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Hipoteka na nieruchomosci
Gabriela Izworska, radca prawny Krakéw, Rodl & Partner

Umowami podobnymi sg wszelkie umowy, do ktorych istoty nalezy transfer Srodkow ze spélki do majatku osob
wskazanych w art. 15 § 1 k.s.h., na ich rzecz, albo udzielanie im zabezpieczen. O podobienstwie takim nie
sposéb natomiast méwic, gdy to czlonek zarzadu ustanawia na swojej nieruchomosci hipoteke zabezpieczajaca
zobowiazanie spolki.

Tak orzekl Sad Najwyzszy w wyroku V CSK 598/17 z 13 grudnia 2018 r.

Spotka I. — sp. z 0.0. (dalej: spotka) zawarta z bankiem umowe o kredyt w rachunku biezagcym, przedtuzang aneksami.
Na podstawie aneksu nr 5 z 27 listopada 2008 r., zwigkszono hipoteke kaucyjna taczng do kwoty 5.071.000 zt i objeta
nig, oprocz nieruchomosci spotki, takze nieruchomosci nalezace do 1. sp. z 0.0., powoda i jego zony (wspotwlasnosc)
oraz do powoda. W czasie zawierania aneksu powod B.L. petnit funkcje prezesa zarzadu spotki. 22 listopada 2011 r.
powdd ztozyt o§wiadczenie wyrazajace zgode na przedtuzenie obowigzywania hipoteki kaucyjnej, a dwa dni p6zniej
o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji z hipoteki ustanowionej na jego nieruchomosciach.

14 maja 2012 r. bank wypowiedzial umowg o kredyt, a 30 czerwca 2012 r. wystawit bankowy tytut egzekucyjny
przeciwko dtuznikom rzeczowym solidarnym — spotce, powodowi i jego zonie, stwierdzajacy ich zobowigzanie do
zaplaty 2 892 932,28 zt wraz z odsetkami. Na podstawie wydanego przez Sad Rejonowy w W. postanowienia z 13
listopada 2012 r. nadajacego bankowemu tytutowi egzekucyjnego klauzule wykonalnosci (z zastrzezeniem
odpowiedzialno$ci powoda do kwoty 5 071 200 zt), bank zainicjowat postepowanie egzekucyjne z objetych hipoteka
faczng nieruchomosci nalezacych m.in. do powoda. Na podstawie dalszego tytutu wykonawczego wydanego przez SR
w W. doszto do sprzedazy nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym.

Postanowieniem z 21 czerwca 2013 r. SR zatwierdzit przyjety 3 czerwca 2013 r. na zgromadzeniu wierzycieli uktad w
postgpowaniu upadtosciowym, przewidujacy konwersj¢ wierzytelnosci banku w tacznej kwocie 2 032 716,16 zi na
akcje spotki.

Powdd wniost przeciwko bankowi pozew, ktorym dochodzit pozbawienia wykonalnosci tytulu wykonawczego w
postaci bankowego tytutu egzekucyjnego zaopatrzonego w klauzulg wykonalnosci. Sad Okregowy czeSciowo
uwzglednit powodztwo (uwzgledniajac zarzut spelnienia Swiadczenia i przyjmujac, ze konwersja wierzytelnosci
banku na akcje spo6tki w jej podwyzszonym kapitale zaktadowym, skutkujaca ich nabyciem przez bank, jest
réwnoznaczna ze spetnieniem przez spotke swiadczenia zamiennego). Nie podzielil jednak zarzutu, ze ustanowienie
hipoteki na nieruchomosciach powoda byto niewazne na podstawie art. 17 § 112 w zwiazku z art. 15 § 1 k.s.h.. Po
rozpoznaniu apelacji powoda, wyrokiem z30 marca 2017 r. sad apelacyjny zmienit wyrok sadu okrggowego. Uznat, ze
wobec braku zgody przewidzianej w art. 15 k.s.h., umowa w zakresie dotyczacym zabezpieczenia hipotecznego
dotknigta byta niewaznoscia. Skutkowato to koniecznoscia uwzglednienia powodztwa w catosci.

Od wyroku SA skarge kasacyjng wniost pozwany bank, zaskarzajac go w calosci 1 zarzucajac naruszenie art. 15 § 1 w
zwigzku z art. 17 k.s.h.. Skarzacy podnosit, ze ustanowienie przez cztonka zarzadu hipoteki zabezpieczajacej
zobowigzanie kredytowe spotki na wlasnych nieruchomosciach, nie jest inng podobng umowa w rozumieniu art. 15 §
1 k.s.h. Przepis ten dotyczy wytacznie umow, ktorych beneficjentem jest cztonek zarzadu, a nie spotka.

SN uwzglednit podnoszony przez skarzacego zarzut, zgodnie z ktorym bezpodstawne bylo traktowanie zawartego w
umowie kredytowej zastrzezenia, wedtug ktorego hipoteka kaucyjna laczna stanowiaca zabezpieczenie sptaty kredytu
obejmuje takze nieruchomosci powoda (a wigc osoby innej niz kredytobiorca) — jako zrodta umowy nienazwanej
miedzy powodem a spotka. Z uwagi na konieczno$¢ rozpatrzenia przez sad odwotawczy pozostatych zarzutow
apelacyjnych, SN uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe SA do ponownego rozpoznania.
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Sad Najwyzszy dokonat oceny podniesionego przez powoda w skardze kasacyjnej zarzutu niewaznos$ci czynnosci
ustanowienia hipoteki na nalezacych do powoda nieruchomosciach na podstawie art. 17 § 112 w zwiazku z art. 15 § 1
k.s.h. Zgodnie z art. 17k.s.h., jezeli do dokonania czynno$ci prawnej przez spotke, ustawa wymaga uchwaty
wspolnikéw albo walnego zgromadzenia, badz rady nadzorczej, czynnos$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaty
jest niewazna. Zgoda moze by¢ przy tym wyrazona przed ztozeniem o$wiadczenia przez spotke albo nastepczo, do
dwodch miesiecy od dnia zlozenia takiego oswiadczenia. Przepis wprowadza sankcje niewazno$ci czynno$ci prawnej
dokonanej bez uchwaty wspdlnikow, o ile wymog jej podjecia przewiduje ustawa. Ustawowy wymodg uzyskania
uchwaty zgromadzenia wspo6lnikow wynika m.in. z art. 15 § 1 k.s.h. i dotyczy umoéw kredytu, pozyczki, poreczenia
lub innych podobnych umoéw zawieranych pomiedzy spotka a cztonkiem zarzadu, rady nadzorczej, komisji rewizyjnej,
prokurentem, likwidatorem albo na rzecz ktérejkolwiek z tych osob.

SN, dokonujac analizy czynno$ci ustanowienia hipoteki przez cztonka zarzadu na zabezpieczenie wierzytelnosci
banku wynikajacych z umowy kredytu zawartej ze spotka pod katem mozliwosci zakwalifikowania jej jako umowy
podobnej w rozumieniu art. 15 k.s.h., zwrocil przede wszystkim uwage na cel regulacji. Przywotany przepis stanowi
Mmechanizm kontroli transferu srodkéw spotek kapitatowych do ich organéw, zapobiega¢ ma mozliwym naduzyciom
prowadzacym do nieuzasadnionego uszczuplenia majatku spotki ze szkoda dla spotki, jej wspdlnikow 1 wierzycieli.
Dotyczy to w szczegdlnosci nieoprocentowanych (lub oprocentowanych symbolicznie) pozyczek, nieodptatnych
poreczen i wszelkich innych czynnosci o skutkach jednostronnie korzystnych dla wymienionych w tym przepisie
podmiotéw. Prymat wyktadni funkcjonalnej art. 15 k.s.h. Sad Najwyzszy przyjat takze w wyroku z 7 marca 2017 r.,
sygn. Il CSK 349/16. Uznat, ze umowy podobne nalezy rozumie¢ w sposéb szeroki, majac na wzgledzie potrzebe
szczegolnej kontroli wspolnikéw nad wydatkowanymi przez spotke srodkami na rzecz okreslonych osob. Z tej
przyczyny, za umowg podobng uznat umowe sprzedazy prawa wieczystego gruntu i wlasnosci wzniesionych na nim
budynkoéw, pomigdzy spotka a prokurentem jako kupujacym po cenie znacznie zanizonej w poroOwnaniu z rynkowa.

Co istotne, art. 15 k.s.h. znajduje zastosowanie nie tylko do umow, ktorych strong jest jedna z 0s6b wymienionych w
tym przepisie, lecz takze zawieranych na ich rzecz.

SN w komentowanym wyroku stusznie opowiedziat si¢ przeciwko mozliwosci zastosowania art. 17 § 112 w zwigzku
z art. 15 § 1 k.s.h. w sprawie, wskazujac, ze nie sposéb méwi¢ o umowie podobnej w przypadku, gdy umowa

ustanawiajaca hipotekg zawarta zostata pomiedzy powodem — prezesem zarzadu spotki a wierzycielem tej spotki.

Zrodto: https://www.rp.pl/Nieruchomosci/302139975-Hipoteka-na-nieruchomosci.html
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