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4. Wykre�lenie hipoteki nieistniej¹cej

Wprawdzie uprawnienie w³a�ciciela do rozporz¹dzenia opró¿nionym
miejscem hipotecznym powstaje z chwil¹ wyga�niêcia hipoteki, jednak
to chwila wykre�lenia wygas³ej hipoteki okre�la, czy i z jakich uprawnieñ
w tym zakresie w³a�ciciel skorzysta. Za wyj¹tkiem roszczenia wierzyciela
hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce opró¿nione przez
inn¹ hipotekê, które zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej. W takim
przypadku hipoteka uzyskuje przyrzeczone miejsce z chwil¹, gdy sta³o
siêwolne, a nie z chwil¹ jejwpisu namiejsce zwolnione (art. 1019 u.k.w.h.).
Pojawia siê pytanie, co dzieje siê w przypadku, gdy stan prawny ujaw-
niony w ksiêdze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem praw-
nym, wpisana w niej hipoteka nie istnieje, a w³a�ciciel dokonuje rozpo-
rz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym. Przy czym zaznaczyæ
nale¿y, ¿e poprzez hipotekê nieistniej¹c¹ rozumieæ nale¿y ujawniony
w ksiêdze wieczystej wpis prawa, które nigdy nie powsta³o na skutek
np. bezwzglêdnej niewa¿no�ci o�wiadczeniaoustanowieniuhipoteki.Oczy-
wiste jest, ¿e uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hi-
potecznym po stronie w³a�ciciela nie powstaje. Nie oznacza to jednak,
¿e nie mo¿e on faktycznie dokonaæ czynno�ci w tym zakresie. W pi-
�miennictwie podniesiono, ¿e tylko je¿eli w³a�ciciel dokona³ jednocze�nie
zwykre�leniemnieistniej¹cej hipotekiwpisu uprawnienia do rozporz¹dze-
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nia opró¿nionym miejscem hipotecznym w przysz³o�ci, mo¿emy rozwa-
¿aæ dzia³anie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Tylko bowiem
w tym przypadku zachodzi niezgodno�æ z rzeczywistym stanem praw-
nym. Nie ma niezgodno�ci w sytuacji wpisu nowej hipoteki jednocze�nie
z wykre�leniem starej41, która nie istnia³a. Stanowisko to zosta³o czê�cio-
wo poddane krytyce w zakresie tej drugiej sytuacji, z czym nale¿y siê
niew¹tpliwie zgodziæ. Podniesiono bowiem, ¿e ow¹ niezgodno�æ nale¿y
rozpatrywaæ nie tylko w¹sko, jako niezgodno�æ z obiektywnym stanem
rzeczy, ale szerzej, jako stan ujawnionyw ksiêdzewieczystej, co doktórego
strony obrotu stosuj¹ domniemanie prawdziwo�ci wpisów w ksiêdze
i istnienia praw w niej ujawnionych. Jednak jednocze�nie wykluczono
dzia³anie rêkojmi w przypadku przeniesienia hipoteki o wy¿szym pierw-
szeñstwie na miejsce o pierwszeñstwie ni¿szym, jako niezgodne z zasad¹,
¿e rêkojmia dzia³a tylko na korzy�æ nabywaj¹cego prawo.Wyra¿ono przy
tym pogl¹d, ¿e oprócz tego, i¿ rêkojmia nie dzia³a, takie przeniesienie jest
bezskuteczne. Jednak, gdyby na opró¿nionym miejscu przez przeniesion¹
hipotekê ujawniono now¹ hipotekê (w ramach dalszego wykonania
uprawnienia do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscemhipotecznymprzez
w³a�ciciela nieruchomo�ci, które by³o os³oniête dzia³aniem rêkojmi)
wówczas wcze�niejsze przeniesienie hipoteki na pozorne miejsce hipo-
teczne musia³oby z konieczno�ci uzyskaæ skuteczno�æ42.
Wpisanie do ksiêgi wieczystej nieistniej¹cej hipoteki powoduje stan

niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej (stanu prawnego w niej ujawnio-
nego) z rzeczywistym stanem prawnym od chwili z³o¿enia wniosku o taki
wpis. Stan taki trwa do chwili jej wykre�lenia. Skoro hipoteka nie istnieje,
nie mo¿e wygasn¹æ, mo¿e byæ tylko wykre�lona z ksiêgi wieczystej.
Dokonanie przez w³a�ciciela rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hi-
potecznym poprzez wpisanie nowej hipoteki b¹d� przeniesienie istniej¹cej
albo poprzez wpis uprawnienia w tym zakresie do ksiêgi wieczystej
nastêpuje równocze�nie z wykre�leniem hipoteki nieistniej¹cej. Trudno
zatem mówiæ tutaj (w przypadku ustanowienia nowej hipoteki lub prze-
niesienia istniej¹cej) o braku niezgodno�ci z rzeczywistym stanem praw-

41 Tak J. P i s u l i ñ s k i, Verfügung..., s. 417-418.
42 Tak B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 445-448.
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nym, tym bardziej je¿eli uwzglêdnimy moc wsteczn¹ wpisu. Dotyczy to
tak¿e ustalenia przes³anki bycia osob¹ uprawnion¹ wed³ug tre�ci ksiêgi
wieczystej. Tak¿e ograniczenie dzia³ania rêkojmi w przypadku przenie-
sienia hipoteki o wy¿szym pierwszeñstwie na miejsce o pierwszeñstwie
ni¿szym, jako niezgodne z zasad¹, ¿e rêkojmia dzia³a tylko na korzy�æ
nabywaj¹cego prawo, jest nieprzekonuj¹ce. Argumenty s¹ dwa: jeden
wynikaj¹cy wprost z powo³anego wy¿ej uzasadnienia (pogl¹d B. Swa-
czyny) � wy³¹czenie dzia³ania rêkojmi prowadzi do przyjêcia pogl¹du
o bezskuteczno�ci, co prowadzi do kolejnego stanu niezgodno�ci tre�ci
ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jednak czynno�æ
bezskuteczna staje siê skuteczna, je�li musi ust¹piæ nabyciu prawa na
swoimpierwotnymmiejscu os³oniêtemudzia³aniu rêkojmi43.Nie prowadzi
to wcale do realizacji podstawowej zasady ustalenia stanu prawnego
nieruchomo�ci poprzez stan wpisów w ksiêdze wieczystej. Drugi wynika
ze sposobu realizacji uprawnienia do przeniesienia hipoteki przez w³a�ci-
ciela. Nastêpuje to poprzez umowê, gdy¿ wymagana jest zgoda wierzy-
ciela hipotecznego przenoszonej hipoteki. Volenti non fit iniuria. I to
wierzyciel przenoszonej hipoteki, wyra¿aj¹c zgodê na takie przeniesienie,
okre�la, co jest dla niego korzystne. Godz¹c siê na przeniesienie hipoteki,
musi siê on liczyæ z tym, ¿e w³a�cicielowi takie uprawnienie nie przy-
s³uguje i byæ mo¿e bêdzie musia³ ustalaæ swoje prawo poprzez powo³anie
siê na dzia³anie rêkojmi. Dotyczy to ka¿dego nabycia prawa rzeczowego
(o ile rêkojmia mo¿e mieæ zastosowanie). Co wiêcej, by³ on w identycznej
sytuacji przy ustanawianiu przenoszonej hipoteki. Warto tak¿e zaznaczyæ,
¿e zapewne w praktyce przeniesienie hipoteki na miejsce z ni¿szym
pierwszeñstwem bêdzie siê wi¹zaæ z odp³atno�ci¹ ze strony w³a�ciciela
na rzecz wierzyciela przenoszonej hipoteki rekompensuj¹c¹ zmniejszenie
ryzyka zaspokojenia. Nie ma to jednak znaczenia decyduj¹cego dla oceny
mo¿liwo�ci zastosowania rêkojmi dla takiego nabycia. W celu dopusz-
czenia dzia³ania rêkojmi w tym przypadku musz¹ byæ spe³nione inne jej
warunki, w tym w szczególno�ci dobra wiara i odp³atno�æ. Jako ¿e
ustanowienie nowej hipoteki lub przeniesienie istniej¹cej wymaga wpisu

43 Por. B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 447 in fine. Prowadzi to do niespójno�ci
z pierwotnie przyjêtym skutkiem w postaci bezskuteczno�ci.
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do ksiêgi wieczystej, wydaje siê, ¿e rozstrzyga stan �wiadomo�ci nabyw-
cy z chwili z³o¿enia wniosku (art. 6 ust. 3 u.k.w.h.). Przeszkod¹ do
zastosowania rêkojmi mo¿e byæ brak odp³atno�ci, je¿eli bêdzie rozumiany
jako brak �wiadczenia wierzyciela przenoszonej hipoteki na rzecz w³a-
�ciciela nieruchomo�ci.
W¹tpliwenatomiastmo¿e byæ skuteczne przeniesienie hipotekiw trybie

art. 1019 u.k.w.h., jako os³oniête dzia³aniem rêkojmi, gdy¿ rozporz¹dzenie
nie zostaje dokonane z osob¹ uprawnion¹ wed³ug tre�ci ksiêgi wieczystej.
Rozporz¹dzenie zostaje dokonanew czasie, gdy nieistniej¹ca hipoteka jest
ujawniona w ksiêdze wieczystej, a w³a�ciciel nie jest legitymowany do
rozporz¹dzenia opró¿nionym miejsce hipotecznym wed³ug jej tre�ci44.

5.Okre�lenie granicwygas³ej hipoteki, w którychmo¿e nast¹piæ
rozporz¹dzenie opró¿nionym miejsce hipotecznym

Nale¿y tu przeanalizowaæ: pierwszeñstwo (miejsce) wygas³ej hipoteki,
walutê hipoteki, sumê, jej przedmiot, rodzaj hipoteki, sposób jej powstania,
wielo�æwierzytelno�ci, wielo�æwierzycieli. Gdy hipotekawyga�nie i w³a-
�ciciel chce skorzystaæ z mo¿liwo�ci rozporz¹dzenia opró¿nionym miej-
scem hipotecznym, mo¿e on ustanowiæ now¹ hipotekê albo przenie�æ na
miejscewygas³ej hipoteki któr¹kolwiek z hipotek obci¹¿aj¹cych nierucho-
mo�æ.Wygas³a hipotekama okre�lone pierwszeñstwo.Ustanawiaj¹c now¹
hipotekê na miejscu wygas³ej, w³a�ciciel nie mo¿e zmieniæ czy ustaliæ jej
pierwszeñstwa. Tak samo w przypadku przeniesienia hipoteki, z tym ¿e
w tym przypadku potrzebna jest zgoda uprawnionego. Warto podkre�liæ,
¿e przeniesiona hipoteka mo¿e mieæ pierwszeñstwo zarówno ni¿sze ni¿
wygas³a (co wydaje siê oczywiste), jak i wy¿sze (czemu mo¿e przeczyæ
prima facie rozumienie pojêcia granic wygas³ej hipoteki). Nie nastêpuje
tu w szczególno�ci naruszenie praw uprawnionych z innych hipotek.
Wierzyciele, którzymaj¹ hipoteki z pierwszeñstwemni¿szymni¿ hipoteka
wygas³a, musz¹ siê liczyæ z tym, ¿e w³a�ciciel zechce skorzystaæ z roz-
porz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym, gdy czê�ciowo lub
w ca³o�ci wyga�nie hipoteka maj¹ca wy¿sze pierwszeñstwo ni¿ ich pra-

44 Pogl¹dy te nale¿y traktowaæ jako zaledwie wstêp do szczegó³owej analizy wzajem-
nych relacji pomiêdzy tymi dwoma instytucjami.
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wo. Tak¿e prawa tych, którzy maj¹ hipoteki z pierwszeñstwem wy¿szym
ni¿ hipoteka wygas³a, nie s¹ naruszane, bo ani nie pojawia siê przed ich
prawem nowa hipoteka, ani nie ulega zwiêkszeniu zakres obci¹¿enia ist-
niej¹cymi.Wprost przeciwnie, gdyw³a�ciciel przeniesienamiejscewygas³ej
hipoteki inn¹ istniej¹c¹hipotekêmaj¹c¹wy¿szepierwszeñstwoni¿wygas³a,
a w przypadku miejsca przeniesionej hipoteki nie skorzysta z rozporz¹-
dzenia opró¿nionymmiejscem hipotecznym ani prawa takiego nie zastrze-
¿e na przysz³o�æ, sytuacja wierzycieli maj¹cych dotychczas wy¿sze
pierwszeñstwo zaspokojenia ulega polepszeniu.W razie bowiemegzekucji
zwiêksza siê prawdopodobieñstwo zaspokojenia ich zabezpieczonej wie-
rzytelno�ci � zmniejsza siê bowiem suma praw maj¹cych wy¿sze pierw-
szeñstwo o kwotê przeniesionej hipoteki. W obu jednak przypadkach
wymagana jest zgoda uprawnionego, czyli wierzyciela hipotecznego.
Dotyczy to zarówno przeniesienia hipoteki w dó³ (na ni¿sze miejsce), jak
i górê (nawy¿szemiejsce). Ustanowienie nowej hipoteki lub przeniesienie
istniej¹cej jako wykonanie uprawnienia wpisanego w ksiêdze wieczystej
(a ujawnionego równocze�nie zwykre�leniemwygas³ej hipoteki)wzakresie
pierwszeñstwa konkretyzowaæ siê bêdzie w chwili dokonania tych czyn-
no�ci. Pomiêdzywpisemuprawnienia doksiêgi a jegowykonaniemmiejsce
opró¿nione (zajête przez wpis uprawnienia) mo¿e zmieniæ swoje pierw-
szeñstwo. Mo¿e to nast¹piæ albo wskutek posuniêcia siê praw ujawnio-
nych w ksiêdze w górê albo na skutek umownej zmiany pierwszeñstwa.
Niewydaje siê, aby ta ostatniamo¿liwo�æ by³awy³¹czona (art. 20 u.k.w.h.).
Je¿eli uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecz-
nympolega na zobowi¹zaniu do przeniesieniu hipoteki namiejscewygas³e,
a roszczenie wierzyciela hipoteki maj¹cej byæ przeniesion¹ zostanie ujaw-
nionewksiêdze,mo¿epojawiæ siê pytanie o zmianêpierwszeñstwamiejsca,
które ma byæ zajête. Oczywi�cie chodzi tu o zmianê po z³o¿eniu wniosku
owpis roszczenia. Posuniêcie siê do przodu na skutekwyga�niêcia hipotek
maj¹cych wy¿sze pierwszeñstwo nie wp³ywa na przeniesienie hipoteki
objêtej roszczeniemoprzeniesienie. Jako¿eprzeniesienienastêpujew chwili
wyga�niêcia hipoteki, która opró¿nia miejsce � zajmowane przez ni¹
pierwszeñstwo z chwili wyga�niêcia nabywa przeniesiona hipoteka.
W przypadku umownej zmiany pierwszeñstwa na skutek odpowiednie-
go, a nie wprost stosowania kodeksu cywilnego (art. 20 ust. 1 u.k.w.h.
w zw. z art. 250 k.c.) przyj¹æ nale¿y, ¿e wymaga ono zgody osoby, na
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rzecz której roszczenie jest ujawnione. Osoba ta, godz¹c siê na przenie-
sienie swojej hipoteki (w chwili zawarcia zobowi¹zania jeszcze potencjal-
ne), czyni to w celu zajêcia miejsca maj¹cego odpowiednie pierwszeñ-
stwo. Wpis roszczenia czyni to prawo skutecznym nie tylko wzglêdem
w³a�ciciela, ale i drugiej strony umowy o zmianê pierwszeñstwa.
Reasumuj¹c: analiza granic wygas³ej hipoteki jako przes³anki rozpo-

rz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym nie dotyczy pierwszeñ-
stwa (miejsca)wygas³ej hipoteki. Jednakpierwszeñstwo (miejsce)wygas³ej
hipoteki okre�la granice uprawnieniaw³a�ciciela do rozporz¹dzenia opró¿-
nionym miejscem hipotecznym. Jakkolwiek by nie dokona³ on rozporz¹-
dzenia, odniesione ono bêdzie do pierwszeñstwa (uzyska pierwszeñstwo
wygas³ej hipoteki).
Nowelizacjawprowadzi³amo¿liwo�æ ustanowienia hipotekiwwalucie

innejni¿walutazabezpieczonejwierzytelno�ci.Dotyczy tohipotekiumownej
i zale¿y to od woli stron. Ustalenie to wi¹¿e w³a�ciciela nieruchomo�ci
w przypadku, gdy hipoteka wyga�nie i chce on skorzystaæ z rozporz¹-
dzenia opró¿nionym miejsce hipotecznym. Mo¿e on ustanowiæ now¹
hipotekê albo przenie�æ na miejsce wygas³ej hipoteki któr¹kolwiek z hi-
potek obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ, ale tylko takiej wwalucie jak hipoteka
wygas³a. Tak samo, je¿eli rozporz¹dzenie polega na wpisie uprawnienia.
Gdy rozporz¹dzeniepoleganazobowi¹zaniudoprzeniesieniahipoteki i rosz-
czenie z niegowynikaj¹ce jest ujawnionewksiêdze, zmianawaluty hipoteki
jest mo¿liwa, ale wymaga zgody wierzyciela hipoteki, która ma byæ
przeniesiona (art. 248 § 2 k.c.). O ile przy walucie sprawa jest w miarê
prosta, w przypadku sumy hipoteki mo¿e siê trochê skomplikowaæ.
Oczywiste jest, ¿e suma wygas³ej hipoteki wyznacza to, co mo¿e uczyniæ
w³a�ciciel. Pojawia siê jednak pytanie, czy je¿eli wygas³a hipoteka mia³a
sumê 5.000 z³, w³a�ciciel, czê�ciowo korzystaj¹c z rozporz¹dzenia opró¿-
nionymmiejscem hipotecznym, przeniós³ na jej miejsce hipotekê w sumie
3.000 z³, to czy mo¿e jeszcze ustanowiæ now¹ hipotekê w sumie 2.000 z³.
Wydaje siê, ¿e bezsprzecznie tak. Granic¹ wygas³ej hipoteki jest w tym
przypadku suma wygas³ej hipoteki, czyli kwota 5.000 z³. Je¿eli w³a�ciciel
nieruchomo�ci chce wyj�æ poprzez rozporz¹dzenie poza granice wygas³ej
hipoteki, poprzez zmianê waluty lub zwiêkszenie sumy hipoteki ponad
wysoko�æ hipoteki wygas³ej, mo¿e to skutecznie uczyniæ za zgod¹ osób,
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którym przys³uguj¹ prawa z ni¿szym pierwszeñstwem45. Zmiana sumy
hipoteki przed jejwyga�niêciemwymaga zgodywierzyciela hipoteki, która
ma byæ przeniesiona, a którego roszczenie jest ujawnione w ksiêdze, je¿eli
skutkiem takiej zmiany jest niemo¿liwo�æ przeniesienia w ca³o�ci46.
Przedmiotem hipoteki mo¿e byæ nie tylko w³asno�æ (inne prawa), ale

i udzia³wewspó³w³asno�ci (wspólno�ci praw). Pojawia siê pytanie o wp³yw
przedmiotu jako elementu podlegaj¹cego ocenie przy okre�leniu granic
wygas³ej hipoteki. Dotyczy to sytuacji zmian w³asno�ciowych w zakresie
przedmiotu wygas³ej hipoteki. Mo¿emy tu wyró¿niæ dwie sytuacje:
a) gdy przedmiotem hipoteki jest udzia³ we wspó³w³asno�ci,
b) gdy przedmiotem hipoteki jest ca³a nieruchomo�æ.
Ad a) Przedmiotem hipoteki, która wygasa jest udzia³ we wspó³w³a-

sno�ci (np. 1/2), za� pomiêdzy powstaniem tej hipoteki udzia³ wspó³w³a-
�ciciela:
1) zwiêksza siê (np. 3/4),
2) zmniejsza siê (np. 1/4),
3) staje siê on w³a�cicielem ca³o�ci.
W przypadku, gdy udzia³ wspó³w³a�ciciela zwiêksza siê, móg³by on

ustanowiæ now¹ hipotekê tylko na ca³ym swoim zwiêkszonym (3/4)
udziale47. Temu sprzeciwia siê jednak zasada zaspokojenia. W przypadku
wygas³ej hipoteki wierzyciel mo¿e ¿¹daæ zaspokojenia do sumy hipoteki,
ale z mniejszego udzia³u. Gdyby dopu�ciæ mo¿liwo�æ ustanowienia nowej
hipoteki na udziale 3/4 do sumy wygas³ej hipoteki, wówczas mog³oby
siê okazaæ przy egzekucji, ¿e wierzyciel nowej hipoteki mo¿e uzyskaæ
zaspokojenie, którego nie uzyska³bywierzycielwygas³ej hipoteki.Wpraw-
dzie suma hipoteki nie ulegnie zmianie, ale zwiêkszy siê mo¿liwo�æ
zaspokojeniawierzyciela nowej hipoteki, bowiemprzy podziale sumyuzy-
skanej z hipoteki bêdzie ona odnoszona do udzia³u we wspó³w³asno�ci.
To mo¿e, choæ nie musi (ostatecznie okaza³oby siê to przy egzekucji),

45 Tak te¿ B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 451-452.
46 Hipoteka A, na miejsce której ma nast¹piæ przeniesienie, wynosi 5.000 z³, suma

hipoteki B, która ma byæ przeniesiona, wynosi 3.000 z³. Zmiana sumy hipotekiA na 2.000
z³ wymaga zgody wierzyciela hipoteki B, za� zmiana tej sumy na kwotê 4.000 z³ zgody
takiej nie wymaga.

47 Co rozbie¿no�ci w tej kwestii zob. B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 110.
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prowadziæ do zmniejszeniamo¿liwo�ci zaspokojeniawierzycieli hipotecz-
nych maj¹cych ni¿sze pierwszeñstwo ni¿ wygas³a hipoteka. Rozporz¹-
dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym ma byæ dla nich neutralne,
nie mo¿e choæby potencjalnie, bez ich zgody (a tutaj nie jest ona wy-
magana) prowadziæ do obni¿enia prawdopodobieñstwa zaspokojenia ich
zabezpieczonych wierzytelno�ci. Racja ta jest wystarczaj¹ca do odrzu-
cenia mo¿liwo�ci ustanowienia nowej hipoteki na zwiêkszonym udziale48.
Przeniesienie ju¿ istniej¹cej hipoteki mo¿e nast¹piæ tylko wtedy, gdy jest
ona ustanowiona na udziale równym lub mniejszym ni¿ udzia³, który
obci¹¿a³a hipoteka wygas³a i udzia³ ten nadal przys³uguje temu samemu
podmiotowi49. W razie wpisu uprawnienia do ksiêgi sytuacja ma siê
podobnie. Zwiêkszenie udzia³u we wspó³w³asno�ci pomiêdzy wnioskiem
o wpis roszczenia z czynno�ci zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia hipoteki
a wyga�niêciem hipoteki wydaje siê, ¿e pozostaje bez wp³ywu na zajêcie
opró¿nionego miejsca.
Je¿eli udzia³ wspó³w³a�ciciela zmniejszy siê, wydawaæ by siê mog³o,

¿e problem poruszony wy¿ej nie istnieje. Tak te¿ jest w istocie, jednak
w tym przypadku odnie�æ siê nale¿y do tre�ci art. 1015 u.k.w.h. Je¿eli
uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym
przys³uguje ka¿doczesnemu uprawnionemu (w³a�cicielowi, podmiotowi)
danego udzia³u, to w przypadku zmniejszenia udzia³u wspó³w³a�ciciela
ustanawiaj¹cego wygas³¹ hipotekê pojawia siê pytanie, czy i komu to
uprawnienie przys³uguje.Aje¿eli przys³uguje, tow jakich granicach, skoro
uprawnionych do przedmiotu wygas³ej hipoteki jest przynajmniej dwóch
(a mo¿e byæ i wiêcej), a suma ich udzia³ów mo¿e wiêksza ni¿ udzia³
bêd¹cy przedmiotem tej wygas³ej hipoteki. Mo¿na przyj¹æ, ¿e ka¿demu
ze wspó³w³a�cicieli przys³uguje w³asne uprawnienie do rozporz¹dzenia
opró¿nionymmiejscemhipotecznymna swoimudziale (o ile jest on czê�ci¹
udzia³u bêd¹cego przedmiotemwygas³ej hipoteki i wspó³w³a�ciciel ten nie

48 Chyba ¿e za zgod¹ wierzycieli maj¹cych ni¿sze pierwszeñstwo.
49 Gdyby dopu�ciæ przeniesienie hipoteki na udziale równym lubmniejszym ni¿ udzia³,

który obci¹¿a³a hipoteka wygas³a, ale przys³uguj¹cy innemu wspó³w³a�cicielowi, wydaje
siê, ¿e do takiego przeniesienia by³aby konieczna zgoda wspó³w³a�ciciela, którego udzia³
obci¹¿a hipoteka przenoszona. Jemu te¿ przys³ugiwa³oby uprawnienie do rozporz¹dzenia
opró¿nionym miejscem powsta³ym na skutek przeniesienia hipoteki obci¹¿aj¹cej jego
udzia³.
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posiada �dodatkowego� udzia³u niebêd¹cego przedmiotemwygas³ej hipo-
teki) do sumy wygas³ej hipoteki, które mo¿e wykonywaæ niezale¿nie do
pozosta³ych wspó³w³a�cicieli. Wykonaæ je mo¿e albo przez ustanowienie
nowej hipoteki do sumy wygas³ej hipoteki albo przez przeniesienie innej
hipoteki obci¹¿aj¹cej jego aktualny udzia³. Za brakiem mo¿liwo�ci wyko-
rzystania w takim przypadku instytucji rozporz¹dzenia przemawia tre�æ
art. 1014 u.k.w.h. Skorzystanie z rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem
hipotecznym musi wi¹zaæ siê z tym, ¿e wykre�lenie wygas³ej hipoteki
bêdzie zwi¹zane albo z wpisem innej hipoteki (ustanowionej lub przenie-
sionej) albo z wpisem tego uprawnienia do ksiêgi wieczystej. Gdyby
uprawnienia te by³y niezale¿ne dla ka¿dego ze wspó³w³a�cicieli, to wy-
kre�lenie wygas³ej hipoteki musia³oby siê wi¹zaæ z wpisem tylko jednej
nowej hipoteki i wyga�niêciem uprawnienia w tym zakresie przez dru-
giego ze wspó³w³a�cicieli. Nie mia³by on ¿adnego wp³ywu na tak¹ sy-
tuacjê. Reasumuj¹c, gdy udzia³ we wspó³w³asno�ci bêd¹cy przedmiotem
wygas³ej hipotekimawiêcej ni¿ jednegouprawnionego�wszystkimupraw-
nionym podmiotom ³¹cznie przys³uguje uprawnienie do rozporz¹dzenia
opró¿nionym miejscem hipotecznym. Bêd¹ mogli oni z niego skorzystaæ
tylko wtedy, gdy ³¹cznie ich udzia³y wyczerpuj¹ dotychczasowy udzia³
bêd¹cy przedmiotem hipoteki, a ³¹cznie udzia³ ten nie jest wiêkszy ni¿
bêd¹cy przedmiotem wygas³ej hipoteki. Warunkiem dodatkowym bêdzie
³¹czne z³o¿enie przez nich wniosku w tym zakresie. Mo¿e on obejmowaæ:
ustanowienie nowych hipotek do sumy wygas³ej hipoteki na ca³ych ich
udzia³ach albo przeniesienie istniej¹cych hipotek (których przedmiotem s¹
udzia³y, jakie im przys³uguj¹ w chwili z³o¿enia wniosku) w sumie nie
wy¿szej ni¿ hipoteka wygas³a albo wpisanie uprawnienia do ksiêgi wie-
czystej, albo rezygnacjê z jednego z tych uprawnieñ. Rozporz¹dzenie
poprzez zobowi¹zanie do przeniesienia hipoteki przed opró¿nieniemmiej-
sca i wpis roszczenia do ksiêgi powoduj¹, ¿e zmniejszenie udzia³u nie ma
wp³ywu na zajêcie opró¿nionego miejsca przez hipotekê objêt¹ roszcze-
niem.
Mo¿edoj�ædosytuacji, gdywspó³w³a�cicieludzia³uobci¹¿onegowygas³¹

hipotek¹ nabêdziewszystkie pozosta³e udzia³ywnieruchomo�ci.Niemo¿e
on ustanowiæ nowej hipoteki, gdy¿ musia³by to zrobiæ na ca³ej nierucho-
mo�ci, a sprzeciwia siê temu powo³ana wy¿ej zasada zaspokojenia. Mo¿e
jedynie przenie�æ hipotekê istniej¹c¹, je¿eli obci¹¿a ona ten sam udzia³,
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któryby³przedmiotemwygas³ej hipoteki.Wydaje siê, ¿emo¿e tak¿ezastrzec
sobie takie prawo (przy czym obejmowaæ ono bêdzie ustanowienie nowej
hipoteki albo przeniesienie istniej¹cej hipoteki), ale bêdzie onomo¿liwe do
realizacji w postaci ustanowienia nowej hipoteki, gdy na powrót stanie
siê wspó³w³a�cicielem tylko udzia³u dotychczas obci¹¿onego wygas³¹
hipotek¹ albo udzia³ ten zbêdzie50. Wydaje siê, ¿e nabycie wszystkich
udzia³ów nie mo¿e uniemo¿liwiaæ skutku rozporz¹dzaj¹cego dla ujawnio-
nego w ksiêdze roszczenia o przeniesienie hipoteki.
Ad b) Przedmiotem wygas³ej hipoteki w chwili jej powstania jest ca³a

nieruchomo�æ, która nastêpnie staje siê przedmiotem wspó³w³asno�ci (nie
jest wa¿ne, czy dotychczasowy w³a�ciciel jest nadal wspó³w³a�cicielem).
Mo¿liwe s¹ tutaj do przyjêcia dwa rozwi¹zania: ³¹czne obci¹¿enie wspól-
nego prawa lub obci¹¿enie poszczególnych udzia³ów po³¹czone ze z³o-
¿eniem wspólnego wniosku. Bezsporne jest, ¿e wspó³w³a�ciciele mog¹
albo ³¹cznie ustanowiæ now¹ hipotekê na ca³ej nieruchomo�ci, albo prze-
nie�æ hipotekê istniej¹c¹, albo zastrzec takie prawo. Przy czym przenie-
sienie hipoteki istniej¹cej (na skutek zgody wszystkich uprawnionych)
mo¿e dotyczyæ tak¿e hipoteki na udziale; równie¿ zastrze¿enie musi mieæ
tre�æ uzgodnion¹ przez wspó³w³a�cicieli. Nie wydaje siê, aby by³o nie-
dopuszczalne drugie rozwi¹zanie.Wszyscywspó³w³a�ciciele ³¹cznie z³o¿¹
wniosek w tym zakresie, który mo¿e obejmowaæ: ustanowienie nowych
hipotek do sumy wygas³ej hipoteki na ca³ych ich udzia³ach albo przenie-
sienie istniej¹cych hipotek w sumie nie wy¿szej ni¿ hipoteka wygas³a,
których przedmiotem s¹ udzia³y, jakie przys³uguj¹ im w chwili z³o¿enia
wniosku, albo wpisanie uprawnienia do ksiêgi wieczystej, albo rezygnacjê
z jednego z tych uprawnieñ. Oczywi�cie ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli mo¿e
wybraæ tylko jedno z tych praw. Odno�nie do przeniesienia hipoteki na
skutek ujawnienia roszczenia przyj¹æ nale¿y rozstrzygniêcia zapropono-
wane jak wy¿ej.
Wyga�niêcie hipoteki ³¹cznej ma o tyle znaczenie, ¿e zgodnie z art.

1017 u.k.w.h. zwolnienie nieruchomo�ci spod obci¹¿enia pozwala w³a-
�cicielowi wykorzystaæ zwolnione miejsce do wysoko�ci sumy hipoteki.

50 Zastrze¿enia te s¹ uprawnione w przypadku nieuzyskania przez niego zgody innych
uprawnionych z tytu³u praw ujawnionych w ksiêdze na czynno�ci dotycz¹ce ca³ej nieru-
chomo�ci.
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Jest to ca³kowicie uzasadnione, gdy¿ hipoteka ³¹czna ka¿d¹ z nierucho-
mo�ci bêd¹cych jej przedmiotem obci¹¿a do kwoty hipoteki.
Dla zastosowania rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscemhipotecznym

nie ma znaczenia sposób powstania hipoteki. W szczególno�ci prawo to
powstaje tak¿e w przypadku wyga�niêcia hipoteki przymusowej.
Zasadniczo bezwp³ywu na uprawnienie w³a�ciciela do rozporz¹dzenia

opró¿nionym miejscem hipotecznym pozostaje wielo�æ wierzytelno�ci
zabezpieczonych hipotek¹ (wprowadzona regulacja art. 681) oraz wielo�æ
wierzycieli po³¹czona z wielo�ci¹ wierzytelno�ci (nowy art. 682). Mo¿e
mieæ natomiast wp³yw na wyga�niêcie hipoteki (art. 94 i art. 941).
Skorzystanie przez wierzycieli takich hipotek z podzia³u jednej (art. 681
pkt 3) lub drugiej hipoteki (art. 682 pkt 6 i 7) mo¿e mieæ jednak wp³yw
nazajêcieopró¿nionegomiejscaprzezhipotekêobjêt¹ujawnionymw ksiêdze
roszczeniem o przeniesienie hipoteki. Je¿eli w wyniku podzia³u powstan¹
dwiehipoteki (maj¹ce takie samopierwszeñstwowzglêdemsiebie iwspólnie
zajmuj¹ce jedno miejsce hipoteczne z przypisanym pierwszeñstwem
wzglêdem innych praw ujawnionych w ksiêdze) i wyga�nie jedna z nich
� hipoteka objêta roszczeniem zajmie opró¿nione miejsce w zwolnionej
czê�ci51.

6. Przeniesienie hipoteki na inne miejsce

Rozporz¹dzenie opró¿nionym miejsce hipotecznym mo¿e polegaæ na
przeniesieniu hipoteki na miejsce wygas³ej (lub przeniesionej) hipoteki.
W takimprzypadkupowstaje kolejneuprawnieniedo rozporz¹dzeniaopró¿-
nionym miejscem hipotecznym, którego przedmiotem jest miejsce opró¿-
nione na skutek przeniesienia hipoteki (art. 1012 u.k.w.h.). Je¿eli przedmiot
hipoteki jest obci¹¿ony jeszcze innymi hipotekami, przeniesienie kolejnej
hipoteki powoduje powstanie nastêpnego uprawnienia do rozporz¹dzenia
opró¿nionym miejscem hipotecznym w zakresie kolejnego opró¿nionego
miejsca. Nie istniej¹ tutaj ograniczenia ilo�ciowe. Mo¿liwo�æ taka ogra-
niczona jest tylko ilo�ci¹ hipotek obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ, granicami
przenoszonych hipotek (zakresem zwolnionego miejsca) i jednoczesno-

51 Czy ulega podzia³owi na dwie, czy te¿ nadal jest to jedno prawo zajmuj¹ce czê�ciowo
dwa miejsca, nie jest do koñca jasne.
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�ci¹ wniosku o wpis wszystkich rozporz¹dzeñ. Nieruchomo�æ obci¹¿aj¹
trzy hipoteki:Aw sumie 5.000 z³, B w sumie 10.000 z³, C w sumie 15.000
z³ i D w sumie 20.000 z³. Wygas³a w ca³o�ci hipoteka C w sumie 15.000
z³. W³a�ciciel, chc¹c dokonaæ rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hi-
potecznym po hipotece C, mo¿e dokonaæ przeniesienia na jej miejsce
ka¿dej z hipotek obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ. Gdy zdecyduje siê na
przeniesienie hipoteki B, mo¿e przenie�æ w ca³o�ci na miejsce opró¿nione
przez tê hipotekê � hipotekê A. Nie mo¿e w ca³o�ci przenie�æ hipoteki
D, gdy¿ jej suma jest wy¿sza (20.000 z³) ni¿ miejsce opró¿nione przez
przeniesieniehipotekiB.Z tego samegopowoduniemo¿eprzenie�æhipoteki
D na miejsce opró¿nione przez hipotekê A. Na tym miejscu mo¿e usta-
nowiæ now¹ hipotekê w sumie nie wy¿szej ni¿ 5.000 z³ albo mo¿e wpisaæ
uprawnienie do rozporz¹dzenia w przysz³o�ci. W ka¿dym jednak przy-
padku musi pamiêtaæ, ¿e wniosek o wpis uprawnieñ z tytu³u rozporz¹-
dzenia ma byæ jednoczesny w zakresie tych wszystkich rozporz¹dzeñ.

7. Uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym a rozporz¹dzenie opró¿nionym miejsce hipotecznym

Gwarancj¹ dla w³a�ciciela nieruchomo�ci, ¿e nie zostanie pozbawiony
prawa do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejsce hipotecznym, jest jego
zgoda na wykre�lenie hipoteki. Z chwil¹ wykre�lenia hipoteki wygas³ej
w³a�ciciel traci uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem
hipotecznym. Je¿eli oczywi�cie nie zaci¹gn¹³ uprzednio zobowi¹zania do
przeniesienia innej hipoteki, a roszczenie uprawnionego do tej innej hipo-
teki nie zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej. Jako ¿e jest to chwila
graniczna (precyzyjniej chwila z³o¿enia wniosku o wykre�lenie), zgoda
ta jest gwarancj¹ dla w³a�ciciela umo¿liwiaj¹c¹ mu wykonanie prawa
w tym zakresie.Wierzyciel wygas³ej hipoteki mo¿e z³o¿yæ wniosek o wy-
kre�lenie tej hipoteki, jednak je�li nie uzyska na to zgody w³a�ciciela,
wniosek tenwinien ulec oddaleniu.Mo¿e pojawiæ siê pytanie, czywniosku
takiego nie nale¿y wykonaæ poprzez wykre�lenie wygas³ej hipoteki,
domniemuj¹c zgodê w³a�ciciela. Wpisowi takiemu wówczas móg³by siê
on sprzeciwiæ, otrzymuj¹c stosowne zawiadomienie i sk³adaj¹c odpo-
wiedni �rodekodwo³awczy.Mo¿liwo�æ tak¹nale¿y jednakodrzuciæ.Ustawa
wyra�nie stanowi o zgodzie w³a�ciciela na wykre�lenie hipoteki. Przyjêcie
domniemania zgodyw³a�ciciela i przesuniêciemomentu badania przes³an-
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ki tej zgody lub jej braku na postêpowanie odwo³awcze nara¿a w³a�ciciela
na dodatkowe koszty i stratê czasu, uniemo¿liwia w tym czasie skuteczne
rozporz¹dzenie i nie s³u¿y podstawowemu celowi ksi¹g wieczystych, tj.
ujawnieniu rzeczywistego stanu prawnego. Ten ostatni argument dzia³a
te¿ w drug¹ stronê. W³a�ciciel mo¿e nie wyraziæ zgody na wykre�lenie
hipoteki i mo¿e nie dokonywaæ ¿adnych czynno�ci w zakresie rozporz¹-
dzenia opró¿nionymmiejscemhipotecznym.Stan taki ujawnionywksiêdze
jest niezgodny z rzeczywistym. Pojawia siê pytanie, czy wierzyciel hi-
poteczny mo¿e w drodze procesu w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. ¿¹daæ
uzgodnienia tre�ci ksiêgi poprzezwykre�lenie hipoteki?Wydaje siê, ¿e tak.
Gwarancja dla w³a�ciciela nieruchomo�ci co do mo¿liwo�ci skorzystania
z rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscemhipotecznymnie pozostaje z tym
w sprzeczno�ci. Je¿eli nie chce on ustanawiaæ nowej hipoteki lub prze-
nie�æ ju¿ istniej¹cej, mo¿e wpisaæ to uprawnienie do ksiêgi. Ten ostatni
sposób skorzystania z instytucji rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem
hipotecznym utrzymuje równowagê pomiêdzy prawemw³a�ciciela w tym
zakresie, mo¿liwym interesem wierzyciela wygas³ej hipoteki w wykre-
�leniu tego prawa oraz postulatem zgodno�ci wpisów ze stanem rzeczy-
wistym.Wydanie wyroku w tym procesie nie pozbawia w³a�ciciela prawa
do skorzystania z rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscem hipotecznym do
czasu z³o¿enia wniosku o wykre�lenie wygas³ej hipoteki (zgodnie z orze-
czeniem s¹du).
Pojawiæ siê mo¿e tak¿e pytanie, czy w razie, gdy stan prawny ujaw-

niony ksiêdze wieczystej jest niezgodny ze stanem rzeczywistym, ma on
wp³yw na czynno�ci zwi¹zane z rozporz¹dzeniem opró¿nionymmiejscem
hipotecznym. Generalnie stwierdziæ nale¿y, ¿e dzia³anie rêkojmi wiary
publicznej ksi¹g wieczystych mo¿e obejmowaæ rozporz¹dzenia zwi¹zane
z t¹ instytucj¹. Bli¿sze ustalenia w tym zakresie wymaga³yby szczegó-
³owych analiz le¿¹cych poza ramami tego opracowania.

8. Umowna zmiana pierwszeñstwa a rozporz¹dzenie opró-
¿nionym miejscem hipotecznym

Jak podniesiono wy¿ej, rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym nie wymaga zgody osób, którym przys³uguj¹ prawa z ni¿szym
pierwszeñstwem ni¿ miejsce bêd¹ce przedmiotem rozporz¹dzenia. Nie
jest to bowiem umowna zmiana pierwszeñstwa. Nie wp³ywa ona na
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zakres ich praw. W literaturze podniesiono jednak mo¿liwo�æ wp³ywu
umownej zmiany pierwszeñstwa na rozporz¹dzenie opró¿nionym miej-
scem hipotecznym przez w³a�ciciela nieruchomo�ci. Umowna zmiana
pierwszeñstwaograniczonych praw rzeczowychniewymaga zgody innych
uprawnionych z tytu³u tych praw, przy czym nie narusza praw maj¹cych
ni¿sze pierwszeñstwo ani¿eli prawo ustêpuj¹ce pierwszeñstwa, a wy¿sze
ni¿ prawo, które ustêpuje pierwszeñstwa (art. 250 § 1 zd. 2 k.c.). Zmiana
pierwszeñstwa staje siê bezskuteczna z chwil¹ wyga�niêcia prawa, które
ust¹pi³o pierwszeñstwa (art. 250 § 3), za� a contrario staje siê defini-
tywna, gdy wygasa prawo, które uzyska³o wy¿sze pierwszeñstwo. Nie
wymaga te¿ zgody w³a�ciciela nieruchomo�ci. Nie wynika to wprost
z przepisu ustawy. Wyra¿ono pogl¹d52, ¿e umowna zmiana pierwszeñ-
stwa ograniczonych praw rzeczowych mo¿e w ka¿dym przypadku
naruszaæ (tak¿e przysz³e) uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym
miejscem hipotecznym. Dlatego te¿ konsekwencj¹ jest wymóg zgody
w³a�ciciela nieruchomo�ci naumow¹zmianêpierwszeñstwahipotek.Zosta³
on poddany czê�ciowej krytyce, a jej konsekwencj¹ jest przyjêcie, ¿e
zgoda w³a�ciciela jest konieczna tylko wtedy, gdy umowna zmiana pierw-
szeñstwamo¿e naruszaæ (tak¿e przysz³e) uprawnienie w³a�ciciela do roz-
porz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym. Bêdzie tak wtedy, gdy
zmiana nastêpuje miêdzy dwoma hipotekami maj¹cymi ró¿ne waluty lub
gdy hipoteka ustêpuj¹ca miejsca ma wy¿sz¹ sumê; tak¿e wtedy, gdy
zmiana dotyczy hipoteki i innego prawa, a hipoteka ustêpuje miejsca53.
Wydaje siê, ¿e pogl¹dów tych podzieliæ nie mo¿na.
Przepisy dotycz¹ce zmiany pierwszeñstwa ograniczonych praw rze-

czowych wymagania takiej zgody nie przewiduj¹. Uprawnienie do roz-
porz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym nie jest ograniczonym
prawem rzeczowym. Wymóg takiej zgody nie zosta³ tak¿e wprowadzony
w oddziale 5 rozdzia³u 1 dzia³u II u.k.w.h. dodanym nowelizacj¹ regu-
luj¹c¹ rozporz¹dzenie opró¿nionym miejscem hipotecznym. Tam, gdzie
ustawodawca chcia³ w odpowiedni sposób ukszta³towaæ tê instytucjê,
daæ jej pewne gwarancje dzia³ania, uczyni³ to: zgoda w³a�ciciela na wy-
kre�lenie wygas³ej hipoteki, zgoda w³a�ciciela na wpis uprawnienia do

52 J. P i s u l i ñ s k i, Verfügung..., s. 421.
53 B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 468-471.
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rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym (art. 1014), zakaz
zajêcia uprawnienia do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym, zakaz ustanowienia hipoteki przymusowej na opró¿nionymmiejscu
(art. 1016), zakaz zobowi¹zania do nierozporz¹dzenia miejscem opró¿-
nionym (art. 1018), zakaz stosowania przepisów tego oddzia³u do hipoteki
na wierzytelno�ci hipotecznej (art. 1018). Wprowadzaj¹c now¹ regulacjê,
dokona³ zmiany w innych przepisach. Nie dokona³ zmiany art. 250 k.c.
ani tym bardziej art. 20 u.k.w.h. nakazuj¹cego odpowiednie stosowanie
przepisów o pierwszeñstwie ograniczonych praw rzeczowych do praw
osobistych i roszczeñ ujawnionych w ksiêdze wieczystej.
Uzasadnieniem wymogu zgody jest mo¿liwo�æ naruszenia przysz³ego

uprawnienia w³a�ciciela do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym. Uprawnienie to powstaje dopiero z chwil¹ wyga�niêcia hipo-
teki54. Ta chwila te¿ jest miarodajna dla oceny, czy prawo takie powsta³o
i w jakim zakresie. Zale¿y to od granic wygas³ej hipoteki, w tym pierw-
szeñstwa, jakie mia³a wygas³a hipoteka. Skutek rozporz¹dzenia jest po-
chodn¹ miejsca wygas³ej hipoteki z chwili wyga�niêcia. Je¿eli przepisy
nie nak³adaj¹ wymogu takiej zgody wówczas, gdy prawo to powstanie
(hipoteka wyga�nie lub zostanie przeniesiona), to dlaczego mia³oby byæ
tak mocno chronione prawo potencjalne, które mo¿e nigdy nie powstaæ?
Przepisy ustanawiaj¹ pewn¹ ochronê praw w³a�ciciela, ale dopiero po

powstaniu prawa do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscem hipotecznym
na jego rzecz i ujawnieniu go w ksiêdze wieczystej. Po powstaniu upraw-
nienia do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym w³a�ciciel
mo¿e z niego skorzystaæ poprzez ujawnienie uprawnienia w ksiêdze
wieczystej (gdy nie chce skorzystaæ z ustanowienia nowej hipoteki lub
przeniesienia istniej¹cej, a nastêpuje wykre�lenie wygas³ej hipoteki). Do
wpisu takiego prawa stosowaæ siê bêdzie na mocy art. 20 u.k.w.h.
odpowiednio przepis art. 250 § 1 zd. 2. Ujawnione w ksiêdze uprawnienie
uzyska przewidzian¹ tamochronê (brakmo¿liwo�ci naruszenia tegoprawa)

54 Wprawdzie w³a�ciciel mo¿e zobowi¹zaæ siê do przeniesienia hipoteki na opró¿nione
miejsce przed wyga�niêciem hipoteki, której miejsce ma zaj¹æ hipoteka, która ma byæ
przeniesiona, ale i nawetw tymprzypadkupoujawnieniu tego roszczeniawksiêdzewieczystej
przeniesienie (skutek rozporz¹dzaj¹cy) nastêpuje w chwili opró¿nienia miejsca (wyga�niê-
cia hipoteki), które nie musi byæ to¿same z chwil¹ jej wykre�lenia.
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w przypadku zmiany pierwszeñstwa praw i roszczeñ ujawnionych
w ksiêdze wieczystej. Oczywi�cie nie bêdzie to dotyczyæ ochrony po-
tencjalnych praw do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscem hipotecznym
w³a�ciciela w odniesieniu do miejsc powsta³ych na skutek opró¿nienia
miejsca hipotecznego po wygas³ej hipotece, która ust¹pi³a pierwszeñstwa
lub je uzyska³a na wy¿szym miejscu.
Prawo do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym jest

sk³adnikiem prawa w³asno�ci. Jego granice wyznaczaj¹ tak¿e prawem
chronione interesy innych osób. Te chronione prawem interesy innych
osób mog¹ byæ ujawnione (zabezpieczone) w ksiêdze wieczystej tak¿e
bez zgody w³a�ciciela (hipoteka przymusowa, s³u¿ebno�æ drogi koniecz-
nej). Bycie w³a�cicielem nie daje gwarancji, ¿e zawsze siê nim bêdzie,
bo w³asno�æ mo¿na straciæ bez swojej zgody, choæby przez wyw³asz-
czenie czy na skutek egzekucji. Podobnie nie mo¿na przyjmowaæ kalku-
lacji, ¿ewprzypadku istnienia obci¹¿enia nieruchomo�ci hipotek¹powsta-
nie po stronie w³a�ciciela uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym
miejscem hipotecznym po jej wyga�niêciu w takim stanie (pierwszeñ-
stwo, suma, waluta), jak w chwili tej kalkulacji. O tym, czy w ogóle,
a je�li tak, to w jakim zakresie prawo to powstanie, decyduje chwila
wyga�niêcia hipoteki i tre�æ wygas³ej hipoteki.
Uznanie za konieczne uzyskania zgodyw³a�ciciela na umown¹ zmianê

ograniczonych praw rzeczowych prowadzi do jego nieuzasadnionego
uprzywilejowania, szczególnie w przypadku, gdy zosta³y one ustanowio-
ne w drodze przymusowej (hipoteka przymusowa, s³u¿ebno�æ drogi
koniecznej).

9.Zakresuprawnieniadorozporz¹dzeniaopró¿nionymmiejscem
hipotecznym.

Oprócz przedstawionych wy¿ej ogólnych przes³anek ustalenia zakresu
prawa do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym (przyczy-
nywyga�niêcia hipoteki i zakreswygas³ej hipoteki) rozwa¿yæ nale¿y tak¿e
inne sytuacje. W szczególno�ci dotyczy to istnienia co najmniej dwóch
s¹siaduj¹cych ze sob¹ opró¿nionych miejsc hipotecznych. Wyra¿ono
pogl¹d55, ¿e rozporz¹dzenie takimi s¹siaduj¹cymi ze sob¹ miejscami hi-

55 B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 452-453.
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potecznymi jest dopuszczalne i mo¿e polegaæ jedynie na umiejscowieniu
na nich hipoteki o sumie równej razem wziêtym sumom opró¿nionych
miejsc hipotecznych objêtych rozporz¹dzeniem. Nie mo¿e polegaæ na
czê�ciowym rozporz¹dzeniu tymi miejscami. Wed³ug niego w przypadku
hipoteki A � 100.000 z³ i hipoteki B � 200.000 z³ mo¿na na miejscach
A i Bw razie ich zwolnienia ustanowiæ jedn¹ hipotekê Cw sumie 300.000
z³ zajmuj¹c¹ miejsca A i B. Nie ma w tym przypadku w¹tpliwo�ci co do
pierwszeñstwa prawobci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ. Pogl¹du tego niemo¿na
podzieliæ. Wprawdzie s³uszne jest spostrze¿enie, ¿e nie ma w tym przy-
padku sporu co do pierwszeñstwa, ale wyznaczenie pierwszeñstwa nie
jest jedynym kryterium, które nale¿y braæ pod uwagê. To, ¿e opró¿nione
miejsca hipoteczne s¹siaduj¹ ze sob¹, jest konsekwencj¹ tylko tego, i¿
dwie odrêbne hipoteki uprzednio zajmuj¹ce te miejsca wygas³y. Prawo
do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscemhipotecznymodno�nie domiejsc
A i B w rozpatrywanym przypadku jest przyjêciem czystego za³o¿enia,
¿e tak siê sta³o. Rzeczywisto�æ mo¿e byæ ska¿ona tym, ¿e ju¿ po do-
konaniu ustanowienia hipoteki C w sumie 300.000 z³ dojdzie do ustalenia
(np. w procesie o ustalenie niezgodno�ci w trybie art. 10 u.k.w.h.), ¿e
hipotekaAnie wygas³a albo nie istnia³a, a rozporz¹dzenie w tym zakresie
nieby³oos³oniêtedzia³aniemrêkojmi.Pojawiasiêpytanie, cowtedy. Jedynym
logicznymrozwi¹zaniemjestwykre�leniehipotekiC, jakozajmuj¹cejmiejsce
A, ale i miejsce B, i przywrócenie hipoteki wpisu hipoteki A. Czy tak¿e
hipoteki B? To zale¿y od ¿¹dania pozwu. Gdy ten dotyczy tylko wpisu
wykre�lonej hipoteki na miejsce A, mo¿e powstaæ kolejna niezgodno�æ,
na miejscu B pozostanie hipoteka B w sumie 300.000 z³. Ju¿ choæby to
sk³aniaæ musi do uznania, ¿e w razie wyga�niêcia hipotek A i B mo¿liwe
jest ustanowienie dwóch hipotek w sumach maksymalnych równych
sumom wygas³ych hipotek.
Nie ma przeszkód do zabezpieczenia jednej wierzytelno�ci kilkoma

hipotekami na kilku opró¿nionych miejscach hipotecznych. Wtedy jedna
wierzytelno�æ bêdzie mia³a kilka zabezpieczeñ. Mo¿e to mieæ znaczenie
dla ustalenia nadmierno�ci zabezpieczenia.Warto jednakpamiêtaæ, ¿e suma
zabezpieczenia bêd¹ca wprawdzie sum¹ zabezpieczaj¹cych hipotek musi
byæ w takim przypadku odnoszona do przedmiotu hipoteki (nie wszystkie
hipoteki musz¹ byæ na ca³o�ci prawa bêd¹cego przedmiotem hipoteki),
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do pierwszeñstwa poszczególnych hipotek zabezpieczaj¹cych oraz do
ilo�ci i rodzaju wszystkich praw obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ.
Prawo do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscem hipotecznym z prak-

tycznego punktu widzenia odnoszone bêdzie w g³ównej mierze do sumy
wygas³ej hipoteki. Ta warto�æ okre�la górny pu³ap mo¿liwego dzia³ania
w tym zakresie w³a�ciciela nieruchomo�ci. Czynno�ci w tym zakresie
mo¿e on dokonaæ wielokrotnie, a¿ do wyczerpania sumy hipoteki, przy
za³o¿eniu, ¿e nie ma innych przeszkód (np. waluta czy przedmiot hipo-
teki).Wygas³a hipotekaAw sumie 100.000 z³.W³a�ciciel mo¿e ustanowiæ
na jej miejscu now¹ hipotekê w sumie 30.000 z³. Aby zachowaæ prawo
do dalszego rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym musi
jednocze�nie z wykre�leniemwygas³ej hipoteki w sumie 100.000 z³ i wpi-
sem nowej hipoteki w sumie 30.000 z³ wpisaæ w pozosta³ym zakresie
(pozosta³ej sumie) uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionymmiejscem
hipotecznym do ksiêgi wieczystej. W jego ramach mo¿e np. ustanowiæ
kolejn¹ hipotekê w sumie 50.000 z³ oraz przenie�æ inn¹ obci¹¿aj¹c¹
nieruchomo�æ hipotekê w sumie nie wy¿szej ni¿ 20.000 z³.

10. Tre�æ prawa do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem
hipotecznym

Uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym
przys³uguje ka¿doczesnemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci (art. 1015
u.k.w.h.). O wspó³w³asno�ci by³a ju¿ mowa wy¿ej. Przepis ten jest uzu-
pe³nieniem normy ogólnej (art. 140 k.c.) okre�laj¹cej tre�æ prawa w³a-
sno�ci. Mo¿na wyró¿niæ cztery elementy sk³adaj¹ce siê na tre�æ tego
uprawnienia. S¹ to: w granicach wygas³ej hipoteki � mo¿liwo�æ ustano-
wienia nowej hipoteki, przeniesienie hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ,
wpis uprawnienia do rozporz¹dzenia do ksiêgi wieczystej oraz czynno�ci
zobowi¹zuj¹ce w zakresie tego uprawnienia. Tylko te dwie pierwsze
czynno�ci zaliczyæ mo¿emy do czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych. Dlatego
nazwa instytucji nie jest do koñca �cis³a. Zarówno wpis uprawnienia do
ksiêgiwieczystej, jak i czynno�ci zobowi¹zuj¹ce tak¿enale¿¹do jej zakresu56.

56 Mimo i¿ czynno�ci zobowi¹zuj¹cemog¹ byæ dokonywane zarówno przedwyga�niê-
ciem hipoteki, jak i po, to te dokonane przed (z ujawnionym roszczeniem w ksiêdze)
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10.1. Zobowi¹zanie do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem
hipotecznym
Ustawa wprost nie rozstrzyga o mo¿liwo�ci zaci¹gania zobowi¹zañ

w zakresie rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym. Czyni
to po�rednio poprzez przyznanie skutku rozporz¹dzaj¹cego (przeniesienia
hipoteki) uprzednio powsta³emu zobowi¹zaniu w tym zakresie i ujawnio-
nemu w ksiêdze wieczystej. Nastêpuje to z chwil¹ opró¿nienia miejsca
hipotecznego, do którego to ujawnione w ksiêdze roszczenie siê odnosi.
Uznaæ zatem nale¿y, ¿e czynno�ci zobowi¹zuj¹ce z tym zakresie s¹
dopuszczalne57. Warto rozwa¿yæ dwie sytuacje: zobowi¹zania do prze-
niesienia hipoteki na opró¿nione miejsce hipoteczne, a z którego wyni-
kaj¹ce roszczenie zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej, oraz innego
zobowi¹zania. W³a�ciciel mo¿e zawrzeæ umowê o przeniesienie hipoteki
na miejsce zajmowane przez inn¹ hipotekê. Je¿eli roszczenie wierzyciela
hipotecznegozostanieujawnionewksiêdzewieczystej, jegohipotekazajmuje
opró¿nione miejsce z chwil¹, gdy sta³o siê wolne (hipoteka wyga�nie, co
mo¿e nast¹piæ przed jej wykre�leniem). Skutkiem zwolnienia miejsca hi-
potecznego jest przeniesienie hipoteki, której wpisane w ksiêdze roszcze-
nie dotyczy. Nie wymaga to ¿adnej dodatkowej rozporz¹dzaj¹cej umowy
pomiêdzy w³a�cicielem a wierzycielem hipoteki, która ma byæ przenie-
siona.Skutek tennastêpuje automatycznienie z chwil¹wykre�leniawygas³ej
hipoteki, ale z chwil¹ jejwyga�niêcia (verba legis�zajmujemiejsca z chwil¹,
gdy sta³o siê wolne�). Gdy do opró¿nienia miejsca hipotecznego wyma-
gane jestwykre�lenie hipoteki, przeniesienie jako skutek nastêpuje z chwil¹
z³o¿eniawnioskuowykre�lenie hipoteki (oczywi�cie, o ile hipoteka zostanie
wykre�lona). Wpis przeniesienia hipoteki w ksiêdze ma znaczenie dekla-
ratoryjne. Tak daleko id¹cy skutek zwi¹zany z ujawnieniem roszczenia
w ksiêdze wieczystej zaostrza rygory i co do formy i co do tre�ci umowy
pomiêdzy w³a�cicielem i wierzycielem hipotecznym hipoteki, która ma
byæ przeniesiona. Co do formy zastosowanie bêdzie mia³ art. 32 ust. 2
u.k.w.h. w zw. z art. 31 ust. 1 tej ustawy. Wymaganie przynajmniej
po�wiadczenia podpisu odnosiæ siê bêdzie nie tylko do o�wiadczenia

wywo³uj¹ skutek rozporz¹dzaj¹cy dopiero z chwil¹ wyga�niêcia hipoteki. Dlatego te¿
zostaj¹ zaliczone do tre�ci tego prawa.

57 Tak te¿ B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 489, co do skutku przeniesienia s. 492.
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w³a�ciciela, ale i wierzyciela hipotecznego, którego hipoteka ma byæ
przeniesiona. Po pierwsze, jest to jaki� rodzaj ustêpstwa pierwszeñstwa,
gdzie ustêpuj¹cym jest w³a�ciciel (rezygnuje ze swojego prawa do usta-
nowienia nowej hipoteki). Ustêpstwo pierwszeñstwa nie mo¿e byæ od-
niesione tylko do ograniczonych praw rzeczowych. Odnosi siê ono tak¿e
do praw osobistych i roszczeñ � art. 20 u.k.w.h., do którego to pierw-
szeñstwa przepisy kodeksu cywilnego o pierwszeñstwie ograniczonych
praw rzeczowych stosuje siê odpowiednio. Po drugie, skutek dla wie-
rzyciela, którego hipoteka ma byæ przeniesiona, jest zbyt wa¿ki (prze-
niesienie nie zawsze musi byæ na miejsce z wy¿szym pierwszeñstwem),
aby dochodzenie swoich praw przek³adaæ na chwilê otrzymania zawia-
domienia o wpisie58. Po trzecie, zawsze (niezale¿nie od tego, czy hipoteka
przeniesiona ma byæ na miejsce o wy¿szym, czy ni¿szym pierwszeñ-
stwie) ujawnienie takiej umowy w ksiêdze wieczystej dotyka praw
wierzyciela takiej hipoteki, wówczas do wpisu wymagany jest dokument,
a nie zgoda dorozumiana lub wyra¿ona ustnie (art. 32 ust. 2 zd. 2 in fine).
Gdy wierzycielem hipotecznym jest bank, zastosowania nie bêdzie mia³
art. 95 prawa bankowego59. Kolejne pytanie dotyczy tre�ci takiej umowy.
Generalnie musi byæ na tyle skonkretyzowana, aby mo¿na by³o przynaj-
mniej wskazaæ hipotekê, która ma byæ przeniesiona, oraz hipotekê której
miejsce, w razie jej wyga�niêcia, zajmie ta przeniesiona hipoteka.Wydaje
siê, ¿e tedwaminimalnewymaganianarzucaj¹wymaganie istnieniaw chwili
zawarcia zobowi¹zania obu tych hipotek. Ale czy jest ono uzasadnione?
Przepis (art. 1019) stanowi o �roszczeniuwierzyciela hipotecznegoo prze-
niesienie jego hipoteki na miejsce opró¿nione przez inn¹ hipotekê�.
Poparcia szukaæ trzeba w samej tre�ci przepisu. Skoro wpisane do ksiêgi
roszczenie ma dotyczyæ hipoteki wierzyciela hipotecznego, winna ona
istnieæ. Tak samo nale¿y siê odnie�æ do sformu³owania �na miejsce

58 Tym bardziej ¿e w chwili opró¿nienia miejsca przeniesieniu ulega hipoteka objêta
roszczeniem, a opró¿nione przez ni¹ miejsce mo¿e byæ przedmiotem rozporz¹dzenia
przez w³a�ciciela.

59 Ze wzglêdu na brak w jego tre�ci odniesienia do czynno�ci zwi¹zanych z rozporz¹-
dzeniem opró¿nionym miejscem hipotecznym. W szczególno�ci wyra¿enie zgody przez
bank na zaci¹gniêcie takiego zobowi¹zania przez w³a�ciciela (do przeniesienia hipoteki)
nie jest zmian¹ tre�ci hipoteki, a ust. 5 art. 95 prawa bankowego w zakresie przeniesienia
hipoteki dotyczy tylko sytuacji zwi¹zanych ze zbyciem wierzytelno�ci bankowej.
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opró¿nione przez inn¹ hipotekê�. W domy�le istniej¹c¹. Za takim rozu-
mieniem przemawia tak¿e szczególny skutek zwolnienia miejsca przez
hipotekê, na miejsce której ma byæ przeniesiona inna hipoteka. Nastêpuje
on z chwil¹ zwolnienia miejsca bez ¿adnych innych, dodatkowych czyn-
no�ci (w szczególno�ci umowy rozporz¹dzaj¹cej w tym zakresie).
Oczywi�cie, gdy nie bêdzie innych przeszkód dotycz¹cych wzajemnej
relacji hipoteki, która ma byæ przeniesiona, i tej, która ma ewentualnie
opró¿niæ miejsce (ma wygasn¹æ przed wykre�leniem lub na skutek wy-
kre�lenia). Kolizja tre�ci obu hipotek (waluta, suma, przedmiot, rodzaj)
z chwili z³o¿enia wniosku o wpis roszczenia winna skutkowaæ jego od-
daleniem.Pojawia siênatomiast pytanieozmianêprzynajmniej jednej z tych
hipotek (maj¹cej byæ przeniesion¹ i opró¿niaj¹cej miejsce) po dacie z³o-
¿enia wniosku o wpis roszczenia powoduj¹c¹ tak¹ kolizjê. Mo¿e to byæ
np. zmiana wysoko�ci hipoteki, która ma byæ przeniesiona ponad sumê
hipoteki zajmuj¹cej miejsce maj¹ce ulec zajêciu albo zmiana waluty tej
drugiej hipoteki. W obu tych przypadkach wymagana jest zgoda �
w pierwszymw³a�ciciela nieruchomo�ci (zmiana hipoteki mo¿e uniemo¿-
liwiæ przeniesienie hipoteki na miejsce opró¿nione, a w rezultacie pozba-
wiæ go mo¿liwo�ci rozporz¹dzenia miejscem powsta³ym na miejscu
przeniesionej hipoteki � art. 248 § 1 k.c.), w drugim wierzyciela hipoteki,
która ma byæ przeniesiona (zmiana taka w razie zwolnienia miejsca przez
hipotekê ze zmienion¹walut¹ uniemo¿liwi automatyczne zajêcie tegomiej-
sca przez jego hipotekê � 248 § 2 k.c.). Osoba trzecia winna z³o¿yæ
stosowne o�wiadczenie jednej ze stron; co do formy wydaje siê, ¿e winno
ono byæ z³o¿one co najmniej z podpisem notarialnie po�wiadczonym.
Z podanym wy¿ej ³¹czy siê inny problem czê�ciowego wyga�niêcia

jednej lub drugiej hipoteki po zawarciu umowy zobowi¹zuj¹cej, np. na
skutek czê�ciowego wyga�niêcia wierzytelno�ci. Dla uproszczenia mo-
¿emy za³o¿yæ, ¿e obie hipoteki zabezpieczaj¹ po jednej wierzytelno�ci
o oznaczonych wysoko�ciach ni¿szych ni¿ suma hipotek. Nie jest to
zmiana tre�ci ograniczonego prawa rzeczowego, do którego mia³by
zastosowanie art. 248 § 2 k.c. Gdy dotyczy to hipoteki, która ma byæ
przeniesiona, nie ma to znaczenia dla skuteczno�ci przeniesienia. Suma
przenoszonej hipoteki mie�ci siê bowiem w sumie hipoteki wygas³ej
zajmuj¹cej miejsce, na które przeniesienie zostaje dokonane. Inaczej, gdy
czê�ciowo wygasa hipoteka na miejscu, które ma byæ opró¿nione. Hi-
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poteka objêta roszczeniem o przeniesienie nie mo¿e byæ przeniesiona
w ca³o�ci na opró¿nione miejsce, bowiem przeniesienie mo¿e nast¹piæ
w granicach wygas³ej hipoteki. Skoro nie mo¿e byæ przeniesiona w ca-
³o�ci, to czy mo¿e byæ w czê�ci? Inaczej mówi¹c, czy automatyczny
skutek przeniesienia dotyczy czê�ci hipoteki (w granicach czê�ci wygas³ej
sumy hipoteki), czy wówczas w ogóle nie dochodzi do przeniesienia
hipoteki, nawet w czê�ci? Je�li przyj¹æ mo¿liwo�æ pierwsz¹, wówczas
pojawia siê pytanie, czy hipoteka ulega podzia³owi na dwie. Wydaje siê,
¿e tak60. Nie stoi temu na przeszkodzie, ¿ewiêcej ni¿ jedna hipoteka bêdzie
zabezpieczaæ tê sam¹ wierzytelno�æ. Ale mo¿na te¿ przyj¹æ, ¿e hipoteka
nadal jest jedna, ale czê�ciowo zajmuj¹ca dwa miejsca hipoteczne61. Nie
jest to do pogodzenia z postulatem oznaczono�ci zajmowanego miejsca
praw ujawnionych w ksiêdze wieczystej, a co za tym idzie, pewnego
ustalenia ich wzajemnego pierwszeñstwa.
Skutek ujawnienia roszczenia zwi¹zany jest ze zwolnieniem miejsca

hipotecznego, na którema byæ przeniesiona hipoteka, a niekoniecznie z jej
wykre�leniem. Je¿eli wniosek o wpis roszczenia zostanie z³o¿ony przed
zwolnieniem miejsca przez wygas³¹ hipotekê (przed jej wyga�niêciem),
sytuacja jest modelowa. Pojawia siê pytanie, co w przypadku, gdy hi-
poteka wygas³a przed z³o¿eniem wniosku o wpis roszczenia. Wydaje siê,
¿e w takim przypadku hipoteka, która ma byæ przeniesiona, nie mo¿e
uzyskaæ przyrzeczonego miejsca62. Wynika to z samego brzmienia prze-

60 Tak P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo..., s. 14, przypis 62.
61 Tak B. S w a c z y n a,Hipoteka po..., s. 493. Przyjêcie, ¿e hipoteka ulega podzia³owi

na dwiew razie czê�ciowegowyga�niêciawierzytelno�ci, niewyja�nia dostatecznie statusu
hipoteki w razie zwolnienia siê kolejnej czê�ci opró¿nionego miejsca. Podzielone hipoteki
musia³yby siê ponownie zjednoczyæ albo pozostaæ odrêbnymi prawami. A przecie¿ temu
ostatniemu nic nie stoi na przeszkodzie. Hipoteka A w sumie 10.000 z³ ma byæ przenie-
siona na miejsce, które zostanie opró¿nione po hipotece B w sumie 15.000 z³. Je¿eli
hipoteka B wyga�nie w czê�ci sumy wynosz¹cej 5.000 z³, dojdzie do podzia³u: hipoteki
A na hipotekê A1 w sumie 5.000 z³, która zajmowaæ bêdzie dotychczasowe miejsce, oraz
hipotekê A2 w sumie 5.000 z³, która zostanie przeniesiona. Suma hipoteki B ulegnie
zmniejszeniu do kwoty 10.000 z³, a opró¿nion¹ czê�æ miejsca zajmie przeniesiona hipo-
teka A2. W razie dalszego wyga�niêcia hipoteki B o kwotê 2.000 z³ dojdzie do podzia³u
hipoteki A1 na hipotekê A3 w sumie 3.000 z³, która bêdzie zajmowaæ dotychczasowe
miejsce i hipotekê A4 w sumie 2.000 z³, która zostanie przeniesiona na dalsz¹ opró¿nion¹
czê�æ hipoteki B.

62 Odmiennie B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 492-493.
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pisu i konstrukcji skutku rzeczowego. Wpierw musi byæ ujawnione
roszczenie, które poprzez wpis umo¿liwia automatyczne zajêcie przyrze-
czonegomiejscaw razie jego zwolnienia (gdy sta³o siêwolne).Ujawnienie
roszczenia nie pozbawia w³a�ciciela prawa do innych rozporz¹dzeñ. Bêd¹
one jednak nieskuteczne. Roszczenie ujawnione w ksiêdze, oprócz tego,
¿e zyskuje okre�lone pierwszeñstwo wzglêdem innych praw ujawnionych
w ksiêdze, jest skuteczne wzglêdem innych dzia³añ w³a�ciciela, których
móg³by dokonaæ po wyga�niêciu hipoteki, a przed jej wykre�leniem.
Zasadniczo w³a�ciciel mo¿e dopiero po wyga�niêciu hipoteki ustanowiæ
now¹ hipotekê lub przenie�æ inn¹ hipotekê obci¹¿aj¹c¹ nieruchomo�æ albo
wpisaæ uprawnienie do rozporz¹dzenia. Te dzia³ania bêd¹ jednak niesku-
teczne, gdy¿ hipoteka, do której odnosi siê roszczenie, zajmuje zwolnione
miejsce z chwil¹, gdy sta³o siê wolne (z chwil¹ wyga�niêcia hipoteki lub
czasami jej wykre�lenia)63.
Osobne pytanie rodzi siê w zwi¹zku ze znowelizowan¹ tre�ci¹ art. 930

§ 3 zd.1 k.p.c. Jego tre�æ nie budzi w¹tpliwo�ci, je¿eli do zajêcia dosz³o
przed zawarciem umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia hipoteki na
opró¿nione miejsce. Umowa zobowi¹zuj¹ca jest wa¿na, ale roszczenie nie
mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze. W¹tpliwo�ci mo¿e budziæ przypadek,
gdy do zajêcia dosz³o po umowie i po z³o¿eniuwniosku owpis roszczenia.
Przyj¹æ nale¿y, ¿e rozporz¹dzenie bêdzie skuteczne. Uzasadniæ to mo¿na
tym, ¿e owa sytuacja (art. 1019) poprzez swoj¹ szczególn¹ konstrukcjê
(skutek rozporz¹dzaj¹cy przeniesienia hipoteki wynikaj¹cy z opró¿nienia
miejsca) okre�la ostatni moment dzia³ania stron jako objêty pojêciem
rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym na chwilê z³o¿enia
wniosku owpis roszczenia. Oczywi�cie tak jest przy za³o¿eniu, ¿ewniosek
o wpis zostanie wykonany. Element woluntatywny czynno�ci koñczy siê
z chwil¹ z³o¿enia wniosku o wpis roszczenia � dalej wystêpuje tylko
skutek przypisany przez ustawê64.
Inne zobowi¹zania w zakresie rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem

hipotecznym mog¹ byæ dowolne, byle nie obejmowa³y zobowi¹zania do

63 Stanowisko to zak³ada, ¿e wierzyciel hipoteki, która ma byæ przeniesiona, wie, ¿e
przed z³o¿eniemwniosku o wpis jego roszczenia miejsce siê opró¿ni³o (hipoteka wygas³a).
Je¿eli s¹ spe³nione przes³anki rêkojmi, mo¿e doj�æ do przeniesienia.

64 Por. B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 474-475.
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nierozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym (zakaz art. 1018
u.k.w.h.). Przyj¹æ nale¿y, ¿e zakaz ten obejmuje nie tylko zobowi¹zanie
do wykonywania wszystkich uprawnieñ, jakie mog¹ wchodziæ w grê,
ale tak¿e tylko jednego b¹d� niektórych z nich.
Zobowi¹zanie w zakresie rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hi-

potecznym przyk³adowo mo¿e przybraæ postaæ: zobowi¹zania do prze-
niesienia istniej¹cej hipoteki na miejsce, które zostanie opró¿nione przez
inn¹, ale które nie zostanie ujawnione w ksiêdze wieczystej (nie zostanie
ujawnione roszczenie z takiej umowy), zobowi¹zanie do ustanowienia
nowej hipoteki na miejsce wygas³ej (mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze
wieczystej � art. 16 ust. 2 pkt 2, ale bêdzie wymagaæ dla ustanowienia
tej hipoteki czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej), zobowi¹zanie do przeniesienia
okre�lonej hipoteki lub ustanowienia nowej na skutek opró¿nienia miejsca
wskutek przeniesienia innej hipoteki na opró¿nione miejsce, umowy
przedwstêpne w tym zakresie65. Zobowi¹zanie w tym zakresie powstanie
na skutek umowy zawartej w dowolnej formie66.

10.2. Ustanowienie nowej hipoteki.
Nieprzypadkowo w opisie mo¿liwych zachowañ w³a�ciciela w zakre-

sie rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym jako pierwsze
zosta³y omówione czynno�ci zobowi¹zuj¹ce. Mog¹ byæ one dokonywane
przed wyga�niêciem hipoteki. Ustanowienie nowej hipoteki tak¿e wpraw-
dzie mo¿e nast¹piæ przed opró¿nieniem miejsca hipotecznego, które ma
zaj¹æ, ale bêdzie to ustanowienie warunkowe, zale¿ne od wyga�niêcia
hipotekioraz jednoczesnegowykre�leniahipotekiwygas³ej iwpisanianowej.
Jeszcze raz wypada podkre�liæ, ¿e wyga�niêcie hipoteki mo¿e nast¹piæ
przed jej wykre�leniem, ale i tak rozporz¹dzenie polegaj¹ce na ustanowie-

65 Ujawnienie roszczenia z umowy przedwstêpnej o zawarcie w przysz³o�ci umowy
zobowi¹zuj¹cej lub zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cej do przeniesienia hipoteki i ujawnienie
tego roszczenia w ksiêdze wieczystej nie jest objête automatycznym skutkiem zajêcia
zwolnionego miejsca, o którym mowa w art. 1019 u.k.w.h. Roszczenie z takiej umowy
przedwstêpnej jest roszczeniem o zawarcie w przysz³o�ci okre�lonej umowy, a nie rosz-
czeniem o przeniesienie hipoteki.

66 Dotyczy to relacji: wierzyciel hipoteki, która ma byæ przeniesiona lub ustanowiona,
i w³a�ciciel nieruchomo�ci. Je¿eli np. roszczenie z takiego zobowi¹zaniama byæ ujawnione
w ksiêdze wieczystej, pojawi siê kwestia okre�lonej formy. Nie ma ona jednak znaczenia
dla istnienia samego zobowi¹zania.
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niu nowej hipoteki dla swej skuteczno�ci wymaga jednoczesnego wy-
kre�lenia hipoteki wygas³ej i wpisu nowej.

Ustanowienie nowej hipoteki wymaga umowy pomiêdzy w³a�cicie-
lem a wierzycielem. Podlega ona wszystkim regu³om dla ustanowienia
hipoteki niebêd¹cej wykonaniem uprawnienia do rozporz¹dzenia opró¿-
nionym miejscem hipotecznym. Zgoda innych wierzycieli hipotecznych
nie jest potrzebna. Ich sytuacja nie ulegnie pogorszeniu. Gwarantuje to
za³o¿enie, ¿e ustanowienie nowej hipoteki bez ich zgody mo¿e nast¹piæ
tylko w granicach hipoteki wygas³ej. Nowa hipoteka mo¿e byæ ustano-
wiona pod warunkiem albo z zastrze¿eniem terminu. Je¿eli jest ustana-
wiana przed opró¿nieniem miejsca, które ma zaj¹æ (wyga�niêciem do-
tychczasowej hipoteki), jej strony musz¹ siê liczyæ z tym, ¿e jej wpis na
miejsce zwolnione mo¿e byæ niemo¿liwy. Dotyczyæ to bêdzie sytuacji,
gdy zakres ustanowionej nowej hipoteki jest szerszy ni¿ zakres wygas³ej
w czê�ci hipoteki67. Nie wydaje siê tak¿e, aby by³o konieczne wskazanie
miejsca, które ta nowa hipoteka ma zaj¹æ. Mo¿e to nast¹piæ poprzez
stosown¹ tre�æ wniosku i jej wpis (i jednocze�nie wykre�lenie hipoteki
wygas³ej), w szczególno�ci gdy jest ustanawiana warunkowo. Zalecenie
zamieszczenia takiego wskazania nale¿y uznaæ za nader u¿yteczne i uwal-
niaj¹ce od ryzyka, ¿e nowa hipoteka zostanie wpisana na pierwszym
wolnym miejscu w ksiêdze, a nie na miejscu opró¿nionym.
Formaustanowieniahipotekiw tymprzypadku tak¿eodpowiada regu³om

ogólnym. Art. 95 prawa bankowego bêdzie mia³ zastosowanie. Jednak,
gdy wniosek o wpis bêdzie sk³ada³ bank, konieczne bêdzie za³¹czenie
o�wiadczenia w³a�ciciela nieruchomo�ci z podpisem notarialnie po�wiad-
czonym co do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym, tj.
jego zgody, aby ta nowa hipoteka zajê³a miejsce opró¿nione. Gdywniosek
sk³ada sam w³a�ciciel, odpowiednie sformu³owanie wniosku zastêpuje
wymaganie formy notarialnej w tym zakresie68. Niezale¿nie od formy
o�wiadczenia o ustanowieniu hipoteki konieczny jest jednoczesny wnio-

67 Nie dojdzie tu do podzia³u nowej hipoteki, jak w przypadku podanym w 10.1, gdy¿
ta jeszcze nie powsta³a (nie zosta³a wpisana do ksiêgi).

68 Tak J. P i s u l i ñ s k i, Verfügung..., s. 424; odmiennie B. S w a c z y na, Hipoteka
po..., s. 460.
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sek o wykre�lenie wygas³ej hipoteki. Wykre�lenie to wymaga zgody w³a-
�ciciela. Konsekwentnie przyj¹æ nale¿y, ¿e gdy wniosek sk³ada w³a�ciciel,
zgoda ta zawarta jest w samym wniosku i nawet, gdy hipoteka ustana-
wiana jest w trybie art. 95 prawa bankowego, nie wymaga szczególnej
formy69. Gdy wniosek o wykre�lenie dotychczasowej (wygas³ej) hipoteki
i wpis nowej sk³ada wierzyciel, niezbêdna jest zgoda w³a�ciciela w formie
pisemnej, co najmniej z podpisem notarialnie po�wiadczonym70. Dotyczy
towszczególno�ci hipoteki ustanowionej na rzeczbankuwformiepisemnej.
W innych przypadkach zgoda ta zapewne w praktyce zawarta bêdzie
w o�wiadczeniu o ustanowieniu hipoteki, choæ nie jest to warunek sku-
teczno�ci tego o�wiadczenia.

10.3. Przeniesienie hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ
Dotyczy to przeniesienia hipoteki w inny sposób ni¿ na skutek ujaw-

nienia roszczenia o przeniesienie w ksiêdze wieczystej (patrz 10.1).
Przeniesienie którejkolwiek z hipotek obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ na
opró¿nione miejsce hipoteczne wymaga zgody uprawnionego. Jak wy¿ej
wspomniano, mo¿e to byæ hipoteka zarówno z pierwszeñstwem ni¿szym,
jak i wy¿szym ni¿ wygas³a. Wymaga to o�wiadczenia w³a�ciciela nieru-
chomo�ci oraz zgody uprawnionego, przy czym ka¿de z tych o�wiadczeñ
mo¿e byæ z³o¿one odrêbnie i jako dokument stanowi¹cy podstawê wpisu
do ksiêgi wieczystej wymaga co najmniej formy pisemnej z podpisem
notarialnie po�wiadczonym. Ustawa nie reguluje formy tych o�wiadczeñ
w sposób szczególny, zatem bêdzie mia³ zastosowanie przepis art. 31
u.k.w.h. Wyra¿ono zapatrywanie, ¿e mimo i¿ ustawa nie przewiduje tu
formy tych o�wiadczeñ, to poprzez analogiê do zmiany pierwszeñstwa
ograniczonych praw rzeczowych winien tu mieæ zastosowanie art. 32
ust. 2 zd. 2 u.k.w.h., czyli wymaganie formy z podpisem notarialnie
po�wiadczonym winno byæ odniesione do o�wiadczenia osoby ustêpu-
j¹cej prawa. Je¿eli w³a�ciciel przenosi hipotekê z ni¿szym, dotychczaso-
wym pierwszeñstwem, jego zgoda winna byæ objêta tak¹ form¹. W przy-
padku, gdy wierzyciel hipoteczny wyra¿a zgodê na przeniesienie swojej
hipoteki na miejsce z ni¿szym pierwszeñstwem, to jego i tylko jego zgoda

69 Por. B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 461.
70 Por. J. P i s u l i ñ s k i, Verfügung..., s. 426; P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo..., s. 13;

B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 480-481.
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winna byæ na pi�mie, co najmniej z podpisem notarialnie po�wiadczo-
nym71.
Wpis przeniesienia hipoteki ma skutek konstytutywny, inaczej ni¿ przy

przeniesieniu na skutek ujawnienia roszczenia w ksiêdze i opró¿nienia
miejsca hipotecznego. Przepis art. 95 prawa bankowego nie bêdzie mia³
zastosowania. Wpis przeniesienia musi nast¹piæ jednocze�nie z wykre-
�leniem wygas³ej hipoteki. Wymagania dotycz¹ce porównania zakresu
obu hipotek jako mo¿liwo�ci przeniesienia i zgody w³a�ciciela na wykre-
�lenie hipoteki wygas³ej s¹ takie same jak przy ustanowieniu nowej hi-
poteki (patrz 10.2).

10.4. Wpis uprawnienia do rozporz¹dzenia opró¿nionym miej-
scem hipotecznym do ksiêgi wieczystej
Wpis do ksiêgi wieczystej uprawnienia do rozporz¹dzenia opró¿nio-

nym miejscem hipotecznym wymaga o�wiadczenia w³a�ciciela nierucho-
mo�ci. Tre�æ wpisu determinowana jest tre�ci¹ o�wiadczenia w³a�ciciela,
który uprawnienie to mo¿e wpisaæ w pe³nym zakresie lub ograniczyæ jego
zakres np. tylko do zastrze¿enia sobie prawa do ustanowienia hipoteki.
Ograniczenie to mo¿e tak¿e dotyczyæ wysoko�ci tej zastrze¿onej hipoteki.
Ogólnie tre�æ wpisu musi znajdowaæ siê w granicach wygas³ej hipoteki.
Do wpisu uprawnienia do skorzystania z rozporz¹dzenia opró¿nionym
miejscem hipotecznym w przysz³o�ci w postaci przeniesienia hipoteki
obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ nie jest potrzebna zgoda uprawnionego.Bêdzie
ona potrzebna do przeniesienia hipoteki.Wpis uprawnieniaw tymzakresie
mo¿e mieæ charakter abstrakcyjny, tj. mo¿e byæ powtórzeniem tre�ci art.
1011 ust. 1 zd. 2 in fine. Hipoteka, która ma byæ przeniesiona w przy-
sz³o�ci, nie musi istnieæ w chwili z³o¿enia wniosku o wpis. Wpisane do
ksiêgi uprawnienie tak¿e przys³uguje ka¿doczesnemu w³a�cicielowi nie-
ruchomo�ci. Nie jest ono ograniczone terminem, aczkolwiek nie mo¿e
byæwykonane powszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci.Wygasa na skutek
skutecznej egzekucji z nieruchomo�ci.
Te trzy uprawnienia wygasaj¹ na skutekwykre�lenia wygas³ej hipoteki

bez jednoczesnego wpisania nowej hipoteki albo przeniesienia ju¿ istnie-
j¹cej, albo wpisu uprawnienia w tym zakresie do ksiêgi wieczystej.

71 Por. B. S w a c z y n a, Hipoteka po..., s. 463.
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11. Podsumowanie

Po przedstawieniu zakresu i sposobów mo¿liwo�ci rozporz¹dzenia
opró¿nionym miejscem hipotecznym mo¿na pokusiæ siê o pewne pod-
sumowanie. Wskazaæ mo¿na cztery istotne cechy tej instytucji: jest
sk³adnikiem prawa w³asno�ci, jest prawem pochodnym, translatyw-
nie ograniczonym i bezterminowym. Rozporz¹dzenia opró¿nionym
miejscem hipotecznym mo¿e dokonaæ tylko w³a�ciciel (uprawniony z ty-
tu³uprzedmiotuhipoteki). Przyjêcie za³o¿enia, ¿e jest to rozszerzenie upraw-
nieñwynikaj¹cych z prawaw³asno�ci koreluje zmo¿liwo�ci¹ zaci¹gniêcia
zobowi¹zañ w tym zakresie, których skutek rozporz¹dzaj¹cy (je¿eli
roszczenie o przeniesienie hipoteki zostanie ujawnione w ksiêdze wieczy-
stej) nastêpuje z chwil¹ opró¿nienia miejsca zajmowanego przez hipotekê.
Ka¿dy, nawet nie bêd¹cw³a�cicielem,mo¿e zaci¹gn¹æ zobowi¹zaniew tym
zakresie. Jednak jego wykonanie bêdzie uzale¿nione nie tylko od czyn-
no�ci rozporz¹dzaj¹cych, ale wpierw od nabycia praw do przedmiotu
hipoteki. Pochodno�æ rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecz-
nymujawnia siêw tym, ¿e czynno�ci rozporz¹dzaj¹ce s¹ pochodn¹ (zale¿¹
od) wyga�niêcia hipoteki. Dopóki ta nie wyga�nie, w³a�ciciel nie mo¿e
skutecznie doprowadziæ dowpisu innej hipoteki na jejmiejsce czy to przez
skutek rozporz¹dzaj¹cy uprzedniego zobowi¹zania w tym zakresie, które
zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej, czy to poprzez ustanowienie
nowej hipoteki, czy przeniesienie istniej¹cej (lub wpisu uprawnienia do
rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym). Translatywno�æ
i jej ograniczenie okre�la siê tym, ¿e maksymalne uprawienie w³a�ciciela
do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym odpowiada mak-
symalnym w³a�ciwo�ciom wygas³ej hipoteki. W ka¿dym rozpatrywanym
zakresie w³a�ciwo�ci wygas³ej hipoteki (waluta, suma, przedmiot) w³a-
�ciciel mo¿e nie wiêcej ni¿ wynika to z tak zanalizowanych cech hipoteki
wygas³ej. Uprawnienie w³a�ciciela do rozporz¹dzenia opró¿nionym miej-
scem hipotecznym jest bezterminowe. Trwa tak d³ugo, jak d³ugo trwa
prawo w³asno�ci72. Nie mog¹ mieæ do niego zastosowania przepisy

72 Pamiêtaæ nale¿y jednak, ¿e oprócz tego, i¿ uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿-
nionymmiejscemhipotecznym jest sk³adnikiemprawaw³asno�ci, to chwila z³o¿eniawniosku
o wykre�lenie wygas³ej hipoteki (o ile wniosek ten zostanie uwzglêdniony) tak¿e deter-
minuje mo¿liwo�æ skorzystania z tego prawa. Je¿eli w³a�ciciel do tej chwili nie dokona
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o przedawnieniu, bo nie jest roszczeniem. Wyra¿one wy¿ej zapatrywania
s¹ zaledwie przyczynkiem do poznania, zrozumienia i w³a�ciwego zasto-
sowania instytucji rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym.
Up³ywczasu, tworz¹ce siêwobrocie sytuacje, praktyka notarialna i orzecz-
nictwo s¹dów je zweryfikuje. Generalnie jednak now¹ regulacjê oceniæ
nale¿y bardzo pozytywnie jako wyj¹tkowo spójn¹ z innymi przepisami
dotycz¹cymi hipoteki. O ocenê, czy i jak zosta³a wykorzystana, bêdzie
mo¿na siê pokusiæ w perspektywie. Na dzi� pozostaje mieæ nadziejê, ¿e
pok³adane w niej nadzieje uelastycznienia instytucji hipoteki spe³ni¹ siê.

rozporz¹dzenia (czy to przez ustanowienie nowej hipoteki, przeniesienie istniej¹cej, czy
wpisanie uprawnieniaw tymzakresie do ksiêgiwieczystej), to z chwil¹wykre�leniawygas³ej
hipoteki traci swoje prawo w tym zakresie.


