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Stosowanie konstrukeji datio in solutum w odniesieniu
do wierzytelnosci hipotecznej

1. Zgodnie z art. 75 u.k.w.h.! zaspokojenie wierzyciela hipotecznego
z obcigzonej hipoteka nieruchomosci nastgpuje wedlug przepisow o sa-
dowym postepowaniu egzekucyjnym, chyba ze z nieruchomosci dhuznika
jest prowadzona egzekucja przez administracyjny organ egzekucyjny?.

Celem niniejszego artykutu jest dokonanie analizy zakresu zastosowa-
nia powotanego przepisu. W szczegodlnosci przedmiotem rozwazan jest
zagadnienie, czy art. 75 u.k.w.h. zakazuje wykorzystania konstrukcji

! Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
72001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.), dalej: u.k.w.h.

2Por. H.Ciepta, [w:] H.Ciepta, EEBatan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wie-
czystej, Warszawa 2007, s. 89; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 262;
ILHeropolitanska, [w:]LHeropolitanska, M.Michalski, Hipoteka. Listy
zastawne. Obligacje hipoteczne, Warszawa 2001, s. 339-340; J.Ignatowicz, J. Wa-
silkowski, [w:] System prawa cywilnego. Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, red.
J. Ignatowicz, t. II, Ossolineum 1977, s. 789-790; A.M arciniak, Dochodzenie rosz-
czeh zabezpieczonych zastawem lub hipotekq, Sopot 2001, s. 42-44; K. Piase cki, Ksiegi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 162-163; J. Pisulinski, Hipoteka
kaucyjna, Krakow 2002, s. 353-357; tenze, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, t. IV, Warszawa 2007, s. 880; S. Rudnick i, Hipoteka jako
zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008, s. 53-541171-173;ten z e, Ustawa o ksig-
gach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych.
Komentarz, Warszawa 2000, s. 241-249; B. Swa c zy n a, Hipoteka umowna, Warszawa
2007, s. 51-52.
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$wiadczenia w miejsca wykonania (datio in solutum)® w odniesieniu do
wierzytelnosci hipotecznej, tj. przeniesienia przedmiotu hipoteki na wie-
rzyciela w celu umorzenia zabezpieczonej wierzytelnosci (art. 453 k.c.).

2. Ratio legis art. 75 u.k.w.h. stanowi ochrona wilasciciela nierucho-
mosci objetej hipoteka przed nadmiernym obciazeniem na rzecz wierzy-
ciela hipotecznego*. Przepis ten ma eliminowac ryzyko, ze w przysztosci
w wyniku wykonania hipoteki wiasciciel poniesie uszczerbek majatkowy
nieproporcjonalnie wysoki w stosunku do zabezpieczonej wierzytelnosci.
W szczegolnosei chroni on wiasciciela przed ryzykiem naduzycia przez
wierzyciela silniejszej pozycji w celu zawlaszczenia przedmiotu hipoteki’.
Powyzszych ryzyk wiasciciel czgsto nie moglby precyzyjnie oszacowac,
gdyby z gory zgadzat si¢ na jednostronne, pozaegekucyjne sposoby
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z obcigzonej nieruchomosci, wiec
ustawodawca zdecydowal, aby a limine wykluczy¢ mozliwos¢ takiego
zaspokojenia.

Polski legislator wychodzi z zalozenia, ze przepisy egzekucyjne po-
przez rozbudowany system $rodkéw prawnych, ktére przystuguja uczest-
nikom postgpowania, nalezycie wywazaja interesy wierzyciela hipotecz-
nego, dtuznika (wlasciciela obcigzonej nieruchomosci) i innych oséb.

3 Ogolnie na temat datio in solutum por. np. D. Celinski, Konstrukcja datio in
solutum w praktyce notarialnej, Rejent 2006, nr 4; W.Czachodrski, A.Brzozow-
ski,M.Safjan,E.Skowronska-Bocian, Zobowiqzania. Zarys wykiadu, Warsza-
wa 2002, s. 346; P.Drapata, Swiadczenie w miejsce wykonania (datio in solutum),
Panstwo i Prawo 2003, nr 12; K. Gand or, [w:] System prawa cywilnego, red. Z. Radwan-
ski, t. III, cz. I, Ossolineum 1976, s. 851-853; R.Longchamps de Berier, Zo-
bowigzania, Lwow 1938, s. 330; M. Piekarski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2,
Warszawa 1972, s. 1137; W.Popiotek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pie-
trzykowski, t. I, Warszawa 2004, s. 1183-1184; A. Rembielinski, [w:] Kodeks cywilny
z komentarzem, red. J. Winiarz, t. I, Warszawa 1989, s. 458-459; T. Wisniewski, [w:]
Komentarz do kodeksu cywilnego. Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 2001, s. 489-490;
K.Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, t. I, Warszawa
2004, s. 1172-1173; F. Z o 11, Zobowiqzania w zarysie wedlug polskiego kodeksu zobo-
wigzan, Warszawa 1948, s. 165-166.

‘H.Ciepta,[w:]H.Ciepta,E.Batan-Gonciarz, Ustawa.., s.89; 1. Hero-
politanska, [w:] LHeropolitanska, M.Michalski, Hipoteka..., s. 340;
J.Ignatowicz J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego..., s. 790.

> Wyrok SA w Krakowie z 5 wrzesnia 1996 r., I ACr 286/96 (Transformacje Prawa
Prywatnego 2000, nr 4), z glosa F.Zo1la, Prawo Bankowe 1999, nr 2.
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Ponadto udziat w postepowaniu organéw witadzy sadowej lub publicznej
zapewnia¢ ma niezbedng ochrong takim uczestnikom oraz gwarantowaé
realizacje hipoteki z uwzglednieniem interesu publicznego®.

Powyzsze okolicznosci zadecydowaly o wprowadzeniu do prawa
polskiego przepisu, zgodnie z ktérym egzekucja sadowa lub administra-
cyjna winna stanowi¢ wylaczny, obligatoryjny model zaspokojenia wie-
rzyciela hipotecznego z przedmiotu hipoteki’. Podobne rozwiazanie przyj-
muje si¢ w wielu kontynentalnych systemach prawnych?.

W literaturze niekiedy wskazuje sig, ze art. 75 u.k.w.h. ma na wzgle-
dzie — obok potrzeby ochrony wiasciciela nieruchomosci oraz interesu
publicznego — réwniez interesy jego pozostatych wierzycieli®. Chroni ich
przed sprzedaza lub przejeciem obciazonej nieruchomosci za kwotg znaczaco
nizsza od jej rzeczywistej wartosci, tzn. przed nadmiernym uszczupleniem
majatku dtuznika. Mozna zywi¢ watpliwosci, czy jest to poglad w pehni
uzasadniony. Wydaje si¢, ze zamierzonym celem art. 75 u.k.w.h. nie jest
ochrona takich wierzycieli, a ich sytuacja w wyniku dzialania omawianego
przepisu moze ulec poprawie jedynie w sposob refleksowy, uboczny.
Wiasciciel przeciez zawsze pozostaje uprawniony do zbycia obcigzonej
hipoteka nieruchomosci za ceng mniejsza od wartosci rynkowej, czyli do
uszczuplenia swego majatku (art. 72 u.k.w.h.). Jego wierzyciele, ktérych
wierzytelnosci nie korzystaja z zabezpieczenia hipotecznego, musza sie
z powyzszym ryzykiem liczy¢ i zbycie nieruchomos$ci moga podwazy¢
jedynie w przypadkach przewidzianych w przepisach szczegdlnych (zob.
np. art. 527 i nast. k.c.). Dyspozycja art. 75 u.k.w.h. nie gwarantuje takim
wierzycielom zachowania nieruchomosci w mieniu dtuznika ani utrzyma-
nia stabilno$ci jego stanu majatkowego.

¢ Por. A.Marciniak, Dochodzenie roszczen..., s. 44; F.Z ol1, Glosa do wyroku
SA w Krakowie z 5 wrzesnia 1996 r..., s. 82-83.

7 A.Marciniak, Dochodzenie roszczen..., s. 43.

8 Por. A.M arciniak, Dochodzenie roszczeh..., s. 28 i nast.; J.Pisulinski, Hi-
poteka..., s. 353-355; S.Rudnicki, Hipoteka..., s. 171; por. takze Mortgages in trans-
ition economies. The legal framework for mortgages and morigage securities, raport
Europejskiego Banku Odbudowy i Rozwoju z 2007 r., s. 24-31.

> A.Marciniak, Dochodzenie roszczen..., s. 43. Podobnie J.Pisulinski, Glosa
do wyroku SN z 8 marca 2002 r., III CKN 748/00 (OSP 2003, nr 3, poz. 37, s. 167-168),
ktorego zdaniem art. 75 u.k.w.h. chroni interesy tych wierzycieli (np. pracownikow, osob
uprawnionych do alimentacji), ktorych wierzytelnosci korzystaja z pierwszenstwa zaspo-
kojenia si¢ przed wierzytelnoscig hipoteczna.
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3. Siggajac po argument lege non distinguente oraz instrumenty wyktadni
systemowej, nalezy stwierdzi¢, ze art. 75 u.k.w.h. dotyczy kazdej hipo-
teki, niezaleznie od sposobu jej powstania (hipoteka ustawowa, przymu-
sowa, umowna czy powstajaca na podstawie czynnosci jednostronnej'©)
oraz charakteru (hipoteka zwykla czy kaucyjna)''.

Stosowanie powyzszego przepisu nie jest takze uzaleznione od rodzaju
zabezpieczone] wierzytelnosci (publicznoprawna czy prywatnoprawna,
o wysokosci ustalonej czy nieustalonej) ani od tego, czy dluznikiem hi-
potecznym jest dtuznik osobisty, czy nie.

Nie ulega watpliwosci, ze art. 75 u.k.w.h. odnosi si¢ zaréwno do
hipoteki na nieruchomosci oraz udziale we wspdtwlasnosci, jak i na
uzytkowaniu wieczystym, spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu'
oraz wierzytelnosci hipotecznej (art. 65 ust. 5 u.k.w.h.).

4. Art. 75 uk.w.h. normuje zakaz zawierania uméw i dokonywania
innego rodzaju czynnosci prawnych, ktdre przewiduja pozaegzekucyjny
tryb zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z obciazonej nieruchomosci'.
Powotany przepis dotyczy czynnosci prawnych, ktére wprowadzajq
niedopuszczalne odstepstwa od ustawowego modelu egzekucji, jak row-
niez powiazanych z nimi funkcjonalnie czynnosci', jesli stanowig one
srodki do osiagnigcia takiego rezultatu (reguta instrumentalnego zakazu's).

W szczeg6lnosei art. 75 uk.w.h. zabrania umawia¢ si¢ o przepadek
rzeczy (lex commisoria)'®. Strony nie moga postanowi¢, ze wierzyciel
hipoteczny jest uprawniony do umorzenia zabezpieczonej wierzytelnosci

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

W K. Piasecki, Ksiegi wieczyste..., s. 162.

2 S. Rudnicki, Ustawa..., s. 242.

B A.Marciniak, Dochodzenie roszczen..., s. 44; J.Pisulinski, Hipoteka...,
s. 354-355.

W Zob. cyt. wyzej wyrok SA w Krakowie z 5 wrzes$nia 1996 r.

BPor. T.Stawecki, P. Winczorek, Wstep do prawoznawstwa, Warszawa 2003,
s. 180-181.

1¢ Na temat lex commisoria por. np. A. Roman, Unowa o przepadek na tle ustawy
o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, Rejent 1998, nr 9, s. 88 inast.; G. Sikorski,
Dopuszczalnos¢é umowy o przepadek przedmiotu zabezpieczenia w zakresie przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie, Prawo Bankowe 2000, nr 1, s. 90 i nast.
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poprzez przejecie — poza postepowaniem egzekucyjnym — obciazonej
nieruchomosci. Niedopuszczalne jest przyznanie wierzycielowi kompe-
tencji do samodzielnego zaspokojenia si¢ z przedmiotu zabezpieczenia
objetego hipoteka!”.

Tytutem przyktadu mozna tez poda¢ inne porozumienia, ktore naru-
szaja dyspozycje art. 75 uk.w.h.'s:

*» zobowigzanie wiasciciela obcigzonej hipotecznie nieruchomosci do
jej sprzedazy i dokonania wobec wierzyciela przekazu ceny na poczet
splaty zabezpieczonej wierzytelnosci (art. 921! k.c.) albo przelewu na
wierzyciela przysztej wierzytelnosci o zaptate ceny,

* zobowigzanie wilasciciela do udzielenia wierzycielowi pelnomocnic-
twa do sprzedazy obcigzonej nieruchomosci w celu zaspokojenia zabez-
pieczonej wierzytelnosci z ceny sprzedazy,

* zobowiazanie wiasciciela do udzielenia osobie trzeciej, ktora wskaze
wierzyciel, zlecenia sprzedazy obcigzonej nieruchomosci w celu zaspo-
kojenia zabezpieczonej wierzytelnosci z ceny sprzedazy,

» umowa sprzedazy obciazonej nieruchomosci wierzycielowi hipotecz-
nemu pod warunkiem, ze dtuznik nie splaci w terminie zabezpieczonej
wierzytelnosci (zob. art. 157 § 2 k.c.), w ktérej umozliwia sie wierzy-
cielowi kompensate zabezpieczonej wierzytelnosci z wierzytelnoscia o za-
plate ceny,

* umowa zobowiazujaca wiasciciela nieruchomosci, ktdrg obcigzono
hipotecznie na zabezpieczenie okreslonej wierzytelnosci, do jej przewtasz-
czenia na rzecz wierzyciela w celu zabezpieczenia tej samej wierzytel-
nosci, jesli dtuznik nie splaci jej w terminie.

Zakaz, ktory wynika z art. 75 uk.w.h., dotyczy przede wszystkim
umow zawieranych miedzy wierzycielem hipotecznym a wiascicielem
nieruchomosci objetej hipoteka. Moim zdaniem zakaz ten stosuje si¢ rowniez
do porozumien w innych konfiguracjach podmiotowych, o ile naruszaja
one ratio legis omawianego przepisu. Na przyktad, niedopuszczalne jest,
aby wlasciciel obciazonej nieruchomosci, ktéry nie jest dluznikiem oso-
bistym, w umowie z tymze dtuznikiem z géry zobowiazat si¢ do zwol-

7'F.Zoll, Glosa do wyroku SA w Krakowie z 5 wrzesnia 1996 r. ..., s. 81-83.

8 Por. LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska, M.Michalski, Hi-
poteka..., s. 340. Niektore z wymienionych porozumien sg funkcjonalnie sprzeczne réwniez
z dyspozycja art. 72 uk.w.h.
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nienia go z obowiazku $wiadczenia poprzez przeniesienie przedmiotu hipoteki
na rzecz wierzyciela (art. 392 k.c.)®.

Zakaz, ktérego zrédlem jest art. 75 u.k.w.h., odnosi si¢ nie tylko do
umoéw, ale i do jednostronnych czynnosci prawnych, w szczegolnosci
gdy sa one funkcjonalnie powigzane ze zobowigzaniami, o jakich byla
mowa wyzej. W praktyce spotyka si¢ przypadki, w ktérych, ustanawiajac
hipoteke, wiasciciel jednoczesnie udziela wierzycielowi albo wskazanej
przez niego osobie nieodwotalnego petnomocnictwa do sprzedazy obcia-
zonej nieruchomosci i zaliczenia ceny na poczet sptaty zabezpieczonej
hipotecznie wierzytelnosci®®. Stanowi to oczywiste przekroczenie dyspo-
zycji art. 75 uw.k.w.h. (wprost albo wedlug konstrukcji obejscia ustawy
—art. 58 § 1 k.c.”!). Udzielenie w takich okolicznosciach pelnomocnictwa
narusza ustawe niezaleznie od tego, czy wiasciciel-mocodawca in con-
creto dziata dobrowolnie, czy pod presja wierzyciela. Naruszenie jest
szczegdlnie razace, gdy pelnomocnictwo upowaznia petnomocnika do
dziatania po obu stronach czynnosci prawnej (art. 108 k.c.).

Omawiany zakaz obejmuje czynnosci prawne dotyczace zar6wno calej
nieruchomosci, jak i jej poszczegdlnych czgsci sktadowych, przynaleznosci
(art. 84-87 uw.k.w.h.) oraz roszczen obciazonych hipoteka (art. 88 i art. 93
uk.w.h.). Wydaje si¢ jednak, ze art. 75 u.k.w.h. nie stoi na przeszkodzie,
aby w celu zabezpieczenia wierzytelnosci wiasciciel dokonal na rzecz wie-
rzyciela hipotecznego przewlaszczenia przynaleznosci lub przelewu rosz-
czen, ktore — w braku takich czynnosci — zostatyby objete hipoteka. Celem
takich czynnosci jest ustanowienie zabezpieczenia (w innej formie prawnej
niz hipoteka)®, a nie zaspokojenie wierzytelnosci hipotecznej*, choc trzeba

Y Por. tez D. C elins ki, Konstrukcja datio in solutum..., s. 60; P.Drapata, Swiad-
czenie..., s. 32.

2 Zob. cyt. wyzej wyrok SA w Krakowie z 5 wrzesnia 1996 r....; por. L. Heropo-
litanska, [w:] LHeropolitanska, M.Michalski, Hipoteka..., s. 340.

2 Tak J. Gotaczynski, Zastaw na rzeczach ruchomych, Warszawa 2002, s. 324
w odniesieniu do zastawu w oparciu o art. 312-313 k.c.; odmiennie J. Pazd an, Pefno-
mocnictwo nieodwolane 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.

2 Por. jednak F. Z o 11, Glosa do wyroku SN z 29 maja 2000 r., Il CKN 246/00 (OSP
2001, nr 2, poz. 26, s. 86).

B Por. G. Tracz, F. Z 011, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Krakow 1996, s. 110-
111.
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przyznaé, ze na dalszym etapie moga one prowadzi¢ do takiego zaspo-
kojenia. Skoro w prawie polskim dopuszcza si¢ stosowanie przelewu
i przewlaszczenia na zabezpieczenie (zob. art. 101 prawa bankowego?),
w tym przewlaszczenia nieruchomosci®, to konsekwentnie nalezy przy-
jac, ze strony moga wykorzysta¢ te konstrukcje prawna réwniez w od-
niesieniu do wspomnianych wyzej przynaleznosci i roszczen. Brakuje
podstaw prawnych, aby twierdzié, ze zabezpieczeniem na takich przed-
miotach de lege lata moze by¢ tylko hipoteka.

W literaturze trafnie wskazuje si¢, ze w praktyce zdarza si¢ kolizja
hipoteki i zastawu rejestrowego®. Dotyczy to przypadkow, gdy zastaw
rejestrowy obcigza rzecz lub prawo, ktore jednoczesnie wchodzi w sktad
przedmiotu hipoteki (np. roszczenie o zaplate czynszu najmu lub dzier-
zawy). Moim zdaniem z art. 75 u.k.w.h. nie mozna wywies¢ wowczas
zakazu zaspokojenia zastawnika w drodze pozaegzekucyjnej, o ile jest to
dopuszczalne zgodnie z przepisami art. 22 i nast. ustawy z 6 grudnia
1996 1. 0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow?’. Sa to przepisy
o charakterze szczeg6lnym w stosunku do art. 75 u.k.w.h. De lege lata
zaspokojenie takie per se nie prowadzi do wygasnigcia obcigzenia hipo-
tecznego w odniesieniu do wspdlnego przedmiotu kolidujacych zabezpie-
czen. Zaznaczmy, ze w przypadku, gdy hipotece przystuguje wyzsze
pierwszenstwo w stosunku do zastawu rejestrowego, wykonanie przez

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

3 Zob. wyrok SN z 29 maja 2000 r., II CKN 246/00 (OSNC 2000, nr 11, poz. 213)
z aprobujacg glosg J. Gotaczynskiego (OSP 2001, nr 5, poz. 69), z aprobujaca glosa
S.Rudnickiego (Przeglad Sadowy 2001, nr 6), a takze z cyt. wyzej krytyczng glosa
F.Zolla; wyrok SN z 8 marca 2002 r., Il CKN 748/00 (OSP 2003, nr 3, poz. 37)
z krytyczna glosaJ. Pisulinskie go; odmiennie wyrok SN z 24 kwietnia 1964 r., I CR
178/64 (OSNCP 1965, nr 6, poz. 96) z krytyczna glosg A.Ohanowicza (OSPiKA
1965, nr 11, poz. 229). Poglad o dopuszczalnosci przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie zdaje si¢ obecnie dominowac w pismiennictwie prawniczym. Zob. np.J. G o -
taczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa 2004, s. 183-204 i powotana
tam literatura.

% J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 773.

2 Dz.U. Nr 149, poz. 703, ze zm. Wniosek ten pozostaje aktualny takze w przypadku,
gdy zastaw rejestrowy ustanowiono na udziatach (akcjach) w spotee, ktorej najwazniejszym
sktadnikiem majatkowym jest nieruchomos$¢ obciazona hipoteka.
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zastawnika uprawnienia do zaspokojenia si¢ w trybie pozaegzekucyjnym
nie moze narusza¢ praw wierzyciela hipotecznego?®.

Dyspozycji art. 75 u.k.w.h. nie sprzeciwia si¢ umowa, zgodnie z ktorg
wiasciciel nieruchomosci jest zobowigzany do jej wynajecia (wydzierza-
wienia) na okreslonych warunkach, do wptacania catego czynszu na
wyznaczony rachunek bankowy i przeznaczania go jedynie na utrzymanie
przedmiotu hipoteki w nalezytym stanie oraz na splat¢ zabezpieczonej
wierzytelnosci (zob. art. 88 u.k.w.h.)®. Postanowienia takie czesto spo-
tyka si¢ w umowach kredytu, ktérego udziela si¢ z przeznaczeniem na
finansowanie inwestycji na nieruchomosci obcigzonej hipotecznie. Umoz-
liwiaja one bankowi sprawowanie kontroli nad wykorzystaniem i sptata
kredytu (art. 70 ust. 3 oraz art. 74 prawa bankowego).

5. Art. 75 u.k.w.h. jest przepisem o charakterze bezwzglednie obo-
wigzujacym (ius cogens)**. Nowelizacja z 6 wrzesnia 2001 r.>' wykreslono
wprawdzie drugie zdanie omawianego przepisu (,,Umowa przeciwna jest
niewazna”), ale ze wzgledu na jego ratio legis nie powinno budzi¢
watpliwosci, ze stan prawny nie ulegt zmianie i strony nadal nie sa wladne,
aby w drodze czynno$ci prawnej dokona¢ zmiany dyspozycji art. 75
u.k.w.h.

Strony moga naruszy¢ zakaz, jaki wynika z art. 75 u.k.w.h., albo
poprzez dokonanie odrebnej czynnosci prawnej, ktorej przedmiotem jest
wylacznie wprowadzenie pozaegzekucyjnego trybu zaspokojenia wierzy-
ciela hipotecznego, albo poprzez zamieszczenie niedopuszczalnej klauzuli
W czynnosci prawnej o bogatszej tresci, np. w umowie o ustanowienie
hipoteki, w umowie stanowiacej zrodlo zabezpieczonej wierzytelnosci.

8 Zob. art. 249 § 1 k.c. oraz art. 15 ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow. Por. J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 813.

2 T.Czech, Hipoteka obejmujqca roszczenia o czynsz najmu lub dzierzawy, Rejent
2008, nr 1, s. 50.

O D. Celinski, Konstrukcja datio in solutum..., s. 61;J. Pisulinski, Hipoteka...,
s.353-355;S.Rudnicki, Hipoteka...,s. 54,172; B. Swa c zy n a, Hipoteka umowna...,
s. 51.

3L Art. 4 pkt 2 ustawy z 6 wrzesnia 2001 r. o zmianie ustawy o postgpowaniu egze-
kucyjnym w administracji oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 1368). Na
marginesie zauwazmy, ze obecna redakcja art. 75 u.k.w.h. nie jest w pelni czytelna w od-
niesieniu do egzekucji w trybie postgpowania administracyjnego. Por. J.Pisulinski,
Hipoteka..., s. 356-357.
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W pierwszym przypadku cata czynnos¢ prawna jest niewazna (art.
58 § 1 k.c.). W drugim — z zasady niewazne jest tylko postanowienie,
ktére narusza dyspozycje art. 75 u.k.w.h., chyba ze z okolicznosci wynika,
7e bez tego postanowienia czynnos¢ nie zostataby dokonana (art. 58 § 3
k.c.)®. Sankcje te znajdujq takze zastosowanie, gdy chodzi o zbidr funk-
cjonalnie powiazanych ze soba czynnosci prawnych, ktore prowadza do
naruszenia omawianego zakazu.

Ze wzgledu na ochronny cel art. 75 u.k.w.h., kwalifikowa¢ go trzeba
jako przepis koniecznego zastosowania®. Jezeli hipoteka podlega prawu
polskiemu, naruszenie powotanego przepisu wywotuje wspomniang wyzej
sankcje niewaznosci (w catosci lub czgsci), chocby do czynnosci prawnej
dotyczacej pozaegzekucyjnego trybu zaspokojenia z obciazonej nierucho-
mosci nalezalo stosowac prawo obce.

W przypadku gdy wierzyciel (np. bank) w sposéb staty dokonuje
czynnosci prawnych, ktére tamia zakaz wywodzony z art. 75 u.k.w.h.,
albo zada od nieprofesjonalnych dtuznikow hipotecznych dokonania ta-
kich czynnosci, moze to skutkowa¢ sankcjami na podstawie przepisow
o ochronie zbiorowych intereséw konsumentow**.

32 Tak trafnie J. Pisulinski, Hipoteka..., s. 354, przypis 34; B.Swaczyna, Hi-
potekaumowna...,s.51.ZkoleiJ. Ignatowicz,J. Wasilkowski, [w:] System prawa
cywilnego..., s. 790 w odniesieniu do art. 200 prawa rzeczowego z 1946 r. (poprzednika
art. 75 u.k.w.h.) dos¢ niejasno twierdzili, ze: ,,Zawarte w nim [art. 200 prawa rzeczowego
z 1946 r. — przyp. T.Cz.] ograniczenie odnosi si¢ wylacznie do postanowien umowy
o trybie zaspokojenia wierzyciela, a jego naruszenie nie pociaga za sobg niewaznosci hi-
poteki. Przepis ten nalezy bowiem traktowac jako uregulowanie szczegdlne w stosunku
do normy art. 58 § 1 k.c.”. W podobny sposob wypowiada si¢ S. Rudni cki, Hipoteka...,
s. 53-54, ktory twierdzi ze art. 75 u.k.w.h. ma charakter szczegdlny w stosunku do art.
58 § 3 k.c. Zdaniem tego autora umowa, ktora przewiduje inny niz egzekucyjny sposob
zaspokojenia wierzytelno$ci hipotecznej z obcigzonej nieruchomosci, jest bezwzglednie
niewazna w calo$ci. Podobnie H. Ciepta, [w:] H.Ciepta, E.Balan-Gonciarz,
Ustawa..., s. 89.

33 Por. np. B. F u c h's, Statut kontraktowy a przepisy wymuszajqce swoje zastosowanie,
Katowice 2003; J. Gotaczynski, Prawo prywatne miedzynarodowe, Warszawa 2003,
s. 40-41; M. M ataczynski, Przepisy wymuszajqce swoje zastosowanie w prawie pry-
watnym miedzynarodowym, Krakow 2005; M. Pazdan, Prawo prywatne miedzynaro-
dowe, Warszawa 2003, s. 25.

3 Zob. art. 24 i nast. ustawy z 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumen-
tow (Dz.U. Nr 50, poz. 331, ze zm.). Tak Raport z kontroli wzorcow umownych kredytow

117



Tomasz Czech

6. Nie budzi watpliwosci, ze wynikajacy z art. 75 u.k.w.h. zakaz regu-
lowania w sposéb odmienny niz przewiduja to przepisy egzekucyjne trybu
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego z obciazonej nieruchomosci dotyczy
zawierania umow i dokonywania innych czynnosci prawnych w sposdb
uprzedni. Innymi stowy, powolany przepis nie dopuszcza, aby strony z gory
uzgodnity, ze wierzyciel w przysztosci zaspokoi si¢ z przedmiotu hipoteki
poza postepowaniem egzekucyjnym. Uwzgledniajac interes publiczny, celem
tego przepisu jest wszak generalna ochrona wiasciciela nieruchomosci przed
ryzykiem, ze w przyszlosci w wyniku pozaegzekucyjnego zaspokojenia
poniesie on istotny uszczerbek, w szczegdlnosci gdyby wierzyciel naduzyt
swojej silniejszej pozycji wzgledem dhuznika hipotecznego.

Powstaje jednak pytanie, czy art. 75 u.k.w.h. zakazuje takze doko-
nywania czynnosci prawnych w sposob nastepczy, gdy celem stron nie
jest uregulowanie trybu zaspokojenia wierzyciela w przysztosci (in abs-
tracto) poprzez przyznanie mu kompetencji do dziatan jednostronnych
w odniesieniu do przedmiotu hipoteki, a ich celem jest bezposrednie za-
spokojenie wierzyciela z tego przedmiotu w drodze umowy. Przede wszyst-
kim pytanie to dotyczy dopuszczalnosci zawarcia pomigdzy wiascicielem
obciazonej nieruchomosci a wierzycielem hipotecznym umowy o $wiad-
czenie w miejsce wykonania (datio in solutum), na mocy ktérej wierzyciel
nabywa obciazona nieruchomo$¢, umarzajac jednoczesnie (w catosci lub
w czgsci) wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotekq (art. 453 k.c.).

W pismiennictwie prawniczym pojawit si¢ poglad, ze w takiej sytuacji
datio in solutum nie moze polega¢ na przeniesieniu na wierzyciela hipo-
tecznego rzeczy lub prawa stanowiacego przedmiot hipoteki*>. W mysl
tego pogladu wspomniane porozumienie nalezy kwalifikowa¢ jako naru-
szenie badz obejscie dyspozycji art. 75 u.k.w.h. i stosowa¢ do niego
sankcj¢ niewaznosci (art. 58 § 1-3 k.c.). Prowadzi ono bowiem do uzy-

hipotecznych, Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Warszawa, maj 2008, s. 28
w odniesieniu do nicodwolalnego pelnomocnictwa dla banku do zbycia w imieniu kredy-
tobiorcy nieruchomosci obcigzonej hipoteka.

3 D.Celinski, Konstrukcja datio in solutum..., s. 60-61; B.Swaczyna, Hipo-
teka umowna..., s. 408. W odniesieniu do zastawu rejestrowego zblizone stanowisko zajmuje
P.Drapata, Swiadczenie..., s. 40.
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skania zaspokojenia w sposob gospodarczo tozsamy z przejgciem przez
wierzyciela przedmiotu hipoteki®.

W moim przekonaniu powyzszy poglad jest nieuzasadniony. Jest on
wynikiem nadmiernego formalizmu prawniczego®” oraz paternalizmu
w stosunku do dtuznika hipotecznego. Poglad ten nie uwzglednia w do-
statecznym stopniu aspektow systemowych i funkcjonalnych, ktére trzeba
wziag¢ pod uwage, dokonujac prawidtowej, poglebionej wyktadni art. 75
u.k.w.h. Sa one nastgpujace:

1) Przewodnia regulg prawa cywilnego jest zasada autonomii woli*®. W
procesie interpretacji przepisow zasade t¢ nalezy uwzglednia¢ w kazdym
przypadku, preferujac wyktadnie, ktora prowadzi do poszerzenia zakresu
kompetencji stron do regulowania ich sytuacji prawnej (funkcja dyrektywna
omawianej zasady). Interpretacja, ktora zmierza do ograniczenia sfery
autonomii woli, wymaga stosownego uzasadnienia w oparciu o aktualng
potrzebe ochrony istotnych wartosci, ktdre ceni si¢ w naszej kulturze prawne;.
Winna by¢ podporzadkowana $cisle ochronie tych wartosci®, a wigc musi
speia¢ wymagania proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji).

2) Z zasady autonomii woli w prawie cywilnym wyptywa ogdlna
kompetencja wiasciciela do dokonywania czynnosci rozporzadzajacych,
ktore dotycza jego nieruchomosci. O wadze, jaka ustawodawca przy-
wiazuje do wspomnianej kompetencji, $wiadczy okolicznos¢, ze w drodze
czynnos$ci prawnej nie mozna jej wylaczy¢ ani ograniczy¢ (art. 57 § 1
k.c.), a jezeli nieruchomos$¢ jest obcigzona hipotecznie — niedopuszczalne
jest nawet zobowigzanie wilasciciela, ze nie dokona on zbycia lub obcia-
zenia przedmiotu hipoteki (art. 72 u.k.w.h.). W ramach powyzszej, ogolnej
kompetencji zawiera si¢ rowniez uprawnienie do skorzystania z konstruk-

% B.Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 408. Zdaniem J. Pisulifskiego (J. Pisu-
linski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 775) w razie przeniesienia obcigzonej nie-
ruchomosci na wierzyciela hipotecznego dla zaspokojenia jego niewymagalnej wierzytel-
nosci nalezy bada¢, czy umowa nie ma na celu obejscia art. 75 u.k.w.h.

37 Szerzej na temat rozpowszechnionego w Polsce modelu formalistycznego stoso-
wania prawa por. M. Matczak, Summa iniuria. O bledzie formalizmu w stosowaniu
prawa, Warszawa 2007.

B M. Safjan, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czesé ogdlna, red.
M. Safjan, t. I, Warszawa 2007, s. 273 i nast.

3 Tamze, s. 283.
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Cji datio in solutum — zawarcia umowy rozporzadzajacej, ktorej skutkiem
jest przejscie na wierzyciela obcigzonej nieruchomosci jako $wiadczenia
zastepujacego zaplate zabezpieczonej wierzytelnosci®®. Wykladnia funk-
cjonalna oraz systemowa, ktéra odwoluje si¢ do zasady autonomii woli,
przemawia za tym, aby umozliwi¢ stronom dokonanie takiej czynnosci
prawne;j.

3) Zawarcie porozumienia w sprawie datio in solutum — o ile jest
dobrowolne i $wiadome — nie narusza godnych ochrony interesow wia-
Sciciela nieruchomosci ani interesu publicznego. Wtasciciel nie jest z gory
zobowigzany do dokonania takiej czynnosci, przystuguje mu w tej mierze
pelna swoboda decyzji, a jego sfera autonomii jest prawnie zabezpieczona
przed ewentualnym dyktatem ze strony wierzyciela hipotecznego. Zaspo-
kojenie wierzyciela nastepuje w drodze umowy, za zgoda obu stron, a nie
w wyniku jednostronnego wykonania przez wierzyciela kompetencji do
przejecia przedmiotu zabezpieczenia. Nie wystepuje tutaj zagrozenie, ze
wlasciciel nie jest w stanie precyzyjnie oszacowa¢ ryzyk, ktére wiaza si¢
z zastosowaniem konstrukcji datio in solutum.

Powyzsze okolicznosci powoduja, ze w odniesieniu do $wiadczenia
w migjsce wykonania nieaktualny staje si¢ cel art. 75 u.k.w.h. — ochrona
interesu publicznego oraz prewencyjna ochrona dhuznika hipotecznego
przed ryzykiem, ze w przysztosci poniesie on istotny uszczerbek w wyniku
pozaegzekucyjnego zaspokojenia wierzyciela. Zauwazmy, ze celem art.
75 u.k.w.h. nie jest catkowite uniemozliwienie nabycia przez wierzyciela
przedmiotu hipoteki, a jedynie ochrona przed takim trybem nabycia, ktory
wigzatby si¢ ze wspomnianym ryzykiem*..

Poniewaz brak jest tutaj interesu wymagajacego bezwzglednej ochrony
prawnej, nie znajduje dostatecznego uzasadnienia stosowanie zakazu
wynikajacego z art. 75 u.k.w.h. wobec konstrukcji datio in solutum.
Bylby to jedynie zbyteczny formalizm w wykfadni powotanego przepisu,
przejawiajacy si¢ w oderwaniu wyniku interpretacji od wartosci podle-

W doktrynie zgodnie kwalifikuje si¢ datio in solutum jako umowe rozporzadzajaca.
Por.np. P. Drapata, Swiadczenie..., s. 34; K. Gand or, [w:] System prawa cywilnego...,
s. 852; W.Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1183; K.Zagrobelny, [w:] Kodeks
cywilny..., s. 1173, a takze wyrok SN z 3 lipca 2008 r., IV CSK 170/08 (niepubl.).

41 Odmiennie, jak si¢ wydaje, B. Swaczyna, Hipoteka umowna..., s. 408.
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gajacych ochronie normatywnej, jak rowniez przejaw nadmiernego pa-
ternalizmu w stosunku do dhuznika hipotecznego.

4) Mozna powola¢ argument z wnioskowania inferencyjnego*’. Skoro
wiasciciel jest uprawniony do sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej
(art. 72 u.k.w.h.), aby z uzyskanej ceny splaci¢ zabezpieczong hipotecznie
wierzytelno$¢, to konsekwentnie nalezy dopusci¢, aby mégt on dopro-
wadzi¢ do wygasnigcia tej wierzytelnosci w drodze $wiadczenia obcia-
zonej nieruchomosci w miejsce wykonania (arg. a fortiori). Z punktu
widzenia interesow wilasciciela nieruchomosci skutki obu operacji sa
zblizone, z tym Zze zastosowanie konstrukcji datio in solutum upraszcza
proces rozliczen.

5) Jezeli wilasciciel swiadczy obcigzong nieruchomos$é w miejsce
wykonania, sytuacja jego innych wierzycieli, w tym wierzycieli hipotecz-
nych, nie rézni si¢ istotnie w poréwnaniu z przypadkiem, w ktérym
wlasciciel sprzedaje nieruchomo$¢ na rzecz osoby trzeciej. Argument ten
dowodzi, ze interesy 0sob trzecich nie mogg stanowi¢ uzasadnienia dla
rozszerzenia pola zastosowania art. 75 u.k.w.h. na konstrukcje¢ datio in
solutum.

6) Wierzyciel zawsze moze zrzec sie hipoteki (art. 246 § 1 k.c.) i po
jej wykresleniu z ksiegi wieczystej — zawrze¢ z wilascicielem umowe
W sprawie datio in solutum. Dlaczego nie umozliwi¢ stronom osiagnigcia
identycznych skutkéw w sposob uproszczony, w ktorym hipoteka wygasa
nie w wyniku zrzeczenia, a w rezultacie $wiadczenia nieruchomosci
w miejsce wykonania oraz konsolidacji ograniczonego prawa rzeczowego
i prawa wlasnosci w majatku wierzyciela®?

7) Nalezy podkresli¢, ze wykorzystanie konstrukcji datio in solutum
nierzadko lezy w interesie wlasciciela, w szczegdlnosci gdy jest on diuz-
nikiem osobistym. Przykladem moze by¢ chociazby sytuacja, w ktdrej
dhuznik chwilowo stracit ptynnos¢ finansowa, ale dysponuje wartosciowa
nieruchomoscia obciazona hipoteka i jej przejeciem jest zainteresowany
wierzyciel hipoteczny. Sprzedaz nieruchomosci przez dtuznika w danej
sytuacji rynkowej moze by¢ niemozliwa albo niekorzystna i zawsze wigze

2 L.Morawski, Zasady wykiadni prawa, Torun 2006, s. 219.
$ Por. T. Justynski, Konfuzja i konsolidacja w prawie cywilnym, Przeglad Sadowy
1997, nr 10, s. 30 i nast.
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si¢ z kosztami transakcyjnymi (np. koszty poszukiwania nabywcy, koszty
podatku od czynnosci cywilnoprawnych). Z kolei przejecie przez wie-
rzyciela lub sprzedaz nieruchomosci w toku egzekucji sadowej albo
administracyjnej jest procesem czasochtonnym, powoduje naliczanie
dalszych odsetek i skutkuje wysokimi kosztami postgpowania. Jezeli dtuznik
i wierzyciel hipoteczny dobrowolnie zgadzaja sig¢, aby rozwigza¢ problem
zadtuzenia oraz braku ptynnosci w drodze datio in solutum, dlaczego im
tego nie umozliwi¢? Po co angazowa¢ w tym celu organy wiadzy sadowej
lub publicznej*? Wyktadnia, ktéra dopuszcza $wiadczenie obciazonej nie-
ruchomosci w miejsce wykonania, prowadzi do maksymalizacji uzytecz-
nosci wszystkich zainteresowanych stron (zmniejszenia kosztéw trans-
akcyjnych)®. Nie sposdb zaakceptowaé formalistycznej interpretacji art.
75 u.k.w.h., ktéra — zabraniajac stosowania konstrukcji datio in solutum
w imie abstrakcyjnie pojetej ochrony dtuznika hipotecznego — w rezultacie
obracataby sie przeciwko jego rzeczywistym interesom*.

7. Powyzsza argumentacja dowodzi, ze w Swietle art. 75 u.k.w.h.
dopuszczalne jest zawarcie pomigdzy wlascicielem obciazonej nierucho-
mosci a wierzycielem hipotecznym umowy o $wiadczenie w miejsce
wykonania (datio in solutum), na mocy ktorej wierzyciel nabywa te

# Por. E.Letowska, [w:] System prawa prywatnego, t. V, Prawo zobowiqzan —
cze$¢ ogolna, red. E. Letowska, Warszawa 2006, s. 10-12, ktora podkresla samoobstugowy
charakter prawa zobowigzan.

4 Postulat maksymalizacji uzytecznosci jest podstawowym hastem szkoty ekono-
micznej analizy prawa (Law and Economics). Szerzej na temat zalozen i metod tej szkoly
por. H. Kerkmeester, Methodology: General, [w:] Encyclopedia of Law and Econo-
mics. Volume 1. The History and Methodology of Law and Economics (eds. B.Bouc-
kaert,G.De Geest), Cheltenham Edward Elgar 2000; R.A. P o s n e r, Economic Analysis
of Law, Aspen Publishers 2003; S. Sh av e ll, Foundations of Economic Analysis of Law,
Belknap Press 2004, a w literaturze polskiej: J. Stelmach, B.Brozek, W.Zatuski,
Dziesie¢ wyktadow o ekonomii prawa, Warszawa 2007;J. Stelmach, B. Bro zek, Metody
prawnicze, Krakow 2006, s. 126 i nast.; R.T. Stroinski, Ekonomiczna analiza prawa
czyli w poszukiwaniu efektywnosci, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2002, nr 3, s. 549
inast.; tenze, Wprowadzenie do ekonomicznej analizy prawa (law and economics), [w:]
Ekonomia dla prawnikéw i nie tylko, red. M. Bednarski, J. Wilkin, Warszawa 2005, s. 473
i nast.

% Szerzej na temat argumentacji konsekwencjonalistycznej por. K. Pteszka, Uza-
sadnianie decyzji interpretacyjnych przez ich konsekwencje, Krakow 1996, s. 75 i nast.;
L.Morawski, Zasady wyktadni..., s. 148-150.

122



Stosowanie konstrukcji datio in solutum w odniesieniu do wierzytelnosci...

nieruchomos¢, umarzajac jednoczesnie (w catosci lub w czgsci) wierzy-
telno$¢ zabezpieczona hipoteka. Dotyczy to zarowno wierzytelnosci
wymagalnej, jak i niewymagalnej. Skoro dtuznik — co do zasady — moze
splaci¢ wierzytelnos¢ przed terminem ptatnosci (art. 457 k.c.), to nie ma
przeszkdd prawnych, aby za zgoda wierzyciela zaspokoit niewymagalng
wierzytelnos¢ hipoteczna w drodze datio in solutum. Nie dochodzi tutaj
do obejscia ustawy (art. 58 § 3 k.c.)®.

Konstrukcja datio in solutum moze znalez¢ zastosowanie do kazdego
rodzaju hipoteki, niezaleznie od sposobu jej powstania (hipoteka ustawo-
wa, przymusowa, umowna czy powstajaca na podstawie czynnos$ci
jednostronnej) oraz charakteru (hipoteka zwykta czy kaucyjna). Mozna
ja wykorzysta¢ do $wiadczenia kazdego przedmiotu hipoteki lub jego
czesci w miejsce wykonania zabezpieczonej wierzytelnosci (z pewnymi
wyjatkami odno$nie do subintabulatu)®. Czynnosci takiej dokonaé¢ moze
takze dhuznik rzeczowy, ktdry nie jest dluznikiem osobistym.

W przypadku bankow kompetencj¢ do dokonywania takich czynnosci
potwierdza art. 6 ust. 1 pkt 4 prawa bankowego®. W odniesieniu do
wierzytelnosci publicznoprawnych datio in solutum stosuje si¢ tylko
w przypadkach przewidzianych w przepisach szczegélnych (art. 7
Konstytucji)®'.

Z identycznych wzgleddw, jakie powotano wyzej, nalezy dopusci¢
konstrukcje jurydyczne, ktore wywoluja skutki prawne zblizone do datio
in solutum. Przyktadem takiej konstrukcji moze by¢:

* umowa sprzedazy obcigzonej nieruchomosci, w ktérej wierzyciel
hipoteczny ze skutkiem rozporzadzajacym nabywa nieruchomosg¢, a strony

Y7 Tak J.Pisulinski, System prawa prywatnego..., s. 775, z zastrzezeniami doty-
czacymi zaspokojenia wierzytelno$ci niewymagalnej. Podobnie Z. S trus, Nowe aspekty
zabezpieczenia hipotecznego w praktyce bankowej, Warszawa, 7 czerwca 2002 r. — ustna
wypowiedz na seminarium Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego.

4 Czesciowo odmiennie J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 775,
ktory dopuszcza mozliwosé, ze przeniesienie obciazonej nieruchomosci na wierzyciela
hipotecznego w celu zaspokojenia jego niewymagalnej wierzytelnosci bedzie stanowito
obejscie art. 75 u.k.w.h.

4 Zob. tez art. 5a ustawy z 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien
przyshugujacych Skarbowi Panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 493, ze zm.).

% Por. takze L. Tokarski, D. Osad a, Skutki podatkowe przejecia nieruchomosci
przez bank w zamian za zwolnienie klienta z diugu, Prawo Bankowe 2005, nr 10.

3t Zob. np. art. 66 ordynacji podatkowe;.
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dokonuja potracenia zabezpieczonej wierzytelnosci z wierzytelnoscia
o zaplatg ceny,

* odnowienie zobowiazania, z ktorego wynika zabezpieczona wierzy-
telno$¢ (np. o zwrot kredytu, pozyczki), poprzez zastgpienie go zobo-
wigzaniem sprzedazy obciazonej nieruchomosci, skutkiem czego wia-
snos¢ nieruchomosci przechodzi na wierzyciela, a zabezpieczona
wierzytelnos$¢ wobec dtuznika ulega kompensacie z wierzytelnoscia o za-
plate ceny (art. 506 § 1 k.c.).

8. Whniosek o generalnej dopuszczalnosci stosowania konstrukcji datio
in solutum w odniesieniu do wierzytelnosci hipotecznej nalezy opatrzy¢
istotnym zastrzezeniem. Powyzsza konstrukcja jest dozwolona, o ile wia-
Sciciel nieruchomosci, dokonujac czynnosci prawnej, sktada swoje oswiad-
czenie woli w sposéb $wiadomy i dobrowolny, a tres¢ tej czynnosci —
uwzgledniwszy okolicznosci jej towarzyszace — nie sprzeciwia si¢ zasadom
wspolzycia spotecznego. Jesli wspomniane przestanki nie sa spetnione,
skutecznos$¢ $wiadczenia nieruchomosci w miejsce wykonania mozna
podwazy¢ na zasadach okreslonych w przepisach prawa cywilnego®.

Jezeli wierzyciel, wyzyskujac przymusowe potozenie, niedotestwo lub
niedo$wiadczenie dtuznika hipotecznego, w zamian za umorzenie zabez-
pieczonej wierzytelnosci przyjmuje nieruchomosé, ktorej warto$¢ w chwili
zawarcia umowy w sprawie datio in solutum w razacym stopniu prze-
wyzsza sume umorzenia, dtuznik moze zada¢ zmniejszenia swego $wiad-
czenia lub zwigkszenia kwoty umorzonej wierzytelnosci. W wypadku gdy
jedno i drugie byloby nadmiernie utrudnione, dtuznik moze zadaé unie-
waznienia umowy (art. 388 § 1 k.c.).

Stosownie do okolicznosci, oSwiadczenie woli wlasciciela nieruchomo-
Sci moze by¢ obarczone wadg (art. 82 i nast. k.c.), zwlaszcza gdy zostato
zlozone pod wplywem bezprawnej grozby wierzyciela hipotecznego (art.
87 k.c.). W skrajnych przypadkach, jesli dochodzi do razacego naduzycia
przez wierzyciela silniejszej pozycji wzgledem wiasciciela, umowe przewi-
dujacg $wiadczenie nieruchomosci w miejsce wykonania nalezy uzna¢ za
sprzeczng z zasadami wspolzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.)®.

32 Zob. wyrok SN z 20 marca 2003 r., IIl CKN 804/00 (LEX nr 78896).
3 Por. R. Trzaskowski, Granice swobody ksztaltowania tresci i celu uméw ob-
ligacyjnych. Art. 353" k.c., Krakow 2005, s. 437 i nast.
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