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Zabezpieczenie odsetek od wierzytelno�ci hipotecznej
1. Hipoteka jest powszechnie uwa¿ana za jeden z najlepszych instru-

mentów zabezpieczenia kredytu d³ugoterminowego. W kredytowaniu
d³ugoterminowym kredytodawcom szczególnie zale¿y, aby uzyskaæ efek-
tywne zabezpieczenie nie tylko po¿yczonego kapita³u, ale i swego wy-
nagrodzenia, wyra¿onego przede wszystkim w postaci odsetek od tego
kapita³u. Zakres i sposób zabezpieczenia odsetek od wierzytelno�ci hipo-
tecznej wywo³uje liczne kontrowersje na gruncie prawa polskiego, za-
s³uguje wiêc na dok³adniejsz¹ analizê. Niniejsze opracowanie jest po-
�wiêcone trzem kwestiom:

1) wymogowi wpisu odsetek umownych do ksiêgi wieczystej,
2) zakresowi zabezpieczenia odsetek przez hipotekê zwyk³¹,
3) zabezpieczeniu hipotek¹ zwyk³¹ odsetek naliczanych wed³ug zmien-

nej stopy procentowej.
Zagadnienia te by³y ju¿ przedmiotem obszernych i pog³êbionych roz-

wa¿añ Jerzego Pisuliñskiego1, co pozwala w szerokim zakresie oprzeæ
siê na ustaleniach tego autora, nie unikaj¹c zarazem polemiki.
2. Obecnie podnoszone kontrowersje dotycz¹ przede wszystkim za-

kresu zabezpieczenia odsetek od wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹
zwyk³¹, dlatego te¿ niniejsza analiza dotyczyæ bêdzie tylko tej postaci
hipoteki. Poszukiwanie �róde³ dzisiejszych w¹tpliwo�ci nale¿y za� roz-
1 J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002. Recenzja tej pracy, autorstwa

A. Oleszki, zosta³a zamieszczona w Rejencie 2002, nr 7, s. 236-241.
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pocz¹æ od przedstawienia dawniejszego stanu prawnego w celu zobra-
zowania zmian zachodz¹cych w materiale normatywnym, stawiaj¹cych
przed prawnikami kolejne problemy interpretacyjne.

Pod rz¹dami prawa rzeczowego kwestiê zabezpieczenia odsetek od
wierzytelno�ci hipotecznej regulowa³ art. 194 dekretu z dnia 11 pa�dzier-
nika 1946 r., który stanowi³, ¿e hipoteka zabezpiecza, oprócz kapita³u,
wierzytelno�ci objête wpisem odsetki za dwa ostatnie lata przed licytacj¹
oraz przyznane koszty procesu w wysoko�ci nieprzekraczaj¹cej dziesi¹tej
czê�ci kapita³u. Przepis ten zatem ogranicza³ zabezpieczenie hipoteczne
odsetek do roszczeñ za okres dwóch lat, licz¹c wstecz od momentu
przeprowadzenia licytacji. Wyra�nie tak¿e przewidywa³, ¿e hipotek¹ objête
s¹ tylko odsetki wpisane do ksiêgi wieczystej. Z przepisem tym kore-
spondowa³a regulacja rozporz¹dzenia wykonawczego z dnia 26 listopada
1946 r. (Dz.U. Nr 66, poz. 366 z pó�n. zm.), gdzie we wzorach za³¹-
czonych do przepisów przewidziano mo¿liwo�æ wpisu wysoko�ci opro-
centowania w dziale IV ksiêgi wieczystej.

Brzmienie art. 194 prawa rzeczowego wywo³a³o dyskusjê w doktry-
nie, czy hipoteka zwyk³a zabezpiecza oprócz odsetek wpisanych tak¿e
odsetki od wierzytelno�ci niewymienione we wpisie, a powstaj¹ce z mocy
ustawy. Zarówno pod rz¹dami kodeksu zobowi¹zañ (art. 248 § 1), jak
i kodeksu cywilnego (art. 481 § 1) wierzycielowi przys³ugiwa³o prawo
do odsetek za samo opó�nienie w spe³nieniu �wiadczenia pieniê¿nego.
Przewagê zdoby³ pogl¹d, ¿e wbrew kategorycznemu brzmieniu przepisu
zabezpieczenie hipoteczne rozci¹ga siê tak¿e na niewymienione we wpisie
odsetki powstaj¹ce ex lege2. Uzasadnienia poszukiwano w wyk³adni
funkcjonalnej, gdy¿ � zdaniem zwolenników tego pogl¹du � nieracjonalne
ze strony ustawodawcy by³oby przyjêcie, ¿e zabezpieczenie odsetek na-
le¿nych z mocy ustawy mia³oby byæ uzale¿nione od zgody w³a�ciciela
nieruchomo�ci na wpis.
3. Powy¿sza w¹tpliwo�æ co do zabezpieczenia odsetek ustawowych

od wierzytelno�ci hipotecznej mia³a zostaæ rozwi¹zana przy okazji uchwa-
lenia ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece
(dalej powo³ywanej jako ustawa). Artyku³ 69 ustawy przes¹dza³, ¿e w gra-
2 Por. np. J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, System prawa cywilnego, t. II, Osso-

lineum 1977, s. 772; J. Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 200.
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nicach przewidzianych w kodeksie postêpowania cywilnego hipoteka za-
bezpiecza tak¿e roszczenia o odsetki nieprzedawnione oraz o przyznane
koszty postêpowania. Z przepisu znikn¹³ zatem wymóg objêcia odsetek
wpisem, co w zamiarze twórców ustawy mia³o zapewne spowodowaæ,
¿e hipoteka zabezpiecza³aby tak¿e odsetki powstaj¹ce z mocy ustawy.
Skorelowane z tym by³y tak¿e nowe przepisy wykonawcze. W § 27 pkt
1 i 2 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 21 marca 1983 r.
(Dz.U. Nr 19, poz. 84), okre�laj¹cym tre�æ wpisów do dzia³u IV ksiêgi
wieczystej, zosta³a zamieszczona wzmianka o wpisie wysoko�ci opro-
centowania wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹3.

Przeprowadzona w powy¿szy sposób zmiana przepisów mog³a jednak
prowadziæ do interpretacji, ¿e bez potrzeby dokonania wpisu hipotek¹ s¹
objête nie tylko odsetki powstaj¹ce z mocy ustawy, ale i tzw. odsetki
kapita³owe, stanowi¹ce wynagrodzenie za korzystanie z kapita³u, nalicza-
ne na podstawie umowy pomiêdzy stronami (art. 359 § 1 k.c.). W praktyce
wieczystoksiêgowej zaczêto zatem dokonywaæ wpisów hipotek zabez-
pieczaj¹cych wierzytelno�ci oprocentowane, ale ju¿ faktu oprocentowania
nie ujawniano w rejestrze publicznym. Wyk³adnia oparta na postulacie
racjonalnego ustawodawcy wskazywa³a bowiem, ¿e nie bez przyczyny
usuniêto z brzmienia stosownego przepisu wyra¿enie �objête wpisem�,
a nowy przepis nie ró¿nicowa³ zakresu zabezpieczenia hipotecznego w
odniesieniu do odsetek w zale¿no�ci od ich tytu³u prawnego (umowa czy
przepis ustawy). Ponadto z zasady legalno�ci obowi¹zuj¹cej przy prowa-
dzeniu rejestru publicznego wynika³o, ¿e do takiego rejestru nie mo¿na
wpisaæ danych nieprzewidzianych w³a�ciwymi przepisami prawa.

Powy¿sze rozumowanie zosta³o zakwestionowane przez S¹d Najwy¿-
szy w uchwale z dnia 16 wrze�nia 1986 r. III CZP 52/864, w której SN
stwierdzi³, ¿e wpis do ksiêgi wieczystej hipoteki zwyk³ej, zabezpieczaj¹cej
kredyt, wymaga okre�lenia wysoko�ci odsetek od tego kredytu. W uza-
sadnieniu S¹d Najwy¿szy powo³a³ siê na przepisy rozporz¹dzenia wyko-
nawczego z 1983 r., dotycz¹ce tre�ci wpisu w dziale IV ksiêgi wieczystej.
3 Podobnie stanowi³ § 27 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca

1992 r. w sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U.
Nr 29, poz. 128 z pó�n. zm.), które obowi¹zywa³o do 2001 r.
4 Opublikowanej w OSNCP 1987, nr 10, poz. 149, z glos¹ M. B ¹ c z y k a, NP 1989,

nr 5-6.
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Wskaza³, ¿e, co prawda, § 27 pkt 2 rozporz¹dzenia nie wspomina, ¿e
w ³amie 4. (obejmuj¹cym wpisy hipoteki) wpisuje siê dane co do opro-
centowania wierzytelno�ci, ale ju¿ § 27 pkt 5 wyra�nie przewiduje mo¿liwo�æ
wpisu zmiany w oprocentowaniu. Zmiana wpisu obejmuj¹cego wysoko�æ
odsetek by³aby mo¿liwa tylko wtedy, gdyby w ³amie 4. istnia³ ju¿ wpis
precyzuj¹cy wysoko�æ oprocentowania. Zdaniem S¹du Najwy¿szego, wy-
k³adnia logiczna § 27 uzasadnia³a zatem wniosek, ¿e pkt 2 tego przepisu
wymaga³ dokonania w ³amie 4. wpisu odsetek w okre�lonej wysoko�ci
od wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹.

S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchyli³ siê jednak od próby wyja�nienia
sensu normatywnego zmiany brzmienia przepisu okre�laj¹cego zakres
zabezpieczenia hipotecznego w odniesieniu do roszczeñ ubocznych,
polegaj¹cej na wykre�leniu s³ów �objêtych wpisem�. Jego zdaniem,
wprawdzie przepis ten nie stanowi³ podstawy do na³o¿enia obowi¹zku
dokonania wpisu wysoko�ci odsetek w ksiêdze wieczystej, ale wystar-
czaj¹c¹ podstaw¹ do tego by³y przepisy rozporz¹dzenia wykonawczego,
przy zastosowaniu podanej wy¿ej wyk³adni. S¹d Najwy¿szy pomin¹³ jednak
fakt, i¿ rozporz¹dzenie to, stosownie do tytu³u i delegacji ustawowej z
art. 58 ust. 1 ustawy, okre�la³o szczegó³owe zasady prowadzenia ksi¹g
wieczystych i nie mog³o samodzielnie okre�laæ zakresu prawa podmio-
towego, jakim jest hipoteka. Innymi s³owy, S¹d Najwy¿szy zaj¹³ siê
wy³¹cznie techniczn¹ kwesti¹ tre�ci wpisów w ksiêdze wieczystej, a nie
udzieli³ odpowiedzi na pytanie, czy w przepisach ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece znajduje siê podstawa prawna do uznania, ¿e
zabezpieczenie odsetek kapita³owych wymaga dokonania wpisu wyso-
ko�ci oprocentowania w ksiêdze wieczystej.

Interpretacjê S¹du Najwy¿szego uzupe³ni³ M. B¹czyk w glosie do
powy¿szej uchwa³y. Glosator wskaza³ na potrzebê zwê¿aj¹cej interpretacji
przepisów o licznych w owym czasie przywilejach bankowych. Ponadto
uzasadnienia dla wymogu dokonania wpisu oprocentowania doszukiwa³
siê w potrzebie ochrony osób trzecich, nabywaj¹cych obci¹¿on¹ nieru-
chomo�æ5.

Pogl¹d o konieczno�ci dokonania wpisu odsetek kapita³owych do ksiêgi
wieczystej S¹d Najwy¿szy wyrazi³ ponownie w orzeczeniu z dnia 24
5 M. B ¹ c z y k, op. cit., s. 187.
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listopada 1998 r. I CKN 864/986. Znalaz³o to swój wyraz w niefortunnie
sformu³owanej tezie, ¿e �zabezpieczenie hipoteczne nie obejmuje odsetek
kapita³owych�. W rzeczywisto�ci w uzasadnieniu wyroku S¹d Najwy¿-
szy sprecyzowa³, ¿e dotyczy to tylko odsetek kapita³owych, które nie
zosta³y ujawnione we wpisie. Jednak¿e samo uzasadnienie orzeczenia
tak¿e budzi w¹tpliwo�ci. Zdaniem S¹du Najwy¿szego, odsetki za zw³okê
s¹ objête zabezpieczeniem hipotecznym na podstawie art. 69 ustawy,
natomiast wymóg dokonania wpisu odsetek kapita³owych nale¿y wywo-
dziæ z art. 68 ustawy, gdy¿ zwiêkszaj¹ one sumê wyznaczaj¹c¹ granice
odpowiedzialno�ci d³u¿nika hipotecznego. Zastrze¿enia budzi jednak
ograniczenie zakresu art. 69 ustawy tylko do odsetek za zw³okê (powinno
byæ raczej: za opó�nienie), podczas gdy przepisy takiego rozró¿nienia nie
wprowadzaj¹ (lege non distinguente). Ponadto suma pieniê¿na hipoteki,
o której mowa w art. 68 ustawy, ma odpowiadaæ wysoko�ci wierzy-
telno�ci g³ównej i bynajmniej nie jest granic¹ odpowiedzialno�ci d³u¿nika
hipotecznego; suma ta mo¿e np. wzrosn¹æ o zas¹dzone koszty postê-
powania. Górn¹ granic¹ odpowiedzialno�ci jest natomiast warto�æ obci¹-
¿onej nieruchomo�ci. Orzeczenie spotka³o siê z akceptacj¹ doktryny,
jednak¿e bez szerszego uzasadnienia7.

Dodatkowe argumenty doktrynalne przemawiaj¹ce za wymogiem
dokonania wpisu odsetek kapita³owych do ksiêgi wieczystej zosta³y
przedstawione przez J. Pisuliñskiego8, który wskaza³, ¿e uzasadnienia dla
powy¿szego wymogu nale¿y doszukiwaæ siê w zasadzie szczegó³owo�ci
hipoteki, rozumianej jako konieczno�æ:

1) konkretyzacji obci¹¿onej rzeczy (prawa),
2) konkretyzacji zabezpieczonej wierzytelno�ci oraz
3) sprecyzowania maksymalnej wysoko�ci zabezpieczenia9.

6 Opublikowanym w OSNIC 1996, nr 6, poz. 111.
7 Np. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 254; K. P i a s e c k i, Ksiêgi

wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 157; S. R u d n i c k i, Komentarz do
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa 2002, s. 212.
8 J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 87-89.
9 Ibidem, s. 59, z powo³aniem siê na literaturê niemieck¹. Nale¿y przy tym pamiêtaæ,

¿e zasada szczegó³owo�ci jest bardzo ró¿nie rozumiana w doktrynie, np. S. R u d n i c k i,
op. cit., s. 194 przyjmuje j¹ jako regu³ê, ¿e hipoteka powinna obci¹¿aæ oznaczon¹ nie-
ruchomo�æ.
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Wpis odsetek kapita³owych ma na celu dok³adniejsze opisanie zabez-
pieczonej wierzytelno�ci, umo¿liwiaj¹c pe³niejsz¹ ochronê d³u¿nika rze-
czowego oraz realizacjê postulatu jawno�ci praw rzeczowych, jak rów-
nie¿ usuniêcie ewentualnego zagro¿enia dla bezpieczeñstwa obrotu. Autor
posi³kuje siê tak¿e argumentami natury prawnoporównawczej.

Pogl¹d ten znalaz³ potwierdzenie w tre�ci § 46 nowego rozporz¹dzeniu
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowa-
dzenia ksi¹g wieczystych i dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122), gdzie
wprost umo¿liwiono wpisanie w ³amie 4. dzia³u IV ksiêgi wieczystej
wysoko�ci odsetek umownych. Wydaje siê przy tym, ¿e przepis § 46
pkt 4 rozporz¹dzenia najtrafniej odwo³uje siê do �odsetek umownych�.
Pojêcie to obejmuje nie tylko odsetki kapita³owe sensu stricto, ale i odsetki
umowne za opó�nienie (art. 481 § 2 k.c.)10.

Podsumowuj¹c dotychczasowe rozwa¿ania, mo¿na stwierdziæ, ¿e
pomimo zastrze¿eñ wynikaj¹cych z gramatycznej i historycznej wyk³adni
przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece doktryna i orzecz-
nictwo zgodnie przyjmuj¹, i¿ w �wietle wyk³adni funkcjonalnej zabezpie-
czeniem hipotecznym objête s¹ tylko te odsetki umowne, które zosta³y
wpisane do ksiêgi wieczystej11.
4. Przy okazji uchwalenia ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece

dokonano tak¿e innej zmiany w przepisach dotycz¹cych zabezpieczenia
odsetek od wierzytelno�ci hipotecznej. Usuniêto mianowicie sformu³owa-
nie art. 194 prawa rzeczowego, które ogranicza³o zakres zabezpieczenia

10 Nieco inaczej J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 90, który przyjmuje, ¿e wymóg wpisu
dotyczy odsetek umownych za opó�nienie, których stopa przekracza wysoko�æ odsetek
ustawowych. Autor ten jednak nie uwzglêdnia potencjalnego ryzyka, ¿e stopa odsetek
ustawowych mo¿e zostaæ zmieniona i spa�æ poni¿ej ustalonej wcze�niej stopy odsetek
umownych. Strony mog¹ równie¿ inaczej ukszta³towaæ sposób naliczania odsetek za
opó�nienie, np. nie z dnia na dzieñ, a w pe³nych okresach miesiêcznych.
11 Nie jest to jednak regu³¹ w polskim prawie zabezpieczeñ rzeczowych. Wpis zastawu

rejestrowego do rejestru zastawów nie wymaga bowiem podania wysoko�ci odsetek, a
wydaje siê, ¿e odsetki te s¹ co do zasady zabezpieczone na podstawie art. 314 k.c. w zwi¹zku
z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów
(Dz.U. Nr 149, poz. 703 z pó�n. zm.). Kwestia ta wywo³uje jednak pewne kontrowersje
interpretacyjne, por. np. Z. S t r u s, M. S t r u s - Wo ³ o s, Ustawa o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawów. Komentarz, Warszawa 1999, s. 37-38.
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hipotecznego do odsetek za okres dwóch lat przed licytacj¹ oraz do kosztów
postêpowania w wysoko�ci dziesi¹tej czê�ci kapita³u, a zamiast tego
wprowadzono odes³anie do kodeksu postêpowania cywilnego12. Odes³a-
nie to � w powszechnym mniemaniu doktryny � nawi¹zywa³o wówczas
do tre�ci art. 1025 k.p.c., reguluj¹cego kolejno�æ zaspokajania wierzycieli
przy egzekucji z nieruchomo�ci po sporz¹dzeniu planu podzia³u sumy
uzyskanej z egzekucji13. Paragraf 3 powo³anego przepisu k.p.c. w zdaniu
pierwszym przewiduje, ¿e w równym stopniu z wierzytelno�ci¹ ulegaj¹
zaspokojeniu odsetki i koszty postêpowania. W zdaniu drugim zawiera
natomiast wyj¹tek od powy¿szej zasady dla wierzytelno�ci hipotecznych
(zaspokajanych wtedy w kategorii szóstej14). Z pierwszeñstwem równym
wierzytelno�ci hipotecznej uwzglêdniane s¹ odsetki tylko za ostatnie dwa
lata przed przys¹dzeniem w³asno�ci, a koszty postêpowania tylko w
wysoko�ci nieprzekraczaj¹cej dziesi¹tej czê�ci kapita³u. Pozosta³e odsetki
i koszty zaspokajane s¹ w kategorii ostatniej.

Niektórzy przedstawiciele doktryny przyjêli, ¿e wej�cie w ¿ycie usta-
wy o ksiêgach wieczystych i hipotece nie oznacza³o zmiany stanu nor-
matywnego w omawianym zakresie i art. 1025 § 3 k.p.c. dla wierzytelno-
�ci zabezpieczonych hipotecznie przewiduje ograniczenie zabezpieczenia
odsetek, jak równie¿ wysoko�ci zabezpieczonych kosztów postêpowa-
nia15. Wydaje siê jednak, ¿e wiele argumentów przemawia za pogl¹dem
przeciwnym. Wej�cie w ¿ycie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
12 Identyczne jak w przypadku art. 314 k.c., reguluj¹cego zabezpieczenie przez zastaw

roszczeñ zwi¹zanych z wierzytelno�ci¹ g³ówn¹.
13 Por. np. J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 84-85; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 211.
14 Pocz¹tkowo art. 1025 § 3 zd. 2 k.p.c. odsy³a³ do kategorii czwartej, ale w doktrynie

zgodnie przyjêto, ¿e zasz³a tutaj pomy³ka legislacyjna, a w rzeczywisto�ci odwo³anie nastêpuje
do kategorii szóstej, w której znalaz³y siê wierzytelno�ci hipoteczne; por. np. B. D o -
b r z a ñ s k i, [w:] B. D o b r z a ñ s k i, M. L i s i e w s k i, Z. R e s i c h. W. S i e d l e c k i,
Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, t. II, Warszawa 1976, s. 1033; E. We n g e -
r e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, Warszawa 1972, s. 598.
Zród³a tej pomy³ki tkwi³y w redakcji art. 816 § 1 kodeksu postêpowania cywilnego z
1932 r. (w brzmieniu ustalonym w 1950 r.), który zaspokojenie wierzytelno�ci hipotecz-
nych przewidywa³ w³a�nie w kategorii czwartej. W trakcie prac legislacyjnych wierzytelno-
�ci hipoteczne przesuniêto do kategorii szóstej, nie uwzglêdniaj¹c tej zmiany w brzmieniu art.
1025 § 3 k.p.c. Uchybienie to usuniêto nowelizacj¹ k.p.c. z dnia 18 kwietnia 1985 r.
15 Por. np. J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., passim, w szczególno�ci s. 89, 152; G. T r a c z,

[w:] Prawo umów w obrocie gospodarczym, red. S. W³odyka, Warszawa 2001, s. 168.

´
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oznacza³oby zatem zasadnicz¹ zmianê w kwestii zabezpieczenia roszczeñ
ubocznych od wierzytelno�ci hipotecznej. Od tej pory hipotek¹ zabezpie-
czone by³yby wszystkie odsetki, jak równie¿ ca³o�æ kosztów postêpo-
wania. Hipoteka zabezpiecza³aby zatem nie tylko odsetki za okres dwóch
lat przed licytacj¹16, ale wszystkie odsetki nieprzedawnione w momencie
wytoczenia stosownego powództwa.

Powy¿szy pogl¹d nie jest powszechnie przyjmowany w doktrynie
prawniczej, wymaga zatem szerszego uzasadnienia. Sprowadza siê on do
konstatacji, ¿e wej�cie w ¿ycie art. 69 ustawy oznacza³o poszerzenie
zakresu odpowiedzialno�ci d³u¿nika rzeczowego w odniesieniu do rosz-
czeñ ubocznych zabezpieczonej wierzytelno�ci. Artyku³ 69 ustawy w
zwi¹zku z art. 1025 § 3 zd. 1 k.p.c. przewiduje bowiem, ¿e zabezpieczeniu
hipotek¹ podlegaj¹ wszelkie odsetki (z zastrze¿eniem objêcia wpisem odsetek
kapita³owych) oraz koszty postêpowania w pe³nej wysoko�ci. Ogranicze-
nie zabezpieczenia wynika³oby jedynie z przepisów o przedawnieniu (art.
69 i 77 ustawy), ale wydaje siê, ¿e po nowelizacji kodeksu cywilnego
z 1990 r. uwzglêdniane mog³o ono byæ tylko na zarzut d³u¿nika rzeczo-
wego (por. art. 73 ustawy). Literalne brzmienie art. 1025 § 3 k.p.c.
wskazuje, ¿e reguluje on wy³¹cznie kwestiê pierwszeñstwa zaspokajania
wierzytelno�ci w postêpowaniu egzekucyjnym. Dopuszcza mianowicie
do pierwszeñstwa równego wierzytelno�ci hipotecznej tylko odsetki za
ostatnie dwa lata przed przys¹dzeniem w³asno�ci, a koszty postêpowania
tylko w wysoko�ci nieprzekraczaj¹cej dziesi¹tej czê�ci kapita³u. Pozosta³e
odsetki i koszty nakazuje zaspokajaæ w kategorii ostatniej.

W �wietle przedstawianej interpretacji, praktyczna ró¿nica w porów-
naniu do stanu prawnego pod rz¹dami prawa rzeczowego staje siê szcze-
gólnie widoczna w przypadku, gdy w³a�cicielem obci¹¿onej nieruchomo-
�ci nie jest d³u¿nik osobisty. Wed³ug prawa rzeczowego z 1946 r. jego
odpowiedzialno�æ by³aby ograniczona do odsetek za dwa lata oraz kosz-
tów w wysoko�ci dziesi¹tej czê�ci kapita³u. Zgodnie z prezentowanym
pogl¹dem, ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece rozszerzy³a jednak
zakres jego odpowiedzialno�ci na ca³o�æ nale¿nych odsetek i ca³o�æ kosztów
16 Na marginesie mo¿na zauwa¿yæ, ¿e po wej�ciu w ¿ycie kodeksu cywilnego z 1964 r.

przez pewien czas istnia³a niezgodno�æ pomiêdzy art. 194 prawa rzeczowego, który liczy³
okres dwóch lat wstecz od dnia licytacji, a art. 1025 § 3 k.p.c., który liczy³ ten okres od
dnia przys¹dzenia w³asno�ci.
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postêpowania, tyle tylko, ¿e roszczenia objête dodatkow¹ odpowiedzial-
no�ci¹ maj¹ byæ zaspokajane w postêpowaniu egzekucyjnym w kategorii
ostatniej. Odpowiedzialno�æ takiego d³u¿nika rzeczowego pozostawa³aby
nadal ograniczona do warto�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci.

Powy¿sza koncepcja opiera siê na wyk³adni art. 69 ustawy, który
stanowi materialnoprawn¹ podstawê regulacji zakresu prawa hipoteczne-
go w odniesieniu do roszczeñ ubocznych wobec wierzytelno�æ g³ównej.
Artyku³ 69 przewiduje, ¿e hipotek¹ objête s¹ tak¿e roszczenia o odsetki
nieprzedawnione i przyznane koszty postêpowania. W pierwotnym stanie
normatywnym zakres tego zabezpieczenia nie zosta³ okre�lony wprost,
ale poprzez odes³anie do przepisów kodeksu postêpowania cywilnego (art.
1025 § 3 k.p.c.). Jednak¿e wed³ug literalnego brzmienia art. 1025 § 3
k.p.c. nie przewiduje ¿adnego ograniczenia wysoko�ci odsetek i kosztów
zabezpieczonych hipotek¹. Istot¹ (celem) powo³anego przepisu jest bo-
wiem regulacja kolejno�ci zaspokajania roszczeñ ubocznych przy egze-
kucji przeprowadzanej wed³ug planu podzia³u sporz¹dzanego przez organ
egzekucyjny i temu odpowiada jego dos³owna tre�æ. W przypadku kosztów
i odsetek od wierzytelno�ci hipotecznej jest wprawdzie przewidziane pewne
ograniczenie, ale dotyczy ono tylko pierwszeñstwa zaspokojenia czê�ci
odsetek i kosztów. Brzmienie art. 1025 § 3 k.p.c. w �wietle dokonanej
powy¿ej wyk³adni nie daje zatem podstaw do ograniczenia zakresu za-
bezpieczenia hipotecznego, tym bardziej, ¿e zdanie czwarte powo³anego
paragrafu, odwo³uj¹ce siê bezpo�rednio do zdania trzeciego, stanowi wprost,
¿e istniej¹ jeszcze pozosta³e odsetki i koszty (sic!), które podlegaj¹ za-
spokojeniu w kategorii ostatniej. Nieuzasadniony wydaje siê zatem pogl¹d,
¿e art. 1025 § 3 jest materialnoprawn¹ podstaw¹ ograniczenia tre�ci prawa
hipotecznego. Odwo³anie zawarte w art. 69 ustawy nale¿y uznaæ za odes³anie
�puste�, gdy¿ kodeks postêpowania cywilnego nie zawiera stosownego
przepisu, który by okre�la³ �granice� zabezpieczenia hipotek¹.
5. Warto w tym miejscu zwróciæ uwagê na t³o historyczne wpro-

wadzenia stosownych przepisów do polskiego systemu normatywnego.
Przypomnijmy, ¿e w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece materialnoprawne ograniczenie zabezpieczenia hipotecz-
nego zosta³o zast¹pione odes³aniem do przepisów kodeksu postêpowania
cywilnego. Wydaje siê, ¿e przy wprowadzeniu art. 69 ustawy zamiarem
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ustawodawcy by³o nawi¹zanie do ustalonej w 1964 r. tre�ci art. 314 k.c.17
W ten sposób regulacja hipoteki w zakresie zabezpieczenia roszczeñ o
odsetki i przyznane koszty postêpowania zosta³aby do pewnego stopnia
skorelowana z unormowaniem pokrewnego prawa rzeczowego � zasta-
wem. Tak¿e zaspokajanie powy¿szych roszczeñ w postêpowaniu egze-
kucyjnym nastêpowa³oby w tym samym zakresie, w tych samych
kategoriach: do okre�lonego pu³apu w tej samej kategorii co wierzytelno�æ
g³ówna, powy¿ej tego pu³apu w kategorii ostatniej. Pozwala to przy dalszej
analizie pomocniczo siêgaæ do brzmienia art. 314 k.c. i argumentów
porównawczych18.

W �wietle wskazanego powy¿ej nawi¹zania do art. 314 k.c., zapre-
zentowanemu wcze�niej pogl¹dowi mo¿na by³oby zatem zarzuciæ pomi-
janie donios³o�ci wprowadzenia do art. 69 ustawy wyra�nego odes³ania
do przepisów kodeksu postêpowania cywilnego. Ponadto z wyk³adni
funkcjonalnej wynika³oby tak¿e, ¿e racjonalny ustawodawca nie powinien
wprowadzaæ odes³añ �pustych�, odes³añ donik¹d. Z art. 1025 § 3 k.p.c.
nale¿a³oby zatem odczytaæ tak¹ tre�æ normatywn¹, która by wprowadzi³a
stosowne ograniczenie tre�ci hipoteki (i zastawu). Innymi s³owy, chocia¿
art. 1025 § 3 zd. 2 k.p.c. odczytany wprost przewiduje jedynie wyj¹tek
od zasady, ¿e odsetki i koszty ulegaj¹ zaspokojeniu w równym stopniu
z nale¿no�ci¹ g³ówn¹, w powi¹zaniu z art. 69 ustawy (oraz art. 314 k.c.)
dla powy¿szych celów nale¿a³oby go jednak rozumieæ jako ograniczenie
zakresu praw zastawniczych. Inna wyk³adnia mog³aby budziæ tak¿e
w¹tpliwo�ci w �wietle art. 102 ust. 2 ustawy, który reguluje zabezpie-
czenie hipotek¹ kaucyjn¹ roszczeñ zwi¹zanych z wierzytelno�ci¹ hipo-
17 Art. 314 k.c. stanowi, ¿e w granicach przewidzianych w kodeksie postêpowania

cywilnego zastaw zabezpiecza wszelkie roszczenia zwi¹zane z wierzytelno�ci¹ zabezpie-
czon¹, w szczególno�ci roszczenie o odsetki nieprzedawnione, o odszkodowanie z powodu
niewykonania lub nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania, o zwrot nak³adów na rzecz oraz
o przyznane koszty zaspokojenia wierzytelno�ci.
18 Tak¿e w przypadku art. 314 k.c. pi�miennictwo powszechnie przyjmuje, ¿e wyra-

¿enie �w granicach okre�lonych w kodeksie postêpowania cywilnego� powinien byæ ro-
zumiany jako odes³anie do art. 1025 § 3 k.p.c.; por. np. Z.K. N o w a k o w s k i, [w:] System
prawa cywilnego, t. II, s. 809; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga
druga, Warszawa 2001, s. 44; J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I,
Warszawa 2002, s. 614. Dla uproszczenia wywodów pomijamy zagadnienia zwi¹zane z
zastawem rejestrowym.
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teczn¹, a nieobjêtych z mocy ustawy hipotek¹ zwyk³¹19. Ponadto wy-
k³adnia taka mog³aby prowadziæ do naruszenia interesów osób trzecich
i bezpieczeñstwa obrotu20.

Podejmuj¹c siê obrony zaprezentowanego pogl¹du o braku ogranicze-
nia zabezpieczenia odsetek i kosztów przez hipotekê zwyk³¹, powy¿szemu
rozumowaniu, poza sprzeczno�ci¹ z literaln¹ wyk³adni¹ art. 1025 § 3
k.p.c., mo¿na postawiæ kilka zarzutów. Po pierwsze, interpretacja taka
pozbawia znaczenia zdanie trzecie art. 1025 § 3, które w nawi¹zaniu do
zdania drugiego przewiduje, ¿e pozosta³e odsetki i koszty s¹ zaspokajane
w kategorii ostatniej. Je�li przyj¹æ, ¿e hipotek¹ objête s¹ tylko odsetki i
koszty wymienione w zdaniu drugim, to nie ma ju¿ ¿adnych pozosta³ych
roszczeñ do zaspokojenia w kategorii ostatniej. Zdanie trzecie nie zawiera
przy tym ¿adnych wy³¹czeñ dotycz¹cych zastawu czy hipoteki. Niew³a-
�ciwa by³aby wyk³adnia, która sugerowa³aby, ¿e chodzi tutaj o roszczenia
zwi¹zane z wierzytelno�ci¹ hipoteczn¹, nieobjête hipotek¹ zwyk³¹ i za-
bezpieczone hipotek¹ kaucyjn¹ (art. 102 § 2 ustawy). W takim przypadku
roszczenia te podlega³yby bowiem zaspokojeniu w kategorii przewidzianej
dla wierzytelno�ci hipotecznych, a nie w kategorii ostatniej. Ponadto
wyk³adnia taka nie wyja�ni³aby powy¿szej w¹tpliwo�ci w odniesieniu do
zastawu wed³ug kodeksu cywilnego, gdzie nie istnieje kategoria �zastawu
kaucyjnego�, zabezpieczaj¹cego nieobjête zastawem roszczenia uboczne.

Po drugie, powy¿sze rozumowanie odnosi³oby siê tylko do zastawu
i hipoteki, nie dotyczy³oby natomiast praw korzystaj¹cych z ustawowego
pierwszeñstwa (np. pierwszeñstwo na kosztach z art. 122 § 2 k.p.c.),
przy których brak jest odes³ania do przepisów kodeksu postêpowania
cywilnego w zakresie roszczeñ ubocznych, a które w art. 1025 k.p.c.
zosta³y zrównane z prawami zastawniczymi. Jedynym uzasadnieniem dla
tego zró¿nicowania w tym przypadku by³aby specyfika zastawniczych
ograniczonych praw rzeczowych. Jednak¿e istnienie tej specyfiki wydaje
siê byæ trudne do uzasadnienia akurat przy wyk³adni przepisów egzeku-
cyjnych o kolejno�ci zaspokajania roszczeñ. Jaki bowiem cel przy�wie-

19 Por. szerzej na temat zabezpieczenia takich roszczeñ J. P i s u l i ñ s k i, op. cit.,
s. 83-97.
20 Przeciwko tej wyk³adni przytaczane s¹ tak¿e argumenty prawnoporównawcze; por.

J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 89.
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ca³by ustawodawcy we wprowadzeniu zró¿nicowanego traktowania od-
setek od nale¿no�ci pe³nomocnika, któremu przys³uguje pierwszeñstwo
na kosztach zgodnie z art. 122 § 1 k.p.c., w porównaniu z odsetkami
od wierzytelno�ci zabezpieczonej zastawem na powy¿szych kosztach?

Po trzecie, przyjmuj¹c powy¿sz¹ wyk³adniê w stosunku do art. 314
k.c. (pokrewnego art. 69 ustawy), wprowadzamy zró¿nicowanie zakresu
zabezpieczenia w odniesieniu do roszczeñ zwi¹zanych z wierzytelno�ci¹
zabezpieczon¹ zastawem. Ograniczenie dotyczy³oby tylko odsetek od
wierzytelno�ci oraz przyznanych kosztów postêpowania, natomiast po-
zosta³e roszczenia uboczne, w tym roszczenia o odszkodowanie z po-
wodu niewykonania lub nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania, jak rów-
nie¿ o zwrot nak³adów na rzecz, by³yby objête zastawem w ca³o�ci.
Trudne by³oby do wyt³umaczenia, przy uwzglêdnieniu postulatu racjo-
nalnego ustawodawcy, ró¿ne traktowanie np. roszczeñ o koszty postê-
powania i roszczeñ o odszkodowanie z tytu³u odpowiedzialno�ci ex
contractu.

Po czwarte, chybionym wydaje siê powo³ywanie na tre�æ art. 102
ust. 2 ustawy in fine, umo¿liwiaj¹cego zabezpieczenie pewnych roszczeñ
ubocznych hipotek¹ kaucyjn¹. Przepis ten odczytany dos³ownie nie zawiera
¿adnego nawi¹zania do odsetek przekraczaj¹cych okres dwóch lat ani
kosztów postêpowania powy¿ej dziesi¹tej czê�ci kapita³u. Nie jest on
bowiem samodzieln¹ podstaw¹ do konstruowania normy prawnej, a mo¿e
byæ odczytywany wy³¹cznie w �wietle wyk³adni art. 68-69 ustawy. Nie
mo¿e zatem stanowiæ argumentu za ¿adn¹ z opisywanych koncepcji.
Przeciwko bronionej tutaj koncepcji przemawia³aby natomiast tre�æ § 46
pkt 3 rozporz¹dzenia wykonawczego z 2001 r., który przewiduje wpis
hipoteki kaucyjnej, ustanowionej jednocze�nie z hipotek¹ zwyk³¹, na
zabezpieczenie kosztów, podczas gdy w �wietle powy¿szej teorii koszty
te by³yby ju¿ zabezpieczone hipotek¹ zwyk³¹. Wydaje siê jednak, ¿e
powy¿szej w¹tpliwo�ci mo¿na by unikn¹æ, przyjmuj¹c, ¿e chodzi tutaj
o koszty, które zosta³y równocze�nie zabezpieczone hipotek¹ zwyk³¹ i kau-
cyjn¹ w celu uzyskania odpowiednio wysokiej kategorii zaspokajania
w postêpowaniu egzekucyjnym dla ca³o�ci kosztów. Alternatywnie mo¿-
liwa jest wyk³adnia, ¿e przepis ten wskazuje na takie koszty, które nie
mie�ci³yby siê w pojêciu �przyznanych kosztów postêpowania� z art. 69
ustawy.
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Po pi¹te, argument odwo³uj¹cy siê do ochrony interesów osób trzecich
i bezpieczeñstwa obrotu budzi pewne zastrze¿enia. Broniona w niniejszym
artykule koncepcja nie wywo³uje bowiem ryzyka naruszenia interesów
dalszych hipotekariuszy, gdy¿ wszystkie wierzytelno�ci zabezpieczone
hipotek¹ s¹ zaspokajane w tej samej kategorii, z takim samym ograni-
czeniem zaspokojenia odsetek i kosztów postêpowania, wynikaj¹cym z art.
1025 § 3 zd. 2 k.p.c. Koncepcja ta nie narusza równie¿ interesów d³u¿-
ników rzeczowych21. Pewne zagro¿enie istnia³oby tylko dla ewentualnych
nabywców obci¹¿onej nieruchomo�ci, którzy nie byliby w stanie precy-
zyjnie okre�liæ zakresu ewentualnej odpowiedzialno�ci rzeczowej. Jednak-
¿e zakres tej odpowiedzialno�ci nigdy nie przekroczy³by warto�ci naby-
wanej nieruchomo�ci, a ponadto w �wietle danych uzyskanych z ksiêgi
wieczystej (dotycz¹cych stopy oprocentowania, daty powstania lub
wyga�niêcia wierzytelno�ci) istnia³aby mo¿liwo�æ oszacowania zakresu
potencjalnego ryzyka.
6. Dodatkowym argumentem przemawiaj¹cym przeciwko bronionej

tutaj koncepcji mog³aby byæ zmiana tre�ci art. 69 ustawy, której dokonano
ustaw¹ z dnia 6 wrze�nia 2001 r. o zmianie ustawy o postêpowaniu
egzekucyjnym w administracji oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr
125, poz. 1368). Nowela ta wprowadzi³a m. in. mo¿liwo�æ przeprowa-
dzenia egzekucji z nieruchomo�ci tak¿e w trybie administracyjnym.
Poprzednie sformu³owanie powo³anego przepisu �w granicach przewi-
dzianych w kodeksie postêpowania cywilnego� zosta³o zast¹pione przez
sformu³owanie �w granicach przewidzianych w odrêbnych przepisach�.
Tym samym ustawodawca móg³ potwierdziæ swoj¹ intencjê utrzymania
odes³ania zawartego w art. 69 ustawy, jednak w rozszerzonym zakresie.
Artyku³ 69 w nowym brzmieniu odwo³ywa³by siê bowiem nie tylko do
kodeksu postêpowania cywilnego, ale i do ustawy o postêpowaniu
egzekucyjnym w administracji (na co wskazuje tryb wprowadzenia
nowelizacji) oraz, jak siê wydaje, do prawa upad³o�ciowego (normuj¹cego
egzekucjê uniwersaln¹).
21 Inaczej J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 88, który twierdzi, ¿e na ochronê zas³uguje

w³a�ciciel nieruchomo�ci, nie bêd¹cy d³u¿nikiem osobistym, gdy¿ mo¿e on nie znaæ do-
k³adnie tre�ci umowy, z której wynika zabezpieczona wierzytelno�æ. Argument ten budzi
zastrze¿enia w �wietle zasady vigilantibus iura scripta sunt.
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Dokonana nowelizacja wywo³a³a du¿e trudno�ci interpretacyjne. W my�l
art. 115 § 3 ustawy o postêpowaniu egzekucyjnym w administracji, odsetki
za zw³okê od nale¿no�ci pieniê¿nych, do których maj¹ zastosowanie
przepisy dzia³u trzeciego ustawy � Ordynacja podatkowa, zaspokaja siê
bowiem w kolejno�ci przewidzianej dla tych nale¿no�ci, tj. w przypadku
nale¿no�ci zabezpieczonej hipotecznie w kategorii trzeciej. Inne odsetki
podlega³yby zaspokojeniu dopiero w kategorii szóstej. Literalna wyk³adnia
tych przepisów prowadzi³aby do wniosku, ¿e w postêpowaniu egzeku-
cyjnym w administracji, w przypadku zabezpieczenia hipotek¹ wierzytelno�ci
cywilnoprawnej, odsetki i koszty postêpowania podlegaj¹ zaspokojeniu w
kategorii ostatniej, nie korzystaj¹ zatem z pierwszeñstwa przys³uguj¹cego
hipotece. W doktrynie wyra¿ono pogl¹d, ¿e mamy tutaj do czynienia z
luk¹ w prawie, co upowa¿nia do siêgniêcia w drodze analogii do art. 1025
§ 3 k.p.c. i rozstrzygniêcia tej nieuzasadnionej rozbie¿no�ci22.

Z kolei kwestiê zaspokojenia odsetek od wierzytelno�ci hipotecznej w
postêpowaniu upad³o�ciowym reguluje art. 204 § 1 rozporz¹dzenia Pre-
zydenta Rzeczpospolitej z dnia 24 pa�dziernika 1934 r. W my�l tego
przepisu, odsetki od wierzytelno�ci hipotecznej ulega³yby zaspokojeniu
dopiero w kategorii ósmej, wed³ug kolejno�ci sp³acania kapita³u. Jednak¿e
powszechny pogl¹d doktryny, wbrew dos³ownemu brzmieniu powo³a-
nego przepisu, przyjmuje, ¿e znajd¹ tutaj zastosowanie regu³y rz¹dz¹ce
kolejno�ci¹ zaspokajania wierzycieli w egzekucji singularnej, unormowa-
nej w kodeksie postêpowania cywilnego23. Uzasadnienia poszukuje siê
przede wszystkim w wyk³adni celowo�ciowej, a niekiedy tak¿e w art. 68
pr. upad³., odsy³aj¹cym w sprawach nieuregulowanych do kodeksu po-
stêpowania cywilnego.

W doktrynie wyra¿ono pogl¹d, ¿e pomimo dokonanej ostatnio nowe-
lizacji zakres zabezpieczenia hipotecznego roszczeñ ubocznych pozosta³
bez zmian i jest regulowany przez art. 1025 § 3 k.p.c. Na poparcie tej
tezy siêga siê przede wszystkim do argumentu celowo�ciowego, ¿e zakres
prawa hipotecznego nie mo¿e byæ ustalany odmiennie w zale¿no�ci od
22 Szerzej J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 94-97.
23 Zob. S. C i e � l a k, Podzia³ funduszów masy upad³o�ci, Warszawa 2000, s. 148;

A. M a r c i n i a k, Dochodzenie roszczeñ zabezpieczonych zastawem lub hipotek¹, Sopot
2001, s. 316; J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 394-395; por. tak¿e uchwa³ê SN z dnia 5 lipca
2002 r. III CZP 43/02, Prawo Bankowe 2002, nr 11, z glos¹ J. P i s u l i ñ s k i e g o.
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rodzaju postêpowania egzekucyjnego. Jednak¿e argument ten opiera siê
na za³o¿eniu, ¿e przepisy egzekucyjne reguluj¹ kwestiê zakresu zabezpie-
czenia hipotecznego roszczeñ ubocznych. Tymczasem zarówno ustawa
o postêpowaniu egzekucyjnym w administracji, jak i prawo upad³o�ciowe
nie zawieraj¹ przepisów wprost ograniczaj¹cych zakres hipoteki. Gdyby
zgodnie z bronion¹ tutaj koncepcj¹ przyj¹æ, ¿e przepisy egzekucyjne
zawieraj¹ tylko regu³y dotycz¹ce kolejno�ci zaspokajania roszczeñ, po-
wy¿sze uzasadnienie traci na znaczeniu. W takim przypadku nale¿a³oby
raczej zadaæ sobie pytanie, czy odmienne uregulowanie kolejno�ci zaspo-
kajania roszczeñ w poszczególnych postêpowaniach egzekucyjnych nie
jest aby celowym zamiarem ustawodawcy, które nie ma nic wspólnego
z zakresem zabezpieczenia. Nie od rzeczy by³by argument dopatruj¹cy
siê we wspomnianym zró¿nicowaniu wyrazu preferencji ustawodawcy
dla poszczególnych kategorii roszczeñ � preferencji kszta³tuj¹cych siê
odmiennie w zale¿no�ci od okoliczno�ci i trybu, w jakim jest prowadzona
egzekucja. Nie siêgaj¹c daleko, takie zró¿nicowanie ujawnia siê w usze-
regowaniu nale¿no�ci w kolejne kategorie. Dla przyk³adu, zobowi¹zania
podatkowe zaspokajane s¹ wed³ug kodeksu postêpowania cywilnego w
kategorii pi¹tej i siódmej, w postêpowaniu upad³o�ciowym w kategorii
trzeciej i pi¹tej, a w postêpowaniu administracyjnym w zasadzie w kategorii
trzeciej i czwartej. Interpretacja niektórych przedstawicieli doktryny
sprowadza zró¿nicowanie rozwi¹zañ dotycz¹cych zaspokajania roszczeñ
ubocznych w poszczególnych procedurach egzekucyjnych do regu³y
okre�lonej w art. 1025 § 3 k.p.c. W zwi¹zku z tym powstaje w¹tpliwo�æ,
czy nie jest to aby wyk³adnia contra legem, sprzeczna z zamierzeniami
ustawodawcy, a przeprowadzona w celu udowodnienia tezy, ¿e przepisy
egzekucyjne reguluj¹ granice zabezpieczenia hipotecznego.

W �wietle powy¿szego, wbrew pierwszym skojarzeniom art. 69 ustawy
zdaje siê raczej stanowiæ argument przemawiaj¹cy za bronion¹ tutaj
koncepcj¹. S³usznie siê bowiem wskazuje, ¿e materialnoprawny zakres
prawa hipotecznego nie powinien byæ kszta³towany w zale¿no�ci od
przypadku, wed³ug jakiej procedury jest prowadzona egzekucja z nieru-
chomo�ci. Nie stanowi to jednak argumentu za sprowadzeniem wszyst-
kich rozwi¹zañ przyjêtych w procedurach egzekucyjnych do tego, które
zosta³o zawarte w art. 1025 § 3 k.p.c., dlatego w³a�ciwszy wydaje siê
pogl¹d, ¿e przepisy egzekucyjne nie wprowadzaj¹ w ogóle ograniczenia
zabezpieczenia hipotecznego.
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Podsumowuj¹c, nale¿y uznaæ, ¿e w rzeczywisto�ci w przypadku art.
69 ustawy mamy do czynienia z odes³aniem �pustym�, a hipoteka za-
bezpiecza odsetki oraz koszty postêpowania w pe³nej wysoko�ci. Co
najwy¿ej, wbrew dos³ownemu brzmieniu powy¿szego przepisu, mo¿na
próbowaæ wyk³adaæ zawarte w nim odes³anie nie jako ograniczenie
zabezpieczenia hipotecznego, ale jako zasygnalizowanie zró¿nicowanego
traktowania kolejno�ci zaspokajania roszczeñ ubocznych w poszczegól-
nych procedurach egzekucyjnych.

Przedstawione powy¿ej w¹tpliwo�ci interpretacyjne s¹ prawdopodob-
nie wynikiem próby ustawodawcy uregulowania zakresu praw zastaw-
niczych w przepisach egzekucyjnych. Wydaje siê jednak, ¿e by³a to próba
nieudana, a i droga ku temu wiod³a niew³a�ciwa. Z punktu widzenia
techniki legislacyjnej odpowiednim miejscem do okre�lenia tre�ci prawa
zastawniczego s¹ akty prawne zawieraj¹ce stosowne przepisy prawa
materialnego, w których mo¿na by uwzglêdniæ interesy osób trzecich,
d¹¿¹c m. in. do zoptymalizowania bezpieczeñstwa obrotu, natomiast nie
s¹ takim miejscem przepisy postêpowania cywilnego, które maj¹ nieco
inne cele. Kszta³tuj¹c kategorie zaspokajania roszczeñ przy egzekucji,
uwzglêdniaj¹ one tak¿e interesy pañstwa (pierwszeñstwo kosztów egze-
kucyjnych), jak i jego politykê spo³eczn¹ (wysoka kategoria dla nale¿no�ci
alimentacyjnych i nale¿no�ci za pracê) oraz gospodarcz¹24. Przeprowa-
dzona powy¿ej analiza upowa¿nia zatem tak¿e do wniosku, ¿e omawiana
próba po³¹czenia przepisów materialnych i proceduralnych nie prowadzi
do ³¹cznego osi¹gniêcia zamierzonych celów.
7. W literaturze kolejne w¹tpliwo�ci wywo³a³a kwestia, czy hipoteka

zwyk³a mo¿e zabezpieczaæ odsetki o zmiennej stopie procentowej. Zda-
niem niektórych przedstawicieli doktryny, takie odsetki mog¹ byæ zabez-
pieczone jedynie hipotek¹ kaucyjn¹25. Rozró¿nia siê przy tym dwie sy-
24 Preferencje ustawodawcy w tej dziedzinie doskonale obrazuje fakt, w której kategorii

s¹ zaspokajane wierzytelno�ci hipoteczne, bêd¹ce zazwyczaj instrumentem kredytu d³u-
goterminowego.
25 J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 91-93; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 192, twierdz¹, ¿e

hipoteka zwyk³a zabezpiecza tylko odsetki o sta³ej stopie procentowej. Nale¿y przy tym
zastrzec, ¿e autorom tym w istocie nie chodzi o odsetki o sta³ym oprocentowaniu, a o od-
setki o ustalonej z góry stopie procentowej, wyra¿onej konkretn¹ liczb¹. Dla przyk³adu,
stosowana niekiedy w umowach kredytowych stopa IRS (interest rate swap) mo¿e byæ
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tuacje: albo stopa odsetek jest zmieniana na podstawie o�wiadczenia jednej
ze stron, albo wysoko�æ oprocentowania jest okre�lana przez odwo³anie
do pewnego miernika o warto�ci zmiennej w czasie (np. stopa LIBOR,
WIBOR, podstawowe stopy procentowe NBP). Przyjmuje siê, ¿e w pierw-
szej sytuacji z³o¿enie takiego o�wiadczenia powoduje zmianê wierzytel-
no�ci hipotecznej, co na podstawie art. 70 ustawy mog³oby wymagaæ
zgody osób, którym przys³uguj¹ prawa obci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ z pierw-
szeñstwem równym lub ni¿szym26. W praktyce zdecydowanie powszech-
niejsza jest jednak sytuacja druga, dlatego te¿ ona bêdzie przedmiotem
niniejszej analizy.

Zdaniem S. Rudnickiego, hipoteka zwyk³a mo¿e zabezpieczaæ jedynie
odsetki o sta³ej stopie procentowej, ze wzglêdu na wymóg �oznaczenia�
wierzytelno�ci z art. 68 ustawy27. Wierzytelno�æ oprocentowana wed³ug
sta³ej stopy procentowej sk³ada siê bowiem z dwóch elementów: kapita³u
i sumy odsetek o ustalonej wielko�ci, co umo¿liwia oznaczenie wysoko�ci
ca³ej wierzytelno�ci, natomiast w przypadku odsetek o zmiennej stopie
procentowej jeden z elementów wierzytelno�ci ulega zmianie, w zwi¹zku
z czym ca³a wierzytelno�æ nie mo¿e byæ uwa¿ana za oznaczon¹.

Powy¿sza argumentacja wywo³uje powa¿ne zastrze¿enia. Przyjmuje
bowiem, ¿e art. 68 ustawy dotyczy nie tylko kapita³u (wierzytelno�ci
g³ównej), ale i odsetek. W rzeczywisto�ci podstaw¹ prawn¹ zabezpiecze-
nia odsetek hipotek¹ zwyk³¹ jest art. 69 ustawy, natomiast art. 68 ustawy
odwo³uje siê jedynie do kapita³u, który wpisujemy do ksiêgi wieczystej
jako �oznaczon¹� wielko�æ. �wiadczy o tym tak¿e § 46 pkt 3 i 4 roz-
porz¹dzenia wykonawczego, który wyra�nie odró¿nia wpis wielko�ci
kapita³u od wpisu wysoko�ci odsetek umownych. Niezale¿nie bowiem
od tego, czy wierzytelno�æ jest oprocentowana wed³ug sta³ej, czy zmien-
nej stopy procentowej, podlega ona na podstawie art. 68 ustawy zabez-
pieczeniu hipotek¹ zwyk³¹, je¿eli mo¿na j¹ wyraziæ w oznaczonej sumie
pieniê¿nej, natomiast kwestiê zabezpieczenia odsetek reguluje art. 69 usta-
wy, który, podobnie jak przepisy egzekucyjne, nie ró¿nicuje rodzaju odsetek
sta³a, ale zazwyczaj jest ustalana dopiero w przysz³o�ci, przy wyp³acie kredytu. Wydaje
siê, ¿e wed³ug cytowanych autorów takie odsetki, chocia¿ naliczane wed³ug sta³ej stopy
procentowej, wymaga³yby zabezpieczenia hipotek¹ kaucyjn¹.
26 J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 92.
27 S. R u d n i c k i, op. cit., s. 246.
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w zale¿no�ci od tego, czy s¹ naliczane na podstawie sta³ej, czy zmiennej
stopy procentowej. Wymóg istnienia �oznaczonej� wysoko�ci kapita³u
wynika m.in. z regulacji domniemania ustawowego (art. 71 ustawy) i
rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 80 ustawy) w odnie-
sieniu do wierzytelno�ci g³ównej. Regulacje te nie obejmuj¹ natomiast
odsetek i dlatego ustawa nie wymaga, aby odsetki by³y wyra¿one w
�oznaczonej� stopie procentowej. Wymogu takiego nie mo¿na tak¿e
wywie�æ z wyk³adni § 46 pkt 4 rozporz¹dzenia wykonawczego. Przepis
ten odwo³uje siê wprawdzie do wysoko�ci odsetek umownych, ale nie-
w³a�ciwa by³aby jego wyk³adnia jako obowi¹zku podania konkretnej cyfry.
Przepis ten stosuje siê bowiem tak¿e do hipoteki kaucyjnej (argument lege
non distinguente)28, a taka wyk³adnia uniemo¿liwia³aby zabezpieczenie
odsetek zmiennych nie tylko hipotek¹ zwyk³¹, ale i przy pomocy samo-
dzielnej hipoteki kaucyjnej.

Zdaniem J. Pisuliñskiego, przeciwko mo¿liwo�ci zabezpieczenia od-
setek o zmiennej stopie procentowej przy pomocy hipoteki zwyk³ej
przemawia potrzeba ochrony interesów innych wierzycieli hipotecznych
oraz w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. Nie s¹ oni bowiem w stanie
przewidzieæ górnej granicy odpowiedzialno�ci z tytu³u zabezpieczonych
hipotek¹ odsetek. Problem ten mo¿na by rozwi¹zaæ, podaj¹c we wpisie
maksymaln¹ stawkê, któr¹ mo¿e osi¹gn¹æ zmienna stopa procentowa (co
jest stosowane w praktyce niemieckiej). Jednak¿e, zdaniem J. Pisuliñskie-
go, przeciwko tej mo¿liwo�ci przemawia³oby rozci¹gniêcie domniemania
wpisu hipoteki i rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych tak¿e na
zabezpieczon¹ wierzytelno�æ (oraz roszczenia o przysz³e odsetki � argu-
ment a contrario z art. 83 ustawy)29.

Powy¿sza argumentacja J. Pisuliñskiego wzbudza pewne zastrze¿enia.
Przede wszystkim pomija wyk³adniê jêzykow¹ art. 69 ustawy. Tymcza-
sem przepis ten nie ró¿nicuje rodzaju zabezpieczanych hipotek¹ odsetek
w zale¿no�ci od tego, czy s¹ naliczane na podstawie sta³ej, czy zmiennej
stopy procentowej, jak równie¿ nie przewiduje wymogu �oznaczono�ci�
stopy procentowej. Tak¿e § 46 pkt 4 obecnego rozporz¹dzenia wyko-
nawczego nie wprowadza takiego rozró¿nienia dla wysoko�ci wpisywa-

28 Tak te¿ J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 151.
29 Ibidem, s. 93.
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nych odsetek umownych. Co wiêcej, § 46 pkt 7 rozporz¹dzenia, doty-
cz¹cy tre�ci zmian wpisów, wyra�nie dopuszcza mo¿liwo�æ, ¿e wpisane
oprocentowanie jest naliczane wed³ug zmiennej stopy procentowej. Stwier-
dza mianowicie, ¿e automatycznie nastêpuj¹ce zmiany takiego oprocen-
towania nie wymagaj¹ dokonywania stosownego wpisu w ksiêdze wie-
czystej. Wyk³adnia jêzykowa przemawia³aby zatem przeciwko powy¿szemu
pogl¹dowi; byæ mo¿e odmienne wyniki interpretacyjne uda³oby siê osi¹-
gn¹æ przy u¿yciu innych rodzajów wyk³adni. W tym kierunku zmierza
J. Pisuliñski, przedstawiaj¹c argumentacjê celowo�ciow¹ opart¹ na za-
sadach ochrony interesów w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci oraz in-
nych hipotekariuszy. Rozwa¿my jednak jej zasadno�æ.

Podstawowym za³o¿eniem J. Pisuliñskiego zdaje siê byæ przekonanie,
¿e polski ustawodawca uregulowa³ konstrukcjê hipoteki zwyk³ej, zabez-
pieczenia roszczeñ ubocznych oraz wpisu do ksiêgi wieczystej w taki
sposób, aby z samego wpisu mo¿na by³o odczytaæ maksymalne obci¹-
¿enie nieruchomo�ci. Realizowa³oby to jeden z elementów zasady szcze-
gó³owo�ci, w brzmieniu proponowanym przez tego autora. W modelo-
wym przyk³adzie wysoko�æ wierzytelno�ci g³ównej (kapita³) wynika³aby
wprost z dokonanego wpisu, maksymaln¹ wysoko�æ odsetek mo¿na by
policzyæ, mno¿¹c dwukrotnie stopê odsetek kapita³owych (podan¹ we
wpisie) lub stopê odsetek ustawowych (za opó�nienie) przez kapita³30, za�
koszty postêpowania nie mog³yby przekroczyæ dziesi¹tej czê�ci kapita³u.
Jednak¿e realno�æ podanego przyk³adu mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci.

Przede wszystkim w �wietle wcze�niejszym rozwa¿añ w¹tpliwe jest,
czy zakres zabezpieczenia roszczeñ ubocznych hipotek¹ zwyk³¹ istotnie
ogranicza siê maksymalnie do odsetek za dwa lata przed przys¹dzeniem
w³asno�ci i kosztów postêpowania w wysoko�ci dziesi¹tej czê�ci kapita³u.
Gdyby zabezpieczenie obejmowa³o ca³o�æ odsetek i kosztów, nie sposób
by³oby bowiem precyzyjnie obliczyæ maksymalnego obci¹¿enia nierucho-
mo�ci. Dla potrzeb tej analizy za³ó¿my jednak chwilowo, ¿e art. 69 ustawy
w powi¹zaniu z przepisami egzekucyjnymi rzeczywi�cie ogranicza zakres
zabezpieczenia hipotecznego.

30 W zale¿no�ci od tego, która stopa odsetkowa jest wy¿sza. Zak³adamy, ¿e obie stopy
s¹ podane w stosunku rocznym.
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Podany wy¿ej modelowy przyk³ad nie uwzglêdnia istnienia jednego
istotnego czynnika wp³ywaj¹cego na wysoko�æ zabezpieczonych rosz-
czeñ ubocznych. Zak³ada bowiem niezmienno�æ stopy odsetek ustawo-
wych, podczas gdy polskie dotychczasowe do�wiadczenia wskazuj¹ na
to, ¿e stopa ta dla wierzytelno�ci z³otówkowych zmienia siê mniej wiêcej
raz do roku. Stopa ta mo¿e nie tylko spadaæ, co jest regu³¹ w ci¹gu kilku
ostatnich lat, ale i rosn¹æ31. Jest to uzale¿nione przede wszystkim (w d³u-
gim okresie) od wysoko�ci inflacji w Polsce. Nie sposób jednak nie
zauwa¿yæ, ¿e stawka WIBOR oraz stawki referencyjne NBP s¹ tak¿e w
d³ugim okresie w g³ównej mierze uzale¿nione od tego czynnika. Dlaczego
zatem przyjmowaæ, ¿e zmiany ustawowej stopy odsetek s¹ irrelewantne
dla obliczenia maksymalnego zakresu obci¹¿enia w przysz³o�ci, a tylko
zmiany odsetek umownych, zmierzaj¹ce przecie¿ w identycznym kierun-
ku, maj¹ takie znaczenie?

Ponadto przyk³ad ten nie bierze pod uwagê odsetek od odsetek na-
liczanych na podstawie art. 482 § 1 k.c. od chwili wytoczenia powódz-
twa co do zasady wed³ug stopy ustawowej. Nie przekonuje argument,
¿e przepisu tego nie stosuje siê, poniewa¿ ustawodawca ograniczy³ za-
bezpieczenie odsetek do roszczeñ za okres dwóch lat32. Odsetki od odsetek
by³yby naliczane w danej kategorii zaspokajania tak¿e za okres dwóch
lat, ale po prostu wed³ug innego wzoru matematycznego (tzw. procent
sk³adany).
8. Nawet przy przyjêciu za³o¿enia o ograniczeniu zakresu zabezpie-

czenia hipotecznego w przepisach egzekucyjnych, w przypadku hipoteki
zwyk³ej jeden z elementów proponowanej przez J. Pisuliñskiego zasady
szczegó³owo�ci, dotycz¹cy oznaczenia maksymalnej wielko�ci obci¹¿enie
hipotecznego, nie mo¿e zatem zostaæ w praktyce zrealizowany. Stoi temu
na przeszkodzie faktyczna zmienno�æ wysoko�ci odsetek ustawowych.
W rzeczywisto�ci w prawie polskim obowi¹zuje bowiem inna zasada �
ograniczenie odpowiedzialno�ci d³u¿nika rzeczowego do warto�ci obci¹-
¿onej nieruchomo�ci. Powy¿szy element zasady szczegó³owo�ci mo¿e
byæ co najwy¿ej rozumiany jako postulat stworzenia warunków umo¿-
31 Np. rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 24 pa�dziernika 2000 r. podnios³o tê

stawkê z 21% do 30% w stosunku rocznym.
32 J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 91.
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liwiaj¹cych zainteresowanym uczestnikom obrotu oszacowanie poten-
cjalnej odpowiedzialno�ci rzeczowej.

W przypadku zabezpieczenia hipotek¹ zwyk³¹ wierzytelno�ci oprocen-
towanej wed³ug zmiennej stopy procentowej, okre�lonej przez odwo³anie
do stawki WIBOR, uczestnicy obrotu na podstawie danych zapisanych
w ksiêdze wieczystej uzyskuj¹ tak¹ mo¿liwo�æ. Wpis stawki WIBOR
(LIBOR, EURIBOR, stopy referencyjnej NBP) wraz z wysoko�ci¹ mar¿y
daje bowiem wystarczaj¹ce informacje do oszacowania rzêdu wielko�ci
oprocentowania, które mog³oby obci¹¿aæ dan¹ nieruchomo�æ. Prawo polskie
zapewnia bowiem pe³ne ograniczenie odpowiedzialno�ci rzeczowej dopie-
ro na poziomie warto�ci nieruchomo�ci. Poni¿ej tego poziomu dostarcza
uczestnikom obrotu informacje, które pomagaj¹ jedynie oszacowaæ ry-
zyko zwi¹zane z potencjaln¹ odpowiedzialno�ci¹ rzeczow¹33.

W prawie polskim wydaje siê w¹tpliwy, stosowany w praktyce nie-
mieckiej, pomys³ oznaczania we wpisie maksymalnej wysoko�ci zmiennej
stopy procentowej. Nie by³oby to jednak sprzeczne z domniemaniami
wpisu hipoteki i rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych rozci¹ga-
j¹cymi siê na odsetki przysz³e34, ale z ogólnymi zasadami rz¹dz¹cymi
prowadzeniem rejestrów publicznych. Zasada legalno�ci, wprost wywo-
dzona z art. 7 Konstytucji, stanowi bowiem, ¿e organ prowadz¹cy rejestr
(s¹d wieczystoksiêgowy) nie mo¿e dokonaæ wpisu do rejestru danych
nieprzewidzianych w³a�ciwymi przepisami prawa. Paragraf 46 pkt 4 roz-
porz¹dzenia wykonawczego przewiduje mo¿liwo�æ wpisu jedynie wyso-
ko�ci odsetek umownych i nic nie wspomina o odsetkach maksymalnych.
Zgodnie zasad¹, ¿e co nie jest wprost dozwolone, to jest zakazane, wpis
maksymalnej wysoko�ci zmiennej stopy procentowej w ksiêdze wieczy-
stej by³by niedopuszczalny.
33 Inaczej rzecz przedstawia siê w przypadku hipoteki kaucyjnej, gdzie powy¿szy

postulat zasady szczegó³owo�ci zosta³ w pe³ni zrealizowany (art. 102 § 1 ustawy).
34 Tak twierdzi J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 93 w oparciu o argument a contrario z

art. 83 ustawy. Wydaje siê jednak, ¿e nie jest to rozumowanie trafne. Artyku³ 83 odwo³uje
siê bowiem do przelewu roszczenia o zaleg³e odsetki, natomiast domniemanie z art. 71
oraz odes³anie do przepisów rêkojmi z art. 80 ustawy dotycz¹ tylko przelewu wierzytel-
no�ci g³ównej (kapita³u). Wbrew jêzykowym niejasno�ciom art. 83, przepisy te nie obej-
muj¹ zatem przelewu ¿adnych odsetek, a nie tylko zaleg³ych. Argumentuj¹c ad absurdum,
przeciwny pogl¹d prowadzi³by do wniosku, ¿e roszczenia o odsetki przysz³e nale¿a³oby
przenie�æ wraz z hipotek¹ na podstawie art. 79 ust. 1 ustawy.
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Przyjêcie pogl¹du o niemo¿liwo�ci zabezpieczenia odsetek zmiennych
przy pomocy hipoteki zwyk³ej prowadzi³oby niekiedy do zaskakuj¹cych
rezultatów. Gdyby zabezpieczona mia³a byæ wierzytelno�æ oprocentowa-
na wed³ug stopy ustawowej (co jest regu³a interpretacyjn¹ w art. 359
§ 2 k.c.), takie odsetki by³yby naliczane wed³ug zmiennej stopy procen-
towej, w zwi¹zku z czym powinny � zdaniem zwolenników powy¿szego
pogl¹du � zostaæ zabezpieczone hipotek¹ kaucyjn¹. Przeciwne rozwi¹-
zanie zagra¿a³oby ponoæ bezpieczeñstwu obrotu. Tymczasem ustawowe
odsetki za opó�nienie w identycznie zmieniaj¹cej siê wysoko�ci bezpie-
czeñstwu obrotu ju¿ by nie grozi³y, chocia¿ powodowa³yby takie samo
ryzyko obci¹¿enia nieruchomo�ci. Ryzyko jest identyczne bez wzglêdu
na to, czy powy¿sze odsetki umowne zosta³y wpisane do ksiêgi wieczy-
stej, czy nie. Powstaje zatem praktyczna w¹tpliwo�æ: dlaczego zmuszaæ
strony do ustanawiania dodatkowej hipoteki kaucyjnej na zabezpieczenie
odsetek umownych, które w razie ich zabezpieczenia hipotek¹ zwyk³¹
i tak by nie powodowa³y wzrostu ryzyka obci¹¿enia nieruchomo�ci.

Powy¿sze uzasadnienie mo¿na by uzupe³niæ o jeszcze jeden argument
praktyczny. Znakomita wiêkszo�æ wpisów hipotecznych jest obecnie
dokonywana na zabezpieczenie kredytów bankowych, które s¹ oprocen-
towane w wiêkszo�ci przy wykorzystaniu zmiennej stopy procentowej
w oparciu o stawkê WIBOR (LIBOR, EURIBOR). Banki w celu pe³nego
zabezpieczenia swoich interesów zmuszane by³yby do ustanawiania
dodatkowych hipotek kaucyjnych na zabezpieczenie tych odsetek. W prak-
tyce za� mog³oby to powodowaæ powstawanie tzw. nadzabezpieczenia
lub wyczerpywania siê zdolno�ci kredytowej nieruchomo�ci obci¹¿onej35,
wbrew interesom w³a�ciciela nieruchomo�ci. Wydaje siê, ¿e przy roz-
strzyganiu omawianego zagadnienia nale¿y braæ pod uwagê nie tylko
bezpieczeñstwo obrotu, ale i uwzglêdniaæ praktyczny wp³yw propono-
wanych rozwi¹zañ na obci¹¿enie d³u¿nika rzeczowego.

Podsumowuj¹c, nie wydaje siê przekonuj¹ca koncepcja wy³¹czaj¹ca
mo¿liwo�æ zabezpieczenia odsetek o zmiennej stopie procentowej przy
pomocy hipoteki zwyk³ej. Pozostaje ona w sprzeczno�ci z wyk³adni¹
gramatyczn¹ art. 68-69 ustawy. Podnoszone argumenty próbuj¹ znale�æ

35 Argumenty powo³ywane przeciwko hipotece ³¹cznej umownej; por. np. J. Wa s i l -
k o w s k i, J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 771.
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jednak celowo�ciowe uzasadnienie dla powy¿szej koncepcji w tre�ci jednego
z elementów zasady szczegó³owo�ci, dotycz¹cego oznaczenia maksymal-
nej wielko�ci obci¹¿enie hipotecznego. W �wietle wcze�niejszych rozwa-
¿añ, obecnie hipoteka zwyk³a zabezpiecza ca³o�æ odsetek i zas¹dzonych
kosztów postêpowania, co podwa¿a realne obowi¹zywanie powy¿szej
zasady w prawie polskim. Stoi temu na przeszkodzie tak¿e rzeczywista
zmienno�æ stopy odsetek ustawowych. W prawie polskim w odniesieniu
do hipoteki zwyk³ej wskazany element zasady szczegó³owo�ci mo¿e byæ
rozumiany jedynie jako postulat stworzenia warunków umo¿liwiaj¹cych
zainteresowanym uczestnikom obrotu oszacowanie ich potencjalnej od-
powiedzialno�ci rzeczowej.
9. Niniejszy artyku³ po�wiêcony by³ niektórym w¹tpliwo�ciom po-

wstaj¹cym przy wyk³adni przepisów dotycz¹cych zabezpieczenia hipo-
tek¹ zwyk³¹ odsetek od wierzytelno�ci hipotecznej. Wskazano, ¿e w �wietle
wyk³adni funkcjonalnej zabezpieczeniem hipotecznym objête s¹ tylko te
odsetki umowne, które zosta³y wpisane do ksiêgi wieczystej. Przedsta-
wiono argumenty na poparcie tezy, ¿e hipoteka zwyk³a zabezpiecza ca³o�æ
nieprzedawnionych odsetek i zas¹dzonych kosztów postêpowania, a prze-
pisy egzekucyjne nie stanowi¹ materialnoprawnego ograniczenia zakresu
zabezpieczenia hipotecznego. Na koniec podjêto próbê uzasadnienia tezy,
¿e odsetki naliczane na podstawie zmiennej stopy procentowej s¹ zabez-
pieczone hipotek¹ zwyk³¹ na podstawie wpisu podstaw ustalania wyso-
ko�ci tych odsetek do ksiêgi wieczystej, bez potrzeby ustanawiania dla
nich odrêbnej hipoteki kaucyjnej.


