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Rozporz¹dzenieopró¿nionymmiejscemhipotecznym
(czê�æ I)

1. Uwagi ogólne

Nowelizacja ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektó-
rych innych ustaw1 wprowadzi³a now¹ instytucjê � rozporz¹dzenie
opró¿nionymmiejscem hipotecznym.Wpisuje siê ona w ogólny charakter
tej zmiany � doprowadzenie do uelastycznienia rozwi¹zañ dotycz¹cych
ksi¹g wieczystych po³¹czone z prób¹ dostosowania do wymogów wspó³-
czesnego obrotu. Mo¿na nawet zaryzykowaæ stwierdzenie, ¿e ta akurat
instytucjawybiega dalekowprzysz³o�æ.O jej pe³nymzastosowaniu bêdzie
mo¿na mówiæ w perspektywie dziesiêcioleci, za� jej u¿yteczno�æ wzra-
staæ bêdzie wraz z rozwojem rynku zabezpieczeñ rzeczowych na nie-
ruchomo�ci2. Tak¿e na skutek ustanawiania nowej, jednolitej w swej tre�ci
hipoteki, która jako prawo trwaæ mo¿e bardzo d³ugo, a jej przed³u¿one
w czasie istnienie uzasadniaæ bêdzie potrzeba zabezpieczenia wierzytel-
no�ci, które mog¹ pojawiæ siê z danego, okre�lonego stosunku prawnego.

1 Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgachwieczystych i hipotece
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r. Nr 131, poz. 1075) � dalej: �nowelizacja�
lub �ustawa zmieniaj¹ca�.

2 O zagro¿eniach patrz: P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji
z 26 czerwca 2009 roku, Monitor Prawniczy 2010, nr 1, s. 14; J. P i s u l i ñ s k i, Verfügung
über frei gewordene Hypotekenstellen, [w:] Ius est ars boni et aequi. Festschrift für Sta-
nis³awa Kalus, red. M. Habdas, A. Wudarski, Frankfurt am Main 2010, s. 426.
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Pojêcie rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym konkretyzo-
waæ siê bêdzie przy spe³nieniu trzech zasadniczych przes³anek pozytyw-
nych: istnieniu co najmniej jednej hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ
niebêd¹cej hipotek¹ na wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹3, przynaj-
mniej czê�ciowemu wyga�niêciu tej hipoteki oraz czynno�ci w³a�ciciela
nieruchomo�ci w zakresie rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym w granicach wygas³ej hipoteki, a tak¿e przes³ance negatywnej
� to wyga�niêcie hipoteki nie mo¿e nast¹piæ na skutek egzekucji z nie-
ruchomo�ci. Dlatego te¿ w dalszych rozwa¿aniach uwzglêdniæ nale¿y
miêdzy innymi kwestiê, w przypadkuwyga�niêcia jakiej hipotekimo¿emy
mówiæ o rozporz¹dzeniu opró¿nionym miejscem hipotecznym, przeana-
lizowaæ sposoby i przyczyny ca³kowitego oraz czê�ciowego wyga�niêcia
hipoteki, wskazaæ granice wygas³ej hipoteki, rozwa¿yæ sposoby konkre-
tyzacji rozporz¹dzeniaopró¿nionymmiejscemhipotecznym(ustalenie tre�ci
tego prawa), w szczególno�ci wobec ustalonego zakresu pojêcia �roz-
porz¹dzenie�4, odnie�æ siê do mo¿liwo�ci czynno�ci zobowi¹zuj¹cych
w zakresie rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscemhipotecznymorazwska-
zaæ warunki realizacji tego prawa.

2. Hipoteka zwyk³a, hipoteka kaucyjna, hipoteka a roz-
porz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym

Art. 10 ust. 2 ustawy zmieniaj¹cej stanowi, ¿e do hipotek zwyk³ych
powsta³ych przed dniem 20 lutego 2011 r. stosuje siê przepisy ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece w brzmieniu dotychczasowym, za
wyj¹tkiem znowelizowanej regulacji dotycz¹cej losów tej hipoteki w razie
podzia³u nieruchomo�ci i szczególnego przypadku dotycz¹cego ustano-
wienia odrêbnej w³asno�ci lokalu lub wydzielenia nieruchomo�ci zabudo-
wanej domem jednorodzinnym (art. 76 ust. 1 i 4). Oznacza to, ¿e w razie
wyga�niêcia hipoteki zwyk³ej (tak¿e czê�ciowego) nie ma mo¿liwo�ci

3 Tak te¿ B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,
B. S w a c z y n a, Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliñski, Warszawa 2011,
s. 448-449.

4 Por. Z. R a d w a ñ s k i, System prawa prywatnego, t. II: Prawo cywilne � czê�æ
ogólna, Warszawa 2002, s. 183-184.



78

Krzysztof Maj

rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscemhipotecznym. Zastosowanie insty-
tucji zmiany pierwszeñstwa ograniczonego prawa rzeczowego tak¿e nie
pozwoli osi¹gn¹æ takiego skutku, jaki niesie rozporz¹dzenie opró¿nionym
miejscem hipotecznym. W my�l przepisów dotychczasowych, stosuj¹c
zasadê posuwania hipotek naprzód, na miejsce wygas³ej hipoteki ani nie
mo¿emy przenie�æ innej hipoteki, ani nie mo¿emy ustanowiæ nowej.
W miejsce wygas³ej wstêpuje hipoteka zajmuj¹ca miejsce bezpo�rednio
po niej. Teoretycznie, aby osi¹gn¹æ skutek, jaki daje zastosowanie roz-
porz¹dzenia opró¿nionym miejsce hipotecznym, nale¿a³oby jednocze�nie
z wyga�niêciem hipoteki, na której miejscu w³a�cicielowi zale¿y, dopro-
wadziæ do wyga�niêcia hipotek po niej nastêpuj¹cych5 (a jeszcze precy-
zyjniej rzecz ujmuj¹c � do jednoczesnegowykre�lenia hipotek: znajduj¹cej
siê na miejscu, na którym nam zale¿y i hipotek posuwaj¹cych siê naprzód,
które ustêpuj¹miejsca), nastêpnie albo ustanowiæ now¹ hipotekê i hipoteki
wygas³e, które ust¹pi³ymiejsca, albo powykre�leniu hipotek, które ust¹pi³y
miejsca i przesuniêciu siê do przodu ju¿ istniej¹cej hipoteki, na której
pierwszeñstwie nam zale¿y, ustanowiæ z dalszym pierwszeñstwem hipo-
teki, które ust¹pi³y miejsca. Ale to tylko teoretycznie. Bowiem wygas³e
(i z konieczno�ci wykre�lone hipoteki) by³yby albo hipotekami zwyk³ymi,
albo kaucyjnymi. Te za� po 20 lutego 2011 r. istniej¹, dopóki nie wygasn¹,
gdy wykre�lenie jest deklaratoryjne lub nie wygasn¹ na skutek wykre-
�lenia z ksiêgiwieczystej. Niemamo¿liwo�ci ustanowienia nowej hipoteki
zwyk³ej albo hipoteki kaucyjnej po 20 lutego 2011 r. Mo¿na tylko usta-
nowiæ hipotekê (now¹ hipotekê), a to nie zawsze musi odpowiadaæ
wierzycielom (choæby ze wzglêdu na dotychczasowe domniemanie
dotycz¹ce istnienia wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ zwyk³¹).
Oczywi�cie wymaga to zgód wszystkich wierzycieli, których dotychcza-
sowe hipoteki wygasn¹ i tych, których wierzytelno�ci maj¹ zabezpieczaæ
nowo wpisane hipoteki. Jest to skomplikowana i czasoch³onna operacja,
która wi¹¿e siê tak¿e z kosztami. W celu ochrony wierzycieli, którzy
wyra¿¹ zgodê nawyga�niêcie dotychczasowych hipotek,winni oni zadbaæ,
aby wniosek o wpisanie nowych hipotek na ich rzecz by³ jednoczesny
z wnioskiem o wykre�lenie ich dotychczasowych hipotek. Gdyby wy-

5 Przy za³o¿eniu, ¿e przeniesiona ma byæ hipoteka z ni¿szym pierwszeñstwem ni¿
hipoteka wygas³a.
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gas³ahipoteka (np.hipotekazwyk³a), namiejscuktórej namzale¿yw naszym
przyk³adzie,mia³a równe pierwszeñstwo z inn¹ hipotek¹, powstaje pytanie
o ewentualn¹ zgodê na tak¹ operacjê (nowo ustanowiona hipoteka bêdzie
�now¹ hipotek¹�) wierzyciela tej maj¹cej równe pierwszeñstwo hipoteki.
Art. 10 ust. 1 ustawy zmieniaj¹cej stanowi, ¿e do hipotek kaucyjnych

powsta³ych przed dniem 20 lutego 2011 r. stosuje siê przepisy ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece w nowym brzmieniu, za wyj¹tkiem
przepisów o rozporz¹dzeniu opró¿nionym miejscem hipotecznym. Skoro
do ju¿ istniej¹cej hipoteki kaucyjnej nie mo¿emy zastosowaæ tej nowej
instytucji, aktualne s¹ w tym zakresie uwagi jak wy¿ej.
Zastosowanie instytucji rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipo-

tecznym mo¿e mieæ miejsce tylko wtedy, gdy nieruchomo�æ jest obci¹-
¿ona hipotek¹ powsta³¹ po dniu 19 lutego 2011 r. (nowa hipoteka). Do-
tychczasoweprzepisyohipotece zwyk³ej nie znaj¹ instytucji rozporz¹dzenia
opró¿nionym miejscem hipotecznym, a do hipoteki kaucyjnej stosujemy
nowe przepisy bez regulacji rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hi-
potecznym. Wskazaæ nale¿y, ¿e dotyczy to przes³anek powstania tego
prawa � wygasn¹æ musi hipoteka powsta³a po dniu 19 lutego 2011 r.
(nowa hipoteka). Natomiast w zakresie tre�ci rozporz¹dzenia opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym mie�ci siê przeniesienie na opró¿nione miej-
sce ka¿dej hipoteki, w tym tak¿e hipoteki zwyk³ej lub kaucyjnej6. Oczy-
wi�cie mo¿e powstaæ spór, czy jest to dopuszczalne w �wietle art. 10
nowelizacji. Je¿eli powstanie, jego rozstrzygniêcie bêdzie jednym z naj-
bardziej wa¿kich w pierwszym okresie stosowania nowych przepisów.

6 Nie stoi tu na przeszkodzie art. 10 ustawy zmieniaj¹cej. Rozstrzyga on sytuacje
intertemporalne, ale nie zakazuje przeniesienia dotychczasowej hipoteki zwyk³ej lub
kaucyjnej. Nie mo¿e nast¹piæ rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym po
wyga�niêciu hipoteki zwyk³ej lub kaucyjnej, ale mo¿e ona byæ przeniesiona na opró¿nione
miejsce hipoteczne powsta³e po wyga�niêciu nowej hipoteki (tj. powsta³ej po dniu 19
lutego 2011 r.). Uprawnienie to wynika z wyga�niêcia nowej hipoteki. Ustawa nie roz-
strzyga, jaka hipoteka mo¿e byæ przeniesiona. Z kolei wyga�niêcie tak przeniesionej
hipoteki zwyk³ej albo kaucyjnej skutkowaæ bêdzie przesuniêciem hipotek ujawnionych
w ksiêdze w przód.
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3. Wyga�niêcie hipoteki

Zanim przejdziemy do wskazania sposobów i przyczyn wyga�niêcia
hipoteki, warto kilka zdañ po�wiêciæ sprawom natury ogólniejszej. Otó¿
zmiany wprowadzone nowelizacj¹ podkre�li³y znaczenie zasady szczegó-
³owo�ci hipoteki oraz do pewnego stopnia na nowo zdefiniowa³y zasadê
akcesoryjno�ci hipoteki. Dzi� hipoteka zabezpiecza wszystko, co jest
przedmiotem zabezpieczenia do sumy hipoteki. Nie ma innych przepisów,
od których zale¿y wysoko�æ zabezpieczenia, a to przez zmianê tre�ci art.
69 u.k.w.h.7 Jest to tylko suma hipoteki. Zasada akcesoryjno�ci zosta³a
poszerzona poprzez g³êbsze powi¹zanie hipoteki ze stosunkiem prawnym,
z którego wynika lub mo¿e wynikaæ wierzytelno�æ podlegaj¹ca zabez-
pieczeniu. Owo poszerzenie spowodowa³o jednak rozlu�nienie �cis³ego
zwi¹zku pomiêdzy istnieniemwierzytelno�ci podlegaj¹cej zabezpieczeniu,
a hipotek¹ w chwili jej powstania. Na chwilê powstania (ustanowienia)
hipotekiwierzytelno�æ podlegaj¹ca zabezpieczeniu istnieæ niemusi.Wa¿ne,
aby by³ okre�lony stosunek prawny, z którego mo¿e powstaæ wierzy-
telno�æ podlegaj¹ca zabezpieczeniu8. Czy ju¿ istniej¹cy? Wydaje siê, ¿e
tak9. O ile wierzytelno�æ mo¿e byæ przysz³a i wyra�nie przewiduje to
obecnie przepis art. 68 ust. 1 u.k.w.h., to gdyby uznaæ, ¿e przysz³y mo¿e
byæ stosunek prawny, z którego mo¿e ona wynikaæ, mog³oby to pro-
wadziæ do nieusuwalnych trudno�ci, czy powsta³a wierzytelno�æ wyni-

7 Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece; patrz te¿: T. C z e c h, Uwagi do nowe-
lizacji przepisów o hipotece, Przegl¹d Legislacyjny 2009, nr 3-4, s. 154; B. S w a c z y n a,
[w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po
nowelizacji..., s. 266.

8 Oprócz rozumienia zasady szczegó³owo�ci w trojaki sposób: w odniesieniu do przed-
miotu, zabezpieczonej wierzytelno�ci i granic zabezpieczenia � por. J. P i s u l i ñ s k i, Hi-
poteka kaucyjna, Kraków2002, s. 59. Po nowelizacjimo¿na poszerzyæ ten katalog o czwart¹
warto�æ � oznaczono�æ stosunku prawnego, z którego wynika lub mo¿e wynikn¹æ zabez-
pieczona wierzytelno�æ.

9 Tak � odno�nie do hipoteki kaucyjnej � J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna...,
s. 64-71; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpo-
waniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2006, s. 277;
J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, War-
szawa 2007, s. 853 � przypis 434, wydaje siê, ¿e tak po nowelizacji � B. S w a c z y n a,
[w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po
nowelizacji..., s. 66.
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ka³a z tego stosunku prawnego, który jest zabezpieczany. Mo¿na wszak¿e
twierdziæ, ¿e �okre�lony� nie znaczy �istniej¹cy� w chwili wpisu hipoteki,
wa¿ne, aby by³ na tyle precyzyjnie okre�lony, by po jego powstaniu nie
by³o w¹tpliwo�ci, czy wierzytelno�æ powsta³a z niego jest przedmiotem
zabezpieczenia hipotek¹. Jednak podniesione przez J. Pisuliñskiego argu-
menty przekonuj¹ do odrzucenia takiej mo¿liwo�ci10.
Nast¹pi³o powi¹zanie wierzytelno�ci ze stosunkiem prawnym, z któ-

rego mo¿e powstaæ. Z tym wi¹¿e siê wyra�ne wskazanie, ¿e obecnie
hipoteka zabezpiecza tak¿ewierzytelno�æ przysz³¹. Zgodnie z utrwalonym
pogl¹dem jako wierzytelno�æ okre�lamy prawo ¿¹dania spe³nienia okre-
�lonego �wiadczenia przez d³u¿nika na rzecz wierzyciela11. W tej definicji
to prawo ¿¹daniama charakter abstrakcyjny, niezale¿ny od sytuacji realnej,
mimo to u¿ywamy pojêcia wierzytelno�æ. To abstrakcyjne prawo mo¿e
byæ wype³nione konkretn¹ tre�ci¹ � dookre�leniem �wiadczenia, jakie
w danej sytuacji d³u¿nik ma spe³niæ. Wówczas dalej mówimy o wierzy-
telno�ci, jednak jej opis uszczegó³awiamy o osobê wierzyciela i d³u¿nika
oraz przedmiot �wiadczenia. Nie znaczy to jednak, ¿e ju¿wtedywierzyciel
ma prawem chroniony interes, który mo¿e byæ przez niego dochodzony
przed s¹dem. Mimo dookre�lenia tre�ci wierzytelno�ci prawo do jej
dochodzenia mo¿e byæ ograniczone w ró¿ny sposób, np. poprzez nadej-
�cie terminu, okre�lon¹ czynno�æ (o�wiadczenie), jak wypowiedzenie.
Pomoc¹ w jêzyku prawnym jest wtedy pojêcie wymagalno�ci. Choæ dalej
mówimy o wierzytelno�ci, to aby oddaæ jej charakter, dodajemy przy-
miotnik: �wymagalnej�. Przy dalszej analizie warto pamiêtaæ o tych
podstawowych rozró¿nieniach.

3.1. Zap³ata (zaspokojenie wierzyciela hipotecznego)
Hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ pieniê¿n¹. Je¿eli ta stanie siê

wymagalna (co do zasady), wierzyciel ma prawo ¿¹daæ zap³aty od d³u¿-
nika. Hipoteka zabezpiecza to jego prawo. Naturalne zatem jest, ¿e zap³ata
zabezpieczonej wierzytelno�ci poci¹ga za sob¹ wyga�niêcie hipoteki (nie
zawsze, o czym ni¿ej). Jest to realizacja funkcji akcesoryjno�ci hipoteki.
Zwróciæ nale¿y jednak uwagê, ¿e zap³ata ta mo¿e nast¹piæ przez cztery

10 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna..., s. 69-71.
11 Por. P. M a c h n i k o w s k i, System prawa prywatnego, t. IV: Prawo zobowi¹zañ

� czê�æ ogólna, Warszawa 2006, s. 138-139.
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podmioty: d³u¿nika osobistego, uprawnionego z tytu³u przedmiotu hipoteki
niebêd¹cego d³u¿nikiem osobistym, osobê trzeci¹ niebêd¹c¹ ani d³u¿ni-
kiem osobistym, ani uprawnionym z tytu³u przedmiotu hipoteki oraz
w przypadkuwierzytelno�ci zabezpieczonej hipotecznie � albow³a�ciciela
nieruchomo�ci (prawa) obci¹¿onej hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ wierzytel-
no�æ obci¹¿on¹ hipotek¹ albo d³u¿nika obci¹¿onej wierzytelno�ci. Jako ¿e
rozporz¹dzenia opró¿nionym miejsce hipotecznym nie stosuje siê do
wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotecznie, przypadek czwarty nie bêdzie
dalej szczegó³owo rozwa¿any. Poza powy¿szym rozró¿nieniem ze wzglê-
du na sposób (zap³ata) i podmiot istnieje szereg innych przypadków
wyga�niêcia hipoteki, któremo¿na umownie podzieliæ na te istniej¹ce przed
nowelizacj¹ oraz wprowadzone zmian¹ z dnia 26 czerwca 2009 r.

3.1.1. Zap³ata przez d³u¿nika osobistego
Je¿eli wierzytelno�æ jest wymagalna, zap³ata jej kwoty do r¹k wierzy-

ciela przez d³u¿nika osobistego powoduje wyga�niêcie hipoteki � co do
zasady, ale tylko wtedy, gdy stosunek prawny, z którego ona powsta³a,
nie ma charakteru ci¹g³ego lub z danego stosunku prawnego nie mo¿e
powstaæ inna wierzytelno�æ zabezpieczona hipotek¹ (art. 94, art. 941, art.
991 u.k.w.h.). Mo¿e to byæ np. umowa po¿yczki. Trzeba tu wskazaæ
dwa wyj¹tki. Pierwszy, gdy ma zastosowanie art. 97 u.k.w.h. Je¿eli po-
¿yczkobiorca jednocze�nie zabezpieczy³ wierzytelno�æ z tytu³u po¿yczki
hipotek¹ na w³asnej nieruchomo�ci oraz porêczeniem osoby trzeciej
(odpowiadaj¹cej w braku odmiennego zastrze¿enia jak wspó³d³u¿nik
solidarny � art. 881 k.c.), to w przypadku zap³aty wierzytelno�ci z tytu³u
po¿yczki przez porêczyciela wyga�nie wierzytelno�æ z tytu³u umowy
po¿yczki, ale nie wyga�nie hipoteka. Przejdzie ona na porêczyciela12.
W przypadku czê�ciowej zap³aty przez porêczyciela sytuacja mo¿e

staæ siê problematyczna. Rozwa¿yæ trzeba tutaj dwie sytuacje. Gdy kwota
hipoteki jest wy¿sza lub równa kwocie wierzytelno�ci zabezpieczonej
oraz gdy wysoko�æ wierzytelno�ci jest wy¿sza ni¿ kwota hipoteki.
W pierwszym przypadku art. 97 u.k.w.h. bêdzie mia³ pe³ne zastosowanie.

12 Tak SN w postanowieniu z dnia 13 sierpnia 2008 r., I CSK 50/08 (Palestra 2008,
nr 11-12, s. 311); E. ¯ a k, Przej�cie hipoteki, Rejent 2009, nr 10, s. 170; odmiennie
£. P r z y b o r o w s k i, [w:]M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,B. S w a -
c z y n a, Hipoteka po nowelizacji..., s. 425.
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Porêczyciel maj¹cy roszczenie zwrotne wzglêdem w³a�ciciela nierucho-
mo�ci (jego poprzednika prawnego) nabêdzie hipotekê dowysoko�ci przy-
s³uguj¹cego mu roszczenia. Nie jest jasne, co dzieje siê w tym przypadku.
Czy hipoteka nadal jest jedna, ale maj¹ca dwóch wspó³uprawnionych
o ró¿nym pierwszeñstwie zaspokojenia w przypadku egzekucji (wy¿sze
� wierzyciel hipoteczny, ni¿sze � porêczyciel), czy te¿ w ramach zajmo-
wanego miejsca hipotecznego powstaj¹ dwie hipoteki o pierwszeñstwie
ró¿nym tylko wzglêdem siebie, ale obie wspólnie zajmuj¹ce wzglêdem
innychprawujawnionychwksiêdzewieczystej jedno, nieulegaj¹ce zmianie
miejsce? Przyjêcie pierwszej koncepcji skutkuje tym, ¿e jedna hipoteka
zabezpiecza dwie ró¿newierzytelno�ci dwóch podmiotów z dwóch innych
stosunków prawnych. Wprawdzie nowelizacja wprowadzi³a podobn¹
mo¿liwo�æ (art. 682), ale powi¹za³a j¹ z celem (sfinansowanie tego samego
przedsiêwziêcia), co nie musi byæ równoznaczne ze wspólnym dla
wierzycieli stosunkiem prawnym13, oraz wskaza³a wspólnego reprezen-
tanta (administrator hipoteki). Brak jest mo¿liwo�ci wskazania przepisu,
który pozwala³by odpowiednio stosowaæ to rozwi¹zanie do podanego
przyk³adu. Ta okoliczno�æ oraz trudno�ci ze wskazaniem regulacji w³a-
�ciwej dla wspó³uprawnionych (wierzyciel hipoteczny i porêczyciel) co
do ich wzajemnego zakresu praw i obowi¹zków w zakresie hipoteki,
a tak¿e wystêpowania na zewn¹trz (np. d³u¿nik hipoteczny, inni upraw-
nieni z tytu³u praw ujawnionych w ksiêdze wieczystej, s¹d, przed którym
mia³oby byæ prowadzone postêpowanie w sprawie tytu³u wykonawcze-
go, organ egzekucyjny) prowadziæ musi do jego odrzucenia. Tak¿e trud-
no�ci z ustaleniem, co dzieje siê w przypadku wyga�niêcia jednej z wie-
rzytelno�ci (hipoteka wygasa do wysoko�ci drugiej wierzytelno�ci czy
nie?) tak¿e za tym przemawiaj¹. Za drugim rozwi¹zaniem przemawiaj¹
s³owa ustawy �hipoteka przechodzi na d³u¿nika a¿ do wysoko�ci przy-
s³uguj¹cego mu roszczenia�. Zatem hipoteka ulega podzia³owi na dwie,
ale wysoko�æ hipoteki porêczyciela jest równa zap³aconej przez niego
kwocie na rzecz wierzyciela14. Zwrot �wysoko�æ przys³uguj¹cego mu

13Tak�M.K u æ k a, [w:]M.K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i,£. P r z y b o r ow s k i,B. Sw a -
c z y n a, Hipoteka po nowelizacji..., s. 202; odmiennie B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a -
w a d z k a, Praktyczne problemy nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
(czê�æ II), Rejent 2010, nr 9, s. 47-48.

14 Tak te¿ J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka, [w:] System prawa..., s. 878.
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roszczenia� nale¿y rozumieæ w¹sko � to nie s¹ wszystkie kwoty nale¿ne
mu od w³a�ciciela nieruchomo�ci z tytu³u stosunku prawnego reguluj¹-
cego udzielenie porêczenia. Przemawia za tym interes wierzyciela, który
nie zosta³ zaspokojony w ca³o�ci, a którego hipoteka ma pierwszeñstwo
przed hipotek¹ d³u¿nika osobistego (porêczyciela). Wydaje siê, ¿e mimo
i¿ przej�cie hipoteki na d³u¿nika jest wynikiem dzia³ania przepisu ustawy,
winno byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej. Nie jest to jednak warunek
przej�cia hipoteki, a jedynie dzia³anie le¿¹cew interesie osoby, która naby³a
hipotekê.
W sytuacji, gdy porêczyciel sp³aca wierzyciela czê�ciowo, a kwota

wierzytelno�ci jest wy¿sza ni¿ kwota hipoteki mo¿liwe s¹ dwa stanowi-
ska: pierwsze � jako ¿e hipoteka zabezpiecza ca³¹ wierzytelno�æ � hi-
poteka nie wygasa nawet w czê�ci, bowiem zabezpiecza zap³atê ca³ej
wierzytelno�ci, drugie � porêczyciel nabywa hipotekê w wysoko�ci
stanowi¹cej ró¿nicê pomiêdzy kwot¹ hipoteki a wysoko�ci¹ wierzytelno-
�ci pozosta³ej do zap³aty (czyli niekoniecznie w wysoko�ci dokonanej
zap³aty). Wierzytelno�æ wynosi 7000 z³, suma hipoteki 5000 z³, porêczy-
ciel sp³aca 3000 z³. Wed³ug stanowiska pierwszego nie nabywa hipoteki
� mimo ¿e po sp³acie wierzytelno�æ wynosi 4000 z³, a suma hipoteki
5000 z³ � hipoteka nie przechodzi na porêczyciela w czê�ci wynosz¹cej
1000 z³, gdy¿ nadal ca³a hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ, co wynika
z istotyhipoteki (zabezpieczenia)15.Opowiadaj¹csiêzastanowiskiemdrugim,
przyjmujemy,¿ehipotekaulegapodzia³owinahipotekêwierzycielawkwocie
4000 z³ i hipotekê porêczyciela w kwocie 1000 z³. Argument, ¿e z istoty
hipoteki wynika, i¿ zabezpiecza ca³¹ wierzytelno�æ, jest w tym przypadku
nie do koñca s³uszny, bowiem rozwa¿amy sytuacjê, w której wysoko�æ
wierzytelno�ci jest ju¿ znana i nie ulegnie zwiêkszeniu, zatem interes wie-
rzyciela jestwpe³ni zabezpieczony.Przepis art. 97zd. 2u.k.w.h. nie ró¿nicuje
skutku nabycia hipoteki przez d³u¿nika osobistego od tego, czy wierzytel-
no�æ zabezpieczona hipotek¹ jest wy¿sza od sumy hipoteki, czy nie16.

15 Tam¿e, s. 878, przypis 547.
16 Oczywi�cie jest to ci¹gle s³uszne przy za³o¿eniu, ¿e zabezpieczona jest jedna wie-

rzytelno�æ o znanej wysoko�ci. Je¿eli jest jedna o nieznanej wysoko�ci lub wierzytelno�æ
jeszcze nie powsta³a, alemo¿e powstaæ albo oprócz istniej¹cejwierzytelno�cimog¹ powstaæ
inne, które podlegaj¹ zabezpieczeniu, uznaæ nale¿y, ¿e ze wzglêdu na tre�æ art. 94, art. 941
i art. 991 u.k.w.h. hipoteka nie przejdzie na d³u¿nika osobistego nawet w czê�ci.
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Wprowadzaonpewn¹ równowagêpomiêdzyprawamiwierzyciela (umniej-
szane s¹ one tylkowzakresie sumyzabezpieczenia odpowiadaj¹cej ró¿nicy
pomiêdzy sum¹ hipoteki, a kwot¹ sp³aconej wierzytelno�ci), d³u¿nika
rzeczowego (dla niego sytuacja w zakresie obci¹¿enia nie zmienia siê)
i d³u¿nika osobistego niebêd¹cegow³a�cicielemnieruchomo�ci (zabezpie-
cza jego prawa w wysoko�ci mo¿liwej do pogodzenia z maj¹cymi pierw-
szeñstwo prawami wierzyciela hipotecznego).
Drugi wyj¹tek poza zastosowaniem art. 97 u.k.w.h. dotyczy sytuacji,

gdy d³u¿nik osobisty jest jednocze�nie d³u¿nikiem rzeczowym i dokonuje
sp³aty czê�ciwierzytelno�ci, nawet do sumyhipoteki.Wierzytelno�æwynosi
7000 z³, hipoteka 5000 z³, d³u¿nik sp³aca 5000 z³. W takiej sytuacji za
zasadny nale¿y przyj¹æ pogl¹d, ¿e hipoteka nie wygasa. Nie ma tu za-
stosowania przepis art. 97 u.k.w.h. (nie ma przej�cia hipoteki na �samego
siebie�), boniespe³nione s¹ jegoprzes³anki.Niema te¿ ¿adnej innej regulacji
uzasadniaj¹cej wyga�niêcie hipoteki. Wierzytelno�æ � choæ w czê�ci �
nadal istnieje, a hipoteka w swojej sumie (do wysoko�ci hipoteki) w ca-
³o�ci j¹ zabezpiecza. Analogicznie odnie�æ to nale¿y do sp³aty czê�ci wie-
rzytelno�ci, gdy nie jest okre�lona (jeszcze nie powsta³a lub nie jest znana
jej wysoko�æ) wierzytelno�æ objêta zabezpieczeniem.
W przypadku, gdy hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ ze stosunku

o charakterze ci¹g³ym (np. czynsz najmu), zap³ata kwoty czynszu nie
powoduje wyga�niêcia hipoteki. Wygasa ona dopiero wówczas, gdy wy-
ga�nie ten stosunek najmu (czyli nie mog¹ z niego powstaæ ju¿ ¿adne
wierzytelno�ci podlegaj¹ce zabezpieczeniu) oraz wygasn¹ wszystkie
wierzytelno�ci zabezpieczone hipotek¹ powsta³e w czasie trwania tego
stosunku prawnego (art. 94 i art. 941 u.k.w.h.). Wydaje siê, ¿e ze wzglêdu
na ci¹g³o�æ stosunku prawnego zastosowanie art. 97 u.k.w.h. bêdzie
mocno ograniczone. W podanym wy¿ej przyk³adzie, je¿eli porêczyciel
dokona³ zap³aty jednej raty czynszu, nie nabêdzie hipoteki do jej wyso-
ko�ci.Hipotekawierzycielahipotecznegoniewyga�nie, dopókiniewyga�nie
stosunek najmu i wszystkie wierzytelno�ci z niego wynikaj¹ce zabezpie-
czone hipotek¹. Do tego bowiem czasu hipoteka w swojej sumie zabez-
piecza wszystkie wierzytelno�ci z tego stosunku prawnego, bez wzglêdu
na wysoko�æ czê�ciowych sp³at poszczególnych wierzytelno�ci i to, przez
kogo zosta³y dokonane. Zatem tak¿e i w tym przypadku zap³ata przez
d³u¿nika rzeczowego bêd¹cego jednocze�nie d³u¿nikiem osobistym po-
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szczególnychwierzytelno�ci (okresowych czynszów) nie powoduje nawet
czê�ciowego wyga�niêcia hipoteki. Tak samo dzieje siê w przypadku, gdy
stosunek prawny nie ma charakteru ci¹g³ego, jednak wynika z niego
wiêcej ni¿ jedna wierzytelno�æ i tylko jedna z nich ulega zaspokojeniu.
Wówczas hipoteka w ca³o�ci zabezpiecza pozosta³¹ wierzytelno�æ (wie-
rzytelno�ci).
Zmiana tre�ci art. 94, wprowadzenie przepisów art. 941 i art. 991

u.k.w.h., bêd¹ce konsekwencj¹ nowego ukszta³towania tre�ci hipoteki
(rozlu�nienie �cis³ego zwi¹zku wierzytelno�ci z hipotek¹), wymusza
szczególnie wnikliwe badanie, czy i w jakim zakresie hipoteka wygas³a.
Bez prawid³owych ustaleñ w tym zakresie nie mo¿na w³a�ciwie zasto-
sowaæ instytucji rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym.

3.1.2. Zap³ata przez w³a�ciciela (uprawnionego z tytu³u przedmio-
tu hipoteki) nie bêd¹cego d³u¿nikiem osobistym
Zap³ata wymagalnej wierzytelno�ci przez w³a�ciciela (uprawnionego

z tytu³u przedmiotu hipoteki) niebêd¹cego d³u¿nikiem osobistym do r¹k
wierzyciela, tak¿e co do zasady powoduje wyga�niêcie hipoteki. Co do
zasady, gdy¿ w tym przypadku trzeba zwróciæ uwagê tak¿e na to, z czyjej
inicjatywy nastêpuje zap³ata17. Je¿eli wierzytelno�æ jest wymagalna, w³a-
�ciciel nieruchomo�ci mo¿e sam, z w³asnej inicjatywy, dokonaæ zap³aty.
Zap³ata do wysoko�ci ca³ej wierzytelno�ci powoduje jej wyga�niêcie,
a zatem i hipoteki. Zap³ata czê�ci wierzytelno�ci:
a) powoduje wyga�niêcie hipoteki w tej czê�ci dla dotychczasowego

wierzyciela (a równocze�nie powoduje przej�cie hipoteki w tej czê�ci na
sp³acaj¹cego � art. 518 § 1 pkt. 1 k.c. w zw. z art. 97 u.k.w.h. i jej
wyga�niêcie na skutek konfuzji art. 247 k.c.), je¿eli wysoko�æ wierzy-
telno�ci jest ju¿ ustalona i niesp³acona czê�æ wierzytelno�ci jest zabez-
pieczona w sumie hipoteki;
b) nie powoduje wyga�niêcia hipoteki w tej czê�ci, je¿eli wysoko�æ

wierzytelno�ci nie jest jeszcze ustalona (bowiem hipoteka w ca³o�ci
zabezpiecza wierzytelno�æ) albo jest ustalona, a wysoko�æ niesp³aconej
wierzytelno�ci przekracza sumê hipoteki (istota hipoteki jako zabezpiecze-
nia wierzytelno�ci do kwoty).

17 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna..., s. 337.
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W³a�ciciel nieruchomo�ci mo¿e sam dokonaæ zap³aty w czê�ci lub
w ca³o�ci tak¿e w przypadku, gdy ze stosunku prawnego (z regu³y
o charakterze ci¹g³ym) powstaje lub mo¿e powstaæ szereg wierzytelno�ci
zabezpieczonych hipotek¹. Ocena, czy w przypadku zap³aty hipoteka
wygasa, uzale¿niona jest od ustalenia, czy zap³ata powoduje wyga�niêcie
wszystkich zabezpieczonych wierzytelno�ci. Tylko takie ustalenie pozwa-
la jednoznacznie stwierdziæ, ¿e hipoteka wygasa. Zap³ata jednej z wielu
zabezpieczonych wierzytelno�ci nawet w wysoko�ci sumy hipoteki nie
powoduje jej wyga�niêcia. Wydaje siê, ¿e czê�ciowa zap³ata prowadziæ
bêdzie do czê�ciowego wyga�niêcia hipoteki, je¿eli zostanie bezspornie
ustalone, ¿e wszystkie wierzytelno�ci, jakie mog³y powstaæ z danego
stosunku prawnego, a zabezpieczone hipotek¹, powsta³y, ich wysoko�æ
jest ustalona oraz ich suma po czê�ciowej zap³acie nadal bêdzie zabez-
pieczona w sumie hipoteki pozosta³ej po czê�ciowej sp³acie.
Zgo³a odmiennie przedstawia siê sytuacja, gdy w³a�ciciel nieruchomo-

�ci dokonuje zap³aty na ¿¹danie wierzyciela. Nie jest wprawdzie do tego
obowi¹zany, ale w jego interesie mo¿e le¿eæ uchylenie stanu niepewno�ci
co do tego, czy hipoteka bêdzie egzekwowana b¹d� zwolnienie nierucho-
mo�ci spod obci¹¿enia (np. z tytu³u zap³aty na rzecz wierzyciela przy-
s³ugujemu roszczenie zwrotne do d³u¿nika osobistego, któremo¿e potr¹ciæ
zwymagaln¹wierzytelno�ci¹d³u¿nikaosobistegowzglêdemniego).¯¹danie
zap³aty przez wierzyciela hipotecznego od d³u¿nika rzeczowego jest jed-
nym ze sposobów realizacji prawa wierzyciela do zaspokojenia w sposób,
który uzna on za najbardziej mu odpowiadaj¹cy. D³u¿nik wprawdzie nie
musi spe³niæ tego ¿¹dania, ale wówczas nara¿a siê na mo¿liwo�æ przy-
musowego zaspokojenia przez wierzyciela, a co gorsza � utratê nieru-
chomo�ci. Zap³ata przez d³u¿nika rzeczowego na ¿¹danie wierzyciela po-
woduje wyga�niêcie hipoteki. W tym przypadku nie ma znaczenia, czy
hipoteka zabezpiecza jedn¹ wierzytelno�æ, czy kilka, czy stosunek praw-
ny, z którego powsta³a zabezpieczona wierzytelno�æ mo¿e w przysz³o�ci
generowaæ inne wierzytelno�ci, którego podlega³yby zabezpieczeniu, czy
po zap³acie nawet do sumy hipoteki pozostanie czê�æ niezabezpieczona18.
To wierzyciel, decyduj¹c siê na skorzystanie z zabezpieczenia, a przez
takie dzia³anie i odpowiadaj¹c¹ mu interakcjê d³u¿nika rzeczowego po-

18 Por. tam¿e, s. 341-342.
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legaj¹c¹ na zap³acie, musi liczyæ siê z tym, ¿e hipoteka wyga�nie. Odnie�æ
to nale¿y tak¿e do czê�ciowej zap³aty sumy hipoteki. W takim przypadku
hipoteka wierzyciela wyga�nie w czê�ci � do kwoty stanowi¹cej ró¿nicê
pomiêdzy pierwotn¹ sum¹ hipoteki a kwot¹ sp³acon¹.

3.1.3. Zap³ata przez osobê trzeci¹
Je¿eliwierzytelno�æ jestwymagalna,d³u¿nikniemo¿eodmówiæprzyjêcia

�wiadczenia od osoby trzeciej, choæby dzia³a³a bez wiedzy d³u¿nika � art.
356 § 2 k.c. Skutki takiej zap³aty oceniæ nale¿y podobnie jak zap³atê przez
d³u¿nika opisan¹ wy¿ej. Je¿eli takie dzia³anie nie mie�ci siê w dyspozycji
art. 518 k.c. � hipoteka nie przechodzi na osobê sp³acaj¹c¹ i z zasady
wygasa. W takim przypadku osobie trzeciej wzglêdem d³u¿nika przys³u-
guje roszczenie z bezpodstawnego wzbogacenia19 (oczywi�cie w braku
innego porozumienia w tym zakresie). Szczególnym przypadkiem zap³aty
przez osobê trzeci¹ jest sytuacj¹ przewidziana w art. 518 k.c. Do omó-
wionego wy¿ej przyk³adu porêczyciela zastosowanie mia³ nie tylko art.
97 u.k.w.h., ale i art. 518 § 1 pkt. 1 k.c. Rozwa¿yæ nale¿y jednak sytuacjê
zap³aty przez osobê trzeci¹ objêt¹ dyspozycj¹ art. 518 k.c., ale niepowo-
duj¹c¹ nabycia przez ni¹ hipoteki na mocy art. 97 u.k.w.h. Pojawia siê
pytanie, co dzieje siê z hipotek¹, gdy osoba trzecia nabywa wierzytelno�æ
w ca³o�ci lub w czê�ci. W szczególno�ci, czy hipoteka przechodzi na
sp³acaj¹c¹ osobê trzeci¹, je¿eli tak, czy dokonuje siê to tylko na mocy
zap³aty, czy te¿ s¹ potrzebne inne czynno�ci, czy mimo sp³aty i nabycia
wierzytelno�ci przez osobê trzeci¹ hipoteka zawsze wygasa?20 Jak ju¿
wspomniano, rozwa¿amy tu sytuacjê nieobjêt¹ dyspozycj¹ art. 97 u.k.w.h.,
a zatem nie mamy tu przepisu ustawowego, który ³¹czy³by sp³atê wie-
rzyciela z nabyciem przez osobê trzeci¹ hipoteki. Zauwa¿yæ jednak nale¿y,

19 Jest to zagadnienie sporne. Tak J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka, [w:] System prawa...,
s. 865 in fine, przypis 496; mo¿liwo�æ tak¹ odrzuca w odniesieniu do hipoteki ³¹cznej [w:]
M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po no-
welizacji..., s. 427. Odno�nie do rozliczeñ miêdzy ustanawiaj¹cymi zabezpieczenia w razie
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego patrz J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka, [w:] System
prawa..., s. 886.

20 Por. J. M o j a k,Przelewwierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹, Nowe Prawo 1986,
nr 3, s. 31; A. S z p u n a r,Wst¹pienie w prawa zaspokojonego wierzyciela, Kraków 2000,
s. 180; J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna..., s. 303 i nast.
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¿e art. 518 nie dotyczy wszystkich sytuacji zap³aty przez osobê trzeci¹,
ale tylko takich, z którymi zwi¹zany jest ustawowyskuteknabycia sp³aconej
wierzytelno�ci. Przepis ten okre�la sytuacje, w których na mocy ustawy
powstaje skutek ochrony interesów osoby trzeciej dokonuj¹cej zap³aty do
r¹k wierzyciela. Skoro wierzytelno�æ przechodzi na osobê trzeci¹, przyj¹æ
nale¿y, ¿e ze wzglêdu na zwi¹zek wierzytelno�ci z hipotek¹ � ta tak¿e
przechodzi na t¹ osobê trzeci¹21. I dzieje siê to na mocy przepisu ustawy
wi¹¿¹cego skutek nabycia wierzytelno�ci z zap³at¹ przez osobê trzeci¹.
Znaczy to, ¿e osoba trzecia, nabywaj¹c wierzytelno�æ, nabywa hipotekê
� co do zasady. Niepotrzebna jest tutaj umowa przeniesienia hipoteki.
Wpis ma znaczenie deklaratoryjne22. Jednak pe³na ochrona osoby trzeciej
z tytu³u nabytej hipoteki nastêpuje dopiero poprzez jej wpis jako upraw-
nionej z tytu³u hipoteki do ksiêgi wieczystej. Wskazaæ wszak¿e nale¿y,
¿e wyj¹tki od nabycia hipoteki bêd¹ identyczne jak wskazane wy¿ej:
a)wysoko�æwierzytelno�ci ustalona,wy¿sza ni¿ kwota hipoteki, sp³ata

przez osobê trzeci¹ czê�ci wierzytelno�ci nie powoduje nabycia hipoteki,
je¿eli po czê�ciowej sp³acie kwota wierzytelno�ci jest nadal wy¿sza lub
równa sumie hipoteki,
b) wysoko�æ przynajmniej jednej zabezpieczonej wierzytelno�ci nie

jest ustalona (np. jeszcze nie zosta³a ustalona rata czynszu najmu za okres
w przysz³o�ci waloryzowanego kursem waluty obcej), sp³ata przez osobê
trzeci¹ czê�ci lub ca³o�ci jednej z ustalonych i zabezpieczonych wierzy-
telno�ci nie powoduje nabycia hipoteki � ta w ca³o�ci nadal zabezpiecza
wierzytelno�ci dotychczasowego wierzyciela hipotecznego.

3.1.4. Zaspokojenie wierzyciela przez w³a�ciciela jednej z nieru-
chomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ ³¹czn¹
Sytuacjê tê reguluje art. 98 u.k.w.h., który w czasie nowelizacji nie

uleg³ zmianie. Podobieñstwo do sytuacji opisanej wy¿ej (art. 97 u.k.w.h.

21 Tak te¿B. Swaczyna (B. S w a c z y n a, [w:]M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y -
b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po nowelizacji..., s. 339), który przyjmuje sto-
sowanie art. 79 ust. 1 w drodze analogii.

22 Stanowisko to podzielaj¹: J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna..., s. 303; B. S w a -
c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hi-
poteka po nowelizacji..., s. 356. Skutek konstytutywny przyjmuj¹: A. S z p u n a r, Wst¹-
pienie..., s. 180, J. M o j a k, Przelew..., s. 31, T. C z e c h, Uwagi..., s. 158.
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i art. 518 k.c.) polega na tym, ¿e zaspokojenie wierzyciela hipotecznego
nie prowadzi do wyga�niêcia dotychczasowej hipoteki. Dotyczy to hi-
poteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ, wzglêdem w³a�ciciela której przys³u-
guje regres w³a�cicielowi nieruchomo�ci wspó³obci¹¿onej, który zaspo-
koi³ wierzyciela. W³a�ciciel tej nieruchomo�ci nie mo¿e rozporz¹dziæ
opró¿nionym miejscem hipotecznym, gdy¿ hipoteka wzglêdem jego nie-
ruchomo�ci nie wygasa (miejsce nie ulega opró¿nieniu). Dotychczasowa
hipoteka wygasa na nieruchomo�ci, której w³a�ciciel dokona³ zaspoko-
jeniawierzyciela i któremu regres przys³uguje. Przes³ankami zastosowania
tej regulacji s¹: istnienie hipoteki ³¹cznej (a zatem obci¹¿aj¹cej dwie lub
wiêcej nieruchomo�ci) oraz zaspokojenie wierzyciela przez w³a�ciciela
jednej z nieruchomo�ci obci¹¿onych ³¹cznie powoduj¹ce powstanie rosz-
czenia zwrotnego wzglêdem w³a�ciciela nieruchomo�ci wspó³obci¹¿onej
lub jego poprzednika prawnego23. Zaznaczyæ nale¿y, ¿e przepis ten nie
uzale¿nia przej�cia hipoteki od tego, czy w³a�ciciel nieruchomo�ci, bêd¹c
d³u¿nikiem rzeczowym, jednocze�nie jest d³u¿nikiem osobistym czy nie.
W typowej, ale nie jedynej sytuacji, gdy hipoteka ³¹czna obci¹¿a dwie
nieruchomo�ci (dwa mo¿liwe ustawowo przedmioty) w przypadku ca³-
kowitego zaspokojenia wierzyciela hipoteka przechodzi na w³a�ciciela
nieruchomo�ci, który dokona³ zaspokojenia. Przestaje te¿ byæ hipotek¹
³¹czn¹, bowiem wygasa na nieruchomo�ci w³a�ciciela, który dokona³
zaspokojenia wierzyciela hipotecznego. W takim przypadku w³a�ciciel
nieruchomo�ci, którydokona³ zaspokojeniawierzyciela hipotecznego,mo¿e
skorzystaæ odno�nie do swojej nieruchomo�ci z mo¿liwo�ci rozporz¹dze-
nia opró¿nionym miejsce hipotecznym. Ocenê mo¿liwo�ci przej�cia hi-
poteki na w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ ³¹czn¹, który
dokona³ zaspokojenia wierzyciela hipotecznego w zale¿no�ci od rodzaju
stosunku prawnego, a �ci�lej istnienia innych wierzytelno�ci podlegaj¹-
cych zabezpieczeniu, istniej¹cych lub mog¹cych powstaæ w przysz³o�ci,
nale¿y przeprowadziæ wed³ug zasad podanych wy¿ej przy omawianiu art.
97 u.k.w.h. To samo nale¿y odnie�æ do zaspokojenia czê�ciowego. Choæ
mo¿e nie bêdzie to czêste w praktyce, zdarzyæ siê mo¿e, ¿e przedmiotem

23Bezpodstawnewzbogacenie jako podstawê regresu odrzuca£. Przyborowski, dopusz-
cza J. Pisuliñski (J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka, [w:] System prawa..., przypis 19).



91

Rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym

hipoteki ³¹cznej bêd¹ wiêcej ni¿ dwie nieruchomo�ci. Wówczas istnienie
roszczenia zwrotnego wzglêdem w³a�ciciela ka¿dej z obci¹¿onych nie-
ruchomo�ci wp³ywaæ bêdzie na przej�cie (z ustawy, wpis bêdzie tylko
doprowadzeniem do zgodno�ci z rzeczywistym stanem prawnym24)
hipoteki. Brak roszczenia zwrotnego wzglêdem jednego lub niektórych
w³a�cicieli nieruchomo�ci wspó³obci¹¿onych nie spowoduje przej�cia
dotychczasowej hipoteki, która mo¿e wzglêdem nich wygasn¹æ25. Gdy
tak siê stanie, tak¿e w³a�cicielom tych dotychczas wspó³obci¹¿onych
nieruchomo�ci przys³ugiwaæ bêdzie prawo do rozporz¹dzenia opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym.

3.2. Inne przypadki wyga�niêcia hipoteki.
Hipoteka wygasa na skutek skutecznego przeprowadzenia egzekucji

(zarówno cywilnej, jak i administracyjnej). W takim przypadku nie mo¿e
doj�æ do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejsce hipotecznym (art. 1013
u.k.w.h.).
Hipoteka z zasadywyga�niena skutekzaspokojeniawierzycielapoprzez

zawarcie umowy o �wiadczenie w miejsce wykonania (datio in solutium
� art. 453 k.c.). Z zasady, gdy¿ czynno�æ ta wymaga umowy, a zatem
zgody wierzyciela. Odmiennie ni¿ w przypadku zap³aty wymagalnej
wierzytelno�ci pieniê¿nej, niewymagaj¹cej zgodywierzyciela (oczywi�cie
ten mo¿e odmówiæ faktycznego przyjêcia zap³aty, bez oparcia w prawie).
W takim przypadku umowa pomiêdzy wierzycielem a d³u¿nikiem (przy
czym mo¿e to byæ tak¿e d³u¿nik rzeczowy, niebêd¹cy d³u¿nikiem oso-
bistym) okre�la, czy wierzytelno�æ wygasa w ca³o�ci lub czê�ci i czy,
mimo ¿e nie wygasa w ca³o�ci, hipoteka obci¹¿a nadal nieruchomo�æ
w dotychczasowym kszta³cie etc. Z tre�ci tej umowy wynika, co dzieje
siê z hipotek¹. Zatem tutaj nawet czê�ciowe zaspokojenie wierzyciela
mo¿e prowadziæ na mocy umowy do ca³kowitego wyga�niêcia hipoteki.
Inaczej jest z potr¹ceniem. Nie zawsze o�wiadczenie o potr¹ceniu,

nawet je¿eli d³u¿nik przedstawia dopotr¹cenia swoj¹wierzytelno�æ o wiêk-
szej sumie ni¿ wierzytelno�æ wierzyciela hipotecznego, prowadzi do wy-

24 Skutek taki przyjmuje tak¿e £. P r z y b o r o w s k i, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ -
s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po nowelizacji..., s. 427, in prin-
cipio.

25 Je¿eli odrzuci siê mo¿liwo�æ oparcia regresu o bezpodstawne wzbogacenie.
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ga�niêcia hipoteki. Tak¿e i w tym przypadku skutek takiego potr¹cenia
nale¿y rozwa¿yæ poprzez pryzmat okoliczno�ci: czy wierzytelno�æ jest
jedna i ustalona, w takim przypadku, czy potr¹cenie spowoduje umorzenie
ca³o�ciowe czy czê�ciowe wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹, jaka
jest suma hipoteki i kwota wierzytelno�ci przy umorzeniu czê�ciowym,
czy wierzytelno�ci zabezpieczonych jest wiele (mo¿e byæ wiele) i niektóre
z nich s¹ nieustalone (jeszcze nie powsta³y) itd. � zgodnie z zasadami
podanymi wy¿ej. Zwróciæ nale¿y tak¿e uwagê, ¿e o�wiadczenie o po-
tr¹ceniu nie mo¿e byæ z³o¿one przez w³a�ciciela nieruchomo�ci niebêd¹-
cego d³u¿nikiem osobistym ani przez osobê trzeci¹ w rozumieniu art. 356
§ 2 k.c. Oczywi�cie chodzi tu o takie potr¹cenie, które skutkowa³oby
wyga�niêciem hipoteki. Inaczej mówi¹c i w³a�ciciel nieruchomo�ci nie-
bêd¹cy d³u¿nikiem osobistym i osoba trzecia mog¹ przedstawiæ do
potr¹cenia wierzycielowi hipotecznemu swoj¹ wzglêdem niego wierzy-
telno�æ, ale ulegnie ona umorzeniu tylko, je¿eli zostanie potr¹cona z wza-
jemn¹ wierzytelno�ci¹, a nie wierzytelno�ci¹ wierzyciela hipotecznego
wzglêdem jego d³u¿nika osobistego, którego wierzytelno�æ jest zabezpie-
czona hipotecznie. Jako jedyny wyj¹tek nale¿a³oby okre�liæ sytuacjê, gdy
w³a�ciciel nieruchomo�ci sk³ada o�wiadczenie o potr¹ceniu wzglêdem
wierzyciela hipotecznego po wezwaniu wierzyciela hipotecznego skiero-
wanym do d³u¿nika rzeczowego o zap³atê zabezpieczonej wierzytelno�ci
pod rygorem wszczêcia egzekucji. Poprzez takie dzia³anie wierzyciel
hipoteczny dokonuje wyboru sposobu zaspokojenia swojej wierzytelno�ci
z przedmiotu zabezpieczenia (by³a mowa o tym wy¿ej). Po stronie d³u¿-
nika hipotecznego rodzi to obowi¹zek znoszenia egzekucji do sumy
zabezpieczenia. Mo¿e siê z niego zwolniæ poprzez zap³atê tej kwoty do
r¹k d³u¿nika wierzyciela. W takim przypadku uznaæ nale¿y, ¿e staje siê
d³u¿nikiem wierzyciela w zakresie wierzytelno�ci, która nadaje siê do
potr¹cenia powoduj¹cego wyga�niêcie hipoteki.
Hipotekawygasa na skutek z³o¿enia zabezpieczonej sumy do depozytu

s¹dowego. Nie przes¹dza to wyga�niêcia wierzytelno�ci, tj. istnienia
odpowiedzialno�ci d³u¿nika osobistego. Ta nadal istnieje. Wierzytelno�æ
zabezpieczona hipotek¹ musi byæ wymagalna, wierzyciel musi dopu�ciæ
siê zw³oki w przyjêciu �wiadczenia albo jego zaspokojenie napotyka
trudno�ci, s¹d wyda postanowienie o zezwoleniu na z³o¿enie do depozytu,
w³a�ciciel nieruchomo�ci z³o¿y zabezpieczon¹ kwotê do depozytu s¹do-
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wego, zrzekaj¹c siê jej odebrania z powrotem (art. 97 u.k.w.h.). Przepis
ten nie ró¿nicuje mo¿liwo�ci z³o¿enia do depozytu w zale¿no�ci ani od
rodzaju hipoteki (co mog³o mieæ znaczenie w stanie przed nowelizacj¹),
ani od wysoko�ci wymagalnej wierzytelno�ci. Stanowi on swego rodzaju
gwarancjê dla w³a�ciciela nieruchomo�ci, ¿e przys³uguj¹cy mu przedmiot
hipoteki nie bêdzie obci¹¿ony tym prawem d³u¿ej ni¿ wymaga tego istota
zabezpieczenia. Pamiêtaæ nale¿y, ¿e z inicjatyw¹ w tej sprawie mo¿e
wyst¹piæ tylko w³a�ciciel nieruchomo�ci, niezale¿nie do tego, czy jest on
tak¿e d³u¿nikiem osobistym, czy nie. Je¿eli jest on d³u¿nikiem osobistym,
to nawet w przypadku, gdy kwota wymagalnej wierzytelno�ci jest ni¿sza
ni¿ suma hipoteki albo suma hipoteki zabezpiecza te¿ inne, nawet jeszcze
niepowsta³e lub niewymagalne wierzytelno�ci z danego stosunku praw-
nego � z³o¿enie zabezpieczonej kwoty (sumy hipoteki, nie kwoty wie-
rzytelno�ci) do depozytu s¹dowego spowoduje wyga�niêcie hipoteki
w ca³o�ci26. Inaczej ni¿ w przypadku czê�ciowej zap³aty, o którym by³a
mowa wy¿ej. Uzasadnienie jest takie samo, dotyczy tylko drugiej strony
hipoteki. Prawu wierzyciela do ¿¹dania zap³aty pod rygorem wszczêcia
postêpowania egzekucyjnego (przymusu zaspokojenia) odpowiada prawo
d³u¿nika do skrócenia czasu trwania zabezpieczenia na nieruchomo�ci do
momentu najkrótszego, najmniej uci¹¿liwego dla niego. Moment ten jest
wyznaczony albo poprzez prawnie nieakceptowalne zachowanie w da-
nym stosunku prawnym (zw³oka wierzyciela) albo poprzez obiektywny
brak mo¿liwo�ci wykonania obowi¹zku (zaspokojenie wierzyciela napo-
tyka trudno�ci). Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e z³o¿enie do depozytu nie ogranicza
praw wierzyciela ani nie powoduje obni¿enia progu odpowiedzialno�ci
d³u¿nika � w³a�ciciel nieruchomo�ci musi z³o¿yæ do depozytu nie kwotê
wymagalnej wierzytelno�ci, ale kwotê zabezpieczon¹ (czyli sumê hipo-
teki). Tak¿e w przypadku, gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci nie jest d³u¿-
nikiem osobistym, a w wierzytelno�æ jest wymagalna d³u¿nik nie mo¿e
odmówiæ od takiej osoby przyjêcia �wiadczenia pieniê¿nego � art. 356
§ 2 k.c. W stanie po nowelizacji, gdy hipoteka bêdzie mia³a wiêksze
znaczenie w zabezpieczeniu szeregu wierzytelno�ci27, które powsta³y albo

26 Odmiennie � J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna�, s. 339.
27W sprawie, o której mowaw przypisie 26 � £. P r z y b o r o w s k i, [w:]M. K u æ k a,

J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po nowelizacji..., nie
wypowiada siê. Podnosi jednak (s. 431), ¿e w przypadku istnienia lub mo¿liwo�ci zaist-



94

Krzysztof Maj

mog¹ powstaæ z danego stosunku prawnego na przestrzeni nawet d³u-
giego okresu czasu,wierzyciel hipotecznymusi zwracaæ szczególn¹ uwagê
na to, aby nie popa�æ w zw³okê albo by zaspokojenie go nie by³o utrud-
nione.
Hipotekamo¿ewygasn¹æ na skutek odnowienia (art. 506k.c.).Mo¿liwe

s¹ tutaj dwie sytuacje: d³u¿nik zobowi¹zuje siê za zgod¹wierzyciela spe³niæ
inne �wiadczenie albo nawet to samo �wiadczenie, ale z innej podstawy
prawnej.Wówczas zobowi¹zanie dotychczasowewygasa, a zatemz zasady
wygasa te¿ hipoteka. W pierwszym przypadku, je¿eli tym innym �wiad-
czeniem jest wierzytelno�æ inna ni¿ pieniê¿na (np. zamiast zap³aty d³u¿nik
zobowi¹zuje siê ustanowiæ na jego rzecz zastaw; sytuacja tym ró¿ni siê
od datio in solutium [art. 453 k.c.], ¿e d³u¿nik zobowi¹zuje siê spe³nienia
�wiadczenia, ale go jeszcze nie spe³nia) � hipoteka zawsze wygasa, gdy¿
ta mo¿e zabezpieczaæ tylko wierzytelno�æ pieniê¿n¹. W drugim przypadku,
je¿eli zap³ata kwotywierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ma nast¹piæ nie
z tytu³u np. umowy sprzeda¿y, a dajmy na to umowy darowizny to:
a) gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci jest jednocze�nie d³u¿nikiem osobi-

stym, umowa odnowienia decyduje o tym, czy nastêpuje zmiana tak¿e
hipoteki poprzez zabezpieczenie tej nowej (innej) wierzytelno�ci,
b) gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci jest osob¹ trzeci¹ (nie jest d³u¿nikiem

osobistym) hipoteka wygasa, chyba ¿e wyrazi zgodê na dalsze trwanie
zabezpieczenia najpó�niej w chwili odnowienia (art. 507 k.c.)28.

nieniawieluwierzytelno�ci zabezpieczonych hipotek¹wymagalno�æmusi dotyczyæwszyst-
kich (tak¿e tych, które potencjalnie zaistniej¹ w przysz³o�ci). Wydaje siê, ¿e pogl¹du tego
podzieliæ nie mo¿na. Nowelizacja, mimo zmiany przepisów oddzia³u 4 u.k.w.h.Wyga�niê-
cie hipoteki (a to art. 94, dodania art. 941 i art. 991, uchylenia art. 96) nie dokona³a zmiany
tre�ci art. 99. Przes³ankiwymagalno�ci nie odnios³a dowszystkich zabezpieczonychhipotek¹
wierzytelno�ci ani nie powi¹za³a mo¿liwo�ci z³o¿enia do depozytu z istnieniem (ustale-
niem) wszystkich zabezpieczonych wierzytelno�ci.

28 Odmiennie S. R u d n i c k i, Ustawa..., s. 270. J. P i s u l i ñ s k i (Hipoteka kaucyj-
na..., s. 403) nie wypowiada siê co do skutku wyga�niêcia hipoteki, stwierdza jedynie, ¿e
odnowienie wierzytelno�ci (art. 506 k.c.) powoduje wyga�niêcie zabezpieczonej wierzy-
telno�ci (System..., s. 891) przychyla siê do pogl¹du (niejednolitego � przypis 586), ¿e
z art. 507 a contrario wynika, i¿ mimo wyga�niêcia dotychczasowej wierzytelno�ci hi-
potecznej odnowienie nie prowadzi do wyga�niêcia zabezpieczaj¹cej tê wierzytelno�æ hi-
poteki, je¿eli w³a�ciciel nieruchomo�ci lub prawa obci¹¿onego hipotek¹ jest jednocze�nie
d³u¿nikiem osobistym. Wydaje siê, ¿e w rozumowaniu tym zastosowanie wnioskowania
a contrario jest obarczone b³êdem. Umowa odnowienia jest umow¹ pomiêdzy d³u¿nikiem
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W przypadku zwolnienia z d³ugu (art. 508 k.c.) tak¿e musimy roz-
wa¿yæ kilka sytuacji. W przypadku gdy hipoteka zabezpiecza jedn¹
wierzytelno�æ, a jej wysoko�æ jest nieustalona (nie powsta³a jeszcze),
tylko zwolnienie z d³ugu w ca³o�ci powoduje wyga�niêcie hipoteki. Jako
¿e hipoteka do swej sumy w ca³o�ci zabezpiecza wierzytelno�æ, zwol-
nienie z d³ugu w tym zakresie nie powoduje nawet czê�ciowego wyga-
�niêcia hipoteki, bowiem mo¿e siê okazaæ, ¿e wysoko�æ wierzytelno�ci
po jej ustaleniu i pomniejszeniu o sumê zwolnienia jest wy¿sza ni¿ suma
hipoteki. Gdy wysoko�æ takiej wierzytelno�ci jest ustalona i: (a) gdy jest
ona ni¿sza ni¿ kwota hipoteki, czê�ciowe zwolnienie z d³ugu powoduje
wyga�niêcie hipoteki o kwotê zwolnienia, (b) gdy jest ona wy¿sza ni¿
kwota hipoteki, czê�ciowe zwolnienie z d³ugu powoduje wyga�niêcie
hipoteki do kwoty stanowi¹cej ró¿nicê pomiêdzy sum¹ hipoteki a kwot¹
wierzytelno�ci pozosta³ej do zap³aty. W przypadku (b), gdy nawet po
czê�ciowym zwolnieniu suma wierzytelno�ci zabezpieczonej jest wy¿sza
ni¿ kwota hipoteki � do czê�ciowego wyga�niêcia hipoteki nie dojdzie.
Gdy hipoteka zabezpiecza wiele wierzytelno�ci (np. ze stosunku ci¹g³ego)
rzecz ma siê podobnie, aczkolwiek przy ocenie, czy hipoteka wygas³a,
nale¿y braæ po uwagê mo¿liwo�æ powstania w przysz³o�ci nowych wie-
rzytelno�ci (o ile s¹ zabezpieczone hipotek¹)29.
Hipoteka wygasa w drodze konfuzji (konsolidacji � art. 247 k.c.).

Zarównowierzyciel hipotecznymo¿e nabyæ przedmiot hipoteki, jak i w³a-

i wierzycielem. To oni decyduj¹, jaki kszta³t nadaæ nowemu stosunkowi prawnemu. W³a-
�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ zgodzi³ siê zabezpieczyæ cudz¹ wierzytelno�æ
z okre�lonego stosunku prawnego. Przepis art. 507 k.c. jest wyrazem ochrony jego praw.
Nie maj¹c wp³ywu na zawarcie odnowienia, ma wp³yw na dalsze istnienie zabezpieczenia.
Inaczej jest z d³u¿nikiem.Mo¿e onwespó³ zwierzycielem aktywnie kreowaæ nowy stosunek.
Od ich ustaleñ zale¿y, czy dotychczasowa hipoteka bêdzie zabezpieczaæ wierzytelno�æ z
odnowienia. Je¿eli tak nie postanowi¹, hipoteka wyga�nie, gdy¿ wygas³o zobowi¹zanie (i
wierzytelno�æ), które zabezpiecza³a. W kwestii tej £. Przyborowski (£. P r z y b o r o w -
s k i, [w:]M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a,Hipoteka
po nowelizacji..., s. 415) nie wypowiada siê jasno. �W przypadku odnowienia, je¿eli now¹
wierzytelno�ci¹ jest tak¿e wierzytelno�æ pieniê¿na, w³a�ciciel mo¿e siê zgodziæ, sk³adaj¹c
przed dokonaniem odnowienia o�wiadczenie zawieraj¹ce zgodê na dalsze trwanie hipoteki
(art. 507 k.c.).� Wydaje siê jednak, ¿e odnosi siê to do sytuacji, gdy w³a�ciciel nie jest
d³u¿nikiem osobistym.

29 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna..., s. 403-404.
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�ciciel nieruchomo�ci w drodze np. przelewu mo¿e nabyæ zabezpieczon¹
wierzytelno�æ, a wraz z ni¹ hipotekê. Gdy wierzyciel hipoteczny nabywa
czê�æ nieruchomo�ci, a przedmiotem hipoteki jest ca³o�æ � hipoteka nie
wygasa. Tak samo jest w przypadku nabycia czê�ci nieruchomo�ci innej
ni¿ czê�æ obci¹¿ona hipoteka (nabycie przedmiotu innego ni¿ przedmiot
hipoteki). W przypadku, gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci nabywa czê�æ
wierzytelno�ci zabezpieczonej lub zabezpieczonych hipotek¹, uznaæ na-
le¿y, ¿e hipoteka wygasa w czê�ci, w jakiej zosta³a przeniesiona30. Patrz
tak¿e uwagi wy¿ej odno�nie do art. 97 u.k.w.h.
Hipoteka wygasa na skutek zrzeczenia siê przez uprawnionego i jej

wykre�lenia (art. 246 k.c.). Nie do koñca jest jasne, czy mo¿liwe jest
czê�ciowe zrzeczenie siê hipoteki. W moim przekonaniu nic nie stoi na
przeszkodzie, aby tak¹ mo¿liwo�æ dopu�ciæ. Jako ¿e hipoteka powstaje
w drodze umowy � umowa o hipotekê mo¿e byæ przez strony (wierzy-
ciela i w³a�ciciela nieruchomo�ci) rozwi¹zana, wówczas hipoteka wygasa
w ca³o�ci.Gdynastêpuje zmiana tre�ci hipoteki poprzez zmniejszenie sumy
hipoteki, hipoteka tak¿e wygasa w czê�ci kwoty, o jak¹ hipotekê zmniej-
szono.
Hipoteka wyga�nie przy sprzeda¿y czê�ci nieruchomo�ci (i tylko

sprzeda¿y, a nie innym odp³atnym zbyciu), je¿eli czê�æ ta jest stosun-
kowo nieznaczna, a warto�æ pozosta³ej czê�ci zapewnia wierzycielowi
dostateczne zabezpieczenie (art. 90 u.k.w.h.). W sprawie zwolnienia tak
sprzedaj¹cy, jak i kupuj¹cy mog¹ zwróciæ siê do wierzyciela, zarówno
przed sprzeda¿¹, jak i po niej. W obu przypadkach na skutek zwolnienia
hipoteka wyga�nie31. Z praktycznego punktu widzenia trudno sobie
wyobraziæ, aby sprzedawca na skutek wyga�niêcia hipoteki móg³ sko-

30 Mo¿liwo�æ przeniesienia czê�ci wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotecznie nie budzi
w¹tpliwo�ci: T. C z e c h,Przelew czê�ci wierzytelno�ci hipotecznej, Przegl¹d S¹dowy 2006,
nr 3-4, s. 82; B. S w a c z y n a,Hipoteka umowa,Warszawa, 2007, s. 261; t e n ¿ e (w stanie
po nowelizacji), [w:]M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y -
n a, Hipoteka po nowelizacji..., s. 345; zob. tak¿e wyrok SN z dnia 21 maja 2004 r., V CK
505/03 (Lex 194091).

31 Je¿eli uznaæ, ¿e zwolnienie to jest rodzajem zrzeczenia siê, skutek nast¹pi z chwil¹
wykre�lenia. Gdy przyjmie siê autonomiczno�æ zwolnienia jako odrêbnej i samoistnej
przes³anki wyga�niêcia hipoteki, wystarczy samo o�wiadczenie. Tak te¿ J. P i s u l i ñ s k i,
Hipoteka, [w:] System prawa..., s. 894-895.
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rzystaæ z uprawnieñ z tytu³u rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hi-
potecznym � z regu³y kupuj¹cemu zale¿eæ bêdzie na nabyciu nierucho-
mo�ci z opró¿nionym miejscem hipotecznym. Niezale¿nie od tego, kiedy
nastêpuje zwolnienie, nabywca bêdzie móg³ skorzystaæ z prawa do roz-
porz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym w wymiarze praktycz-
nym, gdy z³o¿y stosowny wniosek, najpó�niej z chwil¹ z³o¿enia wniosku
o wykre�lenie wygas³ej hipoteki.
W razie wykre�lenia hipoteki z ksiêgi wieczystej bez wa¿nej podstawy

prawnej hipoteka wygasa po up³ywie lat dziesiêciu (art. 95 u.k.w.h.).
W tym przypadku, mimo wykre�lenia hipoteki z ksiêgi wieczystej, prawo
to przys³uguje wierzycielowi hipotecznemu. Pojawia siê pytanie o mo¿-
liwo�æ, a je¿eli zostanie przes¹dzona � o skuteczno�æ rozporz¹dzeñ opró¿-
nionym miejscem hipotecznym, dokonanych przez w³a�ciciela nierucho-
mo�ci w takim przypadku. Rozwa¿yæ nale¿y dwie sytuacje: w³a�ciciel
dokonuje rozporz¹dzenia przed wykre�leniem hipoteki oraz po jej wykre-
�leniu. W³a�ciciel otrzyma³ od wierzyciela o�wiadczenie o zrzeczeniu siê
hipoteki we w³a�ciwej formie, które by³o dotkniête wad¹ o�wiadczenia
woli powoduj¹c¹ jego niewa¿no�æ (art. 82 k.c.). Je¿eli dokona³ rozpo-
rz¹dzenia, np. poprzez ustanowienie nowej hipoteki, a wniosek o jej wpis
zosta³ z³o¿ony równocze�nie z wnioskiem o wykre�lenie dotychczasowej,
skuteczno�æ takiego rozporz¹dzenia musi byæ badana w oparciu o usta-
lenie, czy nabycie nowej hipoteki by³o os³oniête dzia³aniem rêkojmi32 (art. 5
w zwi¹zku z art. 6 i art. 9 u.k.w.h.). Gdy w³a�ciciel nie dokona³ roz-
porz¹dzenia i hipoteka objêta zrzeczeniem siê zosta³a wykre�lona z ksiêgi
wieczystej, pojawia siê pytanie, czy w³a�ciciel ma mo¿liwo�æ dokonania
rozporz¹dzenia w razie wyga�niêcia hipoteki na skutek up³ywu terminu?
A co dzieje siê w przypadku, gdy termin nie up³yn¹³, ale wierzyciel po-
wtórnie z³o¿y³ o�wiadczenie o zrzeczeniu siê, ale tym razem niewadliwe?

32 Je¿eli nie kwestionuje siê tutaj mo¿liwo�ci dzia³ania rêkojmi. Mimo istnienia do-
kumentu pozwalaj¹cego wykre�liæ hipotekê z ksiêgi wieczystej w sytuacji zrzeczenia siê
jej wygasa ona dopiero z chwil¹ wykre�lenia. Dopiero wówczas stan ujawniony w ksiêdze
(wykre�lenie hipoteki na podstawie niewa¿nego o�wiadczenia) jest niezgodny z rzeczy-
wistym stanem prawnym, bowiem hipoteka nie wygasa. Jednak wykre�lenie z ksiêgi hi-
poteki objêtej o�wiadczeniem i nowej hipoteki musi nast¹piæ jednocze�nie. Mimo ¿e jest
mowa o jednoczesno�ci, to wpierw musi nast¹piæ wykre�lenie, aby nast¹pi³ wpis nowej
hipoteki.
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Wydaje siê, ¿e rozporz¹dzenie bêdzie mo¿liwe nie w ka¿dym przypadku
i po spe³nieniu pewnychwarunków.Na skutekwykre�lenia hipoteki dojdzie
do posuniêcia siê innych hipotek naprzód. Nawet je�li do tego nie dojdzie,
bo nie ma innych hipotek, warunkiem skuteczno�ci rozporz¹dzenia jest
dokonanie odpowiednich wpisów33 rozporz¹dzenia do ksiêgi wieczystej,
najpó�niej z chwil¹ wykre�lenia wygas³ej hipoteki. Zatem w razie wykre-
�lenia hipoteki, a przed up³ywem terminu 10 lat od wykre�lenia w³a�ciciel
musia³by wpierw uzgodniæ tre�æ ksiêgi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawem34 poprzez ujawnienie w niej wykre�lonej hipoteki. Gdyby
to zrobi³, hipoteka nadal by istnia³a35 (chodzi tu o stan formalny � ujaw-
nienie wpisu w ksiêdze, a nie materialny; na mocy przepisu materialnie
hipoteka istniejemimo jejwykre�lenia zksiêgiwieczystej) i by³obymo¿liwe
rozporz¹dzenie przynajmniej w zakresie zobowi¹zania do przeniesienia,
które mog³oby byæ ujawnione w ksiêdze. Je�liby z prawa tego nie sko-
rzysta³ w tym zakresie, móg³by to uczyniæ dopiero w razie jej �rzeczy-
wistego� wyga�niêcia. W przypadku up³ywu terminu 10 lat od wykre-
�leniahipotekawygasa.Nie jestmo¿liweuzgodnienie tre�ciksiêgiwieczystej
poprzez przywrócenie wpisu wykre�lonej bez podstawy prawnej hipoteki,
poniewa¿ wygas³a na skutek up³ywu terminu. Stan jej wykre�lenia jest
zgodny ze stanem rzeczywistym. Rozporz¹dzenie wówczas nie jest
mo¿liwe. Je¿eli termin nie up³yn¹³, a w³a�ciciel otrzyma³ drugie, niewa-
dliwe o�wiadczenie o zrzeczeniu siê, wydaje siê, ¿e uzgodnienie tre�ci
ksiêgi poprzezprzywróceniewpisuwykre�lonej hipoteki niebêdziemo¿liwe
w³a�nie na skutek tego powtórnego o�wiadczenia.
Wyga�niêcie prawa wieczystego u¿ytkowania tak¿e powoduje wyga-

�niêcie hipotek ustanowionych na tych prawach, jednak w takim przy-
padku rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym z oczywi-
stych wzglêdów nie bêdzie mia³o zastosowania.
Odrêbn¹grupêpodstawwyga�niêcia hipoteki stanowi¹ przypadki braku

lub uchylenia albo zmiany jej podstawy. Jako brak podstawy wskazaæ

33 Nie rozpatrujemy tu przeniesienia hipoteki na skutek uprzedniego ujawnienia
roszczenia w ksiêdze wieczystej, gdy¿ za³o¿yli�my, ¿e w³a�ciciel nie dokona³ rozporz¹dze-
nia przed wykre�leniem hipoteki.

34 Nie bierzemy pod uwagê trudno�ci i czas, jaki mo¿e wi¹zaæ siê z t¹ procedur¹.
35 Przy za³o¿eniu, ¿e nie wygas³a z innej przyczyny.
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nale¿y np. ustalenie przez s¹d niewa¿no�ci umowy, z której wynika³a
zabezpieczonawierzytelno�æ.W tym jednak przypadku, iwka¿dym innym
bezwzglêdnej niewa¿no�ci, nie mo¿na mówiæ o wyga�niêciu hipoteki; ta
mimo wpisu do ksiêgi wieczystej nie powsta³a, gdy¿ nie by³o stosunku
prawnego, z którego wierzytelno�æ zabezpiecza³a lub mia³a zabezpieczaæ.
Je¿eli uznaæ to rozumowanie za poprawne, konsekwentnie przyj¹æ nale¿y,
¿e w takim przypadku hipoteka nie wygasa (bo jej nie by³o mimo wpisu
doksiêgiwieczystej) i nie jestmo¿liwe rozporz¹dzenieopró¿nionymmiejsce
hipotecznym w tym zakresie36. Wykre�lenie takiej hipoteki jest wykre�le-
niem nieistniej¹cego prawa, a nie wykre�leniem prawa wygas³ego. Hipo-
teka wygasa w przypadku skutecznego uchylenia siê od skutków praw-
nych o�wiadczenia o ustanowieniu hipoteki. Tak¿e rozwi¹zanie stosunku
prawnego na skutek umowy stron lub up³ywu terminu albo ziszczenia
siê warunku mo¿e powodowaæ wyga�niêcie hipoteki. Oceniaæ to nale¿y
poprzez pryzmat tego, czy mimo to nie powsta³y ju¿ wierzytelno�ci
podlegaj¹ce zabezpieczeniu hipotek¹.
Syntetycznie wskazaæ nale¿y, ¿e w przypadkach, w których podstaw¹

powstania wpisu hipoteki jest orzeczenie organu w³adzy s¹downiczej,
administracyjnej lub wykonawczej, zmiana lub uchylenie takiej podstawy
skutkowaæ mo¿e wyga�niêciem hipoteki w ca³o�ci lub czê�ci37.

3.3. Nowe instytucje ustawy wynikaj¹ce z nowelizacji a wyga�niê-
cie hipoteki
Nowelizacjawprowadzi³a szereg nowych rozwi¹zañ, któremog¹ ³¹czyæ

siê z wyga�niêciem hipoteki w ca³o�ci lub w czê�ci, a które nie nale¿¹
do kategorii opisanych wy¿ej. W szczególno�ci s¹ to: mo¿liwo�æ zmniej-
szenia sumy hipoteki (art. 68 ust. 2), podzia³ hipoteki dokonany przez
wierzyciela hipotecznego (art. 681 ust. 3), podzia³ hipoteki w razie nie-
powo³ania nowego administratora (art. 682 ust. 6) lub braku zgody wszyst-
kich wierzycieli na zmianê administratora hipoteki (art. 682 ust. 7), podzia³
hipoteki w razie podzia³u nieruchomo�ci � na skutek ¿¹dania nabywcy

36 O mo¿liwo�ci dzia³ania rêkojmi w takim przypadku patrz dalej � 4. Wykre�lenie
hipoteki nieistniej¹cej (druga czê�æ artyku³u � Rejent nr 6).

37 O szczegó³ach patrz: J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna..., s. 400-401; t e n ¿ e,
[w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po
nowelizacji..., s. 525-526.
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wydzielonej nieruchomo�ci podzia³u proporcjonalnego do warto�ci nie-
ruchomo�ci powsta³ych w wyniku podzia³u (art. 76 ust. 4 zd. 1), ¿¹danie
zniesienia hipoteki (art. 991).
Sporny jest charakter prawny mo¿liwo�ci ¿¹dania zmniejszenia sumy

hipoteki na skutek nadmierno�ci zabezpieczenia38. Wydaje siê, ¿e przy-
chyliæ siê nale¿y do pogl¹du, i¿ jest to roszczenie materialnoprawne w³a-
�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci, maj¹ce skutki procesowe (mo¿e byæ
w nim dochodzone). Przyjêcie takiego pogl¹du skutkuje uznaniem, ¿e
zmniejszenie sumy hipoteki nastêpuje na skutek prawomocnego wyroku
s¹du. Ujawnienie go w ksiêdze wieczystej ma znaczenie deklaratoryjne
(zewzglêdu na uznanie skuteczno�ci orzeczeñ s¹dowych na skutek samego
ich wydania). Wydanie wyroku zmniejszaj¹cego sumê hipoteki powoduje
jej wyga�niêcie w pozosta³ej czê�ci.
W zasadzie podzia³ hipoteki zabezpieczaj¹cej kilkawierzytelno�ci (art.

681 ust. 3) nie powoduje wyga�niêcia hipoteki, je¿eli suma hipotek po
podziale jest równa sumie hipoteki przed podzia³em. Hipoteka pierwotna
wyga�nie jednak w czê�ci ró¿nicy pomiêdzy pierwotn¹ sum¹ hipoteki,
a sum¹ hipotek po podziale (gdy wierzyciel zrezygnuje z �pe³nego
wykorzystania� dotychczasowej hipoteki). Nawet w przypadku podzia³u
hipoteki na szereg hipotek przywykorzystaniu ca³ej, dotychczasowej sumy
hipoteki sytuacja w³a�ciciela nieruchomo�ci staje siê bardziej elastyczna.
Poprzez wygaszenie choæby jednej z hipotek po podziale w tym zakresie
mo¿e on skorzystaæ z rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym.
Dotyczy to tak¿e podzia³u hipoteki w razie niepowo³ania nowego

administratora (art. 682 ust. 6) lub braku zgody wszystkich wierzycieli
na zmianê administratora hipoteki (art. 682 ust. 7). Skutekpodzia³u nastêpuje
na mocy orzeczenia s¹du maj¹cego znaczenie konstytutywne i mo¿e on
prowadziæ do czê�ciowego wyga�niêcia hipoteki.
Podzia³ hipoteki w razie podzia³u nieruchomo�ci na skutek ¿¹dania

nabywcy wydzielonej nieruchomo�ci podzia³u proporcjonalnego do
warto�ci nieruchomo�ci powsta³ych w wyniku podzia³u (art. 76 ust. 4

38 Por. £. P r z y b o r o w s k i,Uprawnienie do zmniejszenia sumy hipotecznej w nowym
prawie hipotecznym, Rejent 2009, nr 11, s. 87-89; B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z -
k a, Praktyczne..., s. 35-39.



101

Rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym

zd. 1) nastêpuje tak¿e w drodze orzeczenia s¹du, które ma znaczenie
konstytutywne, trudno jednak wskazaæ wiêksze zastosowanie instytucji
rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym w tym przypadku
ze wzglêdów wskazanych wy¿ej39. Oczywi�cie w tym przypadku, jak
i wskazanych wy¿ej nie musi doj�æ do drogi s¹dowej, strony mog¹ siê
porozumieæ bez konieczno�ci wytaczania powództwa. Wówczas jednak
stosowane o�wiadczenia dla swej skuteczno�ci wymagaj¹ wpisu (zmia-
ny) w ksiêdze wieczystej.
Sytuacjami podobnymi, a uprzednio ju¿ uregulowanymi s¹: podzia³

hipoteki na skutek uprzednio zawartej umowy o podzia³ (art. 76 ust. 4
zd. 2) oraz podzia³ hipoteki ³¹cznej na skutek o�wiadczenia wierzyciela
(art. 76 ust. 2 zd. 2)40.
Hipoteka mo¿e wygasn¹æ na skutek zniesienia za odpowiednim wy-

nagrodzeniem (art. 991 u.k.w.h.).

39 Dotyczy to sytuacji, gdy dopu�cimy mo¿liwo�æ takiego ¿¹dania przed ustanowie-
niem odrêbnej w³asno�ci lub wydzieleniem nieruchomo�ci zabudowanej domem jednoro-
dzinnym. Ustalenie podzia³u proporcjonalnego spowoduje, ¿e wraz z wydzieleniem lokalu
zostanie wpisana proporcjonalnie zmniejszona suma hipoteki. Ale jednocze�nie wraz
z wydzieleniem lokalu bêdzie to pierwszy wpis hipoteki w nowej ksiêdze dla nowej nie-
ruchomo�ci lokalowej. Trudno mówiæ tutaj o wyga�niêciu hipoteki (w nowej ksiêdze).
Wyga�nie hipoteka w ksiêdze macierzystej (prowadzonej dla nieruchomo�ci wspólnej).
Jednocze�nie nieruchomo�æ wspólna stanie siê przedmiotem wspó³w³asno�ci w udzia³ach
zwi¹zanych z w³asno�ci¹ lokali. Nie bêdzie mo¿na w zakresie wygas³ej w niej hipoteki
dokonaæ rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym, bowiem stanie siê ona
prawem zwi¹zanym. Sytuacja zmienia siê, je¿eli odrêbna w³asno�æ powstanie, dotychcza-
sowa hipoteka zostanie w ca³o�ci wpisana do ksiêgi lokalowej i nast¹pi orzeczenie o po-
dziale proporcjonalnym.

40 Szczegó³owa analiza wp³ywu zarówno tych, jak i nowych mo¿liwo�ci podzia³u hi-
poteki na rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym wymaga pog³êbionych
analiz wykraczaj¹cych poza ramy niniejszego opracowania.


