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Przejscie hipoteki

Niewiele jest takich spraw wieczystoksiggowych, w ktorych jako
podstawe wpisu sad powotuje wprost przepis prawa'. Regulg jest ujaw-
nianie w podstawie wpisu dokumentu bedacego Zrodlem okreslonego
prawa podmiotowego. Zgodnie bowiem z art. 626> § 3 k.p.c. do wniosku
o dokonanie wpisu nalezy dotaczy¢ dokumenty stanowiace podstawe
wpisu w ksiedze wieczystej, co oczywiscie jest zwigzane z zakresem
kognicji sadu wieczystoksiegowego, okreslonej w art. 626% § 2 k.p.c.,
z ktérego wynika, ze sad, rozpoznajac wniosek o wpis, bada jedynie tres¢
i form¢ wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi
wieczystej.

Jezeli zatem wplywa wniosek o zmiang wierzyciela we wpisie hipoteki,
powstaje zagadnienie, jakie dokumenty powinien przedstawi¢ wniosko-
dawca, ktorym najczgsciej bedzie aktualny wierzyciel zainteresowany
zmiang wpisu®. Przyjeta w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach

! Zezwala na to § 10 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U.
z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm.), wedlug ktorego, ,.jezeli podstawa wpisu jest przepis
prawa — wpis powinien zawiera¢ — rodzaj i tytul aktu prawnego, wskazanie miejsca oglo-
szenia, numer jednostki redakcyjnej tego aktu, wskazanie daty jego uchwalenia lub wydania
oraz w przypadku, gdy akt prawny nie jest ustawa, wskazanie organu, ktory ten akt wydat.”

2 Wpis nowego wierzyciela objety jest domniemaniem zgodnosci z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 3 ust.1 uk.w.h.). W konsekwencji wpisu nabywcy wierzytelnosci
wiasciciel nieruchomosci obcigzonej powinien dokona¢ zaptaty na jego rzecz, a nie na
rzecz zbywcy, chociazby nie otrzymatl 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 materialnym? ustepuje
w zaledwie kilku przypadkach na rzecz zasady konsensusu formalnego®,
dotyczy to miedzy innymi wpisu przeniesienia hipoteki®.

Kwestie te reguluje art. 32 u.k.w.h. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu:
,,DO wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci wystar-
cza dokument obejmujacy oswiadczenie wilasciciela o ustanowieniu tego
prawa.”

Natomiast wedtug ust. 2: ,,Do wpisu prawa osobistego lub roszczenia
wystarcza dokument obejmujacy oswiadczenie woli wlasciciela o usta-
nowieniu tego prawa albo obejmujacy zgode na wpis roszczenia. Przepis
ten stosuje si¢ odpowiednio do wpisu przeniesienia hipoteki i ustepstwa
pierwszenstwa...” Odpowiednie stosowanie do wpisu przeniesienia hipo-
teki przepisu dotyczacego wpisu prawa osobistego Iub roszczenia ozna-
cza, ze nie chodzi w tym przypadku o zgode wiasciciela nieruchomosci,
lecz zgode zbywcy, czyli dotychczasowego wierzyciela hipotecznego®.

3 Zasada legalizmu w znaczeniu materialnym oznacza, ze podstawe wpisu do ksiggi
wieczystej moze stanowié tylko taki dokument, ktory okre$la powstanie, zmiang czy
wygasnigeie prawa, co oznacza, ze wymagania formalno-dowodowe sa takie same, jak
materialnoprawne przestanki okreslonej zmiany stanu prawnego nieruchomosci, szerzej
na ten temat zob. J. I gnatowi c z, Podstawy wpisow do ksiqg wieczystych, Rejent 1994,
nr 2, s. 9-29.

*+ Zgodnie z ta zasada wystarczajacym dokumentem jest taki, ktory wskazuje z duzym
stopniem pewnosci na istnienie ujawnionego stanu prawnego. Wyjasnienie tego pojgcia
zob. J.1gnatowicz, Podstawy wpisow..., s. 14 i nast.

> Whniosek wieczystoksiegowy powinien by¢ sformutowany jako wniosek o zmiang
wpisu wierzyciela. Na marginesie nalezatoby zwrdci¢ uwage na niewlasciwa praktyke stoso-
wang przez niektore sady kwalifikujace taki wniosek jako wniosek o zmiang tresci ograni-
czonego prawa rzeczowego i pobierajacych w zwiazku z tym oplate w wysokosci 150 zt na
podstawie art. 43 pkt 4 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych z dnia 28 lipca
2005 r. (Dz.U. z 2005 r. Nr 167 poz. 1398 ze zm.). Na temat zmiany tresci hipoteki
zob. B.Swaczyna, Hipoteka umowna na nieruchomosci, Krakow 1999, s. 75-80.

¢ Verba legis: ,,odpowiednie stosowanie tego przepisu” nalezy odczytywaé zgodnie
z ogoblnie przyjetymi w prawie zasadami ,,odpowiedniego’ stosowania przepisow, co ozna-
cza, ze niektére z nich znajda zastosowanie wprost, bez zadnych modyfikacji, inne tylko
posrednio, a wigc z uwzglednieniem konstrukcji, istoty i odrgbno$ci postepowania, w kto-
rym znajduja zastosowanie, a inne nie bedq mogly by¢ wykorzystane w zadnym zakresie
(por. orzecz. Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 1975 r., I CO 9/75, OSNCP 1976, nr 10,
poz. 219). Zob. nizej przepis 8 oraz 35.
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Przy tym, oczywiscie, ,,zgoda na wpis” nie moze by¢ tu rozumiana jako
czynnos¢ procesowa zblizona swoim charakterem do uznania powddz-
twa, ale jako o$wiadczenie stanowiace sktadnik umowy, ktéra jest zré-
dfem nowego stanu prawnego hipoteki’. Okreslenie w powotanym prze-
pisie rodzaju dokumentu nie wyjasnia jeszcze kwestii jego formy?®. O ile
przepis art. 32 ust.1 uk.w.h. nalezy odczytywac, majac na uwadze tres¢
art. 245 § 2 k.c®, o tyle ust. 2 art. 32 u.k.w.h. dotyczacy przeniesienia
hipoteki nie wymaga takiej korelacji, co oznacza, ze wystarczajacym bedzie
dokument z podpisem notarialnie poswiadczonym zgodnie z art. 31 ust. 1
u.k.wh."

Zdarzy¢ si¢ jednak moze, ze do wniosku o wpis zmiany wierzyciela
w ksiedze wieczystej wnioskodawca — wbrew nakazowi wynikajacemu
z art. 626%§ 3 k.p.c. — nie dolaczy zadnego dokumentu stanowiacego
podstawe wpisu, a mimo to wniosek taki bedzie zasadny. Taka sytuacja
zaistnieje, gdy zostanie spetniona hipoteza art. 97 u.k.w.h., wedtug kto-
rego: ,,Jezeli dluznikowi osobistemu, ktéry zaspokoit wierzyciela hipotecz-
nego, przystuguje roszczenie zwrotne wzgledem wiasciciela nieruchomo-

"Nalezy przyjac, ze wnioskodawca zamiast o§wiadczenia zbywey wierzytelnosci i hi-
poteki moze przedstawi¢ dokument ,.lepszy”, czyli umowe przelewu wierzytelnosci i prze-
niesienia hipoteki. Por. naten tematJ. Ignato wi ¢ z, Podstawy wpisow...,s.271S.Rud -
nicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach
wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 142.

8 Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece nie zawiera przepisu o formie umowy
przelewu wierzytelnosci, jednakze wierzytelnos$¢ hipoteczna jest stwierdzona pismem,
dlatego tez przelew wierzytelnosci powinien by¢ stwierdzony pismem (art. 511 k.c.). Por.
S.Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2003, s. 85. Autor,
omawiajac form¢ umowy przelewu, powoluje przepisy art. 31 ust. 11iart. 32 ust. 2 uk.w.h.,
jednak zamiast na o$wiadczenie zbywcy wskazuje na oswiadczenie woli whasciciela nieru-
chomosci wierzytelno$ci (ktory jest dtuznikiem), co moze prowadzi¢ do zbednego niepo-
rozumienia.

¥ Art. 245 § 2 k.c.: ,,Jednakze do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomosci nie stosuje si¢ przepisow o niedopuszczalnosci warunku lub terminu. Forma
aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla o§wiadczenia wlasciciela, ktory prawo ustana-
wia”.

10 Taka forme¢ dokumentu — co do wpisu zmiany wierzyciela powstalej na skutek
przelewu —akceptuje H. Ciepta. Zob.H. Ciepta,E.Batan-Gonciarz, Ustawa o ksie-
gach wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi
wieczystej, Krakow 2007, s. 98; tak tez J. M o j ak, Obrot wierzytelnosciami, Warszawa
2001, s. 127.
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$ci obcigzonej albo wzgledem jego poprzednika prawnego, hipoteka prze-
chodzi na dtuznika az do wysokosci przystugujacego mu roszczenia.
Jednakze gdy wierzyciel zostal zaspokojony tylko w czesci, przystuguje
mu co do pozostalej czesci pierwszenstwo przed hipoteka dtuznika
osobistego”.

Verba legis cytowanego przepisu (,,hipoteka przechodzi) uzasadniajq
tytut niniejszego opracowania. Ich uzycie tu wydaje si¢ celowe i uzasad-
nione prawnie, nie chodzi bowiem o przeniesienie hipoteki, ktdre jest
efektem czynnosci prawnej'!, ale o przejscie hipoteki niezaleznie od woli
stron, kiedy nie ma umowy w tym przedmiocie miedzy dotychczasowym
a nowym wierzycielem hipotecznym, czyli o skutek powstajacy ipso iure.

Problematyka przejscia hipoteki na osobg, ktéra z mocy prawa nabyta
zabezpieczona wierzytelnos¢, nie zostata w polskiej literaturze opracowa-
na'?, rowniez judykatura zajmowala si¢ ta kwestia tylko w nielicznych
sprawach'>.

Punktem wyjscia do przedstawienia kilku problemow tego zagadnienia
jest analiza przestanek uregulowanych w art. 97 u.k.w.h.

Przejscie hipoteki nastapi, jezeli zaptaty dokona dluznik osobisty.
Interpretacja okreslenia ,,dluznik osobisty” zwiazana jest z pojeciem
odpowiedzialnosci osobistej, przeciwstawianej w teorii prawa cywilnego
odpowiedzialnosci rzeczowej'. O ile ta ostatnia spoczywa na dhuzniku
rzeczowym i jest ograniczona do okreslonego przedmiotu (i to niezaleznie
od tego, czyja wlasnos$¢ stanowi obcigzony przedmiot), o tyle w przy-
padku odpowiedzialnosci osobistej dtuznik odpowiada calym majatkiem,
wlasnie jako dtuznik osobisty'. Osoba bedaca diuznikiem osobistym moze

' Na temat zlozono$ci przelewu wierzytelnosci hipotecznej zob. S. Rudnicki, Hi-
poteka jako..., s. 84.

12 Na brak szerszego omowienia tego zagadnienia wskazuje J. Pisulinsk i, Hipoteka
kaucyjna, Krakow 2002, s. 302. Réwniez to opracowanie nie pretenduje do wyczerpu-
jacego problematyke przejscia hipoteki; celem jest ukazanie kilku aspektow wieczysto-
ksiggowych tego zagadnienia.

13 Ponizej zostang omowione orzeczenia Sadu Najwyzszego dotyczace przejscia hi-
poteki. Por. nizej, przypis 22 i 32.

Y Por. W.Czachorski, Zobowiqzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1994, s. 44
i nast.

15 Niewazna jest umowa ograniczajaca odpowiedzialnos¢ dtuznika osobistego do nie-
ruchomosci. Por. A. S zp unar, Odpowiedzialnos¢ wiasciciela nieruchomosci nie bedq-
cego osobistym diuznikiem hipotecznym, Rejent 1999, nr 11, s. 19 uw. 11 i cyt. tam lit.
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by¢ jednoczesnie dluznikiem rzeczowym (np. w sytuacji, gdy ustanowita
hipoteke na wiasnej nieruchomosci). Moze si¢ rowniez zdarzyé, ze kto
inny jest dtuznikiem osobistym, a kto inny odpowiada rzeczowo (np.
hipoteka zostala ustanowiona na cudzej rzeczy). Przejscie hipoteki moze
mie¢ miejsce tylko w tym drugim przypadku, bowiem zaplata wierzy-
cielowi hipotecznemu wierzytelnosci przez dtuznika osobistego, bedacego
wilascicielem nieruchomosci, a wigc jednoczesnie dtuznikiem rzeczowym,
spowoduje wygasnigcie hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowego
na skutek konfuzji'®. Konfiguracja podmiotowa, ktéra uzasadnia mozli-
wos¢ przejscia hipoteki, zostala opisana w art. 97 u.k.w.h. przez uzycie
nastgpujacych stow: ,,(...) dtuznikowi osobistemu, (...) wzgledem wiasci-
ciela nieruchomosci (...) albo wzgledem jego poprzednika prawnego.”!’

W art. 97 uk.w.h. podmiot, na ktory przejdzie hipoteka, zostal dos¢
jasno wskazany. Jest nim dtuznik osobisty, przy czym brak jakichkolwiek
innych okreslen daje podstawe, aby przyjaé, ze bez znaczenia dla roz-
wazanej kwestii pozostaje okolicznos¢, czy ponosi on odpowiedzialnos¢
za dlug wlasny (1), czy tez za dlug cudzy (2). Stusznos¢ takiego twier-
dzenia zostanie wykazana przyktadami.

1. Sytuacja, kiedy dtuznik osobisty sptaca dtug wtasny, moze wystapic¢
na przyktad wowczas, gdy nastapito zbycie nieruchomosci obcigzonej
hipoteka, a cena sprzedazy zostata odpowiednio obnizona'®. Diuznik osobisty
(B) zaciagnatl zobowigzanie, ktdrego realizacj¢ zabezpieczyl hipoteka na
swojej nieruchomosci. Nastepnie swoja nieruchomos$¢ obcigzona hipo-
teka na rzecz wierzyciela (A) sprzedat za ceng obnizona o kwote hipoteki,
umawiajac sie z kupujacym (C), ze ten zaspokoi wierzyciela hipotecz-
nego'. Zgodnie z bezwzglednym charakterem hipoteki zobowigzanym

16 Por. nizej, przypis 40.

7' W niektorych sytuacjach poprzednikiem prawnym aktualnego wiasciciela nieru-
chomos$ci moze by¢ ta sama osoba, ktora jest dluznikiem osobistym (opis tego przypadku
ponizej), ale wtedy nie wystepuja pozostate przestanki instytucji przejscia hipoteki (brak
roszczenia zwrotnego).

18 Przyktad ten dla zilustrowania funkcjonowania art. 97 u.k.w.h. podaja: R.Polak,
K.Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Leszno 1995,
s.70;S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach..., s. 273 orazH. Ciepta, Ustawa o ksiegach...,
s. 107.

197 uwagi na tres¢ art. 523 k.c.(,.Jezeli w umowie o przeniesienie whasnosci nierucho-
mosci nabywca zobowiazat si¢ zwolni¢ zbywce od zwigzanych z wlasnoscia dlugow, poczy-
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rzeczowo staje si¢ nowy wiasciciel nieruchomosci. Wobec jednak bier-
nosci nabywcy nieruchomosci (C), zbywca — dtuznik osobisty zaspokaja
wierzyciela hipotecznego. Sprzedawca (B), splacajac dtug jako dtuznik
osobisty z chwilg zaplaty ma roszczenie regresowe wobec nabywcy nie-
ruchomosci, ktory nie wywiazat sie z umowy. W tym przypadku zroédlem
roszczenia regresowego jest umowa sprzedazy nieruchomosci taczaca
dhuznika osobistego (B) z nabywca nieruchomosci (C). Hipoteka przy-
stugujaca do tej pory wierzycielowi hipotecznemu (A) przechodzi z mocy
samego prawa na dtuznika osobistego. W ten sposob przejscie hipoteki
zapewnia ochron¢ dtuznika osobistego®.

Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego przez dluznika osobistego
splacajacego wilasny dlug nie zawsze prowadzi do przejscia hipoteki.
Podobny do poprzedniego ukfad stosunkow moze w efekcie prowadzi¢
do zupelnie odmiennych skutkéw. Na przyktad, gdy wiasciciel nierucho-
mosci (C) zgodzit sie (z grzecznosci lub z innych powodow?') na usta-
nowienie hipoteki na zabezpieczenie cudzego dlugu (B), wowczas zaplata
dhugu przez dhuznika osobistego (B) spowoduje wygasnigcie wierzytel-

tuje si¢ w razie watpliwosci, ze strony zawarty umowg o przejecie tych dlugéw przez
nabywce.”), konieczna staje si¢ uwaga dotyczaca zgody wierzyciela na przejecie dhugu
przez nabywcg (C). Latwo sobie mozna wyobrazié, ze zawierajac taka umowe, B chce by¢
zwolniony z osobistej odpowiedzialnosci wobec A za dlugi, ktore obciazaly zbyta nieru-
chomos¢ i w tym celu obnizyt ceng kupna. Gdyby wierzyciel (A) nie wyrazit zgody na
zwolnienie zbywcy (B) z dlugu (nalezy mie¢ na uwadze, ze milczenie wierzyciela oznacza
odmowe zgody na zmiang dhuznika, por. art. 520 k.c.), wowczas B pozostaje nadal dhuz-
nikiem osobistym, natomiast C jest jedynie dluznikiem rzeczowym. Nabywca (C) odpo-
wiada wobec zbywcy (B) za to, ze wierzyciel nie bedzie od niego zadat $wiadczenia. Jezeli
zatem nabywca (C) zaspokoi wierzyciela, nie przystuguje mu wowczas roszczenie zwrotne
przeciwko B, bowiem cena kupna w ich umowie byta odpowiednio skalkulowana. Nato-
miast jesli nie zostala zawarta miedzy nimi umowa regulujaca wyraznie kwesti¢ roszczen
zwrotnych, to wowczas, gdy C zaspokoi wierzyciela (A), zgodnie z art. 518 § 1 pkt 1 k.c.
nabedzie sptacong wierzytelno$¢ do wysokosci dokonanej zaptaty. Por. A.Szpunar,
Odpowiedzialnosé wlasciciela nieruchomosci..., s. 277, atakze t e n z e, Wstqpienie w prawa
zaspokojonego wierzyciela, Krakéw 2000, s. 106-107. Inaczej przedstawia si¢ sytuacja
osoby B, jezeli za zgoda wierzyciela nastapila zmiana dtuznika (art. 519 k.c.). W takim
przypadku B zostanie zwolniony z dlugu, a C stanie si¢ takze dtuznikiem osobistym.

M Tak K. Piasecki,Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 182.

2L W praktyce dochodzi bardzo czesto do ustanowienia hipoteki na nieruchomosci
rodzicow w celu zabezpieczenia dlugdw dzieci. Por. A. S zp un ar, Wstgpienie w prawa...,
s. 97.
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nosci i wygasniecie hipoteki (art. 94 u.k.w.h.). W tym uktadzie bowiem
dhuznikowi osobistemu nie przystuguje wzgledem dtuznika rzeczowego
roszczenie regresowe, ktore uzasadniatoby zastosowanie art. 97 u.k.w.h.

2. Sytuacja, kiedy dhuznik osobisty sptaca dlug cudzy, moze wystapic,
np. gdy poreczyciel (B) zaspokoi wierzyciela hipotecznego (A), ptacac
wierzytelno$¢ zabezpieczong hipoteka na nieruchomosci nalezacej do
dhuznika hipotecznego (C), ktéry zaciagnat zobowigzanie wobec wierzy-
ciela (A)*. Zgodnie z art. 518 § 1 pkt 1 k.c. osoba trzecia nabywa
wierzytelnos¢ do wysokosci dokonanej zaplaty, jezeli ,,ptaci cudzy dtug”,
za ktory ,.jest odpowiedzialna osobiscie”?. Pozostaje wiec rozwazy¢, czy
podany przyktad wypetnia hipoteze art. 518 § 1 pkt 1 k.c. Niewatpliwie
porgczyciel jest osobe trzecia, ptacaca dtug cudzy, za ktéry ponosi
odpowiedzialno$¢ osobista®. Spetniajac te wymogi porgczyciel jest osoba,
ktéra wstepuje w prawa zaspokojonego wierzyciela z mocy ustawy (cessio
legis, cessio necessaria)®. Na skutek zaptaty dokonanej przez poreczyciela
jego dlug wygasa, natomiast ipso iure przechodzi na niego wierzytelnosé
glowna. Przepis art. 518 § 1 pkt 1 k.c. zapewnia niewatpliwie korzysci

22 Na tle takiego stanu faktycznego zapadlo postanowienie SN z dnia 13 sierpnia
2008 r. w sprawie I CSK 50/08 (Palestra 2008, nr 11-12, poz. 311). Podkreslenia wymaga,
ze przedstawiony w tym punkcie przypadek ma donioste znaczenie w obrocie, kiedy
porgczenia udzielane sg przez banki.

% Dalsza czg$¢ tego przepisu: ,,(...) albo pewnymi przedmiotami majatkowymi” do-
tyczy w szczegdlnosci whasciciela nieruchomosci niebgdacego osobistym dtuznikiem hi-
potecznym. Kwestia wstapienia w prawa zaspokojonego wierzyciela wiasciciela nierucho-
mosci splacajacego dhug diuznika osobistego jest tematem opracowania monograficznego
A.Szpunara, Wstgpienie w prawa zaspokojonego wierzyciela.

2 Na temat kontrowersji w pismiennictwie dotyczacych prawnej oceny zaptaty
dokonanej przez porgczyciela zob. A.Szpunar, Wstgpienie w prawa..., s.55 i nast.
Autor nazywa je zelaznym repertuarem sporéw w cywilistyce. Ostatecznie sam przyjmuje,
ze poreczyciel jest duznikiem wlasnego dlugu, co wynika z brzmienia art. 876 k.c. oraz
innych przepisow, ale dokonana przez niego zaptata ma podwdjny charakter (solvit et suo
nomie), bowiem wykonujac swoje wlasne zobowiazanie, porgczyciel sptaca jednoczesnie
cudzy dlug, za ktory odpowiadat osobiscie.

2 Instytucja ta nosi takze nazwe subrogaciji na wzor prawa francuskiego (subrogation).
Por.J. M oj ak, Przelew a inne wypadki syngularnej sukcesjiw wierzytelnosé, Studia Praw-
nicze 1991, nr 2, s. 35 uw. 13 i lit. tam cyt. i A. Sz punar, Wstgpienie w prawa..., s. 21-
26.
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poreczycielowi®, glownie dlatego, ze zapewnia mu roszczenie zwrotne bez
wzgledu na to, czy migdzy nim a dhuznikiem istniat jakikolwiek stosunek
prawny (czyli nawet wtedy, gdy poreczenie zostato udzielone z grzeczno-
$ci)¥. W braku takiego unormowania poreczyciel mogiby dochodzi¢ zwrotu
zaptaconej kwoty od dtuznika rzeczowego (gléwnego, wymienionego
w podanym wyzej przyktadzie jako C) tylko na podstawie istniejacego migdzy
nimi stosunku prawnego albo na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu czy prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, co czgsto
moze okaza¢ si¢ zadaniem trudnym do przeprowadzenia®®.

Na podstawie stosowania per analogiam przepisdw o skutkach prze-
lewu wierzytelnosci do instytucji wstapienia w prawa zaspokojonego wie-
rzyciela, w pi$miennictwie utrzymywany jest poglad, ze wierzytelnos¢
réwniez w przypadku cessio legis przechodzi wraz ze wszystkimi upraw-
nieniami ubocznymi®. Z art. 509 § 2 k.c. wynika, ze ,,wraz z wierzy-
telnoscia przechodza na nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa, w szcze-
gbInosci roszczenie o zalegle odsetki”. Jezeli zatem zaptacona wierzytelnos¢
byta zabezpieczona hipoteka (a taki stan prawny jest przedmiotem niniej-
szych rozwazan), to nalezy konsekwentnie przyja¢, ze na porgczyciela,
ktéry zaptacit cudzy diug, przechodzi tez hipoteka. Jednak autorzy tych
pogladow podkreslaja, ze nabycie zabezpieczenia wymaga od nabywcy
wierzytelnosci odpowiednich czynnosci niezbednych do przejscia zabez-
pieczenia na osobe trzecia. W odniesieniu do hipoteki wskazuja na ko-
niecznos¢ wpisu do ksiegi wieczystej*.

% Uregulowanie wynikajace z art. 518 § 1 pkt 1 k.c. zapewnia porg¢czycielowi wzmoc-
nienie jego sytuacji. Porgczyciel ma prawo wyboru migdzy roszczeniem wynikajacym
z subrogacji oraz ze stosunku podstawowego. Zob. A. S z p un ar, Zabezpieczenia osobiste
wierzytelnosci, Sopot 1997, s. 123.

YA.Szpunar, Zabezpieczenia osobiste..., s. 121 i nast. Rozstrzygnigcie wypadnie
inaczej, jezeli dlug zostat w rzeczywistosci zaciagnigty na korzysc¢ porgczyciela. Wowczas
nie przystuguje mu roszczenie zwrotne. Por. tez W.Popiotek, Skarb Panstwa jako
poreczyciel dluznika, wobec ktorego przyjeto ukiad w postepowaniu, Rejent 1997, nr 12,
s. 34.

B A.Szpunar, Wstgpienie w prawa..., s. 60.

» Tak np. J.Mojak, Przelew a inne wypadki..., s. 45; A.Szpunar, Wstgpienie
w prawa..., s. 179 i nast.

30 Jak w przypisie 24. A. Szpunar z niezrozumiatych wzgledow dodatkowo wskazuje
na umoweg wierzyciela z osobg trzecia, cytujac art. 2451 k.c., co wydaje si¢ oczywistym
bledem, jesli si¢ zwazy,
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Wydaje sie, ze szukanie potwierdzenia przej$cia wraz z wierzytelnoscia
hipoteki na poreczyciela, wstgpujacego w prawa zaspokojonego wierzy-
ciela, w konstrukcji przepisow o przelewie na zasadzie analogii jest bled-
ne’!. Nie ma potrzeby szukania takiego rozwigzania w art. 509 § 2 k.c.,
bowiem wilasciwa podstawg prawng jest tu art. 97 u.k.w.h., ktéry moze
by¢ zastosowany wprost do przypadku wstapienia w prawa zaspoko-
jonego wierzyciela hipotecznego. Przepis ten, jak stusznie zauwazyt Sad
Najwyzszy, stanowi samodzielng materialnoprawng podstawe cessio legis
hipoteki®.

Oznacza to, ze hipoteka przechodzi ex lege niezaleznie od innych
czynnosci. Stusznos¢ tego stwierdzenia dotyczy zaréwno przypadku
opisanego wyzej w punkcie 1, jak i w punkcie 2.

W konsekwencji nalezy uzna¢, ze podstawa wpisu w ksigdze wie-
czystej nabywcy hipoteki, czyli dtuznika osobistego, jest w sytuacji opisanej
w art. 97 sam przepis prawa (czyli art. 97 u.k.w.h.)**. Co wiecej, mozna
przyjaé, ze skoro nabycie hipoteki nastgpito ex lege, to sam wpis nabywcy
hipoteki ma charakter deklaratywny.

Na podstawie przedstawionych wyzej sytuacji (w pkt. 1 i 2), jakie
mieszcza si¢ w hipotezie art. 97 u.k.w.h., mozna stwierdzi¢, ze w zakresie
kognicji sadu wieczystoksiegowego, rozpoznajacego wniosek w sprawie
zmiany wpisu wierzyciela, bedacej nastgpstwem przejscia hipoteki, jest
zbadanie nastepujacych przestanek: 1) czy dluznik osobisty zaspokoit
wierzyciela hipotecznego (w calosci lub w czesci) oraz 2) czy istnieje
roszczenie zwrotne dtuznika osobistego wzgledem wlasciciela nierucho-
mosci obcigzonej lub wzgledem jego poprzednika prawnego.

Ustawa nie formuluje dalej idacych wymagan. Artykut 97 u.k.w.h.
normuje wszystkie te przypadki, w ktérych dtuznik osobisty ma z tytutu

ze subrogacja polega na tym, iz zb¢dna jest umowa przelewu migdzy wierzycielem a osoba
trzecig spetniajaca swiadczenie. Zob. A. Szpunar, Wstgpienie w prawa..., s. 180.

3P Madry, Konwersja diugu jako instrument prawny obrotu wierzytelnosciami,
Rejent 2003, nr 4, s. 65. Autor méwi o szukaniu ostroznej analogii.

32 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2004 r., V CK 203/04 (LEX
nr 465040).

3 Por. orzeczenie SN cytowane wyzej w przypisie 22, w ktorym Sad Najwyzszy
powolat si¢ na postanowienie SN z dnia 23 maja 2002 r., IV CKN 1092/00 (OSNC 2003,
nr 9, poz. 122).
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splacenia wierzyciela hipotecznego regres wzgledem wilasciciela nieru-
chomosci. Regres dtuznika osobistego wobec wlasciciela jest wigc nie
tylko koniecznym warunkiem przejscia hipoteki, ale takze warunkiem
wystarczajacym?. Zatem w celu uzyskania wpisu ujawniajacego przejscie
hipoteki wnioskodawca powinien legitymowac si¢ pismem dokumentu-
jacym fakt zaptaty wierzytelnosci i fakt, ze ma roszczenie zwrotne do
dhuznika hipotecznego®. Skoro to sam przepis prawa ma stanowi¢ pod-
stawe wpisu, to dokumenty Swiadczace o istnieniu koniecznych przesta-
nek przejscia hipoteki nie musza spelnia¢ formy dokumentu stanowiacego
podstawe wpisu.

Przedstawione wyzej przestanki przejscia hipoteki pozwalaja na sfor-
mulowanie pewnych ogélnych wnioskow.

Art. 97 uk.w.h. dotyczy szerszego kregu przypadkow niz to wynika
z art. 518 § 1 pkt 1 k.c. Nie wymaga, aby dtuznik osobisty placit cudzy
dhug, co oznacza, ze znajduje on zastosowanie takze do tych sytuacii,
ktérych nie przewiduje art. 518 § 1 pkt 1 k.c. Z tego powodu nie mozna
konstruowa¢ miedzy art. 97 u.k.w.h. a art. 518 § 1 pkt 1 k.c. zaleznosci
typu lex specialis — lex generalis®.

Warunkiem sine qua non mozliwosci powolywania sie dtuznika oso-
bistego sptacajacego wierzyciela hipotecznego na przejscie na niego ex
lege sptaconej wierzytelnosci jest w kazdym przypadku istnienie roszcze-
nia zwrotnego w stosunku do dtuznika hipotecznego.

Przepis art. 97 uk.w.h. zostal zamieszczony w oddziale 4 rozdziatu
2 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, zatytulowanym: wygasnigcie

*Por.J. Jastrzebski, Glosa do postanowienie Sqdu Najwyzszego z dnia 16 grudnia
2004 r, V CK 203/04, Glosa 2006, nr 2, s. 66.

3 Tak SN w uzasadnieniu postanowienia cytowanego wyzej w przypisie 32. Por.
P.Madry, Konwersja..., s. 65. Autor uwaza, ze potrzebny jest wpis do ksiggi wieczystej.
Dla jego dokonania nalezatoby przyjaé, ze zgoda dtuznika na wstapienie osoby trzeciej
W prawa zaspokojonego wierzyciela powinna by¢ dokonana w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym (w drodze analogicznego stosowania przepisow art. 31 ust. 1
w zw. z art. 32 ust. 2 uk.w.h.), a dodatkowym dokumentem powinien by¢ dowdd splaty
wierzyciela. Trudno si¢ zgodzi¢ z takg propozycja, zwlaszcza jesli chodzi o zgodg dhuznika.

3¢ Whasnie nieprawidlowos¢ formutowania takiej relacji przepisow art. 518 § 1 pkt 1
k.c. 197 uk.wh. przez SN w orzeczeniu cytowanym w przypisie 32 zarzuca autor glosy
powotanej w przypisie 34. O relacji lex specialis — lex generalis takze K.Piasecki,
Ksiegi wieczyste..., s. 182; H.Ciepta, Ustawa o ksiegach..., s. 107.
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hipoteki. Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego przez dtuznika osobistego
powoduje wygasnigcie jego wierzytelnosci, a wiec zgodnie z zasada
wyrazong w art. 94 u.k.w.h. powinna wygasna¢ réwniez hipoteka®’.

Uregulowanie zawarte w art. 97 u.k.w.h. powoduje, ze niektérzy autorzy
okreslaja ten przepis (wraz z art.98 u.k.w.h.) wyjatkiem od zasady z art.
94 u.k.w.h.*® Konstruowanie relacji zasada — wyjatek migdzy tymi prze-
pisami wydaje sie¢ do$¢ ryzykowne, bo przeciez w przypadku przejscia
hipoteki ex lege nie mozna méwi¢ ani o wygasnigciu wierzytelnosci, ani
o wygasnieciu hipoteki. Mimo zaplaty wierzytelnosci nieruchomos¢ nadal
jest obcigzona hipoteka. Nie wygasta tez wierzytelnos¢. Nastapila jedynie
zmiana podmiotu uprawnionego®.

Uregulowanie zawarte w przepisie art. 97 u.k.w.h. przewiduje od-
mienna sytuacje od tej, jaka moze zaistnie¢, gdy wihasciciel nieruchomosci
— dhuznik rzeczowy, niebedacy dtuznikiem osobistym, zaspokoit wierzy-
ciela hipotecznego. Wéwczas, z uwagi na brak w aktualnym stanie prawnym
instytucji hipoteki wiasciciela®, zaspokojenie wierzyciela w catosci ozna-
cza dla wlasciciela wygasniecie hipoteki na skutek konfuzji (art. 247 k.c.),
czyli potaczenie w jednej osobie wlasnosci nieruchomosci i wierzytelnosci
hipoteczne;.

W zdaniu drugim przepisu art. 97 u.k.w.h. zostato uregulowane czgsciowe
zaspokojenie wierzyciela hipotecznego przez dtuznika osobistego. Sytuacja

37 Jest to naturalne nastgpstwo akcesoryjnosci hipoteki.

3 Tak. S.Rudnicki, Hipoteka jako..., s. 101 i H. Ciepta, Ustawa o ksiegach...,
s. 107.

¥ Tak K. Piasecki, Ksiggi wieczyste..., s. 182.

% Inaczej w dawnym prawie rzeczowym art. 229 dekretu prawo rzeczowe z 1946 r.
Na ten temat por. J.Ignatowicz J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego,
t. I, Warszawa 1977, s. 798 oraz J. M oj ak, Przelew a inne wypadki..., s. 40 i lit. tam
cyt. Obecnie w rzadowym projekcie nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
(wniesionym do Sejmu RP 29 grudnia 2008 r. (druk sejmowy nr 1562), przewidziana jest
we wprowadzonym do ustawy art. 96! hipoteka przystugujaca wlascicielowi na jego nie-
ruchomosci. Zob. krytyke projektowanych zmian A.Jodtowski, Jesli wlascicielowi
przystuguje hipoteka na jego wiasnej nieruchomosci, Rzeczpospolita z 30 marca 2009 r.,
s. 8. Projektodawca potaczyt hipoteke wlasciciela z wprowadzeniem do ustawy instytuciji
rozporzadzania przez wihasciciela oproznionym miejscem hipotecznym zamiast zasady
posuwania si¢ naprzod wierzycieli hipotecznych. Na temat regulacji hipoteki wlasciciela
w Europie zob. A. S zp unar, Odpowiedzialnos¢ wiasciciela..., 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 dtuznika
osobistego. Konkurencja migdzy nimi zostata uregulowana w ten sposob,
ze wierzycielowi hipotecznemu przystuguje co do pozostalej czesci pierw-
szenstwo przed hipoteka dtuznika osobistego. Regulacja ta przypomina swoim
brzmieniem art. 518 § 1 pkt 3 k.c., wedlug ktérego: ,,Jezeli wierzyciel zostat
sptacony przez osobe trzecia tylko w czesci, przystuguje mu co do pozo-
statej czesci pierwszenstwo zaspokojenia przed wierzytelnoscia, ktdra prze-
szla na osobg trzecig wskutek zaplaty czgsciowej”.

Przywotanie tego przepisu nie jest tu przypadkowe. Zestawienie dwoch
przepiséw dotyczacych problematyki czesciowej zaptaty pokazuje bliski
zwigzek instytucji cessio legis z instytucja przejscia hipoteki ex lege,
a jednoczesnie potwierdza wnioski wyzej wyciagniete, 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 — stanowigcym przez zasade akceso-
ryjnosci ,jego druga naturg¢” — jest zupetnie zrozumiate.

Przewidziane w art. 97 u.k.w.h. rozwiazanie konfliktu interesow jest
wyrazem dazenia ustawodawcy do niepogarszania sytuacji dotychczaso-
wego wierzyciela®!.

Gdyby dtuznik osobisty, sptacajac wierzyciela, nie nabywat hipoteki
z mocy prawa, wowczas musiatby zawiera¢ umowe o jej przeniesienie.
Prostg tego konsekwencja bytoby ,,oderwanie si¢” wierzytelnosci od
zabezpieczajacej ja hipoteki do czasu zawarcia umowy przenoszacej hipoteke
i wpisu nowego wierzyciela do ksiggi wieczystej, a nabyta przez niego
wierzytelno$¢ nie korzystataby z zabezpieczenia rzeczowego*. Istnienie
w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece malo zauwazalnego (za-
réwno przez doktryne, jak i judykature) przepisu przeciwdziata wiasnie
takim niekorzystnym skutkom.

4 Por. J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 310-311.
42 Na temat negatywnych skutkéw braku przejscia hipoteki z mocy prawa. Zob. tamze,
s. 304-305.
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