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Charakter prawny dyspozycji w³a�ciciela
o nierozporz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipotecznym

� uwagi dla praktyki notarialnej
I. Nowelizacja prawa hipotecznego, która wesz³a w ¿ycie z dniem

20 lutego 2011 r.1, wprowadzi³a do polskiego prawa cywilnego kilka
nowych instytucji prawnych. Jedn¹ z nich jest instytucja miejsca hipo-
tecznego2. W niniejszym opracowaniu poruszone zostanie jedno, wybrane
zagadnienie wi¹¿¹ce siê z problematyk¹ miejsc hipotecznych � kwestia
wymaganego przepisem art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. �o�wiadczenia w³a�ci-
ciela�, niezbêdnego do wykre�lenia hipoteki z ksiêgi wieczystej.

Inspiracj¹ do podjêcia tego tematu jest do�æ lakoniczna regulacja
ustawowa oraz ujawniaj¹ca siê rozbie¿na praktyka notarialna. Do s¹dów

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); dalej tak¿e: nowe prawo hi-
poteczne.
2 Nowe prawo hipoteczne posiada ju¿ do�æ okaza³e pi�miennictwo, poruszaj¹ce m.in.

zagadnienie miejsc hipotecznych; z najwa¿niejszych zob. M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i,
£. P r z y b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka po nowelizacji, Komentarz, red. J. Pi-
suliñski, Warszawa 2011; B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne problemy
nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych (czê�æ I), Rejent 2010, nr 9, s. 33-56; T. C z e c h,
Wykonywanie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym, Mo-
nitor Prawniczy 2010, nr 20, s. 1103-1111; K. Z a r a d k i e w i c z, Nowa regulacja prawa
hipotecznego, Przegl¹d Prawa Handlowego 2011, nr 1 (dodatek), s. 28-30; A. S t a n -
g r e t - S m o c z y ñ s k a, Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym � uwagi
wybrane, Rejent 2012, nr 2, s. 91-106 oraz I. M a k o w s k a, Uprawnienie do rozporz¹-
dzania miejscem hipotecznym, Przegl¹d Prawa Handlowego 2012, nr 5, s. 33-41.
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wieczystoksiêgowych wp³ywaj¹ ju¿ pierwsze wnioski o wykre�lenie hipotek
ustanowionych pod rz¹dami nowego prawa hipotecznego, co obliguje do
zajêcia stanowiska w przedmiocie formy i tre�ci dokumentów do tego
wymaganych.
II. Zgodnie z przepisem art. 1011 ust. 1 u.k.w.h. w razie wyga�niêcia

hipoteki w³a�cicielowi przys³uguje w granicach wygas³ej hipoteki upraw-
nienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym. Miejsce
hipoteczne zostaje opró¿nione � co do zasady � w chwili wyga�niêcia
hipoteki3. Opró¿nienie miejsca hipotecznego nie jest wiêc równoznaczne
z wykre�leniem hipoteki miejsce to zajmuj¹cej. Wrêcz przeciwnie, w wiêk-
szo�ci przypadków hipoteka wygasa na skutek zaspokojenia zabezpiecza-
nej wierzytelno�ci i wówczas nastêpuje opró¿nienie miejsca hipotecznego,
za� wykre�lenie hipoteki z ksiêgi wieczystej nastêpuje pó�niej.

Fakt wyga�niêcia hipoteki wyznacza moment pocz¹tkowy, od którego
w³a�ciciel mo¿e rozporz¹dziæ opró¿nionym miejscem hipotecznym. Moment
koñcowy, kiedy to w³a�ciciel traci uprawnienie do rozporz¹dzania miej-
scem hipotecznym, wskazuje przepis art. 1014 ust. 1 u.k.w.h. W³a�ciciel
traci uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym
w chwili wykre�lenia hipoteki, o ile jednocze�nie nie zostanie dokonany
w ksiêdze wieczystej wpis informuj¹cy, i¿ zachowuje to uprawnienie4.

Z regulacj¹ t¹ �ci�le powi¹zany jest przepis art. 1014 ust. 2 u.k.w.h.,
który wskazuje, ¿e do wykre�lenia wygas³ej hipoteki potrzebne jest
�o�wiadczenie w³a�ciciela�. Wymóg ten jest oczywi�cie dodatkowy
wzglêdem konieczno�ci przedstawienia dokumentu �wiadcz¹cego o wy-
ga�niêciu hipoteki.

W literaturze zwrócono uwagê, ¿e konieczno�æ przedstawienia �o�wiad-
czenia w³a�ciciela� zachodzi jedynie wówczas, gdy z wnioskiem wieczy-
stoksiêgowym o wykre�lenie hipoteki wystêpuje kto� inny ni¿ w³a�ciciel.

3 �wiadomie, tylko dla klarowno�ci wywodu, pomijam w rozwa¿aniach inne przypadki
opró¿nienia siê miejsca hipotecznego (np. poprzez zrzeczenie siê hipoteki czy przenie-
sienie hipoteki na inne miejsce hipoteczne). Pomijam tak¿e analizê sytuacji, kiedy mimo
wyga�niêcia hipoteki w³a�ciciel nie mo¿e rozporz¹dzaæ opró¿nionym miejscem hipotecz-
nym (np. w razie egzekucyjnego zajêcia nieruchomo�ci lub w sytuacji wyga�niêcia hipoteki
w wyniku egzekucyjnej sprzeda¿y nieruchomo�ci).
4 Wpisu uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym doko-

nuje siê w polu 4.8.0.1. ksiêgi wieczystej.
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Wymóg ten nie jest te¿ adekwatny do sytuacji, gdy wraz z wnioskiem
o wykre�lenie hipoteki z³o¿ono wniosek o wpis na opró¿nionym miejscu
innej hipoteki5.

Wymagane przepisem art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. �o�wiadczenie w³a�ci-
ciela� ma wiêc charakter gwarancyjny. W³a�ciciel nie utraci uprawnienia
do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym przez to, ¿e do
wykre�lenia wygas³ej hipoteki dojdzie, bez jego wiedzy, w wyniku wniosku
wieczystoksiêgowego osoby trzeciej (np. dotychczasowego wierzyciela
hipotecznego)6. S¹d wieczystoksiêgowy zobowi¹zany jest w toku roz-
poznania takiego wniosku badaæ, czy z³o¿one zosta³o �o�wiadczenie
w³a�ciciela�.

Konieczna staje siê wiêc odpowied� na pytanie o formê i tre�æ tego
dokumentu.
III. Odpowied� na pytanie o formê dokumentu obejmuj¹cego �o�wiad-

czenie w³a�ciciela� poprzedziæ trzeba przedstawieniem dwóch mo¿liwych
stanowisk.

Pierwsze z nich zak³ada, ¿e skoro przepisy o rozporz¹dzaniu opró¿-
nionym miejscem hipotecznym nie przewiduj¹ rozwi¹zañ swoistych, to
w³a�ciwe jest siêgniêcie do zasad ogólnych postêpowania wieczystoksiê-
gowego (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Z tych za� wynika wymóg formy
pisemnej z podpisem notarialnie po�wiadczonym7. Wymóg ten wydaje siê
s³uszny z racji gwarancyjnej funkcji analizowanego o�wiadczenia. Wy-
maganie notarialnego po�wiadczenia podpisu w³a�ciciela ogranicza ryzyko
wykre�lenia hipoteki (i pozbawienia w³a�ciciela uprawnienia do rozporz¹-
dzenia opró¿nionym miejscem) w oparciu o dokument podrobiony.
W³a�ciciel nieruchomo�ci dowiaduje siê o wykre�leniu hipoteki z ksiêgi
wieczystej z pewnym opó�nieniem (wzglêdem samego wykre�lenia),
otrzymuj¹c z s¹du zawiadomienie o dokonanej zmianie8. Je¿eli pos³u¿ono

5 Zob. B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,
B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 479.
6 Wniosek wieczystoksiêgowy o wykre�lenie hipoteki z³o¿yæ mo¿e tylko podmiot

legitymowany w my�l przepisu art. 6262 § 5 k.p.c.
7 Zob. B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y b o r o w s k i,

B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 481.
8 Zgodnie z przepisem art. 6261 § 2 k.p.c. uczestnikami postêpowania wieczystok-

siêgowego s¹ oprócz wnioskodawcy tylko te osoby, których prawa zosta³y wykre�lone lub
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siê dokumentem podrobionym, to nawet przy jego natychmiastowej reakcji
(w postaci z³o¿enia skargi lub apelacji) przez pewien czas ksiêga wieczysta
nie ujawnia ani wygas³ej hipoteki (z racji jej wykre�lenia), ani ¿adnej
wzmianki9. Tym samym powstaje ryzyko wprowadzenia w b³¹d osób,
które w tym czasie (pomiêdzy chwil¹ wykre�lenia a chwil¹ z³o¿enia �rodka
zaskar¿enia) zapoznawa³yby siê z tre�ci¹ ksiêgi (w wyniku czego np.
dosz³yby do przekonania, ¿e nast¹pi³o posuwanie siê hipotek naprzód).

Wymóg formy pisemnej z podpisem notarialnie po�wiadczonym mo¿na
jednak uznaæ za nadmiernie rygorystyczny, gdy porównaæ, i¿ wykre�lenie
hipoteki na wniosek w³a�ciciela odbywa siê bez jakiegokolwiek odrêbnego
o�wiadczenia z jego strony, a autentyczno�æ podpisu z³o¿onego na wniosku
wieczystoksiêgowym nie jest w ¿aden szczególny sposób weryfikowana.
Ujawnia siê tutaj pewna niekonsekwencja pogl¹du wy¿ej prezentowanego.
Zak³ada on bowiem, ¿e konieczno�æ zaanga¿owania notariusza wynika
z konieczno�ci weryfikacji podpisu sk³adanego na �o�wiadczeniu w³a�ci-
ciela�, gdy tymczasem podpis tego¿ w³a�ciciela sk³adany na wniosku
wieczystoksiêgowym o wykre�lenie hipoteki (który te¿ przecie¿ mo¿e
podlegaæ falsyfikacji) weryfikacji takiej nie wymaga. Niekonsekwencja ta
mo¿e byæ argumentem dla stanowiska, i¿ notarialne po�wiadczenie pod-
pisu pod �o�wiadczeniem w³a�ciciela� nie jest wymagane. Stanowisko to
jest równoznaczne z obni¿eniem wymogów formalnych dla omawianego
dokumentu do formy zwyk³ej pisemnej. Co wiêcej, mo¿na argumento-
waæ, ¿e na gruncie obowi¹zuj¹cego stanu prawnego �o�wiadczenie

obci¹¿one lub na których rzecz wpis ma nast¹piæ. Na gruncie dotychczasowego prawa
hipotecznego brak by³o podstaw, by uznaæ w³a�ciciela nieruchomo�ci za uczestnika po-
stêpowania wieczystoksiêgowego wywo³anego wnioskiem osoby trzeciej o wykre�lenie
wygas³ej hipoteki (co w praktyce s¹dy wieczystoksiêgowe czêsto jednak czyni³y, jak siê
wydaje, bez g³êbszej refleksji). Inaczej obecnie, wykre�lenie hipoteki ustanowionej pod
rz¹dami nowego prawa hipotecznego jest równoznaczne z ujawnieniem w ksiêdze utraty
przez w³a�ciciela uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym,
st¹d uznaæ go nale¿y za osobê, której prawo �zosta³o wykre�lone�, co czyni go uczest-
nikiem postêpowania wieczystoksiêgowego po my�li art. 6261 § 2 k.p.c.
9 Wzmianka o wniosku inicjuj¹cym wykre�lenie hipoteki jest automatycznie usuwana

z aktualnej tre�ci ksiêgi z chwil¹ wykonania tego wniosku (czyli wykre�lenia hipoteki).
Dla osób zapoznaj¹cych siê z tre�ci¹ ksiêgi fakt nieprawomocno�ci wykre�lenia hipoteki
jest w zasadzie niezauwa¿alny do czasu zarejestrowania ewentualnego �rodka zaskar¿enia.
Z t¹ bowiem dopiero chwil¹ w ksiêdze ujawniona zostanie wzmianka o �rodku zaskar¿enia.
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w³a�ciciela� jest jedynie warunkiem wykre�lenia hipoteki, nie za� jego
podstaw¹ (któr¹ pozostaje dokument za�wiadczaj¹cy o wyga�niêciu
hipoteki), st¹d nie odnosi siê do niego wcale przepis art. 31 ust. 1 u.k.w.h.

Jak widaæ, za ka¿dym z powy¿szych stanowisk przemawiaj¹ istotne
argumenty. Gotów by³bym zaakceptowaæ jako w³a�ciwy pogl¹d drugi,
zak³adaj¹cy wystarczalno�æ formy zwyk³ej pisemnej. Trudno jednak
rekomendowaæ go, a to z uwagi na brak wyra�nego rozstrzygniêcia
ustawodawcy10, gwarancyjn¹ funkcjê omawianego dokumentu oraz do�æ
rygorystyczn¹ praktykê wielu s¹dów wieczystoksiêgowych odno�nie do
formy przedstawianych dokumentów (w innych typach spraw). Z ostro¿-
no�ci pozostaje wiêc w praktyce przyj¹æ, i¿ w³a�ciw¹ (minimaln¹) form¹
dokumentu obejmuj¹cego �o�wiadczenie w³a�ciciela� jest forma pisemna
z podpisem notarialnie po�wiadczonym11.
IV. Znacznie trudniejsza jest odpowied� na pytanie o w³a�ciw¹ tre�æ

�o�wiadczenia w³a�ciciela�. W obowi¹zuj¹cym prawie brak jakiegokol-
wiek dookre�lenia, co mia³by o�wiadczaæ w³a�ciciel.

W praktyce notarialnej zauwa¿yæ mo¿na rozbie¿no�ci. Sporz¹dzane
przez rejentów tre�ci o�wiadczeñ podzieliæ mo¿na na dwie kategorie.
Pierwsza to o�wiadczenia �o zgodzie na wykre�lenie hipoteki�. Druga to
o�wiadczenia �o zrzeczeniu siê uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym�.

Czy ka¿da ze wskazanych tre�ci czynno�ci odpowiada wymaganiom
obowi¹zuj¹cego prawa? Konieczno�æ rzeczowej refleksji w tym zakresie
ujawnia siê, gdy u�wiadomimy sobie potrzebê odpowiedzi na pytania
bardziej szczegó³owe, a dotycz¹ce np. tego, kiedy o�wiadczenie takie
mo¿e byæ z³o¿one, do kogo winno byæ adresowane i czy mo¿e byæ
odwo³ane.

10 Takiego choæby jak w przepisie art. 682 ust. 2 u.k.w.h. dotycz¹cym formy zwyk³ej
pisemnej dla umowy powo³uj¹cej administratora hipoteki. Regulacja ta jest jednak w tym
sensie odmienna, ¿e umowa o powo³aniu administratora hipoteki wcale nie musi byæ
przedstawiona s¹dowi wieczystoksiêgowemu. Podstaw¹ wpisu hipoteki na rzecz admini-
stratora jest wy³¹cznie o�wiadczenie o ustanowieniu hipoteki (sk³adane zawsze w formie
aktu notarialnego).
11 Tak te¿ przyjmuje B. S w a c z y n a, [w:] M. K u æ k a, J. P i s u l i ñ s k i, £. P r z y -

b o r o w s k i, B. S w a c z y n a, Hipoteka�, s. 481.
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Rozwa¿my wiêc kolejno ka¿d¹ z pojawiaj¹cych siê w praktyce no-
tarialnej tre�ci �o�wiadczenia w³a�ciciela�.
V. O�wiadczenie �o zgodzie na wykre�lenie hipoteki� jest o�wiadcze-

niem o charakterze procesowym (formalnym). Wyra¿a akceptacjê dla
wydania przez s¹d wieczystoksiêgowy okre�lonego orzeczenia (wykre-
�lenia wygas³ej hipoteki). Dalsze konsekwencje takiego orzeczenia (utrata
uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym,
aktualizacja zasady posuwania siê hipotek naprzód) s¹ jedynie skutkiem
rozstrzygniêcia s¹dowego, na które w³a�ciciel wyrazi³ zgodê12.

Z uwagi na procesowy (formalny) charakter takiego o�wiadczenia
nale¿y przyj¹æ, ¿e jego adresatem jest s¹d, nie za� inny podmiot prawa
cywilnego. Nie musi wiêc byæ komukolwiek dorêczane (komunikowane),
a jedynie za³¹czone do wniosku wieczystoksiêgowego.

Mo¿e ono tak¿e � zgodnie z zasad¹ odwo³alno�ci czynno�ci proce-
sowych � zostaæ odwo³ane13. W nauce procesu przyjmuje siê, ¿e strona
(uczestnik) mo¿e odwo³aæ swoj¹ czynno�æ procesow¹ dopóty, dopóki
nie wywo³a³a ona skutków prawnych, dla wywo³ania których zosta³a
dokonana. Z uwagi na fakt, ¿e wpisy w postêpowaniu wieczystoksiê-

12 Podobnie w postêpowaniach o zniesienie wspó³w³asno�ci (dzia³ spadku, podzia³
maj¹tku wspólnego) uczestnik z³o¿yæ mo¿e o�wiadczenie o zgodzie na okre�lone rozstrzy-
gniêcie. O�wiadczenie to, maj¹c charakter procesowy, nie wywo³uje bezpo�rednio skutków
materialnoprawnych, choæ ma istotny wp³yw na tre�æ orzeczenia.
13 Dopuszczalno�æ odwo³ywania czynno�ci procesowych przez strony, jakkolwiek

wprost wyra�nie niesformu³owana w ¿adnym przepisie, nie budzi w¹tpliwo�ci. Jej przeja-
wem s¹ regulacje szczególne, dotycz¹ce np. cofniêcia pozwu (art. 203 k.p.c.), sprzeciwu
od wyroku zaocznego (art. 349 k.p.c.), apelacji (art. 391 § 2 k.p.c.), skargi kasacyjnej
(art. 39821 k.p.c.) albo zarzutów od nakazu zap³aty (art. 497 k.p.c.). Dopuszczalno�æ
odwo³ania dotyczy ka¿dej czynno�ci procesowej, a jej ograniczenia mog¹ wynikaæ z regulacji
odnosz¹cych siê do okre�lonych czynno�ci procesowych, wzglêdnie z charakteru pewnych
czynno�ci procesowych. Ograniczeniem odwo³alno�ci czynno�ci procesowych mo¿e byæ
wzgl¹d na ochronê praw i interesów strony przeciwnej, co znajduje wyraz w regulacji
wymagaj¹cej w pewnych wypadkach zgody przeciwnika na odwo³anie czynno�ci proce-
sowej (np. art. 203 § 1 i 3 k.p.c.). Ponadto w okre�lonych wypadkach ustawodawca
konstruuje wyra�ne kryteria, którymi s¹d powinien siê kierowaæ przy ocenie dopuszczal-
no�ci odwo³ania okre�lonej czynno�ci procesowej (np. art. 203 § 4 k.p.c.); zob. np. uchwa³a
SN z dnia 4 czerwca 2009 r., III CZP 29/09 (OSNC 2010, nr 2, poz. 18), uchwa³a SN z dnia
20 wrze�nia 1990 r., III CZP 52/90 (OSNC 1991, nr 4, poz. 42).
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gowym wywo³uj¹ skutek prawny ju¿ z chwil¹ ich dokonania (nie za�
prawomocno�ci), zasadnym jest przyj¹æ, i¿ odwo³anie �o�wiadczenia
w³a�ciciela� jest mo¿liwe jedynie do czasu wykre�lenia wygas³ej hipoteki
(nie za� prawomocno�ci tego wykre�lenia).

W �ci�le procesowym (formalnym) postrzeganiu �o�wiadczenia
w³a�ciciela� wy³om czyni fakt, i¿ o�wiadczenie takie mo¿e zostaæ z³o¿one
ju¿ od chwili opró¿nienia siê miejsca hipotecznego. Moment ten w wiêk-
szo�ci przypadków wyprzedza³ bêdzie chwilê wszczêcia postêpowania
wieczystoksiêgowego. Trudno jednak odmówiæ w³a�cicielowi mo¿liwo-
�ci z³o¿enia stosownego o�wiadczenia przed wszczêciem postêpowania
wieczysto ksiêgowego, skoro powsta³o ju¿ po jego stronie uprawnienie
do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem, a tym samym uzasadnione
oczekiwanie innych podmiotów na jego decyzjê w przedmiocie ewen-
tualnego skorzystania z tego miejsca. Tak¿e wzglêdy prakseologiczne
przemawiaj¹ za tym, by umo¿liwiæ podmiotowi wnioskuj¹cemu o wy-
kre�lenie hipoteki pozyskanie �o�wiadczenia w³a�ciciela�, zanim jeszcze
z³o¿y wniosek wieczystoksiêgowy. Tylko w ten sposób wniosek swój
bêdzie móg³ uznaæ za kompletny i nie narazi siê na jego oddalenie.

Z³o¿enie przez w³a�ciciela o�wiadczenia �o zgodzie na wykre�lenie
hipoteki� wyprzedzaæ mo¿e wiêc wszczêcie postêpowania wieczystok-
siêgowego. Niemniej jednak zwi¹zek takiego o�wiadczenia z postêpowa-
niem s¹dowym bêdzie zachowany, gdy¿ w typowym przypadku zgoda
na wykre�lenie hipoteki bêdzie wyra¿ana przez w³a�ciciela dla konkret-
nego wnioskodawcy, w sytuacji kiedy w³a�ciciel ma ju¿ �wiadomo�æ,
jaka bêdzie tre�æ wniosku wieczystoksiêgowego. Nie zmienia to wiêc
charakteru tego o�wiadczenia jako czynno�ci procesowej (formalnej).
VI. O�wiadczenie �o zrzeczeniu siê uprawnienia do rozporz¹dzania

opró¿nionym miejscem hipotecznym� jest o�wiadczeniem o charakterze
materialnoprawnym. Zak³ada istnienie okre�lonego uprawnienia cywilno-
prawnego, którego mo¿na siê zrzec. Nie nawi¹zuje przy tym do jakie-
gokolwiek postêpowania urzêdowego (s¹dowego).

Dla oceny poprawno�ci takiej czynno�ci prawnej rozwa¿enia wyma-
ga, czy w istocie mamy tu do czynienia z uprawnieniem, którym mo¿na
rozporz¹dziæ poprzez zrzeczenie siê go.

Wej�cie w ¿ycie nowego prawa hipotecznego wykreowa³o nowe dobro
prawne, jakim jest ograniczona swoboda w³a�ciciela nieruchomo�ci
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w ustalaniu pierwszeñstwa (kolejno�ci) hipotek. W³a�ciciel nieruchomo-
�ci uwolniony zosta³ od bezwzglêdnie dot¹d dzia³aj¹cej zasady posuwania
siê hipotek naprzód. Mo¿e zdecydowaæ, czy chce, by zasada ta znalaz³a
zastosowanie wzglêdem jego nieruchomo�ci, czy te¿ chce na opró¿nio-
nym miejscu hipotecznym ustanowiæ now¹ hipotekê (ewentualnie doko-
naæ przeniesienia istniej¹cej). Owa swoboda chroniona jest nowym
uprawnieniem, wchodz¹cym w sk³ad prawa w³asno�ci, to jest upraw-
nieniem do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym14. Nie-
w¹tpliwie mamy tu do czynienia z uprawnieniem o charakterze maj¹t-
kowym, co nie przes¹dza jeszcze o jego przenoszalno�ci, w tym
o mo¿liwo�ci jego zrzeczenia siê. Wrêcz przeciwnie, skoro jest to tylko
komponent pewnego prawa podmiotowego (prawa w³asno�ci), to w¹t-
pliwa jest mo¿liwo�æ wybiórczej rezygnacji z niego15.

Formu³owane w praktyce notarialnej o�wiadczenia o zrzeczeniu siê
tego uprawnienia nakazuj¹ postawiæ pytanie o to, przez pryzmat jakich
przepisów oceniaæ tê czynno�æ? Brak bowiem wyra�nego przepisu prawa
odnosz¹cego siê do niej. Rozwa¿yæ tu mo¿na stosowanie przepisów
o zrzeczeniu siê w³asno�ci nieruchomo�ci, ograniczonych praw rzeczo-
wych lub praw obligacyjnych.

Wobec uchylenia przepisów o mo¿liwo�ci zrzeczenia siê prawa w³a-
sno�ci nieruchomo�ci (dawny art. 179 k.c.) odpada pierwsza z podanych
mo¿liwo�ci.

Podobnie nieadekwatnym wzorcem oceny by³yby przepisy prawa
zobowi¹zañ. Te bowiem nie przewiduj¹ mo¿liwo�ci jednostronnego zrze-
czenia siê wierzytelno�ci16, a jedynie umowne zwolnienie z d³ugu (art. 508
k.c.).

14 Zob. A. S t a n g r e t - S m o c z y ñ s k a, Rozporz¹dzanie..., s. 95. Autorka zg³asza
trafne zastrze¿enia odno�nie przyjêtego nazewnictwa o �rozporz¹dzaniu� dobrem, jakim
jest kompetencja w³a�ciciela do zachowania pierwszeñstwa wygas³ej hipoteki.
15 Podobnie z innymi komponentami prawa w³asno�ci. I tak np. w³a�ciciel mo¿e

upowa¿niæ inn¹ osobê do pobierania po¿ytków z rzeczy (np. poprzez umowê dzier¿awy),
nie mo¿e natomiast zmieniæ tre�ci swego prawa w³asno�ci poprzez definitywne zrzeczenie
siê uprawnienia do pobierania po¿ytków.
16 W zakresie prawa zobowi¹zañ mo¿na mówiæ sensownie jedynie o zrzeczeniu siê

okre�lonego zarzutu (np. zarzutu przedawnienia).
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Pozostaje wiêc mo¿liwo�æ odniesienia takiej czynno�ci do przepisów
o zrzeczeniu siê ograniczonych praw rzeczowych17. Zgodnie z przepisem
art. 246 k.c., je¿eli uprawniony zrzeka siê ograniczonego prawa rzeczo-
wego, prawo to wygasa. O�wiadczenie to powinno byæ z³o¿one w³a�ci-
cielowi rzeczy obci¹¿onej.

Niestety, równie¿ ta regulacja nie daje siê zastosowaæ (choæby per
analogiam) wzglêdem uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym
miejscem hipotecznym.

Po pierwsze, nie sposób okre�liæ, wobec kogo w³a�ciciel mia³by zrzekaæ
siê uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym.
Mo¿na przypuszczaæ, i¿ zadowoleni z takiej decyzji w³a�ciciela bêd¹
wierzyciele hipoteczni posiadaj¹cy zabezpieczenie z dalszym pierwszeñ-
stwem. Ich ewentualne zadowolenie nie ma jednak znaczenia prawnego.
Zajmuj¹c dalsze miejsce hipoteczne, zgadzali siê na tê lokatê, przyjmuj¹c
ryzyko, i¿ bêdzie mia³a ona charakter trwa³y. Co wiêcej, �o�wiadczenie
w³a�ciciela� jest w �wietle przepisu art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. konieczne
dla wykre�lenia hipoteki nawet wówczas, gdy jest to jedyna hipoteka
obci¹¿aj¹ca nieruchomo�æ. Nie sposób wówczas okre�liæ, na czyj¹ korzy�æ
dzia³a zrzeczenie siê uprawnienia do rozporz¹dzenia tym miejscem. Nie
sposób wiêc ustaliæ adresata tego o�wiadczenia.

Po drugie, zrzeczenie siê jakiegokolwiek prawa jest ze swej natury
czynno�ci¹ definitywn¹. Uprawnienie, którego siê zrzeczono, nieodwra-
calnie wygasa. Tymczasem, zgodnie z przepisem art. 1015 u.k.w.h.,
uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym
przys³uguje ka¿doczesnemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci. Jest kompo-
nentem jego prawa w³asno�ci. Nawet wiêc je�li dotychczasowy w³a�ci-
ciel zrzeknie siê uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem

17  Zob. T. C z e c h, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 457. Autor akceptuje
mo¿liwo�æ zrzeczenia siê uprawnienia do rozporz¹dzania miejscem hipotecznym w opar-
ciu o stosowane per analogiam przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych Twierdzi
on, ¿e skoro w³a�ciciel mo¿e wyzbyæ siê ca³ej w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 9021 k.c.) to
mo¿e te¿ zrezygnowaæ z jej wycinka w postaci wyodrêbnionego uprawnienia do rozpo-
rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym (arg. a majori ad minus). Przemawia za
tym � zdaniem T. Czecha � ogólna zasada autonomii woli w prawie cywilnym oraz analogia
z art. 246 k.c., który dotyczy ograniczonych praw rzeczowych.
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hipotecznym, to nabywca nieruchomo�ci bêdzie to uprawnienie posiada³.
Dojdzie wiêc do �od¿ycia� uprawnienia, którego siê zrzeczono.

Po trzecie, zgodnie z przepisem art. 1018 u.k.w.h. niedopuszczalne jest
zastrze¿enie, przez które w³a�ciciel nieruchomo�ci zobowi¹zuje siê do
nierozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym. Skoro wiêc
ustawodawca wyra�nie zakaza³ zobowi¹zywania siê do niewykonywania
tego prawa, to tym bardziej zakazane jest zrzeczenie siê go.
VII. Powy¿sze rozwa¿ania prowadz¹ do wniosku, ¿e wymagane

przepisem art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. �o�wiadczenie w³a�ciciela� to o�wiad-
czenie �o zgodzie na wykre�lenie hipoteki�. Nie jest natomiast w³a�ciwe
formu³owanie tego o�wiadczenia jako �zrzeczenia siê uprawnienia do
rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym�.

Je¿eli do notariusza zg³osi siê osoba chc¹ca z³o¿yæ o�wiadczenie
o zrzeczeniu siê uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem
hipotecznym, winien on jej wyja�niæ, i¿ uprawnienia tego nie mo¿na siê
zrzec, mo¿na natomiast zrezygnowaæ z jego wykonania, czego zewnêtrz-
nym wyrazem jest o�wiadczenie w³a�ciciela o �zgodzie na wykre�lenie
hipoteki�18.
VIII. Równie wa¿na jak tre�æ czynno�ci jest kwestia czasu jej do-

konania. Winna ona zostaæ zdzia³ana w zwi¹zku z opró¿nieniem miejsca
hipotecznego. Dopiero bowiem z t¹ chwil¹ uprawnienie do rozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym z potencjalnego przekszta³ca siê
w uprawienie rzeczywi�cie w³a�cicielowi przys³uguj¹ce. Wtedy te¿ w pe³ni
oceniæ on mo¿e, czy w jego interesie jest wykorzystanie opró¿nionego
miejsca, czy te¿ umo¿liwienie posuwania siê hipotek naprzód.

O�wiadczenia �o zgodzie na wykre�lenie hipoteki� nie powinny byæ
sk³adane z wyprzedzeniem (z góry). Akceptacja o�wiadczeñ sk³adanych

18 Je¿eli osoba stawaj¹ca u notariusza bêdzie domagaæ siê jedynie po�wiadczenia w³a-
snorêczno�ci podpisu sk³adanego pod o�wiadczeniem, to oczywi�cie notariusz nie mo¿e
odmówiæ po�wiadczenia ze wzglêdu na jego tre�æ. Przy dokonywaniu po�wiadczenia pod-
pisu na dokumencie nie ma on bowiem obowi¹zku badaæ zgodno�ci tego dokumentu z pra-
wem (zob. uchwa³a SN z dnia 19 listopada 2010 r., III CZP 82/10, OSNC 2011, nr 6, poz.
62). Nie sposób jednak przeceniæ wagi wyja�nieñ, jakich mo¿e on udzieliæ stawaj¹cemu,
a tym samym wp³ywu na jego decyzjê co do tre�ci sk³adanego o�wiadczenia.
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z wyprzedzeniem (np. ju¿ na etapie ustanawiania hipoteki, której w przy-
sz³o�ci dotyczy³ bêdzie wniosek o wykre�lenie) otwiera³aby drogê do
obchodzenia zakazu p³yn¹cego z przepisu art. 1018 u.k.w.h.19 W tym
w³a�nie elemencie � powi¹zaniu czasowym �o�wiadczenia w³a�ciciela�
z zaistnia³ym opró¿nieniem miejsca hipotecznego � upatrywa³abym istot-
nej cechy tej czynno�ci. Tylko w ten sposób w pe³ni zrealizowany
zostanie zamys³ ustawodawcy, który, wprowadzaj¹c przepisy o rozpo-
rz¹dzaniu opró¿nionym miejscem hipotecznym, wzmocniæ chcia³ po-
zycjê w³a�ciciela wzglêdem wierzycieli hipotecznych, daj¹c w³a�cicie-
lowi szanse korzystniejszego (dla niego) wykorzystania stanu biernego
nieruchomo�ci20.

Waga tego elementu � czasu z³o¿enia o�wiadczenia �o zgodzie na
wykre�lenie hipoteki� � jest argumentem za wymaganiem, by o�wiad-
czenie to ujmowaæ w formê dokumentu z podpisem notarialnie po�wiad-
czonym. Ka¿de po�wiadczenie notarialne posiada bowiem datê owego
po�wiadczenia21. Tym samym umo¿liwia orientacjê (np. s¹dowi wieczy-
stoksiêgowemu), czy o�wiadczenie to z³o¿one zosta³o w czasie, kiedy
miejsce hipoteczne by³o ju¿ opró¿nione.

Przyjêcie powy¿szego pogl¹du w praktyce notarialnej wykluczy ry-
zyko wymuszania na w³a�cicielach o�wiadczeñ �o zgodzie na wykre�lenie
hipotek� jeszcze przed ich wyga�niêciem. Przyczyni siê wiêc do realizacji
celu nowelizacji, a wiêc rzeczywistej (a nie tylko papierowej) zmiany
polskiego prawa hipotecznego.

Bartosz £opalewski � referendarz s¹dowy w S¹dzie Rejonowym w Nowym
S¹czu.

19 Mo¿na zasadnie przypuszczaæ, ¿e banki uzale¿nia³yby udzielenie kredytu, maj¹cego
zostaæ zabezpieczonym hipotecznie z dalszym pierwszeñstwem, od z³o¿enia przez w³a-
�ciciela o�wiadczenia o zgodzie na wykre�lenie w przysz³o�ci hipoteki zajmuj¹cej miejsce
z wy¿szym pierwszeñstwem.
20 Zob. strona 11 uzasadnienia projektu ustawy; druk sejmowy nr 1562 z dnia 29

grudnia 2008 r. dostêpny na www.sejm.gov.pl.
21 Zob. art. 97 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. z 2008 r.,

nr 189, poz. 1158).


