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Hipoteka obejmujaca roszczenia o czynsz najmu
lub dzierzawy

1. Nieruchomo$¢ stanowi cenny przedmiot zabezpieczenia kredytu
dhugoterminowego ze wzgledu na swoje cechy gospodarcze. W typo-
wych przypadkach w dlugim okresie nieruchomos¢ nie traci swojej warto$ci
ekonomicznej. Warto§¢ t¢ wycenia si¢ przy uzyciu dwoch podstawo-
wych metod: w ujeciu kosztowym oraz dochodowym!. Ujecie kosztowe
polega na okresleniu kwoty pieni¢znej potrzebnej do odtworzenia danej
nieruchomosci. W ujeciu dochodowym ustala si¢ wysoko$¢ przecigtnego
dochodu brutto, ktéry przynosi nieruchomos¢ i ktéry mozna uzna¢ za
trwaly w dhuzszym okresie.

Polski ustawodawca dostrzega znaczenie powyzszych okolicznosci
1 konstruuje regulacje hipoteki, biorac pod uwage potrzebg zachowania
wartosci przedmiotu zabezpieczenia oszacowanej przy uzyciu kazdej z tych
metod?.

! Zob. Rekomendacja F dotyczqca podstawowych kryteriéw stosowanych przez Ko-
misje Nadzoru Bankowego przy zatwierdzaniu regulaminow ustalania bankowo-hipotecz-
nej wartosci nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne, Warszawa 2003. Obok
ujgcia dochodowego 1 kosztowego stosuje si¢ takze metodg porownawcza, wyceniajac
warto$¢ nieruchomosci w oparciu o parametry poréwnywalnych transakcji. Metodg te
wykorzystuje si¢ w szczegolnosci w odniesieniu do gruntoéw i nieruchomosci mieszkalnych.
Por. K. K anigowski, Bank hipoteczny a rynek nieruchomosci, Warszawa 2001, s. 199
1 nast.

2 Jednym z watkéw omawianej problematyki jest rozpatrywana w literaturze kwestia,
czy prawa zastawnicze (w tym hipoteka) moga by¢ rozumiane jako ,,prawa do wartosci”,
ktorej nos$nikiem jest przedmiot zabezpieczenia. Por. K. Zaradkiewicz, Tzw zastaw
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Przyktadem uwzglednienia ujecia kosztowego moze by¢ art. 89
uk.w.h.3, ktory przyznaje wierzycielowi hipotecznemu pewien wptyw na
wyplate odszkodowania z tytulu ubezpieczenia obciazonej nieruchomosci,
albo art. 93 u.k.w.h., zgodnie z ktérym hipoteka obejmuje przystugujace
wilascicielowi roszczenie o naprawienie szkody z powodu zmniejszenia
wartosci przedmiotu zabezpieczenia.

Znaczenie ujecia dochodowego ujawnia si¢ w tych przepisach ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, ktore maja na wzgledzie, ze nieru-
chomo$¢ jest sktadnikiem majatkowym zdatnym do przynoszenia pozyt-
kéw. Moze ona przynosi¢ zaréwno pozytki naturalne (ptody i inne odta-
czone od nieruchomosci czgsci sktadowe, o ile wedtug zasad prawidlowej
gospodarki stanowia normalny dochdd — art. 53 § 1 k.c.), jak i pozytki
cywilne (dochody, ktore nieruchomos¢ przynosi na podstawie stosunku
prawnego — art. 53 § 2 k.c.). Oba rodzaje pozytkow wchodza w zakres
przedmiotu hipoteki obciazajacej nieruchomosé, z ktorej sa one pobierane.
Zgodnie z art. 84-86 u.k.w.h. hipoteka obejmuje czesci sktadowe i przy-
naleznosci obciazonej nieruchomosci, w tym pozytki naturalne (z pew-
nymi wyjatkami dotyczacymi sktadnikéw odtaczonych oraz przeniesio-
nych na osobg trzecia)*. Z kolei wedtug art. 88 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka
obciaza roszczenia wiasciciela o czynsz najmu lub dzierzawy (tj. pozytki
cywilne), jednakze do chwili zajgcia nieruchomosci przez wierzyciela
hipotecznego wiasciciel moze czynsz pobierac.

Celem niniejszego artykutu jest omowienie materialnoprawnych aspek-
tow hipoteki, ktdra obejmuje roszczenia o czynsz najmu lub dzierzawy.
Zagadnienia proceduralne zwiazane z egzekucja z przedmiotu zabezpie-
czenia zostang omowione jedynie skrotowo.

nieakcesoryjny w prawie polskim. Uwagi ogodlne na tle ustawy o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, nr 2, s. 303 i nast.

3 Zob. ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach 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. Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 255-256; J.Pisu-
linski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. IV, red. E. Gniewek, Warszawa
2007, s. 811-813; S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa
2005, s. 96 i nast.; tenze, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o poste-
powaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa, 2006, s. 262 i nast.;
B.Swaczyna, Hipoteka umowna na nieruchomosci, Krakow 1999, s. 120-124; ten -
z e, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 207 1 nast.
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2. Poprzednikiem art. 88 u.k.w.h. byt art. 214 dekretu — Prawo rze-
czowe z 1946 r.° Zasadniczo odpowiadal on swoja trescia obecnie
obowiazujacemu przepisowi, z pewnymi drobnymi zmianami dotyczacy-
mi rozporzadzenia roszczeniami czynszowymi i platnos$ci dokonanych
z gory®.

Z kolei pierwowzorem dla art. 214 prawa rzeczowego z 1946 r. byly
przepisy niemieckiego kodeksu cywilnego, ktére szczegétowo reguluja
zakres 1 skutki obcigzenia hipoteka roszczen o czynsz z tytutu najmu lub
dzierzawy nieruchomosci (§ 1123-1125 BGB)'. Przepisy te obowiazywaty
na polskich ziemiach zachodnich do konca 1946 r. Regulacja przyjeta
w prawie polskim jest znacznie mniej kazuistyczna niz w BGB, ale nie-
watpliwe podobienstwo rozwiazan normatywnych uzasadnia si¢gnigcie
w niniejszym artykule w pewnym zakresie do metody komparatystyczne;.

Prawo o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach
i hypotekach z 1818 r. oraz prawo o przywilejach i hypotekach z 1825 r.,
obowiazujace w Polsce Centralnej, nie zawieraly wprost odpowiednika
art. 88 uwk.w.h. W przepisach szczegdlnych unormowano jedynie nie-
ktore skutki zaplaty z gory czynszu dzierzawnego®.

W austriackim kodeksie cywilnym (ABGB) oraz ustawie z 25 lipca
1871 r. o ksiggach wieczystych, ktdre obowiazywaly na ziemiach potudnio-
wej Polski, takze nie zamieszczono szczegotowych regulacji na temat ob-
ciazenia hipoteka roszczen o czynsz najmu lub dzierzawy nieruchomog$ci’.

5 Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).

® Por. B.Btazejczak, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Poznan 1968, s. 143-
145;).1gnatowiczJ. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego. Prawo wlasno-
Sci i inne prawa rzeczowe, t. 11, red. J. Ignatowicz, Wroctaw i in. 1977, s. 765-766.

7 Por. np. P.Bassenge, [w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 1998,
s. 1246-1247; P.Biilow, Recht der Kreditsicherheiten, Heidelberg 1997, s. 94-96;
D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 6
(Hrsg. F. Quack), Miinchen 1996, s. 1649 i nast.; H.Scholz, H.-J.Lwowski, Das
Recht der Kreditsicherung, Berlin 1994, s. 619-621.

8J.Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krélestwie Polskim, Warszawa-Krakow
1921, s. 131.

°Por. J.Korzonek, Ustawa hipoteczna z dnia 25 lipca 1871 . Nr 95, austr. dz.u.p.
ze wszystkiemi pozniejszymi zmianami i uzupetnieniami tudziez przepisami zwiqzkowemi
az do ostatnich czaséw objasniona na podstawie orzecznictwa sqdow polskich i austrjac-
kich oraz literatury prawa hipotecznego, Krakow 1932.
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3. W prawie polskim obowiazuje zasada szczegdtowosci hipoteki,
zgodnie z ktéra m.in. moze ona obcigzac tylko oznaczona indywidualnie
nieruchomos$¢ (lub prawo)'®. Przepisy art. 84 i nast. u.k.w.h. wprowa-
dzaja wyjatki od tej zasady. Po pierwsze, przewiduja, ze hipoteka — oprocz
przedmiotu glownego — objete sa takze inne sktadniki majatkowe, takie
jak przynalezne rzeczy ruchome czy roszczenia o czynsz najmu (dzier-
zawy) lub wyptate odszkodowania. W konsekwencji w wielu przypad-
kach przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego jest nie tyle jedna nieru-
chomos¢ (prawo), co raczej zbidr rzeczy i praw, sktadajacy si¢ z przedmiotu
gléwnego oraz powiazanych z nim gospodarczo ubocznych sktadnikoéw
majatkowych!!. Po drugie, o ile przedmiot gtéwny hipoteki musi by¢
zawsze oznaczony indywidualnie, to objete zabezpieczeniem uboczne
sktadniki majatkowe sa oznaczone rodzajowo. W przepisach wskazuje
si¢ jedynie podstawy do ich konkretyzacji w toku wykonywania prawa
hipotecznego.

W $wietle powyzszego mozna stwierdzi€, ze roszczenia o czynsz
najmu lub dzierzawy stanowig element zbioru rzeczy i praw, ktory moze
by¢ obciazony hipoteka. Roszczenia te oznaczone sa rodzajowo, a ich
konkretyzacja z reguly nastgpuje juz po ustanowieniu zabezpieczenia.
Podstawa konkretyzacji jest zbiezno$¢ przedmiotu najmu (dzierzawy) oraz
przedmiotu hipoteki.

4. Art. 88 ust. 1 u.k.w.h. nie wskazuje wprost, co ma by¢ przed-
miotem najmu lub dzierzawy, aby roszczenia czynszowe zostaly objete
hipoteka. Wyktadnia jezykowa tego przepisu nie daje wszakze podstaw,
aby ograniczy¢ jego hipotez¢ do wynajecia lub wydzierzawienia wasko
ujetej nieruchomosci (przedmiotu gléwnego zabezpieczenia hipoteczne-
g0). Moim zdaniem w hipotezie art. 88 ust. 1 u.k.w.h. zawarte sg wszystkie
przypadki, gdy wiasciciel wynajat lub wydzierzawil dowolny sktadnik
majatkowy, mieszczacy si¢ w zbiorze rzeczy i praw objetych hipoteka

"M.Bednarek, M.Jamka, B.Kordasiewicz, Hipoteka, Warszawa 1991,
s.39; J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 59; tenze, [w:] System
prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 763-764; S.Rudnick i, Hipoteka jako zabez-
pieczenie... s. 15-16.

"Por. 1. K aras ek, Zabezpieczenia wierzytelnosci na zbiorze rzeczy lub praw o zmien-
nym skladzie. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakéw 2004, s. 91-92; J.Pisulinski, [w:]
System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 764, przypis 15.
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(art. 84 1 nast. u.k.w.h.). Wniosek taki wynika rowniez z wyktadni ce-
lowosciowej. Celem hipoteki jest zapewnienie wierzycielowi hipoteczne-
mu prawa do wartoSci, ktorej nosnikiem jest szeroko ujety przedmiot
zabezpieczenia, uwzgledniajac jego zdatno$¢ do przynoszenia pozytkow.
Wierzyciel powinien mie¢ prawo do wszystkich pozytkow cywilnych,
ktére na podstawie umowy najmu lub dzierzawy przynosza skladniki
majatkowe obciazone hipoteka. W konsekwencji de lege lata nalezy uznac,
ze hipoteka obejmuje roszczenia o czynsz najmu lub dzierzawy zaréwno
samej nieruchomosci (przedmiotu gléwnego zabezpieczenia), jak i jej
poszczegolnych czesci sktadowych (np. czgsci budynku), a takze zwia-
zanych z nia przynalezno$ci'? oraz roszczen (o ile roszczenia takie sg
zdatne do wydzierzawienia).

Pewien problem praktyczny moze powsta¢ w sytuacji, w ktorej przed-
miotem najmu lub dzierzawy jest jednoczesénie nie tylko sktadnik majat-
kowy obciazony hipoteka, ale i inne aktywa, wolne od takiego obciazenia.
Hipoteka objeta jest wowcezas tylko ta cze$¢ roszczen czynszowych,
ktora dotyczy obciazonego sktadnika. Wyznaczenie in concreto odpo-
wiedniej czgsci takich roszezen moze jednak rodzi¢ powazne trudnoscei.
Jak si¢ wydaje, w omawianej sytuacji nalezy uwzgledniac przede wszyst-
kim postanowienia umowy najmu (dzierzawy) oraz warto§¢ dochodowa
poszczegolnych sktadnikow, ktdre zostaty wynajete (wydzierzawione).

5. Hipoteka obejmuje roszczenia o czynsz wyrazone w pieniadzu lub
$wiadczeniach innego rodzaju, np. rzeczach oznaczonych co do gatunku
(art. 659 § 2, art. 693 § 2 k.c.)’’. Obciaza rowniez wszelkie prawa
zwiazane z takimi roszczeniami (art. 509 § 2 k.c. per analogiam), w tym
z tytulu odsetek oraz porgczenia udzielonego za najemce (dzierzawce).
Hipoteka nie obejmuje uprawnien wynajmujacego (wydzierzawiajacego)
z tytulu gwarancji bankowej (art. 81 i nast. prawa bankowego)'* lub

12 Podobnie H.Scholz, H-J.Lwowski, Das Recht..., s. 619 na gruncie prawa
niemieckiego.

B3 Por. D. Eick mann, [w:] Miinchener Kommentar..., s. 1650, ktory dodaje zastrze-
zenie, ze $wiadczenie najemcy (dzierzawcy) musi by¢ zdatne do zajgcia.

4 Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr
72, poz. 665 z pdzn. zm.). Wydaje sig, ze — z uwagi na nieakcesoryjny charakter gwarancji
bankowej — art. 82 prawa bankowego, ktory uzaleznia przelew wierzytelno$ci z gwarancji
od przeniesienia wierzytelnosci zabezpieczonej ta gwarancja, nie znajduje w drodze analogii
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kaucji (zob. art. 102 prawa bankowego), gdyz nie sa to zabezpieczenia
akcesoryjne w stosunku do roszczen czynszowych.

Podkresli¢ nalezy, ze art. 88 ust. 1 uwk.w.h. stanowi jedynie o rosz-
czeniach o czynsz najmu lub dzierzawy. W konsekwencji hipoteka nie
obejmuje innych uprawnien wynajmujacego (wydzierzawiajacego), np.
prawa wypowiedzenia'>, prawa potracenia'®, uprawnienia do powstrzy-
mania si¢ ze spetieniem $wiadczenia wzajemnego (art. 488 § 2 k.c.).
Mozna przyjaé, ze art. 88 ust. 1 uk.w.h. stosuje si¢ do roszczen o od-
szkodowanie wobec najemcy (dzierzawcy) z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy najmu (dzierzawy), o ile sa one suro-
gatem roszczen czynszowych (zgodnie z zasada surogacji w prawie rze-
czowym'’). W niektorych przypadkach roszczenia takie moga by¢ objete
hipoteka takze na podstawie art. 93 uw.k.w.h.

W praktyce umowy najmu (dzierzawy) czgsto wyodrebniaja dwa
sktadniki §wiadczenia po stronie najemcy (dzierzawcy): czynsz stanowia-
cy wynagrodzenie wynajmujacego (wydzierzawiajacego) oraz oplaty
eksploatacyjne, ktore maja wyrowna¢ mu koszty poniesione na biezace
utrzymanie nieruchomosci (np. za dostarczenie elektrycznos$ci albo wody).
Powstaje pytanie, czy oba sktadniki §wiadczenia stanowia czynsz najmu
lub dzierzawy w rozumieniu prawnym i objete sa hipoteza art. 88 ust. 1
u.k.w.h.

Z jednej strony nalezy zauwazy¢, ze art. 88 ust. 1 u.k.w.h. postuguje
si¢ terminem jezyka prawnego ,,czynsz”, ktory nalezy interpretowac zgodnie
z siatka pojeciowa przyjeta w kodeksie cywilnym — akcie normatywnym
rangi podstawowej dla omawianej problematyki (zasada konsekwencji

zastosowania do obciazenia zabezpieczonej wierzytelnosci, w tym do hipoteki obejmujacej
roszczenia czynszowe (exceptiones non sunt extendae).

15 Czesciowo odmienne rozwiazanie przyjeto w przypadku zastawu na wierzytelnoscei
(art. 331 k.c.).

16 Zob. na gruncie prawa niemieckiego § 1125 BGB, ktory reguluje kwesti¢ potracenia
roszczen migdzy najemcy (dzierzawca) a wierzycielem hipotecznym. Por. PBassenge
[w:] Palandt..., s. 1247; P.Bilow, Recht der Kreditsicherheiten..., s. 33; D.Eick-
mann, [w:] Miinchener Kommentar.., s. 1660-1661.

17 Por. E.Kittowski, Surogacja rzeczowa w prawie cywilnym, Warszawa 1969.
W doktrynie niemieckiej prezentowany jest poglad, ze objecie hipoteka roszczen czyn-
szowych takze wyptywa z zasady surogacji. Tak D. Eick mann, [w:] Miinchener Kom-
mentar..., s. 1649.
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terminologiczne;j'®). Przepisy kodeksu cywilnego o najmie i dzierzawie
wyodrebniaja za$ oba powyzsze sktadniki i nie traktuja oplat eksploata-
cyjnych (o ile stanowia $wiadczenia dodatkowe) rownowaznie z czyn-
szem (Swiadczeniem glownym), ktory interpretuje si¢ Scisle jako wyna-
grodzenie za oddanie rzeczy do uzywania (arg. lege distinguente — zob.
art. 670 § 1 k.c.)”. Z drugiej strony, zgodnie z art. 929 i nast. k.p.c.
zajecie nieruchomos$ci obejmuje sama nieruchomos$¢ i to wszystko, co
stanowi przedmiot obciazenia hipoteka, w tym roszczenia o czynsz jej
najmu lub dzierzawy®. Podkre$li¢ trzeba, Zze pobrane przez zarzadcg
dochody (w tym czynszowe) z zajgtej nieruchomosci maja by¢ wyko-
rzystane m.in. na pokrycie kosztow jej biezacego utrzymania (art. 940
k.p.c.). Moim zdaniem interpretacja funkcjonalna powotanych przepisow
kodeksu postgpowania cywilnego przesadza, ze skoro wyodrebnione
w umowie najmu (dzierzawy) optaty eksploatacyjne sa przeznaczone na
biezace utrzymanie nieruchomosci, winny by¢ one udostgpnione zarzad-
cy, a roszczenia o ich zaptate — objete zajeciem. W konsekwencji nalezy
uznaé, ze roszczenia o oplaty eksploatacyjne sa obciazone hipoteka na
podstawie art. 88 ust. 1 wk.wh. w zw. z art. 929 § 1 k.p.c. Wyktadnia
jezykowa musi tutaj ustapi¢ miejsca argumentacji funkcjonalne;.

6. Moim zdaniem art. 88 ust. 1 u.k.w.h. ma zastosowanie jedynie do
przypadkéw, w ktorych wiasciciel nieruchomoscei (scil. dtuznik hipotecz-
ny) jest wynajmujacym lub wydzierzawiajacym?'. Po pierwsze, powolany
przepis jasno stanowi o roszczeniach ,,wlasciciela o czynsz najmu lub

8 Por. L.Morawski, Zasady wykladni prawa, Torun 2006, s. 104-105.

YPor.J.Panowicz-Lipska, [w:]System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzan
— czeS¢ szczegotowa, t. VI, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 37.

20 Zob. takze art. 110e i nast. ustawy z 17 czerwca 1966 1. 0 postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954, ze zm.), dalej: u.p.e.a.

2l Tak tez B.Swaczyna, Hipoteka umowna na nieruchomosci ..., s. 124. Autor
ten ostatnio zmodyfikowat swoje stanowisko (B. S w a ¢ zy n a, Hipoteka umowna..., s. 224)
i od powyzszej reguly czyni wyjatek dla uzytkownika, ktérego prawo ma nizsze pierw-
szenstwo niz hipoteka. Jezeli taki uzytkownik wynajal (wydzierzawil) uzytkowana nieru-
chomosé, to roszczenia czynszowe z tego tytutu sa objete hipoteka, o ile ta ma wyzsze
pierwszenstwo niz uzytkowanie. Do tego pogladu przychyla si¢ B.Btazejczak, Po-
wstanie hipoteki..., s. 144, a takze doktryna niemiecka, co jednak moze mie¢ uzasadnienie
wréznej redakcji § 1123 BGB oraz art. 88 ust. 1 u.k.w.h. Por. P. Bassen ge, [w:] Palandt...,
s. 1246; D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar..., s. 1650.
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dzierzawy”. Po drugie, przemawia za tym zasada nemo plus iuris..., ktora
jest ogodlna regula prawa cywilnego. Ustanawiajac hipoteke umowna,
wilasciciel nieruchomosci nie moze rozporzadzi¢ roszczeniami, ktore mu
nie przystuguja albo nie beda przystugiwaty w przysztosci. Podobnie rzecz
przedstawia si¢ w przypadku hipoteki przymusowej — wpisanie takiej
hipoteki do ksiggi wieczystej nie moze narusza¢ praw o0sob trzecich, ktore
wynajely (wydzierzawity) nieruchomos$¢. W mojej ocenie przytoczone
argumenty dowodza, ze de lege lata nie ma dostatecznych podstaw
prawnych, aby od powyzszej reguly odstapi¢ w odniesieniu do umow
zawartych przez uzytkownika, chocby jego prawu przyshugiwato nizsze
pierwszenstwo w stosunku do hipoteki*?. Nalezy konsekwentnie uznac,
ze art. 88 ust. 1 uwk.w.h. nie znajduje zastosowania do umoéw najmu
(dzierzawy), w ktorych wynajmujacym (wydzierzawiajacym) jest inna
osoba niz dtuznik hipoteczny?.

Art. 88 ust. 1 wk.w.h. nie zawiera ograniczen, jesli chodzi o dat¢ zawarcia
umowy najmu (dzierzawy), powstania lub wymagalnosci poszczegolnych
roszczen czynszowych®. W zwiazku z tym mozna przyjac, ze na podstawie
powyzszego przepisu hipoteka obejmuje wszystkie roszczenia wiasciciela
o czynsz, z tym ze w odniesieniu do roszczen przysztych obciazenie ma
charakter warunkowy. Innymi stowy, w momencie powstania hipoteka obciaza
istniejace roszczenia czynszowe, a skutek rozporzadzajacy wobec przysztych
roszczen wystepuje z chwila, kiedy powstaja one na rzecz dhuznika hipo-
tecznego (tj. wynajmujacego, wydzierzawiajacego)™.

22 Odmiennie B.Btazejczak, Powstanie hipoteki..., s. 144; B.Swaczyna, Hi-
poteka umowna..., s. 224.

# Z uwagi na rozmiary artykutu pomijamy skomplikowany problem, czy w razie
zbycia nieruchomosci obcigzonej hipoteka, na podstawie art. 88 ust. 1 u.k.w.h. hipoteka
obejmuje roszczenia czynszowe przyshugujace osobie, ktora nabyta t¢ nieruchomosé, i czy
nadal obciaza roszczenia czynszowe zbywcy. Warto zauwazyé, ze w prawie niemieckim
§ 1124 BGB zréwnuje skutki zbycia nieruchomosci bez przelewu roszczen czynszowych
z cesja takich roszczen.

2 Nieco odmienne rozwiazanie przyjeto w prawie niemieckim. Zgodnie z § 1124 BGB
z zakresu odpowiedzialnosci hipotecznej ex lege wytaczone zostaja roszczenia czynszowe
po uptywie roku od ich wymagalnosci, o ile w tym czasie nie nastapito zajgcie obciazonej
nieruchomosci.

% Ze wzgledu na zlozono$é problematyki pomijamy w tym miejscu zagadnienie
rozporzadzania ekspektatywami wierzytelnosci, w tym ich obciazania. Por. np. J. Ku-
ro patwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci w polskim prawie cywilnym, Byd-
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Art. 88 u.k.w.h. znajduje zastosowanie, nawet gdyby umowa najmu
lub dzierzawy zawierata zastrzezenie, ktore ogranicza mozliwos¢ rozpo-
rzadzania przez wynajmujacego lub wydzierzawiajacego roszczeniami czyn-
szowymi (zob. art. 509 § 1 k.c.). Przepis ten — zgodnie z zasada ogdlna
wyrazona w art. 57 § 1 k.c. — wylacza kompetencj¢ stron umowy najmu
lub dzierzawy do ksztaltowania ze skutkiem erga omnes kwestii obciazania
powyzszych roszczen hipoteka (ograniczenia umowne sg zatem skutecz-
ne jedynie inter partes — art. 57 § 2 k.c.).

7. Zgodnie z art. 88 ust. 1 uk.w.h. hipoteka obejmuje roszczenia
wiasciciela o czynsz jedynie z tytulu najmu (art. 659 i nast. k.c.) oraz
dzierzawy (art. 693 i nast. k.c.). Powstaje pytanie, czy katalog ten jest
zamknigty, czy tez powolany przepis nalezy stosowa¢ w drodze analogii
do umoéw innego rodzaju.

Z jednej strony mozna twierdzié, ze art. 88 u.k.w.h. zawiera regulacje
zupelng (zamknigta), a w rezultacie nie dotyczy stosunkéw innych niz
najem lub dzierzawa (arg. a contrario)®.

Z drugiej strony nalezy pamigtaé, ze w prawie cywilnym powszechna
metoda regulacji jest opisywanie w przepisach przypadkéw typowych,
ktore nastepnie odnosi si¢ per analogiam do sytuacji podobnych?’. Dotyczy
to zwlaszcza sytuacji, w ktérych na zasadzie swobody kontraktowania
(art. 353! k.c.) strony moga zawrze¢ umowe nienazwang. Warto miec¢
tez na uwadze argumenty funkcjonalne. Celem przepisow ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece jest zapewnienie wierzycielowi hipotecznemu prawa
do warto$ci przedmiotu zabezpieczenia, w tym do pozytkéw cywilnych,
ktore ten przedmiot przynosi. Potrzeba ochrony pozycji prawnej wierzy-
ciela uzasadnia konieczno$¢ aktualizowania si¢ skutkow art. 88 u.k.w.h.
nie tylko w odniesieniu do najmu Iub dzierzawy, ale takze wobec zblizonych
stosunkow obligacyjnych, w szczegdlnoSci powstajacych na podstawie
umow nienazwanych. W przeciwnym razie wierzyciel hipoteczny moglby

goszcz 2006; t e n z e, Umowne rozporzqdzenie wierzytelnosciq przysziq, Torun-Bydgoszcz
2007.

% Por. L.Morawski, Zasady wyktadni..., s. 197 i nast.

Y Por.Z.Radwanski, M. Zielinski, Wktadnia prawa cywilnego, Studia Prawa
Prywatnego 2006, nr 1, s. 30 i nast.
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zostaé pokrzywdzony dziataniami wlasciciela, ktory ,,pod przykrywka” innej
umowy wyprowadzatby pozytki z obciazonej nieruchomosci.

W s$wietle powyzszego wydaje sig, ze zasadny jest poglad, zgodnie
z ktorym art. 88 u.k.w.h. mozna wykorzysta¢ w drodze analogii do
stosunkow obligacyjnych zblizonych swoja struktura do najmu Iub dzier-
zawy®®. Dotyczy to stosunkow, w ktorych §wiadczeniu wiasciciela
w postaci oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania pozytkow
odpowiada $wiadczenie wzajemne naliczane w sposob okresowy. Zobo-
wigzania takie moga powstawac ex lege (zob. art. 224 i nast. k.c.) albo
w drodze umowy. Na przyktad, art. 88 u.k.w.h. per analogiam nalezy
stosowa¢ do umowy, zgodnie z ktora nieruchomos¢ rolna oddaje sig¢ do
uzywania i pobierania pozytkéw w zamian za ponoszenie podatkow i in-
nych cigzarow z nig zwiazanych (art. 708 k.c.). Przepis ten nie znajduje
jednak zastosowania do umowy leasingu, poniewaz w tym przypadku
$wiadczenie korzystajacego nie ma charakteru okresowego, a ratalny®.
Podobienstwo do najmu (dzierzawy) jest tutaj zbyt odlegle, aby wyko-
rzysta¢ mechanizm analogii. Art. 88 u.k.w.h. nie powinien by¢ takze per
analogiam stosowany do odptatnej shuzebnosci lub uzytkowania, gdyz —
w przeciwienstwie do najmu lub dzierzawy — sg to prawa rzeczowe,
ktorych relacje z hipoteka reguluja przepisy szczegolne.

8. Siggajac po argument lege non distinguente, nalezy stwierdzi€, ze
art. 88 u.k.w.h. dotyczy kazdej hipoteki, niezaleznie od sposobu jej powstania
(hipoteka ustawowa, przymusowa, umowna czy powstajaca na podsta-
wie czynnosci jednostronnej*®) oraz charakteru (hipoteka zwykla czy
kaucyjna). Stosowanie powyzszego przepisu nie jest takze uzaleznione od
rodzaju zabezpieczonej wierzytelnosci (publicznoprawna czy prywatno-
prawna, o wysokos$ci ustalonej czy nieustalonej).

Nie ulega watpliwosci, ze art. 88 u.k.w.h. odnosi si¢ zaréwno do
hipoteki na nieruchomosci, jak i na uzytkowaniu wieczystym oraz spot-

2 Doktryna i orzecznictwo niemieckie takze dopuszczaja analogie z § 1123 BGB, np.
do roszczen z umowy hotelowej albo umowy o pobyt w szpitalu. Por. P.Bassenge, [w:]
Palandt..., s. 1246; D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar.., s. 1650.

¥ J.Poczobut, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzarn — czes¢ szcze-
gotowa, t. VIIL, 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 wlasno$ciowym prawie do lokalu (art. 65 ust. 5 uk.w.h.).
Watpliwosci moze budzié, czy i w jakim zakresie powotany przepis stosuje
si¢ do hipoteki na udziale we wspotwilasnosci nieruchomoscei (art. 65
ust. 2 u.k.w.h.), a takze do hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej (tzw.
subintabulat — art. 108! i nast. u.k.w.h.).

W przypadku obciazenia hipoteka udzialu we wspotwlasnosci teore-
tycznie dopuszczalnych jest kilka rozwiazan, z ktérych w tym miejscu
przytoczymy najistotniejsze®!. Po pierwsze, mozna podnie$¢, ze istnieje
rozbieznos$¢ pomigdzy przedmiotem zabezpieczenia (udzialem w czgsciach
idealnych we wspotwlasnosci nieruchomosci) a przedmiotem najmu lub
dzierzawy, ktorym z reguly jest sama nieruchomosé, jej czes$¢ sktadowa
albo przynalezno$¢. Z uwagi na tg rozbieznos¢ hipoteka obciaza tylko sam
udzial, a nie obejmuje sktadnikéw majatkowych, ktdre sa gospodarczo
zwiazane z nieruchomoscia (W tym roszczen o czynsz najmu lub dzier-
zawy). Po drugie, rozstrzygnigcie tego zagadnienia moze by¢ uzaleznione
od umowy obligacyjnej miedzy wspotwlascicielami, ktora dotyczy zarza-
du nieruchomoscia lub jej podziatu do korzystania®. W zakresie, w jakim
— zgodnie z powyzsza umowa — fizycznie wyodrgbniona czg§¢ nierucho-
mosci oraz wyznaczone uboczne sktadniki majatkowe maja przypadac
dhuznikowi hipotecznemu, przyshugujace mu roszczenia o czynsz najmu
(dzierzawy) takich przedmiotow sa objete hipoteka, ktora dtuznik ten
ustanowit na swoim udziale. Po trzecie, mozna przyjac, ze przedmiotem
hipoteki jest udziat w nieruchomosci, a takze odpowiednie udziaty w po-
wiazanych z nig cz¢sciach sktadowych, przynaleznosciach i roszczeniach
(W tym z tytulu najmu lub dzierzawy). Po czwarte, dopuszczalny jest
poglad, ze hipoteka obciaza udziat w nieruchomosci oraz w czgéciach
sktadowych i przynaleznos$ciach. Rozstrzygnigcie kwestii, czy roszczenia
o0 czynsz najmu (dzierzawy) powyzszych sktadnikoéw majatkowych takze

3! Omawiane zagadnienie stanowi fragment szerszego problemu, w jakim zakresie art.
84 1 nast. u.k.w.h. maja zastosowanie do hipoteki na udziale we wspotwiasnosci nierucho-
mosci. Ogolnie na temat tego rodzaju hipoteki por. J. Pisulinski, Hipoteka na udziale
we wspotwlasnosci nieruchomosci, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, nr 1, s. 141 i nast.
Dodajmy, ze art. 65 ust. 2 u.k.w.h., ktory stanowi o hipotece na udziale we wspotwiasnosci,
stosuje si¢ odpowiednio do obciazenia udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym. Zob.
uchwata SN z 6 wrzesnia 1996 r., III CZP 97/96 (OSNC 1996, nr 12, poz. 158).

32 Szerzej o takiej umowie por. np. E. Gniew ek, [w:] System prawa prywatnego.
Prawo rzeczowe, t. 111, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 439 i nast.
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stanowig przedmiot zabezpieczenia hipotecznego, uzaleznione jest od tego,
czy wynajmujacym (wydzierzawiajacym) jest:

* dtuznik hipoteczny — hipoteka obejmuje wowczas w catosci powyz-
sze roszczenia,

* facznie wspotwiasciciele (w tym dtuznik hipoteczny) — hipoteka obciaza
czg$¢ roszezen czynszowych, ktora przypada dluznikowi hipotecznemu
stosownie do jego udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci,

» inne osoby niz dtuznik hipoteczny — hipoteka nie obejmuje roszczen
czynszowych.

Wydaje sig, ze najlepiej uzasadniony jest wariant czwarty, gdyz w naj-
bardziej wywazony sposob rozwiazuje konflikt interesow pomigdzy
wierzycielem a dtuznikiem hipotecznym oraz pozostatymi wspotwiasci-
cielami. Ponadto w takim przypadku zgodnie z zasada nemo plus iuris...
hipoteka obejmuje tylko te roszczenia czynszowe, ktore przyshuguja
dhuznikowi hipotecznemu. Pierwszy wariant neguje wartos¢, jaka dla
wierzyciela hipotecznego wiaze si¢ z faktem, ze nieruchomos¢ moze przynosic¢
pozytki (w tym cywilne), ktore pro rata powinny przypada¢ wszystkim
wspolwlascicielom (zob. art. 207 k.c.). Rozwiazanie drugie trudno zaak-
ceptowaé, gdyz zgodnie z nim umowa obligacyjna miedzy wspdtwiasci-
cielami miataby odnosi¢ skutek wobec osoby trzeciej, ktora nabywa prawo
rzeczowe na udziale we wspotwiasnosci. Wydaje sig, ze wspomniany skutek
musiatby wynika¢ z wyraznej regulacji prawnej, ktorej de lege lata brakuje.
Nawet wpis roszczen z powyzszej umowy w ksiedze wieczystej nie
powoduje zmiany dyspozycji art. 88 u.k.w.h., gdyz wpis taki dotyczy
jedynie okre$lenia zarzadu lub sposobu korzystania ze wspolnej nierucho-
mosci (art. 16 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 17 uwk.w.h.). Z kolei wariant trzeci
abstrahuje od tego, kto jest wynajmujacym (wydzierzawiajacym). Ze wzgledu
na regule nemo plus iuris..., osoba, ktora ustanawia hipoteke na swoim
udziale we wspotwlasnosci, nie moze obcigzy¢ roszczen czynszowych
z umowy, ktorej nie jest strona. Powyzsze uwagi wspieraja wniosek, ze
najbardziej trafnym rozwigzaniem jest wariant czwarty.

Nieco odmiennie przedstawia si¢ sytuacja w razie obciazenia hipoteka
wierzytelno$ci hipotecznej. Wierzytelnos¢ taka nie moze stanowic przed-
miotu najmu, poniewaz w prawie polskim najem dotyczy tylko rzeczy
(art. 659 § 1 k.c.). Jezeli jednak przynosi ona pozytki (w szczegdlnosci
odsetki), to nie ma przeszkdd, aby mogta zostaé wydzierzawiona (art.

48



Hipoteka obejmujqca roszczenia o czynsz najmu lub dzierzawy

709 w zw. z art. 693 § 1 k.c.). W takim przypadku hipoteka na wie-
rzytelnosci hipotecznej obejmuje tez roszczenia czynszowe wierzyciela,
ktory ja wydzierzawit (art. 88 ust. 1 w zw. z art. 65 ust. 5 u.k.w.h.)®,

9. Zgodnie z art. 88 ust. 1 u.k.w.h. do chwili zajecia nieruchomosci
przez wierzyciela hipotecznego wiasciciel moze pobiera¢ czynsz z tytutu
najmu lub dzierzawy*. W literaturze powyzsze rozwigzanie uzasadnia si¢
tym, ze czynsz jest przeznaczony przede wszystkim na utrzymanie nie-
ruchomosci (podatki i inne oplaty) oraz ewentualne naktady na nig®. Wydaje
si¢ jednak, ze regula ta wynika gtéwnie z uwarunkowan historycznych.
W toku rozwoju instytucji prawnych hipoteka wyksztalcila si¢ jako zabez-
pieczenie nieposesoryjne, ktore nie ma charakteru antychretycznego™.
W konsekwencji w czasie trwania hipoteki wierzyciel nie jest uprawniony
do pobierania pozytkow (w tym cywilnych) z obciazonej nieruchomosci
i zaliczania ich na splate zabezpieczonej wierzytelnosci®’. Ponadto wskazac¢
nalezy, ze z reguly nie znajduje uzasadnienia, aby odbiera¢ wlascicielowi
uprawnienie do pobierania pozytkdw (naturalnych i cywilnych) tak dtugo,
jak jego odpowiedzialno$¢ z tytutu hipoteki ma tylko potencjalny charakter,.

Wierzyciel hipoteczny ponosi ryzyko, ze wlasciciel przeznaczy pobra-
ny czynsz na inne cele niz utrzymanie oraz naktady na nieruchomos$c¢®.

3 Ze wzgledu na ramy artykulu pomijamy szczegotowe omdwienie zagadnienia, czy
subintabulat obejmuje roszczenia o czynsz najmu i dzierzawy nieruchomosci, ktora obciaza
hipoteka zabezpieczajaca wierzytelno$¢, obciazona wspomnianym subintabulatem.

3% Podobne rozwiazanie przyjeto w prawie niemieckim (§ 1123-1124 BGB).

3 J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 812.

3 Na temat zabezpieczen antychretycznych por. F.Z o 11, Prawo cywilne w zarysie.
Prawo rzeczowe, t. 11, z. 2, Krakdw 1947, s. 90-92.

" B.Btazejczak, Powstanie hipoteki..., s. 144; S.Rudnicki, Ustawa o ksie-
gach..., s. 265. Przed zajgciem obciazonej nieruchomosci wierzyciel hipoteczny moze
pobiera¢ czynsz na podstawie pelnomocnictwa wynajmujacego (wydzierzawiajacego). Po
zajgciu nieruchomosci pobieranie przez wierzyciela czynszu jest mozliwe, o ile zostal on
wyznaczony na zarzadcg nieruchomoscei (art. 931 § 2 k.p.c., art. 110g § 2 u.p.e.a.).
Ponadto wierzyciel hipoteczny jest uprawniony do przyjgcia od najemcy (dzierzawcy)
$wiadczenia czynszowego, gdy w drodze cesji nabgdzie do swego majatku roszezenie o jego
spehienie. Jezeli na wierzytelnodci z tytutu umowy najmu lub dzierzawy ustanowiono
zastaw, do odbioru §wiadczenia uprawnieni sg zastawca i zastawnik tacznie (art. 333 k.c.).

3 Tak D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar..., s. 1649. Autor ten rowniez
podnosi, ze powyzsze rozwiazanie ma na wzgledzie prawidtowos¢ obrotu prawnego.

¥ J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 812.
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Przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece nie przyznaja mu
uprawnienia do wyrazenia sprzeciwu wobec sposobu dysponowania
pobranym czynszem®. Po uiszczeniu czynszu hipoteka nie przechodzi na
przedmiot $§wiadczenia (odmiennie niz w przypadku zastawu — zob. art.
332 k.c.*), chyba ze czynsz stanowia odlaczone czeSci sktadowe nie-
ruchomosci (zob. art. 84-85 u.k.w.h.).

Podobnie jak gros przepisow prawa rzeczowego, art. 88 u.k.w.h. ma
charakter bezwzglednie obowiazujacy*. Przejawia si¢ to w dwojaki sposob.
Po pierwsze, w umowie rzeczowej nie mozna ze skutkiem erga omnes
zmieni¢ zakresu obcigzenia hipoteka, tzn. wylaczy¢, ograniczy¢ lub
rozszerzy¢ sktadnikow przedmiotu zabezpieczenia, o ktérych mowa w art.
84 1 nast. uwk.w.h. Po drugie, w umowie takiej nie mozna zmodyfikowac
zasad pobierania czynszu oraz rozporzadzania roszczeniami czZynszowymi
ze skutkiem wobec 0sob trzecich (tj. przede wszystkim w stosunku do
najemcow 1 dzierzawcow).

Jak si¢ wydaje, nie wyklucza to jednak modyfikacji powyzszych regut
w umowie obligacyjnej migdzy wierzycielem a dhluznikiem hipotecznym
(art. 353" k.c.). Umowa taka jest oczywiscie skuteczna tylko inter partes.
Zawarcie wspomnianego porozumienia moze mie¢ istotne znaczenie
zwlaszcza dla wierzyciela hipotecznego, jesli pragnie on kontrolowac sposob
pobierania i wydatkowania czynszu. Na przyktad w umowie obligacyjne;j
dhuznik hipoteczny moze zobowiazac sig, ze caly czynsz bgdzie wplacat
na wyznaczony rachunek bankowy i przeznaczatl go jedynie na utrzymanie
przedmiotu hipoteki w nalezytym stanie oraz na sptat¢ zabezpieczonej
wierzytelnosSci.

10. Kompetencja wiasciciela do pobierania pozytkow przed zajeciem
nieruchomosci dotyczy zarowno czynszu zaleglego, biezacego, jak i przy-

4 Dla poréwnania zob. art. 87 oraz art. 89 ust. 2 u.k.w.h., a takze art. 333 k.c.
dotyczacy zastawu na wierzytelnosci.

41 Jak sie¢ wydaje, art. 327-335 k.c. dotyczace zastawu na prawach nie znajduja w dro-
dze analogii zastosowania do hipoteki obciazajacej roszczenia o czynsz najmu i dzierzawy
nieruchomosci, poniewaz art. 88 u.k.w.h. zawiera w tej mierze regulacj¢ zupelna (z zastrze-
zeniem art. 108° u.k.w.h. w przypadku subintabulatu).

2 J.Pisulinski[w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 811; Tak tez
S.Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 96 (w odniesieniu do art. 84 u.k.w.h.).
Identyczny poglad jest prezentowany w doktrynie niemieckiej odnosnie do § 1124 BGB;
Tak H.Scholz H.-J. Lwowski, Das Recht..., s. 621.
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sztego®. Powyzsza kompetencja nie jest jednak nieograniczona. Ustawo-
dawca wprowadzit granice skuteczno$ci pobrania przez wiasciciela czyn-
szu z gory*. Regulacje te maja na celu ochrong pozycji prawnej wie-
rzyciela hipotecznego przed wyprowadzeniem przez wiasciciela przysztych
pozytkow cywilnych, a tym samym pomniejszeniem wartosci przedmiotu
zabezpieczenia na wypadek egzekucji.

Zgodnie z art. 88 ust. 2 u.k.w.h., jezeli z gory pobrano czynsz za wigcej
niz jeden pelny okres platnosci przypadajacej po zajeciu nieruchomosci
i dokonano takiego zajecia, wspomniana czynno$¢ nie wywotuje skutku
wzgledem wierzyciela hipotecznego. Powotany przepis dopuszcza zatem
pobranie czynszu z gory, bez ograniczen, za okresy platnosci, ktore
przypadaja przed zajgciem nieruchomosci. Pobranie z gory czynszu za
okresy ptatnosci, ktore wypadaja po zajeciu, jest ograniczone do jednego
petnego okresu. Okresy i terminy platno$ci wyznaczane sa zgodnie
z umowa najmu lub dzierzawy*®.

W przypadku gdy pobrano czynsz z gory w szerszym niz dozwolony
zakresie, ustawodawca wprowadza sankcje bezskutecznosci wzglednej
w stosunku do wierzyciela hipotecznego. W takiej sytuacji najemca
(dzierzawca) jest zobowiazany do powtdrnego spetnienia §wiadczenia na
rzecz osoby uprawnionej zgodnie z przepisami egzekucyjnymi‘. Dalsze
rozliczenia pomigdzy dtuznikiem hipotecznym a najemca (dzierzawca)
nast¢puja na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu.

4 B.Btazejczak, Powstanie hipoteki..., s. 144; R.Polak, K.Scheuring, Hi-
poteka i ksiegi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Bydgoszcz 1992, s. 63; S.Rud -
nicki, Ustawa o ksiegach..., s. 265. Na rowni z pobraniem czynszu nalezy traktowac
surogaty tej czynnosci, np. $wiadczenie w miejsce wykonania (art. 453 k.c.). Podobnie
stanowisko zajmuje doktryna niemiecka. Por. np. D. Eickmann, [w:] Miinchener Kom-
mentar..., s. 1654-1655.

4“4 'W art. 88 ust. 2 zd. 1 uwk.w.h. uzyto sformutowania ,,zaptata czynszu” oraz ,,okres
platnosci”, ale wydaje sig, ze jest to jedynie niezrgcznos¢ legislacyjna, a przepis ten ma
zastosowanie do czynszu wyrazonego nie tylko w pieniadzu, ale i w §wiadczeniach innego
rodzaju.

¥ K.Piasecki, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 173.

“Por. LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska, M.Michalski, Hi-
poteka. Listy zastawne. Obligacje hipoteczne, Warszawa 2001, s. 283; R.Polak,
K.Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste..., s.63.Por.tezH.Scholz,H.-J.Lwow -
ski, Das Recht..., s. 620.
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Art. 88 ust. 2 u.k.w.h. jest sformutowany dos¢ niejasno i w praktyce
moga powstawac watpliwosci, do ktorych roszczen ma on zastosowa-
nie*’. Sprobujmy rzecz przedstawi¢ na prostym przyktadzie. Zatézmy, ze
wilasciciel wynajal obciazona hipoteka nieruchomosc¢ i pobrat czynsz za
pierwsze potrocze z gory. Czynsz jest ptatny w okresach miesigcznych
z gbry, do dziesigtego dnia miesiaca (art. 669 § 2 k.c.). Jesli 2 marca
zajeto nieruchomosg, to ptatnos$¢ czynszu biezacego (tj. za marzec) przypada
10 marca.

Powstaje pytanie, co oznacza sformutowanie: ,,jeden pelny okres
platnosci przypadajacej po zajeciu”, ktorym postuguje sig art. 88 ust. 2
u.k.w.h. W omawianym przyktadzie okresem platnosci jest jeden miesiac,
a terminem platnosci jest dziesiaty dzien biezacego miesiaca. Czynsz za
marzec jest ptatny 10 marca, a zatem termin spehienia §wiadczenia przypada
po dacie zajgcia (2 marca). W takiej sytuacji nalezy uznaé, ze pobranie
przez wlasciciela z gory czynszu marcowego (tj. czynszu za ,,jeden pelny
okres”) jest skuteczne. Zaptata z gory czynszu za kwiecien, maj i czerwiec
nie wywotuje skutku wobec wierzyciela hipotecznego, gdyz sa to juz
okresy dalsze.

Powyzsze rozumowanie wspiera wyktadnia historyczna. Art. 88 ust.
2 uwk.w.h. postuguje si¢ sformutowaniem: ,,pelny okres ptatnosci przy-
padajacej po zajeciu”, podczas gdy jego poprzednik — art. 214 § 2 prawa
rzeczowego z 1946 r. — stanowil o: ,,pelnym okresie platnosci przypa-
dajacym po zajeciu”. Wskutek modyfikacji sformutowania przepisu
zmieniono zatem punkt odniesienia: z ,,okresu przypadajacego po zajeciu”
na ,,platno$¢ przypadajaca po zajeciu”. W $wietle art. 214 § 2 prawa
rzeczowego z 1946 r. w podanym przykladzie skuteczna bylaby takze
zaplata z gory czynszu za kwiecien. PowyzZsza zmiana stanu normatyw-
nego niewatpliwie poprawia sytuacje wierzyciela hipotecznego®.

470 wiele precyzyjniejsza regulacje przewiduje § 1124 BGB, zgodnie z ktorym wia-
Sciciel nie moze skutecznie pobra¢ czynszu albo rozporzadzi¢ roszczeniami czynszowymi
za okres pdzniejszy niz miesiac kalendarzowy, w ktorym dokonano zajecia, z tym ze — jesli
zajgcie nastgpuje po 15. dniu miesiaca — skuteczne jest takze pobranie czynszu lub rozpo-
rzadzenie roszczeniem dotyczacym nastgpnego miesiaca, ktory przypada po zajeciu.

* Druga istotna roznica pomigdzy art. 88 ust. 2 uk.wh., a art. 214 § 2 prawa rze-
czowego z 1946 r. polega na zastapieniu sformutowania ,,przed ustanowieniem hipoteki”
zwrotem ,,przed wpisem hipoteki”. Zmiang t¢ nalezy oceni¢ jako trafna, gdyz ustanowie-
nie hipoteki — w przeciwienstwie do jej wpisu — nie jest jawne dla osob trzecich (w tym
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Po wpisie hipoteki do ksiggi wieczystej wiasciciel ani najemcy (dzier-
zawcy) nie moga zastania¢ si¢ nieznajomoscia stanu rzeczy, ktory wynika
z art. 88 u.k.w.h. (art. 2 u.k.w.h.). Jezeli w takich okoliczno$ciach czynsz
pobiera si¢ z gory, powinni oni liczy¢ si¢ z ryzykiem, ze czynnosci takie
moga okaza¢ si¢ bezskuteczne wzgledem wierzyciela hipotecznego.

Zauwazmy, ze sankcja bezskuteczno$ci wzglednej nie wystepuje juz
z chwilg pobrania czynszu. Jej powstanie i zakres sa uzaleznione od zajgcia
nieruchomosci oraz daty takiego zajecia. Powyzsza sankcja ma charakter
nastepezy. Zajecie nieruchomosci jest zdarzeniem prawnym, ktére moze
powodowac¢ w pewnym zakresie ubezskutecznienie uprzednio niewadli-
wej czynnosci.

Art. 88 ust. 2 uk.w.h. wprowadza mechanizm, ktéory w pewnym
stopniu ma chroni¢ interesy wlasciciela obciazonej nieruchomosci, a przede
wszystkim jej najemcow (dzierzawcow)®, jesli uiscili oni z gory czynsz
przed wpisaniem hipoteki do ksiggi wieczystej. W takim przypadku sankcja
bezskutecznos$ci nie wystepuje, o ile spelnienie S$wiadczenia zostato ujaw-
nione w ksiedze wieczystej przed wpisem hipoteki®. Zapobiegliwy na-
jemca (dzierzawca) powinien zatem zadba¢ o nadanie dokonanym czyn-
no$ciom waloru jawnosci, aby zabezpieczy¢ swoja pozycje prawna wobec
przyszlych wierzycieli hipotecznych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze stanowi
to postulat ewidentnie rozbiezny z rzeczywistoscia, gdyz ujawnianie
w ksigdze wieczystej faktu pobrania czynszu z géry w praktyce jest
instytucja martwa>'.

najemcow i dzierzawcow), a uzyte poprzednio sformutowanie moglo wywotywac watpli-
wosci, czy art. 214 § 2 prawa rzeczowego z 1946 r. dotyczyt tylko hipotek umownych,
czy takze przymusowych i ustawowych.

¥ K.Piasecki (Ksiegi wieczyste..., s. 173) z niejasnych wzgledow twierdzi, ze
chodzi tutaj o ochrong interesoéw wierzyciela hipotecznego.

0 Zgodnie z zasadami ogdlnymi nalezy uznaé, ze zarbwno wpis do ksiegi wieczystej
pobrania czynszu, jak réwniez wpis hipoteki maja moc wsteczng od chwili ztozenia odpo-
wiedniego wniosku (art. 29 u.k.w.h.). Podobnie B. S w a ¢ z y n a, Hipoteka umowna..., s. 223.

3! Powstaja rowniez trudnosci praktyczne, w jaki sposob dokona¢ w ksiedze wieczystej
wpisu na podstawie art. 88 ust. 2 u.k.w.h. Przepisy wykonawcze nie przewiduja wprost takiej
mozliwosci [rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie pro-
wadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122, ze zm.) oraz
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zakladania i pro-
wadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 162, poz. 1575)]. Wydaje
sig, ze w przypadku elektronicznej ksiggi wieczystej wpisu takiego mozna dokona¢ w polu
4.4.13 takiej ksiggi.
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Na wypadek upadtosci wiasciciela nieruchomosci (obejmujacej likwi-
dacje majatku upadtego) odrebne regulacje zawiera art. 107 ust. 1 p.u.n.
Przepis ten przewiduje bezskuteczno$¢ wobec masy upadtosci pobrania
z gory czynszu najmu za czas dtuzszy niz trzy miesiace, a czynszu dzierzawy
za czas dhuzszy niz sze$¢ miesigey, liczac od daty ogloszenia upadtosci.
Jest to przepis szczegdlny w stosunku do art. 88 ust. 2 u.k.w.h.

11. Przedstawione wyzej reguly, ktore dotycza pobierania czynszu
z gory, stosuje si¢ odpowiednio do rozporzadzania roszczeniami czynszo-
wymi (art. 88 ust. 2 zd. 2 uk.w.h.). Wiasciciel moze dokonywac¢ takich
rozporzadzen jedynie do czasu zaj¢cia nieruchomosci. Dotyczy to zardw-
no roszczen istniejacych, jak i przysztych. Wiasciciel moze rozporzadzac¢
roszczeniami czynszowymi w dowolny sposéb — moze je przelac, za-
stawi¢, obciazy¢ uzytkowaniem, potraci¢ itd.> Wniosek taki wynika z art.
88 ust. 2 zd. 2 uwk.w.h. (arg. lege non distinguente)**. Przepisu tego nie
stosuje si¢ do przypadkow, w ktorych w stosunku do roszczenia skutek
rozporzadzajacy nastepuje w inny sposob niz w drodze czynnosci praw-
nej (np. wstapienie ex lege nabywcy nieruchomosci w stosunek najmu
na podstawie art. 678 § 1 k.c.)™.

Podobnie jak w przypadku pobierania czynszu z goéry, kompetencja
wiasciciela do rozporzadzania przysztymi roszczeniami czynszowymi jest
ograniczona®. Przystuguje mu ona w pehni, jesli chodzi o dysponowanie

52 Ustawa z 28 lutego 2003 r. — Prawo upadto$ciowe i naprawcze (Dz.U. Nr 60, poz.
535, z pozn. zm.), dalej: p.u.n.

53 Na temat czynno$ci rozporzadzajacych por. np. Z. R ad w an s k i [w:] System prawa
prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, t. 2, red. Z. Radwanski, Warszawa 2002,
s. 183-184. Pojecie czynnosci rozporzadzajacej interpretuje w sposob szerszy S.Sotty -
sinski, Czynnosci rozporzqdzajqce. Przyczynek do analizy podstawowych pojec¢ cywi-
listycznych [w:] Rozprawy z prawa cywilnego, Warszawa 1985, s. 317 i nast., ktory rozciaga
je takze na np. wydzierzawienie.

3 Por. S.Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie..., s. 99; ten z e, Ustawa o ksig-
gach..., s. 265.

55 Odmienne stanowisko w odniesieniu do § 1124 BGB zajmuje doktryna niemiecka,
ktora dokonuje rozszerzajacej wyktadni tego przepisu. Por. P. Bassen ge, [w:] Palandt...,
s. 1246; D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar..., s. 1655; H.Scholz,
H.-J.Lwowski, Das Recht..., s. 621.

5 Por. B. Swaczyna, Hipoteka umowna..., s.224. ZkoleiH.Scholz,H-J. Lwow -
ski(Das Recht..., s. 620) trafnie wskazuja, ze ze wzgledu na omawiane regulacje roszczenia
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roszczeniami o czynsz za okresy platnosci, ktore przypadaja przed za-
jeciem nieruchomosci. W odniesieniu do czynszu za okresy platnosci,
ktore wypadaja po zajeciu, kompetencja do rozporzadzenia roszczeniami
jest ograniczona do jednego pelnego okresu. Na przyktad, jesli wiasciciel
przeleje roszczenia o czynsz za wigcej niz jeden okres platnosci przypa-
dajacej po zajeciu nieruchomosci i nie ujawni tego w ksigdze wieczystej
z odpowiednim wyprzedzeniem, w odniesieniu do pierwszego okresu
najemca (dzierzawca) powinien wykona¢ swoje zobowiazanie na rzecz
cesjonariusza, a w przypadku nastgpnych okres6w — na rece osoby
uprawnionej zgodnie z przepisami egzekucyjnymi. Wiasciciel (cedent)
ponosi woéwczas wobec cesjonariusza odpowiedzialno$¢ za zbycie rosz-
czen obarczonych wadami prawnymi (art. 516 k.c.).

Art. 88 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. dotyczy rozporzadzen roszczeniami
czynszowymi, ktore zostaly dokonane przed zajeciem®’. Skuteczno$é¢
rozporzadzen dokonanych przez wiasciciela po zajeciu nieruchomosci
reguluja przepisy egzekucyjne (art. 930 § 2 k.p.c., art. 110f § 2 u.p.e.a.),
zgodnie z ktorymi czynnosci takie sa niewazne®.

12. W praktyce dos¢ czgsto wystepuja sytuacje, w ktorych roszczenia
o czynsz najmu lub dzierzawy nieruchomosci sa przedmiotem czynnosci
rozporzadzajacych, takich jak zastaw albo przelew na zabezpieczenie.
Powstaje pytanie, jak rozstrzyga¢ konflikt pomigdzy ustanowieniem hi-
poteki a innymi czynno$ciami rozporzadzajacymi, ktdre dotycza roszczen
czynszowych®. Typowym przyktadem takiego konfliktu jest przypadek

czynszowe samodzielnie (tj. bez réwnoczesnego ustanowienia hipoteki) nie moga zazwy-
czaj stanowi¢ bezpiecznego przedmiotu zabezpieczenia kredytow dtugoterminowych.

57 Tak trafnie B. Swac zy na (Hipoteka umowna na nieruchomosci..., s. 124), ktory
zasadnie krytykuje odmienny poglad B.Btazejczaka (Powstanie hipoteki..., s. 145)
wyrazony na gruncie art. 214 prawa rzeczowego z 1946 r.; por. tez S. Rudnicki, Hi-
poteka jako zabezpieczenie..., s. 99; tenze, Ustawa o ksiegach..., s. 265.

8 Zob. tez art. 107 ust. 1 p.un.

% QOgolnie na temat kolizji miedzy hipoteka a innymi zabezpieczeniami por. J. P1i-
sulinski,[w:]System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe...,s. 770-773, 813. Na gruncie
prawa niemieckiego por. P.Bassenge, [w:] Palandt..., s. 1246-1247; P. Biil o w, Recht
der Kreditsicherheiten..., s. 96; D. Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar..., s. 1655-
1658.
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finansowania projektu (project finance)®, gdy zabezpieczeniem udzielo-
nego kredytu jest jednocze$nie m.in. hipoteka na nieruchomosci, na ktorej
realizuje si¢ projekt, oraz cesja wierzytelnosci z uméw najmu (dzierzawy)
nieruchomosci, ktore stanowia zrodlo sptaty kredytu. Jesli na nierucho-
mosci inny wierzyciel uzyska kolejng hipoteke, ktora zgodnie z art. 88
ust. 1 uwk.w.h. obejmuje roszczenia czynszowe, problem rozstrzygnigcia
kolizji migdzy ta hipoteka a przelewem na zabezpieczenie staje si¢ szcze-
golnie palacy.

Zasadniczo mozliwe sa dwa sposoby rozwiazania powyzszego pro-
blemu. Wedlug wariantu pierwszego, w omawianym przypadku zasto-
sowanie zawsze znajduja zasady ogolne dotyczace pierwszenstwa praw
rzeczowych (art. 249 k.c., art. 11-15 uk.w.h.)®". Siggajac do podanego
wyzej przyktadu, jezeli przelew na zabezpieczenie roszczen o czynsz najmu
(dzierzawy) zostal dokonany wcze$niej, to ma pierwszenstwo przed
pdzniejsza hipoteka. Stosownie do wariantu drugiego, art. 88 ust. 2 zd.
2 wk.w.h. jest przepisem, ktory w sposdb szczegdlny rozwiazuje kolizje
migdzy ustanowieniem hipoteki a innymi rozporzadzeniami, ktérych
przedmiotem sa roszczenia czynszowe. Decydujace znaczenie ma to,
jakich roszczen rozporzadzenie dotyczy. Jezeli obejmuje ono roszczenia
0 czynsz za wigcej niz jeden okres platnosci przypadajacej po zajeciu
nieruchomosci, to jest bezskuteczne wzgledem wierzyciela hipotecznego,
chyba Ze rozporzadzenie zostato ujawnione w ksigdze wieczystej przed
wpisem hipoteki (zob. tez art. 11 u.k.w.h.). W przypadku gdy rozporza-
dzenie odnosi si¢ do innych roszczen czynszowych, to kolizj¢ nalezy
rozstrzyga¢ zgodnie z zasada pierwszenstwa.

Moim zdaniem prawidlowy jest wariant drugi, gdyz akceptacja wa-
riantu pierwszego prowadzitaby do bezzasadnej redukcji pola zastosowa-
nia art. 88 ust. 2 zd. 2 uk.w.h. Wydaje si¢ jednak, ze trzeba tutaj uczynic

®Por. K. Czerkas, Project finance w polskiej praktyce. Zastosowanie w dziatalnosci
deweloperskiej, Warszawa 2002; P.K . Nevitt, F. Fabozzi, Project Financing, Euro-
money Institutional Investor PLC 2000; H. Piatek, Project finance w prawie polskim
i angielskim, Monitor Prawniczy 2001, nr 16 (cz. I), nr 17 (cz. II); E. Yescombe,
Principles of Project Finance, Academic Press Inc. 2002.

o Por. J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 813,
z tym Ze rozwazania tego autora majg charakter bardziej ogoélny i nie dotycza konkretnie
rozporzadzen roszczeniami czynszowymi.
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jeden wyjatek w odniesieniu do ustanowienia zastawu rejestrowego na
roszczeniach czynszowych. Nalezy przyjac, ze zgodnie z art. 15 ustawy
z 6 grudnia 1996 1. 0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawOw®? pozniejsza
hipoteka nie moze by¢ wykonywana z uszczerbkiem dla weczes$niejszego
zastawu rejestrowego®. Przepis ten zawiera regulacje szczegdlng w sto-
sunku do art. 88 ust. 2 zd. 2 wk.w.h. i skutkuje tym, ze kolizj¢ migdzy
hipoteka a zastawem rejestrowym w odniesieniu do obciazenia roszczeh
czynszowych nalezy zawsze rozstrzyga¢ zgodnie z zasada pierwszenstwa
praw rzeczowych. Nie ma uzasadnionego powodu, aby w prawie polskim
dyskryminowaé zastaw rejestrowy wzgledem hipoteki.

Przypadek kolizji migdzy dwiema i wigcej hipotekami nie powinien
budzi¢ problemow interpretacyjnych. Wihasciciel moze obciazy¢ nieru-
chomo$¢ kolejnymi hipotekami (art. 72 u.k.w.h.), ktore ex lege obejmuja
roszczenia o czynsz najmu lub dzierzawy (art. 88 ust. 1 u.k.w.h.). Art. 88
ust. 2 zd. 2 uwk.w.h. nie znajduje zastosowania do takich rozporzadzen.
Po zajeciu nieruchomosci pobrany czynsz rozdziela si¢ migdzy wierzycieli
hipotecznych zgodnie z przepisami egzekucyjnymi, uwzgledniajac pierw-
szenstwo przystugujacych im praw rzeczowych.

13. Po zajeciu nieruchomosci wiasciciel traci kompetencje do pobie-
rania czynszu, w tym wymagalnego jeszcze przed zajeciem®. Nie dotyczy
to sytuacji, w ktorej staje si¢ on zarzadca nieruchomosci na podstawie
przepisow egzekucyjnych (art. 931 § 1 k.p.c,, art. 110g § 1 u.p.e.a.).

Powyzsza reguta znajduje zastosowanie w kazdym przypadku, nieza-
leznie od tego, czy zajecia dokonat wierzyciel hipoteczny, czy inna osoba.
Wzmianka w art. 88 ust. 1 u.k.w.h. o zajeciu nieruchomosci ,,przez
wierzyciela hipotecznego™ nie ma znaczenia prawnego w Swietle prze-
pisdw egzekucyjnych.

Zajecie obejmuje nieruchomo$¢ i wszystkie sktadniki majatkowe, ktore
stanowia przedmiot hipoteki, w tym roszczenia o czynsz najmu i dzier-

¢ Dz.U. Nr 149, poz. 703, ze zm.

% Pomijamy tutaj kontrowersyjna kwesti¢ prawidlowej wykladni przepisoéw art. 902
w zw. z art. 885 k.p.c., ktore ograniczaja wazno$¢ rozporzadzen dokonanych przed za-
jeciem wierzytelnosci, jesli wymagalnos$¢ tej wierzytelnosci nastgpuje po zajgeiu.

% B.Btazejczak, Powstanie hipoteki..., s. 145. Identyczne rozwiazanie przyjeto
w prawie niemieckim. Por. P.Bassenge, [w:] Palandt...,s. 1247, P. Biil o w, Recht der
Kreditsicherheiten..., s. 96; D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar..., s. 1658.
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zawy (art. 929 § 1 k.p.c., art. 110e § 1 u.p.e.a.)®. W stosunku do dtuznika
zajgcie nastepuje z chwila dorgczenia mu wezwania, a wobec 0sob trze-
cich (oraz dtuznika, ktéremu nie dorgczono wezwania) — z chwila do-
konania odpowiedniego wpisu w ksigdze wieczystej (art. 925 § 1 k.p.c.,
art. 110c § 4 w.p.e.a.). Jednakze w stosunku do kazdego, kto wiedziat
o wszczeciu egzekucji, skutki zajecia powstaja wtedy, gdy o wszczgeiu
egzekucji powziat wiadomos¢ (art. 925 § 2 k.p.c., art. 110c § 5 u.p.e.a.).
Z chwila gdy zajecie nieruchomosci staje sig skuteczne wzgledem najem-
cy (dzierzawcy), powinien on $wiadczy¢ czynsz do rak zarzadcy. Jezeli
nadal spelia $wiadczenie na rzecz wiasciciela, ktory nie jest zarzadca,
nie zwalnia si¢ ze swojego zobowiazania (art. 452 k.c.).

Pobrany czynsz zarzadca przeznacza na wydatki zwiazane z nieru-
chomoscia, a nadwyzke dotacza si¢ do ceny, ktdra uzyskano z jej sprze-
dazy (art. 940-941 k.p.c., art. 1101 u.p.e.a.). Kwoty te nastgpnie rozdziela
si¢ migdzy wierzycieli stosownie do kategorii naleznosci i ich pierwszen-
stwa (art. 1024-1025 k.p.c., art. 115 u.p.e.a.). Dopiero na tym etapie
wierzyciel hipoteczny uzyskuje dostep do czynszu najmu lub dzierzawy
nieruchomosci.

Na zakonczenie mozna jeszcze krotko wspomnieé, ze odrebne regu-
lacje znajduja zastosowanie w razie upadtosci likwidacyjnej wiasciciela
nieruchomosci, ktora obciazono hipoteka®. Odmiennie niz w przypadku
egzekucji singularnej, w postgpowaniu upadlosciowym wierzyciele hipo-
teczni nie maja uprzywilejowanej pozycji, jesli chodzi o zaspokojenie
z czynszu najmu lub dzierzawy. Roszczenia czynszowe nie sa — w prze-
ciwienstwie do innych sktadnikow przedmiotu hipoteki — objete prawem
odrebnosci. Rozwiazanie to trafnie krytykuje si¢ w pismiennictwie i de
lege ferenda zasadny jest postulat, ze powinno ono ulec zmianie, aby
poprawi¢ sytuacje prawna wierzycieli hipotecznych w razie prowadzenia
egzekucji uniwersalnej z majatku dtuznika®.

% Por. A.Marciniak, Dochodzenie roszczer zabezpieczonych zastawem lub hipo-
tekq, Sopot 2001, s. 178 i nast.

% Zob. art. 336 i nast. p.u.n.

" A.Tutodziecka, Bariery systemowe i prawne finansowania budownictwa kre-
dytem hipotecznym w Polsce. Propozycje rozwiqzan — postulaty zmian legislacyjnych,
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, kwiecien 2005, s. 30-31.
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