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Czy wierzyciel powinien ustanowiC hipoteke
tuz przed bankructwem konfrahenta?

Tarapaty finansowe dtuznika czesto oznaczajg dla jego kontrahentoéw frudnosci z odzyskaniem naleznych im Srodkow.
Jezeli zobowigzany nie ma doSC majatku, by zaspokoi€ z niego wszystkich swoich wierzycieli, fo pozycja
poszczegblnych uprawnionych bedzie zalezna w duzej mierze od tego, czy zawczasu ustanowili zabezpieczenie sptaty
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swoich wierzytelnosci.

BARTOSZ SIERAKOWSKI
SEBASTIAN MACIEJCZYK

Jezeli przykladowo wystepujemy w roli
wierzyciela, ktorego dlug zabezpieczo-
ny jest hipoteka, ktéra jako jedyna
obcigza nieruchomos$¢ zmagajacego sie
z trudno$ciami finansowymi dluznika,
nasz interes bedzie mial pierwszen-
stwo - amy bedziemy mogli zaspokoic¢
swoje roszczenie z przedmiotu zabez-
pieczenia. Jezeli z kolei wcielimy sie
wrole wierzyciela, ktory pozyczyt temu
samemu diuznikowi srodki pieniezne,
lecz w zaden sposo6b nie zabezpieczyt
ich splaty, zaspokojenie naszej wierzy-
telnos$ci stanie pod znakiem zapytania,
bowiem majatek diuznika moze nie
wystarczy¢ na splate wszystkich zobo-
wiazan, a brak zabezpieczenia rzeczo-
wego nie pozwoli mu uzyskaé pierw-
szenstwa w zaspokojeniu wzgledem
innych wierzycieli. Czy w takiej sytuacji
istnieje jeszcze mozliwo$¢ uzyskania
zabezpieczenia, ktore zwigkszy nasze
szanse na odzyskanie pieniedzy? Czy
w przypadku, gdy sytuacja finansowa
diuznika jest juz na tyle zta, Ze w nieda-
lekiej przysztosci stanie sie on niewy-
placalny, a prawdopodobnym scena-
riuszem bedzie ogloszenie jego upa-
dios$ci, warto podejmowac jeszcze
kroki zmierzajace do uzyskania zabez-
pieczenia? Przykiad hipoteki przymu-
sowej pokazuje, ze nawet w bardzo
trudnej sytuacji diuznika, wierzyciel
powinien skorzysta¢ z dostepnych in-
strumentéw prawnych, gdyz jego
dzialanie moze znalez¢ bezposrednie
przetozenie na wysokos$¢ srodkow,
ktére bedzie mogt odzyskac od swoje-
go diuznika.

1 « Hipoteka - jak fo dziata?
Konstrukcja hipoteki nie jest zbyt
skomplikowana, a jej skuteczno$¢
sprawia, ze atrakcyjno$c i popularno$c
tego sposobu zabezpieczenia nie stab-
nie. Wyjasniajac jej istote w kilku sto-

wach, mozna powiedzie¢, ze polega
ona na obciazeniu nieruchomosci,
dzieki ktéremu wierzyciel moze docho-
dzi¢ zaspokojenia, po pierwsze, bez
wzgledu na to, czy nieruchomo$¢ ta
zmieni nastepnie wiasciciela, a po
drugie, z pierwszenstwem przed wie-
rzycielami osobistymi wiasciciela nie-
ruchomosci (art. 65 ust. 1 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece; dalej
jako: ,uk.w.h.”).

PRZYKEAD

A pozycza od B 100.000 zt.
Zabezpieczeniem sptaty pozyczki jest
hipoteka na jedynym istotnym sktadniku
majatku A - nieruchomosci o wartosci
120.000 zt. A zaciaga kolejne zobowigzanie
- pozycza od C 80.000 zt. A nie sptaca
swoich zobowiazan. B i C podejmuja
czynnosci windykacyjne i wszczynajg
egzekucje. W wyniku egzekucji

z nieruchomosci, B otrzyma petne
zaspokojenie swojej wierzytelnosci
(100.000 zt), natomiast C otrzyma
zaspokojenie tylko w wysokosci 20.000 zt
(dla uproszczenia pomijamy kwestig
kosztéw zwigzanych z prowadzeniem
egzekucji).

Zabezpieczenie splaty wierzytelno-
$ci hipoteka pozwala zatem uzyskac
duza przewage, wzgledem tych wierzy-
cieli, ktérych zobowigzania nie zostaly
zabezpieczone na majatku dluznika,
a co wiecej, umozliwia zaspokojenie
z nieruchomos$ci nawet wtedy, gdyby
dtuznik przeniést prawo jej wlasnosci
na inny podmiot.

Procedura ustanowienia hipoteki
2. « przymusowej

Prawo przewiduje rézne tryby za-
bezpieczenia wierzytelnosci hipoteka.
Najczesciej do obcigzenia nieruchomo-
$ci dochodzi na postawie umowy mie-
dzy wtascicielem nieruchomos$ci
a wierzycielem (hipoteka umowna).
Z samej jej istoty wynika jednak, ze jej

ustanowienie wymaga woli wlasciciela
nieruchomosci - bez jego zgody, w tym
trybie, wierzyciel nie zabezpieczy
splaty swoich zobowigzan. Gdy nasz
diuznik boryka sie z problemami finan-
sowymi, prawdopodobnie nie bedzie
skory do dobrowolnego ustanowienia
hipoteki na swoim majatku.

Czy w takiej sytuacji wierzyciel,
ktoremu przystuguje wierzytelnosc
pieniezna, jest w stanie w inny spos6b
pozyska¢ omawiane zabezpieczenie?
Jak najbardziej. Przepisy przewiduja
bowiem mozliwo$¢ uzyskania tzw. hi-
poteki przymusowej. W jaki sposob
wierzyciel moze zatem uzyskac zabez-
pieczenie w postaci hipoteki przymu-
sowej?

Jej podstawa moze by¢ wyltacznie:
1) Tytul wykonawczy okreslony w prze-

pisach o postepowaniu egzekucyjnym;

2) Postanowienie sadu o udzieleniu
zabezpieczenia;

3) Postanowienie prokuratora;

4) Decyzja administracyjna, o ile prze-
pisy szczegolne tak stanowia;

5) Dokument zabezpieczenia, o ktérym
mowa w art. 3 pkt 1 ustawy z dnia
11 pazdziernika 2013 r. 0 wzajemnej
pomocy przy dochodzeniu podat-
kéw, naleznosci celnych i innych
naleznosci pienieznych;

6) Zarzadzenie zabezpieczenia okre-
$lonego w przepisach o postepowa-
niu egzekucyjnym w administracji
albo zarzadzenia zabezpieczenia
okreslonego w ustawie, o ktoérej
mowa w pkt 5 powyzej.

Trzeba doda¢, ze wymienionym
w pkt 1 tytulem wykonawczym bedzie
chociazby prawomocne orzeczenie
sadu po nadaniu jej klauzuli wykonal-
nosci, czy tez akt notarialny, w ktorym
wlasciciel nieruchomosci dobrowolnie
poddat sie egzekucji §wiadczenia pie-
nieznego, réwniez po nadaniu rzeczo-
nemu aktowi klauzuli wykonalno$ci.

Dokonczenie na str.*D2
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ZABEZPIECZENIE DtUGU

Czy wierzyciel powinien ustanowiC hipoteke
tuz przed bankructwem konfrahentfa?

Dokoriczenie z str.»D1

Jezeli dysponujemy juz jedna
z powyzszych podstaw hipoteki
przymusowej, mozemy przejs¢ do
kolejnego kroku - ztozenia wniosku
o wpis hipoteki przymusowej do
ksiegi wieczystej nieruchomosci na-
szego dhluznika (zgodnie z ogélna
zasada, ktora dziala réwniez w odnie-
sieniu do hipoteki przymusowej, do
powstania hipoteki niezbedny jest
wpis w ksiedze wieczystej - art. 67
u.k.w.h.). Po dokonaniu wpisu przez
sad wieczystoksiegowy, uzyskujemy
zabezpieczenie w postaci hipoteki
przymusowej. W uzupetnieniu warto
zastrzec, ze w przypadku gdy nieru-
chomos¢ jest wlasnosciga Skarbu
Panstwa, hipoteka przymusowa
moze zosta¢ ustanowiona wylacznie
w przypadkach przewidzianych
przez ustawe (art. 109 ust. 2 u.k.w.h.).

Zakaz obcigzenia nieruchomosci po
3 .ogtoszeniu upadtosci - dlaczego
warfo sie pospieszyc?

Omawiajac tytulowe zagadnienia,
nie mozna zapomnie¢, ze w polskim
porzadku prawnym znajduja sie
szczegolowe przepisy, ktére moga
stana¢ na drodze uzyskaniu zabez-
pieczenia rzeczowego na majatku
dhuznika zmagajacego sie z klopota-
mi finansowymi. Regulacje takie
przyjete zostaly przez ustawodawce
zwlaszcza w prawie upadto$ciowym.

Zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy Pra-
wo upadlosciowe (dalejjako: ,p.u.”), po
ogloszeniu upadlosci nie mozna ob-
ciazy¢ sktadnikéw masy upadiosci
hipoteka w celu zabezpieczenia wie-
rzytelnosci powstalej przed oglosze-
niem upadtosci. Wyjatek ustanowiony
w ust. 2 przywolanego artykutu
wskazuje, ze wspomnianego ograni-
czenia nie stosuje sie, jezeli wniosek
o wpis hipoteki zostal ztozony w sa-
dzie co najmniej na 6 miesiecy przed
dniem ztozenia wniosku o ogloszenie
upadlos$ci. Innymi stowy, jezeli wobec
naszego dluznika ogtoszona zostata
upadlosé, to nie uzyskamy na sklad-
nikach jego majatku hipoteki przymu-
sowej, chyba Ze wniosek o jej wpis
zostal ztozony co najmniej 6 miesiecy
przed wnioskiem o ogloszenie upa-
dlosci. W praktyce zatem, jezeli dtuz-
nik zmaga si¢ z powaznymi trudno-
$ciami finansowymi, wéwczas jego
wierzyciel bedzie czesto musial wzigé
udzial w pewnego rodzaju wyscigu
z czasem - jezeli dostatecznie wcze-
$nie zlozyt wniosek o wpis hipoteki
przymusowej w ksiege wieczystq (pot
roku przed zlozeniem wniosku upa-
dlosciowego wobec diuznika), uzyska
hipoteke przymusowa. Jezeli za$ nie
zdazylprzed tym terminem, pozostaje
mu liczy¢ na to, ze wpis nastapi jeszcze
zanim sad oglosi upadtos$¢ diuznika.

Jezeli jako wierzyciel zabezpie-
czymy sie hipoteka przymusowa na
nieruchomosci dtuznika, ktéra do-
tychczas byla wolna od zabezpie-
czen, bedziemy mogli uzyskac za-
spokojenie ze srodkéw pochodza-
cych ze spieniezenia tej
nieruchomosci w toku przymusowe-
go zaspokojenia naszej wierzytelno-
$ci. Co jednak w przypadku, gdy
uzyskamy hipoteke przymusowa, a
nastepnie sad oglosi upadtos¢ diuz-
nika? Czy w postepowaniu upadto-
Sciowym nadal posiadamy pierw-
szenstwo w zaspokojeniu sie ze
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W przypadku, gdy wierzyciel nie ma innego zabezpieczenia, a dtuznik
zmagajacy sie z trudnosciami finansowymi jest wtascicielem nieruchomosci
wolnej od obcigzen, podjecie dziatan zmierzajacych do uzyskania hipoteki
przymusowej na nieruchomosci moze w istotny sposéb zwigkszy¢ poziom
zaspokojenia wierzyciela. Zarowno w przypadku scenariusza, w ktérym
dojdzie do ogtoszenia upadtosci dtuznika, jak i w frybie ,zwyktej” egzekucji,
uprawniony bedzie mogt skorzystac z tzw. prawa odrebnosci, a w konse-
kwencji uzyskac zaspokojenie ze srodkéw uzyskanych w wyniku sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci. A zatem w sytuacji, gdy dtuznik nie ptaci
terminowo naszej naleznosci, a mamy wiedze o przystugujagcym mu prawie
witasnosci nieruchomosci, to nawet w przypadku bardzo trudnej sytuacji
finansowej dtuznika nalezy jak najszybciej podjac starania zmierzajace do
uzyskania hipofeki przymusowej - nasze dziatania mogg bowiem przynies¢
wymierne korzysci na etapie przymusowego zaspokajania naszej wierzytel-
nosci. Na co warto zwroci¢ szczegolng uwage, takie dziatanie wierzyciela

co do zasady nie powinno by¢ obarczone ryzykiem ubezskutecznienia
ustanowienia hipoteki przymusowej na majatku niewyptacalnego podmiotu,
ato z tego powodu, ze taka czynnos¢ nigdy nie bedzie czynnosciag prawng
dokonang przez dtuznika. Jednak nie zawsze hipoteka przymusowa bedzie
narzedziem gwarantujgcym zaspokojenie wierzyciela.

Po pierwsze, najczestszym przypadkiem, kiedy bedzie istniato wysokie
ryzyko upadku hipoteki przymusowej, nalezy wskazac skuteczne podwazenie
akfu nofarialnego, w ktérym dtuznik poddat sie egzekucji (art. 777 § 1 pkt 4-5
ustawy Kodeks postepowania cywilnego). Cho¢ z jednej strony wpis hipoteki
przymusowej dokonywany jest na wniosek wierzyciela, to sama podstawa
tego wpisu - czyli tytut wykonawczy w postaci aktu notarialnego opatrzony
klauzulg wykonalnosci - bezsprzecznie powstat w wyniku dziatania dtuznika.
A skoro fak, fo w rezultacie skutecznego podwazenia skutecznosc takiego
fytutu wykonawczego (np. w drodze powodztwa o pozbawienie tytutu
wykonawczego wykonalnosci) - wafpliwa bedzie zasadnos¢ dokonanie

wpisu takiej hipoteki przymusowe;.

Po drugie, pomimo tego, ze dotyczy¢ to bedzie hipoteki umownej - a wiec
ustanowionej za zgoda i z wniosku dtuznika - nalezy pamietac, ze niemal
zawsze bezskuteczna bedzie taka hipoteka umowna, ktora zabezpieczy
zaptate dtugu niewymagalnego, a ktéra zostanie ustanowiona przez upadtego
w ciggu szesciu miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie

upadtosci (art. 127 ust. 3 p.u.).

Po frzecie, wskazac nalezy na mozliwos¢ podwazenia skarga paulianska
ustanowienie hipoteki przez dtuznika (upadtego) w warunkach jego
niewyptacalnosci - tj. w takim przypadku, w ktérym wierzyciel wie, ze dtuznik
boryka sie z problemami finansowymi, a mimo to, kosztem innych wierzycieli
- decyduje sie ustanowic¢ hipoteke (art. 527 ustawy Kodeks cywilny w zw. z
art. 131 p.u). Jak zatem widac¢, kazdy przypadek oceny hipoteki przymusowej
(a takze umownej) powinien by¢ badany na wielu ptaszczyznach, w tym w
szczeg6lnosci w odniesieniu do aktualnej sytuacji finansowej dtuznika czy
podstawy prawnej wpisu takiej hipoteki do ksiegi wieczyste;.

$srodkéw pochodzacych z likwidacji
obcigzonej nieruchomosci?

Zasady zaspokojenia wierzytelnosci
4-zabezpieczonych hipoteka w razie
upadtosci dtuznika

Postepowanie upadito$ciowe pole-
ga w uproszczeniu na likwidacji
(,spieniezeniu”) majatku upadtego
dluznika, a nastepnie podziatowi
uzyskanych w ten sposéb srodkow,
po pomniejszeniu o szeroko pojete
koszty postepowania, miedzy wierzy-
cieli, ktérych wierzytelnosci zostaty
uznane na liscie wierzytelnosci spo-
rzadzonej w toku postepowania
upadlo$ciowego.

Jak zatem dzielone sq $rodki uzy-
skane z likwidacji nieruchomo$ci
dituznika obciazonej hipoteka przy-
musowaq? Tak zwane prawo odrebno-
$cinadal zachowuje w tym przypadku
swoja moc, a taki wierzyciel bedzie
mial pierwszenstwo w podziale sum
uzyskanych z obciqzonej nierucho-
mosci. Jego przywileje zostana jednak
nieco ograniczone. Po pierwsze, suma
uzyskana z likwidacji nieruchomosci
zostanie pomniejszona o koszty owej
likwidacji (np. ogloszen, organizacji
przetargu, jezeli ma miejsce w danym
przypadku, etc.). Co wiecej, z kwoty
uzyskanej w ramach likwidacji obcia-
zonej nieruchomosci, zostaja réwniez

zaspokojone inne koszty postepowa-
nia upadlos$ciowego (np. koszty nie-
zbednej obstugi prawnej zleconej
przez syndyka). Ustawa limituje jed-
nak ponoszenie tych kosztow ze
srodkow uzyskanych z likwidacji ob-
cigzonej nieruchomosci na dwa spo-
soby: po pierwsze, kwota ta nie moze
przekroczy¢ dziesiatej czes$ci sumy
uzyskanej z likwidacji nieruchomosci,
a po drugie nie moze to by¢ kwota
wyzsza, anizeli taka cze$¢ kosztow
postepowania upadto$ciowego, ktora
wynika ze stosunku warto$ci obcigzo-
nego przedmiotu do wartosci calej
masy upadtosci.

PRZYKEAD

Sad ogtosit upadtos¢ dtuznika A. W sktad
przedsiebiorstwa dtuznika wchodzi
nieruchomos¢. Wartos¢ nieruchomosci
stanowi 80 proc. warfosci catego
przedsiebiorstwa upadtego. W toku
postepowania upadtosciowego
nieruchomos¢ zostaje sprzedana za ceng
10.000.000,00 zt. Koszty postepowania
upadtosciowego wynosza 800.000,00 zt.
Dziesiata cze$¢ sumy uzyskanej z
likwidacji wynosi zatem 1.000.000,00 zt.
Z kolei 80 proc. kosztow postepowania to
640.000,00 zt (czesc kosztow
postepowania upadtosciowego, ktéra
wynika ze stosunku wartosci obcigzonego
przedmiofu, do warfosci catej masy
upadtosci. W naszym przyktadzie wartos¢
obcigzonego przedmiotu -
nieruchomosci, stanowi 80 proc. warfosci
catej masy upadtosci - przedsiebiorstwa
upadtego). Druga z kwot, obliczonych na
podstawie wyznaczonych ustawa limitow,
jest mniejsza, a tym samym

640.000,00 zt, z kwoty uzyskanej

ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci,
zostanie przeznaczona na zaspokojenie
kosztéw postepowania upadtosciowego.

Niezaleznie od tego, trzeba pamie-
tacjeszcze o tresciart. 346 p.u. W jego
mys$l, przed zaspokojeniem wierzy-
telnosci zabezpieczonej hipoteka,
zaspokaja sie nalezno$ci alimentacyj-
ne (przypadajace za czas po oglosze-
niu upadtosci, az do dnia sporzadze-
nia ostatecznego planu podziaty, dla
kazdego uprawnionego w kwocie nie
wyzszej niz minimalne wynagrodze-
nie za prace), a takze przypadajace
za czas po ogloszeniu upadtosci
renty za wywolanie choroby, niezdol-
nosci do pracy, kalectwa lub $mierci
i renty z tytulu zamiany uprawnien
objetych trescig prawa dozywocia na
dozywotniq rente, a ponadto wyna-
grodzenia za prace pracownikow
wykonujacych prace nanieruchomo-
$ci, za okres ostatnich trzech miesie-
cy przed sprzedaza, jednakze tylko
do wysokosci trzykrotnego minimal-
nego wynagrodzenia za prace.

PRZYKEAD

W toku likwidacji masy upadtosci doszto
do sprzedazy nieruchomosci obcigzonej
hipoteka za kwote 1.500.000,00 zt.

Z uwagi na brak srodkéw, przez okres

12 miesigcy frwania postepowania
upadtosciowego poprzedzajacych
sprzedaz nieruchomosci, syndyk nie
wyptacat Swiadczen alimentacyjnych na
rzecz dwojki dzieci upadtego, po
3.500,00 zt na dziecko (wysokos¢
Swiadczen alimentacyjnych ustalona
wyrokiem sadu). Ze Srodkéw uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci, przed
zaspokojeniem wierzyciela hipotecznego,
wyptacone zostang zalegte Swiadczenia
alimentacyjne w wysokosci 12 (liczba

miesigcy po ogtoszeniu upadtosci,

za ktére nie wyptacono alimentéw) x 2
(dwoje dzieci uprawnionych do $wiadczen
alimentacyjnych od upadtego) x 3.010 zt
(minimalne wynagrodzenie za prace; dla
uproszczenia rachunkéw przyjmujemy, ze
przez caty okres 12 miesiecy, za ktére
nalezne s3 alimenty, minimalne
wynagrodzenie wynosito 3.010 zf) =
72.240zt.

Trzeba wreszcie doda¢, ze gdy
upadlym jest osoba fizyczna, przepi-
sy przewiduja mozliwo$¢ wydzielenia
mu z kwoty uzyskanej ze sprzedazy
nieruchomosci kwote na zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych (art.
342ap.u.).

Dopiero po uwzglednieniu powyz-
szych ograniczen prawa odrebnosci
przewidzianych w Prawie upadio-
$ciowym, suma uzyskana z likwidacji
obcigzonego majatku zostaje przeka-
zana wierzycielowi hipotecznemu.
Wpierw zalicza si¢ ja na naleznos¢
gléwna, nastepnie na odsetkii pozo-
stale roszczenia o $wiadczenia
uboczne, z tym ze koszty postepowa-
nia uwzglednia sie w ostatniej kolej-
nosci.

Warto podkresli¢, ze gdyby wierzy-
ciel nie bylby zabezpieczony rzeczo-
wo na nieruchomosci dtuznika, to nie
korzystatby z tzw. prawa odrebnosci,
a co za tym idzie, nie mialby pierw-
szenstwa w podziale sum uzyskanych
ze sprzedazy nieruchomosci.

PRZYKEAD

W toku postepowania upadtosciowego
dokonano likwidacji masy upadtosci
poprzez sprzedaz nieruchomosci

za kwote 1.000.000,00 zt, a takze
samochodu za kwote 250.000,00 zt.

Na liscie wierzytelnosci, w kategorii Il
uznano 10 wierzycieli, ktorym
przystugiwaty wierzytelnosci o tacznej
sumie 5.000.000,00 zt, w fym
wierzytelnos¢ A w kwocie 500.000,00 zt
(dla uproszczenia przyjmijmy, ze

w pozostatych kategoriach nie uznano
zadnych wierzytelnosci). Zgodnie z art.
344 ust. 2 p.u. suma uzyskana

z likwidacji masy upadtosci, tj.
1.250.000,00 zt zostanie
rozdysponowana w ten sposab, ze
naleznosci zostang zaspokojone
stosunkowo do wysokosci kazdej

znich (dla uproszczenia pomijamy
wszelkie kwoty, o ktére pomniejszona
zostataby powyzsza suma, np. koszty
postepowania upadtosciowego).

A ofrzyma zatem 10 proc.
z1.250.000,00 zt (poniewaz jego
wierzytelnos¢ - 500.000,00 zt,

stanowi 10 proc. wszystkich
wierzytelnosci upadtego uwzglednionych
na liscie wierzytelnosci), czyli
125.000,00 zt. Gdyby A wczesniej
zdotat uzyskac zabezpieczenie w postaci
hipoteki przymusowej, jego
wierzytelnosci zostataby zaspokojona

w catosci (poza sytuacjami wyjgtkowymi)
- jako jedyny bytby zabezpieczony
hipotecznie na nieruchomosci dtuznika,
ktérej wartos¢ znaczaco przekracza
wysokos¢ wierzytelnosci A. /®
Podstawa prawna:

m Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn. DzU
z2022r. 1728 ze zm.)

m Ustawa z 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe (tekst jedn. DzU 2022 .,
poz. 1520 poz. 535 ze zm.)



