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ROZPORZADZANIE OPROZNIONYM MIEJSCEM HIPOTECZNYM
— ZAGADNIENIA DOTYCZACE ZAKRESU UPRAWNIENIA

UWAGI WSTEPNE

Po osiemnastomiesiecznym vacatio legis 20 lutego 2011 roku weszla w zycie
ustawa z dnia 26 czerwca 2009 roku o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektorych innych ustaw!, zwana dalej ustawg nowelizujaca.
Celem wprowadzonych zmian jest dopasowanie regulacji hipoteki do dyna-
micznie rozwijajacych si¢ stosunkow gospodarczych oraz uczynienie jej bar-
dziej elastycznym i efektywnym $rodkiem zabezpieczenia wierzytelnosSci.
W charakter tych zmian doskonale wpisuje si¢ wprowadzona po raz pierwszy
do polskiego porzadku prawnego instytucja uprawnienia do rozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym. Nowo wprowadzona regulacja w zna-
czacy sposob przeobrazita dotychczasowy model sukcesji hipotecznej. Po-
przednio funkcjonujaca tak zwana zasada posuwania si¢ hipotek naprzod byta
bardzo krytykowana w pi$miennictwie i uwazana za relikt ustroju socjalistycz-
nego nieadekwatny do obecnych potrzeb spoteczno-gospodarczych. Odpowie-
dzia na zgtaszane postulaty przez przedstawicieli doktryny oraz nieustannie
dokonujace si¢ zmiany w obrebie wspotczesnej gospodarki rynkowej bylo
wprowadzenie do polskiego systemu prawnego rozwigzania w postaci systemu
staltych miejsc hipotecznych. Istotne jest to, ze instytucja ta ma zastosowanie
wyltacznie do hipotek powstatych po dniu 19 lutego 2011 roku. Zatem wierzy-
ciele obecnie ustanawiajacy hipoteke powinni bra¢ pod rozwage nowe upraw-

! Ustawa z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw ( DzU nr 131, poz. 1075).
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nienia wilasciciela, zwlaszcza jezeli zdecyduja si¢ ustanowic¢ hipoteke na niz-
SZym miejscu.

Fakt, Ze jest to instytucja zupelnie nowa i mato znana od strony praktycz-
nego wykorzystania w polskim prawie, wplynal na podjecie przedmiotowej
materii badawczej. W niniejszym artykule doglebnej analizie poddano zagad-
nienie granic uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym, ktore jest szczegolnie istotne z praktycznego punktu widzenia. Okres$lenie
granic uprawnienia jest kluczowe nie tylko dla oceny prawidtowej realizacji
uprawnienia przez wlasciciela nieruchomosci, ale rowniez dla okreslenia sytu-
acji wierzycieli hipotecznych.

Kompleksowe przedstawienie analizowanych w artykule zagadnien niewat-
pliwie posiada nie tylko znaczenie naukowo-poznawcze, ale rowniez moze by¢
uzytecznym zrodtem wiedzy dla praktykow.

ZAKRES PRZEDMIOTOWY UPRAWNIENIA

Na wstegpie rozwazan warto przyjrze¢ si¢ ogolnym zagadnieniom odnoszacym
si¢ do zakresu przedmiotowego uprawnienia do rozporzadzania oproéznionym
miejscem hipotecznym. Zgodnie z art. 101' ust. 1 zd. 1 uk.w.h., ,,w razie wy-
gasnigcia hipoteki whascicielowi nieruchomosci przystuguje w granicach wyga-
stej hipoteki uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym”. W przeciwienstwie do poprzednio obowigzujacych przepisow, zgodnie
z ktorymi wygasnigcie hipoteki o wyzszym pierwszenstwie powodowato auto-
matyczne przesuniecie si¢ hipotek majacych pierwszenstwo nizsze, nowe prze-
pisy stwarzaja mozliwo$¢ zahamowania tego procesu.

Termin ,,uprawnienie do rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecz-
nym” zostal doprecyzowany w art. 101! zd. 2., zgodnie z ktérym wiasciciel
moze ustanowi¢ na miejscu wygastej hipoteki nowa hipoteke albo przenies¢, za
zgoda uprawnionego, ktoragkolwiek z hipotek obcigzajacych nieruchomos¢. Je-
zeli hipoteka wygasta tylko czgsciowo, wilasciciel moze w takim zakresie roz-
porzadzi¢ oprézniong cze$cig miejsca hipotecznego (art. 101" ust. 2 u.k.w.h.)%.
Warto zaznaczy¢, ze przedmiotem uprawnienia do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym nie jest hipoteka, gdyz ona wygasa lub zostaje przenie-
siona na inne miejsce hipoteczne, a jej pierwszenstwo wyznaczone wpisem do
ksiegi wieczystej. Wilasciciel moze innej hipotece przypisaé pierwszenstwo
wygaslej badz przeniesionej hipoteki®. Zatem wiasciciel, ustanawiajac nowg lub

2 Zob. S. Kostecki, Uwagi o nowelizacji przepiséw o hipotece, ,,Rejent” 2011, nr 9,
s. 42.
3 Ibidem.
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przenoszac istniejaca hipoteke na opréznione miejsce, nie moze zmieni¢ lub
ustali¢ jej pierwszenstwa, gdyz automatycznie uzyska ona pierwszenstwo wy-
gastej (przeniesionej) hipoteki®. Ptynie stad wniosek, Ze uprawnienie to stanowi
wyjatek od zasad pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do
ksigg wieczystych (art. 11-14 u.k.w.h.). Hipoteka ujawniona wcze$niej w ksig-
dze wieczystej nie bedzie miata pierwszenstwa przed hipoteka ujawniong pdz-
niej, jezeli ta pozniejsza zgodnie z wolg wiasciciela przeniesiona zostala na
miejsce hipoteki wygastej i uzyskata przystugujace jej pierwszenstwo’. Upraw-
nienie do zachowania pierwszenstwa po wygastej lub przeniesionej hipotece,
a nastepnie przyznanie owego pierwszenstwa nowo ustanowionej lub przenie-
sionej hipotece jest sktadnikiem prawa wiasnosci, a precyzyjniej elementem
szerszego uprawnienia wilasciciela, bedacego trzonem prawa wtlasnosci, do
rozporzadzania nieruchomos$cia (ius disponendi)®. Natomiast pod pojeciem
»miejsca hipotecznego” nalezy rozumie¢ miejsce w kolejnoSci pierwszenstwa
ustanowionych praw’.

Realizacja uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym moze polega¢ na zachowaniu pierwszenstwa dla przysztych hipotek
przez wpis samego uprawnienia do ksiggi wieczystej, jak rdwniez na przenie-
sieniu hipoteki o nizszym pierwszenstwie na wyzsze miejsca, jak rowniez hi-
poteki o wyzszym pierwszenstwie na miejsce hipoteki o pierwszenstwie niz-
szym — mozliwo$¢ takg dopuszcza art. 1012 u.k.w.h.® Nalezy jednak podkresli¢,

4 Zob. K. Maj, Rozporzqdzenie opréznionym miejscem hipotecznym (czesé 1), ,,Re-
jent” 2011 nr 6, s. 60-62.

5 Zob. A. Stangret-Smoczynska, Granice uprawnienia do rozporzqdzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym, ,,Przeglad Sadowy” 2011, nr 9, s. 63.

6 Zob. T. Czech, Wykonywanie uprawnienia do rozporzqdzania opréznionym miej-
scem hipotecznym, ,,Monitor Prawniczy” 2010, nr 20, s. 1104; A. Stangret-Smoczynska,
Rozporzqdzanie oproznionym miejscem hipotecznym — uwagi wybrane, ,,Rejent” 2012,
nr 2, s. 97-99.

7 Zob. L. Grzechnik, Hipoteka w obrocie gospodarczym. Komentarz do nowelizacji
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa 2011, s. 29.

8 W obecnie obowiazujacym stanie prawnym nie ma odpowiednika art. 1012,
wystepujacego w projekcie z 2000 roku. Regulacja ta zakladata, ze ,,przepisy arty-
kutu poprzedzajacego stosuje si¢ takze wtedy, gdy wierzytelnos¢, dla ktorej hipote-
ka jest ustanowiona, nie powstata”. Sugerowata ona poprzez uzycie okreslenia
»takze wtedy” rozszerzenie zakresu artykutu poprzedzajacego o sytuacje, kiedy za-
bezpieczona wierzytelnos¢ nie powstata. Nalezy jednak zgodzi¢ si¢ z B. Swaczyna,
ze regulacja ta tak naprawde nie rozszerzata zakresu regulacji zawartej w art. 101"
projektu, gdyz juz sam art. 101! dopuszczat mozliwo$¢ rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym w sytuacji, kiedy wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka nie
powstala. Podobnie kwestia ta ksztaltuje si¢ na tle obecnie obowigzujacego stanu
prawnego. Nalezy przypuszczaé, ze przez wzglad na wyzej przywotane argumenty
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ze dla realizacji tego uprawnienia konieczne jest zachowanie przez wilasciciela
nieruchomosci opisanego powyzej ,,aktu staranno$ci”, gdyz w sytuacji, kiedy
wlasciciel nie dokona wpisu uprawnienia przy jednoczesnym wykres§leniu wy-
gastej lub przeniesionej na inne miejsce hipoteki, wszystkie wczesniej ustano-
wione hipoteki przesung si¢ o jedno miejsce do przodu, zgodnie z wczesniej
obowiazujaca tak zwana zasada posuwania si¢ hipotek naprzéd. Swiadczy to
o tym, ze poprzednio funkcjonujgca zasada nie zostata catkowicie wyelimino-
wana i zastgpiona uprawnieniem do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym®.

Warto w tym miejscu podjaé probe odpowiedzi na pytanie, co doktadnie
oznacza okre$lenie ,,w granicach wygastej hipoteki”, ktore zostato uzyte w art.
101" ust. 1 uk.w.h.'® Wyktadnia jezykowa przemawia za mozliwoscig ustano-
wienia na oproznionym miejscu lub przeniesienia na to miejsce hipoteki, ktorej
suma nie przekracza wysokosci hipoteki, ktora okreslone miejsce oprdznita!l.
Ptynie stad wniosek (argumentum a maiori ad minus), ze dopuszczalne jest
takze ustanowienie hipoteki o sumie nizszej. Dozwolone jest rbwniez umiesz-
czenie na tym samym miejscu hipotecznym kilku hipotek pod warunkiem, ze
ich suma nie bedzie przekraczata sumy wygastej hipoteki. Podkresli¢ nalezy,
ze wszystkie hipoteki ustanowione na opréznionym miejscu beda miaty to
samo pierwszenstwo. Mamy zatem do czynienia z wyjatkiem od zasady wyra-
zonej w art. 12 ust. 1 u.k.w.h., Ze o pierwszenstwie praw wpisanych w ksiedze
wieczystej decyduje chwila, od ktorej liczy sie skutki wpisu. Stad granic roz-
porzadzania nie wyznacza liczba zabezpieczen hipotecznych, lecz kwota wy-
gastej hipoteki. Wtasciciel nieruchomosci nie jest zobligowany do zapehienia
opréznionego miejsca hipotecznego w drodze jednorazowej czynnosci, moze
to uczyni¢ poprzez kilka czynno$ci roztozonych w czasie, prowadzacych do
ustanowienia, badz przeniesienia kolejnych hipotek!?. Za takim stanowiskiem
przemawia wyktadnia systemowa, ktéra wskazuje, ze przepisy prawa rzeczo-

zbedna regulacja art. 1012, wystgpujaca w projekcie z 2000 roku, nie zostata wpro-
wadzona do obowigzujacego tekstu ustawy.

% Zob. A Przybylowicz, Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r., ,Re-
jent” 2011, nr 1, s. 63.

10 Warto zaznaczyé, ze granice rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym majg znaczenie tylko w sytuacji, kiedy nieruchomos$¢ jest obcigzona hipotekami
z rownym lub nizszym pierwszenstwem, gdyz z zatozenia maja one chroni¢ wierzy-
cieli hipotecznych w przypadku realizacji uprawnienia wlasciciela.

" Takie stanowisko w pi$miennictwie prezentuje A. Maziarz, Zmiany dotyczqce
hipoteki — cel i zakres nowelizacji, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2009, nr 10, s. 17,
M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialno prawne, Warszawa 2010, s. 261.

12 Zob. A. Stangret-Smoczynska, Granice..., op. cit., s. 66.
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wego co do zasady maja charakter bezwzglednie obowigzujacy'. Na przedsta-
wione powyzej rozwigzanie warto jednak spojrze¢ przez pryzmat wiazacych si¢
z nim konsekwencji. Niewatpliwie nastepstwem przyjecia tego pogladu bytoby
catkowite wykluczenie dopuszczalno$ci rozporzadzenia na sume przekraczaja-
cg wysokos$¢ oproznionego miejscal®,

Przyjecie tak restrykcyjnego stanowiska prowadzi do ograniczenia zakresu
praktycznego wykorzystania uprawnienia do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym'®. Strony moga jednak osiggnaé skutek polegajacy na
ustanowieniu hipoteki o wyzszej kwocie niz opréznione miejsce, korzystajgc
z w pelni zgodnego z prawem dwuetapowego modelu postepowania, wykorzy-
stujac przy tym trzy réozne metody.

Pierwsza metoda polega na ustanowieniu na opréznionym miejscu hipoteki
o sumie rownej sumie wygastej hipoteki bez zgody pozostalych uprawnionych
z praw o nizszym lub rownym pierwszenstwie. Kolejno wtasciciel nieruchomo-
$ci 1 wierzyciel hipoteczny mogliby zawrze¢ umowe¢ o zmiang treSci hipoteki,
ktora polegataby na podwyzszeniu sumy hipoteki. Zmiana treéci hipoteki wpty-
wataby na prawa osob trzecich, dlatego tez wymagataby ich zgody'®. Do sku-
teczno$ci zawartej umowy konieczny bylby takze wpis w ksigdze wieczystej'’.
Podsumowujac, trzeba stwierdzié, ze takie rozwigzanie jest dos¢ skomplikowa-
ne i wigze si¢ z dwukrotnym wpisem w ksiedze wieczyste;j.

Druga metoda prezentowana w pi$miennictwie to odmienne, ale réwnie
skomplikowane rozwigzanie prowadzace do ustanowienia hipoteki o wyzszej
kwocie niz opréznione miejsce hipoteczne's. W pierwszej kolejnosci nalezato-
by ustanowi¢ lub przenie$¢ na oprdznione miejsce hipoteke, ktorej waluta
1 wysoko$¢ odpowiadaja sumie oproéznionego miejsca hipotecznego. Nastepnie
dokona¢ zmiany waluty lub kwoty hipoteki na docelowa. Zmiana waluty,
a przez to kwoty hipoteki jest czynnos$cig, ktora dotyka praw osoéb trzecich,
czyli wierzyciela posiadajgcego hipoteke z nizszym pierwszenstwem, dlatego
tez do tej zmiany konieczna bytaby zgoda tych oséb. Pomimo Ze obu tych
czynno$ci mozna dokonaé jednoczes$nie, wymagaja one dwoch osobnych wpi-
sow w ksiedze wieczystej.

Trzecig metoda jest partycja docelowej sumy hipotecznej'®. Rozwiazanie to
miatoby polega¢ na wpisie rozporzadzen w ksigdze wieczystej, na mocy kto-

13 Zob. T. Czech, Wykonywanie..., op. cit., s. 1106.

14 Takie rozporzadzenia na sume wyzsza niz wysokoéé opréznionego miejsca byty-
by niewazne w catosci (art. 58 § 1 k.c.) lub w czgéci (art. 58 § 3 k.c.).

15 Zob. T. Czech, Wykonywanie..., op. cit., s. 1106.

16 Zob. art. 248 § 2 k.c.

17 Zob. art. 248 § 1 k.c.

18 Zob. T. Czech, Wykonywanie..., op. cit., s. 1107.

19 Ibidem.
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rych wierzycielowi przystugiwatyby dwie hipoteki, ktore zabezpieczalyby te
same wierzytelno$ci. Jedna hipoteka bytaby wpisana na oprdéznionym miejscu
hipotecznym do sumy wygastej hipoteki. Natomiast druga hipoteka bytaby
ustanowiona z nizszym pierwszenstwem i uzupetniataby docelowa sume hipo-
teki. W tym przypadku takze nalezatoby dokona¢ dwoch wpisow w ksiedze
wieczystej 1 uiSci¢ dwie oplaty sagdowe.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze przywotane powyzej rozwigzania sg nie tylko
skomplikowane, czasochtonne, ale i kosztowne. W efekcie koncowym dwa
pierwsze prowadza do wpisu na opréznionym miejscu hipoteki o sumie wyz-
szej niz wygasta hipoteka, trzecie rozwigzanie, pomimo ze bezposrednio nie
prowadzi do wpisu hipoteki o sumie wyzszej niz oprdéznione miejsce, w efekcie
koncowym daje taki sam skutek. Dlatego tez trzeba rozwazy¢, czy wpis hipo-
teki o wyzszej sumie (za zgoda osob, ktore posiadajg hipoteki na nizszym lub
rownym pierwszenstwie) nie byloby dopuszczalny, majac jednak caty czas na
wzgledzie to, jaki jest cel przewidzianego w art. 101' u.k.w.h. ograniczenia,
ktoérym jest zabezpieczenie interesow wierzycieli, ktorych hipoteki pozostaty
na dotychczasowych miejscach przez zapewnienie identycznej sytuacji, w ja-
kiej znajdowali si¢ przed opréznieniem miejsca hipotecznego®.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, nalezy jednak przychyli¢ si¢ do
wyrazonego w doktrynie stanowiska, ze art. 101! ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. w zakre-
sie, w jakim stanowi o ,,granicach wygastej hipoteki”, jest przepisem dyspozy-
tywnym. Ponadto istotny jest argument elastycznosci prawa wlasnosci, ktorego
elementem jest uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym. Nie bez znaczenia jest takze autonomia woli stron. Po wtore, skoro
strony moga osiggnaé zamierzony cel, stosujac dwuetapowa procedur¢ omo-
wiong powyzej, dlaczego nie dopusci¢ prostszego rozwigzania, ktore wptyne-
foby na uproszczenie obrotu i przyczynito do zmniejszenia kosztow? Wspot-
gratoby ono takze z potrzebami gospodarczymi zwigzanymi z obrotem hipo-
tecznym.

Zasadne jest rowniez stwierdzenie, ze poglad ten znajduje oparcie w uza-
sadnieniu projektu nowelizacji. Warto przywola¢ §wiadczacy o tym fragment
uzasadnienia:

Umozliwienie rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, a wig¢c ustano-
wienie na tym miejscu nowej hipoteki lub przeniesienie innej hipoteki, z nizszym
pierwszenstwem, nie bedzie zagrazato interesom innych wierzycieli hipotecznych,
gdyz wysokos¢ nowej hipoteki lub hipoteki przeniesionej na miejsce wygastej nie
moze by¢ wyzsza niz kwota wygaslej hipoteki. Gdyby miato by¢ inaczej, wowczas

20 B. Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulifiski, Warszawa
2011, s. 449.
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konieczna bytaby na to zgoda wszystkich osob, ktorym przystuguja na nieruchomo-
§ci prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym od wygastej hipoteki’!.

Uzyte stwierdzenie ,,gdyby miato by¢ inaczej” wskazuje na dopuszczalnosé
sytuacji, kiedy kwota przeniesionej lub nowo powstatej hipoteki przewyzsza
sumg¢ opréznionego miejsca. Wydaje sie, ze takie rozwigzanie jest do pogodze-
nia z funkcja ograniczenia rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecz-
nym, gdyz konieczno$¢ uzyskania zgody w wystarczajacy sposdb zapewnia
ochron¢ uprawnionych 0sob*.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, iz dopuszczalne jest wpisanie hipoteki
w szerszych granicach niz suma oprdznionego miejsca hipotecznego po uzyska-
niu zgody uprawnionych z praw o nizszym lub réwnym pierwszenstwie. Zgoda
taka nie bedzie nigdy wymagana od oséb posiadajacych prawa z wyzszym
pierwszenstwem. Uwagi dotyczace koniecznosci uzyskania zgody beda doty-
czyly 0sob posiadajgcych ograniczone prawa rzeczowe i osobiste oraz roszcze-
nia ujawnione w ksigedze wieczystej, gdyz jak stanowi art. 20 ust. 1 u.k.w.h. ,,Do
pierwszenstwa praw osobistych oraz roszczen ujawnionych w ksigdze wieczy-
stej stosuje sie¢ odpowiednio przepisy o pierwszenstwie ograniczonych praw
rzeczowych™?,

ZGODA OSOB UPRAWNIONYCH Z PRAW O NIZSZYM
LUB ROWNYM PIERWSZENSTWIE

W sytuacji, kiedy wiasciciel dokonuje rozporzadzenia na kwote wyzsza niz
suma oproznionego miejsca hipotecznego, czynnos¢ rozporzadzajaca wiasci-
ciela wymaga zgody 0so6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo rowne lub nizsze
w stosunku do oproznionego miejsca hipotecznego. Pojawia si¢ jednak watpli-
wos¢, czy takiej zgody musi udzieli¢ kazda z tych osob.

T. Czech opowiada si¢ za zawezeniem kregu osdb zobowigzanych do wy-
razenia zgody. Jego zdaniem zgodg¢ nalezy uzyska¢ tylko wtedy, gdy dodatko-
wo bedzie spelniony warunek, ze ,,prawa te moglyby — obecnie lub w przyszto-
Sci zosta¢ naruszone («dotkniete») na skutek rozporzgdzenia wilasciciela™.

2! Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece, druk sejmowy nr 1562 z 29.12.2009 r., s. 12—13, dostgpny na www.sejm.gov.pl.

22 Za takim rozwigzaniem w pi$miennictwie opowiada si¢ B. Swaczyna, Hipoteka
po nowelizacji..., s. 450, T. Czech, Wykonywanie..., s. 1107; K. Zaradkiewicz, Nowa
regulacja prawa hipotecznego, dodatek do ,,Przeglad Prawa Handlowego™ 2011, s. 31.

2 Art. 20 ust. 1 wk.w.h.

24 T. Czech, Wykonywanie..., op. cit., s. 1107.
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Autor powotuje si¢ na stosowanie w drodze analogii art. 248 § 2 zd. 1, art. 249
§ 1 oraz art. 250 § 1 zd. 2 k.c.

Nie sposob zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem przedstawionym przez T. Czecha,
gdyz tak sformulowana przestanka jest zbyt nieostra. W uzasadnieniu projektu
pojawia si¢ stwierdzenie, ze konieczna jest ,,zgoda wszystkich osob, ktérym
przystuguja na nieruchomosci prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym
od wygastej hipoteki”?.

Ewidentnym zamiarem ustawodawcy i funkcja wymaganej zgody jest
tutaj ochrona istniejacych praw oséb trzecich. Na uwage zastuguje rowniez
art. 14 u.k.w.h., ktory stanowi:

Jezeli przed wpisaniem prawa, dla ktorego bylo zastrzezone pierwszenstwo, zostato
wpisane inne prawo, do wpisu prawa z zastrzezeniem pierwszenstwa nie jest po-
trzebna zgoda osoby, ktorej to inne prawo przystuguje, chyba ze prawo, dla ktorego
zastrzezono pierwszenstwo, miatoby by¢ wpisane w szerszym zakresie, niz to wy-

nika z zastrzezenia pierwszefstwaZ®.

Regulacja ta dopuszcza wpisanie prawa, dla ktérego bylo zastrzezone
pierwszenstwo w szerszym zakresie za zgoda osoby, ktorej prawo zostato wpi-
sane wczesniej.

Nie bedzie jednak konieczne uzyskanie zgody osob, ktorym przystuguja
prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym w stosunku do uprawnienia do
rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecznym w sytuacji, kiedy prawa
te nie wygasajg wskutek sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci i nadal przy-
shuguja wzgledem nabywecy tej nieruchomosci, na przyktad prawa cigzace na
nieruchomos$ci z mocy ustawy, stuzebnosé¢ drogi koniecznej, stuzebnosé prze-
sylu?’. Sytuacja prawna takich osob bez wzgledu na ilo§¢ praw obcigzajgcych
nieruchomos$¢, ich wysoko$¢ czy pierwszenstwo jest niezmienna.

Konkludujac, nalezy wnioskowac per analogiam z regulacji zawartej w art.
248 § 2 zd. 2 k.c., ze zgoda osoby trzeciej moze zosta¢ udzielona wtascicielo-
wi nieruchomosci lub wierzycielowi, ktorego hipoteka ma zosta¢ ustanowiona
lub przeniesiona na opréznione miejsce hipoteczne. Osoba trzecia moze wyra-
zi¢ zgode przed dokonaniem tej czynnosci lub po jej dokonaniu®®. Trzeba do-
da¢, ze przed uzyskaniem wymaganej zgody osoby trzeciej czynnos¢ rozporza-
dzajaca wlasciciela jest bezskuteczna (bezskuteczno$¢ zawieszona). Zgoda nie

2 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy..., op. cit., s. 12.

26 Art. 14 uk.w.h.

27 Zob. art. 1000 § 2-3, art. 1002 k.p.c., art. 112¢ § 2-3 u.p.e.a., art. 313 ust. 3 pr.
upadt. napr.

28 Zob. art. 63 § 1 k.c.
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moze by¢ uzalezniona od warunku ani terminu®. Nalezy nadmieni¢, ze jezeli
zgoda osoby trzeciej dotyczy ustanowienia hipoteki na opréznionym miejscu
hipotecznym, wymaga ona formy aktu notarialnego ( art. 63 § 2 w zw. z art.
245 § 2 zd. 2 k.c.). Natomiast zgodnie z regulacjg art. 31 ust. 1 w zw z art. 32
ust. 2 u.k.w.h., gdy wilasciciel ustanawia hipoteke w trybie art. 95 pr. bank. albo
przenosi hipoteke na oprdznione miejsce hipoteczne, zgoda osoby trzeciej po-
winna by¢ w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym. Zas
w sytuacji, kiedy osoba trzecig jest bank, zgoda powinna by¢ udzielona w for-
mie pisemnej w trybie art. 95 ust. 1 pr. bank.

TOZSAMOSC WALUTY WYGASLEJ I UMIESZCZONEJ
NA OPROZNIONYM MIEJSCU HIPOTEKI

Majac na wzgledzie wczesniejsze ustalenia dotyczace wpisu hipoteki o wyzszej
sumie niz suma wygastej hipoteki, nalezy rozwazy¢ kwestie, czy wiasciciel
nieruchomos$ci moze dokonac rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym, gdy waluta ustanowionej lub przeniesionej hipoteki roézni si¢ od waluty
tego miejsca.

Po pierwsze, konsekwencja przyjecia stanowiska, ze dopuszczalne jest tyl-
ko wpisanie na opréznionym miejscu hipoteki o réwnej sumie, co wygasta
hipoteka, jest koniecznos$¢ tozsamosci walut wygastej 1 wpisywanej na oproz-
nionym miejscu hipoteki*®. W wyniku wahania kursu walut, czego nie da si¢
z calg pewnoscig przewidzie¢, mogloby bowiem dojs¢ do sytuacji, kiedy hipo-
teka wpisana na oproznionym miejscu przewyzszataby sume hipoteki wykre-
Slonej®!. Rowniez w postepowaniu wieczystoksiegowym sad nie jest w stanie
ustali¢, czy warto$¢ ustanowionej hipoteki w innej walucie jest rowna, mniej-
sza czy tez przewyzsza sumg¢ oproznionego miejsca hipotecznego®. Przepisy
ustawy nie wskazuja wiasciwego przelicznika ani nie zawieraja wskazowki,
czy stosowac przelicznik z dnia dokonania czynnosci rozporzadzajacej, zloze-
nia wniosku, czy momentu dokonania wpisu.

Nalezy zauwazy¢, ze w celu umiejscowienia na oproéznionym miejscu hi-
poteki o innej walucie niz waluta wczesniejszej hipoteki strony powinny usta-
nowi¢ hipoteke o zgodnej walucie z walutg poprzedniej, kolejno zmieni¢ wa-
lute hipoteki na pozadang przez strony. Bylaby to zmiana tre$ci tego prawa,
totez nalezatoby stosowaé zarowno § 1, jak i § 2 artykutu 248 k.c.

2 Zob. art. 32 ust. 3 w.k.w.h.

30 Zob. K. Maj, Rozporzgqdzenie..., op. cit., s. 62— 63.

31 B. Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji..., op. cit., s. 451.
32 Zob. T. Czech, Wykonywanie..., op. cit., s. 1108.
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Majac na wzglgdzie powyzsze argumenty oraz wczesniejsze ustalenia doty-
czace wpisu hipoteki o wyzszej sumie niz opréznione miejsce hipoteczne, po-
winno si¢ dopusci¢ mozliwos¢ ustanowienia na zwolnionym miejscu hipotecz-
nym od razu hipoteki o innej walucie. Rozwigzanie odmienne prowadzitoby do
ograniczenia swobody obrotu hipotecznego®. Nalezy doda¢, iz w sytuacji, kiedy
wystepujg prawa o réwnym lub nizszym pierwszenstwie w stosunku do opréz-
nionego miejsca hipotecznego, wymagana bedzie zgoda osob, ktorym przystugu-
ja te prawa i ktore moglyby by¢ poszkodowane wskutek zmiany waluty*.

BEZTERMINOWY CHARAKTER UPRAWNIENIA DO ROZPORZADZANIA
OPROZNIONYM MIEJSCEM HIPOTECZNYM

Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym ma cha-
rakter bezterminowy®. Oznacza to, ze dla realizacji uprawnienia przez ustano-
wienie lub przeniesienie innej hipoteki na oproéznione miejsce wlasciciel nie jest
ograniczony zadnym terminem. Zatem wpis uprawnienia do ksiegi wieczystej
w miejsce wygastej hipoteki umozliwia wlascicielowi rezerwacje miejsca hipo-
tecznego na czas nieoznaczony. Nalezy zaakcentowac, ze nawet uplyw dziesia-
tek lat nie pozbawi wilasciciela uprawnienia do rozporzadzania oproéznionym
miejscem hipotecznym, nie bedzie mégl stanowi¢ rowniez podstawy do uzna-
nia, ze realizacja tego uprawniania po tak dlugim czasie stanowi naduzycie
prawa podmiotowego. Odmiennie kwestia ta ksztaltuje si¢ w prawie austriac-
kim, gdzie réwnoczesnie z wykresleniem wygaslej hipoteki mozna uzyskad
zastrzezenie uprawnienia do rozporzgdzania oprdéznionym miejscem hipotecz-
nym tylko na trzy lata®®. Po uptywie tego terminu wiasciciel traci prawo do
rozporzgdzania opréznionym miejscem. Natomiast w prawie szwajcarskim,
podobnie jak w prawie polskim, uprawnienie to ma charakter bezterminowy>’.

33 Ibidem.

3% Zob. B. Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji..., op. cit., s. 451; T. Czech, Wyko-
nywanie..., op. cit., s. 1108.

35 Zob. A. Stangret-Smoczynska, Granice..., op. cit., s. 64.

36 Zob. B. Swaczyna, Rozporzqdzanie opréznionym miejscem hipotecznym i hipote-
ka wlasciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego),
~Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2003, nr 1, s. 221; J. Pisulinski, Verfiigung iiber frei
gewordene Hypothekenstellen, [w:] lus est ars boni et aequi. Festschrift fiir Stanistawa
Kalus, red. M. Habdas, A. Wudarski, Frankfurt am Main 2010, s. 426; P. Rummel,
Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, Wien 2000, Bd. 1, s. 730-731;
R. Cierpial, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie austriackim, ,,Studia Prawa Prywat-
nego” 2008, nr 4, s. 12.

37 Zob. B. Swaczyna, Rozporzqdzanie..., op. cit., s. 221; P. Simonius, T. Sutter,
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Nalezy doda¢, ze uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym nie jest roszczeniem, dlatego tez nie podlega przedawnieniu, gdyz
zgodnie z art. 117 § 1 k.c.: ,,Z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzia-
nych, roszczenia majatkowe ulegaja przedawnieniu”. Plynie stad wniosek, ze
wykonanie uprawnienia do rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecz-
nym nawet po wielu latach bedzie dopuszczalne i nie bedzie stanowito naduzy-
cia. Rowniez inne osoby, ktérym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe na
danej nieruchomosci, nie bedg mogly tego kwestionowac.

ZAKRES PODMIOTOWY UPRAWNIENIA DO ROZPORZADZANIA
OPROZNIONYM MIEJSCEM HIPOTECZNYM

Zgodnie z regulacjg zawartg w art. 101° uk.w.h.: ,,Uprawnienie do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym przyshuguje kazdoczesnemu wta-
Scicielowi nieruchomosci”. Z tresci przywolanego artykutu nalezy wniosko-
wac, ze uprawnienie to nie moze by¢ przedmiotem obrotu niezaleznie od prawa
wlasnosci. Rzeczony artykut okresla rowniez zakres podmiotowy uprawnienia
do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym.

Nalezy podkresli¢, Ze omawiane uprawnienie przystuguje nie tylko wtasci-
cielowi nieruchomosci obcigzonej hipoteka. W przypadku wygasnigcia hipote-
ki na prawie przystuguje osobie, ktorej przyshuguje prawo, na ktorym hipoteka
zostata ustanowiona. Wtedy to jest uprawnieniem do obcigzenia odpowiedniej
cze$ci prawa®s.

W tym miejscu nalezy dodaé, ze wpis zmiany wilasciciela nieruchomosci
ma zawsze charakter deklaratoryjny, jednak nowy witasciciel moze rozporza-
dza¢ opréznionym miejscem, jezeli zostanie wpisany do ksiggi wieczystej jako
uprawniony. Wynika to z brzmienia art. 34 zd. 1 u.k.w.h.: ,,Wpis moze nastapic,
gdy osoba, ktérej prawo ma by¢ wpisem dotknigte, jest lub zostaje jednocze-
$nie wpisana do ksiggi wieczystej jako uprawniona”. Zanim jednak to nastgpi,
zachodzi niezgodno$¢ stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dotychczasowy wiasciciel moze
poprzez dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, po spetieniu
wymaganych przestanek, rozporzadza¢ opréznionym miejscem hipotecznym.
Gdyby dotychczasowy wiasciciel ustanowit na opréznionym miejscu hipotecz-
nym hipoteke, dziatanie to odniostoby skutek dla aktualnie uprawnionego™®.

Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Bd 11. Die Beschrdnkten dinglichen Rechte,
Basel und Frankfurt am Main 1990, s. 176—177; P. Tuor, B. Schnyder, J. Schmidt, Das
Schweizerische Zivilgesezbuch, Ziirich 1995, s. 993-994.

38 Zob. K. Zaradkiewicz, Nowa..., op. cit., s. 30.

39 Zob. Z. Hahn, Prawo rozporzqdzania opréznionym miejscem hipotecznym i hipo-
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PODSUMOWANIE

Dokonana w niniejszym artykule analiza przepiséw oraz piSmiennictwa odno-
szacych si¢ do granic wykonywania uprawnienie wskazuje, ze zakres rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym wyznacza dotychczasowa hipoteka
w trzech aspektach: co do pierwszenstwa, co do wysokosci oraz co do waluty.

Podsumowujac, trzeba stwierdzi¢, ze przedmiotem uprawnienia jest mozli-
woS$¢ przypisania innej hipotece pierwszenstwa wygastej hipoteki. Zatem hipotece
ustanowionej na oproéznionym miejscu hipotecznym lub przeniesionej na oproz-
nione miejsce przystuguje pierwszenstwo takie samo, jak wygastej hipotece.

Wydaje si¢ dopuszczalne wpisanie hipotek w szerszych granicach niz suma
opréznionego miejsca hipotecznego, z zastrzezeniem, ze w takiej sytuacji wy-
magana jest zgoda uprawnionych z praw o nizszym lub rownym pierwszen-
stwie. Wiasciciel nieruchomosci moze takze dokonac rozporzadzenia oproznio-
nym miejscem hipotecznym, kiedy waluta ustanowionej lub przeniesionej hi-
poteki rézni si¢ od waluty tego miejsca. W tym przypadku réwniez musi
uzyskaé zgode uprawnionych z praw o nizszym lub rdwnym pierwszenstwie.
Warto takze dodaé, ze przystugujace wiascicielowi uprawnienie nie jest ogra-
niczone w czasie i przystuguje kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci.

Poprzez takie uksztaltowanie granic uprawnienia do rozporzadzania opréz-
nionym miejscem hipotecznym jest ono shusznie wprowadzonym do polskiego
porzadku prawnego narzedziem do zwigkszenia zdolno$ci kredytowej wlasci-
cieli nieruchomosci, ktorzy moga kolejnym wierzycielom zaoferowaé zabez-
pieczenie o wyzszym pierwszenstwie niz w systemie posuwania si¢ hipotek
naprzoéd. Moga oni uzyska¢ kredyt na lepszych warunkach w zamian za naj-
wyzsze pierwszenstwo, mimo ze nadal obcigzaja nieruchomos$¢ inne hipoteki.
Taka konstrukcja uprawniania przyczynia si¢ do spelnienia celow instytucji,
a mianowicie zabezpieczenia stusznych interesow wilasciciela nieruchomosci
Z poszanowaniem uprawnien osob, ktorym przystuguja prawa z nizszym pierw-
szenstwem poprzez zahamowanie automatycznego przesuniecia si¢ hipotek
majacych pierwszenstwo nizsze.

Analiza regulacji prowadzi do wniosku, iz w dobie gospodarki rynkowej
ograniczenie zasady ,,posuwania si¢ hipotek naprzod” jest wazkim krokiem
w kierunku modernizacji polskiego prawa hipotecznego. Na gruncie znoweli-
zowanych przepisow powstaje wiele watpliwosci, ktore zapewne zostang wy-
jasnione przez doktryng i orzecznictwo. O praktycznym zastosowaniu i fak-
tycznej przydatnosci instytucji bedzie mozna si¢ przekonaé po pewnym czasie
jej funkcjonowania w polskim porzadku prawnym. Praktyka sgdowa z kolei

teka wlasciciela wedlug projektu prawa rzeczowego, , Kwartalnik Prawa Prywatnego”
1938, nr 2, s. 42-43.
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stanie przed konieczno$ciag wypracowania odpowiedniego sposobu wyktadni
przepiséw, cho¢ niezaprzeczalnie wprowadzona nowelizacja stanowi istotny
krok w kierunku uczynienia z hipoteki elastycznego i skutecznego instrumentu
zabezpieczenia wierzytelnosci.

DISPOSING OF AN EMPTIED MORTGAGE PLACE- REFLECTIONS
ON THE SCOPE OF THE RIGHT TO DISPOSE
OF AN EMPTIED MORTGAGE PLACE”

This article includes the characteristics and a detailed analysis of the issue of exercising
the right to dispose of an emptied mortgage space. The institution of disposal of an
emptied mortgage place has never functioned in the Polish legal system. Due to the lack
of Polish literature, foreign materials were analyzed. The normative regulation and the
functioning of analogical institutions in other jurisdictions were traced and contrasted
with the provisions newly introduced into the Polish legal system. It is hoped that the
study of this issue,will prove to be a useful resource for practitioners.
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