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Glosa do wyroku Sądu Najwyższego z dnia 3 paź­
dziernika 2007 r., sygn. IV CSK 193/07, OSNC-ZD 
2008, nr 3, poz. 78; LEX nr 435607

„U stanow ien ia  h ip otek i n ie  m usi poprzedzać zobow iązan ie  w ła ­
śc ic ie la  n ieru ch om ości w obec w ierzyc ie la  h ip oteczn ego  do u stan o ­
w ien ia  h ip o tek i”.

W uzasadn ien iu  rzeczonego wyroku Sąd Najwyższy powoływał się 
w szczególności na ważki w tej kwestii art. 245 § 1 k.c. stanowiący, iż 
z reguły do ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych stosuje się odpo­
wiednio przepisy o przeniesieniu własności. Pam iętać przy tym należy, iż od 
powyższego przewidziano wyjątek dotyczący obligatoryjnego użycia formy 
ak tu  notarialnego wyłącznie dla oświadczenia właściciela o ustanowieniu 
hipoteki. Odstępstwa od wskazanej zasady dotyczą również możliwości zobo­
wiązania się do ustanowienia hipoteki. W literaturze podkreśla się, że umo­
wa o ustanowienie hipoteki jest czynnością praw ną rozporządzającą. Sporna 
zaś pozostaje kwestia, czy istnieje możliwość zaliczenia jej do czynności 
o podwójnym skutku zobowiązująco-rozporządzającym1. Zasadniczym celem 
jej ustanowienia jest zabezpieczenie oznaczonej wierzytelności. Pogląd wyra­
żony we wskazanym orzeczeniu odwołuje się w szczególności do hipoteki 
umownej. Sąd w oparciu o doświadczenia praktyki stwierdził, iż zasadą jest 
zawieranie umów o ustanowienie hipoteki bez uprzedniego zobowiązania 
właściciela nieruchomości do obciążenia n ią jego określonego praw a m ajątko­
wego -  w tym przypadku na nieruchomości2.

O wyłącznie rozporządzającym charakterze umowy o ustanowienie hipo­
teki przekonują następujące słowa przedstawicieli doktryny: „w przypadku 
hipoteki [...] trudno byłoby wskazać zobowiązanie do ustanowienia hipoteki. 
[...] Pod względem gospodarczym ustanowienie hipoteki w niczym nie przy­
pomina sprzedaży, zamiany czy darowizny. [...] Wprowadzenie do konstrukcji 
ustanowienia hipoteki elem entu zobowiązaniowego byłoby więc jedynie me­
chanicznym zastosowaniem schem atu, dostosowanego do przeniesienia wła­

1 B. Sw aczyna, H ipoteka um ow na, W olters Kluwer, W arszaw a 2007, s. 63.
2 P a trz  uzasad n ien ie  glosowanego w yroku.
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sności bez zachowania jego właściwej funkcji. Spostrzeżenia te przemawiają 
przeciwko ujmowaniu umowy o ustanowienie hipoteki jako umowy zobowią- 
zująco-rozporządzającej. Należy ostatecznie przyjąć, że umowa ta  jest wy­
łącznie czynnością praw ną rozporządzającą”3. W uzasadnieniu glosowanego 
wyroku podkreślono, że umowa o ustanowienie hipoteki nie zawiera „woli 
zobowiązania się do ustanow ienia hipoteki”. Nie stanowi również umowy 
mającej na celu realizację świadczenia wzajemnego4.

Pomimo dopatrywania się analogii w umowie o ustanowienie hipoteki do 
rozporządzającej umowy przeniesienia własności nieruchomości, SN zauwa­
żył w przypadku tej pierwszej brak  obligatoryjnego wymogu istnienia podsta­
wy prawnej w postaci causa solvendi. Trafnie bowiem podkreślano, że gdyby 
taka  zależność istniała, to hipoteka przestałaby stanowić realne zabezpiecze­
nie kredytowe5.

Dodatkowo wskazać należy, że konstrukcja hipoteki oparta jest na pod­
stawie prawnej causa cavendi. Podstawowym celem jej ustanow ienia jest 
przecież zabezpieczenie wierzytelności pieniężnych. Okoliczność ta  wynika 
z treści umowy, która będzie skuteczna, gdy spełni wymogi zawarte dla niej 
w ustawie o księgach wieczystych i hipotece. Tym samym bezprzedmiotowe 
wydaje się badanie przyczyny prawnej ustanowienia niniejszego ograniczo­
nego praw a rzeczowego6. Bezsporny pozostaje jednak fakt, że jest to akceso- 
ryjne prawo rzeczowe, którego zasadniczym celem jest zabezpieczenie ozna­
czonej wierzytelności.

W piśmiennictwie stosunkowo często starano się wykazać związek po­
między ustanowieniem  hipoteki a umowami zobowiązującymi, tj. darowizny, 
zamiany, sprzedaży itp. Nie zauważono jednak ważkich rozbieżności w tym 
zakresie. Nie byłoby uzasadnione w szczególności odpowiednie stosowanie do 
hipoteki przepisów dotyczących możliwości odwołania darowizny z powodów 
wskazanych w art. 898 k.c.7

Ponadto zasadne wydaje się odwołanie do innych rodzajów opisywanego 
akcesoryjnego praw a rzeczowego. Teza glosowanego orzeczenia nie została 
bowiem skonkretyzowana do wybranego „kształtu  hipoteki”. W oparciu 
o podstawy ustanow ienia innych od umownej specyfikacji hipotecznych re ­
guła niniejszego wyroku SN nie budzi najm niejszych wątpliwości. W ystar­
czy wskazać na hipotekę przymusową, której podstawam i ustanow ienia 
mogą być:

-  ty tu ł wykonawczy stwierdzający wierzytelność,
-  postanowienie sądu o udzielenie zabezpieczenia,

3 B. Swaczyna, op. cit., s. 64.
4 P a trz  u zasadn ien ie  glosowanego wyroku.
5 Ibidem .
6 Ibidem .
7 Ibidem .
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-  postanowienia prokuratora,
-  decyzja adm inistracyjna itp .8

Niniejszy rodzaj hipoteki powstaje na wniosek wierzyciela, często wbrew 
woli dłużnika9 . Powyższe poświadcza zatem  wyraźnie prawidłowość glosowa- 
nego judykatu.

Dodatkowo w piśmiennictwie wskazuje się na możliwość powstania hipo­
teki jako efektu wykonania wcześniejszego zobowiązania. Doskonałym, często 
powoływanym w literaturze przykładem jest ust. 2 art. 9 ustawy o zastawie 
rejestrowym i rejestrze zastawów10. Ust. 2 niniejszego przepisu pozostaje 
w związku z ust. 1 art. 9 ww. ak tu  prawnego. Obecnie brzmienie wyszczegól­
nionej regulacji jest następujące: „w przypadku [...] jeżeli rzecz ruchoma 
obciążona zastawem rejestrowym stała się częścią składową nieruchomości, 
zastaw  rejestrowy wygasa. Jeżeli rzecz ruchoma wchodząca w skład zbioru 
rzeczy ruchomych, obciążona zastawem rejestrowym, stała się częścią składo­
wą nieruchomości, zastaw  rejestrowy wygasa w stosunku do tej rzeczy, za­
staw nik może żądać od właściciela nieruchomości ustanowienia hipoteki na 
tej nieruchomości do wysokości wartości rzeczy przyłączonej”.

W tym stanie rzeczy wydaje się oczywiste, iż nowelizacja niniejszej u s ta ­
wy nie zastąpiła możliwości żądania ustanowienia hipoteki w obowiązek jej 
ustanowienia. Ja k  zasadnie przekonuje nas doktryna, tego rodzaju sposob­
ność ustanowienia hipoteki jest zjawiskiem stosunkowo rzadkim 11. Za fakul­
tatywnością zobowiązania poprzedzającego ustanowienie hipoteki przem a­
wiają też głosy piśm iennictw a, wedle których: „umowa o ustanow ienie 
hipoteki może zostać zaw arta w wykonaniu zobowiązania wynikającego 
z umowy przedwstępnej, zapisu oraz innych zdarzeń prawnych”12. Z tego 
względu powyższe utwierdza w przekonaniu o prawdziwości glosowanej tezy.

Na trafność cytowanego orzeczenia wskazuje również -  będąca nie­
rzadko przedmiotem sporu wśród przedstawicieli doktryny -  możliwość po­
przedzenia ustanowienia hipoteki umową przedwstępną. Mimo licznych re­
perkusji w tej m aterii, kluczowa wydaje się teza o możliwości, a nie 
powinności zawarcia rzeczonej umowy celem ustanow ienia przedmiotowego 
ograniczonego praw a rzeczowego. Zdaniem M. Krajewskiego, umowa przed­
wstępna może poprzedzać zawarcie umowy przyrzeczonej o ustanowienie 
hipoteki13. Decydujące znaczenie należy więc tu  ponownie przypisać elem en­
towi fakultatywności, a nie obligatoryjności zachowania.

8 B. Sw aczyna, op. cit., s. 25.
9 A. K. B ieliński, M. P a n n e rt, Prawo cyw ilne -  część ogólna. Praw o rzeczowe, C.H.Beck, 

W arszaw a 2008, s. 288.
10 U staw a  z d n ia  6 g ru d n ia  1996 r. o zastaw ie  re jestrow ym  i re jestrze  zastaw ów  (Dz.U. 

2008, n r  180, poz. 1113).
11 B. Sw aczyna, op. cit., s. 70.
12 Ibidem , s. 68.
13 M. K rajew ski, Um owa p rzedw stępna , W arszaw a 2000, s. 68-75.
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Za kolejny wyraz aprobaty glosowanego orzeczenia może być postrzega­
ne stwierdzenie, zgodnie z którym: „dla wierzyciela hipotecznego nie m ają 
większego znaczenia zmiany we własności obciążonej nieruchomości, gdyż 
każdy kolejny właściciel staje się ipso iure dłużnikiem hipotecznym; na tym 
polega skuteczność hipoteki wobec każdoczesnego właściciela, który -  jeżeli 
nie jest jednocześnie dłużnikiem osobistym -  odpowiada tylko z nieruchomo­
ści obciążonej hipoteką”14. Zaden kolejny właściciel obciążonej nieruchomości 
nie jest więc uprawniony do podjęcia decyzji w przedmiocie ustanowienia 
bądź nie hipoteki, albowiem prawo to, przez wzgląd na jego akcesoryjność, 
przechodzi na tak i podmiot z samego faktu nabycia własności nieruchomości 
obciążonej.

Na rzecz stanowiska wyrażonego w glosowanym wyroku, w ocenie glosa- 
tora, przemawia także konstrukcja praw na hipoteki ustawowej łącznej. In­
stytucja ta  uregulowana jest w art. 76 ust. 1 ustaw y o księgach wieczystych 
i hipotece, w myśl którego: „w razie podziału nieruchomości hipoteka obcią­
żająca dotychczas nieruchomość obciąża wszystkie nieruchomości utworzone 
przez podział”15. W konsekwencji nabywcy poszczególnych nieruchomości 
wyłonionych przez podział rzeczy głównej uzyskują ich własność wraz z ob­
ciążeniami hipotecznymi ciążącymi niezależnie od ich woli. Takie stanowisko 
podziela doktryna, której przedstawiciele podkreślają, że uzależnienie „przej­
ścia” hipoteki na wszystkie nieruchomości wyłonione przez podział od zgody 
właściciela mogłoby skutecznie tamować realizację wierzytelności zabezpie­
czonej hipoteką16.

Kolejny rodzaj hipoteki również wydaje się przekonywać o prawidłowości 
zapatryw ania Sądu Najwyższego. Chodzi o instytucję subintabulatu, czyli 
hipoteki na wierzytelności hipotecznej. Przy ustanow ieniu tego ograniczone­
go praw a rzeczowego podkreśla się przede wszystkim, że:

-  do obciążenia wierzytelności hipoteką nie jest konieczne uzyskanie 
zgody właściciela nieruchomości będącej przedmiotem hipoteki zabezpiecza­
jącej tą  wierzytelność,

-  zm iana dotyczy jedynie osoby, na rzecz której właściciel winien świad­
czyć, w celu uniknięcia egzekucji z nieruchomości17.

Dość istotne znaczenie w analizowanej kwestii może mieć odwołanie się 
do wykreślonej z ustawy o księgach wieczystych i hipotece hipoteki ustaw o­
wej, która zdaniem niektórych przedstawicieli doktryny, nie została do końca 
wyeliminowana. W skazują na to głosy w piśmiennictwie, w świetle których:

14 S. R udn ick i, U staw a o księgach  w ieczystych  i hipotece. P rzep isy  o postęp o w a n iu  
w spraw ach wieczystoksięgowych. K om entarz, LexisN exis, W arszaw a 2005, s. 211.

15 U staw a  z d n ia  6 lipca 1982 r. o księgach  w ieczystych i h ipotece (tek s t jedn.: Dz.U. 
z 2001 r. n r  124, poz. 1361 z późn. zm.).

16 B. Sw aczyna, op. cit., s. 343.
17 Ibidem , s. 375.
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„wydaje się, iż brak synchronizacji treści przepisów ustaw y o księgach wie­
czystych i hipotece z przepisem art. 1037 § 3 k.p.c. nie stanowi przeszkody do 
sformułowania tezy, że nowelizacja tej ustaw y dokonana z dniem 5 czerwca 
2001 r. nie wyeliminowała z system u praw a cywilnego hipoteki ustawowej. 
Przepis art. 1037 § 3 k.p.c. stanowi bowiem lex specialis w stosunku do 
przepisu art. 66 ustaw y o księgach wieczystych i hipotece, który w istocie 
jedynie sygnalizował możliwość powstania hipoteki ustawowej z mocy przepi­
sów szczególnych”18.

W tych okolicznościach warto jeszcze pokrótce przypomnieć o sposobie 
powstawania hipoteki ustawowej. Ja k  sam a nazwa wskazuje, ustanawiano ją  
ex lege na  mocy przepisów szczególnych, bez potrzeby wpisu do księgi wieczy­
stej19. Zasadne wydaje się też przytoczenie art. 1037 § 3 k.p.c., według 
którego: „wierzyciel, którem u przydzielono roszczenie przeciwko nabywcy, 
nabywa z mocy samego praw a hipotekę na sprzedanej nieruchomości. Ujaw­
nienie hipoteki w księdze wieczystej lub zbiorze dokumentów następuje na 
wniosek wierzyciela”20.

Mając powyższe na uwadze, glosator w pełni podziela stanowisko SN 
przedstawione w wyroku z dnia 3 października 2007 r., IV CSK 193/07.

Magdalena Rzewuska

18 Z. W oźniak, R ealizacja  zabezpieczeń rzeczowych w praw ie  p o lsk im , C u rren d a, Sopot 
2008, s. 31.

19 S. R udnicki, op. cit., s. 214 i n.
20 Por. postanow ienie SN z d n ia  18 stycznia  2008 r., V C SK  298/07.


