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ROZPORZADZENIE
OPROZNIONYM MIEJSCEM
HIPOTECZNYM I INNE
ZMIANY USTAWY O KSIEGACH
WIECZYSTYCH I HIPOTECE
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$réd instytucji prawnych o kluczowym zna-
czeniu nie tylko dla prawa nieruchomosci, ale
takze prawa bankowego i stosunkéw ekono-
micznych, kluczowe miejsce zajmuje hipoteka. W regu-
lujacej jej problematyke ustawie o ksiegach wieczystych
i hipotece zostaty dokonane bardzo duze zmiany (w ra-
mach ustawy z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy
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o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych
ustaw, Dz. U. Nr 131, poz. 1075), ktére weszly w zycie
20 lutego 2011 r. W niniejszym artykule szczeg6lny na-
cisk pofozony zostanie na prawo rozporzadzenia opréz-
nionym miejscem hipotecznym.

Do tej pory w odniesieniu do ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim jest hipoteka, dominowata zasada



zgodnie z ktéra w wypadku wygasniecia jednej hipoteki,
na jej miejsce wstepowata kolejna, wpisana za nia - oce-
niana wg kolejnosci dokonania wpisu - hipoteka. Zbli-
zone rozwiazanie odnosito sie (i odnosi sie dalej rowniez
w nowym stanie prawnym) do innych ograniczonych
praw rzeczowych, jak na przyktad stuzebnosci. Zgodnie
z dokonana nowelizacja, kazdorazowy wtasciciel nieru-
chomosci obciazonej hipoteka, ktéra wygasta, ma pra-
wo, w granicach hipoteki ktéra wygasta, do:

ustanowienia na miejscu hipoteki ktéra wygasta

nowej hipoteki

przeniesienia na to miejsce, za zgoda wierzyciela

ktdrejkolwiek innej hipoteki z grupy hipotek obcia-

zajacych przedmiotowa nieruchomosé¢

Wygasniecie hipoteki moze mie¢ miejsce w szczegdl-
nosci poprzez wygasniecie wierzytelnosci (np. wskutek
zapfaty ze strony diuznika, czy tez potracenie), zrze-
czenia sie hipoteki przez wierzyciela, badZ konfuzje
(tzw. ,zlanie sie” praw dla jednego podmiotu) hipoteki
i whasno$ci nieruchomosci. Zastrzec nalezy w kontek-
$cie omawianego problemu, ze w sytuacji, gdy hipoteka
wygasta wskutek egzekucji nieruchomosci, to wiasciciel
nieruchomosci nie moze rozporzadza¢ opréznionym
miejscem hipotecznym
W opisywanym przypadku nie ma, tak jak dotych-

czas, odbywajacego sie z mocy prawa ,awansu” praw
ustanowionych po hipotece, ktéra wygasta. Ustawa
wprowadzita szereg regulacji szczegdlnych, doprecyzo-
wujacych powyzsze zmiany. Zgodnie z nimi zakres rozpo-
rzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym zalezy od
zakresu hipoteki. Jezeli hipoteka wygasta np. czesciowo,
wiaciciel nieruchomosci moze rozporzadzaé opréznio-
nym miejscem hipotecznym jedynie w czedci, ktéra wy-
gasta. Zasade zwigzang z rozporzadzaniem opréznionym
miejscem hipotecznym stosuje sie takze w przypadku,
gdy miejsce po hipotece zostato opréznione wskutek

przeniesienia jednej z hipotek na miejsce opréznione
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przez inna hipoteke. Ustawodawca ponadto wskazu-
je, ze do wykreslenia wygastej hipoteki oraz do wpisu
uprawnienia do rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym w ksiedze wieczystej niezbedne jest oswiad-
czenie wiadciciela nieruchomosci. Dopiero ztozenie ta-
kiego o$wiadczenia warunkuje zachowanie uprawnienia
wiadciciela do rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym. Doda¢ mozna, ze niniejsze uprawnienie
nie podlega zajeciu.

Nowelizacja ustawy wprowadza réwniez kilka innych
zmian, ktore nalezy zasygnalizowa¢. Zgodnie z nowym
brzmieniem art. 68 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece, hipoteka zabezpiecza réwniez wierzytelnosci
przyszte. Zasada staje sie to, ze hipoteka zabezpiecza
wierzytelno$¢ do oznaczonej sumy pienieznej. Sume
hipoteki mozna wyrazi¢ w tej samej walucie, co zabez-
pieczona wierzytelnos¢. Hipoteka umowna moze zabez-
piecza¢ kilka wierzytelno$ci, ktére pochodza z réznych
stosunkéw prawnych, ale przystugujacych temu samemu
wierzycielowi. Jezeli wierzyciele chca zabezpieczy¢ kilka
wierzytelnosci  przystugujacych réznym podmiotom,
a stuzacych sfinansowaniu tego samego przedsiewziecia,
moga to uczyni¢ pod warunkiem powotania w formie pi-
semnej administratora hipoteki, ktérym moze byc jeden
z wierzycieli albo osoba trzecia. Administrator wykonuje
prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego. Dziata we
wtasnym imieniu, lecz na odpowiedzialnos¢ wierzycieli.
Co do zasady réwniez administrator hipoteki zostaje
wpisany do ksiegi wieczyste] jako wierzyciel hipoteczny.

Przedstawione zmiany maja niewatpliwie na celu
ufatwienie dziatari wierzycieli i whascicieli nieruchomo-
$ci. Mozna przyjaé, ze zamiar ten bedzie poprzez no-
welizacje realizowany, tym niemniej zastrzec nalezy, ze
nowe przepisy w kilku miejscach juz na etapie vacatio
legis przysporzyty pewnych watpliwosci, wiec z ostatecz-
na cato$ciowa oceng ich roli w systemie prawnym nalezy

sie jeszcze wstrzymac.
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