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Przelew wierzytelnosci hipotecznej
w zakresie przenoszacym
sume hipoteki

Wyrok Sgdu Najwyzszego z 21 wrzesnia 2018 r.
(V CSK 449/17)

W takim zakresie, w jakim wierzytelnos¢ nie jest zabezpieczona hipo-
teka, do jgj przeniesienia nie jest wymagany wpis w ksiedze wieczyste;.

SZYMON ROMANOW

I. Stan faktyczny i rozstrzygniecie SN. Przed przejsciem do oceny
rozstrzygniecia krétko zreferowany zostanie stan faktyczny, bedacy podsta-
wa komentowanego wyroku. Wyeksponowane zostang jedynie te fragmenty,
ktére majg istotne znaczenie dla oceny rozstrzygnigcia Sadu Najwyzszego.

W dniu 20.12.2013 r. doszlo do zawarcia umowy faktoringu, ktérej
skutkiem byl przelew wierzytelnosci faktoranta na rzecz faktora. W anek-
sie do umowy zawarte bylo zastrzezenie, ze jezeli faktor nie wyegzekwu-
je do 1.12.2014 r. wierzytelnosci od dluznika, to nastapi zwrotny przelew
wierzytelnosci, bez koniecznosci sktadania dodatkowych o$wiadczen woli.
W dniu 16.04.2014 r. faktor uzyskat nakaz zaplaty przeciwko dtuznikowi
obejmujacy nabyta wierzytelnos¢, a na mocy tego nakazu — hipoteke przymu-
sowg o sumie 150 000 zt na udziale przystugujacym diuznikowi we wsp6t-
wlasnosci nieruchomosci, ktéra zostala ujawniona w ksigdze wieczystej
11.07.2014 r. Wobec niewyegzekwowania wierzytelnosci od dluznika faktor
zlozyl 15.04.2015 1. oswiadczenie, ze wierzytelnosci zostaly zwrotnie przenie-
sione na rzecz faktoranta.

W dniu 30.12.2013 r. spétka M. wystawila na rzecz dluznika weksel,
ktéry zostal porgczony przez faktoranta. Ze wzgledu na niewykupienie
weksla przez M. dluznik wezwal faktoranta do zaplaty sumy wekslowe;.
W dniu 18.12.2014 r. zostala ogloszona upadlosé dtuznika, a faktorant
zglosit w tym postgpowaniu wierzytelno$¢, ktéra byla przedmiotem prze-
lewu, wraz z o§wiadczeniem o potraceniu tej wierzytelnosci z wierzytelno-
$cig wzajemng wynikajaca z tytulu poreczenia weksla wystawionego przez
spotke M. W dniu 31.08.2016 r. faktor ztozyt w sadzie wieczystoksiggowym
wniosek o wykreslenie hipoteki, ktéry zostal przez sad uwzgledniony.

Sad Okregowy wydat 22.05.2015 r. nakaz zaplaty, na mocy ktére-
go faktorant i faktor byli zobowigzani do zaplaty na rzecz syndyka masy
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upadlo$ci dluznika. Wskutek zarzutéw pozwanych nakaz zaplaty zostal
cze$ciowo uchylony i w tym zakresie powédztwo oddalone. Zdaniem Sadu
Okregowego zgloszony w postgpowaniu upadlosciowym zarzut potrace-
nia byl nieskuteczny, poniewaz faktorant nie byt wierzycielem wzajem-
nym dluznika. Ze wzgledu na konstytutywny charakter wpisu przelewu
wierzytelnosci hipotecznej, w ocenie Sagdu Okregowego, skutek w postaci
zwrotnego jej przelewu na rzecz faktoranta mégl nastapi¢ najwezesniej
z chwilg zlozenia wniosku o wykreslenie hipoteki przez faktora (a wigc
30.08.2016 r.). Nastepnie Sad Apelacyjny, oddalajac apelacj¢ pozwanych,
podzielil stanowisko Sadu Okregowego. Wskazat ponadto, ze po wykre-
§leniu hipoteki nie nastgpito ponowne zlozenie o$wiadczenia o potraceniu.

Od tego wyroku skarge kasacyjng zlozyli pozwani. Zdaniem Sadu
Najwyzszego, ze wzgledu na podzielny charakter §wiadczenia pieni¢zne-
go, dopuszczalne jest cz¢$ciowe rozporzadzenie wierzytelnoscia pieniez-
na. Wobec tego brak wykreslenia hipoteki nie stoi na przeszkodzie
uznaniu skuteczno$ci powrotnego przelewu wierzytelno$ci w zakresie,
w jakim wierzytelno$¢ ta przekracza sume hipoteki. Przemawia za tym,
wedlug Sadu Najwyzszego, art. 68 ust. 2 u.k.w.h.!, zgodnie z ktérym hipo-
teka zabezpiecza wierzytelnos¢ do oznaczonej sumy pieni¢znej. W konse-
kwencji przeniesienie wierzytelnosci w zakresie, w jakim ta przekracza
sume hipoteki, nie wymaga wpisu do ksiegi wieczystej, poniewaz w tej
cze$ci wierzytelno$é nie ma charakteru wierzytelnosci hipoteczne;.

Na marginesie rozwazan Sad Najwyzszy zwrécit uwage na imperatyw-
ny charakter art. 79 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h., a wynikajacy z niego obowigzek
wpisu w ksigdze wieczystej pozostaje aktualny takze wtedy, gdy przej-
$cie wierzytelnosci hipotecznej nastepuje wskutek ziszczenia sie warunku
rozwijzujacego.

II. Ocena rozstrzygniecia. Przelew wierzytelnosci ponad sume hipoteki.
W pierwszej kolejnosci przedmiotem oceny bedzie stanowisko Sadu
Najwyzszego co do charakteru przelewu wierzytelnosci w zakresie prze-
kraczajagcym sume hipoteki?. Zdaniem Sadu Najwyzszego nie ma podstaw
do przyijecia, aby hipoteka przymusowa zabezpieczala calg wierzytelnos¢,
bez wzgledu na to, w jakiej sumie zostala wyrazona. Ze wzgledu na podziel-
ny charakter §wiadczenia pieni¢znego dopuszczalne jest rozporzadzenie
czgscia wierzytelnosci. W konsekwencji, zgodnie z pogladem wyrazo-
nym przez Sad Najwyzszy, w zakresie, w jakim wierzytelno$¢ przekracza
sume hipoteki, nie stanowi ona wierzytelnosci hipotecznej, wobec czego

1 Ustawa z 6.07.1982 . o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 1916, ze zm.), dalej:
sukw.h.”.

Sad Najwyzszy w powrotnym przejsciu wierzytelnosci na pierwotnego zbywce w nastepstwie zisz-
czenia si¢ warunku rozwigzujgcego upatruje bowiem przelew wierzytelnosci hipotecznej, do ktérego
zastosowanie winny znalez¢ art. 79 i n. u.k.w.h. Zagadnienie to bedzie przedmiotem analizy w dalszej
czesei niniejszej glosy.
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przelew takiej wierzytelnosci nie jest objety zakresem zastosowania art. 79
ust. 1 u.k.w.h. i dla swej skutecznosci nie wymaga wpisu w ksiedze
wieczystej.

Przed oceng przedstawionego stanowiska konieczne jest poczynienie
zalozenia, ze ,wierzytelnos¢ hipoteczna” to wierzytelno$¢ zabezpieczona
hipoteka®. Ze wzgledu na to, ze zabezpieczone hipoteka moga by¢ tylko
wierzytelnosci pieni¢zne, ktére zawsze maja charakter podzielny (art. 379
§ 2 k.c.), dopuszczalne jest zabezpieczenie zaréwno calej wierzytelnosci,
jak ijej czgsci®. W konsekwencji mozliwe jest w szczegélnosci okreslenie,
do jakiej wysokosci wierzytelnos¢ jest zabezpieczona hipoteka, np. przez
wskazanie, ze hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ wynikajaca z umowy
pozyczki zawartej migdzy A i B do kwoty X. Jezeli strony inaczej nie posta-
nowily, co nalezy ustali¢ w drodze wyktadni ich o§wiadczen woli (art. 65
k.c.), to zabezpieczona jest cata wierzytelnosé.

Wspomniana kwota X moze by¢ réwna sumie hipoteki, ale réwniez
od tej sumy mniejsza lub wigksza’. Nalezy bowiem odrézni¢ sume
hipoteki od zakresu, w jakim wierzytelno$é podlega zabezpieczeniu.
Ta pierwsza wyznacza maksymalna granic¢ odpowiedzialnosci z obcigzonej
nieruchomosci®. Jest ona niezalezna od wysokosci zabezpieczonej wierzytel-
nosci. W przepisach brak jest jakichkolwiek wymagan co do jej minimalnej
lub maksymalnej wysokosci, cho¢ — jak trafnie podkresla si¢ w pismiennic-
twie — suma hipoteki powinna by¢ wigksza niz zero’. Ustawodawca prze-
widzial jednak pewne mechanizmy, ktére pozwalaja kontrolowaé wysokos¢
sumy hipotecznej. Jako przykiad mozna wskaza¢ uprawnienie wiasciciela
nieruchomosci do zadania obnizenia sumy hipoteki w sytuacji, gdy zabez-
pieczenie jest nadmierne (art. 68 ust. 2 zd. 2 u.kw.h.). Sformulowanie tego
przepisu stanowi takze argument za niezaleznoscig sumy hipoteki od zakre-
su zabezpieczenia wierzytelnosci. Dla oceny zasadnosci Zgdania wiasciciela
nieruchomosci konieczne jest bowiem poréwnanie wysokosci zabezpieczonej
wierzytelnoéci oraz sumy hipoteki (jako dwéch odrebnych wartosci).

Kolejnym przepisem, ktéry przewiduje swoista kontrole wysokosci sumy
hipoteki, jest art. 110' u.k.w.h. Powolany przepis wyznacza maksymalna jej

3 Pominiete w tym miejscu zostang szczegSlowe rozwazania na temat rozumienia nazwy ,wierzytelnos¢”
oraz rodzaju wierzytelnosci, ktére moga by¢ zabezpieczone hipoteks, jako przekraczajace ramy glosy
(zob. Sz. Romanow, Przeniesienie wierzytelnosti hipotecznej, Warszawa 2019, s. 37 i n.).

Zob. S. Kostecki [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Witasnosé i inne prawa rzeczowe. Ustawa o ksiggach

wieczystych i hipotece (art. 2-22, 65-1117). Ustawa o zastawie rejestrowym rejestrze zastawow, t. 2 (red.

K. Osajda), Warszawa 2017, komentarz do art. 68 u.k.w.h., uw. 11; L. Przyborowski [w:] Usta-

wa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz (red. J. Pisuliniski), Warszawa 2014, komentarz do

art. 68 u.k.w.h., uw. 8.

5 Por. L. Przyborowski [w:] Ustawa... (red. J. Pisuliniski), komentarz do art. 68 u.k.w.h., uw. 19.
Por. takze T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, komentarz do art. 68,
uw. 52-55; I. Heropolitaniska [w:] I. Heropolitariska, A. Drewicz-Tulodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka,
P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu wieczystoksiggowym. Komen-
tarz, Warszawa 2017, komentarz do art. 68 u.k.w.h., nb. 20.

6 Zob. T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 68, uw. 48; Sz. Romanow, Ochrona hipoteki, Kwartalnik
Prawa Prywatnego 2016, nr 2, s. 369.

7 Zob. k. Przyborowski [w:] Ustawa... (red. J. Pisuliriski), komentarz do art. 68 w.kw.h., uw. 19.
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wysoko$¢ w razie ustanowienia hipoteki przymusowej, jezeli suma ta nie
wynika z dokumentu stanowiacego podstawe wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej. Ponownie — konieczne jest zbadanie wysokosci wierzytelnosci,
ktéra ma by¢ zabezpieczona, i ustalenie na tej podstawie dopuszczalne;j
wysokosci sumy hipotecznej. Ponadto hipoteka moze zabezpieczaé wierzy-
telno$¢ o nieoznaczonej wysokosci® czy wierzytelnosci przyszle (art. 68 ust. 1
u.kw.h.). To takze §wiadczy o odrgbnosci sumy hipoteki od zabezpiecza-
nej wierzytelnoéci, poniewaz w takim przypadku nie jest wrecz mozliwe
wskazanie wysokosci tej ostatniej. Nie wyklucza to oczywiscie okreslenia
w umowie ustanowienia hipoteki maksymalnej wysokosci tej wierzytelno-
§ci, ktéra podlegac bedzie zabezpieczeniu’. Za odrebnoscia sumy hipoteki
od wysokosci wierzytelnosci przemawia takze dopuszczalno$é podstawienia
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka inng wierzytelnoscia przystugujaca
temu samemu wierzycielowi (art. 68 uk.w.h.). Jak trafnie podnosi si¢ w lite-
raturze, podstawiona wierzytelno$¢ moze mie¢ inng wysoko$¢ niz wierzytel-
no$¢ pierwotnie zabezpieczona, bowiem samo podstawienie wierzytelnosci
nie wplywa na tre$¢ hipoteki®.

Majac na wzgledzie dopuszezalnosé zabezpieczenia zaréwno calodci, jak
i czgsci wierzytelnosci, jak réwniez zwazajac na odrebnos¢ sumy hipoteki
od zakresu (calosci czy czgéci) zabezpieczonej wierzytelnosci, za kazdym
razem konieczne jest ustalenie, czy zabezpieczona jest cala wierzytelnos¢
hipoteka o okreslonej sumie, czy tez czes¢ wierzytelnosci do sprecyzowa-
nej przez strony sumy hipotecznej. Mozna przy tym zatozy¢, ze — w razie
braku odmiennej woli stron — zabezpieczeniem hipotecznym objeta jest cala
wierzytelno$é. W konsekwencji samo okreslenie sumy hipoteki na pewnym
poziomie (nizszym niz wysoko$¢ wierzytelnosci) nie pozwala na przyjecie,
ze przedmiotem zabezpieczenia jest jedynie cze$¢ wierzytelnosci.

Przedstawione uwagi pozostajg aktualne réwniez w przypadku ustano-
wienia hipoteki przymusowej'. Jezeli z dokumentu stanowiacego podstawe
wpisu hipoteki przymusowej nie wynika, w jakiej czgsci hipoteka zabezpie-
cza wierzytelno$é, to nalezy doj$¢ do wniosku, ze zabezpieczona jest cala
wierzytelnos¢. Wysokos¢ sumy hipoteki nie wplywa na ocene tej sytuacii,
a jedynie okresla maksymalng granice odpowiedzialnosci z obcigzonej
nieruchomosci.

8 Por. E. Balan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji
prawa hipotecznego. Wzory wnioskdw o wpis. Wzory wpisow do ksiggi wieczystej, Warszawa 2011, komen-
tarz do art. 68, uw. 5; T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 68, uw. 23; J. Pisuliriski [w:] System prawa
prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4 (red. E. Gniewek), Warszawa 2012, s. 595; L. Przyborowski [w:]
Ustawa... (red. J. Pisulifiski), komentarz do art. 68 u.k.w.h., uw. 5.

Jezeli okazaloby sig, ze wierzytelno$¢ jest wyzsza niz wysokos$¢ wskazana w umowie ustanowienia
hipoteki, to w zakresie przenoszacym pierwotnie ustalong wartos¢ nie korzystataby ona z zabezpie-
czenia hipotecznego.

10 Zob. E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa. .., komentarz do art. 68°, uw. 5; T. Czech, Ksiggi. .., komentarz
do art. 68°, uw. 59; I. Heropolitaiska [w:] I. Heropolitariska i in., Ustawa. ..., komentarz do art. 68° u.k.w.h.,
nb. 6; B. Swaczyna [w:] Ustawa... (red. ]. Pisulinski), komentarz do art. 68° u.k.w.h., uw. 10.

Przepisy rozdziatu 1 dziatu I u.k.w.h. stosuje si¢ do hipoteki przymusowej (por. J. Pisuliniski [w:]
Ustawa. .. (red. ]. Pisuliniski), komentarz do art. 109 u.k.w.h., uw. 8).
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Nalezy wobec tego uznaé, ze wyrazone w komentowanym orzecze-
niu stanowisko, jakoby wierzytelno$¢ w zakresie przewyzszajacym sume
hipoteki nie byla wierzytelno$cia hipoteczna, nie zasluguje na aprobate.
Dodatkowo mozna podnie$é argument, ze przychylenie sic do pogladu Sadu
Najwyzszego mogloby rodzi¢ dalsze trudnosci w praktyce. Podkreslenia
wymaga bowiem, Ze strony nie muszg w umowie zobowigzujacej do prze-
lewu wierzytelnosci hipotecznej decydowac o losie hipoteki'?. Ta bowiem
przejdzie na cesjonariusza ipso iure, jako ustawowy skutek dokonanego prze-
lewu, na podstawie art. 79 ust. 1 zd. 1 u.kw.h. W konsekwencji, aprobujac
stanowisko Sadu Najwyzszego, problematyczna mogtaby by¢ ocena sytuacii,
gdyby w umowie zobowiazujacej do przelewu strony jedynie okreslily czesé
wierzytelnosci, ktéra ma by¢ przedmiotem przelewu, bez sprecyzowania,
czy na nabywce przechodzi hipoteka, czy tez nie. Zwlaszcza ze sama tres¢
umowy i okoliczno$ci jej zawarcia mogg uniemozliwia¢ ustalenie zamiaru
stron w oparciu o metody wykiadni wynikajace z art. 65 u.kw.h.

Podnies¢ mozna ponadto, ze — w razie przychylenia si¢ do pogladu wyra-
zonego w komentowanym wyroku — dtuznik (lub wtasciciel nieruchomosci
obcigzonej hipoteka, jezeli nie jest jednoczesnie dtuznikiem osobistym)
moglby w latwy sposéb doprowadzi¢ do wygasnigcia hipoteki przez zapla-
te kwoty odpowiadajacej sumie hipoteki (ktéra — jak w stanie faktycznym
bedacym podstawa omawianego orzeczenia — byla znaczgco nizsza niz
wysoko§¢ wierzytelnosci). Jezeli przyjac stanowisko wyrazone w niniej-
szej glosie, dopiero splata wierzytelnosci w pelnej wysokosci doprowadzi
do wygasniecia hipoteki.

Majac powyzsze na wzgledzie, przelew wierzytelnosci w zakresie prze-
noszacym sumg hipoteki jest réwniez przelewem wierzytelnosci hipo-
tecznej, a skutki tej czynnoéci prawnej podlegaja ocenie przez pryzmat
art. 79-83' u.k.w.h. Sytuacje taka nalezy zakwalifikowa¢ jako przelew
cze$ci wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka. W literaturze watpliwo-
$ci budzi ocena skutkéw takiego przelewu. Wedlug pierwszego pogladu
w nastepstwie przelewu czesci wierzytelnoscei dochodzi do podziatu hipote-
ki, jednak wyltaczone jest stosowanie art. 79* u.k.w.h., ze wzgledu na wyjat-
kowy charakter tego przepisu®. Zgodnie z drugim stanowiskiem w takim
przypadku art. 79" u.k.w.h. powinien znalez¢ zastosowanie w drodze

12 Co zreszty trafnie wyeksponowal SN w uzasadnieniu komentowanego orzeczenia (zob. s. 13
uzasadnienia).

Dopuszczalnosé przelewu cz¢sci wierzytelnosci nie budzi w pismiennictwie watpliwosci. Ograni-
czone ramy glosy nie pozwalajg jednak na szczegélowe przedstawienie tej problematyki. Czytelnika
zainteresowanego szczegélowym opracowaniem tego zagadnienia mozna odesta¢ do: J. Mojak [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11 (red. K. Pietrzykowski), Warszawa 2018, komentarz do art. 509,
nb. 2; K. Zagrobelny [w:] Kodeks cywilny. Komentarz (red. E. Gniewek, P. Machnikowski), Warsza-
wa 2017, komentarz do art. 509, nb. 5; K. Zawada [w:] System prawa prywatnego, t. 6, Warszawa
2018, 5. 1399-1400. W przypadku przelewu wierzytelnosci hipotecznej ze wzgledu na to, Ze przed-
miotem rozporzadzenia jest wierzytelno$¢, a nie hipoteka, powyzsza reguta zachowuje aktualnos¢
(co do dopuszcezalnoscei i skutkéw przelewu czesci wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka zob.
Sz. Romanow, Przeniesiene..., s. 70-74).

14 Zob. A. Tulodziecka [w:] 1. Heropolitanska i in., Ustawa..., komentarz do art. 79 u.kw.h., nb. 74-76.
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analogii i na podstawie tego przepisu hipoteka przejdzie proporcjonalnie
na nabywcg cze¢éci wierzytelnosci hipotecznej”. Trafny jest drugi poglad.
Wyjatkowy charakter przepisu nie wyklucza bowiem mozliwosci stosowania
go w drodze analogii. Po wnioskowanie to mozna siegna¢, jesli w regula-
¢ji wystepuje luka ocenna'. Taka luka wystepuje w analizowanej sytuaci,
a przepisem podobnym, ktéry méglby znalez¢ zastosowanie, jest unormo-
wanie dotyczace przelewu jednej z kilku wierzytelnosci zabezpieczonych
hipoteka, o czym stanowi art. 79" u.kw.h.

W konsekwencji, w nastgpstwie zbycia czesci wierzytelnos$ci hipo-
tecznej, na nabywce przejdzie hipoteka proporcjonalnie do wysokosci
czesci przelewanej wierzytelnosci w stosunku do calej wierzytelnoéci
(art. 79" zd. 1 u.k.w.h. per analogiam). Ze wzgledu na dyspozytywny
charakter art. 79" u.k.w.h. strony moga wylaczy¢ przejscie hipoteki na cesjo-
nariusza lub ustali¢ inny zakres przej$cia hipoteki.

II1. Skutki ziszczenia si¢ warunku rozwiazujacego przy przelewie
wierzytelno$ci hipotecznej. Na marginesie rozwazari Sad Najwyzszy zwr6-
cil uwage na imperatywny charakter art. 79 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
do przelewu wierzytelnosci hipotecznej niezbedne jest dokonanie wpisu
nabywcy w ksiedze wieczystej. Jednoczesnie Sad Najwyzszy podkreslit, ze
oceny tej (tj. konstytutywnego charakteru wpisu) nie zmienia okolicznos¢,
ze przejécie wierzytelnosci hipotecznej na pierwotnego cedenta nastepuje
wskutek ziszczenia si¢ warunku rozwigzujacego.

Ocena tego stanowiska wymaga w pierwszej kolejnosci przesadzenia
nastepstw ziszczenia si¢ warunku. Jezeli warunek rozwiazujacy sie zisci,
to ustajg skutki czynnosci prawnej, w ktérej zostal on zastrzezony. Ustanie
skutkéw nastepuje przy tym ex lege".

Pewne komplikacje wystepuja w sytuacji, gdy zastrzezenie warunku
dotyczy czynnosci prawnej majacej za przedmiot §wiadczenie jednorazowe.
Takim przypadkiem jest umowa zobowigzujaca do przelewu wierzytelno-
éci hipotecznej, gdzie spetnienie §wiadczenia (tj. przelew tej wierzytelnosci)
powoduje wygasniecie zobowigzania. Dla oceny komentowanego orzecze-
nia istotne znaczenie b¢dzie mialo przesadzenie konsekwenciji ziszczenia
si¢ warunku rozwigzujacego w przypadku czynnosci o podwéjnym skut-
ku (z tresci uzasadnienia mozna bowiem wywnioskowa¢, ze w wyniku
zawartej miedzy faktorem i faktorantem umowy wierzytelnos¢, wéwczas

15 Por. E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa..., komentarz do art. 79', uw. 5; G. Bar, Przeniesicnie
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie po nowelizacji z 29 czerwea 2009 roku, Wroclawskie Studia
Sadowe 2012, nr 2, 5. 13; T. Czech, Ksiggi. .., komentarz do art. 79, uw. 66; B. Swaczyna [w:] Ustawa. ..
(red. J. Pisulinski), komentarz do art. 79 u.k.w.h., uw. 30.

16 Por. B. Swaczyna [w:] Ustawa... (red. J. Pisuliriski), komentarz do art. 79 u.k.w.h., uw. 30; M. Zieliri-
ski, Z. Radwanski, Wykladnia prawa cywilnego, Studia Prawa Prywatnego 2006, nr 1, s. 11-12.

17" Por. A. Janas [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1 (red. M. Fras, M. Habdas), Warszawa 2018, komen-
tarz do art. 89, uw. 8; R. Strugata [w:] Kodets... (red. E. Gniewek, P. Machnikowski), komentarz
do art. 89, nb. 1.
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jeszcze niezabezpieczona hipoteky, zostala przelana na rzecz faktora)'.
W analizowanym stanie faktycznym warunek rozwigzujacy zostal przez
strony dodany w zawartym aneksie do umowy i dotyczyt skutku rozpo-
rzadzajacego umowy zobowigzujacej do przelewu wierzytelnoéci. Nalezy
dojs¢ do wniosku, ze z chwila zawarcia umowy nast¢puje wykonanie zobo-
wigzania (polegajace na przelaniu wierzytelnosci), ktére to zobowigzanie
z kolei wygasa (ze wzgledu na spelnienie §wiadczenia). W razie ziszczenia
si¢ warunku upada skutek rozporzadzajacy, co z kolei powoduje przejscie
ipso iure wierzytelnosci na pierwotnego zbywce'.

Nasuwa si¢ pytanie, czy okoliczno$¢, ze do przelewu wierzytelnosci
hipotecznej wymagany jest wpis w ksiedze wieczystej, wplywa na ocene
skutkéw ziszezenia si¢ warunku rozwigzujacego. Na to pytanie nalezy udzie-
li¢ odpowiedzi przeczacej. Ze wzgledu na to, ze przejicie wierzytelnosci
nastepuje ipso iure, nie znajduje zastosowania art. 79 ust. 1zd. 2 u.k.w.h.
Przepis ten dotyczy bowiem przypadkéw przejscia wierzytelnosci hipotecz-
nej w drodze czynnosci prawnej. W konsekwencji, w nast¢pstwie ziszczenia
si¢ warunku rozwigzujacego, wierzytelnos¢ hipoteczna ex /ege przechodzi
do majatku pierwotnego cedenta, a wpis ma charakter deklaratoryjny*.
Oceny tej nie zmienia okoliczno$¢, ze pierwotnie niezabezpieczona wierzy-
telnos¢ dopiero pendende condicione ,uzyskala status” wierzytelnosci hipo-
tecznej*'. Nie mozna zatem zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego,
zgodnie z ktérym w razie przejScia wierzytelnosci hipotecznej w nastgpstwie
ziszczenia si¢ warunku rozwigzujacego na pierwotnego cedenta wpis w ksie-
dze wieczystej mialby charakter konstytutywny.

IV. Podsumowanie. Konkludujac, komentowane orzeczenie nie zastu-
guje na aprobat¢. Wbrew twierdzeniom Sadu Najwyzszego, niezaleznie
od wysokosci sumy hipotecznej, hipoteka obejmuje cala zabezpieczong
wierzytelno$¢, chyba ze z umowy (lub innego dokumentu mogacego by¢,
zgodnie z art. 109-110 u.k.w.h., podstawa wpisu hipoteki przymusowej)
wynika, Ze zabezpieczona jest cz¢$¢ wierzytelnosei. Suma hipoteki wyzna-
cza jedynie maksymalne granice odpowiedzialno$ci wlasciciela obcigzo-
nej nieruchomosci. W konsekwencji przelew wierzytelnosci hipotecznej
w zakresie odnoszacym si¢ do czesci wierzytelnosci przekraczajacej sume

Szczegélowe omoéwienie skutkéw ziszezenia si¢ warunku w przypadkach uméw o skutkach wytacznie
zobowigzujacych lub uméw rozporzadzajacych zawieranych w wykonaniu zobowigzania, przekra-
cza ramy niniejszej glosy [zob. szczeg6lowy analizg tej problematyki w odniesieniu do przeniesienia
wiasnosci rzeczy ruchomych przeprowadzong przez B. Swaczyne (B. Swaczyna, Warunkowe czynno-
sci prawne, Warszawa 2012, s. 112-123); por. takze E. Drozd, Przeniesienie wilasnosci nieruchomosci,
Warszawa-Krakéw 1974, s. 89 i n.

Tak w odniesieniu do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, przy hipotetycznym zalozeniu, ze zakaz
warunkowego przeniesienia wlasnosci nie obowigzuje: E. Drozd, Przeniesienie..., s. 90-91. Por. tez
B. Swaczyna, Warunkowe...,s. 122-123.

20 Por. takze, jednak bez uzasadnienia, T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 79, uw. 73.

21 Od chwili zabezpieczenia hipoteka obrét wierzytelnoscia co prawda objety jest zakresem zastosowania

art. 79 i n. u.kw.h., jednak nie dotyczy to przejscia ex lege wierzytelnosci hipoteczne;.
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hipoteki nalezy traktowaé jako przelew czesci wierzytelnosci hipotecz-
nej, ze skutkami wynikajacymi ze stosowanego w drodze analogii art. 79
wkw.h.

Nie jest réwniez trafna — dokonana przez Sad Najwyzszy — ocena skut-
kéw ziszczenia sie warunku rozwigzujacego w razie przelewu wierzytelnosci
hipotecznej. Ze wzgledu na to, ze w takim przypadku przejscie wierzytel-
nosci na pierwotnego cedenta nastepuje ipso iure, wpis w ksiedze wieczystej
ma charakter deklaratoryjny (nie znajduje zastosowania art. 79 ust. 1 zd. 2

u.kw.h.).
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