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Odpowiedzialnos¢ wlasciciela nieruchomosci nie
bedacego osobistym dluznikiem hipotecznym

Tytut artykutu zostat §wiadomie ujety w sposob ogélny, aby nie prze-
sadza¢ wielu kwestii zwigzanych z okresleniem charakteru hipoteki jako
zabezpieczenia typu rzeczowego. Wymaga to krotkiego komentarza. Chodzi
w szczegblnosci o odpowiedz na pytanie, jaka jest tre$¢ roszczenia wie-
rzyciela hipotecznego. Laczy si¢ z tym sprawa realizacji uprawnien takie-
go wierzyciela w stosunku do wiasciciela nieruchomosci. Do kwestii tych
powrdcimy w dalszym toku wywoddéw. Na razie postuguje si¢ dos$¢ bez-
barwna terminologia w tej dziedzinie.

Aby unikna¢ nieporozumien, chciatbym zaznaczy¢, ze cele tego arty-
kutu sa ograniczone. Zamierzam w nim omowic, w najogolniejszym zarysie,
zagadnienia wylaniajace si¢ wowczas, gdy osobisty dhuznik hipoteczny
i wlasciciel nieruchomosci obciazonej sa réznymi osobami. Wobec wie-
rzyciela hipotecznego (A) odpowiedzialno$¢ ponosza dwie osoby: diuz-
nik osobisty (B) oraz wiasciciel nieruchomosci obciazonej hipoteka (C).
Relacje migdzy tymi trzema osobami moga si¢ ksztattowac réznie. Inte-
resuje nas stanowisko prawne wilasciciela nieruchomosci obcigzonej (0so-
by C) wobec wierzyciela hipotecznego oraz dluznika osobistego. Tej
wlasnie sprawie, majacej donioste znaczenie teoretyczne i praktyczne, sa
poswigcone niniejsze uwagi.

1. Przypomnienie elementarnych wiadomos$ci z tego zakresu jest
konieczne, poniewaz stanowi punkt wyjscia do dalszych rozwazan. Przy-
czyny wspomnianego rozdwojenia odpowiedzialnosci sa rozne (o czym
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nieco pdzniej). Aby uprosci¢ rozwazania, pomijam w nich sprawg przed-
miotu hipoteki. W zwiazku z tym konieczne jest zgloszenie uwagi wstep-
nej. Jak wiadomo, przedmiotem hipoteki moga byé obecnie rdézne prawa
majatkowe (por. art. 24' oraz 65 ust. 2-5 ust. o ks. wiecz. 1 hip.). Analiza
tego splotu zagadnien jest do naszych celow zbgdna. W dalszym toku
rozwazan mozemy po prostu zalozy¢, ze hipoteka jest obciazona wlasnosc¢
nieruchomos$ci. W zwiazku z tym nalezy przypomnieé tre$¢ przepisu art.
65 ust. 1 ust. o ks. wiecz. i hip., ktory stanowi dostownie: ,,W celu za-
bezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci mozna obciazy¢ nieruchomosé
prawem, na mocy ktorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z
nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, 1 z pierw-
szenstwem przed wierzycielami osobistymi wilasciciela nieruchomosci".
Z tego sformutowania wynika, ze wierzycielowi hipotecznemu przystu-
guja dwa zasadnicze uprawnienia. Po pierwsze, moze on zaspokoi¢ si¢ z
nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia. Po drugie,
przystuguje mu pierwszenstwo zaspokojenia przed wierzycielami osobi-
stymi wiascicieli nieruchomos$ci. W uprawnieniach tych znajduje wyraz
bezwzgledny charakter prawa rzeczowego, jakim jest hipoteka.

a) Wiasciciel nieruchomosci (C) moze si¢ zgodzi¢ (z grzecznosci lub
z innych motywo6w) na ustanowienie hipoteki, ktora zabezpiecza wow-
czas cudzy dtug (osoby B). Najprostszym przyktadem bedzie obciazenie
hipoteka nieruchomos$ci stanowiacej wiasno$¢ ojca, aby w ten sposob
zabezpieczy¢ dlug zaciagnigty przez syna. W chwili zaciagnigcia zobo-
wigzania przez dluznika osobistego dochodzi do obciazenia hipoteka
nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ innej osoby. Jest rzecza bezsporna
ze w podanym przyktadzie C odpowiada tylko z nieruchomosci, natomiast
dhuznik osobisty (B) odpowiada za zaciagnigte zobowiazanie catym swoim
majatkiem.

b) Bardziej skomplikowany uktad stosunkéw moze zachodzié, jezeli
po ustanowieniu hipoteki nastapito przeniesienie wiasnosci nieruchomo-
$ci obciazonej. Wiemy, ze w mysl art. 65 ust. 1 powotanej ustawy hipoteka
obcigza nieruchomo$é bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia.
Jezeli w podanym przyktadzie B zbyt nieruchomo$¢ na rzecz osoby C, ta
ostatnia odpowiada tylko z nieruchomos$ci. Odpowiedzialno$¢ dtuznika
osobistego (B) ksztaltuje sig jak dotychczas.

14



Odpowiedzialnos¢  wiasciciela  nieruchomosci nie bedgcego osobistym...

Ocena wypadnie inaczej, jezeli za zgoda wierzyciela nastapita zmiana
dhuznika (art. 519 k.c.). Wowczas C staje si¢ takze dluznikiem osobistym,
a osoba B zostaje zwolniona z dlugu. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze sto-
sunki migdzy stronami moga uktadaé si¢ roznie. Czgsto nabywca nieru-
chomosci (C) zobowiazuje sig¢ do zwolnienia zbywcy (B) od zwiazanych
z nieruchomoscia dlugéw. W mysl art. 523 k.c., poczytuje si¢ wowczas
w razie watpliwosci, ze strony zawarly umowg o przejecie tych dlugow
przez nabywcg. Sprawa ma donioste znaczenie przy ocenie roszczenia
zwrotnego nabywcy przeciw zbywcy (o czym nieco pdzniej).

2. W pismiennictwie toczy si¢ zadawniony spor na temat podstawowej
konstrukcji prawnej wyjasniajacej charakter uprawnien wierzyciela hipo-
tecznego. Sprawa wiaze si¢ Scisle z odpowiedzia na pytanie ogdlniejszej
natury, jak nalezy ujmowac istot¢ hipoteki. Poniewaz zagadnienia te byty
przedmiotem niezmiernie gruntownej dyskusji w nauce niemieckiej,
wypada zacza¢ od skrotowego przedstawienia bronionych w niej zapatry-
wan. Na ten temat wyksztalcity si¢ dwa zasadnicze stanowiska, opierajace
si¢ na znanej juz argumentacji. Interesuje nas wazny aspekt tej ogolnej
problematyki i dlatego mozemy ograniczy¢ do niego rozwazania. Chodzi
o okreslenie stanowiska wlasciciela nieruchomosci, ktory nie jest jedno-
czes$nie dtuznikiem osobistym. Nie przeczg jednak, ze w tej dziedzinie
wszystko si¢ ze soba taczy.

Zwolennicy pierwszego zapatrywania traktuja hipoteke jako rzeczowe
prawo spienigzenia nieruchomosci (dingliches Verwertungsrecht)’. Ozna-
cza to wylaczenie z podstawowej konstrukcji wszystkich elementow
obligacyjnych. Innymi stowy, zwolennicy tego zapatrywania bronia $cisle
rzeczowego charakteru praw i obowiazkow stron. Przy takim ujeciu
wlasciciel nieruchomosci, ktory nie jest dtuznikiem osobistym, nie ponosi
odpowiedzialnosci za ciazacy na niej dlug. Jego obowiazek wynikajacy
z hipoteki polega tylko na tym, ze musi znosi¢ (,,$cierpie¢") egzekucje
prowadzong przez wierzyciela z nieruchomosci obciazonej. Wiasciciel
nieruchomosci nie jest wigc zobowiazany do jakichkolwiek Swiadczen (w
rozumieniu facere). Innymi stowy, wierzycielowi odpowiada wowczas

! Tak zwlaszcza M.Wolff, L.Raiser, Sachenrecht, wyd. 10, Tiibingen 1957, s.
528. Mniej stanowczo F. Baur, Lehrbuch des Sachenrechts, 12 wyd., Munchen 1983, s.
331.
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tylko sama nieruchomos$¢. Zapatrywanie to wystepuje w réoznych wer-
sjach, ktorych analiza jest do naszych celéw zbedna.

Przez dtugie lata zapatrywanie to mozna bylo uzna¢ za dominujace w
pismiennictwie niemieckim. Obecnie jednak coraz wigcej zwolennikow
ma odmienna konstrukcja, okre$lana jako teoria obligacji realnej (Theorie
der Realobligation)’. Whasciciel nieruchomosci staje sie¢ dtuznikiem rze-
czowym. Jego odpowiedzialno$¢ jest ograniczona tylko do nieruchomo-
$ci, co przejawia si¢ w wielu punktach. Przy takim ujgciu wierzyciel moze
zada¢ zaplaty oznaczonej sumy pieni¢znej od wiasciciela nieruchomosci.
Ale zaptata ta ma nastapi¢ tylko z tej nieruchomosci. Takze egzekucja
moze by¢ prowadzona jedynie z tej nieruchomosci.

Trzeba zaznaczy¢, ze wielu autorow przestrzega przed przecenianiem
znaczenia tej kontrowersji. Na szczegolna uwage zastuguja wywody F.
Hecka®, ktory podkreslil, ze w hipotece wystepuja niewatpliwie elementy
obligacyjne, chociaz zaliczenie tej instytucji do prawa rzeczowego jest
catkowicie zrozumiate. Granice migdzy tymi dzialami prawa sa plynne.
W szczegolnosei chodzi o takie zagadnienia, jak wykonanie zobowiaza-
nia ijego surogaty, skutki zwloki dtuznika. Donioste znaczenie ma obo-
wiazek ptacenia odsetek w razie zwloki. Najwazniejsze jest to, ze wilasci-
ciel nieruchomos$ci musi zaplacié, jezeli chce uniknaé egzekucji.

W pismiennictwie polskim nalezy uzna¢ za dominujaca teorig obliga-
cji realnej’. Przytoczone argumenty opieraja si¢ przede wszystkim na
wykladni systematycznej’. Prawo uznaje wiasciciela nieruchomosci ob-
cigzonej za dtuznika rzeczowego. W ujgciu uproszczonym mozna powie-
dzie¢, ze wierzyciel hipoteczny ma dwoch dhuznikow: osobistego i rze-
czowego®. Jest rzecza bezsporna, ze wierzyciel moze otrzyma¢ tylko raz
zaptatg. Jezeli ja otrzymat, jego wierzytelno$¢ wygasa. Do sprawy relacji

2 Tak zwlaszcza D. Eickmann, [w:] Munchener Kommentar zum biirgerlichen
Gesetzbuch. Sachenrecht, wyd. 2, Miinchen 1986, s. 1565.

3Por. F. H eck, Grundriss des Sachenrechts, Tiibingen 1930, s. 439.

4 Jako pierwszy w pismiennictwie polskim uzasadnil konstrukcje obligacji realnej
W. Pradzynski, Istota hipoteki, cigiaru realnego i zastawu a polskie prawo rzeczowe.
Przeglad Notarialny 1948, nr 11-12, s. 461.

* Por. zwlaszcza J. Ignatowicz, J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilne-
go, t. II, Warszawa 1977, s. 759. Autorzy podkreSlaja, Ze przyjecie teorii obligacji realnej
usprawnia dzialanie hipoteki.

¢ Por. J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, wyd. 7, Warszawa 1997, s. 252.
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zachodzacych migdzy tymi dluznikami powrdécimy w dalszym toku roz-
wazan.

Obecnie chcialbym podkresli¢, ze od dawna bronig teorii obligacji
realnej jako jedynie shusznej na gruncie prawa polskiego’. Za przyjeciem
tej konstrukcji prawnej przemawia wiele argumentow. Przepis art. 73 ust.
0 ks. wiecz. 1 hip. przyznaje wlascicielowi nieruchomosci nie bgdacemu
dhuznikiem osobistym az trzy rodzaje zarzutow. Ustawa traktuje wiasci-
ciela jako dtuznika i glosi, Ze moze on przede wszystkim podnosi¢ zarzu-
ty, ktore mu przystuguja osobiscie przeciw wierzycielowi hipotecznemu.
Niezaleznie od tego, moze ,,podnosi¢ zarzuty przystugujace dtuznikowi
oraz te, ktorych dtuznik zrzekt si¢ po ustanowieniu hipoteki". Wynika z
tego, ze moze on w szczegolnosci przeciwstawi¢ do potracenia swa wlasna
wierzytelno§¢. Nasuwa si¢ zreszta refleksja, ze stosowanie przepisOw i
terminologii prawa obligacyjnego jest zjawiskiem czgstym w tej materii.
Tak wigc w mys$l art. 78 ust. 2 ust. o ks. wiecz. 1 hip. wilasciciel nieru-
chomosci nie bgdacy dluznikiem osobistym moze dokona¢ wypowiedze-
nia wierzytelnosci ze skutkiem co do hipoteki. Z drugiej strony wypowiedze-
nie wierzytelno$ci przez wierzyciela jest skuteczne wzgledem wtasciciela
nieruchomosci, jezeli byto dokonane w stosunku do niego (por. art. 78 ust.
1 ust. o ks. wiecz. i hip.). Innymi stowy, ustawa wychodzi z zatozenia,
ze moga wystgpowaé dwaj dluznicy hipoteczni: osobisty i rzeczowy.

Dalszy argument wynika z brzmienia art. 65 ust. o ks. wiecz. 1 hip.,
o ktorym bylajuz mowa. Jezeli wierzyciel moze zadac zaptaty oznaczonej
sumy pienigznej (por. art. 68 ust. o ks. wiecz. 1 hip.) z nieruchomosci, musi
mu przyshugiwaé roszczenie odpowiedniej tresci. Roszczeniu temu musi
odpowiada¢ obowiazek zaptaty ciazacy na wlascicielu nieruchomosci.
Wreszcie w razie przyjecia konstrukcji obligacji realnej zrozumiale staje
si¢ sformutowanie przepisu art. 518 § 1 pkt 1 k.c., wedtug ktorego wsta-
pienie w prawa zaspokojonego wierzyciela nast¢puje, jezeli kto$ ptaci za
cudzy dlug, za ktory odpowiedzialny jest pewnymi przedmiotami majat-
kowymi. Przepis art. 518 § 2 k.c. wyraznie stanowi, ze w tym wypadku

" Por. A. Szpunar, Wstapienie w prawo zaspokojonego wierzyciela, RPEiS. 1983,
nr 3, s. 9. Pokrewna temu ujeciu jest teoria rzeczowego dlugu. Aby upros$ci¢ rozwazania,
traktuje obie te teorie lacznie.
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wierzyciel nie moze odmowic przyjgcia $wiadczenia, ktore jest juz wy-
magalne.

Nasuwa sig tutaj analogia do przepisu art. 1030 zd. 1 k.c., wedhlug
ktérego do chwili przyjecia spadkobierca ponosi odpowiedzialnosé za
diugi spadkowe tylko spadkiem®. Trzeba zreszta zaznaczy¢, ze przypadki
odpowiedzialno$ci ograniczonej do wyodrgbnionej masy majatkowej nie
sa zjawiskiem wyjatkowym w prawie polskim.

Odmiennej konstrukcji broni J. Skapski, gdy chodzi o okreslenie
charakteru zastawu’. Wedlug tego autora, zastawnikowi odpowiada sama
rzecz oddana w zastaw. Innymi stowy, zastawnikowi przystuguje prawne
wladztwo nad przedmiotem zastawu, natomiast zastawca nie jest zobo-
wiazany do jakiegokolwiek swiadczenia. Pomijam okolicznos¢, ze wywo-
dy autora dotycza zastawu rgcznego, ktory wykazuje wiele odrgbnosci w
stosunku do hipoteki, zwlaszcza gdy chodzi o sposoby realizacji upraw-
nien wierzyciela. Przeciw konstrukcji bronionej przez J. Skapskiego prze-
mawia przepis art. 315 k.c., ktéry normuje sprawg zarzutow, jakie przy-
shuguja zastawcy nie bedacemu dhuznikiem osobistym. Zastawca moze
podnies$¢ rowniez zarzut potracenia swej osobistej wierzytelnosci przeciw
zastawnikowi z wierzytelnos$cia zabezpieczong zastawem. Wynika z tego
w sposOb niewatpliwy, ze ustawodawca uwaza zastawcg za dhuznika.

3. Zalézmy teraz, ze nadszed! termin ptatnosci wierzytelnosci hipo-
tecznej. Wierzyciel, ktory nie uzyskat zaspokojenia, ma przed soba dwie
drogi. Trzeba z naciskiem podkresli¢, Ze nie wytaczaja si¢ one wzajemnie
i wierzyciel moze pozwaé¢ obu dhuznikow (osobistego i rzeczowego) w
jednym pozwie. Analiza prawna musi jednak dokona¢ koniecznego roz-
graniczenia w tym zakresie.

Wierzyciel moze dochodzi¢ swej wierzytelno$ci (np. z umowy po-
zyczki lub udzielenia kredytu) od dluznika osobistego. Musi on jednak
udowodni¢ istnienie swej wierzytelnosci. Nalezy wowczas stosowac ogolne
zasady dotyczace realizacji wierzytelnosci pienigznych'’. Wierzyciel moze
domaga¢ sig¢ zaplaty calej dluznej sumy (z odsetkami), a po uzyskaniu

8Por. D.Eickman n, [w:] Miinchener Kommentar, jw., s. 1566.

® Por. J.Skapski, Zastaw na rzeczach ruchomych wedlug kodeksu cywilnego, Studia
Cywilistyczne, t. VIII, Krakéw 1966, s. 155.

"' Por. M. Wo 1 ff, L. Rais er, Sachenrecht, jw., s. 575.
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wyroku prowadzi¢ egzekucjg. Dtuznik osobisty ponosi odpowiedzialnos¢
calym swym majatkiem'".

Dtuznikowi osobistemu przystuguja wowczas wszystkie zarzuty ze
stosunku taczacego go z wierzycielem. W szczegolnosci dtuznik moze sig
powota¢ na to, ze skutecznie uchylil si¢ od skutkow prawnych swego
o$wiadczenia zawartego w umowie z wierzycielem. Dluznik moze takze
podnie$¢ zarzut przedawnienia wierzytelnosci. Pod tym wzgledem nie
zachodzi odchylenie od ogélnych zasad. Przepis art. 77 ust. o ks. wiecz.
1 hip. nie znajduje wowczas zastosowania, poniewaz dotyczy tylko zaspo-
kojenia wierzyciela z nieruchomosci.

W ramach niniejszych rozwazan niepodobna szczegétowo przedsta-
wia¢ zagadnien zwiazanych z uproszczonym trybem dochodzenia rosz-
czen przez banki. Mozna poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze zasady wyrazone
w art. 96 1 97 prawa bankowego znajduja wowczas zastosowanie. Musza
by¢ spetnione okre§lone w prawie bankowym warunki. Bankowy tytut
egzekucyjny moze by¢ podstawa egzekucji prowadzonej wedlug zasad
k.p.c. po nadaniu przez sad klauzuli wykonalnosci. Dtuznik osobisty musiat
bezposrednio dokona¢ z bankiem czynno$ci bankowej i ztozy¢ pisemne
o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji.

Warto jeszcze zaznaczy¢, ze spadkobierca dluznika osobistego moze
si¢ powota¢ na ograniczenie odpowiedzialno$ci wynikajace z prawa spad-
kowego (inaczej art. 74 ust. o ks. wiecz. i hip., gdy chodzi o stanowisko
spadkobiercy dtuznika rzeczowego).

Nieco inaczej ksztaltuje si¢ sprawa odpowiedzialnosci dhuznika rze-
czowego. Punktem wyjscia rozwazan musi by¢ stwierdzenie, ze w mysl
art. 75 ust. o ks. wiecz. i hip. zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z
nieruchomosci nastgpuje wedlug przepisow o sadowym postgpowaniu
egzekucyjnym. Umowa przeciwna jest niewazna. Przepis art. 75 ust. o ks.
wiecz. i hip. ma niewatpliwie na celu ochrong dhuznika hipotecznego'?.
Inny bowiem sposob zaspokojenia wierzytelnosci mogtby prowadzi¢ do
pokrzywdzenia wlasciciela nieruchomosci, na przyktad w razie zastrze-

ruchomosci. Watpliwosci zglaszane w piSmiennictwie (por. przykladowo J. Ignatowicz,
J. Wasilkowski, System, jw., s. 760) sa nieuzasadnione.
2 por, J.1 gnatowicz, Prawo rzeczowe, jw., s. 255.
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zenia, ze wierzyciel moze dokonaé zbycia bez pomocy organu egzeku-
cyjnego. Nie wchodzac w szczegoly, mozna stwierdzic¢, ze w tej dziedzi-
nie zastosowanie znajduja przede wszystkim przepisy art. 921 inast. k.p.c.
o egzekucji z nieruchomosci.

Oznacza to, ze wierzyciel musi uzyskac tytul egzekucyjny, ktorym jest
najczg$ciej wyrok zasadzajacy wierzytelnos¢ hipoteczna (por. art. 319
k.p.c.). W zasadzie wierzyciel musi wytoczy¢ proces przeciw wiascicie-
lowi nieruchomosci (dtuznikowi rzeczowemu). Nastgpnie po uzyskaniu
klauzuli wykonalnosci (art. 776 k.p.c.) moze wszczac postgpowanie eg-
zekucyjne.

W ramach niniejszych rozwazan niepodobna omawia¢ wyjatkow od
przytoczonych zasad". Uwaga ta dotyczy zwlaszcza przepisu art. 777
k.p.c. o akcie notarialnym jako tytule egzekucyjnym. Musimy takze
pomina¢ skomplikowane zagadnienia, wiazace si¢ z egzekucja wierzytel-
nos$ci banku przeciw dtuznikowi rzeczowemu (por. art. 98 pr. bank.).

Z tych wszystkich wzgledow ograniczam rozwazania do samego pro-
cesu przeciw dluznikowi rzeczowemu. Sytuacja procesowa wierzyciela
jest ulatwiona dzigki istnieniu domniemania z art. 3 ust. o ks. wiecz. 1 hip.,
wedhug ktorego prawa ujawnione w ksigdze wieczystej sa zgodne z rze-
czywistym stanem prawnym. Przepis art. 71 ust. o ks. wiecz. i hip. roz-
ciaga to domniemanie - w istotnym zakresie - na sama wierzytelnos¢.
Zgodnie z powotanym przepisem domniemanie prawa wynikajace z wpisu
hipoteki obejmuje, jezeli chodzi o odpowiedzialno$¢ z nieruchomosci,
takze wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka. Wszystko to sprawia, ze wpis
hipoteki jest w omawianym procesie dla wierzyciela hipotecznego dosta-
teczng legitymacija.

Wspomniatem juz o przepisie art. 73 ust. o ks. wiecz. i hip., ktory
reguluje spraweg zarzutow przyshugujacych wiascicielowi nieruchomosci
nie bedacemu dhuznikiem osobistym. Wzmianka ta wymaga obecnie kilku
uzupehien. Trzeba przede wszystkim podkresli¢, ze ustawa postuguje si¢
terminem zarzutu we wlasciwym jego znaczeniu, jako swoistego upraw-
nienia dluznika polegajacego na odmowie zaspokojenia skierowanego

3 Por. na ten temat S. Rudnick i, Prawo obrotu nieruchomosciami, 3 wyd., Warsza-
wa 1999, s. 752.
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przeciw niemu roszczenia. Zgodnie z art. 73 ust. o ks. wiecz. i hip. w
rachubg wchodza nastgpujace zarzuty:

a) Dluznik moze podnie§¢ wszystkie zarzuty, ktore mu przystuguja
osobiscie przeciw wierzycielowi. Najprostszym przykladem bedzie zarzut
dotyczacy istnienia hipoteki jako prawa rzeczowego. Hipoteka nie po-
wstata w wazny sposob albo przestata istnie¢. Bytajuz mowa, ze dtuznik
rzeczowy moze przedstawi¢ do potracenia swa wlasng wierzytelnos¢. W
rachubg wchodza dalej zarzuty wynikajace z porozumienia zawartego z
wierzycielem (odroczenie zaptaty, uzaleznienie dochodzenia roszczenia
od spehienia dodatkowych przestanek itd.).

b) Wiasciciel nieruchomo$ci moze podnosi¢ zarzuty przystugujace
dhuznikowi osobistemu (w szczegdlnosci niewaznosci jego zobowiaza-
nia). Przyktadem moze by¢ dalej zarzut, ze nie zostato wykonane §wiad-
czenie wzajemne (art. 488 § 2 k.c.). Trzeba jednak uwzglgdnic¢ pozostate
przepisy prawa o hipotece. Tak wigc dluznikowi rzeczowemu nie przy-
stuguje zarzut przedawnienia (art. 77 ust. o ks. wiecz. i hip.).

c) Wiasciciel nieruchomos$ci moze wspomniane zarzuty podnies$¢ tak-
ze wowczas, gdy dhuznik zrzekt sig ich po ustanowieniu hipoteki. Zrze-
czenie takie nie wiaze wiasciciela nieruchomosci. Uderzajace jest po-
dobienstwo do unormowania zawartego w przepisie art. 883 § 2 k.c. o za-
rzutach przyshugujacych porgczycielowi. Z tego zestawienia wynika, ze
zarzuty moga by¢ peremptoryjne albo tylko dylatoryjne. Ich praktyczne
znaczenie jest rozne.

Nalezy jeszcze wspomnie¢, ze zaspokojenie wierzyciela moze nasta-
pi¢ réwniez w toku egzekucji wszczgtej z wniosku innego wierzyciela (0so-
bistego lub hipotecznego). Sprawa ta wiaze si¢ luzno z gldwnym nurtem
niniejszych wywodow i dlatego mozemy ja pominag.

4. Rozwazmy w nieco rozleglejszej perspektywie zagadnienia wy-
stgpujace w stosunku zewngtrznym, zatem zachodzacym migdzy wierzy-
cielem hipotecznym ajego dwoma dtuznikami: osobistym i rzeczowym.
Wiemy juz, ze wierzyciel moze wedtug swego wyboru zadaé zaptaty dtugu
od jednego z dtuznikéw albo od obydwoch jednoczes$nie. Trzeba zazna-
czy¢, ze ujgeie tej problematyki z punktu widzenia $cisle jurydycznego
jest jednostronne. W oczach wierzyciela wlasdciciel nieruchomoscei jest
niejednokrotnie osoba wazniejsza od dtuznika osobistego. Ale realizacja
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wierzytelno$ci osobistej moze by¢ niekiedy prostsza. Wszystko to nie
wplywa na uksztaltowanie stosunku zewngtrznego, ktory niczego w tym
zakresie nie przesadza. Byla juz mowa o tym, ze wierzyciel ma otrzymac
tylko raz zaptatg. Jezeli zatem zaspokoi go jeden z dtuznikow, jego wie-
rzytelno$¢ wygasa w stosunku do obydwu. Moze jednak zachodzi¢ wsta-
pienie w prawa zaspokojonego wierzyciela (art. 518 § 1 pkt 1 k.c.), 0 czym
bedzie mowa w dalszym toku rozwazan.

Wytania si¢ pytanie, jaka nalezy wobec tego przyja¢ konstrukcje praw-
na w tej dziedzinie. OdpowiedZ na to pytanie nie jest prosta. Sprawa ta
jest przedmiotem kontrowersji w pisSmiennictwie niemieckim i dotychczas
nie udato si¢ osiagna¢ pelnej zgodnosci pogladéw'®. Stosunek wierzyciela
hipotecznego do dhuznikéw moze by¢ ujmowany w rézny sposoéb. W pi-
$miennictwie polskim na szczegdlna uwage zastuguje stanowisko J. Igna-
towicza'®, ktéry pisze dostownie: ,,Wobec braku w ustawie przepisu, ktory
by przewidywat solidarna odpowiedzialno$¢ dhuznika osobistego i hipo-
tecznego (por. art. 369 k.c.), wspdlna odpowiedzialnos¢ tych dtuznikow
jest w doktrynie zaliczana do tzw. solidarnosci niewtasciwej (in solidum)”.

Akceptujac zasadniczo to stanowisko, chciatbym dorzuci¢ kilka uwag
uzupetniajacych. W przeciwienstwie do porgczenia, nie nalezy przepro-
wadza¢ w omawianej dziedzinie rozréznienia migdzy dlugiem glownym
i ubocznym. Wiasciciel nieruchomosci obciazonej hipoteka nie moze by¢
uwazany za dhuznika ubocznego (jak porgczyciel). Trzeba zreszta pamig-
tac, ze w braku odmiennego zastrzezenia porgczyciel jest odpowiedzialny
jak wspotdtuznik solidarny (art. 881 k.c.). Zasada réwnorzednej odpowie-
dzialnosci porgczyciela stanowi charakterystyczna ceche prawa polskie-
go. Rézni sig ono pod tym wzgledem od wielu wspodtczesnych prawo-
dawstw.

Kategoria solidarno$ci niewlasciwej jest bardzo pojemna i obejmuje
niezmiernie réznorodne stany faktyczne. Sprawa roszczen zwrotnych
miedzy dluznikami ponoszacymi tego typu odpowiedzialno$¢ stanowi

“ Por. zwlaszcza F. H e ¢ k, Sachenrecht, jw., s. 384. Sprawa wigze si¢ z pytaniem
ogélniejszej natury: czy i w jakim zakresie hipoteka jest prawem akcesoryjnym. Por. takze
§ 1143 k.c. niem., wedlug ktérego wlasciciel nieruchomosci jest traktowany jako poreczy-
ciel, jezeli zaspokoil wierzyciela.

S por. J. 1 gnatowicz, Prawo rzeczowe, jw., s. 253.
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przedmiot wielu kontrowersji w pismiennictwie polskim. Jezeli chodzi o
interesujace nas zagadnienie, podstawowe znaczenie ma odpowiedZ na
pytanie, kto definitywnie poniesie cigzar zaspokojenia wierzyciela, gdy
ono juz nastapito. Prawo polskie zawiera rozwiazania, z ktorych wynika,
ze w stosunku wewngtrznym - w braku odmiennej umowy - wiascicie-
lowi nieruchomosci przystuguje z reguty roszczenie zwrotne przeciw dhuz-
nikowi osobistemu (art. 518 § 1 pkt 1 k.c.). Oznacza to, ze ustawa traktuje
pod pewnym wzgledem dtuznika rzeczowego jak poreczyciela. Podobna
refleksja nasuwa si¢ przy lekturze przepisu art. 73 ust. o ks. wiecz. i hip.,
ktory reguluje sprawe zarzutdw przystugujacych diuznikowi rzeczowe-
mu. Trudno wigc odrzuci¢ wszelkie analogie do porgczenia. Z umowy
stron moze zreszta wynikac, ze roszczenie zwrotne przyshuguje dtuzniko-
wi osobistemu. Jego pozycja jest wowczas zblizona do porgczyciela.

5. Przejdzmy do omowienia stosunku wewngtrznego zachodzacego
migdzy dtuznikami. W dalszym toku rozwazan zaktadamy, ze wierzyciel
hipoteczny zostal w ten czy inny sposob zaspokojony przez jednego z
dhluznikéw. Do naszych celow zbedna jest analiza roéznych surogatow
wykonania zobowiazania. Sprawa roszczen regresowych migdzy dtuzni-
kami przedstawia si¢ do$¢ prosto, jezeli zostata zawarta przez nich umowa
odpowiedniej tresci. Satojednak wypadki dos§¢ rzadkie w praktyce. Jezeli
umowa taka nie zostata zawarta przez strony, powstaja skomplikowane
zagadnienia, ktore nalezy kolejno przedstawié.

a) Zacznijmy od omdwienia uktadu stosunkow, ktory wystgpowat od
samego poczatku. Wiasciciel nieruchomosci (C) zgodzit sig z grzecznosci
na ustanowienie hipoteki, ktora zabezpiecza cudzy dlug (osoby B). W
rozwazaniach mozemy skrétowo potraktowaé sytuacje, w ktorych dtuznik
osobisty (B) zaspokoil wierzyciela (osobg A). Wierzytelno§¢ wowczas
wygasa, a dtuznikowi osobistemu nie przystuguje z reguly roszczenie
zwrotne. Wygasa jednoczes$nie hipoteka (art. 94 ust. o ks. wiecz. i hip.).
Jezeli dtuznikowi osobistemu przystuguje wyjatkowo roszczenie zwrotne,
hipoteka przechodzi na niego do wysokosci dokonanej zaptaty (art. 97 ust.
o ks. wiecz. i hip.).

Zasadnicze stanowisko prawa polskiego w sprawie uprawnien dhuz-
nika rzeczowego, ktory zaspokoitl wierzyciela, rysuje si¢ wyraznie, ale
wciaz wystgpuja kontrowersje co do wielu kwestii szczegétowych. Za-
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cznijmy od bezspornych ustalen. Dtuznik rzeczowy ptaci za ,,cudzy dtug",
za ktory byt odpowiedzialny ,,pewnymi przedmiotami majatkowymi" (art.
518 § 1 pkt 1 k.c.). Wobec tego wstepuje on z mocy ustawy w prawa
zaspokojonego wierzyciela. Nabywa wierzytelno$§¢ do wysokosci doko-
nanej zaplaty.

Wstapienie w prawa zaspokojonego wierzyciela jest instytucja mocno
juz zakorzeniona w systemie prawa polskiego. Mamy tu do czynienia z
ta sama wierzytelno$cig ktora przystugiwata wierzycielowi hipoteczne-
mu przeciw dluznikowi osobistemu. Zachodzi wigc translatywne nabycie
prawa podmiotowego (wierzytelnosci). Idac §ladem prawa francuskiego,
okreslamy wstapienie w prawa zaspokojonego wierzyciela jako subroga-
cj¢ ustawowa (por. art. 1251 k.c. franc.). Tradycyjnie mowi si¢ takze o
cessio legis, chociaz wyrazenie to nie jest catkiem $ciste na gruncie prawa
polskiego. Dluznik rzeczowy nabywa ipso iure dotychczasowa wierzytel-
no$¢ 1 dlatego trudno mowié, ze nastgpuje jej przelew z mocy ustawy.

W ramach niniejszych rozwazan nie miesci si¢ przedstawienie roz-
bieznych zapatrywan doktryny na temat formuty ustawowej, mowiacej o
zaptacie cudzego dlugu. Sformutowanie art. 518 § 1 k.c. ma charakter
syntetyczny i nic tez dziwnego, ze zarysowaly si¢ roéznice pogladow w tej
sprawie. Wystepuja one zwlaszcza wowczas, gdy chodzi o okreslenie
stanowiska porgczyciela. Zastanowmy si¢ jednak, jak oceni¢ zaptatg do-
konang przez dtuznika rzeczowego. Uwazam, Ze nalezy zajaé w tej spra-
wie stanowisko posrednie'®. Wykonujac whasne zobowiazanie, dtuznik
rzeczowy splaca jednoczesnie cudzy dlug, za ktory odpowiadat ,,pewnymi
przedmiotami majatkowymi". Zaptata ma zatem podwdjna naturg. Przej-
$cie wierzytelnosci na dluznika rzeczowego jest forma realizacji przez
niego roszczenia regresowego. Wskutek zaptaty dlug rzeczowy wygasa,
natomiast na ptacacego przechodzi wierzytelno$¢ przeciw dtuznikowi
osobistemu. Sformutowany tu wniosek wymaga pewnych wyjasnien.

Konstrukcja wstapienia w prawa zaspokojonego wierzyciela zapewnia
okreslone korzysci dtuznikowi rzeczowemu. Rozwiazanie ustawowe jest
podyktowane motywem legislacyjnym, zgodnie z ktérym dtuznik rzeczo-
wy nie powinien z reguly ponosi¢ ci¢zaru zaplaty dtugu hipotecznego.
Dlatego przystuguje mu roszczenie zwrotne bez wzgledu na to, czy mig-

' Por. A. Szpunar, Wstqpienie w prawa, jw., s. 6.
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dzy nim a dluznikiem osobistym istnial jakikolwiek stosunek prawny.
Trzeba jednak pamigtac, ze art. 518 § 1 k.c. jest przepisem wzglednie
obowiazujacym (ius dispositivum). Ze stosunku wewngtrznego moze
wynika¢, ze dluznikowi rzeczowemu nie bedzie przystugiwaé roszczenie
zwrotne.

Zastanowmy si¢ teraz nad ocena czgSciowej zaptaty dokonanej przez
dhuznika rzeczowego. Zacznijmy od bezspornego stwierdzenia, ze wlasci-
ciel nieruchomosci moze domagac si¢ od dtuznika osobistego tylko zwrotu
czgsciowo dokonanej zaptaty. Rozwazmy prosty przyktad: wierzycielowi
hipotecznemu przystugiwata przeciw dluznikowi osobistemu wierzytel-
nos¢ w wysokosci 5000 zl, a wilasciciel nieruchomosci zaptacit 3000 zt
tytulem czgsciowego zaspokojenia. W stosunku do dtuznika osobistego
(B) wystgpuje obecnie dwoch wierzycieli (A i C), ale z roznych tytulow
prawnych. Jak nalezy ocenia¢ ich wzajemne relacje?

W przepisie art. 518 § 3 k.c. zostata wyrazona zasada nemo subrogat
contra se, ktora stanowi jedna z cech odrdzniajacych subrogacj¢ od prze-
lewu'”. W razie czesciowej tylko zaplaty wierzyciel ma pierwszenstwo
zaspokojenia przed wierzytelnoscia, ktora przeszta na dluznika rzeczowe-
go. W podanym przyktadzie osobie A bedzie przystugiwaé pierwszen-
stwo zaspokojenia co do pozostalej czesci (zatem 2000 zt), poniewaz nie
ulegta ona umorzeniu. Pierwszenstwo to przystuguje mu przed wierzytel-
noscia ktora przeszta na dhuznika rzeczowego (zatem w wysokosci 3000
zt). Wyrazona w art. 518 § 3 k.c. zasada przejawia si¢ w wielu aspektach.
Ma ona przede wszystkim znaczenie w postgpowaniu egzekucyjnym
przeciw dhuznikowi osobistemu, gdy chodzi o podziat sumy uzyskanej ze
sprzedazy.

W przeciwienstwie do dawnego prawa (art. 229 pr. rzecz, z 1946 r.)
ustawa nie przewiduje tzw. hipoteki wiasciciela. Przypomnijmy, ze we-
dlug dawnego prawa wiasciciel nieruchomosci nie bedacy dhuznikiem
osobistym nabywat sptacona wierzytelno$é¢ wraz z hipoteka'®. Mogt zadac
przepisania hipoteki na swoja rzecz w ksigdze wieczystej. Uzasadnieniem
tego rozwiazania byt wzglad na interesy wiasciciela. Hipoteka przystugi-

7 Por. J. M oj a k, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz, t. 1, pod redakcja K. Pietrzykow-
skiego, wyd. 2, Warszawa 1999, s. 1276.

8 Kwestie te analizuja szczegélowo 5. 1 gnatowicz, 1 Wasilkowski, [w:] System
prawa cywilnego, jw., s. 798.
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wata mu zatem na wlasnej nieruchomosci (mozna pominaé szczegdty tego
unormowania).

Sytuacja ta ulegta obecnie zmianie, poniewaz konfuzja, czyli potacze-
nie wjednej osobie wlasnosci nieruchomosci i wierzytelno$ci hipotecznej
powoduje wygasnigcie hipoteki (art. 247 k.c.). Innymi stowy, hipoteka nie
moze przystugiwaé wilascicielowi jako prawo na rzeczy wlasnej. Stanowi
to niewatpliwie uproszczenie zasad rzadzacych w tej dziedzinie.

Wytania si¢ jednak pytanie, czy rozwiazanie takie jest poprawne de
lege ferenda®. Sadze, ze nalezy na nie udzielié odpowiedzi twierdzacej.
Sprawa wymaga gruntownego przemyslenia, poniewaz chodzi o prze-
famanie ogodlnej zasady wedlug ktorej ograniczone prawa rzeczowe nie
moga powstaé na rzeczy wiasne;j.

Hipoteka wlasciciela ma donioste znaczenie w prawie niemieckim, w
ktorym instytucja ta zostala silnie rozbudowana. Przepisy w tej dziedzinie
sa niestychanie skomplikowane i tacza si¢ z wyst¢gpowaniem obok hipo-
teki dtugu gruntowego (Grundschuld). Instytucja hipoteki wtasciciela jest
jednak nieznana w wielu wspotczesnych prawodawstwach, w ktorych
kredyt hipoteczny ma donioste znaczenie (Francja, Wtochy). Omawiana
instytucja wiaze si¢ $ci§le z innymi rozwiazaniami prawa hipotecznego.
Mozna tu przyktadowo wymieni¢ sprawg rozporzadzenia przez wiascicie-
la opr6éznionym miejscem hipotecznym. Jak wiadomo, prawo polskie
przyjeto w tej sprawie zasadg posuwania si¢ naprzod wierzycieli hipotecz-
nych. Wyrywkowe nowelizacje moga stworzy¢ tylko chaos w omawiane;j
dziedzinie. Trzeba by wigc wydacé catkowicie nowa ustawe o ksiggach
wieczystych i hipotece, aby zrealizowaé wspomniany postulat.

k i, Hipoteka na rozdroiu, Rejent 1998, nr 1, s. 19, ale nie przytoczyl przekonywajacych
argumentéw. Korzystam ze sposobnosci, Zzeby zajaé stanowisko w sprawie zmian w obo-
wiagzujacym ustawodawstwie. Podzielam w pelni stanowisko autora, ktéry podkresla, ze
najwiecej zastrzezen w omawianej dziedzinie wywoluje rozbudowanie hipoteki ustawo-
wej (tak samo E. Warzocha, Poiqdane kierunki zmian w przepisach o hipotece z uwzgled-
nieniem regulacji prawnych i tendencji w panstwach Unii Europejskiej, Rejent 1999, nr 8,
s. 148). W poréwnaniu z tg sprawa, inne postulaty maja bez poréwnania mniejsze znacze-
nie. Uwazam zreszta, ze wigkszo$¢ z nich nie zasluguje na poparcie (przywrécenie hipo-
teki lacznej, wprowadzenie instytucji dlugu gruntowego itd.).
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b) Bez porownania wigksze znaczenie praktyczne ma inna sytuacja.
Dtuznik osobisty (B) zaciagnatl zobowiazanie zabezpieczone hipoteka na
swej nieruchomosci. Nastgpnie zbyt (najczesciej sprzedal) t¢ nierucho-
mos$¢ na rzecz osoby trzeciej (C). W dalszym toku rozwazan zaktadamy,
Ze nie nastapita zmiana dtuznika, na ktéra wierzyciel (A) wyrazit zgode™.
Osoba B pozostaje nadal dtuznikiem osobistym i odpowiada za dtug catym
swoim majatkiem. Natomiast osoba C staje si¢ dluznikiem rzeczowym.
Jak wiemy, odpowiada ona tylko z nieruchomosci. Wylania si¢ pytanie,
jak przedstawia si¢ kwestia roszczen regresowych migdzy dtuznikami (B
i C). Zaktadamy, ze nie zostata przez nich zawarta umowa regulujaca
wyraznie sprawg roszczen zwrotnych. W zwiazku z tym musimy przepro-
wadzi¢ nastgpujace rozroznienie:

Jezeli osoba C zaspokoita wierzyciela (A), zgodnie z art. 518 § 1 pkt
1 k.c. nabywa ona sptacong wierzytelno$¢ do wysokosci dokonanej za-
ptaty. W tym zakresie mozna si¢ odwota¢ do poprzednich wywodow
Warto jedynie zaznaczy¢, ze w razie dalszego zbycia, nabywcy (D) nie
przystuguje z reguly roszczenie zwrotne przeciw dtuznikowi osobistemu (B).

Zatdézmy teraz, ze w umowie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
nabywca (C) zobowiazatl si¢ zwolni¢ zbywce (B) od zwiazanych z wta-
snoscia dlugdéw. Poczytuje si¢ w razie watpliwosci, ze strony zawarly
umowg¢ o przejecie tych dlugéw przez nabywcee (art. 523 k.c.). Zbywca
bowiem chce by¢ zwolniony od osobistej odpowiedzialnosci za dhugi,
ktére obciazaty zbyta nieruchomos$¢. Nastgpuje zaliczenie tych dlugéow na
poczet ceny kupna, ktora ulega odpowiedniemu obnizeniu. Wierzyciel
(A) nie wyrazit jednak zgody na zwolnienie zbywcy z dtugu. Nabywca
odpowiada wobec zbywcy (dluznika osobistego) za to, ze wierzyciel nie
bedzie od niego zadal swiadczenia. Jezeli nabywca (osoba C) zaspokoi
wierzyciela, nie przystuguje mu roszczenie zwrotne przeciw zbywcy. Cena
kupna byta bowiem odpowiednio skalkulowana.

* Milczenie wierzyciela hipotecznego nie oznacza wyrazenia zgody na zmiana dlui-
nika. Inaczej § 416 k.c. niem., ktory przyznaje taki skutek, jezeli zostaly spelnione prze-
slanki okreSlone w ustawie.
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