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Charakter prawny dyspozycji wlasciciela
o0 nierozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym
— uwagi dla praktyki notarialnej

I. Nowelizacja prawa hipotecznego, ktora weszta w zycie z dniem
20 lutego 2011 r.!, wprowadzita do polskiego prawa cywilnego kilka
nowych instytucji prawnych. Jedna z nich jest instytucja miejsca hipo-
tecznego®. W niniejszym opracowaniu poruszone zostanie jedno, wybrane
zagadnienie wigzace si¢ z problematyka miejsc hipotecznych — kwestia
wymaganego przepisem art. 1014 ust. 2 uk.w.h. ,,oéwiadczenia wiasci-
ciela”, niezbednego do wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczyste;.

Inspiracja do podjecia tego tematu jest dos¢ lakoniczna regulacja
ustawowa oraz ujawniajaca si¢ rozbiezna praktyka notarialna. Do sadéw

! 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); dalej takze: nowe prawo hi-
poteczne.

2 Nowe prawo hipoteczne posiada juz do$¢ okazate pismiennictwo, poruszajace m.in.
zagadnienie miejsc hipotecznych; z najwazniejszych zob. M. Kuéka, J.Pisulinski,
L.Przyborowski, B.Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji, Komentarz, red. J. Pi-
sulinski, Warszawa 2011; B.Jelonek-Jarco, J. Zawadzka, Praktyczne problemy
nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych (czes¢ 1), Rejent 2010, nr 9, s. 33-56; T.C ze c h,
Wykonywanie uprawnienia do rozporzqdzania oproznionym miejscem hipotecznym, Mo-
nitor Prawniczy 2010, nr 20, s. 1103-1111; K. Zaradkie wic z, Nowa regulacja prawa
hipotecznego, Przeglad Prawa Handlowego 2011, nr 1 (dodatek), s. 28-30; A.Stan-
gret-Smoczynska, Rozporzqdzanie opréznionym miejscem hipotecznym — uwagi
wybrane, Rejent 2012, nr 2, s. 91-106 oraz 1. M ak o w s k a, Uprawnienie do rozporzq-
dzania miejscem hipotecznym, Przeglad Prawa Handlowego 2012, nr 5, s. 33-41.
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wieczystoksiggowych wplywaja juz pierwsze wnioski o wykreslenie hipotek
ustanowionych pod rzadami nowego prawa hipotecznego, co obliguje do
zajgcia stanowiska w przedmiocie formy i treSci dokumentéow do tego
wymaganych.

II. Zgodnie z przepisem art. 101" ust. 1 u.k.w.h. w razie wygasnigcia
hipoteki wiascicielowi przystuguje w granicach wygastej hipoteki upraw-
nienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Miejsce
hipoteczne zostaje oproznione — co do zasady — w chwili wygasnigcia
hipoteki’. Oprdznienie miejsca hipotecznego nie jest wige rdwnoznaczne
z wykresleniem hipoteki miejsce to zajmujacej. Wreez przeciwnie, w wiek-
szosci przypadkéw hipoteka wygasa na skutek zaspokojenia zabezpiecza-
nej wierzytelnosci i wowczas nastepuje oproznienie miejsca hipotecznego,
zas wykreslenie hipoteki z ksiggi wieczystej nastgpuje pozniej.

Fakt wygasniecia hipoteki wyznacza moment poczatkowy, od ktdrego
wlasciciel moze rozporzadzi¢ opréznionym miejscem hipotecznym. Moment
koncowy, kiedy to wiasciciel traci uprawnienie do rozporzadzania miej-
scem hipotecznym, wskazuje przepis art. 101* ust. 1 u.k.w.h. Wiasciciel
traci uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
w chwili wykreslenia hipoteki, o ile jednoczes$nie nie zostanie dokonany
w ksiedze wieczystej wpis informujacy, iz zachowuje to uprawnienie®,

Z regulacjg ta scisle powigzany jest przepis art. 1014 ust. 2 ukw.h.,
ktory wskazuje, ze do wykreslenia wygastej hipoteki potrzebne jest
»o$wiadczenie wiasciciela”. Wymodg ten jest oczywiscie dodatkowy
wzgledem koniecznosci przedstawienia dokumentu $wiadczacego o wy-
gasnigciu hipoteki.

W literaturze zwrocono uwage, ze koniecznosc¢ przedstawienia ,,oswiad-
czenia wlasciciela” zachodzi jedynie wowczas, gdy z wnioskiem wieczy-
stoksiggowym o wykreslenie hipoteki wystepuje kto$ inny niz wiasciciel.

3 Swiadomie, tylko dla klarownosci wywodu, pomijam w rozwazaniach inne przypadki
oprdznienia si¢ miejsca hipotecznego (np. poprzez zrzeczenie si¢ hipoteki czy przenie-
sienie hipoteki na inne miejsce hipoteczne). Pomijam takze analiz¢ sytuacji, kiedy mimo
wygasnigcia hipoteki wiasciciel nie moze rozporzadzac¢ opréznionym miejscem hipotecz-
nym (np. w razie egzekucyjnego zajgcia nieruchomosci lub w sytuacji wygasnigcia hipoteki
w wyniku egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci).

* Wpisu uprawnienia do rozporzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym doko-
nuje si¢ w polu 4.8.0.1. ksiggi wieczystej.
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Wymog ten nie jest tez adekwatny do sytuacji, gdy wraz z wnioskiem
o wykreslenie hipoteki ztozono wniosek o wpis na oproznionym miejscu
innej hipoteki’.

Wymagane przepisem art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. ,,oéwiadczenie wiasci-
ciela” ma wigc charakter gwarancyjny. Wiasciciel nie utraci uprawnienia
do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym przez to, ze do
wykreslenia wygastej hipoteki dojdzie, bez jego wiedzy, w wyniku wniosku
wieczystoksiggowego osoby trzeciej (np. dotychczasowego wierzyciela
hipotecznego)®. Sad wieczystoksiggowy zobowiazany jest w toku roz-
poznania takiego wniosku bada¢, czy ztozone zostalo ,,o§wiadczenie
wlasciciela”.

Konieczna staje si¢ wiec odpowiedz na pytanie o forme i tres¢ tego
dokumentu.

III. Odpowiedz na pytanie o form¢ dokumentu obejmujacego ,,oswiad-
czenie wlasciciela” poprzedzi¢ trzeba przedstawieniem dwdch mozliwych
stanowisk.

Pierwsze z nich zaktada, Zze skoro przepisy o rozporzadzaniu oproz-
nionym miejscem hipotecznym nie przewidujg rozwigzan swoistych, to
wiasciwe jest siggnigcie do zasad ogolnych postgpowania wieczystoksie-
gowego (art. 31 ust. 1 uk.w.h.). Z tych za§ wynika wymdg formy
pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym’. Wymog ten wydaje si¢
stuszny z racji gwarancyjnej funkcji analizowanego o§wiadczenia. Wy-
maganie notarialnego poswiadczenia podpisu wiasciciela ogranicza ryzyko
wykreslenia hipoteki (i pozbawienia wiasciciela uprawnienia do rozporza-
dzenia oproznionym miejscem) w oparciu o dokument podrobiony.
Wrhasciciel nieruchomosci dowiaduje si¢ o wykresleniu hipoteki z ksiggi
wieczystej z pewnym opoznieniem (wzglegdem samego wykreslenia),
otrzymujac z sadu zawiadomienie o dokonanej zmianie®. Jezeli postuzono

5> Zob. B.Swaczyna, [w:;] M.Kué¢ka, J.Pisulinski, L.Przyborowski,
B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 479.

¢ Wniosek wieczystoksiggowy o wykreslenie hipoteki ztozy¢ moze tylko podmiot
legitymowany w mysl przepisu art. 626> § 5 k.p.c.

7Zob. B.Swaczyna, [w] M.Kuéka, J.Pisulinski, L.Przyborowski,
B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 481.

8 Zgodnie z przepisem art. 626' § 2 k.p.c. uczestnikami postgpowania wieczystok-
siggowego sg oprocz wnioskodawcy tylko te osoby, ktorych prawa zostaly wykreslone lub
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sie dokumentem podrobionym, to nawet przy jego natychmiastowej reakcji
(w postaci ztozenia skargi lub apelacji) przez pewien czas ksigga wieczysta
nie ujawnia ani wygastej hipoteki (z racji jej wykreslenia), ani zadnej
wzmianki’. Tym samym powstaje ryzyko wprowadzenia w biad oséb,
ktore w tym czasie (pomiedzy chwila wykreslenia a chwilg ztozenia srodka
zaskarzenia) zapoznawalyby si¢ z trescig ksiegi (w wyniku czego np.
dosztyby do przekonania, Ze nastapito posuwanie si¢ hipotek naprzod).

Wymdg formy pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym mozna
jednak uzna¢ za nadmiernie rygorystyczny, gdy porownaé, iz wykreslenie
hipoteki na wniosek wiasciciela odbywa si¢ bez jakiegokolwiek odrgbnego
oswiadczenia z jego strony, a autentycznos$¢ podpisu ztozonego na wniosku
wieczystoksiggowym nie jest w zaden szczegdlny sposob weryfikowana.
Ujawnia si¢ tutaj pewna niekonsekwencja pogladu wyzej prezentowanego.
Zaklada on bowiem, ze konieczno$¢ zaangazowania notariusza wynika
z koniecznos$ci weryfikacji podpisu sktadanego na ,,08wiadczeniu witasci-
ciela”, gdy tymczasem podpis tegoz wlasciciela sktadany na wniosku
wieczystoksiggowym o wykreslenie hipoteki (ktory tez przeciez moze
podlega¢ falsyfikacji) weryfikacji takiej nie wymaga. Niekonsekwencja ta
moze by¢ argumentem dla stanowiska, iz notarialne poswiadczenie pod-
pisu pod ,,0swiadczeniem wiasciciela” nie jest wymagane. Stanowisko to
jest rownoznaczne z obnizeniem wymogow formalnych dla omawianego
dokumentu do formy zwyklej pisemnej. Co wigcej, mozna argumento-
waé, ze na gruncie obowiazujacego stanu prawnego ,,0$wiadczenie

obcigzone lub na ktorych rzecz wpis ma nastapi¢. Na gruncie dotychczasowego prawa
hipotecznego brak byto podstaw, by uznaé¢ wiasciciela nieruchomosci za uczestnika po-
stgpowania wieczystoksiggowego wywotanego wnioskiem osoby trzeciej o wykreslenie
wygastej hipoteki (co w praktyce sady wieczystoksiggowe czesto jednak czynity, jak si¢
wydaje, bez glebszej refleksji). Inaczej obecnie, wykreslenie hipoteki ustanowionej pod
rzadami nowego prawa hipotecznego jest rOwnoznaczne z ujawnieniem w ksiedze utraty
przez wiasciciela uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym,
stad uzna¢ go nalezy za osobe, ktorej prawo ,,zostato wykreslone”, co czyni go uczest-
nikiem postepowania wieczystoksiegowego po mysli art. 626' § 2 k.p.c.

® Wzmianka o wniosku inicjujacym wykreslenie hipoteki jest automatycznie usuwana
z aktualnej tresci ksiggi z chwila wykonania tego wniosku (czyli wykreslenia hipoteki).
Dla o0séb zapoznajacych si¢ z trescia ksiegi fakt nieprawomocnosci wykreslenia hipoteki
jest w zasadzie niezauwazalny do czasu zarejestrowania ewentualnego srodka zaskarzenia.
Z ta bowiem dopiero chwila w ksigdze ujawniona zostanie wzmianka o srodku zaskarzenia.
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wilasciciela” jest jedynie warunkiem wykreslenia hipoteki, nie za$ jego
podstawa (ktora pozostaje dokument zaswiadczajacy o wygasnigciu
hipoteki), stad nie odnosi si¢ do niego wcale przepis art. 31 ust. 1 uk.w.h.

Jak wida¢, za kazdym z powyzszych stanowisk przemawiajq istotne
argumenty. Gotow bytbym zaakceptowac jako wiasciwy poglad drugi,
zakladajacy wystarczalnos¢ formy zwyktej pisemnej. Trudno jednak
rekomendowac go, a to z uwagi na brak wyraznego rozstrzygniecia
ustawodawcy'?, gwarancyjng funkcje¢ omawianego dokumentu oraz do$é¢
rygorystyczng praktyke wielu sadow wieczystoksiggowych odnosnie do
formy przedstawianych dokumentéw (w innych typach spraw). Z ostroz-
nosci pozostaje wigc w praktyce przyjaé, iz wlasciwa (minimalng) forma
dokumentu obejmujacego ,,0swiadczenie wiasciciela” jest forma pisemna
z podpisem notarialnie poswiadczonym''.

IV. Znacznie trudniejsza jest odpowiedz na pytanie o wlasciwa tres¢
»oswiadczenia wiasciciela”. W obowiazujacym prawie brak jakiegokol-
wiek dookreslenia, co miatby oswiadcza¢ wiasciciel.

W praktyce notarialnej zauwazy¢ mozna rozbieznosci. Sporzadzane
przez rejentdow tresci oswiadczen podzieli¢ mozna na dwie kategorie.
Pierwsza to o$wiadczenia ,,0 zgodzie na wykreslenie hipoteki”. Druga to
o$wiadczenia ,,0 zrzeczeniu si¢ uprawnienia do rozporzadzania oproznio-
nym miejscem hipotecznym”.

Czy kazda ze wskazanych tresci czynnosci odpowiada wymaganiom
obowiazujacego prawa? Konieczno$¢ rzeczowej refleksji w tym zakresie
ujawnia si¢, gdy uswiadomimy sobie potrzebg¢ odpowiedzi na pytania
bardziej szczegotowe, a dotyczace np. tego, kiedy oswiadczenie takie
moze by¢ zlozone, do kogo winno by¢ adresowane i czy moze by¢
odwotane.

10 Takiego choéby jak w przepisie art. 68 ust. 2 u.k.w.h. dotyczacym formy zwyklej
pisemnej dla umowy powotujacej administratora hipoteki. Regulacja ta jest jednak w tym
sensie odmienna, ze umowa o powotaniu administratora hipoteki wcale nie musi by¢
przedstawiona sadowi wieczystoksiggowemu. Podstawa wpisu hipoteki na rzecz admini-
stratora jest wylacznie oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki (sktadane zawsze w formie
aktu notarialnego).

I Tak tez przyjmuje B.Swaczyna, [w:] M.Kuc¢ka, J.Pisulinski, L.Przy-
borowski, B.Swaczyna, Hipoteka..., s. 481.
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Rozwazmy wigc kolejno kazda z pojawiajacych si¢ w praktyce no-
tarialnej tresci ,,o$wiadczenia wiasciciela”.

V. O$wiadczenie ,,0 zgodzie na wykreslenie hipoteki” jest o§wiadcze-
niem o charakterze procesowym (formalnym). Wyraza akceptacj¢ dla
wydania przez sad wieczystoksiegowy okreslonego orzeczenia (wykre-
$lenia wygastej hipoteki). Dalsze konsekwencje takiego orzeczenia (utrata
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym,
aktualizacja zasady posuwania si¢ hipotek naprzod) sa jedynie skutkiem
rozstrzygniecia sadowego, na ktore wiasciciel wyrazit zgode!'?.

Z uwagi na procesowy (formalny) charakter takiego o$wiadczenia
nalezy przyjaé, ze jego adresatem jest sad, nie zas inny podmiot prawa
cywilnego. Nie musi wigc by¢ komukolwiek doreczane (komunikowane),
a jedynie zataczone do wniosku wieczystoksiggowego.

Moze ono takze — zgodnie z zasada odwolalnosci czynnosci proce-
sowych — zosta¢ odwotane’>. W nauce procesu przyjmuje sig, ze strona
(uczestnik) moze odwola¢ swoja czynnos¢ procesowa dopoty, dopdki
nie wywotata ona skutkow prawnych, dla wywotania ktérych zostala
dokonana. Z uwagi na fakt, ze wpisy w postgpowaniu wieczystoksie-

12 Podobnie w postgpowaniach o zniesienie wspdtwlasnosci (dziat spadku, podziat
majatku wspolnego) uczestnik ztozy¢ moze oswiadczenie o zgodzie na okreslone rozstrzy-
gnigcie. O$wiadczenie to, majac charakter procesowy, nie wywotuje bezposrednio skutkow
materialnoprawnych, cho¢ ma istotny wplyw na tres¢ orzeczenia.

13 Dopuszczalnos¢ odwolywania czynnos$ci procesowych przez strony, jakkolwiek
wprost wyraznie niesformutowana w zadnym przepisie, nie budzi watpliwosci. Jej przeja-
wem sa regulacje szczegolne, dotyczace np. cofnigcia 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. 398% k.p.c.) albo zarzutow od nakazu zaptaty (art. 497 k.p.c.). Dopuszczalnosé
odwotania dotyczy kazdej czynnosci procesowej, a jej ograniczenia moga wynikac z regulacji
odnoszacych sig¢ do okreslonych czynnosci procesowych, wzglednie z charakteru pewnych
czynnosci procesowych. Ograniczeniem odwotalnosci czynnosci procesowych moze by¢
wzglad na ochrong praw i interesOw strony przeciwnej, co znajduje wyraz w regulacji
wymagajacej w pewnych wypadkach zgody przeciwnika na odwotanie czynnosci proce-
sowej (np. art. 203 § 1 i 3 k.p.c.). Ponadto w okreslonych wypadkach ustawodawca
konstruuje wyrazne kryteria, ktorymi sad powinien si¢ kierowac przy ocenie dopuszczal-
nosci odwotania okreslonej czynnosci procesowej (np. art. 203 § 4 k.p.c.); zob. np. uchwata
SN z dnia 4 czerwca 2009 r., III CZP 29/09 (OSNC 2010, nr 2, poz. 18), uchwata SN z dnia
20 wrzesnia 1990 r., IIl CZP 52/90 (OSNC 1991, nr 4, poz. 42).
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gowym wywoluja skutek prawny juz z chwilg ich dokonania (nie zas
prawomocnosci), zasadnym jest przyjac, iz odwotanie ,,0swiadczenia
wiasciciela” jest mozliwe jedynie do czasu wykreslenia wygaslej hipoteki
(nie za§ prawomocnosci tego wykreslenia).

W S$cisle procesowym (formalnym) postrzeganiu ,,o$§wiadczenia
wlasciciela” wylom czyni fakt, iz o§wiadczenie takie moze zostaé ztozone
juz od chwili opréznienia si¢ miejsca hipotecznego. Moment ten w wigk-
szoSci przypadkdw wyprzedzal bedzie chwile wszczecia postgpowania
wieczystoksiggowego. Trudno jednak odmoéwi¢ wiascicielowi mozliwo-
$ci ztozenia stosownego oswiadczenia przed wszczgciem postgpowania
wieczysto ksiggowego, skoro powstalo juz po jego stronie uprawnienie
do rozporzadzenia oproéznionym miejscem, a tym samym uzasadnione
oczekiwanie innych podmiotéw na jego decyzje¢ w przedmiocie ewen-
tualnego skorzystania z tego miejsca. Takze wzgledy prakseologiczne
przemawiaja za tym, by umozliwi¢ podmiotowi wnioskujacemu o wy-
kreslenie hipoteki pozyskanie ,,0§wiadczenia wtasciciela”, zanim jeszcze
ztozy wniosek wieczystoksiggowy. Tylko w ten sposob wniosek swo)j
bedzie mogt uznac¢ za kompletny i nie narazi si¢ na jego oddalenie.

Zlozenie przez wilasciciela oswiadczenia ,,0 zgodzie na wykreslenie
hipoteki” wyprzedza¢ moze wigc wszczecie postepowania wieczystok-
siggowego. Niemniej jednak zwiazek takiego oswiadczenia z postgpowa-
niem sadowym bedzie zachowany, gdyz w typowym przypadku zgoda
na wykreslenie hipoteki bedzie wyrazana przez wiasciciela dla konkret-
nego wnioskodawcy, w sytuacji kiedy wlasciciel ma juz swiadomosc,
jaka bedzie tres¢ wniosku wieczystoksiggowego. Nie zmienia to wiec
charakteru tego o$wiadczenia jako czynnosci procesowej (formalne;j).

VI. O$wiadczenie ,,0 zrzeczeniu si¢ uprawnienia do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym” jest oswiadczeniem o charakterze
materialnoprawnym. Zaktada istnienie okreslonego uprawnienia cywilno-
prawnego, ktérego mozna si¢ zrzec. Nie nawiazuje przy tym do jakie-
gokolwiek postgpowania urzedowego (sadowego).

Dla oceny poprawnosci takiej czynno$ci prawnej rozwazenia wyma-
ga, czy w istocie mamy tu do czynienia z uprawnieniem, ktérym mozna
rozporzadzié¢ poprzez zrzeczenie si¢ go.

Wejscie w zycie nowego prawa hipotecznego wykreowato nowe dobro
prawne, jakim jest ograniczona swoboda wtasciciela nieruchomosci
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w ustalaniu pierwszenstwa (kolejnosci) hipotek. Wiasciciel nieruchomo-
sci uwolniony zostat od bezwzglednie dotad dziatajacej zasady posuwania
sie hipotek naprzod. Moze zdecydowaé, czy chee, by zasada ta znalazta
zastosowanie wzgledem jego nieruchomosci, czy tez chce na oprdznio-
nym miejscu hipotecznym ustanowi¢ nowa hipoteke (ewentualnie doko-
na¢ przeniesienia istniejacej). Owa swoboda chroniona jest nowym
uprawnieniem, wchodzacym w sktad prawa wlasnosci, to jest upraw-
nieniem do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym'*. Nie-
watpliwie mamy tu do czynienia z uprawnieniem o charakterze majat-
kowym, co nie przesadza jeszcze o jego przenoszalnosci, w tym
0 mozliwosci jego zrzeczenia sig. Wrecz przeciwnie, skoro jest to tylko
komponent pewnego prawa podmiotowego (prawa wilasnosci), to wat-
pliwa jest mozliwo$¢ wybidrczej rezygnacji z niego'.

Formulowane w praktyce notarialnej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢
tego uprawnienia nakazuja postawi¢ pytanie o to, przez pryzmat jakich
przepisow oceniaé t¢ czynnos$¢? Brak bowiem wyraznego przepisu prawa
odnoszacego si¢ do niej. Rozwazy¢ tu mozna stosowanie przepiséw
0 zrzeczeniu si¢ wiasnosci nieruchomosci, ograniczonych praw rzeczo-
wych lub praw obligacyjnych.

Wobec uchylenia przepiséw o mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa wia-
snosci nieruchomosci (dawny art. 179 k.c.) odpada pierwsza z podanych
mozliwosci.

Podobnie nicadekwatnym wzorcem oceny bylyby przepisy prawa
zobowiazan. Te bowiem nie przewiduja mozliwosci jednostronnego zrze-
czenia si¢ wierzytelnosci'®, a jedynie umowne zwolnienie z dtugu (art. 508
k.c.).

4 Zob. A.Stangret-Smoczynska, Rozporzqdzanie..., s. 95. Autorka zglasza
trafne zastrzezenia odno$nie przyjgtego nazewnictwa o ,,rozporzadzaniu” dobrem, jakim
jest kompetencja wiasciciela do zachowania pierwszenstwa wygastej hipoteki.

15 Podobnie z innymi komponentami prawa wiasnosci. I tak np. wlasciciel moze
upowazni¢ inng osobg do pobierania pozytkow z rzeczy (np. poprzez umowe dzierzawy),
nie moze natomiast zmieni¢ tresci swego prawa wlasnosci poprzez definitywne zrzeczenie
si¢ uprawnienia do pobierania pozytkow.

1© W zakresie prawa zobowigzan mozna mowi¢ sensownie jedynie o zrzeczeniu si¢
okreslonego zarzutu (np. zarzutu przedawnienia).
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Pozostaje wigc mozliwos¢ odniesienia takiej czynnosci do przepisow
0 zrzeczeniu si¢ ograniczonych praw rzeczowych'!’. Zgodnie z przepisem
art. 246 k.c., jezeli uprawniony zrzeka si¢ ograniczonego prawa rzeczo-
wego, prawo to wygasa. Oswiadczenie to powinno by¢ zlozone wilasci-
cielowi rzeczy obciazone;.

Niestety, rowniez ta regulacja nie daje si¢ zastosowac (chocby per
analogiam) wzgledem uprawnienia do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym.

Po pierwsze, nie sposob okresli¢, wobec kogo wlasciciel miatby zrzekaé
si¢ uprawnienia do rozporzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym.
Mozna przypuszczaé, iz zadowoleni z takiej decyzji whasciciela beda
wierzyciele hipoteczni posiadajacy zabezpieczenie z dalszym pierwszen-
stwem. Ich ewentualne zadowolenie nie ma jednak znaczenia prawnego.
Zajmujac dalsze miejsce hipoteczne, zgadzali si¢ na te lokate, przyjmujac
ryzyko, iz bedzie miata ona charakter trwaly. Co wigcej, ,,08wiadczenie
wlasciciela” jest w $wietle przepisu art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. konieczne
dla wykreslenia hipoteki nawet wowczas, gdy jest to jedyna hipoteka
obciazajaca nieruchomos¢. Nie sposob wowczas okresli¢, na czyja korzysé
dziala zrzeczenie si¢ uprawnienia do rozporzadzenia tym miejscem. Nie
sposob wiec ustali¢ adresata tego o$wiadczenia.

Po drugie, zrzeczenie si¢ jakiegokolwiek prawa jest ze swej natury
czynnoscig definitywna. Uprawnienie, ktorego si¢ zrzeczono, nieodwra-
calnie wygasa. Tymczasem, zgodnie z przepisem art. 101° u.k.w.h.,
uprawnienie do rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecznym
przystuguje kazdoczesnemu wlascicielowi nieruchomosci. Jest kompo-
nentem jego prawa wilasnosci. Nawet wigc jesli dotychczasowy wiasci-
ciel zrzeknie si¢ uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem

17 Zob. T.Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 457. Autor akceptuje
mozliwos¢ zrzeczenia si¢ uprawnienia do rozporzadzania miejscem hipotecznym w opar-
ciu o stosowane per analogiam przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych Twierdzi
on, ze skoro wlasciciel moze wyzbyé¢ si¢ catej wiasnosci nieruchomoscei (art. 902! k.c.) to
moze tez zrezygnowacé z jej wycinka w postaci wyodrgbnionego uprawnienia do rozpo-
rzadzania oproznionym miejscem hipotecznym (arg. a majori ad minus). Przemawia za
tym —zdaniem T. Czecha — ogo6lna zasada autonomii woli w prawie cywilnym oraz analogia
z art. 246 k.c., ktory dotyczy ograniczonych praw rzeczowych.
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hipotecznym, to nabywca nieruchomosci bedzie to uprawnienie posiadal.
Dojdzie wiec do ,,0dzycia” uprawnienia, ktdrego sie zrzeczono.

Po trzecie, zgodnie z przepisem art. 101® u.k.w.h. niedopuszczalne jest
zastrzezenie, przez ktore wiasciciel nieruchomosci zobowiazuje si¢ do
nierozporzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym. Skoro wiec
ustawodawca wyraznie zakazal zobowiazywania si¢ do niewykonywania
tego prawa, to tym bardziej zakazane jest zrzeczenie si¢ go.

VII. Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze wymagane
przepisem art. 101* ust. 2 uk.w.h. ,,oéwiadczenie wiasciciela” to oswiad-
czenie ,,0 zgodzie na wykreslenie hipoteki”. Nie jest natomiast wlasciwe
formutowanie tego o$wiadczenia jako ,,zrzeczenia si¢ uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym”.

Jezeli do notariusza zgtosi si¢ osoba chcaca zlozy¢ oswiadczenie
0 zrzeczeniu si¢ uprawnienia do rozporzadzania oprdéznionym miejscem
hipotecznym, winien on jej wyjasni¢, iz uprawnienia tego nie mozna si¢
zrzec, mozna natomiast zrezygnowac z jego wykonania, czego zewngtrz-
nym wyrazem jest oswiadczenie wiasciciela o ,,zgodzie na wykreslenie
hipoteki”'s.

VIII. Rownie wazna jak tres¢ czynnosci jest kwestia czasu jej do-
konania. Winna ona zosta¢ zdziatana w zwiazku z oproéznieniem miejsca
hipotecznego. Dopiero bowiem z ta chwila uprawnienie do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym z potencjalnego przeksztalca sig
w uprawienie rzeczywiscie wlascicielowi przystugujace. Wtedy tez w pehni
oceni¢ on moze, czy W jego interesie jest wykorzystanie oproznionego
miejsca, czy tez umozliwienie posuwania si¢ hipotek naprzdd.

Oswiadczenia ,,0 zgodzie na wykreslenie hipoteki” nie powinny by¢
sktadane z wyprzedzeniem (z gory). Akceptacja o§wiadczen sktadanych

18 Jezeli osoba stawajaca u notariusza bedzie domaga¢ sie jedynie poswiadczenia wia-
snorgcznoscei podpisu sktadanego pod o$wiadczeniem, to oczywiscie notariusz nie moze
odmoéwi¢ poswiadczenia ze wzgledu na jego tres¢. Przy dokonywaniu poswiadczenia pod-
pisu na dokumencie nie ma on bowiem obowiazku bada¢ zgodnosci tego dokumentu z pra-
wem (zob. uchwata SN z dnia 19 listopada 2010 r., I[II CZP 82/10, OSNC 2011, nr 6, poz.

a tym samym wplywu na jego decyzj¢ co do tresci sktadanego oswiadczenia.
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z wyprzedzeniem (np. juz na etapie ustanawiania hipoteki, ktorej w przy-
szto$ci dotyczyt bedzie wniosek o wykreslenie) otwierataby droge do
obchodzenia zakazu ptynacego z przepisu art. 1018 uk.w.h."” W tym
wlasnie elemencie — powiazaniu czasowym ,,o$wiadczenia wiasciciela”
z zaistnialym opréznieniem miejsca hipotecznego — upatrywatabym istot-
nej cechy tej czynnosci. Tylko w ten sposéb w pelni zrealizowany
zostanie zamyst ustawodawcy, ktory, wprowadzajac przepisy o rozpo-
rzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym, wzmocnié chcial po-
zycje wilasciciela wzgledem wierzycieli hipotecznych, dajac wlascicie-
lowi szanse korzystniejszego (dla niego) wykorzystania stanu biernego
nieruchomosci®.

Waga tego elementu — czasu zlozenia oswiadczenia ,,0 zgodzie na
wykreslenie hipoteki” — jest argumentem za wymaganiem, by o$wiad-
czenie to ujmowac¢ w forme¢ dokumentu z podpisem notarialnie poswiad-
czonym. Kazde poswiadczenie notarialne posiada bowiem dat¢ owego
poswiadczenia?'. Tym samym umozliwia orientacj¢ (np. sadowi wieczy-
stoksiegowemu), czy oswiadczenie to zlozone zostalo w czasie, kiedy
miejsce hipoteczne bylo juz oprdznione.

Przyjecie powyzszego pogladu w praktyce notarialnej wykluczy ry-
zyko wymuszania na wiascicielach oswiadczen ,,0 zgodzie na wykreslenie
hipotek” jeszcze przed ich wygasnieciem. Przyczyni si¢ wige do realizacji
celu nowelizacji, a wigc rzeczywistej (a nie tylko papierowej) zmiany
polskiego prawa hipotecznego.

Bartosz Lopalewski — referendarz sqdowy w Sqdzie Rejonowym w Nowym
Sqczu.

19 Mozna zasadnie przypuszczad, ze banki uzalezniatyby udzielenie kredytu, majacego
zosta¢ zabezpieczonym hipotecznie z dalszym pierwszenstwem, od ztozenia przez wia-
Sciciela oswiadczenia o zgodzie na wykreslenie w przysztosci hipoteki zajmujacej miejsce
Z Wyzszym pierwszenstwem.

20 Zob. strona 11 uzasadnienia projektu ustawy; druk sejmowy nr 1562 z dnia 29
grudnia 2008 r. dostgpny 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).
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