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Przejœcie hipoteki

Niewiele jest takich spraw wieczystoksiêgowych, w których jako
podstawê wpisu s¹d powo³uje wprost przepis prawa1. Regu³¹ jest ujaw-
nianie w podstawie wpisu dokumentu bêd¹cego Ÿród³em okreœlonego
prawa podmiotowego. Zgodnie bowiem z art. 6262 § 3 k.p.c. do wniosku
o dokonanie wpisu nale¿y do³¹czyæ dokumenty stanowi¹ce podstawê
wpisu w ksiêdze wieczystej, co oczywiœcie jest zwi¹zane z zakresem
kognicji s¹du wieczystoksiêgowego, okreœlonej w art. 6268 § 2 k.p.c.,
z którego wynika, ¿e s¹d, rozpoznaj¹c wniosek o wpis, bada jedynie treœæ
i formê wniosku, do³¹czonych do wniosku dokumentów oraz treœæ ksiêgi
wieczystej.

Je¿eli zatem wp³ywa wniosek o zmianê wierzyciela we wpisie hipoteki,
powstaje zagadnienie, jakie dokumenty powinien przedstawiæ wniosko-
dawca, którym najczêœciej bêdzie aktualny wierzyciel zainteresowany
zmian¹ wpisu2. Przyjêta w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach

1 Zezwala na to § 10 ust. 1 pkt 3 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17
wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U.
z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm.), wed³ug którego, „je¿eli podstaw¹ wpisu jest przepis
prawa – wpis powinien zawieraæ – rodzaj i tytu³ aktu prawnego, wskazanie miejsca og³o-
szenia, numer jednostki redakcyjnej tego aktu, wskazanie daty jego uchwalenia lub wydania
oraz w przypadku, gdy akt prawny nie jest ustaw¹, wskazanie organu, który ten akt wyda³.”

2 Wpis nowego wierzyciela objêty jest domniemaniem zgodnoœci z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 3 ust.1 u.k.w.h.). W konsekwencji wpisu nabywcy wierzytelnoœci
w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej powinien dokonaæ zap³aty na jego rzecz, a nie na
rzecz zbywcy, chocia¿by nie otrzyma³ zawiadomienia o przelewie (art. 81 u.k.w.h.).
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wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.1361
ze zm. – dalej: u.k.w.h.) zasada legalizmu w znaczeniu materialnym3 ustêpuje
w zaledwie kilku przypadkach na rzecz zasady konsensusu formalnego4,
dotyczy to miêdzy innymi wpisu przeniesienia hipoteki5.

Kwestiê tê reguluje art. 32 u.k.w.h. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu:
„Do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomoœci wystar-
cza dokument obejmuj¹cy oœwiadczenie w³aœciciela o ustanowieniu tego
prawa.”

Natomiast wed³ug ust. 2: „Do wpisu prawa osobistego lub roszczenia
wystarcza dokument obejmuj¹cy oœwiadczenie woli w³aœciciela o usta-
nowieniu tego prawa albo obejmuj¹cy zgodê na wpis roszczenia. Przepis
ten stosuje siê odpowiednio do wpisu przeniesienia hipoteki i ustêpstwa
pierwszeñstwa...” Odpowiednie stosowanie do wpisu przeniesienia hipo-
teki przepisu dotycz¹cego wpisu prawa osobistego lub roszczenia ozna-
cza, ¿e nie chodzi w tym przypadku o zgodê w³aœciciela nieruchomoœci,
lecz zgodê zbywcy, czyli dotychczasowego wierzyciela hipotecznego6.

3 Zasada legalizmu w znaczeniu materialnym oznacza, ¿e podstawê wpisu do ksiêgi
wieczystej mo¿e stanowiæ tylko taki dokument, który okreœla powstanie, zmianê czy
wygaœniêcie prawa, co oznacza, ¿e wymagania formalno-dowodowe s¹ takie same, jak
materialnoprawne przes³anki okreœlonej zmiany stanu prawnego nieruchomoœci, szerzej
na ten temat zob. J. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów do ksi¹g wieczystych, Rejent 1994,
nr 2, s. 9-29.

4 Zgodnie z t¹ zasad¹ wystarczaj¹cym dokumentem jest taki, który wskazuje z du¿ym
stopniem pewnoœci na istnienie ujawnionego stanu prawnego. Wyjaœnienie tego pojêcia
zob. J. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów…, s. 14 i nast.

5 Wniosek wieczystoksiêgowy powinien byæ sformu³owany jako wniosek o zmianê
wpisu wierzyciela. Na marginesie nale¿a³oby zwróciæ uwagê na niew³aœciw¹ praktykê stoso-
wan¹ przez niektóre s¹dy kwalifikuj¹ce taki wniosek jako wniosek o zmianê treœci ograni-
czonego prawa rzeczowego i pobieraj¹cych w zwi¹zku z tym op³atê w wysokoœci 150 z³ na
podstawie art. 43 pkt 4 ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych z dnia 28 lipca
2005 r. (Dz.U. z 2005 r. Nr 167 poz. 1398 ze zm.). Na temat zmiany treœci hipoteki
zob. B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna na nieruchomoœci, Kraków 1999, s. 75-80.

6 Verba legis: „odpowiednie stosowanie tego przepisu” nale¿y odczytywaæ zgodnie
z ogólnie przyjêtymi w prawie zasadami „odpowiedniego” stosowania przepisów, co ozna-
cza, ¿e niektóre z nich znajd¹ zastosowanie wprost, bez ¿adnych modyfikacji, inne tylko
poœrednio, a wiêc z uwzglêdnieniem konstrukcji, istoty i odrêbnoœci postêpowania, w któ-
rym znajduj¹ zastosowanie, a inne nie bêd¹ mog³y byæ wykorzystane w ¿adnym zakresie
(por. orzecz. S¹du Najwy¿szego z dnia 9 grudnia 1975 r., I CO 9/75, OSNCP 1976, nr 10,
poz. 219). Zob. ni¿ej przepis 8 oraz 35.
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Przy tym, oczywiœcie, „zgoda na wpis” nie mo¿e byæ tu rozumiana jako
czynnoœæ procesowa zbli¿ona swoim charakterem do uznania powódz-
twa, ale jako oœwiadczenie stanowi¹ce sk³adnik umowy, która jest Ÿró-
d³em nowego stanu prawnego hipoteki7. Okreœlenie w powo³anym prze-
pisie rodzaju dokumentu nie wyjaœnia jeszcze kwestii jego formy8. O ile
przepis art. 32 ust.1 u.k.w.h. nale¿y odczytywaæ, maj¹c na uwadze treœæ
art. 245 § 2 k.c.9, o tyle ust. 2 art. 32 u.k.w.h. dotycz¹cy przeniesienia
hipoteki nie wymaga takiej korelacji, co oznacza, ¿e wystarczaj¹cym bêdzie
dokument z podpisem notarialnie poœwiadczonym zgodnie z art. 31 ust. 1
u.k.wh.10

Zdarzyæ siê jednak mo¿e, ¿e do wniosku o wpis zmiany wierzyciela
w ksiêdze wieczystej wnioskodawca – wbrew nakazowi wynikaj¹cemu
z art. 6262 § 3 k.p.c. – nie do³¹czy ¿adnego dokumentu stanowi¹cego
podstawê wpisu, a mimo to wniosek taki bêdzie zasadny. Taka sytuacja
zaistnieje, gdy zostanie spe³niona hipoteza art. 97 u.k.w.h., wed³ug któ-
rego: „Je¿eli d³u¿nikowi osobistemu, który zaspokoi³ wierzyciela hipotecz-
nego, przys³uguje roszczenie zwrotne wzglêdem w³aœciciela nieruchomo-

7 Nale¿y przyj¹æ, ¿e wnioskodawca zamiast oœwiadczenia zbywcy wierzytelnoœci i hi-
poteki mo¿e przedstawiæ dokument „lepszy”, czyli umowê przelewu wierzytelnoœci i prze-
niesienia hipoteki. Por. na ten temat J. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów..., s. 27 i S. R u d -
n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach
wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 142.

8 Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece nie zawiera przepisu o formie umowy
przelewu wierzytelnoœci, jednak¿e wierzytelnoœæ hipoteczna jest stwierdzona pismem,
dlatego te¿ przelew wierzytelnoœci powinien byæ stwierdzony pismem (art. 511 k.c.). Por.
S. R u d n i c k i, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnoœci, Warszawa 2003, s. 85. Autor,
omawiaj¹c formê umowy przelewu, powo³uje przepisy art. 31 ust. 1 i art. 32 ust. 2 u.k.w.h.,
jednak zamiast na oœwiadczenie zbywcy wskazuje na oœwiadczenie woli w³aœciciela nieru-
chomoœci wierzytelnoœci (który jest d³u¿nikiem), co mo¿e prowadziæ do zbêdnego niepo-
rozumienia.

9 Art. 245 § 2 k.c.: „Jednak¿e do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomoœci nie stosuje siê przepisów o niedopuszczalnoœci warunku lub terminu. Forma
aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla oœwiadczenia w³aœciciela, który prawo ustana-
wia”.

10 Tak¹ formê dokumentu – co do wpisu zmiany wierzyciela powsta³ej na skutek
przelewu – akceptuje H. Ciep³a. Zob. H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiê-
gach wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksiêgi
wieczystej, Kraków 2007, s. 98; tak te¿ J. M o j a k, Obrót wierzytelnoœciami, Warszawa
2001, s. 127.
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œci obci¹¿onej albo wzglêdem jego poprzednika prawnego, hipoteka prze-
chodzi na d³u¿nika a¿ do wysokoœci przys³uguj¹cego mu roszczenia.
Jednak¿e gdy wierzyciel zosta³ zaspokojony tylko w czêœci, przys³uguje
mu co do pozosta³ej czêœci pierwszeñstwo przed hipotek¹ d³u¿nika
osobistego”.

Verba legis cytowanego przepisu („hipoteka przechodzi”) uzasadniaj¹
tytu³ niniejszego opracowania. Ich u¿ycie tu wydaje siê celowe i uzasad-
nione prawnie, nie chodzi bowiem o przeniesienie hipoteki, które jest
efektem czynnoœci prawnej11, ale o przejœcie hipoteki niezale¿nie od woli
stron, kiedy nie ma umowy w tym przedmiocie miêdzy dotychczasowym
a nowym wierzycielem hipotecznym, czyli o skutek powstaj¹cy ipso iure.

Problematyka przejœcia hipoteki na osobê, która z mocy prawa naby³a
zabezpieczon¹ wierzytelnoœæ, nie zosta³a w polskiej literaturze opracowa-
na12, równie¿ judykatura zajmowa³a siê t¹ kwesti¹ tylko w nielicznych
sprawach13.

Punktem wyjœcia do przedstawienia kilku problemów tego zagadnienia
jest analiza przes³anek uregulowanych w art. 97 u.k.w.h.

Przejœcie hipoteki nast¹pi, je¿eli zap³aty dokona d³u¿nik osobisty.
Interpretacja okreœlenia „d³u¿nik osobisty” zwi¹zana jest z pojêciem
odpowiedzialnoœci osobistej, przeciwstawianej w teorii prawa cywilnego
odpowiedzialnoœci rzeczowej14. O ile ta ostatnia spoczywa na d³u¿niku
rzeczowym i jest ograniczona do okreœlonego przedmiotu (i to niezale¿nie
od tego, czyj¹ w³asnoœæ stanowi obci¹¿ony przedmiot), o tyle w przy-
padku odpowiedzialnoœci osobistej d³u¿nik odpowiada ca³ym maj¹tkiem,
w³aœnie jako d³u¿nik osobisty15. Osoba bêd¹ca d³u¿nikiem osobistym mo¿e

11 Na temat z³o¿onoœci przelewu wierzytelnoœci hipotecznej zob. S. R u d n i c k i, Hi-
poteka jako..., s. 84.

12 Na brak szerszego omówienia tego zagadnienia wskazuje J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka
kaucyjna, Kraków 2002, s. 302. Równie¿ to opracowanie nie pretenduje do wyczerpu-
j¹cego problematykê przejœcia hipoteki; celem jest ukazanie kilku aspektów wieczysto-
ksiêgowych tego zagadnienia.

13 Poni¿ej zostan¹ omówione orzeczenia S¹du Najwy¿szego dotycz¹ce przejœcia hi-
poteki. Por. ni¿ej, przypis 22 i 32.

14 Por. W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 1994, s. 44
i nast.

15 Niewa¿na jest umowa ograniczaj¹ca odpowiedzialnoœæ d³u¿nika osobistego do nie-
ruchomoœci. Por. A. S z p u n a r, Odpowiedzialnoœæ w³aœciciela nieruchomoœci nie bêd¹-
cego osobistym d³u¿nikiem hipotecznym, Rejent 1999, nr 11, s. 19 uw. 11 i cyt. tam lit.
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byæ jednoczeœnie d³u¿nikiem rzeczowym (np. w sytuacji, gdy ustanowi³a
hipotekê na w³asnej nieruchomoœci). Mo¿e siê równie¿ zdarzyæ, ¿e kto
inny jest d³u¿nikiem osobistym, a kto inny odpowiada rzeczowo (np.
hipoteka zosta³a ustanowiona na cudzej rzeczy). Przejœcie hipoteki mo¿e
mieæ miejsce tylko w tym drugim przypadku, bowiem zap³ata wierzy-
cielowi hipotecznemu wierzytelnoœci przez d³u¿nika osobistego, bêd¹cego
w³aœcicielem nieruchomoœci, a wiêc jednoczeœnie d³u¿nikiem rzeczowym,
spowoduje wygaœniêcie hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowego
na skutek konfuzji16. Konfiguracja podmiotowa, która uzasadnia mo¿li-
woœæ przejœcia hipoteki, zosta³a opisana w art. 97 u.k.w.h. przez u¿ycie
nastêpuj¹cych s³ów: „(...) d³u¿nikowi osobistemu, (...) wzglêdem w³aœci-
ciela nieruchomoœci (...) albo wzglêdem jego poprzednika prawnego.”17

W art. 97 u.k.w.h. podmiot, na który przejdzie hipoteka, zosta³ doœæ
jasno wskazany. Jest nim d³u¿nik osobisty, przy czym brak jakichkolwiek
innych okreœleñ daje podstawê, aby przyj¹æ, ¿e bez znaczenia dla roz-
wa¿anej kwestii pozostaje okolicznoœæ, czy ponosi on odpowiedzialnoœæ
za d³ug w³asny (1), czy te¿ za d³ug cudzy (2). S³usznoœæ takiego twier-
dzenia zostanie wykazana przyk³adami.

1. Sytuacja, kiedy d³u¿nik osobisty sp³aca d³ug w³asny, mo¿e wyst¹piæ
na przyk³ad wówczas, gdy nast¹pi³o zbycie nieruchomoœci obci¹¿onej
hipotek¹, a cena sprzeda¿y zosta³a odpowiednio obni¿ona18. D³u¿nik osobisty
(B) zaci¹gn¹³ zobowi¹zanie, którego realizacjê zabezpieczy³ hipotek¹ na
swojej nieruchomoœci. Nastêpnie swoj¹ nieruchomoœæ obci¹¿on¹ hipo-
tek¹ na rzecz wierzyciela (A) sprzeda³ za cenê obni¿on¹ o kwotê hipoteki,
umawiaj¹c siê z kupuj¹cym (C), ¿e ten zaspokoi wierzyciela hipotecz-
nego19. Zgodnie z bezwzglêdnym charakterem hipoteki zobowi¹zanym

16 Por. ni¿ej, przypis 40.
17 W niektórych sytuacjach poprzednikiem prawnym aktualnego w³aœciciela nieru-

chomoœci mo¿e byæ ta sama osoba, która jest d³u¿nikiem osobistym (opis tego przypadku
poni¿ej), ale wtedy nie wystêpuj¹ pozosta³e przes³anki instytucji przejœcia hipoteki (brak
roszczenia zwrotnego).

18 Przyk³ad ten dla zilustrowania funkcjonowania art. 97 u.k.w.h. podaj¹: R. P o l a k,
K. S c h e u r i n g, Hipoteka i ksiêgi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Leszno 1995,
s. 70; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach..., s. 273 oraz H. C i e p ³ a, Ustawa o ksiêgach…,
s. 107.

19 Z uwagi na treœæ art. 523 k.c.(„Je¿eli w umowie o przeniesienie w³asnoœci nierucho-
moœci nabywca zobowi¹za³ siê zwolniæ zbywcê od zwi¹zanych z w³asnoœci¹ d³ugów, poczy-
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rzeczowo staje siê nowy w³aœciciel nieruchomoœci. Wobec jednak bier-
noœci nabywcy nieruchomoœci (C), zbywca – d³u¿nik osobisty zaspokaja
wierzyciela hipotecznego. Sprzedawca (B), sp³acaj¹c d³ug jako d³u¿nik
osobisty z chwil¹ zap³aty ma roszczenie regresowe wobec nabywcy nie-
ruchomoœci, który nie wywi¹za³ siê z umowy. W tym przypadku Ÿród³em
roszczenia regresowego jest umowa sprzeda¿y nieruchomoœci ³¹cz¹ca
d³u¿nika osobistego (B) z nabywc¹ nieruchomoœci (C). Hipoteka przy-
s³uguj¹ca do tej pory wierzycielowi hipotecznemu (A) przechodzi z mocy
samego prawa na d³u¿nika osobistego. W ten sposób przejœcie hipoteki
zapewnia ochronê d³u¿nika osobistego20.

Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego przez d³u¿nika osobistego
sp³acaj¹cego w³asny d³ug nie zawsze prowadzi do przejœcia hipoteki.
Podobny do poprzedniego uk³ad stosunków mo¿e w efekcie prowadziæ
do zupe³nie odmiennych skutków. Na przyk³ad, gdy w³aœciciel nierucho-
moœci (C) zgodzi³ siê (z grzecznoœci lub z innych powodów21) na usta-
nowienie hipoteki na zabezpieczenie cudzego d³ugu (B), wówczas zap³ata
d³ugu przez d³u¿nika osobistego (B) spowoduje wygaœniêcie wierzytel-

tuje siê w razie w¹tpliwoœci, ¿e strony zawar³y umowê o przejêcie tych d³ugów przez
nabywcê.”), konieczna staje siê uwaga dotycz¹ca zgody wierzyciela na przejêcie d³ugu
przez nabywcê (C). £atwo sobie mo¿na wyobraziæ, ¿e zawieraj¹c tak¹ umowê, B chce byæ
zwolniony z osobistej odpowiedzialnoœci wobec A za d³ugi, które obci¹¿a³y zbyt¹ nieru-
chomoœæ i w tym celu obni¿y³ cenê kupna. Gdyby wierzyciel (A) nie wyrazi³ zgody na
zwolnienie zbywcy (B) z d³ugu (nale¿y mieæ na uwadze, ¿e milczenie wierzyciela oznacza
odmowê zgody na zmianê d³u¿nika, por. art. 520 k.c.), wówczas B pozostaje nadal d³u¿-
nikiem osobistym, natomiast C jest jedynie d³u¿nikiem rzeczowym. Nabywca (C) odpo-
wiada wobec zbywcy (B) za to, ¿e wierzyciel nie bêdzie od niego ¿¹da³ œwiadczenia. Je¿eli
zatem nabywca (C) zaspokoi wierzyciela, nie przys³uguje mu wówczas roszczenie zwrotne
przeciwko B, bowiem cena kupna w ich umowie by³a odpowiednio skalkulowana. Nato-
miast jeœli nie zosta³a zawarta miêdzy nimi umowa reguluj¹ca wyraŸnie kwestiê roszczeñ
zwrotnych, to wówczas, gdy C zaspokoi wierzyciela (A), zgodnie z art. 518 § 1 pkt 1 k.c.
nabêdzie sp³acon¹ wierzytelnoœæ do wysokoœci dokonanej zap³aty. Por. A. S z p u n a r,
Odpowiedzialnoœæ w³aœciciela nieruchomoœci..., s. 27, a tak¿e t e n ¿ e, Wst¹pienie w prawa
zaspokojonego wierzyciela, Kraków 2000, s. 106-107. Inaczej przedstawia siê sytuacja
osoby B, je¿eli za zgod¹ wierzyciela nast¹pi³a zmiana d³u¿nika (art. 519 k.c.). W takim
przypadku B zostanie zwolniony z d³ugu, a C stanie siê tak¿e d³u¿nikiem osobistym.

20 Tak K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 182.
21 W praktyce dochodzi bardzo czêsto do ustanowienia hipoteki na nieruchomoœci

rodziców w celu zabezpieczenia d³ugów dzieci. Por. A. S z p u n a r, Wst¹pienie w prawa…,
s. 97.
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noœci i wygaœniêcie hipoteki (art. 94 u.k.w.h.). W tym uk³adzie bowiem
d³u¿nikowi osobistemu nie przys³uguje wzglêdem d³u¿nika rzeczowego
roszczenie regresowe, które uzasadnia³oby zastosowanie art. 97 u.k.w.h.

2. Sytuacja, kiedy d³u¿nik osobisty sp³aca d³ug cudzy, mo¿e wyst¹piæ,
np. gdy porêczyciel (B) zaspokoi wierzyciela hipotecznego (A), p³ac¹c
wierzytelnoœæ zabezpieczon¹ hipotek¹ na nieruchomoœci nale¿¹cej do
d³u¿nika hipotecznego (C), który zaci¹gn¹³ zobowi¹zanie wobec wierzy-
ciela (A)22. Zgodnie z art. 518 § 1 pkt 1 k.c. osoba trzecia nabywa
wierzytelnoœæ do wysokoœci dokonanej zap³aty, je¿eli „p³aci cudzy d³ug”,
za który „jest odpowiedzialna osobiœcie”23. Pozostaje wiêc rozwa¿yæ, czy
podany przyk³ad wype³nia hipotezê art. 518 § 1 pkt 1 k.c. Niew¹tpliwie
porêczyciel jest osobê trzeci¹, p³ac¹c¹ d³ug cudzy, za który ponosi
odpowiedzialnoœæ osobist¹24. Spe³niaj¹c te wymogi porêczyciel jest osob¹,
która wstêpuje w prawa zaspokojonego wierzyciela z mocy ustawy (cessio
legis, cessio necessaria)25. Na skutek zap³aty dokonanej przez porêczyciela
jego d³ug wygasa, natomiast ipso iure przechodzi na niego wierzytelnoœæ
g³ówna. Przepis art. 518 § 1 pkt 1 k.c. zapewnia niew¹tpliwie korzyœci

22 Na tle takiego stanu faktycznego zapad³o postanowienie SN z dnia 13 sierpnia
2008 r. w sprawie I CSK 50/08 (Palestra 2008, nr 11-12, poz. 311). Podkreœlenia wymaga,
¿e przedstawiony w tym punkcie przypadek ma donios³e znaczenie w obrocie, kiedy
porêczenia udzielane s¹ przez banki.

23 Dalsza czêœæ tego przepisu: „(...) albo pewnymi przedmiotami maj¹tkowymi” do-
tyczy w szczególnoœci w³aœciciela nieruchomoœci niebêd¹cego osobistym d³u¿nikiem hi-
potecznym. Kwestia wst¹pienia w prawa zaspokojonego wierzyciela w³aœciciela nierucho-
moœci sp³acaj¹cego d³ug d³u¿nika osobistego jest tematem opracowania monograficznego
A. S z p u n a r a, Wst¹pienie w prawa zaspokojonego wierzyciela.

24 Na temat kontrowersji w piœmiennictwie dotycz¹cych prawnej oceny zap³aty
dokonanej przez porêczyciela zob. A. S z p u n a r, Wst¹pienie w prawa…, s. 55 i nast.
Autor nazywa je ¿elaznym repertuarem sporów w cywilistyce. Ostatecznie sam przyjmuje,
¿e porêczyciel jest d³u¿nikiem w³asnego d³ugu, co wynika z brzmienia art. 876 k.c. oraz
innych przepisów, ale dokonana przez niego zap³ata ma podwójny charakter (solvit et suo
nomie), bowiem wykonuj¹c swoje w³asne zobowi¹zanie, porêczyciel sp³aca jednoczeœnie
cudzy d³ug, za który odpowiada³ osobiœcie.

25 Instytucja ta nosi tak¿e nazwê subrogacji na wzór prawa francuskiego (subrogation).
Por. J. M o j a k, Przelew a inne wypadki syngularnej sukcesji w wierzytelnoœæ, Studia Praw-
nicze 1991, nr 2, s. 35 uw. 13 i lit. tam cyt. i A. S z p u n a r, Wst¹pienie w prawa..., s. 21-
26.
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porêczycielowi26, g³ównie dlatego, ¿e zapewnia mu roszczenie zwrotne bez
wzglêdu na to, czy miêdzy nim a d³u¿nikiem istnia³ jakikolwiek stosunek
prawny (czyli nawet wtedy, gdy porêczenie zosta³o udzielone z grzeczno-
œci)27. W braku takiego unormowania porêczyciel móg³by dochodziæ zwrotu
zap³aconej kwoty od d³u¿nika rzeczowego (g³ównego, wymienionego
w podanym wy¿ej przyk³adzie jako C) tylko na podstawie istniej¹cego miêdzy
nimi stosunku prawnego albo na podstawie przepisów o bezpodstawnym
wzbogaceniu czy prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, co czêsto
mo¿e okazaæ siê zadaniem trudnym do przeprowadzenia28.

Na podstawie stosowania per analogiam przepisów o skutkach prze-
lewu wierzytelnoœci do instytucji wst¹pienia w prawa zaspokojonego wie-
rzyciela, w piœmiennictwie utrzymywany jest pogl¹d, ¿e wierzytelnoœæ
równie¿ w przypadku cessio legis przechodzi wraz ze wszystkimi upraw-
nieniami ubocznymi29. Z art. 509 § 2 k.c. wynika, ¿e „wraz z wierzy-
telnoœci¹ przechodz¹ na nabywcê wszelkie zwi¹zane z ni¹ prawa, w szcze-
gólnoœci roszczenie o zaleg³e odsetki”. Je¿eli zatem zap³acona wierzytelnoœæ
by³a zabezpieczona hipotek¹ (a taki stan prawny jest przedmiotem niniej-
szych rozwa¿añ), to nale¿y konsekwentnie przyj¹æ, ¿e na porêczyciela,
który zap³aci³ cudzy d³ug, przechodzi te¿ hipoteka. Jednak autorzy tych
pogl¹dów podkreœlaj¹, ¿e nabycie zabezpieczenia wymaga od nabywcy
wierzytelnoœci odpowiednich czynnoœci niezbêdnych do przejœcia zabez-
pieczenia na osobê trzeci¹. W odniesieniu do hipoteki wskazuj¹ na ko-
niecznoœæ wpisu do ksiêgi wieczystej30.

26 Uregulowanie wynikaj¹ce z art. 518 § 1 pkt 1 k.c. zapewnia porêczycielowi wzmoc-
nienie jego sytuacji. Porêczyciel ma prawo wyboru miêdzy roszczeniem wynikaj¹cym
z subrogacji oraz ze stosunku podstawowego. Zob. A. S z p u n a r, Zabezpieczenia osobiste
wierzytelnoœci, Sopot 1997, s. 123.

27A. S z p u n a r, Zabezpieczenia osobiste…, s. 121 i nast. Rozstrzygniêcie wypadnie
inaczej, je¿eli d³ug zosta³ w rzeczywistoœci zaci¹gniêty na korzyœæ porêczyciela. Wówczas
nie przys³uguje mu roszczenie zwrotne. Por. te¿ W. P o p i o ³ e k, Skarb Pañstwa jako
porêczyciel d³u¿nika, wobec którego przyjêto uk³ad w postêpowaniu, Rejent 1997, nr 12,
s. 34.

28 A. S z p u n a r, Wst¹pienie w prawa…, s. 60.
29 Tak np. J. M o j a k, Przelew a inne wypadki…, s. 45; A. S z p u n a r, Wst¹pienie

w prawa…, s. 179 i nast.
30 Jak w przypisie 24. A. Szpunar z niezrozumia³ych wzglêdów dodatkowo wskazuje

na umowê wierzyciela z osob¹ trzeci¹, cytuj¹c art. 2451 k.c., co wydaje siê oczywistym
b³êdem, jeœli siê zwa¿y,
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Wydaje siê, ¿e szukanie potwierdzenia przejœcia wraz z wierzytelnoœci¹
hipoteki na porêczyciela, wstêpuj¹cego w prawa zaspokojonego wierzy-
ciela, w konstrukcji przepisów o przelewie na zasadzie analogii jest b³êd-
ne31. Nie ma potrzeby szukania takiego rozwi¹zania w art. 509 § 2 k.c.,
bowiem w³aœciw¹ podstaw¹ prawn¹ jest tu art. 97 u.k.w.h., który mo¿e
byæ zastosowany wprost do przypadku wst¹pienia w prawa zaspoko-
jonego wierzyciela hipotecznego. Przepis ten, jak s³usznie zauwa¿y³ S¹d
Najwy¿szy, stanowi samodzieln¹ materialnoprawn¹ podstawê cessio legis
hipoteki32.

Oznacza to, ¿e hipoteka przechodzi ex lege niezale¿nie od innych
czynnoœci. S³usznoœæ tego stwierdzenia dotyczy zarówno przypadku
opisanego wy¿ej w punkcie 1, jak i w punkcie 2.

W konsekwencji nale¿y uznaæ, ¿e podstaw¹ wpisu w ksiêdze wie-
czystej nabywcy hipoteki, czyli d³u¿nika osobistego, jest w sytuacji opisanej
w art. 97 sam przepis prawa (czyli art. 97 u.k.w.h.)33. Co wiêcej, mo¿na
przyj¹æ, ¿e skoro nabycie hipoteki nast¹pi³o ex lege, to sam wpis nabywcy
hipoteki ma charakter deklaratywny.

Na podstawie przedstawionych wy¿ej sytuacji (w pkt. 1 i 2), jakie
mieszcz¹ siê w hipotezie art. 97 u.k.w.h., mo¿na stwierdziæ, ¿e w zakresie
kognicji s¹du wieczystoksiêgowego, rozpoznaj¹cego wniosek w sprawie
zmiany wpisu wierzyciela, bêd¹cej nastêpstwem przejœcia hipoteki, jest
zbadanie nastêpuj¹cych przes³anek: 1) czy d³u¿nik osobisty zaspokoi³
wierzyciela hipotecznego (w ca³oœci lub w czêœci) oraz 2) czy istnieje
roszczenie zwrotne d³u¿nika osobistego wzglêdem w³aœciciela nierucho-
moœci obci¹¿onej lub wzglêdem jego poprzednika prawnego.

Ustawa nie formu³uje dalej id¹cych wymagañ. Artyku³ 97 u.k.w.h.
normuje wszystkie te przypadki, w których d³u¿nik osobisty ma z tytu³u

¿e subrogacja polega na tym, i¿ zbêdna jest umowa przelewu miêdzy wierzycielem a osob¹
trzeci¹ spe³niaj¹c¹ œwiadczenie. Zob. A. S z p u n a r, Wst¹pienie w prawa…, s. 180.

31 P. M ¹ d r y, Konwersja d³ugu jako instrument prawny obrotu wierzytelnoœciami,
Rejent 2003, nr 4, s. 65. Autor mówi o szukaniu ostro¿nej analogii.

32 Postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 16 grudnia 2004 r., V CK 203/04 (LEX
nr 465040).

33 Por. orzeczenie SN cytowane wy¿ej w przypisie 22, w którym S¹d Najwy¿szy
powo³a³ siê na postanowienie SN z dnia 23 maja 2002 r., IV CKN 1092/00 (OSNC 2003,
nr 9, poz. 122).
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sp³acenia wierzyciela hipotecznego regres wzglêdem w³aœciciela nieru-
chomoœci. Regres d³u¿nika osobistego wobec w³aœciciela jest wiêc nie
tylko koniecznym warunkiem przejœcia hipoteki, ale tak¿e warunkiem
wystarczaj¹cym34. Zatem w celu uzyskania wpisu ujawniaj¹cego przejœcie
hipoteki wnioskodawca powinien legitymowaæ siê pismem dokumentu-
j¹cym fakt zap³aty wierzytelnoœci i fakt, ¿e ma roszczenie zwrotne do
d³u¿nika hipotecznego35. Skoro to sam przepis prawa ma stanowiæ pod-
stawê wpisu, to dokumenty œwiadcz¹ce o istnieniu koniecznych przes³a-
nek przejœcia hipoteki nie musz¹ spe³niaæ formy dokumentu stanowi¹cego
podstawê wpisu.

Przedstawione wy¿ej przes³anki przejœcia hipoteki pozwalaj¹ na sfor-
mu³owanie pewnych ogólnych wniosków.

Art. 97 u.k.w.h. dotyczy szerszego krêgu przypadków ni¿ to wynika
z art. 518 § 1 pkt 1 k.c. Nie wymaga, aby d³u¿nik osobisty p³aci³ cudzy
d³ug, co oznacza, ¿e znajduje on zastosowanie tak¿e do tych sytuacji,
których nie przewiduje art. 518 § 1 pkt 1 k.c. Z tego powodu nie mo¿na
konstruowaæ miêdzy art. 97 u.k.w.h. a art. 518 § 1 pkt 1 k.c. zale¿noœci
typu lex specialis – lex generalis36.

Warunkiem sine qua non mo¿liwoœci powo³ywania siê d³u¿nika oso-
bistego sp³acaj¹cego wierzyciela hipotecznego na przejœcie na niego ex
lege sp³aconej wierzytelnoœci jest w ka¿dym przypadku istnienie roszcze-
nia zwrotnego w stosunku do d³u¿nika hipotecznego.

Przepis art. 97 u.k.w.h. zosta³ zamieszczony w oddziale 4 rozdzia³u
2 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, zatytu³owanym: wygaœniêcie

34 Por. J. J a s t r z ê b s k i, Glosa do postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 16 grudnia
2004 r., V CK 203/04, Glosa 2006, nr 2, s. 66.

35 Tak SN w uzasadnieniu postanowienia cytowanego wy¿ej w przypisie 32. Por.
P. M ¹ d r y, Konwersja…, s. 65. Autor uwa¿a, ¿e potrzebny jest wpis do ksiêgi wieczystej.
Dla jego dokonania nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e zgoda d³u¿nika na wst¹pienie osoby trzeciej
w prawa zaspokojonego wierzyciela powinna byæ dokonana w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poœwiadczonym (w drodze analogicznego stosowania przepisów art. 31 ust. 1
w zw. z art. 32 ust. 2 u.k.w.h.), a dodatkowym dokumentem powinien byæ dowód sp³aty
wierzyciela. Trudno siê zgodziæ z tak¹ propozycj¹, zw³aszcza jeœli chodzi o zgodê d³u¿nika.

36 W³aœnie nieprawid³owoœæ formu³owania takiej relacji przepisów art. 518 § 1 pkt 1
k.c. i 97 u.k.w.h. przez SN w orzeczeniu cytowanym w przypisie 32 zarzuca autor glosy
powo³anej w przypisie 34. O relacji lex specialis – lex generalis tak¿e K. P i a s e c k i,
Ksiêgi wieczyste…, s. 182; H. C i e p ³ a, Ustawa o ksiêgach…, s. 107.
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hipoteki. Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego przez d³u¿nika osobistego
powoduje wygaœniêcie jego wierzytelnoœci, a wiêc zgodnie z zasad¹
wyra¿on¹ w art. 94 u.k.w.h. powinna wygasn¹æ równie¿ hipoteka37.
Uregulowanie zawarte w art. 97 u.k.w.h. powoduje, ¿e niektórzy autorzy
okreœlaj¹ ten przepis (wraz z art.98 u.k.w.h.) wyj¹tkiem od zasady z art.
94 u.k.w.h.38 Konstruowanie relacji zasada – wyj¹tek miêdzy tymi prze-
pisami wydaje siê doœæ ryzykowne, bo przecie¿ w przypadku przejœcia
hipoteki ex lege nie mo¿na mówiæ ani o wygaœniêciu wierzytelnoœci, ani
o wygaœniêciu hipoteki. Mimo zap³aty wierzytelnoœci nieruchomoœæ nadal
jest obci¹¿ona hipotek¹. Nie wygas³a te¿ wierzytelnoœæ. Nast¹pi³a jedynie
zmiana podmiotu uprawnionego39.

Uregulowanie zawarte w przepisie art. 97 u.k.w.h. przewiduje od-
mienn¹ sytuacjê od tej, jaka mo¿e zaistnieæ, gdy w³aœciciel nieruchomoœci
– d³u¿nik rzeczowy, niebêd¹cy d³u¿nikiem osobistym, zaspokoi³ wierzy-
ciela hipotecznego. Wówczas, z uwagi na brak w aktualnym stanie prawnym
instytucji hipoteki w³aœciciela40, zaspokojenie wierzyciela w ca³oœci ozna-
cza dla w³aœciciela wygaœniêcie hipoteki na skutek konfuzji (art. 247 k.c.),
czyli po³¹czenie w jednej osobie w³asnoœci nieruchomoœci i wierzytelnoœci
hipotecznej.

W zdaniu drugim przepisu art. 97 u.k.w.h. zosta³o uregulowane czêœciowe
zaspokojenie wierzyciela hipotecznego przez d³u¿nika osobistego. Sytuacja

37 Jest to naturalne nastêpstwo akcesoryjnoœci hipoteki.
38 Tak. S. R u d n i c k i, Hipoteka jako…, s. 101 i H. C i e p ³ a, Ustawa o ksiêgach…,

s. 107.
39 Tak K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste…, s. 182.
40 Inaczej w dawnym prawie rzeczowym art. 229 dekretu prawo rzeczowe z 1946 r.

Na ten temat por. J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego,
t. II, Warszawa 1977, s. 798 oraz J. M o j a k, Przelew a inne wypadki…, s. 40 i lit. tam
cyt. Obecnie w rz¹dowym projekcie nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
(wniesionym do Sejmu RP 29 grudnia 2008 r. (druk sejmowy nr 1562), przewidziana jest
we wprowadzonym do ustawy art. 961 hipoteka przys³uguj¹ca w³aœcicielowi na jego nie-
ruchomoœci. Zob. krytykê projektowanych zmian A. J o d ³ o w s k i, Jeœli w³aœcicielowi
przys³uguje hipoteka na jego w³asnej nieruchomoœci, Rzeczpospolita z 30 marca 2009 r.,
s. 8. Projektodawca po³¹czy³ hipotekê w³aœciciela z wprowadzeniem do ustawy instytucji
rozporz¹dzania przez w³aœciciela opró¿nionym miejscem hipotecznym zamiast zasady
posuwania siê naprzód wierzycieli hipotecznych. Na temat regulacji hipoteki w³aœciciela
w Europie zob. A. S z p u n a r, Odpowiedzialnoœæ w³aœciciela..., s. 26.
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prawna, jaka powstaje na skutek takiego zdarzenia, polega na zbiegu hipotek:
dotychczasowej wierzyciela hipotecznego i nabytej ex lege przez d³u¿nika
osobistego. Konkurencja miêdzy nimi zosta³a uregulowana w ten sposób,
¿e wierzycielowi hipotecznemu przys³uguje co do pozosta³ej czêœci pierw-
szeñstwo przed hipotek¹ d³u¿nika osobistego. Regulacja ta przypomina swoim
brzmieniem art. 518 § 1 pkt 3 k.c., wed³ug którego: „Je¿eli wierzyciel zosta³
sp³acony przez osobê trzeci¹ tylko w czêœci, przys³uguje mu co do pozo-
sta³ej czêœci pierwszeñstwo zaspokojenia przed wierzytelnoœci¹, która prze-
sz³a na osobê trzeci¹ wskutek zap³aty czêœciowej”.

Przywo³anie tego przepisu nie jest tu przypadkowe. Zestawienie dwóch
przepisów dotycz¹cych problematyki czêœciowej zap³aty pokazuje bliski
zwi¹zek instytucji cessio legis z instytucj¹ przejœcia hipoteki ex lege,
a jednoczeœnie potwierdza wnioski wy¿ej wyci¹gniête, co do zakresu re-
gulacji przewidzianej w art. 97 u.k.w.h. w stosunku do art. 518 k.c.
Ponadto uregulowanie w tym aspekcie obligacyjnego prawa podmioto-
wego analogicznie z rzeczowym – stanowi¹cym przez zasadê akceso-
ryjnoœci „jego drug¹ naturê” – jest zupe³nie zrozumia³e.

Przewidziane w art. 97 u.k.w.h. rozwi¹zanie konfliktu interesów jest
wyrazem d¹¿enia ustawodawcy do niepogarszania sytuacji dotychczaso-
wego wierzyciela41.

Gdyby d³u¿nik osobisty, sp³acaj¹c wierzyciela, nie nabywa³ hipoteki
z mocy prawa, wówczas musia³by zawieraæ umowê o jej przeniesienie.
Prost¹ tego konsekwencj¹ by³oby „oderwanie siê” wierzytelnoœci od
zabezpieczaj¹cej j¹ hipoteki do czasu zawarcia umowy przenosz¹cej hipotekê
i wpisu nowego wierzyciela do ksiêgi wieczystej, a nabyta przez niego
wierzytelnoœæ nie korzysta³aby z zabezpieczenia rzeczowego42. Istnienie
w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece ma³o zauwa¿alnego (za-
równo przez doktrynê, jak i judykaturê) przepisu przeciwdzia³a w³aœnie
takim niekorzystnym skutkom.

41 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna…, s. 310-311.
42 Na temat negatywnych skutków braku przejœcia hipoteki z mocy prawa. Zob. tam¿e,

s. 304-305.


