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1. Nieruchomo�æ stanowi cenny przedmiot zabezpieczenia kredytu
d³ugoterminowego ze wzglêdu na swoje cechy gospodarcze. W typo-
wychprzypadkachwd³ugimokresie nieruchomo�ænie traci swojejwarto�ci
ekonomicznej. Warto�æ tê wycenia siê przy u¿yciu dwóch podstawo-
wych metod: w ujêciu kosztowym oraz dochodowym1. Ujêcie kosztowe
polega na okre�leniu kwoty pieniê¿nej potrzebnej do odtworzenia danej
nieruchomo�ci. W ujêciu dochodowym ustala siê wysoko�æ przeciêtnego
dochodu brutto, który przynosi nieruchomo�æ i który mo¿na uznaæ za
trwa³y w d³u¿szym okresie.
Polski ustawodawca dostrzega znaczenie powy¿szych okoliczno�ci

i konstruuje regulacjê hipoteki, bior¹c pod uwagê potrzebê zachowania
warto�ci przedmiotu zabezpieczenia oszacowanej przyu¿yciu ka¿dej z tych
metod2.

1 Zob. Rekomendacja F dotycz¹ca podstawowych kryteriów stosowanych przez Ko-
misjê Nadzoru Bankowego przy zatwierdzaniu regulaminów ustalania bankowo-hipotecz-
nej warto�ci nieruchomo�ci wydawanych przez banki hipoteczne, Warszawa 2003. Obok
ujêcia dochodowego i kosztowego stosuje siê tak¿e metodê porównawcz¹, wyceniaj¹c
warto�æ nieruchomo�ci w oparciu o parametry porównywalnych transakcji. Metodê tê
wykorzystuje siêw szczególno�ciw odniesieniu do gruntów i nieruchomo�cimieszkalnych.
Por. K. K a n i g o w s k i, Bank hipoteczny a rynek nieruchomo�ci, Warszawa 2001, s. 199
i nast.

2 Jednym z w¹tków omawianej problematyki jest rozpatrywana w literaturze kwestia,
czy prawa zastawnicze (w tym hipoteka) mog¹ byæ rozumiane jako �prawa do warto�ci�,
której no�nikiem jest przedmiot zabezpieczenia. Por. K. Z a r a d k i e w i c z, Tzw. zastaw
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nieakcesoryjny w prawie polskim. Uwagi ogólne na tle ustawy o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawów, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, nr 2, s. 303 i nast.

3 Zob. ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.), dalej: u.k.w.h.

4 Por. szerzej E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 255-256; J. P i s u -
l i ñ s k i, [w:] Systemprawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. IV, red. E.Gniewek,Warszawa
2007, s. 811-813; S. R u d n i c k i,Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelno�ci, Warszawa
2005, s. 96 i nast.; t e n ¿ e, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postê-
powaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa, 2006, s. 262 i nast.;
B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna na nieruchomo�ci, Kraków 1999, s. 120-124; t e n -
¿ e, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 207 i nast.

Przyk³adem uwzglêdnienia ujêcia kosztowego mo¿e byæ art. 89
u.k.w.h.3, który przyznaje wierzycielowi hipotecznemu pewien wp³yw na
wyp³atê odszkodowania z tytu³u ubezpieczenia obci¹¿onej nieruchomo�ci,
albo art. 93 u.k.w.h., zgodnie z którym hipoteka obejmuje przys³uguj¹ce
w³a�cicielowi roszczenie o naprawienie szkody z powodu zmniejszenia
warto�ci przedmiotu zabezpieczenia.
Znaczenie ujêcia dochodowego ujawnia siê w tych przepisach ustawy

o ksiêgach wieczystych i hipotece, które maj¹ na wzglêdzie, ¿e nieru-
chomo�æ jest sk³adnikiem maj¹tkowym zdatnym do przynoszenia po¿yt-
ków. Mo¿e ona przynosiæ zarówno po¿ytki naturalne (p³ody i inne od³¹-
czone od nieruchomo�ci czê�ci sk³adowe, o ile wed³ug zasad prawid³owej
gospodarki stanowi¹ normalny dochód � art. 53 § 1 k.c.), jak i po¿ytki
cywilne (dochody, które nieruchomo�æ przynosi na podstawie stosunku
prawnego � art. 53 § 2 k.c.). Oba rodzaje po¿ytków wchodz¹ w zakres
przedmiotu hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ, z której s¹ one pobierane.
Zgodnie z art. 84-86 u.k.w.h. hipoteka obejmuje czê�ci sk³adowe i przy-
nale¿no�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci, w tym po¿ytki naturalne (z pew-
nymi wyj¹tkami dotycz¹cymi sk³adników od³¹czonych oraz przeniesio-
nych na osobê trzeci¹)4. Z kolei wed³ug art. 88 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka
obci¹¿a roszczenia w³a�ciciela o czynsz najmu lub dzier¿awy (tj. po¿ytki
cywilne), jednak¿e do chwili zajêcia nieruchomo�ci przez wierzyciela
hipotecznego w³a�ciciel mo¿e czynsz pobieraæ.
Celemniniejszego artyku³u jest omówieniematerialnoprawnych aspek-

tów hipoteki, która obejmuje roszczenia o czynsz najmu lub dzier¿awy.
Zagadnienia proceduralne zwi¹zane z egzekucj¹ z przedmiotu zabezpie-
czenia zostan¹ omówione jedynie skrótowo.
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5 Dekret z 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).
6 Por. B. B ³ a ¿ e j c z a k, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Poznañ 1968, s. 143-

145; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego. Prawow³asno-
�ci i inne prawa rzeczowe, t. II, red. J. Ignatowicz, Wroc³aw i in. 1977, s. 765-766.

7 Por. np. P. B a s s e n g e, [w:] Palandt Bürgerliches Gesetzbuch, München 1998,
s. 1246-1247; P. B ü l o w, Recht der Kreditsicherheiten, Heidelberg 1997, s. 94-96;
D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, Band 6
(Hrsg. F. Quack), München 1996, s. 1649 i nast.; H. S c h o l z, H.-J. L w ow s k i, Das
Recht der Kreditsicherung, Berlin 1994, s. 619-621.

8 J. G l a s s, Zarys prawa hipotecznego w b. Królestwie Polskim, Warszawa-Kraków
1921, s. 131.

9 Por. J. K o r z o n e k, Ustawa hipoteczna z dnia 25 lipca 1871 r. Nr 95, austr. dz.u.p.
ze wszystkiemi pó�niejszymi zmianami i uzupe³nieniami tudzie¿ przepisami zwi¹zkowemi
a¿ do ostatnich czasów obja�niona na podstawie orzecznictwa s¹dów polskich i austrjac-
kich oraz literatury prawa hipotecznego, Kraków 1932.

2. Poprzednikiem art. 88 u.k.w.h. by³ art. 214 dekretu � Prawo rze-
czowe z 1946 r.5 Zasadniczo odpowiada³ on swoj¹ tre�ci¹ obecnie
obowi¹zuj¹cemu przepisowi, z pewnymi drobnymi zmianami dotycz¹cy-
mi rozporz¹dzenia roszczeniami czynszowymi i p³atno�ci dokonanych
z góry6.
Z kolei pierwowzorem dla art. 214 prawa rzeczowego z 1946 r. by³y

przepisy niemieckiego kodeksu cywilnego, które szczegó³owo reguluj¹
zakres i skutki obci¹¿enia hipotek¹ roszczeñ o czynsz z tytu³u najmu lub
dzier¿awy nieruchomo�ci (§ 1123-1125BGB)7. Przepisy te obowi¹zywa³y
na polskich ziemiach zachodnich do koñca 1946 r. Regulacja przyjêta
w prawie polskim jest znacznie mniej kazuistyczna ni¿ w BGB, ale nie-
w¹tpliwe podobieñstwo rozwi¹zañ normatywnych uzasadnia siêgniêcie
w niniejszym artykule w pewnym zakresie do metody komparatystycznej.
Prawo o ustaleniu w³asno�ci dóbr nieruchomych, o przywilejach

i hypotekach z 1818 r. oraz prawo o przywilejach i hypotekach z 1825 r.,
obowi¹zuj¹ce w Polsce Centralnej, nie zawiera³y wprost odpowiednika
art. 88 u.k.w.h. W przepisach szczególnych unormowano jedynie nie-
które skutki zap³aty z góry czynszu dzier¿awnego8.
W austriackim kodeksie cywilnym (ABGB) oraz ustawie z 25 lipca

1871 r. o ksiêgach wieczystych, które obowi¹zywa³y na ziemiach po³udnio-
wej Polski, tak¿e nie zamieszczono szczegó³owych regulacji na temat ob-
ci¹¿enia hipotek¹ roszczeñ o czynsz najmu lub dzier¿awy nieruchomo�ci9.
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10 M. B e d n a r e k, M. J a m k a, B. K o r d a s i e w i c z, Hipoteka, Warszawa 1991,
s. 39; J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 59; t e n ¿ e, [w:] System
prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 763-764; S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabez-
pieczenie... s. 15-16.

11 Por. I. K a r a s e k,Zabezpieczeniawierzytelno�ci na zbiorze rzeczy lub prawo zmien-
nym sk³adzie. Zagadnienia konstrukcyjne, Kraków 2004, s. 91-92; J. P i s u l i ñ s k i, [w:]
System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 764, przypis 15.

3. W prawie polskim obowi¹zuje zasada szczegó³owo�ci hipoteki,
zgodnie z któr¹ m.in. mo¿e ona obci¹¿aæ tylko oznaczon¹ indywidualnie
nieruchomo�æ (lub prawo)10. Przepisy art. 84 i nast. u.k.w.h. wprowa-
dzaj¹ wyj¹tki od tej zasady. Po pierwsze, przewiduj¹, ¿e hipotek¹ � oprócz
przedmiotu g³ównego � objête s¹ tak¿e inne sk³adniki maj¹tkowe, takie
jak przynale¿ne rzeczy ruchome czy roszczenia o czynsz najmu (dzier-
¿awy) lub wyp³atê odszkodowania. W konsekwencji w wielu przypad-
kach przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego jest nie tyle jedna nieru-
chomo�æ (prawo), co raczej zbiór rzeczy i praw, sk³adaj¹cy siê z przedmiotu
g³ównego oraz powi¹zanych z nim gospodarczo ubocznych sk³adników
maj¹tkowych11. Po drugie, o ile przedmiot g³ówny hipoteki musi byæ
zawsze oznaczony indywidualnie, to objête zabezpieczeniem uboczne
sk³adniki maj¹tkowe s¹ oznaczone rodzajowo. W przepisach wskazuje
siê jedynie podstawy do ich konkretyzacji w toku wykonywania prawa
hipotecznego.
W �wietle powy¿szego mo¿na stwierdziæ, ¿e roszczenia o czynsz

najmu lub dzier¿awy stanowi¹ element zbioru rzeczy i praw, który mo¿e
byæ obci¹¿ony hipotek¹. Roszczenia te oznaczone s¹ rodzajowo, a ich
konkretyzacja z regu³y nastêpuje ju¿ po ustanowieniu zabezpieczenia.
Podstaw¹ konkretyzacji jest zbie¿no�æ przedmiotu najmu (dzier¿awy) oraz
przedmiotu hipoteki.

4. Art. 88 ust. 1 u.k.w.h. nie wskazuje wprost, co ma byæ przed-
miotem najmu lub dzier¿awy, aby roszczenia czynszowe zosta³y objête
hipotek¹. Wyk³adnia jêzykowa tego przepisu nie daje wszak¿e podstaw,
aby ograniczyæ jego hipotezê do wynajêcia lub wydzier¿awienia w¹sko
ujêtej nieruchomo�ci (przedmiotu g³ównego zabezpieczenia hipoteczne-
go).Moim zdaniemwhipotezie art. 88 ust. 1 u.k.w.h. zawarte s¹wszystkie
przypadki, gdy w³a�ciciel wynaj¹³ lub wydzier¿awi³ dowolny sk³adnik
maj¹tkowy, mieszcz¹cy siê w zbiorze rzeczy i praw objêtych hipotek¹
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(art. 84 i nast. u.k.w.h.). Wniosek taki wynika równie¿ z wyk³adni ce-
lowo�ciowej. Celem hipoteki jest zapewnienie wierzycielowi hipoteczne-
mu prawa do warto�ci, której no�nikiem jest szeroko ujêty przedmiot
zabezpieczenia, uwzglêdniaj¹c jego zdatno�æ do przynoszenia po¿ytków.
Wierzyciel powinien mieæ prawo do wszystkich po¿ytków cywilnych,
które na podstawie umowy najmu lub dzier¿awy przynosz¹ sk³adniki
maj¹tkoweobci¹¿one hipotek¹.Wkonsekwencji de lege latanale¿y uznaæ,
¿e hipoteka obejmuje roszczenia o czynsz najmu lub dzier¿awy zarówno
samej nieruchomo�ci (przedmiotu g³ównego zabezpieczenia), jak i jej
poszczególnych czê�ci sk³adowych (np. czê�ci budynku), a tak¿e zwi¹-
zanych z ni¹ przynale¿no�ci12 oraz roszczeñ (o ile roszczenia takie s¹
zdatne do wydzier¿awienia).
Pewien problem praktyczny mo¿e powstaæ w sytuacji, w której przed-

miotem najmu lub dzier¿awy jest jednocze�nie nie tylko sk³adnik maj¹t-
kowy obci¹¿ony hipotek¹, ale i inne aktywa, wolne od takiego obci¹¿enia.
Hipotek¹ objêta jest wówczas tylko ta czê�æ roszczeñ czynszowych,
która dotyczy obci¹¿onego sk³adnika. Wyznaczenie in concreto odpo-
wiedniej czê�ci takich roszczeñ mo¿e jednak rodziæ powa¿ne trudno�ci.
Jak siê wydaje, w omawianej sytuacji nale¿y uwzglêdniaæ przede wszyst-
kim postanowienia umowy najmu (dzier¿awy) oraz warto�æ dochodow¹
poszczególnych sk³adników, które zosta³y wynajête (wydzier¿awione).

5. Hipoteka obejmuje roszczenia o czynsz wyra¿one w pieni¹dzu lub
�wiadczeniach innego rodzaju, np. rzeczach oznaczonych co do gatunku
(art. 659 § 2, art. 693 § 2 k.c.)13. Obci¹¿a równie¿ wszelkie prawa
zwi¹zane z takimi roszczeniami (art. 509 § 2 k.c. per analogiam), w tym
z tytu³u odsetek oraz porêczenia udzielonego za najemcê (dzier¿awcê).
Hipoteka nie obejmuje uprawnieñ wynajmuj¹cego (wydzier¿awiaj¹cego)
z tytu³u gwarancji bankowej (art. 81 i nast. prawa bankowego)14 lub

12 Podobnie H. S c h o l z, H.-J. L w ow s k i, Das Recht..., s. 619 na gruncie prawa
niemieckiego.

13 Por. D. E i c k m a n n, [w:]Münchener Kommentar..., s. 1650, który dodaje zastrze-
¿enie, ¿e �wiadczenie najemcy (dzier¿awcy) musi byæ zdatne do zajêcia.

14 Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. � Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr
72, poz. 665 z pó�n. zm.). Wydaje siê, ¿e � z uwagi na nieakcesoryjny charakter gwarancji
bankowej � art. 82 prawa bankowego, który uzale¿nia przelew wierzytelno�ci z gwarancji
od przeniesieniawierzytelno�ci zabezpieczonej t¹ gwarancj¹, nie znajdujewdrodze analogii
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kaucji (zob. art. 102 prawa bankowego), gdy¿ nie s¹ to zabezpieczenia
akcesoryjne w stosunku do roszczeñ czynszowych.
Podkre�liæ nale¿y, ¿e art. 88 ust. 1 u.k.w.h. stanowi jedynie o rosz-

czeniach o czynsz najmu lub dzier¿awy. W konsekwencji hipoteka nie
obejmuje innych uprawnieñ wynajmuj¹cego (wydzier¿awiaj¹cego), np.
prawa wypowiedzenia15, prawa potr¹cenia16, uprawnienia do powstrzy-
mania siê ze spe³nieniem �wiadczenia wzajemnego (art. 488 § 2 k.c.).
Mo¿na przyj¹æ, ¿e art. 88 ust. 1 u.k.w.h. stosuje siê do roszczeñ o od-
szkodowanie wobec najemcy (dzier¿awcy) z tytu³u niewykonania lub
nienale¿ytego wykonania umowy najmu (dzier¿awy), o ile s¹ one suro-
gatem roszczeñ czynszowych (zgodnie z zasad¹ surogacji w prawie rze-
czowym17). W niektórych przypadkach roszczenia takie mog¹ byæ objête
hipotek¹ tak¿e na podstawie art. 93 u.k.w.h.
W praktyce umowy najmu (dzier¿awy) czêsto wyodrêbniaj¹ dwa

sk³adniki �wiadczenia po stronie najemcy (dzier¿awcy): czynsz stanowi¹-
cy wynagrodzenie wynajmuj¹cego (wydzier¿awiaj¹cego) oraz op³aty
eksploatacyjne, które maj¹ wyrównaæ mu koszty poniesione na bie¿¹ce
utrzymanie nieruchomo�ci (np. za dostarczenie elektryczno�ci albowody).
Powstaje pytanie, czy oba sk³adniki �wiadczenia stanowi¹ czynsz najmu
lub dzier¿awy w rozumieniu prawnym i objête s¹ hipotez¹ art. 88 ust. 1
u.k.w.h.
Z jednej strony nale¿y zauwa¿yæ, ¿e art. 88 ust. 1 u.k.w.h. pos³uguje

siê terminem jêzykaprawnego�czynsz�, którynale¿y interpretowaæzgodnie
z siatk¹ pojêciow¹ przyjêt¹ w kodeksie cywilnym � akcie normatywnym
rangi podstawowej dla omawianej problematyki (zasada konsekwencji

zastosowania do obci¹¿enia zabezpieczonej wierzytelno�ci, w tym do hipoteki obejmuj¹cej
roszczenia czynszowe (exceptiones non sunt extendae).

15 Czê�ciowo odmienne rozwi¹zanie przyjêto w przypadku zastawu na wierzytelno�ci
(art. 331 k.c.).

16 Zob. na gruncie prawa niemieckiego § 1125 BGB, który reguluje kwestiê potr¹cenia
roszczeñ miêdzy najemc¹ (dzier¿awc¹) a wierzycielem hipotecznym. Por. P. B a s s e n g e
[w:] Palandt..., s. 1247; P. B ü l o w, Recht der Kreditsicherheiten..., s. 33; D. E i c k -
m a n n, [w:] Münchener Kommentar..., s. 1660-1661.

17 Por. E. K i t ³ o w s k i, Surogacja rzeczowa w prawie cywilnym, Warszawa 1969.
W doktrynie niemieckiej prezentowany jest pogl¹d, ¿e objêcie hipotek¹ roszczeñ czyn-
szowych tak¿e wyp³ywa z zasady surogacji. Tak D. E i c k m a n n, [w:]Münchener Kom-
mentar..., s. 1649.
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terminologicznej18). Przepisy kodeksu cywilnego o najmie i dzier¿awie
wyodrêbniaj¹ za� oba powy¿sze sk³adniki i nie traktuj¹ op³at eksploata-
cyjnych (o ile stanowi¹ �wiadczenia dodatkowe) równowa¿nie z czyn-
szem (�wiadczeniem g³ównym), który interpretuje siê �ci�le jako wyna-
grodzenie za oddanie rzeczy do u¿ywania (arg. lege distinguente � zob.
art. 670 § 1 k.c.)19. Z drugiej strony, zgodnie z art. 929 i nast. k.p.c.
zajêcie nieruchomo�ci obejmuje sam¹ nieruchomo�æ i to wszystko, co
stanowi przedmiot obci¹¿enia hipotek¹, w tym roszczenia o czynsz jej
najmu lub dzier¿awy20. Podkre�liæ trzeba, ¿e pobrane przez zarz¹dcê
dochody (w tym czynszowe) z zajêtej nieruchomo�ci maj¹ byæ wyko-
rzystane m.in. na pokrycie kosztów jej bie¿¹cego utrzymania (art. 940
k.p.c.). Moim zdaniem interpretacja funkcjonalna powo³anych przepisów
kodeksu postêpowania cywilnego przes¹dza, ¿e skoro wyodrêbnione
w umowie najmu (dzier¿awy) op³aty eksploatacyjne s¹ przeznaczone na
bie¿¹ce utrzymanie nieruchomo�ci, winny byæ one udostêpnione zarz¹d-
cy, a roszczenia o ich zap³atê � objête zajêciem. W konsekwencji nale¿y
uznaæ, ¿e roszczenia o op³aty eksploatacyjne s¹ obci¹¿one hipotek¹ na
podstawie art. 88 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 929 § 1 k.p.c. Wyk³adnia
jêzykowa musi tutaj ust¹piæ miejsca argumentacji funkcjonalnej.

6. Moim zdaniem art. 88 ust. 1 u.k.w.h. ma zastosowanie jedynie do
przypadków, w których w³a�ciciel nieruchomo�ci (scil. d³u¿nik hipotecz-
ny) jest wynajmuj¹cym lub wydzier¿awiaj¹cym21. Po pierwsze, powo³any
przepis jasno stanowi o roszczeniach �w³a�ciciela o czynsz najmu lub

18 Por. L. M o r a w s k i, Zasady wyk³adni prawa, Toruñ 2006, s. 104-105.
19 Por. J. P a n o w i c z - L i p s k a, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowi¹zañ

� czê�æ szczegó³owa, t. VIII, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 37.
20 Zob. tak¿e art. 110e i nast. ustawy z 17 czerwca 1966 r. o postêpowaniu egzekucyjnym

w administracji (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954, ze zm.), dalej: u.p.e.a.
21 Tak te¿ B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna na nieruchomo�ci ..., s. 124. Autor

ten ostatnio zmodyfikowa³ swoje stanowisko (B. S w a c z y n a,Hipoteka umowna..., s. 224)
i od powy¿szej regu³y czyni wyj¹tek dla u¿ytkownika, którego prawo ma ni¿sze pierw-
szeñstwo ni¿ hipoteka. Je¿eli taki u¿ytkownik wynaj¹³ (wydzier¿awi³) u¿ytkowan¹ nieru-
chomo�æ, to roszczenia czynszowe z tego tytu³u s¹ objête hipotek¹, o ile ta ma wy¿sze
pierwszeñstwo ni¿ u¿ytkowanie. Do tego pogl¹du przychyla siê B. B ³ a ¿ e j c z a k, Po-
wstanie hipoteki..., s. 144, a tak¿e doktryna niemiecka, co jednak mo¿e mieæ uzasadnienie
w ró¿nej redakcji § 1123BGBoraz art. 88 ust. 1 u.k.w.h. Por. P. B a s s e n g e, [w:]Palandt...,
s. 1246; D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar..., s. 1650.
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dzier¿awy�. Po drugie, przemawia za tym zasada nemo plus iuris..., która
jest ogóln¹ regu³¹ prawa cywilnego. Ustanawiaj¹c hipotekê umown¹,
w³a�ciciel nieruchomo�ci nie mo¿e rozporz¹dziæ roszczeniami, które mu
nie przys³uguj¹ albo nie bêd¹ przys³ugiwa³yw przysz³o�ci. Podobnie rzecz
przedstawia siê w przypadku hipoteki przymusowej � wpisanie takiej
hipoteki do ksiêgi wieczystej nie mo¿e naruszaæ praw osób trzecich, które
wynajê³y (wydzier¿awi³y) nieruchomo�æ. W mojej ocenie przytoczone
argumenty dowodz¹, ¿e de lege lata nie ma dostatecznych podstaw
prawnych, aby od powy¿szej regu³y odst¹piæ w odniesieniu do umów
zawartych przez u¿ytkownika, choæby jego prawu przys³ugiwa³o ni¿sze
pierwszeñstwo w stosunku do hipoteki22. Nale¿y konsekwentnie uznaæ,
¿e art. 88 ust. 1 u.k.w.h. nie znajduje zastosowania do umów najmu
(dzier¿awy), w których wynajmuj¹cym (wydzier¿awiaj¹cym) jest inna
osoba ni¿ d³u¿nik hipoteczny23.
Art. 88 ust. 1 u.k.w.h. nie zawiera ograniczeñ, je�li chodzi o datê zawarcia

umowy najmu (dzier¿awy), powstania lub wymagalno�ci poszczególnych
roszczeñ czynszowych24. W zwi¹zku z tym mo¿na przyj¹æ, ¿e na podstawie
powy¿szego przepisu hipoteka obejmuje wszystkie roszczenia w³a�ciciela
o czynsz, z tym ¿e w odniesieniu do roszczeñ przysz³ych obci¹¿enie ma
charakterwarunkowy.Innymis³owy,w momenciepowstaniahipotekaobci¹¿a
istniej¹ce roszczenia czynszowe, a skutek rozporz¹dzaj¹cy wobec przysz³ych
roszczeñ wystêpuje z chwil¹, kiedy powstaj¹ one na rzecz d³u¿nika hipo-
tecznego (tj. wynajmuj¹cego, wydzier¿awiaj¹cego)25.

22 Odmiennie B. B ³ a ¿ e j c z a k, Powstanie hipoteki..., s. 144; B. S w a c z y n a, Hi-
poteka umowna..., s. 224.

23 Z uwagi na rozmiary artyku³u pomijamy skomplikowany problem, czy w razie
zbycia nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹, na podstawie art. 88 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka
obejmuje roszczenia czynszowe przys³uguj¹ce osobie, która naby³a tê nieruchomo�æ, i czy
nadal obci¹¿a roszczenia czynszowe zbywcy. Warto zauwa¿yæ, ¿e w prawie niemieckim
§ 1124 BGB zrównuje skutki zbycia nieruchomo�ci bez przelewu roszczeñ czynszowych
z cesj¹ takich roszczeñ.

24 Nieco odmienne rozwi¹zanie przyjêto w prawie niemieckim. Zgodnie z § 1124 BGB
z zakresu odpowiedzialno�ci hipotecznej ex legewy³¹czone zostaj¹ roszczenia czynszowe
po up³ywie roku od ich wymagalno�ci, o ile w tym czasie nie nast¹pi³o zajêcie obci¹¿onej
nieruchomo�ci.

25 Ze wzglêdu na z³o¿ono�æ problematyki pomijamy w tym miejscu zagadnienie
rozporz¹dzania ekspektatywami wierzytelno�ci, w tym ich obci¹¿ania. Por. np. J. K u -
r o pa t w i ñ s k i,Ekspektatywa powstaniawierzytelno�ci w polskim prawie cywilnym, Byd-
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Art. 88 u.k.w.h. znajduje zastosowanie, nawet gdyby umowa najmu
lub dzier¿awy zawiera³a zastrze¿enie, które ogranicza mo¿liwo�æ rozpo-
rz¹dzaniaprzezwynajmuj¹cego lubwydzier¿awiaj¹cego roszczeniamiczyn-
szowymi (zob. art. 509 § 1 k.c.). Przepis ten � zgodnie z zasad¹ ogóln¹
wyra¿on¹ w art. 57 § 1 k.c. � wy³¹cza kompetencjê stron umowy najmu
lub dzier¿awydo kszta³towania ze skutkiem erga omneskwestii obci¹¿ania
powy¿szych roszczeñ hipotek¹ (ograniczenia umowne s¹ zatem skutecz-
ne jedynie inter partes � art. 57 § 2 k.c.).

7. Zgodnie z art. 88 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka obejmuje roszczenia
w³a�ciciela o czynsz jedynie z tytu³u najmu (art. 659 i nast. k.c.) oraz
dzier¿awy (art. 693 i nast. k.c.). Powstaje pytanie, czy katalog ten jest
zamkniêty, czy te¿ powo³any przepis nale¿y stosowaæ w drodze analogii
do umów innego rodzaju.
Z jednej strony mo¿na twierdziæ, ¿e art. 88 u.k.w.h. zawiera regulacjê

zupe³n¹ (zamkniêt¹), a w rezultacie nie dotyczy stosunków innych ni¿
najem lub dzier¿awa (arg. a contrario)26.
Z drugiej strony nale¿y pamiêtaæ, ¿e w prawie cywilnym powszechn¹

metod¹ regulacji jest opisywanie w przepisach przypadków typowych,
które nastêpnie odnosi siêper analogiam do sytuacji podobnych27.Dotyczy
to zw³aszcza sytuacji, w których na zasadzie swobody kontraktowania
(art. 3531 k.c.) strony mog¹ zawrzeæ umowê nienazwan¹. Warto mieæ
te¿nauwadze argumenty funkcjonalne.Celemprzepisówustawyoksiêgach
wieczystych i hipotece jest zapewnieniewierzycielowi hipotecznemuprawa
do warto�ci przedmiotu zabezpieczenia, w tym do po¿ytków cywilnych,
które ten przedmiot przynosi. Potrzeba ochrony pozycji prawnej wierzy-
ciela uzasadnia konieczno�æ aktualizowania siê skutków art. 88 u.k.w.h.
nie tylkowodniesieniu do najmu lub dzier¿awy, ale tak¿ewobec zbli¿onych
stosunków obligacyjnych, w szczególno�ci powstaj¹cych na podstawie
umów nienazwanych. W przeciwnym razie wierzyciel hipoteczny móg³by

goszcz 2006; t e n ¿ e,Umowne rozporz¹dzenie wierzytelno�ci¹ przysz³¹, Toruñ-Bydgoszcz
2007.

26 Por. L. M o r a w s k i, Zasady wyk³adni..., s. 197 i nast.
27 Por. Z. R a d w a ñ s k i, M. Z i e l i ñ s k i,Wyk³adnia prawa cywilnego, Studia Prawa

Prywatnego 2006, nr 1, s. 30 i nast.
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zostaæpokrzywdzonydzia³aniamiw³a�ciciela, który�podprzykrywk¹� innej
umowy wyprowadza³by po¿ytki z obci¹¿onej nieruchomo�ci.
W �wietle powy¿szego wydaje siê, ¿e zasadny jest pogl¹d, zgodnie

z którym art. 88 u.k.w.h. mo¿na wykorzystaæ w drodze analogii do
stosunków obligacyjnych zbli¿onych swoj¹ struktur¹ do najmu lub dzier-
¿awy28. Dotyczy to stosunków, w których �wiadczeniu w³a�ciciela
w postaci oddania nieruchomo�ci do u¿ywania lub pobierania po¿ytków
odpowiada �wiadczenie wzajemne naliczane w sposób okresowy. Zobo-
wi¹zania takie mog¹ powstawaæ ex lege (zob. art. 224 i nast. k.c.) albo
w drodze umowy. Na przyk³ad, art. 88 u.k.w.h. per analogiam nale¿y
stosowaæ do umowy, zgodnie z któr¹ nieruchomo�æ roln¹ oddaje siê do
u¿ywania i pobierania po¿ytków w zamian za ponoszenie podatków i in-
nych ciê¿arów z ni¹ zwi¹zanych (art. 708 k.c.). Przepis ten nie znajduje
jednak zastosowania do umowy leasingu, poniewa¿ w tym przypadku
�wiadczenie korzystaj¹cego nie ma charakteru okresowego, a ratalny29.
Podobieñstwo do najmu (dzier¿awy) jest tutaj zbyt odleg³e, aby wyko-
rzystaæ mechanizm analogii. Art. 88 u.k.w.h. nie powinien byæ tak¿e per
analogiam stosowany do odp³atnej s³u¿ebno�ci lub u¿ytkowania, gdy¿ �
w przeciwieñstwie do najmu lub dzier¿awy � s¹ to prawa rzeczowe,
których relacje z hipotek¹ reguluj¹ przepisy szczególne.

8. Siêgaj¹c po argument lege non distinguente, nale¿y stwierdziæ, ¿e
art. 88u.k.w.h. dotyczyka¿dej hipoteki, niezale¿nieod sposobu jej powstania
(hipoteka ustawowa, przymusowa, umowna czy powstaj¹ca na podsta-
wie czynno�ci jednostronnej30) oraz charakteru (hipoteka zwyk³a czy
kaucyjna). Stosowanie powy¿szego przepisu nie jest tak¿e uzale¿nione od
rodzaju zabezpieczonej wierzytelno�ci (publicznoprawna czy prywatno-
prawna, o wysoko�ci ustalonej czy nieustalonej).
Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e art. 88 u.k.w.h. odnosi siê zarówno do

hipoteki na nieruchomo�ci, jak i na u¿ytkowaniu wieczystym oraz spó³-

28 Doktryna i orzecznictwo niemieckie tak¿e dopuszczaj¹ analogiê z § 1123 BGB, np.
do roszczeñ z umowy hotelowej albo umowy o pobyt w szpitalu. Por. P. B a s s e n g e, [w:]
Palandt..., s. 1246; D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar..., s. 1650.

29 J. P o c z o b u t, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowi¹zañ � czê�æ szcze-
gó³owa, t. VIII, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 269.

30 Zob. art. 7 ustawy z 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r.
Nr 120, poz. 1300 ze zm.).
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dzielczym w³asno�ciowym prawie do lokalu (art. 65 ust. 5 u.k.w.h.).
W¹tpliwo�cimo¿e budziæ, czy iw jakim zakresie powo³any przepis stosuje
siæ do hipoteki na udziale we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 65
ust. 2 u.k.w.h.), a tak¿e do hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej (tzw.
subintabulat � art. 1081 i nast. u.k.w.h.).
W przypadku obci¹¿enia hipotek¹ udzia³u we wspó³w³asno�ci teore-

tycznie dopuszczalnych jest kilka rozwi¹zañ, z których w tym miejscu
przytoczymy najistotniejsze31. Po pierwsze, mo¿na podnie�æ, ¿e istnieje
rozbie¿no�æ pomiêdzy przedmiotemzabezpieczenia (udzia³emwczê�ciach
idealnych we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci) a przedmiotem najmu lub
dzier¿awy, którym z regu³y jest sama nieruchomo�æ, jej czê�æ sk³adowa
albo przynale¿no�æ. Z uwagi na tê rozbie¿no�æ hipoteka obci¹¿a tylko sam
udzia³, a nie obejmuje sk³adników maj¹tkowych, które s¹ gospodarczo
zwi¹zane z nieruchomo�ci¹ (w tym roszczeñ o czynsz najmu lub dzier-
¿awy). Po drugie, rozstrzygniêcie tego zagadnienia mo¿e byæ uzale¿nione
od umowy obligacyjnej miêdzy wspó³w³a�cicielami, która dotyczy zarz¹-
du nieruchomo�ci¹ lub jej podzia³u do korzystania32. W zakresie, w jakim
� zgodnie z powy¿sz¹ umow¹ � fizycznie wyodrêbniona czê�æ nierucho-
mo�ci oraz wyznaczone uboczne sk³adniki maj¹tkowe maj¹ przypadaæ
d³u¿nikowi hipotecznemu, przys³uguj¹ce mu roszczenia o czynsz najmu
(dzier¿awy) takich przedmiotów s¹ objête hipotek¹, któr¹ d³u¿nik ten
ustanowi³ na swoim udziale. Po trzecie, mo¿na przyj¹æ, ¿e przedmiotem
hipoteki jest udzia³ w nieruchomo�ci, a tak¿e odpowiednie udzia³y w po-
wi¹zanych z ni¹ czê�ciach sk³adowych, przynale¿no�ciach i roszczeniach
(w tym z tytu³u najmu lub dzier¿awy). Po czwarte, dopuszczalny jest
pogl¹d, ¿e hipoteka obci¹¿a udzia³ w nieruchomo�ci oraz w czê�ciach
sk³adowych i przynale¿no�ciach. Rozstrzygniêcie kwestii, czy roszczenia
o czynsz najmu (dzier¿awy) powy¿szych sk³adników maj¹tkowych tak¿e

31 Omawiane zagadnienie stanowi fragment szerszego problemu, w jakim zakresie art.
84 i nast. u.k.w.h. maj¹ zastosowanie do hipoteki na udziale we wspó³w³asno�ci nierucho-
mo�ci. Ogólnie na temat tego rodzaju hipoteki por. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka na udziale
we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, nr 1, s. 141 i nast.
Dodajmy, ¿e art. 65 ust. 2 u.k.w.h., który stanowi o hipotece na udziale wewspó³w³asno�ci,
stosuje siê odpowiednio do obci¹¿enia udzia³u we wspó³u¿ytkowaniu wieczystym. Zob.
uchwa³a SN z 6 wrze�nia 1996 r., III CZP 97/96 (OSNC 1996, nr 12, poz. 158).

32 Szerzej o takiej umowie por. np. E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego.
Prawo rzeczowe, t. III, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 439 i nast.
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stanowi¹ przedmiot zabezpieczenia hipotecznego, uzale¿nione jest od tego,
czy wynajmuj¹cym (wydzier¿awiaj¹cym) jest:
� d³u¿nik hipoteczny � hipoteka obejmuje wówczas w ca³o�ci powy¿-

sze roszczenia,
� ³¹czniewspó³w³a�ciciele (w tymd³u¿nikhipoteczny)�hipotekaobci¹¿a

czê�æ roszczeñ czynszowych, która przypada d³u¿nikowi hipotecznemu
stosownie do jego udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci,
� inne osoby ni¿ d³u¿nik hipoteczny � hipoteka nie obejmuje roszczeñ

czynszowych.
Wydaje siê, ¿e najlepiej uzasadniony jest wariant czwarty, gdy¿ w naj-

bardziej wywa¿ony sposób rozwi¹zuje konflikt interesów pomiêdzy
wierzycielem a d³u¿nikiem hipotecznym oraz pozosta³ymi wspó³w³a�ci-
cielami. Ponadto w takim przypadku zgodnie z zasad¹ nemo plus iuris...
hipoteka obejmuje tylko te roszczenia czynszowe, które przys³uguj¹
d³u¿nikowi hipotecznemu. Pierwszy wariant neguje warto�æ, jaka dla
wierzycielahipotecznegowi¹¿esiêz faktem,¿enieruchomo�æmo¿eprzynosiæ
po¿ytki (w tym cywilne), które pro rata powinny przypadaæ wszystkim
wspó³w³a�cicielom (zob. art. 207 k.c.). Rozwi¹zanie drugie trudno zaak-
ceptowaæ, gdy¿ zgodnie z nim umowa obligacyjna miêdzy wspó³w³a�ci-
cielami mia³aby odnosiæ skutek wobec osoby trzeciej, która nabywa prawo
rzeczowena udzialewewspó³w³asno�ci.Wydaje siê, ¿ewspomniany skutek
musia³by wynikaæ z wyra�nej regulacji prawnej, której de lege lata brakuje.
Nawet wpis roszczeñ z powy¿szej umowy w ksiêdze wieczystej nie
powoduje zmiany dyspozycji art. 88 u.k.w.h., gdy¿ wpis taki dotyczy
jedynie okre�lenia zarz¹du lub sposobu korzystania ze wspólnej nierucho-
mo�ci (art. 16 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 17 u.k.w.h.). Z kolei wariant trzeci
abstrahujeod tego,kto jestwynajmuj¹cym(wydzier¿awiaj¹cym).Zewzglêdu
na regu³ê nemo plus iuris..., osoba, która ustanawia hipotekê na swoim
udziale we wspó³w³asno�ci, nie mo¿e obci¹¿yæ roszczeñ czynszowych
z umowy, której nie jest stron¹. Powy¿sze uwagi wspieraj¹ wniosek, ¿e
najbardziej trafnym rozwi¹zaniem jest wariant czwarty.
Nieco odmiennie przedstawia siê sytuacja w razie obci¹¿enia hipotek¹

wierzytelno�ci hipotecznej. Wierzytelno�æ taka nie mo¿e stanowiæ przed-
miotu najmu, poniewa¿ w prawie polskim najem dotyczy tylko rzeczy
(art. 659 § 1 k.c.). Je¿eli jednak przynosi ona po¿ytki (w szczególno�ci
odsetki), to nie ma przeszkód, aby mog³a zostaæ wydzier¿awiona (art.
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709 w zw. z art. 693 § 1 k.c.). W takim przypadku hipoteka na wie-
rzytelno�ci hipotecznej obejmuje te¿ roszczenia czynszowe wierzyciela,
który j¹ wydzier¿awi³ (art. 88 ust. 1 w zw. z art. 65 ust. 5 u.k.w.h.)33.

9. Zgodnie z art. 88 ust. 1 u.k.w.h. do chwili zajêcia nieruchomo�ci
przez wierzyciela hipotecznego w³a�ciciel mo¿e pobieraæ czynsz z tytu³u
najmu lub dzier¿awy34. W literaturze powy¿sze rozwi¹zanie uzasadnia siê
tym, ¿e czynsz jest przeznaczony przede wszystkim na utrzymanie nie-
ruchomo�ci (podatki i inne op³aty) oraz ewentualne nak³adyna ni¹35.Wydaje
siê jednak, ¿e regu³a ta wynika g³ównie z uwarunkowañ historycznych.
W toku rozwoju instytucji prawnych hipoteka wykszta³ci³a siê jako zabez-
pieczenie nieposesoryjne, które nie ma charakteru antychretycznego36 .
W konsekwencji w czasie trwania hipoteki wierzyciel nie jest uprawniony
do pobierania po¿ytków (w tym cywilnych) z obci¹¿onej nieruchomo�ci
i zaliczania ich na sp³atê zabezpieczonej wierzytelno�ci37. Ponadto wskazaæ
nale¿y, ¿e z regu³y nie znajduje uzasadnienia, aby odbieraæ w³a�cicielowi
uprawnienie do pobierania po¿ytków (naturalnych i cywilnych) tak d³ugo,
jak jegoodpowiedzialno�æ z tytu³uhipotekima tylkopotencjalnycharakter38.
Wierzyciel hipoteczny ponosi ryzyko, ¿e w³a�ciciel przeznaczy pobra-

ny czynsz na inne cele ni¿ utrzymanie oraz nak³ady na nieruchomo�æ39.

33 Ze wzglêdu na ramy artyku³u pomijamy szczegó³owe omówienie zagadnienia, czy
subintabulat obejmuje roszczenia o czynsz najmu i dzier¿awy nieruchomo�ci, któr¹ obci¹¿a
hipoteka zabezpieczaj¹ca wierzytelno�æ, obci¹¿on¹ wspomnianym subintabulatem.

34 Podobne rozwi¹zanie przyjêto w prawie niemieckim (§ 1123-1124 BGB).
35 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 812.
36 Na temat zabezpieczeñ antychretycznych por. F. Z o l l, Prawo cywilne w zarysie.

Prawo rzeczowe, t. II, z. 2, Kraków 1947, s. 90-92.
37 B. B ³ a ¿ e j c z a k, Powstanie hipoteki..., s. 144; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiê-

gach..., s. 265. Przed zajêciem obci¹¿onej nieruchomo�ci wierzyciel hipoteczny mo¿e
pobieraæ czynsz na podstawie pe³nomocnictwa wynajmuj¹cego (wydzier¿awiaj¹cego). Po
zajêciu nieruchomo�ci pobieranie przez wierzyciela czynszu jest mo¿liwe, o ile zosta³ on
wyznaczony na zarz¹dcê nieruchomo�ci (art. 931 § 2 k.p.c., art. 110g § 2 u.p.e.a.).
Ponadto wierzyciel hipoteczny jest uprawniony do przyjêcia od najemcy (dzier¿awcy)
�wiadczenia czynszowego, gdywdrodze cesji nabêdzie do swegomaj¹tku roszczenie o jego
spe³nienie. Je¿eli na wierzytelno�ci z tytu³u umowy najmu lub dzier¿awy ustanowiono
zastaw, do odbioru �wiadczenia uprawnieni s¹ zastawca i zastawnik ³¹cznie (art. 333 k.c.).

38 Tak D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar..., s. 1649. Autor ten równie¿
podnosi, ¿e powy¿sze rozwi¹zanie ma na wzglêdzie prawid³owo�æ obrotu prawnego.

39 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 812.
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Przepisy ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece nie przyznaj¹ mu
uprawnienia do wyra¿enia sprzeciwu wobec sposobu dysponowania
pobranym czynszem40. Po uiszczeniu czynszu hipoteka nie przechodzi na
przedmiot �wiadczenia (odmiennie ni¿ w przypadku zastawu � zob. art.
332 k.c.41), chyba ¿e czynsz stanowi¹ od³¹czone czê�ci sk³adowe nie-
ruchomo�ci (zob. art. 84-85 u.k.w.h.).
Podobnie jak gros przepisów prawa rzeczowego, art. 88 u.k.w.h. ma

charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy42. Przejawia siê towdwojaki sposób.
Po pierwsze, w umowie rzeczowej nie mo¿na ze skutkiem erga omnes
zmieniæ zakresu obci¹¿enia hipotek¹, tzn. wy³¹czyæ, ograniczyæ lub
rozszerzyæ sk³adników przedmiotu zabezpieczenia, o którychmowaw art.
84 i nast. u.k.w.h. Po drugie, w umowie takiej nie mo¿na zmodyfikowaæ
zasad pobierania czynszu oraz rozporz¹dzania roszczeniami czynszowymi
ze skutkiem wobec osób trzecich (tj. przede wszystkim w stosunku do
najemców i dzier¿awców).
Jak siê wydaje, nie wyklucza to jednak modyfikacji powy¿szych regu³

w umowie obligacyjnej miêdzy wierzycielem a d³u¿nikiem hipotecznym
(art. 3531 k.c.). Umowa taka jest oczywi�cie skuteczna tylko inter partes.
Zawarcie wspomnianego porozumienia mo¿e mieæ istotne znaczenie
zw³aszczadlawierzycielahipotecznego, je�li pragnieonkontrolowaæ sposób
pobierania i wydatkowania czynszu. Na przyk³ad w umowie obligacyjnej
d³u¿nik hipoteczny mo¿e zobowi¹zaæ siê, ¿e ca³y czynsz bêdzie wp³aca³
nawyznaczony rachunek bankowy i przeznacza³ go jedynie na utrzymanie
przedmiotu hipoteki w nale¿ytym stanie oraz na sp³atê zabezpieczonej
wierzytelno�ci.

10. Kompetencja w³a�ciciela do pobierania po¿ytków przed zajêciem
nieruchomo�ci dotyczy zarówno czynszu zaleg³ego, bie¿¹cego, jak i przy-

40 Dla porównania zob. art. 87 oraz art. 89 ust. 2 u.k.w.h., a tak¿e art. 333 k.c.
dotycz¹cy zastawu na wierzytelno�ci.

41 Jak siê wydaje, art. 327-335 k.c. dotycz¹ce zastawu na prawach nie znajduj¹ w dro-
dze analogii zastosowania do hipoteki obci¹¿aj¹cej roszczenia o czynsz najmu i dzier¿awy
nieruchomo�ci, poniewa¿ art. 88 u.k.w.h. zawiera w tej mierze regulacjê zupe³n¹ (z zastrze-
¿eniem art. 1085 u.k.w.h. w przypadku subintabulatu).

42 J. P i s u l i ñ s k i [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 811; Tak te¿
S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 96 (w odniesieniu do art. 84 u.k.w.h.).
Identyczny pogl¹d jest prezentowany w doktrynie niemieckiej odno�nie do § 1124 BGB;
Tak H. S c h o l z, H.-J. L w ow s k i, Das Recht..., s. 621.
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sz³ego43. Powy¿sza kompetencja nie jest jednak nieograniczona. Ustawo-
dawca wprowadzi³ granice skuteczno�ci pobrania przez w³a�ciciela czyn-
szu z góry44. Regulacje te maj¹ na celu ochronê pozycji prawnej wie-
rzyciela hipotecznegoprzedwyprowadzeniemprzezw³a�ciciela przysz³ych
po¿ytków cywilnych, a tym samym pomniejszeniem warto�ci przedmiotu
zabezpieczenia na wypadek egzekucji.
Zgodnie z art. 88 ust. 2 u.k.w.h., je¿eli z góry pobrano czynsz za wiêcej

ni¿ jeden pe³ny okres p³atno�ci przypadaj¹cej po zajêciu nieruchomo�ci
i dokonano takiego zajêcia, wspomniana czynno�æ nie wywo³uje skutku
wzglêdem wierzyciela hipotecznego. Powo³any przepis dopuszcza zatem
pobranie czynszu z góry, bez ograniczeñ, za okresy p³atno�ci, które
przypadaj¹ przed zajêciem nieruchomo�ci. Pobranie z góry czynszu za
okresy p³atno�ci, które wypadaj¹ po zajêciu, jest ograniczone do jednego
pe³nego okresu. Okresy i terminy p³atno�ci wyznaczane s¹ zgodnie
z umow¹ najmu lub dzier¿awy45.
W przypadku gdy pobrano czynsz z góry w szerszym ni¿ dozwolony

zakresie, ustawodawca wprowadza sankcjê bezskuteczno�ci wzglêdnej
w stosunku do wierzyciela hipotecznego. W takiej sytuacji najemca
(dzier¿awca) jest zobowi¹zany do powtórnego spe³nienia �wiadczenia na
rzecz osoby uprawnionej zgodnie z przepisami egzekucyjnymi46. Dalsze
rozliczenia pomiêdzy d³u¿nikiem hipotecznym a najemc¹ (dzier¿awc¹)
nastêpuj¹ na podstawie przepisów o bezpodstawnym wzbogaceniu.

43 B. B ³ a ¿ e j c z a k, Powstanie hipoteki..., s. 144; R. P o l a k, K. S c h e u r i n g, Hi-
poteka i ksiêgi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Bydgoszcz 1992, s. 63; S. R u d -
n i c k i, Ustawa o ksiêgach..., s. 265. Na równi z pobraniem czynszu nale¿y traktowaæ
surogaty tej czynno�ci, np. �wiadczenie w miejsce wykonania (art. 453 k.c.). Podobnie
stanowisko zajmuje doktryna niemiecka. Por. np. D. E i c k m a n n, [w:]Münchener Kom-
mentar..., s. 1654-1655.

44 W art. 88 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h. u¿yto sformu³owania �zap³ata czynszu� oraz �okres
p³atno�ci�, ale wydaje siê, ¿e jest to jedynie niezrêczno�æ legislacyjna, a przepis ten ma
zastosowanie do czynszu wyra¿onego nie tylko w pieni¹dzu, ale i w �wiadczeniach innego
rodzaju.

45 K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 173.
46 Por. I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a, M.M i c h a l s k i, Hi-

poteka. Listy zastawne. Obligacje hipoteczne, Warszawa 2001, s. 283; R. P o l a k,
K. S c h e u r i n g,Hipoteka i ksiêgi wieczyste..., s. 63. Por. te¿H. S c h o l z , H.-J. L w ow -
s k i, Das Recht..., s. 620.
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Art. 88 ust. 2 u.k.w.h. jest sformu³owany do�æ niejasno i w praktyce
mog¹ powstawaæ w¹tpliwo�ci, do których roszczeñ ma on zastosowa-
nie47. Spróbujmy rzecz przedstawiæ na prostym przyk³adzie. Za³ó¿my, ¿e
w³a�ciciel wynaj¹³ obci¹¿on¹ hipotek¹ nieruchomo�æ i pobra³ czynsz za
pierwsze pó³rocze z góry. Czynsz jest p³atny w okresach miesiêcznych
z góry, do dziesi¹tego dnia miesi¹ca (art. 669 § 2 k.c.). Je�li 2 marca
zajêtonieruchomo�æ, to p³atno�æ czynszubie¿¹cego (tj. zamarzec) przypada
10 marca.
Powstaje pytanie, co oznacza sformu³owanie: �jeden pe³ny okres

p³atno�ci przypadaj¹cej po zajêciu�, którym pos³uguje siê art. 88 ust. 2
u.k.w.h. W omawianym przyk³adzie okresem p³atno�ci jest jeden miesi¹c,
a terminem p³atno�ci jest dziesi¹ty dzieñ bie¿¹cego miesi¹ca. Czynsz za
marzec jest p³atny10marca, a zatem termin spe³nienia �wiadczeniaprzypada
po dacie zajêcia (2 marca). W takiej sytuacji nale¿y uznaæ, ¿e pobranie
przez w³a�ciciela z góry czynszu marcowego (tj. czynszu za �jeden pe³ny
okres�) jest skuteczne. Zap³ata z góry czynszu za kwiecieñ, maj i czerwiec
nie wywo³uje skutku wobec wierzyciela hipotecznego, gdy¿ s¹ to ju¿
okresy dalsze.
Powy¿sze rozumowanie wspiera wyk³adnia historyczna. Art. 88 ust.

2 u.k.w.h. pos³uguje siê sformu³owaniem: �pe³ny okres p³atno�ci przy-
padaj¹cej po zajêciu�, podczas gdy jego poprzednik � art. 214 § 2 prawa
rzeczowego z 1946 r. � stanowi³ o: �pe³nym okresie p³atno�ci przypa-
daj¹cym po zajêciu�. Wskutek modyfikacji sformu³owania przepisu
zmieniono zatem punkt odniesienia: z �okresu przypadaj¹cego po zajêciu�
na �p³atno�æ przypadaj¹c¹ po zajêciu�. W �wietle art. 214 § 2 prawa
rzeczowego z 1946 r. w podanym przyk³adzie skuteczna by³aby tak¿e
zap³ata z góry czynszu za kwiecieñ. Powy¿sza zmiana stanu normatyw-
nego niew¹tpliwie poprawia sytuacjê wierzyciela hipotecznego48.

47 O wiele precyzyjniejsz¹ regulacjê przewiduje § 1124 BGB, zgodnie z którym w³a-
�ciciel nie mo¿e skutecznie pobraæ czynszu albo rozporz¹dziæ roszczeniami czynszowymi
za okres pó�niejszy ni¿ miesi¹c kalendarzowy, w którym dokonano zajêcia, z tym ¿e � je�li
zajêcie nastêpuje po 15. dniu miesi¹ca � skuteczne jest tak¿e pobranie czynszu lub rozpo-
rz¹dzenie roszczeniem dotycz¹cym nastêpnego miesi¹ca, który przypada po zajêciu.

48 Druga istotna ró¿nica pomiêdzy art. 88 ust. 2 u.k.w.h., a art. 214 § 2 prawa rze-
czowego z 1946 r. polega na zast¹pieniu sformu³owania �przed ustanowieniem hipoteki�
zwrotem �przed wpisem hipoteki�. Zmianê tê nale¿y oceniæ jako trafn¹, gdy¿ ustanowie-
nie hipoteki � w przeciwieñstwie do jej wpisu � nie jest jawne dla osób trzecich (w tym
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Po wpisie hipoteki do ksiêgi wieczystej w³a�ciciel ani najemcy (dzier-
¿awcy) nie mog¹ zas³aniaæ siê nieznajomo�ci¹ stanu rzeczy, który wynika
z art. 88 u.k.w.h. (art. 2 u.k.w.h.). Je¿eli w takich okoliczno�ciach czynsz
pobiera siê z góry, powinni oni liczyæ siê z ryzykiem, ¿e czynno�ci takie
mog¹ okazaæ siê bezskuteczne wzglêdem wierzyciela hipotecznego.
Zauwa¿my, ¿e sankcja bezskuteczno�ci wzglêdnej nie wystêpuje ju¿

z chwil¹ pobrania czynszu. Jej powstanie i zakres s¹ uzale¿nione od zajêcia
nieruchomo�ci oraz daty takiego zajêcia. Powy¿sza sankcja ma charakter
nastêpczy. Zajêcie nieruchomo�ci jest zdarzeniem prawnym, które mo¿e
powodowaæ w pewnym zakresie ubezskutecznienie uprzednio niewadli-
wej czynno�ci.
Art. 88 ust. 2 u.k.w.h. wprowadza mechanizm, który w pewnym

stopniuma chroniæ interesyw³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci, a przede
wszystkim jej najemców (dzier¿awców)49, je�li ui�cili oni z góry czynsz
przedwpisaniemhipoteki do ksiêgiwieczystej.W takimprzypadku sankcja
bezskuteczno�ci nie wystêpuje, o ile spe³nienie �wiadczenia zosta³o ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej przed wpisem hipoteki50. Zapobiegliwy na-
jemca (dzier¿awca) powinien zatem zadbaæ o nadanie dokonanym czyn-
no�ciomwaloru jawno�ci, aby zabezpieczyæ swoj¹ pozycjê prawn¹wobec
przysz³ychwierzycieli hipotecznych. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e stanowi
to postulat ewidentnie rozbie¿ny z rzeczywisto�ci¹, gdy¿ ujawnianie
w ksiêdze wieczystej faktu pobrania czynszu z góry w praktyce jest
instytucj¹ martw¹51.

najemców i dzier¿awców), a u¿yte poprzednio sformu³owanie mog³o wywo³ywaæ w¹tpli-
wo�ci, czy art. 214 § 2 prawa rzeczowego z 1946 r. dotyczy³ tylko hipotek umownych,
czy tak¿e przymusowych i ustawowych.

49 K. P i a s e c k i (Ksiêgi wieczyste..., s. 173) z niejasnych wzglêdów twierdzi, ¿e
chodzi tutaj o ochronê interesów wierzyciela hipotecznego.

50 Zgodnie z zasadami ogólnymi nale¿y uznaæ, ¿e zarówno wpis do ksiêgi wieczystej
pobrania czynszu, jak równie¿ wpis hipoteki maj¹ moc wsteczn¹ od chwili z³o¿enia odpo-
wiedniegowniosku (art. 29u.k.w.h.). PodobnieB. S w a c z y n a,Hipotekaumowna..., s. 223.

51 Powstaj¹ równie¿ trudno�ci praktyczne, w jaki sposób dokonaæ w ksiêdze wieczystej
wpisu na podstawie art. 88 ust. 2 u.k.w.h. Przepisy wykonawcze nie przewiduj¹ wprost takiej
mo¿liwo�ci [rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie pro-
wadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122, ze zm.) oraz
rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zak³adania i pro-
wadzenia ksi¹gwieczystychwsystemie informatycznym(Dz.U.Nr 162, poz. 1575)].Wydaje
siê, ¿e w przypadku elektronicznej ksiêgi wieczystej wpisu takiego mo¿na dokonaæ w polu
4.4.13 takiej ksiêgi.
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Na wypadek upad³o�ci w³a�ciciela nieruchomo�ci (obejmuj¹cej likwi-
dacjê maj¹tku upad³ego) odrêbne regulacje zawiera art. 107 ust. 1 p.u.n.52
Przepis ten przewiduje bezskuteczno�æ wobec masy upad³o�ci pobrania
zgóry czynszunajmuza czasd³u¿szyni¿ trzymiesi¹ce, a czynszudzier¿awy
za czas d³u¿szy ni¿ sze�æ miesiêcy, licz¹c od daty og³oszenia upad³o�ci.
Jest to przepis szczególny w stosunku do art. 88 ust. 2 u.k.w.h.

11. Przedstawione wy¿ej regu³y, które dotycz¹ pobierania czynszu
z góry, stosuje siê odpowiednio do rozporz¹dzania roszczeniami czynszo-
wymi (art. 88 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.). W³a�ciciel mo¿e dokonywaæ takich
rozporz¹dzeñ jedynie do czasu zajêcia nieruchomo�ci. Dotyczy to zarów-
no roszczeñ istniej¹cych, jak i przysz³ych. W³a�ciciel mo¿e rozporz¹dzaæ
roszczeniami czynszowymi w dowolny sposób � mo¿e je przelaæ, za-
stawiæ, obci¹¿yæ u¿ytkowaniem, potr¹ciæ itd.53 Wniosek taki wynika z art.
88 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. (arg. lege non distinguente)54. Przepisu tego nie
stosuje siê do przypadków, w których w stosunku do roszczenia skutek
rozporz¹dzaj¹cy nastêpuje w inny sposób ni¿ w drodze czynno�ci praw-
nej (np. wst¹pienie ex lege nabywcy nieruchomo�ci w stosunek najmu
na podstawie art. 678 § 1 k.c.)55.
Podobnie jak w przypadku pobierania czynszu z góry, kompetencja

w³a�ciciela do rozporz¹dzania przysz³ymi roszczeniami czynszowymi jest
ograniczona56. Przys³uguje mu ona w pe³ni, je�li chodzi o dysponowanie

52 Ustawa z 28 lutego 2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze (Dz.U. Nr 60, poz.
535, z pó�n. zm.), dalej: p.u.n.

53 Na temat czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych por. np. Z. R a d w a ñ s k i [w:] System prawa
prywatnego. Prawo cywilne � czê�æ ogólna, t. 2, red. Z. Radwañski, Warszawa 2002,
s. 183-184. Pojêcie czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej interpretuje w sposób szerszy S. S o ³ t y -
s i ñ s k i, Czynno�ci rozporz¹dzaj¹ce. Przyczynek do analizy podstawowych pojêæ cywi-
listycznych [w:]Rozprawy z prawa cywilnego,Warszawa 1985, s. 317 i nast., który rozci¹ga
je tak¿e na np. wydzier¿awienie.

54 Por. S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 99; t e n ¿ e, Ustawa o ksiê-
gach..., s. 265.

55 Odmienne stanowisko w odniesieniu do § 1124 BGB zajmuje doktryna niemiecka,
która dokonuje rozszerzaj¹cej wyk³adni tego przepisu. Por. P. B a s s e n g e, [w:]Palandt...,
s. 1246; D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar..., s. 1655; H. S c h o l z,
H.-J. L w ow s k i, Das Recht..., s. 621.

56 Por.B. Sw a c z y n a,Hipotekaumowna..., s. 224.ZkoleiH. S c h o l z,H.-J. Lw ow -
s k i (DasRecht..., s. 620) trafniewskazuj¹, ¿e zewzglêdu na omawiane regulacje roszczenia
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roszczeniami o czynsz za okresy p³atno�ci, które przypadaj¹ przed za-
jêciem nieruchomo�ci. W odniesieniu do czynszu za okresy p³atno�ci,
które wypadaj¹ po zajêciu, kompetencja do rozporz¹dzenia roszczeniami
jest ograniczona do jednego pe³nego okresu. Na przyk³ad, je�li w³a�ciciel
przeleje roszczenia o czynsz za wiêcej ni¿ jeden okres p³atno�ci przypa-
daj¹cej po zajêciu nieruchomo�ci i nie ujawni tego w ksiêdze wieczystej
z odpowiednim wyprzedzeniem, w odniesieniu do pierwszego okresu
najemca (dzier¿awca) powinien wykonaæ swoje zobowi¹zanie na rzecz
cesjonariusza, a w przypadku nastêpnych okresów � na rêce osoby
uprawnionej zgodnie z przepisami egzekucyjnymi. W³a�ciciel (cedent)
ponosi wówczas wobec cesjonariusza odpowiedzialno�æ za zbycie rosz-
czeñ obarczonych wadami prawnymi (art. 516 k.c.).
Art. 88 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. dotyczy rozporz¹dzeñ roszczeniami

czynszowymi, które zosta³y dokonane przed zajêciem57. Skuteczno�æ
rozporz¹dzeñ dokonanych przez w³a�ciciela po zajêciu nieruchomo�ci
reguluj¹ przepisy egzekucyjne (art. 930 § 2 k.p.c., art. 110f § 2 u.p.e.a.),
zgodnie z którymi czynno�ci takie s¹ niewa¿ne58.

12.W praktyce do�æ czêsto wystêpuj¹ sytuacje, w których roszczenia
o czynsz najmu lub dzier¿awy nieruchomo�ci s¹ przedmiotem czynno�ci
rozporz¹dzaj¹cych, takich jak zastaw albo przelew na zabezpieczenie.
Powstaje pytanie, jak rozstrzygaæ konflikt pomiêdzy ustanowieniem hi-
poteki a innymi czynno�ciami rozporz¹dzaj¹cymi, które dotycz¹ roszczeñ
czynszowych59. Typowym przyk³adem takiego konfliktu jest przypadek

czynszowe samodzielnie (tj. bez równoczesnego ustanowienia hipoteki) nie mog¹ zazwy-
czaj stanowiæ bezpiecznego przedmiotu zabezpieczenia kredytów d³ugoterminowych.

57 Tak trafnie B. S w a c z y n a (Hipoteka umowna na nieruchomo�ci..., s. 124), który
zasadnie krytykuje odmienny pogl¹d B. B ³ a ¿ e j c z a k a (Powstanie hipoteki..., s. 145)
wyra¿ony na gruncie art. 214 prawa rzeczowego z 1946 r.; por. te¿ S. R u d n i c k i, Hi-
poteka jako zabezpieczenie..., s. 99; t e n ¿ e, Ustawa o ksiêgach..., s. 265.

58 Zob. te¿ art. 107 ust. 1 p.u.n.
59 Ogólnie na temat kolizji miêdzy hipotek¹ a innymi zabezpieczeniami por. J. P i -

s u l i ñ s k i, [w:]Systemprawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 770-773, 813.Na gruncie
prawa niemieckiego por. P. B a s s e n g e, [w:] Palandt..., s. 1246-1247; P. B ü l o w, Recht
der Kreditsicherheiten..., s. 96; D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar..., s. 1655-
1658.
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finansowania projektu (project finance)60, gdy zabezpieczeniem udzielo-
nego kredytu jest jednocze�nie m.in. hipoteka na nieruchomo�ci, na której
realizuje siê projekt, oraz cesja wierzytelno�ci z umów najmu (dzier¿awy)
nieruchomo�ci, które stanowi¹ �ród³o sp³aty kredytu. Je�li na nierucho-
mo�ci inny wierzyciel uzyska kolejn¹ hipotekê, która zgodnie z art. 88
ust. 1 u.k.w.h. obejmuje roszczenia czynszowe, problem rozstrzygniêcia
kolizji miêdzy t¹ hipotek¹ a przelewem na zabezpieczenie staje siê szcze-
gólnie pal¹cy.
Zasadniczo mo¿liwe s¹ dwa sposoby rozwi¹zania powy¿szego pro-

blemu. Wed³ug wariantu pierwszego, w omawianym przypadku zasto-
sowanie zawsze znajduj¹ zasady ogólne dotycz¹ce pierwszeñstwa praw
rzeczowych (art. 249 k.c., art. 11-15 u.k.w.h.)61. Siêgaj¹c do podanego
wy¿ej przyk³adu, je¿eli przelewna zabezpieczenie roszczeño czynsz najmu
(dzier¿awy) zosta³ dokonany wcze�niej, to ma pierwszeñstwo przed
pó�niejsz¹ hipotek¹. Stosownie do wariantu drugiego, art. 88 ust. 2 zd.
2 u.k.w.h. jest przepisem, który w sposób szczególny rozwi¹zuje kolizjê
miêdzy ustanowieniem hipoteki a innymi rozporz¹dzeniami, których
przedmiotem s¹ roszczenia czynszowe. Decyduj¹ce znaczenie ma to,
jakich roszczeñ rozporz¹dzenie dotyczy. Je¿eli obejmuje ono roszczenia
o czynsz za wiêcej ni¿ jeden okres p³atno�ci przypadaj¹cej po zajêciu
nieruchomo�ci, to jest bezskuteczne wzglêdem wierzyciela hipotecznego,
chyba ¿e rozporz¹dzenie zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej przed
wpisem hipoteki (zob. te¿ art. 11 u.k.w.h.). W przypadku gdy rozporz¹-
dzenie odnosi siê do innych roszczeñ czynszowych, to kolizjê nale¿y
rozstrzygaæ zgodnie z zasad¹ pierwszeñstwa.
Moim zdaniem prawid³owy jest wariant drugi, gdy¿ akceptacja wa-

riantu pierwszego prowadzi³aby do bezzasadnej redukcji pola zastosowa-
nia art. 88 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. Wydaje siê jednak, ¿e trzeba tutaj uczyniæ

60 Por. K. C z e r k a s,Project finance w polskiej praktyce. Zastosowanie w dzia³alno�ci
deweloperskiej, Warszawa 2002; P. K . N e v i t t, F. F a b o z z i, Project Financing, Euro-
money Institutional Investor PLC 2000; H. P i ¹ t e k, Project finance w prawie polskim
i angielskim, Monitor Prawniczy 2001, nr 16 (cz. I), nr 17 (cz. II); E. Ye s c om b e,
Principles of Project Finance, Academic Press Inc. 2002.

61 Por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 813,
z tym ¿e rozwa¿ania tego autora maj¹ charakter bardziej ogólny i nie dotycz¹ konkretnie
rozporz¹dzeñ roszczeniami czynszowymi.
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jeden wyj¹tek w odniesieniu do ustanowienia zastawu rejestrowego na
roszczeniach czynszowych. Nale¿y przyj¹æ, ¿e zgodnie z art. 15 ustawy
z6grudnia1996 r. o zastawie rejestrowymi rejestrze zastawów62 pó�niejsza
hipoteka nie mo¿e byæ wykonywana z uszczerbkiem dla wcze�niejszego
zastawu rejestrowego63. Przepis ten zawiera regulacjê szczególn¹ w sto-
sunku do art. 88 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. i skutkuje tym, ¿e kolizjê miêdzy
hipotek¹ a zastawem rejestrowym w odniesieniu do obci¹¿enia roszczeñ
czynszowych nale¿y zawsze rozstrzygaæ zgodnie z zasad¹ pierwszeñstwa
praw rzeczowych. Nie ma uzasadnionego powodu, aby w prawie polskim
dyskryminowaæ zastaw rejestrowy wzglêdem hipoteki.
Przypadek kolizji miêdzy dwiema i wiêcej hipotekami nie powinien

budziæ problemów interpretacyjnych. W³a�ciciel mo¿e obci¹¿yæ nieru-
chomo�æ kolejnymi hipotekami (art. 72 u.k.w.h.), które ex lege obejmuj¹
roszczenia o czynsz najmu lub dzier¿awy (art. 88 ust. 1 u.k.w.h.). Art. 88
ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. nie znajduje zastosowania do takich rozporz¹dzeñ.
Po zajêciu nieruchomo�ci pobrany czynsz rozdziela siêmiêdzywierzycieli
hipotecznych zgodnie z przepisami egzekucyjnymi, uwzglêdniaj¹c pierw-
szeñstwo przys³uguj¹cych im praw rzeczowych.

13. Po zajêciu nieruchomo�ci w³a�ciciel traci kompetencjê do pobie-
rania czynszu, w tymwymagalnego jeszcze przed zajêciem64. Nie dotyczy
to sytuacji, w której staje siê on zarz¹dc¹ nieruchomo�ci na podstawie
przepisów egzekucyjnych (art. 931 § 1 k.p.c., art. 110g § 1 u.p.e.a.).
Powy¿sza regu³a znajduje zastosowanie w ka¿dym przypadku, nieza-

le¿nie od tego, czy zajêcia dokona³ wierzyciel hipoteczny, czy inna osoba.
Wzmianka w art. 88 ust. 1 u.k.w.h. o zajêciu nieruchomo�ci �przez
wierzyciela hipotecznego� nie ma znaczenia prawnego w �wietle prze-
pisów egzekucyjnych.
Zajêcie obejmuje nieruchomo�æ iwszystkie sk³adnikimaj¹tkowe, które

stanowi¹ przedmiot hipoteki, w tym roszczenia o czynsz najmu i dzier-

62 Dz.U. Nr 149, poz. 703, ze zm.
63 Pomijamy tutaj kontrowersyjn¹ kwestiê prawid³owej wyk³adni przepisów art. 902

w zw. z art. 885 k.p.c., które ograniczaj¹ wa¿no�æ rozporz¹dzeñ dokonanych przed za-
jêciem wierzytelno�ci, je�li wymagalno�æ tej wierzytelno�ci nastêpuje po zajêciu.

64 B. B ³ a ¿ e j c z a k, Powstanie hipoteki..., s. 145. Identyczne rozwi¹zanie przyjêto
w prawie niemieckim. Por. P. B a s s e n g e, [w:] Palandt..., s. 1247; P. B ü l o w, Recht der
Kreditsicherheiten..., s. 96; D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar..., s. 1658.
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¿awy (art. 929 § 1 k.p.c., art. 110e § 1 u.p.e.a.)65. W stosunku do d³u¿nika
zajêcie nastêpuje z chwil¹ dorêczenia mu wezwania, a wobec osób trze-
cich (oraz d³u¿nika, któremu nie dorêczono wezwania) � z chwil¹ do-
konania odpowiedniego wpisu w ksiêdze wieczystej (art. 925 § 1 k.p.c.,
art. 110c § 4 u.p.e.a.). Jednak¿e w stosunku do ka¿dego, kto wiedzia³
o wszczêciu egzekucji, skutki zajêcia powstaj¹ wtedy, gdy o wszczêciu
egzekucji powzi¹³ wiadomo�æ (art. 925 § 2 k.p.c., art. 110c § 5 u.p.e.a.).
Z chwil¹ gdy zajêcie nieruchomo�ci staje siê skuteczne wzglêdem najem-
cy (dzier¿awcy), powinien on �wiadczyæ czynsz do r¹k zarz¹dcy. Je¿eli
nadal spe³nia �wiadczenie na rzecz w³a�ciciela, który nie jest zarz¹dc¹,
nie zwalnia siê ze swojego zobowi¹zania (art. 452 k.c.).
Pobrany czynsz zarz¹dca przeznacza na wydatki zwi¹zane z nieru-

chomo�ci¹, a nadwy¿kê do³¹cza siê do ceny, któr¹ uzyskano z jej sprze-
da¿y (art. 940-941 k.p.c., art. 110l u.p.e.a.). Kwoty te nastêpnie rozdziela
siê miêdzy wierzycieli stosownie do kategorii nale¿no�ci i ich pierwszeñ-
stwa (art. 1024-1025 k.p.c., art. 115 u.p.e.a.). Dopiero na tym etapie
wierzyciel hipoteczny uzyskuje dostêp do czynszu najmu lub dzier¿awy
nieruchomo�ci.
Na zakoñczenie mo¿na jeszcze krótko wspomnieæ, ¿e odrêbne regu-

lacje znajduj¹ zastosowanie w razie upad³o�ci likwidacyjnej w³a�ciciela
nieruchomo�ci, któr¹ obci¹¿ono hipotek¹66. Odmiennie ni¿ w przypadku
egzekucji singularnej, w postêpowaniu upad³o�ciowym wierzyciele hipo-
teczni nie maj¹ uprzywilejowanej pozycji, je�li chodzi o zaspokojenie
z czynszu najmu lub dzier¿awy. Roszczenia czynszowe nie s¹ � w prze-
ciwieñstwie do innych sk³adników przedmiotu hipoteki � objête prawem
odrêbno�ci. Rozwi¹zanie to trafnie krytykuje siê w pi�miennictwie i de
lege ferenda zasadny jest postulat, ¿e powinno ono ulec zmianie, aby
poprawiæ sytuacjê prawn¹ wierzycieli hipotecznych w razie prowadzenia
egzekucji uniwersalnej z maj¹tku d³u¿nika67.

65 Por. A.M a r c i n i a k, Dochodzenie roszczeñ zabezpieczonych zastawem lub hipo-
tek¹, Sopot 2001, s. 178 i nast.

66 Zob. art. 336 i nast. p.u.n.
67 A. Tu ³ o d z i e c k a, Bariery systemowe i prawne finansowania budownictwa kre-

dytem hipotecznym w Polsce. Propozycje rozwi¹zañ � postulaty zmian legislacyjnych,
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, kwiecieñ 2005, s. 30-31.


