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Abstract

The origin of the right to dispose of the vacated mortgage place.
Polish law — case study

The paper is designed of deeply analyze the norms contained in the projects of property law of 1937
and 1939 as well as in the project of statute of 2000 on the amendments to the Polish Civil Code and
the amendments to the following pieces of statutory law: on perpetual books and mortgage, on the
code of civil procedure, on debentures and mortgage banks, on the law of notary’s offices and on pres-
ently functioning regulations detectable in the law on perpetual books and mortgage and referring to
the instrument of disposing of the vacated mortgage place. The new institution which substantially
transformed the previously known model of mortgage succession was introduced into the Polish system
by the amendment to the law on perpetual books and mortgage and by amendments to some other statu-
tory laws, the amendment coming into force on 20" February 2011 after the 18-month lasting vacatio
legis. The authoress analyses the topic of her research by exploiting the historical method and that of
comparative type. Among the most important observations that she makes is the one which points to
the present-day regulation of the institution of disposing of the vacated mortgage place as anchored in
the project of property law of 1939. While summing up her study, the authoress stresses that the Polish
legislator tends toward emphasizing the positive aspects and eliminating the negative ones in the regu-
lations detectable not only in foreign systems but also in the aforementioned projects of 1937, 1939 and
2000. The authoress points out that the legislator was not indifferent to polemics that were published
in legal journals and referred to the respective projects. What testified to this was the introduction into
the Polish legal system of the concept of disposition of the vacated mortgage place.
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ment, the principle of primacy of entries
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1. Wstep

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw’,
ktora weszta w zycie po 18-miesigcznym vacatio legis w dniu 20 lutego 2011 roku, istot-
nie przeobrazita dotychczasowy model sukcesji hipotecznej. Wprowadzita do polskiego
porzadku prawnego zupetnie nows instytucje — rozporzadzanie opréznionym miejscem
hipotecznym.

Nie jest bez znaczenia, ze parokrotnie podjeto probe regulacji i wprowadzenia do
systemu prawnego omawianej instytucji, co miato swdj wyraz w projekcie prawa rze-
czowego z 1937 roku? i 1939 roku?® oraz projekcie zmiany przepisow o ksiegach wieczy-
stych i hipotece z 2000 roku*. Nalezy nadmienié, ze mimo iz instytucje o podobnym celu
sa znane niektérym innym systemom prawnym, takim jak szwajcarskie ,,puste miejsca
zastawne™, austriackie prawo rozporzadzania hipoteka materialnie wygasta® czy tez
niemieckie rozwiazanie w postaci wlascicielskich praw zastawniczych’, rozporzadzanie
opréznionym miejscem hipotecznym jest instytucja oryginalna.

Wykorzystujac metody historyczna i prawnoporéwnawcza, zdecydowatam si¢ w ni-
niejszym artykule poswigconym genezie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym w prawie polskim, przesledzi¢ oraz syntetycznie ujaé unormo-
wania zawarte w projektach z 1937 roku, 1939 roku i 2000 roku oraz obecnie funkcjo-
nujace uregulowania znajdujace si¢ w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, a od-
noszace si¢ do instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym.

! Ustawa z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych

innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075).

2 Zob. Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, z. 1, Projekt prawa rzeczowego uchwa-
lony w pierwszym czytaniu przez Podkomisje Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej, Warszawa 1937,
s. 39-41. Fragmenty projektu, zawierajace m.in. przepisy o hipotece, zostaty ogtoszone w PN, 1937, nr 15—
16, s. 27 in.; zob. takze Z. Fenichel, Hipoteka i ksiegi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, PN, 1937, nr
22,5.506; S. Gotab, Rozporzqdzanie hipotekq przez wlasciciela, Krakow 1918, s. 5; M. Piekarski, Przyczynki
do art. 231-243, 319, 320, 328, 336 i 408 projektu prawa rzeczowego, KPP, 1939, nr 1, s. 39.

3 Histori¢ projektu prawa rzeczowego z 1939 r. przedstawia S. Grzybowski w: idem, Wprowadzenie
do projektu prawa rzeczowego przygotowanego przez Komisje Kodyfikacyjng w 1939 r., KPP, 1993, nr 4,
s. 515-517; pelny tekst projektu, ibidem, s. 520-567.

4 Projekt wraz z uzasadnieniem ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny, oraz ustaw: o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, Kodeks postgpowania cywilnego, o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Pra-
wo o notariacie, PLeg 2000, nr 2, s. 195-210; projekt zostat takze opublikowany w ,,Rejencie” 2000, nr 3,
s. 243 in.

5 Zob. J. Pisulinski, Verfiigung iiber fiei gewordene Hypothekenstellen [w:] lus est ars boni et aequi.
Festschrift fiir Stanistawa Kalus, red. M. Habdas, A. Wudarski, Frankfurt am Main 2010, s. 413 i n.; B. Swa-
czyna, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie szwajcarskim, SPP, 2008, nr 4, s. 801 81; P. Tuor, B. Schnyder,
J. Schmidt, Das Schweizerische Zivilgesezbuch, Ziirich 1995, s. 993-994; E. Weber, Das system der festen
Pfandstelle, Bern 1929, s. 9-15.

¢ Zob. J. Pisulinski, Verfiigung..., s. 414 i n.; R. Cierpial, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie au-
striackim, SPP, 2008, nr 4, s. 12; K. Hofmann [w:] P. Rummel, Kommentar zum Aligemeinen biirgerlichen
Gesetzbuch, Wien 2000, Bd. 1,s. 732 in.

7 Zob. J. Pisuliniski, Verfiigung..., s. 416 i n.; L. Przyborowski, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie
niemieckim, SPP, 2008, nr 4, s. 56 i n.
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2. Prawo rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
w projekcie prawa rzeczowego z 1937 roku

Pierwsze regulacje dotyczace tematyki zwiazanej z instytucja rozporzadzania oprdz-
nionym miejscem hipotecznym powstaly w dwudziestoleciu migdzywojennym. Przede
wszystkim nalezy si¢ skupi¢ na analizie regulacji zawartej w projekcie prawa rzeczowe-
go z 1937 roku®. W listopadzie 1929 roku zostaty podjete przez Komisje Kodyfikacyjna
prace nad unifikacja i kodyfikacja prawa rzeczowego, ktérych rezultatem byt przywo-
tany powyzej projekt prawa rzeczowego. Juz w kwietniu 1920 roku sekcja prawa cy-
wilnego Komisji Kodyfikacyjnej zwrocita si¢ do rdznych instytucji kredytowych, rolni-
czych, ubezpieczeniowych, handlowych i innych o udzielenie odpowiedzi na przestany
kwestionariusz przygotowany przez sekretarza sekcji, Stanistawa Gotaba’. Ankieta do-
tyczyla przyjecia do polskiego ustawodawstwa instytucji, ktora stanowitaby najlepsza
forme zabezpieczenia dla kredytu realnego w Polsce. Wsrdd proponowanych rozwiazan
przedstawiono instytucje ,,dtugu gruntowego”, ktora funkcjonowata w zaborze pruskim
na podstawie niemieckiego kodeksu cywilnego. Jedno z pytan brzmiato: ,,Czy w prawie
polskim ma obowigzywac »prawo posuwania si¢« — czy tez don wprowadzi¢ instytucje
»hipoteki wlasciciela« (b. zabor pruski), albo »rozporzadzanie hipoteka przez wiasci-
ciela« (b. zabdr austriacki) albo wreszcie »system statych miejsc zastawnych« na wzor
szwajcarski?”’!?, Na ankiete odpowiedzi udzielito tylko 10% instytucji (6 z 60, do kto-
rych rozestano kwestionariusz). Wnioski ptynace z przeprowadzonego badania wskazu-
ja, ze niejednokrotnie organizacje, ktdre zostaly proszone o wyrazenie stanowiska, nie
zrozumialy, na czym miataby polegac¢ dana instytucja. Zdania byly bardzo podzielone.
Daje si¢ takze zaobserwowac niechg¢ w stosunku do wprowadzania nowych rozwiazan
w stosunku do 6wczesnie obowiazujacych na danym obszarze.

Komisja Kodyfikacyjna stang¢la przed trudnym zadaniem ze wzgledu na to, ze w po-
szczegodlnych czeéciach panstwa polskiego obowigzywato odmienne prawo, niejed-
nokrotnie wykazujace znaczne réznice. Nie chciano jednak rozciagnaé obowiazujacej
w danej dzielnicy regulacji na teren calego panstwa, majac swiadomos¢, ze nie bedzie
to prawo polskie, lecz obce. Miano na uwadze, ze okreslona regulacja prawna, dosko-
nale funkcjonujaca w jednej dzielnicy, nie musi réwnie dobrze funkcjonowac w innej.
W dyskusji nad projektem zwrdcono uwage, ze rozwiazania w nim przyjgte nawiazujq
do kazdego z trzech obowiazujacych wowczas systemow prawnych!!. Trzeba podkre-
sli¢, ze w projekcie pojawiaja sie takze pewne odmiennosci, charakterystyczne tylko dla
polskiej regulacji.

Przepisy rozdziatu VII (art. 231-243) omawianego projektu poswigcono prawu roz-
porzadzania oproznionym miejscem hipotecznym i hipotece wtasciciela. Przy tworzeniu

8 Zob. Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, z.1, Projekt prawa rzeczowego...,

s. 39-41. Fragmenty projektu, zawierajace m.in. przepisy o hipotece, zostaly ogloszone w PN, 1937,
nr 15-16,s. 27 in.

? S. Gotab, Opréznione miejsce hipoteczne?, KPP, 1938, z. 1, s. 40.

10 Ibidem, s. 42.

" Z. Fenichel, Hipoteka i ksiegi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, PN, 1937, nr 22, s. 506;
S. Gotab, Rozporzqdzanie hipotekq..., s. 5. Odmiennie uwaza M. Piekarski w: Przyczynki....
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regulacji czerpano z wzoréw zawartych w noweli III do kodeksu cywilnego austria-
ckiego, o ktdérej Zygmunt Fenichel pisze: ,,[...] jest to system idacy po linii wykluczania
posuwania si¢ naprzod [...], umozliwia wykorzystanie kredytu realnego przez trzyma-
nie w pogotowiu prawa zastawu o oznaczonym pierwszenstwie”'?. Fenichel wskazuje
rowniez na wptyw regulacji zawartych w kodeksie cywilnym niemieckim. Jak podaje,
»|---] prawo niemieckie przyjeto system negacji prawa dalszych wierzycieli do posuwa-
nia si¢ naprzod, nie tworzy jednak miejsc pustych, lecz wygasnigta hipoteka staje si¢ hi-
poteka wiasciciela”!®. Reasumujac projekt prawa rzeczowego z 1937 roku, podazajac za
systemem austriackim, jak 1 niemieckim, zrywa z tak zwanym posuwaniem si¢ hipotek
naprzod. Nalezy podkresli¢, ze instytucja rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym poza terenami, gdzie obowiazywato prawo austriackie i niemieckie, nie byla
w ogole znana, a regulacja zawarta w polskim projekcie z 1937 roku w znacznej mierze
byta konstrukcja oryginalna.

Projekt w art. 231 przewidywat przyznanie wlascicielowi nieruchomos$ci w razie
wygasniecia hipoteki, a w granicach wygastej hipoteki — prawo rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym. Prawo to polegato na mozliwosci ustanowienia nowej
hipoteki lub przeniesieniu za zgoda uprawnionego ktorejkolwiek z hipotek obciazaja-
cych nieruchomos$¢. Artykut 229 stanowit, ze hipoteka nie moze by¢ wykreslona bez
zgody wilasciciela nieruchomosci. Regulacja art. 232 wskazuje, ze prawo wiasciciela
do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym moze istnie¢ takze wtedy, gdy
wierzytelnos$¢ nie powstata. Dotyczy to niepowstania wierzytelnosci w znaczeniu ma-
terialnym, gdyz pod wzglegdem formalnym wierzytelno§¢ musi istnie¢, skoro hipoteka
zabezpiecza wierzytelnos$¢ i daje uprawnionemu mozliwos$¢ zaspokojenia si¢ z nierucho-
mosci. Artykut 234 natomiast wzorowany na § 37 noweli austriackiej, wyrazat zasade
successio hypothecaria, polegajaca na posuwaniu si¢ hipotek naprzod, o ile whasciciel
nie zachowat tego prawa dla siebie i nie wpisat go do ksiegi wieczystej jednoczesnie
z wykresleniem wygastej hipoteki'4. Regulacja ta stanowita wyjatek od zasady, ze wy-
gasniecie hipoteki powoduje powstanie opréznionego miejsca hipotecznego'. Z regula-
cji przywotanego przepisu nalezy wywies¢, ze w razie wygasnigcia hipoteki wiasciciel
nieruchomosci zachowuje prawo rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym,
gdy jednoczesnie z wykresleniem hipoteki prawo to zostanie wpisane do ksiggi wie-
czystej. W sytuacji natomiast, kiedy tak si¢ nie stanie, prawa ciazace na nieruchomosci
Z nizszym pierwszenstwem posuwaja si¢ naprzod, zachowujac jednoczesnie dotychcza-
sowa kolejnos¢. W odrdznieniu jednak od § 37 noweli austriackiej prawo to nie bylo
ograniczone czasowo.

Na mocy art. 235 1 236 rzeczonego projektu wiasciciel tracit prawo do rozporzadza-
nia oproéznionym miejscem hipotecznym, gdy wyzbywat si¢ wlasnosci i prawo przecho-
dzito na nowego wlasciciela oraz w razie sprzedazy nieruchomosci w drodze egzekucji.
Whasciciel nie uczestniczyt z tytutu przystugujacego mu prawa rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym w podziale sumy uzyskanej z egzekucji.

2 Z. Fenichel, Hipoteka..., s. 506.
13 Ibidem.

4 Ibidem, s. 506.

15 M. Piekarski, Przyczynki..., s. 39.
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Artykul 237 projektu odnosit si¢ do prawa rozporzadzania w razie czgSciowego
wygasnigcia wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka i przewidywat mozliwos¢ rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym do odpowiedniej wysokosci. Hipoteka
zabezpieczajaca pozostatg czgs¢ wierzytelnosci miala natomiast pierwszenstwo przed
hipoteka ustanowiong na czgsciowo oproznionym miejscu hipotecznym. Pierwszenstwo
byto ujawniane z urzedu.

Artykut 238 oparty na § 469 kodeksu cywilnego austriackiego'® umozliwiat zobo-
wiazanie si¢ wlasciciela nieruchomosci wzglgdem wierzyciela hipotecznego, ze nie
skorzysta z prawa rozporzadzania miejscem, ktdre zostanie opréznione przez oznaczo-
na hipoteke majaca wyzsze pierwszenstwo. Zobowiazanie to fakultatywnie moglo by¢
ujawnione w ksigdze wieczystej. Wiasciciel nieruchomosci mogt réwniez zobowiazaé
si¢ wobec wierzyciela hipotecznego, ze w razie wygasnigcia hipoteki majacej wyzsze
pierwszenstwo przeniesie jego hipotek¢. Z ujawnieniem tego zobowigzania w ksig-
dze wieczystej wiazat si¢ przywilej dla wierzyciela hipotecznego polegajacy na tym,
ze W momencie zwolnienia si¢ miejsca uprawniony uzyskiwat przyrzeczone miejsce
1 mogl zadaé wykreslenia wygastej hipoteki.

Roéwniez w wypadku hipoteki tacznej wiasciciel mogt rozporzadzaé kazdym z oproz-
nionych miejsc. Z tym zastrzezeniem, ze faczna wysokos¢ hipotek ustanowionych lub
przeniesionych na te miejsca nie mogta przewyzsza¢ sumy, ktora zabezpieczata hipote-
ka taczna. W wypadku wykreslenia hipoteki tacznej wiasciciel mogt z gory oznaczy¢
wysokos$¢ oproznionych miejsc hipotecznych na poszczegoélnych nieruchomosciach,
w granicach wykreslonej hipoteki faczne;j. Jezeli jednak hipoteka faczna obciazata nieru-
chomosci kilku wiascicieli, mogli oni wspolnie rozporzadza¢ miejscami opréznionymi.
Gdy nie uméwiono si¢ inaczej, kazdy z nich mogt zadaé, aby w stosunku do jego nie-
ruchomos$ci mogt rozporzadza¢ miejscem hipotecznym w wysokosci, ktora odpowiada
stosunkowi wartosci tej nieruchomosci do wartosci wszystkich nieruchomosci. Wartosé
te nalezato obliczy¢, potracajac obciazenia wyprzedzajace hipoteke taczng!”. Wiasciciel
nie mdgt rozporzadzaé miejscem hipotecznym, gdy wierzyciel, ktéremu stuzyta hipote-
ka taczna, zrzekt si¢ hipoteki na jednej z nieruchomosci nalezacej do tego witasciciela.

Artykut 243 przewidywat dwa rodzaje hipoteki wiasciciela, a mianowicie na mocy
§ 1 rzeczonego artykutu, kiedy wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka przechodzita na
wilasciciela nieruchomosci niebedacego dtuznikiem osobistym, wtasciciel nabywat hipo-
teke. Przystugiwaly mu prawa wierzyciela hipotecznego, z tym ze nie mogt prowadzi¢
egzekucji z nieruchomosci, dopoki nalezata ona do niego. Artykut 243 § 2 przewidywat,
7e ,,przepis powyzszy stosuje si¢ takze w przypadku, gdy wtasnos$é nieruchomosci, ob-
cigzonej hipoteka, przejdzie na wierzyciela, a wierzytelnos¢ pozostaje nadal w mocy”'®.

16 Ibidem, s. 506.

17 Zygmunt Fenichel wskazuje, ze bedzie to skomplikowane w praktycznym wykonaniu i opowiada si¢
za zmiang sposobu obliczenia; zob. idem, Hipoteka..., s. 507.

'8 W artykule zostaje tylko dotknigta problematyka dotyczaca hipoteki wiasciciela, gdyz nie jest to jego
glownym tematem.
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3. Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym
w projekcie prawa rzeczowego z 1939 roku

W przepisach dotyczacych rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym w pro-
jekcie prawa rzeczowego z 1939 roku (art. 225-242) dokonano kilku zmian w poréwna-
niu z projektem z 1937 roku.

Przede wszystkim nalezy wskazaé na nieco odmienng terminologi¢. Tytutl oddzia-
hu 7 brzmi: ,,Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym”. Nie wystgpu-
je natomiast okreslenie ,,prawo”, ktore z kolei pojawia si¢ w projekcie z 1937 roku.
Takie rozwigzanie ma wpltyw na przyjecie koncepcji lezacej u podstaw rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym. W odniesieniu do projektu z 1939 roku mozna
wywnioskowaé, ze rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym moze by¢ poj-
mowane jako uprawnienie wchodzace w sklad prawa wlasnosci, a nie odrebne prawo
podmiotowe!®. Konsekwencja przyjecia takiego stanowiska jest zamieszczenie w tekscie
projektu art. 231 niewystepujacego z kolei w projekcie z 1937 roku. Artykut 231 sta-
nowi: ,,Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie ulega
zajeciu. Wpis hipoteki przymusowej jest niedopuszczalny”. Taka regulacja wspoltgra nie
tylko z przyjeta koncepcja, ale jest réwniez zgodna z celem instytucji.

Podczas dyskusji nad projektem prawa rzeczowego z 1937 roku optowano za dopre-
cyzowaniem jego tekstu w kierunku wyraznego wylaczenia mozliwosci rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym w wypadku wygasnigcia hipoteki na skutek egze-
kucji z obcigzonej nieruchomosci®. Nalezy przypuszczaé, ze zmierzano do zachowania
przejrzystosci korespondujacych z soba przepiséw regulujacych hipotekg i norm do-
tyczacych egzekucji?!. Niezaprzeczalnie nabycie nieruchomosci w drodze licytacji ma
charakter pierwotny i nastepuje bez obciazen?. Znalazto to wyraz w art. 227 zd. 1 pro-
jektu prawa rzeczowego z 1939 roku. Dodatkowo zd. 2 art. 227 stanowi, Ze: ,,to samo
obowiazuje, gdy w razie sprzedazy i odlaczenia czg¢sci dziedziny ze zwolnieniem jej od
hipoteki, cena sprzedazy zostata obrécona na zaspokojenie wierzycieli”.

Wypada doda¢, ze Barttlomiej Swaczyna stusznie dostrzega, iz zdanie 2 art. 227 jest
zbegdne, gdyz hipoteza art. 227 zd.1 nie ogranicza si¢ jedynie do sytuacji, gdy hipoteki
wygasty w nastepstwie egzekucji z nieruchomosci stanowiacej ich przedmiot?.

Istotna zmiana, nie tyle merytoryczna, ile graficzna, w omawianym projekcie jest
zamieszczenie regulacji dotyczacej rozporzadzania czg¢§ciowo oprdéznionym miejscem
hipotecznym w § 2 art. 225. Jest to niemal dostowne powtdrzenie art. 237 projektu

19 Uzasadnienie tej tezy znajdzie si¢ w dalszej cze$ci pracy, gdyz podobne zagadnienie pojawia si¢
w odniesieniu do obecnie obowiazujacej regulacji dotyczacej rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym i ze wzgledu na istotne konsekwencje praktyczne wymaga poglgbionej analizy.

20 Zob. M. Lisiewski, Hipoteka i ksiegi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, PN, 1938, nr 2, s. 36.

2l B. Swaczyna, Rozporzqdzanie opréznionym miejscem hipotecznym i hipoteka wiasciciela (uwagi na
tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), KPP, 2003, nr 1, s. 220.

22 Szerzej S. Rudnicki, Wilasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 220-223; S. Gurgul, Zbycie nie-
ruchomosci jako zZrédlo wygasniecia hipoteki obciqzajqcej nieruchomosé¢, MoP 2003, nr 20, s. 931-934;
A. Baranska, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz do artykutéw 506—1088, t. 11, red. K. Piasecki,
Warszawa 2006, s. 1096—1099.

2 B. Swaczyna, Rozporzqdzanie..., s. 220.
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z 1937 roku. Takie umiejscowienie w artykule, ktorego §1 okresla zakres uprawnienia
do rozporzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym, zastluguje na aprobate, gdyz
jest doprecyzowaniem tresci przyshugujacego uprawnienia.

Dodany zostat takze przepis art. 232 § 1 stanowiacy, ze uprawnienie do rozporzadza-
nia opréznionym miejscem hipotecznym moze by¢ wykonywane dopiero po wykresle-
niu dokonanego wczesniej wpisu o wszczeciu egzekucji. Z kolei § 2 rzeczonego przepi-
su stanowil, ze § 1 stosuje si¢ takze w wypadku dokonania wpisu hipoteki przymusowe;j
po oproznieniu jednego z wyzszych miejsc hipotecznych albo gdy jedno z tych miejsc
zostato opréznione po wpisaniu takiej hipoteki.

Trzeba zauwazy¢, ze art. 233 byt odpowiednikiem art. 236 projektu z 1937 roku
1 okreslal status wilasciciela w postepowaniu egzekucyjnym. W omawianym projekcie
pojawity si¢ jednak kolejne ograniczenia zakresu uprawnienia wiasciciela, ktérych nie
byto wczesniej. Chodzi o art. 232 § 1 stanowiacy, ze po dokonaniu wpisu 0 wszczgciu
egzekucji wlasciciel nie mogt rozporzadza¢ opréznionym miejscem hipotecznym. Mgt
wykonywaé uprawnienie dopiero po wykresleniu tego wpisu. Swaczyna stusznie za-
uwaza, ze takie rozwigzanie wspolgrato, a doktadniej usuwato watpliwosci w stosunku
do przepiséw kodeksu postgpowania cywilnego z 1930 roku. Artykut 657 § 1 zd. 2 rze-
czonego kodeksu stanowit, ze zajecie w stosunku do dtuznika i 0sob trzecich nastgpuje
z chwila dokonania wpisu w ksi¢gdze hipotecznej. Zbycie nieruchomosci po zajgciu nie
miato natomiast wptywu na dalsze postepowanie. Majac na uwadze, ze uprawnienie do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym jest innym rozporzadzeniem niz
zbycie, mogly powsta¢ watpliwosci co do skutecznosci czynnosci majacej na celu roz-
porzadzenie oproznionym miejscem?*. Wprowadzony art. 232 § 1 sprawial jednak, ze
sprawa stata si¢ klarowna.

Artykut 232 § 2 stanowit z kolei, ze rozporzadzanie opréznionym miejscem hipo-
tecznym byto niedopuszczalne do momentu wykreslenia hipoteki przymusowej. Takie
rozwiazanie polepszato sytuacje wierzyciela, ktéremu przystugiwata hipoteka przymu-
sowa, i chronilo go przed dziataniami dluznika zmierzajacymi do uniemozliwienia lub
utrudnienia zaspokojenia si¢ z nieruchomosci.

W art. 234 w zestawieniu z art. 238 projektu z 1937 roku po pierwsze rozszerzono
mozliwos$¢ zobowiazania si¢ wlasciciela nieruchomosci do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym wobec osob, ktorym przystugujg prawa ujawnione w ksigdze
wieczystej. Po wtore wlasciciel moze zobowigza¢ si¢ do nierozporzadzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym nie tylko w odniesieniu do hipoteki majacej wyzsze pierw-
szenstwo niz dane prawo ujawnione w ksiedze wieczystej, ale 1 hipoteki majacej takie
samo pierwszenstwo.

Artykut 237, ktéry byt odpowiednikiem art. 240 § 1 projektu z 1937 roku uszczego-
tawiat, ze w wypadku hipoteki tacznej wlasciciel moze rozporzadza¢ kazdym z oproz-
nionych miejsc z osobna, kilkoma z nich lub wszystkimi tacznie.

Komparatywne zestawienie tekstow projektu z 1937 roku i projektu z 1939 roku
w perspektywie toczacych si¢ polemik na tamach czasopism prawniczych pozwala
wnioskowaé, ze modyfikacje wprowadzone do projektu z 1939 roku byty nastgpstwem

2 Ibidem, s. 229-230.

Artykuty — Articles



280 Aneta Makowiec

owych dyskusji®. Wybuch wojny w 1939 roku uniemozliwit dokonczenie prac legisla-
cyjnych i uchwalenie ustawy.

4. Rozporzadzanie opré6znionym miejscem hipotecznym
w projekcie ustawy z 2000 roku o zmianie ustawy
Kodeks cywilny oraz ustaw: o ksiegach wieczystych i hipotece,
Kodeks postgpowania cywilnego, o listach zastawnych
i bankach hipotecznych, Prawo o notariacie

Probe wprowadzenia instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
do porzadku prawnego po Il wojnie §wiatowej podjeto dopiero w trakcie prac Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego nad projektem ustawy o zmianie ustawy Kodeks cy-
wilny oraz ustaw: o ksiegach wieczystych i hipotece, Kodeks postgpowania cywilne-
g0, o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Prawo o notariacie®®. Z uzasadnienia
projektu mozna wywnioskowac, ze proponowane zmiany miaty na celu wzmocnienie
warto$ci hipoteki jako srodka zabezpieczenia kredytu realnego i wzrost jej efektywno-
sci?’. We wprowadzeniu tej instytucji, w odmiennych od PRL warunkach ustrojowych,
dostrzegano mozliwos¢ zwiekszenia elastycznosci i efektywnosci hipoteki oraz pod-
niesienia jej atrakcyjnosci. W przepisach prawa rzeczowego z 1946 roku przydatno$é
hipoteki jako $rodka zabezpieczania wierzytelnosci byta mocno zredukowana, gdyz
widziano w niej relikt epoki kapitalizmu zupetlie niewkomponowujacy si¢ w realia
socjalistyczne.

Pierwszym wnioskiem ptynacym z lektury projektu wraz z uzasadnieniem z 2000 roku
jest, ze jest on niemal dostownym powtdrzeniem projektu z 1937 roku. W tym kontek-
$cie pojawia si¢ pytanie, dlaczego tworcy projektu nie oparli si¢ na pdézniejszym pro-
jekcie z 1939 roku, pomijajac tym samym istotne konkluzje ptynace z polemik, ktdre
toczyly si¢ na tamach czasopism prawniczych w odniesieniu do projektu z 1937 roku.
Odpowiedzi nie mozna odnalez¢ w uzasadnieniu projektu ani w literaturze przedmio-
tu. Jedyne wytlumaczenie, chociaz trudno w nie uwierzy¢, jest takie, ze autorzy pro-
jektu z 2000 roku nie wiedzieli o dyskusji toczonej wokot projektu prawa rzeczowego
z 1937 roku i projektu z 1939 roku. Projekt prawa rzeczowego z 1939 roku nie miat ofi-
cjalnego charakteru, poniewaz wojna przerwala prace komisji kodyfikacyjnej. Jej czton-
kowie z wlasnej inicjatywy kontynuowali pracg nad nim podczas okupacji az do 1941
roku. Nie zmienia to jednak faktu, ze byt on znacznie bardziej dopracowany niz wersja
z 1937 roku.

25 Zob. ibidem, s. 217.

2% Projekt zostal opublikowany w ,,Rejencie” 2000, nr 3, s. 243 i n.

27 Projekt wraz z uzasadnieniem ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz ustaw: o ksiggach wie-
czystych i hipotece, Kodeks postgpowania cywilnego, o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Prawo
o notariacie, PLeg 2000, nr 2, s. 195-210.
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Przystepujac do analizy projektu z 2000 roku, mozna tatwo zauwazy¢, ze po pierw-
sze, podobnie jak w projekcie z 1937 roku, w tytule oddziatu uzyto okres$lenia ,,pra-
wo rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecznym”. Po wtore nie pojawil si¢
zakaz wykreslania hipoteki bez zgody wlasciciela, ktory byt zawarty w art. 29 projektu
z 1937 roku i art. 229 projektu z 1939 roku. Brak takiej regulacji moégt rodzi¢ obawe
0 mozliwos¢ tatwego zniweczenia prawa do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym. Owczesne przepisy normujace hipoteke przyznawaty legitymacje do zto-
zenia wniosku o wpis obok wlasciciela takze innym osobom, na przyktad wierzycielowi
uprawnionemu z hipotek o nizszym pierwszenstwie.

W pozostatym zakresie, mimo niewielkich réznic redakcyjnych, projekt z 2000 roku
jest powtdrzeniem projektu z 1937 roku, co nalezy oceni¢ krytycznie, gdyz nie skorzy-
stano z wnioskow ptynacych z licznych polemik toczacych si¢ na famach czasopism
prawniczych w odniesieniu do projektu z 1939 roku.

5. Rozporzadzanie opr6znionym miejscem hipotecznym
wprowadzone na mocy ustawy z 26 czerwca 2009 roku
o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz niektérych innych ustaw

Analize instytucji rozporzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym w obecnie obo-
wiazujacym porzadku prawnym warto poprzedzi¢ kilkoma uwagami ogolnymi.

29 grudnia 2008 roku zostal wniesiony przez rzad projekt ustawy o zmianie usta-
wy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw (druk sejmowy
nr 1562). Byl on odpowiedzia na przedstawiony przez grupg postéw projekt zmian
z 14 stycznia 2008 roku (druk sejmowy nr 509), ktory stanowit w istocie powtorzenie
wniesionego do Sejmu V kadencji projektu rzadowego. Przygotowane projekty byly
wyrazem powszechnie wyrazanego 1 akceptowanego pogladu o konieczno$ci wprowa-
dzenia zmian do prawa hipotecznego®®. Projekt poselski zaktadat usuniecie watpliwo-
$ci interpretacyjnych zwiazanych z praktycznym zastosowaniem przepisoOw o hipotece,
a tylko w ograniczonym zakresie zaktadal modernizacje instytucji hipoteki®. Projekt
rzadowy zawieral natomiast o wiele dalej idace zmiany, majace na celu przystosowa-
nie instytucji hipoteki do aktualnych potrzeb spoteczno-gospodarczych obrotu. Projekt
jest uwazany za najdalej idacg reforme prawa hipotecznego w Polsce od czasu wejscia
w zycie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (tj. od 1 stycznia 1983 roku)*, a przez
niektérych nawet od ponad 60 lat, kiedy to ujednolicono prawo hipoteczne w Polsce?!.
Jak mozemy przeczyta¢ w uzasadnieniu do projektu rzadowego:

2 Zob. m.in. S. Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu, ,,Rejent” 1998, nr 1, s. 9-15.

2 Zob. J. Pisulinski [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2011,
s. 181 19.

30 Zob. P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009 r., MoP, 2010, nr 1, s. 7.

31 Zob. J. Pisulinski [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 19.
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Podstawowym celem projektowanej ustawy jest zatem wprowadzenie rozwiazan, ktdre sprawia,
ze hipoteka bedzie efektywnym, a jednoczesnie bardziej elastycznym sposobem zabezpieczenia
wierzytelno$ci pienigznych. Projekt ma takze na celu jednoznaczne uregulowanie kwestii, ktore
wywotywaly spory w orzecznictwie i nauce prawa, oraz zharmonizowanie przepisOw materialno
-prawnych i procesowych. Ponadto w projekcie byly takze zawarte propozycje zmian zmierzajace
do ujednolicenia terminologii ustawy oraz jej uaktualnienia w zwiazku ze zmianami wprowadzo-
nymi w innych aktach prawnych3.

Propozycje modyfikacji zawarte w trzech projektach — projekcie poselskim, projekcie
komisyjnym oraz projekcie rzadowym wplynely na ostateczny ksztalt ustawy nowelizu-
jacej ustawe z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece. Dnia 26 czerw-
ca 2009 roku Sejm uchwalit ustawe nowelizujaca, ktora zostata nastgpnie opublikowana
w Dzienniku Ustaw z 19 sierpnia 2009 roku. Jej wejécie w zycie nastapito z kolei po
uplywie 18 miesi¢cy od dnia ogloszenia, tj. 20 lutego 2011 roku. Tak dtugi okres vacatio
legis zostal przewidziany na dostosowanie przepisow wykonawczych, zaznajomienie
si¢ uczestnikow obrotu z wprowadzonymi zmianami, w §wietle ich znaczacego zakresu
i charakteru oraz byl zwigzany z koniecznos$cia dostosowania infrastruktury ksiag wie-
czystych prowadzonych w systemie informatycznym do zmienionych przepisow*.

W tym miejscu warto przejs¢ do krotkiej charakterystyki rozporzadzania oprdznio-
nym miejscem hipotecznym. Po zestawieniu regulacji powyzszych projektow z regula-
cja obecnie obowigzujacych przepisow art. 101'-101"" u.k.w.h. mozna tatwo zaobserwo-
wag inspiracj¢ ustawodawcy projektem prawa rzeczowego z 1939 roku.

Zgodnie z art. 101" ust. 1 uk.wh. w wypadku wygasnigcia hipoteki wiascicielo-
wi nieruchomosci przyshuguje w granicach wygastej hipoteki prawo do rozporzadzania
opréznionym w ten sposdb miejscem hipotecznym. W przeciwienstwie do poprzednio
obowiazujacych przepiséw, zgodnie z ktorymi wygasnigcie hipoteki o wyzszym pierw-
szenstwie powodowato automatyczne przesunigcie sie hipotek majacych pierwszenstwo
nizsze, nowe przepisy stwarzaja mozliwo$¢ zahamowania tego procesu. Podobny cel
miata realizowaé konstrukcja hipoteki wtasciciela, ktora przewidywal projekt rzadowy.
W trakcie prac parlamentarnych przepisy regulujace hipoteke witasciciela nie zostaty
jednak przyjete.

Ograniczenie zasady posuwania si¢ hipotek naprzod dzigki uprawnieniu do rozporza-
dzania oproéznionym miejscem hipotecznym moze nastapi¢ w taki sposob, ze wlasciciel
po wygasnieciu hipoteki ustanowi na zajmowanym przez nig miejscu nowq hipoteke,
przeniesie inng badz zachowa uprawnienie do dokonania takich czynnosci, wpisujac je
w ksiedze wieczystej. Pod pojeciem ,,miejsca hipotecznego” nalezy rozumieé miejsce
w kolejnosci pierwszenstwa ustanowionych praw. Lukasz Grzechnik poréwnuje rozpo-
rzadzenie miejscem hipotecznym do miejsca zwolnionego w garazu*. Na wolnym miej-
scu moze zaparkowac inny pojazd (badz wiecej pojazddw, jezeli tyko zmieszczg si¢ na
zwolnionym miejscu), przy czym nie mozna przekroczy¢ linii okreslajacych stanowisko
postojowe, gdyz doprowadzitoby to do uszkodzenia innych pojazdow.

32 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, druk sejmowy
nr 1562 z29.12.2009 ., s. 1, dostgpny na www.sejm.gov.pl (dostep: 19 IX 2012).

33 J. Pisulinski, Verfiigung..., s. 417.

3 Zob. L. Grzechnik, Hipoteka w obrocie gospodarczym. Komentarz do nowelizacji ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, Warszawa 2011, s. 29.
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Wtasciciel moze rdwniez na zwolnionym miejscu ustanowi¢ nows hipoteke i prze-
nies¢ istniejaca juz hipoteke, zaznaczajac, ze warunkiem jest to, by nie przekroczy¢
sumy wygastej hipoteki. Nalezy podkresli¢, ze obie hipoteki beda miaty to samo pierw-
szenstwo. Mamy zatem do czynienia z wyjatkiem od zasady wyrazonej w art. 12 ust. 1
u.k.w.h., ze o pierwszenstwie praw wpisanych w ksigdze wieczystej decyduje chwila, od
ktérej liczy si¢ skutki wpisu.

Zgodnie z ust. 2 art. 101! u.k.w.h., jezeli hipoteka wygasta tylko czgsciowo, wlasci-
ciel moze rozporzadza¢ opréznionym miejscem hipotecznym w tej czesci.

Nalezy jednak podkresli¢, ze w sytuacji, kiedy wtasciciel nie dokona wyzej wymie-
nionych czynnosci, wraz z wykre$leniem wygastej hipoteki wszystkie pozostate przesu-
na si¢ o jedno miejsce do przodu, zgodnie z wezesniej obowiazujaca zasada.

Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, wpisane do
ksiggi wieczystej jednoczesnie z wykresleniem wygastej hipoteki, nie podlega ogranicze-
niu w czasie*, zgodnie natomiast z art. 101%ust. 1 u.k.w.h. wygasa w razie sprzedazy nie-
ruchomosci w toku postgpowania egzekucyjnego. Nalezy przywotang regulacje odniesé
do egzekucji sadowej 1 administracyjnej oraz sprzedazy nieruchomosci w postegpowaniu
upadtosciowym?®. W toku egzekucji z nieruchomosci nie uwzglednia si¢ opréznionych
miejsc hipotecznych (art. 101° ust. 2 w.k.w.h.), tak wigc wiasciciel nieruchomosci nie
bedzie uczestniczyl z tego tytulu w podziale sumy uzyskanej z egzekucji®’. Wiasciciel
nieruchomosci moze jedynie dysponowac pierwszenstwem wygastej hipoteki uprzednio
zajmujacej oproznione miejsce hipoteczne. Nabywca nieruchomos$ci w postepowaniu
egzekucyjnym moze natomiast ustanowi¢ na niej hipotek¢ na zasadach ogdlnych.

Juz podczas polemik toczacych si¢ na tamach czasopism, a odnoszacych si¢ do
projektu z 1937 roku, postulowano doprecyzowanie jego tekstu i wyrazne wylaczenie
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym w trakcie egzeku-
¢ji z nieruchomosci®®. Znalazto to swoj wydzwick w tekscie projektu prawa rzeczowego
z 1939 roku, a doktadniej w art. 227 zd. 1 projektu, ktory stanowit: ,,Jezeli hipoteka
wygasta wskutek zaspokojenia przez egzekucje z dziedziny, wilasciciel nie moze rozpo-
rzadza¢ oproznionym miejscem hipotecznym”.

Nalezy zauwazy¢, ze takie ustalenie wspotgra z pierwotnym charakterem nabycia
nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym. Trzeba dodaé, ze nabycie nastgpuje nie
tylko bez obciazen®, ale réwniez uprawnien powstatych wskutek wygasniecia wezes-
niejszych obcigzen®.

35 Podobnie jest w prawie szwajcarskim, w ktorym w razie wykre$lenia hipoteki wlasciciel moze usta-
nowic¢ hipoteke¢ na wolnym miejscu w dowolnym czasie. W prawie austriackim natomiast wlasciciel moze
ustanowi¢ hipoteke na opréznionym miejscu tylko w ciagu trzech lat od wykreslenia hipoteki.

3¢ Zob. J. Pisulinski, Verfiigung..., s. 419; zob. takze art. 313 ust. 1 zd. 1 prawo upadtosciowe i napraw-
cze: ,,Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;j”.

37 Zob. K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja prawa hipotecznego, dodatek do PPH 2011, nr 1, s. 31.

3% Zob. B. Swaczyna, Rozporzqdzanie..., s. 220.

3 Artykut 1000 § 1 k.p.c. stanowi: ,,Z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wias-
nosci wygasaja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych ciazace na nieruchomosci.
Na miejsce tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym
w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji”.

40 Zob. J. Pisulinski, Verfiigung..., s. 419.
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Trzeba wskazaé, ze regulacja zawarta w art. 101* u.k.w.h zawiera ograniczenie
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym?'. Na mocy przy-
wotanego artykulu, w razie wykreslenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej
miejsce innej hipoteki, wtasciciel nieruchomosci moze zachowa¢ uprawnienie do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem przez t¢ hipoteke jedynie wtedy, kiedy jednoczesnie
z wykresleniem hipoteki zostanie ono wpisane do ksiggi wieczystej. Prowadzi to do
wniosku, ze w sytuacji, kiedy hipoteka zostanie wykreslona bez jednoczesnego wpisa-
nia uprawnienia, pozostate hipoteki awansujg zgodnie z zasadq ,,posuwania si¢ hipotek
naprzod”. W projekcie z 2000 roku sprawa ta byta wprost wyrazona w art. 101* ust. 1
projektu. Rdwniez w projekcie z 1939 roku art. 228 zawierat regulacje:

W razie wykreslenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej hipoteki, wtasciciel
dziedziny moze zachowac uprawnienie do rozporzadzania miejscem opréznionym, jezeli jedno-
cze$nie z wykresleniem hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do ksiggi wieczystej. W przeciw-
nym razie prawa, cigzace na dziedzinie z nizszym pierwszenstwem, posuwaja si¢ naprzdd, zacho-
wujac kolejnosé dotychczasowa*.

Nie zmienia to faktu, ze z art. 101* u.k.w.h. obecnie obowiazujacej ustawy wynika,
iz zasada posuwania si¢ hipotek naprzod nie zostata zniesiona, a jedynie doznata ogra-
niczen®.

W art. 1017 u.k.w.h. zostata uregulowana problematyka opréznionego miejsca hipo-
tecznego powstalego na nieruchomosci zwolnionej z obciazenia, a ktéra byta obciazona
hipotekq taczna. Zagadnienie to byto w bardzo szczegdtowy i skomplikowany sposob
uregulowane w projekcie z 1939 roku oraz z 2000 roku. Regulacja zawarta w projekcie
z 2000 roku w art. 101°~101'> zmierzata do podzialu miejsc opréznionych przez hipo-
teke taczna, tak aby suma kwot przypadajacych na poszczegdlne miejsca byta rowna
sumie wygastej hipoteki tacznej. Artykut 101° ust. 1 przywotanego projektu z 2000 ro-
ku stanowit:

W przypadku hipoteki tacznej wlasciciel moze rozporzadzac kazdym z miejsc, oproznionych przez
t¢ hipoteke. Jednakze ogdlna wysokosé hipotek, ktore na tych miejscach ustanowi lub ktore na nie
przeniesie, nie moze przewyzsza¢ sumy, ktora byta zabezpieczona hipoteka taczna*.

Regulacja w obecnym ksztalcie stanowi natomiast o mozliwosci rozporzadzenia
miejscem hipotecznym ,,do wysokosci sumy hipoteki”. Okreslenie to wyznacza mak-
symalny zakres uprawnienia wiasciciela w wypadku catkowitego zwolnienia nierucho-
mosci spod obciazenia. W sytuacji za$, kiedy nieruchomos$¢ zostanie zwolniona tylko
czesciowo spod obciazenia, przystuguje wlascicielowi uprawnienie jedynie w granicach
sumy wygaslej czesciowo hipoteki. Ptynie stad wniosek, ze na kazdej nieruchomo-
$ci moze powstaé¢ miejsce hipoteczne o kwocie nawet rownej sumie hipoteki tacznej.
W konsekwencji prowadzi to do wniosku, ze suma kwot opréznionych miejsc hipotecz-
nych moze si¢ rownac iloczynowi sumy hipoteki tacznej i liczby obciazonych lacznie

Zob. A. Przybylowicz, Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r., ,Rejent” 2011, nr 1, s. 63.
4 Niemal identycznie zostat zredagowany art. 234 projektu z 1937 r.

4 Zob. A. Przybylowicz, Hipoteka po nowelizacji..., s. 63.

4 Podobnie art. 240 § 1 projektu z 1937 r. oraz art. 236 projektu z 1939 1.
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nieruchomosci. Nalezy odnies¢ si¢ do takiego uregulowania z aprobata ze wzgledu na
jego klarownos$¢ i1 tatwo$¢ praktycznego zastosowania.

Przejawem ochrony uprawnienia wiasciciela jest z kolei art. 101® u.k.w.h. Zgodnie
z nim niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktore wlasciciel nieruchomosci zobowia-
zuje si¢ do nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Celem regulacji jest
zapobiezenie rzeczywistemu wylaczeniu uprawnienia wiadciciela nieruchomosci na sku-
tek zobowigzan wilascicieli nieruchomosci pod naciskiem wierzycieli®®. Zobowiazanie
takie bylo dopuszczalne w projekcie z 1937 roku (art. 238), w projekcie z 1939 roku
(art. 234)*, w projekcie z 2000 roku (art. 101* ust. 2 projektu) oraz w prawie szwajcar-
skim (art. 814 ust. 3 ZGB). Dopuszczalnos¢ zobowiazania do nierozporzadzania hipo-
tekq zostata przewidziana takze w § 469a ABGB. Zostala ona jednak ograniczona, gdyz
nie mozna si¢ zrzec prawa rozporzadzania hipoteka juz przy jej ustanowieniu®’. W pra-
wie niemieckim natomiast do tresci praw zastawniczych na nieruchomosci wiaczono
roszczenie o zniesienie hipoteki wilasciciela o wyzszym lub rownym pierwszenstwie,
jednoczesnie dopuszczajac umowne wylaczenie tego roszczenia (§ 1179a BGB)*.

Juz w polemikach dotyczacych projektu z 1937 roku wskazywano, ze dopuszczal-
no$¢ zaciagania przez wiasciciela zobowiazania o takiej tresci stanie si¢ czgstym ele-
mentem aktodw notarialnych zawierajacych o§wiadczenie o ustanowieniu ograniczonych
praw rzeczowych®. W konsekwencji doprowadzi to do sytuacji, w ktdrej rozporzadza-
nie opréznionym miejscem hipotecznym bedzie instytucja martwa. Obawy potwierdza
przyktad Szwajcarii, gdzie zastrzezenie zobowiazania do nierozporzadzania wolnym
miejscem hipotecznym stato si¢ powszechne, co doprowadzito do tego, ze rozporzadza-
nie pustymi miejscami hipotecznymi pozostato w sferze teorii*®.

Przywotane przyklady przesadzaja o duzym prawdopodobiefistwie wykorzystywania
zobowiazania do nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym do zahamo-
wania praktycznego wykorzystania instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym.

Dlatego tez nalezy uznaé za stuszne wprowadzenie tego zakazu w obecnie obowia-
zujacym stanie prawnym. Nie ma natomiast przeszkod, aby wiasciciel zobowigzat si¢ do
przeniesienia okreslonej hipoteki na miejsce oprdznione przez inng hipoteke, co wynika
zart. 101°uk.w.h.

Czynnos$¢ prawna zawierajaca zobowigzanie do nierozporzadzania opréznionym
miejscem bedzie bezwzglednie niewazna jako sprzeczna z ustawg (art. 58 § 1 k.c.)’'.

4 Zob. K. Zaradkiewicz, Nowa..., s. 32.

4 W projekcie z 1939 r. w poréwnaniu z projektem z 1937 r. dopuszczono zobowiazanie si¢ wlasciciela
do nierozporzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym wobec innych niz wierzyciele hipoteczni 0sdb,
ktérym przystuguja prawa ujawnione w ksigdze wieczystej. Witasciciel moze zaciagnaé zobowiazanie nie
tylko co do nierozporzadzania miejscem oproznionym przez hipotek¢ majaca wyzsze pierwszenstwo, ale
réwniez o takim samym pierwszenstwie.

47 Zob. B. Swaczyna, Rozporzqdzanie..., s. 230.

4 Ibidem,s. 2301 231.

4 Zob. Z. Hahn, Prawo rozporzqdzania opréznionym miejscem hipotecznym i hipoteka wlasciciela we-
dlug projektu prawa rzeczowego, KPP 1938, s. 40.

0 Zob. B. Swaczyna, Rozporzqdzanie..., s. 231.

St Zob. idem [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2011, s. 488;
zob. takze M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010, s. 261.
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Nalezy uzna¢, ze takze inne proby nacisku na witasciciela, majace go sktoni¢ do niewy-
konywania uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, beda
pociagaly za soba niewazno$¢ catosci lub czgsci czynnos$ci prawnej (art. 58 §11 3 k.c.)*.

6. Podsumowanie

Dokonana w niniejszym artykule analiza przepiséw dotyczacych rozporzadzania oproz-
nionym miejscem hipotecznym prowadzi do konstatacji, ze regulacja odnoszaca si¢ do
instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym w duzym stopniu czerpie
z projektu prawa rzeczowego z 1939 roku.

Mozna zaobserwowa¢ dazenie polskiego ustawodawcy do wyeksponowania zalet
oraz eliminacji wad istniejacych nie tylko w obcych porzadkach prawnych, ale i w pro-
jektach z 1937, 1939 1 2000 roku. Nie pozostat on oboje¢tny na liczne polemiki tocza-
ce si¢ na tamach czasopism prawniczych, czego wyrazem jest juz samo wprowadzenie
rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecznym do polskiego porzadku prawne-
go. Dowodzi to, ze w wielu wypadkach doktryna ma znaczacy wptyw na tres¢ prawa,
mimo iz nie jest jego zrodtem. Nalezy odnies¢ sie z aprobata do inspiracji ustawodaw-
cy projektem prawa rzeczowego z 1939 roku. Przywotana regulacja zawierata znaczace
zmiany w odniesieniu do projektu z 1937 roku, zarowno pod wzglgdem redakcyjnym,
jak i merytorycznym. Uwzgledniono istotny dorobek, ktéry byl nastgpstwem licznych
polemik toczacych si¢ na famach czasopism prawniczych.

Mimo pojawiajacych si¢ rozbieznych stanowisk i licznych dysput pomigdzy zwolen-
nikami i przeciwnikami tej instytucji w moim przekonaniu wprowadzenie jej do polskie-
go systemu zastuguje na aprobate. Staje si¢ ona narzedziem do zwigkszenia zdolnosci
kredytowej wlascicieli nieruchomosci, ktorzy moga kolejnym wierzycielom zaoferowaé
zabezpieczenie 0 wyzszym pierwszenstwie niz w systemie posuwania si¢ hipotek na-
przéd. Moga oni uzyskaé kredyt na lepszych warunkach w zamian za najwyzsze pierw-
szenstwo, mimo ze nadal obciazaja nieruchomos$¢ inne hipoteki. Nalezy podkresli¢, ze
rozwiazanie to nie pogarsza potozenia wierzycieli, ktérym przystuguja hipoteki o niz-
szym pierwszenstwie. Wierzyciele hipoteczni mogli jedynie przypuszczaé, mie¢ na-
dzieje, ze po wygasnieciu hipoteki bezposrednio poprzedzajacej ich hipoteke ich prawa
zapetnia miejsce po poprzedniej. System posuwania si¢ hipotek naprzéd prowadzit do
niestusznego przypisania korzysci zwiazanych z wygasnigciem hipoteki.

W dobie gospodarki rynkowej odejscie od zasady ,,posuwania si¢ hipotek na-
przod” jest istotnym krokiem w kierunku modernizacji polskiego prawa hipotecznego.
Regulacj¢ instytucji nalezy uzna¢ za spo6jna i klarowna, nie sposéb jednak nie dostrzec,
ze na gruncie znowelizowanych przepisow powstaje wiele watpliwosci, ktore zapewne
zostang wyjasnione przez doktryng i orzecznictwo. Dlatego tez o praktycznym zastoso-
waniu 1 rzeczywistej przydatnosci instytucji bedzie mozna si¢ przekona¢ po pewnym
czasie jej funkcjonowania w polskim porzadku prawnym. Praktyka sadowa z kolei sta-
nie przed koniecznoscig wypracowania odpowiedniego sposobu wyktadni przepisow.

52 Zob. B. Swaczyna [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 488 1 489.
53 Zob. A. Przybylowicz, Hipoteka po nowelizacji..., s. 61.
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