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Rozporzadzenie opréoznionym miejscem hipotecznym
(czes¢ 1)

1. Uwagi ogolne

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niekto-
rych innych ustaw! wprowadzita nowa instytucje — rozporzadzenie
oproznionym miejscem hipotecznym. Wpisuje si¢ ona w ogolny charakter
tej zmiany — doprowadzenie do uelastycznienia rozwigzan dotyczacych
ksiag wieczystych potaczone z proba dostosowania do wymogoéw wspot-
czesnego obrotu. Mozna nawet zaryzykowaé stwierdzenie, ze ta akurat
instytucja wybiega daleko w przysztos¢. O jej pelnym zastosowaniu bedzie
mozna moéwi¢ w perspektywie dziesigcioleci, za$ jej uzyteczno$¢ wzra-
sta¢ bedzie wraz z rozwojem rynku zabezpieczen rzeczowych na nie-
ruchomogci?. Takze na skutek ustanawiania nowej, jednolitej w swej tresci
hipoteki, ktora jako prawo trwa¢ moze bardzo dlugo, a jej przedtuzone
w czasie istnienie uzasadnia¢ bgdzie potrzeba zabezpieczenia wierzytel-
nosci, ktére moga pojawic si¢ z danego, okreslonego stosunku prawnego.

! Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r. Nr 131, poz. 1075) — dalej: ,,nowelizacja”
lub ,,ustawa zmieniajaca”.

2 O zagrozeniach patrz: P.Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji
z 26 czerwca 2009 roku, Monitor Prawniczy 2010, nr 1,'s. 14;J. Pisulinski, Verfiigung
tiber frei gewordene Hypotekenstellen, [w:] lus est ars boni et aequi. Festschrift fiir Sta-
nistawa Kalus, red. M. Habdas, A. Wudarski, Frankfurt am Main 2010, s. 426.
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Pojecie rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym konkretyzo-
wac si¢ bedzie przy spetieniu trzech zasadniczych przestanek pozytyw-
nych: istnieniu co najmniej jednej hipoteki obciazajacej nieruchomosé
niebedacej hipoteka na wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka?®, przynaj-
mniej czeSciowemu wygasnigciu tej hipoteki oraz czynnosci wihasciciela
nieruchomosci w zakresie rozporzadzenia opréznionym miejscem hipo-
tecznym w granicach wygastej hipoteki, a takze przestance negatywnej
— to wygasnigcie hipoteki nie moze nastapi¢ na skutek egzekucji z nie-
ruchomosci. Dlatego tez w dalszych rozwazaniach uwzglgdni¢ nalezy
migdzy innymi kwestig, w przypadku wygasnigcia jakiej hipoteki mozemy
mowié o rozporzadzeniu opréznionym miejscem hipotecznym, przeana-
lizowac¢ sposoby 1 przyczyny catkowitego oraz czgSciowego wygasnigcia
hipoteki, wskaza¢ granice wygastej hipoteki, rozwazy¢ sposoby konkre-
tyzacji rozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym (ustalenie tresci
tego prawa), w szczegdlnosci wobec ustalonego zakresu pojecia ,,roz-
porzadzenie™, odnies¢ si¢ do mozliwosci czynnosci zobowiazujacych
w zakresie rozporzadzenia opréoznionym miejscem hipotecznym oraz wska-
za¢ warunki realizacji tego prawa.

2. Hipoteka zwykla, hipoteka kaucyjna, hipoteka a roz-
porzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym

Art. 10 ust. 2 ustawy zmieniajacej stanowi, ze do hipotek zwyktych
powstalych przed dniem 20 lutego 2011 r. stosuje si¢ przepisy ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece w brzmieniu dotychczasowym, za
wyjatkiem znowelizowanej regulacji dotyczacej losow tej hipoteki w razie
podziatu nieruchomosci i szczegdlnego przypadku dotyczacego ustano-
wienia odrebnej wlasnosci lokalu lub wydzielenia nieruchomosci zabudo-
wanej domem jednorodzinnym (art. 76 ust. 1 1 4). Oznacza to, ze w razie
wygasnigcia hipoteki zwyklej (takze czg$ciowego) nie ma mozliwosci

3TaktezB.Swaczyna, [w:]M.Kué¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski,
B. S waczyna, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2011,
s. 448-449.

4 Por. Z.Radwanski, System prawa prywatnego, t. Il. Prawo cywilne — czes¢
ogolna, Warszawa 2002, s. 183-184.
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rozporzadzenia oprdéznionym miejscem hipotecznym. Zastosowanie insty-
tucji zmiany pierwszenstwa ograniczonego prawa rzeczowego takze nie
pozwoli osiagna¢ takiego skutku, jaki niesie rozporzadzenie opréznionym
miejscem hipotecznym. W mysl przepisow dotychczasowych, stosujac
zasad¢ posuwania hipotek naprzod, na miejsce wygastej hipoteki ani nie
mozemy przenie$¢ innej hipoteki, ani nie mozemy ustanowi¢ nowe;j.
W miejsce wygastej wstepuje hipoteka zajmujaca miejsce bezposrednio
po niej. Teoretycznie, aby osiagnaé skutek, jaki daje zastosowanie roz-
porzadzenia opréznionym miejsce hipotecznym, nalezatoby jednocze$nie
z wygasnigciem hipoteki, na ktdrej miejscu wiascicielowi zalezy, dopro-
wadzi¢ do wygasnigcia hipotek po niej nastgpujacych® (a jeszcze precy-
zyjniej rzecz ujmujac — do jednoczesnego wykreslenia hipotek: znajdujacej
si¢ na miejscu, na ktorym nam zalezy i hipotek posuwajacych si¢ naprzod,
ktore ustepuja miejsca), nastepnie albo ustanowi¢ nowa hipoteke 1 hipoteki
wygaste, ktore ustapity miejsca, albo po wykresleniu hipotek, ktore ustapity
miejsca 1 przesunigciu si¢ do przodu juz istniejacej hipoteki, na ktorej
pierwszenstwie nam zalezy, ustanowi¢ z dalszym pierwszenstwem hipo-
teki, ktore ustapity miejsca. Ale to tylko teoretycznie. Bowiem wygaste
(i z koniecznosci wykre$lone hipoteki) bytyby albo hipotekami zwyklymi,
albo kaucyjnymi. Te za$ po 20 lutego 2011 r. istnieja, dopdki nie wygasna,
gdy wykreslenie jest deklaratoryjne lub nie wygasna na skutek wykre-
slenia z ksiggi wieczystej. Nie ma mozliwosci ustanowienia nowej hipoteki
zwyktej albo hipoteki kaucyjnej po 20 lutego 2011 r. Mozna tylko usta-
nowi¢ hipoteke (nowa hipoteke), a to nie zawsze musi odpowiadaé
wierzycielom (cho¢by ze wzgledu na dotychczasowe domniemanie
dotyczace istnienia wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka zwykla).
Oczywiscie wymaga to zgdd wszystkich wierzycieli, ktorych dotychcza-
sowe hipoteki wygasna i tych, ktorych wierzytelnosci maja zabezpieczac
nowo wpisane hipoteki. Jest to skomplikowana i czasochlonna operacja,
ktora wiaze si¢ takze z kosztami. W celu ochrony wierzycieli, ktdrzy
wyraza zgode na wygasnigcie dotychczasowych hipotek, winni oni zadbac,
aby wniosek o wpisanie nowych hipotek na ich rzecz byt jednoczesny
z wnioskiem o wykres$lenie ich dotychczasowych hipotek. Gdyby wy-

5 Przy zalozeniu, Ze przeniesiona ma by¢ hipoteka z nizszym pierwszenstwem niz
hipoteka wygasta.
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gasta hipoteka (np. hipoteka zwykla), na miejscu ktorej nam zalezy w naszym
przyktadzie, miata rowne pierwszenstwo z inng hipoteka, powstaje pytanie
o ewentualng zgodg na taka operacj¢ (nowo ustanowiona hipoteka bedzie
,-nowa hipoteka”) wierzyciela tej majacej rowne pierwszenstwo hipoteki.

Art. 10 ust. 1 ustawy zmieniajacej stanowi, ze do hipotek kaucyjnych
powstalych przed dniem 20 lutego 2011 r. stosuje si¢ przepisy ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece w nowym brzmieniu, za wyjatkiem
przepisoOw o rozporzadzeniu opréznionym miejscem hipotecznym. Skoro
do juz istniejacej hipoteki kaucyjnej nie mozemy zastosowaé tej nowej
instytucji, aktualne sa w tym zakresie uwagi jak wyze;j.

Zastosowanie instytucji rozporzadzenia opréznionym miejscem hipo-
tecznym moze mie¢ miejsce tylko wtedy, gdy nieruchomos¢ jest obcia-
zona hipoteka powstala po dniu 19 lutego 2011 r. (nowa hipoteka). Do-
tychczasowe przepisy o hipotece zwyklej nie znaja instytucji rozporzadzenia
opréznionym miejscem hipotecznym, a do hipoteki kaucyjnej stosujemy
nowe przepisy bez regulacji rozporzadzenia opréznionym miejscem hi-
potecznym. Wskaza¢ nalezy, ze dotyczy to przeslanek powstania tego
prawa — wygasna¢ musi hipoteka powstata po dniu 19 lutego 2011 r.
(nowa hipoteka). Natomiast w zakresie tresci rozporzadzenia oproznio-
nym miejscem hipotecznym miesci si¢ przeniesienie na opréznione miej-
sce kazdej hipoteki, w tym takze hipoteki zwyktej lub kaucyjnejé. Oczy-
wiscie moze powstaé spér, czy jest to dopuszczalne w §wietle art. 10
nowelizacji. Jezeli powstanie, jego rozstrzygnigcie bgdzie jednym z naj-
bardziej wazkich w pierwszym okresie stosowania nowych przepisow.

¢ Nie stoi tu na przeszkodzie art. 10 ustawy zmieniajacej. Rozstrzyga on sytuacje
intertemporalne, ale nie zakazuje przeniesienia dotychczasowej hipoteki zwyklej lub
kaucyjnej. Nie moze nastapi¢ rozporzadzenie oproznionym miejscem hipotecznym po
wygasnigciu hipoteki zwyktej lub kaucyjnej, ale moze ona by¢ przeniesiona na opréznione
miejsce hipoteczne powstale po wygasnigciu nowej hipoteki (tj. powstatej po dniu 19
lutego 2011 r.). Uprawnienie to wynika z wygasnigcia nowej hipoteki. Ustawa nie roz-
strzyga, jaka hipoteka moze by¢ przeniesiona. Z kolei wygasnigcie tak przeniesionej
hipoteki zwyklej albo kaucyjnej skutkowac bedzie przesunigciem hipotek ujawnionych
w ksigdze w przod.
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3. Wygasnigcie hipoteki

Zanim przejdziemy do wskazania sposobow 1 przyczyn wygasnigcia
hipoteki, warto kilka zdan poswigci¢ sprawom natury ogodlniejszej. Otoz
zmiany wprowadzone nowelizacja podkreslity znaczenie zasady szczegod-
towosci hipoteki oraz do pewnego stopnia na nowo zdefiniowaly zasade
akcesoryjnosci hipoteki. Dzi§ hipoteka zabezpiecza wszystko, co jest
przedmiotem zabezpieczenia do sumy hipoteki. Nie ma innych przepisow,
od ktorych zalezy wysokos$¢ zabezpieczenia, a to przez zmiang tresci art.
69 uk.w.h.’ Jest to tylko suma hipoteki. Zasada akcesoryjnosci zostata
poszerzona poprzez glebsze powiazanie hipoteki ze stosunkiem prawnym,
z ktorego wynika lub moze wynika¢ wierzytelno$¢ podlegajaca zabez-
pieczeniu. Owo poszerzenie spowodowalo jednak rozluznienie $cistego
zwigzku pomigdzy istnieniem wierzytelnosci podlegajacej zabezpieczeniu,
a hipoteka w chwili jej powstania. Na chwilg powstania (ustanowienia)
hipoteki wierzytelnos¢ podlegajaca zabezpieczeniu istnie¢ nie musi. Wazne,
aby byl okreslony stosunek prawny, z ktorego moze powstaé wierzy-
telno$¢ podlegajaca zabezpieczeniu®. Czy juz istniejacy? Wydaje sie, ze
tak’®. O ile wierzytelnos¢ moze by¢ przyszta i wyraznie przewiduje to
obecnie przepis art. 68 ust. 1 uk.w.h., to gdyby uznaé, ze przyszty moze
by¢ stosunek prawny, z ktorego moze ona wynikaé¢, mogloby to pro-
wadzi¢ do nieusuwalnych trudnos$ci, czy powstala wierzytelnos¢ wyni-

7 Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece; patrz tez: T. Cze ch, Uwagi do nowe-
lizacji przepiséw o hipotece, Przeglad Legislacyjny 2009, nr 3-4,s. 154; B.Swaczyna,
[wIM.Kucka,J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po
nowelizacji..., s. 266.

8 Oprocz rozumienia zasady szczegotowosci w trojaki sposob: w odniesieniu do przed-
miotu, zabezpieczonej wierzytelnosci i granic zabezpieczenia — por. J. Pisulinski, Hi-
poteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 59. Po nowelizacji mozna poszerzy¢ ten katalog o czwarta
warto$¢ — oznaczonos$¢ stosunku prawnego, z ktérego wynika lub moze wynikna¢ zabez-
pieczona wierzytelnos¢.

 Tak — odnoénie do hipoteki kaucyjnej — J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna...,
s. 64-71; S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepo-
waniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2006, s. 277,
J.Pisulinski, Hipoteka, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, War-
szawa 2007, s. 853 — przypis 434, wydaje sig, ze tak po nowelizacji— B.Swaczyna,
[wIM.Kucka,J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po
nowelizacji..., s. 66.
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kata z tego stosunku prawnego, ktory jest zabezpieczany. Mozna wszakze
twierdzi¢, ze ,,okre§lony” nie znaczy ,,istniejacy”” w chwili wpisu hipoteki,
wazne, aby byl na tyle precyzyjnie okreslony, by po jego powstaniu nie
byto watpliwosci, czy wierzytelno$¢ powstata z niego jest przedmiotem
zabezpieczenia hipoteka. Jednak podniesione przez J. Pisulinskiego argu-
menty przekonuja do odrzucenia takiej mozliwosci'.

Nastapito powiazanie wierzytelnosci ze stosunkiem prawnym, z kto-
rego moze powstaé. Z tym wiaze si¢ wyrazne wskazanie, ze obecnie
hipoteka zabezpiecza takze wierzytelno$¢ przyszta. Zgodnie z utrwalonym
pogladem jako wierzytelno$¢ okreslamy prawo zadania spetnienia okre-
slonego $wiadczenia przez dtuznika na rzecz wierzyciela''. W tej definicji
to prawo zadania ma charakter abstrakcyjny, niezalezny od sytuacji realne;j,
mimo to uzywamy pojecia wierzytelnos¢. To abstrakcyjne prawo moze
by¢ wypetnione konkretng treScia — dookresleniem $wiadczenia, jakie
w danej sytuacji dtuznik ma spetni¢. Wowczas dalej mowimy o wierzy-
telnosci, jednak jej opis uszczegdtawiamy o osobe wierzyciela i dtuznika
oraz przedmiot $wiadczenia. Nie znaczy to jednak, ze juz wtedy wierzyciel
ma prawem chroniony interes, ktoéry moze by¢ przez niego dochodzony
przed sadem. Mimo dookreslenia tresci wierzytelnosci prawo do jej
dochodzenia moze by¢ ograniczone w r6zny sposob, np. poprzez nadej-
$cie terminu, okreslona czynno$¢ (o$wiadczenie), jak wypowiedzenie.
Pomoca w jezyku prawnym jest wtedy pojecie wymagalnosci. Cho¢ dalej
mowimy o wierzytelnosci, to aby oddac jej charakter, dodajemy przy-
miotnik: ,,wymagalnej”. Przy dalszej analizie warto pamigta¢ o tych
podstawowych rozroéznieniach.

3.1. Zaplata (zaspokojenie wierzyciela hipotecznego)

Hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ pienigzna. Jezeli ta stanie sig
wymagalna (co do zasady), wierzyciel ma prawo zada¢ zaptaty od dtuz-
nika. Hipoteka zabezpiecza to jego prawo. Naturalne zatem jest, Ze zaptata
zabezpieczonej wierzytelno$ci pociaga za soba wygasnigcie hipoteki (nie
zawsze, 0 czym nizej). Jest to realizacja funkcji akcesoryjnosei hipoteki.
Zwroéci¢ nalezy jednak uwagg, ze zaplata ta moze nastapi¢ przez cztery

1 Por. J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 69-71.
U Por. PMachnikowski, System prawa prywatnego, t. IV: Prawo zobowiqzan
— czes¢ ogolna, Warszawa 2006, s. 138-139.
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podmioty: dtuznika osobistego, uprawnionego z tytutu przedmiotu hipoteki
niebedacego dhuznikiem osobistym, osobe trzecia niebedaca ani dtuzni-
kiem osobistym, ani uprawnionym z tytutu przedmiotu hipoteki oraz
w przypadku wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie —albo whasciciela
nieruchomosci (prawa) obciazonej hipoteka zabezpieczajaca wierzytel-
nos$¢ obcigzong hipoteka albo dluznika obciazonej wierzytelnosci. Jako ze
rozporzadzenia opréznionym miejsce hipotecznym nie stosuje si¢ do
wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotecznie, przypadek czwarty nie bedzie
dalej szczegdtowo rozwazany. Poza powyzszym rozréznieniem ze wzglg-
du na sposdb (zaptata) i podmiot istnieje szereg innych przypadkoéw
wygasnigcia hipoteki, ktdre mozna umownie podzieli¢ na te istniejace przed
nowelizacja oraz wprowadzone zmiana z dnia 26 czerwca 2009 r.

3.1.1. Zaplata przez dluznika osobistego

Jezeli wierzytelno$¢ jest wymagalna, zaptata jej kwoty do rak wierzy-
ciela przez dtuznika osobistego powoduje wygasniecie hipoteki — co do
zasady, ale tylko wtedy, gdy stosunek prawny, z ktérego ona powstata,
nie ma charakteru ciagltego lub z danego stosunku prawnego nie moze
powsta¢ inna wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka (art. 94, art. 94, art.
99! uk.w.h.). Moze to by¢ np. umowa pozyczki. Trzeba tu wskazaé
dwa wyjatki. Pierwszy, gdy ma zastosowanie art. 97 u.k.w.h. Jezeli po-
zyczkobiorca jednoczes$nie zabezpieczyt wierzytelnos¢ z tytutu pozyczki
hipoteka na wiasnej nieruchomos$ci oraz porgczeniem osoby trzeciej
(odpowiadajacej w braku odmiennego zastrzezenia jak wspotdhuznik
solidarny — art. 881 k.c.), to w przypadku zaptaty wierzytelnosci z tytutu
pozyczki przez porgczycicla wygasnie wierzytelno$¢ z tytulu umowy
pozyczki, ale nie wygasnie hipoteka. Przejdzie ona na poreczyciela'?.

W przypadku czesciowe] zaplaty przez porgczyciela sytuacja moze
sta¢ si¢ problematyczna. Rozwazy¢ trzeba tutaj dwie sytuacje. Gdy kwota
hipoteki jest wyzsza lub réwna kwocie wierzytelnosci zabezpieczonej
oraz gdy wysoko$¢ wierzytelnosci jest wyzsza niz kwota hipoteki.
W pierwszym przypadku art. 97 u.k.w.h. bedzie miat pelne zastosowanie.

12 Tak SN w postanowieniu z dnia 13 sierpnia 2008 r., I CSK 50/08 (Palestra 2008,
nr 11-12, s. 311); E.Zak, Przejscie hipoteki, Rejent 2009, nr 10, s. 170; odmiennie
L.Przyborowski,[w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski,B.Swa-
czyna, Hipoteka po nowelizacji..., s. 425.
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Porgczyciel majacy roszczenie zwrotne wzgledem wiasciciela nierucho-
mosci (jego poprzednika prawnego) nabedzie hipoteke do wysokosci przy-
stugujacego mu roszczenia. Nie jest jasne, co dzieje si¢ w tym przypadku.
Czy hipoteka nadal jest jedna, ale majaca dwoch wspotuprawnionych
o réznym pierwszenstwie zaspokojenia w przypadku egzekucji (wyzsze
— wierzyciel hipoteczny, nizsze — poreczyciel), czy tez w ramach zajmo-
wanego miejsca hipotecznego powstaja dwie hipoteki o pierwszenstwie
réznym tylko wzgledem siebie, ale obie wspdlnie zajmujace wzgledem
innych praw ujawnionych w ksi¢dze wieczystej jedno, nieulegajace zmianie
miejsce? Przyjecie pierwszej koncepcji skutkuje tym, ze jedna hipoteka
zabezpiecza dwie rézne wierzytelnosci dwoch podmiotéw z dwdch innych
stosunkow prawnych. Wprawdzie nowelizacja wprowadzita podobna
mozliwos¢ (art. 682), ale powiazata ja z celem (sfinansowanie tego samego
przedsi¢gwzigcia), co nie musi by¢ réwnoznaczne ze wspolnym dla
wierzycieli stosunkiem prawnym!®, oraz wskazata wspolnego reprezen-
tanta (administrator hipoteki). Brak jest mozliwosci wskazania przepisu,
ktéry pozwalatby odpowiednio stosowaé to rozwiazanie do podanego
przyktadu. Ta okoliczno$¢ oraz trudnosci ze wskazaniem regulacji wia-
sciwej dla wspotuprawnionych (wierzyciel hipoteczny i porgczyciel) co
do ich wzajemnego zakresu praw i obowiazkoéw w zakresie hipoteki,
a takze wystgpowania na zewnatrz (np. dtuznik hipoteczny, inni upraw-
nieni z tytutu praw ujawnionych w ksiedze wieczystej, sad, przed ktorym
miatoby by¢ prowadzone postgpowanie w sprawie tytulu wykonawcze-
go, organ egzekucyjny) prowadzi¢ musi do jego odrzucenia. Takze trud-
nosci z ustaleniem, co dzieje si¢ w przypadku wygasnigcia jednej z wie-
rzytelnoSci (hipoteka wygasa do wysokosci drugiej wierzytelnosci czy
nie?) takze za tym przemawiaja. Za drugim rozwigzaniem przemawiaja
stowa ustawy ,.hipoteka przechodzi na dtuznika az do wysokosci przy-
stugujacego mu roszczenia”. Zatem hipoteka ulega podziatowi na dwie,
ale wysokos$¢ hipoteki poreczyciela jest rowna zaplaconej przez niego
kwocie na rzecz wierzyciela'. Zwrot ,,wysoko$¢ przystugujacego mu

BTak—-M.Kuéka,[w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.PrzyborowskiB.Swa-
czyna, Hipoteka po nowelizacji..., s. 202; odmiennie B.Jelonek-Jarco, J.Za-
wadzka, Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(czesé II), Rejent 2010, nr 9, s. 47-48.

14 Tak tez J.Pisulifiski, Hipoteka, [w:] System prawa..., s. 878.
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roszczenia” nalezy rozumie¢ wasko — to nie sa wszystkie kwoty nalezne
mu od wilasciciela nieruchomosci z tytutu stosunku prawnego reguluja-
cego udzielenie porgczenia. Przemawia za tym interes wierzyciela, ktory
nie zostat zaspokojony w catosci, a ktorego hipoteka ma pierwszenstwo
przed hipoteka dtuznika osobistego (poreczyciela). Wydaje sig, ze mimo
iz przejscie hipoteki na dluznika jest wynikiem dziatania przepisu ustawy,
winno by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Nie jest to jednak warunek
przejscia hipoteki, a jedynie dziatanie lezace w interesie osoby, ktora nabyta
hipoteke.

W sytuacji, gdy poreczyciel splaca wierzyciela czg¢Sciowo, a kwota
wierzytelnos$ci jest wyzsza niz kwota hipoteki mozliwe sa dwa stanowi-
ska: pierwsze — jako ze hipoteka zabezpiecza calg wierzytelnos¢ — hi-
poteka nie wygasa nawet w cze$ci, bowiem zabezpiecza zaplate calej
wierzytelnosci, drugie — porgezyciel nabywa hipoteke w wysokoSci
stanowiacej roznice pomiedzy kwota hipoteki a wysokoscia wierzytelno-
$ci pozostatej do zaptaty (czyli niekoniecznie w wysokosci dokonanej
zaplaty). Wierzytelno$¢ wynosi 7000 zt, suma hipoteki 5000 zt, porgczy-
ciel sptaca 3000 zt. Wedtug stanowiska pierwszego nie nabywa hipoteki
— mimo ze po splacie wierzytelnos¢ wynosi 4000 zt, a suma hipoteki
5000 zt — hipoteka nie przechodzi na porgczyciela w czegsci wynoszacej
1000 zt, gdyz nadal cata hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢, co wynika
zistoty hipoteki (zabezpieczenia)'>. Opowiadajac sig za stanowiskiem drugim,
przyjmujemy, ze hipoteka ulega podziatowi na hipotekeg wierzyciela w kwocie
4000 zt 1 hipoteke porgczyciela w kwocie 1000 zt. Argument, Ze z istoty
hipoteki wynika, iz zabezpiecza cata wierzytelno$¢, jest w tym przypadku
nie do konca stuszny, bowiem rozwazamy sytuacj¢, w ktorej wysokosé
wierzytelnosci jest juz znana i nie ulegnie zwigkszeniu, zatem interes wie-
rzyciela jest w pelni zabezpieczony. Przepis art. 97 zd. 2 u.k.w.h. nie réznicuje
skutku nabycia hipoteki przez dhuznika osobistego od tego, czy wierzytel-
no$¢ zabezpieczona hipoteka jest wyzsza od sumy hipoteki, czy nie'®.

15 Tamze, s. 878, przypis 547.

1 Oczywiscie jest to ciagle stuszne przy zatozeniu, ze zabezpieczona jest jedna wie-
rzytelno$¢ o znanej wysokosci. Jezeli jest jedna o nieznanej wysokosci lub wierzytelnos¢
jeszcze nie powstata, ale moze powstac albo oprocz istniejacej wierzytelnosci moga powstaé
inne, ktore podlegaja zabezpieczeniu, uznaé nalezy, ze ze wzgledu na tres¢ art. 94, art. 94!
i art. 99! uw.k.w.h. hipoteka nie przejdzie na dtuznika osobistego nawet w czesci.
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Wprowadza on pewna rownowagge pomigdzy prawami wierzyciela (umniej-
szane sa one tylko w zakresie sumy zabezpieczenia odpowiadajacej roznicy
pomiedzy suma hipoteki, a kwota sptaconej wierzytelnosci), dluznika
rzeczowego (dla niego sytuacja w zakresie obcigzenia nie zmienia sig)
i dtuznika osobistego niebedacego wiascicielem nieruchomosci (zabezpie-
cza jego prawa w wysokosci mozliwej do pogodzenia z majacymi pierw-
szenstwo prawami wierzyciela hipotecznego).

Drugi wyjatek poza zastosowaniem art. 97 u.k.w.h. dotyczy sytuacji,
gdy dtuznik osobisty jest jednoczesnie dluznikiem rzeczowym i dokonuje
splaty czesci wierzytelnosci, nawet do sumy hipoteki. Wierzytelno§¢ wynosi
7000 zt, hipoteka 5000 zl, dtuznik sptaca 5000 zt. W takiej sytuacji za
zasadny nalezy przyjac¢ poglad, ze hipoteka nie wygasa. Nie ma tu za-
stosowania przepis art. 97 u.k.w.h. (nie ma przejécia hipoteki na ,,samego
siebie”), bo niespelnione sa jego przestanki. Nie ma tez zadnej innej regulacji
uzasadniajacej wygasnigcie hipoteki. Wierzytelno$¢ — cho¢ w czeéei —
nadal istnieje, a hipoteka w swojej sumie (do wysokosci hipoteki) w ca-
tosci ja zabezpiecza. Analogicznie odnies¢ to nalezy do sptaty czgsci wie-
rzytelnosci, gdy nie jest okreslona (jeszcze nie powstata Iub nie jest znana
jej wysokos¢) wierzytelnos¢ objeta zabezpieczeniem.

W przypadku, gdy hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ ze stosunku
o charakterze ciaglym (np. czynsz najmu), zaplata kwoty czynszu nie
powoduje wygasnigcia hipoteki. Wygasa ona dopiero wowczas, gdy wy-
gasnie ten stosunek najmu (czyli nie moga z niego powsta¢ juz zadne
wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu) oraz wygasnag wszystkie
wierzytelno$ci zabezpieczone hipoteka powstate w czasie trwania tego
stosunku prawnego (art. 94 i art. 94! u.k.w.h.). Wydaje sig, ze ze wzgledu
na ciaglo$¢ stosunku prawnego zastosowanie art. 97 u.k.w.h. bedzie
mocno ograniczone. W podanym wyzej przyktadzie, jezeli poreczyciel
dokonal zaptaty jednej raty czynszu, nie nabedzie hipoteki do jej wyso-
kosci. Hipoteka wierzyciela hipotecznego nie wygasnie, dopoki nie wygasnie
stosunek najmu i wszystkie wierzytelnosci z niego wynikajace zabezpie-
czone hipoteka. Do tego bowiem czasu hipoteka w swojej sumie zabez-
piecza wszystkie wierzytelnosci z tego stosunku prawnego, bez wzgledu
na wysokosc¢ czesciowych sptat poszczegodlnych wierzytelnosci i to, przez
kogo zostaly dokonane. Zatem takze i w tym przypadku zaptata przez
dhuznika rzeczowego bedacego jednoczesnie dhuznikiem osobistym po-
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szczegolnych wierzytelnosci (okresowych czynszow) nie powoduje nawet
czeSciowego wygasnigcia hipoteki. Tak samo dzieje si¢ w przypadku, gdy
stosunek prawny nie ma charakteru ciaglego, jednak wynika z niego
wigcej niz jedna wierzytelnos¢ i tylko jedna z nich ulega zaspokojeniu.
Wowczas hipoteka w catosci zabezpiecza pozostata wierzytelnose (wie-
rzytelnosci).

Zmiana treSci art. 94, wprowadzenie przepisow art. 94! i art. 99!
u.k.w.h., bedace konsekwencja nowego uksztaltowania tresci hipoteki
(rozluznienie $cistego zwiazku wierzytelnosci z hipoteka), wymusza
szczegOlnie wnikliwe badanie, czy i w jakim zakresie hipoteka wygasta.
Bez prawidlowych ustalen w tym zakresie nie mozna wlasciwie zasto-
sowa¢ instytucji rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym.

3.1.2. Zaplata przez wlasciciela (uprawnionego z tytulu przedmio-
tu hipoteki) nie bedacego dluznikiem osobistym

Zaptata wymagalnej wierzytelnosci przez wihasciciela (uprawnionego
z tytutu przedmiotu hipoteki) niebedacego dtuznikiem osobistym do rak
wierzyciela, takze co do zasady powoduje wygasnigcie hipoteki. Co do
zasady, gdyz w tym przypadku trzeba zwroci¢ uwage takze na to, z czyjej
inicjatywy nastgpuje zaptata'’. Jezeli wierzytelnos¢ jest wymagalna, wia-
sciciel nieruchomo$ci moze sam, z wlasnej inicjatywy, dokona¢ zapftaty.
Zaptata do wysokosci calej wierzytelnosci powoduje jej wygasnigcie,
a zatem 1 hipoteki. Zaptata czgsci wierzytelnosci:

a) powoduje wygasnigcie hipoteki w tej czesci dla dotychczasowego
wierzyciela (a rownocze$nie powoduje przejscie hipoteki w tej czesci na
splacajacego — art. 518 § 1 pkt. 1 k.c. w zw. z art. 97 uk.w.h. i jej
wygasnigcie na skutek konfuzji art. 247 k.c.), jezeli wysoko$¢ wierzy-
telnosci jest juz ustalona i niesptacona czg§¢ wierzytelnosci jest zabez-
pieczona w sumie hipoteki;

b) nie powoduje wygasnigcia hipoteki w tej czgsci, jezeli wysokosé
wierzytelnosci nie jest jeszcze ustalona (bowiem hipoteka w catosci
zabezpiecza wierzytelnos$¢) albo jest ustalona, a wysoko$¢ niesptacone;j
wierzytelno$ci przekracza sume hipoteki (istota hipoteki jako zabezpiecze-
nia wierzytelnosci do kwoty).

7 Por. J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 337.
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Wiasciciel nieruchomosci moze sam dokonac zaptaty w czesci lub
w catosci takze w przypadku, gdy ze stosunku prawnego (z reguly
o charakterze ciaglym) powstaje lub moze powstac szereg wierzytelnosci
zabezpieczonych hipoteka. Ocena, czy w przypadku zaptaty hipoteka
wygasa, uzalezniona jest od ustalenia, czy zaptata powoduje wygasnigcie
wszystkich zabezpieczonych wierzytelnosci. Tylko takie ustalenie pozwa-
la jednoznacznie stwierdzi¢, ze hipoteka wygasa. Zaptata jednej z wielu
zabezpieczonych wierzytelno$ci nawet w wysoko$ci sumy hipoteki nie
powoduje jej wygasnigcia. Wydaje sig, ze czesciowa zaptata prowadzi¢
bedzie do czgSciowego wygasnigeia hipoteki, jezeli zostanie bezspornie
ustalone, ze wszystkie wierzytelnosci, jakie mogly powsta¢ z danego
stosunku prawnego, a zabezpieczone hipoteka, powstaly, ich wysoko$¢
jest ustalona oraz ich suma po czg$ciowej zaptacie nadal bedzie zabez-
pieczona w sumie hipoteki pozostalej po czeSciowej splacie.

Zgota odmiennie przedstawia si¢ sytuacja, gdy wilasciciel nieruchomo-
$ci dokonuje zaptaty na zadanie wierzyciela. Nie jest wprawdzie do tego
obowiazany, ale w jego interesie moze leze¢ uchylenie stanu niepewnosci
co do tego, czy hipoteka bedzie egzekwowana badz zwolnienie nierucho-
mosci spod obciazenia (np. z tytulu zaplaty na rzecz wierzyciela przy-
stuguje mu roszczenie zwrotne do dtuznika osobistego, ktére moze potraci¢
zwymagalna wierzytelno$cia dhuznika osobistego wzgledem niego). Zadanie
zaplaty przez wierzyciela hipotecznego od dtuznika rzeczowego jest jed-
nym ze sposobow realizacji prawa wierzyciela do zaspokojenia w sposob,
ktory uzna on za najbardziej mu odpowiadajacy. Dtuznik wprawdzie nie
musi spetni¢ tego Zadania, ale wowczas naraza si¢ na mozliwo$¢ przy-
musowego zaspokojenia przez wierzyciela, a co gorsza — utrat¢ nieru-
chomosci. Zaplata przez dtuznika rzeczowego na zadanie wierzyciela po-
woduje wygasnigcie hipoteki. W tym przypadku nie ma znaczenia, czy
hipoteka zabezpiecza jedna wierzytelnos¢, czy kilka, czy stosunek praw-
ny, z ktoérego powstata zabezpieczona wierzytelno$¢ moze w przysztosci
generowac¢ inne wierzytelnosci, ktorego podlegatyby zabezpieczeniu, czy
po zaptacie nawet do sumy hipoteki pozostanie cze$¢ niezabezpieczona!'.
To wierzyciel, decydujac si¢ na skorzystanie z zabezpieczenia, a przez
takie dziatanie i odpowiadajaca mu interakcje dtuznika rzeczowego po-

8 Por. tamze, s. 341-342.
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legajaca na zaptacie, musi liczy¢ si¢ z tym, ze hipoteka wygasnie. Odnies¢
to nalezy takze do czg$ciowej zaptaty sumy hipoteki. W takim przypadku
hipoteka wierzyciela wygasnie w czgéci — do kwoty stanowiacej réznice
pomigdzy pierwotna suma hipoteki a kwota sptacona.

3.1.3. Zaplata przez osobe trzecia

Jezeli wierzytelnos¢ jest wymagalna, dluznik nie moze odmowic przyjecia
swiadczenia od osoby trzeciej, chocby dziatata bez wiedzy dtuznika — art.
356 § 2 k.c. Skutki takiej zaplaty oceni¢ nalezy podobnie jak zaplatg przez
dhuznika opisang wyzej. Jezeli takie dziatanie nie miesci si¢ w dyspozycji
art. 518 k.c. — hipoteka nie przechodzi na osobg sptacajaca i z zasady
wygasa. W takim przypadku osobie trzeciej wzgledem dtuznika przystu-
guje roszczenie z bezpodstawnego wzbogacenia' (oczywiscie w braku
innego porozumienia w tym zakresie). Szczegolnym przypadkiem zaptaty
przez osobg trzecia jest sytuacja przewidziana w art. 518 k.c. Do omo-
wionego wyzej przyktadu porgczyciela zastosowanie mial nie tylko art.
97 uk.wh., aleiart. 518 § 1 pkt. 1 k.c. Rozwazy¢ nalezy jednak sytuacje
zaplaty przez osobg trzecia objeta dyspozycija art. 518 k.c., ale niepowo-
dujaca nabycia przez nia hipoteki na mocy art. 97 u.k.w.h. Pojawia si¢
pytanie, co dzieje si¢ z hipoteka, gdy osoba trzecia nabywa wierzytelnos¢
w calosci lub w czgsci. W szczeg6lnosei, czy hipoteka przechodzi na
splacajaca osobe trzecia, jezeli tak, czy dokonuje si¢ to tylko na mocy
zaplaty, czy tez sa potrzebne inne czynnosci, czy mimo splaty i nabycia
wierzytelno$ci przez osobg trzecia hipoteka zawsze wygasa?® Jak juz
wspomniano, rozwazamy tu sytuacj¢ nieobjeta dyspozycja art. 97 u.k.w.h.,
a zatem nie mamy tu przepisu ustawowego, ktory laczylby splate wie-
rzyciela z nabyciem przez osobg trzecia hipoteki. Zauwazy¢ jednak nalezy,

19 Jest to zagadnienie sporne. Tak J. Pisulinski, Hipoteka, [w:] System prawa...,
s. 865 in fine, przypis 496; mozliwos¢ taka odrzuca w odniesieniu do hipoteki tacznej [w:]
M.Kucka,J.Pisulinski, L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po no-
welizacji..., s. 427. Odnosnie do rozliczen migdzy ustanawiajacymi zabezpieczenia w razie
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego patrz J. Pisulinski, Hipoteka, [w:] System
prawa..., s. 886.

2 Por. J. M o j ak, Przelew wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekq, Nowe Prawo 1986,
nr 3,s.31; A. Szpunar, Wstgpienie w prawa zaspokojonego wierzyciela, Krakow 2000,
s. 180; J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 303 1 nast.
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ze art. 518 nie dotyczy wszystkich sytuacji zaplaty przez osobg trzecia,
ale tylko takich, z ktérymi zwiazany jest ustawowy skutek nabycia sptacone;j
wierzytelnoSci. Przepis ten okresla sytuacje, w ktorych na mocy ustawy
powstaje skutek ochrony intereséw osoby trzeciej dokonujacej zaptaty do
rak wierzyciela. Skoro wierzytelno$¢ przechodzi na osobg trzecia, przyjac
nalezy, ze ze wzgledu na zwiazek wierzytelnosci z hipoteka — ta takze
przechodzi na ta osobe trzecig®'. I dzieje sig to na mocy przepisu ustawy
wiazacego skutek nabycia wierzytelno$ci z zaptata przez osobg trzecia.
Znaczy to, ze osoba trzecia, nabywajac wierzytelnos¢, nabywa hipoteke
— co do zasady. Niepotrzebna jest tutaj umowa przeniesienia hipoteki.
Wpis ma znaczenie deklaratoryjne?. Jednak pelna ochrona osoby trzeciej
z tytulu nabytej hipoteki nast¢puje dopiero poprzez jej wpis jako upraw-
nionej z tytulu hipoteki do ksiggi wieczystej. Wskaza¢ wszakze nalezy,
ze wyjatki od nabycia hipoteki beda identyczne jak wskazane wyzej:

a) wysoko$¢ wierzytelnosci ustalona, wyzsza niz kwota hipoteki, splata
przez osobe trzecig czgsci wierzytelnosci nie powoduje nabycia hipoteki,
jezeli po czegsciowej sptacie kwota wierzytelnosci jest nadal wyzsza lub
réwna sumie hipoteki,

b) wysoko$¢ przynajmniej jednej zabezpieczonej wierzytelnosci nie
jest ustalona (np. jeszcze nie zostata ustalona rata czynszu najmu za okres
w przysztosci waloryzowanego kursem waluty obcej), sptata przez osobe
trzecig czgsci lub caltosci jednej z ustalonych i zabezpieczonych wierzy-
telnoSci nie powoduje nabycia hipoteki — ta w calosci nadal zabezpiecza
wierzytelnosci dotychczasowego wierzyciela hipotecznego.

3.1.4. Zaspokojenie wierzyciela przez wlasciciela jednej z nieru-
chomosci obcigzonej hipoteka laczng

Sytuacje t¢ reguluje art. 98 u.k.w.h., ktory w czasie nowelizacji nie
ulegt zmianie. Podobienstwo do sytuacji opisanej wyzej (art. 97 u.k.w.h.

2l Tak tezB. Swaczyna(B.Swaczyna,[w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.Przy-
borowski, B.Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji..., s. 339), ktory przyjmuje sto-
sowanie art. 79 ust. 1 w drodze analogii.

22 Stanowisko to podzielaja: J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 303; B.Swa -
czyna,[w:]M.Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hi-
poteka po nowelizacji..., s. 356. Skutek konstytutywny przyjmuja: A.Szpunar, Wstq-
pienie..., s. 180, J.Mojak, Przelew.., s. 31, T.Czech, Uwagi..., s. 158.
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i art. 518 k.c.) polega na tym, ze zaspokojenie wierzyciela hipotecznego
nie prowadzi do wygasnigcia dotychczasowe] hipoteki. Dotyczy to hi-
poteki obciazajacej nieruchomosé, wzgledem wiasciciela ktorej przystu-
guje regres wiascicielowi nieruchomosci wspoétobciazonej, ktory zaspo-
koit wierzyciela. Wtasciciel tej nieruchomosci nie moze rozporzadzié
oproznionym miejscem hipotecznym, gdyz hipoteka wzgledem jego nie-
ruchomosci nie wygasa (miejsce nie ulega oproznieniu). Dotychczasowa
hipoteka wygasa na nieruchomosci, ktorej wiasciciel dokonat zaspoko-
jenia wierzyciela i ktéremu regres przystuguje. Przestankami zastosowania
tej regulacji sa: istnienie hipoteki facznej (a zatem obciazajacej dwie lub
wigcej nieruchomosci) oraz zaspokojenie wierzyciela przez wilasciciela
jednej z nieruchomosci obciazonych tacznie powodujace powstanie rosz-
czenia zwrotnego wzgledem wiasciciela nieruchomoéci wspoétobciazone;j
lub jego poprzednika prawnego®. Zaznaczy¢ nalezy, ze przepis ten nie
uzaleznia przejécia hipoteki od tego, czy wihasciciel nieruchomosci, bedac
dhuznikiem rzeczowym, jednoczesnie jest dluznikiem osobistym czy nie.
W typowej, ale nie jedynej sytuacji, gdy hipoteka taczna obciaza dwie
nieruchomosci (dwa mozliwe ustawowo przedmioty) w przypadku cat-
kowitego zaspokojenia wierzyciela hipoteka przechodzi na wlasciciela
nieruchomosci, ktory dokonat zaspokojenia. Przestaje tez by¢ hipoteka
faczna, bowiem wygasa na nieruchomosci wlasciciela, ktéry dokonat
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego. W takim przypadku wiasciciel
nieruchomosci, ktory dokonat zaspokojenia wierzyciela hipotecznego, moze
skorzysta¢ odnosnie do swojej nieruchomosci z mozliwosci rozporzadze-
nia opréznionym miejsce hipotecznym. Oceng mozliwosci przejscia hi-
poteki na wiasciciela nieruchomosci obciazonej hipoteka taczna, ktory
dokonat zaspokojenia wierzyciela hipotecznego w zaleznosci od rodzaju
stosunku prawnego, a $cislej istnienia innych wierzytelnoéci podlegaja-
cych zabezpieczeniu, istniejacych lub mogacych powsta¢ w przysztosci,
nalezy przeprowadzi¢ wedlug zasad podanych wyzej przy omawianiu art.
97 u.k.w.h. To samo nalezy odnies¢ do zaspokojenia czgsciowego. Choé
moze nie bedzie to czgste w praktyce, zdarzy¢ si¢ moze, ze przedmiotem

% Bezpodstawne wzbogacenie jako podstawg regresu odrzuca L. Przyborowski, dopusz-
cza J. Pisulinski (J. Pisulinski, Hipoteka, [w:] System prawa..., przypis 19).
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hipoteki tacznej beda wigcej niz dwie nieruchomosci. Wowczas istnienie
roszczenia zwrotnego wzgledem wiasciciela kazdej z obciazonych nie-
ruchomos$ci wptywac bedzie na przejscie (z ustawy, wpis bedzie tylko
doprowadzeniem do zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym?*)
hipoteki. Brak roszczenia zwrotnego wzgledem jednego lub niektorych
wilascicieli nieruchomos$ci wspotobciazonych nie spowoduje przejécia
dotychczasowej hipoteki, ktora moze wzgledem nich wygasnac®. Gdy
tak si¢ stanie, takze wilascicielom tych dotychczas wspotobciazonych
nieruchomosci przystugiwaé bgdzie prawo do rozporzadzenia oprdznio-
nym miejscem hipotecznym.

3.2. Inne przypadki wygasniecia hipoteki.

Hipoteka wygasa na skutek skutecznego przeprowadzenia egzekucji
(zarowno cywilnej, jak 1 administracyjnej). W takim przypadku nie moze
dojé¢ do rozporzadzenia opréznionym miejsce hipotecznym (art. 1013
u.k.w.h.).

Hipoteka z zasady wygasnie na skutek zaspokojenia wierzyciela poprzez
zawarcie umowy o §wiadczenie w miejsce wykonania (datio in solutium
— art. 453 k.c.). Z zasady, gdyz czynno$¢ ta wymaga umowy, a zatem
zgody wierzyciela. Odmiennie niz w przypadku zaptaty wymagalnej
wierzytelno$ci pieni¢znej, niewymagajacej zgody wierzyciela (oczywiscie
ten moze odmowié faktycznego przyjecia zaptaty, bez oparcia w prawie).
W takim przypadku umowa pomigdzy wierzycielem a dhuznikiem (przy
czym moze to by¢ takze dtuznik rzeczowy, niebgdacy dtuznikiem oso-
bistym) okresla, czy wierzytelno§¢ wygasa w catoéci lub czgsci 1 czy,
mimo ze nie wygasa w catosci, hipoteka obciaza nadal nieruchomosé
w dotychczasowym ksztalcie etc. Z tresci tej umowy wynika, co dzieje
si¢ z hipoteka. Zatem tutaj nawet czeSciowe zaspokojenie wierzyciela
moze prowadzi¢ na mocy umowy do calkowitego wygasnigcia hipoteki.

Inaczej jest z potraceniem. Nie zawsze oswiadczenie o potraceniu,
nawet jezeli dluznik przedstawia do potracenia swoja wierzytelnos¢ o wigk-
szej sumie niz wierzytelno$¢ wierzyciela hipotecznego, prowadzi do wy-

24 Skutek taki przyjmuje takze L. Przyborowski, [w:] M. Kuc¢ka,J.Pisulin-
ski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji..., s. 427, in prin-
cipio.

5 Jezeli odrzuci si¢ mozliwo$¢ oparcia regresu o bezpodstawne wzbogacenie.
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gasnigeia hipoteki. Takze 1 w tym przypadku skutek takiego potracenia
nalezy rozwazy¢ poprzez pryzmat okolicznosci: czy wierzytelno$¢ jest
jedna i ustalona, w takim przypadku, czy potracenie spowoduje umorzenie
caloéciowe czy czeSciowe wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, jaka
jest suma hipoteki 1 kwota wierzytelno$ci przy umorzeniu czgsciowym,
czy wierzytelnosci zabezpieczonych jest wiele (moze by¢ wiele) 1 niektore
z nich sa nieustalone (jeszcze nie powstaly) itd. — zgodnie z zasadami
podanymi wyzej. Zwréci¢ nalezy takze uwage, ze oswiadczenie o po-
traceniu nie moze by¢ ztozone przez wlasciciela nieruchomosci niebgda-
cego dtuznikiem osobistym ani przez osobg trzecia w rozumieniu art. 356
§ 2 k.c. Oczywiscie chodzi tu o takie potracenie, ktore skutkowatoby
wygasnigciem hipoteki. Inaczej mowiac 1 whasciciel nieruchomosci nie-
bedacy dluznikiem osobistym i osoba trzecia moga przedstawi¢ do
potracenia wierzycielowi hipotecznemu swoja wzgledem niego wierzy-
telnos¢, ale ulegnie ona umorzeniu tylko, jezeli zostanie potracona z wza-
jemng wierzytelnoscia, a nie wierzytelnoScia wierzyciela hipotecznego
wzgledem jego dluznika osobistego, ktorego wierzytelnosc jest zabezpie-
czona hipotecznie. Jako jedyny wyjatek nalezaloby okresli¢ sytuacje, gdy
wilasciciel nieruchomosci sktada o$wiadczenie o potraceniu wzgledem
wierzyciela hipotecznego po wezwaniu wierzyciela hipotecznego skiero-
wanym do dhuznika rzeczowego o zaptatg zabezpieczonej wierzytelnosci
pod rygorem wszczecia egzekucji. Poprzez takie dziatanie wierzyciel
hipoteczny dokonuje wyboru sposobu zaspokojenia swojej wierzytelnosci
z przedmiotu zabezpieczenia (byla mowa o tym wyzej). Po stronie dtuz-
nika hipotecznego rodzi to obowiazek znoszenia egzekucji do sumy
zabezpieczenia. Moze sig¢ z niego zwolni¢ poprzez zaptlatg tej kwoty do
rak dhuznika wierzyciela. W takim przypadku uznaé nalezy, Ze staje si¢
dhuznikiem wierzyciela w zakresie wierzytelnosci, ktéra nadaje si¢ do
potracenia powodujacego wygasnigcie hipoteki.

Hipoteka wygasa na skutek ztozenia zabezpieczonej sumy do depozytu
sadowego. Nie przesadza to wygasnigcia wierzytelnosci, tj. istnienia
odpowiedzialnosci dtuznika osobistego. Ta nadal istnieje. Wierzytelnos¢
zabezpieczona hipoteka musi by¢ wymagalna, wierzyciel musi dopusci¢
si¢ zwloki w przyjeciu $swiadczenia albo jego zaspokojenie napotyka
trudnosci, sad wyda postanowienie o zezwoleniu na ztozenie do depozytu,
wiasciciel nieruchomosci ztozy zabezpieczong kwotg do depozytu sado-
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wego, zrzekajac si¢ jej odebrania z powrotem (art. 97 u.k.w.h.). Przepis
ten nie roéznicuje mozliwosci ztozenia do depozytu w zaleznosci ani od
rodzaju hipoteki (co moglo mie¢ znaczenie w stanie przed nowelizacja),
ani od wysoko$ci wymagalnej wierzytelnosci. Stanowi on swego rodzaju
gwarancj¢ dla wiasciciela nieruchomosci, ze przystugujacy mu przedmiot
hipoteki nie bedzie obcigzony tym prawem dhuzej niz wymaga tego istota
zabezpieczenia. Pamigta¢ nalezy, ze z inicjatywa w tej sprawie moze
wystapi¢ tylko wlasciciel nieruchomosci, niezaleznie do tego, czy jest on
takze dluznikiem osobistym, czy nie. Jezeli jest on dtuznikiem osobistym,
to nawet w przypadku, gdy kwota wymagalnej wierzytelnosci jest nizsza
niz suma hipoteki albo suma hipoteki zabezpiecza tez inne, nawet jeszcze
niepowstale Iub niewymagalne wierzytelnoéci z danego stosunku praw-
nego — ztozenie zabezpieczonej kwoty (sumy hipoteki, nie kwoty wie-
rzytelnosci) do depozytu sadowego spowoduje wygasniccie hipoteki
w catosci®®. Inaczej niz w przypadku czesciowej zaplaty, o ktorym byta
mowa wyzej. Uzasadnienie jest takie samo, dotyczy tylko drugiej strony
hipoteki. Prawu wierzyciela do zadania zaptaty pod rygorem wszczecia
postepowania egzekucyjnego (przymusu zaspokojenia) odpowiada prawo
dhuznika do skrocenia czasu trwania zabezpieczenia na nieruchomosci do
momentu najkrétszego, najmniej ucigzliwego dla niego. Moment ten jest
wyznaczony albo poprzez prawnie nieakceptowalne zachowanie w da-
nym stosunku prawnym (zwloka wierzyciela) albo poprzez obiektywny
brak mozliwo$ci wykonania obowiazku (zaspokojenie wierzyciela napo-
tyka trudnosci). Zauwazy¢ nalezy, ze ztozenie do depozytu nie ogranicza
praw wierzyciela ani nie powoduje obnizenia progu odpowiedzialnosci
dhuznika — wiasciciel nieruchomoéci musi ztozy¢ do depozytu nie kwote
wymagalnej wierzytelnosci, ale kwotg zabezpieczona (czyli sumg hipo-
teki). Takze w przypadku, gdy wiasciciel nieruchomosci nie jest dtuz-
nikiem osobistym, a w wierzytelno$¢ jest wymagalna dtuznik nie moze
odmowic od takiej osoby przyjecia §wiadczenia pienigznego — art. 356
§ 2 k.c. W stanie po nowelizacji, gdy hipoteka bedzie miata wigksze
znaczenie w zabezpieczeniu szeregu wierzytelno$ci?’, ktore powstaty albo

% Odmiennie — J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 339.

2'W sprawie, o ktorej mowa w przypisie 26 —L.Przyborowski, [w:]M.Kuc¢ka,
J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji..., nie
wypowiada si¢. Podnosi jednak (s. 431), ze w przypadku istnienia lub mozliwosci zaist-
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moga powsta¢ z danego stosunku prawnego na przestrzeni nawet diu-
giego okresu czasu, wierzyciel hipoteczny musi zwracac szczegdlna uwage
na to, aby nie popas¢ w zwloke albo by zaspokojenie go nie bylo utrud-
nione.

Hipoteka moze wygasna¢ na skutek odnowienia (art. 506 k.c.). Mozliwe
sa tutaj dwie sytuacje: dtuznik zobowiazuje si¢ za zgoda wierzyciela spenié
inne $wiadczenie albo nawet to samo $wiadczenie, ale z innej podstawy
prawnej. Wowczas zobowiazanie dotychczasowe wygasa, a zatem z zasady
wygasa tez hipoteka. W pierwszym przypadku, jezeli tym innym §wiad-
czeniem jest wierzytelno$¢ inna niz pieni¢zna (np. zamiast zaplaty dtuznik
zobowiazuje si¢ ustanowi¢ na jego rzecz zastaw; sytuacja tym rézni si¢
od datio in solutium [art. 453 k.c.], ze dluznik zobowiazuje si¢ spetnienia
$wiadczenia, ale go jeszcze nie spetnia) — hipoteka zawsze wygasa, gdyz
ta moze zabezpieczac tylko wierzytelno$¢ pieni¢zna. W drugim przypadku,
jezeli zaptata kwoty wierzytelnoSci zabezpieczonej hipoteka ma nastapié nie
z tytulu np. umowy sprzedazy, a dajmy na to umowy darowizny to:

a) gdy wiasciciel nieruchomosci jest jednoczesnie dtuznikiem osobi-
stym, umowa odnowienia decyduje o tym, czy nastgpuje zmiana takze
hipoteki poprzez zabezpieczenie tej nowej (innej) wierzytelnosci,

b) gdy wiasciciel nieruchomosci jest osoba trzecia (nie jest dtuznikiem
osobistym) hipoteka wygasa, chyba ze wyrazi zgod¢ na dalsze trwanie
zabezpieczenia najpézniej w chwili odnowienia (art. 507 k.c.)*.

nienia wielu wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka wymagalno$é musi dotyczy¢ wszyst-
kich (takze tych, ktore potencjalnie zaistnieja w przysztosci). Wydaje sig, ze pogladu tego
podzieli¢ nie mozna. Nowelizacja, mimo zmiany przepisow oddziatu 4 u.k.w.h. Wygasnie-
cie hipoteki (a to art. 94, dodania art. 94' i art. 99', uchylenia art. 96) nie dokonata zmiany
tredei art. 99. Przestanki wymagalnosci nie odniosta do wszystkich zabezpieczonych hipoteka
wierzytelnosci ani nie powiazata mozliwosci ztozenia do depozytu z istnieniem (ustale-
niem) wszystkich zabezpieczonych wierzytelnosci.

2 Odmiennie S.Rudnicki, Ustawa..., s. 270. J.Pisulinski (Hipoteka kaucyj-
na..., s. 403) nie wypowiada sig¢ co do skutku wygasnigcia hipoteki, stwierdza jedynie, ze
odnowienie wierzytelnosci (art. 506 k.c.) powoduje wygasnigcie zabezpieczonej wierzy-
telnosci (System..., s. 891) przychyla si¢ do pogladu (niejednolitego — przypis 586), ze
z art. 507 a contrario wynika, iZ mimo wygasnigcia dotychczasowej wierzytelnosci hi-
potecznej odnowienie nie prowadzi do wygasnigcia zabezpieczajacej t¢ wierzytelnos¢ hi-
poteki, jezeli wlasciciel nieruchomosci lub prawa obciazonego hipoteka jest jednoczesnie
dhuznikiem osobistym. Wydaje sig, ze w rozumowaniu tym zastosowanie wnioskowania
a contrario jest obarczone btgdem. Umowa odnowienia jest umowa pomigdzy dtuznikiem
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W przypadku zwolnienia z dlugu (art. 508 k.c.) takze musimy roz-
wazy¢ kilka sytuacji. W przypadku gdy hipoteka zabezpiecza jedna
wierzytelno$¢, a jej wysokos$¢ jest nieustalona (nie powstala jeszcze),
tylko zwolnienie z dtugu w catosci powoduje wygasnigcie hipoteki. Jako
ze hipoteka do swej sumy w catosci zabezpiecza wierzytelnos¢, zwol-
nienie z dlugu w tym zakresie nie powoduje nawet czg¢Sciowego wyga-
$nigcia hipoteki, bowiem moze si¢ okazac, ze wysoko$¢ wierzytelnosci
po jej ustaleniu i pomniejszeniu o sume zwolnienia jest wyzsza niz suma
hipoteki. Gdy wysokos¢ takiej wierzytelnosci jest ustalona i: (a) gdy jest
ona nizsza niz kwota hipoteki, czgsciowe zwolnienie z dlugu powoduje
wygasnigcie hipoteki o kwotg zwolnienia, (b) gdy jest ona wyzsza niz
kwota hipoteki, cze¢$ciowe zwolnienie z dlugu powoduje wygasnigcie
hipoteki do kwoty stanowiace]j roéznicg pomigdzy suma hipoteki a kwota
wierzytelnosci pozostatej do zaptaty. W przypadku (b), gdy nawet po
czgSciowym zwolnieniu suma wierzytelno$ci zabezpieczonej jest wyzsza
niz kwota hipoteki — do czgsciowego wygasnigcia hipoteki nie dojdzie.
Gdy hipoteka zabezpiecza wiele wierzytelnosci (np. ze stosunku ciaglego)
rzecz ma si¢ podobnie, aczkolwiek przy ocenie, czy hipoteka wygasta,
nalezy bra¢ po uwage mozliwos¢ powstania w przysztosci nowych wie-
rzytelno$ci (o ile sa zabezpieczone hipoteka)®.

Hipoteka wygasa w drodze konfuzji (konsolidacji — art. 247 k.c.).
Zardwno wierzyciel hipoteczny moze naby¢ przedmiot hipoteki, jak i wia-

1 wierzycielem. To oni decyduja, jaki ksztalt nada¢ nowemu stosunkowi prawnemu. Wia-
sciciel nieruchomosci obciazonej hipoteka zgodzit si¢ zabezpieczy¢ cudza wierzytelnosé
z okreslonego stosunku prawnego. Przepis art. 507 k.c. jest wyrazem ochrony jego praw.
Nie majac wplywu na zawarcie odnowienia, ma wplyw na dalsze istnienie zabezpieczenia.
Inaczej jest z dtuznikiem. Moze on wespot z wierzycielem aktywnie kreowa¢ nowy stosunek.
Od ich ustalen zalezy, czy dotychczasowa hipoteka bedzie zabezpiecza¢ wierzytelnosé z
odnowienia. Jezeli tak nie postanowia, hipoteka wygasnie, gdyz wygasto zobowiazanie (i
wierzytelnosc), ktore zabezpieczata. W kwestii tej L. Przyborowski (L.Przyborow-
ski,[w:]M.Ku¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski,B.Swaczyna,Hipoteka
po nowelizacji..., s. 415) nie wypowiada si¢ jasno. ,,W przypadku odnowienia, jezeli nowa
wierzytelnoscia jest takze wierzytelno$¢ pienigzna, wlasdciciel moze sig zgodzi¢, sktadajac
przed dokonaniem odnowienia o$wiadczenie zawierajace zgodg na dalsze trwanie hipoteki
(art. 507 k.c.).” Wydaje si¢ jednak, ze odnosi si¢ to do sytuacji, gdy wlasciciel nie jest
dhuznikiem osobistym.
® Por. J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 403-404.
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Sciciel nieruchomosci w drodze np. przelewu moze naby¢ zabezpieczona
wierzytelno$¢, a wraz z nia hipoteke. Gdy wierzyciel hipoteczny nabywa
cz¢$¢ nieruchomosci, a przedmiotem hipoteki jest cato§¢ — hipoteka nie
wygasa. Tak samo jest w przypadku nabycia cze$ci nieruchomosci innej
niz czg$¢ obcigzona hipoteka (nabycie przedmiotu innego niz przedmiot
hipoteki). W przypadku, gdy wiasciciel nieruchomosci nabywa czg$é
wierzytelno$ci zabezpieczonej lub zabezpieczonych hipoteka, uzna¢ na-
lezy, ze hipoteka wygasa w czg$ci, w jakiej zostata przeniesiona®. Patrz
takze uwagi wyzej odnosnie do art. 97 u.k.w.h.

Hipoteka wygasa na skutek zrzeczenia si¢ przez uprawnionego i jej
wykreslenia (art. 246 k.c.). Nie do konca jest jasne, czy mozliwe jest
czgSciowe zrzeczenie si¢ hipoteki. W moim przekonaniu nic nie stoi na
przeszkodzie, aby taka mozliwo$¢ dopusciC. Jako ze hipoteka powstaje
w drodze umowy — umowa o hipoteke moze by¢ przez strony (wierzy-
ciela i whasciciela nieruchomosci) rozwiazana, wowczas hipoteka wygasa
w catosci. Gdy nastgpuje zmiana tre$ci hipoteki poprzez zmniejszenie sumy
hipoteki, hipoteka takze wygasa w czesci kwoty, o jaka hipoteke zmniej-
$zono.

Hipoteka wygasnie przy sprzedazy czgsci nieruchomosci (i tylko
sprzedazy, a nie innym odplatnym zbyciu), jezeli czg$¢ ta jest stosun-
kowo nieznaczna, a warto$¢ pozostalej czesci zapewnia wierzycielowi
dostateczne zabezpieczenie (art. 90 u.k.w.h.). W sprawie zwolnienia tak
sprzedajacy, jak i1 kupujacy moga zwroci¢ si¢ do wierzyciela, zarowno
przed sprzedaza, jak i po niej. W obu przypadkach na skutek zwolnienia
hipoteka wygasnie®'. Z praktycznego punktu widzenia trudno sobie
wyobrazi¢, aby sprzedawca na skutek wygasnigcia hipoteki mogt sko-

39 Mozliwos¢ przeniesienia czesci wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotecznie nie budzi
watpliwosci: T. C z e ¢ h, Przelew czesci wierzytelnosci hipotecznej, Przeglad Sadowy 2006,
nr 3-4,s.82; B. Swaczy na, Hipoteka umowa, Warszawa, 2007, s. 261; t e n z e (w stanie
po nowelizacji), [w:] M. Kuc¢ka,J.Pisulinski,L.Przyborowski,B.Swaczy-
n a, Hipoteka po nowelizacji..., s. 345; zob. takze wyrok SN z dnia 21 maja 2004 r., V CK
505/03 (Lex 194091).

31 Jezeli uznaé, ze zwolnienie to jest rodzajem zrzeczenia sig, skutek nastapi z chwila
wykreslenia. Gdy przyjmie si¢ autonomiczno$¢ zwolnienia jako odrgbnej i samoistnej
przestanki wygasnigcia hipoteki, wystarczy samo o$§wiadczenie. Tak tezJ. Pisulinski,
Hipoteka, [w:] System prawa..., s. 894-895.
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rzysta¢ z uprawnien z tytutu rozporzadzenia opréznionym miejscem hi-
potecznym — z reguty kupujacemu zaleze¢ bedzie na nabyciu nierucho-
mosci z opréznionym miejscem hipotecznym. Niezaleznie od tego, kiedy
nastgpuje zwolnienie, nabywca bedzie mogt skorzysta¢ z prawa do roz-
porzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym w wymiarze praktycz-
nym, gdy ztozy stosowny wniosek, najpdzniej z chwila ztozenia wniosku
o wykreslenie wygastej hipoteki.

W razie wykreslenia hipoteki z ksigegi wieczystej bez waznej podstawy
prawnej hipoteka wygasa po uplywie lat dziesigciu (art. 95 u.k.w.h.).
W tym przypadku, mimo wykreslenia hipoteki z ksiggi wieczystej, prawo
to przystuguje wierzycielowi hipotecznemu. Pojawia si¢ pytanie o moz-
liwos¢, a jezeli zostanie przesadzona — o skuteczno$¢ rozporzadzen oproz-
nionym miejscem hipotecznym, dokonanych przez wiasciciela nierucho-
mosci w takim przypadku. Rozwazy¢ nalezy dwie sytuacje: wihasciciel
dokonuje rozporzadzenia przed wykresleniem hipoteki oraz po jej wykre-
sleniu. Wtasciciel otrzymat od wierzyciela o§wiadczenie o zrzeczeniu sig
hipoteki we wlasciwej formie, ktore byto dotknigte wada o$wiadczenia
woli powodujaca jego niewaznos¢ (art. 82 k.c.). Jezeli dokonat rozpo-
rzadzenia, np. poprzez ustanowienie nowej hipoteki, a wniosek o jej wpis
zostat ztozony rownoczesnie z wnioskiem o wykreslenie dotychczasowe;,
skuteczno$¢ takiego rozporzadzenia musi by¢ badana w oparciu o usta-
lenie, czy nabycie nowej hipoteki byto ostoniete dziataniem rekojmi?? (art. 5
w zwiazku z art. 6 1 art. 9 uwk.w.h.). Gdy wiasciciel nie dokonat roz-
porzadzenia i hipoteka objeta zrzeczeniem si¢ zostata wykreslona z ksiggi
wieczystej, pojawia si¢ pytanie, czy wiasciciel ma mozliwos¢ dokonania
rozporzadzenia w razie wygasnigcia hipoteki na skutek uptywu terminu?
A co dzieje si¢ w przypadku, gdy termin nie uptynat, ale wierzyciel po-
wtornie ztozyt o§wiadczenie o zrzeczeniu sig, ale tym razem niewadliwe?

32 Jezeli nie kwestionuje si¢ tutaj mozliwosci dzialania rekojmi. Mimo istnienia do-
kumentu pozwalajacego wykresli¢ hipoteke z ksiggi wieczystej w sytuacji zrzeczenia si¢
jej wygasa ona dopiero z chwila wykreslenia. Dopiero wowczas stan ujawniony w ksigdze
(wykreslenie hipoteki na podstawie niewaznego o§wiadczenia) jest niezgodny z rzeczy-
wistym stanem prawnym, bowiem hipoteka nie wygasa. Jednak wykreslenie z ksiggi hi-
poteki objgtej oswiadczeniem i nowej hipoteki musi nastapi¢ jednocze$nie. Mimo ze jest
mowa o jednoczesnosci, to wpierw musi nastapi¢ wykreslenie, aby nastapil wpis nowej
hipoteki.
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Wydaje sig, ze rozporzadzenie bedzie mozliwe nie w kazdym przypadku
1 po spetnieniu pewnych warunkow. Na skutek wykreslenia hipoteki dojdzie
do posunigcia sig innych hipotek naprzod. Nawet jesli do tego nie dojdzie,
bo nie ma innych hipotek, warunkiem skuteczno$ci rozporzadzenia jest
dokonanie odpowiednich wpiséw?? rozporzadzenia do ksiegi wieczyste;j,
najpdzniej z chwila wykreslenia wygastej hipoteki. Zatem w razie wykre-
$lenia hipoteki, a przed uptywem terminu 10 lat od wykre$lenia wiasciciel
musiatby wpierw uzgodni¢ tre$¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawem?** poprzez ujawnienie w niej wykreslonej hipoteki. Gdyby
to zrobil, hipoteka nadal by istniata®* (chodzi tu o stan formalny — ujaw-
nienie wpisu w ksiedze, a nie materialny; na mocy przepisu materialnie
hipoteka istnieje mimo jej wykreslenia z ksiggi wieczystej) 1 byloby mozliwe
rozporzadzenie przynajmniej w zakresie zobowiazania do przeniesienia,
ktore mogloby by¢ ujawnione w ksiedze. Jesliby z prawa tego nie sko-
rzystal w tym zakresie, moglby to uczyni¢ dopiero w razie jej ,,rzeczy-
wistego” wygasnigcia. W przypadku uplywu terminu 10 lat od wykre-
$lenia hipoteka wygasa. Nie jest mozliwe uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej
poprzez przywrocenie wpisu wykreslonej bez podstawy prawnej hipoteki,
poniewaz wygasta na skutek uptywu terminu. Stan jej wykreslenia jest
zgodny ze stanem rzeczywistym. Rozporzadzenie wowczas nie jest
mozliwe. Jezeli termin nie uplynat, a wlasciciel otrzymat drugie, niewa-
dliwe o$wiadczenie o zrzeczeniu sig, wydaje sig, ze uzgodnienie tresci
ksiggi poprzez przywrocenie wpisu wykreslonej hipoteki nie bedzie mozliwe
wladnie na skutek tego powtoérnego o$wiadczenia.

Wygasnigcie prawa wieczystego uzytkowania takze powoduje wyga-
$niecie hipotek ustanowionych na tych prawach, jednak w takim przy-
padku rozporzadzenie oprdznionym miejscem hipotecznym z oczywi-
stych wzgledow nie bedzie miato zastosowania.

Odrebna grupe podstaw wygasnigcia hipoteki stanowia przypadki braku
lub uchylenia albo zmiany jej podstawy. Jako brak podstawy wskazaé

3 Nie rozpatrujemy tu przeniesienia hipoteki na skutek uprzedniego ujawnienia
roszczenia w ksigdze wieczystej, gdyz zatozyliSmy, ze whasciciel nie dokonat rozporzadze-
nia przed wykresleniem hipoteki.

3% Nie bierzemy pod uwage trudnosci i czas, jaki moze wiaza¢ sie z ta procedura.

3 Przy zalozeniu, ze nie wygasta z innej przyczyny.
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nalezy np. ustalenie przez sad niewaznoéci umowy, z ktérej wynikata
zabezpieczona wierzytelnos¢. W tym jednak przypadku, i w kazdym innym
bezwzglednej niewaznosci, nie mozna moéwic¢ o wygasnigciu hipoteki; ta
mimo wpisu do ksiggi wieczystej nie powstala, gdyz nie bylo stosunku
prawnego, z ktorego wierzytelno$¢ zabezpieczata lub miata zabezpieczaé.
Jezeli uznaé to rozumowanie za poprawne, konsekwentnie przyjac nalezy,
ze w takim przypadku hipoteka nie wygasa (bo jej nie bylo mimo wpisu
do ksiegi wieczystej) i nie jest mozliwe rozporzadzenie opréznionym miejsce
hipotecznym w tym zakresie*®. Wykre$lenie takiej hipoteki jest wykresle-
niem nieistniejacego prawa, a nie wykresleniem prawa wygastego. Hipo-
teka wygasa w przypadku skutecznego uchylenia si¢ od skutkoéw praw-
nych o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki. Takze rozwiazanie stosunku
prawnego na skutek umowy stron lub uplywu terminu albo ziszczenia
si¢ warunku moze powodowa¢ wygasnigcie hipoteki. Oceniac to nalezy
poprzez pryzmat tego, czy mimo to nie powstaly juz wierzytelnosci
podlegajace zabezpieczeniu hipoteka.

Syntetycznie wskazaé nalezy, ze w przypadkach, w ktorych podstawa
powstania wpisu hipoteki jest orzeczenie organu wiadzy sadowniczej,
administracyjnej lub wykonawczej, zmiana lub uchylenie takiej podstawy
skutkowa¢ moze wygasnigciem hipoteki w catoscei lub czgsci®.

3.3. Nowe instytucje ustawy wynikajace z nowelizacji a wygas$nie-
cie hipoteki

Nowelizacja wprowadzita szereg nowych rozwiazan, ktore moga taczy¢
si¢ z wygasnigciem hipoteki w catosci Iub w czesci, a ktore nie naleza
do kategorii opisanych wyzej. W szczeg6Inosci sa to: mozliwos¢ zmniej-
szenia sumy hipoteki (art. 68 ust. 2), podziat hipoteki dokonany przez
wierzyciela hipotecznego (art. 68' ust. 3), podziat hipoteki w razie nie-
powotania nowego administratora (art. 68% ust. 6) lub braku zgody wszyst-
kich wierzycieli na zmiang administratora hipoteki (art. 682 ust. 7), podziat
hipoteki w razie podziatu nieruchomos$ci — na skutek zadania nabywcy

3% O mozliwo$ci dziatania rekojmi w takim przypadku patrz dalej — 4. Wykreslenie
hipoteki nieistniejqcej (druga czg$¢ artykutu — Rejent nr 6).

370 szezegdlach patrz: J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna..., s. 400-401; tenze,
[w:]M.Kucka,J.Pisulinski,L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po
nowelizacji..., s. 525-526.
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wydzielonej nieruchomosci podziatu proporcjonalnego do wartosci nie-
ruchomosci powstatych w wyniku podziatu (art. 76 ust. 4 zd. 1), zadanie
zniesienia hipoteki (art. 99').

Sporny jest charakter prawny mozliwosci zadania zmniejszenia sumy
hipoteki na skutek nadmierno$ci zabezpieczenia®®. Wydaje sie, ze przy-
chyli¢ sig¢ nalezy do pogladu, iz jest to roszczenie materialnoprawne wia-
Sciciela obciazonej nieruchomosci, majace skutki procesowe (moze by¢
w nim dochodzone). Przyjecie takiego pogladu skutkuje uznaniem, ze
zmniejszenie sumy hipoteki nast¢puje na skutek prawomocnego wyroku
sadu. Ujawnienie go w ksiedze wieczystej ma znaczenie deklaratoryjne
(ze wzgledu na uznanie skutecznosci orzeczen sadowych na skutek samego
ich wydania). Wydanie wyroku zmniejszajacego sumg¢ hipoteki powoduje
jej wygasnigcie w pozostalej czesci.

W zasadzie podziat hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci (art.
68! ust. 3) nie powoduje wygasniecia hipoteki, jezeli suma hipotek po
podziale jest rowna sumie hipoteki przed podzialem. Hipoteka pierwotna
wygasnie jednak w czesci roznicy pomigdzy pierwotna suma hipoteki,
a suma hipotek po podziale (gdy wierzyciel zrezygnuje z ,,petnego
wykorzystania” dotychczasowej hipoteki). Nawet w przypadku podziatu
hipoteki na szereg hipotek przy wykorzystaniu catej, dotychczasowej sumy
hipoteki sytuacja wlasciciela nieruchomosdci staje si¢ bardziej elastyczna.
Poprzez wygaszenie chocby jednej z hipotek po podziale w tym zakresie
moze on skorzysta¢ z rozporzadzenia oprdéznionym miejscem hipotecz-
nym.

Dotyczy to takze podzialu hipoteki w razie niepowotania nowego
administratora (art. 68> ust. 6) lub braku zgody wszystkich wierzycieli
na zmiang¢ administratora hipoteki (art. 68 ust. 7). Skutek podziatu nastepuje
na mocy orzeczenia sadu majacego znaczenie konstytutywne i moze on
prowadzi¢ do czesciowego wygasnigeia hipoteki.

Podzial hipoteki w razie podzialu nieruchomosci na skutek zadania
nabywcy wydzielonej nieruchomosci podzialu proporcjonalnego do
warto$ci nieruchomosci powstatych w wyniku podzialu (art. 76 ust. 4

¥Por.L.Przyborowski, Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym
prawie hipotecznym, Rejent 2009, nr 11, s. 87-89; B.Jelonek-Jarco,J.Zawadz-
ka, Praktyczne..., s. 35-39.
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zd. 1) nastepuje takze w drodze orzeczenia sadu, ktére ma znaczenie
konstytutywne, trudno jednak wskaza¢ wigksze zastosowanie instytucji
rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym w tym przypadku
ze wzgledéw wskazanych wyzej®*. Oczywiscie w tym przypadku, jak
i wskazanych wyzej nie musi doj$¢ do drogi sadowej, strony moga si¢
porozumie¢ bez koniecznosci wytaczania powddztwa. Wowczas jednak
stosowane o$wiadczenia dla swej skutecznosci wymagaja wpisu (zmia-
ny) w ksiedze wieczyste;j.

Sytuacjami podobnymi, a uprzednio juz uregulowanymi sa: podziat
hipoteki na skutek uprzednio zawartej umowy o podziat (art. 76 ust. 4
zd. 2) oraz podziat hipoteki facznej na skutek oswiadczenia wierzyciela
(art. 76 ust. 2 zd. 2)*®.

Hipoteka moze wygasna¢ na skutek zniesienia za odpowiednim wy-
nagrodzeniem (art. 99' uk.w.h.).

¥ Dotyczy to sytuacji, gdy dopuscimy mozliwo$¢ takiego Zzadania przed ustanowie-
niem odrgbnej whasnosci lub wydzieleniem nieruchomosci zabudowanej domem jednoro-
dzinnym. Ustalenie podziatlu proporcjonalnego spowoduje, ze wraz z wydzieleniem lokalu
zostanie wpisana proporcjonalnie zmniejszona suma hipoteki. Ale jednoczesnie wraz
z wydzieleniem lokalu bedzie to pierwszy wpis hipoteki w nowej ksigdze dla nowej nie-
ruchomosci lokalowej. Trudno méwié tutaj o wygasnigeiu hipoteki (w nowej ksigdze).
Wygasnie hipoteka w ksigdze macierzystej (prowadzonej dla nieruchomosci wspolne;j).
Jednoczesnie nieruchomo$¢ wspdlna stanie si¢ przedmiotem wspotwiasnosci w udziatach
zwiazanych z wlasnoscia lokali. Nie bgdzie mozna w zakresie wygastej w niej hipoteki
dokona¢ rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym, bowiem stanie si¢ ona
prawem zwigzanym. Sytuacja zmienia sig, jezeli odrgbna wlasno$¢ powstanie, dotychcza-
sowa hipoteka zostanie w catosci wpisana do ksiggi lokalowej 1 nastapi orzeczenie o po-
dziale proporcjonalnym.

40 Szczegbdtowa analiza wpltywu zaréwno tych, jak i nowych mozliwosci podziatu hi-
poteki na rozporzadzenie oproznionym miejscem hipotecznym wymaga poglebionych
analiz wykraczajacych poza ramy niniejszego opracowania.
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