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9.5. Wielos¢ poreczycieli

Jak wspomniano wcze$niej, poreczenia moze udzieli¢ jedna lub kilka osob. Oswiad-
czenie kazdej z nich moze by¢ ztozone w odrebnych dokumentach badz wspoélnie
w jednym dokumencie. Ponadto o§wiadczenia te mogg by¢ zlozone réwnoczesnie lub
w roznym czasie. Takze tre$¢ o$wiadczenia kazdego z poreczycieli moze by¢ rézna.

Dopuszczalne jest ustalenie np.:
1) réznych kwot, do wysokosci ktérych beda odpowiada¢ poszczegdlni poreczyciele;
2) réznych termindéw trwania odpowiedzialnosci poszczegdlnych poreczycieli;
3) odpowiedzialnosci jednych jako solidarnej, a innych - jako subsydiarne;.

Poniewaz zobowiazanie kazdego z poreczycieli jest niezalezne od zobowigzania
pozostatych, niewazno$¢ zobowigzania jednego z nich nie powoduje niewaznosci zo-
bowiazania pozostalych poreczycieli. Kazdy z poreczycieli moze udzieli¢ poreczenia
za splate calosci dtugu lub okresdlonej jego czesci. Mozliwe jest, ze kazdy z poreczy-
cieli poreczy za splate innej czesci zobowigzania. Poreczyciele moga takze ograniczy¢
swoja odpowiedzialnoé¢ do okreslonej przez siebie kwoty. Ma to jednak tylko takie
znaczenie, ze wierzyciel nie moze zada¢ od kazdego z poreczycieli wigcej niz kwoty,
do wysokosci ktérej ta konkretna osoba poreczyta®.

Natomiast wszyscy poreczyciele razem odpowiadaja za splate calego diugu.

Przyktad 1:

@ Jezeli wierzyciel przyjal na zabezpieczenie splaty kredytu poreczenie trzech oséb, z kt6-
rych jedna poreczyla do wysokosci 3000 z1, druga do wysokosci 5000 zi, a trzecia do wy-
sokosci 2000 zl, z kolei niesptacona przez kredytobiorce kwota dtugu wynosi 10 000 z,
zaplata przez poreczyciela 5000 zl nie oznacza, ze ci, ktdrzy udzielili porgczenia do 3000 zt
i 2000 zt, sg zwolnieni z zobowigzania wobec wierzyciela. Wierzyciel ma prawo zada¢
od kazdego z nich zaplaty tej kwoty, do wysokosci ktorej udzielili poreczenia.

Jezeli kredytobiorca sptaci 3000 zt, a jeden z poreczycieli 5000 z1, to wierzyciel moze zadaé
od pozostalych poreczycieli zaplaty tylko 2000 z1. W sytuacji gdy kredytobiorca i poreczy-
ciel splaca po 5000 zl, pozostali poreczyciele s zwolnieni z zobowiazania wobec wierzyciela.

Przyklad 2:

@ Jezeli natomiast wierzyciel przyjmie poreczenie trzech poreczycieli, z ktoérych zaden nie
wskazal kwoty, do wysokosci ktorej porecza, to gdy diug wyniesie np. 10 000 zl, z czego
kredytobiorca sptaci 7000 zl, a poreczyciel 3000 zt - pozostali poreczyciele s3 wolni od zo-
bowigzan wobec wierzyciela. Jezeli natomiast kredytobiorca nie sptaci dtugu wierzycie-
lowi, ten moze zada¢ splaty od jednego, wybranego przez siebie porgczyciela, od dwdch
lub od wszystkich trzech.

’2 E. Drozd, Z problematyki wielosci poreczycieli w swietle kodeksu cywilnego, NP 1971/1, s. 32.
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Opisany tryb postepowania wierzyciela wynika z art. 881 k.c., w mys$l ktérego —
w braku odmiennego zastrzezenia - kilku poreczycieli odpowiada jak wspotdtuz-
nicy solidarni, co oznacza, ze wierzyciel moze zada¢ zaplaty calosci lub czesci dtugu
od nich wszystkich, od kilku z nich lub od kazdego z osobna®.

Przepis ten normuje réwniez stosunki miedzy poreczycielami. Temu poreczycie-
lowi, ktéry uiscit dtug, przysluguje w stosunku do pozostatych poreczycieli prawo
regresu wedlug przepiséw o solidarnosci dtuznikéw*!. Zgodnie z art. 376 § 1 k.c.
jezeli z tresci stosunku poreczenia nie wynika nic innego, poreczyciel, ktéry swiad-
czenie spelnil, moze zada¢ od pozostalych poreczycieli zwrotu w czg¢$ciach réwnych.
Jezeli natomiast kazdy z poreczycieli poreczyt do wysokosci oznaczonej kwoty, od-
powiedzialnos¢ poreczycieli rozklada si¢ miedzy nich proporcjonalnie do wysokosci
udzielonego poreczenia.

9.6. Odpowiedzialnos¢ poreczyciela w przypadku ogtoszenia
upadtosci dtuznika

Na mocy art. 91 ust. 1 p.u. z dniem ogloszenia upadloéci zobowigzania pieni¢zne
upadlego, ktorych termin platnosci jeszcze nie nastgpil, stajg sie wymagalne. Nie
oznacza to jednak, ze wymagalne z tym dniem staje sie zobowigzanie poreczyciela.
Wymagalno$¢ wierzytelnosci przystugujacej wierzycielowi w stosunku do upadtego
nie zmienia treéci stosunku prawnego istniejacego pomiedzy wierzycielem a wspol-
dluznikami. W konsekwencji §wiadczenie pieni¢zne wspoétdluznikow platne jest
w terminie pierwotnym, wynikajacym z tre$ci zobowigzania®.

Gdy poreczyciel upadtego sptaci wierzycielowi dtug, po ogloszeniu upadlosci dtuz-
nika wchodzi we wszelkie prawa zaspokojonego wierzyciela, jezeli natomiast zaplacit
wierzycielowi przed ogloszeniem upadiosci dtuznika, to na mocy art. 248 ust. 1 p.u.
wierzytelno$¢ poreczyciela upadlego z tytulu zwrotnego roszczenia umieszcza sig
na liScie w takiej wysokosci, w jakiej poreczyciel zaspokoil wierzyciela.

Na liscie wierzytelno$ci umieszcza si¢ takze wierzytelno$¢ poreczyciela, ktéry nie
zaspokoil wierzyciela, jako wierzytelnos¢ warunkows, ktdéra nie uprawnia do glo-
sowania na zgromadzeniu wierzycieli. Warunkiem jest jednakze zgloszenie takiej
wierzytelnosci przez poreczyciela (art. 248 ust. 2 p.u.).

3 Wyrok SN z 26.08.1969 r., IT CR 429/69, OSNC 1970/5, poz. 93.

** Wyrok SN z 26.08.1969 r., IT CR 429/69.

% Wyrok SN z28.03.2008 r., V CSK 488/07, LEX nr 424315; T. Szczurowski, Wplyw ogloszenia upad-
tosci na byt prawny zabezpieczern wierzytelnosci, cz. 1, M. Praw. 2011/3, s. 131; odmiennie A. Jakube-
cki [w:] A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadtosciowe i naprawcze, Krakéw 2006, s. 268, wedtug ktorego
z chwilg ogloszenia upadlosci dochodzi réwniez do odpowiedzialnoéci poreczyciela - i to niezaleznie
od tego, jaki byt zastrzezony termin ptatnosci diugu gtéwnego.
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9.7. Odpowiedzialnos¢ poreczyciela w przypadku otwarcia
postepowania restrukturyzacyjnego dtuznika

Jezeli w dniu otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego istnieje wierzytelno$é
poreczyciela dluznika z tytulu zwrotnego roszczenia, umieszcza si¢ ja w spisie
wierzytelnosci w wysokosci, w jakiej poreczyciel zaspokoil wierzyciela, chyba ze
co innego wynika z tre$ci poreczenia (art. 80 ust. 1 p.r.). W spisie wierzytelnosci
umieszcza si¢ réwniez wierzytelno$¢ poreczyciela, ktéry nie zaspokoil wierzyciela,
jako wierzytelno$¢ warunkowsy, ktéra nie uprawnia do gtosowania na zgromadzeniu
wierzycieli (art. 80 ust. 3 p.r.).

Jezeli zostanie zawarty uklad, to nie narusza on praw wierzyciela wobec poreczyciela
(art. 167 p.r.). Oznacza to, Ze nie ogranicza on automatycznie mozliwosci dochodzenia
roszczen od poreczyciela. Odpowiada on wobec wierzyciela do pierwotnej wysokosci
zobowigzania. Gdy poreczyciel dokona ptatno$ci po zawarciu uktadu na rzecz wie-
rzyciela pelnej kwoty wierzytelnosci, to w ramach regresu moze zada¢ od dtuznika
gltéwnego tylko tyle, ile uklad przyznaje wierzycielowi’®.

Natomiast gdy zostalo otwarte przyspieszone postepowanie ukladowe, wowczas
od dnia otwarcia tego postepowania do dnia jego zakonczenia albo uprawomocnie-
nia si¢ postanowienia o umorzeniu przyspieszonego postepowania uktadowego nie
jest dopuszczalne odwolanie poreczenia bezterminowego udzielonego za dlug przy-
szly, ktdry jeszcze nie powstal bez zezwolenia rady wierzycieli (art. 256 p.r.). W prak-
tyce bedzie to dotyczylo przede wszystkim bezterminowych poreczen za roszczenia
zwrotne gwaranta z tytulu udzielenia gwarancji bankowej albo ubezpieczeniowe;j”.

W razie otwarcia postepowania sanacyjnego bezskuteczne jest poreczenie udzielone
przez diuznika w ciagu roku przed dniem zloZenia wniosku o otwarcie postgpowa-
nia sanacyjnego (art. 304 p.r.).

10. Wygasniecie zobowigzania poreczyciela

Zobowiazanie poreczyciela wobec wierzyciela wygasa w wypadku:
1) gdy nie powstanie dlug, jezeli poreczenie byto udzielone za sptate dtugu przy-
szlego;
2) ziszczenia si¢ warunku, ktéry powoduje ustanie odpowiedzialno$ci poreczyciela;
3) uptywu terminu, na jaki zostalo udzielone poreczenie, jesli bylo terminowe;

¢ R. Adamus, Prawo restrukturyzacyjne, Warszawa 2015, art. 167, nb 8; S. Gurgul, Prawo upadtos-
ciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2016, s. 1136.
7 Por. R. Adamus, Prawo restrukturyzacyjne..., art. 256, nb 9.
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6.2.2. Okreslenie celu umowy

W umowie przewlaszczenia powinno by¢ wyraznie wskazane, ze celem umowy jest
przeniesienie wlasnoéci, wzglednie wlasnosci i posiadania rzeczy ruchomej w celu
zabezpieczenia wierzytelno$ci.

6.2.3. Oznaczenie wierzytelnosci

Wierzytelno$¢ zabezpieczona przewlaszczeniem powinna by¢ w umowie przewtlasz-
czenia zindywidualizowana w sposob dostateczny. Dotyczy to zaréwno przypadku,
gdy przewlaszczenie zabezpiecza wierzytelnos¢ istniejaca, jak i sytuacji, gdy zabez-
piecza wierzytelnos$¢ przyszta lub warunkows.

Moze to nastapi¢ przez wskazanie w umowie rodzaju zabezpieczonej wierzytelnosci,
jej wysokosci, warunkow splaty oraz oznaczenie dluznika, jezeli jest nim inny pod-
miot niz przewlaszczajacy.

Nalezy uzna¢, ze wystarczajace bedzie takze wskazanie, ze zostala zawarta okreslona
umowa, podanie daty jej zawarcia, jej numeru oraz osoby dtuznika.

Por. wzory umowy przewlaszczenia zamieszczone w czeéci II, rozdziale 10.

6.2.4. Oznaczenie i oznakowanie rzeczy przewtaszczonej
oraz ewidencja zmian

Jak juz byla mowa, rzeczy przewlaszczone na zabezpieczenie powinny by¢ w umowie
przewlaszczenia dostatecznie zindywidualizowane, tak aby mozna byto w sposéb jed-
noznaczny okresli¢, co zostato przewlaszczone. Sposdb oznaczenia w umowie rzeczy
przewlaszczanych jest zalezny od tego, czy przewlaszczane sg rzeczy oznaczone co do
tozsamosci, czy co do gatunku.

W przypadku rzeczy oznaczonych co do tozsamosci niezbedne jest okreslenie rzeczy
w umowie przewlaszczenia lub w zalgczniku do niej cech wlasciwych tylko dla niej,
ktére umozliwig jej jednoznaczng identyfikacje i indywidualizacje.

Rzeczy oznaczone co do gatunku moga by¢ okreslone jedynie co do rodzaju, jakosci
i iloéci (liczby, miary, wagi).

Gdy przewlaszczany jest zbiér rzeczy o zmiennym skladzie, np. zapasy magazynowe,
zwierzeta i skory z fermy zwierzat futerkowych, dréb z fermy drobiu, wéwczas, jezeli
przewlaszczenie dotyczy jednego lub kilku zbioréw sposrod wielu, konieczne bedzie
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opisanie pomieszczen, w ktorych zbiory te si¢ znajdujg. Natomiast gdy przewtasz-
czane s3 jedyny zbior albo wszystkie zbiory, wowczas wystarczajace bedzie podanie
tylko nazwy miejscowosci jako miejsca poltozenia przewltaszczonego zbioru®.

Nalezy takze okresli¢ warto$¢ rzeczy przewlaszczanych®. Celowe jest, dla unikniecia
w przyszlosci nieporozumien, wskazanie, na podstawie czego ta warto$¢ zostala usta-
lona, np. wyceny, umowy ubezpieczenia, ceny rynkowej. Konieczne jest réwniez pod-
kreslenie, ze jest to warto$¢ rzeczy w dniu zawarcia umowy przewlaszczenia. Wskaze
to jednoznacznie, ze nie ma tu mowy o wartos$ci stalej. Nie ma jednakze przeszkod
prawnych, aby dla potrzeb umowy przewlaszczenia ustali¢ warto$¢ rzeczy przewlasz-
czonej, ktora bedzie niezmienna przez caly czas trwania umowy przewlaszczenia. Za-
stosowanie takiego rozwigzania powoduje, ze nie bedzie konieczne ustalanie tej warto-
$ci, gdy przewlaszczajacy bedzie zaspokajat swoje roszczenia z rzeczy przewlaszczonej®.

Skuteczno$¢ umowy przewlaszczenia nie jest uzalezniona od oznakowania rzeczy
jako przewlaszczonych na zabezpieczenie.

Jedynie art. 101 ust. 2 pr. bank. nakazuje, aby w przypadku gdy przeniesiona zostata
wlasno$¢ rzeczy okreslonej co do gatunku lub zbioru rzeczy, dtuznik lub osoba trze-
cia wyodrebnili i oznaczyli rzecz lub zbiér rzeczy oraz - jezeli umowa nie stanowi
inaczej — prowadzili ewidencj¢ zmian w zakresie przedmiotu przewlaszczenia.

Przewlaszczajacy moze si¢ jednak zobowigzaé w umowie przewlaszczenia do ozna-
kowania rzeczy jako przewlaszczonej w sposéb widoczny dla osob trzecich.

Przyklad 1:

@ W wypadku rzeczy oznaczonej co do tozsamosci moze to uczyni¢ np. za pomocg znakow,
tablic z napisem. Zapis w umowie moze przybra¢ np. brzmienie: ,,Przewlaszczajacy zobo-
wiazuje si¢ do dokladnego oznakowania przewlaszczonych rzeczy w sposob zewnetrznie
widoczny (np. za pomocg zewnetrznych cech, znakéw, tablic z napisem), tak aby wyod-
rebnienie ich z mienia Przewlaszczajacego bylo widoczne dla 0séb trzecich, oraz ozna-
kowanie to utrzyma¢ do czasu spelnienia si¢ warunku, o ktérym mowa w § ...............

niniejszej umowy”.

@ Przyklad 2:
Gdy przewlaszczane sa rzeczy okreslone co do gatunku lub zbiér rzeczy, przewlaszczajacy
moze zobowigzac si¢ do wyodrebnienia i oznakowania rzeczy lub zbioru rzeczy przewtasz-

czonych przez oznakowanie miejsca, w ktorym sg zlozone, lub zbioru opakowan, w ktérych

¢ Por. postanowienie SN z 6.10.2010 r., IT CSK 209/10, LEX nr 603684.

¢ Por. postanowienie SN z 23.09.2016 r., SDI 45/16, LEX nr 2114503.

¢ Por. wyrok SA w Krakowie z 21.01.2015 r., ] ACa 1486/14, LEX nr 1665800, w odniesieniu do usta-
lania warto$ci rzeczy obcigzanej zastawem rejestrowym.
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sa przechowywane, tak aby wyodrebnienie ich z mienia przewlaszczajacego byto widoczne.
W razie zobowigzania si¢ do oznakowania rzeczy przewlaszczajacy powinien zobowigzac sie

takze do utrzymywania tego oznakowania przez caly czas trwania umowy przewlaszczenia.

Jezeli przedmiot przewlaszczenia stanowi $rodek trwaly, przewlaszczajacy powinien
zobowigza¢ si¢ dodatkowo do uwidocznienia faktu przewlaszczenia w prowadzonej
przez niego ewidencji srodkow trwalych.

Jezeli przedmiotem przewtaszczenia jest zbior rzeczy, to na przewlaszczajacego moze
by¢ w umowie przewlaszczenia nalozony obowiazek prowadzenia ewidencji zmian
w zakresie przedmiotu przewlaszczenia. W przypadku gdy podmiotem, na ktory
przewlaszczenie jest dokonywane, jest bank, brak w umowie przewlaszczenia wy-
raznej klauzuli zwalniajacej z prowadzenia ewidencji oznacza, ze musi by¢ ona pro-
wadzona (art. 101 ust. 2 pr. bank.). Na temat klauzul dotyczacych prowadzenia ewi-
dencji zob. pkt 6.2.7.

6.2.5. Okreslenie tytutu prawnego przewtaszczajacego do rzeczy

Umowa przewlaszczenia musi takze zawiera¢ o$wiadczenie przewlaszczajacego do-
tyczace jego tytulu prawnego do rzeczy przewtaszczanej. Musi on oswiadczy¢, czy
rzeczy stanowig jego wylaczng wlasnos¢, czy sa obcigzone prawami oséb trzecich
oraz czy ich przewlaszczenie jest ograniczone przepisami.

W umowie przewtaszczenia konieczne jest takze okreslenie, w jakim charakterze
przewlaszczajacy bedzie posiadat rzecz, np. jako bioracy w uzyczenie, uzytkownik,
przechowawca.

Por. wyjasnienia do wzordw uméw przewlaszczenia — cze$¢ II, rozdzial 10.

6.2.6. Okreslenie warunku, pod jakim dokonywane jest
przewlaszczenie

6.2.6.1. Warunek rozwiazujacy

Jezeli umowa przewlaszczenia zawierana jest pod warunkiem rozwigzujacym, to wie-
rzyciel nabywa wlasnos$¢ rzeczy z chwilg zawarcia umowy przewlaszczenia w przy-
padku rzeczy oznaczonych co do tozsamosci albo z chwilg przeniesienia na niego

posiadania w jakiejkolwiek formie w przypadku rzeczy oznaczonych co do gatunku.

W razie splacenia dtugu w terminie ptatnosci nastepuje automatyczne zwrotne prze-
niesienie wlasnosci rzeczy na przewlaszczajacego. W przeciwnym wypadku musi
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zosta¢ zawarta odrebna umowa zwrotnego przeniesienia wlasnosci rzeczy. Wowczas
nalezy dodatkowo zastrzec, ze terminowa sptata dtugu skutkuje zwrotnym przenie-
sieniem wlasnosci rzeczy przewlaszczonej tylko wtedy, gdy splaty dokona dtuznik
gltéwny, np. kredytobiorca, pozyczkobiorca.

Wierzyciel nie moze dokona¢ zwrotnego przeniesienia wlasnosci rzeczy, jezeli dlug
splaci poreczyciel (art. 887 k.c.). Poreczyciel ma bowiem regres do poreczonego.

Wzér umowy przewtaszczenia pod warunkiem rozwigzujacym z wyjasnieniami znaj-
duje si¢ w czeéci I, rozdziale 10, pkt 11 2.

6.2.6.2. Warunek zawieszajacy

W wypadku gdy przewlaszczenie ma nastapi¢ pod warunkiem zawieszajagcym, wlas-
nos¢ rzeczy przechodzi na wierzyciela dopiero z chwilg ziszczenia si¢ warunku okres-
lonego w umowie przewlaszczenia. Najczesciej jest to brak splaty zobowigzania przez
dluznika w oznaczonym terminie.

Wzér umowy przewlaszczenia pod warunkiem zawieszajagcym z wyjasnieniami znaj-
duje sie w czeéci II, rozdziale 10, pkt 3.

6.2.6.3. Zobowiazanie do zwrotnego przeniesienia wlasnosci

W umowie przewlaszczenia moze by¢ takze zamieszczona klauzula zobowigzujaca
do zwrotnego przeniesienia wlasnosci rzeczy przewlaszczonej po sptacie dtugu.

Por. wzér umowy przewlaszczenia pod warunkiem rozwigzujacym znajdujacy sie
w czesci 11, rozdziale 10, pkt 1, wyjasnienie 5.2.

6.2.6.4. Rzeczy przyszie

Jezeli przedmiotem przewlaszczenia sg rzeczy przyszle, konieczne jest przeniesienie
nie tylko wlasnosci, lecz takze ich posiadania. Nie oznacza to, ze rzeczy muszg by¢
wydane wierzycielowi. Wystarczajace bedzie ustalenie w umowie przewlaszczenia,
ze przewlaszczajacy zachowa rzeczy w swoim wladaniu, i okreslenie, w jakim cha-
rakterze, np. biorgcego w uzyczenie.

Wz6r umowy przewlaszczenia rzeczy przyszlej z wyjasnieniami znajduje sie¢ w cze-
$ci 11, rozdziale 10, pkt 4.
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np. podwyzszenie kwoty kredytu, pozyczki czy gwarancji. W takim wypadku naj-
prostszym sposobem jest podwyzszenie kwoty hipoteki. Jednak jezeli za taka hipo-
teka sg wpisane hipoteki na rzecz innych wierzycieli, najpewniej nie wyrazg oni na to
zgody. Wéwczas jedynym wyjsciem bedzie ustanowienie drugiej hipoteki, ktora za-
bezpiecza splate kredytu w czesci, ktdra zostala podwyzszona. O pierwszenstwie dru-
giej hipoteki bedzie decydowala chwila, w jakiej wptynat do sadu wniosek o jej wpis.

Przyklad 2:

@ Benila sp. z 0.0., korzystajaca z kredytu obrotowego udzielonego przez Bank A, zabezpieczo-
nego hipoteka do wysokos$ci 2 000 000 zt, wniosta o podwyzszenie kwoty kredytu. Jednakze
po tej hipotece zostaly wpisane jeszcze dwie hipoteki na rzecz Banku B i Banku C, kazda
do wysokosci 1 500 000 z1. Banki te nie wyrazily zgody na podwyzszenie sumy hipoteki
ustanowionej na rzecz Banku A. W zwiagzku z tym Bank A wyraza zgode na podwyzsze-
nie kwoty kredytu i zabezpieczenie tej cze¢sci hipoteka na czwartym miejscu do wysokosci
2500 000 zt. Zatem ten sam kredyt beda zabezpieczaly dwie hipoteki z réznym pierwszen-
stwem. Po wpisie tej hipoteki w dziale I'V ksiegi wieczystej beda nastgpujace wpisy:

1) hipoteka na rzecz Banku A do wysokosci 2 000 000 zl,
2) hipoteka na rzecz Banku B do wysokosci 1 500 000 zl,
3) hipoteka na rzecz Banku C do wysokosci 1 500 000 zt,
4) hipoteka na rzecz Banku A do wysokosci 2 500 000 zl.

Nie ma jednakze réwniez przeszkod, aby calty kredyt zabezpieczy¢ kilkoma hipote-
kami. Jednakze wowczas tatwo moze doj$¢ do nadzabezpieczenia.

5. Czesci sktadowe nieruchomosci

5.1. Pojecie czesci sktadowej nieruchomosci

Odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych, w tym réwniez hipo-
teki, nie moze by¢ cze¢s¢ sktadowa nieruchomosci (art. 47 § 1 k.c.). Zatem nie moze
by¢ ani zastawiona, ani przewlaszczona na zabezpieczenie.

Umowa zastawu i przewlaszczenia czeséci sktadowej jest niewazna bez wzgledu na to,
czy nieruchomo$¢ jest obcigzona hipoteka, czy tez nie. Osoba, ktéra takie umowy
zawarla z wlascicielem nieruchomosci, nie ma do tych rzeczy jakichkolwiek praw.

Zatem hipoteka — oprocz nieruchomosci oraz praw wymienionych w art. 65 u.k.w.h.
- obcigza takze rzeczy bedace czesciami sktadowymi nieruchomos$ci w dniu obcig-
zenia jej hipoteka, jak rowniez nowe rzeczy, ktore staly sie czesciami sktadowymi
nieruchomos$ci juz po ustanowieniu hipoteki'®.

194 Por. H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, ,Rejent” 1999/5, s. 13.
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Czescig sktadowa gruntu jest wszystko, co nie moze by¢ od niego odlaczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlgczonego.

Czescig sktadowa nieruchomosci jest wigc przedmiot polaczony z nig trwale w taki
sposdb, ze nie moze by¢ od niej odlaczony bez uszkodzenia lub istotnej zmiany ca-
tosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. Odlaczenie
od rzeczy jednego z elementéw spowoduje, Ze calo$¢ nie moze bez niego funkcjono-
wac i odwrotnie'®. O tym, czy okreslone elementy stanowia czesci skladowe nieru-
chomos$ci, rozstrzyga obiektywna ocena gospodarczego znaczenia istniejagcego mie-
dzy nimi fizycznego i funkcjonalnego powiazania. Jesli sa one powiazane fizycznie
i funkcjonalnie, tak Ze tworza razem gospodarcza cato$¢, stanowia czesci sktadowe
nieruchomosci, choc¢by calo§¢ dala si¢ technicznie fatwo zdemontowac'*. Jezeli nato-
miast pomimo odlgczenia zaréwno przedmiot odlaczony, jak i nieruchomosé¢ moga
funkcjonowa¢ niezaleznie, przedmiot ten nie jest czescig sktadowg nieruchomosci.

Natomiast o tym, czy dana rzecz jest cz¢$cig sktadowa nieruchomosci, nie decyduja
przeslanki subiektywne, tj. decyzja wlasciciela nieruchomoéci lub zawarta umowa'”.

@ Przyktlad 1:
Nie jest dopuszczalne ustalenie przez strony w umowie, ze budynek wzniesiony na gruncie
nie bedzie jego cze$cig sktadows, lecz bedzie stanowil wtasno$¢ innej osoby.

@ Przyklad 2:
Nie jest takze mozliwe ustalenie przez strony w umowie, ze maszyny przemystowe umiesz-
czone na specjalnie przygotowanych pod te maszyny fundamentach betonowych i na state

z nimi polaczone nie sg czeécig skladowa gruntu'®.

5.2. Czesci sktadowe nieruchomosci gruntowych

Z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie do czesci sktadowych gruntu
nalezg w szczeg6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak
réwniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.).

Budynek jest trwale zwiazany z gruntem, jezeli nie moze by¢ od niego odlaczony
bez uszkodzenia konstrukcji budynku. Przy tym polaczenie musi by¢ dokonane
zaréwno w sensie fizycznym, jak i gospodarczym'®. Bez znaczenia dla oceny tego,

105 Por. S. Rudnicki [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz..., s. 223.

1% Wyroki SN: z 28.06.2002r., I CK 5/02, LEX nr 56604; z 11.03.2003 r., V CKN 1715/00,
LEX nr 1632212; z 11.01.2006 r., IT CSK 65/05, LEX nr 191130.

107 Wyrok SN z 13.05.1997 r., IIT CKN 41/97, LEX nr 138649.

1% Por. wyrok WSA w Gliwicach z 22.10.2008 r., IT SA/GI 224/08, LEX nr 485431.

1% Orzeczenie SN z 4.11.1963 r., I CR 885/62, RPEiS 1965/2, poz. 358.
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kto jest wlascicielem budynku wybudowanego na gruncie, jest fakt, kto ponidst
naktady na jego budowe. Moga by¢ one jedynie podstawg innych roszczen, okres-
lonych w art. 231 k.c., lub ewentualnie roszczen z tytutu bezpodstawnego wzbo-
gacenia'’®.

Przykladami budowli trwale zwigzanych z gruntem sg znajdujace sie na gruncie

szambo bedace odstojnikiem bezodptywowym i studzienki kanalizacyjne''.

Budowlg trwale zwigzang z gruntem jest rowniez most, ktory stanowi czes$¢ sktadows
nieruchomosci, na ktdrej jest posadowiony''?. Jezeli most jest osadzony na dwéch roz-
nych dzialkach gruntu stanowigcych odrebne nieruchomosci, nalezacych do dwéch
wlascicieli, jest czescig sktadowg dwdch nieruchomosci'. Jezeli natomiast zostal po-
sadowiony tylko dla przemijajacego uzytku, np. jako most prowizoryczny do czasu
wybudowania mostu stalego, nie jest czescig skladowg gruntu.

Przyktad I:

@ Budowla trwale zwigzang z gruntem jest rdwniez stacja redukcyjno-pomiarowa, ktéra
stanowi zesp6l posadowionych na fundamencie powigzanych wzajemnie urzadzen tech-
nicznych redukcyjno-pomiarowych instalacji gazowej, tworzacych calos¢ pod wzgledem
technicznym i obudowanych zabudowg typu kontenerowego. Stacja taka jest budowla,
a obudowa stacji, bedaca jej integralng cz¢scia, powinna by¢ traktowana tak samo jak bu-
dowla i dla jej oceny nie ma znaczenia okolicznos¢, ze obudowa jest typu kontenerowego

ani ze nie jest trwale zwigzana z gruntem'.

Cze$ciami sktadowymi nieruchomosci bedg takze urzadzenia trwale z gruntem
zwiazane. Na trwalo$¢ zwigzania urzadzenia z gruntem wskazuje nie tylko fizyczne,
lecz takze funkcjonalne ich powigzanie, sprawiajace, ze razem — grunt i urzadzenie
- tworza calo$¢ gospodarcza. Okoliczno$¢, ze istnieje techniczna mozliwo$¢ odlacze-
nia urzadzenia od gruntu, nie jest wystarczajaca do uznania, Ze urzadzenie nie jest
czescig sktadowsa gruntu'®.

Przyklad 2:

@ Urzadzeniem takim jest waga wagonowa wraz z elementami sterowania umieszczonymi
w specjalnie do tego celu wybudowanym budynku, bedaca czeécia sktadowa gruntu,
na ktérym zostal wybudowany budynek®.

1 Wyrok SN z 20.03.2009 r., IT CSK 581/08, LEX nr 607258.

"' Postanowienie SN z 5.03.2008 r., V CSK 413/07, LEX nr 817554.

112 M. Drela, Wtasnos¢ mostu niebedgcego czescig drogi publicznej, usytuowanego na nieruchomos-
ciach gruntowych réznych gmin, ,Nowe Zeszyty Samorzadowe” 2010/6, s. 101 i n.

'3 M. Drela, Wtasnos¢ mostu...,s. 101 i n.

14 Wyrok WSA w Poznaniu z 18.09.2014 r., III SA/Po 1267/13, LEX nr 1542655.

15 Wyroki SN: z 28.06.2002r., I CK 5/02, LEX nr 56604, oraz z 11.01.2006 r., II CSK 65/05,
LEX nr 191130.

16 ‘Wyrok SN z 28.06.2002 r., I CK 5/02.
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@ Przyklad 3:
Urzadzenia sygnalizacji $wietlnej polaczone z droga staja sie jej czeécia sktadowa'"”.

Nie beda natomiast czescig sktadowa gruntu tymczasowe obiekty budowlane, kto-
rymi - zgodnie z art. 3 pkt 5 ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2351 ze zm.) — s3:
1) obiekt budowlany przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym
od jego trwalosci technicznej;
2) obiekt budowlany przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub do rozbidrki;
3) obiekty budowlane niepolaczone trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne,
pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powtoki pneu-
matyczne, urzadzenia rozrywkowe, przenosne wolno stojace maszty antenowe,
barakowozy"®, obiekty kontenerowe przeznaczone do czasowego uzytkowania
w trakcie realizacji rob6t budowlanych i w celu ich wykonania''?, przyczepy kem-
pingowe umieszczone na kostce brukowej'?, obiekty kontenerowe.

Nie zalicza si¢ do czesci skladowych nieruchomosci budowli posadowionych
na fundamencie, ktére jednakze moga by¢ tatwo od niego oddzielone ze wzgledu
na to, Ze nie sg na stale powigzane z fawami fundamentowymi, oraz przeniesione
w inne miejsce.

@ Przyktad 4:
Przykladem budowli nieb¢dacych czeécia sktadowa nieruchomosci sa kontenery teleko-

munikacyjne'.

Drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia lub zasiania sg cze$ciami sktadowymi
gruntu i pozostajg nimi przez okres swej wegetacji. Natomiast pdzniej podlegaja -
z zachowaniem zasad prawidtowej gospodarki - odlaczeniu od gruntu jako jego po-
zytki naturalne'?. Nie stanowig natomiast czeéci sktadowych nieruchomosci drzewa
i inne ro$liny zasadzone lub zasiane przez rolniczg spétdzielni¢ produkcyjng na grun-
cie stanowigcym wklad gruntowy (art. 279 § 1 k.c.).

Cze$ciami sktadowymi nieruchomosci sg takze prawa zwigzane z prawem wtasnosci
nieruchomodci (art. 50 k.c.). Beda to np. stuzebnosci zwigzane z nieruchomoscis, ta-
kie jak stuzebno$¢ drogi koniecznej'®, udzial w nieruchomosci wspdlnej.

7 Wyrok SN z 11.01.2006 r., IT CSK 65/05.

18 ‘Wyrok WSA w Gliwicach z 22.10.2008 r., IT SA/GI 224/08, LEX nr 485431.

9 'Wyrok NSA z 14.04.2004 r., OSK 104/04, OSP 2004/12, poz. 154.

120 Wyrok WSA w Biatlymstoku z 6.11.2007 r., II SA/Bk 506/07, LEX nr 347903.

21 K. Arominski, Kontener telekomunikacyjny jako tymczasowy obiekt budowlany, ,Nieruchomosci”
2015/11, s. 24 i n.; postanowienie WSA w Szczecinie z 23.05.2013 r., I SA/Sz 814/12, LEX nr 1322734.

122 E. Gniewek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2010, art. 48, nb 3.

123 Wyrok SN z 6.03.1984 r., IIT CRN 29/84, OSNC 1984/10, poz. 180.
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Nie nalezg do cze$ci sktadowych gruntu lub budynku urzadzenia stuzace do odprowa-
dzania lub doprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego lub inne urzagdzenia
podobne, jezeli wchodzg w sktad przedsiebiorstwa lub zakltadu (art. 49 § 1 k.c.). Nato-
miast beda nimi, jezeli nie wchodza w sklad przedsigbiorstwa lub zakladu.

Czesci sktadowych nieruchomodci nie stanowig i sg rzeczami ruchomymi przedmioty
polaczone z nig tylko dla przemijajacego uzytku (art. 47 § 3 k.c.). Bedzie tak rowniez
wtedy, gdyby w wyniku odlaczenia przedmiot ten lub nieruchomo$¢, do ktoérej zostat
on dolaczony, miaty ulec na skutek odfgczenia uszkodzeniu lub istotnej zmianie, przy
czym okreslenie ,,przemijajacy uzytek” nie oznacza uzytku krétkotrwalego. Moze on
by¢ nawet dlugi, byleby tylko z okolicznosci wynikalo, ze zgodnie z wola i zamiarem
0sob zainteresowanych nie chodzi o potaczenie na state?. Do takich rzeczy naleza
np. piec piekarniczy polaczony z gruntem tylko na czas trwania umowy dzierzawy'®,
tymczasowy pawilon handlowy postawiony na dzierzawionym okresowo gruncie'?.
Nie bedzie takze czeécig sktadowg nieruchomosci gruntowej, lecz odrebnym przed-
miotem wlasnosci, altana majaca lekka, otwarta konstrukeje'?”.

Jak stanowi art. 85 u.k.w.h., czesci sktadowe nieruchomosci:

1) sa objete hipoteka, réwniez po ich odlgczeniu, dopdoki pozostaja na nierucho-
mosci, chyba Ze zostaly zbyte w granicach prawidlowej gospodarki, a umowa
zbycia jest stwierdzona pismem z datg urzedowo poswiadczona;

2) nie sa objete hipoteka, gdy przypadaja one dzierzawcy, uzytkownikom lub maja-
cemu stuzebnos¢, w przypadku gdy uzytkowanie lub stuzebno$¢ ma pierwszen-
stwo przed hipoteka.

Wierzyciel hipoteczny do chwili zajecia nieruchomosci nie moze sprzeciwiac si¢ usu-
nieciu jej czesci skladowych, jesli wlasciciel nie narusza przez to zasad prawidlowej
gospodarki (art. 87 ukw.h.).

5.3. Pozytki

Plody i inne odlgczone od nieruchomosci czesci skladowe sg pozytkami natural-
nymi, jezeli stanowig normalny dochdd z nieruchomosci wedlug zasad prawidiowe;j
gospodarki.

Przez prawidtowa gospodarke nalezy rozumie¢ takie reguly zarzadzania, korzystania
i rozporzadzania nieruchomos$ciami racjonalne z ekonomicznego punktu widze-

2 'Wyrok SN z 4.11.1963 r., I CR 855/62, OSNC 1964/10, poz. 209.
» Wyrok SN z 4.11.1963 r., I CR 855/62.
% ‘Wyrok SN z 11.02.1999 r., III CKN 178/98, LEX nr 1213468.
¥ Por. uchwata SN 2 9.02.2007 r., III CZP 157/06, OSN 2008/1, poz. 3.
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nia'?®, Zakres wymagan prawidtowej gospodarki okresla charakter nieruchomosci'®.
Inne beda zasady prawidlowej gospodarki rolnej, inne za§ w przypadkach, gdy nie-
ruchomos$¢ jest przeznaczona do celow przemystowych, a jeszcze inne, gdy jest prze-
znaczona do dzialalnosci handlowe;j.

Wyréznia si¢ pozytki rzeczy naturalne oraz cywilne (art. 53 k.c.).

@ Przyklad:
Pozytkami naturalnymi beda np.: owoce, ptody rolne, jajka, mleko, kamien z kamienio-
fomu, zwir pobierany ze zwirowiska, drewno uzyskane z drzew wycigtych w ramach pra-

widlowej gospodarki lesnej, sadzonki drzew lesnych wykopane w szkolce lesne;.

Pozytki naturalne jeszcze niepobrane, np. zboze rosngce w gruncie, warzywa ros-
nace w gruncie, owoce na drzewach, niewydobyta z poktadéw glina lub piasek, nie-
uiszczone czynsze, niewyplacone odsetki, mogg by¢ przedmiotem obrotu, np. umowy
sprzedazy, ale tylko jako rzeczy przyszie. Do momentu bowiem odlaczenia ich
od nieruchomosci sa jej czescig sktadowa. Natomiast jezeli nie zostang od gruntu
odlaczone, pozostang jego cze$ciami sktadowymi, np. marchew i pietruszka pozosta-
wione na zime w gruncie’. W takim wypadku umowa przewtaszczenia lub zastawu
pozostaje nieskuteczna.

Pobrane pozytki naturalne staja si¢ od chwili ich odlaczenia samoistnymi rzeczami
ruchomymi i mogg by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu.

Nie beda pozytkiem takie czesci sktadowe nieruchomosci, ktdre zostaty od niej odta-
czone wbrew zasadom prawidlowej gospodarki, np. przez nadmierne wykarczowanie
lasu, zwlaszcza jego dewastacje, wycigcie zdrowych drzew w sadzie.

Pozytkami cywilnymi sa dochody przynoszone przez nieruchomos¢ na podstawie
stosunku prawnego. Beda to np. czynsz najmu, czynsz dzierzawy.

5.4. Czesci sktadowe nieruchomosci lokalowych

Do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czeéci sktadowe, pomieszczenia takie, jak:
piwnica, strych, komérka, garaz, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przy-
legaly lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem,
w ktérym wyodrebniono dany lokal (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Sg to pomieszczenia przy-
nalezne.

128 'Wyrok WSA w Bialymstoku z 1.06.2010 r., IT SA/Bk 64/10, LEX nr 649523.
129 Por. wyrok SN z 19.08.1980 r., III CRN 145/80, LEX nr 8261.
130 1. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska [i in.], Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 477.



W ksigzce omdéwiono prawne zabezpieczenia wierzytelnosci, zaréwno te najczesciej
spotykane, jak i te stosowane rzadziej. Osobiste, takie jak poreczenie, weksel in blanco
i przelew wierzytelno$ci, oraz rzeczowe, w tym hipoteke, zastaw rejestrowy i zwykly
na rzeczach ruchomych oraz przewlaszczenie.

W piatym wydaniu uwzgledniono zmiany w przepisach prawa, nowe orzecznictwo
sadowe, przypadki, z ktérymi autorka zetkneta si¢ w praktyce, a takze zagadnienia
dotyczace m.in.:

o deklaracji do weksla in blanco wystawionego lub poreczonego przez konsumenta,
 gwarancji wadialnej,

o poreczen i gwarancji splaty kredytu,

o zabezpieczen finansowych,

o sprzedazy przedmiotu zastawu rejestrowego w drodze przetargu publicznego,

o ubezpieczen eksportowych,

o zabezpieczenia jednej wierzytelnosci kilkoma hipotekami na tej samej nieruchomosci,
o cze$ci sktadowych nieruchomosci,

« hipoteki ustanowionej na zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy,

o wplywuinnych niz hipoteka obciazen nieruchomosci na postepowanie egzekucyjne.

Ksigzka przeznaczona jest dla 0sob zajmujacych sie udzielaniem kredytéw, pozyczek,
gwarancji bankowych i ubezpieczeniowych, sprzedajacych towary i ustugi w tzw. kre-
dycie kupieckim, uczestniczacych w transakcjach faktoringowych, leasingowych oraz
zwigzanych z emisja obligacji.

Zawarte w publikacji wzory pism s dostepne w wersji elektronicznej (https:/www.
profinfo.pl/materialy-dodatkowe). Wzory mozna modyfikowa¢ i dostosowywac do
indywidualnych potrzeb.

Izabela Heropolitanska — wieloletni pracownik Banku Polska Kasa Opieki S.A..; wykta-
dowca w Akademii Wiedzy Uzytecznej LeoPard, Miedzynarodowej Szkole Banko-
woéci i Finansow, ICC Polska, Bankowym O$rodku Doradztwa i Edukacji, na studiach
podyplomowych w Szkole Gléwnej Handlowej i na Uczelni Lazarskiego; wieloletni
czlonek zarzadu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego; wieloletni arbiter Sadu
Polubownego przy Zwigzku Bankéw Polskich; rzeczoznawca i konsultant z zakresu
prawa wekslowego, gwarancji bankowych i prawnych zabezpieczen.
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