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WSTEP

Przedmiotem niniejszego opracowania jest zagadnienie regulacji prze-
niesienia wierzytelno$ci hipotecznej w prawie polskim. Problematyka
ta nie wzbudzata dotychczas szczeg6lnego zainteresowania w doktrynie
i pozostawala dziedzing wymagajaca wszechstronnego opracowania.
Kwestie zwigzane z przeniesieniem wierzytelnosci hipotecznej byly
poruszane gléwnie w komentarzach do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, rzadziej w artykutach. Wiele z nich nie zostalo dotychczas
w ogole oméwionych wliteraturze. Uzasadnieniem podjecia badan jest
wiec w szczegdlnoéci brak monograficznego opracowania tego zagad-
nienia w polskim pi$miennictwie. Analiza tej problematyki stata sie
o tyle istotna, ze ustawg z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw!, ktora weszta
w zycie po stosunkowo dlugim, bo osiemnastomiesiecznym, vacatio legis
20.02.2011 r., dokonano zasadniczych zmian w regulacji przeniesienia
wierzytelno$ci hipotecznej.

Na wstepie nalezy poczynic zastrzezenie, Ze niniejsze opracowanie od-
nosi si¢ do stanu prawnego obowigzujgcego od 20.02.2011 r., mimo Ze
w obrocie jeszcze przez wiele lat beda funkcjonowaty hipoteki zwykle
oraz kaucyjne. Zgodnie z art. 10 ustawy zmieniajacej z 2009 r. do hipotek
kaucyjnych (przy czym nie dotyczy to tych, ktore sa zwigzane z hipoteka
zwykly i zabezpieczajg roszczenia o §wiadczenia uboczne) stosuje sie
przepisy w brzmieniu nadanym niniejszg ustaws, z wyjatkiem przepi-
sOw o rozporzadzaniu oproznionym miejscem hipotecznym. Z tego
wzgledu, do hipotek kaucyjnych zastosowanie znajda takze przepisy

' Dz.U. Nr 131, poz. 1075.
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o przeniesieniu wierzytelnosci hipotecznej w brzmieniu obowigzujacym
0d 20.02.2011 r. Natomiast do przelewu wierzytelnosci zabezpieczonych
hipoteka zwyklg nalezy stosowac przepisy dotychczasowe?.

Wspomniana wcze$niej zmiana przepiséw przysporzyla wielu nowych
zagadnien interpretacyjnych. Dotychczasowa regulacja ograniczala sie
jedynie do unormowania przelewu wierzytelnosci hipotecznej (i to tyl-
ko w przypadku hipoteki zwyklej) i nie wykraczala poza te instytucje.
Zgodnie bowiem z uchylonym art. 107 u.k.w.h. do przelewu wierzytel-
nosci zabezpieczonej hipoteka kaucyjng nie stosowato sie przepisow
o przelewie wierzytelnosci hipotecznej. W nastepstwie dokonanych
zmian przepisy oddzialu 2, rozdzialu 1, dziatu II ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece dotycza nie tylko przelewu, ale réwniez innych
niz przelew sposobdw przejscia wierzytelnosci hipotecznej na nabywce
w drodze umowy (co z kolei wigzalo si¢ ze zmiang samego tytulu tego
oddzialu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Przyjecie takich
zalozen legislacyjnych bylo konsekwencja oparcia regulacji jednolitej
hipoteki na dotychczasowej konstrukeji hipoteki kaucyjnej. Przedsta-
wione okolicznosci czynity niezbednym uwzglednienie réwniez innych
instytucji prawa cywilnego (takze w zakresie prawa zobowigzan), ktdre
dotychczas nie byty brane w taki sposéb pod uwage przy opisie tego
zagadnienia. Na uwage zastugiwalo takze zniesienie domniemania ist-
nienia wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, jak réwniez regulacja
przelewu jednej z kilku lub tez cze$ci wierzytelnosci zabezpieczonych
hipoteka. Wyrazono réwniez explicite zasade konstytutywnosci wpisu
przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej w ksiedze wieczystej, czego
konsekwencjami sg m.in. konieczno$¢ rozwazenia problematyki formy
umowy prowadzacej do przelewu wierzytelnosci (wobec braku unormo-
wania tego zagadnienia w przepisach ogélnych o przelewie, znajdujacych
sie w Kodeksie cywilnym), a przede wszystkim szereg teoretycznych
watpliwosci co do sytuacji prawnej zbywcy i nabywcy wierzytelnosci
hipotecznej w okresie od dnia zfozenia wniosku o wpis przelewu do

2 W odniesieniu do zagadnienia przelewu wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka
zwykla zob. J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 798 i n.; S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci,
Warszawa 2008, s. 93 i n.; B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 261 i n.
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ksiegi wieczystej do dnia prawomocnego rozstrzygniecia w przedmiocie
tego wniosku przez sad wieczystoksiegowy. Wspomniane zmiany wy-
magaja oceny z punktu widzenia przyjetych przez ustawodawce zatozen.
Istotnym teoretycznym zagadnieniem wymagajacym szczegélowego
opracowania byla takze kwestia, czy przelew wierzytelnosci implikuje
jednoczesnie przejscie hipoteki jako jego ustawowy skutek, co nie bylo
- jak dotad - podejmowane w pismiennictwie w tak szerokim zakresie,
jak w ramach niniejszego opracowania. Mimo (wydawatoby sie) jedno-
znacznego brzmienia art. 79 ust. 1 ukwh., w literaturze przedmiotu
pojawity sie watpliwoséci co do konsekwencji przeniesienia wierzytel-
nosci zabezpieczonej hipoteka.

Zbadanie problematyki przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej moze
mie¢ istotne znaczenie dla rozwoju nauki prawa cywilnego. Przepro-
wadzone badania i wypracowane na ich podstawie wnioski mogga takze
mie¢ praktyczne zastosowania, zwlaszcza przy formutowaniu postano-
wien umdéw majacych za przedmiot wierzytelno$¢ hipoteczng. Wnioski
zawarte w niniejszym opracowaniu moga réwniez mie¢ wplyw na roz-
woj $wiadomosci prawnej takze w srodowisku nieprawniczym (banki,
konsumenci). Kompleksowe opracowanie problematyki przeniesienia
wierzytelnosci hipotecznej jest rowniez uzasadnione dynamicznym
rozwojem kredytéw hipotecznych na rynku europejskim, przy czym
najwiekszy popyt na nie wystepuje w nowych panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej, w tym i w Polsce. Majac na wzgledzie rozwdj gospo-
darczy, rozmiar inwestycji (zaréwno realizowanych, jak i planowanych),
a takze systematyczny wzrost zamoznosci spoleczenstwa, w kolejnych
latach nalezy réwniez oczekiwaé wzrostu popytu na kredyt hipoteczny,
w tym takze przenoszenia wierzytelnosci z niego wynikajacych. Wzrost
zainteresowania konsumentow w tym zakresie bezposrednio faczy si¢
z popytem na kredyt hipoteczny, co immanentnie zwigzane jest z prze-
plywem wierzytelno$ci pomiedzy podmiotami sektora bankowego, a to
zkolei - z uwagi na zabezpieczenie kredytu hipoteka - z przeniesieniem
wierzytelno$ci hipotecznej.

Punktem wyjscia rozwazan zawartych w niniejszej rozprawie jest szcze-
goétowa analiza dogmatycznoprawna, obejmujaca przede wszystkim
ewolucje przepiséw o przeniesieniu wierzytelnosci hipotecznej, po-
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czawszy od projektu prawa rzeczowego z 1937 r.i 1939 r., a na ustawie
o ksiegach wieczystych i hipotece skonczywszy, co umozliwi pelniejsze
zrozumienie obecnie obowigzujgcej regulacji. Gtownym przedmiotem
zamierzonych badan sg jednak obowigzujgce przepisy o przeniesieniu
wierzytelno$ci hipotecznej, czyli art. 79-83' u.k.w.h.

Dla zrozumienia i oceny modelu regulacji przeniesienia wierzytelnosci
hipotecznej konieczne bedzie przede wszystkim zdefiniowanie, czym jest
sama wierzytelnos¢ hipoteczna, oraz ogdlna charakterystyka przelewu
uregulowanego w Kodeksie cywilnym. Umozliwi to ustalenie zakresu
stosowania przepiséw Kodeksu cywilnego do przeniesienia wierzytel-
noéci hipotecznej przy uwzglednieniu zasady lex specialis derogat legi
generali. W tym miejscu nalezy zastrzec, ze przedmiotem opracowania
bedzie jedynie przeniesienie wierzytelnosci w znaczeniu techniczno-
-prawnym, bedgce umownym nabyciem tego prawa podmiotowego
pod tytulem szczegdlnym. W konsekwencji poza zakresem rozwazan
pozostana przypadki nabycia wierzytelnosci w drodze sukcesji uniwer-
salnej, w drodze subrogacji ustawowej lub tez z mocy prawa.

Donioste znaczenie dla oceny regulacji ma szczegdtowe przedstawienie
konstrukeji prawnej przelewu wierzytelnosci hipotecznej. Zagadnie-
nie to ma charakter teoretyczny, jednak nie pozostaje bez wplywu na
praktyke obrotu wierzytelno$ciami. Konieczne staje sie wiec przeana-
lizowanie charakteru prawnego art. 79 u.k.w.h. i udzielenie odpowiedzi
na pytanie, czy przejscie hipoteki stanowi ustawowy skutek przelewu
wierzytelno$ci. Przedmiotem badan jest takze przewidziana w art. 79
ust. 2 uk.w.h. niedopuszczalnos¢ przeniesienia hipoteki bez wierzy-
telnosci bedgca wyrazem zasady zakazu podmiotowego rozdzielenia
wierzytelnosci i hipoteki. Analizie zostala poddana takze okreslona
w ustawie dopuszczalno$¢ wylgczenia przez strony przejscia hipoteki
na nabywce zabezpieczonej wierzytelnosci. Watpliwoéci moze budzi¢
réwniez mozliwo$¢ wylaczenia przejscia hipoteki w innych przypadkach
niz wskazane w ustawie.

W dalszej czesci rozprawy przedmiotem rozwazan sg takze modele
przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej, tj. model przeniesienia wierzy-
telnosci hipotecznej w trybie umowy o podwoéjnym skutku, jak réwniez
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w drodze umowy wylacznie rozporzadzajacej zawartej w wykonaniu
uprzedniego zobowigzania. Ze wzgledu na to, ze umowa zobowigzuja-
ca do przelewu wierzytelno$ci hipotecznej, w ktorej wylaczono skutek
rozporzadzajacy, nie prowadzi bezposrednio do przeniesienia wierzy-
telno$ci hipotecznej na cesjonariusza, zagadnienie to nie jest przed-
miotem poglebionej analizy i w odniesieniu do niego przedstawiono
jedynie najistotniejsze kwestie, ktore wymagaly innego rozstrzygniecia
niz przy umowie o podwojnym skutku. Przeanalizowano elementy, ktore
powinny zostac zawarte w umowie prowadzacej do przelewu wierzytel-
noéci hipotecznej, jak rowniez takie, ktére majg charakter accidentalia
negotii. Omowione zostalo takze zagadnienie wpisu przelewu do ksiegi
wieczystej, w szczegolnoéci w zakresie konstytutywnego charakteru tego
wpisu, dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu, z uwzglednieniem
przelewu dokonanego przez bank lub spotdzielcza kase oszczednoscio-
wo-kredytows, jak tez dopuszczalnosci ujawnienia roszczenia wynikaja-
cego z umowy zobowiazujacej do przelewu wierzytelnosci hipotecznej,
w ktorej wylaczono skutek rozporzadzajacy. Przedmiotem rozwazan
jest takze dopuszczalno$¢ przeniesienia wierzytelnosci przysztych, jak
réwniez przeniesienie wierzytelnosci pod warunkiem lub z zastrze-
zeniem terminu. Ponadto konieczne bylo rozstrzygniecie mozliwosci
ujawnienia w ksiedze wieczystej warunkowego lub terminowego nabycia
wierzytelno$ci hipoteczne;j.

Analizie poddane zostato réwniez zagadnienie umowy przedwstepnej do
umowy prowadzacej do przelewu wierzytelnosci hipotecznej. Opraco-
wana zostala problematyka formy umowy przedwstepnej oraz skutkow
niewykonania zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepne;j.
Omowiono zagadnienie tresci umowy przedwstepnej do umowy prowa-
dzacej do przelewu wierzytelnosci hipotecznej. Przedmiotem rozwazan
poswieconych umowie przedwstepnej jest takze relacja tej umowy do
umowy przyrzeczonej i ustalenie wpltywu wadliwo$ci umowy przed-
wstepnej na skuteczno$¢ dokonanego przelewu wierzytelnosci hipo-
tecznej w nastepstwie realizacji zobowigzan wynikajacych z tej umowy.

Odstapienie od umowy stanowi wyjatek od zasady niedopuszczalnosci
samodzielnego zakonczenia stosunku zobowigzaniowego przez jedna ze
stron. Z tego wzgledu poglebionym rozwazaniom poddano nastepstwa
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wykonania umownego i ustawowego prawa odstgpienia od umowy zo-
bowigzujacej do przelewu wierzytelnosci hipotecznej, w szczegolnosci
wobec wymagania konstytutywnego wpisu przelewu wierzytelnosci
hipotecznej do ksiegi wieczystej, jak rowniez kauzalnego charakteru
przelewu.

Zmiana ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, dokonana ustawa
zmieniajacg z 2009 r., obejmowala takze inne kwestie, ktdre posrednio
maja wplyw na problematyke przelewu wierzytelnosci hipoteczne;.
Dotyczy to w szczegdlno$ci wprowadzenia do polskiego porzadku praw-
nego instytucji administratora hipoteki (art. 68% u.k.w.h.). De lege lata
dopuszczalne stato sie zabezpieczenie jedng hipoteka kilku wierzytel-
nosci przystugujacych réznym podmiotom, a stuzacych sfinansowaniu
tego samego przedsiewziecia. Uzasadnione bylo wiec przeanalizowanie
uprawnien administratora hipoteki, w tym zwlaszcza ustalenie, czy
przepisy przyznajg mu kompetencje do dokonywania przelewu wierzy-
telnoéci hipotecznej. Konieczne bylo takze zbadanie dopuszczalnosci
i ewentualnych ograniczen w zbywaniu wierzytelnosci hipotecznych
bezposrednio przez wierzycieli, i to zaréwno w relacjach wewnetrznych
(. w sytuacji, gdy do przelewu wierzytelnosci hipotecznej dochodzi
pomiedzy uczestnikami konsorcjum), jak i zewnetrznych (a wiec obej-
mujacych przypadki, gdy umowa zawierana jest pomiedzy uczestnikiem
konsorcjum a osobg trzecia). W tym drugim przypadku nieodzowne sta-
fo si¢ wyjasnienie, czy nabywca wierzytelnosci ,,automatycznie” wstepuje
w stosunek prawny z administratorem hipoteki, czy tez konieczne jest
dokonanie dodatkowej czynno$ci prawnej, aby objaé jego wierzytelnosé
hipoteczng zarzgdem administratora.

Ze wzgledu na wymaganie konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej
przelewu wierzytelno$ci hipotecznej, zasadne bylo takze szczegdtowe
zbadanie sytuacji prawnej zbywcy i nabywcy wierzytelnosci hipotecz-
nej, zwlaszcza w okresie miedzy zlozeniem wniosku o wpis nabywcy
a rozstrzygnieciem w przedmiocie tego wniosku przez sad, co nie bylo
dotychczas przedmiotem poglebionej analizy w pismiennictwie. Za-
gadnienie to moze budzi¢ szereg watpliwosci z powodu wstecznej mocy
wpisu do ksiegi wieczystej (art. 29 uk.w.h.). Innymi stowy, nabyweca staje
sie wierzycielem w nastepstwie dokonania przez sad prawomocnego
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wpisu w ksiedze wieczystej, jednak ze skutkiem od zlozenia wniosku
o wpis. Powstaje wiec pytanie, komu we wskazanym okresie (ktory
moze niejednokrotnie trwa¢ wiele miesiecy) przystuguja uprawnienia
wierzyciela hipotecznego, w tym w szczegdlnosci uprawnienie do do-
chodzenia zaspokojenia z obcigzonej nieruchomoséci, legitymacja czynna
do wystepowania z roszczeniami o ochrone hipoteki czy mozliwoé¢
ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej. Analizy wymagata
réwniez kwestia dopuszczalnosci dalszego rozporzadzania nabyta wie-
rzytelnoscia hipoteczng, w szczegdlnosci w okresie miedzy ztozeniem
wniosku o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej a rozstrzygnieciem sadu
w przedmiocie tego wniosku.

W zwiazku z uchyleniem art. 80 u.k.w.h., ktéry przewidywal mozliwos¢,
jezeli chodzi o zaspokojenie z obcigzonej nieruchomosci, powotania sie
przez nabywce na przepisy o rekojmi w odniesieniu do zabezpieczone;j
wierzytelno$ci oraz w odniesieniu do zarzutéw przeciwko wierzytelno-
$ci, ktore mogty by¢ podniesione przeciwko zbywcy, konieczne stalo si¢
réwniez zbadanie zaréwno dopuszczalnosci, jak i zakresu stosowania
przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych przy przelewie
wierzytelno$ci hipoteczne;j.

Przelew wierzytelnosci nastepuje bez koniecznosci wspdtdziatania przez
wierzyciela z dtuznikiem lub wiascicielem nieruchomosci. W konse-
kwencji dtuznik lub wlasciciel nieruchomosci moga nie wiedzie¢, kto
jest aktualnym wierzycielem, zwlaszcza w razie niewykonania przez
strony umowy prowadzacej do przelewu wierzytelnosci hipotecznej
obowigzku dokonania zawiadomienia dfuznika osobistego (w odnie-
sieniu do wtasciciela nieruchomosci moze by¢ to natomiast watpliwe
wobec wynikajgcego z art. 2 u.k.w.h. braku mozliwosci zastaniania si¢
nieznajomosciag wpiséw w ksiedze wieczystej). To z kolei rodzi ryzyko
spelnienia przez dtuznika lub wlasciciela nieruchomosci $wiadczenia
do rak osoby nieuprawnionej. Przedstawione racje uzasadniajg poszuki-
wanie instrument6ow chronigcych dobrg wiare wskazanych osob w razie
przelewu wierzytelnosci hipoteczne;.

Artykul 83 u.k.w.h. wylacza stosowanie przepiséw o przeniesieniu wie-
rzytelnosci hipotecznej do przelewu roszczen o $wiadczenia uboczne.
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Nalezalo wiec okresli¢ zakres zastosowania tego przepisu i szczegétowo
przeanalizowac¢ regulacje obejmujacg przelew roszczen o $wiadczenia
uboczne, ktore objete sg zabezpieczeniem hipotecznym na podstawie
art. 69 uk.w.h. Przede wszystkim nalezato wigc wyjasni¢ skutki prze-
niesienia roszczen o $wiadczenia uboczne, w szczegdlnosci co do ewen-
tualnego przejscia hipoteki na nabywce.

Osobno uwage nalezalo poswieci¢ problematyce przeniesienia wierzy-
telnosci hipotecznej wynikajacej z dokumentu zbywalnego przez indos
lub z dokumentu na okaziciela. Wprowadzenie odrebnej regulacji w tym
zakresie bylo uzasadnione nie tylko checia wylaczenia wymagania kon-
stytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej przejscia takich wierzytelnosci
(co mogtoby wynika¢ z art. 245' k.c.), ale zwigzane byto réwniez z obawa
przed utrudnieniem obrotu takimi wierzytelno$ciami, w szczegolnosci
ze wzgledu na brak odnotowania w tresci dokumentu, ze sg one zabez-
pieczone hipoteka. Dlatego tez celowe stalo si¢ zbadanie relacji miedzy
art. 83' w.k.w.h., po$wigconym tej problematyce, a przepisami odnosza-
cymi sie do przelewu wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka. Byto to
uzasadnione takze ze wzgledu na wystepujace w doktrynie wypowiedzi
o mozliwosci przeniesienia wspomnianych wierzytelnosci na nabywce
w drodze przelewu. Nieodzowne byto réwniez zbadanie, czy w razie
przelewu takich wierzytelno$ci wpis w ksiedze wieczystej ma charakter
konstytutywny czy tez deklaratoryjny. Rozwigzanie tego problemu jest
mozliwe m.in. w nastepstwie ustalenia zakresu stosowania przepiséw
o przelewie wierzytelnosci hipotecznej do przypadkéw uregulowanych
wart. 83' uk.w.h.

Na podstawie art. 68" ust. 1 u.k.w.h. dopuszczalne stalo si¢ ustanowienie
hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci przystugujacych temu
samemu wierzycielowi. Z tego wzgledu niezbedne bylo takze okreslenie
nastepstw przelewu jednej z tych wierzytelnosci, czego dotyczy art. 79"
ukwh. Zgodnie z tym przepisem, przelew jednej z kilku zabezpieczo-
nych hipoteka wierzytelnosci powoduje, ze hipoteka przechodzi na
nabywce proporcjonalnie do wysokosci tej wierzytelnosci w stosunku
do sumy wierzytelnosci nig zabezpieczonych, chyba ze strony postano-
wig w umowie inaczej. Nieodzowne stalo sie wiec omdwienie ogdlnych
zasad zwigzanych z przelewem jednej z kilku wierzytelnosci zabezpie-
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czonych hipoteka, jak tez szczegdlnych problemoéw, ktére moga powstaé
na tle stosowania tej instytucji. Obejmuje to zwlaszcza przypadki, gdy
co najmniej jedna z zabezpieczonych wierzytelnoéci zostala wyrazona
w walucie obcej lub ma nieoznaczong wysoko$¢. Z kolei ze wzgledu na
dyspozytywny charakter art. 79' uk.w.h. strony maja mozliwos¢ wyla-
czenia przejscia hipoteki na cesjonariusza, co rodzi obowigzek zawiado-
mienia wla$ciciela nieruchomosci (art. 79! ust. 2 uk.w.h.). Omdwione
zostaly wiec takze szczegolowe kwestie zwigzane z zawiadomieniem
wlasciciela nieruchomosci o dokonanym przelewie wierzytelnosci bez
hipoteki, w tym w szczegoélnosci zwigzane z forma zawiadomienia, jak
réwniez skutkami niewykonania tego obowiazku przez cedenta.

Zagadnienie przeniesienia wierzytelno$ci hipotecznej ma réwniez do-
nioste znaczenie w przypadku masowego obrotu wierzytelno$ciami,
w tym w szczego6lnosci w ramach procesu sekurytyzacji. Istotne prob-
lemy w ramach obrotu pulami wierzytelnosci moga powstac ze wzgledu
na wymaganie wpisu przelewu wierzytelnosci hipotecznej w ksiedze
wieczystej. Okolicznosci te uzasadnialy analize regulacji przelewu wie-
rzytelnosci hipotecznej z perspektywy masowego obrotu wierzytelno$-
ciami. Rozwazono rézne mozliwoséci rozwigzan ulatwiajacych obrét
wierzytelno$ciami pod rzadami obecnie obowiazujacych przepisow, jak
tez postulaty de lege ferenda, majace na celu zwigkszenie ekonomicznej
oplacalno$ci sekurytyzacji.

W zwiazku z umiedzynarodowieniem obrotu gospodarczego, a w szcze-
golnosci z obowigzujacy na terenie Unii Europejskiej zasada swobody
przeplywu towarow, ustug i kapitatu oraz wynikajacg z prawa prywatne-
go miedzynarodowego reguly lex rei sitae (stosowania przepisow prawa
panstwa, na ktorego terenie znajduje si¢ przedmiot prawa rzeczowego),
celowe bylo takze zbadanie problematyki przelewu wierzytelnosci hi-
potecznej podlegajacej prawu obcemu. Ze wzgledu na rozporzadzenia
regulujace prawo wlasciwe dla wierzytelnosci wynikajacej z zobowigzan
umownych do wyobrazenia jest taka sytuacja, w ktorej po zastosowaniu
regul kolizyjnych cedowana wierzytelnos¢ bedzie podlegala innemu
porzadkowi prawnemu niz zabezpieczajaca ja hipoteka. Konieczne byto
wiec rozwazenie loséw hipoteki ustanowionej na nieruchomosci potozo-
nej w Polsce w przypadku, gdy zgodnie z regutami kolizyjnymi przelew
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wierzytelno$ci podlega prawu obcemu, zwlaszcza w sytuacji, w ktérej 6w
obcy porzadek prawny nie przewiduje konstytutywnego wpisu przelewu
wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka do ksiegi wieczystej. Problem
ten implikuje koniecznos¢ ustalenia zakresu zastosowania art. 79 ust. 2
uwk.wh., jak réwniez przeanalizowania, czy przepis ten ma charakter
normy koniecznego zastosowania, czy tez nie.

Przedmiot pracy przesadzit o zastosowaniu metody dogmatycznej jako
podstawowej metody badawczej. Przedmiotem badan sg zatem w gtow-
nej mierze akty normatywne, orzecznictwo, a takze literatura. Omawiana
praca nie ma przy tym charakteru prawnoporéwnawczego, poniewaz
jej gtéwnym celem jest analiza i zrozumienie modelu polskiej regulacji
przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej. Jednak dla oceny polskiej regu-
lacji przydatne byto réwniez zbadanie obcych rozwigzan legislacyjnych,
ze szczegdlnym uwzglednieniem prawa niemieckiego, szwajcarskiego
i austriackiego, a takze pogladéw wyrazonych na tle owych systemow
prawnych zaréwno w orzecznictwie sadowym, jak i w literaturze przed-
miotu. Wybdr wspomnianych porzadkéw prawnych byl uzasadniony
podobienstwem przyjetych w nich rozwigzan legislacyjnych do polskiej
regulacji hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci. Odwotanie sie
do prawa obcego stanowito takze inspiracje do podjecia okreslonych
zagadnien, ktore dotychczas - ze wzgledu na krétszg praktyke stosowa-
nia przepiséw o przeniesieniu wierzytelnosci hipotecznej w warunkach
gospodarki rynkowej — nie zostaly jeszcze poruszone w rodzimym pis-
miennictwie. Dostarczylo ponadto wskazéwek dla rozwigzania zagad-
nien juz stanowigcych przedmiot dyskursu prawniczego w Polsce. Ich
zbadanie miato takze pozwoli¢ na bardziej wszechstronng ocene polskiej
regulacji i ewentualnie stanowi¢ podstawe do sformulowania postula-
tow de lege ferenda. W niniejszym opracowaniu zrezygnowano jednak
z systematycznego przedstawienia powyzszych porzadkéw prawnych,
a ograniczono sie do uwag komparatystycznych, gdy bylo to przydatne
przy wykiadni prawa polskiego.



Rozdziat |

ZAGADNIENIA WSTEPNE

1. Geneza reqgulacji przeniesienia wierzytelnosci
hipotecznej

Wierzytelnos¢ hipoteczna jest prawem majgtkowym, ktére moze by¢
przedmiotem rozporzadzenia, a wiec jest co do zasady zbywalne. Zby-
cie moze nastgpi¢ w drodze przelewu lub innego rodzaju przeniesienia
praw. Ostatni przypadek obejmuje sytuacje, gdy wierzytelno$¢ hipo-
teczna wynika z papierow wartosciowych na zlecenie lub na okaziciela.
Podstawowy przepis regulujacy przelew wierzytelnosci hipotecznej,
tj. art. 79 ust. 1 u.k.w.h. (a w odniesieniu do dokumentéw zbywalnych
przez indos lub na okaziciela - art. 83! u.k.w.h.), w zakresie skutku
przelewu (przeniesienia) dla praw zwigzanych z wierzytelnoscig stanowi
w zasadzie powtorzenie art. 509 § 2 k.c. Ostatni z powotanych przepiséw
ma charakter dyspozytywny, co oznacza, zZe strony moga w umowie
zobowiazujacej do przelewu (lub umowie przelewu, jezeli ta zostaje
zawarta w wykonaniu wcze$niej istniejagcego zobowigzania, por. art. 510
§ 2 k.c.) zmieni¢ skutek i postanowi¢, Ze na nabywce wierzytelnosci nie
przejda prawa z nig zwigzane. Mozna by wiec rozwaza¢ zagadnienie, czy
szczegolna regulacja przelewu wierzytelnosci hipotecznej jest w ogdle
potrzebna. Tg droga poszed! np. ustawodawca szwajcarski, ktory ogra-
niczyt unormowanie przelewu wierzytelnosci hipotecznej do jednego
przepisu. Zgodnie z art. 835 szwajc. k.c. przeniesienie wierzytelnosci,
dla ktdrej zostala ustanowiona hipoteka', dla swojej skutecznosci nie

! Hipoteka w prawie szwajcarskim nosi nazwe Grundpfandverschreibung.
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wymaga wpisu w ksiedze wieczystej. W tamtejszej literaturze wskazuje
sie, ze hipoteka przechodzi na cesjonariusza jako prawo zalezne (niem.
Nebenrecht) z mocy ustawy na podstawie przepiséw ogdlnych o prze-
lewie wierzytelnos$ci (art. 180 szwajc. k.z.)2. Nalezaloby wiec przyjacé,
ze brak szczegdlnej regulacji przelewu wierzytelnosci hipotecznej nie
stalby na przeszkodzie wywiedzeniu akcesoryjnego powiazania i przej-
$cia zabezpieczenia hipotecznego na cesjonariusza na podstawie ogol-
nych przepisow o przelewie. Brak art. 79 ust. 1 uk.w.h. powodowalby,
ze strony moglyby wylaczy¢ skutek w postaci przejscia hipoteki wraz
z wierzytelnoscig na cesjonariusza. Watpliwosci moglyby pojawi¢ sie
réwniez w przypadku przelewu czgsci wierzytelnosci lub przelewu jed-
nej z kilku wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka, co z kolei stanowi
nastepstwo zmiany przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
dokonanej ustawg zmieniajaca z 2009 r. i dopuszczenia zabezpieczenia
jedna hipoteka wigcej niz jednej wierzytelnosci. Na tle stanu prawnego
obowigzujacego przed wspomniang nowelizacja podnoszono, ze w razie
przelewu czesci wierzytelnoéci hipotecznej na nabywce przechodzita
w czesci zabezpieczajaca te wierzytelno$¢ hipoteka’.

Analizujgc brzmienie art. 79 i n. u.k.w.h., mozna stwierdzi¢, ze stanowia
one przejaw zasady akcesoryjno$ci prawa zastawniczego wzgledem za-
bezpieczonej wierzytelnosci. Przewidujac regute przejscia hipoteki na
cesjonariusza, stanowig one wyraz zasady, ze nabywca wierzytelnosci
wstepuje w pozycje prawng cedenta®. Stanowia one rowniez wyraz zalo-
zenia, ze hipoteka, co do zasady, nie moze istnie¢ bez zabezpieczonej wie-
rzytelnosci’, dopelniajac tym samym regulacje nastepstw wygasniecia
wierzytelnosci, ktéra byla zabezpieczona hipoteka (art. 94in. ukw.h.).

2 Zob. U. Fasel [w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht. Sachenrecht.
Art. 641-977 ZGB, red. P. Breitschmid, A. Rumo-Jungo, Ziirich-Basel-Genf 2016,
art. 835, uw. 6.

* Zob. T. Czech, Przelew czesci wierzytelnosci hipotecznej, PS 2006/7-8, s. 84-85;
J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 290-291. Pod rzadami prawa szwaj-
carskiego: U. Fasel [w:] Handkommentar..., red. P. Breitschmid, A. Rumo-Jungo, art. 835,
uw. 7.

* Por. J. Lieder [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 7,
Sachenrecht. §§ 854-1296. WEG. ErbbauRG, red. R. Gaier, Miinchen 2017, § 1153, nb 2.

* Co do dopuszczalnosci ustanowienia hipoteki celem zabezpieczenia wierzytelnosci
przyszlej, jak i przeniesienia takiej wierzytelnoéci zob. rozdziat ITI, pkt 2.2.
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Potrzeba odrebnej regulacji przelewu wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka wynika ze szczegélnego powigzania miedzy hipoteka i zabez-
pieczong wierzytelnoscig. Zwiazek ten jest uzasadniony uprawnienia-
mi, jakie przystuguja wierzycielowi hipotecznemu. Jego podstawowym
prawem jest mozliwos¢ zaspokojenia si¢ z nieruchomosci obcigzone;j
hipoteka (art. 65 ust. 1 uk.w.h.). Przepisy ogolne o przelewie wierzytel-
noéci reguluja co prawda konsekwencje przelewu dla praw zwigzanych
z wierzytelno$cig (zob. art. 509 § 2 k.c.), co mogltoby uzasadnia¢ brak
konieczno$ci szczegodlnej regulacji przelewu wierzytelnosci hipotecznej,
jednak obejmujg one jedynie sytuacje typowe. W przypadku przelewu
wierzytelnosci hipotecznej wystepuje jednak pewna specyfika, ktora
uzasadnia szczegdlne uregulowanie tej problematyki. Ma to znaczenie
zwlaszcza wobec wspomnianych wezeéniej zmian, ktore weszly w zycie
20.02.2011 r., w tym w szczeg6lnosci dopuszczalnosci zabezpieczenia
jedna hipoteka kilku wierzytelnosci. Wobec tego celowe byto rozwazenie
skutkéw przeniesienia jednej z kilku wierzytelnoéci zabezpieczonych
hipoteka® oraz ewentualnej mozliwosci wylaczenia przejscia hipoteki
w takim przypadku’, przeniesienia wierzytelnosci w przypadku usta-
nowienia administratora hipoteki® czy tez przeniesienia wierzytelnosci
wynikajacych z papierow wartosciowych zbywalnych przez indos lub
na okaziciela’.

Wspolczesna regulacja przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej zawarta
jest w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece w dziale II, oddziale 2
zatytulowanym ,,Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej” Regulacja ta
stanowi zmodyfikowane unormowanie przelewu wierzytelnos$ci hipo-
tecznej, ktore obowigzywato przed wejsciem w zycie ustawy zmieniajacej
22009 r. Zastgpita ona z kolei art. 205-209 pr. rzecz., ktdre obowigzywaly
od 1.01.1947 r. do 31.12.1982 r. W okresie mi¢gdzywojennym prawo
rzeczowe bylo regulowane przepisami wprowadzonymi na terenach
dawnej II Rzeczypospolitej jeszcze przed odzyskaniem niepodleglosci.

¢ Zob. rozdzial X.

7 Zob. rozdziat II, pkt 3.
8 Zob. rozdziat VI.

° Zob. rozdzialt IX.
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