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Streszczenie

Glosa przedstawia orzeczenia traktujace o istocie i tresci hipoteki, przetamujace jednolita i ugrun-
towana linie judykatéw, zgodnie z ktdra hipoteka uprawnia wierzyciela hipotecznego do zadania
zaptaty od wtasciciela przedmiotu nig obcigzonego jako dtuznika rzeczowego. W komentowanych
orzeczeniach Sad Najwyzszy przyjat bez watpliwosci, ze realizacja hipoteki odbywa sie poprzez spie-
niezenie przedmiotu nig obcigzonego w trakcie postepowania egzekucyjnego, a wszelkie inne defi-
nicje tresci stoja w sprzecznosci z jej prawnorzeczowa natura. W konsekwencji za niedopuszczalne
uznat stosowanie art. 319 k.p.c. do rozstrzygnie¢ w zakresie zaspokojenia wierzyciela hipotecznego
z przedmiotu hipoteki, ktéry to przepis jednoznacznie zakwalifikowat jako majacy zastosowanie
wytacznie do odpowiedzialnosci osobistej.
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The essence of a mortgage as a limited property right. Commentary on
the decision of the Civil Chamber of the Supreme Court of 6 June 2019,
case file no. Il CSK 680/17, and the judgment of 6 June 2019, case file
no. Il CSK 204/18

Type of commentary: approving

Abstract

The gloss discusses the rulings on the essence and content of a mortgage that break the uniform
and well-established line of rulings according to which a mortgage entitles a mortgage creditor
to demand payment from the owner of the object encumbered with it as a debtor in rem. In the
abovemntioned rulings the Supreme Court accepted without any doubt that a mortgage is execut-
ed by monetising the object mortgaged in the course of enforcement proceedings and any other
definition of its content contradicts its legal nature as the right in rem. Consequently, the Supreme
Court deemed it inadmissible to apply Article 319 the Code of Civil Procedure to decisions regarding
satisfaction of a mortgage creditor from the object of a mortgage, which article has been unambig-
uously classified as applying only to personal liability.

Key words: mortgage, pledge rights, limited rights in rem, enforcement proceedings
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1. Wprowadzenie

Glosowane orzeczenia Sadu Najwyzszego przetamuja jednolitg i ugrun-
towang linie orzecznicza, odnoszgca sie do tresci hipoteki, a w tym w szcze-
goélnosci uprawnien wierzyciela hipotecznego w zakresie realizacji hipoteki
jako prawa zabezpieczajgcego i mozliwosci zgdania $wiadczen pozytywnych
od wtasciciela przedmiotu? obcigzonego ograniczonym prawem rzeczowym.
Po raz pierwszy Sad Najwyzszy zdefiniowat hipoteke w poszanowaniu jej
Scisle prawnorzeczowej natury, przedstawiajgc wnioski de lege lata, a nie
de lege ferenda, oraz prezentujgc stanowisko, zgodnie z ktérym obowigzek
wtasciciela obcigzonego przedmiotu ma wytacznie charakter bierny. Zda-
niem Sadu Najwyzszego zgdanie $wiadczenia w postaci znoszenia egzekucji
stanowi wykonanie uprawnien, na ktére skfada sie tres¢ hipoteki, nie jest to
jednak rownoznaczne z postrzeganiem wiasciciela jako dtuznika wzgledem
wierzyciela hipotecznego. Sad Najwyzszy zdecydowanie opowiedziat sie za
stanowiskiem, w ktorego mys$l art. 319 k.p.c. ma zastosowanie wytgcznie
wzgledem odpowiedzialnosci osobistej, i stanowczo odrzucit zasadnos¢ i moz-
liwo$é uwzgledniania przywotywanej podstawy normatywnej w wydawanych
judykatach przez sady.

W komentowanych orzeczeniach Sgd Najwyzszy przedstawit tezy, kto-
re nalezy w petni zaaprobowac. Poprawnie interpretowana istota hipoteki
wyklucza mozliwos¢ definiowania wtasciciela obcigzonego hipotekg przed-
miotu jako dtuznika rzeczowego, skoro jest to stosunek prawnorzeczowy,
a nie obligacyjny. W konsekwencji dotychczasowe stanowisko wyrazane
w judykatach btednie umozliwia domaganie sie Swiadczen pozytywnych:
zgdania zaptaty od witasciciela przez wierzyciela hipotecznego, co stoi
w sprzeczno$ci z istotg praw zastawniczych jako ograniczonych praw
rzeczowych. Nalezy réwniez przyja¢ ze zdecydowang aprobatg teze prezen-
tujgcg brak mozliwosci stosowania art. 319 k.p.c. jako podstawy normatyw-
nej powodztwa o zaspokojenie z przedmiotu obcigzonego hipoteka, a zdaje
sie, ze rowniez ze wszystkich praw zastawniczych. Odpowiedzialnos¢ wia-
Sciciela przedmiotu obcigzonego ograniczonym prawem rzeczowym doty-
czy wytgcznie przedmiotu i nie moze w zaden sposob zostac¢ rozszerzona
w trakcie postepowania egzekucyjnego.

2 Obok rzeczy przedmiotem hipoteki moga by¢ réwniez prawa, w tym spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, uzytkowanie wieczyste oraz wierzytelnos$¢ zabezpieczona hipoteka.
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2. Stan faktyczny

Przedstawiane orzeczenia dotyczg dwdch odmiennych stanow faktycznych:
podziatu majgtku wspolnego po ustaniu wspoélnosci majagtkowej matzenskiej
oraz zaspokojenia wierzyciela hipotecznego w zwigzku z niewykonaniem zo-
bowigzania wynikajacego z umowy kredytu. Ze wzgledu na to, Ze pozostajg
one irrelewantne dla rozpatrywanej problematyki, nie bedg one szczego6towo
omawiane w dalszych rozwazaniach. Podkresli¢ jedynie nalezy, ze odmiennos$¢
tta pojawiajgcych sie probleméw prawnych wyraznie wskazuje, ze wbrew opinii
niektérych przedstawicieli doktryny spor dotyczgcy tresci hipoteki nie jest jedy-
nie sporem teoretycznym?, ale pocigga za sobg duzg doniosto$¢ praktyczna.
Tred¢ hipoteki od strony praktycznej sprowadza sie do zagadnierh dotyczgcych
istnienia i ewentualnej tresci dtugu wiasciciela rzeczy obcigzonej, tresci zadania
pozwu, sentencji wyroku, wniosku o wszczecie egzekuciji i rodzaju stosowanych
$rodkéw egzekucyjnych*.

3. Teoria obligacji realnej a rzeczowego prawa spieniezenia

Charakterystyka sporu miedzy teorig obligacji realnej jako istoty hipoteki
a rzeczowym prawem spieniezenia bedzie stanowi¢ tto dla zaprezentowania
stanowiska Sgdu Najwyzszego w glosowanych orzeczeniach, zwtaszcza dla
rozwazan zwigzanych z realizacjg hipoteki na podstawie art. 75 u.k.w.h.® i prze-
piséw procesowych zawartych w Kodeksie postepowania cywilnego®.

Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym, prawem zastawniczym,
ktére uprawnia wierzyciela hipotecznego do domagania sie zaspokojenia
z przedmiotu obcigzonego, z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi.
Na tres¢ hipoteki sktadajg sie gtéwnie dwa uprawnienia wierzyciela hipoteczne-
go: mozliwos¢ zaspokojenia z przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym
oraz pierwszenhstwo w egzekucji wzgledem wierzycieli osobistych wtasciciela
obcigzonego przedmiotu’. Problematyka zwigzana z pierwszenstwem wzgle-
dem wierzycieli osobistych nie jest istotna dla przedmiotu niniejszego opra-

3 Tak tez B. Swaczyna [w:] J. Pisulinski (red.), Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, Warszawa 2011, s. 60.

4 E. Gniewek, Egzekucja odpowiedzialnosci dtuznikéw rzeczowych [w:] M. Pyziak-Szafnicka (red.), Odpowiedzialnos¢
cywilna. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Adama Szpunara, Krakéw 2004. s. 721 i n.

5 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 1982 r. nr 19 poz. 147; dalej: ,u.k.w.h.").
¢ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 1964 r. nr 43 poz. 296; dalej ,k.p.c”).

7 F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie, t. 2, z. 2, Krakdow 1947, s. 55; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2012, s. 263; J. Pisulinski, Przedmiot i tres¢ hipoteki. Zagadnienia wybrane, ,Rejent” 1992, nr 9, s. 63;
A. Szpunar, Odpowiedzialnos¢ wtasciciela nieruchomosci niebedqgcego osobistym dtuznikiem hipotecznym, ,Rejent”
1999, nr 11; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 256.
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cowania, dlatego tez dalsze rozwazania zostang ograniczone do pierwszego
z uprawnien sktadajgcego sie na tresc hipoteki, czyli domagania sie zaspoko-
jenia z przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym.

W doktrynie istniejg dwa wzajemnie wykluczajgce sie stanowiska definiu-
jace uprawnienie wierzyciela hipotecznego do domagania sie zaspokojenia od
wiasciciela przedmiotu obcigzonego. Wspominany spor swg geneze wywodzi
z odmiennego definiowania przez réznych autoréw szczegdtowych zagadnien
zwigzanych z powstaniem praw w rezimie prawn orzeczowym. Dotyczy to
zwlaszcza takich terminéw jak ,odpowiedzialno$¢ rzeczowa” oraz ,dtuznik rze-
czowy”. Spor odnoszacy sie do tresci hipoteki dotyczy w istocie tego, czy jest to
obligacja realna, czy tez wiasciciel nieruchomosci ma obowigzek jedynie pati,
czyli znoszenia egzekucji z przedmiotu obcigzonego hipotekg, pozostajgcego
w jego wiasnosci. Laczy sie to ze specyfikg odpowiedzialnosci wtasciciela nie-
ruchomosci, tego, czy jest to odpowiedzialno$¢ rzeczowa, i czy wiasciciel ten
staje sie dtuznikiem rzeczowym wzgledem wierzyciela hipotecznego.

Zagadnienie to w polskiej nauce byto przedmiotem rozwazan pod rzgda-
mi réznych aktéw prawnych. F. Zoll® juz w dwudziestoleciu miedzywojennym?®
wskazywat wyraznie, ze odpowiedzialnos¢ w zwigzku z powstaniem hipoteki
polega na czym innym niz odpowiedzialno$¢ osobista®. Autor wyodrebnit dwa
rodzaje odpowiedzialno$ci: osobistg oraz rzeczowa z przedmiotu obcigzonego
prawem zastawniczym (koncepcja tzw. obligatio rei, ktéra jest zdecydowanie
odrzucana w aktualnej doktrynie). Jako roszczenia wynikajgce z powstatych
praw zastawniczych wyrézniat przystugujgce zastawnikowi lub wierzycielowi
hipotecznemu roszczenie rzeczowe o dozwolenie, by mogt on zaspokoi¢ przy-
stugujgce mu roszczenie z przedmiotu obcigzonego prawem rzeczowym. Do-
strzegat, ze zgdanie pozwu bedzie rowniez zawierato zgdanie zaptaty dlugu,
ale z tego powodu, ze utatwi to oznaczenie wartosci przedmiotu sporu oraz
umozliwi zastawcy zapobiegniecie egzekucji. Zdaniem F. Zolla' zagdana suma
nie powinna przekracza¢ sumy prawa zastawniczego, natomiast powinna sie

8 F. Zoll, Prawo cywilne. Prawa zastawnicze wedtug Zrédet prawa obowiqzujgcego w Matopolsce i na Ziemi Cieszyn-
skiej, Krakow 1937, s. 8.

? Obowigzywato woéwczas prawo sejmowe z 1818 r. i prawo sejmowe z 1825 r. - przedstawione szczegdétowo
w rozdziale I.

10 Poglady przeciwne do F. Zolla w tamtym okresie prezentowat S. Szer. Autor ten bezposrednio po wejsciu w zycie
dekretu prawo rzeczowe opowiadat sie za powstaniem dtugu wtasciciela nieruchomosci wzgledem wierzyciela
hipotecznego, ktéry zdaniem autora powstawat zawsze, gdy witasciciel nie byt réwnoczesnie dtuznikiem osobistym.
W konsekwencji obowigzkiem wtasciciela nie byto jedynie znoszenie egzekucji, ale réwniez zaspokojenie wierzy-
ciela. Zob. S. Szer, Nowe prawo rzeczowe, ,Demokratyczny Przeglad Prawniczy” 1947, nr 5,s. 17.

11 F, Zoll, Prawo cywilne. Prawa zastawnicze wedtug Zrédet prawa obowiqgzujgcego w Matopolsce i na Ziemi Cieszyn-
skiej, op. cit., s. 8-9.
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ograniczac¢ wytgcznie do przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym. Au-
tor przyznat wtascicielowi rzeczy uprawnienie do sptaty dtugu, po to by zwolni¢
przedmiot z egzekucji, jednak nalezy podkresli¢, ze byto to jedynie jego upraw-
nienie w ramach facultas alternativam, a nie powinno$¢ wiasciciela rzeczy. Ina-
czej niz zwolennicy koncepcji obligacji realnej postrzegat obowiazki wtasciciela
rzeczy wzgledem zastawnika lub wierzyciela hipotecznego w zwigzku z powsta-
tym prawem zastawniczym. Odpowiedzialnos¢ dotyczyta wytgcznie przedmiotu
obcigzonego, a jej granice wyznaczata suma zastawu lub hipoteki okreslona
W umowie.

Definicje przedstawiong powyzej F. Zoll uszczegétowit w swych kolejnych
opracowaniach, stworzonych juz na bazie dekretu prawo rzeczowe'?. Wskazy-
wat, ze zaspokojenie wierzyciela hipotecznego lub zastawnika odbywa sie po-
przez wszczecie egzekucji. Wyraznie akcentowat rzeczowe zgdanie pozwu, kto-
re dotyczyto zezwolenia zaspokojenia wierzytelnosci z obcigzonego przedmiotu.
Dopiero nastepnie dochodzito do wszczecia postepowania egzekucyjnego
przez komornika, ktory poprzez sprzedaz dokonywat zaptaty sumy przystugu-
jacej wierzycielowi hipotecznemu. Podstawa pogladu autora byt przywotywany
przez niego fakt, zgodnie z ktérym na wtasciciela przedmiotu obcigzonego nie
mogq zostaé natozone obowigzki Swiadczenia, sprzeciwia sie to bowiem istocie
praw rzeczowych, a jego odpowiedzialno$¢ ogranicza sie jedynie do znoszenia
egzekucji z rzeczy obcigzonej prawem zastawniczym'.

Ws$Sréd nastepnych przedstawicieli doktryny spér dotyczacy tresci hi-
poteki ugruntowat sie oraz podzielit stanowiska prezentowane w literaturze
na dwie grupy — zwolennikow teorii obligacji realnej oraz teorii rzeczowego
prawa spieniezenia przez wtasciciela'. Teoria obligacji realnej polega na
koncepciji istnienia dtugu rzeczowego wtasciciela rzeczy obcigzonej wobec
zastawnika lub wierzyciela hipotecznego, ktéra jest rownolegle powigza-
na z procesowym zgdaniem spetnienia swiadczenia poprzez zaptate diugu
przez wtasciciela rzeczy obcigzonej, definiowanego jako dtuznika rzeczo-
wego'®. Wéwczas dtuznik rzeczowy ponosi odpowiedzialno$¢ za cudzy diug

12 F, Zoll, Prawo cywilne w zarysie, op. cit., s. 58 i n.

13 G, Szer, Nowe prawo rzeczowe, op. cit., s. 17.

14 K. Zaradkiewicz, Ograniczone prawa rzeczowe [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, s. 961;
idem, Nowa regulacja prawa hipotecznego, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2011, nr 1, s. 36; Z. Wozniak, Charakter
prawny odpowiedzialnosci wtasciciela rzeczy niebedqcego dtuznikiem osobistym wierzyciela zabezpieczonej wierzytel-
nosci, ,Przeglad Sadowy” 2005, nr 6, s. 39.

15 ). Gotaczynski, Umowa zabezpieczajqgca [w:] O Zrédtach i elementach stosunkéw cywilnoprawnych. Ksiega pamiqt-
kowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Krakéw 2000, s. 131.
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tak jak za wtasny'®. Drugg z koncepciji jest teoria znoszenia egzekucji przez
wtasciciela przedmiotu obcigzonego, ktdrg mozna rowniez nazwac teorig
rzeczowaq lub teorig rzeczowego prawa spieniezenia'’. Teoria rzeczowego
prawa spieniezenia znajduje poparcie w definicji hipoteki jako prawa zastaw-
niczego, a w konsekwencji — prawa rzeczowego'®. Jak wskazuje J. Pisulin-
ski, teoria obligacji realnej stoi w sprzecznosci z naturg praw rzeczowych
jako praw do rzeczy'®. Zdaniem Autora przyjecie koncepcji obligacji realnej
wigzatoby sie z zobowigzaniem kazdoczesnego wiasciciela rzeczy do swiad-
czenia poprzez zaptate okreslonej kwoty, a dopiero niespetnienie obowigzku
skutkowatoby wszczeciem egzekucji.

4. Stanowisko Sadu Najwyzszego

Stanowisko orzecznictwa w tej kwestii juz od lat 70. XX w.2° kierowato sie
stopniowo w strone teorii obligacji realnej. Podkresli¢ jednak nalezy, ze wow-
czas nie bylo to stanowisko tak jednoznaczne, jak to prezentowane wczesnie;.
Dopiero w latach 90. po raz pierwszy pojawito sie w orzecznictwie Sgdu Naj-
wyzszego pojecie diuznika rzeczowego?'. Odnoszac sie do tresci hipoteki, Sad
Najwyzszy nie ingerowat jednak w samg jej prawnorzeczowsg istote, lecz po-

6 Przedstawicielami tej teorii w doktrynie dawniejszej byli: S. Szer, W. Pradzynski, B. Btazejczak, J. Ignato-
wicz, J. Wasilkowski, a w nowszej sa nimi: Z. Strus, A. Szpunar, E. Gniewek, A. Marciniak, J. Mucha, Z. Wozniak,
T. Czech. Zob.: S. Szer, Nowe prawo rzeczowe, op. cit., s. 17; W. Pradzynski, Istota hipoteki, ciezaru realnego i zasta-
wu a polskie prawo rzeczowe, ,Przeglad Notarialny” 1948, nr 11-12, s. 461; B. Bfazejczak, Powstanie hipoteki i jej
przedmiot, Poznan 1968, s. 8 i n.; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] W. Czachdrski (red.), System prawa cywilnego,
t. 2,t. 2,s. 758 i n,; . Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, op. cit.; A. Szpunar, Wstqgpienie w prawa zaspoko-
jonego wierzyciela, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1983, nr 3; idem, Odpowiedzialnos¢ wtasciciela
nieruchomosci niebedqgcego dtuznikiem hipotecznym, ,Rejent” 1999, nr 11; idem, Wstgpienie w prawa zaspokojonego
wierzyciela, Krakéw 2000; E. Gniewek, Egzekucja odpowiedzialnosci dtuznikow rzeczowych, op. cit.; A. Marciniak,
Dochodzenie roszczen zabezpieczonych zastawem lub hipotekqg, Sopot 2001; J. Mucha, Zaspokojenie zastawnika
zastawu rejestrowego, Warszawa 2001, s. 60; Z. Wozniak, Realizacja zabezpieczen rzeczowych w prawie polskim,
Sopot 2008, s. 80-85; idem, Charakter prawny odpowiedzialnosci wtasciciela rzeczy niebedqcego dtuznikiem osobi-
stym wierzyciela zabezpieczonej wierzytelnosci, s. 43; T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 29.

17 K. Zaradkiewicz, Ograniczone prawa rzeczowe, op. cit., s. 961.

18 Autorzy hotdujacy tej teorii to: J. Wasilkowski, J. Skapski, B. Swaczyna, J. Gotaczynski, K. Zaradkiewicz, J. Pi-
sulinski, J. Widto, M. Kucka. Zob.: J. Skapski, Zastaw na rzeczach ruchomych wedtug kodeksu cywilnego, ,Studia
Cywilistyczne” 1966, t. VIII; B. Swaczyna [w:] J. Pisulinski (red.), Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, op. cit., s. 60
in.; idem, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 100-108; idem, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Ustawa o ksiegach wie-
czystych i hipotece, Warszawa 2014, K. Zaradkiewicz, Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego w teorii i praktyce, ,Pa-
lestra” 2005, nr 1-2; idem, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
2000, nr 2; idem, Nowa regulacja prawa hipotecznego, op. cit.; J. Pisulinski, Przedmiot i tres¢ hipoteki. Zagadnienia
wybrane, op. cit., s. 64; idem [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, Warszawa
2013, s. 579; J. Widto, Zastaw rejestrowy na prawach, Warszawa 2008, s. 189-193; M. Kucka [w:] J. Pisulinski
(red.), Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, Warszawa 2014, s. 836.

19 ). Pisulinski, Przedmiot i tres¢ hipoteki. Zagadnienia wybrane, op. cit., s. 64; idem [w:] E. Gniewek (red.), System
prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, op. cit., s. 579.

20 Postanowienie SN z dnia 26 marca 1971 r., sygn. akt Il CRN 553/70, OSNC 1971, nr 10, poz. 185.

21 Wyroki SN z dnia: 6 marca 1997 r., sygn. akt | CKU 78/96; 24 listopada 1998 r., sygn. akt | CKN 8644/98;
10 wrzesnia 1999 r., sygn. akt Il CKN 331/98, OSNC 2000, nr 3, poz. 57.
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dejmowat proby znalezienia odpowiednich rozwigzan proceduralnych (tak jak
opisany powyzej F. Zoll w swoich rozwazaniach) w celu realizacji z poszano-
waniem braku obowigzku do $wiadczen pozytywnych przez wiasciciela obcig-
zonej rzeczy. Z czasem stopniowo zaczeta ugruntowywac sie linia orzecznicza,
ktéra dokonujac definicji tresci hipoteki, kierowata sie jednoznacznie w strone
prawa zobowigzan i odchodzita od jej rzeczowego charakteru. W konsekwenciji
Sad Najwyzszy zajat stanowisko, w ktéorym wprost wskazat, ze wtasciciel obcia-
zonego przedmiotu ma ,pieniezny diug” wzgledem wierzyciela hipotecznego,
a jego powinnoscig jest $wiadczenie pieniezne??. Poglad ten dominuje réwniez
w sgdownictwie powszechnym, gdzie bez jakiejkolwiek refleksji bgdz wiekszego
uzasadnienia hotduje sie teorii obligaciji realnej. Sady wskazuja, ze powddztwo
0 zasagdzenie $wiadczenia jest zasadne zaréwno w wypadku dtuznika osobiste-
go, jak i rzeczowego?. Dos$¢ swobodnie stosowana jest nomenklatura zwigza-
na z ,odpowiedzialnoscig rzeczowg”, a wiasciciel przedmiotu utozsamiany jest
wprost z diuznikiem (rzeczowym) wierzyciela hipotecznego, ktérego odpowie-
dzialnos$¢ jest ograniczana w wyroku na podstawie art. 319 k.p.c.%
Ugruntowana i jednolita od lat, zaprezentowana powyzej linia orzecznicza
zostata stanowczo przetamana przez glosowane judykaty. Sad Najwyzszy traf-
nie zdefiniowat tres¢ hipoteki zgodnie z jej rzeczowym charakterem. Hipoteka
zostata okreslona w poszanowaniu swej definicji jako prawa zastawniczego,
prawa do wartosci, ktére polega na spieniezeniu przedmiotu obcigzonego w wy-
niku braku wykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dtuzni-
ka osobistego wierzyciela hipotecznego. Sagd Najwyzszy przedstawit stanowisko
negujgce mozliwos¢ domagania sie jakichkolwiek swiadczen pozytywnych od

22 Uchwata SN z dnia 18 stycznia 2019 r., sygn. akt Il CZP 66/18, LEX nr 2607812; wyrok SN z dnia 11 pazdzier-
nika 2019 r., sygn. akt V CSK 287/18, OSNC 2020/5/45. We wskazywanej uchwale Sad zupetnie odmiennie
definiuje znoszenie egzekucji, wskazujac, ze jest to jedynie pewien stan, ktéry moze nastapi¢, gdy odpowiednie
organy zostang zaangazowane w zaspokojenie wierzyciela - a to sg zagadnienia z zakresu prawa publicznego, nie
prywatnego. Catkowicie btednie kwalifikuje art. 75 u.k.w.h., a w konsekwencji - istote hipoteki. Zdaniem Sadu
przywotywana podstawa prawna nie odnosi sie zupetnie do tresci hipoteki, a jedynie potwierdza odpowiedzial-
nos$¢ wtasciciela nieruchomosci do przedmiotu obcigzenia. Konsekwentnie Sad podkresla, ze trescig hipoteki
jest $wiadczenie, a wtasciciel przedmiotu nig obcigzonego ma ,pieniezny dtug” wobec wierzyciela hipotecznego,
ktéry musi zostac spetniony nie pdzniej niz po wezwaniu go do zaptaty. Z catosci przedstawionego w orzecze-
niu stanowiska, zupetnie kwestionujacego istote hipoteki jako prawa rzeczowego, wytania sie poglad, zgodnie
z ktérym hipoteka jest pewnego rodzaju wierzytelnoscia. Przyjmujac go, hipoteka powinna wiec zostac¢ poddana
rezimowi prawa zobowigzan zamiast rzeczowego.

23 Wyrok SA w Warszawie z dnia 7 listopada 2019 r., sygn. akt V ACa 113/19, LEX nr 2780961; wyrok SO
w Swidnicy z dnia 31 lipca 2019 r., sygn. akt | C 474/19, LEX nr 2741269; wyrok SA w Biatymstoku z dnia
17 kwietnia 2019 r., sygn. akt | ACa 35/19, LEX nr 2692567; wyrok SO w Koszalinie z dnia 7 czerwca 2018 .,
sygn. akt VII Ca 317/18, LEX nr 2507928.

24 Wyrok SO Warszawa-Praga z dnia 12 pazdziernika 2018 r., sygn. akt Il C 738/18, LEX nr 2689162; wyrok SO
w Ostrotece z dnia 12 wrzesnia 2019 r., sygn. akt | C 334/19, LEX nr 2740734; wyrok SA w Biatymstoku z dnia
14 maja 2014 r., sygn. akt | ACa 761/13, LEX nr 1473646; wyrok SO w Sieradzu z dnia 6 lipca 2018 r., sygn. akt
1 C373/17, LEX nr 2532167.
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wilasciciela przedmiotu obcigzonego. Uprawnieniem wierzyciela hipotecznego,
wynikajgcym z zabezpieczenia hipotecznego, jest realizacja przystugujgce-
go mu ograniczonego prawa rzeczowego. W ocenie Sgdu Najwyzszego nie
polega ona i nie moze polega¢ na domaganiu sie od wtasciciela przedmio-
tu obcigzonego swiadczen pozytywnych. Rezim praw rzeczowych i ich cechy
charakterystyczne sg odmiennie od stosunkéw zobowigzaniowych. Te ostat-
nie, jako prawa wzgledne, polegajg na mozliwosci zgdania przez wierzyciela
spetnienia Swiadczenia od $cisle skonkretyzowanego dtuznika, z ktérym tgczy
go wezet obligacyjny. Prawa rzeczowe natomiast, jako prawa bezwzgledne,
skuteczne sg erga omnes, a obowigzki wtasciciela obcigzonej rzeczy sg bierne
i polegajg na non facere. Kazdy uczestnik obrotu prawnego musi zachowywaé
sie z poszanowaniem uprawnien podmiotu, ktéremu przystuguje (ograniczone)
prawo rzeczowe — dotyczy to rowniez wiasciciela rzeczy, ktora jest tym prawem
obcigzona. Prawa zastawnicze, tj. hipoteka i zastaw, poddane pod rezim praw-
norzeczowy, majg te same cechy charakterystyczne. Jako prawa do wartosci,
ktérych podstawowg funkcjg jest zabezpieczenie wykonania zobowigzania, ob-
cigzajg dany przedmiot — rzecz lub prawo — a ich istotg jest mozliwosc¢ spienie-
zenia obcigzonego przedmiotu. Ustanowienie hipoteki w zaden inny sposob nie
wptywa na sfere uprawnien witasciciela i nie ingeruje w jego prawo wtasnosci
do rzeczy.

Zaprezentowany przez Sgd Najwyzszy poglad, wedtug ktérego jakiekolwiek
inne postrzeganie hipoteki, a w szczegolnosci definiowanie jej jako obowigzku
do spetnienia swiadczenia przez dtuznika rzeczowego, stoi w sprzecznosci z jej
istotg i wadliwie poddaje jg pod rezim prawa zobowigzan, nalezy w peini za-
aprobowac. Zgodnie z art. 75 u.k.w.h. dotyczacym hipoteki i art. 312 k.c., ktory
stanowi jego odpowiednik wzgledem prawa zastawu, zaspokojenie wierzyciela
hipotecznego (zastawnika) z nieruchomosci nastepuje na podstawie przepi-
s6w o sgdowym postepowaniu egzekucyjnym. Co do zasady wiec zaspokojenie
z praw zastawniczych odbywa sie poprzez postepowanie egzekucyjne polegajg-
ce na spieniezeniu przedmiotow nimi obcigzonych. Niewatpliwie wiec zarowno
cechy praw rzeczowych, jak i wprost przedstawiony przez ustawodawce sposob
realizacji hipoteki, wynikajgcy z wyktadni literalnej art. 75 u.k.w.h., charaktery-
Zujg hipoteke jako rzeczowe prawo spieniezenia, a nie jako obligacije realna.

Kolejnym zagadnieniem, ktore wytania sie na tle prezentowanych orzeczen,
jest brak zasadnosci wskazania w wyroku zasgdzajgcym znoszenie egzekuciji
z przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym (hipotekg) ograniczenia od-
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powiedzialnosci poprzez zastrzezenie na rzecz pozwanego prawa do powotania
sie, w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialnosci
(art. 319 k.p.c.). Zdaniem Sadu Najwyzszego przywotywany przepis art. 319
k.p.c. znajduje zastosowanie wzgledem ograniczenia odpowiedzialnosci osobi-
stej i nie moze by¢ podstawg prawng dla roszczen wynikajgcych ze stosunkéw
prawnorzeczowych. Wyrazone przez Sad Najwyzszy stanowisko jest zasad-
niczo odmienne od dotychczasowych poglgdéw orzecznictwa. Do oceny po-
wyzszego zagadnienia konieczne jest w ocenie glosujgcej przeanalizowanie
poszczegolnych etapéw poprzedzajgcych wszczecie egzekuciji, bowiem zdaje
sie, ze to one sg genezg dokonywania btednej interpretacji definicji hipoteki.
Pierwszym koniecznym elementem determinujgcym mozliwo$¢ wszczecia
i skutecznego przeprowadzenia postepowania egzekucyjnego jest tytut wyko-
nawczy, tj. tytut egzekucyjny zaopatrzony w sgdowg klauzule wykonalnos$ci?®.
Tytut egzekucyjny nie zawsze pochodzi od sgdu, bowiem zgodnie z art. 777
§ 1 k.p.c.?8 jako tytuty egzekucyjne ustawodawca wyréznia, obok orzeczen sg-
dowych, rowniez akty notarialne, w ktérych dtuznik poddat sie egzekucji. Tres¢
przepisow proceduralnych znaczaco utrudnia realizacje hipoteki w poszanowa-
niu jej tresci zgodnej z prawnorzeczowym charakterem?’. Podstawowa trudno-
Scig jest sformutowanie zgdania pozwu przez wierzyciela hipotecznego, ktéry
ma na celu realizacje przystugujgcej mu hipoteki. Prawo cywilne procesowe
przewiduje trzy rodzaje zgdania pozwu: o $wiadczenie, uksztattowanie lub usta-
lenie stosunku prawnego. Trudno wiec przyporzgdkowaé zgdanie ,znoszenia
egzekucji” do jednego z wyrdznianych zgdan pozwu. Wydaje sie, ze wiasnie

25 M. Kuéka [w:] J. Pisulinski (red.), Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, op. cit., s. 304; B. Swaczyna, Hipoteka
umowna, Warszawa 2007, s. 413.

26 Art. 777 § 1 pkt 1 k.p.c.: , Tytutami egzekucyjnymi sa:

1) orzeczenie sadu prawomocne lub podlegajace natychmiastowemu wykonaniu, jak réwniez ugoda zawarta
przed sadem;

1%) orzeczenie referendarza sagdowego prawomocne lub podlegajace natychmiastowemu wykonaniu;

2) (uchylony);

21) (uchylony);

3) inne orzeczenia, ugody i akty, ktére z mocy ustawy podlegaja wykonaniu w drodze egzekucji sagdowej;

4) akt notarialny, w ktérym dtuznik poddat sie egzekucji i ktéry obejmuje obowigzek zaptaty sumy pienieznej
lub wydania rzeczy oznaczonych co do gatunku, ilosciowo w akcie okreslonych, albo tez wydania rzeczy
indywidualnie oznaczonej, gdy w akcie wskazano termin wykonania obowiazku lub zdarzenie, od ktérego
uzaleznione jest wykonanie;

5) akt notarialny, w ktérym dtuznik poddat sie egzekuciji i ktéry obejmuje obowigzek zaptaty sumy pienieznej
do wysokosci w akcie wprost okreslonej albo oznaczonej za pomoca klauzuli waloryzacyjnej, gdy w akcie
wskazano zdarzenie, od ktérego uzaleznione jest wykonanie obowiazku, jak réwniez termin, do ktérego
wierzyciel moze wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci;

6) akt notarialny okreslony w pkt 4 lub 5, w ktérym niebedaca dtuznikiem osobistym osoba, ktorej rzecz, wie-
rzytelno$¢ lub prawo obcigzone jest hipoteka lub zastawem, poddata sie egzekucji z obcigzonego przed-
miotu w celu zaspokojenia wierzytelnosci pienieznej przystugujacej zabezpieczonemu wierzycielowi.

27 M. Kucka [w:] J. Pisulinski (red.), Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, op. cit., s. 299. Autor wskazuje, ze przepisy
proceduralne sa niespdjne z trescia hipoteki.
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ten mankament przepiséw proceduralnych uzasadnia teorie obligacji realnej.
Nalezy jednak podkresli¢, ze celem norm prawa procesowego jest urzeczywist-
nienie przepiséw prawa materialnego®. Nie mogg natomiast stanowi¢ podstawy
dokonywania wyktadni norm materialnoprawnych. Dlatego tez nalezy odrzu-
ci¢ zapatrywanie, zgodnie z ktérym trudnosci w sformutowaniu tresci pozwu
mogtyby stanowi¢ uzasadnienie dla przyjecia teorii obligacji realnej, ktéra stoi
w sprzecznosci z prawnorzeczowym charakterem hipoteki. Na marginesie warto
réwniez wspomniec, ze czesc przedstawicieli doktryny wskazuje wprost, ze za
prezentowanym stanowiskiem przemawiajg rozwigzania systemowe i proceso-
we?® oraz brak spojnosci miedzy normami materialnymi i procesowymi, co ma
stanowi¢ wyttumaczenie dla mozliwosci wytoczenia powddztwa o zaptate .
W kontekscie rozwazan zaprezentowanych powyzej wskazac¢ nalezy na
okreslony w art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. rodzaj tytutu egzekucyjnego, tj. akt no-
tarialny, ktory uprawnia wtasciciela rzeczy obcigzonej hipotekg, niebedgcego
dtuznikiem osobistym, do poddania sie egzekucji z obcigzonego przedmiotu,
w celu zaspokojenia wierzyciela hipotecznego. W zakresie podmiotowym, w ak-
cie notarialnym sporzgdzonym na podstawie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c., egzekugji
moze poddac sie osoba, ktora nie jest dtuznikiem osobistym, a ktorej rzecz,
wierzytelnos¢ lub prawo obcigzone sg hipotekg lub zastawem. Odnoszac sie do
tredci ww. normy prawnej, podkresli¢ nalezy, ze poddanie sie egzekucji dotyczy
wylgcznie $wiadczenia wskazanego szczegoétowo w akcie notarialnym3!. Skoro
~Swiadczeniem” wymaganym przez ustawodawce jest poddanie sie egzekucji
z przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym, to wiasnie takg tresc po-
winien zawiera¢ akt notarialny, w ktérym wiasciciel tego przedmiotu poddaje
sie z niego egzekucji. Bez watpliwosci nalezy przyjg¢, ze ustawodawca od-
réznia swiadczenie rozumiane jako zapfata sumy oraz poddanie sie egzekucji
z przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym. Na podanym przyktadzie
wyraznie dostrzegalne jest, ze bez watpliwosci nalezy przyjaé, iz trescig hipoteki
jest prawo spieniezenia rzeczy poprzez sprzedaz przeprowadzong w wyniku
postepowania egzekucyjnego. Przedstawiany tytut egzekucyjny niewatpliwie
jest przyktadem potwierdzajgcym zasadnos$¢ przyjecia tej koncepcji, zwtaszcza

28K, Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym, op. cit.; B. Swaczyna, Hipoteka umowna, op.
cit., s. 193-194; J. Pisulinski [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, op. cit., s. 549.

22 T. Czech, Hipoteka. Komentarz, op. cit., s. 30.

30 J. Pisulinski [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, op. cit., s. 581; M. Kucka
[w:] J. Pisulinski (red.), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 836.

31 Z. Szczurek, Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne, Warszawa 2005, s. 237.
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w kontekscie powofania sie na podnoszony argument regulacji norm proceso-
wych. W tym miejscu koncepcja materialnoprawna jest w petni spojna z trescig
przepisow proceduralnych.

W kontekscie sporu dotyczgcego tresci hipoteki kolejnym doniostym praw-
nie problemem jest tres¢ wyroku zasgdzajgcego swiadczenie. W glosowanym
wyroku Sgd Najwyzszy odrzucit mozliwos¢ stosowania przez sad art. 319
k.p.c. przy sporzadzeniu wyroku uwzgledniajgcego powddztwo o realizacje hi-
poteki. Rbwnoczesnie przetamano niestuszng, aczkolwiek w petni dotychczas
jednolitg linie orzeczniczg majacg swe poparcie wsrdéd znacznej wiekszosci
przedstawicieli doktryny®2. Sad Najwyzszy w catosci w swojej dotychczasowej
linii orzeczniczej* po pierwsze uznawat za wiasciwe stosowanie wzgledem
powddztwa o zaspokojenie z przedmiotu obcigzonego hipoteka art. 319 k.p.c.,
a po drugie wskazywat, ze podstawg do tego stosowania jest poglad, zgodnie
z ktérym trescig hipoteki jest powddztwo o zaptate. Podobnie jednolite sta-
nowisko prezentowane jest w sgdownictwie powszechnym?34. Ugruntowane
stanowisko budzi niewatpliwe zdziwienie, w szczegdlnosci przez pryzmat swej
jaskrawej sprzecznosci z normami materialnoprawnymi, zgodnie z ktorymi
granice odpowiedzialnosci wtasciciela rzeczy wyznacza suma hipoteki, a nie
wartos¢ przedmiotu obcigzonego. Dlatego tez niewatpliwie za stuszny nalezy
uznac przedstawiony w gtosowanych orzeczeniach poglad, ktéry w petni od-
rzuca koniecznos$¢ stosowania art. 319 k.p.c. wzgledem powddztwa o zaspo-
kojenie z przedmiotu obcigzonego hipoteka (prawem zastawniczym). Zdaniem
Sadu Najwyzszego brak zastrzezenia przewidzianego w art. 319 k.p.c. nie
moze powodowac negatywnych konsekwencji dla wtasciciela obcigzonego
hipotekg przedmiotu. Jego odpowiedzialnos¢ zawsze ograniczona jest do
przedmiotu obcigzonego prawem zastawniczym i nie moze zostac rozszerzo-
na na inne przedmioty pozostajgce w jego wiasnosci, wbrew tresci stosunku
prawnorzeczowego.

32 W doktrynie przewaza poglad przedstawicieli prawa procesowego, zgodnie z ktéorym bez watpliwosci przyj-
muje sie za wtasciwy art. 319 k.p.c. wzgledem powddztwa o zaspokojenie z przedmiotu obcigzonego hipoteka.
Prowadzi to do przekonania, ze granice odpowiedzialnosci wtasciciela rzeczy wytycza jej wartos¢. Por. M. Ma-
nowska [w:] idem (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 1, Warszawa 2015, s. 772-773.

33 Wyrok SN z dnia 6 marca 1997 r., sygn. akt | CKU 78/9, LEX nr 29537; wyrok SN z dnia 11 paZdziernika
2019 r., sygn. akt V CSK 287/18, OSNC 2020, nr 5, poz. 45.

3 Wyrok SA w Biatymstoku z dnia 17 kwietnia 2019 r., sygn. akt | ACa 35/19, LEX nr 2692567; wyrok SO
w Suwatkach z dnia 27 listopada 2018 r., sygn. akt | Ca 422/18, LEX nr 2610534; wyrok SO w Sieradzu z dnia
6 lipca 2018 r., sygn. akt | C 373/17, LEX nr 2532167; wyrok SO w Koszalinie z dnia 7 czerwca 2018 r., sygn.
akt VIl Ca 317/18, LEX nr 2507928; wyrok SA w Gdarisku z dnia 15 marca 2016 r., sygn. akt V ACa 173/15, LEX
nr 2149628; wyrok SO w Poznaniu z dnia 2 lutego 2018 r., sygn. akt | C 710/17, LEX nr 2507006.
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5. Podsumowanie

Komentowane orzeczenia nalezy przyjg¢ z aprobata. Sad Najwyzszy w gto-
sowanych orzeczeniach dokonat identyfikacji tresci hipoteki w zgodzie z jej praw-
norzeczowg naturg. Stanowczo odrzucit mozliwos¢ zakwalifikowania prawa za-
stawniczego do rezimu zobowigzaniowego, wskazujgc, ze wtasciciel obcigzonego
przedmiotu nie moze by¢ utozsamiany z dtuznikiem wierzyciela hipotecznego.
Jego uprawnienia sg bierne, a zaspokojenie z hipoteki polega na realizacji prawa
poprzez spieniezenie przedmiotu nim obcigzonego w wyniku przeprowadzenia
postepowania egzekucyjnego. Wymaga podkreslenia, ze jest to pierwszy po-
glad orzecznictwa o takiej tresci, w petni przetamujgcy dotychczas jednolitg linie.
Nalezy wyrazi¢ nadzieje, ze zaprezentowane tezy i koncepcje w glosowanych
orzeczeniach zapoczgtkujg odrebng linie orzecznictwa sgdowego, kidra z czasem
bedzie z powodzeniem konkurowac z dotychczasowymi stanowiskami, a w kon-
sekwencji pozwoli na wyeliminowanie tez btednie interpretujgcych prawa i obo-
wigzki podmiotow wynikajgce z ograniczonych praw rzeczowych.
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