MARIA STOPKA

Oswiadczenie whasciciela wymagane
przepisem art. 101* ust. 2 u.k.w.h.
do wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczyste;

Ustawg z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw, opubliko-
wang w Dz. U. nr 131, poz. 1075 dokonano gruntownej reformy
przepis6w o hipotece. Nowelizacja prawa hipotecznego wprowa-
dzita do polskiego prawa cywilnego kilka nowych instytucji praw-
nych. Jedng z nich jest instytucja miejsca hipotecznego. Jednym
z zagadnien zwigzanych z problematyka miejsc hipotecznych, jest
kwestia , 0$wiadczenia wtasciciela”, niezbednego do wykreS$lenia
hipoteki z ksiegi wieczystej a wymaganego przepisem art. 1014
ust. 2 u.kw.h.

Inspiracja do podjecia tego tematu jest lakoniczna regulacja
ustawowa oraz ujawniajgca sie rozbiezna praktyka notarialna. Do
sadow wieczystoksiegowych wptywajg juz pierwsze wnioski o wy-
kreslenie hipotek ustanowionych na podstawie nowego prawa
hipotecznego, co obliguje do zajecia stanowiska w przedmiocie
formy i treSci dokumentéw wymaganych do dokonania czynnosci
wykreslenia hipoteki, w przypadku gdy wykresleniem hipoteki
zainteresowane s3 osoby nie bedace wtascicielami nieruchomosci,
np. wierzyciel hipoteczny.

Na podstawie przepisu art. 1011 ust. 1 u.k.w.h. w razie wyga-
$niecia hipoteki wiascicielowi przystuguje w granicach wygaste;j
hipoteki uprawnienie do rozporzadzania op6Znionym miejscem
hipotecznym. Co do zasady miejsce hipoteczne zostaje opr6znione
w chwili wykre$lenia hipoteki. Swiadomie pomijam w rozwaza-
niach inne przypadki opdZnienia miejsca hipotecznego, jak np.
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przeniesienie hipoteki na inne miejsce hipoteczne, zrzeczenie sie
hipoteki, jak tez sytuacje, kiedy mimo wygasniecia hipoteki, wta-
Sciciel nie mozZe rozporzadzi¢ miejscem hipotecznym w razie eg-
zekucyjnego zajecia nieruchomosci lub wygasniecia hipoteki
w wyniku egzekucyjnej sprzedazy nieruchomos$ci. Opréznienie
miejsca hipotecznego nie jest wiec réwnoznaczne z wykresleniem
hipoteki miejsce to zajmujacej. W wiekszosci przypadkéw hipote-
ka wygasa na skutek zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci
i to wtedy nastepuje oprdznienie miejsca hipotecznego, za$ samo
wykreSlenie hipoteki nastepuje p6ézniej. Sam fakt wygasniecia hi-
poteki wyznacza moment poczatkowy, od ktérego wtasciciel moze
rozporzadza¢ miejscem hipotecznym. Chwila wykreslenia hipote-
ki z ksiegi wieczystej stanowi moment koncowy, w ktérym wtasci-
ciel traci uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym, co wskazuje przepis art. 1014 ust. 1 ukw.h., z wy-
jatkiem sytuacji, gdy w polu 4.8.0.1. ksiegi wieczystej jest wpis
informujacy, iz zachowuje to uprawnienie.

W art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. ustawodawca wskazal, ze do wykre-
Slenia wygastej hipoteki potrzebne jest ,oSwiadczenie wtascicie-
la”. W literaturze zwr6cono uwage, iz ,0Swiadczenie wtasciciela”
jest wymogiem dodatkowym wzgledem dokumentu $wiadczgcego
o wygasnieciu hipotek, ktéry sporzadza wierzyciel, a konieczno$¢
jego przedtozenia zachodzi jedynie wowczas, gdy z wnioskiem
wieczystoksiegowym o wykreslenie hipoteki wystepuje kto$ inny
niz wiasciciel.

Wymagane przepisem art. 1014 ust. 2 u.kw.h. ,0$wiadczenie
wtasciciela” ma wiec charakter gwarancyjny. Zgodnie z art. 6262
§ 5 k.p.c. wniosek wieczystoksiegowy o wykreslenie hipoteki zto-
zy¢ moze tylko podmiot legitymowany w mysl tego artykutu. Sad
wieczystoksiegowy zobowigzany jest w toku rozpoznania wnio-
sku bada¢, czy ztozone zostato ,,0§wiadczenie wtasciciela”. Wtasci-
ciel nieruchomosci nie utraci uprawnienia do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym przez to, ze do wykreslenia
wygastej hipoteki dojdzie, bez jego wiedzy, np. w wyniku wniosku
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dotychczasowego wierzyciela hipotecznego lub innej osoby trze-
ciej.

W literaturze wystepuja dwa stanowiska, ktére pomoga odpo-
wiedzie¢ na pytanie o forme dokumentu obejmujacego ,0Swiad-
czenie wtasciciela”.

Pierwsze z nich zaktada, ze skoro przepisy o rozporzadzeniu
oproznionym miejscem hipotecznym nie przewiduja rozwigzan
dla siebie swoistych, to nalezy siegna¢ do zasad og6lnych postepo-
wania wieczysto ksiegowego, to jest do art. 31 ust. 1 ukw.h. Z arty-
kutu tego wynika wymég formy pisemnej z podpisem notarialnie
poswiadczonym. Zwolennicy tego stanowiska argumentuja, zZe
wymaganie notarialnego poswiadczenia podpisu wiasciciela
ogranicza ryzyko falsyfikacji podpisu, a co za tym idzie wykresle-
nia hipoteki na podstawie dokumentu podrobionego i pozbawie-
nia witasciciela uprawnienia rozporzadzenia oprdéznionym miej-
scem.

Drugie stanowisko zaktada, Ze wymog formy pisemnej z pod-
pisem notarialnie po$wiadczonym mozna uzna¢ za nadmiernie
rygorystyczny, skoro wykreslenie hipoteki na wniosek wtasciciela
odbywa sie bez jakiegokolwiek odrebnego oSwiadczenia z jego
strony i autentycznos$¢ jego podpisu ztozonego na tym wniosku
nie jest w zaden sposdb weryfikowana, majac na uwadze, Ze ko-
nieczno$¢ zaangazowania notariusza wynika tylko i wylacznie
z koniecznoS$ci weryfikacji podpisu sktadanego na ,o$wiadczeniu
wtasciciela”. Poza tym zwolennicy tego stanowiska podkreslaja, ze
przepis art. 31 ust. 1 u.k.w.h. nie odnosi sie wcale do , 0$wiadcze-
nia wtasciciela”, ktdre jest jedynie warunkiem wykres$lenia hipo-
teki, zas podstawe wykreslenia stanowi zaswiadczenie o wyga-
$nieciu hipoteki. Stanowisko drugie jest rownoznaczne z obnize-
niem wymogdéw formalnych dla ,o$wiadczenia wtasciciela” do
formy zwyktej pisemne;.

Witasciciel nieruchomosci dowiaduje sie o wykresleniu hipote-
ki z ksiegi wieczystej z pewnym op6Znieniem wzgledem samego
wykres$lenia, otrzymujac z sadu wieczystoksiegowego zawiado-
mienie o dokonanym wykres$leniu. Jezeli postuzono sie dokumen-
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tem podrobionym, to nawet przy jego natychmiastowe] reakcji
w postaci zlozenia skargi lub apelacji, przez pewien czas ksiega
wieczysta nie ujawnia ani wygastej hipoteki, poniewaz zostata
wykreslona, ani tez zadnej wzmianki, gdyz wzmianka o wniosku ini-
cjujgcym wyKkreslenie hipoteki jest automatycznie usuwana z aktu-
alnej tresci ksiegi wieczystej z chwilg wykreslenia hipoteki. Dla
0s6b zapoznajacych sie z treScig ksiegi fakt nieprawomocnosci
wykreslenia hipoteki jest w zasadzie niezauwazalny do czasu za-
rejestrowania ewentualnie ztozonego $rodka zaskarzenia. Z ta
dopiero chwilg w ksiedze wieczystej ujawniona zostaje wzmianka
o skardze lub apelacji. Tym samym powstaje ryzyko wprowadze-
nia w btad oséb, ktore pomiedzy chwilg wykreslenia a chwilg zto-
zenia w sadzie $rodka zaskarzenia zapoznawaly sie z tresScig ksie-
gi i doszty do przekonania, Ze nastgpito posuwanie sie hipotek
naprzdd lub zZe ksiega wieczysta nie zawiera obcigzen w dziale IV.

Jak wida¢ za kazdym z powyzszych stanowisk przemawiajg
istotne argumenty.

Praktyka sadéw wieczystoksiegowych jest w tej kwestii r6zna,
a wynika to z braku wyraznego rozstrzygniecia ustawodawcy ta-
kiego jak np. w przepisie art. 682 ust. 2 u.k.w.h. dotyczacym formy
zwyktej pisemnej dla umowy powotujacej administratora hipote-
ki. Z ostroznosci nalezy wiec w praktyce przyja¢, iz wiasciwg for-
mga dokumentu obejmujacego ,0Swiadczenie wtasciciela” jest for-
ma pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym. Tak tez
przyjmuje B. Swarczyna (w: M. Ku¢ka, J. Pisulinski, t.. Przyborow-
ski, B. Swarczyna, Hipoteka po nowelizacji, s. 481).

Jezeli chodzi o wtasciwag tres¢ ,oswiadczenia wtasciciela”, to
w obowigzujacym prawie brak jakiegokolwiek dookreslenia, co
miatby o$wiadcza¢ wtasciciel. Notariusze stosujg dwie kategorie
takich o$wiadczen. Pierwsza to: ,o$wiadczenie o zgodzie na wy-
kreslenie hipoteki”. Druga to: ,o$wiadczenie o zrzeczeniu sie
uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym”.

Oswiadczenie o zgodzie na wykreslenie hipoteki, wyraza ak-
ceptacje wydania przez sad wieczystoksiegowy orzeczenia
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w przedmiocie wykreslenia wygastej hipoteki. Konsekwencja ta-
kiego orzeczenia sadu, na ktore wtasciciel wyrazit zgode, jest utra-
ta uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym i uaktualnienie zasady przesuwania sie ewentualnych
dalszych hipotek naprzdéd. Adresatem tego rodzaju o$wiadczenia
jest wiec sad i nie musi by¢ ono komukolwiek doreczane, a jedynie
dotaczone do wniosku wieczystoksiegowego. Jako czynnos$¢ pro-
cesowa moze ono zosta¢ odwotane dopéty, dopoki nie wywota
skutkéw prawnych, dla wywotania ktoérych czynnos$¢ ta zostata
dokonana. W przypadku wykreslen hipoteki ,o$wiadczenie wta-
Sciciela” moze zosta¢ odwotane do czasu wykreslenia wygastej
hipoteki z ksiegi wieczystej. Moment ztoZenia przez wtasciciela
nieruchomos$ci o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na wykreslenie
hipoteki w wiekszosci przypadkéw wyprzedza chwile wszczecia
postepowania wieczystoksiegowego. Ma to na celu umozliwienie
podmiotowi wnioskujagcemu o wykres$lenie hipoteki z ksiegi wie-
czystej, uznania swojego wniosku za kompletny i nie narazi¢ go na
jego oddalenie. Niemniej jednak zwigzek takiego o$wiadczenia
Z postepowaniem sgdowym bedzie zachowany, gdyz w typowym
przypadku zgoda na wykres$lenie hipoteki bedzie wyrazana przez
wtasciciela dla konkretnego wnioskodawcy, w sytuacji kiedy wta-
Sciciel ma juz $wiadomos¢, jaka bedzie tre$¢ wniosku wieczysto-
ksiegowego. Nie zmienia to jednak charakteru tego o$wiadczenia
jako czynnosci procesowej. Trudno bowiem odmowi¢ wiascicie-
lowi nieruchomos$ci mozliwos$ci ztoZenia stosownego oswiadcze-
nia przed wszczeciem postepowania wieczystoksiegowego, skoro
powstato juz po jego stronie uprawnienie do rozporzadzenia
opréznionym miejscem hipotecznym, a tym samym uzasadnione
oczekiwanie innych podmiotow na jego decyzje w przedmiocie
ewentualnego skorzystania z tego miejsca.

Drugi rodzaj oSwiadczenia wtasciciela stosowany przez prak-
tyke notarialng, a mianowicie o$wiadczenie ,0 zrzeczeniu sie
uprawnienia do rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym”, jest oSwiadczeniem o charakterze materialno prawnym,
a nie procesowym - jak w pierwszym przypadku. Zaktada istnie-
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nie okreslonego uprawnienia cywilnoprawnego, ktérego mozna
sie zrzec. Nie nawigzuje przy tym do jakiegokolwiek postepowa-
nia sgdowego. Wejscie w Zycie nowego prawa hipotecznego wy-
kreowato nowe dobro prawne, a to ograniczong swobode wtasci-
ciela nieruchomosci w ustalaniu kolejnosci hipotek. Wtasciciel
nieruchomos$ci uwolniony zostat od bezwzglednie dotad dziataja-
cej zasady przesuwana sie hipotek naprzod. Moze zdecydowad,
czy chce by zasada ta znalazta zastosowanie wzgledem jego nieru-
chomosci, czy tez chce na oprdéznionym miejscu hipotecznym
ustanowi¢ nowgq hipoteke lub dokona¢ przeniesienia juz istniejg-
cej. Swoboda ta chroniona jest nowym uprawnieniem, wchodza-
cym w sktad prawa witasnosci, to jest uprawnieniem do rozporzg-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym. Niewatpliwie mamy
tu do czynienia z uprawnieniem o charakterze majgtkowym, co
nie przesadza jeszcze o mozliwoSci jego zrzeczenia sie. Skoro jest
to tylko komponent pewnego prawa podmiotowego, to watpliwa
jest mozliwo$c¢ jego zrzeczenia sie. Formutowane w praktyce no-
tarialnej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie tego uprawnienia nakazuje
postawic¢ pytanie, na podstawie jakich przepiséw oceniac te czyn-
nos¢, skoro brak jest wyraznego przepisu prawa odnoszacego sie
do niej. Rozwazy¢ tu mozna stosowanie przepisOw o zrzeczeniu
sie wlasno$ci nieruchomosci, ograniczonych praw rzeczowych lub
praw obligacyjnych. Wobec uchylenia dawnego art. 179 k.c., ktory
dawat mozliwos$¢ zrzeczenia sie prawa wtasnosci nieruchomosci,
odpada pierwsza z podanych mozliwosci. Podobnie nieadekwat-
nym wzorcem oceny s3 przepisy prawa zobowigzan. Te bowiem
nie przewidujg mozliwos$ci jednostronnego zrzeczenia sie wierzy-
telnosci, a jedynie umowne zwolnienie z dtugu przewidziane
w art. 508 k.c. Pozostaje wiec mozliwo$¢ odniesienia takiej czyn-
nosci do przepisoOw o zrzeczeniu sie ograniczonych praw rzeczo-
wych okreslonych w art. 246 k.c. Zgodnie z tym przepisem
o$wiadczenie to powinno by¢ ztoZone przez uprawnionego wia-
Scicielowi rzeczy obcigzonej, co powoduje, Ze prawo to wygasa.
Niestety rowniez ta regulacja nie daje sie zastosowa¢ wzgledem
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uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym ze wzgledu na to, Ze:

— nie sposob okresli¢, wobec kogo wtasciciel nieruchomosci
mialby sie zrzekac tego uprawnienia. Zadowoleni z takiej
decyzji wtasciciela bedg wierzyciele hipoteczni posiadajacy
zabezpieczenie z dalszym pierwszenstwem. Ich ewentualne
zadowolenie nie ma jednak znaczenia prawnego. Zajmujac
dalsze miejsca hipoteczne, zgadzali sie na takg wtasnie lo-
kate, przyjmujac ryzyko, iz bedzie ona miata charakter
trwaty. Poza tym o$wiadczenie wtasciciela w $wietle prze-
pisu art. 1014 ust. 2 u.k.w.h. jest konieczne dla wykreslenia
hipoteki nawet wowczas, gdy jest to jedyna hipoteka obcia-
zajaca nieruchomos$¢. Nie sposob wiec ustali¢ adresata tego
oSwiadczenia;

— uprawnienie do rozporzadzenia oproznionym miejscem
hipotecznym przystuguje zgodnie z art. 101> u.k.w.h., kaz-
doczesnemu wtascicielowi nieruchomosci. Jest komponen-
tem jego prawa wtasnosci. Uprawnienie, ktérego sie zrze-
czono wygasa definitywnie, a w tym przypadku, jezeli na-
wet dotychczasowy wtasciciel zrzeknie sie uprawnienia do
rozporzadzenia oprdéznionym miejscem hipotecznym, to
ewentualny nowy nabywca nieruchomosci bedzie to upraw-
nienie posiadat. Dojdzie wiec do ,odzycia” uprawnienia,
ktdrego sie zrzeczono;

— zgodnie z art. 1018 u.k.w.h. niedopuszczalne jest zastrzeze-
nie, przez ktére wiasciciel nieruchomosci zobowigzuje sie
do nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym. Skoro wiec ustawodawca wyraznie zakazal zobowig-
zywania sie do niewykonywania tego prawa, to tym bar-
dziej zakazane jest zrzeczenie sie go.

W wyniku tych rozwazan mozna doj$¢ do wniosku, iZ wyma-

gane przepisem art. 1014 ust. 2 k.w.h. ,o0$wiadczenie wtasciciela”,

to o$wiadczenie o zgodzie na wykreSlenie hipoteki, gdyz upraw-
nienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
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nie mozna sie zrzec, mozna natomiast zrezygnowac z jego wyko-
nania.

Réwnie wazna jak forma i tresc¢ jest takze kwestia czasu doko-
nania czynnos$ci prawnej. Winna ona by¢ dokonana w zwigzku
z oproznieniem miejsca hipotecznego. Dopiero z tg chwilg upraw-
nienie to z potencjalnego przeksztatca sie w rzeczywiscie wtasci-
cielowi przystugujace. Wtedy tez w peini oceni¢ on moze, czy
w jego interesie jest wykorzystanie opréznionego miejsca hipo-
tecznego, czy tez umozliwienie przesuwania sie hipotek naprzaéd.
Oswiadczenia wtasciciela nie powinny wiec by¢ sktadane z wy-
przedzeniem juz na etapie ustanawiania hipoteki, ktorej
w przysziosci dotyczyt bedzie wniosek o wykres$lenie. Takie po-
stepowanie jest obej$ciem zakazu ptynacego z art. 1018 uk.w.h,,
a banki uzalezniatyby udzielenie kredytu, majacego zosta¢ zabez-
pieczonym z dalszym pierwszenstwem, od zlozenia przez wtasci-
ciela oSwiadczenia o zgodzie na wykreS$lenie hipoteki w przyszto-
$ci. Tylko powigzanie czasowe ,0§wiadczenia wtasciciela” o zgo-
dzie na wykreSlenie hipoteki z zaistniatym opréznieniem miejsca
hipotecznego pozwala w petni zrealizowa¢ zamyst ustawodawcy,
ktdéry przepisem tym chcial wzmocni¢ pozycje dtuznika rzeczowe-
go wzgledem wierzycieli hipotecznych, a nie wzmocni¢ pozycje
wierzycieli wzgledem wtasciciela. Kazde poswiadczenie notarial-
ne posiada date pewng i pozwala sadowi wieczystoksiegowemu
zorientowac sie, czy o$wiadczenie to ztozone zostato w czasie,
kiedy miejsce hipoteczne byto juz opréznione. Wymég przedioze-
nia oSwiadczenia wtasciciela dla wykreslenia hipoteki nie dotyczy
sytuacji:

— gdy z wnioskiem o wykreSlenie hipoteki zwraca sie sam

wlasciciel nieruchomosci,

— gdy wykreSlenie powigzane jest z dokonywanym jednocze-

$nie rozporzadzeniem opréznionym miejscem hipotecz-
nyml.

1 B. Skwarczyna, Komentarz, pod red. ]. Pisulinskiego, s. 479 i 480.
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Jak juz wcze$niej byto podkreslane celem wprowadzenia kon-
strukcji miejsca hipotecznego jest wzmocnienie pozycji wtascicie-
la. To on decyduje o tym, czy rozporzadzi¢ opréznionym miejscem
hipotecznym, czy tez wygasniecie jednej z hipotek ma powodowac¢
posuwanie sie hipotek naprzéd. Utatwia to jednocze$nie bankom
refinansujgcym wierzytelno$¢ zabezpieczong hipotecznie uzyskac
hipoteczne zabezpieczenie swojej wierzytelnosci na miejscu do-
tychczasowej hipoteki. Jak wida¢ nowe instytucje prawne wpro-
wadzone ustawg z 26 czerwca 2009 r. wymagaja poglebionej ana-
lizy, ktéra pozwoli na ocene ich praktycznej przydatnosci dla ob-
rotu gospodarczego, jak rowniez wykrycie mankamentéw oraz
ustalenie zagadnien spornych bedacych Zrédiem ryzyka prawne-
go.
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