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Aneta Makowiec

OGRANICZENIE ZASADY POSUWANIA SIE
HIPOTEK NAPRZOD W POLSKIM
I W ZAGRANICZNYCH PORZADKACH PRAWNYCH

1. WSTEP

Po 18-miesiecznym vacatio legis, w dniu 20 lutego 2011 r., kiedy to weszla w Zycie usta-
wa z dnia 26 czerwca 2009 . o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektdérych innych ustaw’, zaczely obowiazywac przepisy, ktére istotnie przeobrazity
dotychczasowy model sukcesji hipoteczne;j.

Odpowiedzig na zglaszane postulaty przez przedstawicieli doktryny oraz nieustan-
nie dokonujace sie zmiany w obrebie wspdlczesnej gospodarki rynkowej byto wprowa-
dzenie do polskiego systemu prawnego rozwigzania w postaci systemu stalych miejsc
hipotecznych. W uzasadnieniu projektu pojawia sie stwierdzenie, ze: ,Projektowana
instytucja nawiagzuje do rozwiazan spotykanych w innych systemach. W szczegélnosci
dotyczy to szwajcarskiego systemu stalych miejsc hipotecznych oraz austriackiego pra-
wa rozporzadzania hipoteka. Jest to jednak ujecie oryginalne, niedajace sie sprowadzic¢
do Zadnego z wymienionych rozwigzan, faczace zalety obydwu”2 Warto w tym miejscu
podja¢ polemike z powyzsza teza.

Préba przeéledzenia regulacji normatywnej i funkcjonowania instytucji ograni-
czajacych posuwanie sie hipotek naprzéd w innych porzadkach prawnych znalazia
swoj wyraz w rozwazaniach zawartych w niniejszym artykule. Poczynione uwa-
gi komparatystyczne realizuja dwa cele. Po pierwsze, pozwalaja zorientowac sie,
w jaki sposéb realizowany jest postulat ograniczenia zasady posuwania sie hipotek
naprzdd w innych systemach prawnych. Po drugie, poszerzaja horyzont badaw-
czy isltuza lepszemu zrozumieniu regulacji wprowadzonej do polskiego porzad-
ku prawnego, przez co ulatwiaja ocene przyjetych przez polskiego ustawodawce
rozwigzan.

2. REGULA POSUWANIA SIE HIPOTEK NAPRZOD

Do 20 lutego 2011 r. obowigzywata w prawie polskim ogélna reguta ,posuwania sie
hipotek naprzdéd” (ius successionis hypothecariae). Regula ta oznaczala, ze w przypadku
obcigzenia nieruchomosci wiecej niz jedna hipoteka, a nastepnie wygasniecia hipo-

! Ustawa z 26 czerwca 2009 1. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. nr 131, poz. 1075).

* Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, druk sejmowy
nr 1562 z 29 grudnia 2009 1., s. 1, dostepny na www.sejm.gov.pl, s. 12.
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teki, ktéra nie ma najnizszego pierwszenstwa, hipoteki i inne prawa obciazajace te
nieruchomos¢ ,awansuja” o jedno miejsce w hierarchii (w kolejnosci wykonywania
i zaspokojenia)®.

Przyktadowo: w razie wygasniecia hipoteki znajdujacej sie¢ na pierwszym miej-
scu na miejsce to przechodzi hipoteka zapisana dotychczas na drugim miejscu
(wpisana w ksiedze wieczystej na podstawie pdzniej zlozonego wniosku), a po jej
wygasnieciu na jej miejsce hipoteka znajdujaca sie na trzecim miejscu®. Reasumujac,
w razie wygasniecia hipoteki wpisane po niej hipoteki uzyskuja wyzsze pierwszen-
stwo®. Nalezy podkresli¢, Ze nie ma znaczenia przyczyna, z powodu ktérej doszlo
do wygasniecia hipoteki. W efekcie dochodzi do poprawienia pozycji wierzycieli,
ktérych hipoteki mialy nizsze pierwszenstwo w stosunku do wygaslej hipoteki,
zaznaczajac, ze wlasciciel nieruchomosci nie ma prawa ustanowienia nowej hi-
poteki w miejsce wygaslej®. Moze zatem ustanowi¢ nowa hipoteke tylko na ostat-
nim miejscu’. Wygasniecie hipoteki nie ma jednak wplywu na prawa posiadajace
wyzsze pierwszenstwo. Nalezy zauwazy¢, ze opisane przesuniecie nie nastepuje,
kiedy istnieja prawa posiadajace rowne pierwszenistwo z wygaslia hipoteka, gdyz
zajmujg one miejsce po wygastej hipotece. Regula ,posuwania sie hipotek naprz6d”
nie zostala wyrazona expressis verbis w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece,
ale wynika z przepiséw normujacych pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczo-
wych?. Jak pisze ]. Pisulinski, ,posuwanie sie hipotek” jest konsekwencjg zasady, ze
prawo wpisane w ksiedze wieczystej na podstawie wniosku zlozonego wcze$niej
ma pierwszenstwo przed prawem wpisanym na podstawie wniosku, ktéry zostat
pdzniej zlozony’.

Funkcjonowanie zasady bylo tlumaczone realiami panujacymi w ustroju socjalistycz-
nym. Wydaje sie jednak, ze w dobie gospodarki rynkowej i panujacych stosunkéw eko-
nomicznych odejscie od tej zasady na rzecz rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym jest pozadanym krokiem w strong modernizacji polskiego prawa hipo-
tecznego'.

3 Zob. T. Czech, Wykonywanie uprawnienia do rozporzqdzania opréznionym miejscem hipotecznym, MoP 2010,
nr 20, s. 1103; B. Swaczyna, Rozporzqdzanie oprdznionym miejscem hipotecznym i hipotekq wtasciciela (Uwagi na tle
projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), KPP 2003, nr 1, s. 212; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 313.

* S. Golab w publikacji Rozporzqdzanie hipotekq przez wilasciciela, Krakow 1918, s. 5-6, dokonuje obrazowego
poréwnania zasady posuwania sie hipotek naprzéd do mechanizmu zegarowego: ,jak «ptak sztucznie wy-
robiony» wy$piewuje jedna i t¢ sama melodye na antycznym zegarze, podobnie tez funkcjonowat automat
hipoteczny, t. j. parly w gére dalsze hipoteki, w razie n. p. zaplaty wierzytelnosci, zabezpieczonej prawem
zastawu weze$niejszem. Ale gdy wiadomo, Ze po godzinie pierwszej nastapi druga, po drugiej trzeciai t. d., nie
jest, przynajmniej z reguly, dla nastepnych wierzycieli hipotecznych wiadomenm, czy i kiedy odpadnie prawo
zastawu, wyprzedzajace ich pretensje”.

5 J. Pisulinski, (w:) System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 656.

¢ Ibidem.

7 Zob.].Ignatowicz, (w:) Prawo rzeczowe, ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Warszawa 2009, s. 290.

8 Zob.art. 249k.c.iart. 12uk.wh.

? Zob.]. Pisulinski, Verfiigung iiber frei gewordene Hypothekenstellen, (w:) Ius est ars boni et aequi. Festschrift fiir
Stanistawa Kalus, red. M. Habdas, A. Wudarski, Frankfurt am Main 2010, s. 409.

10" Zob. B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Warszawa 2007, s. 433.
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3. OGRANICZENIE ZASADY POSUWANIA SIE HIPOTEK NAPRZOD
W INNYCH SYSTEMACH PRAWNYCH

W systemach prawnych, w ktérych obowiazuje zasada pierwszenstwa praw wpisa-
nych w ksiedze wieczystej wedlug kolejnosci zlozonych wnioskéw o wpis badz kolejno-
$ci dokonanych wpiséw, przyjete zostaly rozwigzania, ktérych celem jest zapobieganie
posuwaniu sie naprzéd hipotek lub innych praw zastawniczych na nieruchomosci. Na
szczegblng uwage i krotka charakterystyke zastuguja takie rozwigzania, jak:

a) hipoteka wtlasciciela (system niemiecki),

b) system statych miejsc hipotecznych (system szwajcarski),

c) system mieszany (system austriacki)'.

3.1. SYSTEM NIEMIECKI

Zasada w prawie polskim jest wyga$niecie ograniczonego prawa rzeczowego w razie
skupienia w jednym reku tego prawa i wlasnosci nieruchomosci, ktéra owo ograniczone
prawo rzeczowe obciaza'?, jednak w prawie niemieckim zostala przewidziana instytu-
cja hipoteki wlasciciela (§ 1163 ust. 2 k.c.n.). Regulacja ta przewiduje, Ze nabycie przez
wlasciciela obcigzonej nieruchomosci zabezpieczonej wierzytelnosci wraz z hipoteka
nie powoduje wygaséniecia hipoteki (§ 1143 ust. 1, § 1177 ust. 2 k.c.n.). Wiasciciel ob-
cigzonej nieruchomosci moze przenie$¢ wierzytelnos¢ wraz z hipoteka na inng osobe.
Z kolei wtedy, gdy wygasnie zabezpieczona wierzytelnos¢, na wlasciciela nieruchomosci
z mocy prawa przechodzi hipoteka (§ 1163 ust. 1 zd. 2 k.c.n.), ktéra przeksztalca sie
w diug gruntowy wiasciciela (§ 1177 k.c.n.)”®. Wlasciciel nieruchomosci moze zabez-
pieczy¢ ta hipoteka inng wierzytelnos¢'. Nie jest to jednak jedyna sytuacja, w ktérej
hipoteka przeksztalca sie w diug gruntowy wilasciciela. W razie zrzeczenia sie hipoteki
przez wierzyciela hipoteka nie wygasa, lecz przechodzi na wlasciciela, ktéry moze nia
zabezpieczy¢ inng wierzytelnos¢ (§ 1168 k.c.n.). Zrzeczenie sie hipoteki powodujace
catkowite wygasniecie prawa rzeczowego na mocy § 8751 zd. 1 w zw. z § 1183 ust. 1
wymaga zgody wlasciciela.

Jak podaje J. Pisulifiski, regulacja dotyczaca hipoteki wtasciciela stracita na znacze-
niu®. Przyczyn nalezy upatrywaé w istnieniu roszczenia o wykreslenie hipoteki (§ 1179,
1179b k.c.n.). Zdaniem L. Przyborowskiego powszechng praktyka jest zobowiazywa-
nie wlasciciela nieruchomosci przez uprawnionych z praw zastawniczych o nizszym
pierwszenstwie do wykreslenia hipoteki wlasciciela'®. Do podmiotéw, ktérym przystu-
guje ustawowe roszczenie, nalezy zaliczy¢ wierzyciela hipotecznego lub uprawnionego

1 Zob.]. Pisulinski, Verfiigung, s. 412-415; B. Swaczyna, Rozporzgdzanie, s. 214-215; J. Ignatowicz, J. Wasil-
kowski, (w:) System prawa cywilnego, t. II, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1977, s. 7991 800.

12 Zob. art. 247 k.c. oraz S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnosc'i inne prawa rze-
czowe, Warszawa 2006, s. 435-438.

13 Znaczenie dlugu gruntowego wlasciciela dla ograniczenia zasady posuwania sie hipoteki naprzéd jest
takie samo jak hipoteki wiasciciela. Zob. w uwagach zamieszczonych w przypisach B. Swaczyna, Rozporzgdza-
nie, s. 214.

4 Zob.]. Pisulinski, Verfiigung, s. 412.

5 Ibidem.

16 Zob. L. Przyborowski, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie niemieckim, ,Studia Prawa Prywatnego” 2008,
nr4,s. 56.
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z dlugu gruntowego (chodzi tutaj o uprawnionego z hipoteki o réwnym lub nizszym
pierwszenstwie). Roszczenie przystuguje przeciwko kazdemu wlascicielowi, na ktére-
go przeszla hipoteka, chociazby w chwili realizacji roszczenia nie byl juz wlascicielem.
Skutkiem owego roszczenia jest nastepujaca z mocy prawa wzmianka w ksiedze wie-
czystej. Z kolei jego realizacja prowadzi do wykreslenia takiego prawa i do posuniecia
sie naprzod innych praw zastawniczych. Natomiast w sytuacji przejscia hipoteki na
wlasciciela, kiedy wierzyciel hipoteczny nie jest znany, przeprowadza sie odpowiednie
postepowanie (§ 1170, 1171 k.c.n.).

Podsumowujac powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze w sytuacji zjednoczenia sie hipoteki
i wlasnosci w reku jednej osoby hipoteka przeksztalca sie w diug gruntowy wtasciciela,
chyba ze wlascicielowi przystuguje réwniez zabezpieczona wierzytelnos¢ (§ 1177 ust. 1
zd. 2 k.cn.)Y. Wlasciciel nieruchomosci moze zabezpieczy¢ taka hipoteka inng wierzy-
telnoé¢. Ma on takze wszelkie prawa wierzyciela hipotecznego, z wyjatkiem przepro-
wadzenia egzekucji z nieruchomosci. Zachowuje hipoteke w razie zbycia nieruchomo-
Sci, ktéra obcigza, moze réwniez uczestniczy¢ w podziale sumy uzyskanej z egzekucji,
skierowanej do nieruchomosci na wniosek innej osoby (wyjatek od tej reguty wystepuje
w prawie szwajcarskim)'®.

W tym miejscu nalezy wspomnie¢, ze hipoteka wlasciciela wystepuje réwniez
w prawie austriackim (zob. nizej), a w prawie polskim przewidywat ja dekret o prawie
rzeczowym z 1946 r. Artykul 229 § 1 rzeczonego dekretu stanowil, ze w razie przejscia
wierzytelnosci hipotecznej na wiasciciela nieruchomoséci obcigzonej, niebedacego dtuz-
nikiem osobistym, nabywat on hipoteke. Przepis ten na mocy § 2 art. 229 dekretu miat
zastosowanie réwniez w sytuacji przejécia wlasnosci nieruchomosci obcigzonej na wie-
rzyciela hipotecznego. W poréwnaniu z regulacja zawarta w prawie niemieckim nalezy
zauwazy¢, ze hipoteka wiasciciela nie powstawata w przypadku, gdy nie istniata zabez-
pieczona wierzytelnos¢. Wiasciciel nieruchomosci mégl rozporzadzi¢ wierzytelnoscia
hipoteczng i przenies¢ jg wraz z hipotekg na inng osobe. Nie mégt jednak zabezpieczy¢
hipoteka wierzytelnosci przystugujacej innej osobie (jest to dopuszczalne w prawie
niemieckim), gdyz wiazaloby sie to z naruszeniem zasady akcesoryjnosci hipoteki.
Unormowania dotyczace hipoteki wlasciciela nie znalazly si¢ w obecnie obowigzujacej
ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece z 1982 r.

3.2. SYSTEM SZWAJCARSKI

System szwajcarski cechuje tzw. zasada statych miejsc hipotecznych (Prinzip der festen
Pfandstelle)®. Problematyka ta zostala uregulowana w art. 813-815 k.c. szwajc.*® Nalezy
zauwazyc, ze prawa zastawnicze w prawie szwajcarskim moga powsta¢ na mocy ustawy
badz czynnosci prawnej, wyrazajacej wole wlasciciela nieruchomosci*!. W przypadku

17 Zob. B. Swaczyna, Rozporzqdzanie, s. 214.

18 Jbidem.

19 Zob. B. Swaczyna, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie szwajcarskim, ,Studia Prawa Prywatnego” 2008,
nr 4,s. 80i 81; J. Pisulinski, Verfiigung, s. 413.

% Zob. rozwazania na tematidei, jaka przy$wieca tej regulacji, w: P Simonius, T. Sutter, Schweizerisches Im-
mobiliarsachenrecht, BA I1. Die Beschrinkten dinglichen Rechte, Basel und Frankfurt am Main 1990, s. 176-177.

21 Zob. interesujace uwagi dotyczace tego aspektu: P Tuor, B. Schnyder, J. Schmidt, Das Schweizerische Zivil-
gesezbuch, Ziirich 1995, s. 993-994 oraz E. Weber, Das system der festen Pfandstelle, Bern 1929, s. 9-15.
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ustawowych praw zastawniczych to ustawa okresla ich pierwszefstwo. Z kolei relacje
miedzy prawami ustanowionymi w drodze czynnoéci prawnej, w kontekscie pierwszen-
stwa konkurujacych ze soba praw zastawniczych na nieruchomosci, podlegaja szcze-
golnym regulom. W razie wygas$niecia prawa zastawniczego prawa posiadajace nizsze
pierwszefistwo nie posuwaja sie naprzod i powstaje wolne miejsce (art. 814 ust. 1 k.c.
szwajc.). Trzeba takze doda¢, ze prawo zastawnicze juz w chwili powstawania moze
uzyskac inne pierwszenstwo, niz wynika to z zasady prior tempore potior iure.

Hipoteka jest ustanawiania przez wlasciciela nieruchomosci na okreslonym w chwili
wpisu w ksiedze wieczystej miejscu, co oznacza, ze moze od razu zosta¢ ustanowiona
na drugim lub jeszcze dalszym miejscu. Warunkiem jest jednak okreslenie przy wpi-
sie sumy przypadajacej na przyszle prawa zastawnicze o wyzszym pierwszenstwie
(art. 813 ust. 2 k.c. szwajc.). Hipoteka taka uzyskuje okreslone pierwszenstwo, co jest
odstepstwem od zasady, Ze o pierwszefistwie ograniczonych praw rzeczowych decydu-
je data ich wpisu w ksiedze wieczystej. Ponadto dopuszczalne jest ustanowienie prawa
zastawniczego na pustym miejscu hipotecznym z wyzszym pierwszenstwem od praw
powstalych wczesniej (art. 814 ust. 2 k.c. szwajc.). Natomiast w efekcie wygasniecia
hipoteki powstaje wolne miejsce offene Stelle, ktérym wtasciciel nieruchomosci moze
rozporzadzacé®. Wlasciciel nieruchomosci moze réwniez zastrzec puste miejsce hipo-
teczne na okreélong kwote przy ustanawianiu hipoteki na dalszym miejscu (art. 813
ust. 2 k.c. szwajc.).

Okreslenie miejsca hipotecznego moze nastapic na dwa sposoby?. Po pierwsze, wias-
ciciel nieruchomosci okresla miejsce hipoteczne jednostronnym oswiadczeniem woli,
kiedy ustanawia hipoteke. Po drugie, moga okresli¢ je strony w umowie ustanawiajacej
hipoteke. Okreélenie miejsca hipotecznego nie jest jednak warunkiem waznosci samej
umowy ani tez powstania hipoteki. Zgodnie z art. 817 ust. 2 k.c. szwajc. dopuszczalne
jest ustanowienie na tym samym miejscu dwoch hipotek z réwnym pierwszenstwem.
Dopuszczalna jest takze zmiana miejsca hipotecznego w drodze umowy, ktdrej stronami
sa wierzyciele hipoteczni. Wymagana jest jednak zgoda wlasciciela nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, ze zasada stalego miejsca hipotecznego nie ma charakteru abso-
lutnego®. Wyjatek od niej przewiduje art. 815 k.c. szwajc. Podczas egzekucji z nierucho-
moéci suma jest tak dzielona, jakby nie bylo pustego miejsca, czyli bez uwzglednienia
pustych miejsc hipotecznych. Kolejny wyjatek moze wynika¢ z umowy miedzy wlas-
cicielem a osobg, ktorej przysluguje ciazace na danej nieruchomosci prawo zastawni-
cze 0 nizszym pierwszefistwie niz inne prawo tego rodzaju. Strony moga ustali¢, ze
w razie wygasniecia prawa o wyzszym pierwszenstwie nie powstanie wolne miejsce
hipoteczne, a prawo o nizszym pierwszefstwie przesunie sie na jego miejsce. Zgodnie
z regulacjg zawarta w art. 814 ust. 3 k.c. szwajc., aby umowa taka byta skuteczna wobec
kolejnych wiascicieli, musi by¢ ujawniona w ksiedze wieczystej*. Jak pisze B. Swaczy-

2 Zob. P Tuor, B. Schnyder, . Schmidt, Das Schweizerische, s. 996.

» Zob.]. Pisulinski, Verfiigung, s. 413.

# Zob. B. Swaczyna, Ograniczone, s. 81; zob. réwniez P Tuor, B. Schnyder, J. Schmidt, Das Schweizerische,
5. 996-998; B. Trauffer, (w:) H. Honsell, N. P. Vogt, T. Geiser, Basler Kommentar. Zivilgesetzbuch 11, Basel 2007,
1639-1642.

» Zob. P Simonius, T. Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, s. 177-178; kwesie te porusza rowniez
R. Pfaffli, Theorie und Praxis zum Grundpfandrecht, recht 1994, z. 6, s. 271-272.
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na, umowy takie wystepuja bardzo czesto w praktyce, co powoduje, Ze stale miejsca
hipoteczne sa rzadkoscia®.

3.3. SYSTEM AUSTRIACKI

Rozwigzania przyjete w prawie austriackim mozna okresli¢ jako system mieszany?.
Teza ta wymaga krotkiego objasnienia. W sytuacji wygasniecia hipoteki prawo austria-
ckie przewiduje wyjatki od zasady posuwania sie hipotek naprzéd, umozliwiajac wiasci-
cielowi nieruchomosci rozporzadzanie zwolnionym miejscem, istnieja réwniez sytuacje,
w ktérych powstaje hipoteka wiasciciela.

W przypadku kiedy zabezpieczona wierzytelnos¢ przejdzie wraz z hipoteka na wtas-
ciciela nieruchomosci, a dluznikiem zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci jest osoba
trzecia, powstaje hipoteka wtasciciela, czyli tzw. forderungsbekleidete Hypothek lub Eigen-
tiimerhypothek®. Wlasciciel nieruchomosci, bedacy jednoczesnie wierzycielem hipotecz-
nym, moze zby¢ wierzytelno$¢ wraz z hipoteka na rzecz innej osoby. Natomiast zgodnie
z regulacja § 470 ust. 2 k.c.a. hipoteka na wlasnej rzeczy nie pozostaje dla wiasciciela bez
znaczenia, gdyz w razie wszczecia egzekucji z nieruchomosci obcigzonej ta hipoteka
uczestniczy w podziale sumy uzyskanej z egzekucj.

Obok hipoteki wlasciciela w systemie austriackim wystepuje instytucja rozporza-
dzania zwolnionym miejscem, ktéra zastuguje na krotka charakterystyke. Zdaniem
R. Cierpial celem przyjetej regulacji jest ekonomiczny interes wiasciciela nieruchomosci.
Jej zdaniem, z ktérym nalezy sie zgodzi¢, hipoteki ustanowione na dalszych miejscach
i zabezpieczajace wyzej oprocentowane kredyty nie powinny bezwarunkowo przesu-
wac sie na lepsze pozycje, stuzace zabezpieczeniu tanszych kredytéw?.

Hipoteka istnieje formalnie do chwili wykreslenia jej z ksiegi wieczystej. W momencie
wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci, jak réwniez nabycia przez wlasciciela nie-
ruchomosci hipoteki i wygadniecia zabezpieczonej nig wierzytelnosci (w sytuacji kie-
dy wlasciciel nieruchomosci byl jednoczesnie diuznikiem osobistym) lub zrzeczenia
si¢ hipoteki przez wierzyciela wlascicielowi nieruchomosci stuzy prawo ustanowienia
nowej hipoteki na zwolnionym miejscu do wysokosci i z pierwszenstwem wygaslej
hipoteki. Powstaje na rzecz wlasciciela okreslane w literaturze die Verfiigungsrecht iiber
einen Pfandrang, czyli mozliwos¢ rozporzadzania miejscem hipotecznym. Mozliwos¢
ta utrzymuje sie do momentu wykreslenia wygastej hipoteki z rejestru (§ 469 k.c.a.)®.
Nalezy takze zauwazy¢, ze pozostawienie w rejestrze niewykreslonej hipoteki niesie
za sobg niebezpieczefistwo nabycia w dobrej wierze przez osobe trzecia zaspokojone-
go juz roszczenia®. W takiej sytuacji niewykreslona hipoteka zgodnie z zasada wiary
publicznej ksigg wieczystych odzywa takze w przypadku wygasniecia zabezpieczonej
hipoteka wierzytelnoéci. § 469a k.c.a. stanowi, ze jezeli nieruchomo$¢ jest obcigzona in-

% Zob.B. Swaczyna, Ograniczone, s. 81.

¥ Zob.]. Pisulinski, Verfiigung, s. 414.

# Zob.]. Pisulinski, Verfiigung, s. 414, K. Hofmann, (w:) P Rummel, Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuch, Wien 2000, Bd. 1, s. 732.

¥ Zob. R. Cierpial, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie austriackim, ,Studia Prawa Prywatnego” 2008,
nr4,s. 12.

% Zob. K. Hofmann, (w:) Kommentar, s. 726-727.

31 Zob. R. Cierpiat, Ograniczone, s. 12.
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nymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, ktérym przystuguje nizsze pierwszenistwo
niz hipotece, wlasciciel nieruchomosci moze rozporzadzac iiber einen Pfandrang tylko
wtedy, gdy takie uprawnienie zostalo zastrzezone w umowie z osobami uprawnionymi
z tych praw i nastepnie wpisane w ksiedze wieczystej (Rangvorbehalt). W przypadku
zbycia nieruchomosci prawo rozporzadzania przystuguje nabywcy, natomiast w przy-
padku ogloszenia upadlosci wlasciciela nieruchomoéci — syndykowi. W odniesieniu do
hipoteki facznej prawo rozporzadzania przystuguje wspélnie wszystkim wlascicielom
nieruchomoéci obcigzonych hipoteka®. Wiasciciel nieruchomosci moze zabezpieczyc¢ hi-
poteka nowa wierzytelnos¢, ktérej wysokos¢ nie moze przewyzszaé wysokosci wygastej
wierzytelnosci. § 470 ust. 1 k.c.a. stanowi, ze das forderungsbekleidete Eigentiimerhypothek
nie jest uwzgledniana przy podziale sumy uzyskanej z egzekugji z nieruchomosci. § 58
ust. 1 uk.w.a. stanowi z kolei, ze przy wykresleniu hipoteki z ksiegi wieczystej wias-
ciciel moze zastrzec dla siebie mozliwo$¢ ustanowienia nowej hipoteki do wysokosci
i z pierwszenstwem, jakie posiadala wykres$lona hipoteka. Zyskuje on uprawnienie do
rozporzadzania w okresie 3 lat od wykreélenia hipoteki*. Wtasciciel nieruchomosci
moze réwniez wnioskowaé o warunkowy wpis nowej hipoteki, jezeli istniejgca zostanie
w ciagu najblizszych 12 miesiecy wykreslona z ksiegi wieczystej (§ 59 u.k.w.a.)®.

4. UPRAWNIENIE DO ROZPORZADZANIA OPROZNIONYM
MIEJSCEM HIPOTECZNYM W POLSKIM SYSTEMIE PRAWNYM

Zgodnie z art. 101" ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.),
w wypadku wygasniecia hipoteki wlascicielowi nieruchomosci przystuguje w granicach
wygastej hipoteki prawo do rozporzadzania opréznionym w ten sposéb miejscem hi-
potecznym. W przeciwienstwie do poprzednio obowigzujacych przepiséw, zgodnie
z ktérymi wygasniecie hipoteki o wyzszym pierwszenstwie powodowalo automatycz-
ne przesuniecie sie hipotek majacych pierwszenstwo nizsze — nowe przepisy stwarzaja
mozliwos$¢ zahamowania tego procesu. Podobny cel miata realizowac konstrukcja hipo-
teki wlasciciela, ktéra przewidywal projekt rzadowy. Jednak w trakcie prac parlamen-
tarnych przepisy regulujace hipoteke wiasciciela nie zostaly przyijete.

Ograniczenie zasady posuwania sie hipotek naprzéd dzieki uprawnieniu do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym moze nastapic¢ w taki sposob, ze wlasci-
ciel po wygasnieciu hipoteki ustanowi na zajmowanym przez nig miejscu nowa hipote-
ke, przeniesie inng badZ zachowa uprawnienie do dokonania takich czynnosci, wpisujac
je w ksiedze wieczystej. Pod pojeciem ,miejsca hipotecznego” nalezy rozumie¢ miejsce
w kolejnosci pierwszenstwa ustanowionych praw. L. Grzechnik poréwnuje obrazowo
rozporzadzenie miejscem hipotecznym do miejsca zwolnionego w garazu*. Na wolnym
miejscu moze zaparkowac inny pojazd (badz wiecej pojazddw, jezeli tyko zmieszcza sie

%2 Zob.]. Pisulinski, Verfiigung, s. 414.

% Ibidem.

3 Zob. K. Hofmann, (w:) Kommentar, s. 730-731.

% Ibidem,s. 731-732.

% Zob. L. Grzechnik, Hipoteka w obrocie gospodarczym. Komentarz do nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, Warszawa 2011, s. 29.
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na zwolnionym miejscu), przy czym nie mozna przekroczy¢ linii okreélajacych stano-
wisko postojowe, gdyz doprowadziloby to do uszkodzenia innych pojazdéw.

Wiasciciel moze réwniez na zwolnionym miejscu ustanowi¢ nowa hipoteke i prze-
nies¢ istniejaca juz hipoteke, zaznaczajac, ze warunkiem jest to, by nie przekroczy¢
sumy wygastej hipoteki. Podkresli¢ nalezy, ze obie hipoteki bedg miaty to samo pierw-
szefistwo. Mamy zatem do czynienia z wyjatkiem od zasady wyrazonej w art. 12 ust. 1
u.kw.h., ze o pierwszenstwie praw wpisanych w ksiedze wieczystej decyduje chwila,
od ktorej liczy sie skutki wpisu.

Zgodnie z ust. 2 art. 101" u.k.w.h., jezeli hipoteka wygasla tylko czesciowo, wlasciciel
moze rozporzadzac opréznionym miejscem hipotecznym w tej czesci.

Nalezy jednak podkresli¢, ze w sytuacji, kiedy wlasciciel nie dokona wyzej wymienio-
nych czynnoéci wraz z wykresleniem wygasltej hipoteki, wszystkie pozostale przesuna
sie 0 jedno miejsce do przodu, zgodnie z wczes$niej obowiazujaca zasada. W tym miejscu
mozna zauwazy¢, ze np. w prawie szwajcarskim, w ktérym obowiazuje ,bezwzgled-
na” zasada statych miejsc hipotecznych, wykreslenie hipoteki pociaga za soba powsta-
nie wolnego miejsca hipotecznego, ktére moze by¢ zawsze wykorzystane w terminie
pdzniejszym, a zatem miejsca pozostalych hipotek nigdy nie ulegaja zmianie z mocy
prawa.

Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, wpisane do
ksiegi wieczystej jednoczes$nie z wykresleniem wygastej hipoteki, nie podlega ogranicze-
niu w czasie, natomiast wygasa w razie sprzedazy nieruchomosci w toku postepowania
egzekucyjnego lub upadloéciowego. Podobnie sytuacja przedstawia sie w prawie szwaj-
carskim, w ktérym w razie wykreslenia hipoteki wiasciciel moze ustanowi¢ hipoteke na
wolnym miejscu w dowolnym czasie. Natomiast odmiennie jest w prawie austriackim,
gdyz wlasciciel moze ustanowi¢ hipoteke na opréznionym miejscu tylko w ciggu trzech
lat od wykreélenia hipoteki.

Istotny z punktu widzenia wlasciciela nieruchomosci jest art. 101° u.k.w.h., ktéry ma
na celu zapobiegniecie faktycznemu wylaczeniu uprawnienia do rozporzadzania opréz-
nionym miejscem hipotecznym. Wiasciciel nieruchomosci nie moze zobowigzac¢ sie do
nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, odmiennie niz np. w prawie
szwajcarskim, w ktérym dopuszczalne jest takie zobowiazanie. Réwniez regulacja
w projekcie prawa rzeczowego z 1939 r. dopuszczala zobowigzanie sie do nierozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym, co w praktyce czyniloby to uprawnienie
iluzorycznym. W tym kontekscie nalezy jednak zwréci¢ uwage na regulacje zawar-
ta w art. 101° uk.w.h. Przepis dopuszcza ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia
o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne. W efekcie niejednokrotnie
wlasciciel moze by¢ zobligowany do przeniesienia okre§lonej hipoteki na okreslone
miejsce hipoteczne po jego opréznieniu. W takiej sytuacji swoboda wlasciciela nieru-
chomosci zostaje ograniczona, gdyz nie moze on juz swobodnie rozporzadzi¢ takim
wolnym miejscem, a wywiazujac sie z wczesniejszego zobowigzania, musi na nie prze-
nies¢ okreslong hipoteke.

W odréznieniu od szwajcarskich, statych miejsc hipotecznych, jezeli nieruchomosé
nie byla wczesniej obciazona hipoteka, nie jest dopuszczalne ustanowienie hipoteki od
razu na dalszym miejscu. Ponadto w przeciwienstwie do prawa szwajcarskiego wykre-
§lenie wygastej hipoteki bez rownoczesnego wpisania uprawnienia do rozporzadza-
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nia opréznionym miejscem hipotecznym skutkuje posunigciem si¢ hipotek o nizszym
pierwszenstwie. Z kolei podobienstwo polega na tym, ze w obydwu systemach praw-
nych wiasciciel ustanawia na miejscu wygastej hipoteki nowa hipoteke, nie rozporzadza
natomiast sama hipoteka?.

Nalezy wskaza¢, ze w prawie austriackim hipoteka do czasu jej wykreslenia z ksiegi
wieczystej formalnie istnieje pomimo wygasniecia zabezpieczonej wierzytelnosci. Dlate-
go tez wlasciciel nieruchomosci moze ja przenies¢ na inng osobe w celu zabezpieczenia
nowej wierzytelnosci. W polskim prawie natomiast wiasciciel nieruchomosci ustanawia
w miejsce wygastej hipoteki nowa hipoteke lub przenosi na to miejsce inng hipoteke.

Warto réwniez wspomnie¢, ze w prawie austriackim wlasciciel nieruchomosci nie
moze w zasadzie rozporzadzac hipoteka, przenies¢ jej w celu zabezpieczenia innej wie-
rzytelnosci, jezeli nieruchomos¢ jest obcigzona innym prawem o nizszym pierwszen-
stwie powstalym w drodze czynnosci prawnej. Natomiast nie stanowi to przeszkody
do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym przez wiasciciela zgodnie
z polskimi przepisami.

Zauwazalne sg nie tylko réznice, ale i podobiefistwa miedzy polskim i austriackim
systemem prawnym. Podobiefistwo uwidacznia sie w sytuacji, kiedy to doszto do wy-
kreslenia hipoteki, a w ksiedze wieczystej wpisane zostalo uprawnienie wilasciciela do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Wlasciciel moze wtedy na miejsce
wygaslej hipoteki ustanowi¢ nowa hipoteke, z tym ze w prawie austriackim wtasciciel
moze to uczynié jedynie w terminie trzech lat od wykreslenia poprzedniej hipoteki.

4.1. KWESTIE INTERTEMPORALNE

Zagadnienia prawa miedzyczasowego uregulowane w art. 10-13 ustawy nowelizu-
jacej dotycza hipotek i zastawéw powstalych przed dniem wejécia w zycie tej ustawy?
(nalezy mie¢ na uwadze, ze w tym kontekscie rozstrzygajaca jest data powstania hipo-
teki, a dokfadniej chwila zlozenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej*). Plynie stad
wniosek, ze réwniez instytucja rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
ma zastosowanie wylacznie do hipotek powstatych po dniu 19 lutego 2011 r.** Oznacza
to, ze w razie wygasniecia hipoteki zwyklej nie ma mozliwosci rozporzadzenia opréz-
nionym miejscem hipotecznym, a miejsce wygastej hipoteki zajmuje hipoteka wczesniej
bedaca bezposrednio po niej. Dziala zasada posuwania sie hipotek naprzéd, totez nie
mozna na pustym miejscu ustanowi¢ nowej hipoteki ani przenie$¢ na nie juz istniejacej
hipoteki*'. Instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie przewi-
dywaly wczesniejsze przepisy dotyczace hipoteki zwyklej czy kaucyjnej. Zastosowanie

% Odmiennie jest w prawie austriackim, w ktorym wlasciciel rozporzadza hipoteka wlasciciela, przenoszac
ja na wierzyciela.

% Art. 10 ust. 2 ustawy nowelizujacej stanowi, ze do hipotek zwyktych powstatych przed dniem 20 lutego
2011 r. stosuje sie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w brzmieniu dotychczasowym, z wyjat-
kiem znowelizowanej regulacji dotyczacej loséw tej hipoteki w razie podziatu nieruchomoscii szczegélnego
przypadku dotyczacego ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu lub wydzielenia nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym (art. 76 ust. 11 4).

¥ Zob. uchwate SN z 16 grudnia 2009 r., IIT CZP 80/09, OSN 2010, nr 6, poz. 84.

0 Zob. A. Stangret-Smoczyniska, Granice uprawnienia do rozporzqdzania opréznionym miejscem hipotecznym,
+Przeglad Sadowy” 2011, nr9, s. 64.

1 Zob. K. Maj, Rozporzqdzanie oprdznionym miejscem hipotecznym (czes¢ 1), ,Rejent” 2011, nr 5, 5. 78.
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tej instytucji moze mie¢ miejsce tylko, wtedy gdy nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka
powstala po dniu 19 lutego 2011 r.*2

Prowadzi to do konstatacji, ze zasada posuwania sie hipotek naprzéd nie zostata
calkowicie wyeliminowana z polskiego prawa hipotecznego, a jedynie ograniczona. Do-
chodzi ona do glosu nie tylko w przypadku, kiedy wlasciciel nie wpisze uprawnienia
do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym réwnocze$nie z wykresleniem
wygastej hipoteki, ale réwniez w powyzej opisanych sytuacjach.

5. PODSUMOWANIE

Dokonana w niniejszym artykule analiza przepiséw dotyczacych rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym wskazuje, ze nalezy bezspornie wywies¢, iz jest
to instytucja oryginalna i niedajaca sie sprowadzi¢ do zadnej z przedstawionych kon-
strukcji, wystepujacych w obcych systemach prawnych.

Mozna zaobserwowac¢ takze dazenie polskiego ustawodawcy do wyeksponowania
zalet oraz eliminacji wad istniejacych w obcych porzadkach prawnych. Natomiast celem
wprowadzenia instytucji jest zabezpieczenie stlusznych intereséw wiasciciela nierucho-
mosci z poszanowaniem uprawnien osob, ktérym przysluguja prawa z nizszym pierw-
szehstwem, poprzez zahamowanie automatycznego przesuniecia sie hipotek majacych
pierwszenstwo nizsze.

Analiza regulacji normatywnych w innych porzadkach prawnych oraz panujacych
stosunkéw ekonomicznych w Polsce prowadzi do wniosku, ze w dobie gospodarki
rynkowej odejscie od zasady ,posuwania sie hipotek naprzéd” jest istotnym krokiem
w kierunku modernizacji polskiego prawa hipotecznego. Regulacje instytucji nalezy
uznac¢ za spdjna i klarowng, jednak nie sposob nie dostrzec, ze na gruncie znowelizowa-
nych przepiséw powstaje wiele watpliwosci, ktére zapewne zostang wyjasnione przez
doktryne i orzecznictwo.

# Ciekawe rozwazania na temat osiagniecia skutku, jaki daje zastosowanie rozporzadzenia opréznionym
miejscem hipotecznym w odniesieniu do hipotek powstatych przed dniem 20 lutego 2011 r., prezentuje K. Maj,
Rozporzgdzanie, s. 78.
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LIMITATION OF THE ADVANCEMENT OF THE MORTGAGE
IN POLISH AND FOREIGN LEGAL SYSTEM

The previous provision of Polish law applicable in terms of mortgage successions
seemed anachronic for many reasons. The answer to the demands reported by the re-
presentatives of the doctrine and the constant changes within the market economy was
the introduction of a legal solution in the form of permanent mortgage entries system
through amendments to the Act on Land and Mortgage Registers and Mortgage which
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came into force on 20" February 2011 after an 18 months vacatio legis. The fact that the
institution of disposing of the emptied mortgage entry is completely new and that it
has never been used practically in Polish law, affected the necessity to research, as well
as to refer to Polish and foreign materials. The comparative analysis presented in the
article concerns disposing of an emptied mortgage entry and institutions of the right to
restrict the process of advancing mortgages which can be found in Austrian, German
and Swiss legal systems.
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rzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym

115



