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Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym
— uwagi wybrane

W dniu 20 lutego 2011 r. weszla w Zycie ustawa o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (dalej: u.z.k.w.h.)! wprowadzajaca istotne zmiany w zakresie
podstaw regulacji hipoteki i jej funkcjonowania w obrocie. Ustawa
zmieniajaca przewiduje szereg zmian dotyczacych istoty hipoteki,
w tym w szczegolnosci odstepuje od podzialu hipoteki na zwykla
i kaucyjna, wprowadza mozliwos¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wielu
wierzytelnosci, zastapienie wierzytelnosci w ramach jednej hipoteki,
wprowadza instytucje administratora hipoteki oraz przyznaje wila-
Scicielowi nieruchomos$ci uprawnienie do rozporzadzania oprdznio-
nym miejscem hipotecznym. W szczegélnosci ostatnia z wymienio-
nych zmian wywoluje szereg kontrowersji. Uznawana jest bowiem
za rewolucyjna w odniesieniu do ksztaltu hipoteki przyjetej w pol-
skim powojennym systemie prawa rzeczowego. Instytucji rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym pos$wiecony jest niniej-
szy artykul. Ze wzgledu na obszerng materi¢, opracowanie ogranicza
si¢ do komentarza wybranych zagadnien instytucji.

Jak powszechnie wiadomo, instytucja rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym budzita sprzeciw srodowisk bankowych, ponie-

! Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 1. 0 zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 131, poz. 1075).
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waz jej skutkiem jest odebranie wierzycielom (gléwnie bankom) prawa
posuwania si¢ hipotek naprzod i przyznanie w tym zakresie prawa do
rozporzadzania ,,pustym” miejscem wlascicielowi nieruchomosci. Zasada
posuwania si¢ hipotek naprzod preferowata pozycje prawng wierzycieli
hipotecznych z nizszym pierwszenstwem, zezwalajac, po wygasnieciu
dotychczasowej hipoteki, na zajecie przez ich hipoteki miejsca zwolnio-
nego przez hipoteke wygasta na zasadach postgpujacego pierwszenstwa.
Hipoteki o nizszym pierwszenstwie ,,awansowaly” o jedno miejsce na-
prz6d®. Zasada ta nie zostala wprost wyrazona w ustawie, lecz wynikata
z przepisow regulujacych pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 249 k.c., art. 11 i 12 ukw.h.)>. W przypadku wygasniecia
hipoteki z wyzszym pierwszenstwem nastgpowata kolizja intereséw. Z jednej
strony pojawial si¢ interes wierzycieli z nizszym pierwszenstwem, ktorym
ustawa gwarantowata ,,awans”. Z drugiej strony pozostawal wiasciciel,
ktéry decydujac sie na splate wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, nie
uzyskiwal w zamian Zzadnych korzysci. Podejmujac decyzje o sptacie
oznaczonej wierzytelnosci, doprowadzatl do wygasnigcia hipoteki na
wybranym miejscu. Na tym jednak jego wybdr sie konczyt. Pozostate
skutki regulowata ustawa, wskazujac, Zze nizsze hipoteki posuwajg si¢
naprzod. Zmiana ustawowego pierwszenstwa mogla nastapi¢ jedynie
w drodze umowy pomigdzy zainteresowanymi podmiotami, lecz wyma-
gana byta do tego zgoda wierzycieli hipotecznych z nizszym pierwszen-
stwem. Zgoda na pogorszenie swojej sytuacji przez wierzyciela hipotecz-
nego praktycznie nie wystgpowala, skoro jej bezposrednim skutkiem byto
pozbawienie mozliwosci zaspokojenia wierzyciala lub zaspokojenie go
w mniejszej czesci niz bylo to mozliwe przed zgoda. Stad umowe te
nalezalo oceni¢ jako niedajaca wilascicielowi efektywnego sposobu zmiany
pierwszenstwa hipotek. Takim niesprawiedliwym konsekwencjom w za-

2 Zob. wiecej . Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2007, t. IV, s. 895-896; S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wie-
czystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komen-
tarz, Warszawa 2006, s. 272.

3 B.Swaczyna, Rozporzqdzanie opréznionym miejscem hipotecznym i hipoteka
wiasciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, Kwartalnik
Prawa Prywatnego 2003, nr 1, s. 212.
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fozeniu tworcow nowej regulacji ma przeciwdziala¢ omawiana instytucja.
Decyzja w zakresie rozporzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym
pozostawiona jest wylacznie wilascicielowi nieruchomosci. Zazwyczaj,
dokonujac wyboru co do sptaty wierzytelnosci zabezpieczonej, wlasciciel
nieruchomosci wskaze na wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka wpisana
w pierwsze]j kolejnosci, gdyz to miejsce jest najbardziej atrakcyjne. Po
wygasnigciu hipoteki whasciciel bedzie mogl na miejscu wygastego prawa
ustanowi¢ nowa hipoteke o dotychczasowym pierwszenstwie, uzyskujac
lepsze warunki, niz gdyby mogt da¢ zabezpieczenie o najnizszym pierw-
szenstwie (moze to mie¢ znaczenie w przypadku kredytu udzielanego
przez bank hipoteczny, jesli wierzytelnos¢ hipoteczna miataby zosta¢ wpisana
do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych). Wiasciciel bedzie mogt
takze — na mocy porozumienia z innym wierzycielem hipotecznym —
przenies¢ ktoras z hipotek o nizszym pierwszenstwie na opréznione miejsce.
Takze i w tym przypadku wiasciciel bedzie miat mozliwo$¢ uzyskania
odpowiednich korzysci w zamian za zmniejszenie ryzyka po stronie
wierzyciela, ktorego hipoteka zostanie przeniesiona na wyzsze miejsce®.

Wprowadzenie instytucji rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipo-
tecznym porzadek ten ma zmieni¢, ale tylko o tyle, o ile wiasciciel nie-
ruchomosci skorzysta z przyznanego mu nowelg uprawnienia do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Jesli bowiem nie zechce
skorzysta¢ z tego uprawnienia lub skorzysta z niego wadliwie (tak, ze
uprawnienie to nie powstanie), to zasada posuwania si¢ hipotek naprzod
bedzie nadal obowiazywala.

Nalezy podkresli¢, ze wprowadzenie komentowanej instytucji nie bylo
zaskoczeniem. Wspolczesnie, juz od dluzszego czasu odbywala si¢
w doktrynie dyskusja dotyczaca koniecznosci zmian regulacji hipoteki. Jej
efektem byly uwagi ujete m.in. w Zielonej Ksiedze Komisji Kodyfikacyjnej
Kodeksu Cywilnego®. Ponadto, prace nad optymalizacja hipoteki w tym
zakresie prowadzone byly juz od dawna. Projekt Komisji Kodyfikacyjnej

4 Uzasadnienie do projektu ustawy z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw, druk sejmowy nr 1562.

5 Zob. Ksigga 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. przewidywal prawo rozporzadzania opréz-
nionym miejscem hipotecznym (art. 101'-101"2 projektu)®. Mimo ze projekt
ten nie wszedl w zycie, to nalezy przyjaé, iz skoro zaréwno przygoto-
wania, jak i prace legislacyjne byly w toku od ponad dekady, to praktyka
i Srodowiska naukowe powinny by¢ juz przygotowane na przyjecie noweli.
Powyzszemu celowi stuzy¢ miato rdwniez dos¢ diugie, bo 18-miesigczne
vacatio legis (art. 14 u.z.k.w.h.), co zapewnilo uczestnikom obrotu
niezbedny czas na zapoznanie si¢ z projektowanymi zmianami. Jeszcze
przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej pojawily si¢ glosy krytycz-
ne, upatrujace w instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym rozwiazan niesprawiedliwych, naruszajacych prawa wierzycieli
z pierwszenstwem rownym lub nizszym oraz skutkujacych podwyzsze-
niem kosztéw kredytowania’. W wigkszosci jednak uwag doktryny, roz-
porzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym oceniane jest pozytyw-
nie, jako instytucja potrzebna i od dawna oczekiwana w regulacji
nowoczesnej i dostosowanej do potrzeb obrotu hipoteki®. W szczegdl-
nosci podkresla si¢, ze instytucja ta przyniesie korzysci wilascicielowi
nieruchomosci, ktory zwigksza w ten sposob swoja zdolnosé kredytowa,
gdyz moze zaproponowaé bankowi kredytujacemu zabezpieczenie o wy-
zszym pierwszenstwie niz w systemie posuwania si¢ hipotek naprzdd.
Rozwiazanie to zarazem nie pogarsza istotnie sytuacji prawnej wierzycieli
Z nizszym pierwszenstwem, poniewaz nie maja oni dostatecznych pod-
staw, by zaklada¢ w chwili ustanowienia hipoteki, ze zabezpieczenia
0 WyZzszym pierwszenstwie wygasna, zanim dojdzie do realizacji ich upraw-
nier?’,

¢ Projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego z 2000 r., Rejent 2000, nr 3,
s. 243 i nast.

"P.Armanda-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26 czerwca 2009 r,
Monitor Prawniczy 2010, nr 1, s. 14.

$ B.Swaczyna, Rozporzqdzanie oprdznionym miejscem..., s. 214 i nast.; . Ma-
kowska, Uwagi na tle reformy hipoteki, [w:] Ksigga Jubileuszowa Profesora Tadeusza
Smyczynskiego, Torun 2008, s. 101. Zob. tez. S.Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu,
Rejent 1998, z. 1, s. 14.

°B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, War-
szawa 2011, s. 442.
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Pojecie rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym

Komentowana nowelizacja wprowadza nowy oddziat 5 ustawy zaty-
tutowany ,,Rozporzadzanie oproéznionym miejscem hipotecznym”. Pod-
miot oraz tre$¢ uprawnienia do rozporzadzania oproznionym miejscem
hipotecznym definiuje art. 101" ust. 1 u.zk.w.h., zgodnie z ktérym w razie
wygasnigcia hipoteki wlascicielowi nieruchomosci przyshuguje w grani-
cach wygastej hipoteki uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miej-
scem hipotecznym. Moze on ustanowi¢ na tym miejscu nowa hipoteke
albo przenies¢ na nie za zgoda uprawnionego ktdrakolwiek z hipotek
obciazajacych nieruchomos$é. Przepis ten ma zastosowanie rowniez
wowczas, gdy opréznito sie miejsce wskutek przeniesienia jednej z hi-
potek na miejsce opréznione (art. 101% u.z.k.w.h.).

Na tle art. 101" ust. 1 u.zk.w.h. nasuwa si¢ wniosek, iz przepis ten
wprowadza nieznane dotad na gruncie polskiego prawa pojgcie ,,upraw-
nienia do rozporzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym”. By zde-
finiowa¢ powyzsze, konieczna jest odpowiedz na pytanie, czym jest
,»opréznione miejsce hipoteczne”. Réwniez co do ,,uprawnienia” powstaje
pytanie o jego charakter. Czy ma ono posta¢ samoistna, czy tez jest
emanacja (czeScia) prawa wilasnosci 1 z niego wynika. Co do trafnosci
wyboru sformutowania ,,rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecz-
nym” mozna podnies¢ uwagi, iz dotychczas rozporzadzanie taczono z jego
przedmiotem, jakim jest rzecz lub prawo. Kompetencja do rozporzadzania
rzecza, (ius disponendi) oznacza uprawnienie wiasciciela rzeczy do prze-
niesienia jej wlasnosci, obciazenia rzeczy lub zniesienia prawa wlasnosci'.
Rozporzadzanie miejscem hipotecznym nie miesci si¢ w tych kategoriach,
gdyz w tym wypadku skutkiem rozporzadzenia nie jest zbycie, obciazenie
czy zniesienie jego przedmiotu w podanym wyzej rozumieniu. Ustawo-
dawca wprowadzil wigc nowa kategori¢ znaczeniowa.

Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
nalezy definiowa¢ w powiazaniu z art. 101'° u.z.k.w.h., zgodnie z ktérym
hipotece ustanowionej na opréznionym miejscu hipotecznym lub przenie-

"E.Gniewek, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega druga: Wlasnos¢ i inne
prawa rzeczowe, Krakow 2001, s. 56-57; S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywil-
nego, Ksiega druga: Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 40.
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sionej na oproznione miejsce hipoteczne przyshuguje pierwszenstwo takie
samo jak wygaslej hipotece. Przepis ten nalezy stosowac rowniez do
hipoteki ustanowione] (przeniesionej) na czgSciowo oproznione miejsce
hipoteczne. Wobec powyzszego nalezy przyjaé, iz uprawnienie do roz-
porzadzania opréznionym miejscem hipotecznym to kompetencja
wlasciciela nieruchomosci do zachowania pierwszenstwa wygaslej
hipoteki i nast¢pnie przyznania zachowanego pierwszenstwa hipo-
tece innej — nowo ustanowionej lub juz istniejacej poprzez jej prze-
niesienie w miejsce hipoteki wygaslej w calo$ci lub w cze$ci. Przed-
miotem rozporzadzenia nie jest wige ani hipoteka, ani tez miejsce hipoteczne.
Przedmiotem uprawnienia jest bowiem mozliwo$¢ przypisania innej hi-
potece pierwszenstwa wygasltej hipoteki. Nalezy zatem rozporzadzanie
rozumie¢ w tym wypadku jako skrot legislacyjny, ktory pomimo zgto-
szonych watpliwosci trafnie oddaje sens instytucji. Dysponowanie pierw-
szenstwem z reguly bedzie polegato na przenoszeniu hipotek z nizszym
pierwszenstwem na miejsce hipotek wygastych z pierwszenstwem
wyzszym lub na ustanowieniu w miejsce hipotek wyzszych nowych
hipotek. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, ze dojdzie do przeniesienia
hipoteki z wyzszym pierwszenstwem na miejsce nizsze, np. w celu
oproznienia miejsca hipotecznego z wyzszym pierwszenstwem dla innej
hipoteki.

Pojecia miejsca hipotecznego tez dotychczas nie definiowano, ponie-
waz bez ustanowienia hipoteki byla to kategoria ,,pusta pojeciowo”. Nie
budowano definicji miejsca hipotecznego, gdyz nie byto to celowe ani
przydatne. Miejsce hipoteczne miato znaczenie tylko o tyle, o ile bylo
»Zapelione”. Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
nakazuje jednak, by z pojeciem miejsca hipotecznego —jesli jest oproznione
— wiaza¢ uprawnienie wlasciciela nieruchomosci do rozporzadzania tym
miejscem. Zatem przez oproznione miejsce hipoteczne nalezy rozumieé
migjsce po wygastej w calosci lub w czgscei hipotece, ktorej pierwszen-
stwo wilasciciel ma prawo zachowa¢ dla innych hipotek. Realizacja
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym polega
na ustanowieniu nowej lub przeniesieniu w miejsce oproznione istniejacej
juz hipoteki. Wiasciciel nie ma obowiazku zachowania ciagltosci hipotek
W tym znaczeniu, ze musi ,,zapetni¢” miejsce oproznione inng hipotekg
zaraz po tym, jak stato si¢ wolne. Ustawodawca przewidziat w tym wypadku
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prawo zachowania pierwszenstwa dla innych hipotek, jesli zostanie wpisane
uprawnienie do rozporzadzania tym miejscem w przysztosci.

Zgodnie z art. 101" ust. 1 u.z.k.w.h. uprawnienie do rozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym przystuguje w granicach wygastej
hipoteki. Granice rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym sa
zasadniczo istotne tylko wowczas, gdy w ksiedze wieczystej wpisane sa
hipoteki z réwnym lub nizszym pierwszenstwem wzgledem hipoteki, ktora
po wygasnieciu ma doprowadzi¢ do powstania oprdznionego miejsca
hipotecznego. Intencja ustawodawcy jest bowiem, by granice wygaslej
hipoteki wyznaczaly zaré6wno pozycje wilasciciela nieruchomosci, jak
1 sytuacj¢ prawng pozostatych wierzycieli hipotecznych. Z zalozenia gra-
nice do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym majg chroni¢
prawa wierzycieli hipotecznych w przypadku realizacji uprawnienia wia-
Sciciela. Nalezy przyjac, ze granice rozporzadzania miejscem hipotecznym
wyznacza dotychczasowa hipoteka w trzech aspektach, tj. co do miejsca
(pierwszenstwa), co do wysokosci oraz co do waluty. Tylko zatem w tych
granicach wiasciciel moze skutecznie skorzysta¢ ze zwolnionego miejsca
hipotecznego. Jesli wiec np. wniosek o ustanowienie nowej hipoteki
w miejsce opréznione dotyczy¢ bedzie hipoteki o wyzszej kwocie lub
hipoteki o innej walucie niz dotychczasowa, sad powinien wniosek taki
oddali¢. Jego skutkiem bedzie utrata uprawnienia do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym i hipoteki z nizszym pierwszenstwem
posuwaé beda si¢ naprzod. W takim przypadku, po utracie miejsca po
wygaslej hipotece, wlasciciel moze ustanowi¢ za zgoda uprawnionego
nowa hipoteke na ostatnim miejscu zgodnie z ogolnymi regutami pierw-
szenstwa praw ujawnianych w ksiedze wieczystej.

Charakter i podmiot uprawnienia do rozporzadzania opro-
Znionym miejscem hipotecznym

Odnoszac si¢ do charakteru uprawnienia wiasciciela nieruchomosci,
nalezy stwierdzi¢, ze z przepisow ustawy nowelizujacej wynika zatozenie,
iz uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie
jest osobnym prawem w sensie kategorii, a jedynie wycinkiem tresci
prawa wilasnosci. Za takim pogladem przemawia tre$¢ art. 101° u.zk.w.h.,
zgodnie z ktoérym uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym nie podlega zajgciu. Rowniez ustanowienie hipoteki przymu-

97



Anna Stangret-Smoczynska

sowej na opréznionym miejscu nie jest dopuszczalne (art. 101°¢ zd. 2
u.z.k.w.h.). Powyzsze rozwiazanie budzi uzasadnione watpliwosci, po-
niewaz mozna przypuszczaé, iz dzigki omawianej instytucji wiasciciel
nieruchomosci bedzie dbat, by oproznione miejsce hipoteczne zawsze
istnialo przed ewentualna hipoteka przymusowa oraz zostato odpowiednio
wczesniej zapetnione inng hipoteka, dzieki czemu jego nieruchomosc¢ bedzie
faktycznie wyjeta spod skutecznej egzekucji. Mozliwe jest rowniez, Zze
na opréznionym miejscu hipotecznym ustanawiane beda hipoteki dla
zabezpieczania fikcyjnych wierzytelnosci tylko po to, by udaremnié¢
egzekucje. Powyzszego nie da si¢ wykluczy¢, jednak, jak stusznie si¢
podkresla, przeciwwage dla takich dziatan dtuznika stanowi¢ ma znowe-
lizowany art. 930 § 3 k.p.c., zgodnie z ktdrym rozporzadzanie oproz-
nionym miejscem hipotecznym po zajeciu nieruchomoscei jest niewazne!!.

Nalezy wigc przyjac, ze realizacja uprawnienia do rozporzadzania
oprdznionym miejscem hipotecznym zalezy wytacznie od wlasciciela i jest
wyrazem jego wiascicielskiej woli. Omawiane uprawnienie nie moze stuzy¢
osobom trzecim, tj. wierzycielom wiasciciela nieruchomosci poprzez zajecie
w toku egzekucji. Jesli dojdzie do egzekucji z nieruchomosci, opréznio-
nych miejsc hipotecznych nie uwzglednia si¢ (art. 1013 ust. 2 u.z.k.w.h.).
Z ,zarezerwowanego” pierwszenstwa nie moga rowniez skorzystaé
wierzyciele wiasciciela poprzez wpis hipoteki przymusowe;j'?.

Zgodnie z art. 101° u.z.k.w.h. uprawnienie do rozporzadzania oprdz-
nionym miejscem hipotecznym przyshiguje kazdoczesnemu wiascicielo-
wi nieruchomosci. Wyjatek dotyczy wiasciciela, ktory nabyt wlasnos¢
nieruchomos$ci w toku egzekucji (art. 1013 u.z.k.w.h.). Z pierwotnego
charakteru nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym wynika, iz nabywca nabywa prawo bez obciazen i bez
uprawnien zwiazanych z tym prawem i osoba poprzedniego wiasciciela®.
Przyznanie uprawnienia kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci
oznacza, ze uprawnienie to przystuguje nie tylko temu wiascicielowi,
ktéry dokonat splaty zabezpieczonej wierzytelnosci i doprowadzit do

"' B.Swaczyna, [w:] Hipoteka..., s. 443.

12 Zob. wiecej tamze, s. 482-484.

13 Co do nabycia pierwotnego wigcej M. Pyziak-Szafnicka, [w:] System prawa
prywatnego, t. I: Prawo cywilne — czes¢é ogolna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 754-
756.
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wygasnigcia hipoteki. Jesli uprawnienie do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym zostanie wpisane przez witasciciela do ksiegi
wieczystej, nabywca nieruchomosci nabywa prawo wlasnosci wraz
Z ,,zarezerwowanym miejscem hipotecznym”. Poszerza zatem znany dotad
katalog uprawnien wiascicielskich. Powyzsze czyni taka nieruchomosé
atrakcyjniejsza dla nabywcy, gtownie dla celow kredytowania. Skoro
uprawnienie do rozporzadzania opréznionym (przez zbywce) miejscem
hipotecznym przechodzi na nabywce nieruchomosci, moze on wykorzy-
sta¢ pierwszenstwo poprzedniej hipoteki na potrzeby wlasnego kredytu.
W zwiazku z tym, ze ustawa nie wymaga, by wpis uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym byt zindywidualizo-
wany co do osoby wierzyciela hipotecznego (banku kredytujacego),
wierzytelnosci zabezpieczonej czy tez wysokosci hipoteki (jej maksy-
malng wysokos¢ wyznacza dotychczasowa hipoteka), to sposdb realizacji
uprawnienia przez nabywce jest dowolny. Mozna si¢ spodziewaé, ze
w praktyce strony umowy sprzedazy nieruchomosci obciazonej hipoteka
juz w umowie przedwstepnej beda regulowac kwestie ,,rezerwacji miejsca
hipotecznego”. Kupujacy bedzie wymagat, by sprzedajacy, np. z otrzy-
manego zadatku, sptacit wierzytelnos¢ zabezpieczong hipotecznie 1 dopro-
wadzit do wygasnigcia hipoteki, zastrzegajac uprawnienie do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym. Warunkiem zawarcia umowy
przyrzeczonej bedzie przedstawienie dowodu wpisu na opréznionym miejscu
hipotecznym uprawnienia do rozporzadzania tym miejscem w przyszio-
$ci. Z uprawnienia tego skorzysta kupujacy na rzecz banku, ktory udzielit
kredytu na zakup nieruchomosci. Istnieje rowniez mozliwos¢, by zbywca
na oprdznionym miejscu hipotecznym ustanowit od razu hipoteke na rzecz
banku kredytujacego nabywce.

Oproznione miejsce hipoteczne

Nalezy zastanowic¢ sig, kiedy sad prowadzacy ksiege wieczysta uzna,
iz doszto do opréznienia miejsca hipotecznego w catosci lub w czgsci.
Powyzsze jest konieczne dla realizacji uprawnienia do rozporzadzania
miejscem hipotecznym. O sposobie realizacji uprawnienia wlasciciela do
rozporzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym stanowi art. 1014
ust. 1 u.zk.w.h., zgodnie z ktérym w razie wykreslenia hipoteki bez
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jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki, wtasciciel nierucho-
mosci moze zachowaé uprawnienie do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym, jezeli jednocze$nie z wykresleniem hipoteki upraw-
nienie to zostanie wpisane do ksiggi wieczystej. Pomimo iz przepis ten
odnosi si¢ do wykreslenia hipoteki, nie nalezy oproznionego miejsca
hipotecznego wigza¢ z wykresleniem hipoteki. Nalezy zauwazy¢, ze po
nowelizacji zasada, zgodnie z ktora wygasnigcie wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka pociaga za soba wygasnigcie hipoteki, obowiazuje nadal.
Zmieniony nowela art. 94 ustawy wskazuje jednak, iz skutek w postaci
wygasnigcia hipoteki nie nastapi, jesli z danego stosunku prawnego moga
powstac¢ w przysztosci kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu.
Zatem dopdki hipoteka jest wpisana, zmiany w zakresie wysokos$ci
wierzytelnosci poprzez dokonywane splaty nie maja wptywu na istnienie
i wysoko$¢ ustanowionego zabezpieczenia. W zwiazku z przyznanym
uprawnieniem do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym na
rzecz wlasciciela, wierzyciel w nowym stanie prawnym nie bedzie mogt
samodzielnie doprowadzi¢ do wykreslenia hipoteki, poniewaz do wykre-
Slenia wygastej hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym potrzebne jest oswiadczenie wiasci-
ciela (art. 101* ust. 2 u.z.k.w.h.).

Opréznione miejsce hipoteczne, ktorym wiasciciel nieruchomosci bedzie
mogl rozporzadzad, powstaje w przypadku wygasnigcia hipoteki w catosei
lub w czgéci albo w przypadku przeniesienia hipoteki w catosci lub w czgsei
na inne miejsce (art. 101" u.zkwh.. i art. 101? u.zk.w.h.). Zatem ist-
nienie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym istnieje niezaleznie od wykreslenia hipoteki, gdyz powstaje (przy
spetnieniu innych ustawowych wymagan) z chwila wygasnigcia hipoteki
lub oproznienia miejsca wskutek przeniesienia hipoteki w inne miejsce.
Wygasniecie lub przeniesienie hipoteki moze dotyczyc¢ jej catosci lub czesci,
co rzutuje na powstate oproznione miejsce hipoteczne (w catosci lub
w czescei). Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze dla uznania
przez sad istnienia opréznionego miejsca hipotecznego konieczne jest przed-
stawienie dokumentu potwierdzajacego wygasnigcie wierzytelnosci.
Dodatkowo, w sytuacjach watpliwych, dokument ten powinien zawiera¢
o$wiadczenie, ze z danego stosunku prawnego nie powstanie W przy-
sztosci wierzytelnos¢ podlegajaca zabezpieczeniu. Powyzsze bedzie miato
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miejsce, np. jesli wedtug tresci wpisu w ksiedze wieczystej zabezpieczony
stosunek prawny jest tego rodzaju, Ze moga z niego powstaé w przy-
sztosci inne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu (np. umowa o kredyt
odnawialny). Jesli oswiadczenie wierzyciela nie bedzie zawiera¢ jedno-
znacznego stwierdzenia w tym zakresie, to sad oddali wniosek o wykre-
Slenie hipoteki (lub wniosek w przedmiocie realizacji uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, tj. 0 wpis nowej
hipoteki, o przeniesienie juz istniejacej hipoteki lub o wpis samego upraw-
nienia). Podobnie nalezy oceni¢ kwesti¢ czgsciowo oproznionego miejsca
hipotecznego. Konieczne wigc bedzie przedtozenie sadowi dokumentu
potwierdzajacego czg¢sciowe wygasnigcie wierzytelnosci wraz z o$wiad-
czeniem, iz w tej czgsci nie powstanie w przysztosci wierzytelnos¢
podlegajaca zabezpieczeniu. W wypadku czeSciowego wygasniecia hipo-
teki konieczne jest nadto wyrazne o§wiadczenie wierzyciela, w jakiej czgsci
hipoteka wygasta. Przy ustalaniu czg$ciowego oprdznienia miejsca hipo-
tecznego sad bedzie brat pod uwage wyltacznie kwote hipoteki (a nie
kwote sptaconej wierzytelnosci), stad konieczne jest precyzyjne o$wiad-
czenie wierzyciela odnoszace si¢ do kwoty hipoteki, np. ,,hipoteka wygasta
co do kwoty...”. Opréznione miejsce hipoteczne nie powstanie, gdy hipoteka
wygasta w toku egzekucji, w tym bowiem wypadku wiasciciel nie moze
rozporzadza¢ oproznionym miejscem hipotecznym (art. 101° u.z.k.w.h.).

Zasady wpisu obowigzujace przy rozporzadzaniu opréznionym
miejscem hipotecznym

Rozporzadzanie oproznionym miejscem hipotecznym moze przybraé
posta¢ wniosku o ustanowienie hipoteki, o przeniesienie hipoteki lub o wpis
uprawnienia do rozporzadzania (ustanowienia lub przeniesienia hipoteki
w miejsce zwolnione) w przysztosci. Zasady dokonywania wpisu tychze
wnioskéw okresla art. 101* ust. 1 u.z.k.w.h., ktdry stanowi, ze w razie
wykreslenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki,
wiasciciel nieruchomosci moze zachowaé uprawnienie do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym, jezeli jednoczesnie z wykresleniem
hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do ksiggi wieczystej. Powotany
przepis jednoznacznie wskazuje, ze czas ztozenia wniosku ma decydujace
znaczenie, gdyz w tym zakresie obowigzuje skutek prekluzji. Nalezy przyjac,
ze wbrew temu, co sugeruje art. 101* ust. 1 u.zk.w.h., realizacja upraw-

101



Anna Stangret-Smoczynska

nienia do rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecznym nie musi
by¢ potaczona z wnioskiem o wykreslenie hipoteki. Nadto, jesli strona
wnioskowaé bedzie o wykreslenie hipoteki oraz jednoczes$nie o ustano-
wienie lub przeniesienie w miejsce oprdznione innej hipoteki, ponosi ryzyko,
ze wniosek uwzgledniony bedzie tylko czeSciowo. Mozliwa bedzie zatem
taka sytuacja, ze sad uwzgledni wniosek jedynie w czesci, tj. w zakresie
wykreslenia hipoteki, a w pozostatej czesci, w zakresie ustanowienia
(przeniesienia) hipoteki wniosek oddali z powodu zauwazonych brakow.
W zwiazku z tym, iz przepis wymaga, by do wpisu doszto jednocze$nie
z wykresleniem dotychczasowej hipoteki, oddalenie wniosku w czesci
w przedmiocie ustanowienia (przeniesienia) hipoteki skutkuje utrata upraw-
nienia wlasciciela do rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecz-
nym. Pomimo Ze postanowienie w przedmiocie wykreslenia hipoteki nie
jest prawomocne, wlasciciel nie moze zachowaé przestanki jednoczesno-
$ci, np. w ten sposob, ze ponowi wniosek o wpis hipoteki przed upra-
womocnieniem si¢ postanowienia. Mozliwe bedzie natomiast, by w dro-
dze zaskarzenia orzeczenia doszto do wpisu hipoteki.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze skladanie wniosku
o wykreslenie dotychczasowej hipoteki w celu umozliwienia rozporza-
dzania oproznionym miejscem hipotecznym nie jest konieczne. Wystar-
czajace bedzie ztozenie wniosku o ustanowienie lub przeniesienie hipoteki
wraz z dokumentami potwierdzajacymi wygasnigcie wierzytelnosci i ist-
nienie oproznionego miejsca hipotecznego w catosci lub w czgsei. Po-
dobnie oceni¢ nalezy ztozenie wniosku o wpis samego uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Do skutecznego wpisu
uprawnienia rowniez nie jest konieczne réwnoczesne ztozenie wniosku
o wykreslenie hipoteki. Wystarczajace jest, by do wniosku o wpis upraw-
nienia zostaly dofaczone dokumenty potwierdzajace wygasnigcie w ca-
fosci Tub w czesci wezesniejszej hipoteki.

Uprawnienie do rozporzadzania miejscem hipotecznym nie jest ogra-
niczone w czasie. Wpis uprawnienia pozwala wiascicielowi na ,,rezerwa-
cje” miejsca hipotecznego na czas nieoznaczony, co skutkuje powstaniem
po stronie wierzycieli hipotecznych stanu niepewnosci co do tego, czy
hipoteki z nizszym pierwszenstwem zostana wyprzedzone przez inna.
Jesli doszto do wszczgcia egzekucji z nieruchomoscli, ,,rezerwacja’” miejsca
hipotecznego przez wlasciciela nie ma dla wierzycieli hipotecznych zna-
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czenia. Zgodnie z art. 101° ust. 2 u.z.k.w.h. przy egzekucji z nierucho-
mosci nie uwzglednia si¢ oproznionych miejsc hipotecznych.

Nalezy przyjaé, ze jesli wniosek o wykreslenie hipoteki dotychczaso-
wej zostal ztozony bez wniosku o wpis uprawnienia do rozporzadzania
miejscem w przysztosci, to uprawnienie to nie powstaje. W takim wypadku
wiasciciel nie musi dodatkowo sktadac¢ oswiadczenia o zrzeczeniu sig tego
uprawnienia. Wowczas hipoteki o nizszym pierwszenstwie posuwajg sie
naprzdd. Istnieje takze mozliwos¢ sukcesywnego wpisu kilku hipotek na
opréznione miejsce (W granicach wygastej hipoteki), jesli wezesniej doszto
do wpisu uprawnienia do rozporzadzania miejscem hipotecznym.

Zgodnie z art. 101*ust. 2 u.zk.w.h. do wykreslenia wygastej hipoteki
oraz do wpisu uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym potrzebne jest o§wiadczenie wlasciciela nieruchomosci.
Powyzszy przepis byl konieczny, by uczyni¢ realnym skorzystanie z tego
uprawnienia. W przeciwnym razie wierzyciel moglby samodzielnie do-
prowadzi¢ do wykreslenia hipoteki, uniemozliwiajac rozporzadzenie oprdz-
nionym miejscem hipotecznym. Oswiadczenie wiasciciela wymaga za-
chowania formy pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym (art.
31 ust. 1 wk.w.h.)™. W interesie wlasciciela moze réwniez by¢ niedo-
puszczenie do wygasnigcia hipoteki i skorzystanie z uprawnienia do
zastapienia wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotecznie inng wierzytelnoscia
tego samego wierzyciela (art. 68° u.zk.w.h.).

Konkludujac, nalezy zaznaczy¢, ze uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym ma charakter absolutny w tym
znaczeniu, iz nie moze by¢ modyfikowane ani zniesione wola stron.
Powyzsze stanowi konsekwencj¢ przyjecia, iz Zzrodlem uprawnienia jest
ustawa (nie umowa), poszerzajac katalog uprawnien wiasciciela nieru-
chomosci. Zgodnie z art. 101% u.zk.w.h. niedopuszczalne jest zastrzeze-
nie, przez ktére wiasciciel nieruchomosci zobowiazuje si¢ do nierozpo-
rzadzania oproznionym miejscem hipotecznym. Zatem bank lub inny
wierzyciel hipoteczny nie bedzie mdgt skutecznie domagaé si¢ zrzeczenia
si¢ tego uprawnienia przez wilasciciela nieruchomosci. Ewentualne klau-
zule umowne w tym zakresie nalezy ocenia¢ jako sprzeczne z ustawg

4 B.Swaczyna, [w:] Hipoteka..., s. 480.
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i tym samym niewazne na gruncie art. 58 k.c.'> Brak regulacji przepisu
101% u.z.k.w.h. skutkowatby przyjeciem, iz zobowiazanie do nierozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym w catosci lub w czgsci
jest dopuszczalne na gruncie zasady swobody umow (art. 353! k.c.).
Celem wprowadzenia zakazu z art. 101% u.zk.w.h. bylo umozliwienie
swobodnego dysponowania przez wilasciciela oproznionym miejscem hi-
potecznym, poniewaz statystyki w krajach, gdzie zakazu takiego nie wpro-
wadzono, wskazuja, Ze instytucja ta ma charakter martwy poprzez masowe
wykorzystywanie klauzul umownych zakazujacych rozporzadzania opréz-
nionym miejscem hipotecznym'®.

Definiujac omawiang instytucje¢ nalezy rozporzadzanie opro6znio-
nym miejscem hipotecznym uznaé za przyznane przez ustawe i nie-
ograniczone w czasie uprawnienie wynikajace z wlasnosci nierucho-
mosci lub innego prawa obciazonego hipoteka (z wyjatkiem
subintabulatu) do zachowania pierwszenstwa po wygaslej hipotece
i nastepnie przyznania zachowanego pierwszenstwa hipotece innej
— nowo ustanowionej lub juz istniejacej poprzez jej przeniesienie
w miejsce hipoteki wygaslej w caloSci lub w czeSci. Realizacja upraw-
nienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym moze
polegaé ré6wniez na samym zachowaniu pierwszenstwa dla przysztych
hipotek poprzez wpis samego uprawnienia do ksiggi wieczystej.

Oceniajac wplyw komentowanej instytucji na praktyke, mozna obec-
nie prognozowac, ze instytucja rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym bedzie miata wptyw na klauzule w umowach kredytu, w tym
w szczegolnosci kredytu refinansowego. Powyzsze jest szczeg6lnie istot-
ne wobec zakazu wprowadzonego art. 101® u.z.k.w.h. Dotychczas bank
udzielajacy kredytu na sptate zaciagnietego wezesniej kredytu uzyskiwat
hipoteke w drugiej kolejnosci za hipoteka zabezpieczajaca sptacany kredyt.
Zgodnie z zasada przesuwania si¢ hipotek po wykresleniu hipoteki zabez-
pieczajacej pierwszy kredyt hipoteka banku refinansujacego awansowala
na miejsce wykreslonej hipoteki. Nowelizacja pierwszenstwa takiego juz
nie zapewnia. Wspomniana wyzej kolizja interesow jest rozstrzygana na

5 P.Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne..., s. 13; B.Swaczyna, [w:] Hipo-
teka..., s. 488.
' B.Swaczyna, Rozporzqdzanie opréznionym miejscem..., s. 230-233.
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korzy$¢ wiasciciela nieruchomosci, ktory moze swobodnie dysponowaé
opréznionym wskutek wygasnigcia hipoteki miejscem hipotecznym.
Miejsce to zachowuje pierwszenstwo wyzsze, tj. przed hipoteka banku
refinansujacego. Wtasciciel moze wige dowolnie rozporzadzi¢ zachowa-
nym pierwszenstwem na rzecz osoby trzeciej. Przed takimi sytuacjami
banki beda si¢ chronié, wprowadzajac do umoéw klauzule zobowiazujace
wiasciciela, aby hipoteka na zabezpieczenie splaty kredytu refinansowego
zostata przeniesiona na oproznione miejsce hipoteczne. Nowelizacja daje
wierzycielowi hipotecznemu mozliwo$¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej
roszczenia o przeniesienie jego hipoteki na miejsce oproznione przez inng
hipoteke. Nadto, klauzule te moga przewidywaé kary umowne na wy-
padek niewykonania zobowigzania polegajacego na przeniesieniu w miej-
sce oproznione hipoteki wierzyciela objetej roszczeniem. Nie jest rdwniez
wykluczone, Ze naruszenie przez kredytobiorce zobowiazania do przenie-
sienia hipoteki na inne miejsce skutkowac bedzie wypowiedzeniem umowy
kredytu w trybie art. 75 pr. bank.

Istnieja obawy, ze preferencyjne pierwsze miejsce hipoteczne bedzie
miato charakter ,,rezerwacji”. W praktyce moze to doprowadzi¢ do sytuacji,
ze banki nie beda zainteresowane przyjmowaniem zabezpieczenia hipo-
tecznego o dalszej kolejnosci. Istnieje bowiem zbyt wysokie ryzyko, iz
wierzyciel hipoteczny z dalszym pierwszenstwem nie bedzie mogt uzy-
ska¢ zaspokojenia. Przyczyni si¢ do tego nie tylko wpisanie do ksiggi
wieczystej uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym, lecz rowniez mozliwos¢ zastapienia wierzytelnosci zabezpieczo-
nej inng wierzytelnoscia tego samego wierzyciela (art. 68° u.z.k.w.h.).
Powyzsze instytucje moga spowodowac ciagly stan ,rezerwacji” lub
»Zajgcia” pierwszego miejsca hipotecznego bez perspektyw uzyskania
wyzszego pierwszenstwa przez pozostale hipoteki. W pierwszym przy-
padku stan ten nie bedzie odnosit si¢ do zadnej hipoteki, poniewaz miejsce
hipoteczne bedzie ,,puste”. Jak wyzej zaznaczono, uprawnienie do roz-
porzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie jest ograniczone
w czasie, zatem wilasciciel moze utrzymywac stan rezerwacji miejsca
w nieskonczonosé. W drugim przypadku ,,rezerwacja” miejsca bedzie
odnosita si¢ do konkretnej, pierwotnie ustanowionej hipoteki, w ramach
ktérej moze dochodzi¢ (dopoki nie wygasnie) do wymiany Kkolejnych
wierzytelnosci. Przyjeta w ustawie nowelizujacej konstrukcja potwierdza

105



Anna Stangret-Smoczynska

stanowisko, iz wyznaczona wysokoscia i pierwszenstwem hipoteki pozycja
prawna wlasciciela ulegta wzmocnieniu i moze trwaé tak w niezmienio-
nym ksztalcie pomimo zmiany zabezpieczonych wierzytelnosci (683
u.z.k.w.h.), jak 1 zmian samej hipoteki w ramach rozporzadzania opréz-
nionym miejscem hipotecznym. W momencie, gdy ustawodawca przy-
znat uprawnienie wiascicielowi nieruchomosci do autonomicznego decy-
dowania o miejscu hipoteki, mozna spodziewaé sie, iz zaostrzy to rezim
kredytowy poprzez ograniczenie udzielania kredytow wylacznie do sy-
tuacji, w ktorych hipoteka bedzie mogta by¢ wpisana tylko na pierwszym
miejscu.
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