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WSTĘP

Przedmiotem niniejszego opracowania jest zagadnienie regulacji prze-
niesienia wierzytelności hipotecznej w prawie polskim. Problematyka 
ta nie wzbudzała dotychczas szczególnego zainteresowania w doktrynie 
i pozostawała dziedziną wymagającą wszechstronnego opracowania. 
Kwestie związane z przeniesieniem wierzytelności hipotecznej były 
poruszane głównie w komentarzach do ustawy o księgach wieczystych 
i hipotece, rzadziej w artykułach. Wiele z nich nie zostało dotychczas 
w ogóle omówionych w literaturze. Uzasadnieniem podjęcia badań jest 
więc w szczególności brak monograficznego opracowania tego zagad-
nienia w polskim piśmiennictwie. Analiza tej problematyki stała się 
o tyle istotna, że ustawą z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o księgach 
wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw1, która weszła 
w życie po stosunkowo długim, bo osiemnastomiesięcznym, vacatio legis 
20.02.2011 r., dokonano zasadniczych zmian w regulacji przeniesienia 
wierzytelności hipotecznej.

Na wstępie należy poczynić zastrzeżenie, że niniejsze opracowanie od-
nosi się do stanu prawnego obowiązującego od 20.02.2011 r., mimo że 
w obrocie jeszcze przez wiele lat będą funkcjonowały hipoteki zwykłe 
oraz kaucyjne. Zgodnie z art. 10 ustawy zmieniającej z 2009 r. do hipotek 
kaucyjnych (przy czym nie dotyczy to tych, które są związane z hipoteką 
zwykłą i zabezpieczają roszczenia o świadczenia uboczne) stosuje się 
przepisy w brzmieniu nadanym niniejszą ustawą, z wyjątkiem przepi-
sów o rozporządzaniu opróżnionym miejscem hipotecznym. Z tego 
względu, do hipotek kaucyjnych zastosowanie znajdą także przepisy 

1  Dz.U. Nr 131, poz. 1075.
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o przeniesieniu wierzytelności hipotecznej w brzmieniu obowiązującym 
od 20.02.2011 r. Natomiast do przelewu wierzytelności zabezpieczonych 
hipoteką zwykłą należy stosować przepisy dotychczasowe2.

Wspomniana wcześniej zmiana przepisów przysporzyła wielu nowych 
zagadnień interpretacyjnych. Dotychczasowa regulacja ograniczała się 
jedynie do unormowania przelewu wierzytelności hipotecznej (i to tyl-
ko w przypadku hipoteki zwykłej) i nie wykraczała poza tę instytucję. 
Zgodnie bowiem z uchylonym art. 107 u.k.w.h. do przelewu wierzytel-
ności zabezpieczonej hipoteką kaucyjną nie stosowało się przepisów 
o przelewie wierzytelności hipotecznej. W następstwie dokonanych 
zmian przepisy oddziału 2, rozdziału 1, działu II ustawy o księgach 
wieczystych i hipotece dotyczą nie tylko przelewu, ale również innych 
niż przelew sposobów przejścia wierzytelności hipotecznej na nabywcę 
w drodze umowy (co z kolei wiązało się ze zmianą samego tytułu tego 
oddziału ustawy o księgach wieczystych i hipotece). Przyjęcie takich 
założeń legislacyjnych było konsekwencją oparcia regulacji jednolitej 
hipoteki na dotychczasowej konstrukcji hipoteki kaucyjnej. Przedsta-
wione okoliczności czyniły niezbędnym uwzględnienie również innych 
instytucji prawa cywilnego (także w zakresie prawa zobowiązań), które 
dotychczas nie były brane w taki sposób pod uwagę przy opisie tego 
zagadnienia. Na uwagę zasługiwało także zniesienie domniemania ist-
nienia wierzytelności zabezpieczonej hipoteką, jak również regulacja 
przelewu jednej z kilku lub też części wierzytelności zabezpieczonych 
hipoteką. Wyrażono również explicite zasadę konstytutywności wpisu 
przeniesienia wierzytelności hipotecznej w księdze wieczystej, czego 
konsekwencjami są m.in. konieczność rozważenia problematyki formy 
umowy prowadzącej do przelewu wierzytelności (wobec braku unormo-
wania tego zagadnienia w przepisach ogólnych o przelewie, znajdujących 
się w Kodeksie cywilnym), a przede wszystkim szereg teoretycznych 
wątpliwości co do sytuacji prawnej zbywcy i nabywcy wierzytelności 
hipotecznej w okresie od dnia złożenia wniosku o wpis przelewu do 

2  W odniesieniu do zagadnienia przelewu wierzytelności zabezpieczonej hipoteką 
zwykłą zob. J. Pisuliński [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 798 i n.; S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelności, 
Warszawa 2008, s. 93 i n.; B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 261 i n.
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księgi wieczystej do dnia prawomocnego rozstrzygnięcia w przedmiocie 
tego wniosku przez sąd wieczystoksięgowy. Wspomniane zmiany wy-
magają oceny z punktu widzenia przyjętych przez ustawodawcę założeń. 
Istotnym teoretycznym zagadnieniem wymagającym szczegółowego 
opracowania była także kwestia, czy przelew wierzytelności implikuje 
jednocześnie przejście hipoteki jako jego ustawowy skutek, co nie było 
– jak dotąd – podejmowane w piśmiennictwie w tak szerokim zakresie, 
jak w ramach niniejszego opracowania. Mimo (wydawałoby się) jedno-
znacznego brzmienia art. 79 ust. 1 u.k.w.h., w literaturze przedmiotu 
pojawiły się wątpliwości co do konsekwencji przeniesienia wierzytel-
ności zabezpieczonej hipoteką.

Zbadanie problematyki przeniesienia wierzytelności hipotecznej może 
mieć istotne znaczenie dla rozwoju nauki prawa cywilnego. Przepro-
wadzone badania i wypracowane na ich podstawie wnioski mogą także 
mieć praktyczne zastosowania, zwłaszcza przy formułowaniu postano-
wień umów mających za przedmiot wierzytelność hipoteczną. Wnioski 
zawarte w niniejszym opracowaniu mogą również mieć wpływ na roz-
wój świadomości prawnej także w środowisku nieprawniczym (banki, 
konsumenci). Kompleksowe opracowanie problematyki przeniesienia 
wierzytelności hipotecznej jest również uzasadnione dynamicznym 
rozwojem kredytów hipotecznych na rynku europejskim, przy czym 
największy popyt na nie występuje w nowych państwach członkowskich 
Unii Europejskiej, w tym i w Polsce. Mając na względzie rozwój gospo-
darczy, rozmiar inwestycji (zarówno realizowanych, jak i planowanych), 
a także systematyczny wzrost zamożności społeczeństwa, w kolejnych 
latach należy również oczekiwać wzrostu popytu na kredyt hipoteczny, 
w tym także przenoszenia wierzytelności z niego wynikających. Wzrost 
zainteresowania konsumentów w tym zakresie bezpośrednio łączy się 
z popytem na kredyt hipoteczny, co immanentnie związane jest z prze-
pływem wierzytelności pomiędzy podmiotami sektora bankowego, a to 
z kolei – z uwagi na zabezpieczenie kredytu hipoteką – z przeniesieniem 
wierzytelności hipotecznej.

Punktem wyjścia rozważań zawartych w niniejszej rozprawie jest szcze-
gółowa analiza dogmatycznoprawna, obejmująca przede wszystkim 
ewolucję przepisów o przeniesieniu wierzytelności hipotecznej, po-
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cząwszy od projektu prawa rzeczowego z 1937 r. i 1939 r., a na ustawie 
o księgach wieczystych i hipotece skończywszy, co umożliwi pełniejsze 
zrozumienie obecnie obowiązującej regulacji. Głównym przedmiotem 
zamierzonych badań są jednak obowiązujące przepisy o przeniesieniu 
wierzytelności hipotecznej, czyli art. 79–831 u.k.w.h.

Dla zrozumienia i oceny modelu regulacji przeniesienia wierzytelności 
hipotecznej konieczne będzie przede wszystkim zdefiniowanie, czym jest 
sama wierzytelność hipoteczna, oraz ogólna charakterystyka przelewu 
uregulowanego w Kodeksie cywilnym. Umożliwi to ustalenie zakresu 
stosowania przepisów Kodeksu cywilnego do przeniesienia wierzytel-
ności hipotecznej przy uwzględnieniu zasady lex specialis derogat legi 
generali. W tym miejscu należy zastrzec, że przedmiotem opracowania 
będzie jedynie przeniesienie wierzytelności w znaczeniu techniczno-
-prawnym, będące umownym nabyciem tego prawa podmiotowego 
pod tytułem szczególnym. W konsekwencji poza zakresem rozważań 
pozostaną przypadki nabycia wierzytelności w drodze sukcesji uniwer-
salnej, w drodze subrogacji ustawowej lub też z mocy prawa.

Doniosłe znaczenie dla oceny regulacji ma szczegółowe przedstawienie 
konstrukcji prawnej przelewu wierzytelności hipotecznej. Zagadnie-
nie to ma charakter teoretyczny, jednak nie pozostaje bez wpływu na 
praktykę obrotu wierzytelnościami. Konieczne staje się więc przeana-
lizowanie charakteru prawnego art. 79 u.k.w.h. i udzielenie odpowiedzi 
na pytanie, czy przejście hipoteki stanowi ustawowy skutek przelewu 
wierzytelności. Przedmiotem badań jest także przewidziana w art. 79 
ust. 2 u.k.w.h. niedopuszczalność przeniesienia hipoteki bez wierzy-
telności będąca wyrazem zasady zakazu podmiotowego rozdzielenia 
wierzytelności i hipoteki. Analizie została poddana także określona 
w ustawie dopuszczalność wyłączenia przez strony przejścia hipoteki 
na nabywcę zabezpieczonej wierzytelności. Wątpliwości może budzić 
również możliwość wyłączenia przejścia hipoteki w innych przypadkach 
niż wskazane w ustawie.

W dalszej części rozprawy przedmiotem rozważań są także modele 
przeniesienia wierzytelności hipotecznej, tj. model przeniesienia wierzy-
telności hipotecznej w trybie umowy o podwójnym skutku, jak również 



Wstęp 19

w drodze umowy wyłącznie rozporządzającej zawartej w wykonaniu 
uprzedniego zobowiązania. Ze względu na to, że umowa zobowiązują-
ca do przelewu wierzytelności hipotecznej, w której wyłączono skutek 
rozporządzający, nie prowadzi bezpośrednio do przeniesienia wierzy-
telności hipotecznej na cesjonariusza, zagadnienie to nie jest przed-
miotem pogłębionej analizy i w odniesieniu do niego przedstawiono 
jedynie najistotniejsze kwestie, które wymagały innego rozstrzygnięcia 
niż przy umowie o podwójnym skutku. Przeanalizowano elementy, które 
powinny zostać zawarte w umowie prowadzącej do przelewu wierzytel-
ności hipotecznej, jak również takie, które mają charakter accidentalia 
negotii. Omówione zostało także zagadnienie wpisu przelewu do księgi 
wieczystej, w szczególności w zakresie konstytutywnego charakteru tego 
wpisu, dokumentów stanowiących podstawę wpisu, z uwzględnieniem 
przelewu dokonanego przez bank lub spółdzielczą kasę oszczędnościo-
wo-kredytową, jak też dopuszczalności ujawnienia roszczenia wynikają-
cego z umowy zobowiązującej do przelewu wierzytelności hipotecznej, 
w której wyłączono skutek rozporządzający. Przedmiotem rozważań 
jest także dopuszczalność przeniesienia wierzytelności przyszłych, jak 
również przeniesienie wierzytelności pod warunkiem lub z zastrze-
żeniem terminu. Ponadto konieczne było rozstrzygnięcie możliwości 
ujawnienia w księdze wieczystej warunkowego lub terminowego nabycia 
wierzytelności hipotecznej.

Analizie poddane zostało również zagadnienie umowy przedwstępnej do 
umowy prowadzącej do przelewu wierzytelności hipotecznej. Opraco-
wana została problematyka formy umowy przedwstępnej oraz skutków 
niewykonania zobowiązania wynikającego z umowy przedwstępnej. 
Omówiono zagadnienie treści umowy przedwstępnej do umowy prowa-
dzącej do przelewu wierzytelności hipotecznej. Przedmiotem rozważań 
poświęconych umowie przedwstępnej jest także relacja tej umowy do 
umowy przyrzeczonej i ustalenie wpływu wadliwości umowy przed-
wstępnej na skuteczność dokonanego przelewu wierzytelności hipo-
tecznej w następstwie realizacji zobowiązań wynikających z tej umowy.

Odstąpienie od umowy stanowi wyjątek od zasady niedopuszczalności 
samodzielnego zakończenia stosunku zobowiązaniowego przez jedną ze 
stron. Z tego względu pogłębionym rozważaniom poddano następstwa 
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wykonania umownego i ustawowego prawa odstąpienia od umowy zo-
bowiązującej do przelewu wierzytelności hipotecznej, w szczególności 
wobec wymagania konstytutywnego wpisu przelewu wierzytelności 
hipotecznej do księgi wieczystej, jak również kauzalnego charakteru 
przelewu.

Zmiana ustawy o księgach wieczystych i hipotece, dokonana ustawą 
zmieniającą z 2009 r., obejmowała także inne kwestie, które pośrednio 
mają wpływ na problematykę przelewu wierzytelności hipotecznej. 
Dotyczy to w szczególności wprowadzenia do polskiego porządku praw-
nego instytucji administratora hipoteki (art. 682 u.k.w.h.). De lege lata 
dopuszczalne stało się zabezpieczenie jedną hipoteką kilku wierzytel-
ności przysługujących różnym podmiotom, a służących sfinansowaniu 
tego samego przedsięwzięcia. Uzasadnione było więc przeanalizowanie 
uprawnień administratora hipoteki, w tym zwłaszcza ustalenie, czy 
przepisy przyznają mu kompetencję do dokonywania przelewu wierzy-
telności hipotecznej. Konieczne było także zbadanie dopuszczalności 
i ewentualnych ograniczeń w zbywaniu wierzytelności hipotecznych 
bezpośrednio przez wierzycieli, i to zarówno w relacjach wewnętrznych 
(tj. w sytuacji, gdy do przelewu wierzytelności hipotecznej dochodzi 
pomiędzy uczestnikami konsorcjum), jak i zewnętrznych (a więc obej-
mujących przypadki, gdy umowa zawierana jest pomiędzy uczestnikiem 
konsorcjum a osobą trzecią). W tym drugim przypadku nieodzowne sta-
ło się wyjaśnienie, czy nabywca wierzytelności „automatycznie” wstępuje 
w stosunek prawny z administratorem hipoteki, czy też konieczne jest 
dokonanie dodatkowej czynności prawnej, aby objąć jego wierzytelność 
hipoteczną zarządem administratora.

Ze względu na wymaganie konstytutywnego wpisu do księgi wieczystej 
przelewu wierzytelności hipotecznej, zasadne było także szczegółowe 
zbadanie sytuacji prawnej zbywcy i nabywcy wierzytelności hipotecz-
nej, zwłaszcza w okresie między złożeniem wniosku o wpis nabywcy 
a rozstrzygnięciem w przedmiocie tego wniosku przez sąd, co nie było 
dotychczas przedmiotem pogłębionej analizy w piśmiennictwie. Za-
gadnienie to może budzić szereg wątpliwości z powodu wstecznej mocy 
wpisu do księgi wieczystej (art. 29 u.k.w.h.). Innymi słowy, nabywca staje 
się wierzycielem w następstwie dokonania przez sąd prawomocnego 
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wpisu w księdze wieczystej, jednak ze skutkiem od złożenia wniosku 
o wpis. Powstaje więc pytanie, komu we wskazanym okresie (który 
może niejednokrotnie trwać wiele miesięcy) przysługują uprawnienia 
wierzyciela hipotecznego, w tym w szczególności uprawnienie do do-
chodzenia zaspokojenia z obciążonej nieruchomości, legitymacja czynna 
do występowania z roszczeniami o ochronę hipoteki czy możliwość 
ustanowienia hipoteki na wierzytelności hipotecznej. Analizy wymagała 
również kwestia dopuszczalności dalszego rozporządzania nabytą wie-
rzytelnością hipoteczną, w szczególności w okresie między złożeniem 
wniosku o wpis hipoteki w księdze wieczystej a rozstrzygnięciem sądu 
w przedmiocie tego wniosku.

W związku z uchyleniem art. 80 u.k.w.h., który przewidywał możliwość, 
jeżeli chodzi o zaspokojenie z obciążonej nieruchomości, powołania się 
przez nabywcę na przepisy o rękojmi w odniesieniu do zabezpieczonej 
wierzytelności oraz w odniesieniu do zarzutów przeciwko wierzytelno-
ści, które mogły być podniesione przeciwko zbywcy, konieczne stało się 
również zbadanie zarówno dopuszczalności, jak i zakresu stosowania 
przepisów o rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych przy przelewie 
wierzytelności hipotecznej.

Przelew wierzytelności następuje bez konieczności współdziałania przez 
wierzyciela z dłużnikiem lub właścicielem nieruchomości. W konse-
kwencji dłużnik lub właściciel nieruchomości mogą nie wiedzieć, kto 
jest aktualnym wierzycielem, zwłaszcza w razie niewykonania przez 
strony umowy prowadzącej do przelewu wierzytelności hipotecznej 
obowiązku dokonania zawiadomienia dłużnika osobistego (w odnie-
sieniu do właściciela nieruchomości może być to natomiast wątpliwe 
wobec wynikającego z art. 2 u.k.w.h. braku możliwości zasłaniania się 
nieznajomością wpisów w księdze wieczystej). To z kolei rodzi ryzyko 
spełnienia przez dłużnika lub właściciela nieruchomości świadczenia 
do rąk osoby nieuprawnionej. Przedstawione racje uzasadniają poszuki-
wanie instrumentów chroniących dobrą wiarę wskazanych osób w razie 
przelewu wierzytelności hipotecznej.

Artykuł 83 u.k.w.h. wyłącza stosowanie przepisów o przeniesieniu wie-
rzytelności hipotecznej do przelewu roszczeń o świadczenia uboczne. 
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Należało więc określić zakres zastosowania tego przepisu i szczegółowo 
przeanalizować regulację obejmującą przelew roszczeń o świadczenia 
uboczne, które objęte są zabezpieczeniem hipotecznym na podstawie 
art. 69 u.k.w.h. Przede wszystkim należało więc wyjaśnić skutki prze-
niesienia roszczeń o świadczenia uboczne, w szczególności co do ewen-
tualnego przejścia hipoteki na nabywcę.

Osobno uwagę należało poświęcić problematyce przeniesienia wierzy-
telności hipotecznej wynikającej z dokumentu zbywalnego przez indos 
lub z dokumentu na okaziciela. Wprowadzenie odrębnej regulacji w tym 
zakresie było uzasadnione nie tylko chęcią wyłączenia wymagania kon-
stytutywnego wpisu do księgi wieczystej przejścia takich wierzytelności 
(co mogłoby wynikać z art. 2451 k.c.), ale związane było również z obawą 
przed utrudnieniem obrotu takimi wierzytelnościami, w szczególności 
ze względu na brak odnotowania w treści dokumentu, że są one zabez-
pieczone hipoteką. Dlatego też celowe stało się zbadanie relacji między 
art. 831 u.k.w.h., poświęconym tej problematyce, a przepisami odnoszą-
cymi się do przelewu wierzytelności zabezpieczonej hipoteką. Było to 
uzasadnione także ze względu na występujące w doktrynie wypowiedzi 
o możliwości przeniesienia wspomnianych wierzytelności na nabywcę 
w drodze przelewu. Nieodzowne było również zbadanie, czy w razie 
przelewu takich wierzytelności wpis w księdze wieczystej ma charakter 
konstytutywny czy też deklaratoryjny. Rozwiązanie tego problemu jest 
możliwe m.in. w następstwie ustalenia zakresu stosowania przepisów 
o przelewie wierzytelności hipotecznej do przypadków uregulowanych 
w art. 831 u.k.w.h.

Na podstawie art. 681 ust. 1 u.k.w.h. dopuszczalne stało się ustanowienie 
hipoteki zabezpieczającej kilka wierzytelności przysługujących temu 
samemu wierzycielowi. Z tego względu niezbędne było także określenie 
następstw przelewu jednej z tych wierzytelności, czego dotyczy art. 791 
u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem, przelew jednej z kilku zabezpieczo-
nych hipoteką wierzytelności powoduje, że hipoteka przechodzi na 
nabywcę proporcjonalnie do wysokości tej wierzytelności w stosunku 
do sumy wierzytelności nią zabezpieczonych, chyba że strony postano-
wią w umowie inaczej. Nieodzowne stało się więc omówienie ogólnych 
zasad związanych z przelewem jednej z kilku wierzytelności zabezpie-
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czonych hipoteką, jak też szczególnych problemów, które mogą powstać 
na tle stosowania tej instytucji. Obejmuje to zwłaszcza przypadki, gdy 
co najmniej jedna z zabezpieczonych wierzytelności została wyrażona 
w walucie obcej lub ma nieoznaczoną wysokość. Z kolei ze względu na 
dyspozytywny charakter art. 791 u.k.w.h. strony mają możliwość wyłą-
czenia przejścia hipoteki na cesjonariusza, co rodzi obowiązek zawiado-
mienia właściciela nieruchomości (art. 791 ust. 2 u.k.w.h.). Omówione 
zostały więc także szczegółowe kwestie związane z zawiadomieniem 
właściciela nieruchomości o dokonanym przelewie wierzytelności bez 
hipoteki, w tym w szczególności związane z formą zawiadomienia, jak 
również skutkami niewykonania tego obowiązku przez cedenta.

Zagadnienie przeniesienia wierzytelności hipotecznej ma również do-
niosłe znaczenie w przypadku masowego obrotu wierzytelnościami, 
w tym w szczególności w ramach procesu sekurytyzacji. Istotne prob-
lemy w ramach obrotu pulami wierzytelności mogą powstać ze względu 
na wymaganie wpisu przelewu wierzytelności hipotecznej w księdze 
wieczystej. Okoliczności te uzasadniały analizę regulacji przelewu wie-
rzytelności hipotecznej z perspektywy masowego obrotu wierzytelnoś-
ciami. Rozważono różne możliwości rozwiązań ułatwiających obrót 
wierzytelnościami pod rządami obecnie obowiązujących przepisów, jak 
też postulaty de lege ferenda, mające na celu zwiększenie ekonomicznej 
opłacalności sekurytyzacji.

W związku z umiędzynarodowieniem obrotu gospodarczego, a w szcze-
gólności z obowiązującą na terenie Unii Europejskiej zasadą swobody 
przepływu towarów, usług i kapitału oraz wynikającą z prawa prywatne-
go międzynarodowego regułą lex rei sitae (stosowania przepisów prawa 
państwa, na którego terenie znajduje się przedmiot prawa rzeczowego), 
celowe było także zbadanie problematyki przelewu wierzytelności hi-
potecznej podlegającej prawu obcemu. Ze względu na rozporządzenia 
regulujące prawo właściwe dla wierzytelności wynikającej z zobowiązań 
umownych do wyobrażenia jest taka sytuacja, w której po zastosowaniu 
reguł kolizyjnych cedowana wierzytelność będzie podlegała innemu 
porządkowi prawnemu niż zabezpieczająca ją hipoteka. Konieczne było 
więc rozważenie losów hipoteki ustanowionej na nieruchomości położo-
nej w Polsce w przypadku, gdy zgodnie z regułami kolizyjnymi przelew 
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wierzytelności podlega prawu obcemu, zwłaszcza w sytuacji, w której ów 
obcy porządek prawny nie przewiduje konstytutywnego wpisu przelewu 
wierzytelności zabezpieczonej hipoteką do księgi wieczystej. Problem 
ten implikuje konieczność ustalenia zakresu zastosowania art. 79 ust. 2 
u.k.w.h., jak również przeanalizowania, czy przepis ten ma charakter 
normy koniecznego zastosowania, czy też nie.

Przedmiot pracy przesądził o zastosowaniu metody dogmatycznej jako 
podstawowej metody badawczej. Przedmiotem badań są zatem w głów-
nej mierze akty normatywne, orzecznictwo, a także literatura. Omawiana 
praca nie ma przy tym charakteru prawnoporównawczego, ponieważ 
jej głównym celem jest analiza i zrozumienie modelu polskiej regulacji 
przeniesienia wierzytelności hipotecznej. Jednak dla oceny polskiej regu-
lacji przydatne było również zbadanie obcych rozwiązań legislacyjnych, 
ze szczególnym uwzględnieniem prawa niemieckiego, szwajcarskiego 
i austriackiego, a także poglądów wyrażonych na tle owych systemów 
prawnych zarówno w orzecznictwie sądowym, jak i w literaturze przed-
miotu. Wybór wspomnianych porządków prawnych był uzasadniony 
podobieństwem przyjętych w nich rozwiązań legislacyjnych do polskiej 
regulacji hipotecznego zabezpieczenia wierzytelności. Odwołanie się 
do prawa obcego stanowiło także inspirację do podjęcia określonych 
zagadnień, które dotychczas – ze względu na krótszą praktykę stosowa-
nia przepisów o przeniesieniu wierzytelności hipotecznej w warunkach 
gospodarki rynkowej – nie zostały jeszcze poruszone w rodzimym piś-
miennictwie. Dostarczyło ponadto wskazówek dla rozwiązania zagad-
nień już stanowiących przedmiot dyskursu prawniczego w Polsce. Ich 
zbadanie miało także pozwolić na bardziej wszechstronną ocenę polskiej 
regulacji i ewentualnie stanowić podstawę do sformułowania postula-
tów de lege ferenda. W niniejszym opracowaniu zrezygnowano jednak 
z systematycznego przedstawienia powyższych porządków prawnych, 
a ograniczono się do uwag komparatystycznych, gdy było to przydatne 
przy wykładni prawa polskiego.
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Rozdział I

ZAGADNIENIA WSTĘPNE

1. Geneza regulacji przeniesienia wierzytelności 
hipotecznej 

Wierzytelność hipoteczna jest prawem majątkowym, które może być 
przedmiotem rozporządzenia, a więc jest co do zasady zbywalne. Zby-
cie może nastąpić w drodze przelewu lub innego rodzaju przeniesienia 
praw. Ostatni przypadek obejmuje sytuacje, gdy wierzytelność hipo-
teczna wynika z papierów wartościowych na zlecenie lub na okaziciela. 
Podstawowy przepis regulujący przelew wierzytelności hipotecznej, 
tj. art. 79 ust. 1 u.k.w.h. (a w odniesieniu do dokumentów zbywalnych 
przez indos lub na okaziciela – art. 831 u.k.w.h.), w zakresie skutku 
przelewu (przeniesienia) dla praw związanych z wierzytelnością stanowi 
w zasadzie powtórzenie art. 509 § 2 k.c. Ostatni z powołanych przepisów 
ma charakter dyspozytywny, co oznacza, że strony mogą w umowie 
zobowiązującej do przelewu (lub umowie przelewu, jeżeli ta zostaje 
zawarta w wykonaniu wcześniej istniejącego zobowiązania, por. art. 510 
§ 2 k.c.) zmienić skutek i postanowić, że na nabywcę wierzytelności nie 
przejdą prawa z nią związane. Można by więc rozważać zagadnienie, czy 
szczególna regulacja przelewu wierzytelności hipotecznej jest w ogóle 
potrzebna. Tą drogą poszedł np. ustawodawca szwajcarski, który ogra-
niczył unormowanie przelewu wierzytelności hipotecznej do jednego 
przepisu. Zgodnie z art. 835 szwajc. k.c. przeniesienie wierzytelności, 
dla której została ustanowiona hipoteka1, dla swojej skuteczności nie 

1  Hipoteka w prawie szwajcarskim nosi nazwę Grundpfandverschreibung.
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wymaga wpisu w księdze wieczystej. W tamtejszej literaturze wskazuje 
się, że hipoteka przechodzi na cesjonariusza jako prawo zależne (niem. 
Nebenrecht) z mocy ustawy na podstawie przepisów ogólnych o prze-
lewie wierzytelności (art. 180 szwajc. k.z.)2. Należałoby więc przyjąć, 
że brak szczególnej regulacji przelewu wierzytelności hipotecznej nie 
stałby na przeszkodzie wywiedzeniu akcesoryjnego powiązania i przej-
ścia zabezpieczenia hipotecznego na cesjonariusza na podstawie ogól-
nych przepisów o przelewie. Brak art. 79 ust. 1 u.k.w.h. powodowałby, 
że strony mogłyby wyłączyć skutek w postaci przejścia hipoteki wraz 
z wierzytelnością na cesjonariusza. Wątpliwości mogłyby pojawić się 
również w przypadku przelewu części wierzytelności lub przelewu jed-
nej z kilku wierzytelności zabezpieczonych hipoteką, co z kolei stanowi 
następstwo zmiany przepisów ustawy o księgach wieczystych i hipotece 
dokonanej ustawą zmieniającą z 2009 r. i dopuszczenia zabezpieczenia 
jedną hipoteką więcej niż jednej wierzytelności. Na tle stanu prawnego 
obowiązującego przed wspomnianą nowelizacją podnoszono, że w razie 
przelewu części wierzytelności hipotecznej na nabywcę przechodziła 
w części zabezpieczająca tę wierzytelność hipoteka3.

Analizując brzmienie art. 79 i n. u.k.w.h., można stwierdzić, że stanowią 
one przejaw zasady akcesoryjności prawa zastawniczego względem za-
bezpieczonej wierzytelności. Przewidując regułę przejścia hipoteki na 
cesjonariusza, stanowią one wyraz zasady, że nabywca wierzytelności 
wstępuje w pozycję prawną cedenta4. Stanowią one również wyraz zało-
żenia, że hipoteka, co do zasady, nie może istnieć bez zabezpieczonej wie-
rzytelności5, dopełniając tym samym regulację następstw wygaśnięcia 
wierzytelności, która była zabezpieczona hipoteką (art. 94 i n. u.k.w.h.).

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

3  Zob. T. Czech, Przelew części wierzytelności hipotecznej, PS 2006/7–8, s. 84–85; 
J. Pisuliński, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 290–291. Pod rządami prawa szwaj-
carskiego: U. Fasel [w:] Handkommentar..., red. P. Breitschmid, A. Rumo-Jungo, art. 835, 
uw. 7.

4  Por. J. Lieder [w:] Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, Band 7, 
Sachenrecht. §§ 854–1296. WEG. ErbbauRG, red. R. Gaier, München 2017, § 1153, nb 2.

5  Co do dopuszczalności ustanowienia hipoteki celem zabezpieczenia wierzytelności 
przyszłej, jak i przeniesienia takiej wierzytelności zob. rozdział III, pkt 2.2.
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Potrzeba odrębnej regulacji przelewu wierzytelności zabezpieczonej 
hipoteką wynika ze szczególnego powiązania między hipoteką i zabez-
pieczoną wierzytelnością. Związek ten jest uzasadniony uprawnienia-
mi, jakie przysługują wierzycielowi hipotecznemu. Jego podstawowym 
prawem jest możliwość zaspokojenia się z nieruchomości obciążonej 
hipoteką (art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Przepisy ogólne o przelewie wierzytel-
ności regulują co prawda konsekwencje przelewu dla praw związanych 
z wierzytelnością (zob. art. 509 § 2 k.c.), co mogłoby uzasadniać brak 
konieczności szczególnej regulacji przelewu wierzytelności hipotecznej, 
jednak obejmują one jedynie sytuacje typowe. W przypadku przelewu 
wierzytelności hipotecznej występuje jednak pewna specyfika, która 
uzasadnia szczególne uregulowanie tej problematyki. Ma to znaczenie 
zwłaszcza wobec wspomnianych wcześniej zmian, które weszły w życie 
20.02.2011 r., w tym w szczególności dopuszczalności zabezpieczenia 
jedną hipoteką kilku wierzytelności. Wobec tego celowe było rozważenie 
skutków przeniesienia jednej z kilku wierzytelności zabezpieczonych 
hipoteką6 oraz ewentualnej możliwości wyłączenia przejścia hipoteki 
w takim przypadku7, przeniesienia wierzytelności w przypadku usta-
nowienia administratora hipoteki8 czy też przeniesienia wierzytelności 
wynikających z papierów wartościowych zbywalnych przez indos lub 
na okaziciela9.

Współczesna regulacja przeniesienia wierzytelności hipotecznej zawarta 
jest w ustawie o księgach wieczystych i hipotece w dziale II, oddziale 2 
zatytułowanym „Przeniesienie wierzytelności hipotecznej”. Regulacja ta 
stanowi zmodyfikowane unormowanie przelewu wierzytelności hipo-
tecznej, które obowiązywało przed wejściem w życie ustawy zmieniającej 
z 2009 r. Zastąpiła ona z kolei art. 205–209 pr. rzecz., które obowiązywały 
od 1.01.1947 r. do 31.12.1982 r. W okresie międzywojennym prawo 
rzeczowe było regulowane przepisami wprowadzonymi na terenach 
dawnej II Rzeczypospolitej jeszcze przed odzyskaniem niepodległości.

6  Zob. rozdział X.
7  Zob. rozdział II, pkt 3.
8  Zob. rozdział VI.
9  Zob. rozdział IX.
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