
Projekt ( 18. 04. 2007 r.)  
 
 

USTAWA  
 

z dnia .... 
 

o zmianie ustawy o ksi�gach wieczystych i hipotece  
oraz o zmianie niektórych innych ustaw 1)  

 
 

Art. 1.  
W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksi�gach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, 
poz. 1361, z pó�n. zm.2) ) wprowadza si� nast�puj�ce zmiany:  
 
1) w art. 1 ust. 3 otrzymuje brzmienie: 
 

„3. Ksi�gi wieczyste mog� by� tak�e prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego 
spółdzielczego własno�ciowego prawa do lokalu.”;  

 
2) w art. 241 ust. 1 i 2 otrzymuj� brzmienie: 
 

„1. Do ksi�g wieczystych dla spółdzielczego własno�ciowego prawa do lokalu stosuje 
si� odpowiednio przepisy o ksi�gach wieczystych dla nieruchomo�ci.  

 2. W razie przekształcenia spółdzielczego własno�ciowego prawa do lokalu w prawo 
odr�bnej własno�ci lokalu albo w prawo własno�ci domu jednorodzinnego, ksi�ga 
wieczysta prowadzona dla spółdzielczego własno�ciowego prawa do lokalu staje si� 
ksi�g� wieczyst� dla nieruchomo�ci, a wpisana w tej ksi�dze hipoteka na 
spółdzielczym własno�ciowym prawie do lokalu staje si� hipotek� na 
nieruchomo�ci.”;  

 
3) w art. 25 w ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie: 
 

„2) drugi obejmuje wpisy dotycz�ce osoby, której przysługuje spółdzielcze 
własno�ciowe prawo do lokalu,”;  

 
4) w art. 65 ust. 4 otrzymuje brzmienie:  
 

„4. Przedmiotem hipoteki mog� by� tak�e: 
1) spółdzielcze własno�ciowe prawo do lokalu, 
2) wierzytelno�� zabezpieczona hipotek�.”;  

 
5) art. 68 – 70 otrzymuj� brzmienie: 
 

„Art. 68. 1. Hipotek� mo�na zabezpieczy� jedynie wierzytelno�� pieni��n�, w tym 
równie� wierzytelno�� przyszł� lub warunkow�.  

 2. Hipoteka mo�e by� wyra�ona tylko w oznaczonej sumie pieni��nej. Je�eli 
zabezpieczona wierzytelno�� zgodnie z prawem została wyra�ona w innym pieni�dzu 
ni� pieni�dz polski, hipotek� wyra�a si� w tym innym pieni�dzu.  

 

 Art. 69. 1. W granicach przewidzianych w odr�bnych przepisach hipoteka 
zabezpiecza tak�e roszczenia o nieprzedawnione odsetki oraz przyznane koszty 
post�powania.  
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2. Odsetki, których wysoko�� została okre�lona w umowie, korzystaj� z 
zabezpieczenia hipotek� tylko wtedy, gdy zostały ujawnione we wpisie hipoteki. 
Zmiana wysoko�ci odsetek okre�lonych według zmiennej stopy oprocentowania nie 
wymaga zmiany wpisu w ksi�dze wieczystej, je�eli we wpisie została okre�lona 
maksymalna ich wysoko��.  

 

 Art. 70. Zmiany dotycz�ce wierzytelno�ci hipotecznej, naruszaj�ce prawa obci��aj�ce 
nieruchomo�� z pierwsze�stwem równym lub ni�szym, wymagaj� zgody osób, którym 
prawa te przysługuj�. Nie dotyczy to zmiany terminów płatno�ci, sposobu spełnienia 
�wiadczenia oraz wysoko�ci odsetek w granicach maksymalnej wysoko�ci okre�lonej 
we wpisie hipoteki.”;  

 
6) w art. 76 ust. 4 otrzymuje brzmienie:  
 

„4. Je�eli podział nieruchomo�ci polega na ustanowieniu odr�bnej własno�ci lokali lub 
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomo�ci odr�bnych nieruchomo�ci 
zabudowanych domami jednorodzinnymi, przepisu ust. 1 nie stosuje si�. W takim 
wypadku hipoteka ulega podziałowi zgodnie z postanowieniami umowy 
ustanawiaj�cej hipotek�, a w braku takich postanowie� – stosownie do wielko�ci 
udziałów w nieruchomo�ci wspólnej zwi�zanych z własno�ci� wyodr�bnionych 
lokali lub proporcjonalnie do powierzchni nieruchomo�ci powstałych na skutek 
podziału.”; 

 
7) po art. 78 dodaje si� art. 781 w brzmieniu:  
 

„Art. 781. 1. Je�eli od dnia wpisu hipoteki upłyn�ło 10 lat a nie powstała wierzytelno�� 
podlegaj�ca zabezpieczeniu t� hipotek�, wła�ciciel nieruchomo�ci mo�e ��da� od 
wierzyciela zwolnienia nieruchomo�ci od obci��enia za wynagrodzeniem.  

2. W razie odmowy zwolnienia od obci��enia wła�ciciel nieruchomo�ci mo�e 
zło�y� kwot� równ� wysoko�ci hipoteki do depozytu s�dowego zrzekaj�c si� 
uprawnienia do jej odebrania przed upływem lat dziesi�ciu. Postanowienie 
zezwalaj�ce na zało�enie kwoty do depozytu s�dowego wraz z pokwitowaniem wpłaty 
stanowi� podstaw� do wykre�lenia hipoteki z ksi�gi wieczystej.  

3. S�d zezwoli wierzycielowi na odebranie z depozytu kwoty zło�onej przez 
wła�ciciela nieruchomo�ci, je�eli przedstawi on niebudz�cy w�tpliwo�ci dowód, �e 
powstała wierzytelno��, która miała podlega� zabezpieczeniu hipotek�, i �e jest ona 
wymagalna.”;  

 
8) w art. 102 ust. 2 otrzymuje brzmienie:  
 

„2. Hipoteka kaucyjna mo�e równie� zabezpiecza� roszczenia zwi�zane z 
wierzytelno�ci� hipoteczn�, lecz nie obj�te z mocy ustawy hipotek� zwykł�.”;  

 
9) po art. 102 dodaje si� art. 1021 w brzmieniu:  
 

„Art. 1021. 1. Hipoteka kaucyjna powstała na podstawie umowy mo�e zabezpiecza� 
wiele wierzytelno�ci przyszłych o nieustalonej wysoko�ci przysługuj�cych temu 
samemu wierzycielowi.  

2. W umowie ustanawiaj�cej hipotek� kaucyjn� nale�y okre�li� stosunki 
prawne oraz wynikaj�ce z nich wierzytelno�ci podlegaj�ce zabezpieczeniu.  
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3. Je�eli zabezpieczone hipotek� kaucyjn� wierzytelno�ci wyra�one s� w 
ró�nych walutach, w umowie ustanawiaj�cej hipotek� kaucyjn� nale�y okre�li� 
walut�, w której wyra�ona b�dzie hipoteka.”;  

  
10) art. 103 otrzymuje brzmienie:  
 

„Art. 103. Hipotek� kaucyjn� jest równie� hipoteka, która zabezpiecza wierzytelno�ci 
z dokumentów zbywalnych przez indos oraz z dokumentów na okaziciela, chocia�by 
wysoko�� wierzytelno�ci była z góry ustalona.”;  

 
11) w art. 107 dotychczasow� tre�� oznacza si� jako ust. 1 i dodaje ust. 2 w brzmieniu:  
 

„2. Przeniesienie wierzytelno�ci z dokumentu na okaziciela lub dokumentu 
zbywalnego przez indos nast�puje wraz z zabezpieczaj�c� t� wierzytelno�� 
hipotek�, chyba, �e strony postanowiły inaczej. Przepisu art. 2451 Kodeksu 
cywilnego nie stosuje si�.”; 

 
12) po art. 107 dodaje si� art. 1071 i art. 1072 w brzmieniu:  
 

„Art. 1071. Je�eli zgodnie z art. 1021 zabezpieczeniu hipotek� kaucyjn� podlega wiele 
wierzytelno�ci, hipoteka kaucyjna mo�e zosta� przeniesiona tylko wraz z wszystkimi 
zabezpieczonymi wierzytelno�ciami.  
 Art. 1072. Je�eli zgodnie z art. 1021 zabezpieczeniu hipotek� podlega wiele 
wierzytelno�ci, hipoteka kaucyjna wygasa z chwil� wyga�ni�cia ostatniej 
wierzytelno�ci hipotecznej.”.  

 
 

Art. 2.  
W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks post�powania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 
296, z pó�n. zm. 3) ) wprowadza si� nast�puj�ce zmiany: 
 
1) w art. 1025:  
 

a) w § 1: 
 

- pkt 5 otrzymuje brzmienie:  
„5) nale�no�ci zabezpieczone hipotecznie, zastawem lub zastawem 

rejestrowym albo zabezpieczone przez wpisanie do innego rejestru,”,  
 

- pkt 8 otrzymuje brzmienie:  
„8) nale�no�ci, które korzystały z ustawowego pierwsze�stwa 

niewymienionego w kategoriach wcze�niejszych,”,  
 

b) § 3 otrzymuje brzmienie: 
 

„§ 3. W równym stopniu z nale�no�ci� ulegaj� zaspokojeniu odsetki i koszty 
post�powania. Jednak�e z pierwsze�stwa równego z nale�no�ciami czwartej, pi�tej i 
ósmej kategorii korzystaj� odsetki za ostatnie dwa lata przed przys�dzeniem 
własno�ci i koszty post�powania w wysoko�ci nieprzekraczaj�cej dziesi�tej cz��ci 
kapitału oraz inne nale�no�ci, je�eli podlegaj� zabezpieczeniu hipotek�, hipotek� 
morsk�, zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie do 
innego rejestru. Pozostałe odsetki i koszty zaspokaja si� w kategorii dziesi�tej. To 
samo dotyczy �wiadcze� nale�nych do�ywotnikowi.”;  
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2) po art. 1038 dodaje si� art. 10381 w brzmieniu:  
 

„Art. 10381. Je�eli zgodnie z odr�bnymi przepisami hipoteka kaucyjna zabezpiecza 
wiele wierzytelno�ci, w planie podziału uwzgl�dnia si� wierzytelno�ci 
powstałe do dnia zaj�cia nieruchomo�ci. Art. 1038 nie stosuje si�.”.  

 
 

Art. 3.  
W ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o post�powaniu egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z 
2005 r. Nr 229, poz. 1954, z pó�n. zm. 4) ) wprowadza si� nast�puj�ce zmiany:  
 
1) w art. 115:  
 

a) w § 1:  
 

- dodaje si� pkt 1a w brzmieniu:  
 

„1a) nale�no�ci zabezpieczone hipotek� morsk�,”,  
 

- pkt 3 - 6 otrzymuj� brzmienie: 
 

„3) nale�no�ci zabezpieczone hipotecznie, zastawem lub zastawem 
rejestrowym albo zabezpieczone przez wpisanie do innego rejestru,  

 4) nale�no�ci, do których stosuje si� przepisy działu III Ordynacji podatkowej, 
oraz nale�no�ci z tytułu składek na ubezpieczenie społeczne, o ile nie 
zostały zaspokojone w kolejno�ci wcze�niejszej, 

 5) nale�no�ci, które korzystaj� z ustawowego pierwsze�stwa 
niewymienionego w pkt 1a – 4, 

 6) inne nale�no�ci i odsetki, z zastrze�eniem § 2 i 3.”,  
 

b) § 2 otrzymuje brzmienie:  
 

„§ 2. Przy podziale kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomo�ci lub egzekucji 
przej�tej po wyst�pieniu zbiegu egzekucji administracyjnej z s�dow�, po kosztach 
egzekucyjnych i kosztach upomnienia zaspokaja si� nale�no�ci alimentacyjne, a 
nast�pnie nale�no�ci za prac� za okres 3 miesi�cy, do wysoko�ci minimalnego 
wynagrodzenia za prac� okre�lonego w odr�bnych przepisach, oraz renty z tytułu 
odszkodowania za wywołanie choroby, niezdolno�ci do pracy, kalectwa lub 
�mierci i koszty zwykłego pogrzebu zobowi�zanego, a po nale�no�ciach 
zabezpieczonych hipotek�, hipotek� morsk�, zastawem lub zastawem rejestrowym 
albo zabezpieczonych przez wpisanie do innego rejestru – nale�no�ci za prac� 
niezaspokojone w kolejno�ci wcze�niejszej. Wraz z nale�no�ci� zabezpieczon� 
hipotek�, hipotek� morsk�, zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczon� 
przez wpisanie do innego rejestru zaspokajane s� odsetki za ostatnie dwa lata 
przed przyznaniem własno�ci, przyznane koszty post�powania w wysoko�ci 
nieprzekraczaj�cej dziesi�tej cz��ci kapitału oraz inne nale�no�ci, je�eli zgodnie z 
odr�bnymi przepisami podlegaj� zabezpieczeniu hipotek�, hipotek� morsk�, 
zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie do innego 
rejestru.”;  

 
2) w art. 115e dotychczasow� tre�� oznacza si� jako § 1 i dodaje § 2 w brzmieniu:  
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„§ 2. Je�eli zgodnie z odr�bnymi przepisami hipoteka kaucyjna zabezpiecza wiele 
wierzytelno�ci, przy podziale kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomo�ci 
uwzgl�dnia si� wierzytelno�ci powstałe do dnia zaj�cia nieruchomo�ci. Przepisu § 
1 nie stosuje si�.”. 

 
 

Art. 4.  
W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60, 
z pó�n. zm. 5) ) uchyla si� art. 36.  
 
 

Art. 5.  
W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z 
pó�n. zm. 6) ) w art. 95 wprowadza si� nast�puj�ce zmiany: 
 
1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:  
 

„1. Ksi�gi rachunkowe banków, sporz�dzone na ich podstawie wyci�gi oraz inne 
o�wiadczenia, podpisane przez osoby upowa�nione do składania o�wiadcze� w 
zakresie praw i obowi�zków maj�tkowych banków i opatrzone piecz�ci� banku, jak 
równie� sporz�dzone w ten sposób pokwitowania odbioru nale�no�ci maj� moc 
prawn� dokumentów urz�dowych oraz stanowi� podstaw� do dokonania wpisów w 
ksi�gach wieczystych i innych rejestrach publicznych.”;  

 
2) ust. 3 otrzymuje brzmienie:  
 

„3. Sporz�dzone w sposób okre�lony w ust. 1 dokumenty, stwierdzaj�ce istnienie 
stosunku prawnego z tytułu czynno�ci bankowej, z której powstała lub 
powsta� mo�e wierzytelno�� banku, wysoko�� wierzytelno�ci, zasady 
oprocentowania oraz warunki spłaty s� podstaw� wpisu do ksi�gi wieczystej 
hipoteki ustanowionej na rzecz banku przez dłu�nika banku lub osob� trzeci�. Je�eli 
hipoteka została ustanowiona na nieruchomo�ci nieposiadaj�cej ksi�gi wieczystej, 
zabezpieczenie mo�e by� dokonane przez zło�enie tych dokumentów do zbioru 
dokumentów. 

 
3) ust. 5 otrzymuje brzmienie: 
 

„5. Przepisy ust. 1 - 4 stosuje si� odpowiednio do ujawnienia w ksi�dze wieczystej 
zmiany tre�ci hipoteki, przeniesienia hipoteki w zwi�zku ze zbyciem wierzytelno�ci 
banku oraz zrzeczenia si� przez bank hipoteki.”.  

 
 

Art. 6.  
W ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. – Prawo upadło�ciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 
535, z pó�n. zm. 7) ) w art. 345 wprowadza si� nast�puj�ce zmiany:  
 
1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:  
 

„1. Je�eli przepis szczególny nie stanowi inaczej, wierzytelno�ci zabezpieczone 
hipotek�, hipotek� morsk�, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem 
skarbowym, a tak�e wygasaj�ce według przepisów ustawy prawa oraz prawa i 
roszczenia osobiste ci���ce na nieruchomo�ci, podlegaj� zaspokojeniu z sumy 
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uzyskanej ze sprzeda�y przedmiotu obci��onego pomniejszonej o koszty 
zwi�zane ze sprzeda��. Je�eli zgodnie z odr�bnymi przepisami hipoteka 
kaucyjna zabezpiecza wiele wierzytelno�ci, zaspokojeniu podlegaj� 
wierzytelno�ci powstałe do dnia ogłoszenia upadło�ci.”;  

 
2) ust. 3 otrzymuje brzmienie:  
 

„3. Wraz z wierzytelno�ciami zaspokajane s� odsetki za dwa ostatnie lata przed 
sprzeda�� przedmiotu obci��onego, przyznane koszty post�powania w 
wysoko�ci nieprzekraczaj�cej dziesi�tej cz��ci kapitału oraz inne nale�no�ci, 
je�eli zgodnie z odr�bnymi przepisami podlegaj� zabezpieczeniu hipotek�, 
hipotek� morsk�, zastawem, zastawem rejestrowym lub zabezpieczeniu przez 
wpisanie do innego rejestru.”.  

 
 

Art. 7.  
Do pierwsze�stwa hipotek wpisanych w ksi�dze wieczystej przed dniem wej�cia w �ycie 
ustawy stosuje si� dotychczasowy art. 36 ustawy, o której mowa w art. 4.  
 
 

Art. 8.  
Je�eli przed wej�ciem w �ycie niniejszej ustawy nast�pił podział nieruchomo�ci polegaj�cy na 
ustanowieniu odr�bnej własno�ci chocia�by jednego lokalu lub na wydzieleniu jednej 
nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym, do podziału nieruchomo�ci 
dokonanego po wej�ciu w �ycie ustawy, polegaj�cego na ustanowieniu odr�bnej własno�ci 
kolejnych lokali lub wydzieleniu własno�ci kolejnych nieruchomo�ci zabudowanych domami 
jednorodzinnymi, stosuje si� art. 76 ust. 4 ustawy, o której mowa w art. 1, w dotychczasowym 
brzmieniu. 
 
 

Art. 9.  
1. Je�eli post�powanie egzekucyjne zostało wszcz�te przed wej�ciem w �ycie niniejszej 

ustawy, do podziału sumy uzyskanej z egzekucji z przedmiotu obci��onego hipotek�, 
hipotek� morsk�, zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie 
do innego rejestru, stosuje si� przepisy dotychczasowe.  

2. Je�eli ogłoszono upadło�� dłu�nika przed wej�ciem w �ycie niniejszej ustawy, do podziału 
sumy uzyskanej ze sprzeda�y przedmiotu obci��onego hipotek�, hipotek� morsk�, 
zastawem, zastawem rejestrowym albo przez wpisanie do innego rejestru, stosuje si� 
przepisy dotychczasowe. 

 
 

Art. 10.  
Ustawa wchodzi w �ycie po upływie sze�ciu miesi�cy od dnia ogłoszenia z wyj�tkiem art. 1 
pkt 9 i 12, art. 2 pkt 2, art. 3 pkt 2 i art. 6 pkt 1, które wchodz� w �ycie po upływie roku od 
dnia ogłoszenia.  
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1) Niniejsz� ustaw� zmienia si� ustawy: ustaw� z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks post�powania cywilnego, 
ustaw� z dnia 17 czerwca 1966 r. o post�powaniu egzekucyjnym w administracji, ustaw� z dnia 29 sierpnia 1997 
r. – Ordynacja podatkowa, ustaw� z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Prawo bankowe, ustaw� z dnia 28 lutego 2003 r. – 
Prawo upadło�ciowe i naprawcze.  
 
2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368, z 
2002 r. Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 42, poz. 363 oraz z 2004 r. Nr 172, poz. 1804.  
 
3) Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 1965 r. Nr 15, poz. 113, z 1974 r. Nr 27, poz. 157 i 
Nr 39, poz. 231, z 1975 r. Nr 45, poz. 234, z 1982 r. Nr 11, poz. 82 i Nr 30, poz. 210, z 1983 r. Nr 5, poz. 33, z 
1984 r. Nr 45, poz. 241 i 242, z 1985 r. Nr 20, poz. 86, z 1987 r. Nr 21, poz. 123, z 1988 r. Nr 41, poz. 324, z 
1989 r. Nr 4, poz. 21 i Nr 33, poz. 175, z 1990 r. Nr 14, poz. 88, Nr 34, poz. 198, Nr 53, poz. 306, Nr 55, poz. 
318 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 7, poz. 24, Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 12, poz. 53, z 1994 
r. Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189, Nr 73, poz. 350 i Nr 
149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 270, Nr 54, poz. 348, Nr 75, poz. 471, Nr 102, poz. 643, Nr 117, poz. 752, 
Nr 121, poz. 769 i 770, Nr 133, poz. 882, Nr 139, poz. 934, Nr 140, poz. 940 i Nr 141, poz. 944, z 1998 r. Nr 
106, poz. 668 i Nr 117, poz. 757, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 269 i 271, Nr 48, poz. 552 i 
554, Nr 55, poz. 665, Nr 73, poz. 852, Nr 94, poz. 1037, Nr 114, poz. 1191 i 1193 i Nr 122, poz. 1314, 1319 i 
1322, z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 49, poz. 508, Nr 63, poz. 635, Nr 98, poz. 1069, 1070 i 1071, Nr 123, poz. 
1353, Nr 125, poz. 1368 i Nr 138, poz. 1546, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 26, poz. 265, Nr 74, poz. 676, Nr 84, 
poz. 764, Nr 126, poz. 1069 i 1070, Nr 129, poz. 1102, Nr 153, poz. 1271, Nr 219, poz. 1849 i Nr 240, poz. 
2058, z 2003 r. Nr 41, poz. 360, Nr 42, poz. 363, Nr 60, poz. 535, Nr 109, poz. 1035, Nr 119, poz. 1121, Nr 130, 
poz. 1188, Nr 139, poz. 1323, Nr 199, poz. 1939 i Nr 228, poz. 2255, z 2004 r. Nr 9, poz. 75, Nr 11, poz. 101, Nr 
68, poz. 623, Nr 91, poz. 871, Nr 93, poz. 891, Nr 121, poz. 1264, Nr 162, poz. 1691, Nr 169, poz. 1783, Nr 172, 
poz. 1804, Nr 204, poz. 2091, Nr 210, poz. 2135, Nr 236, poz. 2356 i Nr 237, poz. 2384, z 2005 r. Nr 13, poz. 
98, Nr 22, poz. 185, Nr 86, poz. 732, Nr 122, poz. 1024, Nr 143, poz. 1199, Nr 150, poz. 1239, Nr 167, poz. 
1398, Nr 169, poz. 1413 i 1417, Nr 172, poz. 1438, Nr 178, poz. 1478, Nr 183, poz. 1538, Nr 264, poz. 2205 i Nr 
267, poz. 2258 oraz z 2006 r. Nr 12, poz. 66, Nr 66, poz. 466 i Nr 104, poz. 708 i 711, Nr 186, poz. 1379 i Nr 
208, poz. 1537.  
 
4) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 104, poz. 708 i 711, 
Nr 133, poz. 935 i Nr 157, poz. 1119.  
 
5) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2005 r. Nr 85, poz. 727, Nr 86, 
poz. 732 i Nr 143, poz. 1199 oraz z 2006 r. Nr 66, poz. 470, Nr 104, poz. 708 i Nr 143, poz. 1031.  
 

6) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 126, poz. 1070, Nr 
141, poz. 1178, Nr 144, poz. 1208, Nr 153, poz. 1271, Nr 169, poz. 1385 i 1387 i Nr 241, poz. 2074, z 2003 r. Nr 
50, poz. 424, Nr 60, poz. 535, Nr 65, poz. 594, Nr 228, poz. 2260 i Nr 229, poz. 2276, z 2004 r. Nr 64, poz. 594, 
Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1546 i Nr 173, poz. 1808, z 
2005 r. Nr 83, poz. 719, Nr 85, poz. 727, Nr 167, poz. 1398 i Nr 183, poz. 1538 oraz z 2006 r. Nr 104, poz. 708, 
Nr 157, poz. 1119 i Nr 190, poz. 1401.  

 
7) Zmiany wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2003 r. Nr 217, poz. 2125, z 2004 r. Nr 91, poz. 
870 i 871, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1546, Nr 173, poz. 1808 i Nr 210, poz. 2135, z 2005 
r. Nr 94, poz. 785, Nr 183, poz. 1538 i Nr 184, poz. 1539 oraz z 2006 r. Nr 47, poz. 347, Nr 133, poz. 935 i Nr 
157, poz. 1119.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 8 

 
 

Uzasadnienie 
 
1. Cel ustawy.  
 
Hipoteka jest w obecnym stanie prawnym jedyn� form� zabezpieczenia wierzytelno�ci na 
nieruchomo�ci. W swoim zasadniczym kształcie reguluj�ce j� przepisy ustawy o ksi�gach 
wieczystych i hipotece (okre�lanej dalej w skrócie jako u.k.w.h.)  nie były zmieniane od czasu 
wej�cia ich w �ycie, tj. od 1 stycznia 1983 r. Oprócz nich obowi�zuje wiele uregulowa� 
szczególnych, które w istotny sposób wpływaj� na ocen� skuteczno�ci tej formy 
zabezpieczenia wierzytelno�ci, a które nie zawsze s� spójne z rozwi�zaniami przyj�tymi w 
ustawie o ksi�gach wieczystych i hipotece.  Niezale�nie od trwaj�cych prac nad 
wprowadzeniem do prawa polskiego nowej instytucji długu gruntowego konieczne stało si� 
wi�c dokonanie zmian, które usun�łyby najpowa�niejsze w�tpliwo�ci, jakie pojawiaj� si� w 
praktyce w zwi�zku z wykładni� i stosowaniem przepisów reguluj�cych hipotek�, a tak�e 
zlikwidowanie niespójno�ci, jakie istniej� mi�dzy przepisami ró�nych ustaw. Ponadto od lat 
w nauce wskazuje si� na ograniczenia w stosowaniu tej formy zabezpieczenia, a wynikaj�ce z 
przyj�tej zasady akcesoryjno�ci hipoteki, które powoduj�, �e hipoteka postrzegana jest 
niekiedy jako mało atrakcyjne i skuteczne zabezpieczenie wierzytelno�ci. W zwi�zku z tym 
zgłaszane s� ró�ne propozycje, które pozwoliłyby uczyni� z hipoteki bardziej elastyczne i 
lepiej dostosowane do zmienionej sytuacji gospodarczej  zabezpieczenie. Niniejszy projekt 
nie ma jednak na celu gruntownej reformy tej instytucji, lecz przede wszystkim ma słu�y� 
uporz�dkowaniu obowi�zuj�cych regulacji i zapewni� ich spójno��. Tym podyktowane s� te� 
pewne zmiany, które proponuje si� wprowadzi� w odniesieniu do innych form zabezpieczenia 
wierzytelno�ci.  
 
2. Ogólna charakterystyka proponowanych w projekcie zmian. 
 
Zaproponowane w projekcie zmiany przepisów mo�na podzieli� na trzy grupy: pierwsz� 
stanowi� przepisy, które maj� porz�dkowa� obecny stan prawny i usun�� istniej�ce mi�dzy 
poszczególnymi regulacjami niespójno�ci (do tej grupy nale�y zaliczy� proponowane zmiany 
w art. 1 pkt 1-4, pkt 6 i pkt 10, art. 2 pkt 1, art. 3 pkt 1, art. 4, art. 5 i art. 6 pkt 2); drug� grup� 
stanowi� przepisy, których celem jest wyja�nienie w�tpliwo�ci powstaj�cych na tle wykładni 
niektórych przepisów ustawy o ksi�gach wieczystych i hipotece, w szczególno�ci w zakresie 
zabezpieczenia hipotek� odsetek oraz rozgraniczenia wierzytelno�ci podlegaj�cych 
zabezpieczeniu hipotek� zwykł� i hipotek� kaucyjn�; do trzeciej grupy nale�y natomiast 
zaliczy� przepisy, które maj� umo�liwi� zabezpieczenie hipotek� kaucyjn� wi�cej ni� jednej 
wierzytelno�ci przyszłej, oraz umo�liwi� zwolnienie nieruchomo�ci od obci��enia, je�li 
hipoteka zabezpiecza wierzytelno�� przyszł�, a pomimo upływu 10 lat od jej powstania nie 
powstała zabezpieczona ni� wierzytelno��. Ponadto art. 7 do 9 zawieraj� regulacje 
przej�ciowe, konieczne ze wzgl�du na wprowadzane zmiany. Wej�cie w �ycie wi�kszo�ci 
przepisów nie wymaga dokonania zmian w przepisach wykonawczych, jednak�e 
wprowadzenie nowej odmiany hipoteki kaucyjnej, która pozwalałaby zabezpieczy� wiele 
wierzytelno�ci przyszłych, spowoduje potrzeb� zmiany przepisów reguluj�cych prowadzenie 
ksi�g wieczystych jak te� zmian� oprogramowania słu��cego do dokonywania wpisów w 
ksi�gach wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym. Dlatego te� projekt 
ró�nicuje termin wej�cia w �ycie poszczególnych przepisów, przewiduj�c, �e przepisy 
wprowadzaj�ce hipotek� kaucyjn� zabezpieczaj�c� wiele wierzytelno�ci przyszłych wejd� w 
�ycie dopiero po roku od dnia ogłoszenia ustawy. 
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3. Zmiany porz�dkowe.  
 

Proponowane zmiany przepisów art. 1 ust. 3, art. 241 ust. 1 i 2, art. 25 ust. 2 pkt 2 
u.k.w.h. s� konsekwencj� zmian wprowadzonych przez ustaw� z 15 grudnia 2000 r. o 
spółdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116 ze zm.). W 
miejsce istniej�cych wcze�niej trzech praw: własno�ciowego spółdzielczego prawa do lokalu 
mieszkalnego,  spółdzielczego prawa do lokalu u�ytkowego, w tym gara�u, oraz prawa do 
domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej nowela do tej ustawy z 19 grudnia 2002 
r. wprowadziła jedno prawo: spółdzielcze własno�ciowe prawo do lokalu. Wszystkie 
wymienione spółdzielcze prawa do lokalu i do domu jednorodzinnego istniej�ce w dniu 14 
stycznia 2003 r. zostały uznane za spółdzielcze własno�ciowe prawa do lokalu w rozumieniu 
przepisów rozdziału 21 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (zob. art. 10 ustawy z dnia 2 
lipca 2004 r. o zmianie ustawy – kodeks post�powania cywilnego oraz niektórych innych 
ustaw, Dz. U. nr 172, poz. 1804). Jednocze�nie art. 12 powołanej ustawy z 2 lipca 2004 r. 
postanowił, �e dotychczasowe ksi�gi wieczyste prowadzone dla tych praw staj� si� ksi�gami 
wieczystymi dla spółdzielczego własno�ciowego prawa do lokalu. Wprawdzie art. 11 ustawy 
z 2 lipca 2004 r. nakazuje – ilekro� w obowi�zuj�cych przepisach mowa jest o 
własno�ciowym spółdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego,  spółdzielczym prawie do 
lokalu u�ytkowego, w tym gara�u, oraz prawie do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej – rozumie� spółdzielcze własno�ciowe prawo do lokalu, to – wła�nie z uwagi 
na to, �e przepis ten znalazł si� w ustawie nowelizuj�cej kodeks post�powania cywilnego, a 
nie w ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych –  proponuje si�, aby w przepisach ustawy o 
ksi�gach wieczystych, w których mowa jest o wspomnianych spółdzielczych prawach do 
lokalu lub domu jednorodzinnego (s� to art. 1 ust. 3, art. 241, art. 25 ust. 2 pkt 2, art. 65 ust. 
4), dokona� zmiany, polegaj�cej na zast�pieniu dotychczasowych trzech praw nowym 
spółdzielczym własno�ciowym prawem do lokalu. Dzi�ki temu przepisy ustawy o ksi�gach 
wieczystych stan� si� bardziej czytelne.  
 Porz�dkuj�cy charakter ma równie� zmiana art. 103 u.k.w.h., który stanowi obecnie 
podstaw� zabezpieczenia hipoteka kaucyjn� wierzytelno�ci z dokumentów zbywalnych przez 
indos. Te same argumenty, które przemawiaj� za zabezpieczeniem hipotek� kaucyjn� 
wierzytelno�ci z dokumentów zbywalnych przez indos (chocia�by ich wysoko�� była �ci�le 
oznaczona), przemawiaj� za umo�liwieniem zabezpieczenia hipotek� kaucyjn� tak�e 
wierzytelno�ci z dokumentów na okaziciela (por. J. Pisuli�ski, Hipoteka kaucyjna, Kraków 
2002, s. 105 i n.). Podobny do proponowanego przepis znajdował si� zreszt� w projekcie 
prawa rzeczowego z 1937 r. (por. art. 244 § 2 tego� projektu). Rozwi�zanie to uzasadnione 
jest tym, �e do przeniesienia tych wierzytelno�ci (zarówno z dokumentów zbywalnych przez 
indos, jak i na okaziciela) nie stosuje si� przepisów o przelewie wierzytelno�ci (por. art. 517 § 
1 k.c.), a wi�c nieadekwatne byłoby równie� stosowanie do nich przepisów o przelewie 
wierzytelno�ci hipotecznej, oraz �e posiadacz dokumentu, z którego wynika zabezpieczona 
wierzytelno��, korzysta z legitymacji formalnej, w zwi�zku z czym nie ma potrzeby 
rozci�gania domniemania wynikaj�cego z wpisu hipoteki w ksi�dze wieczystej na 
zabezpieczon� ni� wierzytelno�� (wierzyciel hipoteczny w celu wykazania, �e jest 
uprawniony do zaspokojenia z przedmiotu obci��onego hipotek�, musi posiada� dokument, z 
którego wynika podlegaj�ca zabezpieczeniu wierzytelno��). Brak uregulowania w ustawie o 
ksi�gach wieczystych i hipotece zabezpieczenia wierzytelno�ci z dokumentów na okaziciela 
mógł natomiast rodzi� w�tpliwo�ci, czy takie zabezpieczenie jest w ogóle dopuszczalne. 
Dlatego konieczne było wyra�ne rozstrzygni�cie tej kwestii w ustawie, tym bardziej �e 
ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., nr 120, poz. 420 
ze zm.) dopuszcza zabezpieczenie hipotek� wierzytelno�ci obligatariuszy z obligacji na 
okaziciela, przy czym na ogół hipoteka taka ma charakter hipoteki kaucyjnej. Warto te� 
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zaznaczy�, �e równie� w zagranicznych ustawodawstwach reguluje si� zabezpieczenie 
hipotek� wierzytelno�ci z dokumentów na okaziciela.  
 W zwi�zku ze zmian� art. 103 u.k.w.h. pozostaje zmiana art. 107 u.k.w.h. polegaj�ca 
na dodaniu do niego nowego ust. 2. Celem tego przepisu jest rozstrzygni�cie w�tpliwo�ci, czy 
w przypadku przeniesienia wierzytelno�ci wynikaj�cej z dokumentu zbywalnego przez indos 
lub na okaziciela zabezpieczonej hipotek� kaucyjn� nabywca wierzytelno�ci nabywa równie� 
hipotek� oraz czy nabycie to uzale�nione jest od wpisu nabywcy jako wierzyciela 
hipotecznego w ksi�dze wieczystej. W nowym ust. 2 art. 107 u.k.w.h. proponuje si� przyj�� 
jako zasad�, �e nabywca wierzytelno�ci wynikaj�cej z dokumentu zbywalnego przez indos 
lub na okaziciela nabywa (ex lege) równie� zabezpieczaj�c� j� hipotek� kaucyjn�, co słu�y� 
powinno ułatwieniu obrotu tymi wierzytelno�ciami (tym bardziej, �e zabezpieczenie 
wierzytelno�ci hipotek� kaucyjn� nie jest odnotowywane w dokumencie, z którego wynika 
wierzytelno��). Jednocze�nie proponuje si� zrezygnowa� z konieczno�ci wpisu nabywcy 
wierzytelno�ci w ksi�dze wieczystej (obrót takimi wierzytelno�ciami odbywałby si� wi�c 
pozaksi�gowo). Wprawdzie rozwi�zanie to prowadzi� mo�e do niezgodno�ci mi�dzy tre�ci� 
ksi�gi wieczystej (w której nadal jako wierzyciel hipoteczny b�dzie figurował zbywca 
wierzytelno�ci) a rzeczywistym stanem prawnym, lecz nie stwarza to niebezpiecze�stwa dla 
obrotu, gdy� nabywca wierzytelno�ci – jak ju� wspomniano – aby wykaza� swoje 
uprawnienie do zaspokojenia si� z przedmiotu hipoteki musi dysponowa� dokumentem, z 
którego wynika zabezpieczona wierzytelno��. W ten sposób jest w stanie obali� 
domniemanie, �e hipoteka przysługuje osobie wpisanej w ksi�dze wieczystej jako wierzyciel 
hipoteczny. Konsekwencj� tego rozwi�zania b�dzie jednak to, �e gdyby zbywcy 
wierzytelno�ci wynikaj�cej z dokumentu zbywalnego przez indos lub na okaziciela nie 
przysługiwała hipoteka kaucyjna (np. gdy� umowa przenosz�ca t� hipotek� była niewa�na) i 
nie był on wpisany w ksi�dze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny, nabywca tej 
wierzytelno�ci nie b�dzie korzystał z r�kojmi wiary publicznej ksi�g wieczystych. Przepis art. 
107 ust. 2 u.k.w.h. nie wyklucza jednak mo�liwo�ci ujawnienia w ksi�dze wieczystej 
nabywcy wierzytelno�ci jako nowego wierzyciela hipotecznego, do tego jednak konieczne 
b�dzie doł�czenie do wniosku o wpis o�wiadczenia poprzedniego wierzyciela hipotecznego – 
zło�one w formie pisemnej z notarialnie po�wiadczonym podpisem – zezwalaj�ce na wpis 
nabywcy w ksi�dze wieczystej (art. 31 ust. 1 w zw. z art. 32 ust. 2 u.k.w.h.).   
 Porz�dkuj�cy charakter maj� zmiany przepisów kodeksu post�powania cywilnego i 
ustawy o post�powaniu egzekucyjnym w administracji (dalej okre�lana w skrócie jako 
u.p.e.a.) okre�laj�cych kolejno�� zaspokajania wierzytelno�ci. Zamieszczenie w art. 1025 § 1 
pkt 8 k.p.c. wierzytelno�ci zabezpieczonych zastawem zwykłym (art. 306 k.c.) prowadziło do 
niespójno�ci mi�dzy przepisami prawa materialnego (przede wszystkim kodeksu cywilnego) a 
przepisami proceduralnymi. Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego zastaw zwykły mo�e 
mie� bowiem pierwsze�stwo przed powstałym pó�niej zastawem rejestrowym lub zastawem 
skarbowym (taki sam wniosek wynika tak�e z art. 15 ustawy o zastawie rejestrowym i 
rejestrze zastawów, ustawa z 6 grudnia 1996 r., Dz. U. nr 149, poz. 703 ze zm.). Tymczasem 
na skutek umieszczenia wierzytelno�ci zabezpieczonych zastawem zwykłym w art. 1025 § 1 
k.p.c. dopiero w kategorii 8 wierzytelno�ci zabezpieczone innego rodzaju zastawem 
(zastawem rejestrowym lub zastawem skarbowym) zawsze korzystaj� z pierwsze�stwa 
zaspokojenia przed wierzytelno�ciami zabezpieczonymi zastawem zwykłym. Ponadto 
rozwi�zanie to prowadzi do dyskryminacji zastawu finansowego (regulowanego przepisami 
ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r. o niektórych zabezpieczeniach finansowych, Dz. U. nr 91, 
poz. 871), który stanowi odmian� zastawu zwykłego. Ma to szczególne znaczenie zwłaszcza 
w wypadku skierowania do przedmiotu tego zabezpieczenia egzekucji przez innego 
wierzyciela zastawcy. Przesuni�cie zastawu zwykłego do kategorii 5 ma zatem słu�y� 
uzgodnieniu pierwsze�stwa materialnoprawnego z pierwsze�stwem zaspokojenia 
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wierzytelno�ci w post�powaniu egzekucyjnym. To samo dotyczy zmiany punktu 3 w art. 115 
§ 1 ustawy o post�powaniu egzekucyjnym w administracji (dalej w skrócie u.p.e.a.). W tym 
te� przepisie dodano nowy pkt 1a, który jest odpowiednikiem art. 1025 § 1 pkt 4 k.p.c. 
Uzasadnione jest to tym, by kolejno�� zaspokajania wierzytelno�ci zabezpieczonych 
rzeczowo w post�powaniu egzekucyjnym w administracji była taka sama jak kolejno�� 
zaspokajania wierzytelno�ci w s�dowym post�powaniu egzekucyjnym. Ma to szczególne 
znaczenie w razie zbiegu egzekucji administracyjnej i s�dowej do tego samego przedmiotu 
obci��onego (art. 773 k.p.c.). Decyzja s�du o powierzeniu prowadzenia egzekucji 
administracyjnemu organowi egzekucyjnemu lub komornikowi nie powinna bowiem 
prowadzi� do zmiany kolejno�ci zaspokajania wierzytelno�ci zabezpieczonych rzeczowo. Z 
tego te� powodu proponuje si� dostosowa� tre�� art. 115 § 2 u.p.e.a. przez ograniczenie 
wysoko�ci wierzytelno�ci za prac� korzystaj�cych z pierwsze�stwa zaspokojenia do 
trzykrotno�ci najni�szej miesi�cznego wynagrodzenia okre�lonego w odr�bnych przepisach (a 
mianowicie w ustawie z dnia 10 pa�dziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prac�, 
Dz. U. Nr 200, poz. 1679) zamiast sztywnego ograniczenia kwotowego. Obowi�zuj�cy 
obecnie art. 115 § 2 u.p.e.a. okre�la górn� granic� zaspokojenia wierzytelno�ci ze stosunku 
pracy jako trzykrotno�� kwoty 760 zł, która nie odpowiada wysoko�ci najni�szego 
minimalnego wynagrodzenia za prac� (wynosz�cego 899,10 zł). Powoduje to, �e pracownicy 
w toku egzekucji z nieruchomo�ci prowadzonej przez administracyjny organ egzekucyjny 
mog� dosta� mniej, ni� w przypadku egzekucji prowadzonej przez komornika. Zmiana art. 
115 § 2 u.p.e.a. zmierza zatem do uzgodnienia jego tre�ci z art. 1025 § 1 pkt 3 k.p.c. Istniej�ce 
dotychczas zró�nicowanie zakresu zaspokajania wierzytelno�ci ze stosunku pracy nie ma 
uzasadnienia i rodzi w�tpliwo�� czy art. 115 § 2 u.p.e.a. (w zestawieniu z art. 1025 k.p.c.) nie 
narusza konstytucyjnej zasady równo�ci wobec prawa i równej ochrony praw maj�tkowych 
(art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji).   
 Proponowana zmiana art. 1025 § 3 k.p.c. oraz art. 115 § 2 u.p.e.a. polegaj�ca na 
dodaniu w tych przepisach, �e na równi z wierzytelno�ci� zabezpieczon� hipotek� lub 
zastawem – oprócz odsetek i przyznanych kosztów post�powania – zaspokajane s� tak�e inne 
nale�no�ci, je�eli podlegaj� zabezpieczeniu hipotek�, hipotek� morsk�, zastawem, zastawem 
rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie do innego rejestru, ma na celu dostosowanie 
tych przepisów do przepisów prawa materialnego, które okre�laj� zakres zabezpieczenia 
hipotek� i zastawem. W szczególno�ci art. 314 k.c. (który ma zastosowanie do wszystkich 
rodzajów zastawu, w tym tak�e zastawu rejestrowego) stanowi, �e zabezpieczeniu zastawem 
podlegaj� tak�e roszczenia zwi�zane z wierzytelno�ci� zabezpieczon�, w tym roszczenia o 
odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienale�ytego wykonania zobowi�zania i o zwrot 
nakładów na rzecz. Obecnie obowi�zuj�cy art. 1025 § 1 i 3 k.p.c. oraz art. 115 § 1 i 2 u.p.e.a. 
nie przewiduj� jednak zaspokojenia tych roszcze� wraz z wierzytelno�ci� zabezpieczon� 
zastawem. Podobnie rzecz si� przedstawia z zabezpieczeniem nale�no�ci niemaj�cych 
charakteru cywilnoprawnego hipotek� przymusow�. Przykładowo, zgodnie z przepisami 
ustawy o systemie ubezpiecze� społecznych (ustawa z 13 pa�dziernika 1998 r., Dz. U. Nr 
137, poz. 887, z pó�n. zm.) zabezpieczeniu hipotek� przymusow� podlegaj� nale�no�ci z 
tytułu składek na ubezpieczenie społeczne, na które składaj� si� (por. art. 24 ust. 2 tej ustawy) 
m.in. tzw. opłata prolongacyjna (ustalana w razie odroczenia zapłaty składek lub rozło�enia 
ich na raty) i tzw. opłata dodatkowa (ustalana w razie zwłoki w zapłacie składek). 
Wymienione przepisy o post�powaniu egzekucyjnym (zarówno s�dowym, jak i 
administracyjnym) nie przewiduj� jednak zaspokajania innych prócz odsetek i kosztów 
post�powania nale�no�ci ubocznych. Konieczna jest zatem zmiana powołanych przepisów, 
aby usun�� t� niespójno��. Do zmiany art. 1025 § 3 k.p.c. i art. 115 § 2 u.p.e.a. nawi�zuje 
tak�e projektowana zmiana art. 345 ust. 3 prawa upadło�ciowego i naprawczego, który 
okre�la zakres zaspokajania roszcze� zwi�zanych z wierzytelno�ci� zabezpieczon� zastawem 
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lub hipotek�. Obecnie przepis ten mówi jedynie o zaspokojeniu roszcze� o odsetki (nie 
okre�laj�c zreszt� okresu, za jaki one maj� przypada�) oraz przyznane koszty post�powania, 
bez uwzgl�dnienia wspomnianych ju� innych roszcze� podlegaj�cych zabezpieczeniu 
zastawem lub hipotek�. Dzi�ki zaproponowany zmianom zakres zaspokojenia roszcze� 
zabezpieczonych zastawem lub hipotek� b�dzie identyczny niezale�nie od tego, czy 
zaspokojenie wierzyciela nast�powa� b�dzie w toku prowadzonej egzekucji (s�dowej lub 
administracyjnej), czy w ramach post�powania upadło�ciowego.   
 Projektowana zmiana art. 76 ust. 4 u.k.w.h. zmierza do usuni�cia zarówno w�tpliwo�ci 
co do jego wykładni, jak i – przede wszystkim – w�tpliwo�ci zwi�zanych ze zgodno�ci� tego 
przepisu z Konstytucj� (w szczególno�ci z zasad� równo�ci wobec prawa – art. 32 ust. 1 oraz 
zasady równej ochrony wszystkich praw maj�tkowych - art. 64 ust. 2 konstytucji). W 
obowi�zuj�cym brzmieniu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczy bowiem tylko hipotek 
ustanowionych w celu zabezpieczenia wierzytelno�ci z tytułu kredytu udzielonego na budow� 
domów mieszkalnych. Nie obejmuje wi�c �adnych innych hipotek umownych ani hipotek 
przymusowych. Celem regulacji zawartej w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. było wył�czenie w 
przypadku podziału nieruchomo�ci zabudowanych domami mieszkalnymi zastosowania - 
wynikaj�cej z ust. 1 art. 76 u.k.w.h. - reguły, zgodnie z któr� w razie podziału nieruchomo�ci 
(w tym tak�e przez ustanowienie odr�bnej własno�ci lokali) obci��aj�ca j� hipoteka 
przekształca si� w hipotek� ł�czn�. Dzi�ki art. 76 ust. 4 u.k.w.h. nabywcy domów 
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych nie s� nara�eni na obci��enie ich nieruchomo�ci 
hipotek� ł�czn�, chocia� sami wywi�zali si� ze swoich zobowi�za� wobec zbywcy (np. 
spółdzielni mieszkaniowej). Uzasadnieniem dla takiego rozwi�zania jest obserwacja 
istniej�cej praktyki na rynku nieruchomo�ci – budowa budynków mieszkalnych lub domów 
jednorodzinnych odbywa si� w znacznej cz��ci ze �rodków przyszłych nabywców domów 
jednorodzinnych lub lokali. W przypadku spółdzielni mieszkaniowych nabywców lokali 
obci��a ponadto spłata kredytu zaci�gni�tego przez spółdzielni� na budow� domu (por. art. 18 
ust. 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych). Nie byłoby wi�c usprawiedliwione, aby 
nabywcy domów jednorodzinnych lub lokali ponosili dodatkowe ryzyko zwi�zane z 
obci��eniem ich nieruchomo�ci hipotek� ł�czn�. 
 Wskazany cel nie mo�e jednak zosta� osi�gni�ty, je�li nieruchomo�� zabudowana 
domem mieszkalnym jest obci��ona hipotek� umown� zabezpieczaj�c� inn� ni� kredyt 
wierzytelno�� (np. wierzytelno�� wykonawcy robót budowlanych do dewelopera o zapłat� 
wynagrodzenia za �wiadczone usługi), czy hipotek� przymusow� (np. z tytułu niezapłaconego 
przez dewelopera podatku VAT). W tym stanie banki udzielaj�ce kredyty na budow� domów 
mieszkalnych i korzystaj�ce z  zabezpieczenia hipotek� swoich wierzytelno�ci traktowane s� 
mniej korzystnie ni� inni wierzyciele hipoteczni. Co wi�cej, wykładnia j�zykowa obecnego 
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. prowadzi do wniosku, �e przepis ten nie ma zastosowania, je�li bank, 
który udzielił kredytu na budow� domu mieszkalnego (niekoniecznie zreszt� na tej 
nieruchomo�ci, która ma zosta� obci��ona hipotek�), uzyskał na jego zabezpieczenie (np. w 
zwi�zku z wypowiedzeniem umowy kredytu) hipotek� przymusow�. Ró�nicuje si� wi�c 
sytuacj� banku w zale�no�ci od podstawy przysługuj�cej mu hipoteki na nieruchomo�ci 
zabudowanej domem mieszkalnym (je�li jest to hipoteka umowna, stosuje si� art. 76 ust. 4 
u.k.w.h., je�li za� jest to hipoteka przymusowa – stosuje si� w razie podziału nieruchomo�ci 
art. 76 ust. 1 u.k.w.h.). Takie nierówne traktowanie ró�nych wierzycieli hipotecznych nie 
znajduje dostatecznego uzasadnienia w celu, któremu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. miał słu�y� i 
mo�e budzi� w�tpliwo�ci co do jego zgodno�ci z przytoczonymi przepisami konstytucji. Jest 
to tym bardziej istotne, �e według orzecznictwa SN sankcj� za niezamieszczenie w umowie (o 
której mowa w ko�cowej cz��ci art. 76 ust. 4 u.k.w.h.) postanowie� okre�laj�cych sposób 
podziału hipoteki jest wyga�ni�cie hipoteki w odniesieniu do wydzielonych z nieruchomo�ci 
obci��onej domów jednorodzinnych lub lokali (zob. powołane w opracowaniu M. Plaskacza, 
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Prawne konsekwencje nowej regulacji hipoteki zabezpieczaj�cej kredyt udzielony na budow� 
domów mieszkalnych, Prawo Bankowe 2006, nr 6, s. 86 i n., dwa postanowienia SN z 13 
stycznia 2005 r., IV CK 426/04 i IV CK 425/04, oraz postanowienie z 13 kwietnia 2005 r., IV 
CK 469/04). Projektowana zmiana art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma zatem przede wszystkim zrówna� 
sytuacj� wszystkich wierzycieli, którym przysługuj� hipoteki na nieruchomo�ci zabudowanej 
domem mieszkalnym, niezale�nie od rodzaju zabezpieczonych nimi wierzytelno�ci, jak i 
podstawy powstania tych hipotek (obejmuje wi�c – lege non distinguente - tak�e hipoteki 
przymusowe). Tylko przez obj�cie t� regulacj� wszystkich hipotek obci��aj�cych dzielon� 
nieruchomo�� mo�liwe jest zrealizowanie celu zamierzonego przez ustawodawc�. Inn� 
konsekwencj� zaproponowanej zmiany art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma by� usuni�cie w�tpliwo�ci, o 
jak� umow� chodzi w zd. drugim obecnego art. 76 ust. 4 u.k.w.h. (np. w postanowieniu SN z 
13 kwietnia 2005 r. przyj�to, �e ma to by� umowa ustanawiaj�ca odr�bn� własno�� lokalu).  
Projekt zakłada, �e chodzi o umow� ustanawiaj�c� hipotek� (wierzyciel hipoteczny powinien 
mie� bowiem mo�liwo�� zapewnienia ochrony swoich interesów przez zamieszczenie w tej 
umowie postanowienia, okre�laj�cego zasady podziału przysługuj�cej mu hipoteki). Tre�� 
postanowienia umownego okre�laj�cego sposób podziału hipoteki w razie podziału 
nieruchomo�ci zabudowanej domem mieszkalnym powinna podlega� ujawnieniu w ksi�dze 
wieczystej (wymaga to zmiany przepisów wykonawczych, reguluj�cych zasady prowadzenia 
ksi�g wieczystych, np. w łamie 4 działu IV). Ponadto projektowany nowy art. 76 ust. 4 
u.k.w.h. reguluje konsekwencje braku odpowiednich postanowie� okre�laj�cych sposób 
podziału hipoteki, przewiduj�c, �e hipoteka ulegnie w takiej sytuacji podziałowi stosownie do 
wielko�ci udziału w nieruchomo�ci zwi�zanego z odr�bn� własno�ci� lokalu lub powierzchni 
wydzielonej nieruchomo�ci pod domem jednorodzinnym (nale�y przy tym zaznaczy�, �e co 
do zasady wielko�� udziału w nieruchomo�ci wspólnej, zwi�zanego z własno�ci� 
wyodr�bnionego lokalu, odpowiada stosunkowi powierzchni u�ytkowej lokalu wraz z 
powierzchni� pomieszcze� przynale�nych do powierzchni u�ytkowej wszystkich lokali wraz 
z powierzchni� pomieszcze� przynale�nych). Uzasadnieniem dla takiego kryterium jest 
przede wszystkim łatwo�� jego zastosowania w toku post�powania wieczystoksi�gowego 
wszcz�tego w zwi�zku z wnioskiem o zało�enie dla nieruchomo�ci wydzielonej nowej ksi�gi 
wieczystej. To samo kryterium podziału hipoteki nale�y zastosowa� w przypadku, gdy 
nieruchomo�� zabudowana domem mieszkalnym jest obci��ona hipotek� przymusow� 
(wówczas bowiem brak jest w ogóle umowy mi�dzy wła�cicielem nieruchomo�ci obci��onej 
a wierzycielem).  
 Porz�dkuj�cy charakter ma równie� proponowana zmiana art. 95 prawa bankowego 
(dalej w skrócie pr. bank.). Dokonano w szczególno�ci podziału materii regulowanej obecnie 
w ust. 1 art. 95 pr. bank. pomi�dzy proponowany nowy ust. 1, który – tak jak dot�d – nadaje  
charakter dokumentu urz�dowego ksi�gom banku i sporz�dzonym na ich podstawie 
dokumentom dotycz�cym wierzytelno�ci banku, oraz nowego ust. 5, który odnosi� si� ma do 
czynno�ci zwi�zanych ze zmian� tre�ci hipoteki, jej przeniesienia i zrzeczenia si�. W ust. 1 
pomini�to wzmiank� o kredytach i po�yczkach pieni��nych. Dzi�ki temu usuni�to 
dotychczasowe w�tpliwo�ci zwi�zane z zakresem dokumentów, którym nadaje si� moc 
dokumentów urz�dowych i które mog� stanowi� podstaw� wpisów w rejestrach publicznych. 
Z kolei w ust. 5 pomini�to dotychczasow� wzmiank� dotycz�c� praw maj�tkowych, na 
których mo�na ustanowi� – w uproszczonym trybie – hipotek� na rzecz banku. Nie ma 
bowiem w�tpliwo�ci, �e art. 95 pr. bank. reguluje ustanowienie hipoteki umownej na rzecz 
banku. Poniewa�  obecny art. 95 ust. 5 pr. bank. nie wymienia wierzytelno�ci zabezpieczonej 
hipotecznie jako mo�liwego przedmiotu hipoteki ustanawianej na rzecz banku, prowadzi to 
do wniosku, �e do ustanowienia na rzecz banku hipoteki na wierzytelno�ci zabezpieczonej 
hipotecznie (tzw. subintabulatu) art. 95 pr. bank. nie stosuje si�. Takie rozwi�zanie nie 
znajduje jednak �adnego uzasadnienia. W szczególno�ci nietrafny jest przywoływany 
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niekiedy argument, �e wył�czenie uproszczonego trybu ustanowienia hipoteki na 
wierzytelno�ci hipotecznej słu�y ochronie interesów wła�ciciela nieruchomo�ci (por. uchwał� 
SN z 19 lipca 1996 r., III CZP 82/96, OSN 1996, nr 10, poz. 137). Jak wskazano ju� w 
pi�miennictwie (zob. J. Pisuli�ski, Hipoteka bankowa, w: Encyklopedia prawa bankowego, 
Warszawa 2001, s. 244-5) kwestia formy ustanowienia subintabulatu nie ma znaczenia dla 
ochrony interesów wła�ciciela nieruchomo�ci, gdy� obci��enie wierzytelno�ci hipotecznej 
inn� hipotek� (na rzecz banku) nie narusza interesów wła�ciciela nieruchomo�ci obci��onej 
pierwsz� hipotek� (nie zwi�ksza bowiem w �aden sposób zakresu jego odpowiedzialno�ci z 
nieruchomo�ci) i dlatego nie wymaga jego zgody. Tym samym dzisiejszy art. 95 ust. 5 pr. 
bank. w istocie zaw��a a nie rozszerza dopuszczalno�� ustanawiania hipoteki na rzecz banku 
w uproszczonym trybie. Brak wzmianki o przedmiocie hipoteki bankowej w projektowanym 
art. 95 ust. 5 pr. bank. oznacza zatem, �e do hipoteki tej stosuje si� ogólne przepisy o 
hipotece, a wi�c art. 65 u.k.w.h. okre�laj�cy prawa, które mog� by� przedmiotem hipoteki. 
 Zmiana ust. 3 art. 95 pr. bank. polega na podkre�leniu, �e wystawione przez bank 
za�wiadczenie, okre�laj�ce stosunek prawny, z którego mo�e powsta� zabezpieczona hipotek� 
wierzytelno��, mo�e by� podstaw� wpisu takiej hipoteki na rzecz banku. Jest to istotne, gdy� 
umo�liwia ustanawianie w uproszczonym trybie hipoteki na rzecz banku w celu 
zabezpieczenia ni� wierzytelno�ci przyszłej (w tym warunkowej). Zmiana ta koresponduje te� 
z proponowanym wprowadzeniem mo�liwo�ci zabezpieczenia jedn� hipotek� kaucyjn� wielu 
wierzytelno�ci przyszłych, co w praktyce bankowej mo�e mie� znaczenie w szczególno�ci w 
przypadku zabezpieczenia wierzytelno�ci z tytułu kredytów udzielanych kredytobiorcy w 
ramach tzw. generalnej umowy kredytowej (linii kredytowej).  
 Do zmian słu��cych uporz�dkowaniu obowi�zuj�cego stanu prawnego nale�y zaliczy� 
tak�e proponowane uchylenie art. 36 ordynacji podatkowej. Przepis ten – prócz stwierdzenia, 
�e hipoteka przymusowa zabezpieczaj�ca zobowi�zania podatkowe jest skuteczna wobec 
ka�dego wła�ciciela nieruchomo�ci (co jest zbyteczne, gdy� wynika to ju� charakteru hipoteki 
jako ograniczonego prawa rzeczowego – por. art. 65 ust. 1 u.k.w.h.) – wprowadza szczególne 
– w stosunku do regulacji zawartej w art. 11-14 u.k.w.h. – pierwsze�stwo tych hipotek (a 
tak�e - na mocy odesłania w przepisach ustawy o systemie ubezpiecze� społecznych – 
hipotek przymusowych zabezpieczaj�cych zapłat� składek na ubezpieczenie społeczne) przed 
innymi hipotekami (ale nie przed innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, wpisanymi w 
ksi�dze wieczystej). Przepis ten miał pewne uzasadnienie, gdy hipoteka zabezpieczaj�ca 
zobowi�zania podatkowe (zapłat� składek na ubezpieczenie społeczne) miała charakter 
hipoteki ustawowej. Wprawdzie organ podatkowy (ZUS) musiał w terminie miesi�cznym 
zło�y� wniosek o wpis takiej hipoteki w ksi�dze wieczystej, jednak w okresie mi�dzy 
powstaniem tej hipoteki a zło�eniem wniosku o jej wpis mogły zosta� wpisane hipoteki na 
rzecz innych podmiotów, co powodowałoby, �e miałyby one pierwsze�stwo przed hipotek� 
zabezpieczaj�c� zobowi�zanie podatkowe (w starszej literaturze – sprzed wej�cia w �ycie 
ordynacji podatkowej – wyra�any był co prawda pogl�d, �e hipoteka ustawowa 
zabezpieczaj�ca zobowi�zania podatkowe korzysta ze szczególnego pierwsze�stwa, lecz nie 
miał on dostatecznego uzasadnienia w ówczesnym stanie prawnym). Zmiana charakteru 
hipoteki zabezpieczaj�cej zobowi�zania podatkowe (zapłat� składek na ubezpieczenie 
społeczne) z hipoteki ustawowej na hipotek� przymusow�, powstaj�c� dopiero z chwil� wpisu 
w ksi�dze wieczystej, spowodował, �e brak jest aktualnie uzasadnienia dla szczególnego 
pierwsze�stwa tego rodzaju hipotek. Ponadto za uchyleniem art. 36 ordynacji podatkowej 
przemawiaj� trudno�ci, jakie wywołuje stosowanie tego przepisu. Prowadzi on bowiem 
niekiedy do niedaj�cych si� usun�� sprzeczno�ci, co ilustruje nast�puj�cy przykład: 
nieruchomo�� nale��ca do podatnika jest obci��ona hipotek� na rzecz spółki A oraz na rzecz 
banku B (zabezpieczaj�c� udzielony podatnikowi kredyt); po wpisaniu w ksi�dze wieczystej 
hipoteki przymusowej na rzecz Skarbu Pa�stwa (reprezentowanego przez naczelnika urz�du 
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skarbowego C) na zabezpieczenie zobowi�zania podatkowego hipoteka ta powinna mie� – 
zgodnie z art. 36 § 1 ordynacji podatkowej – pierwsze�stwo przed wpisan� wcze�niej 
hipotek� na rzecz spółki A, ale jednocze�nie – ze wzgl�du na uregulowanie w art. 36 § 2 
ordynacji podatkowej – powinna ust�powa� pierwsze�stwa wpisanej wcze�niej hipotece na 
rzecz banku B. Wpisanie hipoteki przymusowej na rzecz Skarbu Pa�stwa (organu 
podatkowego C) nie mo�e jednak zmienia� pierwsze�stwa mi�dzy hipotekami na rzecz spółki 
A i banku B. Tym samym art. 36 ordynacji podatkowej nie mo�e by� w tej sytuacji 
zastosowany, a do okre�lenia pierwsze�stwa hipoteki na rzecz spółki A, banku B i Skarbu 
Pa�stwa (organu podatkowego C) nale�ałoby stosowa� ogólne przepisy dotycz�ce 
pierwsze�stwa praw wpisanych w ksi�dze wieczystej (art. 12 ust. 1 u.k.w.h.). Tym samym 
hipoteka na rzecz Skarbu Pa�stwa (organu podatkowego C) nie uzyska pierwsze�stwa przed 
dwoma, wpisanymi wcze�niej w ksi�dze wieczystej, hipotekami. Gdyby w podanym 
przykładzie hipoteka na rzecz banku B była wpisana jako pierwsza w ksi�dze wieczystej, a 
hipoteka na rzecz spółki A jako druga, wówczas art. 36 ordynacji podatkowej mógłby znale�� 
zastosowanie (kolejno�� hipotek byłaby wówczas nast�puj�ca: hipoteka na rzecz banku B, 
jako pierwsza, hipoteka przymusowa na rzecz Skarbu Pa�stwa – organu podatkowego C, jako 
druga i hipoteka na rzecz spółki A, jako trzecia). Przypadkowa zatem okoliczno�� (wpisanie 
po hipotece przysługuj�cej spółce A hipoteki na rzecz banku B, zabezpieczaj�cej udzielony 
kredyt) pozbawia Skarb Pa�stwa (ZUS) korzy�ci z przyznanego szczególnego pierwsze�stwa. 
Ten przykład pokazuje zatem wyra�nie, �e rozwi�zanie wprowadzone w art. 36 ordynacji 
podatkowej prowadzi tylko do niepotrzebnej komplikacji i niespójno�ci systemu prawnego. 
Korzy�ci z istnienia tego przepisu nie s� wi�c wielkie dla Skarbu Pa�stwa (ZUS).  
 
4. Zmiany maj�ce usun�� w�tpliwo�ci w stosowaniu niektórych przepisów ustawy o 
ksi�gach wieczystych i hipotece. 
 
 W projekcie proponuje si� wprowadzenie kilku zmian, które maj� usun�� istniej�ce w 
praktyce w�tpliwo�ci przy stosowaniu niektórych przepisów ustawy o ksi�gach wieczystych i 
hipotece. O w�tpliwo�ciach zwi�zanych z wykładni� art. 76 ust. 4 u.k.w.h. była ju� mowa, 
dlatego poni�ej omówione zostan� projektowane zmiany przepisów odnosz�cych si� do 
zakresu zabezpieczenia hipotek� odsetek oraz do rozgraniczenia mi�dzy hipotek� zwykł� a 
hipotek� kaucyjn�. Chodzi mianowicie o zmiany przepisów art. 68, art. 69, art. 70 i art. 102 
u.k.w.h.  
 Zakres zabezpieczenia hipotek� odsetek stał si� przedmiotem kilku wypowiedzi w 
pi�miennictwie (zob. zwłaszcza T. Czech, Zabezpieczenie odsetek od wierzytelno�ci 
hipotecznej, Rejent 2003, nr 4, s. 27 i n. oraz W. Sługiewicz, Hipoteczne zabezpieczenie 
odsetek umownych, Przegl�d S�dowy 2003, nr 5, s. 24 i n.), jak te� rozstrzygni�� S�du 
Najwy�szego (z ostatnich orzecze� por. w szczególno�ci uchwał� SN z 20 maja 2005 r., III 
CZP 24/05, Monitor Prawniczy 2006, nr 19, s. 1045 oraz powołan� tam niepublikowane 
postanowienie SN z 12 marca 2003 r., III CKN 1026/00). Powodem w�tpliwo�ci z jednej 
strony jest odesłanie do odr�bnych przepisów zawarte w art. 69 u.k.w.h., z drugiej za� 
nierozstrzygni�ty w ustawie problem wpisu odsetek w ksi�dze wieczystej. Wprawdzie z § 46 
ust. 1 pkt 4 rozporz�dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie 
prowadzenia ksi�g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz. U. nr 102, poz. 1122 ze zm.) 
mo�na wyprowadzi� wniosek, �e we wpisie hipoteki ujawnia si� wysoko�� odsetek 
umownych (nie podlegaj� ujawnieniu odsetki ustawowe, które korzystaj� z zabezpieczenia 
hipotek� niezale�nie od wpisu w ksi�dze wieczystej), jednak�e nie jest ju� jasne, co oznacza 
zastrze�enie zawarte w § 46 ust. 1 pkt 7 cytowanego rozporz�dzenia, zgodnie z którym w 
łamie 7 działu IV ksi�gi wieczystej nie wpisuje si� zmiany oprocentowania według zmiennej 
stopy oprocentowania. Zmiana wysoko�ci odsetek umownych mo�e by� bowiem skutkiem 
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wykonania – przyznanego w umowie wierzycielowi (np. bankowi) – uprawnienia do zmiany 
oprocentowania w razie zaistnienia okre�lonych okoliczno�ci (por. art. 76 pkt 1 pr. bank.), jak 
te� zmiany wska�nika (np. stawki LIBOR lub WIBOR), w odniesieniu do którego okre�lona 
została wysoko�� odsetek (taka zmiana nast�puje wi�c automatycznie, bez potrzeby składania 
jakiegokolwiek o�wiadczenia woli). Je�li taka zmiana wysoko�ci odsetek, zwłaszcza gdy 
dochodzi do ich podwy�szenia, nie zostanie ujawniana we wpisie w ksi�dze wieczystej, grozi 
to tym, �e inni wierzyciele (w tym wierzyciele, którym przysługuj� hipoteki z 
pierwsze�stwem równym lub ni�szym) nie b�d� wiedzie�, jaki jest aktualny zakres obci��enia 
nieruchomo�ci. Pojawia si� równie� problem skuteczno�ci takiej zmiany w stosunku do 
wła�ciciela nieruchomo�ci, nieb�d�cego dłu�nikiem osobistym, oraz uzyskania zgody innych 
wierzycieli hipotecznych na tak� zmian� (zob. art. 70 u.k.w.h.). W zwi�zku z tymi 
w�tpliwo�ciami w projekcie proponuje si� nast�puj�ce rozwi�zanie:  

- pozostawi� bez zmian dotychczasow� tre�� art. 69 u.k.w.h., która stanowi� ma nowy 
ust. 1; za pozostawieniem odesłania do przepisów odr�bnych przemawia argument, �e 
tak� sam� technik� ustawodawcz� zastosowano w art. 314 k.c., za� zgodnie ze 
zdecydowanie dominuj�cym w pi�miennictwie pogl�dem (zob. przykładowo J. 
Pisuli�ski, w: System prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2005, s. 561) i w 
orzecznictwie (zob. powołana uchwał� SN z 20 maja 2005 r.), przez odr�bne przepisy 
nale�y rozumie� przepisy o post�powaniu egzekucyjnym s�dowym (art. 1025 § 3 
k.p.c.) i administracyjnym (art. 115 u.p.e.a.). Poniewa� jednak z obecnego art. 115 
u.p.e.a. nie wynika jasno, czy wraz z nale�no�ci� główn� podlegaj� zaspokojeniu w tej 
samej kolejno�ci równie� odsetki i przyznane koszty post�powania (zob. J. Pisuli�ski, 
Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 94 i n.), dlatego w art. 115 § 2 u.p.e.a. proponuje 
si� kwesti� t� wyra�nie przes�dzi� na wzór art. 1025 § 3 k.p.c.  

- doda� w art. 69 u.k.w.h. nowy ust. 2; przepis ten wprowadza obowi�zek (zgodnie 
zreszt� z dotychczas przyjmowanym w orzecznictwie SN pogl�dem, zob. uchwał� SN 
z 24 listopada 1998 r., I CKN 864/98, OSN 1999, nr 6, poz. 111) ujawnienia we 
wpisie wysoko�ci odsetek umownych (w tym tak�e – lege non distinguenete – odsetek  
za opó�nienie, je�li strony w umowie okre�liły ich wysoko��). Nie podlegałyby 
natomiast wpisowi w ksi�dze wieczystej – tak jak dot�d – odsetki ustawowe za 
opó�nienie (z obowi�zkiem ich zapłaty przez dłu�nika zabezpieczonej wysoko�ci musi 
si� liczy� ka�dy, a ich wysoko�� jest znana, gdy� wynika z rozporz�dzenia Rady 
Ministrów). W przypadku odsetek, których wysoko�� zostaje okre�lona według 
zmiennej stopy oprocentowania, projekt umo�liwia ujawnienie w ksi�dze wieczystej 
wysoko�ci maksymalnych odsetek. Dzi�ki proponowanej zmianie mo�liwe b�dzie  
zabezpieczenie odsetek umownych okre�lonych według zmiennej stopy 
oprocentowania hipotek� zwykł� (orzecznictwo wymagało dot�d ustanawiania dla 
takich odsetek osobnej hipoteki kaucyjnej, zob. powołane wcze�niej postanowienie 
SN z 12 marca 2003 r.), a tak�e zwolnienie wierzyciela z obowi�zku zmiany wpisu w 
ksi�dze wieczystej w razie zmiany wysoko�ci odsetek (je�li zmiana ta mie�ci si� w 
okre�lonych we wpisie granicach; zmiana odsetek powy�ej górnej granicy okre�lonej 
we wpisie wymagałaby dla swojej skuteczno�ci zmiany wpisu). Rozwi�zanie to 
uwzgl�dnia jednocze�nie interesy wła�ciciela nieruchomo�ci nieb�d�cego dłu�nikiem 
osobistym jak i innych wierzycieli hipotecznych, gdy� okre�lona zostanie w ten 
sposób górna granica odpowiedzialno�ci z nieruchomo�ci za odsetki zabezpieczone 
hipotek�. Dlatego te� proponuje si� zmieni� równie� art. 70 u.k.w.h. przez dodanie w 
nim zastrze�enia, �e zmiana wysoko�ci odsetek umownych dokonana w granicach 
okre�lonych we wpisie w ksi�dze wieczystej nie b�dzie wymagała zgody innych 
wierzycieli hipotecznych.  
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- pozostawi� bez zmian zakres zabezpieczenia odsetek hipotek� kaucyjn� – zgodnie z 
art. 104 u.k.w.h. odsetki (umowne i ustawowe) podlega� b�d� zabezpieczeniu, je�li 
mieszcz� si� w najwy�szej sumie okre�lonej we wpisie hipoteki; jednocze�nie jednak 
do odsetek umownych zabezpieczonych hipotek� kaucyjn� b�dzie miał zastosowanie 
art. 69 ust. 2 u.k.w.h., a zatem wysoko�� tych odsetek musi by� ujawniona w ksi�dze 
wieczystej (w przeciwnym wypadku zabezpieczeniu podlega� b�d� jedynie odsetki 
ustawowe za opó�nienie).   

 
W zwi�zku ze wspomnian� ju� zmian� art. 70 u.k.w.h. nale�y podkre�li�, �e projekt 

proponuje równie�, aby zgody innych wierzycieli hipotecznych, którym przysługuj� hipoteki 
z pierwsze�stwem równym lub ni�szym, nie wymagała zmiana sposobu wykonania 
zabezpieczonej hipotek� wierzytelno�ci. Chodzi zwłaszcza o takie zmiany dotycz�ce sposobu 
spełnienia �wiadczenia, jak rozło�enie nale�nej sumy na raty czy zmiana liczby i wysoko�ci 
poszczególnych rat (cz�ste szczególnie w przypadku kredytów bankowych). Na gruncie 
obecnego brzmienia art. 70 u.k.w.h., który nie wymaga zgody wymienionych wierzycieli 
hipotecznych jedynie w przypadku zmiany terminów płatno�ci, mog� si� pojawi� 
w�tpliwo�ci, czy zmiany te naruszaj� prawa wspomnianych wierzycieli hipotecznych, a wi�c 
czy wymagaj� ich zgody. Projektowane rozwi�zanie nie tylko usuwa t� w�tpliwo��, lecz 
tak�e ułatwia zmian� sposobu wykonania zabezpieczonej wierzytelno�ci, co powinno czyni� 
hipotek� jeszcze bardziej atrakcyjnym zabezpieczeniem dla wierzycieli.                 
 W praktyce istotn� trudno�� sprawia rozgraniczenie sytuacji, w których wierzytelno�� 
pieni��na powinna by� zabezpieczona hipotek� zwykł�, a sytuacjami, w których 
wierzytelno�� nale�y zabezpieczy� hipotek� kaucyjn�. Na gruncie obecnego brzmienia art. 
102 u.k.w.h. nie jest zwłaszcza jasne, czy kryterium rozgraniczenia jest to, czy wysoko�� 
zabezpieczonej wierzytelno�ci jest �ci�le oznaczona (wtedy powinna zosta� ustanowiona 
hipoteka zwykła), czy tak�e to, czy wierzytelno�� taka istnieje czy dopiero mo�e powsta� w 
przyszło�ci (np. gdy umow�, z której ma wynika� wierzytelno��, została zawarta pod 
warunkiem zawieszaj�cym). Jak łatwo zauwa�y�, kryteria te krzy�uj� si� (mo�liwa jest 
wierzytelno�� przyszła o oznaczonej �ci�le wysoko�ci, np. roszczenie o zwrot podwójnego 
zadatku lub roszczenie z umowy przyrzeczonej, którego wysoko�� okre�lona została w 
umowie przedwst�pnej, ale tak�e wierzytelno�� przyszła o nieznanej wysoko�ci, np. 
roszczenie o naprawienie szkody wyrz�dzonej nienale�ytym wykonaniem zobowi�zania, je�li 
jeszcze nie nadszedł termin spełnienia �wiadczenia). Aktualnie jedynie w art. 102 ust. 2 
u.k.w.h. mowa jest o wierzytelno�ciach, które mog� powsta� z okre�lonego stosunku 
prawnego, co mo�e sugerowa�, �e wierzytelno�ci przyszłe mog� by� zabezpieczone jedynie 
hipotek� kaucyjn� (przy czym nale�y pami�ta�, �e potrzeba zabezpieczenia wierzytelno�ci 
jest szczególnie wa�na w chwili zawierania umowy, a wi�c cz�sto jeszcze przed powstaniem 
wierzytelno�ci np. przed wypłat� kredytu). Poniewa� ustanowienie hipoteki dla 
wierzytelno�ci, która mo�e powsta� dopiero w przyszło�ci, stanowi przełamanie zasady 
akcesoryjno�ci hipoteki, dlatego mo�liwo�� taka powinna wynika� z wyra�nego przepisu 
ustawy (por. art. 306 § 2 k.c.). Niestety w ustawie o ksi�gach wieczystych i hipotece nie 
znalazł si� odpowiednik art. 193 § 2 pr. rzecz. z 1946 r. Proponuje si� zatem w projekcie, aby 
dotychczasow� tre�� art. 68 u.k.w.h. podzieli� na dwa ust�py:  

- ust�p pierwszy art. 68 u.k.w.h. ma okre�la�, jakie wierzytelno�ci podlegaj� 
zabezpieczeniu hipotek�; tak jak dot�d, hipoteka (ka�da) mogłaby zabezpiecza� tylko 
wierzytelno�ci pieni��ne, a ponadto w przepisie tym wyra�nie byłoby zastrze�one (na 
wzór art. 306 § 2 k.c., czy art. 193 § 2 pr. rzecz. z 1946 r.), �e mog� to by� równie� 
wierzytelno�ci przyszłe (w tym warunkowe). Dzi�ki tej zmianie mo�liwe b�dzie 
zabezpieczenie hipotek� zwykł� równie� wierzytelno�ci przyszłych (w tym 
warunkowych), je�li ich wysoko�� jest oznaczona; 
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- ust�p drugi stanowił b�dzie odpowiednik dzisiejszego zd. 2 art. 68 u.k.w.h.  
 
W zwi�zku ze zmian� art. 68 u.k.w.h., który jest przepisem ogólnym, nie ma ju� potrzeby, 

aby w art. 102 ust. 2 u.k.w.h. wspomina�, �e hipoteka kaucyjna mo�e zabezpiecza� tak�e 
wierzytelno�ci mog�ce powsta� z okre�lonego stosunku prawnego.   

Proponowane zmiany wprowadzaj� wi�c jasne kryterium rozgraniczenia hipoteki zwykłej 
i hipoteki kaucyjnej – co do zasady hipoteka kaucyjna ma słu�y� (podobnie jak w wielu 
obcych ustawodawstwach) zabezpieczeniu wierzytelno�ci o nieustalonej lub zmiennej 
wysoko�ci.  Wyj�tkowo tylko hipoteka kaucyjna b�dzie mogła zabezpiecza� wierzytelno�ci o 
oznaczonej �ci�le wysoko�ci – chodzi� b�dzie o wierzytelno�ci z dokumentów zbywalnych 
przez indos lub z dokumentów na okaziciela (zob. wcze�niejsze uwagi) Ponadto – tak jak 
dot�d – hipoteka kaucyjna zabezpieczała b�dzie roszczenia nieobj�te z mocy ustawy 
zabezpieczeniem hipotek� zwykł� (np. roszczenie o odsetki za okres przekraczaj�cy 2 lata od 
dnia przys�dzenia lub przyznania własno�ci, koszty post�powania przekraczaj�ce 1/10 
kapitału).  

Nale�y podkre�li�, �e mo�liwo�� zabezpieczenia hipotek� zwykł� wierzytelno�ci 
przyszłych (w tym warunkowych) prowadzi� b�dzie do osłabienia funkcji ksi�gi wieczystej. 
W szczególno�ci z wpisu hipoteki zabezpieczaj�cej tak� wierzytelno�� nie b�dzie mo�na 
wnosi� o istnieniu zabezpieczonej wierzytelno�ci (por. art. 71 i art. 80 u.k.w.h., które w 
odniesieniu do takiej wierzytelno�ci nie b�d� mie� zastosowania).  
 
5. Nowe rozwi�zania proponowane w projekcie.  
 
 Projekt zawiera dwa nowe rozwi�zania odnosz�ce si� do hipoteki. Pierwsze polega na 
wprowadzeniu mo�liwo�ci zwolnienia spod obci��enia nieruchomo�ci, je�li ustanowiona 
została na niej hipoteka (zwykła lub kaucyjna) zabezpieczaj�c� wierzytelno�� przyszł� (w tym 
warunkow�), a wierzytelno�� taka - mimo upływu 10 lat od dnia wpisu hipoteki – nie 
powstała (cho� mo�e powsta�). Je�eli bowiem wierzytelno�� zabezpieczona hipotek� nie 
mo�e powsta� (np. dlatego, �e została rozwi�zana umowa, z której miała powsta� ta 
wierzytelno��, albo nie mo�e si� zi�ci� warunek zawieszaj�cy, od którego uzale�nione było 
powstanie wierzytelno�ci), wówczas hipoteka wygasa z mocy samego prawa (jest to 
konsekwencja akcesoryjnego charakteru hipoteki) i powinna zosta� wykre�lona z ksi�gi 
wieczystej (za zgod� wierzyciela hipotecznego, a gdyby ten nie chciał udzieli� takiej zgody – 
na podstawie wyroku uzgadniaj�cego tre�� ksi�gi wieczystej z rzeczywistym stanem 
prawnym). W takiej sytuacji projektowany art. 781 u.k.w.h. nie miałby zastosowania.  
 Istnienie hipoteki na nieruchomo�ci prowadzi do znacznych niedogodno�ci dla 
wła�ciciela nieruchomo�ci, gdy� mo�e utrudnia� mu jej zbycie a tak�e zmniejsza jego 
zdolno�� kredytow�, poniewa� bank mo�e si� nie zgodzi� na udzielenie kredytu 
zabezpieczonego hipotek� wpisan� na dalszym (np. drugim) miejscu w ksi�dze wieczystej 
albo b�dzie ��dał innego, dodatkowego zabezpieczenia.  Projektowany art. 781 u.k.w.h. stara 
si� zatem pogodzi� sprzeczne interesy wła�ciciela nieruchomo�ci, który jest zainteresowany w 
zwolnieniu spod obci��enia nieruchomo�ci, i interesy wierzyciela hipotecznego, który nie 
chce utraci� udzielonego mu zabezpieczenia. Projekt zakłada zatem, �e wła�ciciel 
nieruchomo�ci obci��onej mo�e ��da� – po upływie 10 lat od wpisania hipoteki, je�li nie 
powstała (lecz mo�e nadal powsta�) zabezpieczona ni� wierzytelno�� – zwolnienia od 
obci��enia (zrzeczenia si� przez wierzyciela przysługuj�cej mu hipoteki) w zamian za 
odpowiednie wynagrodzenie (zob. podobne rozwi�zanie w art. 294 k.c. dotycz�ce zniesienia 
słu�ebno�ci). Je�li strony nie b�d� w stanie ustali� wynagrodzenia dla wierzyciela 
hipotecznego, wła�ciciel nieruchomo�ci b�dzie mógł zło�y� sum� – odpowiadaj�c� kwocie 
hipoteki – do depozytu s�dowego a nast�pnie – na podstawie zezwolenia s�du na zło�enie 
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kwoty do depozytu oraz pokwitowania jej wpłaty – ��da� wykre�lenia hipoteki. Wierzyciel 
hipoteczny, je�li powstanie zabezpieczona hipotek� wierzytelno�� i stanie si� wymagalna, 
b�dzie mógł odebra� z depozytu zło�on� kwot� na podstawie zezwolenia s�du (s�d b�dzie 
musiał stwierdzi�, czy rzeczywi�cie chodzi o zabezpieczon� hipotek� wierzytelno�� i czy jest 
ona wymagalna). Je�li w ci�gu 10 lat od dnia zło�enia do depozytu wierzyciel hipoteczny nie 
odbierze zło�onej do depozytu kwoty, wła�ciciel nieruchomo�ci b�dzie mógł j� odebra� z 
depozytu. Nieco podobne do projektowanego rozwi�zanie zawarte było w dekrecie o prawie 
rzeczowym z 1946 r. Przepis art. 225 pr. rzecz. regulował jednak wypadek umorzenia 
hipoteki przez s�d, gdy osoba lub miejsce zamieszkania wierzyciela hipotecznego nie były 
znane a wierzytelno�� zabezpieczona była ju� wymagalna. Wprowadzenie takiego przepisu 
nie wydaje si� jednak  konieczne, gdy� wła�ciciel nieruchomo�ci obci��onej mo�e w takiej 
sytuacji zło�y� kwot�, odpowiadaj�c� zabezpieczonej wierzytelno�ci, do depozytu s�dowego 
(argument z art. 518 § 1 pkt 1 i § 2 w zw. z art. 467 pkt 1 k.c.) i ��da� wykre�lenia hipoteki w 
zwi�zku z wyga�ni�ciem zabezpieczonej wierzytelno�ci na skutek spełnienia �wiadczenia 
(art. 94 u.k.w.h.).  
 Drugim nowym rozwi�zaniem jest stworzenie mo�liwo�ci zabezpieczenia jedn� 
hipoteka kaucyjn� wi�cej ni� jednej wierzytelno�ci przyszłej. Tej instytucji dotycz� 
projektowane art. 1021, art. 1071, art. 1072 u.k.w.h. oraz b�d�ce konsekwencj� tych przepisów 
– nowy art. 10381 k.p.c., nowy § 2 w art. 115e u.p.e.a., nowe zdanie 2 w art. 345 ust. 1 prawa 
upadło�ciowego i naprawczego.  

W obowi�zuj�cym stanie prawnym problematyczne jest ustanowienie jednej hipoteki 
w celu zabezpieczenia wielu wierzytelno�ci przysługuj�cych temu samemu wierzycielowi 
(np. gdy bank, w ramach ł�cz�cej go z kredytobiorc� tzw. generalnej umowy kredytowej, 
maj�cej charakter umowy ramowej, udziela kolejnych kredytów). Praktyka próbuje 
wykorzystywa� do tego celu hipotek� kaucyjn�. Argumentuje si�, �e skoro wierzytelno�ci 
zabezpieczone hipotek� kaucyjn� wynikaj� z umów zawartych w wykonaniu umowy 
ramowej, to spełniona jest przesłanka z art. 102 ust. 2 u.k.w.h., w którym mowa jest o 
zabezpieczeniu hipotek� kaucyjn� „wierzytelno�ci mog�cych powsta� z okre�lonego stosunku 
prawnego”. Ta praktyka budzi uzasadnione w�tpliwo�ci, po pierwsze dlatego, �e podlegaj�ce 
zabezpieczeniu wierzytelno�ci wynikaj� z (ró�nych) umów wykonawczych, a nie z umowy 
ramowej (ta co najwy�ej mo�e przybra� posta� umowy przedwst�pnej, zobowi�zuj�cej jedn� 
lub obie strony do zawarcia w przyszło�ci okre�lonych umów), po drugie, z bł�dnej wykładni 
art. 102 ust. 2 u.k.w.h., który nie wprowadza wyj�tku od zasady „jedna wierzytelno�� – jedna 
hipoteka”, lecz stanowi uszczegółowienie normy wyra�onej w ust. 1 tego� przepisu. 

Projekt zmierza zatem – w pewnym sensie – do usankcjonowania dotychczasowej 
(nieprawidłowej!) praktyki a tym samym do ułatwienia obrotu, gdy� ju� w chwili zawierania 
umowy ramowej (np. tzw. generalnej umowy kredytowej) mo�liwe b�dzie ustanowienie dla 
wszystkich wierzytelno�ci (pieni��nych), które powstan� w wykonaniu takiej umowy 
ramowej, jednego zabezpieczenia w postaci hipoteki kaucyjnej. Zmniejszy to nie tylko koszty 
transakcji (nie b�dzie potrzeby ustanawiania dla ka�dej wierzytelno�ci wynikaj�cej z umów 
wykonawczych osobnej hipoteki), lecz tak�e przy�pieszy obrót (np. z wypłat� kredytu 
udzielonego w wykonaniu tzw. generalnej umowy kredytowej nie trzeba b�dzie czeka� a� do 
chwili wpisu zabezpieczaj�cej zwrot tego kredytu hipoteki). Proponowana zmiana, 
wprowadzaj�ca wyj�tek od zasady jedna wierzytelno�� - jedna hipoteka, powinna przyczyni� 
si� do zwi�kszenia atrakcyjno�ci hipoteki jako zabezpieczenia wierzytelno�ci. Jednocze�nie 
jednak ustawa ogranicza mo�liwo�� zabezpieczenia jedn� hipotek� wielu wierzytelno�ci tylko 
do wierzytelno�ci przyszłych. Uznano bowiem, �e w wypadku wierzytelno�ci ju� istniej�cych 
nie ma �adnych przeszkód w ich zabezpieczeniu przez ustanowienie odpowiedniej hipoteki 
(zwykłej lub kaucyjnej). Za ograniczeniem rodzaju wierzytelno�ci podlegaj�cych 
zabezpieczeniu tylko do wierzytelno�ci przyszłych o nieustalonej wysoko�ci (w chwili 
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ustanawiania hipoteki) przemawia argument, �e najcz��ciej wysoko�� wierzytelno�ci 
podlegaj�cych zabezpieczeniu tak� hipotek� (np. wynikaj�cych z przyszłych umów, 
zawieranych w wykonaniu umowy ramowej) nie b�dzie – w chwili ustanawiania hipoteki 
(zbie�nej najcz��ciej z chwil� zawierania umowy ramowej) – znana. 

Wybór hipoteki kaucyjnej w celu zabezpieczenia wielu wierzytelno�ci przyszłych 
podyktowany jest tym, �e w przypadku tej hipoteki nie ma zastosowanie domniemanie 
istnienia zabezpieczonej wierzytelno�ci (por. art. 105 u.k.w.h.), co w razie wielo�ci 
wierzytelno�ci stwarzałoby zagro�enie dla interesów wła�ciciela obci��onej nieruchomo�ci, 
jak i innych wierzycieli. Hipoteka kaucyjna wyznacza tak�e górn� granic� odpowiedzialno�ci 
wła�ciciela nieruchomo�ci. Z uwagi na mo�liwe zmiany ilo�ci i wysoko�ci zabezpieczonych 
wierzytelno�ci zapewnione jest wi�c bezpiecze�stwo obrotu, gdy� niezale�nie od tego, ile i w 
jakiej wysoko�ci wierzytelno�ci podlega� b�dzie zabezpieczeniu tak� hipotek�, przypadaj�ca 
na te wierzytelno�ci kwota w planie podziału sumy uzyskanej z egzekucji (sumy uzyskanej ze 
sprzeda�y w post�powaniu upadło�ciowym) nieruchomo�ci b�dzie zawsze znana (okre�lona). 
Jest to najwa�niejszy argument przemawiaj�cy za wyborem hipoteki kaucyjnej dla 
zabezpieczenia wielu wierzytelno�ci. Ponadto przepisy o hipotece kaucyjnej – rozlu�niaj�c 
zwi�zek mi�dzy hipotek� i zabezpieczon� wierzytelno�ci� (w drodze wyj�tku od zasady 
akcesoryjno�ci) – pozwalaj� przenosi� zabezpieczon� wierzytelno�� bez przeniesienia 
zabezpieczaj�cej j� hipoteki (por. obecny art. 107 zd. 1 u.k.w.h.), co jest szczególnie wa�ne w 
przypadku, gdyby poszczególne wierzytelno�ci zabezpieczone jedn� hipotek� kaucyjn� 
zostały przelane na ró�ne osoby. Nie bez znaczenia jest te� wył�czenie stosowania przepisów 
o r�kojmi wiary publicznej ksi�g wieczystych w odniesieniu do zabezpieczonej hipotek� 
kaucyjn� wierzytelno�ci, co eliminuje ryzyko zwielokrotnienia odpowiedzialno�ci wła�ciciela 
obci��onej nieruchomo�ci w razie przelewu wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotek� 
kaucyjn�.    
 Zasad� jest, �e hipoteka mo�e przysługiwa� tylko wierzycielowi zabezpieczonej 
wierzytelno�ci. Projekt nie wprowadza odst�pstwa od tej zasady, co podkre�la zastrze�enie w 
proponowanym art. 1021 ust. 1 u.k.w.h., �e zabezpieczone wierzytelno�ci maj� przysługiwa� 
temu samemu wierzycielowi. Poniewa� chodzi o now� instytucj�, brak takiego zastrze�enia 
mógłby rodzi� w�tpliwo�ci, co do intencji ustawodawcy. Natomiast bez znaczenia jest, czy 
wszystkie wierzytelno�ci podlegaj�ce zabezpieczeniu przysługuj� wierzycielowi w stosunku 
do tego samego dłu�nika, czy w stosunku do ró�nych dłu�ników (w tym drugim wypadku 
pojawia si� jedynie problem, w jaki sposób oznaczy� te wierzytelno�ci, aby tre�� ksi�gi 
wieczystej nie stawała si� nieczytelna). Gdyby wprowadzi� zasad�, �e hipoteka kaucyjna 
mo�e zabezpiecza� wiele wierzytelno�ci, które przysługuj� temu samemu wierzycielowi 
jedynie przeciwko temu samemu dłu�nikowi, ograniczałoby to mo�liwo�� zmiany dłu�nika 
lub przyst�pienia do długu, gdy� czynno�ci te musiałby prowadzi� do pozbawienia takiej 
wierzytelno�ci zabezpieczenia. 
 Z uwagi na zasad� szczegółowo�ci hipoteki (w odniesieniu do zabezpieczonej 
wierzytelno�ci) projektowany art. 1021 ust. 2 u.k.w.h. wymaga oznaczenia podlegaj�cych 
zabezpieczeniu wierzytelno�ci przez wskazanie stosunków prawnych, z których mog� one 
powsta�. Oznaczenie tych stosunków prawnych ma przeciwdziała� przekształceniu takiej 
hipoteki w zabezpieczenie generalne – wszystkich wierzytelno�ci, jakie mog� w przyszło�ci 
kiedykolwiek przysługiwa� wierzycielowi w stosunku do okre�lonej osoby wzgl�dnie osób.  
 Je�eli wierzytelno�ci zabezpieczone jedn� hipotek� kaucyjn� s� wyra�one w ró�nych 
walutach, konieczne jest, by w umowie ustanawiaj�cej hipotek� kaucyjn� okre�lono jej 
wysoko�� w jednej walucie (art. 1021 ust. 3 u.k.w.h.). Walut�, w której ma by� okre�lona 
wysoko�� hipoteki, mo�e by� równie� złoty (chocia�by �adna z wierzytelno�ci 
zabezpieczonych nie była wyra�ona w złotych). W tym wypadku nie ma zastosowania art. 68 
ust. 2 u.k.w.h., statuuj�cy zasad�, �e waluta hipoteki powinna odpowiada� walucie, w której 
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wyra�ona jest zabezpieczona wierzytelno��. Gdyby jednak wszystkie wierzytelno�ci 
podlegaj�ce zabezpieczeniu jedn� hipotek� kaucyjn� wyra�one były w tej samej walucie (np. 
w złotych), wówczas nale�ałoby stosowa� art. 68 ust. 2 u.k.w.h.  
 Z kolei proponowany art. 1071 u.k.w.h. ma stanowi� uzupełnienie dla regulacji art. 
107 u.k.w.h. Je�eli wierzyciel, któremu przysługuje hipoteka kaucyjna zabezpieczaj�ca wiele 
wierzytelno�ci, chciałby j� przenie��, mo�e to zrobi� tylko wtedy, gdyby dokonał przelewu 
wszystkich wierzytelno�ci zabezpieczonych t� hipotek� (oczywi�cie przelew musiałby 
nast�pi� na rzecz tego samego nabywcy). W razie przelewu jednej lub niektórych 
wierzytelno�ci obj�tych zabezpieczeniem jako zasad� nale�y natomiast przyj��, �e na 
nabywc� (lub nabywców) wierzytelno�ci nie przechodzi zabezpieczaj�ca te wierzytelno�ci 
hipoteka kaucyjna (przysługuje ona nadal zbywcy) zgodnie z obecnym art. 107 zd. 1 u.k.w.h. 
(i projektowanym art. 107 ust. 1 u.k.w.h.). Dotyczy to tak�e wypadku, gdyby nabywc� takich 
wierzytelno�ci była jedna osoba. W takim wypadku wierzytelno��, b�d�ca przedmiotem 
przelewu, przestaje by� zabezpieczona hipotecznie. Je�li w ten sposób zostan� przelane 
wszystkie zabezpieczone (jedn�) hipotek� kaucyjn� wierzytelno�ci, hipoteka kaucyjna – 
zgodnie z zasad� akcesoryjno�ci – wyga�nie. 
 Z projektowanego art. 1071 u.k.w.h. nie nale�y jednak wysuwa� wniosku, �e nie 
byłoby w ogóle mo�liwe, aby w przypadku przeniesienia jednej lub niektórych wierzytelno�ci 
na jedn� osob� nie mogła przej�� na ni� tak�e zabezpieczaj�ca t� (lub te) wierzytelno�ci 
hipoteka kaucyjna. Wtedy jednak zbywca musiałby zastrzec w umowie przelewu, �e 
pozostałe, przysługuj�ce mu wierzytelno�ci, które podlegały zgodnie z wpisem 
zabezpieczeniu tak� hipotek�, przestaj� by� zabezpieczone. Innymi słowy zbywca musiałby 
si� „zrzec” zabezpieczenia hipotecznego w stosunku do pozostałych wierzytelno�ci 
(nieb�d�cych przedmiotem przelewu).  
 Rozwi�zanie zaproponowane w art. 1072 u.k.w.h. jest konsekwencj� akcesoryjnego 
charakteru hipoteki kaucyjnej. Istnienie takiej hipoteki w sytuacji, gdy nie istnieje ju� �adna z 
podlegaj�cych zabezpieczeniu wierzytelno�ci (ani �adna nowa wierzytelno�� nie mo�e ju� 
powsta�), byłoby nieuzasadnione. Z przepisu tego jednak wynika, �e tak długo, jak długo 
chocia�by jedna z wierzytelno�ci polegaj�cych zabezpieczeniu hipotek� kaucyjn�, o której 
mowa w art. 1021 u.k.w.h., istnieje (wzgl�dnie jeszcze nie powstała, lecz mo�e powsta�), 
hipoteka ta trwa nadal, pomimo wyga�ni�cia pozostałych zabezpieczonych ni� wierzytelno�ci.  

W wypadku, gdy hipoteka kaucyjna mo�e zabezpiecza� wiele wierzytelno�ci, 
konieczne jest ustalenie, które z wierzytelno�ci obj�tych zabezpieczeniem podlega� b�d� 
zaspokojeniu z sumy  uzyskanej z egzekucji z nieruchomo�ci obci��onej t� hipotek�, a wi�c 
które z wierzytelno�ci hipotecznych nale�y uwzgl�dni� w planie podziału. Problem ten 
rozstrzygaj� projektowane dwa nowe przepisy: art. 10381 k.p.c. i jego odpowiednik – art. 
115e ust. 2 u.p.e.a. Obydwa przepisy powinny mie� zastosowanie zarówno wtedy, gdy 
egzekucja z nieruchomo�ci prowadzona byłaby na wniosek innego wierzyciela ni� wierzyciel 
hipoteczny, jak i gdy została wszcz�ta na wniosek samego wierzyciela, któremu przysługuje 
hipoteka kaucyjna (o której mowa w art. 1021 u.k.w.h.). Przepisy te nie miałyby wi�c 
zastosowania w odniesieniu do „normalnej” hipoteki kaucyjnej. W projektowanych art. 10381 
k.p.c. i art. 115e ust. 2 u.p.e.a. proponuje si� przyj�� zasad�, �e uwzgl�dniane b�d� tylko te 
wierzytelno�ci, podlegaj�ce zabezpieczoniu hipotek� kaucyjn�, które powstały do dnia zaj�cia 
obci��onej hipotek� nieruchomo�ci. Gdyby suma wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotek� 
kaucyjn�, powstałych do dnia zaj�cia, była ni�sza ni� najwy�sza suma zabezpieczenia, 
pozostała kwota przypadaj�ca na tak� hipotek�, po zaspokojeniu tych wierzytelno�ci, 
podlegałaby podziałowi mi�dzy innych wierzycieli uczestnicz�cych w egzekucji lub 
przekazana powinna by� dotychczasowemu wła�cicielowi nieruchomo�ci. Byłby to wi�c 
wyj�tek od zasady wyra�onej w art. 1038 k.p.c. i art. 115e u.p.e.a. (nowym ust. 1 art. 115e 
u.p.e.a.), zgodnie z któr� je�li hipoteka kaucyjna nie jest wyczerpana i mo�e słu�y� 
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zabezpieczeniu wierzyciela, reszta przypadaj�cej na ni� sumy uzyskanej z egzekucyjnej 
sprzeda�y obci��onej nieruchomo�ci składa si� do depozytu s�dowego, a� do ustania 
stosunku prawnego, z którego mo�e powsta� wierzytelno�� podlegaj�ca zabezpieczeniu t� 
hipotek�. Za wył�czeniem stosowania art. 1038 k.p.c. i art. 115e u.p.e.a. (nowego ust. 1 art. 
115e) w stosunku do hipoteki kaucyjnej, o której mowa w art. 1021 u.k.w.h., przemawia 
argument, �e mo�liwo�� zabezpieczenia jedn� hipotek� wielu wierzytelno�ci mog�cych 
powsta� w przyszło�ci stanowi rozwi�zanie wyj�tkowe, które nie powinno prowadzi� do 
nadmiernego uprzywilejowania wierzyciela hipotecznego kosztem innych wierzycieli 
wła�ciciela nieruchomo�ci oraz samego wła�ciciela. Ponadto przepis te eliminuj� 
niebezpiecze�stwo zwi�kszenia zakresu obci��enia nieruchomo�ci po jej zaj�ciu przez 
ustanowienie dalszych wierzytelno�ci, które podlegałyby zabezpieczeniu hipotek� kaucyjn� i 
które zaspokajane byłyby w ramach sumy przyznanej w planie podziału na nale�no�ci 
zabezpieczone t� hipotek�. Jest to wi�c zgodne z zasad�, �e nie uwzgl�dnia si� obci��e� 
dokonanych przez dłu�nika po zaj�ciu nieruchomo�ci (por. art. 930 § 3 k.p.c.).         
 Dodane w art. 345 ust. 1 zdanie 2 nawi�zuje do rozwi�zania przyj�tego w przypadku 
egzekucji z nieruchomo�ci obci��onej hipotek� kaucyjn�, zabezpieczaj�c� wiele 
wierzytelno�ci. Proponowany przepis stanowi odpowiednik art. 10381 k.p.c. i art. 115e ust. 2 
u.p.e.a.  
 
6. Przepisy przej�ciowe.  
 
 W projekcie przyj�to jako zasad�, �e wprowadzone przez ustaw� zmiany przepisów 
stosuje si� jedynie na przyszło��. Dlatego te� uchylenie art. 36 ordynacji podatkowej, 
przyznaj�cej hipotekom przymusowym zabezpieczaj�cym zobowi�zania podatkowe (zapłat� 
składek na ubezpieczenie społeczne) szczególne pierwsze�stwo, nie powinno pozbawia� tego 
pierwsze�stwa hipotek, które powstały (a zatem w stosunku do których został zło�ony 
wniosek o ich wpis – zob. art. 29 u.k.w.h.) przed wej�ciem w �ycie ustawy (art. 7 projektu). 
Podobnie wprowadzone w ustawie zmiany przepisów dotycz�cych kolejno�ci zaspokajania 
poszczególnych wierzytelno�ci zabezpieczonych rzeczowo (a wi�c zmiany w art. 1025 k.p.c. i 
art. 115 u.p.e.a.) nale�y stosowa� do post�powa� wszczynanych po wej�ciu w �ycie ustawy. 
Je�li zatem post�powanie egzekucyjne zostało wszcz�te przed wej�ciem w �ycie ustawy, do 
podziału sumy uzyskanej z egzekucji stosuje si� art. 1025 k.p.c. i art. 115 u.p.e.a. w 
dotychczasowym brzmieniu (art. 9 ust. 1 projektu). T� sam� zasad� przyj�to w odniesieniu do 
podziału sumy uzyskanej ze sprzeda�y przedmiotu hipoteki, je�li do ogłoszenia upadło�ci 
doszło przed wej�ciem w �ycie ustawy (art. 9 ust. 2 projektu). Nie ma te� znaczenia, �e 
dopiero po wej�ciu w �ycie ustawy doszło do zmiany postanowienia o ogłoszeniu upadło�ci z 
mo�liwo�ci� zawarcia układu na postanowienie o ogłoszeniu upadło�ci obejmuj�cej 
likwidacj� maj�tku dłu�nika, gdy� decyduj�ca jest jedynie data ogłoszenia upadło�ci (zob. art. 
52 prawa upadło�ciowego i naprawczego).  
 Równie� w zwi�zku ze zmian� art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przyj�to jako zasad�, �e przepis 
ten w brzmieniu nadanym niniejsz� ustaw� stosuje si� do podziału nieruchomo�ci 
zabudowanej domem mieszkalnym dokonanego po wej�ciu w �ycie ustawy (art. 8 projektu). 
Je�li wi�c przed wej�ciem w �ycie ustawy z nieruchomo�ci obci��onej hipotek�, 
zabezpieczaj�c� kredyt na budow� domu mieszkalnego, rozpocz�to sukcesywne 
wyodr�bnianie na własno�� lokali, to – w odniesieniu do tej hipoteki – skutki podziału nale�y 
ocenia� zgodnie z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w dotychczasowym brzmieniu. Podobnie rzecz si� 
przedstawia, je�li np. spółdzielnia mieszkaniowa rozpocz�ła przed wej�ciem w �ycie ustawy 
przenosi� na członków spółdzielni prawo własno�ci nieruchomo�ci zabudowanych domami 
jednorodzinnymi, wydzielonych z nieruchomo�ci, która jest obci��ona hipotek� 
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zabezpieczaj�c� kredyt udzielony na budow� tych domów. Tak�e wówczas stosowa� nale�y 
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w dotychczasowym brzmieniu.  
 
7. Ocena skutków regulacji.  
 
Podmioty, na które oddziałuje akt normatywny. 
 
Proponowane w projekcie ustawy przepisy dotycz� bezpo�rednio instytucji kredytowych i  
kredytobiorców. 
Projektowana ustawa ma na celu uczyni� z hipoteki bardziej efektywny i elastyczny sposób 
zabezpieczenia wierzytelno�ci. Zaproponowane zmiany powinny zmniejszy� ryzyko prawne 
zwi�zane ze stosowaniem tej formy zabezpieczenia wierzytelno�ci a tak�e – w niektórych 
przypadkach – koszty ustanowienia zabezpieczenia (chodzi zwłaszcza o proponowan� 
mo�liwo�� zabezpieczenia jedn� hipotek� kaucyjn� wielu wierzytelno�ci przyszłych). 
 
Wpływ na finanse publiczne 
 
Uchylenie art. 36 ordynacji podatkowej, przyznaj�cego szczególne pierwsze�stwo hipotekom 
przymusowym zabezpieczaj�cym zobowi�zania podatkowe, mo�e spowodowa�, �e w dalszej 
perspektywie mog� nieznacznie zmniejszy� si�  kwoty uzyskiwane przez bud�et pa�stwa w 
toku egzekucji prowadzonej z przedmiotu obci��onego hipotek�. Je�li jednak organy 
podatkowe b�d� odpowiednio wcze�nie składały wnioski o wpis hipoteki przymusowej do 
ksi�gi wieczystej, utrata szczególnego pierwsze�stwa nie powinna mie� wpływu na szanse 
zaspokojenia z obci��onego przedmiotu. Nale�y zwróci� tak�e uwag�, �e takie szczególne 
pierwsze�stwo (w stosunku do innych zastawów) nie zostało przyznane w ordynacji 
podatkowej zastawowi skarbowemu. Uporz�dkowanie stanu prawnego i usuni�cie 
istniej�cych niespójno�ci jest cenn� warto�ci�, a przy tym po�rednio powoduje, �e 
zmniejszaj� si� wydatki zwi�zane z obsług� prawn� organów skarbowych (zmniejsza m.in. 
liczb� przypadków, gdy trzeba korzysta� z opinii prawnych).  

Projektowane zmiany b�d� wymagały tak�e poniesienia przez bud�et pa�stwa 
wydatków zwi�zanych z wdro�eniem zmian w oprogramowaniu słu��cemu do dokonywania 
wpisów w ksi�gach wieczystych w systemie informatycznym. Zaprojektowanie oraz 
wykonanie zmian w systemie Nowej Ksi�gi Wieczystej szacuje si� na ł�czn� kwot�                    
ok. 200 000 zł. Wskazana kwota 200 ty�. zł zostanie  zabezpieczona w  bud�ecie  
pa�stwa, w cz��ci 15 „S�dy powszechne” i cz��ci 37 „ Sprawiedliwo��” na 2008 rok.  
 

 
 
Wpływ na rynek pracy 
 
Wej�cie w �ycie projektowanej ustawy nie b�dzie miało wpływu na rynek pracy. 
 
Wpływ na konkurencyjno�� gospodarki i przedsi�biorczo�� 
 
Projektowana ustawa nie b�dzie miała bezpo�redniego wpływu na konkurencyjno�� 
gospodarki. Po�rednio jednak, dzi�ki zwi�kszeniu efektywno�ci zabezpieczenia hipotecznego 
wierzytelno�ci i zmniejszenia jego kosztów, mo�e spowodowa�, �e przedsi�biorcy b�d� mogli 
łatwiej uzyska� kredyt oraz nie b�d� zmuszeni do stosowania innych form zabezpieczenia 
(np. przez przewłaszczenie na zabezpieczenie), których skutki mog� by� cz�sto niekorzystne 
nie tylko dla nich samych, ale tak�e dla innych wierzycieli.  
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Wpływu na sytuacj� i rozwój regionalny 
 
Projektowana ustawa nie ma wpływu na sytuacj� i rozwój regionalny  
 
 
Konsultacje społeczne 
 
Projekt zostanie przedło�ony do zaopiniowania Pierwszemu Prezesowi S�du Najwy�szego,  
Krajowej Radzie S�downictwa, Krajowej Radzie Radców Prawnych, Naczelnej Radzie 
Adwokackiej, Krajowej Radzie Notarialnej, Krajowej Radzie Komorniczej, Prezesowi 
Narodowego Banku Polskiego, Prezesowi Urz�du Ochrony Konkurencji i Konsumentów,  
Krajowej Radzie Spółdzielczej, Prezydentowi Ogólnopolskiej Federacji Stowarzysze� 
Syndyków i Likwidatorów w Warszawie, Prezydentowi Polskiej Federacji Stowarzysze� 
Rzeczoznawców Maj�tkowych, Prezesowi Krajowej Izby Gospodarczej, Prezesowi Zwi�zku 
Banków Polskich, Prezesowi Fundacji na Rzecz  Kredytu Hipotecznego, Prezydentowi 
Polskiej Konfederacji Pracodawców Prywatnych Lewiatan, Prezesowi Zwi�zku Rzemiosła 
Polskiego, Prezesowi Business Centere Club oraz Prezydentowi Konfederacji Pracodawców 
Polskich.   
 
Projektowana regulacja zostanie równie� zamieszczona na stronie internetowej Ministerstwa 
Sprawiedliwo�ci, zgodnie z ustaw� z dnia 7 lipca 2005r. o działalno�ci lobbingowej w 
procesie stanowienia prawa (Dz.U. Nr 169, poz. 1414). 


