W ostatnim wpisie na fanpage Biatych Kotnierzykéw przedstawitem autentyczny case, w
ktérym Pan Adam sprzedat pewnej firmie blisko 230 hektaréw ziemi na przedtuzony
termin ptatnosci i od 6 lat nie moze odzyskac naleznych mu pieniedzy. Nie wrzucam tego
tutaj, aby niepotrzebnie nie przedtuza¢ (zainteresowani zawsze mogg zerkna¢ na
Facebooka). W tym mailingu skupimy sie bowiem na nastepujgcej sytuacji:

Mamy nieruchomosé, ktéra chcemy sprzedac. Akurat nie ma na nig zbyt wielu
chetnych, ale znajduje sie kto$, kto chce zaptaci¢ dobra cene. Problem jest jeden: ptatnos¢
ma by¢ odroczona (np. o 1 rok). Zaktadajac, ze chcemy pd6js¢ na taki deal, dobrze jest sie
zabezpieczy¢ na wypadek, gdyby kupujacy po jakims czasie jednak doszedt do wniosku, ze
nam nie zaptaci. No i tutaj mamy kilka instrumentéw prawnych, ktére utatwiajg i
przyspieszajg ewentualng egzekucje z nieruchomosci.

1. Hipoteka

Najbardziej oczywista oczywistos¢, chciatoby sie rzec. Zacznijmy od teorii. Otéz brak jest
ustawowej definicji hipoteki, jednakze zwazywszy na tresc art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.z2019 r. poz. 2204 ze zm.), hipoteke
zwyczajowo definiuje sie jako ograniczone prawo rzeczowe ustanawiane w sposob
dobrowolny (umowny) lub, w okreslonych przypadkach, przymusowy na majatku
dtuznika (najczesciej na nieruchomosci), w ramach ktérego wierzycielowi przystuguje
prawo zaspokojenia swoich roszczen z oznaczonego majatku, niezaleznie od tego kto jest
witascicielem danej nieruchomosci do wysokosci ustanowionej hipoteki z pierwszehstwem
przed innymi wierzycielami osobistymi dtuznika rzeczowego.

Inaczej mdéwiac, hipoteka stanowi prawo, dzieki ktéremu wierzyciel staje sie co do zasady
uprzywilejowany w zakresie mozliwosci zaspokojenia swoich roszczen z okreslonego
sktadnika majgtkowego. Hipoteka jest niezalezna od samej osoby dtuznika i
podaza za sktadnikiem majatkowym. W przypadku nabycia oznaczonego sktadnika
(nieruchomosci) przez podmiot niebedgcy dtuznikiem osobistym wierzyciela, staje sie on
dtuznikiem rzeczowym, a zatem odpowiada z tego konkretnego sktadnika (zmuszony jest
znosi¢ egzekucje) przed wierzycielem.

Hipoteka jest najpewniejsza forma zabezpieczenia nieruchomosci!

Hipoteka zabezpiecza wiec przede wszystkim wierzyciela przed sytuacjg, gdy dtuznik
sprzeda nieruchomos¢ i przestanie by¢ jej wiascicielem. Nabywca nieruchomosci
obcigzonej hipotekag nadal bowiem musi liczy¢ sie z koniecznoscig znoszenia egzekucji z
oznaczonej nieruchomosci przez wierzyciela uprawnionego z hipoteki. Hipoteka
wprowadza wiec ,preferencje” co do osoby wierzyciela - jest to bardzo istotne z uwagi na
zbieg egzekuciji.

Zbieg egzekucji

Zasada jest, ze w przypadku zbiegu egzekucji lub prowadzenia egzekucji przez kilku
wierzycieli, pierwszenstwo ma ten, ktory posiada hipoteke, dopiero po jego
zaspokojeniu w przypadku powstania ewentualnej nadwyzki, jest ona podzielona
pomiedzy dalszych wierzycieli lub zwracana dtuznikowi. W przypadku kilku wierzycieli
hipotecznych o kolejnosci ich zaspokojenia decyduje kolejnos¢ wpisow
hipotecznych. Samo ustanowienie hipoteki nie wytgcza jednak koniecznosci
wczesniejszego uzyskania przez wierzyciela tytutu wykonawczego (a zatem, o ile nie jest to
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, orzeczenia sgdowego).

Wazne!

Roszczenia z hipoteki nie ulegaja przedawnieniu (za wyjatkiem roszczen ubocznych,
np. odsetek), co stanowi dodatkowy argument wzmacniajgcy pozycje wierzyciela.

Hipoteka wywotuje tzw. skutek erga omnes co oznacza, ze odnosi sie ona do relacji
prawnych z kazdorazowym nabywcag nieruchomosci nig obcigzonej. Z uwagi na ujawnienie



hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomosci wytaczona jest
rowniez tzw. dobra wiara nabywcy (mozliwos¢ powotywania sie na brak swiadomosci
obcigzenia nieruchomosci hipoteka).

Hipoteka stanowi wiec jedng z instytucji prawnych, ktére stanowig wyjatek od zasady
osobistej odpowiedzialnosci dtuznika za zobowigzania. Zasada ta sprowadza sie do
twierdzenia, iz wierzyciel ma prawo egzekwowania swoich roszczen tylko z majatku osoby,
ktéra z tych czy innych powoddéw jest zobowigzana w stosunku do wierzyciela (np. z
umowy).

2. Weksel in blanco

Weksel in blanco wraz z deklaracja wekslowa (!) stanowig instrument pozwalajacy na
~wyabstrahowanie” stosunku zobowigzaniowego polegajgcego na wprowadzeniu
domniemania, iz posiadacz weksla jest uprawniony do uzyskania zaptaty na sume
wskazang w tresci dokumentu (bez koniecznosSci udawadniania zrédta zobowigzania).
Pozwala co do zasady na tatwiejsze dochodzenie praw przed sagdem (w ramach tzw.
postepowania nakazowego), przy angazowaniu mniejszych srodkédw finansowych (nizsze
sg chociazby optaty od pozwu). Oparcie pozwu o weksel pozwala ha uzyskanie nakazu
zaptaty w postepowaniu nakazowym z weksla, co umozliwia w teorii wszczecie
postepowania egzekucyjnego przed uprawomochieniem sie orzeczenia (proces
moze bowiem trwa¢ latami!). Weksel moze by¢ dodatkowo poreczony przez osobe trzecig
a takze moze by¢ przedmiotem obiegu praw z niego wynikajgcych (cesja praw z weksla,
tzw. indos).

Minusem weksla jest wysoki stopien skomplikowania przepiséw zwigzanych

z postepowaniem wekslowym oraz pewna sformalizowana procedura zwigzana z jego
wykorzystaniem (tzw. uzupetnienie i przedstawienie do wykupienia weksla). Ich
niedochowanie moze w skrajnym przypadku doprowadzi¢ do oddalenia powddztwa
opartego o wadliwie uzupetniony weksel.

Nasza rekomendacja

Jesli juz zamierzasz skorzysta¢ z instytucji weksla, to nie rob tego na wzorach
sciagnietych z internetu! Mozesz tym sobie zrobi¢ ogromng krzywde i zy¢ w ztudnym
poczuciu bezpieczenstwa, a tymczasem prawo wekslowe jest na tyle skomplikowane, ze w
wiekszosci przypadkéw jedynie profesjonalny prawnik doswiadczony w temacie zrobi to
tak, jak potrzeba. Oczywiscie, mozesz miec szczescie i samemu tez stworzysz cos
skutecznego - ale czy na pewno chcesz zawierza¢ swéj majatek szczesciu...?

Sam weksel nie stanowi rowniez tytutu egzekucyjnego, a jedynie dodatkowy instrument
»,uproszczonego” postepowania przed sagdem celem uzyskania takiego tytutu. Mimo
wszystko warto powaznie przemyslec uzyskanie weksla od dtuznika (w tym przypadku
kupca nieruchomosci) - a jeszcze lepiej, gdyby ktos dodatkowo za ten weksel
poreczyt.

3. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego w trybie
art. 777 k.p.c.

W tym przypadku mamy formalne oswiadczenie dtuznika o wyrazeniu zgody na
przeprowadzenie egzekucji z jego majatku do okreslonej wysokosci roszczenia -
oczywiscie wtedy, gdy nie wykona on okreslonego zobowigzania wynikajacego z umowy
(czyli np. nas nie sptaci).

Wazne!

Oswiadczenie takie zastepuje co do zasady orzeczenie sadowe (nie wymaga
przeprowadzania procesu o zaptate) i zaopatrzone w tzw. klauzule wykonalnosci stanowi
samoistny tytut wykonawczy pozwalajgcy na prowadzenie przymusowej egzekucji z
majatku dtuznika.



W ramach postepowania klauzulowego sgd dokonuje jedynie weryfikacji oznaczonego
tytutu egzekucyjnego pod katem formalnym (czy sg tam wszystkie elementy konieczne z
punktu widzenia przepiséw), bez merytorycznego badania zasadnosci roszczenia
wierzyciela. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 k.p.c. wymaga
formy aktu notarialnego, co wymaga wizyty u notariusza i poniesienia kosztéw takiego
aktu. Jest to jednak bardzo pewny i pozadany instrument zabezpieczajacy
interesy wierzyciela. W polskiej praktyce obrotu prawnego jednak stosunkowo rzadko
sie go wykorzystuje, gdyz dtuznicy boja sie udzielania takiego zabezpieczenia ze wzgledu
na znaczne ograniczenie mozliwosci obrony przed roszczeniem wierzyciela.

4. Poreczenie zobowiazania przez osobe trzecia / przystapienie do diugu

Instytucja ta polega w istocie na wprowadzeniu w ,,uktad dtuzniczy” osoby trzeciej, ktéra
zobowigzuje sie do pokrycia zobowigzania dtuznika w stosunku do wierzyciela w sytuacji, w
ktorej ten pierwszy nie chce lub nie moze tego Swiadczenia spetni¢. Tym samym wierzyciel
uzyskuje dodatkowe Zrédto zaspokojenia swojego zobowigzania. Egzekucja z majgtku
poreczyciela wymaga wczesniejszego uzyskania tytutu wykonawczego, co w praktyce
sprowadza sie do wspdélnego, ,solidarnego” pozwania dfuznika gtéwnego i poreczyciela.

5. Przewtaszczenie na zabezpieczenie

W ostatnich latach jest to coraz czesciej wykorzystywana metoda zabezpieczenia roszczeh
wierzyciela w przypadku sprzedazy nieruchomosci na przedtuzony termin ptatnosci.
Przewtaszczenie na zabezpieczenie nalezy do tzw. uméw nienazwanych, a zatem
nieregulowanych wprost obowigzujgcymi przepisami prawa. Zakres praw i obowigzkéw
wynikajgcych z takiej umowy jest wiec w dominujgcej czesci regulowany sama trescia
umowy w ramach tzw. swobody kontraktowej stron. Istotg takiej instytucji jest umowne
przeniesienie prawa wtasnosci oznaczonego sktadnika majgtkowego dtuznika na rzecz
wierzyciela celem zabezpieczenia roszczenh, z jednoczesnym zastrzezeniem, iz w
przypadku prawidtowego wykonania umowy przez dtuznika, wierzyciel bedzie miat
obowigzek zwrotnego przeniesienia tego samego sktadnika z powrotem na rzecz dtuznika.

Wazne!

W przypadku, w ktérym dtuznik z jaki$ przyczyn nie wykona umowy, wierzyciel jako
witasciciel oznaczonego sktadnika ma prawo go sprzedad lub zaliczy¢ jego wartos¢ na
poczet zadtuzenia.

W przypadku przewtaszczenia na zabezpieczenie faktyczne wtadztwo nad przenoszonym
sktadnikiem nadal sprawuje dtuznik na zasadzie np. uzyczenia. R6znica pomiedzy
przewtaszczeniem na zabezpieczenie a innymi formami rozporzgdzenia rzecza przez
dtuznika jest faktyczne przeniesienie prawa wtasnosci na rzecz wierzyciela, co oznacza, iz
okreslony sktadnik majgtkowy wychodzi z majatku dtuznika i wchodzi trwale (do czasu
zwrotnego przeniesienia) do majatku wierzyciela.

6. Cesja praw

Kolejng z form zabezpieczenia roszczeh wierzyciela jest réwniez tzw. cesja praw dtuznika
na rzecz wierzyciela z tytutu jakiegos innego stosunku zobowigzaniowego, w ramach
ktérego dtuznik wystepuje w charakterze wierzyciela. Polega ona na wprowadzeniu
wierzyciela w stosunek zobowigzaniowy w miejsce dtuznika, celem spetnienia
przystugujacych dtuznikowi swiadczen od osoby trzeciej bezposrednio do rgk wierzyciela,
co zostaje uwzglednione przez wierzyciela w relacji z dtuznikiem. Czyli tak: sprzedalismy
nieruchomos¢ Panu Kowalskiemu na przedtuzony termin, a Kowalski nie ma pieniedzy, ale
za to pienigdze jest mu dtuzny Pan Nowak. No i dzieki cesji my mozemy sie domagac tych
pieniedzy od Nowaka.

Warunkiem jednak jest istnienie wierzytelnosci nadajgcej sie do cesji, nadto zasadnym jest
rowniez ustalenie przez wierzyciela, czy tzw. trzeciodtuznik (a wiec Nowak z naszego
przyktadu) nie kwestionuje roszczenia objetego cesjg oraz czy jest zdolny je wykona¢ do
rgk wierzyciela.



No dobrze, a jaki wariant zabezpieczenia bysmy zarekomendowali?

W naszej opinii sposrdd opisanych powyzej instrumentéw najlepszym bedzie potaczenie
hipoteki oraz oswiadczenia 777. Teoretycznie mozna by do tego dotgczy¢ weksel
poreczony przez osobe trzecig, ale bedzie to troche sztuka dla sztuki. Oczywiscie, wielu
potencjalnych kupujacych moze sie przestraszy¢ hipoteki i ,trzech siédemek”, ale
przeciez my mamy dbac przede wszystkim o nasze interesy, a nie ponosi¢ ryzyko
tam, gdzie robic¢ tego nie musimy.

Jesli spodobat sie Tobie ten tekst i chciatbys / chciatabys dowiedzied sie czegos wiecej
np. o tym, czy i w jaki sposéb dtuznik moze rozporzadza¢ nieruchomoscia sprzedang mu
na przedtuzony termin oraz jak wyglgdajg kwestie zwigzane z odstgpieniem, to dajcie
znad, a opiszemy to w jednym z kolejnych mailingéw!

Z pozdrowieniami
Ekipa Biatych Kotnierzykéw

Biate Kotnierzyki Sp. z o.0.

ul. Wioctawska 167, Torun
Poland
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