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Granice uprawnienia do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktora weszta w zycie
z dniem 20 lutego 2011 r." wprowadzita do polskiego porzadku prawnego insty-
tucje normatywna, przyznajaca wiascicielowi nieruchomos$ci uprawnienie do
rozporzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym®. Istota tej instytucji pole-
ga na tym, ze w chwili wygasniecia hipoteki wtascicielowi nieruchomosci przy-
stuguje w granicach wygastej hipoteki uprawnienie do rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym (101" u.k.w.h.). W razie wykreslenia hipoteki
bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki, wtasciciel nierucho-
mosci moze zachowa¢ uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym, jezeli jednoczesnie z wykre§leniem hipoteki uprawnienie to zo-
stanie wpisane do ksiegi wieczystej (art. 101* u.k.w.h.). Rozwiazanie to umoz-
liwia wlascicielowi nieruchomosci rozporzadzenie tak powstatym miejscem hi-
potecznym poprzez ustanowienie na nim nowej hipoteki, badz przeniesienie
w to miejsce — za zgoda uprawnionego — ktorejkolwiek z hipotek obcigzajacych
nieruchomos¢.

! Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 131, poz. 1075), dalej jako
u.z.k.w.h.

2 Dodanie oddziatu 5 »Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym”
(art. 101'-101") do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2001 r.
Nr 124, poz.1361 ze zm.), dalej jako u.k.w.h.
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Powyzsza regulacja niesie za sobg wiele doniostych konsekwencji dla ob-
rotu hipotecznego. Jedna z nich jest odejscie od bezwzglednej zasady posuwa-
nia si¢ hipotek naprzod, zwanej takze zasadg sukcesji hipotecznej (ius suc-
cessionis hypothecariae)®. Zasada ta oznaczata, ze w przypadku obciazenia nie-
ruchomosci wiecej niz jedna hipoteka i wygasnigcia hipoteki, ktéra nie ma naj-
nizszego pierwszenstwa, kazda z hipotek o pierwszenstwie nizszym niz hipote-
ka, ktora ulegta wygasnigciu, awansowata ipso iure o jeden stopien w hierarchii,
uzyskujac wyzsze pierwszenstwo. System posuwania si¢ hipotek naprzod fawo-
ryzowal zatem pozostatych wierzycieli hipotecznych, ktorzy stawali si¢ benefi-
cjentami zdarzenia od nich niezaleznego (tj. wygasnigcia hipoteki), ktorego nie
brali pod uwage w momencie ustalania warunkow ustanowienia zabezpieczenia,
nie przyznajac w tym zakresie zadnej rekompensaty wtascicielowi nieruchomo-
sci, ktory z regulty poprzez splate zabezpieczonej wierzytelnosci doprowadzat
do wygasniecia hipoteki®.

W doktrynie jednak niejednokrotnie wysuwano zarzut, ze takie rozwigza-
nie jest krzywdzace dla wlascicieli nieruchomosci i stanowi nieusprawiedliwio-
ne uprzywilejowanie wierzycieli hipotecznych®. Jak trafnie ujat to F. Zoll ,,pra-

3 Zasada ta nie zostala wyrazona expressis verbis w u.k.w.h ani k.c., lecz wy-
prowadza si¢ jg z przepisow art. 249 k.c. oraz art. 11 i 12 uw.k.w.h. Zob. wigcej: J. Pisu-
linski, [w] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, E. Gniewek (red.), War-
szawa 2007, s. 895-896; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepi-
Sy 0 postepowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2010,
s. 313; B. Swaczyna, Rozporzgdzanie oproznionym miejscem hipotecznym i hipoteka
wlasciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), Kwartal-
nik Prawa Prywatnego 2003, nr 1, s. 212; idem, Hipoteka umowna na nieruchomosci,
Krakow 1999, s. 133 i n.; K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja prawa hipotecznego, doda-
tek do Przegladu Prawa Handlowego 2011, nr 1, s. 28.

* Zob.: L. Gérnicki, Prawa rzeczowe, [w] Synteza Prawa Polskiego 1918-1939,
T. Gugz, J. Gluchowski, M.R. Patubska (red.), Warszawa 2013, s. 345-346; A. Mako-
wiec, Ograniczenie zasady posuwania si¢ hipotek naprzéd w polskim i w zagranicznych
porzgdkach prawnych, Palestra 2013, nr 5/6, s. 105 i n.; J. Pisulinski, Verfiigung tiber
frei gewordene Hypothekenstellen, [w:] lus est ars boni et aequi. Festschrift fiir Stani-
stawa Kalus, M. Habdas, A. Wudarski (red.), Frankfurt am Main 2010, s. 411 i n,;
B. Swaczyna, Rozporzgdzanie..., 0p.Cit., 5. 212 i n.; idem, Ustawa o ksiegach wieczys-
tych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, J. Pisulinski
(red.), Warszawa 2014, s. 1020-1022.

5 Zob.: A. Dolinski, Hipoteka wtasciciela w projekcie do kod. cyw. i jej wplyw na
kredyt hipoteczny, Przeglad Prawa i Administracji 1915, t. 39, s. 174; S. Gotab, Rozpo-
rzqdzanie hipotekq przez wiasciciela, Krakow 1918, s. 17-18, 129; J. Pisulinski, Verfii-
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wo posuwania si¢ naprzdd niejednokrotnie obraza poczucie slusznosci. Czyz
zwlaszcza jest rzecza wlasciwa, zeby wierzyciel, ktory udzielajac pozyczki
z zabezpieczeniem zastawniczym z niskim stopniem, zastrzegl sobie wysokie
odsetki, by w ten sposob mie¢ ekwiwalent za wyzsze swe ryzyko, posunat si¢ ze
swa pretensja na wyzsze miejsce i nadal pobieral owe wysokie procenty?””®.

Whprowadzenie do polskiego prawa hipotecznego uprawnienia do rozpo-
rzadzania oproznionym miejscem hipotecznym zasadniczo marginalizuje dzia-
tanie uprzednio obowigzujacej zasady sukcesji hipotecznej, nadajac jej charak-
ter wzgledny 1 zapewniajac tym samym wlascicielowi nieruchomos$ci wptyw na
pierwszefistwo hipotek obciazajacych jego nieruchomo$¢’. Oznacza to, ze
wszelkie zmiany w zakresie pierwszenstwa hipotek od momentu ich ustanowie-
nia uzaleznione zostaty od woli i1 zgody wlasciciela. Zasada posuwania si¢ hipo-
tek naprzod znajdzie zastosowanie jedynie wowczas, gdy wiasciciel nierucho-
mosci zaniecha wpisania tego uprawnienia do ksiegi wieczystej lub skorzysta
z niego w sposob wadliwy®,

gung..., op. Cit., s. 412; B. Swaczyna, Rozporzqdzanie..., 0Op. Cit., S. 212-213.

®E. Zoll, Prawo cywilne — prawa zastawnicze wedtug Zrédet prawa obowigzUjg-
cego w Malopolsce i na Ziemi Cieszynskiej, Krakow 1937, s. 11.

W przewazajacej czesci pismiennictwa powyzsze rozwigzanie legislacyjne spo-
tkato si¢ z szerokg aprobata. Zob. m.in.: I. Makowska, Uwagi na tle reformy hipoteki,
[W] Ksigga Jubileuszowa Profesora Tadeusza Smyczyhskiego, Torun 2008, s. 101;
J. Pisulinski, Verfiigung..., op. cit., s. 409 i n.; S. Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu, Re-
jent 1998, s. 14; B. Swaczyna, Rozporzgdzanie..., 0Op. Cit., s. 212; idem, [w:] Ustawa
o ksiegach wieczystych..., op. cit., s. 1019 i n.; K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja..., op.
cit., s. 28-29.

' w zwigzku z wprowadzeniem instytucji rozporzadzania opréznionym miej-
scem hipotecznym w literaturze przedmiotu sformutowano takze uwagi krytyczne. Zob.
w szczegolnosci: E. Batan-Gonciarz, H. Ciepla, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipo-
tece. Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory
wpisow do ksiggi wieczystej, Warszawa 2011, s. 149-150 oraz przywotany tamze
B. Rakowiecki, Hipoteka i ksiggi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, Przeglad
Notarialny 1937, nr 20, s. 8, zdaniem ktérych rezygnacja z zasady posuwania si¢ hipo-
tek prowadzi do nieuzasadnionego uprzywilejowania wilasciciela obcigzonej nierucho-
mosci i do ograniczenia skuteczno$ci egzekucji z nieruchomosci przez ustanawianie —
i to nie tylko na opréznionym miejscu hipotecznym — hipotek zabezpieczajacych fikcyj-
ne wierzytelno$ci, poniewaz bedzie mogto dochodzi¢ do zmowy (korupcji) migdzy wia-
Scicielem nieruchomo$ci a osobami chetnymi do nabycia tego miejsca. Por. takze:
P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.06.2009 r., Monitor Prawni-
czy 2010, nr 1, s.14; T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014,
s. 1290; S. Kostecki, Uwagi o nowelizacji przepisow o hipotece, Rejent 2011, nr 9,
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Jak juz wyzej zasygnalizowano, wprowadzenie do polskiego porzadku
prawnego rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym stanowi alterna-
tywe dla sukcesji hipotecznej. Nie oznacza to jednak, ze instytucje o podobnym
celu nie sg znane niektorym obcym systemom prawnym®. Nalezy podkresli¢, ze
w ustawodawstwach europejskich, w ktoérych obowiazuje zasada pierwszenstwa
praw wpisanych w ksiedze wieczystej wedtug kolejnosci ztozonych wnioskow
o wpis badz kolejnosci dokonanych wpisow, wypracowano trzy modelowe spo-
soby zapobiegajace wspomnianym niesprawiedliwosciom, poprzez wytgczenie
lub ograniczenie ius succesionis hypothecariae. Na uwagg zastuguja zwlaszcza
takie rozwigzania jak: hipoteka wlasciciela, uregulowana w § 1163, § 1168,
§ 1173, § 1177 oraz § 1196 k.c. niem."®, prawo rozporzadzania umorzona hipo-
teka przez wihasciciela nieruchomosci unormowane w § 469-470 k.c. austr.'* oraz
szwajcarski system statych miejsc hipotecznych (art. 813-815 k.c. szwajc.)'2.

S. 49; A. Tulodziecka, [w] L. Heropolitanska, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warszawa 2014, s. 551 i n.

Zob.: L. Gornicki, Prawo cywilne w pracach Komisji Kodyfikacyjnej Rzeczypo-
spolitej Polskiej w latach 1919-1939, Wroctaw 2000, s. 335-338.

10 Hipoteka wtasciciela przyjeta byta w prawie niemieckim, jako prawo na wia-
snej nieruchomosci, niezalezne od istnienia wierzytelno$ci. Wtasciciel nabywat wygasta
hipoteke dla siebie, a w razie zbycia nieruchomosci mogt jg zatrzyma¢. W wypadku
uruchomienia egzekucji z nieruchomos$ci miat prawo zglosi¢ wtasna hipoteke do masy
rozdziatlowej. Czesto hipoteka wihasciciela pokrywata si¢ z dhugiem gruntowym. Hipote-
ka wiasciciela charakteryzowata si¢ catkowitym odejsciem od akcesoryjnosci prawa za-
stawu oraz w zasadzie od prawa posuwania si¢ naprzod wierzytelnosci hipotecznych.
Szerzej na ten temat: L. Gornicki, Prawa rzeczowe ..., 0p. Cit., s. 346-348.

1 Austriackie prawo rozporzadzania umorzong hipotekg przez wiasciciela prze-
widywato utrzymanie prawa zastawu na miejscu materialnie wygastej wierzytelnosci.
W prawie austriackim zastaw pojmowano jako zastaw akcesoryjny na cudzej rzeczy
i jako hipoteke. Wiascicielowi mozna bylo takim zastawem po wygastej wierzytelnosci
rozporzadzi¢ w celu uzyskania kredytu realnego. Zastaw byt dawny, a nowa byla wie-
rzytelnos¢, ktora wchodzita na jego miejsce. Austriacki system réznit si¢ od niemiec-
kiego, bo wiasciciel nie zatrzymywat prawa do hipoteki, ani nawet mozliwosci rozpo-
rzadzania nig przy zbyciu nieruchomosci. Nie miat tez prawa uczestniczenia w prawie
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci poprzez egzekucje. Nie ustana-
wiano w tym systemie nowego prawa na starym zastawie, a przenoszono juz istniejace,
o ile go nie wykreslit, wobec czego dalsi wierzyciele posuwali si¢ naprzod. Zob. wiecej:
L. Gornicki, Prawa rzeczowe ..., 0p. cit., s. 348-350.

12 System statych miejsc hipotecznych cechuje przede wszystkim powstanie
wolnego miejsca po wygastej hipotece. Wtasciciel nieruchomosci mogt ustanowi¢ na
tym miejscu nowa hipoteke z pierwszenstwem przystugujacym wygastej hipotece. Przy
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W ustawodawstwach pozaborowych znalazty wyraz dwa z trzech przed-
stawionych powyzej modeli — hipoteka wlasciciela oraz rozporzadzanie hipote-
ka przez wlasciciela. Obowigzujace w prawie dzielnicowym rozwigzania praw-
ne byly w tym zakresie jednak niejednolite, a poza tym przestarzate i mniej lub
bardziej odbiegaty od zasad sprawiedliwosci*®. Remedium na zaistnialg sytuacje
poszukiwat rowniez polski ustawodawca'®. W konsekwencji parokrotnie podje-
to probe wprowadzenia do systemu prawnego omawiane] instytucji. Pierwsze
regulacje dotyczace tematyki zwigzanej z rozporzadzaniem oproéznionym miej-
scem hipotecznym powstaty w dwudziestoleciu migdzywojennym, co znalazto
swe odzwierciedlenie w projekcie prawa rzeczowego z 1937 r.”® i 1939 r."® Pro-

zbyciu nieruchomos$ci miejsce hipoteczne przechodzito na nowego wiasciciela. Upraw-
nienia tego nie uwzgledniato si¢ w trakcie egzekucji, co oznaczato, ze wihasciciel nie
uczestniczyl w podziale sumy uzyskanej z egzekucji. System szwajcarski nie przewi-
dywat nabycia hipoteki dla siebie, mozna byto jedynie rozporzadza¢ wolnym miejscem
hipotecznym. Zob. takze: J. Pisulinski, Verfiigung..., op. cit., s. 413; B. Swaczyna,
Ograniczone prawa rzeczowe w prawie szwajcarskim, Studia Prawa Prywatnego 2008,
nr4,s. 80-81.

B Gornicki, Prawa rzeczowe ..., op. Cit., . 346.

1 Sekcja prawa rzeczowego w marcu 1920 r. przegtosowata uchwale o przepro-
wadzeniu ankiety przygotowanej przez sekretarza sekcji Stanistawa Gotaba. Ankieta
dotyczyta przyjecia do polskiego ustawodawstwa instytucji, ktora stanowitaby najlepsza
forme zabezpieczenia dla kredytu realnego w Polsce. Sekcja przestata ankiete tacznie
ponad 60 roznym instytucjom kredytowym, rolniczym, ubezpieczeniowym, handlo-
wym. Kwestionariusz oprocz przedstawienia instytucji dlugu gruntowego, ktory funk-
cjonowatl w zaborze pruskim na podstawie niemieckiego kodeksu cywilnego, dotyczyt
pytania czy w polskim systemie prawnym ma obowigzywacé ,,prawo posuwania si¢” ko-
lejnych wierzycieli hipotecznych z mozliwoscig ,.konwersji” dtugéw hipotecznych, czy
tez pozadane jest wprowadzenie hipoteki wiasciciela (b. zabor pruski), rozporzadzania
hipoteka przez wiasciciela (b. zabor austriacki), albo statego systemu miejsc zastawnych
(rozwigzanie prawa szwajcarskiego). Ankieta wywotata maty odzew i odpowiedzi przy-
stato jedynie 10% instytucji. Zob.: S. Gotab, Oproznione miejsce hipoteczne?, Kwartal-
nik Prawa Prywatnego 1938, z. 1, s. 40-42.

1> Zob. Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, z. 1, Projekt
prawa rzeczowego uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisje Prawa Rzeczo-
wego Komisji Kodyfikacyjnej, Warszawa 1937, s. 39-41. Fragmenty projektu, dotyczace
przepisow o hipotece zostaly ogloszone w Przegladzie Notarialnym 1937, nr 15-16,
s. 27 i n; zob. takze: Z. Fenichel, Hipoteka i ksiegi wieczyste w projekcie prawa rzeczo-
wego, Przeglad Notarialny 1937, nr 22, s. 506; M. Piekarski, Przyczynki do art. 231-
243, 319, 320, 320, 328, 336 i 408 projektu prawa rzeczowego, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 1939, nr 1, s. 39.

16 Projekt prawa rzeczowego z 1939 r. nie mial oficjalnego charakteru, gdyz
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jekt nie zdazyl wejs¢ w zycie, gdyz na przeszkodzie stanat wybuch II wojny
swiatowej. Ponowna probe podjeto dopiero w projekcie zmiany przepiséw
o ksiegach wieczystych i hipotece z 2000 r."" Efektem prac legislacyjnych jest
wprowadzenie do u.k.w.h. instytucji — uprawnienie do rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym, ktora, jak si¢ wydaje, wykazuje pokrewienstwo
ze szwajcarskim systemem stalych miejsc hipotecznych oraz dopuszczalnym
w prawie austriackim rozporzadzaniem hipoteka przez wiasciciela™. Ponadto
nowa regulacja jest wyrazem dazenia ustawodawcy do wykorzystania zalet
1 uniknigcia wad spotykanych w obcych porzadkach prawnych. Na aprobate za-
stuguje inspiracja ustawodawcy rozwigzaniami zawartymi w projekcie prawa
rzeczowego z 1939 r. oraz uwzglednienie propozycji zmian zgtaszanych w dok-
trynie.

Reasumujac, sens jurydyczny omawianej instytucji sprowadza si¢ do
uprawnienia wtasciciela nieruchomosci do dysponowania pierwszenstwem hi-
potek obcigzajacych jego nieruchomos¢, wyznaczonym wpisem do ksiggi wie-
czystej, przy czym uprawnienie to przystuguje wiascicielowi nieruchomosci
wylacznie w granicach wygastej juz hipoteki.

Dalsza czgs¢ artykutu koncentrowaé si¢ bedzie na poglebione] analizie
granic uprawnienia wiasciciela nieruchomosci do rozporzadzania opréznionym

wojna przerwata prace Komisji Kodyfikacyjnej. Jednakze jej cztonkowie z wihasnej ini-
cjatywy kontynuowali pracg nad nim podczas okupacji az do 1941 r.. Zob. pelny tekst
projektu, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1993, nr 4, s. 520-567; ibidem, S. Grzybowski,
Wprowadzenie do projektu prawa rzeczowego przygotowanego przez Komisje Kodyfi-
kacyjng w 1939 r., s. 515-517.

' Projekt wraz z uzasadnieniem ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz
ustaw: o ksiggach wieczystych i hipotece, Kodeks postgpowania cywilnego, o listach
zastawnych i bankach hipotecznych, Prawo o notariacie, Przeglad Legislacyjny 2000, nr
2, 5. 195-210. Projekt ten niemalze dostownie powtarzal propozycje zawarte w projek-
cie prawa rzeczowego z 1937 r., pomijajac konkluzje ptynace z polemik, ktore toczyty
si¢ na tamach czasopism prawniczych wokot projektu prawa rzeczowego z 1937 r.
i projektu z 1939 r. Natomiast obecnie obowiazujace regulacje zawarte w art. 101-
101* nawiazuja do rozwiazan zawartych w projekcie prawa rzeczowego z 1939 r.,
uwzgledniajac propozycje modyfikacji zgloszone w doktrynie.

Leonard Gornicki rozwigzania przyjete w projekcie migdzywojennym uznaje
za blizsze konstrukcji austriackiej, zob.: L. Gornicki, Prawo cywilne..., op. cit., s. 389.
Blizej o réznicach migdzy tymi konstrukcjami: B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiggach
wieczystych..., op. cit., s. 1023-1024. Warto doda¢, ze ustawodawca polski nie zdecy-
dowat si¢ na wprowadzenie nieakcesoryjnej hipoteki wtasciciela — rozwigzania zblizo-
nego do konstrukcji prawa austriackiego, a takze odrzucit model dtugu gruntowego.
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miejscem hipotecznym. Celem niniejszego opracowania jest zwrdcenie uwagi
na kilka najistotniejszych problemoéw praktycznych, jakie moga pojawic si¢ na
gruncie omawianej materii w zakresie dopuszczalno$ci badz niedopuszczalnos$ci
przekraczania granic wygaslej hipoteki.

Wpis uprawnienia do ksiegi wieczystej

Wykonywanie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym polega na ustanowieniu na opréznionym miejscu nowej hipoteki, albo
przeniesieniu na nie — za zgoda uprawnionego — ktorejkolwiek z hipotek obcia-
zajacych nieruchomos¢ (art. 101 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.). A. Stangret-Smoczyniska
trafnie definiuje rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym, jako
»pIZyznane przez ustawe i1 nieograniczone w czasie uprawnienie wynikajace
z wlasnosci nieruchomosci lub innego prawa obcigzonego hipoteka (z wyjat-
kiem subintabulatu) do zachowania pierwszenstwa po wygastej (przeniesionej)
hipotece i nastgpnie przyznania zachowanego pierwszenstwa hipotece innej —
nowo ustanowionej lub juz istniejacej poprzez jej przeniesienie w miejsce hipo-
teki wygastej w catosci lub w czesci”™®.

Realizacja uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym moze polega¢ rowniez na samym zachowaniu pierwszenstwa dla przy-
sztych hipotek. Nalezy jednak podkresli¢, ze dla realizacji tego uprawnienia ko-
nieczne jest zachowanie przez wilasciciela nieruchomosci ustawowego ,,aktu
staranno$ci” poprzez dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Ten prawny wy-
mog zostal przewidziany przez ustawodawce w tresci przepisu art. 101* ust. 1
u.k.w.h., zgodnie z ktorym w razie wykres$lenia hipoteki bez jednoczesnego
wpisania na jej miejsce innej hipoteki, wlasciciel nieruchomosci moze zacho-
wac¢ uprawnienie do rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecznym, jezeli
jednoczesnie z wykresleniem hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do ksig-
gi wieczystej. Powotany przepis explicite wskazuje na istnienie jurydycznej za-
lezno$ci pomiedzy wpisem uprawnienia do ksiggi wieczystej, a skutecznym

YA Stangret-Smoczynska, Granice uprawnienia do rozporzqdzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym, ,,Przeglad Sadowy” 2011, nr 7-8, s. 63; idem, Rozporzg-
dzanie opréznionym miejscem hipotecznym — uwagi wybrane, Rejent 2012, nr 2, s. 104.
Autorka zaproponowata dotychczas jedyna definicj¢ uprawnienia do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym.
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skorzystaniem z niego przez wiasciciela. Fakt wygasnigcia hipoteki wyznacza
moment poczatkowy, od ktérego wiasciciel moze rozporzadza¢ opréznionym
miejscem hipotecznym. Wtasciciel traci uprawnienie do rozporzadzania oprdz-
nionym miejscem hipotecznym w chwili wykreslenia wygastej lub przeniesio-
nej na inne miejsce hipoteki, o ile jednoczes$nie nie zostanie dokonany w ksie-
dze wieczystej wpis informujacy, iz zachowuje to uprawnienie®.

Tytutem dygresji trzeba wspomnie¢, ze wpis taki, cho¢ warunkuje dalsze
istnienie uprawnienia, ma charakter deklaratoryjny, poniewaz, jak wskazano
powyzej, uprawnienie do rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecznym
powstaje ex lege z chwilg wygasnigcia hipoteki, jest wiec niezalezne od wykre-
$lenia hipoteki dotychczas zajmujacej dane miejsce®’. Jezeli hipoteka zostanie
wykreslona bez jednoczesnego wpisania do ksiegi wieczystej, uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, hipoteki majace nizszy
stopien pierwszenstwa posuna si¢ naprzod®.

Z odrebna wnikliwoscig nalezy spojrze¢ na przestanke jednoczesnosci,
o ktorej mowa w art. 101* ust. 1 in fine u.k.w.h. Wydaje si¢, ze sformutowania
tego nie nalezy interpretowa¢ dostownie, albowiem przepisy wykonawcze® nie
wprowadzaja bezwzglednego wymagania, aby wpis uprawnienia zawsze naste-
powat pod warunkiem wykre$lenia hipoteki. De lege lata mozliwy jest wpis
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym bez row-
noczesnego zlozenia wniosku o wykreslenie hipoteki. Wystarczajace jest dola-
czenie do wniosku o wpis uprawnienia dokumentow potwierdzajacych wyga-

20p, Lopalewski, Charakter prawny dyspozycji wlasciciela o nierozporzqdzaniu
oproéznionym miejscem hipotecznym — uwagi dla praktyki notarialnej, ,,Rejent” 2012,
nr22,s. 54.

2l Tak: E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiggach wieczystych..., op. Cit.,
s. 152; T. Czech, Ksiegi wieczyste..., Op. Cit., s. 1297; A. Lipska, Rozporzgdzenie wol-
nym miejscem hipotecznym — analiza w kontekscie finansowania bankowego, Monitor
Prawa Bankowego 2011, nr 4, s. 62; B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiggach wieczys-
tych..., op. cit., s. 1073; odmiennie: M. Deneka, Ksiggi wieczyste. Zasady materialno-
prawne, Warszawa 2010, s. 260; J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komentarz, t. 1,
Bydgoszcz 2013, s. 73.

22 Zob.: A. Przybytowicz, Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r.,
Rejent 2011, nr 1, s. 63; K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja..., Op. Cit., s. 32.

2 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w spra-
wie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U.
2013 r., poz. 1411).
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$niecie hipoteki®*. W takiej sytuacji sad wieczystoksiegowy, dokonujac wpisu
uprawnienia z urzedu zamieszcza ostrzezenie o niezgodnos$ci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 626
§ 1 k.p.c.).

Uprawnienie do rozporzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym
ujawnia si¢ w elektronicznej ksigdze wieczystej w rubryce 4.8 ze wskazaniem
numeru hipoteki, ktérej miejsca uprawnienie dotyczy®. Ma to donioste walory
praktyczne, poniewaz odczytujgc ksiege wieczysta, szczegotowe dane na temat
uprawnienia mozna uzyskac¢ jedynie w oparciu o informacje zamieszczone we
wpisie hipoteki, do ktérego prowadzi odestanie. Zastrzezenie uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym pozwala siegnaé w przy-
sztosci do wygastej hipoteki i dokona¢ oceny, czy objete wnioskiem rozporza-
dzenie miesci sie w granicach wygastej hipoteki®.

Zakres uprawnienia do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym

Zgodnie z regulacja zawarta w art. 101° u.k.w.h. wyznaczajaca zakres podmio-
towy uprawnienia, przystuguje ono kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomo-
$ci. Brzmienie wskazanego przepisu przesadza o ujeciu uprawnienia do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym jako elementu tresci prawa wta-
snosci. Uprawnienie to nie moze stanowi¢ przedmiotu obrotu prawnego nieza-
leznie od wiasnos$ci, dlatego przystuguje kazdoczesnemu wilascicielowi nieru-
chomosci®’. Powyzsza teze potwierdza art. 101° uk.w.h., zgodnie z ktérym
uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie podle-
ga zajeciu. Jesli wiec wiadciciel na mocy art. 101* u.k.w.h. zastrzegt sobie na
przysztos¢ prawo do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, a na-

? Por. E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiegach wieczystych..., op. Cit.,
s. 158; T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 0p. Cit., s. 1343; A. Stangret-Smoczynska, Rozpo-
rzqdzanie opréznionym miejscem..., Op. Cit., s. 102; B. Swaczyna, [w:] Ustawa o0 ksig-
gach wieczystych..., op. cit., s. 1074.

% Zob. wiecej: P. Sicinski, Uprawnienie do rozporzqdzania opréznionym miej-
scem hipotecznym — zagadnienia wieczystoksiggowe, Monitor Prawa Bankowego 2012,
nr5,s. 73.

26 A Stangret-Smoczyniska, Granice uprawnienia..., op. cit., s. 65.

2, Swaczyna, Rozporzqdzanie..., 0p. Cit., s. 218.
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stepnie zbyl nieruchomo$¢, nowy wiasciciel nabywa nieruchomos$¢ wraz
z oproznionym miejscem, ktorym moze rozporzadzaé”®. W tym miejscu nalezy
doda¢, ze omawiane uprawnienie nie zostalo ograniczone terminem. Oznacza
to, ze fakt uptywu czasu, o ile wlasciciel dokona wpisu tego uprawnienia do
ksiegi wieczystej, nie zniweczy prawa wiasciciela do rozporzadzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym?.

Istotne watpliwo$ci budzi kwestia, w jakim zakresie wtascicielowi nieru-
chomosci przystuguje uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym. Dla oceny prawidlowej realizacji uprawnienia wlasciciela nieru-
chomosci konieczne jest ustalenie jego granic. Przepis art. 101" ust. 1 u.k.w.h.
stanowi bowiem, iz uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym przystuguje w granicach wygastej hipoteki. Podstawowymi elemen-
tami konkretyzujacymi dang hipoteke i obligatoryjnie ujawnianymi w ksigdze
wieczystej sa jej wysokos$¢, waluta i pierwszenstwo. Nalezy zatem przyjaé, ze
granice rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecznym wyznacza dotych-
czasowa hipoteka w trzech aspektach: co do wysokosci, co do waluty oraz co do
miejsca (pierwszenstwa)®.

Dopuszczalno$¢ wpisania
na oproznionym miejscu hipotecznym
hipoteki o wyzszej sumie niz suma wygastej hipoteki

Jak wyzej zaznaczono, granice rozporzadzania oproznionym miejscem hipo-
tecznym wyznacza wysokos¢ wygastej hipoteki. W literaturze wyrazono po-
glad, zgodnie z ktorym wtasciciel nieruchomosci moze wykonywaé omawiane
uprawnienie jedynie do wysoko$ci oproznionego miejsca hipotecznego. Ozna-
cza to, ze wlasciciel moze ustanowi¢ na oprdéznionym miejscu lub przenies¢ na

28 Wyjatek dotyczy wilasciciela, ktory nabyt wlasno$é nieruchomosci w toku eg-
zekucji (art. 101° u.k.w.h.). Pierwotne nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci w poste-
powaniu egzekucyjnym skutkuje nabyciem prawa bez obciazen i uprawnien zwigzanych
z tym prawem i osoba poprzedniego wlasciciela.

2 Krytycznie na ten temat: S. Kostecki, Uwagi o nowelizacji..., op. cit., s. 49.

%0 Zob.: A. Stangret-Smoczynska, Granice uprawnienia..., op. cCit., s. 65; szerzej
odnoénie przestanek okreslajacych granice rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym: K. Maj, Rozporzqdzenie opréznionym miejscem hipotecznym (czesé 1),
»Rejent” 2011, nr 6,s. 60 i n.
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to miejsce hipoteke, ktorej suma nie przekracza sumy wygastej hipoteki. Do-
puszczalne natomiast jest rozporzadzenie na sume¢ réwng lub nizsza od wysoko-
$ci opréznionego miejsca hipotecznego. Dozwolone jest rGwniez umieszczenie
na jednym opréznionym miejscu wigkszej liczby hipotek z tym ograniczeniem,
ze ich sumy lacznie nie przekraczaja sumy wygastej hipoteki. Wylacznie tak
Sciste pojmowanie granic wygastej hipoteki odpowiada stanowisku restrykcyj-
nemu w doktrynie. Na jego poparcie wysuwa si¢ argument wyktadni jezyko-
wej®!. Takie ograniczenie rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
ma na celu ochrong oso6b, ktorym przystuguja prawa o pierwszenstwie réwnym
lub nizszym niz wygasta hipoteka.

Niewatpliwie nastepstwem przyjecia tego pogladu bytoby catkowite wy-
kluczenie dopuszczalno$ci rozporzadzenia na sumg¢ przekraczajacg wysokos¢
oproznionego miejsca, co w konsekwencji prowadzitoby do znacznego ograni-
czenia zakresu, w jakim mozna praktycznie wykorzystywa¢ uprawnienie do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym®. W obrocie natomiast
czgsto mogg wystepowac sytuacje, w ktorych zgodnie z zamierzeniem stron,
docelowa hipoteka bedzie miata kwotg wyzsza niz opréznione miejsce hipo-
teczne.

Na gruncie koncepc;ji restrykcyjnej, w celu umieszczenia na oprdéznionym
miejscu hipotecznym hipoteki o sumie wyzszej niz oprdéznione miejsce, strony
musiatyby skorzysta¢ z dwuetapowej procedury. Wiasciciel obcigzonej nieru-
chomosci moglby ustanowi¢ na oproznionym miejscu hipoteke, ktorej wyso-
ko$¢ doktadnie odpowiada sumie wygastej hipoteki. Nastepnie zawrze¢ z wie-
rzycielem hipotecznym umowe o zmiang tresci hipoteki polegajaca na podwyz-
szeniu sumy hipoteki, dla ktorej skutecznosci niezbedny bylby wpis w ksiedze
wieczystej (art. 248 § 1 k.c.). Poniewaz zmiana tresci hipoteki moglaby naru-
szy¢ prawa osoOb, ktorym przystuguja prawa na nieruchomosci o pierwszenstwie
nizszym lub rownym, konieczna bytaby ich zgoda (art. 248 § 2 k.c.). Przedsta-

3 Restrykcyjne stanowisko w pi$miennictwie prezentuje: M. Deneka, Ksiggi
wieczyste..., op. cit., s. 261; A. Maziarz, Zmiany dotyczqce hipoteki — cel i zakres nowe-
lizacji, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2009, nr 9, s. 17. Jest to jednak stanowisko
skrajne.

2T, Czech, Wykonywanie uprawnienia do rozporzgdzania opréznionym miej-
scem hipotecznym, ,,Monitor Prawniczy” 2010, nr 20, s. 1106.
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wione rozwigzanie jest jednak skomplikowane i zwigzane z dwukrotnym wpi-
sem w ksiedze wieczystej*.

Podobny rezultat mozna uzyskac stosujac odmienna, ale rownie skompli-
kowang procedurg. Za zgoda wierzyciela hipotecznego wiasciciel nieruchomo-
$ci mogltby ustanowi¢ lub przenie$¢ na oproznione miejsce hipoteke, ktorej wa-
luta 1 wysokos$¢ doktadnie odpowiadaja sumie oproznionego miejsca hipotecz-
nego. Nastgpnie dokona¢ zmiany waluty lub kwoty tej hipoteki na docelowa.
Jako ze taka zmiana dotyka praw osob, ktorym przyshugujg cigzace na nieru-
chomosci prawa o nizszym badz rOwnym pierwszenstwie, wymagana bytaby
ich zgoda. Pomimo iz obu tych czynnosci prawnych mozna dokona¢ jednocze-
$nie, wymagaja one dwoch osobnych wpisow w ksiedze wieczystej. Konieczne
jest rowniez uiszczenie dwoch optat sadowych®,

Alternatywa do powyzszej procedury moze by¢ partycja docelowej sumy
hipotecznej. Rozwiazanie to polegatoby na wpisie rozporzadzen w ksigdze wie-
czystej, na mocy ktorych wierzycielowi przystugiwatyby dwie hipoteki, ktore
jednoczes$nie zabezpieczalyby te same wierzytelnosci. Warto podkreslic, ze
strony nie muszg rozdziela¢ zabezpieczonych wierzytelno$ci miedzy obie hipo-
teki. Jedna hipoteka bytaby wpisana na oproéznionym miejscu hipotecznym do
sumy wygastej hipoteki, natomiast druga hipoteka bytaby ustanowiona z najniz-
szym pierwszenstwem i uzupelniataby wymagana docelowa sume hipoteczna.
Réwniez w tym przypadku nalezatoby dokona¢ dwoch wpisow w ksiedze wie-
czystej oraz uisci¢ dwie oplaty sadowe™.

Blizsza analiza skutkéw przywotanych wyzej rozwigzan prowadzi jednak
do wniosku, ze ze wzgledu na ich czasochtonno$¢ oraz zwigkszone koszty
transakcyjne, sa one nieadekwatne do potrzeb obrotu hipotecznego. Nalezy
podkresli¢, ze granice do rozporzadzania opréoznionym miejscem hipotecznym z
zatozenia majg chroni¢ prawa wierzycieli hipotecznych w przypadku realizacji
uprawnienia wilasciciela. Dlatego rozwazenia wymaga, czy dopuszczalny bylby

) Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych..., op. cit., s. 1029.

% T. Czech, Ksiggi wieczyste..., op. Cit., s. 1321; idem, Wykonywanie uprawnie-
nia..., op. cit., s. 1107.

% T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 0p. Cit., s. 1322; idem, Wykonywanie uprawnie-
nia..., op. cit., s.1107. Por.: B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych..., 0p.
cit., s. 1034 i n. Autor analizuje zagadnienie dopuszczalno$ci zabezpieczenia jednej
wierzytelno$ci wieloma hipotekami znajdujacymi si¢ na réznych miejscach hipotecz-
nych na tej samej nieruchomosci.
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wpis hipoteki o wyzszej sumie niz suma opréznionego miejsca za zgoda upraw-
nionych, ktérym przystuguja prawa o nizszym badz rownym pierwszenstwie.

W literaturze dominuje poglad liberalny, stojacy w opozycji do pogladu
restrykcyjnego, dopuszczajacy mozliwo$¢ wpisania na oproéznionym miejscu
hipoteki o wyzszej sumie niz suma wygastej hipoteki, pod warunkiem uzyska-
nia zgody wierzycieli z pierwszenstwem rownym lub nizszym. W razie braku
takiej zgody suma hipoteki wpisanej na opréznionym miejscu hipotecznym nie
moze przekracza¢ sumy wygaslego obcigzenia. Powyzsze rozwigzanie nie stoi
w sprzeczno$ci z funkcjg ograniczenia rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym, albowiem interesy innych uprawnionych sa wystarczajaco chro-
nione poprzez wymog ich zgody na wpis hipoteki w szerszych granicach niz
suma hipoteki®. Jest to interpretacja jak najbardziej zasadna, poniewaz prowa-
dzi do takiego samego skutku w postaci uzyskania hipoteki o sumie wyzszej niz
kwota wygastej hipoteki, jednak z pomini¢ciem skomplikowanego dwuetapo-
wego postgpowania. Za takim wariantem interpretacyjnym przemawiaja ponad-
to trojakiego rodzaju argumenty. Pierwszy z nich odnosi si¢ do ogolnej zasady
autonomii woli stron w prawie cywilnym. Drugi z nich powoluje si¢ na ela-
styczno$¢ prawa wilasnosci, ktérego elementem jest uprawnienie do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym. Trzeci argument odwotuje sie do
istotnych potrzeb gospodarczych zwigzanych z obrotem hipotecznym, zwlasz-
cza w aspekcie refinansowania wierzytelnosci hipotecznych®. Poglad ten znaj-
duje oparcie takze w uzasadnieniu projektu nowelizacji, w ktorym pod pewny-
mi warunkami dopuszczono rozporzadzenia na kwote wyzsza niz suma oproz-
nionego miejsca hipotecznego™®.

% Tak m.in.: E. Balan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiggach wieczystych...,
op. cit., s. 154; T. Czech, Ksiegi wieczyste..., op. cit., s. 1316; idem, Wykonywanie
uprawnienia..., op. cit., s. 1107; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, E. Gnie-
wek (red.), t. 4, Warszawa 2012, s. 714; A. Stangret-Smoczynska, Granice uprawnie-
nia..., op. cit., s. 67; B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiggach wieczyStych..., op. Cit., s.
1029; A. Tulodziecka, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 567-568; K. Zaradkie-
wicz, Nowa regulacja..., op. cit., s. 31.

% T, Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 549; idem, Wykonywanie
uprawnienia..., op. cit., s. 1107.

38,,Um021iwienie rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecznym, a wiec
ustanowienie na tym miejscu nowej hipoteki lub przeniesienie innej hipoteki, z nizszym
pierwszenstwem, nie bedzie zagrazato interesom innych wierzycieli hipotecznych, gdyz
wysoko$¢ nowej hipoteki lub hipoteki przeniesionej na miejsce wygastej nie moze by¢
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Zatem, pomimo literalnego brzmienia art. 101" ust. 1 u.k.w.h., ktéry ze-
zwala na rozporzadzanie oproznionym miejscem hipotecznym tylko w grani-
cach wygastej hipoteki, nalezy opowiedzie¢ si¢ za dopuszczalnos$cia ztozenia do
sadu wniosku o wpisanie na opréznionym miejscu hipotecznym hipoteki o su-
mie wyzszej niz suma wygastej hipoteki, pod warunkiem uzyskania zgody
uprawnionych z pierwszenstwem rownym i nizszym®.

Pozostaje do rozwazenia sytuacja, w ktorej umowa o ustanowienie lub
przeniesienie na oproznione miejsce hipoteki o sumie przekraczajacej sume
wygaslej hipoteki zostanie zawarta bez wymaganej zgody innych uprawnio-
nych. Powstaje wowczas watpliwo$é, jak powinien postapic¢ sad wieczystoksie-
gowy w razie ztozenia wniosku o wpis ustanowienia lub przeniesienia hipoteki
w kwocie wyzszej niz hipoteka dotychczasowa — oddali¢ wniosek o wpis czy
dokona¢ wpisu w sumie réwnej sumie wygastej hipoteki, a w pozostatym za-
kresie wniosek oddalic. W piS$miennictwie zaprezentowano poglad, zgodnie
z ktorym sad wieczystoksiegowy nie moze w omawianym przypadku uwzgled-
ni¢ wniosku w czesci, tj. do kwoty mieszczacej si¢ w granicach pierwotnej hi-
poteki, a w pozostalej wniosek oddali¢. Naruszenie granic wysokosci hipoteki
powinno skutkowaé¢ oddaleniem wniosku w catosci®’. Wydaje sie, ze poglad ten
nie zastuguje na akceptacje. Umowa o ustanowienie lub przeniesienie hipoteki
na oproznione miejsce hipoteczne jest dotknigta niewaznoscia tylko ponad sume
wygaslej hipoteki, a w pozostatej czgsci czynnos$¢ pozostaje w mocy, chyba ze
z okolicznosci wynika, iz bez postanowien dotknigtych niewaznoscia czynnosé
nie zostataby dokonana (art. 58 § 3 k.c.). Nalezy zaznaczy¢, ze sad wieczysto-
ksiggowy w ramach przystugujacej mu kognicji nie moze dokonywac ustalen,
czy bez zmniejszenia sumy hipoteki ustanowionej lub przeniesionej na oproz-

wyzsza niz kwota wygastej hipoteki. Gdyby miato by¢ inaczej, wowczas konieczna by-
taby na to zgoda wszystkich osob, ktérym przystuguja na nieruchomosci prawa z pierw-
szenstwem rownym lub nizszym od wygastej hipoteki”. — Uzasadnienie do projektu
ustawy z dnia 29 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw, Druk sejmowy nr 1562, s. 12-13, dostgpny na:
www.sejm.gov.pl

% Zob. takze art. 14 u.k.w.h., dopuszczajacy wpisanie prawa, dla ktérego byto
zastrzezone pierwszenstwo w szerszym zakresie za zgoda osoby, ktorej prawo zostato
wpisane wczedniej.

0 Tak: A. Stangret-Smoczynska, Granice uprawnienia..., op. cit., s. 67; idem,
Rozporzqdzanie opréznionym miejscem..., op. cit., s. 97.
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nione miejsce hipoteczne do wysokos$ci wygastej hipoteki, strony nie zawartyby
umowy.

Majac na wzgledzie powyzsze, nalezy przyjac, ze w razie zlozenia wnio-
sku o wpis ustanowienia lub przeniesienia hipoteki na opréznione miejsce hipo-
teczne sad wieczystoksiegowy powinien uwzgledni¢ wniosek w czesci odpo-
wiadajacej wysokosci oproznionego miegjsca, a w pozostatym zakresie wniosek
oddali¢™.

W przypadku uznania umowy obejmujacej rozporzadzenie oproznionym
miejscem hipotecznym za niewazng na gruncie stosowanego per analogiam art.
58 § 3 k.c., wpis rozporzadzenia miejscem hipotecznym prowadzitby do nie-
zgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Niezgodno$¢ ta moglaby jednak zosta¢ usunigta w drodze
procesu w trybie art. 10 u.k.w.h.*

Rozbiezno$¢ waluty hipoteki wygastej 1 hipoteki
umieszczonej na oproznionym miejscu hipotecznym

Przed przystapieniem do dywagacji nad wskazanym problemem nalezy podkre-
sli¢, ze konsekwencja dopuszczalnos$ci rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym jedynie w granicach wygastej hipoteki jest wymaganie tozsamosci
waluty hipoteki wygastej i hipoteki umieszczonej na opréznionym miejscu hi-
potecznym®. Jezeli hipoteka ustanawiana lub przenoszona w miejsce wygastej
wyrazona jest w tej samej walucie, ustalenie czy rownowarto$¢ ustanowionej
lub przeniesionej hipoteki miesci si¢ w sumie oprdznionego miejsca hipotecz-
nego jest proste. Problem pojawia si¢ w sytuacji, gdy hipoteka, ktora ma zajac

* H. Ciepta, Z. Pawelczyk, Hipoteka po nowelizacji w systemie wieczystoksie-
gowym. Pytania i odpowiedzi, Warszawa 2014, s. 138-139; idem, E. Batan-Gonciarz, H.
Ciepta, Ustawa o ksiggach wieczystych..., op. cit., s. 154; B. Swaczyna, [w:] Ustawa
o ksiggach wieczystych..., op. cit., s. 1030.

* Tak: B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych..., op. cit., s. 1030;
odmiennie: H. Ciepta, Z. Pawelczyk, Hipoteka po nowelizacji..., op. cit., s. 139, zda-
niem autorek, w rozwazanym przypadku strona po otrzymaniu orzeczenia sgdu bedzie
mogla powotywaé si¢ na niezgodno§¢ w skardze na orzeczenie referendarza sadowego
lub w apelacji od orzeczenia s¢dziego.

* K. Maj, Rozporzqdzenie..., op. cit., s. 62; B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksig-
gach wieczystych..., op. cit., s. 1030.
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miejsce hipoteki wygastej, wyrazona jest w innej walucie. Majac na wzgledzie
wczesniejsze ustalenia dotyczace wpisu na oproznionym miejscu hipoteki
0 wyzszej sumie niz suma wygastej hipoteki, rozwazenia wymaga, czy wilasci-
ciel nieruchomosci moze dokona¢ rozporzadzenia opréznionym miejscem hipo-
tecznym, gdy waluta ustanowionej badz przeniesionej hipoteki rézni si¢ od wa-
luty tego miejsca.

W praktyce kwestia ta budzi istotne kontrowersje. Gdyby zatem strony
chcialy dysponowaé na oproznionym miejscu hipoteka o innej walucie, nie by-
loby wystarczajace ustalenie, ze suma hipoteki wyrazonej w innej walucie po
przeliczeniu wedtug kursu walut nie przekracza sumy wygastej hipoteki. Pozo-
staje problem, wedlug jakiego kursu sad w postepowaniu wieczystoksiegowym
bedzie dokonywat przeliczenia i z jakiej chwili — czy z chwili ztozenia wniosku
(art. 29 u.k.w.h.), czy z chwili dokonania wpisu. Istnieje rowniez ryzyko, ze na
skutek przysztych wahan kurséw walut mogtoby dojs¢ do przekroczenia sumy
opréznionego miejsca hipotecznego i co za tym idzie, naruszenia praw 0sob
trzecich®. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze w celu umiejscowienia na oproz-
nionym miejscu hipoteki o innej walucie niz waluta hipoteki wczesniej na tym
miejscu wpisanej, strony powinny najpierw ustanowi¢ hipoteke w walucie
zgodnej z walutg miejsca hipotecznego, a nastgpnie dokona¢ zmiany waluty hi-
poteki na pozadang przez strony. Analogiczne rozumowanie nalezy przeprowa-
dzi¢ w przypadku przeniesienia juz istniejacej hipoteki na oproéznione miejsce
hipoteczne. W sytuacji réznych walut hipotek, wierzyciel hipoteczny powinien
zmieni¢ walute hipoteki, tak aby byta zgodna z waluta wygastej hipoteki, a na-
stepnie przenies¢ hipoteke na oproéznione miejsce hipoteczne. Nalezy jednak
pamietaé, ze zmiana waluty hipoteki bedzie wymagata zgody osob trzecich
z art. 248 § 2 k.c., poniewaz jest ingerencjg w tre$¢ ograniczonego prawa rze-
Cczowego.

Z drugiej jednak strony, majac na wzgledzie wezesniejsze ustalenia doty-
czace wpisu hipoteki o wyzszej sumie niz suma wygastej hipoteki, nalezy dopu-
$ci¢ mozliwo$¢ ustanowienia od razu na opréznionym miejscu lub przeniesienia
na to miejsce hipoteki, ktorej waluta nie jest tozsama z waluta hipoteki wyga-

7. Pisulinski, [w] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 714; B. Swaczyna,
[w:] Ustawa o ksiggach wieczystych..., op. cit., s. 1030; por. takze: T. Czech, Ksiggi
wieczyste..., Op. Cit., 8. 1323; M. Deneka, Ksiggi wieczyste..., 0p. Cit., s. 309.
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stej*. Przemawiaja za tym identyczne argumenty, ktére przedstawiono w odnie-
sieniu do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym ponad jego su-
me. Jezeli jednak wystgpuja prawa, ktore maja pierwszenstwo rowne lub nizsze
w stosunku do uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym, wymagana jest zgoda osdb, ktorym przystuguja te prawa. Wymaganie
zgody dotyczy tez uprawnionych z praw o pierwszenstwie rownym lub nizszym
niz przenoszona hipoteka, jezeli przenosi si¢ ja na miejsce z wyzszym pierw-
szenstwem. Wskutek przeniesienia powstanie bowiem wtornie opréznione miej-
sce hipoteczne wyrazone w walucie przeniesione] hipoteki, ktére moze zostaé
wykorzystane przez wiasciciela nieruchomosci®.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze w przedstawionej sytuacji, gdy nie zostanie
przedtozona wymagana zgoda, sad w postgpowaniu wieczystoksiggowym po-
winien oddali¢ wniosek w calosci (art. 626° k.p.c.), albowiem ze wzgledu na
rozbiezno$é walut nie jest mozliwe czg$ciowe uwzglednienie wniosku®’.

Konczac rozwazania w tej cze$ci opracowania nalezy wskazaé, ze zda-
rzenia takie jak zwigkszenie sumy hipoteki lub zmiana jej waluty w sposob
oczywisty negatywnie wpltywaja na prawa osob z réwnym lub nizszym pierw-
szenstwem, dlatego podlegajg pod rezim regut zawartych w art. 248 k.c. Zwigk-
sza si¢ bowiem zakres odpowiedzialnos$ci rzeczowej wtasciciela nieruchomosci,
do ktorej moze nastgpi¢ zaspokojenie wierzyciela hipotecznego, 1 tym samym
zmniejsza si¢ dla tych oséb mozliwos¢ zaspokojenia ich praw na nieruchomo-
sci. Dopuszczajagc mozliwosé rozporzadzenia przez wlasciciela nieruchomosci
oproznionym miejscem hipotecznym poza granice wygastej hipoteki, jedyny
istotny problem, ktory nalezy rozstrzygnaé, to zapewnienie osobom trzecim do-
statecznej ochrony normatywnej przed potencjalnym naruszeniem ich praw.

*® Takie stanowisko dominuje w doktrynie, por.: H. Ciepta, Z. Pawelczyk, Hipo-
teka po nowelizacji..., op. cit., s. 141; T. Czech, Ksiegi wieczyste..., op. cit., s. 1322-
1323; A. Lipska, Rozporzgdzenie wolnym miejscem..., op. cit., s. 60-61; A. Stangret-
Smoczynska, Granice uprawnienia..., op. cit., s. 70; B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksig-
gach wieczystych..., op. cit., s. 1031; K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja..., op. cit.,
s. 31; odmiennie pismo Ministerstwa Sprawiedliwosci z 20 sierpnia 2010 r., DL-P-II-
4105-10/10, ,,Monitor Prawa Bankowego” 2011, nr 5, w ktorym stwierdzono, iz obo-
wiazuje ,,wymog tozsamosci obydwu walut”.

*® Tak: T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 0p. Cit., s. 1317; B. Swaczyna, [w:] Ustawa
o ksiegach wieczystych..., op. cit., s. 1031; odmiennie: P. Sicinski, Komentarz do wpi-
sow w ksiegach wieczystych, Warszawa 2013, s. 848.

" T. Czech, Ksiegi wieczyste..., op. Cit., s. 1324.
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Powyzsze wynika z celu, dla jakiego wyznaczono granice rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym. Nalezy zatem przyjac, ze wilasciciel nie-
ruchomos$ci moze ustanowi¢ na tym miejscu lub przenies¢ na to miejsce hipote-
ke w szerszych granicach niz suma opréznionego miejsca hipotecznego lub
0 innej walucie niz waluta wygastej hipoteki, o ile nie narusza to interesdéw 0sob
trzecich. Rozwigzanie odmienne bytoby dysfunkcjonalne i prowadzito do ogra-
niczenia swobody obrotu gospodarczego.

Zasada pierwszenstwa hipoteki wygastej 1 ustanowione;]
na opréznionym miejscu hipotecznym

Dysponowanie pierwszenstwem jest to fundamentalna i podstawowa cecha
uprawnienia wilasciciela nieruchomosci, ktérg ustawodawca potwierdzit
w osobnym przepisie art. 101'° u.k.w.h., wskazujac, ze hipotece ustanowionej
na oproéznionym miejscu hipotecznym lub przeniesionej na oprdznione miejsce
hipoteczne przystuguje pierwszenstwo takie samo, jak wygastej hipotece®. Od-
noszac si¢ do kwestii pierwszenstwa nalezy podkresli¢, iz wygasta hipoteka ma
okreslone pierwszenstwo. Wtasciciel nieruchomosci, ustanawiajgc nowg hipo-
teke na miejscu wygastej badz dokonujac przeniesienia hipoteki juz istniejace;j
na opréznione miejsce hipoteczne, nie moze zmieni¢ lub ustali¢ jej pierwszen-
stwa®. Realizacja uprawnienia do rozporzadzania oprdznionym miejscem hipo-
tecznym polega bowiem na zachowaniu pierwszenstwa po wygasltej lub prze-
niesionej hipotece i nastepnie przyznaniu zachowanego pierwszenstwa hipotece
innej — nowo ustanowionej lub juz istniejacej poprzez jej przeniesienie w miej-
sce hipoteki wygastej w catosci lub czgéci. Zatem przedmiotem uprawnienia nie
jest hipoteka, ale mozliwo$¢ przypisania innej hipotece pierwszenstwa wygastej
hipoteki*°.

*8 Pomimo ze przepis ten normuje jedynie sytuacje opisana w art. 101* ust. 1, do-
tyczaca wygastej hipoteki, pomijajac sytuacje okreslong w art. 101? odnoszaca sie do
przeniesionej hipoteki, ze wzgledéw celowosciowych uzna¢ nalezy, ze dyspozycja art.
101" obejmuje obie wspomniane sytuacje. Tak: P. Armada-Rudnik, Prawo hipotecz-
ne..., op. cit., s. 13; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., Op. Cit., s. 1432; M. Deneka, Ksiggi
wieczyste..., 0p. Cit., s. 303-304, B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych...,
op. cit., s. 1102.

YK, Maj, Rozporzgdzenie..., op. Cit., s. 60.

%0 Zob.: S. Kostecki, Uwagi o nowelizacji..., op. cCit.,, s. 42; A. Stangret-
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Nalezy przy tym podkresli¢, ze zasada réwnego pierwszenstwa ma skutek
wylacznie w granicach wygastej lub przeniesionej hipoteki. Wydaje si¢ oczywi-
ste, ze art. 101™° wk.w.h. ma zastosowanie takze w przypadku, gdy hipoteka
ustanowiona lub przeniesiona na opréznione miejsce hipoteczne wyrazona jest
wyzsza sumg lub ma odmienng walute®’. Powyzszy wniosek stanowi konse-
kwencje wczesniejszych ustalen. Jezeli zatem hipoteka w kwocie wyzszej ma
zosta¢ przeniesiona w catosci w miejsce hipoteki o kwocie nizszej, wowczas
czynno$¢ rozporzadzajaca wlasciciela wymaga zgody osob, ktérym przystuguja
prawa z rdwnym lub nizszym pierwszenstwem w stosunku do uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Natomiast w sytuacji,
w ktorej przeniesienie hipoteki mialoby nastapi¢ w czesci, dochodzi do podziatu
hipoteki, ktorej czg$¢ jest przenoszona na oprdéznione miejsce hipoteczne,
a cze$¢ pozostaje na miejscu dotychczasowym. Wowczas pierwszenstwo zwia-
zane z oproznionym miejscem przystuguje tylko nowo powstatej hipotece, na-
tomiast pozostata cze$¢ pierwotnej hipoteki utrzymuje dotychczasowe pierw-
szehstwo™”. Na marginesie warto wspomnieé, Ze w powyzszym przypadku nie
jest konieczne rozdzielenie zabezpieczonych wierzytelnosci pomiedzy obie hi-
poteki®.

Nieco glebszej analizy wymaga kwestia oceny losow przenoszonej hipo-
teki o wyzszej kwocie wskutek realizacji roszczenia z art. 101° u.k.w.h. w przy-
padku czesciowego oprdznienia miejsca hipotecznego. Rodzi si¢ pytanie czy
w takim wypadku hipoteka ulega podziatowi, czy tez pozostaje na swoim miej-
scu dopdki oproznione miejsce nie zwolni si¢ w wysokosci odpowiadajace;j tej
hipotece? W literaturze podjgto probe rozstrzygniecia tej kwestii 1 wyrazono
poglad, ze w omawianym przypadku dochodzi ex lege do podziatu hipoteki,
ktora jest automatycznie przenoszona na oproéoznione miejsce hipoteczne w czg-
$ci, w jakiej ono si¢ zwolnito, natomiast pozostata cze$¢ hipoteki utrzymuje sie

Smoczynska, Granice uprawnienia..., op. cit., s. 63.

L T. Czech, Ksiggi wieczyste..., op. cit., s. 1433.

%2 por.: T. Czech, Ksiggi wieczyste..., op. cit., s. 1310; idem, Wykonywanie
uprawnienia..., s. 1106; B. Swaczyna, [w] Ustawa o ksiegach wieczystych..., op. Cit.,
s. 1047; A. Tulodziecka, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych..., op. Cit., s. 572; K. Za-
radkiewicz, Nowa regulacja..., op. cit., s. 31.

% Tak: T. Czech, Ksiegi wieczyste..., op. Cit., s. 1310; podobnie: B. Swaczyna,
[w:] Ustawa o ksiggach wieczystych..., op. cit., s. 1047.
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na dotychczasowym miejscu. Gdy miejsce hipoteczne ulegnie dalszemu opréoz-
nieniu, podziat hipoteki pozostaje w mocy™.

Cze$ciowo odmienne stanowisko zajmuje B. Swaczyna. Zdaniem autora,
w rozwazanym przypadku przenoszona hipoteka nie ulega podziatowi, tylko
uzyskuje przyrzeczone pierwszenstwo w takim zakresie, w jakim zwolnito si¢
miejsce hipoteczne, natomiast w pozostatym zakresie zachowuje pierwszenstwo
dotychczasowe i oczekuje na kolejne zwolnienie si¢ miejsca hipotecznego®.
Trzeba jednak zauwazy¢, ze przyjgcie drugiego z pogladdéw prowadzitoby do
kontrowersyjnego wniosku, ze to samo ograniczone prawo rzeczowe ma zrézni-
cowane pierwszenstwo w stosunku do innych praw (art. 249 § 1 k.c.)*. Nie roz-
strzygajac finalnie zasygnalizowanych tu watpliwosci, czy w omawianej sytu-
acji mamy do czynienia z jedng hipoteka o réoznym pierwszenstwie, czy tez
z dwiema hipotekami z roznym pierwszenstwem, w praktyce obie propozycje
interpretacyjne prowadza do podobnych rezultatow na etapie podziatu sumy
uzyskanej z egzekucji*’.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania, uzasadniona wydaje si¢ teza, ze
art. 101'° uk.w.h. skutecznie zabezpiecza shuszne interesy wihasciciela nieru-
chomosci w odniesieniu do opréznionego miejsca hipotecznego, umozliwiajac
mu dysponowanie pierwszenstwem, jakie przyshugiwato hipotece wygastej lub
przeniesionej, na rzecz innego wierzyciela hipotecznego, z poszanowaniem
uprawnien oso6b, ktorym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe, prawa 0s0-
biste i roszczenia ujawnione w ksiedze wieczystej w taki sposob, aby rozporza-
dzenia wiasciciela dotyczace oproznionego miejsca hipotecznego nie naruszaty
ich sytuacji prawnej wynikajacej z ustalonego pierwszenstwa (art. 248 § 1 k.c.
w zw. z art. 20 ust. u.k.w.h.)*®,

%o Czech, Ksiggi wieczyste..., op. Cit., s. 1416; K. Maj, Rozporzqdzenie..., 0Op.
cit., s. 78.

% B. Swaczyna, [w] Ustawa o ksiegach wieczystych..., op. cit., s. 1096; por.:
M. Deneka, Roszczenie o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne, Mo-
nitor Prawa Bankowego 2011, nr 6, s. 80.

% Dotychczasowe pojmowanie hipoteki opierato si¢ bowiem na zatozeniu, ze
pierwszenstwo ograniczonego prawa rzeczowego jest kategorig niepodzielng. Zob.:
T. Czech, Ksiggi wieczyste..., op. Cit., . 1415; A. Stangret-Smoczynska, Roszczenie
o przeniesienie hipoteki na oproznione miejsce hipoteczne, Monitor Prawniczy 2011,
nr13,s. 691.

57 Zob.: B. Swaczyna, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych..., op. cit., s. 1097.

8 T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 0p. Cit., 5. 1432,
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Podsumowanie

Dokonana w niniejszym artykule analiza przepisow oraz piSmiennictwa prowa-
dzi do konstatacji, ze pod pojeciem rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym ,,w granicach wygastej hipoteki” nalezatoby rozumie¢ rozporzadza-
nie opréznionym miejscem hipotecznym do maksymalnej wysoko$ci wygastej
hipoteki, przy zachowaniu tozsamos$ci waluty i w ramach zajmowanego pierw-
szenstwa w ksiedze wieczystej. Jednakze, w $wietle poczynionych rozwazan,
ostatecznie uzasadnione jest twierdzenie, ze pomimo jednoznacznego brzmienia
przepisow regulujacych rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym
dopuszczalne jest przekroczenie granic wygastej hipoteki, pod warunkiem uzy-
skania zgody osob, ktorym przystuguja prawa o nizszym lub rownym pierw-
szenstwie. Pozostawienie uczestnikom postgpowania wieczystoksiegowego
swobody w zakresie mozliwosci przekraczania granic wygastej hipoteki nie-
watpliwie jest podyktowane potrzebami obrotu oraz koniecznos$cig elastycznego
podejscia do nowej instytucji prawa hipotecznego, dostosowujac ja do zmienia-
jacych si¢ dynamicznie potrzeb gospodarczych, bez koniecznosci dodatkowych
formalnosci, ktére w praktyce obrotu zazwyczaj obciazaja dtuznikéw i podno-
szg tym samym koszty finansowania dziatalnosci.

Aktualnie trudno jednak dokona¢ nalezytej prawnej oceny tej instytucji
z uwagi na zbyt krotki okres jej funkcjonowania oraz brak orzecznictwa, w kto-
rym poruszone bylyby zagadnienia odnoszace si¢ do granic wykonywania
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Zgodnie
bowiem z przepisami przejSciowymi, a szczegolnie art. 10 u.z.k.w.h., przepisy
o uprawnieniu do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym mozna
stosowac jedynie w sytuacji wygasniecia hipotek ustanowionych po 20 lutym
2011r.

Z tego tez wzgledu praktyczne znaczenie i rzeczywista przydatno$¢ no-
wej regulacji zweryfikuje uptyw czasu, tworzace si¢ w obrocie sytuacje, prakty-
ka notarialna, ale przede wszystkim orzecznictwo najblizszych lat pokaze, czy
sady wieczystoksiegowe beda sktonne wpisywac¢ w miejsce oproznione hipoteki
0 wyzszej sumie lub innej walucie niz hipoteka wygasta, a jezeli tak, to w jakich
wypadkach. Wobec watpliwosci, ktore powstaja na gruncie znowelizowanych
przepisow, rozwiktanie problemu dopuszczalno$ci badz niedopuszczalnosci
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przekraczania granic wygastej hipoteki pozostawione zostanie w ostateczno$ci
orzecznictwu Sadu Najwyzszego. Wydaje si¢ jednak, ze juz teraz mozna uznac,
iz wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego uprawnienia do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym uczynito hipoteke nowoczesnym i
adekwatnym do potrzeb rynku, zwlaszcza kredytowego, instrumentem zabez-
pieczenia wierzytelnosci.

Limits of the entitlement to dispose
of the emptied mortgage entry

Summary

The article discusses the issues concerning the scope of a property owner’s con-
sent to disposing of an emptied mortgage entry. The term “limits of law” is of
key significance not only for the appropriate execution of the entitlement by the
property owner, but also for determining the status of encumbrancers. The ana-
lysis of legal regulations proves that the effect of the limits of the entitlement to
dispose of the emptied mortgage is that the previous mortgage may be viewed
in three dimensions: as to the priority, the amount and the currency. The author
concludes that it is admissible to write the mortgage within wider limits than the
sum of the emptied mortgage or in the currency other than that of the discharge
of the mortgage on condition that the persons entitled to the right of smaller or
equal priorities give their consent. The complex presentation of the issues ana-
lysed in the article may be useful for science as well as cognitive and practical
purposes.

Die Grenzen der Berechtigung iiber eine entleerte
Hypothekenstelle zu verfiigen

Zusammenfassung

In dem Artikel wurden Fragen der Zustimmung eines Immobilieneigentiimers,
iiber eine entleerte Hypothekenstelle zu verfiigen, behandelt. Der Begriff
»QGrenzen des Rechtes™ hat eine Schliisselbedeutung nicht nur fiir die richtige



Granice uprawnienia do rozporzgdzania oproznionym miejscem hipotecznym 55

Ausiibung der Berechtigungen durch den Eigentiimer einer Immobilie, sondern
auch fiir die Feststellung der Situation der Hypothekengldubiger. Die Analyse
der Regelungen fiihrt zu dem Schluss, dass die Grenzen der Verfiigungsberech-
tigung iiber eine entleerte Hypothekenstelle den vorigen Hypothekenkredit
in drei Dimensionen stellen: hinsichtlich des Vorrangs, des Betrages und der
Wihrung. Die Autorin stellt fest, dass es zuléssig ist, eine Hypothek im weite-
ren Umfang als die Summe der leeren Hypothekenstelle oder in einer anderen
Wihrung als die der erloschenen Hypothek einzutragen, obwohl unter gewissen
Zustimmungsvoraussetzungen. Die ganzheitliche Darstellung der in dem Aurti-
kel analysierten Fragen kann auBer ihrer Bedeutung fiir die Wissenschaft und
die Erkenntniszwecke auch den Praktikern als eine niitzliche Informationsquelle
dienen.





