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

~Ustanowienia hipoteki nie musi poprzedza¢ zobowigzanie wta-
$ciciela nieruchomosci wobec wierzyciela hipotecznego do ustano-
wienia hipoteki”.

W uzasadnieniu rzeczonego wyroku Sad Najwyzszy powotywat sie
w szczeg6lnosci na wazki w tej kwestii art. 245 § 1 k.c. stanowiacy, iz
z reguty do ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych stosuje sie odpo-
wiednio przepisy o przeniesieniu wasnosci. Pamieta¢ przy tym nalezy, iz od
powyzszego przewidziano wyjatek dotyczacy obligatoryjnego uzycia formy
aktu notarialnego wylgcznie dla oswiadczenia wilasciciela o ustanowieniu
hipoteki. Odstepstwa od wskazanej zasady dotyczg réwniez mozliwosci zobo-
wigzania sie do ustanowienia hipoteki. W literaturze podkresla sie, ze umo-
wa o ustanowienie hipoteki jest czynnoscig prawng rozporzadzajgcg. Sporna
za$ pozostaje kwestia, czy istnieje mozliwos¢ zaliczenia jej do czynnosci
o podwojnym skutku zobowigzujgco-rozporzadzajgcyml. Zasadniczym celem
jej ustanowienia jest zabezpieczenie oznaczonej wierzytelnosci. Poglad wyra-
zony we wskazanym orzeczeniu odwotuje sie w szczeg6lnosci do hipoteki
umownej. Sad w oparciu o doSwiadczenia praktyki stwierdzit, iz zasadg jest
zawieranie umow o ustanowienie hipoteki bez uprzedniego zobowigzania
wiasciciela nieruchomosci do obcigzenia nig jego okreslonego prawa majatko-
wego - w tym przypadku na nieruchomosci2.

O wyfacznie rozporzadzajagcym charakterze umowy o ustanowienie hipo-
teki przekonujg nastepujace stowa przedstawicieli doktryny: ,w przypadku
hipoteki [...] trudno bytoby wskaza¢ zobowigzanie do ustanowienia hipoteki.
[...] Pod wzgledem gospodarczym ustanowienie hipoteki w niczym nie przy-
pomina sprzedazy, zamiany czy darowizny. [..] Wprowadzenie do konstrukcji
ustanowienia hipoteki elementu zobowigzaniowego byloby wiec jedynie me-
chanicznym zastosowaniem schematu, dostosowanego do przeniesienia wia-

1 B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Wolters Kluwer, Warszawa 2007, s. 63.
2 Patrz uzasadnienie glosowanego wyroku.
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snosci bez zachowania jego wiasciwej funkcji. Spostrzezenia te przemawiaja
przeciwko ujmowaniu umowy o ustanowienie hipoteki jako umowy zobowia-
zujgco-rozporzadzajacej. Nalezy ostatecznie przyjaé, ze umowa ta jest wy-
facznie czynnoS$cig prawng rozporzadzajacg”3. W uzasadnieniu glosowanego
wyroku podkres$lono, ze umowa o ustanowienie hipoteki nie zawiera ,woli
zobowigzania sie do ustanowienia hipoteki”. Nie stanowi réwniez umowy
majacej na celu realizacje Swiadczenia wzajemnego4.

Pomimo dopatrywania sie analogii w umowie o ustanowienie hipoteki do
rozporzadzajagcej umowy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, SN zauwa-
zyt w przypadku tej pierwszej brak obligatoryjnego wymogu istnienia podsta-
wy prawnej w postaci causa solvendi. Trafnie bowiem podkreslano, ze gdyby
taka zalezno$¢ istniata, to hipoteka przestataby stanowic¢ realne zabezpiecze-
nie kredytoweb.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze konstrukcja hipoteki oparta jest na pod-
stawie prawnej causa cavendi. Podstawowym celem jej ustanowienia jest
przeciez zabezpieczenie wierzytelnosci pienieznych. Okoliczno$¢ ta wynika
z treSci umowy, ktora bedzie skuteczna, gdy spetni wymogi zawarte dla niej
w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Tym samym bezprzedmiotowe
wydaje sie badanie przyczyny prawnej ustanowienia niniejszego ograniczo-
nego prawa rzeczowego6. Bezsporny pozostaje jednak fakt, ze jest to akceso-
ryjne prawo rzeczowe, ktdrego zasadniczym celem jest zabezpieczenie ozna-
czonej wierzytelnoSci.

W piSmiennictwie stosunkowo czesto starano sie wykazaé zwigzek po-
miedzy ustanowieniem hipoteki a umowami zobowigzujgcymi, tj. darowizny,
zamiany, sprzedazy itp. Nie zauwazono jednak wazkich rozbieznosci w tym
zakresie. Nie byloby uzasadnione w szczeg6lnoSci odpowiednie stosowanie do
hipoteki przepiséw dotyczacych mozliwosci odwotania darowizny z powodow
wskazanych w art. 898 k.c.7

Ponadto zasadne wydaje sie odwotanie do innych rodzajow opisywanego
akcesoryjnego prawa rzeczowego. Teza glosowanego orzeczenia nie zostata
bowiem skonkretyzowana do wybranego ,ksztattu hipoteki”. W oparciu
0 podstawy ustanowienia innych od umownej specyfikacji hipotecznych re-
guta niniejszego wyroku SN nie budzi najmniejszych watpliwosci. Wystar-
czy wskaza¢ na hipoteke przymusowg, ktorej podstawami ustanowienia
moga by¢:

- tytut wykonawczy stwierdzajacy wierzytelnos¢,
postanowienie sgdu o udzielenie zabezpieczenia,

3 B. Swaczyna, op. cit., s. 64.

4 Patrz uzasadnienie glosowanego wyroku.
5 Ibidem.

6 Ibidem.

7

Ibidem.
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- postanowienia prokuratora,

- decyzja administracyjna itp.s

Niniejszy rodzaj hipoteki powstaje na wniosek wierzyciela, czesto whrew
woli dtuznikas. Powyzsze poswiadcza zatem wyraznie prawidtowos$é glosowa-
nego judykatu.

Dodatkowo w piSmiennictwie wskazuje sie na mozliwos¢ powstania hipo-
teki jako efektu wykonania wczes$niejszego zobowigzania. Doskonatym, czesto
powotywanym w literaturze przyktadem jest ust. 2 art. 9 ustawy o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawoOwio. Ust. 2 niniejszego przepisu pozostaje
w zwigzku z ust. 1 art. 9 ww. aktu prawnego. Obecnie brzmienie wyszczegdl-
nionej regulacji jest nastepujgce: ,w przypadku [...] jezeli rzecz ruchoma
obcigzona zastawem rejestrowym stata sie czeScig sktadowg nieruchomosci,
zastaw rejestrowy wygasa. Jezeli rzecz ruchoma wchodzgca w sktad zbioru
rzeczy ruchomych, obcigzona zastawem rejestrowym, stata sie czescig sktado-
wa nieruchomosci, zastaw rejestrowy wygasa w stosunku do tej rzeczy, za-
stawnik moze zada¢ od wiasciciela nieruchomosci ustanowienia hipoteki na
tej nieruchomosci do wysokos$ci wartoSci rzeczy przytgczone;j”.

W tym stanie rzeczy wydaje sie oczywiste, iz nowelizacja niniejszej usta-
wy nie zastagpita mozliwosci zgdania ustanowienia hipoteki w obowigzek jej
ustanowienia. Jak zasadnie przekonuje nas doktryna, tego rodzaju sposob-
no$¢ ustanowienia hipoteki jest zjawiskiem stosunkowo rzadkimuii. Za fakul-
tatywnos$cig zobowigzania poprzedzajgcego ustanowienie hipoteki przema-
wiajg tez gtosy pisSmiennictwa, wedle ktérych: ,umowa o ustanowienie
hipoteki moze zosta¢ zawarta w wykonaniu zobowigzania wynikajgcego
z umowy przedwstepnej, zapisu oraz innych zdarzen prawnych”i2. Z tego
wzgledu powyzsze utwierdza w przekonaniu o prawdziwos$ci glosowanej tezy.

Na trafno$¢ cytowanego orzeczenia wskazuje rowniez - bedgca nie-
rzadko przedmiotem sporu wsrdd przedstawicieli doktryny - mozliwo$¢ po-
przedzenia ustanowienia hipoteki umowg przedwstepng. Mimo licznych re-
perkusji w tej materii, kluczowa wydaje sie teza o mozliwoSci, a nie
powinnos$ci zawarcia rzeczonej umowy celem ustanowienia przedmiotowego
ograniczonego prawa rzeczowego. Zdaniem M. Krajewskiego, umowa przed-
wstepna moze poprzedza¢ zawarcie umowy przyrzeczonej o ustanowienie
hipotekii3. Decydujgce znaczenie nalezy wiec tu ponownie przypisa¢ elemen-
towi fakultatywnosci, a nie obligatoryjnosci zachowania.

8 B. Swaczyna, op. cit., s. 25.

9 A. K. Bielifiski, M. Pannert, Prawo cywilne - cze$¢ og6lna. Prawo rzeczowe, C.H.Beck,
Warszawa 2008, s. 288.

10 Ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawéw (Dz.U.
2008, nr 180, poz. 1113).

1 B. Swaczyna, op. cit., s. 70.

12 Ibidem, s. 68.

13 M. Krajewski, Umowa przedwstepna, Warszawa 2000, s. 68-75.
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Za kolejny wyraz aprobaty glosowanego orzeczenia moze by¢ postrzega-
ne stwierdzenie, zgodnie z ktérym: ,dla wierzyciela hipotecznego nie majg
wiekszego znaczenia zmiany we witasnosci obcigzonej nieruchomosci, gdyz
kazdy kolejny wiasciciel staje sie ipso iure dtuznikiem hipotecznym; na tym
polega skutecznos$¢ hipoteki wobec kazdoczesnego wiasciciela, ktory - jezeli
nie jest jednoczes$nie dtuznikiem osobistym - odpowiada tylko z nieruchomo-
Sci obciazonej hipotekg”14. Zaden kolejny witasciciel obcigzonej nieruchomosci
nie jest wiec uprawniony do podjecia decyzji w przedmiocie ustanowienia
badz nie hipoteki, albowiem prawo to, przez wzglad na jego akcesoryjnos¢,
przechodzi na taki podmiot z samego faktu nabycia wtasno$ci nieruchomosci
obcigzonej.

Na rzecz stanowiska wyrazonego w glosowanym wyroku, w ocenie glosa-
tora, przemawia takze konstrukcja prawna hipoteki ustawowej tgcznej. In-
stytucja ta uregulowana jest w art. 76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, w mys$l ktorego: ,w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcig-
zajaca dotychczas nieruchomos¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone
przez podziat’l5. W konsekwencji nabywcy poszczegélnych nieruchomosci
wytonionych przez podziat rzeczy gtéwnej uzyskujg ich wiasnos¢ wraz z ob-
cigzeniami hipotecznymi cigzacymi niezaleznie od ich woli. Takie stanowisko
podziela doktryna, ktdrej przedstawiciele podkre$laja, ze uzaleznienie ,,przej-
$cia” hipoteki na wszystkie nieruchomosci wytonione przez podziat od zgody
wiasciciela mogloby skutecznie tamowac realizacje wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipotekg1l6.

Kolejny rodzaj hipoteki réwniez wydaje sie przekonywac¢ o prawidtowosci
zapatrywania Sadu Najwyzszego. Chodzi o instytucje subintabulatu, czyli
hipoteki na wierzytelno$ci hipotecznej. Przy ustanowieniu tego ograniczone-
go prawa rzeczowego podkresla sie przede wszystkim, ze:

- do obcigzenia wierzytelnosSci hipoteka nie jest konieczne uzyskanie
zgody wiasciciela nieruchomosci bedgcej przedmiotem hipoteki zabezpiecza-
jacej ta wierzytelnos¢,

- zmiana dotyczy jedynie osoby, na rzecz ktorej wiasciciel winien $wiad-
czy¢, w celu unikniecia egzekucji z nieruchomoscil7.

Do$¢ istotne znaczenie w analizowanej kwestii moze mie¢ odwotanie sie
do wykre$lonej z ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece hipoteki ustawo-
wej, ktora zdaniem niektorych przedstawicieli doktryny, nie zostata do korca
wyeliminowana. Wskazujg na to gtosy w piSmiennictwie, w $wietle ktorych:

14 S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, LexisNexis, Warszawa 2005, s. 211.

15 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
z 2001 r. nr 124, poz. 1361 z p6Zn. zm.).

16 B. Swaczyna, op. cit., s. 343.

17 Ibidem, s. 375.
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»~wydaje sie, iz brak synchronizacji tresSci przepisow ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece z przepisem art. 1037 8 3 k.p.c. nie stanowi przeszkody do
sformutowania tezy, ze nowelizacja tej ustawy dokonana z dniem 5 czerwca
2001 r. nie wyeliminowata z systemu prawa cywilnego hipoteki ustawowej.
Przepis art. 1037 § 3 k.p.c. stanowi bowiem lex specialis w stosunku do
przepisu art. 66 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ktéry w istocie
jedynie sygnalizowat mozliwos¢ powstania hipoteki ustawowej z mocy przepi-
sOw szczegdlnych”18.

W tych okolicznosciach warto jeszcze pokrotce przypomnie¢ o sposobie
powstawania hipoteki ustawowej. Jak sama nazwa wskazuje, ustanawiano jg
ex lege na mocy przepisdw szczeg6lnych, bez potrzeby wpisu do ksiegi wieczy-
stej19. Zasadne wydaje sie tez przytoczenie art. 1037 § 3 k.p.c., wediug
ktérego: ,wierzyciel, ktéremu przydzielono roszczenie przeciwko nabywcy,
nabywa z mocy samego prawa hipoteke na sprzedanej nieruchomosci. Ujaw-
nienie hipoteki w ksiedze wieczystej lub zbiorze dokumentéw nastepuje na
whniosek wierzyciela”20.

Majac powyzsze na uwadze, glosator w peini podziela stanowisko SN
przedstawione w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2007 r., IV CSK 193/07.

Magdalena Rzewuska

18 Z. Wozniak, Realizacja zabezpieczen rzeczowych w prawie polskim, Currenda, Sopot
2008, s. 31.

19 S. Rudnicki, op. cit., s. 214 i n.

20 Por. postanowienie SN z dnia 18 stycznia 2008 r., V CSK 298/07.



