckie, gdzie dopiero w zwigzku z uchwaleniem ustawy z dnia
12 sierpnia 2008 r. o ograniczeniu ryzyka zwigzanego z inwestycjami
finansowymi (Risikobegrenzungsgesetz)® obowiazujacej od 19 sierpnia
2008 r. w § 1192 k.c. niem. dodano ust. 1a i przyznano wiascicielowi
obcigzonej nieruchomosci prawo powolywania sie na zarzuty z umowy
zabezpieczajacej wzgledem kazdego nabywcy dltugu gruntowego. Nie-
watpliwie taki zabieg zawarty w projekcie mial na celu ochrong intere-
sow wladciciela. Zdawano sobie bowiem sprawe, ze przy ustanawianiu
dlugu gruntowego strony zawsze beda zawiera¢ dodatkowe porozumie-
nie, a rozsadnie myslacy wlasciciel zabezpieczy swoje prawa, zwlaszcza
prawo wiasnosci obcigzonej nieruchomosci, aby nie obawia¢ sie nieuza-
sadnionej — w $wietle umowy - realizacji dlugu gruntowego przez
uprawnionego. Poniewaz nie przewidywano zamieszczania wzmianki
o zawarciu umowy zabezpieczajacej w ksiedze wieczystej, projekt nakta-
dal na uprawnionego obowiazek zawiadomienia o niej nabywcy dtugu
gruntowego (art. 112° ust. 4). Takiej regulacji nie ma w systemie nie-
mieckim. Gdyby zbywca zaniechat zawiadomienia, ponositby odpowie-
dzialno$¢ odszkodowawczg za te perturbacje majgtkowe, ktorych na-
bywca doznal w nastepstwie braku wiedzy o zawarciu i tre$ci wspomnia-
nej umowy. Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza zbywcy w tym zakresie

¥ Niemiecka ustawa z dnia 12 sierpnia 2008 r. o ograniczeniu ryzyka zwigzanego
zinwestycjami finansowymi (Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvestitionen verbun-
denen Risiken), BGBL. 16, 1666 z pézn. zm.
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byta wprost regulowana w projektowanym art. 1126 ust. 4 zdanie drugie
wkwh.

Projekt mocno podkreslat brak akcesoryjnosci dlugu na nierucho-
moéci. Zgodnie z modelem obowigzujacym w prawie niemieckim,
przewidywano swobode¢ w rozporzadzaniu dlugiem gruntowym bez
zabezpieczonej wierzytelnosci (art. 112° ust. 1). Jedyne ograniczenia
w tym zakresie uprawniony mogt przyjac na siebie w umowie zabezpie-
czajacej. Przy listowym dlugu gruntowym projekt wymagatl ztozenia
przez zbywce oswiadczenia o przeniesieniu zabezpieczenia w formie
pisemnej z podpisem notarialnie po$wiadczonym, ktére zamieszczano
na odwrotnej stronie listu, a takze wreczenia listu nabywecy (art. 1129).
W razie konfuzji, czyli zbiegniecia sie w reku tej samej osoby wlasnosci
obciazonej nieruchomodci i dtugu gruntowego, nie dochodzito do wy-
gasniecia prawa zastawniczego (art. 1128), ale powstawat wlascicielski
diug gruntowy. Brak akcesoryjnosci zaznaczal sie takze przy realizacji
zabezpieczenia. Przewidywano tu rozwigzania catkowicie nieznane hi-
potece. Dobrowolne zaspokojenie wierzytelnoéci nie powodowato ex
lege wygasniecia dlugu gruntowego. Pozostawal on w mocy. Uprawnio-
ny moégl - zamiast wszczynac egzekucje z obciazonej nieruchomosci -
zada¢ od jej kazdoczesnego wlasciciela wykupu dlugu gruntowego,
chociazby uprawnionemu nie przystugiwata wzgledem tej osoby zabez-
pieczona wierzytelnos¢ (art. 1127 ust. 1). W razie wykupienia wlasciciel
nieruchomos$ci mial prawo zada¢ ujawnienia jego osoby w ksiedze
wieczystej jako uprawnionego z diugu gruntowego (art. 1127 ust. 3).
Byl to w projekcie ustawy kolejny przypadek, gdy dochodzito do po-
wstania wlascicielskiego dtugu na nieruchomosci. Podobne rozwigzanie
przewiduje system prawa niemieckiego, co bedzie przedmiotem osobnej
analizy.

W razie braku dobrowolnego zaspokojenia uprawnionego, projekt
przewidywal nowatorskie rozwigzanie dotyczace prawa spieni¢zenia
nieruchomodci (Verwertungsrecht). Towarzyszylta temu istotna noweli-
zacja przepisow procedury cywilnej. Artykut 319! ustawy z dnia 17 lis-
topada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.
z 2014 r. poz. 101 z pdzn. zm.) wedlug projektu mial otrzymac
brzmienie: ,,Jezeli pozwany niebedacy dluznikiem osobistym ponosi
odpowiedzialnos¢ z rzeczy lub prawa majatkowego obciazonego zasta-
wem, zastawem rejestrowym, hipoteka, hipoteka morska lub dlugiem
gruntowym, sad uwzgledniajac powddztwo nakazuje pozwanemu
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znoszenie egzekucji z obciazonej rzeczy lub prawa majagtkowego”. Takie
rozwiazanie nie jest znane prawu polskiemu, ktdre przewiduje zasadza-
nie $wiadczenia od wladciciela obcigzonej nieruchomosci, a nie nakla-
danie obowiazku znoszenia, $cierpienia egzekucji.

Przedstawiony projekt - mimo rewolucyjnych zmian, ktore
uwzglednial - nie zostal uchwalony przez Sejm Rzeczypospolitej,
a prace nad nim zostaly ostatecznie zarzucone. Ustawodawca, opraco-
wujac projekt o dlugu gruntowym, zrobit wielki krok w kierunku
unowocze$nienia srodkéw zabezpieczenia wierzytelnosci. Niestety, po
latach intensywnych prac nad projektem catkowicie si¢ z niego wycofa-
no. Pewna nadzieja na kontynuowanie prac nad dtugiem na nierucho-
moéci pojawila sie w lutym 2006 r. w zwigzku z projektem ustawy
przygotowanym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
o zmianie niektérych innych ustaw®. Zamieszczono w nim - poza re-
gulacja dtugu ksiegowego (art. 112!1-112) — takze regulacje listowego
dlugu gruntowego (art. 112'°-112%) i hipoteki wlaciciela (art. 101").
Projekt w istocie przewidywal niemal te same rozwigzania co rzagdowy
projekt ustawy z 2004 r. Ten opracowany przez Ministerstwo Sprawied-
liwosci nie trafit nawet do Sejmu.

W dniu 29 sierpnia 2007 r. Rada Ministréw przedlozyta Marszat-
kowi Sejmu RP projekt ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektdrych innych ustaw®. Nie przewidywal on wpro-
wadzenia ksiegowego dlugu gruntowego i jego listowej postaci, ponie-
waz - jak wynikato z uzasadnienia projektu — prace nad nowa forma
zabezpieczenia wierzytelno$ci mialy by¢ prowadzone réwnolegle. Dla-
tego projekt skupiat sie na modyfikacji przepiséw o hipotece. Zwrécono
w nim uwage na postulowang od wielu lat konieczno$¢ uelastycznienia
hipoteki, ktéra w obecnym ksztalcie — z uwagi na zasade akcesoryjnosci
- przedstawia sie jako zabezpieczenie malo atrakcyjne i nieskuteczne.
Zmiany przewidziane w projekcie ustawy mialy na celu uporzadkowanie
dotychczasowych rozwigzan, m.in. zakresu zabezpieczenia roszczen
o odsetki od wierzytelnosci hipotecznej, rozgraniczenia wierzytelnosci
podlegajacych ostonieciu hipoteka zwykla i hipoteka kaucyjna, a takze

* Projekt ustawy z lutego 2006 r. przedstawiony Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego (druk KKPC nr 0604).

¥ Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem opublikowano na druku sejmowym nr 2137
z dnia 29 sierpnia 2007 r.
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objecia hipoteka kaucyjna wiecej niz jednej wierzytelnosci oraz zwol-
nienia nieruchomosci z obcigzenia, jesli hipoteka stuzyta zabezpieczeniu
wierzytelno$ci przyszlej, ktéra nie powstata w ciggu 10 lat od wykreowa-
nia hipoteki.

W 2008 r. Marszatkowi Sejmu Rzeczypospolitej przedlozono az
trzy projekty ustaw o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®.
W zadnym z nich nie nawigzano juz do dlugu gruntowego. Ograniczaty
sie one do modyfikacji przepiséw o hipotece. Nie podejmujac ich
szczegolowej analizy, wypada wspomnie¢, ze zmiany stanu prawnego
zaproponowane w projekcie z dnia 30 czerwca 2008 r., przygotowanym
przez Rade Ministréw, i przedstawione w Sejmie w grudniu 2008 r.,
w wigkszo$ci zostaly przyjete w noweli z dnia 26 czerwca 2009 r.4!
Podstawa wprowadzonych zmian byla - jak podkreslono w uzasadnie-
niu noweli — potrzeba zapewnienia wigkszej elastycznosci hipoteki
przez rozluznienie jej akcesoryjnosci, m.in. na etapie powstania, zmiany
i wygasniecia prawa zastawniczego oraz rozwigzania innych problemoéw
wskazywanych w orzecznictwie i piémiennictwie prawa cywilnego.
Wejscie w zycie przepiséw wspomnianej ustawy nastapilo 20 lutego
2011 r. Nie naruszyta ona zasady nieretroakcji (art. 3 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 121 z pézn. zm.) w odniesieniu do juz istniejacych hipotek zwy-
ktych oraz hipotek kaucyjnych zabezpieczajacych roszczenia zwigzane
z wierzytelno$cig hipoteczna, nieobjete z mocy ustawy hipoteka zwykla.
Dlatego do czasu ich wygasniecia nalezy stosowac przepisy dotychcza-
sowe*2. Inng regule przyjeto w stosunku do pozostalych hipotek kaucyj-
nych, powstatych przed 20 lutego 2011 r. Do nich nalezy stosowaé

10 Byt to projekt poselski o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektorych innych ustaw ztozony Marszatkowi Sejmu RP w dniu 15 stycznia 2008 r. na
druku sejmowym nr 509; projekt Komisji Nadzwyczajnej ,,Przyjazne Panstwo” Sejmu
RP o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ztozony Marszatkowi Sejmu RP
w dniu 28 maja 2008 r. na druku sejmowym nr 833 i projekt Rady Ministréw o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw ztozony Marszat-
kowi Sejmu RP w dniu 30 grudnia 2008 r. ztozony na druku sejmowym nr 1562.

4 Regule intertemporalng zamieszczono w art. 10 ust. 1 i 2 noweli z dnia
26 czerwca 2009 r. Uzasadnienie nowelizacji znajduje sie przy rzadowym projekcie z dnia
30 czerwca 2008 r., wniesionym do Sejmu w dniu 30 grudnia 2008 r.

2 Z wyjatkiem przepisu art. 76 ust. 114 u.k.w.h., dotyczacego przedmiotu hipoteki
tacznej, ktory nalezy stosowaé w znowelizowanym brzmieniu.
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przepisy znowelizowane, z pewnymi wyjatkami®’. Powyzsza uwaga ma
doniosle znaczenie. Mimo bowiem zmiany stanu prawnego nie tracg
na aktualno$ci problemy zwigzane z wyktadnig dotychczas obowiazu-
jacych przepiséw. Nie mozna przy tym zapomina¢ o ogromnej liczbie
hipotek zabezpieczajacych dlugoterminowe kredyty bankowe, ktore
powstaly w ostatnich dziesiecioleciach. Tylko w 2010 r., czyli przed
wejsciem w zycie przywolanej nowelizacji przepisow, zaciggnieto ponad
200 tys. kredytow hipotecznych o wartosci 48,66 mld zI. Tymczasem
w 2013 r. udzielono juz tylko 176 tys. kredytéw hipotecznych o wartosci
36,47 mld zt. Wyniki czastkowe za rok 2014 wskazuja na znaczny spadek
zainteresowania kredytami zabezpieczonymi hipotecznie®.

1.3. Konstrukcja przewtaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie

Rozpoczecie prac nad zmianami prawa hipotecznego mozna wigzaé
z burzliwg dyskusja na temat dopuszczalno$ci przewtaszczenia nieru-
chomosci na zabezpieczenie, prowadzong w doktrynie cywilistycznej
od poczatku lat 90. XX w.*> Samo przewlaszczenie na zabezpieczenie
znalazlo sie w orbicie zainteresowan w zwigzku z trescig art. 1025 § 1
k.p.c., ktéry w brzmieniu obowiazujacym do 31 grudnia 1997 r. przewi-
dywal, ze naleznoéci z tytutu kredytéw bankowych byly zaspokajane
z pierwszenstwem przed nalezno$ciami zabezpieczonymi hipoteka.
W praktyce okazywalo sie zatem, jak slabe jest zabezpieczenie akceso-

7 wyjatkiem przepiséw o rozporzadzaniu oproznionym miejscem hipotecznym
(art. 101'=101"" u.k.w.h.).

# Por. raport Zwigzku Bankéw Polskich Amron-Sarfin, Ogélnopolski raport o kre-
dytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, 2010, nr 4, 2013, nr 4,
12014, nr 2.

5 Zob. P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim na tle poréwnawczym, Krakow 2005,
s. 244; E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Ko-
mentarz, Krakow 2001, s. 233; M. Strus, Dwa sposoby powierniczego zabezpieczenia kre-
dytu, Palestra 1992, nr 11-12, s. 34; G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie,
praktyka, konstrukcja, dopuszczalnosé, przedmiot, Krakow 1996, s. 53; Prawo bankowe.
Komentarz, red. E. Fojcik-Mastalska, Warszawa 2002, s. 432; A. Bieranowski, Konstrukcja
prawna przewhzszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, Rejent 2003, nr 7-8, s. 57;
A. Szpunar, O powierniczych czynnosciach prawnych, Rejent 1993, nr 11, s. 13; E. Maj-
wald-Lasota, Przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie, Rejent 2003, nr 3, s. 140.
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ryjne‘t. Dlatego uwazano, ze przewlaszczenie — przez pominiecie zasad
rzadzacych kolejnoscig zaspokajania w toku egzekucji poszczegolnych
wierzycieli - znacznie silniej gwarantuje zwrot wierzytelnosci niz hipo-
teka®’.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie nie jest prawem rzeczowym,
lecz konstrukcja wykorzystujaca wlasnos¢ nieruchomosci dla ochrony
wierzytelno$ci. Rozwigzanie to nawigzuje do regulacji przewidzianej
w art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe
(tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1376 z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym
zabezpieczenie wierzytelnosci banku moze by¢ dokonane w drodze
przeniesienia na bank przez dluznika lub osobe trzecia, do czasu splaty
zadluzenia wraz z naleznymi odsetkami i prowizja, prawa wlasnosci
rzeczy ruchomej lub papieréw wartosciowych. Przewlaszczenie na za-
bezpieczenie stanowi umowe nienazwang o skutkach obligacyjnych
irzeczowych. Sktada si¢ ono z dwoch elementdw, w praktyce zamiesz-
czanych w jednym akcie notarialnym*. Pierwszy stanowi umowa zobo-
wigzujaca dluznika do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na wie-
rzyciela. Zgodnie z art. 155 § 1 k.c., umowa ta wywoluje podwdjny
skutek obligacyjno-rzeczowy. Przenosi bezwarunkowo i bez zastrzezenia
terminu wlasnoé¢ nieruchomosci. Drugi element to umowa powierni-
cza, zawierana miedzy diuznikiem (powierzajacym) i wierzycielem
(powiernikiem). W niej strony okreslaja ich prawa i obowiazki na czas
trwania stosunku powiernictwa: upowazniaja wierzyciela do korzystania
z przewlaszczonej nieruchomosci tylko w niezbednym zakresie, zas jej
posiadanie pozostawiajg dtuznikowi. W dalszej kolejnosci dochodzi do
zawarcia miedzy stronami umowy zobowiazujacej do przeniesienia
przez wierzyciela (powiernika) wlasnosci przewtaszczonej nieruchomo-
$ciz powrotem na diuznika (powierzajacego)®. Zobowiazanie to naste-

16 F. Zoll w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00, OSP 2001,
nr 2, s. 83.

¥ R. Golat, Nieruchomos¢ jako przedmiot przewlaszczenia na zabezpieczenie, Nie-
ruchomoéci 1999, nr 2, s. 14.

8 J. Golaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa 2004, s. 119;
R. Rykowski, Dopuszczalnosé przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, PPH
1995, nr 6, s. 14.

® Por. A. Szpunar, Przelew na zabezpieczenie, Rejent 1995, nr 11, s. 10; P. Stec, Po-
wiernictwo w prawie polskim..., s. 245; J. Golaczynski, glosa do wyroku SN z dnia
29 maja 2000 r., III CKN 246/00, OSP 2001, z. 5, poz. 69.
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puje jednak pod warunkiem zawieszajacym zaspokojenia wierzyciela®.
Do czasu ziszczenia sie tego warunku dtuznik dysponuje ekspektatywa
nabycia wlasnoéci nieruchomosci’!.

Przyjmuje sie, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie jest kauzalne™.
Jak wskazuje F. Zoll®, problem kauzalnosci i akcesoryjnosci ma
w przypadku czynnosci stuzacych zabezpieczeniu wierzytelnosci
wspolny mianownik. Zabezpieczenie, ktore nie jest akcesoryjne, nie
spelnia réwniez warunku kauzalnodci z art. 156 k.c. Dlatego przy
przewlaszczeniu musi istnie¢ umowa, ktdra taczy scisle okreslong wie-
rzytelno$¢ z zabezpieczeniem, a przynajmniej wskazuje stosunek
prawny, z ktérego wierzytelno$¢ mogtaby powsta¢, co stanowi pewien
ekwiwalent akcesoryjnosci®. Umowa ta jest przyczyng prawng dla
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na wierzyciela. Zatem wazno$é
przysporzenia wlasnosci jest uzalezniona od istnienia waznego zobo-
wigzania dtuznika do rozporzadzenia®. Nalezy mowi¢ nawet o kauzal-
noéci formalnej, gdyz przyczyna prawna przeniesienia wlasnoéci nieru-
chomosci na wierzyciela powinna nie tylko waznie istnie¢, lecz takze
by¢ wymieniona w akcie notarialnym obejmujacym czynnos¢ rozporza-
dzajaca (art. 158 in fine k.c.)*®. Przyjmuje sie, Ze przy przewlaszczeniu,
podobnie jak przy zastawie i hipotece, wystepuje kauza zabezpieczajaca
(causa cavendi)”’. Wedlug innego pogladu podstawe prawng przewtasz-

50 J. Gorecki, Niektore nastepstwa i skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie,
Rejent 1997, nr 4, 5. 163; S. Rudnicki (w:) S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksigga pierwsza. Czes¢ ogélna, Warszawa 1999, s. 289.

5t K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Ossolineum 1968,
s.25; A. Szlezak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy przysztych, rzeczy oznaczonych
co do gatunku oraz nieruchomosci, Rejent 1995, nr 2, s. 127-128.

52 Tak m.in. A. Szpunar, O powierniczych czynnosciach..., s. 25; W. Pradzynski, Po-
wiernicze przeniesienie wlasnosci celem zabezpieczenia wierzytelnosci, PN 1947, nr 3,
s. 321; J. Skapski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, SC 1969, t. XIII/XIV, s. 315.

53 F. Zoll w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00, OSP 2001,
z.2,5s.85.

¢ Tamze.

55 Tak Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 19 listopada 1992 r., I CRN 87/92, OSNCP
1993, nr 5, poz. 89; z dnia 5 maja 1993 r., IIT CZP 54/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 219.
W literaturze m.in. J. Gotaczynski, Przewlaszczenie..., s. 122.

56 J. Pazdan, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Rejent 1994, nr 1, s. 17.

57 Tak m.in. A. Szpunar, O powierniczych czynnosciach..., s. 10; W. Pradzynski, Po-
wiernicze przeniesienie wlasnosci..., s. 319; A. Zielinski, Charakter prawny przewlaszczenia
na zabezpieczenie wierzytelnosci oraz jego skutki prawne, PS 1995, nr 3, s. 57. W orzecz-
nictwie na ten temat Sad Najwyzszy m.in. w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 listopada
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czenia nalezy ujmowac¢ jako causa obligandi*s. Argumentuje sie, Ze
czynno$¢ zobowigzujaca do przeniesienia wlasnoséci na wierzyciela jest
powigzana z jego zobowigzaniem do udzielenia kredytu dluznikowi.
Natomiast czynno$¢ rozporzadzajaca wlasnoscig nieruchomosci naste-
puje na podstawie causa solvendi, poniewaz ma ona za podstawe wypet-
nienie uprzednio zawartego zobowiazania do przeniesienia wlasno$ci*.

Przy przewlaszczeniu nieruchomosci, niezwykle niebezpiecznym
sposobie zabezpieczenia, diuznik nie jest calkowicie pozbawiony
ochrony. Jej zakres zalezy przede wszystkim od tresci umowy powier-
niczej. Stuzy mu ekspektatywa wynikajaca z warunkowej umowy,
w ktorej wierzyciel zobowiazal sie do powrotnego przeniesienia wtasno-
$ci nieruchomosci. Dluznikowi przystuguje roszczenie o uznanie za
bezskuteczng umowy, ktérej wykonanie czyniloby catkowicie lub cze-
$ciowo niemozliwym powstanie skutkéw prawnych warunkowej
umowy, a takze powodztwo o ustalenie istnienia warunkowego prawa®.
Moze zadaé zabezpieczenia roszczenia i ujawnienia go w ksiedze wie-
czystej urzadzonej dla przewlaszczonej nieruchomosdci (art. 16 uk.w.h.).
Moze réwniez wytoczy¢ powodztwo ekscydencyjne, gdy z majatku
wierzyciela prowadzona jest egzekucja sagdowa (art. 841 k.p.c.).

Przez wiele lat spierano si¢ w doktrynie prawa cywilnego o dopusz-
czalno$¢ stosowania przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.
Juz w wyroku z dnia 24 kwietnia 1964 r., IT CR 178/64, OSNC 1965,
nr 6, poz. 96, Sad Najwyzszy uznal, ze umowa ta, wobec obowiazku
nabywcy do zwrotu - z chwilg zaplaty wierzytelnosci — wlasnosci nie-
ruchomodci z powrotem na zbywce, prowadzi w istocie do przeniesienia
wlasnosci z zastrzezeniem warunku lub terminu. Wolg przewtaszczaja-
cego nie jest bowiem trwale przeniesienie wlasnosci, lecz tylko zabez-
pieczenie okreslonej wierzytelnosci. Zabezpieczenie jest czynno$cig
prawng ukryta pod plaszczem pozornego przewtaszczenia, dokonanego
z naruszeniem zakazu rozporzadzania wlasnoécig nieruchomosci pod

1992 r., II CRN 87/92, OSNCP 1993, nr 5, poz. 89, i w uzasadnieniu uchwaly z dnia
5 maja 1993 r., III CZP 54/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 219.

3 'W. Czachorski, Czynnosci prawne przyczynowe i oderwane w polskim prawie cy-
wilnym, Warszawa 1952, s. 170-171; A. Szlezak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy
przyszlych..., s. 116-117; W.]. Katner, Przeniesienie wlasnosci rzeczy ruchomej, Acta
Universitatis Lodziensis Folia Iuridica, £.6dZ 1990, nr 44, s. 187.

¥ A. Szlezak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy przyszlych..., s. 116.

8 J. Gérecki, Niektore nastgpstwa..., s. 163; S. Rudnicki (w:) S. Dmowski, S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 289.
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warunkiem lub z zastrzezeniem terminu (art. 45 § 1 pr. rzecz.). W pis-
miennictwie wskazywano, ze konstrukcja przewlaszczenia stanowi
obejscie przepisow o zastawie, o hipotece, a w pewnych wypadkach
pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspdlzycia spotecznego®. Autorzy
podkreslali, ze jezeli wierzyciel, na rzecz ktérego dokonano przewtasz-
czenia nieruchomosci, jest uprawniony do pozasagdowego zaspokojenia
sie z rzeczy, to dochodzi do naruszenia art. 75 u.kw.h. (argument
a minori ad maius)®. Przepis ten zawiera bowiem zasade, ze zaspoko-
jenie wierzyciela z obcigzonej nieruchomosci nastepuje wedtug przepi-
sow o sadowym postepowaniu egzekucyjnym. Wskazana niezgodno$¢
moglaby by¢ usunieta tylko wtedy, gdyby strony zobowiazaly diuznika
do samodzielnej sprzedazy nieruchomoéci i rozliczenia si¢ z wierzycie-
lem z uzyskanej ceny®. Przeciwko stosowaniu przewlaszczenia nieru-
chomosci na zabezpieczenie wskazywano réwniez na sprzecznos¢ tej
konstrukgji z art. 72 uk.w.h.®* Zgodnie z ta norma, niedopuszczalne
jest zastrzezenie, przez ktdre wlasciciel nieruchomosci zobowiazuje sie
wzgledem wierzyciela hipotecznego, Ze nie dokona zbycia lub obcigzenia
nieruchomosci przed wygasnieciem hipoteki. Podkreslano, ze przepis
ten stanowi wyraz ogdlnego zapatrywania ustawodawcy na koniecznos¢
ochrony dtuznika przed nadmiernym poddaniem jego majatku wierzy-
cielowi. Do takiej nadmierno$ci dochodzi przy przewlaszczeniu na za-
bezpieczenie, gdy dluznik wyzbywa sie wlasnosci swej rzeczy. Podkres-
lano réwniez, ze przewlaszczenie prowadzi do niebezpiecznych dla
obrotu skutkéw. Dochodzi bowiem do nieuzasadnionego uprzywilejo-
wania wierzyciela, ktérego nie spotyka sie w systemach prawa konty-
nentalnego%. W zamian za udzielony kredyt wierzyciel nabywa prawo
wlasnosci i wzgledem osdb trzecich legitymuje si¢ niczym nieskrepowa-
nym wiladztwem nad nieruchomoscia. Przewlaszczenie prowadzi do

¢! Na ten temat blizej J. Pisulinski w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r.,
III CKN 246/00, OSP 2003, z. 3, 5. 167; A. Szpunar, O powierniczych czynnosciach..., s. 12;
F. Zoll w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00, OSP 2001, z. 2,
poz. 26.

2 G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 112.

@ Podobnie J. Pisulinski w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN
246/00, OSP 2003, z. 3, poz. 167.

® G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 114; F. Zoll w glosie do
wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00, OSP 2001, z. 2, poz. 86.

¢ F. Zoll w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00, OSP 2001,
z. 2, poz. 86.
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