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Zabezpieczenie odsetek od wierzytelnosci hipotecznej

1. Hipoteka jest powszechnie uwazana za jeden z najlepszych instru-
mentéw zabezpieczenia kredytu dlugoterminowego. W kredytowaniu
dhugoterminowym kredytodawcom szczegdlnie zalezy, aby uzyskac efek-
tywne zabezpieczenie nie tylko pozyczonego kapitatu, ale i swego wy-
nagrodzenia, wyrazonego przede wszystkim w postaci odsetek od tego
kapitatu. Zakres 1 sposdb zabezpieczenia odsetek od wierzytelnosci hipo-
tecznej wywoluje liczne kontrowersje na gruncie prawa polskiego, za-
stuguje wiec na doktadniejsza analize. Niniejsze opracowanie jest po-
Swiecone trzem kwestiom:

1) wymogowi wpisu odsetek umownych do ksiegi wieczystej,

2) zakresowi zabezpieczenia odsetek przez hipoteke zwykla,

3) zabezpieczeniu hipoteka zwykla odsetek naliczanych wedhug zmien-
nej stopy procentowe;.

Zagadnienia te byly juz przedmiotem obszernych i pogl¢bionych roz-
wazan Jerzego Pisulinskiego!, co pozwala w szerokim zakresie oprzec¢
si¢ na ustaleniach tego autora, nie unikajac zarazem polemiki.

2. Obecnie podnoszone kontrowersje dotycza przede wszystkim za-
kresu zabezpieczenia odsetek od wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka
zwykla, dlatego tez niniejsza analiza dotyczy¢ bedzie tylko tej postaci
hipoteki. Poszukiwanie zrédet dzisiejszych watpliwosei nalezy za$ roz-

' J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakéw 2002. Recenzja tej pracy, autorstwa
A. Oleszki, zostata zamieszczona w Rejencie 2002, nr 7, s. 236-241.
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pocza¢ od przedstawienia dawniejszego stanu prawnego w celu zobra-
zowania zmian zachodzacych w materiale normatywnym, stawiajacych
przed prawnikami kolejne problemy interpretacyjne.

Pod rzadami prawa rzeczowego kwesti¢ zabezpieczenia odsetek od
wierzytelnosci hipotecznej regulowat art. 194 dekretu z dnia 11 pazdzier-
nika 1946 r., ktéry stanowit, ze hipoteka zabezpiecza, oprocz kapitahu,
wierzytelnosci objete wpisem odsetki za dwa ostatnie lata przed licytacja
oraz przyznane koszty procesu w wysokosci nieprzekraczajacej dziesiatej
czesei kapitatu. Przepis ten zatem ograniczal zabezpieczenie hipoteczne
odsetek do roszczen za okres dwoch lat, liczac wstecz od momentu
przeprowadzenia licytacji. Wyraznie takze przewidywal, Ze hipoteka objete
sa tylko odsetki wpisane do ksiegi wieczystej. Z przepisem tym kore-
spondowala regulacja rozporzadzenia wykonawczego z dnia 26 listopada
1946 . (Dz.U. Nr 66, poz. 366 z pdzn. zm.), gdzie we wzorach zala-
czonych do przepiséw przewidziano mozliwos¢ wpisu wysokosci opro-
centowania w dziale IV ksiegi wieczystej.

Brzmienie art. 194 prawa rzeczowego wywolato dyskusje w doktry-
nie, czy hipoteka zwykla zabezpiecza oprocz odsetek wpisanych takze
odsetki od wierzytelnosci niewymienione we wpisie, a powstajace z mocy
ustawy. Zaréwno pod rzadami kodeksu zobowiazan (art. 248 § 1), jak
i kodeksu cywilnego (art. 481 § 1) wierzycielowi przystugiwato prawo
do odsetek za samo opodznienie w spelnieniu Swiadczenia pieni¢znego.
Przewage zdobyt poglad, ze wbrew kategorycznemu brzmieniu przepisu
zabezpieczenie hipoteczne rozciaga si¢ takze na niewymienione we wpisie
odsetki powstajace ex lege®. Uzasadnienia poszukiwano w wyktadni
funkcjonalnej, gdyz — zdaniem zwolennikdw tego pogladu — nieracjonalne
ze strony ustawodawcy byloby przyjecie, ze zabezpieczenie odsetek na-
leznych z mocy ustawy miatoby by¢ uzaleznione od zgody wiasciciela
nieruchomosci na wpis.

3. Powyzsza watpliwos¢ co do zabezpieczenia odsetek ustawowych
od wierzytelnosSci hipotecznej miata zosta¢ rozwiazana przy okazji uchwa-
lenia ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(dalej powolywanej jako ustawa). Artykut 69 ustawy przesadzat, ze w gra-

2Por.np.J.Ignatowicz J. Wasilkowski, System prawa cywilnego, t. 11, Osso-
lineum 1977,s.772;J. Wasilk o w s ki, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 200.
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nicach przewidzianych w kodeksie postgpowania cywilnego hipoteka za-
bezpiecza takze roszczenia o odsetki nieprzedawnione oraz o przyznane
koszty postgpowania. Z przepisu zniknat zatem wymog objecia odsetek
wpisem, co w zamiarze tworcOw ustawy miato zapewne spowodowac,
ze hipoteka zabezpieczataby takze odsetki powstajace z mocy ustawy.
Skorelowane z tym byly takze nowe przepisy wykonawcze. W § 27 pkt
1 i 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 marca 1983 r.
(Dz.U. Nr 19, poz. 84), okreslajacym tres¢ wpisow do dziatu IV ksiggi
wieczystej, zostata zamieszczona wzmianka o wpisie wysokosci opro-
centowania wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka’.

Przeprowadzona w powyzszy sposob zmiana przepisow mogla jednak
prowadzi¢ do interpretacji, ze bez potrzeby dokonania wpisu hipoteka sa
objete nie tylko odsetki powstajace z mocy ustawy, ale i tzw. odsetki
kapitatlowe, stanowiace wynagrodzenie za korzystanie z kapitatu, nalicza-
ne na podstawie umowy pomigdzy stronami (art. 359 § 1 k.c.). W praktyce
wieczystoksiegowe] zaczeto zatem dokonywac wpiséw hipotek zabez-
pieczajacych wierzytelnosci oprocentowane, ale juz faktu oprocentowania
nie ujawniano w rejestrze publicznym. Wyktadnia oparta na postulacie
racjonalnego ustawodawcy wskazywata bowiem, ze nie bez przyczyny
usunig¢to z brzmienia stosownego przepisu wyrazenie ,,0objete wpisem”,
a nowy przepis nie réznicowat zakresu zabezpieczenia hipotecznego w
odniesieniu do odsetek w zalezno$ci od ich tytutlu prawnego (umowa czy
przepis ustawy). Ponadto z zasady legalnosci obowiazujacej przy prowa-
dzeniu rejestru publicznego wynikato, ze do takiego rejestru nie mozna
wpisa¢ danych nieprzewidzianych wlasciwymi przepisami prawa.

Powyzsze rozumowanie zostato zakwestionowane przez Sad Najwyz-
szy w uchwale z dnia 16 wrzesnia 1986 r. Il CZP 52/86*, w ktorej SN
stwierdzit, ze wpis do ksiggi wieczystej hipoteki zwyklej, zabezpieczajacej
kredyt, wymaga okreslenia wysokosci odsetek od tego kredytu. W uza-
sadnieniu Sad Najwyzszy powotat si¢ na przepisy rozporzadzenia wyko-
nawczego z 1983 r., dotyczace tresci wpisu w dziale IV ksiggi wieczyste;j.

3 Podobnie stanowit § 27 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca
1992 r. w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U.
Nr 29, poz. 128 z p6zn. zm.), ktére obowiazywato do 2001 r.

4 Opublikowanej w OSNCP 1987, nr 10, poz. 149, z glosa M. Baczyk a, NP 1989,
nr 5-6.
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Wskazatl, ze, co prawda, § 27 pkt 2 rozporzadzenia nie wspomina, ze
w tamie 4. (obejmujacym wpisy hipoteki) wpisuje sie dane co do opro-
centowania wierzytelnosci, ale juz § 27 pkt 5 wyraznie przewiduje mozliwos¢
wpisu zmiany w oprocentowaniu. Zmiana wpisu obejmujacego wysokosé
odsetek bytaby mozliwa tylko wtedy, gdyby w tamie 4. istniat juz wpis
precyzujacy wysokos¢ oprocentowania. Zdaniem Sadu Najwyzszego, wy-
ktadnia logiczna § 27 uzasadniata zatem wniosek, ze pkt 2 tego przepisu
wymagat dokonania w famie 4. wpisu odsetek w okreslonej wysokosci
od wierzytelnosci zabezpieczone] hipoteka.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchylit si¢ jednak od proby wyjasnienia
sensu normatywnego zmiany brzmienia przepisu okreslajacego zakres
zabezpieczenia hipotecznego w odniesieniu do roszczen ubocznych,
polegajacej na wykresleniu stéw ,,objetych wpisem”. Jego zdaniem,
wprawdzie przepis ten nie stanowil podstawy do nalozenia obowiazku
dokonania wpisu wysokosci odsetek w ksigdze wieczystej, ale wystar-
czajaca podstawg do tego byly przepisy rozporzadzenia wykonawczego,
przy zastosowaniu podanej wyzej wyktadni. Sad Najwyzszy pominat jednak
fakt, iz rozporzadzenie to, stosownie do tytutu i delegacji ustawowej z
art. 58 ust. 1 ustawy, okreslato szczegdtowe zasady prowadzenia ksiag
wieczystych i1 nie moglo samodzielnie okresla¢ zakresu prawa podmio-
towego, jakim jest hipoteka. Innymi stowy, Sad Najwyzszy zajat sie
wylacznie techniczng kwestig tresci wpisow w ksigdze wieczystej, a nie
udzielit odpowiedzi na pytanie, czy w przepisach ustawy o ksiggach
wieczystych i1 hipotece znajduje si¢ podstawa prawna do uznania, ze
zabezpieczenie odsetek kapitalowych wymaga dokonania wpisu wyso-
kosci oprocentowania w ksigdze wieczystej.

Interpretacje Sadu Najwyzszego uzupelit M. Baczyk w glosie do
powyzszej uchwaty. Glosator wskazat na potrzebe zwezajacej interpretacji
przepiséw o licznych w owym czasie przywilejach bankowych. Ponadto
uzasadnienia dla wymogu dokonania wpisu oprocentowania doszukiwat
sie w potrzebie ochrony osob trzecich, nabywajacych obcigzong nieru-
chomos¢s.

Poglad o konieczno$ci dokonania wpisu odsetek kapitatowych do ksiegi
wieczystej Sad Najwyzszy wyrazil ponownie w orzeczeniu z dnia 24

SM.Baczyk, op. cit., s. 187.
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listopada 1998 r. I CKN 864/98°. Znalazto to swoj wyraz w niefortunnie
sformutowanej tezie, ze ,,zabezpieczenie hipoteczne nie obejmuje odsetek
kapitatowych”. W rzeczywisto$ci w uzasadnieniu wyroku Sad Najwyz-
szy sprecyzowal, ze dotyczy to tylko odsetek kapitatowych, ktére nie
zostaly ujawnione we wpisie. Jednakze samo uzasadnienie orzeczenia
takze budzi watpliwosci. Zdaniem Sadu Najwyzszego, odsetki za zwloke
sa objete zabezpieczeniem hipotecznym na podstawie art. 69 ustawy,
natomiast wymdg dokonania wpisu odsetek kapitalowych nalezy wywo-
dzi¢ z art. 68 ustawy, gdyz zwigkszaja one sume¢ wyznaczajaca granice
odpowiedzialnosci dluznika hipotecznego. Zastrzezenia budzi jednak
ograniczenie zakresu art. 69 ustawy tylko do odsetek za zwloke (powinno
by¢ raczej: za opdznienie), podczas gdy przepisy takiego rozréznienia nie
wprowadzaja (lege non distinguente). Ponadto suma pienig¢zna hipoteki,
o ktorej mowa w art. 68 ustawy, ma odpowiada¢ wysokosci wierzy-
telnosci gldwnej 1 bynajmniej nie jest granicg odpowiedzialnosci dluznika
hipotecznego; suma ta moze np. wzrosna¢ o zasadzone koszty poste-
powania. Gérna granica odpowiedzialno$ci jest natomiast wartos¢ obcia-
zonej nieruchomosci. Orzeczenie spotkalo si¢ z akceptacja doktryny,
jednakze bez szerszego uzasadnienia’.

Dodatkowe argumenty doktrynalne przemawiajace za wymogiem
dokonania wpisu odsetek kapitalowych do ksiggi wieczystej zostaly
przedstawione przez J. Pisulinskiego®, ktory wskazat, ze uzasadnienia dla
powyzszego wymogu nalezy doszukiwaé si¢ w zasadzie szczegdtowosci
hipoteki, rozumianej jako koniecznos¢:

1) konkretyzacji obciazonej rzeczy (prawa),

2) konkretyzacji zabezpieczonej wierzytelnosci oraz

3) sprecyzowania maksymalnej wysokosci zabezpieczenia’.

¢ Opublikowanym w OSNIC 1996, nr 6, poz. 111.

"Np. E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 254; K. Piasecki, Ksiggi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 157; S.Rudnicki, Komentarz do
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2002, s. 212.

8 I.Pisulinski, op. cit., s. 87-89.

? Ibidem, s. 59, z powotaniem si¢ na literatur¢ niemiecka. Nalezy przy tym pamigtac,
ze zasada szczegdtowosci jest bardzo roznie rozumiana w doktrynie, np. S.Rudnicki,
op. cit, s. 194 przyjmuje ja jako regule, ze hipoteka powinna obciaza¢ oznaczong nie-
ruchomosc.
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Whis odsetek kapitatowych ma na celu doktadniejsze opisanie zabez-
pieczonej wierzytelnosci, umozliwiajac petniejsza ochrone dhuznika rze-
czowego oraz realizacje postulatu jawnosci praw rzeczowych, jak row-
niez usunigcie ewentualnego zagrozenia dla bezpieczenstwa obrotu. Autor
positkuje si¢ takze argumentami natury prawnoporéwnawczej.

Poglad ten znalazt potwierdzenie w tresci § 46 nowego rozporzadzeniu
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowa-
dzenia ksiag wieczystych 1 dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122), gdzie
wprost umozliwiono wpisanie w tamie 4. dziatu IV ksiegi wieczystej
wysokosci odsetek umownych. Wydaje sie przy tym, ze przepis § 46
pkt 4 rozporzadzenia najtrafniej odwotuje si¢ do ,,odsetek umownych”.
Pojecie to obejmuje nie tylko odsetki kapitatowe sensu stricto, ale 1 odsetki
umowne za opoOznienie (art. 481 § 2 k.c.)'.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania, mozna stwierdzié, ze
pomimo zastrzezen wynikajacych z gramatycznej 1 historycznej wyktadni
przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece doktryna i orzecz-
nictwo zgodnie przyjmuja, iz w swietle wyktadni funkcjonalnej zabezpie-
czeniem hipotecznym objete sa tylko te odsetki umowne, ktore zostaty
wpisane do ksiggi wieczystej'!.

4. Przy okazji uchwalenia ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
dokonano takze innej zmiany w przepisach dotyczacych zabezpieczenia
odsetek od wierzytelnosci hipotecznej. Usunigto mianowicie sformutowa-
nie art. 194 prawa rzeczowego, ktore ograniczalo zakres zabezpieczenia

10 Nieco inaczej J.Pisulinski, op. cit., s. 90, ktéry przyjmuje, ze wymodg wpisu
dotyczy odsetek umownych za opdznienie, ktorych stopa przekracza wysokos¢ odsetek
ustawowych. Autor ten jednak nie uwzglednia potencjalnego ryzyka, ze stopa odsetek
ustawowych moze zosta¢ zmieniona i spas¢ ponizej ustalonej wczesniej stopy odsetek
umownych. Strony moga réwniez inaczej uksztaltowaé sposob naliczania odsetek za
opdznienie, np. nie z dnia na dzief, a w pelnych okresach miesigcznych.

' Nie jest to jednak reguta w polskim prawie zabezpieczen rzeczowych. Wpis zastawu
rejestrowego do rejestru zastawdw nie wymaga bowiem podania wysokosci odsetek, a
wydaje sig, ze odsetki te sa co do zasady zabezpieczone na podstawie art. 314 k.c. w zwiazku
z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow
(Dz.U. Nr 149, poz. 703 z p6zn. zm.). Kwestia ta wywotuje jednak pewne kontrowersje
interpretacyjne, por. np. Z.Strus, M. Strus-Wotos, Ustawa o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow. Komentarz, Warszawa 1999, s. 37-38.
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hipotecznego do odsetek za okres dwoch lat przed licytacja oraz do kosztow
postepowania w wysokosci dziesiatej czesci kapitalu, a zamiast tego
wprowadzono odestanie do kodeksu postepowania cywilnego'?. Odesta-
nie to — w powszechnym mniemaniu doktryny — nawiazywato wowczas
do tresci art. 1025 k.p.c., regulujacego kolejnos¢ zaspokajania wierzycieli
przy egzekucji z nieruchomosci po sporzadzeniu planu podzialu sumy
uzyskanej z egzekucji'®. Paragraf 3 powotanego przepisu k.p.c. w zdaniu
pierwszym przewiduje, ze w rownym stopniu z wierzytelnoscia ulegaja
zaspokojeniu odsetki i koszty postgpowania. W zdaniu drugim zawiera
natomiast wyjatek od powyzszej zasady dla wierzytelnosci hipotecznych
(zaspokajanych wtedy w kategorii szdstej'¥). Z pierwszenstwem roéwnym
wierzytelnosci hipotecznej uwzgledniane sa odsetki tylko za ostatnie dwa
lata przed przysadzeniem wiasnosci, a koszty postgpowania tylko w
wysokosci nieprzekraczajacej dziesiatej czgsci kapitatu. Pozostale odsetki
1 koszty zaspokajane sa w kategorii ostatnie;j.

Niektérzy przedstawiciele doktryny przyjeli, ze wejscie w zycie usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece nie oznaczalo zmiany stanu nor-
matywnego w omawianym zakresie i art. 1025 § 3 k.p.c. dla wierzytelno-
Sci zabezpieczonych hipotecznie przewiduje ograniczenie zabezpieczenia
odsetek, jak rowniez wysokosci zabezpieczonych kosztow postepowa-
nia”®. Wydaje si¢ jednak, ze wiele argumentéw przemawia za pogladem
przeciwnym. Wejscie w zycie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece

12 Identyczne jak w przypadku art. 314 k.c., regulujacego zabezpieczenie przez zastaw
roszczen zwiazanych z wierzytelno$cig gléwna.

B Por. np. J.Pisulinski, op. cit., s. 84-85; S.Rudnicki, op. cit., s. 211.

14 Poczatkowo art. 1025 § 3 zd. 2 k.p.c. odsytat do kategorii czwartej, ale w doktrynie
zgodnie przyjeto, ze zaszla tutaj pomytka legislacyjna, a w rzeczywistosci odwolanie nastgpuje
do kategorii szdstej, w ktorej znalazly si¢ wierzytelnosci hipoteczne; por. np. B.Do-
brzanski, [w:] B.Dobrzanski, M.Lisiewski, Z.Resich. W.Siedlecki,
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 11, Warszawa 1976, s. 1033; E. Wenge-
rek, Postgpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, Warszawa 1972, s. 598.
Zrédta tej pomylki tkwily w redakcji art. 816 § 1 kodeksu postgpowania cywilnego z
1932 r. (w brzmieniu ustalonym w 1950 r.), ktory zaspokojenie wierzytelnosci hipotecz-
nych przewidywat wiasnie w kategorii czwartej. W trakcie prac legislacyjnych wierzytelno-
sci hipoteczne przesunigto do kategorii szostej, nie uwzgledniajac tej zmiany w brzmieniu art.
1025 § 3 k.p.c. Uchybienie to usunigto nowelizacja k.p.c. z dnia 18 kwietnia 1985 r.

5 Por. np. J.Pisulinski, op. cit., passim, w szczegolnosci s. 89, 152; G. Tracz,
[w:] Prawo uméw w obrocie gospodarczym, red. S. Wiodyka, Warszawa 2001, s. 168.
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oznaczatoby zatem zasadnicza zmiang w kwestii zabezpieczenia roszczen
ubocznych od wierzytelnosci hipotecznej. Od tej pory hipoteka zabezpie-
czone bylyby wszystkie odsetki, jak rowniez catos¢ kosztéw postgpo-
wania. Hipoteka zabezpieczataby zatem nie tylko odsetki za okres dwoch
lat przed licytacja's, ale wszystkie odsetki nieprzedawnione w momencie
wytoczenia stosownego powodztwa.

Powyzszy poglad nie jest powszechnie przyjmowany w doktrynie
prawniczej, wymaga zatem szerszego uzasadnienia. Sprowadza si¢ on do
konstatacji, ze wejscie w zycie art. 69 ustawy oznaczalo poszerzenie
zakresu odpowiedzialnosci dtuznika rzeczowego w odniesieniu do rosz-
czen ubocznych zabezpieczonej wierzytelnosci. Artykut 69 ustawy w
zwiagzku z art. 1025 § 3 zd. 1 k.p.c. przewiduje bowiem, Ze zabezpieczeniu
hipoteka podlegaja wszelkie odsetki (z zastrzezeniem objecia wpisem odsetek
kapitalowych) oraz koszty postepowania w pelnej wysokosci. Ogranicze-
nie zabezpieczenia wynikatoby jedynie z przepiséw o przedawnieniu (art.
69 i1 77 ustawy), ale wydaje sie, ze po nowelizacji kodeksu cywilnego
z 1990 r. uwzgledniane mogto ono by¢ tylko na zarzut dtuznika rzeczo-
wego (por. art. 73 ustawy). Literalne brzmienie art. 1025 § 3 k.p.c.
wskazuje, ze reguluje on wylacznie kwesti¢ pierwszenstwa zaspokajania
wierzytelnosci w postepowaniu egzekucyjnym. Dopuszcza mianowicie
do pierwszenstwa rdwnego wierzytelnosci hipotecznej tylko odsetki za
ostatnie dwa lata przed przysadzeniem wlasnosci, a koszty postepowania
tylko w wysokosci nieprzekraczajacej dziesiatej czesci kapitatu. Pozostale
odsetki i koszty nakazuje zaspokaja¢ w kategorii ostatniej.

W $wietle przedstawianej interpretacji, praktyczna rdznica w porow-
naniu do stanu prawnego pod rzadami prawa rzeczowego staje si¢ szcze-
golnie widoczna w przypadku, gdy wilascicielem obcigzonej nieruchomo-
$ci nie jest dluznik osobisty. Wedlug prawa rzeczowego z 1946 1. jego
odpowiedzialnos¢ bylaby ograniczona do odsetek za dwa lata oraz kosz-
tow w wysokosci dziesiate] czesci kapitatu. Zgodnie z prezentowanym
pogladem, ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece rozszerzyta jednak
zakres jego odpowiedzialno$ci na catos¢ naleznych odsetek i catos¢ kosztow

16 Na marginesie mozna zauwazyc, ze po wejsciu w zycie kodeksu cywilnego z 1964 r.
przez pewien czas istniata niezgodno$¢ pomiedzy art. 194 prawa rzeczowego, ktory liczyt
okres dwoch lat wstecz od dnia licytacji, a art. 1025 § 3 k.p.c., ktory liczyt ten okres od
dnia przysadzenia wiasnosci.
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postepowania, tyle tylko, ze roszczenia objete dodatkowa odpowiedzial-
noscig maja by¢ zaspokajane w postgpowaniu egzekucyjnym w kategorii
ostatniej. Odpowiedzialnos¢ takiego dtuznika rzeczowego pozostawataby
nadal ograniczona do wartosci obcigzonej nieruchomosci.

Powyzsza koncepcja opiera si¢ na wykladni art. 69 ustawy, ktory
stanowi materialnoprawna podstawe regulacji zakresu prawa hipoteczne-
go w odniesieniu do roszczen ubocznych wobec wierzytelnosé gtéwne;.
Artykut 69 przewiduje, Zze hipoteka objete s takze roszczenia o odsetki
nieprzedawnione i przyznane koszty postgpowania. W pierwotnym stanie
normatywnym zakres tego zabezpieczenia nie zostal okreslony wprost,
ale poprzez odestanie do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego (art.
1025 § 3 k.p.c.). Jednakze wedhug literalnego brzmienia art. 1025 § 3
k.p.c. nie przewiduje zadnego ograniczenia wysokosci odsetek 1 kosztow
zabezpieczonych hipoteka. Istota (celem) powotanego przepisu jest bo-
wiem regulacja kolejnosci zaspokajania roszczen ubocznych przy egze-
kucji przeprowadzanej wedhug planu podziatu sporzadzanego przez organ
egzekucyjny 1 temu odpowiada jego dostowna tres¢. W przypadku kosztow
1 odsetek od wierzytelnosci hipotecznej jest wprawdzie przewidziane pewne
ograniczenie, ale dotyczy ono tylko pierwszenstwa zaspokojenia czeSci
odsetek 1 kosztow. Brzmienie art. 1025 § 3 k.p.c. w $wietle dokonanej
powyzej wykladni nie daje zatem podstaw do ograniczenia zakresu za-
bezpieczenia hipotecznego, tym bardziej, ze zdanie czwarte powolanego
paragrafu, odwotujace si¢ bezposrednio do zdania trzeciego, stanowi wprost,
7e istnieja jeszcze pozostate odsetki 1 koszty (sic!), ktore podlegaja za-
spokojeniu w kategorii ostatniej. Nieuzasadniony wydaje si¢ zatem poglad,
ze art. 1025 § 3 jest materialnoprawng podstawg ograniczenia tresci prawa
hipotecznego. Odwolanie zawarte w art. 69 ustawy nalezy uznaé za odestanie
»puste”, gdyz kodeks postgpowania cywilnego nie zawiera stosownego
przepisu, ktéry by okreslat ,,granice” zabezpieczenia hipoteka.

5. Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na tlo historyczne wpro-
wadzenia stosownych przepisow do polskiego systemu normatywnego.
Przypomnijmy, ze w dniu wejscia w zycie ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece materialnoprawne ograniczenie zabezpieczenia hipotecz-
nego zostato zastapione odestaniem do przepiséw kodeksu postgpowania
cywilnego. Wydaje sig, ze przy wprowadzeniu art. 69 ustawy zamiarem
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ustawodawcy byto nawiazanie do ustalonej w 1964 r. tresci art. 314 k.c.'’
W ten sposdb regulacja hipoteki w zakresie zabezpieczenia roszczen o
odsetki 1 przyznane koszty postgpowania zostataby do pewnego stopnia
skorelowana z unormowaniem pokrewnego prawa rzeczowego — zasta-
wem. Takze zaspokajanie powyzszych roszczen w postgpowaniu egze-
kucyjnym nastgpowaloby w tym samym zakresie, w tych samych
kategoriach: do okreslonego putapu w tej samej kategorii co wierzytelnosé
glowna, powyzej tego putapu w kategorii ostatniej. Pozwala to przy dalszej
analizie pomocniczo si¢gga¢ do brzmienia art. 314 k.c. i argumentéw
porownawczych ',

W swietle wskazanego powyzej nawiazania do art. 314 k.c., zapre-
zentowanemu wczesniej pogladowi mozna byloby zatem zarzuci¢ pomi-
janie doniostosci wprowadzenia do art. 69 ustawy wyraznego odestania
do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego. Ponadto z wyktadni
funkcjonalnej wynikatoby takze, Zze racjonalny ustawodawca nie powinien
wprowadza¢ odestan ,,pustych”, odestan donikad. Z art. 1025 § 3 k.p.c.
nalezatoby zatem odczytac taka treS¢ normatywna, ktora by wprowadzila
stosowne ograniczenie tresci hipoteki (i zastawu). Innymi stowy, chociaz
art. 1025 § 3 zd. 2 k.p.c. odczytany wprost przewiduje jedynie wyjatek
od zasady, ze odsetki i koszty ulegaja zaspokojeniu w réownym stopniu
z naleznoscig glowna, w powiazaniu z art. 69 ustawy (oraz art. 314 k.c.)
dla powyzszych celéw nalezatoby go jednak rozumie¢ jako ograniczenie
zakresu praw zastawniczych. Inna wyktadnia mogtaby budzi¢ takze
watpliwosci w swietle art. 102 ust. 2 ustawy, ktdry reguluje zabezpie-
czenie hipoteka kaucyjna roszczen zwiazanych z wierzytelnoscia hipo-

17 Art. 314 k.c. stanowi, ze w granicach przewidzianych w kodeksie postepowania
cywilnego zastaw zabezpiecza wszelkie roszczenia zwiazane z wierzytelnoscia zabezpie-
czona, w szczegolnoscei roszczenie o odsetki nieprzedawnione, o odszkodowanie z powodu
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, o zwrot naktadéw na rzecz oraz
o przyznane koszty zaspokojenia wierzytelnosci.

18 Takze w przypadku art. 314 k.c. pi$miennictwo powszechnie przyjmuje, ze wyra-
zenie ,,w granicach okreslonych w kodeksie postgpowania cywilnego” powinien by¢ ro-
zumiany jako odestanie do art. 1025 § 3 k.p.c.; por. np. ZK. Nowakowski, [w:] System
prawa cywilnego, t. 11, s. 809; S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga
druga, Warszawa 2001, s. 44; J. Szachutowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1,
Warszawa 2002, s. 614. Dla uproszczenia wywodow pomijamy zagadnienia zwigzane z
zastawem rejestrowym.
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teczng, a nieobjetych z mocy ustawy hipoteka zwykta!®. Ponadto wy-
kladnia taka mogtaby prowadzi¢ do naruszenia interesow osob trzecich
i bezpieczenstwa obrotu®.

Podejmujac si¢ obrony zaprezentowanego pogladu o braku ogranicze-
nia zabezpieczenia odsetek i kosztow przez hipoteke zwykla, powyzszemu
rozumowaniu, poza sprzecznoscig z literalng wyktadnig art. 1025 § 3
k.p.c., mozna postawi¢ kilka zarzutow. Po pierwsze, interpretacja taka
pozbawia znaczenia zdanie trzecie art. 1025 § 3, ktdre w nawiazaniu do
zdania drugiego przewiduje, ze pozostate odsetki i koszty sa zaspokajane
w kategorii ostatniej. Jesli przyjaé, ze hipoteka objete sa tylko odsetki i
koszty wymienione w zdaniu drugim, to nie ma juz zadnych pozostatych
roszczen do zaspokojenia w kategorii ostatniej. Zdanie trzecie nie zawiera
przy tym zadnych wylaczen dotyczacych zastawu czy hipoteki. Niewta-
Sciwa bytaby wyktadnia, ktora sugerowataby, ze chodzi tutaj o roszczenia
zwiazane z wierzytelnoscia hipoteczna, nieobjete hipoteka zwykla i za-
bezpieczone hipoteka kaucyjng (art. 102 § 2 ustawy). W takim przypadku
roszczenia te podlegatyby bowiem zaspokojeniu w kategorii przewidzianej
dla wierzytelnosci hipotecznych, a nie w kategorii ostatniej. Ponadto
wykladnia taka nie wyjasnitaby powyzszej watpliwosci w odniesieniu do
zastawu wedhug kodeksu cywilnego, gdzie nie istnieje kategoria ,,zastawu
kaucyjnego”, zabezpieczajacego nieobjete zastawem roszczenia uboczne.

Po drugie, powyzsze rozumowanie odnositoby sie tylko do zastawu
1 hipoteki, nie dotyczyloby natomiast praw korzystajacych z ustawowego
pierwszenstwa (np. pierwszenstwo na kosztach z art. 122 § 2 k.p.c.),
przy ktdérych brak jest odestania do przepiséw kodeksu postgpowania
cywilnego w zakresie roszczen ubocznych, a ktdre w art. 1025 k.p.c.
zostaly zréwnane z prawami zastawniczymi. Jedynym uzasadnieniem dla
tego zroznicowania w tym przypadku bylaby specyfika zastawniczych
ograniczonych praw rzeczowych. Jednakze istnienie tej specyfiki wydaje
si¢ by¢ trudne do uzasadnienia akurat przy wyktadni przepisow egzeku-
cyjnych o kolejnosci zaspokajania roszczen. Jaki bowiem cel przyswie-

19 Por. szerzej na temat zabezpieczenia takich roszczen J.Pisulifiski, op. cit.,
s. 83-97.

2 Przeciwko tej wykladni przytaczane sg takze argumenty prawnopordwnawcze; por.
J.Pisulinski, op. cit, s. 89.
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calby ustawodawcy we wprowadzeniu zroznicowanego traktowania od-
setek od nalezno$ci petnomocnika, ktoremu przystuguje pierwszenstwo
na kosztach zgodnie z art. 122 § 1 k.p.c., w poréwnaniu z odsetkami
od wierzytelnosci zabezpieczonej zastawem na powyzszych kosztach?

Po trzecie, przyjmujac powyzsza wykladni¢ w stosunku do art. 314
k.c. (pokrewnego art. 69 ustawy), wprowadzamy zroéznicowanie zakresu
zabezpieczenia w odniesieniu do roszczen zwiazanych z wierzytelnoscia
zabezpieczong zastawem. Ograniczenie dotyczyltoby tylko odsetek od
wierzytelnosci oraz przyznanych kosztow postgpowania, natomiast po-
zostale roszczenia uboczne, w tym roszczenia o odszkodowanie z po-
wodu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, jak réw-
niez o zwrot naktadéw na rzecz, bylyby objete zastawem w calosci.
Trudne byloby do wytlumaczenia, przy uwzglednieniu postulatu racjo-
nalnego ustawodawcy, rézne traktowanie np. roszczen o koszty poste-
powania i roszczen o odszkodowanie z tytutu odpowiedzialnosci ex
contractu.

Po czwarte, chybionym wydaje si¢ powotywanie na tres¢ art. 102
ust. 2 ustawy in fine, umozliwiajacego zabezpieczenie pewnych roszczen
ubocznych hipoteka kaucyjna. Przepis ten odczytany dostownie nie zawiera
zadnego nawiazania do odsetek przekraczajacych okres dwoch lat ani
kosztow postgpowania powyzej dziesiatej czgsci kapitatu. Nie jest on
bowiem samodzielng podstawa do konstruowania normy prawnej, a moze
by¢ odczytywany wylacznie w $wietle wyktadni art. 68-69 ustawy. Nie
moze zatem stanowiC argumentu za zadna z opisywanych koncepcji.
Przeciwko bronionej tutaj koncepcji przemawiataby natomiast tres¢ § 46
pkt 3 rozporzadzenia wykonawczego z 2001 r., ktory przewiduje wpis
hipoteki kaucyjnej, ustanowionej jednoczes$nie z hipoteka zwykta, na
zabezpieczenie kosztow, podczas gdy w Swietle powyzszej teorii koszty
te bylyby juz zabezpieczone hipoteka zwykla. Wydaje si¢ jednak, ze
powyzszej watpliwosci mozna by uniknaé, przyjmujac, ze chodzi tutaj
o koszty, ktdre zostaty réwnoczesnie zabezpieczone hipoteka zwykla i kau-
cyjna w celu uzyskania odpowiednio wysokiej kategorii zaspokajania
w postgpowaniu egzekucyjnym dla catosci kosztow. Alternatywnie moz-
liwa jest wyktadnia, Zze przepis ten wskazuje na takie koszty, ktore nie
miescityby si¢ w pojeciu ,,przyznanych kosztow postepowania” z art. 69
ustawy.
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Po piate, argument odwotujacy si¢ do ochrony intereséw osob trzecich
1 bezpieczenstwa obrotu budzi pewne zastrzeZenia. Broniona w niniejszym
artykule koncepcja nie wywotuje bowiem ryzyka naruszenia intereséw
dalszych hipotekariuszy, gdyz wszystkie wierzytelnosci zabezpieczone
hipoteka sa zaspokajane w tej samej kategorii, z takim samym ograni-
czeniem zaspokojenia odsetek i kosztow postgpowania, wynikajacym z art.
1025 § 3 zd. 2 k.p.c. Koncepcja ta nie narusza rowniez intereséw dhuz-
nikow rzeczowych?'. Pewne zagrozenie istniatoby tylko dla ewentualnych
nabywcow obcigzonej nieruchomosci, ktorzy nie byliby w stanie precy-
zyjnie okresli¢ zakresu ewentualnej odpowiedzialno$ci rzeczowej. Jednak-
ze zakres tej odpowiedzialno$ci nigdy nie przekroczylby wartosci naby-
wane]j nieruchomosci, a ponadto w §wietle danych uzyskanych z ksiggi
wieczystej (dotyczacych stopy oprocentowania, daty powstania lub
wygasnigcia wierzytelnosci) istniataby mozliwo$¢ oszacowania zakresu
potencjalnego ryzyka.

6. Dodatkowym argumentem przemawiajacym przeciwko bronionej
tutaj koncepcji mogtaby by¢ zmiana tresci art. 69 ustawy, ktorej dokonano
ustawa z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o zmianie ustawy o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr
125, poz. 1368). Nowela ta wprowadzita m. in. mozliwo$¢ przeprowa-
dzenia egzekucji z nieruchomosci takze w trybie administracyjnym.
Poprzednie sformutowanie powolanego przepisu ,,w granicach przewi-
dzianych w kodeksie postepowania cywilnego™ zostato zastapione przez
sformutowanie ,,w granicach przewidzianych w odrebnych przepisach”.
Tym samym ustawodawca mogl potwierdzi¢ swoja intencj¢ utrzymania
odestania zawartego w art. 69 ustawy, jednak w rozszerzonym zakresie.
Artykut 69 w nowym brzmieniu odwolywatby sie bowiem nie tylko do
kodeksu postgpowania cywilnego, ale i do ustawy o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji (na co wskazuje tryb wprowadzenia
nowelizacji) oraz, jak si¢ wydaje, do prawa upadtosciowego (normujacego
egzekucje uniwersalng).

2l Inaczej J.Pisulifnski, op. cit., s. 88, ktory twierdzi, ze na ochrong¢ zastuguje
wiasciciel nieruchomosci, nie bgdacy dtuznikiem osobistym, gdyz moze on nie zna¢ do-
ktadnie tresci umowy, z ktérej wynika zabezpieczona wierzytelnos$¢. Argument ten budzi
zastrzezenia w $wietle zasady vigilantibus iura scripta sunt.
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Dokonana nowelizacja wywolata duze trudnosci interpretacyjne. W mysl
art. 115 § 3 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, odsetki
za zwloke od naleznosci pieni¢znych, do ktérych maja zastosowanie
przepisy dziatu trzeciego ustawy — Ordynacja podatkowa, zaspokaja si¢
bowiem w kolejnosci przewidzianej dla tych naleznosci, tj. w przypadku
naleznosci zabezpieczonej hipotecznie w kategorii trzeciej. Inne odsetki
podlegalyby zaspokojeniu dopiero w kategorii szdstej. Literalna wyktadnia
tych przepiséw prowadzitaby do wniosku, ze w postgpowaniu egzeku-
cyjnym w administracji, w przypadku zabezpieczenia hipoteka wierzytelnosci
cywilnoprawnej, odsetki i koszty postgpowania podlegaja zaspokojeniu w
kategorii ostatniej, nie korzystaja zatem z pierwszenstwa przystugujacego
hipotece. W doktrynie wyrazono poglad, ze mamy tutaj do czynienia z
luka w prawie, co upowaznia do siggnigcia w drodze analogii do art. 1025
§ 3 k.p.c. i rozstrzygnigcia tej nieuzasadnionej rozbieznosci®.

Z kolei kwesti¢ zaspokojenia odsetek od wierzytelnosci hipotecznej w
postepowaniu upadlosciowym reguluje art. 204 § 1 rozporzadzenia Pre-
zydenta Rzeczpospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. W mysl tego
przepisu, odsetki od wierzytelnosci hipotecznej ulegalyby zaspokojeniu
dopiero w kategorii 6smej, wedtug kolejnosci sptacania kapitalu. Jednakze
powszechny poglad doktryny, wbrew dostownemu brzmieniu powota-
nego przepisu, przyjmuje, ze znajda tutaj zastosowanie reguly rzadzace
kolejnoscia zaspokajania wierzycieli w egzekucji singularnej, unormowa-
nej w kodeksie postgpowania cywilnego®. Uzasadnienia poszukuje si¢
przede wszystkim w wykladni celowosciowej, a niekiedy takze w art. 68
pr. upadt., odsylajacym w sprawach nieuregulowanych do kodeksu po-
stepowania cywilnego.

W doktrynie wyrazono poglad, ze pomimo dokonanej ostatnio nowe-
lizacji zakres zabezpieczenia hipotecznego roszczen ubocznych pozostat
bez zmian i jest regulowany przez art. 1025 § 3 k.p.c. Na poparcie tej
tezy sigga si¢ przede wszystkim do argumentu celowosciowego, ze zakres
prawa hipotecznego nie moze by¢ ustalany odmiennie w zaleznosci od

2 Szerzej J.Pisulinski, op. cit., s. 94-97.

B Zob. S.Cieslak, Podzial funduszow masy upadlosci, Warszawa 2000, s. 148;
A.Marciniak, Dochodzenie roszczen zabezpieczonych zastawem lub hipotekq, Sopot
2001, s. 316; J.Pisulinski, op. cit., s. 394-395; por. takze uchwatg SN z dnia 5 lipca
2002 r. III CZP 43/02, Prawo Bankowe 2002, nr 11, z glosa J.Pisulinskiego.
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rodzaju postegpowania egzekucyjnego. Jednakze argument ten opiera si¢
na zalozeniu, ze przepisy egzekucyjne reguluja kwesti¢ zakresu zabezpie-
czenia hipotecznego roszczen ubocznych. Tymczasem zardwno ustawa
0 postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, jak i prawo upadltosciowe
nie zawieraja przepisow wprost ograniczajacych zakres hipoteki. Gdyby
zgodnie z broniong tutaj koncepcja przyjaé, ze przepisy egzekucyjne
zawierajg tylko reguly dotyczace kolejnosci zaspokajania roszczen, po-
wyzsze uzasadnienie traci na znaczeniu. W takim przypadku nalezatoby
raczej zada¢ sobie pytanie, czy odmienne uregulowanie kolejnosci zaspo-
kajania roszczen w poszczegdlnych postgpowaniach egzekucyjnych nie
jest aby celowym zamiarem ustawodawcy, ktore nie ma nic wspdlnego
z zakresem zabezpieczenia. Nie od rzeczy bylby argument dopatrujacy
si¢ we wspomnianym zroznicowaniu wyrazu preferencji ustawodawcy
dla poszczegoélnych kategorii roszczen — preferencji ksztaltujacych sie
odmiennie w zaleznos$ci od okolicznosci i trybu, w jakim jest prowadzona
egzekucja. Nie siegajac daleko, takie zréznicowanie ujawnia si¢ w usze-
regowaniu naleznosci w kolejne kategorie. Dla przyktadu, zobowiazania
podatkowe zaspokajane sa wedhug kodeksu postgpowania cywilnego w
kategorii piatej 1 siddmej, w postgpowaniu upadlosciowym w kategorii
trzeciej 1 piatej, a w postepowaniu administracyjnym w zasadzie w kategorii
trzeciej 1 czwartej. Interpretacja niektorych przedstawicieli doktryny
sprowadza zréznicowanie rozwigzan dotyczacych zaspokajania roszczen
ubocznych w poszczegodlnych procedurach egzekucyjnych do reguly
okreslonej w art. 1025 § 3 k.p.c. W zwiazku z tym powstaje watpliwosc,
czy nie jest to aby wykladnia contra legem, sprzeczna z zamierzeniami
ustawodawcy, a przeprowadzona w celu udowodnienia tezy, ze przepisy
egzekucyjne reguluja granice zabezpieczenia hipotecznego.

W swietle powyzszego, wbrew pierwszym skojarzeniom art. 69 ustawy
zdaje si¢ raczej stanowié¢ argument przemawiajacy za broniong tutaj
koncepcja. Shusznie si¢ bowiem wskazuje, ze materialnoprawny zakres
prawa hipotecznego nie powinien by¢ ksztaltowany w zaleznosci od
przypadku, wedhug jakiej procedury jest prowadzona egzekucja z nieru-
chomosci. Nie stanowi to jednak argumentu za sprowadzeniem wszyst-
kich rozwiazan przyjetych w procedurach egzekucyjnych do tego, ktore
zostalo zawarte w art. 1025 § 3 k.p.c., dlatego wlasciwszy wydaje si¢
poglad, ze przepisy egzekucyjne nie wprowadzaja w ogdle ograniczenia
zabezpieczenia hipotecznego.
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Podsumowujac, nalezy uznaé, ze w rzeczywistosci w przypadku art.
69 ustawy mamy do czynienia z odestaniem ,,pustym”, a hipoteka za-
bezpiecza odsetki oraz koszty postgpowania w pelnej wysokosci. Co
najwyzej, wbrew dostownemu brzmieniu powyzszego przepisu, mozna
probowaé wyktada¢ zawarte w nim odestanie nie jako ograniczenie
zabezpieczenia hipotecznego, ale jako zasygnalizowanie zroznicowanego
traktowania kolejnosci zaspokajania roszczen ubocznych w poszczegodl-
nych procedurach egzekucyjnych.

Przedstawione powyzej watpliwosci interpretacyjne sg prawdopodob-
nie wynikiem proby ustawodawcy uregulowania zakresu praw zastaw-
niczych w przepisach egzekucyjnych. Wydaje si¢ jednak, ze byta to proba
nieudana, a i droga ku temu wiodta niewlasciwa. Z punktu widzenia
techniki legislacyjnej odpowiednim miejscem do okreslenia tresci prawa
zastawniczego sa akty prawne zawierajace stosowne przepisy prawa
materialnego, w ktérych mozna by uwzglednic¢ interesy osob trzecich,
dazac m. in. do zoptymalizowania bezpieczenstwa obrotu, natomiast nie
s takim miejscem przepisy postgpowania cywilnego, ktdre maja nieco
inne cele. Ksztattujac kategorie zaspokajania roszczen przy egzekucji,
uwzgledniaja one takze interesy panstwa (pierwszenstwo kosztow egze-
kucyjnych), jak i jego polityke spoleczng (wysoka kategoria dla naleznosci
alimentacyjnych i naleznosci za prace) oraz gospodarcza®. Przeprowa-
dzona powyzej analiza upowaznia zatem takze do wniosku, Ze omawiana
proba polaczenia przepisdw materialnych i proceduralnych nie prowadzi
do lacznego osiagniecia zamierzonych celow.

7. W literaturze kolejne watpliwosci wywotala kwestia, czy hipoteka
zwykta moze zabezpiecza¢ odsetki o zmiennej stopie procentowej. Zda-
niem niektorych przedstawicieli doktryny, takie odsetki moga by¢ zabez-
pieczone jedynie hipoteka kaucyjna®. Rozréznia si¢ przy tym dwie sy-

24 Preferencje ustawodawcy w tej dziedzinie doskonale obrazuje fakt, w ktorej kategorii
sa zaspokajane wierzytelnosci hipoteczne, bedace zazwyczaj instrumentem kredytu dtu-
goterminowego.

B J.Pisulinski, op. cit, s. 91-93; S.Rudnicki, op. cit, s. 192, twierdza, ze
hipoteka zwykta zabezpiecza tylko odsetki o stalej stopie procentowej. Nalezy przy tym
zastrzec, ze autorom tym w istocie nie chodzi o odsetki o statym oprocentowaniu, a o od-
setki o ustalonej z gory stopie procentowej, wyrazonej konkretna liczba. Dla przyktadu,
stosowana niekiedy w umowach kredytowych stopa IRS (interest rate swap) moze by¢
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tuacje: albo stopa odsetek jest zmieniana na podstawie o§wiadczenia jednej
ze stron, albo wysoko$¢ oprocentowania jest okreslana przez odwotanie
do pewnego miernika o wartosci zmiennej w czasie (np. stopa LIBOR,
WIBOR, podstawowe stopy procentowe NBP). Przyjmuje sie, ze w pierw-
szej sytuacji zlozenie takiego o$wiadczenia powoduje zmiang wierzytel-
nosci hipotecznej, co na podstawie art. 70 ustawy mogloby wymagaé
zgody 0sdb, ktérym przystuguja prawa obciazajace nieruchomos¢ z pierw-
szenstwem rownym lub nizszym?. W praktyce zdecydowanie powszech-
niejsza jest jednak sytuacja druga, dlatego tez ona bedzie przedmiotem
niniejszej analizy.

Zdaniem S. Rudnickiego, hipoteka zwykta moze zabezpiecza¢ jedynie
odsetki o stalej stopie procentowej, ze wzgledu na wymog ,,0znaczenia”
wierzytelnosci z art. 68 ustawy?’. Wierzytelnos¢ oprocentowana wedtug
stalej stopy procentowej sktada si¢ bowiem z dwdch elementdéw: kapitatu
1 sumy odsetek o ustalonej wielkos$ci, co umozliwia oznaczenie wysokosci
calej wierzytelnos$ci, natomiast w przypadku odsetek o zmiennej stopie
procentowej jeden z elementow wierzytelnosci ulega zmianie, w zwiazku
z czym cala wierzytelno$¢ nie moze by¢é uwazana za oznaczona.

Powyzsza argumentacja wywoluje powazne zastrzezenia. Przyjmuje
bowiem, ze art. 68 ustawy dotyczy nie tylko kapitatu (wierzytelnosci
gltéwnej), ale 1 odsetek. W rzeczywistosci podstawa prawna zabezpiecze-
nia odsetek hipoteka zwykla jest art. 69 ustawy, natomiast art. 68 ustawy
odwoluje si¢ jedynie do kapitatu, ktory wpisujemy do ksiggi wieczystej
jako ,,0znaczong” wielkos¢. Swiadezy o tym takze § 46 pkt 3 i 4 roz-
porzadzenia wykonawczego, ktdry wyraznie odroznia wpis wielkosci
kapitatu od wpisu wysokosci odsetek umownych. Niezaleznie bowiem
od tego, czy wierzytelnos¢ jest oprocentowana wedtug statej, czy zmien-
nej stopy procentowej, podlega ona na podstawie art. 68 ustawy zabez-
pieczeniu hipoteka zwykla, jezeli mozna ja wyrazi¢ w oznaczonej sumie
pienigznej, natomiast kwesti¢ zabezpieczenia odsetek reguluje art. 69 usta-
wy, ktéry, podobnie jak przepisy egzekucyjne, nie réznicuje rodzaju odsetek

stata, ale zazwyczaj jest ustalana dopiero w przysztosci, przy wyptacie kredytu. Wydaje
si¢, ze wedlug cytowanych autorow takie odsetki, chociaz naliczane wedltug stalej stopy
procentowej, wymagalyby zabezpieczenia hipoteka kaucyjna.

% J.Pisulinski, op. cit., s. 92.

7 S.Rudnicki, op. cit., s. 246.
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w zaleznosci od tego, czy sa naliczane na podstawie stalej, czy zmiennej
stopy procentowej. Wymdg istnienia ,,0znaczonej” wysokosci kapitalu
wynika m.in. z regulacji domniemania ustawowego (art. 71 ustawy) i
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 80 ustawy) w odnie-
sieniu do wierzytelnosci gldwnej. Regulacje te nie obejmuja natomiast
odsetek i dlatego ustawa nie wymaga, aby odsetki byly wyrazone w
,»0znaczonej” stopie procentowej. Wymogu takiego nie mozna takze
wywies¢ z wyktadni § 46 pkt 4 rozporzadzenia wykonawczego. Przepis
ten odwotuje si¢ wprawdzie do wysokosci odsetek umownych, ale nie-
wlasciwa bytaby jego wykladnia jako obowigzku podania konkretnej cyfry.
Przepis ten stosuje si¢ bowiem takze do hipoteki kaucyjnej (argument /ege
non distinguente)®, a taka wykladnia uniemozliwiataby zabezpieczenie
odsetek zmiennych nie tylko hipoteka zwykta, ale i przy pomocy samo-
dzielnej hipoteki kaucyjnej.

Zdaniem J. Pisulinskiego, przeciwko mozliwosci zabezpieczenia od-
setek o zmiennej stopie procentowej przy pomocy hipoteki zwyktej
przemawia potrzeba ochrony intereséw innych wierzycieli hipotecznych
oraz wiasciciela nieruchomosci obciazonej. Nie sg oni bowiem w stanie
przewidzie¢ gornej granicy odpowiedzialnosci z tytutu zabezpieczonych
hipoteka odsetek. Problem ten mozna by rozwiazac, podajac we wpisie
maksymalng stawke, ktora moze osiagnaé¢ zmienna stopa procentowa (co
jest stosowane w praktyce niemieckiej). Jednakze, zdaniem J. Pisulinskie-
go, przeciwko tej mozliwosci przemawiatoby rozciagnigcie domniemania
wpisu hipoteki i rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych takze na
zabezpieczong wierzytelnos¢ (oraz roszczenia o przyszite odsetki — argu-
ment a contrario z art. 83 ustawy)®.

Powyzsza argumentacja J. Pisulifiskiego wzbudza pewne zastrzezenia.
Przede wszystkim pomija wyktadnie jezykowa art. 69 ustawy. Tymcza-
sem przepis ten nie roznicuje rodzaju zabezpieczanych hipoteka odsetek
w zaleznos$ci od tego, czy sa naliczane na podstawie stalej, czy zmiennej
stopy procentowej, jak rdwniez nie przewiduje wymogu ,,0znaczonosci”
stopy procentowej. Takze § 46 pkt 4 obecnego rozporzadzenia wyko-
nawczego nie wprowadza takiego rozréznienia dla wysokosci wpisywa-

8 Tak tez J.Pisulinski, op. cit., s. 151.
2 Ibidem, s. 93.
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nych odsetek umownych. Co wigcej, § 46 pkt 7 rozporzadzenia, doty-
czacy tresci zmian wpiséw, wyraznie dopuszcza mozliwosé, ze wpisane
oprocentowanie jest naliczane wedhug zmiennej stopy procentowej. Stwier-
dza mianowicie, ze automatycznie nastgpujace zmiany takiego oprocen-
towania nie wymagaja dokonywania stosownego wpisu w ksiedze wie-
czystej. Wykladnia jezykowa przemawiataby zatem przeciwko powyzszemu
pogladowi; by¢ moze odmienne wyniki interpretacyjne udatoby si¢ osia-
gna¢ przy uzyciu innych rodzajow wyktadni. W tym kierunku zmierza
J. Pisulinski, przedstawiajac argumentacj¢ celowosciowa oparta na za-
sadach ochrony interesow wiasciciela obcigzonej nieruchomosci oraz in-
nych hipotekariuszy. Rozwazmy jednak jej zasadnosé.

Podstawowym zatozeniem J. Pisulinskiego zdaje si¢ by¢ przekonanie,
ze polski ustawodawca uregulowat konstrukcje hipoteki zwyktej, zabez-
pieczenia roszczen ubocznych oraz wpisu do ksiggi wieczystej w taki
sposdb, aby z samego wpisu mozna bylo odczyta¢ maksymalne obcia-
zenie nieruchomosci. Realizowatoby to jeden z elementéw zasady szcze-
golowosci, w brzmieniu proponowanym przez tego autora. W modelo-
wym przyktadzie wysokos¢ wierzytelnosci gtownej (kapitat) wynikataby
wprost z dokonanego wpisu, maksymalng wysokos$¢ odsetek mozna by
policzy¢, mnozac dwukrotnie stope odsetek kapitalowych (podang we
wpisie) lub stope odsetek ustawowych (za opoznienie) przez kapital®, zas
koszty postgpowania nie moglyby przekroczy¢ dziesiatej czgsci kapitatu.
Jednakze realno$¢ podanego przykladu moze budzi¢ watpliwosci.

Przede wszystkim w $wietle wezesniejszym rozwazan watpliwe jest,
czy zakres zabezpieczenia roszczen ubocznych hipoteka zwykly istotnie
ogranicza si¢ maksymalnie do odsetek za dwa lata przed przysadzeniem
wlasnosci 1 kosztdw postgpowania w wysokosci dziesiatej czesci kapitatu.
Gdyby zabezpieczenie obejmowato catos¢ odsetek i kosztow, nie sposdb
byloby bowiem precyzyjnie obliczy¢ maksymalnego obciazenia nierucho-
mosci. Dla potrzeb tej analizy zal6zmy jednak chwilowo, ze art. 69 ustawy
W powigzaniu z przepisami egzekucyjnymi rzeczywiscie ogranicza zakres
zabezpieczenia hipotecznego.

30 W zalezno$ci od tego, ktora stopa odsetkowa jest wyzsza. Zaktadamy, ze obie stopy
sa podane w stosunku rocznym.
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Podany wyzej modelowy przyklad nie uwzglednia istnienia jednego
istotnego czynnika wptywajacego na wysokos¢ zabezpieczonych rosz-
czen ubocznych. Zaktada bowiem niezmiennos¢ stopy odsetek ustawo-
wych, podczas gdy polskie dotychczasowe doswiadczenia wskazuja na
to, ze stopa ta dla wierzytelnosci ztotowkowych zmienia si¢ mniej wigcej
raz do roku. Stopa ta moze nie tylko spadaé, co jest reguta w ciagu kilku
ostatnich lat, ale i rosna¢®'. Jest to uzaleznione przede wszystkim (w dhu-
gim okresie) od wysokosci inflacji w Polsce. Nie sposob jednak nie
zauwazy¢, ze stawka WIBOR oraz stawki referencyjne NBP sa takze w
dhugim okresie w glownej mierze uzaleznione od tego czynnika. Dlaczego
zatem przyjmowaé, ze zmiany ustawowej stopy odsetek sa irrelewantne
dla obliczenia maksymalnego zakresu obciazenia w przysztosci, a tylko
zmiany odsetek umownych, zmierzajace przeciez w identycznym kierun-
ku, maja takie znaczenie?

Ponadto przyklad ten nie bierze pod uwage odsetek od odsetek na-
liczanych na podstawie art. 482 § 1 k.c. od chwili wytoczenia powodz-
twa co do zasady wedlug stopy ustawowej. Nie przekonuje argument,
Ze przepisu tego nie stosuje sie, poniewaz ustawodawca ograniczyl za-
bezpieczenie odsetek do roszczen za okres dwoch lat®2. Odsetki od odsetek
bylyby naliczane w danej kategorii zaspokajania takze za okres dwoch
lat, ale po prostu wedlug innego wzoru matematycznego (tzw. procent
sktadany).

8. Nawet przy przyjeciu zalozenia o ograniczeniu zakresu zabezpie-
czenia hipotecznego w przepisach egzekucyjnych, w przypadku hipoteki
zwyklej jeden z elementéw proponowanej przez J. Pisulinskiego zasady
szczegdtowosci, dotyczacy oznaczenia maksymalnej wielkos$ci obciazenie
hipotecznego, nie moze zatem zosta¢ w praktyce zrealizowany. Stoi temu
na przeszkodzie faktyczna zmiennos¢ wysokosci odsetek ustawowych.
W rzeczywistosci w prawie polskim obowiazuje bowiem inna zasada —
ograniczenie odpowiedzialnosci dtuznika rzeczowego do wartosci obcia-
zonej nieruchomosci. Powyzszy element zasady szczegolowosci moze
by¢ co najwyzej rozumiany jako postulat stworzenia warunkéw umoz-

31 Np. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 24 pazdziernika 2000 r. podniosto te
stawke z 21% do 30% w stosunku rocznym.
2 J.Pisulinski, op. cit., s. 91.
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liwiajacych zainteresowanym uczestnikom obrotu oszacowanie poten-
cjalnej odpowiedzialnosci rzeczowe;j.

W przypadku zabezpieczenia hipoteka zwykla wierzytelnosci oprocen-
towanej wedlug zmiennej stopy procentowej, okreslonej przez odwotanie
do stawki WIBOR, uczestnicy obrotu na podstawie danych zapisanych
w ksiedze wieczystej uzyskuja taka mozliwosé. Wpis stawki WIBOR
(LIBOR, EURIBOR, stopy referencyjnej NBP) wraz z wysokos$cia marzy
daje bowiem wystarczajace informacje do oszacowania rzedu wielkoSci
oprocentowania, ktore mogloby obciaza¢ dang nieruchomos$¢. Prawo polskie
zapewnia bowiem pelne ograniczenie odpowiedzialnosci rzeczowej dopie-
ro na poziomie wartosci nieruchomosci. Ponizej tego poziomu dostarcza
uczestnikom obrotu informacje, ktére pomagaja jedynie oszacowac ry-
zyko zwiazane z potencjalng odpowiedzialno$cia rzeczowa®.

W prawie polskim wydaje si¢ watpliwy, stosowany w praktyce nie-
mieckiej, pomyst oznaczania we wpisie maksymalnej wysokosci zmiennej
stopy procentowej. Nie byloby to jednak sprzeczne z domniemaniami
wpisu hipoteki i rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych rozciaga-
jacymi sie¢ na odsetki przyszie*, ale z ogdlnymi zasadami rzadzacymi
prowadzeniem rejestrow publicznych. Zasada legalnosci, wprost wywo-
dzona z art. 7 Konstytucji, stanowi bowiem, ze organ prowadzacy rejestr
(sad wieczystoksiggowy) nie moze dokona¢ wpisu do rejestru danych
nieprzewidzianych wlasciwymi przepisami prawa. Paragraf 46 pkt 4 roz-
porzadzenia wykonawczego przewiduje mozliwos¢ wpisu jedynie wyso-
kosci odsetek umownych i nic nie wspomina o odsetkach maksymalnych.
Zgodnie zasada, Ze co nie jest wprost dozwolone, to jest zakazane, wpis
maksymalnej wysokosci zmiennej stopy procentowej w ksiedze wieczy-
stej bytby niedopuszczalny.

3 Inaczej rzecz przedstawia si¢ w przypadku hipoteki kaucyjnej, gdzie powyzszy
postulat zasady szczegdétowosci zostat w pelni zrealizowany (art. 102 § 1 ustawy).

3* Tak twierdzi J.Pisulinski, op. cit, s. 93 w oparciu o argument a contrario z
art. 83 ustawy. Wydaje si¢ jednak, Ze nie jest to rozumowanie trafne. Artykut 83 odwotuje
si¢ bowiem do przelewu roszczenia o zalegle odsetki, natomiast domniemanie z art. 71
oraz odestanie do przepisow rekojmi z art. 80 ustawy dotycza tylko przelewu wierzytel-
nosci glownej (kapitatu). Wbrew jezykowym niejasnosciom art. 83, przepisy te nie obej-
muja zatem przelewu zadnych odsetek, a nie tylko zalegtych. Argumentujac ad absurdum,
przeciwny poglad prowadzitby do wniosku, ze roszczenia o odsetki przyszle nalezatoby
przenies¢ wraz z hipoteka na podstawie art. 79 ust. 1 ustawy.
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Przyjecie pogladu o niemozliwosci zabezpieczenia odsetek zmiennych
przy pomocy hipoteki zwyklej prowadzitoby niekiedy do zaskakujacych
rezultatow. Gdyby zabezpieczona miata by¢ wierzytelnos¢ oprocentowa-
na wedlug stopy ustawowej (co jest regula interpretacyjng w art. 359
§ 2 k.c.), takie odsetki bylyby naliczane wedlug zmiennej stopy procen-
towej, w zwigzku z czym powinny — zdaniem zwolennikéw powyzszego
pogladu — zosta¢ zabezpieczone hipoteka kaucyjng. Przeciwne rozwia-
zanie zagrazatloby pono¢ bezpieczenstwu obrotu. Tymczasem ustawowe
odsetki za opdznienie w identycznie zmieniajacej si¢ wysokosci bezpie-
czenstwu obrotu juz by nie grozily, chociaz powodowalyby takie samo
ryzyko obcigzenia nieruchomosci. Ryzyko jest identyczne bez wzgledu
na to, czy powyzsze odsetki umowne zostaly wpisane do ksiggi wieczy-
stej, czy nie. Powstaje zatem praktyczna watpliwos¢: dlaczego zmuszac
strony do ustanawiania dodatkowe;j hipoteki kaucyjnej na zabezpieczenie
odsetek umownych, ktére w razie ich zabezpieczenia hipoteka zwykta
itak by nie powodowatly wzrostu ryzyka obciazenia nieruchomosci.

Powyzsze uzasadnienie mozna by uzupetnié o jeszcze jeden argument
praktyczny. Znakomita wiekszo$¢ wpiséw hipotecznych jest obecnie
dokonywana na zabezpieczenie kredytow bankowych, ktore sa oprocen-
towane w wigkszosci przy wykorzystaniu zmiennej stopy procentowej
w oparciu o stawke WIBOR (LIBOR, EURIBOR). Banki w celu pelnego
zabezpieczenia swoich interesow zmuszane bylyby do ustanawiania
dodatkowych hipotek kaucyjnych na zabezpieczenie tych odsetek. W prak-
tyce za$ mogloby to powodowaé powstawanie tzw. nadzabezpieczenia
lub wyczerpywania si¢ zdolnosci kredytowej nieruchomosci obciazonej*,
wbrew interesom wiasciciela nieruchomosci. Wydaje sig, ze przy roz-
strzyganiu omawianego zagadnienia nalezy bra¢ pod uwagg nie tylko
bezpieczenstwo obrotu, ale i uwzglgdnia¢ praktyczny wplyw propono-
wanych rozwigzan na obciazenie dtuznika rzeczowego.

Podsumowujac, nie wydaje si¢ przekonujaca koncepcja wylaczajaca
mozliwos¢ zabezpieczenia odsetek o zmiennej stopie procentowej przy
pomocy hipoteki zwyklej. Pozostaje ona w sprzeczno$ci z wyktadnig
gramatyczng art. 68-69 ustawy. Podnoszone argumenty probuja znalezé

3 Argumenty powotywane przeciwko hipotece facznej umownej; por. np. J. Wasil-
kowski, J.Ignatowicz, op. cit, s. 771.
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jednak celowos$ciowe uzasadnienie dla powyzszej koncepcji w tresci jednego
z elementow zasady szczegotowosci, dotyczacego oznaczenia maksymal-
nej wielkosci obciazenie hipotecznego. W swietle wczesniejszych rozwa-
zan, obecnie hipoteka zwykla zabezpiecza calos¢ odsetek i zasadzonych
kosztéw postgpowania, co podwaza realne obowiazywanie powyzszej
zasady w prawie polskim. Stoi temu na przeszkodzie takze rzeczywista
zmienno$¢ stopy odsetek ustawowych. W prawie polskim w odniesieniu
do hipoteki zwyklej wskazany element zasady szczegdtowosci moze by¢
rozumiany jedynie jako postulat stworzenia warunkow umozliwiajacych
zainteresowanym uczestnikom obrotu oszacowanie ich potencjalnej od-
powiedzialnosci rzeczowe;.

9. Ninigjszy artykul poswigcony byt niektorym watpliwosciom po-
wstajacym przy wyktadni przepisow dotyczacych zabezpieczenia hipo-
teka zwykta odsetek od wierzytelnosci hipotecznej. Wskazano, ze w swietle
wykladni funkcjonalnej zabezpieczeniem hipotecznym objete sa tylko te
odsetki umowne, ktére zostaly wpisane do ksiggi wieczystej. Przedsta-
wiono argumenty na poparcie tezy, ze hipoteka zwykta zabezpiecza catosé
nieprzedawnionych odsetek i zasadzonych kosztow postgpowania, a prze-
pisy egzekucyjne nie stanowia materialnoprawnego ograniczenia zakresu
zabezpieczenia hipotecznego. Na koniec podjeto probe uzasadnienia tezy,
ze odsetki naliczane na podstawie zmiennej stopy procentowej sa zabez-
pieczone hipoteka zwykla na podstawie wpisu podstaw ustalania wyso-
kosci tych odsetek do ksiggi wieczystej, bez potrzeby ustanawiania dla
nich odrebnej hipoteki kaucyjnej.

49



