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Przeniesienie hipoteki przysz³ej

Wstêp

Obrót wierzytelno�ciami hipotecznymi zaczyna odgrywaæ istotn¹ rolê
w polskim ¿yciu gospodarczym. Coraz czê�ciej instytucje finansowe
odczuwaj¹ potrzebê przeniesienia swoichwierzytelno�ci zabezpieczonych
hipotek¹ jeszcze przed wpisaniem ich prawa do ksiêgi wieczystej. Po-
wy¿sza potrzeba wyp³ywa z dwóch zasadniczych czynników: ogólnego
przyspieszenia obrotu gospodarczego w naszych czasach, zderzaj¹cego
siê z powszechnie znanymi opó�nieniami w rozpoznawaniu wniosków
przez s¹dy wieczystoksiêgowe, i coraz powszechniejszego refinansowa-
nia kredytów hipotecznych. Niniejszy artyku³ ma na celu rozwa¿enie za-
gadnieñ prawnych zwi¹zanych z takimi rozporz¹dzeniami, has³owo ozna-
czonymi jako �przeniesienie hipoteki przysz³ej�.

Pojêcie ekspektatywy

W literaturze cywilistycznej ju¿ dawno zauwa¿ono, ¿e poszczególne
elementy hipotezy normy prawnej mog¹ realizowaæ siê kolejno, w od-
stêpach czasowych. Je¿eli dyspozycja takiej normy przewiduje nabycie
(pierwotne albo pochodne) prawa podmiotowego, sytuacjê przysz³ego
nabywcy prawa w miarê realizacji elementów hipotezy normy okre�la siê
jako oczekiwanie albo ekspektatywê1.

1 Por. np. K. G a n d o r, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroc³aw
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Poza tym ogólnym stwierdzeniem konstrukcja ekspektatywy i jej
konsekwencje prawne s¹ przedmiotem wielu sporów doktrynalnych.
Dyskusje prowadzone s¹ przede wszystkim w odniesieniu do ekspekta-
tyw wierzytelno�ci2, w pewnym zakresie maj¹ jednak walor ogólny i do-
tycz¹oczekiwañwszelkichprawpodmiotowych.Wwielkimskrócie mo¿na
wyró¿niæ tutaj trzy zasadnicze kwestie dyskusyjne.
Po pierwsze, sporny jest zakres przedmiotowy pojêcia ekspektatywy,

tj. kwalifikacja poszczególnych przypadków normatywnych do tej kate-
gorii doktrynalnej. W literaturze i orzecznictwie najczê�ciej przyjmuje siê
szerokie rozumienie powy¿szego terminu.
Po drugie, kontrowersje budzi charakter prawny omawianego zjawi-

ska, a w szczególno�ci problem, czy sytuacja oczekiwania nabywcy mo-
¿e zostaæ okre�lona jako samoistne prawo podmiotowe. Zwolennicy takiej
tezy wskazuj¹, ¿e ekspektatywa przygotowuje oraz zabezpiecza nabycie
prawa przysz³ego, chroni¹c interesy nabywcy w stanie przej�ciowym.
Okre�laj¹ j¹ jako �prawo podmiotowe tymczasowe�3.
Wydaje siê, ¿e ekspektatywa nie poddaje siê ³atwo próbom genera-

lizacji, w szczególno�ci przy przyjêciu jej szerokiego zakresu przedmio-
towego. W polskim prawie mo¿na bowiem znale�æ przyk³ady oczekiwañ
wprost okre�lonych przez ustawodawcê jako prawa podmiotowe. Nale¿¹
do nich na przyk³ad: ekspektatywa w³asno�ciowego prawa do lokalu,
prawa wspólników albo akcjonariuszy spó³ki kapita³owej w organizacji,
czy te¿ � jak siê zdaje � prawo pierwszeñstwa do uzyskania rejestracji
patentu na wynalazek. Nie budzi równie¿ sporów kwestia oczekiwañ na
prawa przysz³e, w stosunku do których nie zosta³a spe³niona jeszcze
¿adna (konkretna) przes³anka hipotezy danej normy prawnej. Takie ocze-
kiwania uznaje siê za irrelewantne prawnie i okre�la mianem �nadziei na

1968; S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. I, red. S. Grzybowski,Wroc³aw
i in. 1985, s. 229-230; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1997,
s. 97-98; A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne � zarys czê�ci
ogólnej, Warszawa 1996, s. 135.

2 Por. np. P. G r a b o w s k i, Przelew wierzytelno�ci przysz³ych, MP 2000, nr 9; J. K u -
r o p a t w i ñ s k i, Cesja wierzytelno�ci przysz³ych, PPH 1999, nr 9; J. M o j a k, Obrót
wierzytelno�ciami, Lublin 1998, s. 9-11; K. Z a w a d a, Umowa przelewu wierzytelno�ci,
Kraków 1990, s. 34-39; por. równie¿ uchwa³ê SN z dnia 19.09.1997 r. III CZP 45/97,
OSP 1998, nr 9, poz. 137.

3 Zamiast wielu: K. G a n d o r, tam¿e, passim.
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powstanie prawa�. Kwalifikacja prawna sytuacji po�rednich wywo³uje
natomiast w doktrynie daleko posuniête kontrowersje. Z uwagi na roz-
piêto�æ i ró¿norodno�æ przypadków normatywnych wydaje siê, ¿e kwa-
lifikacja taka powinna byæ dokonywana co najwy¿ej w odniesieniu do
poszczególnych typów ekspektatyw, gdy¿ próby dalszego uogólnienia
teoretycznego nie maj¹ tutaj wiêkszych szans powodzenia.
Po trzecie, spory tocz¹ siê wokó³ dopuszczalno�ci rozporz¹dzeñ pra-

wami przysz³ymi, a tak¿e stosowanej w tym celu konstrukcji prawnej.
Rozwa¿ane s¹ zasadniczo dwiemo¿liwo�ci: nabycie prawa oczekiwanego
w sposób bezpo�redni albo po�redni. Wed³ug pierwszej koncepcji, na-
bywca najpierw wstêpuje w sytuacjê oczekiwania prawnego zbywcy,
a nastêpnie bezpo�rednio nabywa prawo g³ówne. Przedmiotem rozporz¹-
dzenia w tym przypadku jest oczekiwanie, a prawo g³ówne powstaje od
razu na rzecz nabywcy jako uprawnionego z takiej ekspektatywy. Sto-
sownie do drugiej koncepcji, rozporz¹dzenie prawem oczekiwanymmo¿e
nast¹piæ wy³¹cznie w sposób po�redni. W pierwszym rzêdzie konieczne
jest nabycie przez zbywcê prawa przysz³ego, które musi rzeczywi�cie
powstaæ i wej�æ do jego maj¹tku. Dopiero wówczas mo¿liwe staje siê
zaistnienie skutku rozporz¹dzaj¹cego i przeniesienie prawa do maj¹tku
nabywcy. Przedmiotem rozporz¹dzenia w tym przypadku jest prawo,
które ma powstaæ w przysz³o�ci (prawo przysz³e). Do jego przeniesienia
wykorzystywana jest konstrukcjawarunku, którego przes³ank¹ jest nabycie
przez oczekuj¹cego prawa przysz³ego. Po spe³nieniuwskazanej przes³anki
wystêpuje skutek rozporz¹dzaj¹cy i nabyte prawo zostaje przeniesione do
maj¹tku nabywcy. Rozwa¿ane s¹ w tym celu dwie konstrukcje technicz-
noprawne: albo warunku zawieszaj¹cego (w rozumieniu art. 89 k.c.), albo
tzw. warunku prawnego (conditio iuris), tj. elementu hipotezy normy
prawnej.

Przeniesienie hipoteki przysz³ej

Zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 06.07.1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece4, do powstania hipoteki konieczny jest wpis w ksiêdze wie-
czystej. Samo zawarcie umowy o ustanowienie hipoteki (art. 245 § 1 k.c.)

4 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.
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jest niewystarczaj¹ce. Prawo to powstaje dopiero po wpisie, ze skutkiem
wstecznymod chwili z³o¿eniawniosku o jego dokonanie (art. 29 u.k.w.h.).
Hipotekêwokresie po jej ustanowieniu, jeszcze przedwpisaniemdo ksiêgi
wieczystej, okre�laæ bêdziemy jako hipotekê przysz³¹, a sytuacjê prawn¹
wierzyciela hipotecznego w tym czasie jako ekspektatywê hipoteki (abs-
trahuj¹c od sporów terminologicznych zwi¹zanych z tym pojêciem).
Przedmiotem niniejszego artyku³u s¹ kwestie zwi¹zane z przeniesie-

niem tak okre�lonej hipoteki przysz³ej. Podkre�liæ nale¿y, ¿e jest to zagad-
nienie uboczne, powstaj¹ce w ramach szerszego problemu cesji wierzy-
telno�ci zabezpieczonej hipotecznie. W naszych rozwa¿aniach uwzglêdniæ
zatem nale¿y przepisy dotycz¹ce obrotu wierzytelno�ciami hipotecznymi.
Przepisy te podkre�laj¹ szczególn¹ zale¿no�æ normatywn¹ pomiêdzy
zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹ a hipotek¹, zwan¹ w doktrynie akcesoryj-
no�ci¹.
Akcesoryjno�æ wyra¿a siê m.in. w powi¹zaniu obrotu tymi prawami.

Wed³ug art. 79 u.k.w.h., wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹ nie mo¿e
byæ przeniesiona bez hipoteki, a hipoteka nie mo¿e zostaæ przeniesiona
bez wierzytelno�ci, któr¹ zabezpiecza. Do skuteczno�ci takiego rozpo-
rz¹dzenia konieczny jest wpis w ksiêdze wieczystej (art. 2451 k.c.).
Powy¿sza regu³a ulega pewnej modyfikacji w odniesieniu do hipoteki
kaucyjnej. Wierzytelno�æ powi¹zana z hipotek¹ tego rodzaju mo¿e zostaæ
przelana bez zabezpieczenia. Jednak¿e, gdy wraz z wierzytelno�ci¹ ma
byæ przeniesiona tak¿e hipoteka kaucyjna, do cesji niezbêdny jest wpis
w ksiêdze wieczystej (art. 107 u.k.w.h.). Przelew wierzytelno�ci wraz
przeniesieniem hipoteki staje siê skuteczny po wpisie, z moc¹ wsteczn¹
od chwili z³o¿enia wniosku o jego dokonanie.
Stosownie do uwag poczynionych na wstêpie artyku³u, dwie zasad-

nicze kwestie wymagaj¹ rozwa¿enia w zwi¹zku z przeniesieniem hipoteki
przysz³ej. Po pierwsze, jest to pytanie o charakter prawny ekspektatywy
hipoteki, tj. sytuacji prawnej wierzyciela hipotecznego przed wpisem jego
prawa do ksiêgi wieczystej. W szczególno�ci nale¿y rozstrzygn¹æ pro-
blem, czy taka ekspektatywa jest prawem podmiotowym. Po drugie,
przedmiotem rozwa¿añ bêdzie zagadnienie dopuszczalno�ci obrotu tak¹
ekspektatyw¹ oraz mo¿liwe konstrukcje prawne prowadz¹ce do przej�cia
hipoteki przysz³ej na osobê trzeci¹. Powy¿sze kwestie nie by³y dotychczas
szczegó³owo rozpatrywanew doktrynie ani orzecznictwie. Jednak¿e sporo
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wypowiedzi dotyczy sytuacji pokrewnych, zwi¹zanych z przeniesieniem
przysz³ej odrêbnej w³asno�ci lokalu5, co pozwala na skorzystanie w od-
powiednim zakresie z dorobku pi�miennictwa i judykatury.

Koncepcja ekspektatywy hipoteki jako prawa podmiotowego

Oczekiwanie uprawnionego w okresie po ustanowieniu prawa pod-
legaj¹cego konstytutywnemu wpisowi w ksiêdze wieczystej, a przed jego
wpisem, jest okre�lane przez niektórych przedstawicieli doktryny jako
prawo podmiotowe.
Takie stanowisko wprost zaj¹³ J. Kuropatwiñski6 . Autor ten w swoich

rozwa¿aniach pos³u¿y³ siê popularn¹ definicj¹ prawa podmiotowego jako
�wynikaj¹cej ze stosunku prawnego sferymo¿no�ci postêpowaniaw okre-
�lony sposób, przyznanej przez normê prawn¹ w celu ochrony interesów
podmiotu uprawnionego i przez normê zabezpieczon¹�7. Uwagi autora
dotyczy³y sytuacji odrêbnej w³asno�ci lokalu przed wpisem do ksiêgi
wieczystej, ale � ze wzglêdu na podobieñstwo sytuacji � mo¿na je odnie�æ
równie¿ do ekspektatywy hipoteki.
Zdaniem J. Kuropatwiñskiego, ekspektatywa wynika z ³¹cz¹cego stro-

ny stosunku prawnego, którego przejawem jest tzw. stan zwi¹zania. Jedna
ze stron tego stosunku jest bowiem �postawiona w sytuacji, w której musi
przynajmniej tolerowaæ to, i¿ uprawniony zmierza do nabycia prawa pod-
miotowego, i zobowi¹zana jest nie czyniæ nic w sposób sprzeczny z za-
sadami s³uszno�ci, co by nabycie tego prawa podmiotowego utrudnia³o
lub udaremnia³o�8. Zdaniem autora, uprawnionemu z ekspektatywy przy-

5 Por. m.in. £. A b r a m ow i c z, Sytuacja prawna odrêbnej w³asno�ci lokalu przed
wpisem do ksiêgi wieczystej, PS 1999, nr 7-8; A. O l e s z k o, O�wiadczenie w³a�ciciela
nieruchomo�ci o ustanowieniu dla siebie odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz sprzeda¿ tego
lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr 10; R. S z t y k, Sukcesja lokalu niewpisanego
do ksiêgi wieczystej, Rejent 1998, nr 2; por. równie¿ postanowienie SN z dnia 26.06.2001 r.
I CA 1/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 26, z glosami: A. D o l i w y (MP 2002, nr 10), J. K u -
r o p a t w i ñ s k i e g o (Rejent 2002, nr 7), S. R u d n i c k i e g o (OSP 2002, nr 1,
poz. 4), R. S t r z e l c z y k a (OSP 2002, nr 7-8, poz.105).

6 J. K u r o p w a t w i ñ s k i, tam¿e, s. 141-145.
7 A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne..., s. 120-122.
8 J. K u r o p a t w i ñ s k i, tam¿e, s. 142. Autor nie podaje jasno, kto obok uprawnio-

nego jest stron¹ stosunku prawnego.W swoich rozwa¿aniach powo³uje siê na zasadê pacta
sunt servanda, co mo¿e sugerowaæ, ¿e drug¹ stron¹ jest osoba ustanawiaj¹ca odrêbn¹
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s³uguje sfera mo¿no�ci postêpowania, gdy¿ mo¿e on od drugiej strony
stosunku prawnego domagaæ siê poszanowania swojej pozycji prawnej,
w szczególno�ci zaniechania dzia³añ utrudniaj¹cych lub udaremniaj¹cych
nabycie prawa podmiotowego. Mo¿no�æ postêpowania i powy¿szy stan
zwi¹zania wynika z normy zawartej w art. 61 § 1 zd. 2 k.c., przewiduj¹cej
nieodwo³alno�æ o�wiadczeñ woli. Wsparcia dla swojego pogl¹du J. Ku-
ropatwiñski upatruje równie¿ w zasadach s³uszno�ci, sankcjonowanych
w ramach odpowiedzialno�ci deliktowej (art. 415 k.c.). Jego zdaniem,
ekspektatywa chroni interes prawny oczekuj¹cego, który polega na nie-
zak³óconym nabyciu przysz³ego prawa podmiotowego. Uprawnionemu
z ekspektatywy przys³uguje ochrona odszkodowawcza. Ingerencja osoby
trzeciej w cudz¹ sferê mo¿no�ci postêpowania, zdaniem autora, musi byæ
uznana za dzia³anie bezprawne i podlega sankcji na mocy art. 415 k.c.,
przynajmniej jako naruszenie zasad s³uszno�ci. Ekspektatywa jest równie¿
chroniona na podstawie przepisów o odpowiedzialno�ci kontraktowej
w stosunku do drugiej strony czynno�ci prawnej, w wyniku której po-
wsta³o oczekiwanie prawne na rzecz uprawnionego.
Na podstawie powy¿szego wywodu J. Kuropatwiñski dochodzi do

wniosku, ¿e ekspektatywaodrêbnejw³asno�ci lokalu jest sui generisprawem
podmiotowym. Z uwagi na to, ¿e odnosi siê ona do interesów maj¹tko-
wych, powinna byæ uznana za prawo maj¹tkowe. Poniewa¿ zasad¹
w prawie cywilnym jest zbywalno�æ praw maj¹tkowych, autor stanow-
czo stwierdza, ¿e ekspektatywa mo¿e byæ przedmiotem czynno�ci roz-
porz¹dzaj¹cej.
Spróbujmy przenie�æ powy¿sz¹ koncepcjê na grunt interesuj¹cego nas

problemu rozporz¹dzenia hipotek¹ przysz³¹. Po ustanowieniu hipoteki na
rzecz wierzyciela powstawa³oby tymczasowe prawo podmiotowe, chro-
ni¹ce jego interesy do czasu wpisu zabezpieczenia do ksiêgi wieczystej.
Ze wzglêdu na maj¹tkowy charakter tego prawa, wierzyciel móg³by nim
rozporz¹dzaæ. Rozporz¹dzenie skutkowa³oby przeniesieniem ekspektaty-
wy do maj¹tku nabywcy. Wpis do ksiêgi wieczystej spe³nia³by ostatni¹
przes³ankê hipotezy normy prawnej i powodowa³by powstanie hipoteki
od razu na rzecz nabywcy (tzw. nabycie bezpo�rednie). W konsekwencji

w³asno�æ lokalu (np. na podstawie umowy sprzeda¿y), a w naszym przypadku � ustana-
wiaj¹ca hipotekê. Taki wniosek wynika równie¿ z odwo³ania siê do odpowiedzialno�ci
kontraktowej, tam¿e, s. 144.
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nabywca móg³by z³o¿yæ wniosek o ujawnienie go jako wierzyciela hipo-
tecznego albo jeszcze przed wpisem (powo³uj¹c siê na przys³uguj¹c¹ mu
ekspektatywê), albo po wpisie (powo³uj¹c siê na bezpo�rednie nabycie
hipoteki). W �wietle omawianej koncepcji, w tym drugim przypadku,
wpis mia³by charakter deklaratoryjny.
Wydaje siê, ¿e w przypadku rozporz¹dzeñ tak¹ ekspektatyw¹ per

analogiam znalaz³yby zastosowanie niektóre przepisy dotycz¹ce przenie-
sienia istniej¹cej hipoteki. Nie dotyczy³oby to jednak wymogu konstytu-
tywnego wpisu przeniesienia prawa tymczasowego. Ekspektatywa hipo-
teki nie podlega bowiem ujawnieniu w ksiêdze wieczystej9. Postawienie
takiego wymogu niweczy³oby zreszt¹ ca³y gospodarczy sens tej kon-
strukcji i prowadzi³oby do tworzenia konstrukcji ekspektatywy poprze-
dzaj¹cej nabycie ekspektatywy (a w razie wielokrotnych rozporz¹dzeñ �
do kreowania ci¹gów takich oczekiwañ).
Do rozporz¹dzenia ekspektatyw¹ zastosowanie powinny znale�æ prze-

pisy ³¹cz¹ce przeniesienie hipoteki z jednoczesnym przelewem zabezpie-
czonej wierzytelno�ci. Gdyby nabywca nie by³ (albo nie stawa³by siê)
w momencie wpisu wierzycielem z tytu³u zabezpieczonej wierzytelno�ci,
powstaj¹ca na jego rzecz hipoteka (w tym kaucyjna) jako prawo akce-
soryjne musia³aby wtedy z regu³y wygasn¹æ.

Krytyka koncepcji rozporz¹dzenia ekspektatyw¹ hipoteki

Koncepcja rozporz¹dzenia ekspektatyw¹ hipoteki mo¿e zostaæ podda-
na krytyce zasadniczo z trzech powodów:
1) kwalifikacji jako prawa podmiotowego sytuacji prawnejwierzyciela

przed wpisem hipoteki do ksiêgi wieczystej,
2) zgodno�ci z przepisami proceduralnymi oraz regu³¹ wstecznego

skutku wpisu do ksiêgi wieczystej, a tak¿e
3) funkcji konstytutywnegowpisu przy przenoszeniu hipotekiwprawie

polskim.
Pierwsza grupa zarzutów koncentruje siê na kwestii kwalifikacji eks-

pektatywy hipoteki jako prawa podmiotowego. Pamiêtaj¹c o wielkiej
rozbie¿no�ci pogl¹dów teoretycznych, mo¿na przyj¹æ, ¿e dominuj¹cy

9 Nawet gdyby uznaæ ekspektatywê za prawo osobiste, art. 16 ust. 1 u.k.w.h. przewiduje
wpis takich praw jedynie wwypadkach przewidzianychw przepisach ustawowych. Tak te¿
A. O l e s z k o, O�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci..., s. 23-24.
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w doktrynie cywilistycznej pogl¹d upatruje istotê prawa podmiotowego
w �sferze mo¿no�ci postêpowania� uprawnionego. W przypadku ekspek-
tatywy hipoteki rozpoznanie takiej sfery nastrêcza trudno�ci. Sytuacja
uprawnionego sprawdza siê bowiem do biernego oczekiwania na wpis
hipoteki. Samuprawnionyniemamo¿liwo�ci podjêciapozytywnychdzia³añ
w ramach swego domniemanego prawa10. Podkre�liæ nale¿y, ¿e zwolen-
nicy tej koncepcji ujmuj¹ sytuacjê uprawnionego z ekspektatywyod strony
negatywnej, a mianowicie od skierowanego do osób trzecich zakazu in-
gerowania w jego sferê prawn¹. Innymi s³owy, oczekuj¹cy mo¿e ¿¹daæ
od innych jedynie zaniechaniadzia³ania11.Wzwi¹zkuz tymmo¿napostawiæ
zarzut, ¿e oczekuj¹cy w rzeczywisto�ci ¿adnej pozytywnej mo¿no�ci po-
stêpowania nie posiada.
Istot¹ stosunku ekspektatywy mia³by byæ stan zwi¹zania zobowi¹za-

nego (tj. w tym przypadku, jak siê wydaje, osoby ustanawiaj¹cej hipo-
tekê), wynikaj¹cy z art. 61 § 1 zd. 2 k.c. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e
przepis ten statuuje jedynie regu³ê nieodwo³alno�ci o�wiadczeniawoli. Nie
oznacza to jeszcze, ¿e stan zwi¹zania osoby sk³adaj¹cej takie o�wiadczenie
jest przejawem istnienia prawapodmiotowegopo stronie adresata.W przy-
padku z³o¿enia oferty, dominuj¹ce w doktrynie cywilistycznej stanowisko
przeczy, aby takie prawo przys³ugiwa³o oblatowi12.
Równie¿ ochrona przewidziana przez przepisy o odpowiedzialno�ci

deliktowej nie jest argumentem decyduj¹cym o przyznaniu ekspektatywie
statusu prawa podmiotowego. Przepisy te zabezpieczaj¹ przed uszczerb-
kamiwdobrach lub interesach prawnie chronionych, a nie tylkowprawach
podmiotowych. Przed poniesieniem szkody uprawnionego ze sprawc¹ nie
³¹czy deliktowy stosunek prawny13.

10Mo¿ewprawdzie z³o¿yæwniosek owpis hipoteki do ksiêgiwieczystej, ale nie powinno
tobyæ traktowane jakoprzejawwykonywaniauprawnieniamaterialnoprawnego.Popierwsze,
wniosek jest o�wiadczeniem natury procesowej, po drugie, do z³o¿enia wniosku nie jest
konieczne posiadanie ekspektatywy, gdy¿ wniosek mo¿na z³o¿yæ pomimo braku upraw-
nienia materialnoprawnego, natomiast zrzeczenie siê ekspektatywy i inne rozporz¹dzenia
mog¹ byæ traktowane jako wykonywanie prawa podmiotowego dopiero po przes¹dzeniu
kwestii, ¿e ekspektatywa takowy status posiada.

11 Tak J. K u r o p a t w i ñ s k i, Glosa..., s. 142-143
12 Por. np. Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. II, Warszawa 2002,

s. 343-345.
13 Taki jest dominuj¹cy pogl¹d w doktrynie polskiej. W literaturze prezentowana jest
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W odniesieniu do ochrony kontraktowej nie ma potrzeby tworzenia
konstrukcji ekspektatywy jako odrêbnego prawa podmiotowego. Ochro-
na taka przys³uguje o tyle, o ile uprzednio istnieje miêdzy stronami zo-
bowi¹zanie, które samodzielnie mo¿e byæ �ród³em roszczeñ, bez posi³-
kowania siê wskazan¹ konstrukcj¹.
Z powy¿szych powodów pogl¹d uznaj¹cy ekspektatywê hipoteki za

prawo podmiotowe nale¿y uznaæ za niedostatecznie uzasadniony. Warto
w tym miejscu jeszcze nadmieniæ, ¿e w doktrynie podobne spory o status
prawa podmiotowego tocz¹ siê m.in. w odniesieniu do praw podmioto-
wych osobistych14 oraz know-how15.
Druga grupa zarzutów dotyczy konsekwencji wynikaj¹cych z rozpo-

rz¹dzenia ekspektatyw¹ hipoteki na gruncie procedury cywilnej. W po-
stêpowaniu wieczystoksiêgowym kognicja s¹du jest ograniczona. Zgod-
nie z art. 6268 § 1 k.p.c., rozpoznaj¹c wniosek o wpis, s¹d bada jedynie
tre�æ wniosku, tre�æ i formê do³¹czonych do wniosku dokumentów oraz
tre�æ ksiêgi wieczystej. S¹d natomiast nie bada innych okoliczno�ci,
w szczególno�ci pozosta³ych wniosków o wpis do danej ksiêgi wieczy-
stej16. W przypadku krytykowanej koncepcji mo¿e to prowadziæ do nie-
oczekiwanych rezultatów.
Rozwa¿my rzecz na prostym przyk³adzie.Wdniu 1marcaAustanawia

hipotekê na rzecz B na nieruchomo�ci, której jest w³a�cicielem. Dnia 3
marca zostaje z³o¿ony wniosek o wpis hipoteki do ksiêgi wieczystej. Dnia

jednak mocno kontrowersyjna koncepcja tzw. prawa do ochrony deliktowej (art. 415
k.c.); por. S. S o ³ t y s i ñ s k i, Licencje na korzystanie z cudzych rozwi¹zañ technicznych,
Warszawa 1970, s. 170-175; J. W i d ³ o,Rozporz¹dzanie przedsiêbiorstwem, Kraków2002,
s. 102-105.

14 Por. np. B. G a w l i k,Ochrona dóbr osobistych. Sens i nonsens koncepcji tzw. praw
podmiotowych osobistych, Kraków br., ZN UJ � PzWiOWI, z. 41; Z. R a d w a ñ s k i,
Koncepcja praw podmiotowych osobistych, RPEiS 1988, nr 2. Nowe spojrzenie na tê
kwestiê z perspektywy konstytucyjnej ostatnio zaprezentowa³M. S a f j a n,Refleksjewokó³
konstytucyjnych uwarunkowañ rozwoju ochrony dóbr osobistych, KPP 2002, nr 1.

15 Por. B. G a w l i k, Umowa know-how. Zagadnienia konstrukcyjne, Kraków br., ZN
UJ �PzWiOWI, z. 3; S. S o ³ t y s i ñ s k i, tam¿e, s. 148 i nast.; E.Wo j c i e s z k o - G ³ u s z -
k o, Ochrona know-how w prawie polskim na tle prawnoporównawczym, Kraków br.,
PzWiOWI, z. 81, s. 149 i nast.

16Wodniesieniu downioskówkolizyjnych kwestia ta budzi jednak liczne kontrowersje
w doktrynie i orzecznictwie; por. np. wyrok SN z dnia 19.03.2003 r. I CKN 152/01, OSP
2004, nr 2, poz. 20, z krytycznym komentarzem S. R u d n i c k i e g o.
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15 marca B przenosi ekspektatywê hipoteki (wraz z zabezpieczon¹
wierzytelno�ci¹) na rzecz C, a C nastêpnego dnia sk³ada wniosek o wpis
hipoteki na jego rzecz17. W dniu 30 marca s¹d, rozpoznaj¹c sprawê, bierze
pod uwagê jedynie wniosek B oraz tre�æ ksiêgi wieczystej, w której jako
w³a�ciciel figuruje A. Nie mo¿e natomiast badaæ wniosku C, poniewa¿
wykracza to poza jego kognicjê w tej sprawie. Wpisuje zatem do ksiêgi
wieczystej B jako wierzyciela hipotecznego z moc¹ od 3 marca, poniewa¿
wówczas zosta³ z³o¿ony jego wniosek (art. 29 u.k.w.h.). Nastêpnie zaczyna
rozpatrywaæ wniosek C18. Musi wówczas stwierdziæ, ¿e 15 marca B nie
móg³ przenie�æ na C ekspektatywy hipoteki, poniewa¿ wed³ug tre�ci ksiêgi
wieczystej od 3 marca B skutecznie posiada ju¿ sam¹ hipotekê.
Prawdopodobnie s¹d potraktowa³by zbycie ekspektatywy jako rozpo-

rz¹dzenie sam¹ hipotek¹ i stosownie do tego rozpatrzy³ wniosek C.
Powy¿szy kazus poddaje jednak w w¹tpliwo�æ dopuszczalno�æ przeno-
szenia ekspektatywy tego prawa. Takiej mo¿liwo�ci przeczy³aby równie¿
tre�æ wpisu na rzecz C. Otó¿ w tej sytuacji s¹d wpisa³by C jako wie-
rzyciela hipotecznego ze skutkiem konstytutywnym i z moc¹ od dnia 16
marca (data z³o¿enia wniosku C). Zgodnie z omawian¹ koncepcj¹, hipo-
teka mia³aby powstawaæ bezpo�rednio na rzecz C, wpis powinien zatem
byæwy³¹cznie deklaratoryjny iw³a�ciwa by³aby zupe³nie inna data: 3 mar-
ca (powstanie hipoteki) albo 15 marca (rozporz¹dzenie ekspektatyw¹).
Trzecia grupa zarzutów w stosunku omawianej koncepcji sprowadza

siê do twierdzenia, ¿e pozostaje ona w teleologicznej sprzeczno�ci z prze-
pisami o przenoszeniu hipotek. Celem tych przepisów jest, po pierwsze,
powi¹zanie rozporz¹dzenia hipotek¹ z przelewem zabezpieczonej wierzy-

17 Cmusi z³o¿yæ w³asny odrêbny wniosek. Nie mo¿e zmieniæ wniosku Bw ten sposób,
¿e wpis mia³by nast¹piæ bezpo�rednio na imiê C. Wniosek jest bowiem o�wiadczeniem B
i tylko on (lub jego nastêpcy) mo¿e je zmieniæ. C nie jest równie¿ uczestnikiem postê-
powania o wpis hipoteki (por. art. 6261 § 2 k.p.c.). Sytuacja nie zmieni³aby siê, gdyby to
B sk³ada³ wniosek o wpis przeniesienia hipoteki. Wpis hipoteki oraz wpis przeniesienia
hipoteki s¹ to dwie odrêbne sprawy cywilne, które powinny byæ rozpatrywane od-
dzielnie. Wpis hipoteki jest jedynie kwesti¹ wstêpn¹ przy rozpatrywaniu sprawy wpisu jej
przeniesienia. De lege lata C nie mo¿e z³o¿yæ wniosku pod warunkiem dokonania wpisu
na rzecz B; por. P. S i c i ñ s k i, Zakres odpowiedniego stosowania w postêpowaniu wie-
czystoksiêgowym przepisów k.p.c. o procesie, PS 2004, nr 3, s. 88-91.

18 Moim zdaniem, s¹d w tym przypadku powinien rozpatrzyæ wnioski wed³ug kolej-
no�ci ich wp³ywu, choæ zaznaczam, ¿e jest to kwestia niewolna od kontrowersji w dok-
trynie i orzecznictwie.
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telno�ci (por. art. 79 i 107 u.k.w.h.), a po drugie, nadanie wpisowi prze-
niesienia tego prawa charakteru konstytutywnego. Pierwszy motyw jest
konsekwencj¹ normatywnego skorelowania hipoteki z zabezpieczon¹wie-
rzytelno�ci¹, drugi za� wi¹¿e siê z ochron¹ bezpieczeñstwa obrotu, które
mog³oby zostaæ naruszone w przypadku istnienia nieaktualnych wpisów
hipotecznych. Na rzecz osoby wpisanej jako wierzyciel hipoteczny prze-
mawia bowiem domniemanie istnienia prawa (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.) oraz
zabezpieczonejwierzytelno�ci (art. 71 � dla hipoteki zwyk³ej), a na korzy�æ
nabywcy w dobrej wierze od nieuprawnionego wierzyciela hipotecznego
� rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 5 u.k.w.h.), obej-
muj¹ca równie¿zabezpieczon¹wierzytelno�æ (art. 80�dlahipoteki zwyk³ej).
Tymczasem w przypadku rozporz¹dzenia ekspektatyw¹ hipoteki, obie
zasady zosta³yby z³amane. Po pierwsze, przelew zabezpieczonej wierzy-
telno�ci nast¹pi³by skutecznie bez jednoczesnego przeniesienia hipoteki,
która w maj¹tku nabywcy pojawi³aby siê pó�niej. Po drugie, przej�cie
hipoteki na nabywcê nie by³oby uzale¿nione od wpisu konstytutywnego
(zgodnie z konstrukcj¹ nabycia bezpo�redniego). De facto koncepcja ta
prowadzi³aby do �wyprowadzenia� czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych poza
ksiêgi wieczyste.

Dopuszczalne konstrukcje przeniesienia hipoteki przysz³ej

Stosownie do powy¿szych uwag, ekspektatywa hipoteki nie mo¿e
zostaæ uznana za prawo podmiotowe. Powstaje jednak pytanie o kwa-
lifikacjê normatywn¹ takiej sytuacji.
Bez podejmowania w tymmiejscu próby bardziej pog³êbionej analizy,

moim zdaniem, ekspektatywê hipoteki nale¿y uznaæ za stan faktyczny,
któremu w pewnym zakresie ustawodawca przyzna³ donios³o�æ prawn¹
i któremu, uznaj¹c interes maj¹tkowy wierzyciela, zapewni³ ograniczon¹
ochronê, przede wszystkim proceduraln¹ (wierzyciel po z³o¿eniu wniosku
staje siê uczestnikiem postêpowania) i odszkodowawcz¹.
W polskim prawie takie przypadki bynajmniej nie s¹ ewenementem.

Ustawodawca mo¿e bowiem chroniæ interesy maj¹tkowe uczestników
obrotu przy pomocy ró¿nych instrumentów normatywnych19. Przyjmuje

19 Por. B. G a w l i k, Ochrona dóbr osobistych�, s. 137-140, Z. R a d w a ñ s k i,
Koncepcja praw..., s. 18-21.
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siê, ¿e ochrona za pomoc¹ konstrukcji prawa podmiotowego jest zasad¹
(m.in. zewzglêdów aksjologicznych), ale regu³a ta posiadawyj¹tki. Sztan-
darowym przyk³adem takiego wyj¹tku jest ochrona przyznawana posia-
daniu, które wed³ug dominuj¹cegow doktrynie pogl¹du jest tylko prawnie
relewantnym stanem faktycznym20.
Tak rozumiana ekspektatywahipoteki niemo¿ebyæprzedmiotemobrotu

(rozporz¹dzenia). W prawie polskim obowi¹zuje bowiem niepisana, ale
powszechnie akceptowana zasada, ¿e przedmiotem czynno�ci rozporz¹-
dzaj¹cych mog¹ byæ tylko prawa podmiotowe21. Stany faktyczne, nawet
prawnie relewantne, nie mog¹ byæ przenoszone pomiêdzy uczestnikami
obrotu.
Przedmiotem rozporz¹dzenia mo¿na jednak uczyniæ prawo oczekiwa-

ne, tj. hipotekê. Zgodnie z zasad¹ nemo plus iuris..., skutki takiego roz-
porz¹dzenia nie mog³yby wyst¹piæ do czasu powstania hipoteki. Koniecz-
ne jest zatemuzale¿nienie skuteczno�ci przeniesieniaprawaod (conajmniej)
dokonania jego wpisu do ksiêgi wieczystej.
W literaturze rozwa¿ane s¹ w tym celu dwie konstrukcje technicz-

noprawne: albo tzw. warunku prawnego (conditio iuris), tj. elementu
hipotezy normy prawnej, albo warunku zawieszaj¹cego (w rozumieniu
art. 89 k.c.). Stosownie do pierwszej koncepcji, uzale¿nienie skuteczno�ci
rozporz¹dzenia prawem przysz³ym od jego powstania wynika wprost
z ustawy, jest elementem hipotezy normy prawnej. Konstrukcji tej jednak
s³usznie zarzucono brak wyra�nego oparcia w przepisach ustawowych22.
W materiale normatywnym trudno bowiem wskazaæ podstawê do wy-
wodzenia, ¿e istnieje ustawowy warunek, który przesuwa³by skutki czyn-
no�ci przenosz¹cej prawo przysz³e na moment jego powstania.
W konsekwencji nale¿y uznaæ, ¿e jedynym dopuszczalnym sposobem

przeniesienia hipoteki przysz³ej jest dokonanie czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej
(ewentualnie czynno�ci zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cej) podwarunkiem,

20 Ostatnio na ten temat obszernie M. G o c ³ o w s k i, Posiadanie w ujêciu kodeksu
cywilnego (prawo podmiotowe czy stan faktyczny?), PiP 2001, z. 2.

21 Por. np. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne..., s. 190; S. S o ³ t y s i ñ s k i, Czynno�ci
rozporz¹dzaj¹ce. Przyczynek do analizy podstawowych pojêæ cywilistycznych [w:]Rozpra-
wy z prawa cywilnego, Warszawa 1985, s. 301 i nast.; A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z,
K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne..., s. 248.

22 TakA. D o l i w a,Glosa..., s. 472; J. K u r o p a t w i ñ s k i,Glosa..., s. 146; S. R u d -
n i c k i, Glosa..., s. 15.
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¿e hipoteka powstanie, tj. zostanie wpisana do ksiêgi wieczystej. By³by
to klasyczny warunek zawieszaj¹cy w rozumieniu art. 89 k.c., o cha-
rakterze mieszanym, kazualno-potestatywnym.
Dopuszczalno�æ takiego zastrze¿enia przy przeniesieniu hipoteki nie

powinna budziæw¹tpliwo�ci. Nie jest to postanowienie sprzeczne z ustaw¹
albo w³a�ciwo�ci¹ czynno�ci prawnej (art. 89 k.c.). Wniosek taki wynika
z tre�ci art. 245 § 2 zd. 1 k.c., który umo¿liwia ustanowienie ograni-
czonego prawa rzeczowego pod warunkiem i z zastrze¿eniem terminu.
Zasadê tê nale¿y konsekwentnie rozci¹gaæ na przenoszenie ograniczonych
praw rzeczowych.Wprzypadku rozporz¹dzeñhipotek¹przysz³¹ nie istnieje
przeszkoda w postaci art. 157 § 1 k.c., który zakazuje przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci (i u¿ytkowania wieczystego per analogiam)
pod warunkiem lub z zastrze¿eniem terminu23.

Warunkowe przeniesienie hipoteki przysz³ej

Stosownie do powy¿szych uwag, hipotekê przysz³¹ mo¿na przenie�æ
na osobê trzeci¹, o ile rozporz¹dzenie jest dokonane podwarunkiemwpisu
przenoszonego prawadoksiêgiwieczystej. Rozporz¹dzeniewywo³a skutki
prawne po wpisaniu hipoteki na rzecz zbywcy oraz po wpisie jej prze-
niesienia na nabywcê, zmoc¹wsteczn¹ od chwili z³o¿enia do s¹duwniosku
dotycz¹cego przeniesienia. Nale¿y podkre�liæ, ¿e druga przes³anka (tj.
konstytutywny wpis rozporz¹dzenia hipotek¹) nie mo¿e byæ w tym przy-
padku pominiêta.
Rozwa¿my procedurê na prostym przyk³adzie. W dniu 1 marca A

ustanawia hipotekê na rzecz B na nieruchomo�ci, której jest w³a�cicielem.
Dnia 3 marca zostaje z³o¿ony wniosek o wpis hipoteki do ksiêgi wieczy-
stej. Dnia 15 marca B przenosi hipotekê (wraz z zabezpieczon¹ wierzy-
telno�ci¹) na rzecz C, podwarunkiem jej wpisu. Nastêpnego dnia C sk³ada

23 £. A b r a m ow i c z, Sytuacja prawna..., s. 41 i nast., w odniesieniu do rozporz¹-
dzenia przysz³¹ odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokalu proponuje zastosowanie konstrukcji zbycia
rzeczy przysz³ych. Skutki rozporz¹dzaj¹ce mia³yby wówczas powstaæ wraz z przeniesie-
niem posiadania lokalu jako odrêbnej rzeczy, co by³oby mo¿liwe dopiero po wpisie, a nie
wymaga³oby formy aktu notarialnego. Powo³any autor nie traktuje przeniesienia posia-
dania lokalu jako wyrazu dokonania czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej. W stosunku do hipoteki
przysz³ej koncepcja ta nie wnosi³aby jednak nic nowego, gdy¿ hipoteki instytucja posia-
dania nie dotyczy.
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wniosek o wpis przej�cia hipoteki na jego rzecz. W dniu 30 marca s¹d
po rozpoznaniu sprawy wpisuje do ksiêgi wieczystej B jako wierzyciela
hipotecznego, z moc¹ od 3 marca (art. 29 u.k.w.h.). Nastêpnie, rozpa-
truj¹c wniosek C. z urzêdu, stwierdza, ¿e warunek czynno�ci rozporz¹-
dzaj¹cej siê spe³ni³ i mo¿e ona wywo³aæ skutki prawne (jest to fakt znany
s¹dowi na podstawie tre�ci ksiêgi wieczystej)24. W dniu 15 kwietnia s¹d
dokonuje wykre�lenia B jako wierzyciela hipotecznego, a na jego miejsce
wpisuje C. C nabywa hipotekê z moc¹ prawn¹ od 16 marca, kiedy z³o¿y³
swój wniosek do s¹du.
Podkre�liæ nale¿y, ¿e B i C nie mog¹ erga omnes okre�liæ innej daty

skutecznego przeniesienia hipoteki. Ze wzglêdu na charakter wpisu do
ksiêgi wieczystej i bezpieczeñstwo obrotu, art. 29 u.k.w.h. jest przepisem
bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cym. Strony nie mog¹ zatem skorzystaæ z dys-
pozytywnego art. 90 k.c. i odmiennie ukszta³towaæ datê skuteczno�ci
czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej hipotek¹ przysz³¹. Powo³any przepis kodeksu
cywilnego dotyczyæmo¿e bowiem jedynie pierwszej przes³anki czynno�ci
(dodatkowego zastrze¿enia warunku przez strony) i nie stosuje siê do
drugiej przes³anki (conditio iuris) � konstytutywnego wpisu.

Przelew wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ przysz³¹

Do przeniesienia hipoteki przysz³ej powinny znale�æ zastosowanie
wszystkie zasady dotycz¹ce rozporz¹dzeñ hipotek¹ istniej¹c¹. W szcze-
gólno�ci, wraz z hipotek¹ przysz³¹ musi zostaæ przelana zabezpieczona
wierzytelno�æ. Przelew równie¿ powinien zostaæ dokonany pod warun-
kiem wpisu hipoteki do ksiêgi wieczystej. Cesja bêdzie skuteczna wraz
zprzeniesieniemhipoteki, zmoc¹oddnia z³o¿eniawnioskuowpis przej�cia
prawa.
Powstaje w tym momencie pytanie, czy strony mog¹ siê umówiæ,

¿e zabezpieczona wierzytelno�æ przejdzie na nabywcê przed dokonaniem
wpisu hipoteki na jego rzecz. Je¿eli uznaliby�my tak¹ czynno�ci za
skuteczn¹, to w momencie wpisania hipoteki (a przed wpisem jej prze-
niesienia) zabezpieczenie jako prawo akcesoryjne wygas³oby ze wzglêdu

24 Gdyby w czynno�ci by³y zastrze¿one dodatkowe warunki, C musia³by przedstawiæ
s¹dowi dowód, ¿e zosta³y one spe³nione (co do zasady w formie dokumentów z podpisami
notarialnie po�wiadczonymi � art. 31 ust. 1 u.k.w.h.).



131

Przeniesienie hipoteki przysz³ej

na zerwanie powi¹zania pomiêdzyosob¹uprawnionegohipotecznie a osob¹
zabezpieczonego wierzyciela. Mog³oby to prowadziæ do zagro¿enia bez-
pieczeñstwa obrotu, gdy¿ na rzecz nieuprawnionego posiadacza hipoteki
przemawia³yby domniemania ustawowe. Poniewa¿ d³u¿nik co do zasady
niemusi byæ powiadamianyoprzelewie,mog³oby to naruszaæ jego interesy,
w przypadku gdyby kolejna osoba, dzia³aj¹c w dobrej wierze, naby³a
hipotekêzwyk³¹wrazzzabezpieczon¹wierzytelno�ci¹, korzystaj¹cz rêkojmi
wiary publicznej (art. 80 u.k.w.h.). Skutkiem powy¿szego by³oby równie¿
wyprowadzenie obrotuwierzytelno�ciami hipotecznymi poza systemksi¹g
wieczystych.
Z powy¿szych wzglêdówwydaje siê, ¿e ju¿ odmomentu ustanowienia

hipoteki zwyk³ejmo¿liwe jest przeniesienie zabezpieczonejwierzytelno�ci
tylko wraz z prawem hipotecznym25. Do czasu wpisu hipoteki przysz³ej
umowa cesji musia³aby zostaæ zawarta pod warunkiem jego skutecznego
dokonania.Mamyw tej sytuacji do czynienia z luk¹ prawn¹, co upowa¿nia
nas do zastosowania analogii z art. 79 u.k.w.h. (który verba legis dotyczy
tylko przenoszenia hipotek istniej¹cych). Przed dokonaniemwpisu zerwa-
nie powy¿szego zwi¹zku pomiêdzy wierzytelno�ci¹ a ustanowion¹ hipo-
tek¹ mo¿e nast¹piæ tylko poprzez czynno�æ rozwi¹zuj¹c¹ umowê o usta-
nowienie hipoteki albo odwo³anie o�wiadczenia woli.
Podkre�liæ nale¿y, ¿e w przypadku hipoteki kaucyjnej sytuacja jest

nieco odmienna. Powy¿sze uwagi maj¹ pe³ne zastosowanie tylko w przy-
padku cesji wierzytelno�ci wraz z przysz³¹ hipotek¹ tego rodzaju (art. 104
u.k.w.h. per analogiam). Dopuszczalny jest natomiast samodzielny prze-
lew wierzytelno�ci hipotecznej tak¿e przed wpisem zabezpieczenia kau-
cyjnego do ksiêgi wieczystej.
Powy¿sze wymogi mog¹ prowadziæ do niekorzystnych gospodarczo

skutków dla stron umowy cesji. Nabycie wierzytelno�ci nastêpuje dopiero
po wpisie rozporz¹dzenia do ksiêgi wieczystej. Zwykle pozostaje
to w sprzeczno�ci z ekonomicznymi potrzebami stron. Po pierwsze, spo-

25 Alternatywnie mo¿liwy jest do obrony pogl¹d, ¿e zwi¹zanie obrotu zabezpieczon¹
wierzytelno�ci¹ z hipotek¹ zwyk³¹ powstaje od chwili z³o¿enia wniosku o wpis hipoteki
ze wzglêdu na wsteczn¹ moc prawn¹ wpisu. Wydaje siê jednak, ¿e pogl¹d ten nie usuwa
zagro¿eñ powstaj¹cych w razie cesji wierzytelno�ci po ustanowieniu hipoteki, a przed
z³o¿eniem wniosku do s¹du wieczystoksiêgowego, jak równie¿ powoduje problemy inter-
pretacyjne, np. w razie zwrotu wniosku z powodu braków formalnych.
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walnia znacz¹co obrót wierzytelno�ciami wbrew tendencjom wspó³cze-
snych rynków finansowych. Po drugie, wprowadza niepewno�æ co do
skuteczno�ci przelewu. Wpis jest przecie¿ zdarzeniem przysz³ym i nie-
pewnym. Po trzecie, skutki przelewu s¹ sztywno ustalone na chwilê
z³o¿enia wniosku o wpis rozporz¹dzenia wierzytelno�ci¹ hipoteczn¹, co
mo¿e k³óciæ siê z potrzebami gospodarczymi stron.
Wydaje siê, ¿epowy¿szekonsekwencje s¹ jednaknieuniknionew �wietle

przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece. Identyczne prze-
szkody dotycz¹ bowiem cesji wierzytelno�ci zabezpieczonych istniej¹cy-
mi hipotekami.
Strony w swoich umowach mog¹ w pewnym zakresie ³agodziæ nie-

korzystne skutki takiego stanu rzeczy. Przede wszystkim w wewnêtrz-
nym porozumieniu wed³ug swego uznania ustalaæ zakres i datê przej�cia
na cesjonariusza korzy�ci (np. odsetek) i ryzyka (np. upad³o�ci d³u¿nika)
zwi¹zanego z wierzytelno�ci¹. Porozumienie takie bêdzie, oczywi�cie,
skuteczne tylko inter partes. Ponadto stronymog¹ z góry uzgodniæ chwilê,
w której zostanie z³o¿onywniosek owpis cesji wierzytelno�ci hipotecznej,
jak równie¿ uregulowaæ kwestiê przypadku, w którym s¹d prawomocnie
oddali³by wniosek o wpis hipoteki. W ka¿dym razie nale¿y pamiêtaæ, ¿e
wierzytelno�æ hipoteczna przechodzi na nabywcê dopiero po wpisie roz-
porz¹dzenia do ksiêgi wieczystej (ze skutkiem wstecznym). Na przyk³ad,
w przypadku banków mo¿e mieæ znaczenie dla obliczenia wska�ników
ostro¿no�ciowych, rezerw celowych i koncentracji zaanga¿owania.
Alternatywnym rozwi¹zaniem w tej sytuacji wydaje siê nawi¹zanie

wspó³pracy z d³u¿nikiem hipotecznym � zniesienie ustanowionej hipoteki
przed jej wpisaniem (np. poprzez cofniêcie o�wiadczenia woli d³u¿nika),
przelew wierzytelno�ci i ustanowienie nowej hipoteki na rzecz cesjona-
riusza.

Przelew wierzytelno�ci przysz³ej zabezpieczonej hipotek¹ kau-
cyjn¹

Sytuacja komplikuje siê, w przypadku gdy strony zamierzaj¹ przenie�æ
wierzytelno�æ przysz³¹, która zosta³a zabezpieczona hipotek¹. Z koniecz-
no�ci przypadek ten dotyczy wy³¹cznie hipoteki kaucyjnej, gdy¿ tylko ona
mo¿e zabezpieczyæ wierzytelno�ci przysz³e z okre�lonego stosunku praw-
nego (art. 102 ust. 2 u.k.w.h.). Mo¿liwe jest oczywi�cie przeniesienie
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samych wierzytelno�ci (art. 107 u.k.w.h.). Nas jednak bêdzie interesowaæ
kwestia rozporz¹dzenia wierzytelno�ci¹ przysz³¹ wraz z zabezpieczaj¹c¹
j¹ hipotek¹ kaucyjn¹, jeszcze przed dokonaniem konstytutywnego wpisu
zabezpieczenia do ksiêgi wieczystej.
Stosownie do przedstawionych powy¿ej wniosków, umowa cesji

przysz³ej wierzytelno�ci hipotecznej powinna zostaæ zawarta pod kilkoma
warunkami. Po pierwsze, warunkiem bêdzie wpis hipoteki kaucyjnej do
ksiêgi wieczystej. Po drugie, warunkiem bêdzie powstanie wierzytelno�ci
przysz³ej26. Skutek rozporz¹dzaj¹cy umowy cesji zarówno co do wierzy-
telno�ci, jak i hipoteki nie mo¿e nast¹piæ przed tymi zdarzeniami. W prze-
ciwnym razie prowadzi³oby to do zerwania wiêzi akcesoryjnej pomiêdzy
obomaprawami. Po trzecie,warunkiemustawowym (conditio iuris) bêdzie
wpis przelewu do ksiêgi wieczystej. Trzecia przes³anka bêdzie mog³a
wyst¹piæ po spe³nieniu siê dwóch pierwszych. Przeniesienie przysz³ej
wierzytelno�ci i przysz³ej hipoteki na rzeczcesjonariuszanast¹pi ze skutkiem
wstecznym od daty z³o¿enia wniosku o wpis cesji.
Rozwa¿my rzecz na nastêpuj¹cym przyk³adzie. W dniu 1 marca A

ustanawia hipotekê kaucyjn¹ na rzecz B na nieruchomo�ci, której jest
w³a�cicielem. Hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ przysz³¹ z niezawartej
jeszcze umowy kredytowej. Dnia 3 marca zostaje z³o¿ony wniosek o wpis
hipoteki do ksiêgi wieczystej. Dnia 15 marca B przenosi hipotekê wraz
z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹ przysz³¹ na rzecz C, pod warunkiem jej
wpisu oraz powstania wierzytelno�ci. W dniu 30 marca s¹d wpisuje do
ksiêgi wieczystej B jako wierzyciela hipotecznego, z moc¹ od 3 marca.
Dnia 15 kwietnia powstaje wierzytelno�æ na rzecz B. Dnia 18 kwietnia
C sk³ada wniosek o wpis przelewu do ksiêgi wieczystej. Do wniosku
za³¹cza umowê cesji oraz dowód powstania wierzytelno�ci27. Przy roz-
patrywaniu wniosku C s¹d z urzêdu przyjmuje, ¿e pierwszy warunek
czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej (w postaci wpisu hipoteki) siê spe³ni³, a drugi
(w postaci powstania wierzytelno�ci) zosta³ udowodniony, czyli czynno�æ

26 Bez przeprowadzania dodatkowego wywodu przyjmujê tutaj, ¿e wierzytelno�æ
przysz³¹, podobnie jak i hipotekê przysz³¹, mo¿na nabyæ jedynie w sposób po�redni, po
jej powstaniu w maj¹tku zbywcy; por. jednak np. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna,
Kraków 2002, s. 292-294, który opowiada siê za konstrukcj¹ nabycia bezpo�redniego.

27 Co do zasady w formie dokumentów z podpisami notarialnie po�wiadczonymi � art.
31 ust. 1 u.k.w.h. W przypadku wierzytelno�ci bankowych mog¹ to byæ dokumenty wy-
stawione w trybie art. 95 ust. 1 pr. bank.
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mo¿e wywo³aæ skutki prawne. W dniu 30 kwietnia dokonuje wykre�lenia
B jako wierzyciela hipotecznego, a na jego miejsce wpisuje C. C nabywa
hipotekê wraz z wierzytelno�ci¹ z moc¹ od 18 kwietnia, kiedy to z³o¿y³
swój wniosek do s¹du wieczystoksiêgowego.
Warto podkre�liæ, ¿e ze wzglêdu na zasadê wstecznego skutku wpisu

C nie móg³by z³o¿yæ wniosku przed dniem 15 kwietnia (dat¹ powstania
wierzytelno�ci). Prowadzi³oby to bowiem do trudnej do zaakceptowania
sytuacji, ¿e w �wietle prawa C naby³ wierzytelno�æ hipoteczn¹ zanim ona
powsta³a.

Przej�cie hipoteki przysz³ej w drodze sukcesji uniwersalnej

Tematem niniejszego artyku³u jest przeniesienie hipoteki przysz³ej
w drodze czynno�ci prawnej (pod tytu³em szczególnym). Na zakoñczenie
jednakwarto po�wiêciæ kilka s³ówprzej�ciu hipoteki przysz³ej pod tytu³em
ogólnym, np. przez dziedziczenie lubwdrodze ³¹czenia siê spó³ek. Sytuacja
ta powinna byæ bowiem oceniana odmiennie, ni¿ to wynika z przedsta-
wionych powy¿ej rozwa¿añ.
Przede wszystkim nale¿y zauwa¿yæ, ¿e sukcesja uniwersalna prowa-

dzi do wst¹pienia nabywcy w sytuacjê swojego poprzednika w zakresie
jego praw (w przypadku dziedziczenia z ograniczeniem do uprawnieñ
maj¹tkowych)28. Przepisy ustaw wprost mówi¹ jedynie o nabyciu praw
podmiotowych (np. art. 922 § 1 k.c., art. 494 § 1 k.s.h.). Wydaje siê
jednak, ¿e nale¿a³oby je w drodze analogii stosowaæ równie¿ do przy-
padków,wktórych interesy poprzednika s¹ chronione normatywniew inny
sposób ni¿ poprzez przyznanie prawa podmiotowego. Ustanie bytu praw-
nego poprzednika nie mo¿e bowiem skutkowaæ wyga�niêciem takiej
ochrony. Mog³oby to prowadziæ do nieuzasadnionego wzbogacenia in-
nych osób, np. d³u¿ników obci¹¿onych �ekspektatyw¹ d³ugu�. Sytuacja
sukcesji uniwersalnej jest o tyle odmienna od nastêpstwa pod tytu³em
szczególnym, ¿e w pierwszym przypadku przestaje istnieæ poprzednik
prawny, a kto� jego interesy maj¹tkowe powinien przej¹æ. W konsekwen-
cji nale¿yprzyj¹æ, ¿e sukcesja uniwersalnaprowadzi dowst¹pienia nastêpcy
w ca³¹ sytuacjê prawn¹ poprzednika, nie tylko w odniesieniu do praw

28 Por. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne�, s. 236; A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z,
K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne�, s. 135.
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podmiotowych, ale i stanów faktycznych, normatywnie chronionych.
W doktrynie wniosek taki jest powszechnie akceptowany w przypadku
dziedziczenia29.
Zgodnie z powy¿szym, w przypadku sukcesji uniwersalnej ekspek-

tatywa hipoteki przechodzi na nastêpców prawnych. Sama hipoteka
powstaje bezpo�rednio w maj¹tku takich sukcesorów. Dotyczy to wszyst-
kich przypadków nabycia pod tytu³em ogólnym,w tym ³¹czenia siê spó³ek
i dziedziczenia (gdy¿ ekspektatywa hipoteki chroni interes maj¹tkowy
spadkodawcy i wchodzi w sk³ad spadku).
Powy¿szy wniosek jest tak¿e zgodny z zasadami wyra¿onymi w prze-

pisach o ksiêgach wieczystych i hipotece. Regu³y dotycz¹ce przenoszenia
hipotek (w tym wpisu konstytutywnego) nie maj¹ bowiem wprost za-
stosowania do sukcesji uniwersalnej. Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g
wieczystych równie¿ nie obejmuje nabycia prawa pod tytu³em ogólnym.
Istniej¹cy wpis poprzednika w ksiêdze wieczystej nie prowadzi tutaj do
naruszenia interesów d³u¿nika hipotecznego, gdy¿ np. osoba, która utra-
ci³a byt prawny, nie mo¿e zbyæ hipoteki w drodze czynno�ci prawnej na
rzecz osoby trzeciej dzia³aj¹cej w dobrej wierze.
Warto równie¿ zwróciæ uwagê, ¿e powy¿sza konstrukcja pozostaje

w zgodzie z przepisami proceduralnymi. Po wpisie hipoteki na rzecz
wierzyciela jego nastêpca mo¿e ¿¹daæ ujawnienia swojej osoby w ksiêdze
wieczystej, a wpis ma wtedy charakter deklaratoryjny, natomiast jeszcze
przed wpisem hipoteki nastêpca mo¿e zmieniæ wniosek swojego poprzed-
nika i za¿¹daæ wpisu na w³asne imiê. Jego nastêpstwo prawne dotyczy
bowiem równie¿ sytuacji procesowych (por. dla dziedziczenia art. 174
§ 1 pkt 1 oraz 180 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Gdyby
natomiast wniosek sk³ada³a osoba ustanawiaj¹ca hipotekê, nastêpcy
wierzyciela mogliby podj¹æ stosowne dzia³ania jako uczestnicy postêpo-
wania wieczystoksiêgowego (art. 6261 § 2 k.p.c.). Podkre�liæ nale¿y, ¿e
w razie sukcesji uniwersalnej jest to nastêpstwo w ramach jednej sprawy
cywilnej. W przypadku sukcesji singularnej o nastêpstwie procesowym
nabywcy w miejsce zbywcy nie mo¿e byæ mowy, gdy¿ wtedy s¹ dwie
sprawy: jedna o wpis hipoteki, druga za� o wpis przelewu wierzytelno�ci
hipotecznej.

29 Por. np. J.S. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. IV, Wroc³aw i in. 1985,
s. 67-68; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Prawo spadkowe, Warszawa 1997, s. 18-20.


