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Przeniesienie hipoteki przyszlej

Wstep

Obrot wierzytelnosciami hipotecznymi zaczyna odgrywac istotna rolg
w polskim zyciu gospodarczym. Coraz czg¢$ciej instytucje finansowe
odczuwaja potrzebg przeniesienia swoich wierzytelno$ci zabezpieczonych
hipoteka jeszcze przed wpisaniem ich prawa do ksiggi wieczystej. Po-
wyzsza potrzeba wyptywa z dwoch zasadniczych czynnikow: ogolnego
przyspieszenia obrotu gospodarczego w naszych czasach, zderzajacego
si¢ z powszechnie znanymi opdznieniami w rozpoznawaniu wnioskow
przez sady wieczystoksiggowe, 1 coraz powszechniejszego refinansowa-
nia kredytow hipotecznych. Niniejszy artykut ma na celu rozwazenie za-
gadnien prawnych zwiazanych z takimi rozporzadzeniami, hastowo ozna-
czonymi jako ,,przeniesienie hipoteki przysztej”.

Pojecie ekspektatywy

W literaturze cywilistycznej juz dawno zauwazono, ze poszczegdlne
elementy hipotezy normy prawnej moga realizowac si¢ kolejno, w od-
stepach czasowych. Jezeli dyspozycja takiej normy przewiduje nabycie
(pierwotne albo pochodne) prawa podmiotowego, sytuacje przysztego
nabywcy prawa w miarg realizacji elementow hipotezy normy okresla sig
jako oczekiwanie albo ekspektatywe!.

' Por. np. K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroctaw
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Poza tym ogodlnym stwierdzeniem konstrukcja ekspektatywy 1 jej
konsekwencje prawne sa przedmiotem wielu sporéw doktrynalnych.
Dyskusje prowadzone sa przede wszystkim w odniesieniu do ekspekta-
tyw wierzytelno$ci?, w pewnym zakresie maja jednak walor ogolny i do-
tycza oczekiwan wszelkich praw podmiotowych. W wielkim skrocie mozna
wyrézni¢ tutaj trzy zasadnicze kwestie dyskusyjne.

Po pierwsze, sporny jest zakres przedmiotowy pojegcia ekspektatywy,
tj. kwalifikacja poszczegolnych przypadkéw normatywnych do tej kate-
gorii doktrynalnej. W literaturze i orzecznictwie najczgsciej przyjmuje si¢
szerokie rozumienie powyzszego terminu.

Po drugie, kontrowersje budzi charakter prawny omawianego zjawi-
ska, a w szczegolnosci problem, czy sytuacja oczekiwania nabywcy mo-
ze zosta¢ okreslona jako samoistne prawo podmiotowe. Zwolennicy takiej
tezy wskazuja, ze ekspektatywa przygotowuje oraz zabezpiecza nabycie
prawa przyszlego, chronigc interesy nabywcy w stanie przejsciowym.
Okreslaja ja jako ,,prawo podmiotowe tymczasowe™.

Wydaje sig, ze ekspektatywa nie poddaje si¢ tatwo probom genera-
lizacji, w szczeg6lnosci przy przyjgciu jej szerokiego zakresu przedmio-
towego. W polskim prawie mozna bowiem znalez¢ przyklady oczekiwan
wprost okreslonych przez ustawodawce jako prawa podmiotowe. Naleza
do nich na przyktad: ekspektatywa wilasnosciowego prawa do lokalu,
prawa wspolnikow albo akcjonariuszy spotki kapitatowej w organizacji,
czy tez — jak si¢ zdaje — prawo pierwszenstwa do uzyskania rejestracji
patentu na wynalazek. Nie budzi rowniez sporéw kwestia oczekiwan na
prawa przyszte, w stosunku do ktorych nie zostata spelniona jeszcze
zadna (konkretna) przestanka hipotezy danej normy prawnej. Takie ocze-
kiwania uznaje si¢ za irrelewantne prawnie i okresla mianem ,,nadziei na

1968;S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1, red. S. Grzybowski, Wroctaw
iin. 1985, s. 229-230; Z.Rad wan sk i, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 1997,
5. 97-98; A.Wolter,J.Ignatowicz K. Stefaniuk, Prawo cywilne — zarys czesci
ogolnej, Warszawa 1996, s. 135.

2Por. np. P. Grab o w sk i, Przelew wierzytelnosci przysztych, MP 2000, nr 9; J. K u -
ropatwinski, Cesja wierzytelnosci przysztych, PPH 1999, nr 9; J. M ojak, Obrot
wierzytelnosciami, Lublin 1998, s. 9-11; K. Zaw ad a, Umowa przelewu wierzytelnosci,
Krakéow 1990, s. 34-39; por. rowniez uchwalg SN z dnia 19.09.1997 r. Il CZP 45/97,
OSP 1998, nr 9, poz. 137.

3 Zamiast wielu: K. Gandor, tamze, passim.
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powstanie prawa”. Kwalifikacja prawna sytuacji posrednich wywotuje
natomiast w doktrynie daleko posunigte kontrowersje. Z uwagi na roz-
pigtos¢ 1 réznorodnos¢ przypadkéw normatywnych wydaje sig, ze kwa-
lifikacja taka powinna by¢ dokonywana co najwyzej w odniesieniu do
poszczegdlnych typoéw ekspektatyw, gdyz proby dalszego uogdlnienia
teoretycznego nie maja tutaj wigkszych szans powodzenia.

Po trzecie, spory tocza si¢ wokot dopuszczalno$ci rozporzadzen pra-
wami przysztymi, a takze stosowanej w tym celu konstrukcji prawnej.
Rozwazane sg zasadniczo dwie mozliwos$ci: nabycie prawa oczekiwanego
W sposob bezposredni albo posredni. Wedlug pierwszej koncepcji, na-
bywca najpierw wstegpuje w sytuacj¢ oczekiwania prawnego zbywcy,
a nastgpnie bezposrednio nabywa prawo gléwne. Przedmiotem rozporza-
dzenia w tym przypadku jest oczekiwanie, a prawo gldwne powstaje od
razu na rzecz nabywcy jako uprawnionego z takiej ekspektatywy. Sto-
sownie do drugiej koncepcji, rozporzadzenie prawem oczekiwanym moze
nastapi¢ wylacznie w sposob posredni. W pierwszym rzedzie konieczne
jest nabycie przez zbywce prawa przysziego, ktore musi rzeczywiscie
powsta¢ i wejs¢ do jego majatku. Dopiero wowczas mozliwe staje si¢
zaistnienie skutku rozporzadzajacego i przeniesienie prawa do majatku
nabywcy. Przedmiotem rozporzadzenia w tym przypadku jest prawo,
ktore ma powsta¢ w przysztosci (prawo przyszte). Do jego przeniesienia
wykorzystywana jest konstrukcja warunku, ktorego przestanka jest nabycie
przez oczekujacego prawa przysztego. Po spehieniu wskazanej przestanki
wystepuje skutek rozporzadzajacy i nabyte prawo zostaje przeniesione do
majatku nabywcy. Rozwazane sa w tym celu dwie konstrukcje technicz-
noprawne: albo warunku zawieszajacego (w rozumieniu art. 89 k.c.), albo
tzw. warunku prawnego (conditio iuris), tj. elementu hipotezy normy
prawne;.

Przeniesienie hipoteki przyszlej

Zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 06.07.1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece?*, do powstania hipoteki konieczny jest wpis w ksiedze 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 niewystarczajace. Prawo to powstaje dopiero po wpisie, ze skutkiem
wstecznym od chwili ztozenia wniosku o jego dokonanie (art. 29 u.k.w.h.).
Hipoteke w okresie po jej ustanowieniu, jeszcze przed wpisaniem do ksiggi
wieczystej, okresla¢ bedziemy jako hipoteke przyszia, a sytuacjg prawna
wierzyciela hipotecznego w tym czasie jako ekspektatywe hipoteki (abs-
trahujac od sporéw terminologicznych zwiazanych z tym pojgciem).

Przedmiotem niniejszego artykutu sa kwestie zwiazane z przeniesie-
niem tak okreslonej hipoteki przysztej. Podkresli¢ nalezy, ze jest to zagad-
nienie uboczne, powstajace w ramach szerszego problemu cesji wierzy-
telno$ci zabezpieczonej hipotecznie. W naszych rozwazaniach uwzgledni¢
zatem nalezy przepisy dotyczace obrotu wierzytelnosciami hipotecznymi.
Przepisy te podkreslaja szczegdlng zalezno$¢ normatywna pomigdzy
zabezpieczona wierzytelnoscia a hipoteka, zwana w doktrynie akcesoryj-
noscia.

Akcesoryjno$¢ wyraza si¢ m.in. w powigzaniu obrotu tymi prawami.
Wedhug art. 79 u.k.w.h., wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka nie moze
by¢ przeniesiona bez hipoteki, a hipoteka nie moze zosta¢ przeniesiona
bez wierzytelnosci, ktora zabezpiecza. Do skuteczno$ci takiego rozpo-
rzadzenia konieczny jest wpis w ksigdze wieczystej (art. 245! k.c.).
Powyzsza reguta ulega pewnej modyfikacji w odniesieniu do hipoteki
kaucyjnej. Wierzytelno$¢ powiazana z hipoteka tego rodzaju moze zosta¢
przelana bez zabezpieczenia. Jednakze, gdy wraz z wierzytelnoScia ma
by¢ przeniesiona takze hipoteka kaucyjna, do cesji niezbgdny jest wpis
w ksiedze wieczystej (art. 107 u.k.w.h.). Przelew wierzytelnoSci wraz
przeniesieniem hipoteki staje si¢ skuteczny po wpisie, z moca wsteczna
od chwili ztozenia wniosku o jego dokonanie.

Stosownie do uwag poczynionych na wstegpie artykulu, dwie zasad-
nicze kwestie wymagaja rozwazenia w zwiazku z przeniesieniem hipoteki
przyszlej. Po pierwsze, jest to pytanie o charakter prawny ekspektatywy
hipoteki, tj. sytuacji prawnej wierzyciela hipotecznego przed wpisem jego
prawa do ksiegi wieczystej. W szczegdlnosci nalezy rozstrzygnaé pro-
blem, czy taka ekspektatywa jest prawem podmiotowym. Po drugie,
przedmiotem rozwazan bedzie zagadnienie dopuszczalnosci obrotu taka
ekspektatywa oraz mozliwe konstrukcje prawne prowadzace do przejscia
hipoteki przysziej na osobg trzecia. Powyzsze kwestie nie byty dotychczas
szczegdtowo rozpatrywane w doktrynie ani orzecznictwie. Jednakze sporo
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wypowiedzi dotyczy sytuacji pokrewnych, zwiazanych z przeniesieniem
przyszlej odrebnej wlasnosci lokalu’, co pozwala na skorzystanie w od-
powiednim zakresie z dorobku piSmiennictwa i judykatury.

Koncepcja ekspektatywy hipoteki jako prawa podmiotowego

Oczekiwanie uprawnionego w okresie po ustanowieniu prawa pod-
legajacego konstytutywnemu wpisowi w ksiedze wieczystej, a przed jego
wpisem, jest okre§lane przez niektorych przedstawicieli doktryny jako
prawo podmiotowe.

Takie stanowisko wprost zajat J. Kuropatwinski®. Autor ten w swoich
rozwazaniach postuzyt si¢ popularng definicja prawa podmiotowego jako
,wynikajacej ze stosunku prawnego sfery moznosci postgpowania w okre-
$lony sposob, przyznanej przez normg prawna w celu ochrony intereséw
podmiotu uprawnionego i przez norme zabezpieczong™’. Uwagi autora
dotyczyly sytuacji odrgbnej wiasno$ci lokalu przed wpisem do ksiggi
wieczystej, ale — ze wzgledu na podobienstwo sytuacji — mozna je odnie$¢
rowniez do ekspektatywy hipoteki.

Zdaniem J. Kuropatwinskiego, ekspektatywa wynika z taczacego stro-
ny stosunku prawnego, ktorego przejawem jest tzw. stan zwigzania. Jedna
ze stron tego stosunku jest bowiem ,,postawiona w sytuacji, w ktorej musi
przynajmniej tolerowac to, iz uprawniony zmierza do nabycia prawa pod-
miotowego, 1 zobowiazana jest nie czyni¢ nic w sposob sprzeczny z za-
sadami stusznosci, co by nabycie tego prawa podmiotowego utrudniato
lub udaremniato™®. Zdaniem autora, uprawnionemu z ekspektatywy przy-

> Por. m.in. L. Abramowicz, Sytuacja prawna odrebnej wlasnosci lokalu przed
wpisem do ksiegi wieczystej, PS 1999, nr 7-8; A. Oles zk o, Oswiadczenie wiasciciela
nieruchomosci o ustanowieniu dla siebie odrebnej wilasnosci lokalu oraz sprzedaz tego
lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr 10; R. S zty k, Sukcesja lokalu niewpisanego
do ksiegi wieczystej, Rejent 1998, nr 2; por. rowniez postanowienie SN z dnia 26.06.2001 .
I CA 1/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 26, z glosami: A.Doliwy (MP 2002, nr 10), J. Ku -
ropatwinskiego (Rejent 2002, nr 7), S.Rudnickiego (OSP 2002, nr 1,
poz. 4), R.Strzelczyka (OSP 2002, nr 7-8, poz.105).

¢®J.Kuropwatwinski, tamze, s. 141-145.

TA.Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne..., s. 120-122.

8J.Kuropatwinski, tamze, s. 142. Autor nie podaje jasno, kto obok uprawnio-
nego jest strong stosunku prawnego. W swoich rozwazaniach powoluje sig na zasadg pacta
sunt servanda, co moze sugerowac, ze druga strong jest osoba ustanawiajaca odrgbna
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stuguje sfera moznosci postepowania, gdyz moze on od drugiej strony
stosunku prawnego domagac si¢ poszanowania Swojej pozycji prawnej,
w szczegblnosci zaniechania dziatan utrudniajacych lub udaremniajacych
nabycie prawa podmiotowego. Mozno$¢ postgpowania i powyzszy stan
zwiazania wynika z normy zawartej w art. 61 § 1 zd. 2 k.c., przewidujace;j
nieodwotalnos¢ oswiadczen woli. Wsparcia dla swojego pogladu J. Ku-
ropatwinski upatruje rowniez w zasadach stusznosci, sankcjonowanych
w ramach odpowiedzialnosci deliktowej (art. 415 k.c.). Jego zdaniem,
ekspektatywa chroni interes prawny oczekujacego, ktory polega na nie-
zaktéconym nabyciu przysztego prawa podmiotowego. Uprawnionemu
z ekspektatywy przystuguje ochrona odszkodowawcza. Ingerencja osoby
trzeciej w cudza sfer¢ moznosci postgpowania, zdaniem autora, musi by¢
uznana za dziatanie bezprawne i podlega sankcji na mocy art. 415 k.c.,
przynajmniej jako naruszenie zasad stusznosci. Ekspektatywa jest rtowniez
chroniona na podstawie przepisow o odpowiedzialnosci kontraktowej
w stosunku do drugiej strony czynnos$ci prawnej, w wyniku ktorej po-
wstato oczekiwanie prawne na rzecz uprawnionego.

Na podstawie powyzszego wywodu J. Kuropatwinski dochodzi do
whniosku, ze ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu jest sui generis prawem
podmiotowym. Z uwagi na to, ze odnosi si¢ ona do intereséw majatko-
wych, powinna by¢ uznana za prawo majatkowe. Poniewaz zasada
w prawie cywilnym jest zbywalno$¢ praw majatkowych, autor stanow-
czo stwierdza, ze ekspektatywa moze by¢ przedmiotem czynnosci roz-
porzadzajace;.

Sprobujmy przenie§¢ powyzsza koncepcjg na grunt interesujacego nas
problemu rozporzadzenia hipoteka przyszta. Po ustanowieniu hipoteki na
rzecz wierzyciela powstawatoby tymczasowe prawo podmiotowe, chro-
nigce jego interesy do czasu wpisu zabezpieczenia do ksiegi wieczystej.
Ze wzgledu na majatkowy charakter tego prawa, wierzyciel mogltby nim
rozporzadzac. Rozporzadzenie skutkowatoby przeniesieniem ekspektaty-
wy do majatku nabywcy. Wpis do ksiegi wieczystej spetnialby ostatnia
przestanke hipotezy normy prawnej i powodowatby powstanie hipoteki
od razu na rzecz nabywcy (tzw. nabycie bezposrednie). W konsekwencji

wiasnos$¢ lokalu (np. na podstawie umowy sprzedazy), a w naszym przypadku — ustana-
wiajaca hipotekg. Taki wniosek wynika rowniez z odwolania si¢ do odpowiedzialno$ci
kontraktowej, tamze, s. 144.
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nabywca mogtby ztozy¢ wniosek o ujawnienie go jako wierzyciela hipo-
tecznego albo jeszcze przed wpisem (powolujac si¢ na przystugujaca mu
ekspektatywe), albo po wpisie (powolujac si¢ na bezposrednie nabycie
hipoteki). W $wietle omawianej koncepcji, w tym drugim przypadku,
wpis mialby charakter deklaratoryjny.

Wydaje sig, ze w przypadku rozporzadzen taka ekspektatywa per
analogiam znalaztyby zastosowanie niektore przepisy dotyczace przenie-
sienia istniejacej hipoteki. Nie dotyczyloby to jednak wymogu konstytu-
tywnego wpisu przeniesienia prawa tymczasowego. Ekspektatywa hipo-
teki nie podlega bowiem ujawnieniu w ksigdze wieczystej’. Postawienie
takiego wymogu niweczyloby zreszta caly gospodarczy sens tej kon-
strukcji i prowadzitoby do tworzenia konstrukcji ekspektatywy poprze-
dzajacej nabycie ekspektatywy (a w razie wielokrotnych rozporzadzen —
do kreowania ciagéw takich oczekiwan).

Do rozporzadzenia ekspektatywa zastosowanie powinny znalez¢ prze-
pisy taczace przeniesienie hipoteki z jednoczesnym przelewem zabezpie-
czonej wierzytelnosci. Gdyby nabywca nie byt (albo nie stawalby sig)
W momencie wpisu wierzycielem z tytulu zabezpieczonej wierzytelnosci,
powstajaca na jego rzecz hipoteka (w tym kaucyjna) jako prawo akce-
soryjne musiataby wtedy z reguly wygasnac.

Krytyka koncepcji rozporzadzenia ekspektatywa hipoteki

Koncepcja rozporzadzenia ekspektatywa hipoteki moze zosta¢ podda-
na krytyce zasadniczo z trzech powodow:

1) kwalifikacji jako prawa podmiotowego sytuacji prawnej wierzyciela
przed wpisem hipoteki do ksiggi wieczystej,

2) zgodnosci z przepisami proceduralnymi oraz reguta wstecznego
skutku wpisu do ksiggi wieczystej, a takze

3) funkcji konstytutywnego wpisu przy przenoszeniu hipoteki w prawie
polskim.

Pierwsza grupa zarzutdow koncentruje si¢ na kwestii kwalifikacji eks-
pektatywy hipoteki jako prawa podmiotowego. Pamigtajac o wielkiej
rozbieznosci pogladow teoretycznych, mozna przyjac, ze dominujacy

Nawet gdyby uzna¢ ekspektatywe za prawo osobiste, art. 16 ust. 1 u.k.w.h. przewiduje
wpis takich praw jedynie w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych. Tak tez
A.Oleszko, Oswiadczenie wilasciciela nieruchomosci..., s. 23-24.
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w doktrynie cywilistycznej poglad upatruje istot¢ prawa podmiotowego
w ,,sferze moznosci postgpowania” uprawnionego. W przypadku ekspek-
tatywy hipoteki rozpoznanie takiej sfery nastrgcza trudnosci. Sytuacja
uprawnionego sprawdza si¢ bowiem do biernego oczekiwania na wpis
hipoteki. Sam uprawniony nie ma mozliwosci podjecia pozytywnych dziatan
w ramach swego domniemanego prawa'®. Podkre$li¢ nalezy, ze zwolen-
nicy tej koncepcji ujmuja sytuacje uprawnionego z ekspektatywy od strony
negatywnej, a mianowicie od skierowanego do osob trzecich zakazu in-
gerowania w jego sfer¢ prawna. Innymi stowy, oczekujacy moze zadaé
od innych jedynie zaniechania dziatania''. W zwiazku z tym mozna postawi¢
zarzut, ze oczekujacy w rzeczywistosci zadnej pozytywnej moznosci po-
stgpowania nie posiada.

Istota stosunku ekspektatywy miatby by¢ stan zwiazania zobowiaza-
nego (tj. w tym przypadku, jak si¢ wydaje, osoby ustanawiajacej hipo-
teke), wynikajacy z art. 61 § 1 zd. 2 k.c. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
przepis ten statuuje jedynie regute nicodwotalnosci odwiadczenia woli. Nie
oznacza to jeszcze, ze stan zwiazania osoby skltadajacej takie odwiadczenie
jest przejawem istnienia prawa podmiotowego po stronie adresata. W przy-
padku ztozenia oferty, dominujace w doktrynie cywilistycznej stanowisko
przeczy, aby takie prawo przystugiwato oblatowi'2.

Roéwniez ochrona przewidziana przez przepisy o odpowiedzialno$ci
deliktowej nie jest argumentem decydujacym o przyznaniu ekspektatywie
statusu prawa podmiotowego. Przepisy te zabezpieczaja przed uszczerb-
kami w dobrach lub interesach prawnie chronionych, a nie tylko w prawach
podmiotowych. Przed poniesieniem szkody uprawnionego ze sprawca nie
laczy deliktowy stosunek prawny!'>.

10 Moze wprawdzie ztozy¢ wniosek o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, ale nie powinno
to by¢ traktowane jako przejaw wykonywania uprawnienia materialnoprawnego. Po pierwsze,
whniosek jest oSwiadczeniem natury procesowej, po drugie, do ztozenia wniosku nie jest
konieczne posiadanie ekspektatywy, gdyz wniosek mozna ztozy¢ pomimo braku upraw-
nienia materialnoprawnego, natomiast zrzeczenie si¢ ekspektatywy i inne rozporzadzenia
moga by¢ traktowane jako wykonywanie prawa podmiotowego dopiero po przesadzeniu
kwestii, ze ekspektatywa takowy status posiada.

"' Tak J.Kuropatwinski, Glosa..., s. 142-143

2 Por. np. Z.Radwanski, [w:] System prawa prywatnego, t. 11, Warszawa 2002,
s. 343-345.

13 Taki jest dominujacy poglad w doktrynie polskiej. W literaturze prezentowana jest
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W odniesieniu do ochrony kontraktowej nie ma potrzeby tworzenia
konstrukcji ekspektatywy jako odrgbnego prawa podmiotowego. Ochro-
na taka przystuguje o tyle, o ile uprzednio istnieje migdzy stronami zo-
bowiazanie, ktore samodzielnie moze by¢ zrodlem roszczen, bez posit-
kowania si¢ wskazana konstrukcja.

Z powyzszych powodow poglad uznajacy ekspektatywe hipoteki za
prawo podmiotowe nalezy uzna¢ za niedostatecznie uzasadniony. Warto
w tym migjscu jeszcze nadmieni¢, ze w doktrynie podobne spory o status
prawa podmiotowego tocza si¢ m.in. w odniesieniu do praw podmioto-
wych osobistych!* oraz know-how".

Druga grupa zarzutow dotyczy konsekwencji wynikajacych z rozpo-
rzadzenia ekspektatywa hipoteki na gruncie procedury cywilnej. W po-
stegpowaniu wieczystoksiggowym kognicja sadu jest ograniczona. Zgod-
nie z art. 626® § 1 k.p.c., rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie
tres¢ wniosku, tres¢ i forme dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz
tre$¢ ksiggi wieczystej. Sad natomiast nie bada innych okolicznosci,
w szczegolnosci pozostatych wnioskéw o wpis do danej ksiggi wieczy-
stej's. W przypadku krytykowanej koncepcji moze to prowadzi¢ do nie-
oczekiwanych rezultatow.

Rozwazmy rzecz na prostym przyktadzie. W dniu 1 marca A ustanawia
hipoteke na rzecz B na nieruchomosci, ktorej jest wiascicielem. Dnia 3
marca zostaje ztozony wniosek o wpis hipoteki do ksiggi wieczystej. Dnia

jednak mocno kontrowersyjna koncepcja tzw. prawa do ochrony deliktowej (art. 415
k.c.); por. S. Sottysinski, Licencje na korzystanie z cudzych rozwiqzan technicznych,
Warszawa 1970, s. 170-175; J. Wi d 1o, Rozporzqdzanie przedsiebiorstwem, Krakow 2002,
s. 102-105.

4 Por. np. B. Gaw ik, Ochrona dobr osobistych. Sens i nonsens koncepcji tzw. praw
podmiotowych osobistych, Krakow br., ZN UJ — PzZWiOWI, z. 41; Z.Radwanski,
Koncepcja praw podmiotowych osobistych, RPEIS 1988, nr 2. Nowe spojrzenie na tg
kwestig z perspektywy konstytucyjnej ostatnio zaprezentowat M. S a fj a n, Refleksje wokot
konstytucyjnych uwarunkowan rozwoju ochrony dobr osobistych, KPP 2002, nr 1.

15 Por. B. Gaw lik, Umowa know-how. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow br., ZN
UJ-PzWiOWL, z.3;S.Sottysinski,tamze,s. 148 inast; E. Wojcieszko-Glusz-
ko, Ochrona know-how w prawie polskim na tle prawnoporownawczym, Krakow br.,
PzWiOWI, z. 81, s. 149 i nast.

16 W odniesieniu do wnioskow kolizyjnych 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.Rudnickiego.
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15 marca B przenosi ekspektatywe hipoteki (wraz z zabezpieczona
wierzytelno$cia) na rzecz C, a C nastgpnego dnia sktada wniosek o wpis
hipoteki na jego rzecz!”. W dniu 30 marca sad, rozpoznajac sprawe, bierze
pod uwage jedynie wniosek B oraz tres¢ ksiegi wieczystej, w ktorej jako
wilasciciel figuruje A. Nie moze natomiast bada¢ wniosku C, poniewaz
wykracza to poza jego kognicje w tej sprawie. Wpisuje zatem do ksiegi
wieczystej B jako wierzyciela hipotecznego z moca od 3 marca, poniewaz
wowczas zostat ztozony jego wniosek (art. 29 u.k.w.h.). Nastgpnie zaczyna
rozpatrywa¢ wniosek C'3, Musi wowczas stwierdzi¢, ze 15 marca B nie
mogt przenie$¢ na C ekspektatywy hipoteki, poniewaz wedhug tresci ksiegi
wieczystej od 3 marca B skutecznie posiada juz sama hipoteke.
Prawdopodobnie sad potraktowalby zbycie ekspektatywy jako rozpo-
rzadzenie sama hipoteka i1 stosownie do tego rozpatrzyt wniosek C.
Powyzszy kazus poddaje jednak w watpliwo$¢ dopuszczalnosé przeno-
szenia ekspektatywy tego prawa. Takiej mozliwosci przeczytaby rowniez
tre$¢ wpisu na rzecz C. Otdéz w tej sytuacji sad wpisatby C jako wie-
rzyciela hipotecznego ze skutkiem konstytutywnym i z mocg od dnia 16
marca (data ztozenia wniosku C). Zgodnie z omawiana koncepcja, hipo-
teka miataby powstawa¢ bezposrednio na rzecz C, wpis powinien zatem
by¢ wylacznie deklaratoryjny i wlasciwa bytaby zupehie inna data: 3 mar-
ca (powstanie hipoteki) albo 15 marca (rozporzadzenie ekspektatywa).
Trzecia grupa zarzutéw w stosunku omawianej koncepcji sprowadza
si¢ do twierdzenia, ze pozostaje ona w teleologicznej sprzecznosci z prze-
pisami o przenoszeniu hipotek. Celem tych przepiséw jest, po pierwsze,
powiazanie rozporzadzenia hipoteka z przelewem zabezpieczonej wierzy-

17 C musi ztozy¢ wiasny odrebny wniosek. Nie moze zmieni¢ wniosku B w ten sposéb,
ze wpis miatby nastapi¢ bezposrednio na imi¢ C. Wniosek jest bowiem o§wiadczeniem B
i tylko on (lub jego nastgpcy) moze je zmieni¢. C nie jest rowniez uczestnikiem poste-
powania o wpis hipoteki (por. art. 626' § 2 k.p.c.). Sytuacja nie zmienitaby sig, gdyby to
B sktadal wniosek o wpis przeniesienia hipoteki. Wpis hipoteki oraz wpis przeniesienia
hipoteki sa to dwie odrebne sprawy cywilne, ktére powinny by¢ rozpatrywane od-
dzielnie. Wpis hipoteki jest jedynie kwestia wstepna przy rozpatrywaniu sprawy wpisu jej
przeniesienia. De lege lata C nie moze ztozy¢ wniosku pod warunkiem dokonania wpisu
na rzecz B; por. P.Sicinski, Zakres odpowiedniego stosowania w postepowaniu wie-
czystoksiegowym przepisow k.p.c. o procesie, PS 2004, nr 3, s. 88-91.

18 Moim zdaniem, sad w tym przypadku powinien rozpatrzy¢ wnioski wedtug kolej-
nosci ich wptywu, cho¢ zaznaczam, Ze jest to kwestia niewolna od kontrowersji w dok-
trynie i orzecznictwie.
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telnoSci (por. art. 79 1 107 u.k.w.h.), a po drugie, nadanie wpisowi prze-
niesienia tego prawa charakteru konstytutywnego. Pierwszy motyw jest
konsekwencja normatywnego skorelowania hipoteki z zabezpieczona wie-
rzytelnoscia, drugi za$ wiaze si¢ z ochrong bezpieczenstwa obrotu, ktore
mogloby zosta¢ naruszone w przypadku istnienia nieaktualnych wpisow
hipotecznych. Na rzecz osoby wpisanej jako wierzyciel hipoteczny prze-
mawia bowiem domniemanie istnienia prawa (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.) oraz
zabezpieczone]j wierzytelnosci (art. 71 —dla hipoteki zwyklej), a na korzy$é¢
nabywcy w dobrej wierze od nieuprawnionego wierzyciela hipotecznego
— r¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 wk.w.h.), obej-
mujaca rowniez zabezpieczong wierzytelnosc¢ (art. 80 —dla hipoteki zwyktej).
Tymczasem w przypadku rozporzadzenia ekspektatywa hipoteki, obie
zasady zostalyby ztamane. Po pierwsze, przelew zabezpieczonej wierzy-
telnos$ci nastapitby skutecznie bez jednoczesnego przeniesienia hipoteki,
ktora w majatku nabywcy pojawitaby si¢ pozniej. Po drugie, przejscie
hipoteki na nabywce nie byloby uzaleznione od wpisu konstytutywnego
(zgodnie z konstrukcja nabycia bezposredniego). De facto koncepcja ta
prowadzitaby do ,,wyprowadzenia” czynnos$ci rozporzadzajacych poza
ksiggi wieczyste.

Dopuszczalne konstrukcje przeniesienia hipoteki przyszlej

Stosownie do powyzszych uwag, ekspektatywa hipoteki nie moze
zosta¢ uznana za prawo podmiotowe. Powstaje jednak pytanie o kwa-
lifikacje normatywna takiej sytuacji.

Bez podejmowania w tym miejscu proby bardziej poglebionej analizy,
moim zdaniem, ekspektatywe hipoteki nalezy uzna¢ za stan faktyczny,
ktéremu w pewnym zakresie ustawodawca przyznal doniosto$¢ prawna
i ktoremu, uznajac interes majatkowy wierzyciela, zapewnit ograniczona
ochrong, przede wszystkim proceduralna (wierzyciel po ztozeniu wniosku
staje si¢ uczestnikiem postgpowania) i odszkodowawcza.

W polskim prawie takie przypadki bynajmniej nie sa ewenementem.
Ustawodawca moze bowiem chroni¢ interesy majatkowe uczestnikow
obrotu przy pomocy réznych instrumentéw normatywnych'®. Przyjmuje

¥ Por. B.Gawlik, Ochrona débr osobistych..., s. 137-140, Z.Radwanski,
Koncepcja praw..., s. 18-21.
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si¢, ze ochrona za pomoca konstrukcji prawa podmiotowego jest zasada
(m.in. ze wzgledow aksjologicznych), ale regula ta posiada wyjatki. Sztan-
darowym przyktadem takiego wyjatku jest ochrona przyznawana posia-
daniu, ktore wedlug dominujacego w doktrynie pogladu jest tylko prawnie
relewantnym stanem faktycznym?.

Tak rozumiana ekspektatywa hipoteki nie moze by¢ przedmiotem obrotu
(rozporzadzenia). W prawie polskim obowigzuje bowiem niepisana, ale
powszechnie akceptowana zasada, ze przedmiotem czynnosci rozporza-
dzajacych moga by¢ tylko prawa podmiotowe?!. Stany faktyczne, nawet
prawnie relewantne, nie moga by¢ przenoszone pomigdzy uczestnikami
obrotu.

Przedmiotem rozporzadzenia mozna jednak uczynic¢ prawo oczekiwa-
ne, tj. hipoteke. Zgodnie z zasada nemo plus iuris..., skutki takiego roz-
porzadzenia nie moglyby wystapi¢ do czasu powstania hipoteki. Koniecz-
ne jest zatem uzaleznienie skutecznosci przeniesienia prawa od (co najmnie;j)
dokonania jego wpisu do ksiggi wieczystej.

W literaturze rozwazane sa w tym celu dwie konstrukcje technicz-
noprawne: albo tzw. warunku prawnego (conditio iuris), tj. elementu
hipotezy normy prawnej, albo warunku zawieszajacego (W rozumieniu
art. 89 k.c.). Stosownie do pierwszej koncepcji, uzaleznienie skutecznosci
rozporzadzenia prawem przysztym od jego powstania wynika wprost
zZ ustawy, jest elementem hipotezy normy prawnej. Konstrukcji tej jednak
stusznie zarzucono brak wyraznego oparcia w przepisach ustawowych?.
W materiale normatywnym trudno bowiem wskaza¢ podstawe do wy-
wodzenia, ze istnieje ustawowy warunek, ktory przesuwatby skutki czyn-
nos$ci przenoszacej prawo przyszie na moment jego powstania.

W konsekwencji nalezy uzna¢, ze jedynym dopuszczalnym sposobem
przeniesienia hipoteki przysztej jest dokonanie czynnosci rozporzadzajacej
(ewentualnie czynnosci zobowiazujaco-rozporzadzajacej) pod warunkiem,

20 Ostatnio na ten temat obszernie M. G o cto wski, Posiadanie w ujeciu kodeksu
cywilnego (prawo podmiotowe czy stan faktyczny?), PiP 2001, z. 2.

2 Por. np. Z.Radwanski, Prawo cywilne..., s. 190; S. Sottysinski, Czynnosci
rozporzqdzajqce. Przyczynek do analizy podstawowych poje¢ cywilistycznych [w:] Rozpra-
wy z prawa cywilnego, Warszawa 1985, s. 301 i nast.; A. Wolter, J.Ignatowicz,
K.Stefaniuk, Prawo cywilne..., s. 248.

2TakA.Doliwa, Glosa...,s.472;J. Kuropatwinski, Glosa..., s. 146; S.Rud -
nicki, Glosa..., s. 15.
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ze hipoteka powstanie, tj. zostanie wpisana do ksiegi wieczystej. Bylby
to klasyczny warunek zawieszajacy w rozumieniu art. 89 k.c., o cha-
rakterze mieszanym, kazualno-potestatywnym.

Dopuszczalno$¢ takiego zastrzezenia przy przeniesieniu hipoteki nie
powinna budzi¢ watpliwosci. Nie jest to postanowienie sprzeczne z ustawa
albo wlasciwoscia czynnosci prawnej (art. 89 k.c.). Wniosek taki wynika
z tredci art. 245 § 2 zd. 1 k.c., ktéry umozliwia ustanowienie ograni-
czonego prawa rzeczowego pod warunkiem i z zastrzezeniem terminu.
Zasadg t¢ nalezy konsekwentnie rozciaga¢ na przenoszenie ograniczonych
praw rzeczowych. W przypadku rozporzadzen hipoteka przyszla nie istnieje
przeszkoda w postaci art. 157 § 1 k.c., ktory zakazuje przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci (i uzytkowania wieczystego per analogiam)
pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu®.

Warunkowe przeniesienie hipoteki przyszlej

Stosownie do powyzszych uwag, hipoteke przyszta mozna przeniesé
na osobg trzecia, o ile rozporzadzenie jest dokonane pod warunkiem wpisu
przenoszonego prawa do ksiggi wieczystej. Rozporzadzenie wywota skutki
prawne po wpisaniu hipoteki na rzecz zbywcy oraz po wpisie jej prze-
niesienia na nabywce, z mocg wsteczna od chwili ztozenia do sadu wniosku
dotyczacego przeniesienia. Nalezy podkresli¢, ze druga przestanka (t).
konstytutywny wpis rozporzadzenia hipoteka) nie moze by¢ w tym przy-
padku pominigta.

Rozwazmy procedur¢ na prostym przyktadzie. W dniu 1 marca A
ustanawia hipotekg na rzecz B na nieruchomosci, ktorej jest wiascicielem.
Dnia 3 marca zostaje ztozony wniosek o wpis hipoteki do ksiggi wieczy-
stej. Dnia 15 marca B przenosi hipoteke (wraz z zabezpieczong wierzy-
telno$cia) na rzecz C, pod warunkiem jej wpisu. Nastepnego dnia C sktada

B L. Abramowicz, Sytuacja prawna..., s. 41 i nast., w odniesieniu do rozporza-
dzenia przyszta odrgbna wiasnoscia lokalu proponuje zastosowanie konstrukcji zbycia
rzeczy przysztych. Skutki rozporzadzajace miatyby wowczas powsta¢ wraz z przeniesie-
niem posiadania lokalu jako odrgbnej rzeczy, co byloby mozliwe dopiero po wpisie, a nie
wymagatoby formy aktu notarialnego. Powotany autor nie traktuje przeniesienia posia-
dania lokalu jako wyrazu dokonania czynnosci rozporzadzajacej. W stosunku do hipoteki
przysztej koncepcja ta nie wnositaby jednak nic nowego, gdyz hipoteki instytucja posia-
dania nie dotyczy.
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wniosek o wpis przejscia hipoteki na jego rzecz. W dniu 30 marca sad
po rozpoznaniu sprawy wpisuje do ksiegi wieczystej B jako wierzyciela
hipotecznego, z moca od 3 marca (art. 29 uw.k.w.h.). Nastepnie, rozpa-
trujac wniosek C. z urzedu, stwierdza, ze warunek czynnosci rozporza-
dzajacej si¢ spetnit i moze ona wywola¢ skutki prawne (jest to fakt znany
sadowi na podstawie tresci ksiegi wieczystej)**. W dniu 15 kwietnia sad
dokonuje wykreslenia B jako wierzyciela hipotecznego, a na jego miejsce
wpisuje C. C nabywa hipoteke z moca prawna od 16 marca, kiedy ztozyt
swoj wniosek do sadu.

Podkresli¢ nalezy, ze B i C nie moga erga omnes okresli¢ innej daty
skutecznego przeniesienia hipoteki. Ze wzgledu na charakter wpisu do
ksiegi wieczystej 1 bezpieczenstwo obrotu, art. 29 u.k.w.h. jest przepisem
bezwzglednie obowiazujacym. Strony nie mogg zatem skorzysta¢ z dys-
pozytywnego art. 90 k.c. i odmiennie uksztaltowa¢ dat¢ skutecznosci
czynnosci rozporzadzajacej hipoteka przyszta. Powotany przepis kodeksu
cywilnego dotyczy¢ moze bowiem jedynie pierwszej przestanki czynnosci
(dodatkowego zastrzezenia warunku przez strony) i nie stosuje si¢ do
drugiej przestanki (conditio iuris) — konstytutywnego wpisu.

Przelew wierzytelnoSci zabezpieczonej hipoteka przyszia

Do przeniesienia hipoteki przyszlej powinny znalez¢ zastosowanie
wszystkie zasady dotyczace rozporzadzen hipoteka istniejaca. W szcze-
golnosci, wraz z hipoteka przyszta musi zosta¢ przelana zabezpieczona
wierzytelno$¢. Przelew réwniez powinien zosta¢ dokonany pod warun-
kiem wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej. Cesja bedzie skuteczna wraz
z przeniesieniem hipoteki, z moca od dnia ztozenia wniosku o wpis przejs$cia
prawa.

Powstaje w tym momencie pytanie, czy strony moga si¢ umowic,
ze zabezpieczona wierzytelno$¢ przejdzie na nabywceg przed dokonaniem
wpisu hipoteki na jego rzecz. Jezeli uznalibysmy taka czynnos$ci za
skuteczna, to w momencie wpisania hipoteki (a przed wpisem jej prze-
niesienia) zabezpieczenie jako prawo akcesoryjne wygastoby ze wzgledu

24 Gdyby w czynnosci byly zastrzezone dodatkowe warunki, C musialby przedstawi¢
sadowi dowdd, ze zostaty one spetnione (co do zasady w formie dokumentow z podpisami
notarialnie po$wiadczonymi — art. 31 ust. 1 u.k.w.h.).
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na zerwanie powiazania pomig¢dzy osoba uprawnionego hipotecznie a osoba
zabezpieczonego wierzyciela. Mogloby to prowadzi¢ do zagrozenia bez-
pieczenstwa obrotu, gdyz na rzecz nieuprawnionego posiadacza hipoteki
przemawialyby domniemania ustawowe. Poniewaz dtuznik co do zasady
nie musi by¢ powiadamiany o przelewie, mogloby to narusza¢ jego interesy,
w przypadku gdyby kolejna osoba, dziatajac w dobrej wierze, nabyta
hipoteke zwykta wraz z zabezpieczona wierzytelno$cia, korzystajac z regkojmi
wiary publicznej (art. 80 u.k.w.h.). Skutkiem powyzszego bytoby réwniez
wyprowadzenie obrotu wierzytelno$ciami hipotecznymi poza system ksiag
wieczystych.

Z powyzszych wzgledow wydaje sig, ze juz od momentu ustanowienia
hipoteki zwyktej mozliwe jest przeniesienie zabezpieczonej wierzytelnosci
tylko wraz z prawem hipotecznym?®. Do czasu wpisu hipoteki przysziej
umowa cesji musiataby zosta¢ zawarta pod warunkiem jego skutecznego
dokonania. Mamy w tej sytuacji do czynienia z luka prawna, co upowaznia
nas do zastosowania analogii z art. 79 u.k.w.h. (ktory verba legis dotyczy
tylko przenoszenia hipotek istniejacych). Przed dokonaniem wpisu zerwa-
nie powyzszego zwiazku pomigdzy wierzytelnoscia a ustanowiona hipo-
teka moze nastapi¢ tylko poprzez czynnos¢ rozwiazujaca umowg o usta-
nowienie hipoteki albo odwolanie o§wiadczenia woli.

Podkresli¢ nalezy, ze w przypadku hipoteki kaucyjnej sytuacja jest
nieco odmienna. Powyzsze uwagi maja pelne zastosowanie tylko w przy-
padku cesji wierzytelno$ci wraz z przyszta hipoteka tego rodzaju (art. 104
u.k.w.h. per analogiam). Dopuszczalny jest natomiast samodzielny prze-
lew wierzytelnosci hipotecznej takze przed wpisem zabezpieczenia kau-
cyjnego do ksiggi wieczyste;j.

Powyzsze wymogi moga prowadzi¢ do niekorzystnych gospodarczo
skutkéw dla stron umowy cesji. Nabycie wierzytelnosci nastgpuje dopiero
po wpisie rozporzadzenia do ksiggi wieczystej. Zwykle pozostaje
to w sprzecznosci z ekonomicznymi potrzebami stron. Po pierwsze, spo-

» Alternatywnie mozliwy jest do obrony poglad, ze zwiazanie obrotu zabezpieczona
wierzytelnoscia z hipoteka zwykta powstaje od chwili ztozenia wniosku o wpis hipoteki
ze wzgledu na wsteczna moc prawna wpisu. Wydaje sig jednak, ze poglad ten nie usuwa
zagrozen powstajacych w razie cesji wierzytelnosci po ustanowieniu hipoteki, a przed
zlozeniem wniosku do sadu wieczystoksiggowego, jak rowniez powoduje problemy inter-
pretacyjne, np. w razie zwrotu wniosku z powodu brakow formalnych.
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walnia znaczaco obrét wierzytelnosciami wbrew tendencjom wspotcze-
snych rynkéw finansowych. Po drugie, wprowadza niepewnos¢ co do
skutecznosci przelewu. Wpis jest przeciez zdarzeniem przysztym i nie-
pewnym. Po trzecie, skutki przelewu sa sztywno ustalone na chwilg
ztozenia wniosku o wpis rozporzadzenia wierzytelnoscia hipoteczna, co
moze ktoci¢ sig z potrzebami gospodarczymi stron.

Wydaje sig, ze powyzsze konsekwencje sa jednak nieuniknione w $wietle
przepiséw ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Identyczne prze-
szkody dotycza bowiem cesji wierzytelnosci zabezpieczonych istniejacy-
mi hipotekami.

Strony w swoich umowach moga w pewnym zakresie tagodzi¢ nie-
korzystne skutki takiego stanu rzeczy. Przede wszystkim w wewngtrz-
nym porozumieniu wedlug swego uznania ustala¢ zakres i datg przejscia
na cesjonariusza korzysci (np. odsetek) i ryzyka (np. upadtosci dtuznika)
zwiazanego z wierzytelnoScia. Porozumienie takie bedzie, oczywiscie,
skuteczne tylko inter partes. Ponadto strony moga z gory uzgodni¢ chwilg,
w ktorej zostanie ztozony wniosek o wpis cesji wierzytelnosci hipotecznej,
jak réwniez uregulowac kwesti¢ przypadku, w ktorym sad prawomocnie
oddalilby wniosek o wpis hipoteki. W kazdym razie nalezy pamigtaé, ze
wierzytelno$¢ hipoteczna przechodzi na nabywce dopiero po wpisie roz-
porzadzenia do ksiggi wieczystej (ze skutkiem wstecznym). Na przyklad,
w przypadku bankéw moze mie¢ znaczenie dla obliczenia wskaznikow
ostroznosciowych, rezerw celowych i koncentracji zaangazowania.

Alternatywnym rozwigzaniem w tej sytuacji wydaje si¢ nawiazanie
wspotpracy z dtuznikiem hipotecznym — zniesienie ustanowionej hipoteki
przed jej wpisaniem (np. poprzez cofnigcie oswiadczenia woli dtuznika),
przelew wierzytelno$ci i ustanowienie nowej hipoteki na rzecz cesjona-
riusza.

Przelew wierzytelnoS$ci przyszlej zabezpieczonej hipoteka kau-
cyjna

Sytuacja komplikuje sig, w przypadku gdy strony zamierzaja przenie$¢
wierzytelno$¢ przyszta, ktora zostata zabezpieczona hipoteka. Z koniecz-
nosci przypadek ten dotyczy wylacznie hipoteki kaucyjnej, gdyz tylko ona
moze zabezpieczy¢ wierzytelnosci przyszte z okreslonego stosunku praw-
nego (art. 102 ust. 2 uk.w.h.). Mozliwe jest oczywiscie przeniesienie
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samych wierzytelnosci (art. 107 u.k.w.h.). Nas jednak bedzie interesowaé
kwestia rozporzadzenia wierzytelnoScia przyszla wraz z zabezpieczajaca
ja hipoteka kaucyjna, jeszcze przed dokonaniem konstytutywnego wpisu
zabezpieczenia do ksiggi wieczystej.

Stosownie do przedstawionych powyzej wnioskow, umowa cesji
przyszlej wierzytelnosci hipotecznej powinna zosta¢ zawarta pod kilkoma
warunkami. Po pierwsze, warunkiem begdzie wpis hipoteki kaucyjnej do
ksiggi wieczystej. Po drugie, warunkiem bedzie powstanie wierzytelnosci
przysztej?. Skutek rozporzadzajacy umowy cesji zardwno co do wierzy-
telnodci, jak 1 hipoteki nie moze nastapi¢ przed tymi zdarzeniami. W prze-
ciwnym razie prowadzitoby to do zerwania wigzi akcesoryjnej pomigdzy
oboma prawami. Po trzecie, warunkiem ustawowym (conditio iuris) bedzie
wpis przelewu do ksiegi wieczystej. Trzecia przestanka bedzie mogta
wystapi¢ po spelieniu si¢ dwoch pierwszych. Przeniesienie przysztej
wierzytelnosci i przysztej hipoteki na rzecz cesjonariusza nastapi ze skutkiem
wstecznym od daty ztozenia wniosku o wpis cesji.

Rozwazmy rzecz na nastgpujacym przyktadzie. W dniu 1 marca A
ustanawia hipoteke kaucyjna na rzecz B na nieruchomosci, ktorej jest
wiascicielem. Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ przyszta z niezawartej
jeszcze umowy kredytowej. Dnia 3 marca zostaje ztozony wniosek o wpis
hipoteki do ksiggi wieczystej. Dnia 15 marca B przenosi hipotekg wraz
z zabezpieczona wierzytelnoScia przyszita na rzecz C, pod warunkiem jej
wpisu oraz powstania wierzytelnosci. W dniu 30 marca sad wpisuje do
ksiggi wieczystej B jako wierzyciela hipotecznego, z moca od 3 marca.
Dnia 15 kwietnia powstaje wierzytelno$¢ na rzecz B. Dnia 18 kwietnia
C sktada wniosek o wpis przelewu do ksiggi wieczystej. Do wniosku
zatacza umowe cesji oraz dowdd powstania wierzytelnosci?’. Przy roz-
patrywaniu wniosku C sad z urzedu przyjmuje, Zze pierwszy warunek
czynnosci rozporzadzajacej (w postaci wpisu hipoteki) si¢ spetnit, a drugi
(W postaci powstania wierzytelnosci) zostat udowodniony, czyli czynno$¢

% Bez przeprowadzania dodatkowego wywodu przyjmuje tutaj, ze wierzytelno$é
przyszla, podobnie jak i hipotekg przyszta, mozna naby¢ jedynie w sposob posredni, po
jej powstaniu w majatku zbywcy; por. jednak np. J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna,
Krakow 2002, s. 292-294, ktory opowiada si¢ za konstrukcja nabycia bezposredniego.

27 Co do zasady w formie dokumentow z podpisami notarialnie poswiadczonymi — art.
31 ust. 1 wk.w.h. W przypadku wierzytelnosci bankowych moga to by¢ dokumenty wy-
stawione w trybie art. 95 ust. 1 pr. bank.
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moze wywota¢ skutki prawne. W dniu 30 kwietnia dokonuje wykreslenia
B jako wierzyciela hipotecznego, a na jego miejsce wpisuje C. C nabywa
hipoteke wraz z wierzytelnoscia z moca od 18 kwietnia, kiedy to ztozyt
swoj wniosek do sadu wieczystoksiggowego.

Warto podkresli¢, ze ze wzgledu na zasadg wstecznego skutku wpisu
C nie moglby ztozy¢ wniosku przed dniem 15 kwietnia (data powstania
wierzytelno$ci). Prowadzitoby to bowiem do trudnej do zaakceptowania
sytuacji, ze w $wietle prawa C nabyl wierzytelnos$¢ hipoteczna zanim ona
powstata.

Przejscie hipoteki przyszlej w drodze sukcesji uniwersalnej

Tematem niniejszego artykutu jest przeniesienie hipoteki przysziej
w drodze czynnosci prawnej (pod tytutem szczegdlnym). Na zakonczenie
jednak warto poswigci¢ kilka stow przej$ciu hipoteki przysztej pod tytutem
ogoblnym, np. przez dziedziczenie lub w drodze taczenia si¢ spotek. Sytuacja
ta powinna by¢ bowiem oceniana odmiennie, niz to wynika z przedsta-
wionych powyzej rozwazan.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze sukcesja uniwersalna prowa-
dzi do wstapienia nabywcy w sytuacje swojego poprzednika w zakresie
jego praw (w przypadku dziedziczenia z ograniczeniem do uprawnien
majatkowych)®. Przepisy ustaw wprost mowia jedynie o nabyciu praw
podmiotowych (np. art. 922 § 1 k.c., art. 494 § 1 k.s.h.). Wydaje sig
jednak, ze nalezaloby je w drodze analogii stosowa¢ rowniez do przy-
padkoéw, w ktorych interesy poprzednika sg chronione normatywnie w inny
Sposob niz poprzez przyznanie prawa podmiotowego. Ustanie bytu praw-
nego poprzednika nie moze bowiem skutkowaé¢ wygasnigciem takiej
ochrony. Mogloby to prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia in-
nych o0sob, np. dluznikéw obciazonych ,.ekspektatywa dlugu”. Sytuacja
sukcesji uniwersalnej jest o tyle odmienna od nastgpstwa pod tytutem
szczegdlnym, ze w pierwszym przypadku przestaje istnie¢ poprzednik
prawny, a kto$ jego interesy majatkowe powinien przejac. W konsekwen-
cjinalezy przyjac, ze sukcesja uniwersalna prowadzi do wstapienia nastepcy
w calg sytuacj¢ prawna poprzednika, nie tylko w odniesieniu do praw

B Por. Z.Radwanski, Prawo cywilne..., s. 236; A.Wolter, J.Ignatowicz,
K.Stefaniuk, Prawo cywilne..., s. 135.
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podmiotowych, ale i stanéw faktycznych, normatywnie chronionych.
W doktrynie wniosek taki jest powszechnie akceptowany w przypadku
dziedziczenia®.

Zgodnie z powyzszym, w przypadku sukcesji uniwersalnej ekspek-
tatywa hipoteki przechodzi na nastgpcoOw prawnych. Sama hipoteka
powstaje bezposrednio w majatku takich sukcesorow. Dotyczy to wszyst-
kich przypadkéw nabycia pod tytutem og6lnym, w tym taczenia sig spotek
i dziedziczenia (gdyz ekspektatywa hipoteki chroni interes majatkowy
spadkodawcy i wchodzi w sktad spadku).

Powyzszy wniosek jest takze zgodny z zasadami wyrazonymi w prze-
pisach o ksiggach wieczystych i hipotece. Reguly dotyczace przenoszenia
hipotek (w tym wpisu konstytutywnego) nie maja bowiem wprost za-
stosowania do sukcesji uniwersalnej. Rgkojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych rowniez nie obejmuje nabycia prawa pod tytutem ogolnym.
Istniejacy wpis poprzednika w ksiedze wieczystej nie prowadzi tutaj do
naruszenia interesoéw dhuznika hipotecznego, gdyz np. osoba, ktora utra-
cita byt prawny, nie moze zby¢ hipoteki w drodze czynnos$ci prawnej na
rzecz osoby trzeciej dziatajacej w dobrej wierze.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage, ze powyzsza konstrukcja pozostaje
w zgodzie z przepisami proceduralnymi. Po wpisie hipoteki na rzecz
wierzyciela jego nastepca moze zada¢ ujawnienia swojej osoby w ksiedze
wieczystej, a wpis ma wtedy charakter deklaratoryjny, natomiast jeszcze
przed wpisem hipoteki nastgpca moze zmieni¢ wniosek swojego poprzed-
nika 1 zazada¢ wpisu na wilasne imig. Jego nastepstwo prawne dotyczy
bowiem réwniez sytuacji procesowych (por. dla dziedziczenia art. 174
§ 1 pkt 1 oraz 180 § 1 pkt 1 kip.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Gdyby
natomiast wniosek sktadala osoba ustanawiajaca hipoteke, nastepcy
wierzyciela mogliby podja¢ stosowne dziatania jako uczestnicy postepo-
wania wieczystoksiggowego (art. 626' § 2 k.p.c.). Podkre$li¢ nalezy, ze
w razie sukcesji uniwersalnej jest to nast¢pstwo w ramach jednej sprawy
cywilnej. W przypadku sukcesji singularnej o nastgpstwie procesowym
nabywcy w miejsce zbywcy nie moze by¢ mowy, gdyz wtedy sa dwie
sprawy: jedna o wpis hipoteki, druga za§ o wpis przelewu wierzytelnosci
hipoteczne;.

¥ Por. np. J.S. Piatowski, [w:] System prawa cywilnego, t. IV, Wroctaw i in. 1985,
s.67-68; E.Skowronska-Bocian, Prawo spadkowe, Warszawa 1997, s. 18-20.
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