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Mozliwos¢ zaspokojenia wierzyciela z nieruchomosci z obciazong hipoteka
Agnieszka Kosinska, radca prawny Wroclaw, R6dl & Partner

Cesja wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka dla skutecznosci czynnosci wymaga wpisu do ksiegi wieczystej na
rzecz nabywcy. Hipoteka zapewnia wierzycielowi hipotecznemu przywilej, polegajacy na mozliwoSci
zaspokojenia si¢ z nieruchomos$ci z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci.
Przedawnienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka nie narusza uprawnienia wierzyciela hipotecznego do
uzyskania zaspokojenia z nieruchomosci obciazonej. Innymi stowy, przedawnienie wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka nie szkodzi prawom wierzyciela hipotecznego, ktéry mimo przedawnienia moze
zaspokoi¢ si¢ z nieruchomosci obciazonej.

Tak uznat Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w wyroku z dnia 29 listopada 2016 r., | ACa 452/16.
Bank udzielit pozwanemu nastepujacych kredytow:

1. rewolwingowego z 6 marca 2000 r. w kwocie 320.746 zi,

2. rewolwingowego z 19 wrzesnia 2000 r. w kwocie 614.850 zt,

3. walutowego, indeksowanego w euro z 8 grudnia 2000 r. w kwocie 240.360 euro.

Kredyty byly zabezpieczone hipotekami o tgcznej wysokosci 1.671.060 zt na nieruchomosci pozwanego i jego byltej
wspotmatzonki. Z uwagi na trudnosci finansowe pozwany pismami z 8 grudnia 2000 r., 26 lutego 2001 r. oraz z 18
lutego 2002 r. zwracatl si¢ do banku z prosba o zmiang warunkoéw sptat rat kapitatowych kredytow. Wobec
niesplacania zadtuzenia bank 20 stycznia 2003 r. dokonat wypowiedzenia wskazanych umoéw kredytowych z 21
stycznia 2003 r., ze skutkiem na 20 lutego 2003 r.. Bank 26 czerwca 2003 r. wystawit bankowy tytut egzekucyjny na
kwote 2.303.789,24 7t obejmujacy naleznosci z ww. umow, ktéremu nadano klauzule wykonalnosci. Po uzyskaniu
tytulu wykonawczego bank wystapit o wszczgcie egzekucji z nieruchomosci, wierzytelnosci oraz rachunkow
bankowych. 2 wrzesnia 2009 r. zostata zawarta umowa sprzedazy wierzytelnosci, na mocy ktorej Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (dalej: Fundusz) wszedt w prawa dotychczasowego wierzyciela -
banku. Wierzytelno$¢ zostata zapisana w ksiggach rachunkowych Funduszu, dokonano réwniez zmiany stosownych
zapisow w dziale IV ksiggi wieczystej. Fundusz wnidst pozew o zaptate dlugu hipotecznego przeciwko dtuznikom
rzeczowym.

Sad okregowy stwierdzit, iz powodztwo zastuguje na uwzglednienie w catosci i zasadzit na rzecz Funduszu kwote
1.671.060,00 zt zastrzegajac pozwanym prawo do powotywania si¢ w toku postgpowania egzekucyjnego na
odpowiedzialno$¢ ograniczong w stosunku do kazdego z nich do udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie hipoteczne. Pozwani wniesli apelacje formutujac zarzut naruszenia art. 123 k.c. poprzez
uznanie bankowego tytutu egzekucyjnego jako ciagtos¢ egzekucji i nieprzerwanie przedawnienia, podczas gdy
wstapienie w prawa egzekucji nabywcy cesji wymaga, aby Fundusz uzyskatl odrebny tytut. Sad apelacyjny orzekl, iz
apelacja jest niezasadna a sformutowany zarzut jest o tyle chybiony, ze w niniejszej sprawie podstawa faktyczna
pozwu wskazuje na dochodzenie roszczenia przystugujacego wierzycielowi hipotecznemu przeciwko duznikom
rzeczowym a nie osobistym.

Komentarz eksperta
Agnieszka Kosinska, radca prawny we wroclawskim biurze Rédl & Partner

Zgodnie z art. 509 k.c. wierzyciel moze bez zgody dtuznika przenies¢ wierzytelno$¢ na osobg trzecig (przelew), chyba
7e sprzeciwiatoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wtasciwos$ci zobowigzania. Wraz z wierzytelnoscia
przechodza na nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa, w szczegolnosci roszczenie o zalegle odsetki. Z tresci tego
przepisu wynika, iz wraz z wierzytelnoscig przechodzi na nabywce ogdt uprawnien przystugujacych
dotychczasowemu wierzycielowi, ktory zostaje wytaczony ze stosunku zobowigzaniowego, jaki wigzat go z
dhuznikiem. Z racji nastgpstwa prawnego o ktorym mowa, prawo stwierdzone w tytule egzekucyjnym na rzecz
dotychczasowego wierzyciela wygasa wskutek przejscia na inny podmiot, a tym samym wygasa uprawnienie do
prowadzenia postgpowania egzekucyjnego przez pierwotny podmiot.
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Sad podkreslit, iz nabywajac w toku postepowania egzekucyjnego wierzytelnos¢ objeta tytulem wykonawcezym,
cesjonariusz nie bedgcy bankiem nie moze korzysta¢ z przerwy przedawnienia, jaka spowodowat wniosek cedenta o
wszczecie egzekucji. ROwniez trwajace po dacie umowy przelewu postgpowanie egzekucyjne nie jest juz
postepowaniem wszczgtym w celu zaspokojenia wierzyciela objgtego tytutem wykonawczym. Art. 124 § 2 k.c. wprost
okresla bowiem termin, do ktorego trwa zawieszenie biegu przedawnienia ,,dopoki postgpowanie nie zostanie
zakonczone", a wigc do chwili zakonczenia postepowania, a nie do daty zaistnienia jakiego$ zdarzenia w toku tego
postgpowania. Po umorzeniu postgpowania egzekucyjnego, przedawnienie rozpoczetoby bieg na nowo (art. 124 k.c.)
jednak w tych samych granicach podmiotowych (wynikajacych z tytutu wykonawczego). Brak wiec podstaw do
twierdzenia, ze skutek rozpoczecia biegu przedawnienia na nowo po umorzeniu postepowania egzekucyjnego moze
odnosic¢ si¢ do sytuacji, gdy uprawnionym do wszczgcia ponownej egzekucji jest juz inny niz wymieniony W
pierwotnym tytule wykonawczym wierzyciel (wyrok SN z 19 listopada 2014 r. 1l CSK 196/14).

Zgodnie z art. 77 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. DzU z 2016 r. poz. 790 ze
zm.) przedawnienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg nie narusza uprawnienia wierzyciela hipotecznego do
uzyskania zaspokojenia z nieruchomo$ci obciazonej. Cesja wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka dla skutecznos$ci
czynnosci wymaga wpisu do ksiegi wieczystej na rzecz nabywcy (art. 245 k.c., art. 79 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece). Sad wskazat, iz hipoteka zapewnia wierzycielowi hipotecznemu przywilej, polegajacy na mozliwosci
zaspokojenia si¢ z nieruchomo$ci z pierwszenstwem przez wierzycielami osobistymi wtasciciela nieruchomosci.
Przedawnienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka nie szkodzi prawom wierzyciela hipotecznego, ktory mimo
przedawnienia moze zaspokoic si¢ z nieruchomosci obciazone;j.

Biorac to wszystko pod uwage sad stusznie uznal, iz zarzut przedawnienia zgloszony przez pozwanych nie zashuguje
na uwzglednienie w stosunku do wierzyciela hipotecznego.

Zrédto: http://www.rp.pl/Firma/303319991-Mozliwosc-zaspokojenia-wierzyciela-z-nieruchomosci-z-obciazona-
hipoteka.html#ap-2
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