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Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym
� uwagi wybrane

W dniu 20 lutego 2011 r. wesz³a w ¿ycie ustawa o zmianie ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektórych innych
ustaw (dalej: u.z.k.w.h.)1 wprowadzaj¹ca istotne zmiany w zakresie
podstaw regulacji hipoteki i jej funkcjonowania w obrocie. Ustawa
zmieniaj¹ca przewiduje szereg zmian dotycz¹cych istoty hipoteki,
w tym w szczególno�ci odstêpuje od podzia³u hipoteki na zwyk³¹
i kaucyjn¹, wprowadza mo¿liwo�æ zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ wielu
wierzytelno�ci, zast¹pienie wierzytelno�ci w ramach jednej hipoteki,
wprowadza instytucjê administratora hipoteki oraz przyznaje w³a-
�cicielowi nieruchomo�ci uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym. W szczególno�ci ostatnia z wymienio-
nych zmian wywo³uje szereg kontrowersji. Uznawana jest bowiem
za rewolucyjn¹ w odniesieniu do kszta³tu hipoteki przyjêtej w pol-
skim powojennym systemie prawa rzeczowego. Instytucji rozporz¹-
dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym po�wiêcony jest niniej-
szy artyku³. Ze wzglêdu na obszern¹ materiê, opracowanie ogranicza
siê do komentarza wybranych zagadnieñ instytucji.

Jak powszechnie wiadomo, instytucja rozporz¹dzania opró¿nionym
miejscem hipotecznym budzi³a sprzeciw �rodowisk bankowych, ponie-

1 Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. nr 131, poz. 1075).



92

Anna Stangret-Smoczyñska

wa¿ jej skutkiem jest odebranie wierzycielom (g³ównie bankom) prawa
posuwania siê hipotek naprzód i przyznanie w tym zakresie prawa do
rozporz¹dzania �pustym� miejscem w³a�cicielowi nieruchomo�ci. Zasada
posuwania siê hipotek naprzód preferowa³a pozycjê prawn¹ wierzycieli
hipotecznych z ni¿szym pierwszeñstwem, zezwalaj¹c, po wyga�niêciu
dotychczasowej hipoteki, na zajêcie przez ich hipoteki miejsca zwolnio-
nego przez hipotekê wygas³¹ na zasadach postêpuj¹cego pierwszeñstwa.
Hipoteki o ni¿szym pierwszeñstwie �awansowa³y� o jedno miejsce na-
przód2. Zasada ta nie zosta³a wprost wyra¿ona w ustawie, lecz wynika³a
z przepisów reguluj¹cych pierwszeñstwo ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 249 k.c., art. 11 i 12 u.k.w.h.)3. W przypadku wyga�niêcia
hipoteki z wy¿szym pierwszeñstwem nastêpowa³a kolizja interesów. Z jednej
strony pojawia³ siê interes wierzycieli z ni¿szym pierwszeñstwem, którym
ustawa gwarantowa³a �awans�. Z drugiej strony pozostawa³ w³a�ciciel,
który decyduj¹c siê na sp³atê wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹, nie
uzyskiwa³ w zamian ¿adnych korzy�ci. Podejmuj¹c decyzjê o sp³acie
oznaczonej wierzytelno�ci, doprowadza³ do wyga�niêcia hipoteki na
wybranym miejscu. Na tym jednak jego wybór siê koñczy³. Pozosta³e
skutki regulowa³a ustawa, wskazuj¹c, ¿e ni¿sze hipoteki posuwaj¹ siê
naprzód. Zmiana ustawowego pierwszeñstwa mog³a nast¹piæ jedynie
w drodze umowy pomiêdzy zainteresowanymi podmiotami, lecz wyma-
gana by³a do tego zgoda wierzycieli hipotecznych z ni¿szym pierwszeñ-
stwem. Zgoda na pogorszenie swojej sytuacji przez wierzyciela hipotecz-
nego praktycznie nie wystêpowa³a, skoro jej bezpo�rednim skutkiem by³o
pozbawienie mo¿liwo�ci zaspokojenia wierzyciala lub zaspokojenie go
w mniejszej czê�ci ni¿ by³o to mo¿liwe przed zgod¹. St¹d umowê tê
nale¿a³o oceniæ jako niedaj¹c¹ w³a�cicielowi efektywnego sposobu zmiany
pierwszeñstwa hipotek. Takim niesprawiedliwym konsekwencjom w za-

2 Zob. wiêcej J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe,  red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, t. IV, s. 895-896; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wie-
czystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komen-
tarz, Warszawa 2006, s. 272.
3 B. S w a c z y n a, Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym i hipoteka

w³a�ciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, Kwartalnik
Prawa Prywatnego 2003, nr 1, s. 212.
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³o¿eniu twórców nowej regulacji ma przeciwdzia³aæ omawiana instytucja.
Decyzja w zakresie rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym
pozostawiona jest wy³¹cznie w³a�cicielowi nieruchomo�ci. Zazwyczaj,
dokonuj¹c wyboru co do sp³aty wierzytelno�ci zabezpieczonej, w³a�ciciel
nieruchomo�ci wska¿e na wierzytelno�æ zabezpieczon¹ hipotek¹ wpisan¹
w pierwszej kolejno�ci, gdy¿ to miejsce jest najbardziej atrakcyjne. Po
wyga�niêciu hipoteki w³a�ciciel bêdzie móg³ na miejscu wygas³ego prawa
ustanowiæ now¹ hipotekê o dotychczasowym pierwszeñstwie, uzyskuj¹c
lepsze warunki, ni¿ gdyby móg³ daæ zabezpieczenie o najni¿szym pierw-
szeñstwie (mo¿e to mieæ znaczenie w przypadku kredytu udzielanego
przez bank hipoteczny, je�li wierzytelno�æ hipoteczna mia³aby zostaæ wpisana
do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych). W³a�ciciel bêdzie móg³
tak¿e � na mocy porozumienia z innym wierzycielem hipotecznym �
przenie�æ któr¹� z hipotek o ni¿szym pierwszeñstwie na opró¿nione miejsce.
Tak¿e i w tym przypadku w³a�ciciel bêdzie mia³ mo¿liwo�æ uzyskania
odpowiednich korzy�ci w zamian za zmniejszenie ryzyka po stronie
wierzyciela, którego hipoteka zostanie przeniesiona na wy¿sze miejsce4.

Wprowadzenie instytucji rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym porz¹dek ten ma zmieniæ, ale tylko o tyle, o ile w³a�ciciel nie-
ruchomo�ci skorzysta z przyznanego mu nowel¹ uprawnienia do rozpo-
rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym. Je�li bowiem nie zechce
skorzystaæ z tego uprawnienia lub skorzysta z niego wadliwie (tak, ¿e
uprawnienie to nie powstanie), to zasada posuwania siê hipotek naprzód
bêdzie nadal obowi¹zywa³a.

Nale¿y podkre�liæ, ¿e wprowadzenie komentowanej instytucji nie by³o
zaskoczeniem. Wspó³cze�nie, ju¿ od d³u¿szego czasu odbywa³a siê
w doktrynie dyskusja dotycz¹ca konieczno�ci zmian regulacji hipoteki. Jej
efektem by³y uwagi ujête m.in. w Zielonej Ksiêdze Komisji Kodyfikacyjnej
Kodeksu Cywilnego5. Ponadto, prace nad optymalizacj¹ hipoteki w tym
zakresie prowadzone by³y ju¿ od dawna. Projekt Komisji Kodyfikacyjnej

4 Uzasadnienie do projektu ustawy z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw, druk  sejmowy nr 1562.
5 Zob. Ksiêga pierwsza Kodeksu cywilnego � projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa

Cywilnego wraz z uzasadnieniem, Warszawa 2008, s. 61-62.
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Prawa Cywilnego z 2000 r. przewidywa³ prawo rozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym (art. 1011-10112 projektu)6. Mimo ¿e projekt
ten nie wszed³ w ¿ycie, to nale¿y przyj¹æ, i¿ skoro zarówno przygoto-
wania, jak i prace legislacyjne by³y w toku od ponad dekady, to praktyka
i �rodowiska naukowe powinny byæ ju¿ przygotowane na przyjêcie noweli.
Powy¿szemu celowi s³u¿yæ mia³o równie¿ do�æ d³ugie, bo 18-miesiêczne
vacatio legis (art. 14 u.z.k.w.h.), co zapewni³o uczestnikom obrotu
niezbêdny czas na zapoznanie siê z projektowanymi zmianami. Jeszcze
przed wej�ciem w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej pojawi³y siê g³osy krytycz-
ne, upatruj¹ce w instytucji rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym rozwi¹zañ niesprawiedliwych, naruszaj¹cych prawa wierzycieli
z pierwszeñstwem równym lub ni¿szym oraz skutkuj¹cych podwy¿sze-
niem kosztów kredytowania7. W wiêkszo�ci jednak uwag doktryny, roz-
porz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym oceniane jest pozytyw-
nie, jako instytucja potrzebna i od dawna oczekiwana w regulacji
nowoczesnej i dostosowanej do potrzeb obrotu hipoteki8. W szczegól-
no�ci podkre�la siê, ¿e instytucja ta przyniesie korzy�ci w³a�cicielowi
nieruchomo�ci, który zwiêksza w ten sposób swoj¹ zdolno�æ kredytow¹,
gdy¿ mo¿e zaproponowaæ bankowi kredytuj¹cemu zabezpieczenie o wy-
¿szym pierwszeñstwie ni¿ w systemie posuwania siê hipotek naprzód.
Rozwi¹zanie to zarazem nie pogarsza istotnie sytuacji prawnej wierzycieli
z ni¿szym pierwszeñstwem, poniewa¿ nie maj¹ oni dostatecznych pod-
staw, by zak³adaæ w chwili ustanowienia hipoteki, ¿e zabezpieczenia
o wy¿szym pierwszeñstwie wygasn¹, zanim dojdzie do realizacji ich upraw-
nieñ9.

6 Projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego z 2000 r., Rejent 2000, nr 3,
s. 243 i nast.
7 P. A r m a n d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 r.,

Monitor Prawniczy 2010, nr 1, s. 14.
8 B. S w a c z y n a, Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem�, s. 214 i nast.; I. M a -

k o w s k a, Uwagi na tle reformy hipoteki, [w:] Ksiêga Jubileuszowa Profesora Tadeusza
Smyczyñskiego, Toruñ 2008, s. 101. Zob. tez. S. R u d n i c k i, Hipoteka na rozdro¿u,
Rejent 1998, z. 1, s. 14.
9 B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliñski, War-

szawa 2011, s. 442.
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Pojêcie rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym
Komentowana nowelizacja wprowadza nowy oddzia³ 5 ustawy zaty-

tu³owany �Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym�. Pod-
miot oraz tre�æ uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem
hipotecznym definiuje art. 1011 ust. 1 u.z.k.w.h., zgodnie z którym w razie
wyga�niêcia hipoteki w³a�cicielowi nieruchomo�ci przys³uguje w grani-
cach wygas³ej hipoteki uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miej-
scem hipotecznym. Mo¿e on ustanowiæ na tym miejscu now¹ hipotekê
albo przenie�æ na nie za zgod¹ uprawnionego któr¹kolwiek z hipotek
obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ. Przepis ten ma zastosowanie równie¿
wówczas, gdy opró¿ni³o siê miejsce wskutek przeniesienia jednej z hi-
potek na miejsce opró¿nione (art. 1012 u.z.k.w.h.).

Na tle art. 1011 ust. 1 u.z.k.w.h. nasuwa siê wniosek, i¿ przepis ten
wprowadza nieznane dot¹d na gruncie polskiego prawa pojêcie �upraw-
nienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym�. By zde-
finiowaæ powy¿sze, konieczna jest odpowied� na pytanie, czym jest
�opró¿nione miejsce hipoteczne�. Równie¿ co do �uprawnienia� powstaje
pytanie o jego charakter. Czy ma ono postaæ samoistn¹, czy te¿ jest
emanacj¹ (czê�ci¹) prawa w³asno�ci i z niego wynika. Co do trafno�ci
wyboru sformu³owania �rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym� mo¿na podnie�æ uwagi, i¿ dotychczas rozporz¹dzanie ³¹czono z jego
przedmiotem, jakim jest rzecz lub prawo. Kompetencja do rozporz¹dzania
rzecz¹ (ius disponendi) oznacza uprawnienie w³a�ciciela rzeczy do prze-
niesienia jej w³asno�ci, obci¹¿enia rzeczy lub zniesienia prawa w³asno�ci10.
Rozporz¹dzanie miejscem hipotecznym nie mie�ci siê w tych kategoriach,
gdy¿ w tym wypadku skutkiem rozporz¹dzenia nie jest zbycie, obci¹¿enie
czy zniesienie jego przedmiotu w podanym wy¿ej rozumieniu. Ustawo-
dawca wprowadzi³ wiêc now¹ kategoriê znaczeniow¹.

Uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym
nale¿y definiowaæ w powi¹zaniu z art. 10110 u.z.k.w.h., zgodnie z którym
hipotece ustanowionej na opró¿nionym miejscu hipotecznym lub przenie-

10 E. G n i e w e k, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiêga druga: W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, Kraków 2001, s. 56-57; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywil-
nego, Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 40.
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sionej na opró¿nione miejsce hipoteczne przys³uguje pierwszeñstwo takie
samo jak wygas³ej hipotece. Przepis ten nale¿y stosowaæ równie¿ do
hipoteki ustanowionej (przeniesionej) na czê�ciowo opró¿nione miejsce
hipoteczne. Wobec powy¿szego nale¿y przyj¹æ, i¿ uprawnienie do roz-
porz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym to kompetencja
w³a�ciciela nieruchomo�ci do zachowania pierwszeñstwa wygas³ej
hipoteki i nastêpnie przyznania zachowanego pierwszeñstwa hipo-
tece innej � nowo ustanowionej lub ju¿ istniej¹cej poprzez jej prze-
niesienie w miejsce hipoteki wygas³ej w ca³o�ci lub w czê�ci. Przed-
miotem rozporz¹dzenia nie jest wiêc ani hipoteka, ani te¿ miejsce hipoteczne.
Przedmiotem uprawnienia jest bowiem mo¿liwo�æ przypisania innej hi-
potece pierwszeñstwa wygas³ej hipoteki. Nale¿y zatem rozporz¹dzanie
rozumieæ w tym wypadku jako skrót legislacyjny, który pomimo zg³o-
szonych w¹tpliwo�ci trafnie oddaje sens instytucji. Dysponowanie pierw-
szeñstwem z regu³y bêdzie polega³o na przenoszeniu hipotek z ni¿szym
pierwszeñstwem na miejsce hipotek wygas³ych z pierwszeñstwem
wy¿szym lub na ustanowieniu w miejsce hipotek wy¿szych nowych
hipotek. Nie mo¿na jednak wykluczyæ sytuacji, ¿e dojdzie do przeniesienia
hipoteki z wy¿szym pierwszeñstwem na miejsce ni¿sze, np. w celu
opró¿nienia miejsca hipotecznego z wy¿szym pierwszeñstwem dla innej
hipoteki.

Pojêcia miejsca hipotecznego te¿ dotychczas nie definiowano, ponie-
wa¿ bez ustanowienia hipoteki by³a to kategoria �pusta pojêciowo�. Nie
budowano definicji miejsca hipotecznego, gdy¿ nie by³o to celowe ani
przydatne. Miejsce hipoteczne mia³o znaczenie tylko o tyle, o ile by³o
�zape³nione�. Nowelizacja ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
nakazuje jednak, by z pojêciem miejsca hipotecznego � je�li jest opró¿nione
� wi¹zaæ uprawnienie w³a�ciciela nieruchomo�ci do rozporz¹dzania tym
miejscem. Zatem przez opró¿nione miejsce hipoteczne nale¿y rozumieæ
miejsce po wygas³ej w ca³o�ci lub w czê�ci hipotece, której pierwszeñ-
stwo w³a�ciciel ma prawo zachowaæ dla innych hipotek. Realizacja
uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym polega
na ustanowieniu nowej lub przeniesieniu w miejsce opró¿nione istniej¹cej
ju¿ hipoteki. W³a�ciciel nie ma obowi¹zku zachowania ci¹g³o�ci hipotek
w tym znaczeniu, ¿e musi �zape³niæ� miejsce opró¿nione inn¹ hipotek¹
zaraz po tym, jak sta³o siê wolne. Ustawodawca przewidzia³ w tym wypadku



97

Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym...

prawo zachowania pierwszeñstwa dla innych hipotek, je�li zostanie wpisane
uprawnienie do rozporz¹dzania tym miejscem w przysz³o�ci.

Zgodnie z art. 1011 ust. 1 u.z.k.w.h. uprawnienie do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym przys³uguje w granicach wygas³ej
hipoteki. Granice rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym s¹
zasadniczo istotne tylko wówczas, gdy w ksiêdze wieczystej wpisane s¹
hipoteki z równym lub ni¿szym pierwszeñstwem wzglêdem hipoteki, która
po wyga�niêciu ma doprowadziæ do powstania opró¿nionego miejsca
hipotecznego. Intencj¹ ustawodawcy jest bowiem, by granice wygas³ej
hipoteki wyznacza³y zarówno pozycjê w³a�ciciela nieruchomo�ci, jak
i sytuacjê prawn¹ pozosta³ych wierzycieli hipotecznych. Z za³o¿enia gra-
nice do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym maj¹ chroniæ
prawa wierzycieli hipotecznych w przypadku realizacji uprawnienia w³a-
�ciciela. Nale¿y przyj¹æ, ¿e granice rozporz¹dzania miejscem hipotecznym
wyznacza dotychczasowa hipoteka w trzech aspektach, tj. co do miejsca
(pierwszeñstwa), co do wysoko�ci oraz co do waluty. Tylko zatem w tych
granicach w³a�ciciel mo¿e skutecznie skorzystaæ ze zwolnionego miejsca
hipotecznego. Je�li wiêc np. wniosek o ustanowienie nowej hipoteki
w miejsce opró¿nione dotyczyæ bêdzie hipoteki o wy¿szej kwocie lub
hipoteki o innej walucie ni¿ dotychczasowa, s¹d powinien wniosek taki
oddaliæ. Jego skutkiem bêdzie utrata uprawnienia do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym i hipoteki z ni¿szym pierwszeñstwem
posuwaæ bêd¹ siê naprzód. W takim przypadku, po utracie miejsca po
wygas³ej hipotece, w³a�ciciel mo¿e ustanowiæ za zgod¹ uprawnionego
now¹ hipotekê na ostatnim miejscu zgodnie z ogólnymi regu³ami pierw-
szeñstwa praw ujawnianych w ksiêdze wieczystej.

Charakter i podmiot uprawnienia do rozporz¹dzania opró-
¿nionym miejscem hipotecznym

Odnosz¹c siê do charakteru uprawnienia w³a�ciciela nieruchomo�ci,
nale¿y stwierdziæ, ¿e z przepisów ustawy nowelizuj¹cej wynika za³o¿enie,
i¿ uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym nie
jest osobnym prawem w sensie kategorii, a jedynie wycinkiem tre�ci
prawa w³asno�ci. Za takim pogl¹dem przemawia tre�æ art. 1016  u.z.k.w.h.,
zgodnie z którym uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem
hipotecznym nie podlega zajêciu. Równie¿ ustanowienie hipoteki przymu-
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sowej na opró¿nionym miejscu nie jest dopuszczalne (art. 1016  zd. 2
u.z.k.w.h.). Powy¿sze rozwi¹zanie budzi uzasadnione w¹tpliwo�ci, po-
niewa¿ mo¿na przypuszczaæ, i¿ dziêki omawianej instytucji w³a�ciciel
nieruchomo�ci bêdzie dba³, by opró¿nione miejsce hipoteczne zawsze
istnia³o przed ewentualn¹ hipotek¹ przymusow¹ oraz zosta³o odpowiednio
wcze�niej zape³nione inn¹ hipotek¹, dziêki czemu jego nieruchomo�æ bêdzie
faktycznie wyjêta spod skutecznej egzekucji. Mo¿liwe jest równie¿, ¿e
na opró¿nionym miejscu hipotecznym ustanawiane bêd¹ hipoteki dla
zabezpieczania fikcyjnych wierzytelno�ci tylko po to, by udaremniæ
egzekucjê. Powy¿szego nie da siê wykluczyæ, jednak, jak s³usznie siê
podkre�la, przeciwwagê dla takich dzia³añ d³u¿nika stanowiæ ma znowe-
lizowany art. 930 § 3 k.p.c., zgodnie z którym rozporz¹dzanie opró¿-
nionym miejscem hipotecznym po zajêciu nieruchomo�ci jest niewa¿ne11.

Nale¿y wiêc przyj¹æ, ¿e realizacja uprawnienia do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym zale¿y wy³¹cznie od w³a�ciciela i jest
wyrazem jego w³a�cicielskiej woli. Omawiane uprawnienie nie mo¿e s³u¿yæ
osobom trzecim, tj. wierzycielom w³a�ciciela nieruchomo�ci poprzez zajêcie
w toku egzekucji. Je�li dojdzie do egzekucji z nieruchomo�ci, opró¿nio-
nych miejsc hipotecznych nie uwzglêdnia siê (art. 1013  ust. 2 u.z.k.w.h.).
Z �zarezerwowanego� pierwszeñstwa nie mog¹ równie¿ skorzystaæ
wierzyciele w³a�ciciela poprzez wpis hipoteki przymusowej12.

Zgodnie z art. 1015  u.z.k.w.h. uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym przys³uguje ka¿doczesnemu w³a�cicielo-
wi nieruchomo�ci. Wyj¹tek dotyczy w³a�ciciela, który naby³ w³asno�æ
nieruchomo�ci w toku egzekucji (art. 1013  u.z.k.w.h.). Z pierwotnego
charakteru nabycia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci w postêpowaniu
egzekucyjnym wynika, i¿ nabywca nabywa prawo bez obci¹¿eñ i bez
uprawnieñ zwi¹zanych z tym prawem i osob¹ poprzedniego w³a�ciciela13.
Przyznanie uprawnienia ka¿doczesnemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci
oznacza, ¿e uprawnienie to przys³uguje nie tylko temu w³a�cicielowi,
który dokona³ sp³aty zabezpieczonej wierzytelno�ci i doprowadzi³ do

11 B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka�, s. 443.
12 Zob. wiêcej tam¿e, s. 482-484.
13 Co do nabycia pierwotnego wiêcej M. P y z i a k - S z a f n i c k a, [w:] System prawa

prywatnego, t. I: Prawo cywilne � czê�æ ogólna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 754-
756.
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wyga�niêcia hipoteki. Je�li uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym
miejscem hipotecznym zostanie wpisane przez w³a�ciciela do ksiêgi
wieczystej, nabywca nieruchomo�ci nabywa prawo w³asno�ci wraz
z �zarezerwowanym miejscem hipotecznym�. Poszerza zatem znany dot¹d
katalog uprawnieñ w³a�cicielskich. Powy¿sze czyni tak¹ nieruchomo�æ
atrakcyjniejsz¹ dla nabywcy, g³ównie dla celów kredytowania. Skoro
uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym (przez zbywcê) miejscem
hipotecznym przechodzi na nabywcê nieruchomo�ci, mo¿e on wykorzy-
staæ pierwszeñstwo poprzedniej hipoteki na potrzeby w³asnego kredytu.
W zwi¹zku z tym, ¿e ustawa nie wymaga, by wpis uprawnienia do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym by³ zindywidualizo-
wany co do osoby wierzyciela hipotecznego (banku kredytuj¹cego),
wierzytelno�ci zabezpieczonej czy te¿ wysoko�ci hipoteki (jej maksy-
maln¹ wysoko�æ wyznacza dotychczasowa hipoteka), to sposób realizacji
uprawnienia przez nabywcê jest dowolny. Mo¿na siê spodziewaæ, ¿e
w praktyce strony umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹
ju¿ w umowie przedwstêpnej bêd¹ regulowaæ kwestie �rezerwacji miejsca
hipotecznego�. Kupuj¹cy bêdzie wymaga³, by sprzedaj¹cy, np. z otrzy-
manego zadatku, sp³aci³ wierzytelno�æ zabezpieczon¹ hipotecznie i dopro-
wadzi³ do wyga�niêcia hipoteki, zastrzegaj¹c uprawnienie do rozporz¹-
dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym. Warunkiem zawarcia umowy
przyrzeczonej bêdzie przedstawienie dowodu wpisu na opró¿nionym miejscu
hipotecznym uprawnienia do rozporz¹dzania tym miejscem w przysz³o-
�ci. Z uprawnienia tego skorzysta kupuj¹cy na rzecz banku, który udzieli³
kredytu na zakup nieruchomo�ci. Istnieje równie¿ mo¿liwo�æ, by zbywca
na opró¿nionym miejscu hipotecznym ustanowi³ od razu hipotekê na rzecz
banku kredytuj¹cego nabywcê.

Opró¿nione miejsce hipoteczne
Nale¿y zastanowiæ siê, kiedy s¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ uzna,

i¿ dosz³o do opró¿nienia miejsca hipotecznego w ca³o�ci lub w czê�ci.
Powy¿sze jest konieczne dla realizacji uprawnienia do rozporz¹dzania
miejscem hipotecznym. O sposobie realizacji uprawnienia w³a�ciciela do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym stanowi art. 1014

ust. 1 u.z.k.w.h., zgodnie z którym w razie wykre�lenia hipoteki bez
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jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki, w³a�ciciel nierucho-
mo�ci mo¿e zachowaæ uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym
miejscem hipotecznym, je¿eli jednocze�nie z wykre�leniem hipoteki upraw-
nienie to zostanie wpisane do ksiêgi wieczystej. Pomimo i¿ przepis ten
odnosi siê do wykre�lenia hipoteki, nie nale¿y opró¿nionego miejsca
hipotecznego wi¹zaæ z wykre�leniem hipoteki. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e po
nowelizacji zasada, zgodnie z któr¹ wyga�niêcie wierzytelno�ci zabezpie-
czonej hipotek¹ poci¹ga za sob¹ wyga�niêcie hipoteki, obowi¹zuje nadal.
Zmieniony nowel¹ art. 94 ustawy wskazuje jednak, i¿ skutek w postaci
wyga�niêcia hipoteki nie nast¹pi, je�li z danego stosunku prawnego mog¹
powstaæ w przysz³o�ci kolejne wierzytelno�ci podlegaj¹ce zabezpieczeniu.
Zatem dopóki hipoteka jest wpisana, zmiany w zakresie wysoko�ci
wierzytelno�ci poprzez dokonywane sp³aty nie maj¹ wp³ywu na istnienie
i wysoko�æ ustanowionego zabezpieczenia. W zwi¹zku z przyznanym
uprawnieniem do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym na
rzecz w³a�ciciela, wierzyciel w nowym stanie prawnym nie bêdzie móg³
samodzielnie doprowadziæ do wykre�lenia hipoteki, poniewa¿ do wykre-
�lenia wygas³ej hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym potrzebne jest o�wiadczenie w³a�ci-
ciela (art. 1014 ust. 2 u.z.k.w.h.).

Opró¿nione miejsce hipoteczne, którym w³a�ciciel nieruchomo�ci bêdzie
móg³ rozporz¹dzaæ, powstaje w przypadku wyga�niêcia hipoteki w ca³o�ci
lub w czê�ci albo w przypadku przeniesienia hipoteki w ca³o�ci lub w czê�ci
na inne miejsce (art. 1011 u.z.k.w.h.. i art. 1012 u.z.k.w.h.). Zatem ist-
nienie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym istnieje niezale¿nie od wykre�lenia hipoteki, gdy¿ powstaje (przy
spe³nieniu innych ustawowych wymagañ) z chwil¹ wyga�niêcia hipoteki
lub opró¿nienia miejsca wskutek przeniesienia hipoteki w inne miejsce.
Wyga�niêcie lub przeniesienie hipoteki mo¿e dotyczyæ jej ca³o�ci lub czê�ci,
co rzutuje na powsta³e opró¿nione miejsce hipoteczne (w ca³o�ci lub
w czê�ci). Maj¹c powy¿sze na uwadze, nale¿y stwierdziæ, ¿e dla uznania
przez s¹d istnienia opró¿nionego miejsca hipotecznego konieczne jest przed-
stawienie dokumentu potwierdzaj¹cego wyga�niêcie wierzytelno�ci.
Dodatkowo, w sytuacjach w¹tpliwych, dokument ten powinien zawieraæ
o�wiadczenie, ¿e z danego stosunku prawnego nie powstanie w przy-
sz³o�ci wierzytelno�æ podlegaj¹ca zabezpieczeniu. Powy¿sze bêdzie mia³o
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miejsce, np. je�li wed³ug tre�ci wpisu w ksiêdze wieczystej zabezpieczony
stosunek prawny jest tego rodzaju, ¿e mog¹ z niego powstaæ w przy-
sz³o�ci inne wierzytelno�ci podlegaj¹ce zabezpieczeniu (np. umowa o kredyt
odnawialny). Je�li o�wiadczenie wierzyciela nie bêdzie zawieraæ jedno-
znacznego stwierdzenia w tym zakresie, to s¹d oddali wniosek o wykre-
�lenie hipoteki (lub wniosek w przedmiocie realizacji uprawnienia do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym, tj. o wpis nowej
hipoteki, o przeniesienie ju¿ istniej¹cej hipoteki lub o wpis samego upraw-
nienia). Podobnie nale¿y oceniæ kwestiê czê�ciowo opró¿nionego miejsca
hipotecznego. Konieczne wiêc bêdzie przed³o¿enie s¹dowi dokumentu
potwierdzaj¹cego czê�ciowe wyga�niêcie wierzytelno�ci wraz z o�wiad-
czeniem, i¿ w tej czê�ci nie powstanie w przysz³o�ci wierzytelno�æ
podlegaj¹ca zabezpieczeniu. W wypadku czê�ciowego wyga�niêcia hipo-
teki konieczne jest nadto wyra�ne o�wiadczenie wierzyciela, w jakiej czê�ci
hipoteka wygas³a. Przy ustalaniu czê�ciowego opró¿nienia miejsca hipo-
tecznego s¹d bêdzie bra³ pod uwagê wy³¹cznie kwotê hipoteki (a nie
kwotê sp³aconej wierzytelno�ci), st¹d konieczne jest precyzyjne o�wiad-
czenie wierzyciela odnosz¹ce siê do kwoty hipoteki, np. �hipoteka wygas³a
co do kwoty...�. Opró¿nione miejsce hipoteczne nie powstanie, gdy hipoteka
wygas³a w toku egzekucji, w tym bowiem wypadku w³a�ciciel nie mo¿e
rozporz¹dzaæ opró¿nionym miejscem hipotecznym (art. 1013 u.z.k.w.h.).

Zasady wpisu obowi¹zuj¹ce przy rozporz¹dzaniu opró¿nionym
miejscem hipotecznym

Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym mo¿e przybraæ
postaæ wniosku o ustanowienie hipoteki, o przeniesienie hipoteki lub o wpis
uprawnienia do rozporz¹dzania (ustanowienia lub przeniesienia hipoteki
w miejsce zwolnione) w przysz³o�ci. Zasady dokonywania wpisu tych¿e
wniosków okre�la art. 1014 ust. 1 u.z.k.w.h., który stanowi, ¿e w razie
wykre�lenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki,
w³a�ciciel nieruchomo�ci mo¿e zachowaæ uprawnienie do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym, je¿eli jednocze�nie z wykre�leniem
hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do ksiêgi wieczystej. Powo³any
przepis jednoznacznie wskazuje, ¿e czas z³o¿enia wniosku ma decyduj¹ce
znaczenie, gdy¿ w tym zakresie obowi¹zuje skutek prekluzji. Nale¿y przyj¹æ,
¿e wbrew temu, co sugeruje art. 1014 ust. 1 u.z.k.w.h., realizacja upraw-
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nienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym nie musi
byæ po³¹czona z wnioskiem o wykre�lenie hipoteki. Nadto, je�li strona
wnioskowaæ bêdzie o wykre�lenie hipoteki oraz jednocze�nie o ustano-
wienie lub przeniesienie w miejsce opró¿nione innej hipoteki, ponosi ryzyko,
¿e wniosek uwzglêdniony bêdzie tylko czê�ciowo. Mo¿liwa bêdzie zatem
taka sytuacja, ¿e s¹d uwzglêdni wniosek jedynie w czê�ci, tj. w zakresie
wykre�lenia hipoteki, a w pozosta³ej czê�ci, w zakresie ustanowienia
(przeniesienia) hipoteki wniosek oddali z powodu zauwa¿onych braków.
W zwi¹zku z tym, i¿ przepis wymaga, by do wpisu dosz³o jednocze�nie
z wykre�leniem dotychczasowej hipoteki, oddalenie wniosku w czê�ci
w przedmiocie ustanowienia (przeniesienia) hipoteki skutkuje utrat¹ upraw-
nienia w³a�ciciela do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym. Pomimo ¿e postanowienie w przedmiocie wykre�lenia hipoteki nie
jest prawomocne, w³a�ciciel nie mo¿e zachowaæ przes³anki jednoczesno-
�ci, np. w ten sposób, ¿e ponowi wniosek o wpis hipoteki przed upra-
womocnieniem siê postanowienia. Mo¿liwe bêdzie natomiast, by w dro-
dze zaskar¿enia orzeczenia dosz³o do wpisu hipoteki.

Maj¹c powy¿sze na uwadze, nale¿y stwierdziæ, ¿e sk³adanie wniosku
o wykre�lenie dotychczasowej hipoteki w celu umo¿liwienia rozporz¹-
dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym nie jest konieczne. Wystar-
czaj¹ce bêdzie z³o¿enie wniosku o ustanowienie lub przeniesienie hipoteki
wraz z dokumentami potwierdzaj¹cymi wyga�niêcie wierzytelno�ci i ist-
nienie opró¿nionego miejsca hipotecznego w ca³o�ci lub w czê�ci. Po-
dobnie oceniæ nale¿y z³o¿enie wniosku o wpis samego uprawnienia do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym. Do skutecznego wpisu
uprawnienia równie¿ nie jest konieczne równoczesne z³o¿enie wniosku
o wykre�lenie hipoteki. Wystarczaj¹ce jest, by do wniosku o wpis upraw-
nienia zosta³y do³¹czone dokumenty potwierdzaj¹ce wyga�niêcie w ca-
³o�ci lub w czê�ci wcze�niejszej hipoteki.

Uprawnienie do rozporz¹dzania miejscem hipotecznym nie jest ogra-
niczone w czasie. Wpis uprawnienia pozwala w³a�cicielowi na �rezerwa-
cjê� miejsca hipotecznego na czas nieoznaczony, co skutkuje powstaniem
po stronie wierzycieli hipotecznych stanu niepewno�ci co do tego, czy
hipoteki z ni¿szym pierwszeñstwem zostan¹ wyprzedzone przez inn¹.
Je�li dosz³o do wszczêcia egzekucji z nieruchomo�ci, �rezerwacja� miejsca
hipotecznego przez w³a�ciciela nie ma dla wierzycieli hipotecznych zna-
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czenia. Zgodnie z art. 1013 ust. 2 u.z.k.w.h. przy egzekucji z nierucho-
mo�ci nie uwzglêdnia siê opró¿nionych miejsc hipotecznych.

Nale¿y przyj¹æ, ¿e je�li wniosek o wykre�lenie hipoteki dotychczaso-
wej zosta³ z³o¿ony bez wniosku o wpis uprawnienia do rozporz¹dzania
miejscem w przysz³o�ci, to uprawnienie to nie powstaje. W takim wypadku
w³a�ciciel nie musi dodatkowo sk³adaæ o�wiadczenia o zrzeczeniu siê tego
uprawnienia. Wówczas hipoteki o ni¿szym pierwszeñstwie posuwaj¹ siê
naprzód. Istnieje tak¿e mo¿liwo�æ sukcesywnego wpisu kilku hipotek na
opró¿nione miejsce (w granicach wygas³ej hipoteki), je�li wcze�niej dosz³o
do wpisu uprawnienia do rozporz¹dzania miejscem hipotecznym.

Zgodnie z art. 1014 ust. 2 u.z.k.w.h. do wykre�lenia wygas³ej hipoteki
oraz do wpisu uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem
hipotecznym potrzebne jest o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci.
Powy¿szy przepis by³ konieczny, by uczyniæ realnym skorzystanie z tego
uprawnienia. W przeciwnym razie wierzyciel móg³by samodzielnie do-
prowadziæ do wykre�lenia hipoteki, uniemo¿liwiaj¹c rozporz¹dzenie opró¿-
nionym miejscem hipotecznym. O�wiadczenie w³a�ciciela wymaga za-
chowania formy pisemnej z podpisem notarialnie po�wiadczonym (art.
31 ust. 1 u.k.w.h.)14. W interesie w³a�ciciela mo¿e równie¿ byæ niedo-
puszczenie do wyga�niêcia hipoteki i skorzystanie z uprawnienia do
zast¹pienia wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotecznie inn¹ wierzytelno�ci¹
tego samego wierzyciela (art. 683 u.z.k.w.h.).

Konkluduj¹c, nale¿y zaznaczyæ, ¿e uprawnienie do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym ma charakter absolutny w tym
znaczeniu, i¿ nie mo¿e byæ modyfikowane ani zniesione wol¹ stron.
Powy¿sze stanowi konsekwencjê przyjêcia, i¿ �ród³em uprawnienia jest
ustawa (nie umowa), poszerzaj¹c katalog uprawnieñ w³a�ciciela nieru-
chomo�ci. Zgodnie z art. 1018 u.z.k.w.h. niedopuszczalne jest zastrze¿e-
nie, przez które w³a�ciciel nieruchomo�ci zobowi¹zuje siê do nierozpo-
rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym. Zatem bank lub inny
wierzyciel hipoteczny nie bêdzie móg³ skutecznie domagaæ siê zrzeczenia
siê tego uprawnienia przez w³a�ciciela nieruchomo�ci. Ewentualne klau-
zule umowne w tym zakresie nale¿y oceniaæ jako sprzeczne z ustaw¹

14 B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka�, s. 480.



104

Anna Stangret-Smoczyñska

i tym samym niewa¿ne na gruncie art. 58 k.c.15 Brak regulacji przepisu
1018 u.z.k.w.h. skutkowa³by przyjêciem, i¿ zobowi¹zanie do nierozpo-
rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym w ca³o�ci lub w czê�ci
jest dopuszczalne na gruncie zasady swobody umów (art. 3531 k.c.).
Celem wprowadzenia zakazu z art. 1018 u.z.k.w.h. by³o umo¿liwienie
swobodnego dysponowania przez w³a�ciciela opró¿nionym miejscem hi-
potecznym, poniewa¿ statystyki w krajach, gdzie zakazu takiego nie wpro-
wadzono, wskazuj¹, ¿e instytucja ta ma charakter martwy poprzez masowe
wykorzystywanie klauzul umownych zakazuj¹cych rozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym16.

Definiuj¹c omawian¹ instytucjê nale¿y rozporz¹dzanie opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym uznaæ za przyznane przez ustawê i nie-
ograniczone w czasie uprawnienie wynikaj¹ce z w³asno�ci nierucho-
mo�ci lub innego prawa obci¹¿onego hipotek¹ (z wyj¹tkiem
subintabulatu) do zachowania pierwszeñstwa po wygas³ej hipotece
i nastêpnie przyznania zachowanego pierwszeñstwa hipotece innej
� nowo ustanowionej lub ju¿ istniej¹cej poprzez jej przeniesienie
w miejsce hipoteki wygas³ej w ca³o�ci lub w czê�ci. Realizacja upraw-
nienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym mo¿e
polegaæ równie¿ na samym zachowaniu pierwszeñstwa dla przysz³ych
hipotek poprzez wpis samego uprawnienia do ksiêgi wieczystej.

Oceniaj¹c wp³yw komentowanej instytucji na praktykê, mo¿na obec-
nie prognozowaæ, ¿e instytucja rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem
hipotecznym bêdzie mia³a wp³yw na klauzule w umowach kredytu, w tym
w szczególno�ci kredytu refinansowego. Powy¿sze jest szczególnie istot-
ne wobec zakazu wprowadzonego art. 1018 u.z.k.w.h. Dotychczas bank
udzielaj¹cy kredytu na sp³atê zaci¹gniêtego wcze�niej kredytu uzyskiwa³
hipotekê w drugiej kolejno�ci za hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ sp³acany kredyt.
Zgodnie z zasad¹ przesuwania siê hipotek po wykre�leniu hipoteki zabez-
pieczaj¹cej pierwszy kredyt hipoteka banku refinansuj¹cego awansowa³a
na miejsce wykre�lonej hipoteki. Nowelizacja pierwszeñstwa takiego ju¿
nie zapewnia. Wspomniana wy¿ej kolizja interesów jest rozstrzygana na

15 P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne�, s. 13; B. S w a c z y n a, [w:] Hipo-
teka�, s. 488.
16 B. S w a c z y n a, Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem�, s. 230-233.
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korzy�æ w³a�ciciela nieruchomo�ci, który mo¿e swobodnie dysponowaæ
opró¿nionym wskutek wyga�niêcia hipoteki miejscem hipotecznym.
Miejsce to zachowuje pierwszeñstwo wy¿sze, tj. przed hipotek¹ banku
refinansuj¹cego. W³a�ciciel mo¿e wiêc dowolnie rozporz¹dziæ zachowa-
nym pierwszeñstwem na rzecz osoby trzeciej. Przed takimi sytuacjami
banki bêd¹ siê chroniæ, wprowadzaj¹c do umów klauzule zobowi¹zuj¹ce
w³a�ciciela, aby hipoteka na zabezpieczenie sp³aty kredytu refinansowego
zosta³a przeniesiona na opró¿nione miejsce hipoteczne. Nowelizacja daje
wierzycielowi hipotecznemu mo¿liwo�æ ujawnienia w ksiêdze wieczystej
roszczenia o przeniesienie jego hipoteki na miejsce opró¿nione przez inn¹
hipotekê. Nadto, klauzule te mog¹ przewidywaæ kary umowne na wy-
padek niewykonania zobowi¹zania polegaj¹cego na przeniesieniu w miej-
sce opró¿nione hipoteki wierzyciela objêtej roszczeniem. Nie jest równie¿
wykluczone, ¿e naruszenie przez kredytobiorcê zobowi¹zania do przenie-
sienia hipoteki na inne miejsce skutkowaæ bêdzie wypowiedzeniem umowy
kredytu w trybie art. 75 pr. bank.

Istniej¹ obawy, ¿e preferencyjne pierwsze miejsce hipoteczne bêdzie
mia³o charakter �rezerwacji�. W praktyce mo¿e to doprowadziæ do sytuacji,
¿e banki nie bêd¹ zainteresowane przyjmowaniem zabezpieczenia hipo-
tecznego o dalszej kolejno�ci. Istnieje bowiem zbyt wysokie ryzyko, i¿
wierzyciel hipoteczny z dalszym pierwszeñstwem nie bêdzie móg³ uzy-
skaæ zaspokojenia. Przyczyni siê do tego nie tylko wpisanie do ksiêgi
wieczystej uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym, lecz równie¿ mo¿liwo�æ zast¹pienia wierzytelno�ci zabezpieczo-
nej inn¹ wierzytelno�ci¹ tego samego wierzyciela (art. 683 u.z.k.w.h.).
Powy¿sze instytucje mog¹ spowodowaæ ci¹g³y stan �rezerwacji� lub
�zajêcia� pierwszego miejsca hipotecznego bez perspektyw uzyskania
wy¿szego pierwszeñstwa przez pozosta³e hipoteki. W pierwszym przy-
padku stan ten nie bêdzie odnosi³ siê do ¿adnej hipoteki, poniewa¿ miejsce
hipoteczne bêdzie �puste�. Jak wy¿ej zaznaczono, uprawnienie do roz-
porz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym nie jest ograniczone
w czasie, zatem w³a�ciciel mo¿e utrzymywaæ stan rezerwacji miejsca
w nieskoñczono�æ. W drugim przypadku �rezerwacja� miejsca bêdzie
odnosi³a siê do konkretnej, pierwotnie ustanowionej hipoteki, w ramach
której mo¿e dochodziæ (dopóki nie wyga�nie) do wymiany kolejnych
wierzytelno�ci. Przyjêta w ustawie nowelizuj¹cej konstrukcja potwierdza
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stanowisko, i¿ wyznaczona wysoko�ci¹ i pierwszeñstwem hipoteki pozycja
prawna w³a�ciciela uleg³a wzmocnieniu i mo¿e trwaæ tak w niezmienio-
nym kszta³cie pomimo zmiany zabezpieczonych wierzytelno�ci (683

u.z.k.w.h.), jak i zmian samej hipoteki w ramach rozporz¹dzania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym. W momencie, gdy ustawodawca przy-
zna³ uprawnienie w³a�cicielowi nieruchomo�ci do autonomicznego decy-
dowania o miejscu hipoteki, mo¿na spodziewaæ siê, i¿ zaostrzy to re¿im
kredytowy poprzez ograniczenie udzielania kredytów wy³¹cznie do sy-
tuacji, w których hipoteka bedzie mog³a byæ wpisana tylko na pierwszym
miejscu.

Dr Anna Stangret-Smoczyñska � adiunkt w Zak³adzie Prawa Cywilnego
i Prywatnego Miêdzynarodowego Wydzia³u Prawa, Administracji i Eko-
nomii Uniwersytetu Wroc³awskiego; radca prawny.


