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Rozporzadzenie opréoznionym miejscem hipotecznym
(czes¢ I

4. WyKkreslenie hipoteki nieistniejacej

Wprawdzie uprawnienie wiasciciela do rozporzadzenia opréznionym
miejscem hipotecznym powstaje z chwila wygasnigcia hipoteki, jednak
to chwila wykreslenia wygastej hipoteki okresla, czy i z jakich uprawnien
w tym zakresie wlasciciel skorzysta. Za wyjatkiem roszczenia wierzyciela
hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce opréznione przez
inna hipoteke, ktore zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. W takim
przypadku hipoteka uzyskuje przyrzeczone miejsce z chwila, gdy stato
si¢ wolne, a nie z chwilg jej wpisu na miejsce zwolnione (art. 101° u.k.w.h.).
Pojawia sig¢ pytanie, co dzieje si¢ w przypadku, gdy stan prawny ujaw-
niony w ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem praw-
nym, wpisana w niej hipoteka nie istnieje, a wiasciciel dokonuje rozpo-
rzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym. Przy czym zaznaczy¢
nalezy, ze poprzez hipotek¢ nieistniejaca rozumie¢ nalezy ujawniony
w ksiedze wieczystej wpis prawa, ktore nigdy nie powstato na skutek
np. bezwzglednej niewaznosci oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki. Oczy-
wiste jest, ze uprawnienie do rozporzadzenia opréznionym miejscem hi-
potecznym po stronie wiasciciela nie powstaje. Nie oznacza to jednak,
ze nie moze on faktycznie dokona¢ czynnosci w tym zakresie. W pi-
$miennictwie podniesiono, ze tylko jezeli wlasciciel dokonal jednoczesnie
z wykresleniem nieistniejacej hipoteki wpisu uprawnienia do rozporzadze-
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nia opréznionym miejscem hipotecznym w przysztosci, mozemy rozwa-
za¢ dziatanie rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Tylko bowiem
w tym przypadku zachodzi niezgodno$¢ z rzeczywistym stanem praw-
nym. Nie ma niezgodnoS$ci w sytuacji wpisu nowej hipoteki jednoczes$nie
z wykresleniem starej*!, ktora nie istniata. Stanowisko to zostato czescio-
wo poddane krytyce w zakresie tej drugiej sytuacji, z czym nalezy si¢
niewatpliwie zgodzi¢. Podniesiono bowiem, ze owa niezgodnos¢ nalezy
rozpatrywa¢ nie tylko wasko, jako niezgodno$¢ z obiektywnym stanem
rzeczy, ale szerzej, jako stan ujawniony w ksiedze wieczystej, co do ktdrego
strony obrotu stosuja domniemanie prawdziwosci wpisow w ksiedze
iistnienia praw w niej ujawnionych. Jednak jednoczesnie wykluczono
dziatanie r¢kojmi w przypadku przeniesienia hipoteki o wyzszym pierw-
szenstwie na miejsce o pierwszenstwie nizszym, jako niezgodne z zasada,
ze rekojmia dziata tylko na korzy$¢ nabywajacego prawo. Wyrazono przy
tym poglad, ze oprdcz tego, iz rekojmia nie dziala, takie przeniesienie jest
bezskuteczne. Jednak, gdyby na opréznionym miejscu przez przeniesiong
hipoteke¢ ujawniono nowa hipotekg¢ (w ramach dalszego wykonania
uprawnienia do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym przez
wlasciciela nieruchomosci, ktére bylo ostonigte dziataniem rgkojmi)
wowczas wezesnigjsze przeniesienie hipoteki na pozorne miejsce hipo-
teczne musiatoby z koniecznosci uzyska¢ skuteczno$é*.

Whisanie do ksiggi wieczystej nieistniejacej hipoteki powoduje stan
niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej (stanu prawnego w niej ujawnio-
nego) z rzeczywistym stanem prawnym od chwili zlozenia wniosku o taki
wpis. Stan taki trwa do chwili jej wykreslenia. Skoro hipoteka nie istnieje,
nie moze wygasnaé, moze by¢ tylko wykre§lona z ksiggi wieczystej.
Dokonanie przez wlasciciela rozporzadzenia oproéznionym miejscem hi-
potecznym poprzez wpisanie nowej hipoteki badz przeniesienie istniejacej
albo poprzez wpis uprawnienia w tym zakresie do ksiggi wieczystej
nastgpuje rownoczesnie z wykresleniem hipoteki nieistniejacej. Trudno
zatem mowi¢ tutaj (w przypadku ustanowienia nowej hipoteki lub prze-
niesienia istniejacej) o braku niezgodnosci z rzeczywistym stanem praw-

4 Tak J.Pisulinski, Verfiigung.., s. 417-418.
42 Tak B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 445-448.
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nym, tym bardziej jezeli uwzglednimy moc wsteczng wpisu. Dotyczy to
takze ustalenia przestanki bycia osoba uprawniona wedhug tresci ksiggi
wieczystej. Takze ograniczenie dziatania r¢kojmi w przypadku przenie-
sienia hipoteki o wyzszym pierwszenstwie na miejsce o pierwszenstwie
nizszym, jako niezgodne z zasada, ze r¢kojmia dziata tylko na korzys¢
nabywajacego prawo, jest nieprzekonujace. Argumenty sa dwa: jeden
wynikajacy wprost z powotanego wyzej uzasadnienia (poglad B. Swa-
czyny) — wylaczenie dziatania r¢kojmi prowadzi do przyjgcia pogladu
o bezskutecznosci, co prowadzi do kolejnego stanu niezgodnosci tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jednak czynnos¢
bezskuteczna staje si¢ skuteczna, jesli musi ustapi¢ nabyciu prawa na
swoim pierwotnym miejscu ostonictemu dziataniu rekojmi*. Nie prowadzi
to wcale do realizacji podstawowej zasady ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci poprzez stan wpisow w ksigdze wieczystej. Drugi wynika
ze sposobu realizacji uprawnienia do przeniesienia hipoteki przez wiasci-
ciela. Nastepuje to poprzez umowe, gdyz wymagana jest zgoda wierzy-
ciela hipotecznego przenoszonej hipoteki. Volenti non fit iniuria. 1 to
wierzyciel przenoszonej hipoteki, wyrazajac zgodg na takie przeniesienie,
okresla, co jest dla niego korzystne. Godzac si¢ na przeniesienie hipoteki,
musi si¢ on liczy¢ z tym, ze wlascicielowi takie uprawnienie nie przy-
stuguje 1 by¢ moze bedzie musiat ustala¢ swoje prawo poprzez powotanie
si¢ na dziatanie rekojmi. Dotyczy to kazdego nabycia prawa rzeczowego
(o ile rekojmia moze mie¢ zastosowanie). Co wigcej, byt on w identycznej
sytuacji przy ustanawianiu przenoszonej hipoteki. Warto takze zaznaczyc¢,
ze zapewne w praktyce przeniesienie hipoteki na miejsce z nizszym
pierwszenstwem bedzie si¢ wiazaé z odplatnoscia ze strony wilasciciela
na rzecz wierzyciela przenoszonej hipoteki rekompensujaca zmniejszenie
ryzyka zaspokojenia. Nie ma to jednak znaczenia decydujacego dla oceny
mozliwosci zastosowania rekojmi dla takiego nabycia. W celu dopusz-
czenia dziatania rekojmi w tym przypadku musza by¢ spetnione inne jej
warunki, w tym w szczegolnosci dobra wiara i odptatnos¢. Jako ze
ustanowienie nowej hipoteki lub przeniesienie istniejacej wymaga wpisu

4 Por. B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 447 in fine. Prowadzi to do niespdjnosci
z pierwotnie przyjetym skutkiem w postaci bezskutecznosci.
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do ksiggi wieczystej, wydaje sig, ze rozstrzyga stan §wiadomosci nabyw-
cy z chwili ztozenia wniosku (art. 6 ust. 3 u.k.w.h.). Przeszkoda do
zastosowania rekojmi moze by¢ brak odplatnosci, jezeli bedzie rozumiany
jako brak §wiadczenia wierzyciela przenoszonej hipoteki na rzecz wia-
Sciciela nieruchomosci.

Watpliwe natomiast moze by¢ skuteczne przeniesienie hipoteki w trybie
art. 101° w.k.w.h., jako ostonigte dziataniem rekojmi, gdyz rozporzadzenie
nie zostaje dokonane z osoba uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej.
Rozporzadzenie zostaje dokonane w czasie, gdy nieistniejaca hipoteka jest
ujawniona w ksiedze wieczystej, a wiadciciel nie jest legitymowany do
rozporzadzenia opréznionym miejsce hipotecznym wedtug jej tre$ci®.

5. Okreslenie granic wygastej hipoteki, w ktorych moze nastapi¢
rozporzadzenie opréznionym miejsce hipotecznym

Nalezy tu przeanalizowac: pierwszenstwo (miejsce) wygastej hipoteki,
walute hipoteki, sume, jej przedmiot, rodzaj hipoteki, sposob jej powstania,
wielo$¢ wierzytelnoSci, wielo$¢ wierzycieli. Gdy hipoteka wygasnie i wia-
Sciciel chce skorzysta¢ z mozliwosci rozporzadzenia opréznionym miej-
scem hipotecznym, moze on ustanowi¢ nowa hipoteke albo przenie$¢ na
miejsce wygaslej hipoteki ktorakolwiek z hipotek obciazajacych nierucho-
mos¢. Wygasta hipoteka ma okreslone pierwszenstwo. Ustanawiajac nowa
hipoteke na miejscu wygaslej, wlasciciel nie moze zmieni¢ czy ustali€ jej
pierwszenstwa. Tak samo w przypadku przeniesienia hipoteki, z tym ze
w tym przypadku potrzebna jest zgoda uprawnionego. Warto podkreslic,
ze przeniesiona hipoteka moze mie¢ pierwszenstwo zardwno nizsze niz
wygasta (co wydaje si¢ oczywiste), jak 1 wyzsze (czemu moze przeczy¢
prima facie rozumienie pojgcia granic wygastej hipoteki). Nie nastgpuje
tu w szczegolnosci naruszenie praw uprawnionych z innych hipotek.
Wierzyciele, ktorzy maja hipoteki z pierwszenstwem nizszym niz hipoteka
wygasla, musza sig liczy¢ z tym, ze wlasciciel zechce skorzysta¢ z roz-
porzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym, gdy czesciowo lub
w catosci wygasnie hipoteka majaca wyzsze pierwszenstwo niz ich pra-

# Poglady te nalezy traktowac jako zaledwie wstep do szczegdtowej analizy wzajem-
nych relacji pomigdzy tymi dwoma instytucjami.
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wo. Takze prawa tych, ktorzy maja hipoteki z pierwszenstwem wyzszym
niz hipoteka wygasta, nie sa naruszane, bo ani nie pojawia si¢ przed ich
prawem nowa hipoteka, ani nie ulega zwigkszeniu zakres obciazenia ist-
niejacymi. Wprost przeciwnie, gdy wladciciel przeniesie na miejsce wygastej
hipoteki inna istniejaca hipoteke¢ majaca wyzsze pierwszenstwo niz wygasta,
a w przypadku miejsca przeniesionej hipoteki nie skorzysta z rozporza-
dzenia opréznionym miejscem hipotecznym ani prawa takiego nie zastrze-
7e na przyszio$¢, sytuacja wierzycieli majacych dotychczas wyzsze
pierwszenstwo zaspokojenia ulega polepszeniu. W razie bowiem egzekucji
zwigksza si¢ prawdopodobienstwo zaspokojenia ich zabezpieczonej wie-
rzytelnosci — zmniejsza si¢ bowiem suma praw majacych wyzsze pierw-
szenstwo o kwotg przeniesionej hipoteki. W obu jednak przypadkach
wymagana jest zgoda uprawnionego, czyli wierzyciela hipotecznego.
Dotyczy to zarowno przeniesienia hipoteki w dot (na nizsze miejsce), jak
1 gore (na wyzsze miejsce). Ustanowienie nowej hipoteki lub przeniesienie
istniejacej jako wykonanie uprawnienia wpisanego w ksigdze wieczystej
(aujawnionego rownoczesnie z wykresleniem wygastej hipoteki) w zakresie
pierwszenstwa konkretyzowac¢ si¢ bedzie w chwili dokonania tych czyn-
nosci. Pomigdzy wpisem uprawnienia do ksiggi a jego wykonaniem miejsce
oproznione (zajgte przez wpis uprawnienia) moze zmieni¢ swoje pierw-
szenstwo. Moze to nastapi¢ albo wskutek posunigcia si¢ praw ujawnio-
nych w ksiedze w gore albo na skutek umownej zmiany pierwszenstwa.
Nie wydaje sig, aby ta ostatnia mozliwo$¢ byta wytaczona (art. 20 u.k.w.h.).
Jezeli uprawnienie do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym polega na zobowiazaniu do przeniesieniu hipoteki na miejsce wygaste,
aroszczenie wierzyciela hipoteki majacej by¢ przeniesiong zostanie ujaw-
nione w ksigdze, moze pojawic sig pytanie o zmiang pierwszenstwa miejsca,
ktore ma by¢ zajgte. Oczywiscie chodzi tu o zmiang po ztozeniu wniosku
0 wpis roszczenia. Posunigcie si¢ do przodu na skutek wygasnigcia hipotek
majacych wyzsze pierwszenstwo nie wptywa na przeniesienie hipoteki
objetej roszczeniem o przeniesienie. Jako ze przeniesienie nastepuje w chwili
wygasnigcia hipoteki, ktdra opréznia miejsce — zajmowane przez nia
pierwszenstwo z chwili wygasnigcia nabywa przeniesiona hipoteka.
W przypadku umownej zmiany pierwszenstwa na skutek odpowiednie-
g0, a nie wprost stosowania kodeksu cywilnego (art. 20 ust. 1 w.k.w.h.
w zw. z art. 250 k.c.) przyjac¢ nalezy, ze wymaga ono zgody osoby, na
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rzecz ktorej roszczenie jest ujawnione. Osoba ta, godzac si¢ na przenie-
sienie swojej hipoteki (w chwili zawarcia zobowigzania jeszcze potencjal-
ne), czyni to w celu zajgcia miejsca majacego odpowiednie pierwszen-
stwo. Wpis roszczenia czyni to prawo skutecznym nie tylko wzgledem
wiladciciela, ale i drugiej strony umowy o zmiang pierwszenstwa.

Reasumujac: analiza granic wygastej hipoteki jako przestanki rozpo-
rzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym nie dotyczy pierwszen-
stwa (miejsca) wygastej hipoteki. Jednak pierwszenstwo (miejsce) wygastej
hipoteki okresla granice uprawnienia wlasciciela do rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym. Jakkolwiek by nie dokonat on rozporza-
dzenia, odniesione ono bgdzie do pierwszenstwa (uzyska pierwszenstwo
wygastej hipoteki).

Nowelizacja wprowadzita mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki w walucie
innej niz waluta zabezpieczonej wierzytelnosci. Dotyczy to hipoteki umownej
1 zalezy to od woli stron. Ustalenie to wiaze wiasciciela nieruchomosci
w przypadku, gdy hipoteka wygasnie i chce on skorzysta¢ z rozporza-
dzenia oproéznionym miejsce hipotecznym. Moze on ustanowi¢ nowa
hipoteke albo przenie§¢ na miejsce wygastej hipoteki ktorakolwiek z hi-
potek obciazajacych nieruchomosé, ale tylko takiej w walucie jak hipoteka
wygasta. Tak samo, jezeli rozporzadzenie polega na wpisie uprawnienia.
Gdy rozporzadzenie polega na zobowiazaniu do przeniesienia hipoteki i rosz-
czenie z niego wynikajace jest ujawnione w ksiedze, zmiana waluty hipoteki
jest mozliwa, ale wymaga zgody wierzyciela hipoteki, ktéra ma by¢
przeniesiona (art. 248 § 2 k.c.). O ile przy walucie sprawa jest w miar¢
prosta, w przypadku sumy hipoteki moze si¢ troch¢ skomplikowac.
Oczywiste jest, ze suma wygaslej hipoteki wyznacza to, co moze uczynic¢
wiasciciel. Pojawia si¢ jednak pytanie, czy jezeli wygasta hipoteka miata
sumg 5.000 zt, wiasciciel, czgsciowo korzystajac z rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym, przenidst na jej miejsce hipotekg w sumie
3.000 zt, to czy moze jeszcze ustanowi¢ nowa hipoteke w sumie 2.000 zt.
Wydaje sig, ze bezsprzecznie tak. Granica wygastej hipoteki jest w tym
przypadku suma wygastej hipoteki, czyli kwota 5.000 zt. Jezeli wiasciciel
nieruchomosci chce wyjs¢ poprzez rozporzadzenie poza granice wygastej
hipoteki, poprzez zmiang waluty lub zwigkszenie sumy hipoteki ponad
wysoko$¢ hipoteki wygastej, moze to skutecznie uczyni¢ za zgoda osob,
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ktorym przystuguja prawa z nizszym pierwszenstwem®. Zmiana sumy
hipoteki przed jej wygasnigciem wymaga zgody wierzyciela hipoteki, ktora
ma by¢ przeniesiona, a ktorego roszczenie jest ujawnione w ksiedze, jezeli
skutkiem takiej zmiany jest niemozliwo$¢ przeniesienia w cato$ci®.

Przedmiotem hipoteki moze by¢ nie tylko wtasnos¢ (inne prawa), ale
1udzial we wspotwlasnosci (wspdlnosci praw). Pojawia sig pytanie o wplyw
przedmiotu jako elementu podlegajacego ocenie przy okresleniu granic
wygastej hipoteki. Dotyczy to sytuacji zmian wlasnosciowych w zakresie
przedmiotu wygastej hipoteki. Mozemy tu wyrdzni¢ dwie sytuacje:

a) gdy przedmiotem hipoteki jest udziat we wspotwlasnosci,

b) gdy przedmiotem hipoteki jest cata nieruchomosé.

Ad a) Przedmiotem hipoteki, ktora wygasa jest udziat we wspotwla-
snosci (np. 1/2), za$ pomiedzy powstaniem tej hipoteki udziat wspotwia-
Sciciela:

1) zwigksza si¢ (np. 3/4),

2) zmniejsza si¢ (np. 1/4),

3) staje si¢ on wlascicielem calosci.

W przypadku, gdy udziat wspotwiasciciela zwigksza sig, mogltby on
ustanowi¢ nowa hipoteke tylko na calym swoim zwigkszonym (3/4)
udziale¥. Temu sprzeciwia si¢ jednak zasada zaspokojenia. W przypadku
wygastej hipoteki wierzyciel moze zada¢ zaspokojenia do sumy hipoteki,
ale z mniejszego udziatu. Gdyby dopusci¢ mozliwos¢ ustanowienia nowej
hipoteki na udziale 3/4 do sumy wygastej hipoteki, wowczas mogltoby
si¢ okaza¢ przy egzekucji, ze wierzyciel nowej hipoteki moze uzyskaé
zaspokojenie, ktorego nie uzyskatby wierzyciel wygastej hipoteki. Wpraw-
dzie suma hipoteki nie ulegnie zmianie, ale zwigkszy si¢ mozliwos¢
zaspokojenia wierzyciela nowej hipoteki, bowiem przy podziale sumy uzy-
skanej z hipoteki bedzie ona odnoszona do udzialu we wspolwlasnoscei.
To moze, cho¢ nie musi (ostatecznie okazaloby si¢ to przy egzekucji),

4 Tak tez B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 451-452.

6 Hipoteka A, na miejsce ktorej ma nastapi¢ przeniesienie, wynosi 5.000 zt, suma
hipoteki B, ktéra ma by¢ przeniesiona, wynosi 3.000 zl. Zmiana sumy hipoteki A na 2.000
zt wymaga zgody wierzyciela hipoteki B, za$ zmiana tej sumy na kwotg 4.000 zt zgody
takiej nie wymaga.

47 Co rozbiezno$ci w tej kwestii zob. B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 110.
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prowadzi¢ do zmniejszenia mozliwosci zaspokojenia wierzycieli hipotecz-
nych majacych nizsze pierwszenstwo niz wygasta hipoteka. Rozporza-
dzenie opréznionym miejscem hipotecznym ma by¢ dla nich neutralne,
nie moze choc¢by potencjalnie, bez ich zgody (a tutaj nie jest ona wy-
magana) prowadzi¢ do obnizenia prawdopodobienstwa zaspokojenia ich
zabezpieczonych wierzytelnosci. Racja ta jest wystarczajaca do odrzu-
cenia mozliwo$ci ustanowienia nowej hipoteki na zwigkszonym udziale®.
Przeniesienie juz istniejacej hipoteki moze nastapic tylko wtedy, gdy jest
ona ustanowiona na udziale réwnym lub mniejszym niz udzial, ktory
obcigzata hipoteka wygasta 1 udziat ten nadal przystuguje temu samemu
podmiotowi®. W razie wpisu uprawnienia do ksiggi sytuacja ma si¢
podobnie. Zwigkszenie udziatu we wspotwilasnosci pomigdzy wnioskiem
0 Wpis roszczenia z czynnosci zobowiazujacej do przeniesienia hipoteki
a wygasnigciem hipoteki wydaje si¢, ze pozostaje bez wplywu na zajgcie
oproznionego miejsca.

Jezeli udziat wspotwiaseiciela zmniejszy sig, wydawaé by si¢ mogto,
ze problem poruszony wyzej nie istnieje. Tak tez jest w istocie, jednak
w tym przypadku odnie$¢ si¢ nalezy do tresci art. 101° wk.w.h. Jezeli
uprawnienie do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym
przyshuguje kazdoczesnemu uprawnionemu (wtascicielowi, podmiotowi)
danego udzialu, to w przypadku zmniejszenia udziatu wspotwiasciciela
ustanawiajacego wygasta hipoteke pojawia si¢ pytanie, czy i komu to
uprawnienie przyshuguje. A jezeli przystuguje, to w jakich granicach, skoro
uprawnionych do przedmiotu wygastej hipoteki jest przynajmniej dwoch
(a moze by¢ i wigcej), a suma ich udziatbw moze wigksza niz udziat
bedacy przedmiotem tej wygastej hipoteki. Mozna przyjaé, ze kazdemu
ze wspotwlascicieli przystuguje wlasne uprawnienie do rozporzadzenia
oproznionym miejscem hipotecznym na swoim udziale (o ile jest on czgscia
udziatu bedacego przedmiotem wygastej hipoteki i wspotwlasciciel ten nie

* Chyba ze za zgoda wierzycieli majacych nizsze pierwszenstwo.

4 Gdyby dopuscié przeniesienie hipoteki na udziale rownym lub mniejszym niz udziat,
ktory obciazata hipoteka wygasta, ale przystugujacy innemu wspotwiascicielowi, wydaje
sig, ze do takiego przeniesienia bylaby konieczna zgoda wspotwlasciciela, ktorego udziat
obcigza hipoteka przenoszona. Jemu tez przyshugiwatoby uprawnienie do rozporzadzenia
oproznionym miejscem powstalym na skutek przeniesienia hipoteki obciazajacej jego
udzial.
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posiada ,,dodatkowego” udziatu niebgdacego przedmiotem wygastej hipo-
teki) do sumy wygastej hipoteki, ktére moze wykonywacé niezaleznie do
pozostatych wspotwlascicieli. Wykonaé je moze albo przez ustanowienie
nowe;j hipoteki do sumy wygastej hipoteki albo przez przeniesienie innej
hipoteki obciazajacej jego aktualny udziat. Za brakiem mozliwosci wyko-
rzystania w takim przypadku instytucji rozporzadzenia przemawia tres¢
art. 101* uk.w.h. Skorzystanie z rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym musi wiaza¢ si¢ z tym, ze wykreslenie wygastej hipoteki
bedzie zwiazane albo z wpisem innej hipoteki (ustanowionej lub przenie-
sionej) albo z wpisem tego uprawnienia do ksiggi wieczystej. Gdyby
uprawnienia te byly niezalezne dla kazdego ze wspotwlasceicieli, to wy-
kreslenie wygastej hipoteki musiatoby si¢ wiaza¢ z wpisem tylko jednej
nowej hipoteki i wygasnigciem uprawnienia w tym zakresie przez dru-
giego ze wspolwlascicieli. Nie miatby on zadnego wptywu na taka sy-
tuacje. Reasumujac, gdy udziat we wspotwiasnoscei bedacy przedmiotem
wygastej hipoteki ma wigcej niz jednego uprawnionego — wszystkim upraw-
nionym podmiotom 1gcznie przyshiguje uprawnienie do rozporzadzenia
opréznionym miejscem hipotecznym. Beda mogli oni z niego skorzystaé
tylko wtedy, gdy tacznie ich udziaty wyczerpuja dotychczasowy udziat
bedacy przedmiotem hipoteki, a tacznie udziat ten nie jest wigkszy niz
bedacy przedmiotem wygastej hipoteki. Warunkiem dodatkowym bedzie
taczne zlozenie przez nich wniosku w tym zakresie. Moze on obejmowac:
ustanowienie nowych hipotek do sumy wygastej hipoteki na catych ich
udziatach albo przeniesienie istniejacych hipotek (ktorych przedmiotem sa
udzialy, jakie im przyshuguja w chwili ztoZenia wniosku) w sumie nie
wyzszej niz hipoteka wygasta albo wpisanie uprawnienia do ksiggi wie-
czystej, albo rezygnacje z jednego z tych uprawnien. Rozporzadzenie
poprzez zobowiazanie do przeniesienia hipoteki przed opréznieniem miej-
sca 1 wpis roszczenia do ksigegi powoduja, Ze zmniejszenie udziatu nie ma
wplywu na zajecie opréznionego miejsca przez hipoteke objeta roszcze-
niem.

Moze dojs¢ do sytuacii, gdy wspotwiasciciel udziatu obciazonego wygasta
hipoteka nabedzie wszystkie pozostate udziaty w nieruchomosci. Nie moze
on ustanowi¢ nowej hipoteki, gdyz musialby to zrobi¢ na catej nierucho-
mosci, a sprzeciwia si¢ temu powotana wyzej zasada zaspokojenia. Moze
jedynie przenie$¢ hipoteke istniejaca, jezeli obciaza ona ten sam udziat,
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ktory byt przedmiotem wygastej hipoteki. Wydaje sig, ze moze takze zastrzec
sobie takie prawo (przy czym obejmowac ono bedzie ustanowienie nowej
hipoteki albo przeniesienie istniejacej hipoteki), ale bedzie ono mozliwe do
realizacji w postaci ustanowienia nowej hipoteki, gdy na powrét stanie
si¢ wspotwlascicielem tylko udzialu dotychczas obciazonego wygasta
hipotekg albo udziat ten zbedzie™. Wydaje sig, ze nabycie wszystkich
udziatéw nie moze uniemozliwia¢ skutku rozporzadzajacego dla ujawnio-
nego w ksigdze roszczenia o przeniesienie hipoteki.

Ad b) Przedmiotem wygastej hipoteki w chwili jej powstania jest cata
nieruchomos¢, ktéra nastepnie staje si¢ przedmiotem wspotwlasnosci (nie
jest wazne, czy dotychczasowy wiasciciel jest nadal wspotwiascicielem).
Mozliwe sa tutaj do przyjecia dwa rozwiazania: taczne obciazenie wspol-
nego prawa lub obciazenie poszczegolnych udziatow potaczone ze zto-
zeniem wspolnego wniosku. Bezsporne jest, ze wspotwlasciciele moga
albo tacznie ustanowi¢ nows hipoteke na catej nieruchomosci, albo prze-
nie$¢ hipotekg istniejaca, albo zastrzec takie prawo. Przy czym przenie-
sienie hipoteki istniejacej (na skutek zgody wszystkich uprawnionych)
moze dotyczy¢ takze hipoteki na udziale; rowniez zastrzezenie musi mie¢
tre§¢ uzgodniona przez wspotwlascicieli. Nie wydaje sig, aby byto nie-
dopuszczalne drugie rozwiazanie. Wszyscy wspotwlasciciele tacznie ztoza
wniosek w tym zakresie, ktory moze obejmowaé: ustanowienie nowych
hipotek do sumy wygastej hipoteki na catych ich udziatach albo przenie-
sienie istniejacych hipotek w sumie nie wyzszej niz hipoteka wygasta,
ktérych przedmiotem sg udziaty, jakie przystuguja im w chwili ztoZenia
whniosku, albo wpisanie uprawnienia do ksiggi wieczystej, albo rezygnacije
z jednego z tych uprawnien. Oczywiscie kazdy ze wspdtwlascicieli moze
wybra¢ tylko jedno z tych praw. Odno$nie do przeniesienia hipoteki na
skutek ujawnienia roszczenia przyjac nalezy rozstrzygnigcia zapropono-
wane jak wyzej.

Wygasnigcie hipoteki tacznej ma o tyle znaczenie, ze zgodnie z art.
1017 uwk.w.h. zwolnienie nieruchomosci spod obciazenia pozwala wta-
Scicielowi wykorzysta¢ zwolnione miejsce do wysokosci sumy hipoteki.

30 Zastrzezenia te sa uprawnione w przypadku nieuzyskania przez niego zgody innych
uprawnionych z tytutu praw ujawnionych w ksiedze na czynnosci dotyczace catej nieru-
chomosci.
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Jest to catkowicie uzasadnione, gdyz hipoteka taczna kazda z nierucho-
mosci bedacych jej przedmiotem obciaza do kwoty hipoteki.

Dla zastosowania rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym
nie ma znaczenia sposdb powstania hipoteki. W szczegdlnosci prawo to
powstaje takze w przypadku wygasnigcia hipoteki przymusowej.

Zasadniczo bez wptywu na uprawnienie wlasciciela do rozporzadzenia
oproznionym miejscem hipotecznym pozostaje wielo$¢ wierzytelnosci
zabezpieczonych hipoteka (wprowadzona regulacja art. 68') oraz wielo$¢
wierzycieli potaczona z wielo$cia wierzytelno$ci (nowy art. 68%). Moze
mieé¢ natomiast wptyw na wygasnigcie hipoteki (art. 94 i art. 94!).
Skorzystanie przez wierzycieli takich hipotek z podziatu jednej (art. 68!
pkt 3) lub drugiej hipoteki (art. 68> pkt 6 i 7) moze mie¢ jednak wptyw
nazajecie oproznionego miejsca przez hipoteke objeta ujawnionym w ksiedze
roszczeniem o przeniesienie hipoteki. Jezeli w wyniku podziatu powstana
dwie hipoteki (majace takie samo pierwszenstwo wzgledem siebie i wspolnie
zajmujace jedno miejsce hipoteczne z przypisanym pierwszenstwem
wzgledem innych praw ujawnionych w ksigdze) i wygasnie jedna z nich
— hipoteka objeta roszczeniem zajmie oproznione miejsce w zwolnionej
czescidl.

6. Przeniesienie hipoteki na inne miejsce

Rozporzadzenie opréznionym miejsce hipotecznym moze polegaé¢ na
przeniesieniu hipoteki na miejsce wygastej (lub przeniesionej) hipoteki.
W takim przypadku powstaje kolejne uprawnienie do rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym, ktérego przedmiotem jest miejsce oproz-
nione na skutek przeniesienia hipoteki (art. 1012 u.k.w.h.). Jezeli przedmiot
hipoteki jest obciazony jeszcze innymi hipotekami, przeniesienie kolejne;j
hipoteki powoduje powstanie nastgpnego uprawnienia do rozporzadzenia
oproznionym miejscem hipotecznym w zakresie kolejnego opréznionego
miejsca. Nie istnieja tutaj ograniczenia ilo§ciowe. Mozliwos¢ taka ogra-
niczona jest tylko iloscia hipotek obciazajacych nieruchomosé, granicami
przenoszonych hipotek (zakresem zwolnionego miejsca) i jednoczesno-

31 Czy ulega podziatowi na dwie, czy tez nadal jest to jedno prawo zajmujace czesciowo
dwa miejsca, nie jest do konca jasne.
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$cig wniosku o wpis wszystkich rozporzadzen. Nieruchomos$¢ obciazaja
trzy hipoteki: A w sumie 5.000 zt, B w sumie 10.000 zt, C w sumie 15.000
zt 1 D w sumie 20.000 zt. Wygasta w catosci hipoteka C w sumie 15.000
zt. Whasciciel, chcac dokonaé rozporzadzenia oproznionym miejscem hi-
potecznym po hipotece C, moze dokona¢ przeniesienia na jej miejsce
kazdej z hipotek obciazajacych nieruchomo$¢. Gdy zdecyduje si¢ na
przeniesienie hipoteki B, moze przenie$¢ w cato$ci na miejsce opréznione
przez t¢ hipoteke — hipotekg A. Nie moze w calosci przenies¢ hipoteki
D, gdyz jej suma jest wyzsza (20.000 zt) niz miejsce oproznione przez
przeniesienie hipoteki B. Z tego samego powodu nie moze przenies¢ hipoteki
D na miejsce oproznione przez hipotekg¢ A. Na tym miejscu moze usta-
nowi¢ nowa hipoteke w sumie nie wyzszej niz 5.000 zt albo moze wpisaé
uprawnienie do rozporzadzenia w przysztosci. W kazdym jednak przy-
padku musi pamigta¢, ze wniosek o wpis uprawnien z tytulu rozporza-
dzenia ma by¢ jednoczesny w zakresie tych wszystkich rozporzadzen.

7. Uzgodnienie treSci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym a rozporzadzenie opr6znionym miejsce hipotecznym

Gwarancja dla wlasciciela nieruchomosci, Ze nie zostanie pozbawiony
prawa do rozporzadzenia opréznionym miejsce hipotecznym, jest jego
zgoda na wykre$lenie hipoteki. Z chwila wykreslenia hipoteki wygastej
wiasciciel traci uprawnienie do rozporzadzenia oprdznionym miejscem
hipotecznym. Jezeli oczywiscie nie zaciagnat uprzednio zobowiazania do
przeniesienia innej hipoteki, a roszczenie uprawnionego do tej innej hipo-
teki nie zostato ujawnione w ksigdze wieczystej. Jako ze jest to chwila
graniczna (precyzyjniej chwila ztozenia wniosku o wykreslenie), zgoda
ta jest gwarancja dla wlasciciela umozliwiajaca mu wykonanie prawa
w tym zakresie. Wierzyciel wygastej hipoteki moze ztozy¢ wniosek o wy-
kreslenie tej hipoteki, jednak jesli nie uzyska na to zgody wiasciciela,
whniosek ten winien ulec oddaleniu. Moze pojawic¢ si¢ pytanie, czy wniosku
takiego nie nalezy wykonaé poprzez wykre§lenie wygastej hipoteki,
domniemujac zgodg wiasciciela. Wpisowi takiemu wowczas moglby si¢
on sprzeciwi¢, otrzymujac stosowne zawiadomienie i sktadajac odpo-
wiedni $srodek odwotawczy. Mozliwos¢ taka nalezy jednak odrzuci¢. Ustawa
wyraznie stanowi o zgodzie wlasciciela na wykreslenie hipoteki. Przyjecie
domniemania zgody wtasciciela i przesunigcie momentu badania przestan-
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ki tej zgody lub jej braku na postepowanie odwotawcze naraza wlasciciela
na dodatkowe koszty i stratg czasu, uniemozliwia w tym czasie skuteczne
rozporzadzenie i nie stuzy podstawowemu celowi ksiag wieczystych, tj.
ujawnieniu rzeczywistego stanu prawnego. Ten ostatni argument dziata
tez w druga strong. Wiasciciel moze nie wyrazi¢ zgody na wykreslenie
hipoteki i moze nie dokonywa¢ zadnych czynno$ci w zakresie rozporza-
dzenia oproéznionym miejscem hipotecznym. Stan taki ujawniony w ksigdze
jest niezgodny z rzeczywistym. Pojawia si¢ pytanie, czy wierzyciel hi-
poteczny moze w drodze procesu w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. zada¢
uzgodnienia tresci ksiggi poprzez wykreslenie hipoteki? Wydaje sig, ze tak.
Gwarancja dla wlasciciela nieruchomosci co do mozliwosci skorzystania
z rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym nie pozostaje z tym
w sprzecznosci. Jezeli nie chce on ustanawia¢ nowej hipoteki lub prze-
nies¢ juz istniejacej, moze wpisa¢ to uprawnienie do ksiggi. Ten ostatni
sposob skorzystania z instytucji rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym utrzymuje rownowage pomiedzy prawem wiasciciela w tym
zakresie, mozliwym interesem wierzyciela wygastej hipoteki w wykre-
$leniu tego prawa oraz postulatem zgodnosci wpisOw ze stanem rzeczy-
wistym. Wydanie wyroku w tym procesie nie pozbawia wiasciciela prawa
do skorzystania z rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym do
czasu ztozenia wniosku o wykreslenie wygastej hipoteki (zgodnie z orze-
czeniem sadu).

Pojawi¢ si¢ moze takze pytanie, czy w razie, gdy stan prawny ujaw-
niony ksigdze wieczystej jest niezgodny ze stanem rzeczywistym, ma on
wplyw na czynno$ci zwigzane z rozporzadzeniem oprdznionym miejscem
hipotecznym. Generalnie stwierdzi¢ nalezy, ze dziatanie rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych moze obejmowac rozporzadzenia zwiazane
Z ta instytucja. Blizsze ustalenia w tym zakresie wymagatyby szczego-
lowych analiz lezacych poza ramami tego opracowania.

8. Umowna zmiana pierwszenstwa a rozporzadzenie oproé-
znionym miejscem hipotecznym

Jak podniesiono wyzej, rozporzadzenie opréznionym miejscem hipo-
tecznym nie wymaga zgody osob, ktérym przystuguja prawa z nizszym
pierwszenstwem niz miejsce bedace przedmiotem rozporzadzenia. Nie
jest to bowiem umowna zmiana pierwszenstwa. Nie wpltywa ona na
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zakres ich praw. W literaturze podniesiono jednak mozliwos¢ wpltywu
umownej zmiany pierwszenstwa na rozporzadzenie oprdéznionym miej-
scem hipotecznym przez wiasciciela nieruchomo$ci. Umowna zmiana
pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych nie wymaga zgody innych
uprawnionych z tytutu tych praw, przy czym nie narusza praw majacych
nizsze pierwszenstwo anizeli prawo ustgpujace pierwszenstwa, a wyzsze
niz prawo, ktore ustepuje pierwszenstwa (art. 250 § 1 zd. 2 k.c.). Zmiana
pierwszenstwa staje si¢ bezskuteczna z chwila wygasnigcia prawa, ktore
ustapilo pierwszenstwa (art. 250 § 3), zas a contrario staje si¢ defini-
tywna, gdy wygasa prawo, ktore uzyskalo wyzsze pierwszenstwo. Nie
wymaga tez zgody wiasciciela nieruchomosci. Nie wynika to wprost
z przepisu ustawy. Wyrazono poglad™, ze umowna zmiana pierwszen-
stwa ograniczonych praw rzeczowych moze w kazdym przypadku
narusza¢ (takze przyszie) uprawnienie do rozporzadzenia opréznionym
miejscem hipotecznym. Dlatego tez konsekwencja jest wymog zgody
wiasciciela nieruchomosci na umowa zmiang pierwszenstwa hipotek. Zostat
on poddany czgéciowej krytyce, a jej konsekwencja jest przyjecie, ze
zgoda wlasciciela jest konieczna tylko wtedy, gdy umowna zmiana pierw-
szenstwa moze naruszac (takze przyszte) uprawnienie wiasciciela do roz-
porzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym. Bedzie tak wtedy, gdy
zmiana nastepuje miedzy dwoma hipotekami majacymi rézne waluty lub
gdy hipoteka ustgpujaca miejsca ma wyzsza sumg; takze wtedy, gdy
zmiana dotyczy hipoteki i innego prawa, a hipoteka ustepuje miejsca®.

Wydaje sig, ze pogladéw tych podzieli¢ nie mozna.

Przepisy dotyczace zmiany pierwszenstwa ograniczonych praw rze-
czowych wymagania takiej zgody nie przewiduja. Uprawnienie do roz-
porzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym nie jest ograniczonym
prawem rzeczowym. Wymog takiej zgody nie zostat takze wprowadzony
w oddziale 5 rozdziatu 1 dziatu II u.k.w.h. dodanym nowelizacja regu-
lujaca rozporzadzenie opréznionym miejscem hipotecznym. Tam, gdzie
ustawodawca chcial w odpowiedni sposob uksztaltowaé t¢ instytucje,
dac jej pewne gwarancje dziatania, uczynit to: zgoda wiasciciela na wy-
kreslenie wygastej hipoteki, zgoda wiasciciela na wpis uprawnienia do

2 J.Pisulinski, Verfiigung..., s. 421.
3 B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 468-471.
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rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym (art. 101%), zakaz
zajecia uprawnienia do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym, zakaz ustanowienia hipoteki przymusowej na opréoznionym miejscu
(art. 101°), zakaz zobowiazania do nierozporzadzenia miejscem oproz-
nionym (art. 101%), zakaz stosowania przepisow tego oddziatu do hipoteki
na wierzytelnosci hipotecznej (art. 101%). Wprowadzajac nowa regulacje,
dokonat zmiany w innych przepisach. Nie dokonat zmiany art. 250 k.c.
ani tym bardziej art. 20 u.k.w.h. nakazujacego odpowiednie stosowanie
przepisbw o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych do praw
osobistych i1 roszczen ujawnionych w ksigdze wieczyste;j.
Uzasadnieniem wymogu zgody jest mozliwos$¢ naruszenia przyszlego
uprawnienia wiasciciela do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipo-
tecznym. Uprawnienie to powstaje dopiero z chwila wygasnigcia hipo-
teki**, Ta chwila tez jest miarodajna dla oceny, czy prawo takie powstato
i w jakim zakresie. Zalezy to od granic wygastej hipoteki, w tym pierw-
szenstwa, jakie miata wygasta hipoteka. Skutek rozporzadzenia jest po-
chodna miejsca wygastej hipoteki z chwili wygasnigcia. Jezeli przepisy
nie nakladaja wymogu takiej zgody wowczas, gdy prawo to powstanie
(hipoteka wygasnie lub zostanie przeniesiona), to dlaczego miatoby by¢
tak mocno chronione prawo potencjalne, ktére moze nigdy nie powstac?
Przepisy ustanawiaja pewna ochrong praw wiasciciela, ale dopiero po
powstaniu prawa do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym
na jego rzecz i ujawnieniu go w ksiedze wieczystej. Po powstaniu upraw-
nienia do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym wiasciciel
moze z niego skorzysta¢ poprzez ujawnienie uprawnienia w ksigdze
wieczystej (gdy nie chce skorzysta¢ z ustanowienia nowej hipoteki lub
przeniesienia istniejacej, a nast¢puje wykreslenie wygastej hipoteki). Do
wpisu takiego prawa stosowaé si¢ bedzie na mocy art. 20 u.k.w.h.
odpowiednio przepis art. 250 § 1 zd. 2. Ujawnione w ksiedze uprawnienie
uzyska przewidziang tam ochrong (brak mozliwos$ci naruszenia tego prawa)

3 Wprawdzie wiasciciel moze zobowiaza¢ si¢ do przeniesienia hipoteki na opréznione
miejsce przed wygasnigciem hipoteki, ktorej miejsce ma zajac hipoteka, ktéra ma by¢
przeniesiona, ale i nawet w tym przypadku po ujawnieniu tego roszczenia w ksigdze wieczystej
przeniesienie (skutek rozporzadzajacy) nastgpuje w chwili opréznienia miejsca (wygasnig-
cia hipoteki), ktore nie musi by¢ tozsame z chwila jej wykreslenia.
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w przypadku zmiany pierwszenstwa praw 1 roszczen ujawnionych
w ksiedze wieczystej. Oczywiscie nie bedzie to dotyczy¢ ochrony po-
tencjalnych praw do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym
wilasciciela w odniesieniu do miejsc powstalych na skutek opréznienia
miejsca hipotecznego po wygastej hipotece, ktora ustapita pierwszenstwa
lub je uzyskata na wyzszym miejscu.

Prawo do rozporzadzenia oproéznionym miejscem hipotecznym jest
sktadnikiem prawa wlasnosci. Jego granice wyznaczaja takze prawem
chronione interesy innych oséb. Te chronione prawem interesy innych
0s0b moga by¢ ujawnione (zabezpieczone) w ksiedze wieczystej takze
bez zgody wiasciciela (hipoteka przymusowa, stuzebno$¢ drogi koniecz-
nej). Bycie wlascicielem nie daje gwarancji, ze zawsze si¢ nim bedzie,
bo wlasno$¢ mozna straci¢ bez swojej zgody, chocby przez wywlasz-
czenie czy na skutek egzekucji. Podobnie nie mozna przyjmowa¢ kalku-
lacji, ze w przypadku istnienia obciazenia nieruchomosci hipoteka powsta-
nie po stronie wiasciciela uprawnienie do rozporzadzenia oprdéznionym
miejscem hipotecznym po jej wygasnigciu w takim stanie (pierwszen-
stwo, suma, waluta), jak w chwili tej kalkulacji. O tym, czy w ogole,
a jesli tak, to w jakim zakresie prawo to powstanie, decyduje chwila
wygasnigcia hipoteki i tres¢ wygastej hipoteki.

Uznanie za konieczne uzyskania zgody wilasciciela na umowna zmiang
ograniczonych praw rzeczowych prowadzi do jego nieuzasadnionego
uprzywilejowania, szczegdlnie w przypadku, gdy zostaly one ustanowio-
ne w drodze przymusowej (hipoteka przymusowa, stuzebnos¢ drogi
konieczne;).

9. Zakres uprawnienia do rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym.

Oprocz przedstawionych wyzej ogolnych przestanek ustalenia zakresu
prawa do rozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym (przyczy-
ny wygasnigcia hipoteki i zakres wygastej hipoteki) rozwazy¢ nalezy takze
inne sytuacje. W szczeg6lnosci dotyczy to istnienia co najmniej dwoch
sasiadujacych ze soba opréznionych miejsc hipotecznych. Wyrazono
poglad®, ze rozporzadzenie takimi sasiadujacymi ze soba miejscami hi-

55 B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 452-453.
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potecznymi jest dopuszczalne i moze polega¢ jedynie na umiejscowieniu
na nich hipoteki o sumie rownej razem wzigtym sumom opréznionych
miejsc hipotecznych objetych rozporzadzeniem. Nie moze polega¢ na
czeSciowym rozporzadzeniu tymi miejscami. Wedlug niego w przypadku
hipoteki A — 100.000 zt i hipoteki B — 200.000 zt mozna na miejscach
A 1B wrazie ich zwolnienia ustanowic¢ jedna hipoteke C w sumie 300.000
zt zajmujaca miejsca A 1 B. Nie ma w tym przypadku watpliwosci co do
pierwszenstwa praw obciazajacych nieruchomos¢. Pogladu tego nie mozna
podzieli¢. Wprawdzie stuszne jest spostrzezenie, ze nie ma w tym przy-
padku sporu co do pierwszenstwa, ale wyznaczenie pierwszenstwa nie
jest jedynym kryterium, ktore nalezy bra¢ pod uwagg. To, ze oproéznione
miejsca hipoteczne sasiaduja ze soba, jest konsekwencja tylko tego, iz
dwie odrgbne hipoteki uprzednio zajmujace te miejsca wygasty. Prawo
do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym odno$nie do miejsc
A 1 B w rozpatrywanym przypadku jest przyjeciem czystego zatozenia,
ze tak sig stato. Rzeczywistos¢ moze by¢ skazona tym, ze juz po do-
konaniu ustanowienia hipoteki C w sumie 300.000 zt dojdzie do ustalenia
(np. w procesie o ustalenie niezgodnos$ci w trybie art. 10 uw.k.w.h.), ze
hipoteka A nie wygasta albo nie istniata, a rozporzadzenie w tym zakresie
nie bylo ostonigte dziataniem rekojmi. Pojawia si¢ pytanie, co wtedy. Jedynym
logicznym rozwiazaniem jest wykreslenie hipoteki C, jako zajmujacej miejsce
A, ale i miejsce B, i przywrocenie hipoteki wpisu hipoteki A. Czy takze
hipoteki B? To zalezy od zadania pozwu. Gdy ten dotyczy tylko wpisu
wykre$lonej hipoteki na miejsce A, moze powsta¢ kolejna niezgodnos¢,
na miejscu B pozostanie hipoteka B w sumie 300.000 zt. Juz chocby to
sktania¢ musi do uznania, ze w razie wygasnigcia hipotek A i B mozliwe
jest ustanowienie dwoch hipotek w sumach maksymalnych réwnych
sumom wygastych hipotek.

Nie ma przeszkdd do zabezpieczenia jednej wierzytelnosci kilkoma
hipotekami na kilku opréznionych miejscach hipotecznych. Wtedy jedna
wierzytelno$¢ bedzie miata kilka zabezpieczen. Moze to mie¢ znaczenie
dla ustalenia nadmiernos$ci zabezpieczenia. Warto jednak pamigtac, ze suma
zabezpieczenia bedaca wprawdzie suma zabezpieczajacych hipotek musi
by¢ w takim przypadku odnoszona do przedmiotu hipoteki (nie wszystkie
hipoteki musza by¢ na caloéci prawa bedacego przedmiotem hipoteki),
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do pierwszenstwa poszczegolnych hipotek zabezpieczajacych oraz do
iloSci 1 rodzaju wszystkich praw obciazajacych nieruchomosc.

Prawo do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym z prak-
tycznego punktu widzenia odnoszone bedzie w gtdownej mierze do sumy
wygaslej hipoteki. Ta warto$¢ okresla gorny putap mozliwego dziatania
w tym zakresie wlasciciela nieruchomosci. Czynnosci w tym zakresie
moze on dokona¢ wielokrotnie, az do wyczerpania sumy hipoteki, przy
zalozeniu, ze nie ma innych przeszkdd (np. waluta czy przedmiot hipo-
teki). Wygasta hipoteka A w sumie 100.000 zt. Wiasciciel moze ustanowié¢
na jej miejscu nowa hipotek¢ w sumie 30.000 zt. Aby zachowa¢ prawo
do dalszego rozporzadzenia oproéznionym miejscem hipotecznym musi
jednoczesnie z wykresleniem wygastej hipoteki w sumie 100.000 zt i wpi-
sem nowej hipoteki w sumie 30.000 zt wpisa¢ w pozostalym zakresie
(pozostalej sumie) uprawnienie do rozporzadzenia oproznionym miejscem
hipotecznym do ksiggi wieczystej. W jego ramach moze np. ustanowic¢
kolejna hipoteke w sumie 50.000 zt oraz przenies¢ inna obciazajaca
nieruchomos¢ hipoteke w sumie nie wyzszej niz 20.000 zi.

10. Tres¢ prawa do rozporzadzenia opréZnionym miejscem
hipotecznym

Uprawnienie do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym
przyshuguje kazdoczesnemu wtlascicielowi nieruchomoscei (art. 101°
u.k.w.h.). O wspotwlasnosci byta juz mowa wyzej. Przepis ten jest uzu-
pelieniem normy ogoélnej (art. 140 k.c.) okresSlajacej tre§¢ prawa wia-
snoéci. Mozna wyrézni¢ cztery elementy skladajace si¢ na tre$¢ tego
uprawnienia. Sa to: w granicach wygastej hipoteki — mozliwo$¢ ustano-
wienia nowej hipoteki, przeniesienie hipoteki obciazajacej nieruchomosé,
wpis uprawnienia do rozporzadzenia do ksiggi wieczystej oraz czynnosci
zobowiazujace w zakresie tego uprawnienia. Tylko te dwie pierwsze
czynnosci zaliczy¢ mozemy do czynnosci rozporzadzajacych. Dlatego
nazwa instytucji nie jest do konca $cista. Zaréwno wpis uprawnienia do
ksiggi wieczystej, jak i czynnos$ci zobowiazujace takze naleza do jej zakresu™.

56 Mimo iz czynnos$ci zobowigzujace moga by¢ dokonywane zaréwno przed wygasnig-
ciem hipoteki, jak i po, to te dokonane przed (z ujawnionym roszczeniem w ksigdze)
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10.1. Zobowigzanie do rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym

Ustawa wprost nie rozstrzyga o mozliwosci zaciggania zobowiazan
w zakresie rozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym. Czyni
to posrednio poprzez przyznanie skutku rozporzadzajacego (przeniesienia
hipoteki) uprzednio powstalemu zobowiazaniu w tym zakresie i ujawnio-
nemu w ksigdze wieczystej. Nastepuje to z chwilg opréznienia miejsca
hipotecznego, do ktdrego to ujawnione w ksiedze roszczenie si¢ odnosi.
Uzna¢ zatem nalezy, ze czynno$ci zobowiazujace z tym zakresie sa
dopuszczalne®’. Warto rozwazy¢ dwie sytuacje: zobowiazania do prze-
niesienia hipoteki na oprdznione miejsce hipoteczne, a z ktérego wyni-
kajace roszczenie zostalo ujawnione w ksigdze wieczystej, oraz innego
zobowiazania. Wlasciciel moze zawrze¢ umowe o przeniesienie hipoteki
na miejsce zajmowane przez inng hipoteke. Jezeli roszczenie wierzyciela
hipotecznego zostanie ujawnione w ksiedze wieczystej, jego hipoteka zajmuje
oproznione miejsce z chwila, gdy stato si¢ wolne (hipoteka wygasnie, co
moze nastapi¢ przed jej wykresleniem). Skutkiem zwolnienia miejsca hi-
potecznego jest przeniesienie hipoteki, ktorej wpisane w ksigdze roszcze-
nie dotyczy. Nie wymaga to zadnej dodatkowej rozporzadzajacej umowy
pomigdzy wlascicielem a wierzycielem hipoteki, ktéra ma by¢ przenie-
siona. Skutek ten naste¢puje automatycznie nie z chwila wykreslenia wygastej
hipoteki, ale z chwila jej wygasnigcia (verba legis ,,zajmuje miejsca z chwila,
gdy stato si¢ wolne”). Gdy do opréznienia miejsca hipotecznego wyma-
gane jest wykreslenie hipoteki, przeniesienie jako skutek nastepuje z chwila
zlozenia wniosku o wykreslenie hipoteki (oczywiscie, o ile hipoteka zostanie
wykreslona). Wpis przeniesienia hipoteki w ksiedze ma znaczenie dekla-
ratoryjne. Tak daleko idacy skutek zwigzany z ujawnieniem roszczenia
w ksiedze wieczystej zaostrza rygory i co do formy i co do tresci umowy
pomiedzy wilascicielem i wierzycielem hipotecznym hipoteki, ktéra ma
by¢ przeniesiona. Co do formy zastosowanie bedzie miat art. 32 ust. 2
wkwh. w zw. z art. 31 ust. 1 tej ustawy. Wymaganie przynajmniej
poswiadczenia podpisu odnosi¢ si¢ bedzie nie tylko do o$wiadczenia

wywotluja skutek rozporzadzajacy dopiero z chwila wygasnigcia hipoteki. Dlatego tez
zostaja zaliczone do treéci tego prawa.
7 Tak tez B. Swac zyna, Hipoteka po..., s. 489, co do skutku przeniesienia s. 492.
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wiasciciela, ale i wierzyciela hipotecznego, ktorego hipoteka ma by¢
przeniesiona. Po pierwsze, jest to jaki§ rodzaj ustgpstwa pierwszenstwa,
gdzie ustepujacym jest wlasciciel (rezygnuje ze swojego prawa do usta-
nowienia nowej hipoteki). Ustepstwo pierwszenstwa nie moze by¢ od-
niesione tylko do ograniczonych praw rzeczowych. Odnosi si¢ ono takze
do praw osobistych i roszczen — art. 20 u.k.w.h., do ktérego to pierw-
szenstwa przepisy kodeksu cywilnego o pierwszenstwie ograniczonych
praw rzeczowych stosuje si¢ odpowiednio. Po drugie, skutek dla wie-
rzyciela, ktérego hipoteka ma by¢ przeniesiona, jest zbyt wazki (prze-
niesienie nie zawsze musi by¢ na miejsce z wyzszym pierwszenstwem),
aby dochodzenie swoich praw przektada¢ na chwilg otrzymania zawia-
domienia o wpisie®. Po trzecie, zawsze (niezaleznie od tego, czy hipoteka
przeniesiona ma by¢ na miejsce 0 wyzszym, €zy niZszym pierwszen-
stwie) ujawnienie takiej umowy w ksigdze wieczystej dotyka praw
wierzyciela takiej hipoteki, wowczas do wpisu wymagany jest dokument,
a nie zgoda dorozumiana lub wyrazona ustnie (art. 32 ust. 2 zd. 2 in fine).
Gdy wierzycielem hipotecznym jest bank, zastosowania nie bedzie miat
art. 95 prawa bankowego*’. Kolejne pytanie dotyczy tresci takiej umowy.
Generalnie musi by¢ na tyle skonkretyzowana, aby mozna byto przynaj-
mniej wskaza¢ hipoteke, ktora ma by¢ przeniesiona, oraz hipoteke ktorej
miejsce, w razie jej wygasnigcia, zajmie ta przeniesiona hipoteka. Wydaje
sig, ze te dwa minimalne wymagania narzucaja wymaganie istnienia w chwili
zawarcia zobowigzania obu tych hipotek. Ale czy jest ono uzasadnione?
Przepis (art. 101°) stanowi o ,,roszczeniu wierzyciela hipotecznego o prze-
niesienie jego hipoteki na miejsce oproznione przez inng hipoteke”.
Poparcia szukaé trzeba w samej tresci przepisu. Skoro wpisane do ksiggi
roszczenie ma dotyczy¢ hipoteki wierzyciela hipotecznego, winna ona
istnie¢. Tak samo nalezy si¢ odnie$¢ do sformulowania ,,na miejsce

8 Tym bardziej ze w chwili opréznienia miejsca przeniesieniu ulega hipoteka objeta
roszczeniem, a oproznione przez nia miejsce moze by¢ przedmiotem rozporzadzenia
przez wihasciciela.

%9 Ze wzgledu na brak w jego tresci odniesienia do czynno$ci zwiazanych z rozporza-
dzeniem opréznionym miejscem hipotecznym. W szczegolnosci wyrazenie zgody przez
bank na zaciagnigcie takiego zobowiazania przez wtasciciela (do przeniesienia hipoteki)
nie jest zmiang tresci hipoteki, a ust. 5 art. 95 prawa bankowego w zakresie przeniesienia
hipoteki dotyczy tylko sytuacji zwiazanych ze zbyciem wierzytelnosci bankowe;.
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oproznione przez inng hipoteke”. W domysle istniejaca. Za takim rozu-
mieniem przemawia takze szczegodlny skutek zwolnienia miejsca przez
hipoteke, na miejsce ktorej ma byé przeniesiona inna hipoteka. Nastgpuje
on z chwila zwolnienia miejsca bez zadnych innych, dodatkowych czyn-
nosci (w szczegdlnosci umowy rozporzadzajacej w tym zakresie).
Oczywiscie, gdy nie bedzie innych przeszkod dotyczacych wzajemnej
relacji hipoteki, ktéra ma by¢ przeniesiona, i tej, ktora ma ewentualnie
oprozni¢ miejsce (ma wygasna¢ przed wykresleniem lub na skutek wy-
kreslenia). Kolizja tresci obu hipotek (waluta, suma, przedmiot, rodzaj)
z chwili ztozenia wniosku o wpis roszczenia winna skutkowac jego od-
daleniem. Pojawia si¢ natomiast pytanie o zmiang przynajmniej jednej z tych
hipotek (majacej by¢ przeniesiona i oproézniajacej miejsce) po dacie zto-
zenia wniosku o wpis roszczenia powodujaca taka kolizje. Moze to by¢
np. zmiana wysokosci hipoteki, ktora ma by¢ przeniesiona ponad sumg
hipoteki zajmujacej miejsce majace ulec zajeciu albo zmiana waluty tej
drugiej hipoteki. W obu tych przypadkach wymagana jest zgoda —
w pierwszym wiasciciela nieruchomosci (zmiana hipoteki moze uniemoz-
liwi¢ przeniesienie hipoteki na miejsce opréznione, a w rezultacie pozba-
wi¢ go mozliwosci rozporzadzenia miejscem powstalym na miejscu
przeniesionej hipoteki — art. 248 § 1 k.c.), w drugim wierzyciela hipoteki,
ktoéra ma by¢ przeniesiona (zmiana taka w razie zwolnienia miejsca przez
hipoteke ze zmieniona waluta uniemozliwi automatyczne zajecie tego miej-
sca przez jego hipoteke — 248 § 2 k.c.). Osoba trzecia winna ztozy¢
stosowne o$wiadczenie jednej ze stron; co do formy wydaje sig, ze winno
ono by¢ ztozone co najmniej z podpisem notarialnie poswiadczonym.
Z podanym wyzej faczy si¢ inny problem czg$ciowego wygasnigcia
jednej lub drugiej hipoteki po zawarciu umowy zobowiazujacej, np. na
skutek czegsciowego wygasnigcia wierzytelnosci. Dla uproszczenia mo-
zemy zalozy¢, ze obie hipoteki zabezpieczaja po jednej wierzytelnosci
o oznaczonych wysoko$ciach nizszych niz suma hipotek. Nie jest to
zmiana treSci ograniczonego prawa rzeczowego, do ktorego miatby
zastosowanie art. 248 § 2 k.c. Gdy dotyczy to hipoteki, ktora ma by¢
przeniesiona, nie ma to znaczenia dla skuteczno$ci przeniesienia. Suma
przenoszonej hipoteki miesci si¢ bowiem w sumie hipoteki wygastej
zajmujacej miejsce, na ktore przeniesienie zostaje dokonane. Inaczej, gdy
czgSciowo wygasa hipoteka na miejscu, ktore ma by¢ opréznione. Hi-
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poteka objeta roszczeniem o przeniesienie nie moze byé przeniesiona
w catosci na oproznione miegjsce, bowiem przeniesienie moze nastapic
w granicach wygastej hipoteki. Skoro nie moze by¢ przeniesiona w ca-
osci, to czy moze by¢ w czesci? Inaczej méwiac, czy automatyczny
skutek przeniesienia dotyczy czg¢Sci hipoteki (w granicach czgsci wygastej
sumy hipoteki), czy wowczas w ogdle nie dochodzi do przeniesienia
hipoteki, nawet w czgséci? Jesli przyja¢ mozliwos¢ pierwsza, wowczas
pojawia si¢ pytanie, czy hipoteka ulega podzialowi na dwie. Wydaje sig,
ze tak®. Nie stoi temu na przeszkodzie, ze wigcej niz jedna hipoteka bedzie
zabezpieczaé te sama wierzytelno$¢. Ale mozna tez przyjac, ze hipoteka
nadal jest jedna, ale czgSciowo zajmujaca dwa miejsca hipoteczne®!. Nie
jest to do pogodzenia z postulatem oznaczonosci zajmowanego miejsca
praw ujawnionych w ksiedze wieczystej, a co za tym idzie, pewnego
ustalenia ich wzajemnego pierwszenstwa.

Skutek ujawnienia roszczenia zwiazany jest ze zwolnieniem miejsca
hipotecznego, na ktore ma by¢ przeniesiona hipoteka, a niekoniecznie z jej
wykresleniem. Jezeli wniosek o wpis roszczenia zostanie ztozony przed
zwolnieniem miejsca przez wygasta hipoteke (przed jej wygasnigciem),
sytuacja jest modelowa. Pojawia si¢ pytanie, co w przypadku, gdy hi-
poteka wygasta przed ztozeniem wniosku o wpis roszczenia. Wydaje sig,
ze w takim przypadku hipoteka, ktéra ma by¢ przeniesiona, nie moze
uzyska¢ przyrzeczonego micjsca®>. Wynika to z samego brzmienia prze-

% Tak P.Armada-Rudnik, Prawo..., s. 14, przypis 62.

*'Tak B. Swac zyna, Hipoteka po..., s. 493. Przyjecie, ze hipoteka ulega podziatowi
na dwie w razie czg§ciowego wygasnigceia wierzytelnoscei, nie wyjasnia dostatecznie statusu
hipoteki w razie zwolnienia sig kolejnej czgsci opréznionego miejsca. Podzielone hipoteki
musialyby si¢ ponownie zjednoczy¢ albo pozostaé¢ odrgbnymi prawami. A przeciez temu
ostatniemu nic nie stoi na przeszkodzie. Hipoteka A w sumie 10.000 zt ma by¢ przenie-
siona na miejsce, ktore zostanie oproznione po hipotece B w sumie 15.000 zt. Jezeli
hipoteka B wygasnie w czg$ci sumy wynoszacej 5.000 zl, dojdzie do podziatu: hipoteki
A na hipotekg A1 w sumie 5.000 zt, ktora zajmowac bedzie dotychczasowe miejsce, oraz
hipotek¢ A2 w sumie 5.000 zi, ktora zostanie przeniesiona. Suma hipoteki B ulegnie
zmniejszeniu do kwoty 10.000 zt, a oprozniona czg$¢ miejsca zajmie przeniesiona hipo-
teka A2. W razie dalszego wygasnigcia hipoteki B o kwotg 2.000 zt dojdzie do podzialu
hipoteki Al na hipotek¢ A3 w sumie 3.000 zt, ktora bedzie zajmowaé dotychczasowe
miejsce 1 hipotekg A4 w sumie 2.000 zt, ktora zostanie przeniesiona na dalsza oprézniona
czes¢ hipoteki B.

92 Odmiennie B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 492-493.
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pisu i konstrukeji skutku rzeczowego. Wpierw musi by¢ ujawnione
roszczenie, ktore poprzez wpis umozliwia automatyczne zajecie przyrze-
czonego miejsca w razie jego zwolnienia (gdy stato si¢ wolne). Ujawnienie
roszczenia nie pozbawia wiasciciela prawa do innych rozporzadzen. Beda
one jednak nieskuteczne. Roszczenie ujawnione w ksiedze, oprocz tego,
ze zyskuje okreslone pierwszenstwo wzglgdem innych praw ujawnionych
w ksigdze, jest skuteczne wzgledem innych dziatan wiasciciela, ktérych
mogltby dokona¢ po wygasnigciu hipoteki, a przed jej wykresleniem.
Zasadniczo wiasciciel moze dopiero po wygasnigciu hipoteki ustanowic
nowa hipoteke lub przenie$¢ inna hipoteke obciazajaca nieruchomos¢ albo
wpisa¢ uprawnienie do rozporzadzenia. Te dziatania beda jednak niesku-
teczne, gdyz hipoteka, do ktorej odnosi si¢ roszczenie, zajmuje zwolnione
miejsce z chwila, gdy stato si¢ wolne (z chwila wygasnigcia hipoteki lub
czasami jej wykreslenia)®.

Osobne pytanie rodzi si¢ w zwiazku ze znowelizowana trescig art. 930
§ 3 zd.1 k.p.c. Jego tres¢ nie budzi watpliwosci, jezeli do zajecia doszto
przed zawarciem umowy zobowiazujacej do przeniesienia hipoteki na
oproznione miejsce. Umowa zobowiazujaca jest wazna, ale roszczenie nie
moze by¢ ujawnione w ksigdze. Watpliwosci moze budzi¢ przypadek,
gdy do zajecia doszto po umowie i po ztozeniu wniosku o wpis roszczenia.
Przyja¢ nalezy, ze rozporzadzenie bgdzie skuteczne. Uzasadni¢ to mozna
tym, ze owa sytuacja (art. 101°) poprzez swoja szczeg6lna konstrukcje
(skutek rozporzadzajacy przeniesienia hipoteki wynikajacy z oprdznienia
miejsca) okre$la ostatni moment dziatania stron jako objety pojeciem
rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym na chwile ztozenia
whniosku o wpis roszczenia. Oczywiscie tak jest przy zalozeniu, ze wniosek
0 wpis zostanie wykonany. Element woluntatywny czynno$ci konczy si¢
z chwilg ztoZenia wniosku o wpis roszczenia — dalej wystepuje tylko
skutek przypisany przez ustawe®.

Inne zobowiazania w zakresie rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym moga by¢ dowolne, byle nie obejmowaly zobowigzania do

6 Stanowisko to zaklada, ze wierzyciel hipoteki, ktéra ma by¢ przeniesiona, wie, ze
przed ztozeniem wniosku o wpis jego roszczenia miejsce sig oproznito (hipoteka wygasta).
Jezeli sa spetnione przestanki rekojmi, moze dojs¢ do przeniesienia.

% Por. B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 474-475.
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nierozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym (zakaz art. 1013
u.k.w.h.). Przyja¢ nalezy, ze zakaz ten obejmuje nie tylko zobowiazanie
do wykonywania wszystkich uprawnien, jakie moga wchodzi¢ w gre,
ale takze tylko jednego badz niektorych z nich.

Zobowiazanie w zakresie rozporzadzenia opréoznionym miejscem hi-
potecznym przyktadowo moze przybra¢ posta¢: zobowiazania do prze-
niesienia istniejacej hipoteki na miejsce, ktore zostanie oproznione przez
inng, ale ktore nie zostanie ujawnione w ksigdze wieczystej (nie zostanie
ujawnione roszczenie z takiej umowy), zobowigzanie do ustanowienia
nowej hipoteki na miejsce wygastej (moze by¢ ujawnione w ksigdze
wieczystej — art. 16 ust. 2 pkt 2, ale bedzie wymagaé¢ dla ustanowienia
tej hipoteki czynno$ci rozporzadzajacej), zobowiazanie do przeniesienia
okreslonej hipoteki lub ustanowienia nowej na skutek oproznienia miejsca
wskutek przeniesienia innej hipoteki na opréznione miejsce, umowy
przedwstgpne w tym zakresie®. Zobowiazanie w tym zakresie powstanie
na skutek umowy zawartej w dowolnej formie®.

10.2. Ustanowienie nowej hipoteki.

Nieprzypadkowo w opisie mozliwych zachowan witasciciela w zakre-
sie rozporzadzenia oproéznionym miejscem hipotecznym jako pierwsze
zostaly omowione czynno$ci zobowiazujace. Moga by¢ one dokonywane
przed wygasnigciem hipoteki. Ustanowienie nowej hipoteki takze wpraw-
dzie moze nastapi¢ przed oproznieniem miejsca hipotecznego, ktore ma
zajac, ale bedzie to ustanowienie warunkowe, zalezne od wygasnigcia
hipoteki oraz jednoczesnego wykreslenia hipoteki wygastej i wpisania nowe;.
Jeszcze raz wypada podkresli¢, ze wygasnigcie hipoteki moze nastapi¢
przed jej wykresleniem, ale i tak rozporzadzenie polegajace na ustanowie-

% Ujawnienie roszczenia z umowy przedwstepnej o zawarcie w przysziosci umowy
zobowiazujacej lub zobowiazujaco-rozporzadzajacej do przeniesienia hipoteki i ujawnienie
tego roszczenia w ksigdze wieczystej nie jest objgte automatycznym skutkiem zajgcia
zwolnionego miejsca, o ktorym mowa w art. 101° u.k.w.h. Roszczenie z takiej umowy
przedwstepne;j jest roszczeniem o zawarcie w przysztosci okreslonej umowy, a nie rosz-
czeniem o przeniesienie hipoteki.

% Dotyczy to relacji: wierzyciel hipoteki, ktora ma by¢ przeniesiona lub ustanowiona,
i wlasciciel nieruchomosci. Jezeli np. roszczenie z takiego zobowiazania ma by¢ ujawnione
w ksigdze wieczystej, pojawi si¢ kwestia okreslonej formy. Nie ma ona jednak znaczenia
dla istnienia samego zobowigzania.
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niu nowej hipoteki dla swej skutecznosci wymaga jednoczesnego wy-
kreslenia hipoteki wygastej i wpisu nowe;.

Ustanowienie nowej hipoteki wymaga umowy pomigdzy wiascicie-
lem a wierzycielem. Podlega ona wszystkim regutom dla ustanowienia
hipoteki niebgdacej wykonaniem uprawnienia do rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym. Zgoda innych wierzycieli hipotecznych
nie jest potrzebna. Ich sytuacja nie ulegnie pogorszeniu. Gwarantuje to
zalozenie, ze ustanowienie nowej hipoteki bez ich zgody moze nastapic
tylko w granicach hipoteki wygastej. Nowa hipoteka moze by¢ ustano-
wiona pod warunkiem albo z zastrzezeniem terminu. Jezeli jest ustana-
wiana przed oproznieniem miejsca, ktére ma zaja¢ (wygasnigciem do-
tychczasowej hipoteki), jej strony musza si¢ liczy¢ z tym, Ze jej wpis na
miejsce zwolnione moze by¢ niemozliwy. Dotyczy¢ to bedzie sytuacji,
gdy zakres ustanowionej nowej hipoteki jest szerszy niz zakres wygastej
w czesci hipoteki®. Nie wydaje sig takze, aby byto konieczne wskazanie
miejsca, ktore ta nowa hipoteka ma zaja¢. Moze to nastapi¢ poprzez
stosownag tre§¢ wniosku 1 jej wpis (i jednoczesnie wykreslenie hipoteki
wygastej), w szczegdlnosci gdy jest ustanawiana warunkowo. Zalecenie
zamieszczenia takiego wskazania nalezy uzna¢ za nader uzyteczne i uwal-
niajace od ryzyka, ze nowa hipoteka zostanie wpisana na pierwszym
wolnym miejscu w ksigdze, a nie na miejscu oproéznionym.

Forma ustanowienia hipoteki w tym przypadku takze odpowiada regutom
ogblnym. Art. 95 prawa bankowego bedzie miat zastosowanie. Jednak,
gdy wniosek o wpis bedzie sktadat bank, konieczne bedzie zataczenie
o$wiadczenia wlasciciela nieruchomosci z podpisem notarialnie po§wiad-
czonym co do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym, tj.
jego zgody, aby ta nowa hipoteka zajeta miejsce oproznione. Gdy wniosek
sktada sam wiasciciel, odpowiednie sformutowanie wniosku zastepuje
wymaganie formy notarialnej w tym zakresie®®. Niezaleznie od formy
o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki konieczny jest jednoczesny wnio-

7 Nie dojdzie tu do podzialu nowej hipoteki, jak w przypadku podanym w 10.1, gdyz
ta jeszcze nie powstata (nie zostata wpisana do ksiggi).

% Tak J.Pisulinski, Verfiigung..., s. 424; odmiennie B. Swac zyna, Hipoteka
po..., s. 460.
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sek o wykreslenie wygastej hipoteki. Wykreslenie to wymaga zgody wila-
Sciciela. Konsekwentnie przyjaé¢ nalezy, ze gdy wniosek sktada wiasciciel,
zgoda ta zawarta jest w samym wniosku i nawet, gdy hipoteka ustana-
wiana jest w trybie art. 95 prawa bankowego, nie wymaga szczegolnej
formy®. Gdy wniosek o wykreslenie dotychczasowej (wygastej) hipoteki
1 wpis nowej sktada wierzyciel, niezbgdna jest zgoda wlasciciela w formie
pisemnej, co najmniej z podpisem notarialnie poswiadczonym™. Dotyczy
to w szczegolnosci hipoteki ustanowionej na rzecz banku w formie pisemne;.
W innych przypadkach zgoda ta zapewne w praktyce zawarta bedzie
w os$wiadczeniu o ustanowieniu hipoteki, cho¢ nie jest to warunek sku-
tecznos$ci tego o$wiadczenia.

10.3. Przeniesienie hipoteki obcigzajacej nieruchomos¢

Dotyczy to przeniesienia hipoteki w inny sposob niz na skutek ujaw-
nienia roszczenia o przeniesienie w ksiedze wieczystej (patrz 10.1).
Przeniesienie ktorejkolwiek z hipotek obciazajacych nieruchomo$é na
opréznione miejsce hipoteczne wymaga zgody uprawnionego. Jak wyzej
wspomniano, moze to by¢ hipoteka zaréwno z pierwszenstwem nizszym,
jak 1 wyzszym niz wygasta. Wymaga to o§wiadczenia wiasciciela nieru-
chomosci oraz zgody uprawnionego, przy czym kazde z tych o§wiadczen
moze by¢ ztozone odrebnie i1 jako dokument stanowiacy podstawe wpisu
do ksiegi wieczystej wymaga co najmniej formy pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym. Ustawa nie reguluje formy tych o$wiadczen
W sposob szczegblny, zatem bedzie miat zastosowanie przepis art. 31
u.k.w.h. Wyrazono zapatrywanie, ze mimo iz ustawa nie przewiduje tu
formy tych o$wiadczen, to poprzez analogi¢ do zmiany pierwszenstwa
ograniczonych praw rzeczowych winien tu mie¢ zastosowanie art. 32
ust. 2 zd. 2 uwkwh., czyli wymaganie formy z podpisem notarialnie
poswiadczonym winno by¢ odniesione do o$wiadczenia osoby ustepu-
jacej prawa. Jezeli wlasciciel przenosi hipoteke z nizszym, dotychczaso-
wym pierwszenstwem, jego zgoda winna by¢ objeta taka forma. W przy-
padku, gdy wierzyciel hipoteczny wyraza zgodg na przeniesienie swojej
hipoteki na miejsce z nizszym pierwszenstwem, to jego i tylko jego zgoda

% Por. B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 461.
®Por.J.Pisulinski, Verfiigung..., s. 426, P. Armada-Rudnik, Prawo..., s. 13;
B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 480-481.
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winna by¢ na piSmie, co najmniej z podpisem notarialnie poswiadczo-
nym’!.

Whis przeniesienia hipoteki ma skutek konstytutywny, inaczej niz przy
przeniesieniu na skutek ujawnienia roszczenia w ksiedze 1 oproznienia
miejsca hipotecznego. Przepis art. 95 prawa bankowego nie bedzie miat
zastosowania. Wpis przeniesienia musi nastapi¢ jednoczes$nie z wykre-
Sleniem wygastej hipoteki. Wymagania dotyczace poréwnania zakresu
obu hipotek jako mozliwosci przeniesienia i zgody wlasciciela na wykre-
$lenie hipoteki wygaslej sa takie same jak przy ustanowieniu nowej hi-
poteki (patrz 10.2).

10.4. Wpis uprawnienia do rozporzadzenia opréznionym miej-
scem hipotecznym do Kksiegi wieczystej

Whis do ksiggi wieczystej uprawnienia do rozporzadzenia oproznio-
nym miejscem hipotecznym wymaga o§wiadczenia wlasciciela nierucho-
mosci. Tres¢ wpisu determinowana jest tre§cia oswiadczenia wiasciciela,
ktory uprawnienie to moze wpisa¢ w pelnym zakresie lub ograniczy¢ jego
zakres np. tylko do zastrzezenia sobie prawa do ustanowienia hipoteki.
Ograniczenie to moze takze dotyczy¢ wysokosci tej zastrzezonej hipoteki.
Ogolnie tres¢ wpisu musi znajdowac si¢ w granicach wygastej hipoteki.
Do wpisu uprawnienia do skorzystania z rozporzadzenia oprdéznionym
miejscem hipotecznym w przysziosci w postaci przeniesienia hipoteki
obciazajacej nieruchomos$¢ nie jest potrzebna zgoda uprawnionego. Bedzie
ona potrzebna do przeniesienia hipoteki. Wpis uprawnienia w tym zakresie
moze mie¢ charakter abstrakcyjny, tj. moze by¢ powtdrzeniem tresci art.
101" ust. 1 zd. 2 in fine. Hipoteka, ktora ma by¢ przeniesiona w przy-
sztosci, nie musi istnie¢ w chwili ztozenia wniosku o wpis. Wpisane do
ksiggi uprawnienie takze przystuguje kazdoczesnemu wiascicielowi nie-
ruchomosci. Nie jest ono ograniczone terminem, aczkolwiek nie moze
by¢ wykonane po wszczeciu egzekucji z nieruchomosci. Wygasa na skutek
skutecznej egzekucji z nieruchomosci.

Te trzy uprawnienia wygasaja na skutek wykreslenia wygastej hipoteki
bez jednoczesnego wpisania nowej hipoteki albo przeniesienia juz istnie-
jacej, albo wpisu uprawnienia w tym zakresie do ksiggi wieczyste;j.

" Por. B.Swaczyna, Hipoteka po..., s. 463.
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11. Podsumowanie

Po przedstawieniu zakresu i sposobow mozliwosci rozporzadzenia
oprdznionym miejscem hipotecznym mozna pokusi¢ si¢ o pewne pod-
sumowanie. Wskaza¢ mozna cztery istotne cechy tej instytucji: jest
skladnikiem prawa wlasnosci, jest prawem pochodnym, translatyw-
nie ograniczonym i bezterminowym. Rozporzadzenia opréznionym
miejscem hipotecznym moze dokonac tylko wiasciciel (uprawniony z ty-
tuhu przedmiotu hipoteki). Przyjecie zaloZenia, Ze jest to rozszerzenie upraw-
nien wynikajacych z prawa wlasnosci koreluje z mozliwoS$cia zaciagnigcia
zobowiazan w tym zakresie, ktorych skutek rozporzadzajacy (jezeli
roszczenie o przeniesienie hipoteki zostanie ujawnione w ksigdze wieczy-
stej) nastepuje z chwila oproznienia miejsca zajmowanego przez hipoteke.
Kazdy, nawet nie bedac wlascicielem, moze zaciagna¢ zobowiazanie w tym
zakresie. Jednak jego wykonanie bedzie uzaleznione nie tylko od czyn-
nos$ci rozporzadzajacych, ale wpierw od nabycia praw do przedmiotu
hipoteki. Pochodnos$¢ rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym ujawnia si¢ w tym, ze czynnosci rozporzadzajace sa pochodna (zaleza
od) wygasnigcia hipoteki. Dopoki ta nie wygasnie, wiasciciel nie moze
skutecznie doprowadzi¢ do wpisu innej hipoteki na jej miejsce czy to przez
skutek rozporzadzajacy uprzedniego zobowiazania w tym zakresie, ktore
zostato ujawnione w ksiedze wieczystej, czy to poprzez ustanowienie
nowej hipoteki, czy przeniesienie istniejacej (lub wpisu uprawnienia do
rozporzadzenia oproznionym miejscem hipotecznym). Translatywnos¢
1 jej ograniczenie okresla si¢ tym, ze maksymalne uprawienie wiasciciela
do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym odpowiada mak-
symalnym wiasciwosciom wygastej hipoteki. W kazdym rozpatrywanym
zakresie wlasciwosci wygastej hipoteki (waluta, suma, przedmiot) wta-
Sciciel moze nie wigcej niz wynika to z tak zanalizowanych cech hipoteki
wygastej. Uprawnienie wladciciela do rozporzadzenia opréznionym miej-
scem hipotecznym jest bezterminowe. Trwa tak dlugo, jak dtugo trwa
prawo wlasnosci’?. Nie moga mie¢ do niego zastosowania przepisy

2 Pamieta¢ nalezy jednak, ze oprocz tego, iz uprawnienie do rozporzadzenia oproz-
nionym miejscem hipotecznym jest sktadnikiem prawa wlasnosci, to chwila ztoZenia wniosku
o wykreslenie wygastej hipoteki (o ile wniosek ten zostanie uwzgledniony) takze deter-
minuje mozliwo$¢ skorzystania z tego prawa. Jezeli wiasciciel do tej chwili nie dokona

84



Rozporzqdzenie oproéznionym miejscem hipotecznym (czesé II)

o przedawnieniu, bo nie jest roszczeniem. Wyrazone wyzej zapatrywania
sa zaledwie przyczynkiem do poznania, zrozumienia i wlasciwego zasto-
sowania instytucji rozporzadzenia oproéznionym miejscem hipotecznym.
Uplyw czasu, tworzace si¢ w obrocie sytuacje, praktyka notarialna i orzecz-
nictwo sadow je zweryfikuje. Generalnie jednak nowa regulacj¢ oceni¢
nalezy bardzo pozytywnie jako wyjatkowo spdjna z innymi przepisami
dotyczacymi hipoteki. O oceng, czy i jak zostata wykorzystana, bedzie
mozna si¢ pokusi¢ w perspektywie. Na dzi§ pozostaje mie¢ nadzieje, ze
poktadane w niej nadzieje uelastycznienia instytucji hipoteki spetnia sie.

rozporzadzenia (czy to przez ustanowienie nowej hipoteki, przeniesienie istniejacej, czy
wpisanie uprawnienia w tym zakresie do ksiggi wieczystej), to z chwila wykreslenia wygastej
hipoteki traci swoje prawo w tym zakresie.
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