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Stosowanie konstrukcji datio in solutum w odniesieniu
do wierzytelnoœci hipotecznej

1. Zgodnie z art. 75 u.k.w.h.1 zaspokojenie wierzyciela hipotecznego
z obci¹¿onej hipotek¹ nieruchomoœci nastêpuje wed³ug przepisów o s¹-
dowym postêpowaniu egzekucyjnym, chyba ¿e z nieruchomoœci d³u¿nika
jest prowadzona egzekucja przez administracyjny organ egzekucyjny2.

Celem niniejszego artyku³u jest dokonanie analizy zakresu zastosowa-
nia powo³anego przepisu. W szczególnoœci przedmiotem rozwa¿añ jest
zagadnienie, czy art. 75 u.k.w.h. zakazuje wykorzystania konstrukcji

1 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.

2 Por. H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiêgach
wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksiêgi wie-
czystej, Warszawa 2007, s. 89; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 262;
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, Hipoteka. Listy
zastawne. Obligacje hipoteczne, Warszawa 2001, s. 339-340; 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. Prawo w³asnoœci i inne prawa rzeczowe, red.
J. Ignatowicz, t. II, Ossolineum 1977, s. 789-790; A. M a r c i n i a k, Dochodzenie rosz-
czeñ zabezpieczonych zastawem lub hipotek¹, Sopot 2001, s. 42-44; K. P i a s e c k i, Ksiêgi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 162-163; J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka
kaucyjna, Kraków 2002, s. 353-357; t e n ¿ e, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, t. IV, Warszawa 2007, s. 880; S. R u d n i c k i, Hipoteka jako
zabezpieczenie wierzytelnoœci, Warszawa 2008, s. 53-54 i 171-173; t e n ¿ e, Ustawa o ksiê-
gach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych.
Komentarz, Warszawa 2006, s. 241-249; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna, Warszawa
2007, s. 51-52.
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œwiadczenia w miejsca wykonania (datio in solutum)3 w odniesieniu do
wierzytelnoœci hipotecznej, tj. przeniesienia przedmiotu hipoteki na wie-
rzyciela w celu umorzenia zabezpieczonej wierzytelnoœci (art. 453 k.c.).

2. Ratio legis art. 75 u.k.w.h. stanowi ochrona w³aœciciela nierucho-
moœci objêtej hipotek¹ przed nadmiernym obci¹¿eniem na rzecz wierzy-
ciela hipotecznego4. Przepis ten ma eliminowaæ ryzyko, ¿e w przysz³oœci
w wyniku wykonania hipoteki w³aœciciel poniesie uszczerbek maj¹tkowy
nieproporcjonalnie wysoki w stosunku do zabezpieczonej wierzytelnoœci.
W szczególnoœci chroni on w³aœciciela przed ryzykiem nadu¿ycia przez
wierzyciela silniejszej pozycji w celu zaw³aszczenia przedmiotu hipoteki5.
Powy¿szych ryzyk w³aœciciel czêsto nie móg³by precyzyjnie oszacowaæ,
gdyby z góry zgadza³ siê na jednostronne, pozaegekucyjne sposoby
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z obci¹¿onej nieruchomoœci, wiêc
ustawodawca zdecydowa³, aby a limine wykluczyæ mo¿liwoœæ takiego
zaspokojenia.

Polski legislator wychodzi z za³o¿enia, ¿e przepisy egzekucyjne po-
przez rozbudowany system œrodków prawnych, które przys³uguj¹ uczest-
nikom postêpowania, nale¿ycie wywa¿aj¹ interesy wierzyciela hipotecz-
nego, d³u¿nika (w³aœciciela obci¹¿onej nieruchomoœci) i innych osób.

3 Ogólnie na temat datio in solutum por. np. D. C e l i ñ s k i, Konstrukcja datio in
solutum w praktyce notarialnej, Rejent 2006, nr 4; W. C z a c h ó r s k i, A. B r z o z o w -
s k i, M. S a f j a n, E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warsza-
wa 2002, s. 346; P. D r a p a ³ a, Œwiadczenie w miejsce wykonania (datio in solutum),
Pañstwo i Prawo 2003, nr 12; K. G a n d o r, [w:] System prawa cywilnego, red. Z. Radwañ-
ski, t. III, cz. I, Ossolineum 1976, s. 851-853; R. L o n g c h a m p s  d e  B e r i e r, Zo-
bowi¹zania, Lwów 1938, s. 330; M. P i e k a r s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2,
Warszawa 1972, s. 1137; W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pie-
trzykowski, t. I, Warszawa 2004, s. 1183-1184; A. R e m b i e l i ñ s k i, [w:] Kodeks cywilny
z komentarzem,  red. J. Winiarz, t. I, Warszawa 1989, s. 458-459; T. W i œ n i e w s k i, [w:]
Komentarz do kodeksu cywilnego. Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 2001, s. 489-490;
K. Z a g r o b e l n y, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, t. I, Warszawa
2004, s. 1172-1173; F. Z o l l, Zobowi¹zania w zarysie wed³ug polskiego kodeksu zobo-
wi¹zañ, Warszawa 1948, s. 165-166.

4 H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa..., s. 89; 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, Hipoteka..., s. 340;
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..., s. 790.

5 Wyrok SA w Krakowie z 5 wrzeœnia 1996 r., I ACr 286/96 (Transformacje Prawa
Prywatnego 2000, nr 4), z glos¹ F. Z o l l a, Prawo Bankowe 1999, nr 2.
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Ponadto udzia³ w postêpowaniu organów w³adzy s¹dowej lub publicznej
zapewniaæ ma niezbêdn¹ ochronê takim uczestnikom oraz gwarantowaæ
realizacjê hipoteki z uwzglêdnieniem interesu publicznego6.

Powy¿sze okolicznoœci zadecydowa³y o wprowadzeniu do prawa
polskiego przepisu, zgodnie z którym egzekucja s¹dowa lub administra-
cyjna winna stanowiæ wy³¹czny, obligatoryjny model zaspokojenia wie-
rzyciela hipotecznego z przedmiotu hipoteki7. Podobne rozwi¹zanie przyj-
muje siê w wielu kontynentalnych systemach prawnych8.

W literaturze niekiedy wskazuje siê, ¿e art. 75 u.k.w.h. ma na wzglê-
dzie – obok potrzeby ochrony w³aœciciela nieruchomoœci oraz interesu
publicznego – równie¿ interesy jego pozosta³ych wierzycieli9. Chroni ich
przed sprzeda¿¹ lub przejêciem obci¹¿onej nieruchomoœci za kwotê znacz¹co
ni¿sz¹ od jej rzeczywistej wartoœci, tzn. przed nadmiernym uszczupleniem
maj¹tku d³u¿nika. Mo¿na ¿ywiæ w¹tpliwoœci, czy jest to pogl¹d w pe³ni
uzasadniony. Wydaje siê, ¿e zamierzonym celem art. 75 u.k.w.h. nie jest
ochrona takich wierzycieli, a ich sytuacja w wyniku dzia³ania omawianego
przepisu mo¿e ulec poprawie jedynie w sposób refleksowy, uboczny.
W³aœciciel przecie¿ zawsze pozostaje uprawniony do zbycia obci¹¿onej
hipotek¹ nieruchomoœci za cenê mniejsz¹ od wartoœci rynkowej, czyli do
uszczuplenia swego maj¹tku (art. 72 u.k.w.h.). Jego wierzyciele, których
wierzytelnoœci nie korzystaj¹ z zabezpieczenia hipotecznego, musz¹ siê
z powy¿szym ryzykiem liczyæ i zbycie nieruchomoœci mog¹ podwa¿yæ
jedynie w przypadkach przewidzianych w przepisach szczególnych (zob.
np. art. 527 i nast. k.c.). Dyspozycja art. 75 u.k.w.h. nie gwarantuje takim
wierzycielom zachowania nieruchomoœci w mieniu d³u¿nika ani utrzyma-
nia stabilnoœci jego stanu maj¹tkowego.

6 Por. A. M a r c i n i a k, Dochodzenie roszczeñ..., s.  44; F. Z o l l, Glosa do wyroku
SA w Krakowie z 5 wrzeœnia 1996 r...., s. 82-83.

7 A. M a r c i n i a k, Dochodzenie roszczeñ..., s. 43.
8 Por. A. M a r c i n i a k, Dochodzenie roszczeñ..., s. 28 i nast.; J. P i s u l i ñ s k i, Hi-

poteka…, s. 353-355; S. R u d n i c k i, Hipoteka..., s. 171;  por. tak¿e Mortgages in trans-
ition economies. The legal framework for mortgages and mortgage securities, raport
Europejskiego Banku Odbudowy i Rozwoju z 2007 r., s. 24-31.

9 A. M a r c i n i a k, Dochodzenie roszczeñ..., s. 43. Podobnie J. P i s u l i ñ s k i, Glosa
do wyroku SN z 8 marca 2002 r., III CKN 748/00 (OSP 2003, nr 3, poz. 37, s. 167-168),
którego zdaniem art. 75 u.k.w.h. chroni interesy tych wierzycieli (np. pracowników, osób
uprawnionych do alimentacji), których wierzytelnoœci korzystaj¹ z pierwszeñstwa zaspo-
kojenia siê przed wierzytelnoœci¹ hipoteczn¹.
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3. Siêgaj¹c po argument lege non distinguente oraz instrumenty wyk³adni
systemowej, nale¿y stwierdziæ, ¿e art. 75 u.k.w.h. dotyczy ka¿dej hipo-
teki, niezale¿nie od sposobu jej powstania (hipoteka ustawowa, przymu-
sowa, umowna czy powstaj¹ca na podstawie czynnoœci jednostronnej10)
oraz charakteru (hipoteka zwyk³a czy kaucyjna)11.

Stosowanie powy¿szego przepisu nie jest tak¿e uzale¿nione od rodzaju
zabezpieczonej wierzytelnoœci (publicznoprawna czy prywatnoprawna,
o wysokoœci ustalonej czy nieustalonej) ani od tego, czy d³u¿nikiem hi-
potecznym jest d³u¿nik osobisty, czy nie.

Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e art. 75 u.k.w.h. odnosi siê zarówno do
hipoteki na nieruchomoœci oraz udziale we wspó³w³asnoœci, jak i na
u¿ytkowaniu wieczystym, spó³dzielczym w³asnoœciowym prawie do lokalu12

oraz wierzytelnoœci hipotecznej (art. 65 ust. 5 u.k.w.h.).

4. Art. 75 u.k.w.h. normuje zakaz zawierania umów i dokonywania
innego rodzaju czynnoœci prawnych, które przewiduj¹ pozaegzekucyjny
tryb zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z obci¹¿onej nieruchomoœci13.
Powo³any przepis dotyczy czynnoœci prawnych, które wprowadzaj¹
niedopuszczalne odstêpstwa od ustawowego modelu egzekucji, jak rów-
nie¿ powi¹zanych z nimi funkcjonalnie czynnoœci14, jeœli stanowi¹ one
œrodki do osi¹gniêcia takiego rezultatu (regu³a instrumentalnego zakazu15).

W szczególnoœci art. 75 u.k.w.h. zabrania umawiaæ siê o przepadek
rzeczy (lex commisoria)16. Strony nie mog¹ postanowiæ, ¿e wierzyciel
hipoteczny jest uprawniony do umorzenia zabezpieczonej wierzytelnoœci

10 Zob. art. 7 ustawy z 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r.
Nr 120, poz. 1300, ze zm.).

11 K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste..., s. 162.
12 S. R u d n i c k i, Ustawa…, s. 242.
13 A. M a r c i n i a k, Dochodzenie roszczeñ..., s. 44; J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka…,

s. 354-355.
14 Zob. cyt. wy¿ej wyrok SA w Krakowie z 5 wrzeœnia 1996 r.
15 Por. T. S t a w e c k i, P. W i n c z o r e k, Wstêp do prawoznawstwa, Warszawa 2003,

s. 180-181.
16 Na temat lex commisoria por. np. A. R o m a n, Umowa o przepadek na tle ustawy

o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów, Rejent 1998, nr 9, s. 88 i nast.; G. S i k o r s k i,
Dopuszczalnoœæ umowy o przepadek przedmiotu zabezpieczenia w zakresie przew³aszcze-
nia na zabezpieczenie, Prawo Bankowe 2000, nr 1, s. 90 i nast.
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poprzez przejêcie – poza postêpowaniem egzekucyjnym – obci¹¿onej
nieruchomoœci. Niedopuszczalne jest przyznanie wierzycielowi kompe-
tencji do samodzielnego zaspokojenia siê z przedmiotu zabezpieczenia
objêtego hipotek¹17.

Tytu³em przyk³adu mo¿na te¿ podaæ inne porozumienia, które naru-
szaj¹ dyspozycjê art. 75 u.k.w.h.18:

• zobowi¹zanie w³aœciciela obci¹¿onej hipotecznie nieruchomoœci do
jej sprzeda¿y i dokonania wobec wierzyciela przekazu ceny na poczet
sp³aty zabezpieczonej wierzytelnoœci (art. 9211 k.c.) albo przelewu na
wierzyciela przysz³ej wierzytelnoœci o zap³atê ceny,

• zobowi¹zanie w³aœciciela do udzielenia wierzycielowi pe³nomocnic-
twa do sprzeda¿y obci¹¿onej nieruchomoœci w celu zaspokojenia zabez-
pieczonej wierzytelnoœci z ceny sprzeda¿y,

• zobowi¹zanie w³aœciciela do udzielenia osobie trzeciej, któr¹ wska¿e
wierzyciel, zlecenia sprzeda¿y obci¹¿onej nieruchomoœci w celu zaspo-
kojenia zabezpieczonej wierzytelnoœci z ceny sprzeda¿y,

• umowa sprzeda¿y obci¹¿onej nieruchomoœci wierzycielowi hipotecz-
nemu pod warunkiem, ¿e d³u¿nik nie sp³aci w terminie zabezpieczonej
wierzytelnoœci (zob. art. 157 § 2 k.c.), w której umo¿liwia siê wierzy-
cielowi kompensatê zabezpieczonej wierzytelnoœci z wierzytelnoœci¹ o za-
p³atê ceny,

• umowa zobowi¹zuj¹ca w³aœciciela nieruchomoœci, któr¹ obci¹¿ono
hipotecznie na zabezpieczenie okreœlonej wierzytelnoœci, do jej przew³asz-
czenia na rzecz wierzyciela w celu zabezpieczenia tej samej wierzytel-
noœci, jeœli d³u¿nik nie sp³aci jej w terminie.

Zakaz, który wynika z art. 75 u.k.w.h., dotyczy przede wszystkim
umów zawieranych miêdzy wierzycielem hipotecznym a w³aœcicielem
nieruchomoœci objêtej hipotek¹. Moim zdaniem zakaz ten stosuje siê równie¿
do porozumieñ w innych konfiguracjach podmiotowych, o ile naruszaj¹
one ratio legis omawianego przepisu. Na przyk³ad, niedopuszczalne jest,
aby w³aœciciel obci¹¿onej nieruchomoœci, który nie jest d³u¿nikiem oso-
bistym, w umowie z tym¿e d³u¿nikiem z góry zobowi¹za³ siê do zwol-

17 F. Z o l l, Glosa do wyroku SA w Krakowie z 5 wrzeœnia 1996 r. ..., s. 81-83.
18 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..., s. 340. Niektóre z wymienionych porozumieñ s¹ funkcjonalnie sprzeczne równie¿
z dyspozycj¹ art. 72 u.k.w.h.
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nienia go z obowi¹zku œwiadczenia poprzez przeniesienie przedmiotu hipoteki
na rzecz wierzyciela (art. 392 k.c.)19.

Zakaz, którego Ÿród³em jest art. 75 u.k.w.h., odnosi siê nie tylko do
umów, ale i do jednostronnych czynnoœci prawnych, w szczególnoœci
gdy s¹ one funkcjonalnie powi¹zane ze zobowi¹zaniami, o jakich by³a
mowa wy¿ej. W praktyce spotyka siê przypadki, w których, ustanawiaj¹c
hipotekê, w³aœciciel jednoczeœnie udziela wierzycielowi albo wskazanej
przez niego osobie nieodwo³alnego pe³nomocnictwa do sprzeda¿y obci¹-
¿onej nieruchomoœci i zaliczenia ceny na poczet sp³aty zabezpieczonej
hipotecznie wierzytelnoœci20. Stanowi to oczywiste przekroczenie dyspo-
zycji art. 75 u.k.w.h. (wprost albo wed³ug konstrukcji obejœcia ustawy
– art. 58 § 1 k.c.21). Udzielenie w takich okolicznoœciach pe³nomocnictwa
narusza ustawê niezale¿nie od tego, czy w³aœciciel-mocodawca in con-
creto dzia³a dobrowolnie, czy pod presj¹ wierzyciela. Naruszenie jest
szczególnie ra¿¹ce, gdy pe³nomocnictwo upowa¿nia pe³nomocnika do
dzia³ania po obu stronach czynnoœci prawnej (art. 108 k.c.).

Omawiany zakaz obejmuje czynnoœci prawne dotycz¹ce zarówno ca³ej
nieruchomoœci, jak i jej poszczególnych czêœci sk³adowych, przynale¿noœci
(art. 84-87 u.k.w.h.) oraz roszczeñ obci¹¿onych hipotek¹ (art. 88 i art. 93
u.k.w.h.). Wydaje siê jednak, ¿e art. 75 u.k.w.h. nie stoi na przeszkodzie,
aby w celu zabezpieczenia wierzytelnoœci w³aœciciel dokona³ na rzecz wie-
rzyciela hipotecznego przew³aszczenia przynale¿noœci lub przelewu rosz-
czeñ, które – w braku takich czynnoœci – zosta³yby objête hipotek¹. Celem
takich czynnoœci jest ustanowienie zabezpieczenia (w innej formie prawnej
ni¿ hipoteka)22, a nie zaspokojenie wierzytelnoœci hipotecznej23, choæ trzeba

19 Por. te¿ D. C e l i ñ s k i, Konstrukcja datio in solutum..., s. 60; P. D r a p a ³ a, Œwiad-
czenie..., s. 32.

20 Zob. cyt. wy¿ej wyrok SA w Krakowie z 5 wrzeœnia 1996 r....; 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, Hipoteka..., s. 340.

21 Tak J. G o ³ a c z y ñ s k i, Zastaw na rzeczach ruchomych, Warszawa 2002, s. 324
w odniesieniu do zastawu w oparciu o art. 312-313 k.c.; odmiennie J. P a z d a n, Pe³no-
mocnictwo nieodwo³ane w praktyce notarialnej, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego,
prawa o notariacie i prawa europejskiego, red. E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Klucz-
bork 2007, s. 257-258.

22 Por. jednak F. Z o l l, Glosa do wyroku SN z 29 maja 2000 r., III CKN 246/00 (OSP
2001, nr 2, poz. 26, s. 86).

23 Por. G. T r a c z, F. Z o l l, Przew³aszczenie na zabezpieczenie, Kraków 1996, s. 110-
111.
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przyznaæ, ¿e na dalszym etapie mog¹ one prowadziæ do takiego zaspo-
kojenia. Skoro w prawie polskim dopuszcza siê stosowanie przelewu
i przew³aszczenia na zabezpieczenie (zob. art. 101 prawa bankowego24),
w tym przew³aszczenia nieruchomoœci25, to konsekwentnie nale¿y przy-
j¹æ, ¿e strony mog¹ wykorzystaæ tê konstrukcjê prawn¹ równie¿ w od-
niesieniu do wspomnianych wy¿ej przynale¿noœci i roszczeñ. Brakuje
podstaw prawnych, aby twierdziæ, ¿e zabezpieczeniem na takich przed-
miotach de lege lata mo¿e byæ tylko hipoteka.

W literaturze trafnie wskazuje siê, ¿e w praktyce zdarza siê kolizja
hipoteki i zastawu rejestrowego26. Dotyczy to przypadków, gdy zastaw
rejestrowy obci¹¿a rzecz lub prawo, które jednoczeœnie wchodzi w sk³ad
przedmiotu hipoteki (np. roszczenie o zap³atê czynszu najmu lub dzier-
¿awy). Moim zdaniem z art. 75 u.k.w.h. nie mo¿na wywieœæ wówczas
zakazu zaspokojenia zastawnika w drodze pozaegzekucyjnej, o ile jest to
dopuszczalne zgodnie z przepisami art. 22 i nast. ustawy z 6 grudnia
1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów27. S¹ to przepisy
o charakterze szczególnym w stosunku do art. 75 u.k.w.h. De lege lata
zaspokojenie takie per se nie prowadzi do wygaœniêcia obci¹¿enia hipo-
tecznego w odniesieniu do wspólnego przedmiotu koliduj¹cych zabezpie-
czeñ. Zaznaczmy, ¿e w przypadku, gdy hipotece przys³uguje wy¿sze
pierwszeñstwo w stosunku do zastawu rejestrowego, wykonanie przez

24 Ustawa z 29 sierpnia 1997 r. – Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr
72, poz. 665, ze zm.).

25 Zob. wyrok SN z 29 maja 2000 r., III CKN 246/00 (OSNC 2000, nr 11, poz. 213)
z aprobuj¹c¹ glos¹ J. G o ³ a c z y ñ s k i e g o (OSP 2001, nr 5, poz. 69), z aprobuj¹c¹ glos¹
S. R u d n i c k i e g o (Przegl¹d S¹dowy 2001, nr 6), a tak¿e z cyt. wy¿ej krytyczn¹ glos¹
F. Z o l l a; wyrok SN z 8 marca 2002 r., III CKN 748/00 (OSP 2003, nr 3, poz. 37)
z krytyczn¹ glos¹ J. P i s u l i ñ s k i e g o; odmiennie wyrok SN z 24 kwietnia 1964 r., II CR
178/64 (OSNCP 1965, nr 6, poz. 96) z krytyczn¹ glos¹ A. O h a n o w i c z a (OSPiKA
1965, nr 11, poz. 229). Pogl¹d o dopuszczalnoœci przew³aszczenia nieruchomoœci na
zabezpieczenie zdaje siê obecnie dominowaæ w piœmiennictwie prawniczym. Zob. np. J. G o -
³ a c z y ñ s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie, Warszawa 2004, s. 183-204 i powo³ana
tam literatura.

26 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego..., s. 773.
27 Dz.U. Nr 149, poz. 703, ze zm. Wniosek ten pozostaje aktualny tak¿e w przypadku,

gdy zastaw rejestrowy ustanowiono na udzia³ach (akcjach) w spó³ce, której najwa¿niejszym
sk³adnikiem maj¹tkowym jest nieruchomoœæ obci¹¿ona hipotek¹.
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zastawnika uprawnienia do zaspokojenia siê w trybie pozaegzekucyjnym
nie mo¿e naruszaæ praw wierzyciela hipotecznego28.

Dyspozycji art. 75 u.k.w.h. nie sprzeciwia siê umowa, zgodnie z któr¹
w³aœciciel nieruchomoœci jest zobowi¹zany do jej wynajêcia (wydzier¿a-
wienia) na okreœlonych warunkach, do wp³acania ca³ego czynszu na
wyznaczony rachunek bankowy i przeznaczania go jedynie na utrzymanie
przedmiotu hipoteki w nale¿ytym stanie oraz na sp³atê zabezpieczonej
wierzytelnoœci (zob. art. 88 u.k.w.h.)29. Postanowienia takie czêsto spo-
tyka siê w umowach kredytu, którego udziela siê z przeznaczeniem na
finansowanie inwestycji na nieruchomoœci obci¹¿onej hipotecznie. Umo¿-
liwiaj¹ one bankowi sprawowanie kontroli nad wykorzystaniem i sp³at¹
kredytu (art. 70 ust. 3 oraz art. 74 prawa bankowego).

5. Art. 75 u.k.w.h. jest przepisem o charakterze bezwzglêdnie obo-
wi¹zuj¹cym (ius cogens)30. Nowelizacj¹ z 6 wrzeœnia 2001 r.31 wykreœlono
wprawdzie drugie zdanie omawianego przepisu („Umowa przeciwna jest
niewa¿na”), ale ze wzglêdu na jego ratio legis nie powinno budziæ
w¹tpliwoœci, ¿e stan prawny nie uleg³ zmianie i strony nadal nie s¹ w³adne,
aby w drodze czynnoœci prawnej dokonaæ zmiany dyspozycji art. 75
u.k.w.h.

Strony mog¹ naruszyæ zakaz, jaki wynika z art. 75 u.k.w.h., albo
poprzez dokonanie odrêbnej czynnoœci prawnej, której przedmiotem jest
wy³¹cznie wprowadzenie pozaegzekucyjnego trybu zaspokojenia wierzy-
ciela hipotecznego, albo poprzez zamieszczenie niedopuszczalnej klauzuli
w czynnoœci prawnej o bogatszej treœci, np. w umowie o ustanowienie
hipoteki, w umowie stanowi¹cej Ÿród³o zabezpieczonej wierzytelnoœci.

28 Zob. art. 249 § 1 k.c. oraz art. 15 ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawów. Por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego..., s. 813.

29 T. C z e c h, Hipoteka obejmuj¹ca roszczenia o czynsz najmu lub dzier¿awy, Rejent
2008, nr 1, s. 50.

30 D. C e l i ñ s k i, Konstrukcja datio in solutum..., s. 61; J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka…,
s. 353-355; S. R u d n i c k i, Hipoteka…, s. 54, 172; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna...,
s. 51.

31 Art. 4 pkt 2 ustawy z 6 wrzeœnia 2001 r. o zmianie ustawy o postêpowaniu egze-
kucyjnym w administracji oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 1368). Na
marginesie zauwa¿my, ¿e obecna redakcja art. 75 u.k.w.h. nie jest w pe³ni czytelna w od-
niesieniu do egzekucji w trybie postêpowania administracyjnego. Por. J. P i s u l i ñ s k i,
Hipoteka..., s. 356-357.
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W pierwszym przypadku ca³a czynnoœæ prawna jest niewa¿na (art.
58 § 1 k.c.). W drugim – z zasady niewa¿ne jest tylko postanowienie,
które narusza dyspozycjê art. 75 u.k.w.h., chyba ¿e z okolicznoœci wynika,
¿e bez tego postanowienia czynnoœæ nie zosta³aby dokonana (art. 58 § 3
k.c.)32. Sankcje te znajduj¹ tak¿e zastosowanie, gdy chodzi o zbiór funk-
cjonalnie powi¹zanych ze sob¹ czynnoœci prawnych, które prowadz¹ do
naruszenia omawianego zakazu.

Ze wzglêdu na ochronny cel art. 75 u.k.w.h., kwalifikowaæ go trzeba
jako przepis koniecznego zastosowania33. Je¿eli hipoteka podlega prawu
polskiemu, naruszenie powo³anego przepisu wywo³uje wspomnian¹ wy¿ej
sankcjê niewa¿noœci (w ca³oœci lub czêœci), choæby do czynnoœci prawnej
dotycz¹cej pozaegzekucyjnego trybu zaspokojenia z obci¹¿onej nierucho-
moœci nale¿a³o stosowaæ prawo obce.

W przypadku gdy wierzyciel (np. bank) w sposób sta³y dokonuje
czynnoœci prawnych, które ³ami¹ zakaz wywodzony z art. 75 u.k.w.h.,
albo ¿¹da od nieprofesjonalnych d³u¿ników hipotecznych dokonania ta-
kich czynnoœci, mo¿e to skutkowaæ sankcjami na podstawie przepisów
o ochronie zbiorowych interesów konsumentów34.

32 Tak trafnie J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka…, s. 354, przypis 34; B. S w a c z y n a, Hi-
poteka umowna..., s. 51. Z kolei 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..., s. 790 w odniesieniu do art. 200 prawa rzeczowego z 1946 r. (poprzednika
art. 75 u.k.w.h.) doœæ niejasno twierdzili, ¿e: „Zawarte w nim [art. 200 prawa rzeczowego
z 1946 r. – przyp. T.Cz.] ograniczenie odnosi siê wy³¹cznie do postanowieñ umowy
o trybie zaspokojenia wierzyciela, a jego naruszenie nie poci¹ga za sob¹ niewa¿noœci hi-
poteki. Przepis ten nale¿y bowiem traktowaæ jako uregulowanie szczególne w stosunku
do normy art. 58 § 1 k.c.”. W podobny sposób wypowiada siê S. R u d n i c k i, Hipoteka...,
s. 53-54, który twierdzi ¿e art. 75 u.k.w.h. ma charakter szczególny w stosunku do art.
58 § 3 k.c. Zdaniem tego autora umowa, która przewiduje inny ni¿ egzekucyjny sposób
zaspokojenia wierzytelnoœci hipotecznej z obci¹¿onej nieruchomoœci, jest bezwzglêdnie
niewa¿na w ca³oœci. Podobnie H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z,
Ustawa..., s. 89.

33 Por. np. B. F u c h s, Statut kontraktowy a przepisy wymuszaj¹ce swoje zastosowanie,
Katowice 2003; J. G o ³ a c z y ñ s k i, Prawo prywatne miêdzynarodowe, Warszawa 2003,
s. 40-41; M. M a t a c z y ñ s k i, Przepisy wymuszaj¹ce swoje zastosowanie w prawie pry-
watnym miêdzynarodowym, Kraków 2005; M. P a z d a n, Prawo prywatne miêdzynaro-
dowe, Warszawa 2003, s. 25.

34 Zob. art. 24 i nast. ustawy z 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumen-
tów (Dz.U. Nr 50, poz. 331, ze zm.). Tak Raport z kontroli wzorców umownych kredytów
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6. Nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e wynikaj¹cy z art. 75 u.k.w.h. zakaz regu-
lowania w sposób odmienny ni¿ przewiduj¹ to przepisy egzekucyjne trybu
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z obci¹¿onej nieruchomoœci dotyczy
zawierania umów i dokonywania innych czynnoœci prawnych w sposób
uprzedni. Innymi s³owy, powo³any przepis nie dopuszcza, aby strony z góry
uzgodni³y, ¿e wierzyciel w przysz³oœci zaspokoi siê z przedmiotu hipoteki
poza postêpowaniem egzekucyjnym. Uwzglêdniaj¹c interes publiczny, celem
tego przepisu jest wszak generalna ochrona w³aœciciela nieruchomoœci przed
ryzykiem, ¿e w przysz³oœci w wyniku pozaegzekucyjnego zaspokojenia
poniesie on istotny uszczerbek, w szczególnoœci gdyby wierzyciel nadu¿y³
swojej silniejszej pozycji wzglêdem d³u¿nika hipotecznego.

Powstaje jednak pytanie, czy art. 75 u.k.w.h. zakazuje tak¿e doko-
nywania czynnoœci prawnych w sposób nastêpczy, gdy celem stron nie
jest uregulowanie trybu zaspokojenia wierzyciela w przysz³oœci (in abs-
tracto) poprzez przyznanie mu kompetencji do dzia³añ jednostronnych
w odniesieniu do przedmiotu hipoteki, a ich celem jest bezpoœrednie za-
spokojenie wierzyciela z tego przedmiotu w drodze umowy. Przede wszyst-
kim pytanie to dotyczy dopuszczalnoœci zawarcia pomiêdzy w³aœcicielem
obci¹¿onej nieruchomoœci a wierzycielem hipotecznym umowy o œwiad-
czenie w miejsce wykonania (datio in solutum), na mocy której wierzyciel
nabywa obci¹¿on¹ nieruchomoœæ, umarzaj¹c jednoczeœnie (w ca³oœci lub
w czêœci) wierzytelnoœæ zabezpieczon¹ hipotek¹ (art. 453 k.c.).

W piœmiennictwie prawniczym pojawi³ siê pogl¹d, ¿e w takiej sytuacji
datio in solutum nie mo¿e polegaæ na przeniesieniu na wierzyciela hipo-
tecznego rzeczy lub prawa stanowi¹cego przedmiot hipoteki35. W myœl
tego pogl¹du wspomniane porozumienie nale¿y kwalifikowaæ jako naru-
szenie b¹dŸ obejœcie dyspozycji art. 75 u.k.w.h. i stosowaæ do niego
sankcjê niewa¿noœci (art. 58 § 1-3 k.c.). Prowadzi ono bowiem do uzy-

hipotecznych, Urz¹d Ochrony Konkurencji i Konsumentów, Warszawa, maj 2008, s. 28
w odniesieniu do nieodwo³alnego pe³nomocnictwa dla banku do zbycia w imieniu kredy-
tobiorcy nieruchomoœci obci¹¿onej hipotek¹.

35 D. C e l i ñ s k i, Konstrukcja datio in solutum..., s. 60-61; B. S w a c z y n a, Hipo-
teka umowna..., s. 408. W odniesieniu do zastawu rejestrowego zbli¿one stanowisko zajmuje
P. D r a p a ³ a, Œwiadczenie..., s. 40.
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skania zaspokojenia w sposób gospodarczo to¿samy z przejêciem przez
wierzyciela przedmiotu hipoteki36.

W moim przekonaniu powy¿szy pogl¹d jest nieuzasadniony. Jest on
wynikiem nadmiernego formalizmu prawniczego37 oraz paternalizmu
w stosunku do d³u¿nika hipotecznego. Pogl¹d ten nie uwzglêdnia w do-
statecznym stopniu aspektów systemowych i funkcjonalnych, które trzeba
wzi¹æ pod uwagê, dokonuj¹c prawid³owej, pog³êbionej wyk³adni art. 75
u.k.w.h. S¹ one nastêpuj¹ce:

1) Przewodni¹ regu³¹ prawa cywilnego jest zasada autonomii woli38. W
procesie interpretacji przepisów zasadê tê nale¿y uwzglêdniaæ w ka¿dym
przypadku, preferuj¹c wyk³adniê, która prowadzi do poszerzenia zakresu
kompetencji stron do regulowania ich sytuacji prawnej (funkcja dyrektywna
omawianej zasady). Interpretacja, która zmierza do ograniczenia sfery
autonomii woli, wymaga stosownego uzasadnienia w oparciu o aktualn¹
potrzebê ochrony istotnych wartoœci, które ceni siê w naszej kulturze prawnej.
Winna byæ podporz¹dkowana œciœle ochronie tych wartoœci39, a wiêc musi
spe³niaæ wymagania proporcjonalnoœci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).

2) Z zasady autonomii woli w prawie cywilnym wyp³ywa ogólna
kompetencja w³aœciciela do dokonywania czynnoœci rozporz¹dzaj¹cych,
które dotycz¹ jego nieruchomoœci. O wadze, jak¹ ustawodawca przy-
wi¹zuje do wspomnianej kompetencji, œwiadczy okolicznoœæ, ¿e w drodze
czynnoœci prawnej nie mo¿na jej wy³¹czyæ ani ograniczyæ (art. 57 § 1
k.c.), a je¿eli nieruchomoœæ jest obci¹¿ona hipotecznie – niedopuszczalne
jest nawet zobowi¹zanie w³aœciciela, ¿e nie dokona on zbycia lub obci¹-
¿enia przedmiotu hipoteki (art. 72 u.k.w.h.). W ramach powy¿szej, ogólnej
kompetencji zawiera siê równie¿ uprawnienie do skorzystania z konstruk-

36 B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 408. Zdaniem J. Pisuliñskiego (J. P i s u -
l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego..., s. 775) w razie przeniesienia obci¹¿onej nie-
ruchomoœci na wierzyciela hipotecznego dla zaspokojenia jego niewymagalnej wierzytel-
noœci nale¿y badaæ, czy umowa nie ma na celu obejœcia art. 75 u.k.w.h.

37 Szerzej na temat rozpowszechnionego w Polsce modelu formalistycznego stoso-
wania prawa por. M. M a t c z a k, Summa iniuria. O b³êdzie formalizmu w stosowaniu
prawa, Warszawa 2007.

38 M. S a f j a n, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne – czêœæ ogólna, red.
M. Safjan, t. I, Warszawa 2007, s. 273 i nast.

39 Tam¿e, s. 283.
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cji datio in solutum – zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej, której skutkiem
jest przejœcie na wierzyciela obci¹¿onej nieruchomoœci jako œwiadczenia
zastêpuj¹cego zap³atê zabezpieczonej wierzytelnoœci40. Wyk³adnia funk-
cjonalna oraz systemowa, która odwo³uje siê do zasady autonomii woli,
przemawia za tym, aby umo¿liwiæ stronom dokonanie takiej czynnoœci
prawnej.

3) Zawarcie porozumienia w sprawie datio in solutum – o ile jest
dobrowolne i œwiadome – nie narusza godnych ochrony interesów w³a-
œciciela nieruchomoœci ani interesu publicznego. W³aœciciel nie jest z góry
zobowi¹zany do dokonania takiej czynnoœci, przys³uguje mu w tej mierze
pe³na swoboda decyzji, a jego sfera autonomii jest prawnie zabezpieczona
przed ewentualnym dyktatem ze strony wierzyciela hipotecznego. Zaspo-
kojenie wierzyciela nastêpuje w drodze umowy, za zgod¹ obu stron, a nie
w wyniku jednostronnego wykonania przez wierzyciela kompetencji do
przejêcia przedmiotu zabezpieczenia. Nie wystêpuje tutaj zagro¿enie, ¿e
w³aœciciel nie jest w stanie precyzyjnie oszacowaæ ryzyk, które wi¹¿¹ siê
z zastosowaniem konstrukcji datio in solutum.

Powy¿sze okolicznoœci powoduj¹, ¿e w odniesieniu do œwiadczenia
w miejsce wykonania nieaktualny staje siê cel art. 75 u.k.w.h. – ochrona
interesu publicznego oraz prewencyjna ochrona d³u¿nika hipotecznego
przed ryzykiem, ¿e w przysz³oœci poniesie on istotny uszczerbek w wyniku
pozaegzekucyjnego zaspokojenia wierzyciela. Zauwa¿my, ¿e celem art.
75 u.k.w.h. nie jest ca³kowite uniemo¿liwienie nabycia przez wierzyciela
przedmiotu hipoteki, a jedynie ochrona przed takim trybem nabycia, który
wi¹za³by siê ze wspomnianym ryzykiem41.

Poniewa¿ brak jest tutaj interesu wymagaj¹cego bezwzglêdnej ochrony
prawnej, nie znajduje dostatecznego uzasadnienia stosowanie zakazu
wynikaj¹cego z art. 75 u.k.w.h. wobec konstrukcji datio in solutum.
By³by to jedynie zbyteczny formalizm w wyk³adni powo³anego przepisu,
przejawiaj¹cy siê w oderwaniu wyniku interpretacji od wartoœci podle-

40 W doktrynie zgodnie kwalifikuje siê datio in solutum jako umowê rozporz¹dzaj¹c¹.
Por. np. P. D r a p a ³ a, Œwiadczenie..., s. 34; K. G a n d o r, [w:] System prawa cywilnego...,
s. 852; W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1183; K. Z a g r o b e l n y, [w:] Kodeks
cywilny..., s. 1173, a tak¿e wyrok SN z 3 lipca 2008 r., IV CSK 170/08 (niepubl.).

41 Odmiennie, jak siê wydaje, B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna..., s. 408.
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gaj¹cych ochronie normatywnej, jak równie¿ przejaw nadmiernego pa-
ternalizmu w stosunku do d³u¿nika hipotecznego.

4) Mo¿na powo³aæ argument z wnioskowania inferencyjnego42. Skoro
w³aœciciel jest uprawniony do sprzeda¿y nieruchomoœci osobie trzeciej
(art. 72 u.k.w.h.), aby z uzyskanej ceny sp³aciæ zabezpieczon¹ hipotecznie
wierzytelnoœæ, to konsekwentnie nale¿y dopuœciæ, aby móg³ on dopro-
wadziæ do wygaœniêcia tej wierzytelnoœci w drodze œwiadczenia obci¹-
¿onej nieruchomoœci w miejsce wykonania (arg. a fortiori). Z punktu
widzenia interesów w³aœciciela nieruchomoœci skutki obu operacji s¹
zbli¿one, z tym ¿e zastosowanie konstrukcji datio in solutum upraszcza
proces rozliczeñ.

5) Je¿eli w³aœciciel œwiadczy obci¹¿on¹ nieruchomoœæ w miejsce
wykonania, sytuacja jego innych wierzycieli, w tym wierzycieli hipotecz-
nych, nie ró¿ni siê istotnie w porównaniu z przypadkiem, w którym
w³aœciciel sprzedaje nieruchomoœæ na rzecz osoby trzeciej. Argument ten
dowodzi, ¿e interesy osób trzecich nie mog¹ stanowiæ uzasadnienia dla
rozszerzenia pola zastosowania art. 75 u.k.w.h. na konstrukcjê datio in
solutum.

6) Wierzyciel zawsze mo¿e zrzec siê hipoteki (art. 246 § 1 k.c.) i po
jej wykreœleniu z ksiêgi wieczystej – zawrzeæ z w³aœcicielem umowê
w sprawie datio in solutum. Dlaczego nie umo¿liwiæ stronom osi¹gniêcia
identycznych skutków w sposób uproszczony, w którym hipoteka wygasa
nie w wyniku zrzeczenia, a w rezultacie œwiadczenia nieruchomoœci
w miejsce wykonania oraz konsolidacji ograniczonego prawa rzeczowego
i prawa w³asnoœci w maj¹tku wierzyciela43?

7) Nale¿y podkreœliæ, ¿e wykorzystanie konstrukcji datio in solutum
nierzadko le¿y w interesie w³aœciciela, w szczególnoœci gdy jest on d³u¿-
nikiem osobistym. Przyk³adem mo¿e byæ chocia¿by sytuacja, w której
d³u¿nik chwilowo straci³ p³ynnoœæ finansow¹, ale dysponuje wartoœciow¹
nieruchomoœci¹ obci¹¿on¹ hipotek¹ i jej przejêciem jest zainteresowany
wierzyciel hipoteczny. Sprzeda¿ nieruchomoœci przez d³u¿nika w danej
sytuacji rynkowej mo¿e byæ niemo¿liwa albo niekorzystna i zawsze wi¹¿e

42 L. M o r a w s k i, Zasady wyk³adni prawa, Toruñ 2006, s. 219.
43 Por. T. J u s t y ñ s k i, Konfuzja i konsolidacja w prawie cywilnym, Przegl¹d S¹dowy

1997, nr 10, s. 30 i nast.
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siê z kosztami transakcyjnymi (np. koszty poszukiwania nabywcy, koszty
podatku od czynnoœci cywilnoprawnych). Z kolei przejêcie przez wie-
rzyciela lub sprzeda¿ nieruchomoœci w toku egzekucji s¹dowej albo
administracyjnej jest procesem czasoch³onnym, powoduje naliczanie
dalszych odsetek i skutkuje wysokimi kosztami postêpowania. Je¿eli d³u¿nik
i wierzyciel hipoteczny dobrowolnie zgadzaj¹ siê, aby rozwi¹zaæ problem
zad³u¿enia oraz braku p³ynnoœci w drodze datio in solutum, dlaczego im
tego nie umo¿liwiæ? Po co anga¿owaæ w tym celu organy w³adzy s¹dowej
lub publicznej44? Wyk³adnia, która dopuszcza œwiadczenie obci¹¿onej nie-
ruchomoœci w miejsce wykonania, prowadzi do maksymalizacji u¿ytecz-
noœci wszystkich zainteresowanych stron (zmniejszenia kosztów trans-
akcyjnych)45. Nie sposób zaakceptowaæ formalistycznej interpretacji art.
75 u.k.w.h., która – zabraniaj¹c stosowania konstrukcji datio in solutum
w imiê abstrakcyjnie pojêtej ochrony d³u¿nika hipotecznego – w rezultacie
obraca³aby siê przeciwko jego rzeczywistym interesom46.

7. Powy¿sza argumentacja dowodzi, ¿e w œwietle art. 75 u.k.w.h.
dopuszczalne jest zawarcie pomiêdzy w³aœcicielem obci¹¿onej nierucho-
moœci a wierzycielem hipotecznym umowy o œwiadczenie w miejsce
wykonania (datio in solutum), na mocy której wierzyciel nabywa tê

44 Por. E. £ ê t o w s k a, [w:] System prawa prywatnego, t. V, Prawo zobowi¹zañ –
czêœæ ogólna, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 10-12, która podkreœla samoobs³ugowy
charakter prawa zobowi¹zañ.

45 Postulat maksymalizacji u¿ytecznoœci jest podstawowym has³em szko³y ekono-
micznej analizy prawa (Law and Economics). Szerzej na temat za³o¿eñ i metod tej szko³y
por. H. K e r k m e e s t e r, Methodology: General, [w:] Encyclopedia of Law and Econo-
mics. Volume I. The History and Methodology of Law and Economics (eds. B. B o u c -
k a e r t, G.De  G e e s t), Cheltenham Edward Elgar 2000; R.A. P o s n e r, Economic Analysis
of Law, Aspen Publishers 2003; S. S h a v e l l, Foundations of Economic Analysis of Law,
Belknap Press 2004, a w literaturze polskiej: J. S t e l m a c h, B. B r o ¿ e k, W. Z a ³ u s k i,
Dziesiêæ wyk³adów o ekonomii prawa, Warszawa 2007; J. S t e l m a c h, B. B r o ¿ e k, Metody
prawnicze, Kraków 2006, s. 126 i nast.; R.T. S t r o i ñ s k i, Ekonomiczna analiza prawa
czyli w poszukiwaniu efektywnoœci, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, nr 3, s. 549
i nast.; t e n ¿ e, Wprowadzenie do ekonomicznej analizy prawa (law and economics), [w:]
Ekonomia dla prawników i nie tylko, red. M. Bednarski, J. Wilkin, Warszawa 2005, s. 473
i nast.

46 Szerzej na temat argumentacji konsekwencjonalistycznej por. K. P ³ e s z k a, Uza-
sadnianie decyzji interpretacyjnych przez ich konsekwencje, Kraków 1996, s. 75 i nast.;
L. M o r a w s k i, Zasady wyk³adni..., s. 148-150.
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nieruchomoœæ, umarzaj¹c jednoczeœnie (w ca³oœci lub w czêœci) wierzy-
telnoœæ zabezpieczon¹ hipotek¹47. Dotyczy to zarówno wierzytelnoœci
wymagalnej, jak i niewymagalnej. Skoro d³u¿nik – co do zasady – mo¿e
sp³aciæ wierzytelnoœæ przed terminem p³atnoœci (art. 457 k.c.), to nie ma
przeszkód prawnych, aby za zgod¹ wierzyciela zaspokoi³ niewymagaln¹
wierzytelnoœæ hipoteczn¹ w drodze datio in solutum. Nie dochodzi tutaj
do obejœcia ustawy (art. 58 § 3 k.c.)48.

Konstrukcja datio in solutum mo¿e znaleŸæ zastosowanie do ka¿dego
rodzaju hipoteki, niezale¿nie od sposobu jej powstania (hipoteka ustawo-
wa, przymusowa, umowna czy powstaj¹ca na podstawie czynnoœci
jednostronnej) oraz charakteru (hipoteka zwyk³a czy kaucyjna). Mo¿na
j¹ wykorzystaæ do œwiadczenia ka¿dego przedmiotu hipoteki lub jego
czêœci w miejsce wykonania zabezpieczonej wierzytelnoœci (z pewnymi
wyj¹tkami odnoœnie do subintabulatu)49. Czynnoœci takiej dokonaæ mo¿e
tak¿e d³u¿nik rzeczowy, który nie jest d³u¿nikiem osobistym.

W przypadku banków kompetencjê do dokonywania takich czynnoœci
potwierdza art. 6 ust. 1 pkt 4 prawa bankowego50. W odniesieniu do
wierzytelnoœci publicznoprawnych datio in solutum stosuje siê tylko
w przypadkach przewidzianych w przepisach szczególnych (art. 7
Konstytucji)51.

Z identycznych wzglêdów, jakie powo³ano wy¿ej, nale¿y dopuœciæ
konstrukcje jurydyczne, które wywo³uj¹ skutki prawne zbli¿one do datio
in solutum. Przyk³adem takiej konstrukcji mo¿e byæ:

• umowa sprzeda¿y obci¹¿onej nieruchomoœci, w której wierzyciel
hipoteczny ze skutkiem rozporz¹dzaj¹cym nabywa nieruchomoœæ, a strony

47 Tak J. P i s u l i ñ s k i, System prawa prywatnego..., s. 775, z zastrze¿eniami doty-
cz¹cymi zaspokojenia wierzytelnoœci niewymagalnej. Podobnie Z. S t r u s, Nowe aspekty
zabezpieczenia hipotecznego w praktyce bankowej, Warszawa, 7 czerwca 2002 r. – ustna
wypowiedŸ na seminarium Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego.

48 Czêœciowo odmiennie J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego..., s. 775,
który dopuszcza mo¿liwoœæ, ¿e przeniesienie obci¹¿onej nieruchomoœci na wierzyciela
hipotecznego w celu zaspokojenia jego niewymagalnej wierzytelnoœci bêdzie stanowi³o
obejœcie art. 75 u.k.w.h.

49 Zob. te¿ art. 5a ustawy z 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnieñ
przys³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 493, ze zm.).

50 Por. tak¿e L. To k a r s k i, D. O s a d a, Skutki podatkowe przejêcia nieruchomoœci
przez bank w zamian za zwolnienie klienta z d³ugu, Prawo Bankowe 2005, nr 10.

51 Zob. np. art. 66 ordynacji podatkowej.
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dokonuj¹ potr¹cenia zabezpieczonej wierzytelnoœci z wierzytelnoœci¹
o zap³atê ceny,

• odnowienie zobowi¹zania, z którego wynika zabezpieczona wierzy-
telnoœæ (np. o zwrot kredytu, po¿yczki), poprzez zast¹pienie go zobo-
wi¹zaniem sprzeda¿y obci¹¿onej nieruchomoœci, skutkiem czego w³a-
snoœæ nieruchomoœci przechodzi na wierzyciela, a zabezpieczona
wierzytelnoœæ wobec d³u¿nika ulega kompensacie z wierzytelnoœci¹ o za-
p³atê ceny (art. 506 § 1 k.c.).

8. Wniosek o generalnej dopuszczalnoœci stosowania konstrukcji datio
in solutum w odniesieniu do wierzytelnoœci hipotecznej nale¿y opatrzyæ
istotnym zastrze¿eniem. Powy¿sza konstrukcja jest dozwolona, o ile w³a-
œciciel nieruchomoœci, dokonuj¹c czynnoœci prawnej, sk³ada swoje oœwiad-
czenie woli w sposób œwiadomy i dobrowolny, a treœæ tej czynnoœci –
uwzglêdniwszy okolicznoœci jej towarzysz¹ce – nie sprzeciwia siê zasadom
wspó³¿ycia spo³ecznego. Jeœli wspomniane przes³anki nie s¹ spe³nione,
skutecznoœæ œwiadczenia nieruchomoœci w miejsce wykonania mo¿na
podwa¿yæ na zasadach okreœlonych w przepisach prawa cywilnego52.

Je¿eli wierzyciel, wyzyskuj¹c przymusowe po³o¿enie, niedo³êstwo lub
niedoœwiadczenie d³u¿nika hipotecznego, w zamian za umorzenie zabez-
pieczonej wierzytelnoœci przyjmuje nieruchomoœæ, której wartoœæ w chwili
zawarcia umowy w sprawie datio in solutum w ra¿¹cym stopniu prze-
wy¿sza sumê umorzenia, d³u¿nik mo¿e ¿¹daæ zmniejszenia swego œwiad-
czenia lub zwiêkszenia kwoty umorzonej wierzytelnoœci. W wypadku gdy
jedno i drugie by³oby nadmiernie utrudnione, d³u¿nik mo¿e ¿¹daæ unie-
wa¿nienia umowy (art. 388 § 1 k.c.).

Stosownie do okolicznoœci, oœwiadczenie woli w³aœciciela nieruchomo-
œci mo¿e byæ obarczone wad¹ (art. 82 i nast. k.c.), zw³aszcza gdy zosta³o
z³o¿one pod wp³ywem bezprawnej groŸby wierzyciela hipotecznego (art.
87 k.c.). W skrajnych przypadkach, jeœli dochodzi do ra¿¹cego nadu¿ycia
przez wierzyciela silniejszej pozycji wzglêdem w³aœciciela, umowê przewi-
duj¹c¹ œwiadczenie nieruchomoœci w miejsce wykonania nale¿y uznaæ za
sprzeczn¹ z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego (art. 58 § 2 k.c.)53.

52 Zob. wyrok SN z 20 marca 2003 r., III CKN 804/00 (LEX nr 78896).
53 Por. R. T r z a s k o w s k i, Granice swobody kszta³towania treœci i celu umów ob-

ligacyjnych. Art. 3531 k.c., Kraków 2005, s. 437 i nast.


