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Uwagi szczegółowe do noweli 

 
USTAWA o ksi�gach wieczystych i hipotece  

 
oraz 
Ustawa Kodeks post�powania cywilnego  
Ustawa Prawo bankowe 
Ustawa Prawo upadło�ciowe i naprawcze  
  
  

z naniesionymi zmianami wynikaj�cymi z projektu ustawy o zmianie ustawy o ksi�gach 
wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw w wersji z 19.08.2008 r. (przekazanej do 

uzgodnie� mi�dzyresortowych) 

oraz z uwagami do projektu ustawy przygotowanymi przez Fundacj� na Rzecz Kredytu 
Hipotecznego, 05.09.2008 r. oraz 17.09.2008 r. po posiedzeniu Grupy roboczej „Ramy prawne dla 

kredytu hipotecznego” 

 

 

UWAGA:  

zastawienie uwzgl�dnia jedyne najwa�niejsze zmiany, pomija zmiany o charakterze porz�dkowym! 
 
 

 
USTAWA  

z dnia 6 lipca 1982 r. 
o ksi�gach wieczystych i hipotece 

 
(Tekst jedn. Dz.U.2001, Nr 124, poz. 1361 ze zm.) 

 

DZIAŁ I 

Ksi�gi wieczyste 

Rozdział 1 

Przepisy o prawach jawnych z ksi�gi wieczystej 

Art. 1. 1. Ksi�gi wieczyste prowadzi si� w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo�ci. 
2. Ksi�gi wieczyste zakłada i prowadzi si� dla nieruchomo�ci, które nie maj� ksi�g wieczystych albo 

których ksi�gi wieczyste zagin�ły lub uległy zniszczeniu. 
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3. Ksi�gi wieczyste mog� by� tak�e prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego własno�ciowego 
spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spółdzielczego prawa do lokalu u�ytkowego i prawa do 
domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej. 

Art. 2. Ksi�gi wieczyste s� jawne. Nie mo�na zasłania� si� nieznajomo�ci� wpisów w ksi�dze 
wieczystej ani wniosków, o których uczyniono w niej wzmiank�. 

Art. 3. 1. Domniemywa si�, �e prawo jawne z ksi�gi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym 
stanem prawnym. 

2. Domniemywa si�, �e prawo wykre�lone nie istnieje. 

Art. 4. Przeciwko domniemaniu prawa wynikaj�cemu z wpisu w ksi�dze wieczystej nie mo�na 
powoływa� si� na domniemanie prawa wynikaj�ce z posiadania. 

Art. 5. W razie niezgodno�ci mi�dzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksi�dze 
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre�� ksi�gi rozstrzyga na korzy�� tego, kto przez czynno�� 
prawn� z osob� uprawnion� według tre�ci ksi�gi nabył własno�� lub inne prawo rzeczowe (r�kojmia wiary 
publicznej ksi�g wieczystych). 

Art. 6. 1. R�kojmia wiary publicznej ksi�g wieczystych nie chroni rozporz�dze� nieodpłatnych albo 
dokonanych na rzecz nabywcy działaj�cego w złej wierze. 

2. W złej wierze jest ten, kto wie, �e tre�� ksi�gi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem 
prawnym, albo ten, kto z łatwo�ci� mógł si� o tym dowiedzie�. 

3. Je�eli do dokonania rozporz�dzenia potrzebny jest wpis w ksi�dze wieczystej, chwila zło�enia 
wniosku o wpis jest rozstrzygaj�ca dla oceny dobrej lub złej wiary nabywcy. Jednak�e gdy rozporz�dzenie 
dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzie�, w którym rozporz�dzenie doszło do 
skutku. 

Art. 7. R�kojmia wiary publicznej ksi�g wieczystych nie działa przeciwko: 
 1) prawom obci��aj�cym nieruchomo�� z mocy ustawy, niezale�nie od wpisu, 
 2) prawu do�ywocia, 
 3) słu�ebno�ciom ustanowionym na podstawie decyzji wła�ciwego organu administracji pa�stwowej, 
 4) słu�ebno�ciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zwi�zku z przekroczeniem granicy przy 

wznoszeniu budynku lub innego urz�dzenia. 
 
Proponujemy ograniczenie wyj�tków od działania r�kojmi wiary publicznej ksi�g wieczystych poprzez 
wykre�lenie w art. 7 pkt 1-3, a pozostawienie jedynie ust�pu 4. Tak szeroki zakres wyj�tków nie znajduje 
uzasadnienia, prowadzi ponadto do powstania istotnych ryzyk w praktyce bankowej.   

Art. 8. R�kojmi� wiary publicznej ksi�g wieczystych wył�cza wzmianka o wniosku, o skardze na 
orzeczenie referendarza s�dowego, o apelacji lub kasacji oraz ostrze�enie dotycz�ce niezgodno�ci stanu 
prawnego ujawnionego w ksi�dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci. 

Art. 9. Przepisy art. 5-8 stosuje si� tak�e w wypadkach niewymienionych w art. 5 rozporz�dze� 
prawami jawnymi z ksi�gi wieczystej oraz gdy na podstawie wpisanego prawa zostaje spełnione 
�wiadczenie na rzecz osoby uprawnionej według tre�ci ksi�gi. 

Art. 10. 1. W razie niezgodno�ci mi�dzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksi�dze 
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, której prawo nie jest wpisane lub jest wpisane bł�dnie 
albo jest dotkni�te wpisem nieistniej�cego obci��enia lub ograniczenia, mo�e ��da� usuni�cia 
niezgodno�ci. 
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2.  Roszczenie o usuni�cie niezgodno�ci mo�e by� ujawnione przez ostrze�enie. Podstaw� wpisu 
ostrze�enia jest nieprawomocne orzeczenie s�du lub postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia. Do 
udzielenia zabezpieczenia nie jest potrzebne wykazanie, �e powód ma interes prawny w udzieleniu 
zabezpieczenia. 

Art. 11. Ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomo�ci, ujawnione w ksi�dze wieczystej, ma 
pierwsze�stwo przed takim prawem nieujawnionym w ksi�dze. 

Art. 12. 1. O pierwsze�stwie ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do ksi�gi wieczystej 
rozstrzyga chwila, od której liczy si� skutki dokonanego wpisu. 

2. Prawa wpisane na podstawie wniosków zło�onych równocze�nie maj� równe pierwsze�stwo. 

Art. 13. 1. Ustanawiaj�c ograniczone prawo rzeczowe, które ma by� wpisane w ksi�dze wieczystej, 
wła�ciciel mo�e zastrzec pierwsze�stwo przed tym prawem lub równe z tym prawem dla innego prawa. 

2. Zastrze�enia mo�na dokona� tak�e po ustanowieniu prawa, za zgod� osoby, której to prawo 
przysługuje. 

3. Do zastrze�enia pierwsze�stwa ograniczonego prawa rzeczowego niezb�dny jest wpis w ksi�dze 
wieczystej. 

Art. 14. Je�eli przed wpisaniem prawa, dla którego było zastrze�one pierwsze�stwo, zostało wpisane 
inne prawo, do wpisu prawa z zastrze�eniem pierwsze�stwa nie jest potrzebna zgoda osoby, której to 
inne prawo przysługuje, chyba �e prawo, dla którego zastrze�ono pierwsze�stwo, miałoby by� wpisane w 
szerszym zakresie, ni� to wynika z zastrze�enia pierwsze�stwa. 

Art. 15. Przepisy art. 11-14 nie naruszaj� pierwsze�stwa ograniczonych praw rzeczowych 
okre�lonego w przepisach szczególnych. 

Art. 16. 1. W wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksi�dze wieczystej, poza 
prawami rzeczowymi, mog� by� ujawnione prawa osobiste i roszczenia. 

2. W szczególno�ci mog� by� ujawniane: 
 1) prawo najmu lub dzier�awy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo do�ywocia, 
 2) roszczenie o przeniesienie własno�ci nieruchomo�ci lub u�ytkowania wieczystego albo o 

ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to tak�e roszcze� przyszłych i 
warunkowych, 

 3) roszczenie wynikaj�ce z okre�lenia zarz�du lub sposobu korzystania z nieruchomo�ci przez 
współwła�cicieli lub wieczystych u�ytkowników, 

 4) roszczenie współwła�cicieli wył�czaj�ce uprawnienie do zniesienia współwłasno�ci, 
 5) wierzytelno�ci banku hipotecznego zabezpieczone hipotek� oraz informacje, �e zostały one wpisane 

do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych, o którym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o 
listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. Nr 140, poz. 940, z 1998 r. Nr 107, poz. 669, z 
2000 r. Nr 6, poz. 70 i Nr 60, poz. 702 oraz z 2001 r. Nr 15, poz. 148 i Nr 39, poz. 459), 

 6) prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka�dym 
roku, o którym mowa w ustawie z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z 
budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka�dym roku oraz o zmianie 
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykrocze� i ustawy o ksi�gach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 74, 
poz. 855). 

Art. 17. Przez ujawnienie w ksi�dze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skuteczno�� 
wzgl�dem praw nabytych przez czynno�� prawn� po jego ujawnieniu, z wyj�tkiem słu�ebno�ci drogi 
koniecznej albo słu�ebno�ci ustanowionej w zwi�zku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku 
lub innego urz�dzenia. 
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Art. 18. Równocze�nie z wpisem prawa, do którego odnosi si� ujawnione w ksi�dze wieczystej 
roszczenie, wykre�la si� z urz�du wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, je�eli wpisy te s� 
sprzeczne z wpisem prawa, którego roszczenie dotyczyło, albo je�eli w inny sposób naruszaj� to prawo. 

Art. 19. 1. Roszczenie o przeniesienie własno�ci lub u�ytkowania wieczystego albo o ustanowienie 
ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci mo�e by� po upływie roku od dnia wpisu w ksi�dze 
wieczystej wykre�lone na jednostronne ��danie wła�ciciela lub wieczystego u�ytkownika, je�eli w tym 
terminie nie zło�ono wniosku o wpis prawa, którego dotyczy roszczenie. Je�eli zło�ony w tym terminie 
wniosek nie został uwzgl�dniony, roszczenie mo�e by� wykre�lone z chwil� uprawomocnienia si� 
orzeczenia odmawiaj�cego uwzgl�dnienia wniosku. 

2. Je�eli uprawniony wyka�e przed upływem roku od dnia wpisu, �e wyst�pił do s�du  o przeniesienie 
lub ustanowienie prawa okre�lonego w ust. 1, bieg terminu do wykre�lenia roszczenia liczy si� od dnia 
zako�czenia post�powania, jednak�e w razie nieuwzgl�dnienia ��dania roszczenie mo�e by� wykre�lone 
z chwil� zako�czenia post�powania. 

3. W razie wpisu roszczenia przyszłego lub warunkowego bieg terminu do wykre�lenia takiego 
roszczenia liczy si� od dnia, w którym stało si� ono wymagalne. 

Art. 20. 1. Do pierwsze�stwa praw osobistych oraz roszcze� ujawnionych w ksi�dze wieczystej 
stosuje si� odpowiednio przepisy o pierwsze�stwie ograniczonych praw rzeczowych. 

2. O pierwsze�stwie prawa, którego ustanowienie było przedmiotem roszczenia ujawnionego w 
ksi�dze wieczystej, rozstrzyga chwila zło�enia wniosku o wpis roszczenia. 

Art. 21. Wła�ciciel kilku nieruchomo�ci stanowi�cych cało�� gospodarcz� lub granicz�cych z sob� 
mo�e ��da� poł�czenia ich w ksi�dze wieczystej w jedn� nieruchomo��. 

Art. 22. 1. Ograniczone prawa rzeczowe obci��aj�ce któr�kolwiek z poł�czonych nieruchomo�ci 
obci��aj� cał� nieruchomo�� utworzon� przez poł�czenie. Nie wpływa to jednak na dotychczasowy 
zakres wykonywania u�ytkowania i słu�ebno�ci. 

2. Nieruchomo�ci obci��one ograniczonymi prawami rzeczowymi mog� by� poł�czone tylko wtedy, 
gdy uprawnieni uło�� si� co do pierwsze�stwa tych praw na nieruchomo�ci utworzonej przez poł�czenie. 

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si� odpowiednio do pierwsze�stwa praw i roszcze�, o których mowa w 
art. 16. 

Rozdział 2 

Ustrój ksi�g wieczystych i post�powanie 

Art. 23. Prowadzenie ksi�g wieczystych nale�y do wła�ciwo�ci s�dów rejonowych. Czynno�ci s�du w 
zakresie prowadzenia ksi�g wieczystych mog� wykonywa� referendarze s�dowi. 

Art. 23a.  S�dy rejonowe prowadz�ce ksi�gi wieczyste współpracuj� z Szefem Krajowego Centrum 
Informacji Kryminalnych w zakresie niezb�dnym do realizacji jego zada� ustawowych. 

Art. 24. 1. Dla ka�dej nieruchomo�ci prowadzi si� odr�bn� ksi�g� wieczyst�, chyba �e przepisy 
szczególne stanowi� inaczej. Dotyczy to tak�e nieruchomo�ci lokalowych oraz nieruchomo�ci, w których 
nieruchomo�ci lokalowe zostały wyodr�bnione. 

2. W ksi�dze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, w której własno�� lokali została 
wyodr�bniona, ujawnia si� sposób zarz�du t� nieruchomo�ci� okre�lony w umowie, a w razie 
nieujawnienia domniemywa si� sposób zarz�du wynikaj�cy z ustawy. 
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3. Minister Sprawiedliwo�ci, w drodze rozporz�dzenia, okre�la zakładanie i prowadzenie ksi�g 
wieczystych dla lokali stanowi�cych odr�bne nieruchomo�ci oraz dla nieruchomo�ci, w których 
wyodr�bnienia dokonano. 

Art. 241. 1. Do ksi�g wieczystych dla ograniczonych praw rzeczowych, wymienionych w art. 1 ust. 3, 
stosuje si� odpowiednio przepisy o ksi�gach wieczystych dla nieruchomo�ci. 

2. W razie przekształcenia własno�ciowego spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, 
spółdzielczego prawa do lokalu u�ytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej w prawo odr�bnej własno�ci lokalu albo w prawo własno�ci domu jednorodzinnego, ksi�ga 
wieczysta prowadzona dla ograniczonego prawa rzeczowego staje si� ksi�g� wieczyst� dla 
nieruchomo�ci, a wpisana w tej ksi�dze hipoteka na ograniczonym prawie rzeczowym staje si� hipotek� 
na nieruchomo�ci. 

3. Wła�ciciel nieruchomo�ci w wypadkach, o których mowa w ust. 2, jest obowi�zany do ujawnienia 
w ksi�dze wieczystej swego prawa oraz danych do oznaczenia nieruchomo�ci. 

Art. 25. 1. Ksi�ga wieczysta zawiera cztery działy, z których: 
 1) pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomo�ci oraz wpisy praw zwi�zanych z jej własno�ci�, 
 2) drugi obejmuje wpisy dotycz�ce własno�ci i u�ytkowania wieczystego, 
 3) trzeci przeznaczony jest na wpisy dotycz�ce ograniczonych praw rzeczowych, z wyj�tkiem hipotek, 

na wpisy ogranicze� w rozporz�dzaniu nieruchomo�ci� lub u�ytkowaniem wieczystym oraz na wpisy 
innych praw i roszcze�, z wyj�tkiem roszcze� dotycz�cych hipotek, 

 4) czwarty przeznaczony jest na wpisy dotycz�ce hipotek. 
2. Ksi�ga wieczysta dla ograniczonego prawa rzeczowego zawiera cztery działy, z których: 

 1) pierwszy obejmuje oznaczenie lokalu lub domu jednorodzinnego oraz oznaczenie nieruchomo�ci, z 
któr� jest zwi�zany, 

 2) drugi obejmuje wpisy dotycz�ce osoby, której przysługuje własno�ciowe spółdzielcze prawo do lokalu 
mieszkalnego, spółdzielcze prawo do lokalu u�ytkowego lub prawo do domu jednorodzinnego w 
spółdzielni mieszkaniowej, 

 3) trzeci jest przeznaczony na wpisy ogranicze� w rozporz�dzaniu prawem oraz wpisy innych praw i 
roszcze�, z wyj�tkiem roszcze� dotycz�cych hipotek, 

 4) czwarty jest przeznaczony na wpisy dotycz�ce hipotek. 
3. Ksi�gi wieczyste prowadzi si� według ustalonych wzorów, obejmuj�cych poszczególne działy 

ksi�gi wieczystej. 

Art. 251. 1. Ksi�gi wieczyste mog� by� zakładane i prowadzone tak�e w systemie informatycznym 
wprowadzonym w trybie, o którym mowa w ust. 2. 

2. Minister Sprawiedliwo�ci mo�e wprowadzi�, w drodze rozporz�dzenia, system informatyczny 
zakładania i prowadzenia ksi�g wieczystych, okre�laj�c szczegółowy sposób zakładania oraz 
prowadzenia ksi�g wieczystych w systemie informatycznym, tak aby zachowane zostały wszystkie cechy 
ksi�g wieczystych prowadzonych w sposób, o którym mowa w art. 25 ust. 1 i 2, sposób przegl�dania 
ksi�g wieczystych prowadzonych w tym systemie, oraz wyznaczy� s�dy, które zakładaj� i prowadz� ksi�gi 
wieczyste w systemie informatycznym. 

Art. 26. 1.  Podstaw� oznaczenia nieruchomo�ci w ksi�dze wieczystej s� dane katastru 
nieruchomo�ci. 

2.  Podstaw� oznaczenia lokalu w ksi�dze wieczystej jest za�wiadczenie o poło�eniu i powierzchni 
lokalu, wydane przez spółdzielni� mieszkaniow�, a domu jednorodzinnego - za�wiadczenie wydane przez 
spółdzielni� oraz dane katastru nieruchomo�ci. 

3. O zało�eniu ksi�gi wieczystej, o której mowa w art. 241, oraz o wpisie hipoteki do tej ksi�gi s�d 
prowadz�cy ksi�g� wieczyst� zawiadamia spółdzielni�. 
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Art. 27.  1. W razie niezgodno�ci danych katastru nieruchomo�ci z oznaczeniem nieruchomo�ci w 
ksi�dze wieczystej s�d rejonowy dokonuje - na wniosek wła�ciciela nieruchomo�ci lub wieczystego 
u�ytkownika - sprostowania oznaczenia nieruchomo�ci na podstawie danych katastru nieruchomo�ci. 

2. Sprostowanie, o którym mowa w ust. 1, mo�e by� dokonane tak�e z urz�du, na skutek 
bezpo�redniego sprawdzenia danych w bazie danych katastru nieruchomo�ci lub zawiadomienia jednostki 
prowadz�cej kataster nieruchomo�ci. 

3. Do zawiadomienia, o którym mowa w ust. 2, doł�cza si� wypis z operatu katastralnego, a gdy jest 
to niezb�dne - tak�e wyrys z mapy katastralnej lub inny dokument stanowi�cy podstaw� sprostowania 
oznaczenia nieruchomo�ci. 

4. Organ prowadz�cy kataster nieruchomo�ci zapewni nieodpłatnie s�dom, które zakładaj� i 
prowadz� ksi�gi wieczyste w systemie informatycznym, bezpo�redni dost�p do bazy danych katastru 
nieruchomo�ci w celu sprawdzenia oznaczenia nieruchomo�ci. 

Art. 28. Przy ka�dej ksi�dze wieczystej prowadzi si� akta ksi�gi wieczystej. Do akt tych składa si� 
dokumenty i pisma dotycz�ce nieruchomo�ci.  

Art. 29. Wpis w ksi�dze wieczystej ma moc wsteczn� od chwili zło�enia wniosku o dokonanie wpisu, 
a w wypadku wszcz�cia post�powania z urz�du - od chwili wszcz�cia tego post�powania. 

Art. 30.  (uchylony). 

Art. 31. 1. Wpis mo�e by� dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie 
po�wiadczonym, je�eli przepisy szczególne nie przewiduj� innej formy dokumentu. 

2.  Wpis potrzebny do usuni�cia niezgodno�ci mi�dzy tre�ci� ksi�gi wieczystej a rzeczywistym 
stanem prawnym mo�e nast�pi�, gdy niezgodno�� b�dzie wykazana orzeczeniem s�du lub innymi 
odpowiednimi dokumentami. 

Art. 32. 1. Do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci wystarcza dokument 
obejmuj�cy o�wiadczenie wła�ciciela o ustanowieniu tego prawa. 

2. Do wpisu prawa osobistego lub roszczenia wystarcza dokument obejmuj�cy o�wiadczenie woli 
wła�ciciela o ustanowieniu tego prawa albo obejmuj�cy zgod� na wpis roszczenia. Przepis ten stosuje si� 
odpowiednio do wpisu przeniesienia hipoteki i ust�pstwa pierwsze�stwa; jednak�e gdy ust�pstwem 
pierwsze�stwa maj� by� dotkni�te prawa innej jeszcze osoby, potrzebny jest tak�e dokument obejmuj�cy 
zgod� tej osoby. 

3. Zgoda na dokonanie wpisu nie mo�e by� uzale�niona od warunku lub terminu. 

Art. 33. O�wiadczenie woli wła�ciciela nieruchomo�ci o ustanowieniu na niej ograniczonego prawa 
rzeczowego uwa�a si� za zło�one nie tylko wtedy, gdy doszło do wiadomo�ci nabywcy, lecz tak�e gdy 
zostało zło�one w przepisanej formie w s�dzie rejonowym prowadz�cym ksi�g� wieczyst�. Przepis ten 
stosuje si� odpowiednio do ust�pstwa pierwsze�stwa. 

Art. 34. Wpis mo�e nast�pi�, gdy osoba, której prawo ma by� wpisem dotkni�te, jest lub zostaje 
jednocze�nie wpisana do ksi�gi wieczystej jako uprawniona. Jednak�e do ujawnienia wła�ciciela 
wystarcza, aby nast�pstwo prawne po osobie wpisanej jako wła�ciciel zostało wykazane odpowiednimi 
dokumentami. 

Art. 35. 1. Wła�ciciel nieruchomo�ci jest obowi�zany do niezwłocznego zło�enia wniosku o 
ujawnienie swego prawa w ksi�dze wieczystej. 
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2. Je�eli osoba trzecia doznała szkody na skutek nieujawnienia prawa własno�ci w ksi�dze 
wieczystej, wła�ciciel ponosi odpowiedzialno�� za szkod� powstał� na skutek niewykonania obowi�zku, o 
którym mowa w ust. 1, b�d� na skutek opieszało�ci w jego wykonaniu. 

Art. 36. 1. S�dy, organy administracji rz�dowej i jednostek samorz�du terytorialnego zawiadamiaj� 
s�d wła�ciwy do prowadzenia ksi�gi wieczystej o ka�dej zmianie wła�ciciela nieruchomo�ci, dla której 
zało�ona jest ksi�ga wieczysta. 

2. Minister Sprawiedliwo�ci okre�li, w drodze rozporz�dzenia, wzór zawiadomienia, o którym mowa w 
ust. 1. 

3. W razie otrzymania zawiadomienia s�d z urz�du dokonuje wpisu ostrze�enia, �e stan prawny 
nieruchomo�ci ujawniony w ksi�dze wieczystej stał si� niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. 
Zawiadomienie o wpisie ostrze�enia zawiera pouczenie o obowi�zku zło�enia wniosku o ujawnienie 
prawa własno�ci w terminie miesi�ca od daty dor�czenia zawiadomienia. 

4. S�d mo�e wymierzy� opieszałemu wła�cicielowi grzywn� w wysoko�ci od 500 do 10.000 zł w celu 
spowodowania ujawnienia prawa własno�ci. W razie ujawnienia prawa własno�ci nieruchomo�ci, grzywny 
nieuiszczone mog� by� umorzone w cało�ci lub cz��ci. 

5. Na postanowienie s�du o nało�eniu grzywny przysługuje za�alenie. 

Art. 361. 1. Ksi�gi wieczyste i akta ksi�g wieczystych przechowuje si� w s�dzie. 
2. Ksi�gi wieczyste nie mog� by� wydawane poza budynek s�du rejonowego. 
3. Ka�dy mo�e przegl�da� ksi�gi wieczyste w obecno�ci pracownika s�du. 
4. Akta ksi�gi wieczystej mo�e przegl�da�, w sposób okre�lony w ust. 3, osoba maj�ca interes 

prawny oraz notariusz. 

Art. 362. 1. Odpisy ksi�g wieczystych według ostatniego stanu wpisów wydaje si� na ��danie osób 
zainteresowanych lub na ��danie s�du, prokuratora, notariusza, organu administracji rz�dowej oraz 
jednostki samorz�du terytorialnego. 

2. Odpisy ksi�g wieczystych obejmuj�ce wpisy wykre�lone wydaje si� tylko na ��danie s�du, 
prokuratora, notariusza, organu administracji rz�dowej oraz jednostki samorz�du terytorialnego, a w 
wypadkach uzasadnionych - równie� na ��danie osoby, której wykre�lony wpis dotyczył. 

3. Odpisy dokumentów znajduj�cych si� w aktach ksi�g wieczystych wydaje si� na ��danie osób 
zainteresowanych lub na ��danie s�du, prokuratora, notariusza, organu administracji rz�dowej oraz 
jednostki samorz�du terytorialnego. 

4. Nie wydaje si� dokumentów znajduj�cych si� w aktach ksi�g wieczystych, je�eli dokumenty te 
stanowi� podstaw� wpisu. 

5.  Przepisów ust. 1 i 2 nie stosuje si� do wydawania odpisów ksi�g wieczystych prowadzonych w 
systemie informatycznym, o którym mowa w art. 251. 

Art. 363.  1. Dla prowadzenia ksi�g wieczystych w systemie informatycznym, o którym mowa w art. 
251, Minister Sprawiedliwo�ci tworzy i utrzymuje centraln� baz� danych ksi�g wieczystych, stanowi�c� 
ogólnokrajowy zbiór ksi�g wieczystych prowadzonych w tym systemie. 

2. Minister Sprawiedliwo�ci zapewni bezpiecze�stwo centralnej bazy danych ksi�g wieczystych, w 
szczególno�ci ochron� przed nieuprawnionym dost�pem osób trzecich, zniszczeniem oraz utrat� danych. 

3. S�dy rejonowe, które zakładaj� i prowadz� ksi�gi wieczyste w systemie informatycznym, dokonuj� 
czynno�ci zwi�zanych z prowadzeniem ksi�g wieczystych w centralnej bazie danych ksi�g wieczystych. 

Art. 364.  1. Wprowadzaj�c system informatyczny, o którym mowa w art. 251, Minister 
Sprawiedliwo�ci utworzy, w drodze rozporz�dzenia, Centraln� Informacj� Ksi�g Wieczystych, zwan� dalej 
"Centraln� Informacj�", z ekspozyturami przy wydziałach s�dów rejonowych prowadz�cych ksi�gi 
wieczyste w systemie informatycznym. Rozporz�dzenie powinno uwzgl�dnia� w szczególno�ci zasady 
funkcjonowania Centralnej Informacji, jej struktur� organizacyjn� oraz tryb i rodzaje dokumentów przez ni� 
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wydawanych, maj�c na uwadze szybko�� i powszechno�� dost�pu do ksi�g wieczystych oraz zachowanie 
zasady jawno�ci ksi�g wieczystych. 

2. Centralna Informacja wydaje na wniosek odpisy ksi�g wieczystych prowadzonych w systemie 
informatycznym, o którym mowa w art. 251, oraz za�wiadczenia o zamkni�ciu ksi�gi wieczystej. 

3. Minister Sprawiedliwo�ci okre�la, w drodze rozporz�dzenia, wzór wniosku o wydanie dokumentów, 
o których mowa w ust. 2. 

4. Odpisy i za�wiadczenia, o których mowa w ust. 2, wydawane przez Centraln� Informacj�, maj� 
moc dokumentów wydawanych przez s�d. 

5. W razie zaistnienia niemo�liwej do usuni�cia przeszkody bezpo�redniego wgl�du do ksi�gi 
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, ka�dy ma prawo do zaznajomienia si� z wydrukiem 
ksi�gi wieczystej. 

Art. 365.  1. Centralna Informacja pobiera opłat� od wniosku o wydanie odpisu ksi�gi wieczystej oraz 
od wniosku o wydanie za�wiadczenia o zamkni�ciu ksi�gi wieczystej. 

2. Minister Sprawiedliwo�ci, w porozumieniu z ministrem wła�ciwym do spraw finansów publicznych, 
okre�la, w drodze rozporz�dzenia, wysoko�� opłat, o których mowa w ust. 1, uwzgl�dniaj�c w 
szczególno�ci zró�nicowanie opłat od wniosków o uzyskanie poszczególnych dokumentów. 

3. Wniosek o wydanie odpisu ksi�gi wieczystej oraz wniosek o wydanie za�wiadczenia o zamkni�ciu 
ksi�gi wieczystej zło�ony przez s�d, prokuratora lub organ administracji rz�dowej s� wolne od opłat. 

4. Centralna Informacja zapewni nieodpłatnie organom prowadz�cym kataster nieruchomo�ci 
bezpo�redni dost�p do bazy danych ksi�gi wieczystej w cz��ci obejmuj�cej dział pierwszy i drugi, w celu 
sprawdzenia zgodno�ci danych w katastrze nieruchomo�ci z tre�ci� wpisów w powy�szych działach, bez 
prawa udost�pniania danych z tej bazy osobom trzecim. 

Art. 37-57. (skre�lone). 

Art. 58. 1. Minister Sprawiedliwo�ci, w drodze rozporz�dzenia, okre�li: 
 1) s�dy rejonowe prowadz�ce ksi�gi wieczyste oraz obszary ich wła�ciwo�ci miejscowej, 
 2) czynno�ci, które przy prowadzeniu i przechowywaniu ksi�g wieczystych mog� spełnia� samodzielnie 

pracownicy s�dowi, 
 3) szczegółowy sposób prowadzenia ksi�g wieczystych, wzory ksi�g wieczystych oraz szczegółow� 

tre�� i sposób dokonywania wpisów w ksi�gach wieczystych. 
2. Minister Sprawiedliwo�ci mo�e okre�li�, w drodze rozporz�dzenia, sposób wykorzystywania 

programu informatycznego dla celów prowadzenia ksi�g wieczystych, na zasadach, o których mowa w art. 
25. 

3. Wydaj�c rozporz�dzenia, o których mowa w ust. 1 i 2, nale�y bra� pod uwag� zasady sprawno�ci, 
racjonalno�ci i szybkiego działania s�du. 

Art. 581. 1. W razie powstania stanu zagro�enia zniszczeniem zbioru ksi�g wieczystych w znacznej 
skali, na skutek zdarze� o charakterze nadzwyczajnym, tre�� wpisów w ksi�gach wieczystych podlega 
utrwaleniu, z zachowaniem wszystkich cech ksi�g wieczystych. 

2. Utrwalenie tre�ci wpisów w ksi�gach wieczystych w trybie, o którym mowa w ust. 1, mo�e by� 
przeprowadzane na podstawie zarz�dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci okre�laj�cego s�d, w którym 
nast�piło zdarzenie o charakterze nadzwyczajnym, powoduj�ce powstanie zagro�enia zniszczeniem 
zbioru ksi�g wieczystych. 

3. Minister Sprawiedliwo�ci okre�li, w drodze rozporz�dzenia, sposób utrwalania tre�ci wpisów w 
ksi�gach wieczystych, w sytuacjach, o których mowa w ust. 1, oraz szczegółowy tryb wykonywania 
czynno�ci z tym zwi�zanych, maj�c na wzgl�dzie zasady szybko�ci i doboru technologii stosowanych przy 
utrwalaniu tre�ci zapewniaj�cych wierne ich zachowanie. 

Art. 582. 1. Kopia powstała w trybie okre�lonym w art. 581 podlega uwierzytelnieniu przez s�dziego 
lub referendarza i ma moc ksi�gi wieczystej. 
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2. W razie konieczno�ci dokonania nowego wpisu, w ksi�dze wieczystej, w miejsce której została 
sporz�dzona kopia, w trybie okre�lonym w art. 581, zaprowadza si�, jako jej ci�g dalszy, ksi�g� wieczyst� 
według wzoru okre�lonego w art. 25 ust. 1, z jednoczesnym przeniesieniem do niej wszystkich aktualnych 
wpisów. 

Rozdział 3 (skre�lony). 

DZIAŁ II 

Hipoteka 

Rozdział 1 

Hipoteka w ogólno�ci 

Oddział 1 

Przepisy ogólne 

Art. 65. 1. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno�ci mo�na nieruchomo�� obci��y� 
prawem, na mocy którego wierzyciel mo�e dochodzi� zaspokojenia z nieruchomo�ci bez wzgl�du na to, 
czyj� stała si� własno�ci�, i z pierwsze�stwem przed wierzycielami osobistymi wła�ciciela nieruchomo�ci 
(hipoteka). 

2. Cz��� ułamkowa nieruchomo�ci mo�e by� obci��ona hipotek�, je�eli stanowi udział 
współwła�ciciela. 

2a.  (uchylony). 
3. Przedmiotem hipoteki mo�e by� tak�e u�ytkowanie wieczyste. W tym wypadku hipoteka obejmuje 

równie� budynki i urz�dzenia na u�ytkowanym terenie, stanowi�ce własno�� wieczystego u�ytkownika. 
4. Przedmiotem hipoteki mog� by� tak�e: 

 1) własno�ciowe spółdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, 
 2) spółdzielcze prawo do lokalu u�ytkowego, 
 3) prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, 
 4) wierzytelno�� zabezpieczona hipotek�. 

5. Do hipotek okre�lonych w ust. 3 i 4 stosuje si� odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomo�ci. 
 

Art. 65. 1. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno�ci wynikaj�cej z okre�lonego 
stosunku prawnego mo�na nieruchomo�� obci��y� prawem, na mocy którego wierzyciel mo�e 
dochodzi� zaspokojenia z nieruchomo�ci bez wzgl�du na to, czyj� stała si� własno�ci�, i z 
pierwsze�stwem przed wierzycielami osobistymi wła�ciciela nieruchomo�ci (hipoteka). 

    
Nadal w definicji podkre�la si� wymóg „oznaczono�ci” wierzytelno�ci, a 
dodany dalszy człon „wynikaj�cej z okre�lonego stosunku prawnego” (art. 
65 ust. 1 ) legislacyjnie mo�e by� czytany jako dalsze zaw��enie (cho� 
znaj�c histori� sporów o hipoteki zabezpieczaj�ce wiele wierzytelno�ci  z 
umów bankowych kredytu wiemy i doceniamy, i� jest to wyraz 
usankcjonowania dotychczas spornych mo�liwo�ci). Zatem w nowej 
definicji nale�ałoby ju� raczej odej�� od okre�lenia „oznaczonej”, �eby tym 
bardziej było jasne , i� nowa hipoteka zabezpiecza ka�d� wierzytelno��, 
która jest mo�liwa do zindywidualizowania nawet, je�eli b�dzie ona „do 
kwoty”, a nie „w kwocie”. Wierzytelno�ci� oznaczon� b�dzie zatem nie 
tylko konkretny kredyt udzielony danego dnia, w okre�lonej wysoko�ci, ale 
np. b�dzie to tak�e kredyt lub po�yczka w rachunku bie��cym, udzielone 



Uwagi szczegółowe do noweli 

Strona 10 z 33 
Obja�nienie oznacze�:  
 

 Aaaaaaa  - przepis uchylony 
Aaaaaaaa – tekst zmieniany 
Aaaaaaaa- nowe brzmienie 

ul. D�browiecka 17/1, 03-932 Warszawa 
tel. (022) 870 73 60,  fax (22) 870 73 72, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl,  www.ehipoteka.pl 

 
 

do kwoty oraz umowa zlecenia udzielenia gwarancji, z której 
wierzytelno�� dla banku (prawo do ��dania kwoty wypłaconej przez bank 
– gwaranta beneficjentowi gwarancji) dopiero powstanie albo nie 
powstanie, b�dzie ni� równie� �ci�le okre�lony kredyt jeszcze 
nieudzielony.  
 
Ponadto w odczytywaniu przepisu zgłoszona została w�tpliwo��, czy 
nowe brzmienie oznacza� ma, �e now� hipotek� nie b�dzie mo�liwe tylko 
zabezpieczenie wszelkich kredytów, jakie zostan� udzielone przez bank 
X (nawet w relacji z tym samym kredytobiorc�). 

 
2. Przedmiotem hipoteki mo�e by� tak�e: 

1) u�ytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urz�dzeniami na u�ytkowanym 
gruncie stanowi�cymi własno�� u�ytkownika wieczystego; 

2) spółdzielcze własno�ciowe prawo do lokalu; 
3) wierzytelno�� zabezpieczona hipotek�. 

3. Hipotek� mo�na obci��y� równie� przysługuj�cy współuprawnionemu udział we 
współwłasno�ci nieruchomo�ci oraz we wspólno�ci praw wymienionych w ust. 2 pkt 1) i 2). 

 
Opinia: ust. 3 ma istotne znaczenie porz�dkuj�ce. 

 
4. Do hipotek okre�lonych w ust. 2 i 3 stosuje si� odpowiednio przepisy o hipotece na 

nieruchomo�ci. 
 

Art. 66. (skre�lony). 

Art. 67. Do powstania hipoteki niezb�dny jest wpis w ksi�dze wieczystej. 

Art. 68. Hipoteka zabezpiecza jedynie wierzytelno�ci pieni��ne i mo�e by� wyra�ona tylko w 
oznaczonej sumie pieni��nej. Je�eli wierzytelno�� zgodnie z prawem została wyra�ona w innym 
pieni�dzu ni� pieni�dz polski, hipotek� wyra�a si� w tym innym pieni�dzu. 
 
 
[ochrona przed nadzabezpieczeniem; uniezale�nienie waluty hipoteki od waluty wierzytelno�ci] 

Art. 68. 1. Hipoteka zabezpiecza wierzytelno�� pieni��n�, w tym równie� wierzytelno�� 
przyszł�. 

2. Hipoteka zabezpiecza wierzytelno�� do oznaczonej sumy pieni��nej. Je�eli 
zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, wła�ciciel obci��onej nieruchomo�ci mo�e ��da� 
zmniejszenia sumy hipoteki. 

 
Zgadzaj�c si� co do zasady, i� dłu�nik powinien mie� mo�liwo�� 
zmniejszenia niewykorzystywanej cz��ci obci��enia hipotecznego, 
pragniemy zwróci� uwag�, i� takie działanie mo�e sta� w sprzeczno�ci z 
zaleceniami nadzoru bankowego. Uchwała Kapitałowa KNB, jak równie� 
rekomendacja S, wyra�nie zalecaj� bankom utrzymywanie 
„nadzabezpieczenia” w warto�ci kredytowanej nieruchomo�ci (limity 
LTV). Nowe roszczenie dłu�nika na podstawie omawianego przepisu 
mo�e by� tym bardziej problematyczne, i� poj�cie „nadmiernego” 
zabezpieczenia jest do�� płynne. W uzasadnieniu zwrócili�my uwag� na 
wskazanie, i� dotyczy� to mo�e równie� zwykłych spłat kredytu, a nie 
tylko pierwotnego nadzabezpieczenia.  
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Kolejna uwaga dotyczy kwestii kosztów zmiany hipoteki w ksi�dze 
wieczystej, rozumiemy, i� opłaty ponosiłby wnioskuj�cy – czyli wła�ciciel 
nieruchomo�ci. 
 
Ponadto szkodliwe dla bezpiecze�stwa obrotu wydaj� si� pogl�dy 
wyra�one w uzasadnieniu ustawy/ str. 15/, które przesadzaj� jakoby 
ustanawiane do tej pory hipoteki kaucyjne mogły by� z łatwo�ci� 
uniewa�niane, z uwagi na fakt istotnie wy�szej warto�ci zarejestrowanej 
hipoteki w stosunku do udzielonych pod ni� kredytów. Poniewa� 
uzasadnienie ustaw stanowi� mo�e asumpt do wykładni prawa, 
postulujemy pomini�cie w nim tego rodzaju kontrowersyjnych i 
niepopartych orzecznictwem pogl�dów. 
 
Reasumuj�c powy�sze uwagi, wydaje si�, i� roszczenie zmniejszenia 
sumy hipoteki nale�y ograniczy� jedynie do nadzabezpieczenia 
wtórnego. Roszczenie przewidziane w projekcie tak�e w przypadku 
nadzabezpieczenia pierwotnego jest o tyle nieuzasadnione, i� hipoteka 
ustanawiana jest w drodze umowy, a wi�c wła�ciciel nieruchomo�ci 
wyra�aj�c zgod� na obci��enie hipoteczne podejmuje decyzj� �wiadomie 
i zna wysoko�� obci��enia. Projektowane roszczenie stwarzałoby ryzyko 
licznych prób podwa�ania wysoko�ci hipoteki, np. w przypadku, gdy klient 
„rozmy�lił si�”. 
 
Proponowali�my zatem nowe brzmienie zd, 2 w art. 68: 
 

W przypadku spłaty cz��ci zabezpieczonej wierzytelno�ci, wła�ciciel obci��onej 
nieruchomo�ci mo�e ��da� zmniejszenia sumy hipoteki. 

 
 
3. Sum� hipoteki wyra�a si� w tej samej walucie, co zabezpieczona wierzytelno��, je�eli 

strony w umowie ustanawiaj�cej hipotek� nie postanowiły inaczej. 
 

Bardzo istotna, �ci�le odpowiadaj�ca sytuacji na rynku kredytów 
walutowych i od dawna postulowana przez Fundacj�, jest zasada 
wyra�ona  w  ust 3, umo�liwiaj�ca zabezpieczenie wierzytelno�ci 
wyra�onej w ró�nych walutach (np. kilka transz kredytu ka�da w innej 
walucie lub wierzytelno�ci wielokrotnie przewalutowywanych). 

 
 
[hipoteka zabezpieczaj�ca wiele wierzytelno�ci tego samego wierzyciela] 

Art. 681. 1. Hipoteka umowna mo�e tak�e zabezpiecza� wiele wierzytelno�ci z ró�nych 
stosunków prawnych przysługuj�cych temu samemu wierzycielowi.  
 

Na tle tre�ci przepisu art. 65 w powi�zaniu z powy�szym przepisem, 
powstaje pytanie jak zabezpieczy� wiele wierzytelno�ci z okre�lonego 
(jednego) stosunku prawnego, st�d proponujemy  korekt� tre�ci na 
nast�puj�c�: 
„Art. 681. 1. Hipoteka umowna mo�e tak�e zabezpiecza� wiele 
wierzytelno�ci z oznaczonego stosunku prawnego lub ró�nych stosunków 
prawnych przysługuj�cych temu samemu wierzycielowi.” 

 

��
	����
�Je�eli 
zabezpieczenie hipoteczne 
jest nadmierne

��
	����
�zd. 2 w ust. 2 
powinno ulec wykre�leniu.
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2. W umowie ustanawiaj�cej hipotek� nale�y okre�li� stosunki prawne oraz wynikaj�ce z 
nich wierzytelno�ci obj�te zabezpieczeniem. 

 
Analizuj�c ten przepis przyj�li�my zało�enie, i� mo�liwe jest na jego 
podstawie zabezpieczenie jedn� hipotek� wierzytelno�ci ze stosunków 
kredytowych obj�tych umow� ramow�, co w dotychczasowej praktyce nie 
było jednoznaczne. 
 
Rozumiemy te�, �e brzmienie przepisu niestety wyklucza mo�liwo�� 
zabezpieczenia jedn� hipotek� wszystkich kredytów, jakie zostan� 
udzielone kredytobiorcy przez bank. Tymczasem warto zaznaczy�, przy 
tej okazji, i� przyj�cie bardzo szerokich mo�liwo�ci co do rodzajów 
wierzytelno�ci  - równie� hipotek generalnych, staje si� ju� w Europie 
standardem (Hiszpania, Szwecja i Wielka Brytania). Nawet w ostatnim 
czasie Francja, znana z silnie akcesoryjnej hipoteki zdecydowała 
wprowadzi� konstrukcj� hipoteki „recherchable”  - ktora jest w istocie 
hipotek� generaln� – dopuszcza pełen zakres typów zabezpieczanych 
wierzytelno�ci, a ponadto wierzytelno�ci ró�nych wierzycieli.  
 
Niecelowe wydaje si� ograniczanie mo�liwo�ci zabezpieczania hipotek� 
tylko tych stosunków prawnych, które zostały wymienione przy 
ustanawianiu hipoteki (tak przynajmniej odczytujemy brzmienie przepisu) 
– postuluje si� uwzgl�dnienie równie� stosunków dodawanych na 
podstawie aneksu, oczywi�cie je�eli nie zmienia si� maksymalna kwota 
hipoteki. 
 
Ponadto w uzasadnieniu do tego przepisu – str. 16 – postulujemy 
wykre�lenie bł�dnie sformułowanego komentarza do rozwa�anego w 
Polsce projektu długu gruntowego – wbrew zamieszczonemu 
stwierdzeniu – projekt ten nie umo�liwiał, by wbrew woli wła�ciciela 
nieruchomo�ci wierzyciel hipoteczny mógł wykorzysta� dług do 
zaspokojenia innej ni� uzgodniona wierzytelno�ci (wszystkie stosunki 
prawne i wynikaj�ce z nich wierzytelno�ci tudzie� inne dyspozycje musiały 
by� uwzgl�dnione w sporz�dzanej z udziałem notariusza umowie 
zabezpieczaj�cej). 
 

3. Wierzyciel hipoteczny mo�e podzieli� hipotek�. O�wiadczenie wierzyciela wymaga 
zachowania formy pisemnej pod rygorem niewa�no�ci. Dokument obejmuj�cy to o�wiadczenie 
stanowi podstaw� wpisu podziału do ksi�gi wieczystej. 

 
Generalna zasada dotycz�ca dokumentu stanowi�cego podstaw� wpisu 
na podstawie art. 31 Ukwh wymaga formy z  podpisem notarialnie 
po�wiadczonym, wyj�tek dotyczył dokumentów bankowych stanowi�cych 
podstaw� wpisu w  ksi�gach  wieczystych na podstawie przepisu 
szczególnego. Generalna likwidacja wymogu formy szczególnej mo�e 
zagra�a� bezpiecze�stwu obrotu (weryfikacja, czy podpisał si� 
uprawniony).  
 
Projektodawca wprowadza wymóg nowych form dla okre�lonych 
czynno�ci, nie zachowuj�c przy tym konsekwencji (proponuje si� zarówno 
zwykł� form� pisemn�, jak i z notarialnie po�wiadczonym podpisem czy 
po�wiadczenie daty pewnej). Wydaje si�, i� co do zasady wła�ciw� form� 
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byłaby forma z notarialnym po�wiadczeniem podpisu, z wyj�tkiem sytuacji 
obj�tych art. 95 Prawa bankowego, gdzie nale�ałoby znie�� wymóg formy 
aktu notarialnego tak�e dla ustanowienia hipoteki (co wymagałaby zmiany 
art. 245 kc). 

 
[administrator hipoteki] 

Art. 682. 1. W celu hipotecznego zabezpieczenia wielu wierzytelno�ci przysługuj�cych 
ró�nym podmiotom, a słu��cym sfinansowaniu tego samego przedsi�wzi�cia, wierzyciele mog� 
powoła� administratora hipoteki. Administratorem mo�e by� jeden z wierzycieli albo osoba trzecia. 

 
Co do zasady idea wprowadzenia administratora hipoteki zasługuje na 
uznanie. 
Kr�g wierzytelno�ci powinien jednak by� zdefiniowany płynnie – tylko 
wtedy b�dzie mo�liwe zastosowanie konstrukcji do efektywnego 
finansowania konsorcjalnego. 
 
Warto zauwa�y�, i� instytucja administratora hipoteki w zaproponowanym 
kształcie b�dzie słu�y� głównie zabezpieczaniu kredytów konsorcjalnych. 
Wydaje si�, �e wzorem ustawy z 26 czerwca 2008 r. o zmianie ustawy o 
zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów oraz innych ustaw, 
postulowa� nale�ałoby wprowadzenie obowi�zku ustanowienia 
administratora hipotek dla zabezpieczenia hipotek� roszcze� posiadaczy 
dłu�nych papierów warto�ciowych emitowanych w serii. Obecnie art.7 
ustawy o obligacjach przewiduje zabezpieczenie roszcze� obligatariuszy. 
Brak jest takiej mo�liwo�ci dla posiadaczy innych dłu�nych papierów 
warto�ciowych. Konstrukcyjnie ustanowienie hipoteki na podstawie art.7 
ustawy o obligacjach tak�e budzi w�tpliwo�ci - hipoteka ta bowiem -  jak 
wydawa� si� mo�e  na podstawie brzmienia przepisu - ustanawiana jest  
w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej wła�ciciela nieruchomo�ci. 
Wydaje si�, �e interesy posiadaczy dłu�nych papierów warto�ciowych 
zabezpieczonych hipotek� powinien reprezentowa� obowi�zkowo 
administrator hipoteki ustanowiony w drodze umowy z emitentem 
papierów warto�ciowych, który tak�e byłby stron� umowy o ustanowienie 
hipoteki działaj�c we własnym imieniu ale na rachunek posiadaczy 
dłu�nych papierów warto�ciowych emitowanych w serii.     

 
2. Administrator hipoteki zawiera umow� o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje prawa i 

obowi�zki wierzyciela hipotecznego we własnym imieniu, lecz na rachunek wierzycieli, których 
wierzytelno�ci s� obj�te zabezpieczeniem. 

3. Umowa powołuj�ca administratora hipoteki powinna zosta� zawarta na pi�mie pod 
rygorem niewa�no�ci i okre�la� zabezpieczone wierzytelno�ci oraz zakres, w jakim korzystaj� one 
z zabezpieczenia, jak równie� przedsi�wzi�cie, którego sfinansowaniu słu�� zabezpieczone 
wierzytelno�ci. 

Przy tym przepisie powstaje refleksja, czy generalnie w obrocie 
poprzesta� na zwykłej formie pisemnej, to jest kontrowersyjne. Banki 
wystawiaj� dokumenty stanowi�ce podstaw� wpisu w ksi�dze wieczystej 
i ponosz� za to odpowiedzialno��. U innych podmiotów, jak si� wydaje, 
nie ma podstaw do rezygnacji z formy szczególnej. 

 
Nale�ałoby wyra�nie wskaza� strony umowy powołuj�cej administratora 
hipoteki; je�li s� to wierzyciele hipoteczni, to tak�e przeniesienie 
uprawnie� administratora hipoteki - art. 68(2) ust.7 powinno by� 
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uzale�nione od zgody wierzycieli hipotecznych. Tryb wyra�enia takiej 
zgody okre�lałaby umowa powołuj�ca administratora hipoteki; w braku 
umowy, konieczna byłaby jednomy�lno��. W razie niemo�no�� uzyskania 
zgody, administrator hipoteki mógłby zrzec si� swoich uprawnie�.   

  
4. W ksi�dze wieczystej jako wierzyciela hipotecznego wpisuje si� administratora hipoteki. 

Do wniosku o wpis nale�y doł�czy� umow� powołuj�c� administratora hipoteki. 
5. Do ustanowienia hipoteki na rzecz administratora hipoteki nie stosuje si� art. 95 ustawy 

z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Prawo bankowe. 
Wydaje si�, �e nie ma powodu wył�czania zastosowania art. 95 Prawa 
bankowego, gdy wył�cznie banki s� wierzycielami hipotecznymi i 
administratorem hipoteki. 
 

6. Je�eli umowa powołuj�ca administratora hipoteki nie stanowi inaczej, mo�e on za zgod� 
wierzycieli, którym przysługuj� zabezpieczone wierzytelno�ci, podzieli� hipotek�. O�wiadczenie 
administratora wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewa�no�ci. Dokumenty 
obejmuj�ce o�wiadczenie administratora oraz wierzycieli stanowi� podstaw� wpisu podziału do 
ksi�gi wieczystej. 

Administrator powinien wykonywa� wszelkie uprawnienia wierzyciela 
hipotecznego. Je�li w rozumieniu mocodawców działał na ich szkod�, w 
gr� wejdzie odpowiedzialno�� odszkodowawcza. Przepis spowoduje 
pi�trzenie dokumentów skoro potrzebne jest zarówno o�wiadczenie 
administratora jak i wierzycieli hipotecznych (tych mo�e by� wielu, co 
wówczas gdy jedni si� zgodz� a inni nie). Uwaga co do formy jak 
powy�ej. 
 
Czy sama zgoda wierzycieli hipotecznych na podział hipoteki przez 
administratora hipoteki ma wystarczy�? Wydaje si�, �e podziału mógłby 
dokona� administrator hipoteki tylko w oparciu o umow� pomi�dzy 
wierzycielami hipotecznymi. Wierzyciele powinni porozumie� si�, co do 
sposobu podziału hipoteki; zgoda na podział, bez okre�lenia przez 
samych zainteresowanych sposobu podziału hipoteki nie mo�e 
by� wystarczaj�ca.   
 

 
7. Je�eli umowa powołuj�ca administratora hipoteki nie stanowi inaczej, administrator 

hipoteki mo�e przenie�� przysługuj�ce mu uprawnienia na inn� osob�. Przepisy o przeniesieniu 
wierzytelno�ci hipotecznej, z wył�czeniem art. 79 ust. 1 zd. 2, stosuje si� odpowiednio. 

 

Art. 683. 1. Zast�pienie zabezpieczonej wierzytelno�ci inn� wierzytelno�ci� tego samego 
wierzyciela wymaga zgody wła�ciciela obci��onej nieruchomo�ci wyra�onej w formie 
przewidzianej dla ustanowienia hipoteki. 

 
Dodanie przepisu ma bardzo du�e znaczenie dla praktyki i odpowiada 
wymaganiom rynku.  
 
Skoro wymagamy tej samej formy, to przepis nie wprowadzi po��danej 
elastyczno�ci zabezpieczenia. W obrocie pozabankowym konieczna 
b�dzie forma notarialna, tak samo jak przy ustanowieniu hipoteki, 
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tymczasem wydaje si�, �e wystarczaj�ce bezpiecze�stwo obrotu 
gwarantuje podpis notarialnie po�wiadczony. 

 
Nie jest jasne, kiedy taka zgoda mogłaby by� wyra�ona. Wydaje si�, �e 
zast�pienie oznacza, �e zast�powana wierzytelno�� nie mo�e zosta� 
zaspokojona - zaspokojenie bowiem wierzytelno�ci skutkowa� b�dzie 
wyga�ni�ciem hipoteki (art. 94), a wtedy dotychczasowy wierzyciel 
mógłby ustanowi� hipotek� tylko po rozporz�dzeniu przez wła�ciciela 
nieruchomo�ci opró�nionym miejscem (art.1011 i nast�pne). Zast�powana 
wierzytelno�� musi zatem istnie� w momencie zast�pienia jej przez inn� 
wierzytelno��. Czy taka jest intencja autorów zmiany? 

 
2. Przepis ust. 1 stosuje si� tak�e do zmiany waluty zabezpieczonej wierzytelno�ci oraz do 

zmian wierzytelno�ci zwi�kszaj�cych zakres odpowiedzialno�ci wła�ciciela. 
3. Zast�pienie zabezpieczonej wierzytelno�ci inn� wierzytelno�ci� oraz zmiany wierzytelno�ci 

hipotecznej wskazane w ust. 2 staj� si� skuteczne z chwil� wniesienia do s�du prowadz�cego 
ksi�g� wieczyst� wniosku o zło�enie dokumentu obejmuj�cego o�wiadczenie wła�ciciela do akt 
ksi�gi wieczystej. 

Regulacja zawarta w ust. 2 i 3 mo�e zniweczy� próby uelastycznienia 
zabezpieczenia, gdy� pomimo rozlu�nienia zwi�zku pomi�dzy walut� 
hipoteki a walut� wierzytelno�ci wymagana jest zgoda wła�ciciela na 
zmian� waluty. Wydaje si�, �e zgoda powinna dotyczy� wył�cznie tych 
zdarze�, które spowoduj� zwi�kszenie kwoty samej hipoteki.  

 

Art. 69.  W granicach przewidzianych w odr�bnych przepisach hipoteka zabezpiecza tak�e 
roszczenia o odsetki nieprzedawnione oraz o przyznane koszty post�powania. 
 
[zakres zabezpieczenia roszcze� ubocznych] 

Art. 69. Hipoteka zabezpiecza tak�e mieszcz�ce si� w sumie hipoteki roszczenia o odsetki 
oraz o przyznane koszty post�powania, jak równie� inne roszczenia uboczne, je�eli zostały 
wymienione w dokumencie stanowi�cym podstaw� wpisu hipoteki do ksi�gi wieczystej. 

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. 

Art. 71. Domniemanie istnienia prawa wynikaj�ce z wpisu hipoteki obejmuje, je�eli chodzi o 
odpowiedzialno�� z nieruchomo�ci, tak�e wierzytelno�� zabezpieczon� hipotek�. 

Uchylenie domniemania osłabia pozycj� wierzyciela hipotecznego w 
polskim systemie. Obszerny komentarz i pro�ba o rozwa�enia 
alternatywnych rozwi�za� zawarta została w cz��ci ogólnej uwag do 
noweli. 

Art. 72. Niedopuszczalne jest zastrze�enie, przez które wła�ciciel nieruchomo�ci zobowi�zuje si� 
wzgl�dem wierzyciela hipotecznego, �e nie dokona zbycia lub obci��enia nieruchomo�ci przed 
wyga�ni�ciem hipoteki. 

Art. 73. Wła�ciciel nieruchomo�ci nieb�d�cy dłu�nikiem osobistym mo�e, niezale�nie od zarzutów, 
które mu przysługuj� osobi�cie przeciwko wierzycielowi hipotecznemu, podnosi� zarzuty przysługuj�ce 
dłu�nikowi oraz te, których dłu�nik zrzekł si� po ustanowieniu hipoteki. 
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Art. 74. Wierzyciel hipoteczny mo�e dochodzi� zaspokojenia z nieruchomo�ci obci��onej hipotek�, 
bez wzgl�du na ograniczenie odpowiedzialno�ci dłu�nika wynikaj�ce z prawa spadkowego. 

Art. 75.  Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nieruchomo�ci nast�puje według przepisów o 
s�dowym post�powaniu egzekucyjnym, chyba �e z nieruchomo�ci dłu�nika jest prowadzona egzekucja 
przez administracyjny organ egzekucyjny. 
 
[hipoteka ł�czna] 

Art. 76. 1. W razie podziału nieruchomo�ci hipoteka obci��aj�ca dotychczas nieruchomo�� obci��a 
wszystkie nieruchomo�ci utworzone przez podział (hipoteka ł�czna). Hipoteka na udziale we 
współwłasno�ci nieruchomo�ci przekształca si� w hipotek� ł�czn� na odpowiednich udziałach we 
własno�ci nieruchomo�ci powstałych przez podział. 

 
Przepis sankcjonuje rozwi�zanie doktrynalnego problemu, które jest 
kompletnie bezu�yteczne z punktu widzenia wierzyciela hipotecznego. 
Przy takim przekształceniu egzekucja z takiej hipoteki jest niemal 
niemo�liwa.  Rozwi�zanie to narusza prawa współudziałowców, którzy na 
ustanowienie hipoteki na udziale nie musz� wyra�a� zgody, a po podziale 
sami s� hipotek� dotkni�ci.  

 
2. Wierzyciel, któremu przysługuje hipoteka ł�czna, mo�e według swego uznania ��da� zaspokojenia 

w cało�ci lub w cz��ci z ka�dej nieruchomo�ci z osobna, z niektórych z nich lub ze wszystkich ł�cznie. 
Mo�e równie� według swego uznania dokona� jej podziału pomi�dzy poszczególne nieruchomo�ci. 

3. W celu zabezpieczenia tej samej wierzytelno�ci mo�na, w drodze czynno�ci prawnej, obci��y� 
wi�cej ni� jedn� nieruchomo�� (hipoteka ł�czna umowna). 

 
Wydaje si�, i� przy okazji tak kompleksowej nowelizacji celowa byłaby 
zmiana art. 76 ust. 3 i doprecyzowanie istniej�cych kontrowersji na jego 
tle (np. moment powstania hipoteki ł�cznej, przes�dzenie, czy hipoteka 
ł�czna to jedno czy wiele praw itd.) 

4. Do hipoteki zabezpieczaj�cej kredyt udzielony na budow� domów mieszkalnych, je�eli podział 
nieruchomo�ci polega na przeniesieniu własno�ci cz��ci nieruchomo�ci zabudowanej domem 
mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje si�. W takim wypadku hipoteka ulega podziałowi zgodnie z 
postanowieniami umowy. 

4. W razie podziału nieruchomo�ci polegaj�cego na ustanowieniu odr�bnej własno�ci lokalu 
lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomo�ci odr�bnej nieruchomo�ci zabudowanej domem 
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomo�ci mo�e ��da� podziału hipoteki 
proporcjonalnie do warto�ci nieruchomo�ci powstałych wskutek podziału. Je�eli jednak sposób 
podziału hipoteki został okre�lony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony w ksi�dze 
wieczystej, podział nast�puje stosownie do postanowie� umowy. 

 
Redakcja przepisu jest zdecydowanie najlepsz� z dotychczasowych 
propozycji dotycz�cych ust. 4. Jednak nadal na jego tle pojawiaj� si� 
w�tpliwo�ci interpretacyjne.  
Celowe byłoby przes�dzenie, i� umowa o podział hipoteki mo�e by� 
zawarta w ka�dym czasie, a nie tylko w momencie ustanowienia hipoteki.  
 
Wierzyciele bankowi odczytuj� ust. 4 w ten sposób, i� po podziale 
nieruchomo�ci/ wyodr�bnieniu lokalu powstaje ex lege hipoteka ł�czna, 
któr� s�d wieczystoksi�gowy przenosi w pełnej wysoko�ci do nowo 
zało�onej ksi�gi wieczystej (lokalowej). Nabywcy przysługuje roszczenie 
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o podział hipoteki. Aby jednak wyeliminowa� potencjalne inne 
rozmienienie nowego zapisu proponujemy dodanie po słowach: 
„nabywca wydzielonej nieruchomo�ci” sformułowania „obci��onej 
zgodnie z ust. 1”.   
 
W�tpliwo�ci budzi zastosowane kryterium podziału hipoteki w przypadku 
skorzystania przez nabywc� z roszczenia (proporcjonalnie do warto�ci 
nowo powstałych nieruchomo�ci). Niejasna jest procedura ustalania 
warto�ci nieruchomo�ci (jak j� ustali�, kto powinien tego dokona�, by była 
miarodajna dla s�du wieczystoksi�gowego). Dlatego proponujemy 
zast�pienie u�ytego kryterium kryterium powierzchniowym, którym 
posługuje si� ustawa o własno�ci lokali (wysoko�� hipoteki pomno�ona 
przez udział danego lokalu w nieruchomo�ci wspólnej.). Wydaje si�, i� 
jest to kryterium najbardziej obiektywne. 
 
W konsekwencji proponujemy nast�puj�ce brzmienie ust. 4: 

4. W razie podziału nieruchomo�ci polegaj�cego na ustanowieniu odr�bnej własno�ci lokalu 
lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomo�ci odr�bnej nieruchomo�ci zabudowanej domem 
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomo�ci, obci��onej zgodnie z ust. 1, mo�e ��da� 
podziału hipoteki proporcjonalnie do udziału nieruchomo�ci powstałej wskutek podziału w 
nieruchomo�ci wspólnej. Je�eli jednak sposób podziału hipoteki został okre�lony w umowie z 
wierzycielem i ujawniony w ksi�dze wieczystej, podział nast�puje stosownie do postanowie� 
umowy. 

 

Art. 77. Przedawnienie wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek� nie narusza uprawnienia wierzyciela 
hipotecznego do uzyskania zaspokojenia z nieruchomo�ci obci��onej. Przepisu tego nie stosuje si� do 
roszczenia o odsetki. Przepisu tego nie stosuje si� do roszcze� ubocznych. 

Art. 78. 1. Je�eli wymagalno�� wierzytelno�ci hipotecznej zale�y od wypowiedzenia przez 
wierzyciela, wypowiedzenie jest skuteczne wzgl�dem wła�ciciela nieruchomo�ci nieb�d�cego dłu�nikiem 
osobistym, gdy było dokonane w stosunku do niego. 

2. Je�eli wymagalno�� wierzytelno�ci hipotecznej zale�y od wypowiedzenia przez dłu�nika, wła�ciciel 
nieruchomo�ci nieb�d�cy dłu�nikiem osobistym mo�e dokona� wypowiedzenia ze skutkiem co do 
hipoteki. 

3. Wypowiedzenie, o którym mowa w ust. 1 i 2, jest skuteczne, chocia�by wierzyciel wiedział, �e 
osoba wpisana w ksi�dze wieczystej jako wła�ciciel nieruchomo�ci nie jest wła�cicielem. 

 
 
 

Oddział 2 
Przelew wierzytelno�ci hipotecznej 

Przeniesienie wierzytelno�ci hipotecznej 
 

Art. 781. 1. Umowa zobowi�zuj�ca do przeniesienia wierzytelno�ci hipotecznej powinna zosta� 
zawarta w formie pisemnej z dat� pewn�. To samo dotyczy umowy przenosz�cej wierzytelno�� w 
wykonaniu uprzednio istniej�cego zobowi�zania. 

 
Data pewna nie zabezpiecza obrotu w tym samym aspekcie co forma z 
podpisem notarialnie po�wiadczonym, która gwarantuje, �e osoba 
podpisana na dokumencie to  wła�nie uprawniony. W obrocie bankowym 
zwykła forma pisemna uzupełniona jest przez dokument urz�dowy 

��
	����
�warto�ci 
nieruchomo�ci 

��
	����
�ych

��
	����
�o ustanowienie 
hipoteki
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wydany w trybie art. 95 Prawa bankowego, za którego wydanie bank 
ponosi odpowiedzialno�� ( w tym maj�tkow�). 

 
2. Przepisu powy�szego nie stosuje si� do przeniesienia praw z dokumentów zbywalnych 

przez indos i na okaziciela. 
 
[przeniesienie wierzytelno�ci hipotecznej] 

Art. 79. 1. Wierzytelno�� zabezpieczona hipotek� nie mo�e by� przeniesiona bez hipoteki, chyba 
�e ustawa stanowi inaczej. 
 Art. 79. 1. W razie przeniesienia wierzytelno�ci hipotecznej na nabywc� przechodzi tak�e 
hipoteka. Do przej�cia hipoteki nie jest wymagany wpis w ksi�dze wieczystej. 
 

Odno�nie tej zasady obszerny komentarz i konstruktywne propozycje 
(hipoteka listowa) zamieszczone zostały w ogólnej cz��ci uwag. 
 
Wydaje si�, �e, jak dotychczas, zmiana wierzyciela powinna by� jednak 
ujawniona w ksi�dze wieczystej. W przeciwnym razie jest to zaprzeczenie 
zasadzie, i� wszystko, co dotyczy spraw prawnych nieruchomo�ci, musi 
by� ujawnione w ksi�dze wieczystej. Oczywi�cie wyj�tki mog� by� 
prawem przewidziane np. hipoteka listowa. Ale wówczas w ksi�dze 
wieczystej nale�ałoby zaznaczy� charakter takiej hipoteki, a z przepisów 
wynikałoby, �e zmiana wierzyciela hipotecznego nie jest ujawniana. 
 

 
1a. Je�eli hipoteka zabezpiecza wiele wierzytelno�ci, na nabywc� przechodzi odpowiednia 

cz��� hipoteki, chyba �e strony postanowiły inaczej. 
1b. Je�eli wierzytelno�� zostanie przeniesiona bez hipoteki, zbywca powinien zawiadomi� 

o tym wła�ciciela nieruchomo�ci nieb�d�cego dłu�nikiem osobistym. 
2. Hipoteka nie mo�e by� przeniesiona bez wierzytelno�ci, któr� zabezpiecza. 
 

Brzmienie ust. 2 art. 79 nale�ałoby by� mo�e dostosowa� do zmienionej 
definicji z art. 68 i 681, �eby nie powstała w�tpliwo��, �e wierzytelno�ci 
przyszłe powstaj�ce na podstawie okre�lonych stosunków prawnych 
mog� by� wraz z nimi przenoszone.  

Art. 80. W razie przelewu wierzytelno�ci hipotecznej nabywca mo�e, je�eli chodzi o zaspokojenie z 
nieruchomo�ci obci��onej, powoła� si� na przepisy o r�kojmi wiary publicznej ksi�g wieczystych równie� 
w odniesieniu do wierzytelno�ci zabezpieczonej oraz w odniesieniu do zarzutów przeciwko wierzytelno�ci, 
które mogły by� podniesione przeciwko zbywcy. 

Art. 81. W razie przelewu wierzytelno�ci hipotecznej wła�ciciel nieruchomo�ci obci��onej, który 
dokonał zapłaty do r�k zbywcy, nie mo�e powoła� si� wobec nabywcy na brak zawiadomienia o 
przelewie. Jednak�e zapłata odsetek do r�k zbywcy zwalnia wła�ciciela, je�eli nie otrzymał zawiadomienia 
o przelewie od zbywcy lub nabywcy albo nie został zawiadomiony przez s�d rejonowy prowadz�cy ksi�g� 
wieczyst�. 

Art. 82. Wła�ciciel nieruchomo�ci obci��onej nie mo�e powoła� si� wobec nabywcy wierzytelno�ci 
hipotecznej na zapłat� odsetek dokonan� do r�k zbywcy za wi�cej ni� jeden pełny okres płatno�ci, chyba 
�e zapłata była ujawniona w ksi�dze wieczystej albo �e nabywca o niej wiedział w chwili przelewu. 

Art. 83. Przepisów oddziału niniejszego nie stosuje si� do przelewu roszczenia o zaległe odsetki od 
wierzytelno�ci hipotecznej. 
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Oddział 3 

Zakres obci��enia hipotek� i ochrona hipoteki 

Art. 84. Hipoteka obejmuje nieruchomo�� wraz z przynale�no�ciami i utrzymuje si� na niej jako na 
cało�ci a� do zupełnego wyga�ni�cia wierzytelno�ci, któr� zabezpiecza. 

Art. 85. 1. Cz��ci składowe nieruchomo�ci s� obj�te hipotek� równie� po ich odł�czeniu, dopóki 
pozostaj� na nieruchomo�ci, chyba �e zostały zbyte w granicach prawidłowej gospodarki, a umowa zbycia 
jest stwierdzona pismem z dat� urz�dowo po�wiadczon�. 

2. Hipoteka nie obejmuje odł�czonych cz��ci składowych, które przypadaj� dzier�awcy, oraz tych, 
które przypadaj� u�ytkownikowi lub maj�cemu słu�ebno��, je�eli u�ytkowanie lub słu�ebno�� ma 
pierwsze�stwo przed hipotek�. 

Art. 86. Rzeczy, które wskutek zbycia przestały by� przynale�no�ciami, s� obj�te hipotek� do czasu 
pozostawania ich na nieruchomo�ci, chyba �e zostały zbyte w granicach prawidłowej gospodarki, a 
umowa zbycia została stwierdzona pismem z dat� urz�dowo po�wiadczon�. 

Art. 87. Do chwili zaj�cia nieruchomo�ci wierzyciel hipoteczny nie mo�e sprzeciwi� si� usuni�ciu jej 
cz��ci składowych lub przynale�no�ci, je�eli wła�ciciel nie narusza przez to zasad prawidłowej 
gospodarki. 

Art. 88. 1. Hipoteka obejmuje roszczenie wła�ciciela o czynsz najmu lub dzier�awy, jednak�e do 
chwili zaj�cia nieruchomo�ci przez wierzyciela hipotecznego wła�ciciel mo�e czynsz pobiera�. 

2. W razie zaj�cia nieruchomo�ci zapłata czynszu, dokonana z góry wi�cej ni� za jeden pełny okres 
płatno�ci przypadaj�cej po zaj�ciu, nie ma skutku wzgl�dem wierzyciela hipotecznego, chyba �e została 
ujawniona w ksi�dze wieczystej przed wpisem hipoteki. Przepisy te stosuje si� odpowiednio do 
rozporz�dzenia roszczeniem o czynsz. 

Art. 89. 1. Je�eli nieruchomo�� obci��ona hipotek� lub jej cz��� składowa jest ubezpieczona, zakład 
ubezpiecze� mo�e bez zgody wierzyciela hipotecznego zapłaci� ubezpieczaj�cemu odszkodowanie w 
celu pokrycia poniesionych przez niego wydatków na przywrócenie nieruchomo�ci do stanu 
poprzedniego. W wypadku takim zapłata odszkodowania mo�e by� dokonywana w ratach płatnych w 
miar� przywracania nieruchomo�ci do stanu poprzedniego. 

2. Zapłata odszkodowania ubezpieczaj�cemu na inne cele ni� przywrócenie nieruchomo�ci do stanu 
poprzedniego mo�e nast�pi� tylko za zgod� wierzyciela hipotecznego. 

Art. 90. W razie sprzeda�y cz��ci nieruchomo�ci obci��onej hipotek� sprzedawca lub kupuj�cy 
mog� ��da�, aby wierzyciel zwolnił t� cz��� od obci��enia, je�eli jest ona stosunkowo nieznaczna, a 
warto�� pozostałej cz��ci nieruchomo�ci zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Na 
��danie wierzycieli kwota uzyskana ze sprzeda�y powinna im by� wypłacona według pierwsze�stwa 
słu��cych im hipotek. 

Art. 91. Je�eli wła�ciciel lub osoba trzecia oddziaływa na nieruchomo�� w taki sposób, �e mo�e to 
poci�gn�� za sob� zmniejszenie jej warto�ci w stopniu zagra�aj�cym bezpiecze�stwu hipoteki, wierzyciel 
mo�e ��da� zaniechania tych działa�. 

Art. 92. Je�eli na skutek okoliczno�ci, za które wła�ciciel odpowiada, warto�� nieruchomo�ci uległa 
zmniejszeniu w stopniu naruszaj�cym bezpiecze�stwo hipoteki, wierzyciel mo�e wyznaczy� wła�cicielowi 
odpowiedni termin do przywrócenia nieruchomo�ci do stanu poprzedniego albo do ustanowienia 
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dostatecznego zabezpieczenia dodatkowego. Po bezskutecznym upływie wyznaczonego terminu 
wierzyciel mo�e ��da� niezwłocznego zaspokojenia z nieruchomo�ci obci��onej. 

Art. 93. Je�eli zmniejszenie warto�ci nieruchomo�ci naruszaj�ce bezpiecze�stwo hipoteki nast�piło 
na skutek okoliczno�ci, za które wła�ciciel nie odpowiada, hipoteka obejmuje przysługuj�ce wła�cicielowi 
roszczenie o naprawienie szkody. 

Oddział 4 

Wyga�ni�cie hipoteki 

Art. 94. Wyga�ni�cie wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek� poci�ga za sob� wyga�ni�cie hipoteki, 
chyba �e przepis szczególny stanowi inaczej. 
 
[wyga�ni�cie wierzytelno�ci] 

Art. 94. Wyga�ni�cie wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek� poci�ga za sob� wyga�ni�cie 
hipoteki, chyba �e z danego stosunku prawnego mog� powsta� w przyszło�ci kolejne 
wierzytelno�ci podlegaj�ce zabezpieczeniu. Artykuł 991 ust. 1 stosuje si� odpowiednio. 
 
 

Art. 941. Hipoteka zabezpieczaj�ca wiele wierzytelno�ci wygasa z chwil� wyga�ni�cia ostatniej 
wierzytelno�ci, je�eli nie mo�e ju� powsta� �adna wierzytelno�� ze stosunków prawnych 
stanowi�cych �ródło pierwotnie zabezpieczonych wierzytelno�ci. 

Art. 95. W razie wykre�lenia hipoteki z ksi�gi wieczystej bez wa�nej podstawy prawnej hipoteka 
wygasa po upływie lat dziesi�ciu. 

Art. 96. Skuteczno�� zrzeczenia si� zabezpieczenia hipotecznego bez wyga�ni�cia wierzytelno�ci 
wymaga wykre�lenia hipoteki. 
 
[hipoteka wła�ciciela] 

Art. 961. 1. Je�eli wierzytelno�� zabezpieczona hipotek� przejdzie na wła�ciciela obci��onej 
nieruchomo�ci nieb�d�cego dłu�nikiem osobistym, wła�ciciel nabywa równie� hipotek�. 

2. Wła�ciciel nieruchomo�ci nie mo�e dochodzi� zaspokojenia z nieruchomo�ci. Je�eli 
wła�ciciel uczestniczy w podziale sumy uzyskanej z egzekucji, przysługuj�ca mu wierzytelno�� 
hipoteczna wygasa w odpowiednim zakresie. 

3. Przepisy powy�sze stosuje si� tak�e w przypadku, gdy własno�� nieruchomo�ci 
obci��onej hipotek� przejdzie na wierzyciela hipotecznego, a  zabezpieczona wierzytelno�� nadal 
istnieje. 

Art. 97. Je�eli dłu�nikowi osobistemu, który zaspokoił wierzyciela hipotecznego, przysługuje 
roszczenie zwrotne wzgl�dem wła�ciciela nieruchomo�ci obci��onej albo wzgl�dem jego poprzednika 
prawnego, hipoteka przechodzi na dłu�nika a� do wysoko�ci przysługuj�cego mu roszczenia. Jednak�e 
gdy wierzyciel został zaspokojony tylko w cz��ci, przysługuje mu co do pozostałej cz��ci pierwsze�stwo 
przed hipotek� dłu�nika osobistego. 

Art. 98. 1. Gdy na skutek zaspokojenia wierzyciela z jednej z nieruchomo�ci obci��onych ł�cznie jej 
wła�ciciel uzyskał roszczenie zwrotne wzgl�dem wła�ciciela nieruchomo�ci współobci��onej albo 
wzgl�dem jego poprzednika prawnego, hipoteka obci��aj�ca dotychczas t� nieruchomo�� jako ł�czna 
przechodzi na uprawnionego do zwrotu, a� do wysoko�ci przysługuj�cego mu roszczenia. Jednak�e gdy 
wierzyciel został zaspokojony tylko w cz��ci, przysługuje mu co do pozostałej cz��ci pierwsze�stwo przed 
hipotek� uzyskan� przez uprawnionego do zwrotu. 
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2. Je�eli w chwili przej�cia hipoteki na uprawnionego do zwrotu ci��� na nieruchomo�ci prawa z 
pierwsze�stwem równym z hipotek� ł�czn� lub z ni�szym, prawom tym słu�y pierwsze�stwo przed 
hipotek� uzyskan� przez uprawnionego do zwrotu. 

Art. 99. 1. Gdy wierzytelno�� zabezpieczona hipotek� jest wymagalna, a wierzyciel dopuszcza si� 
zwłoki albo te� zaspokojenie go napotyka trudno�ci, hipoteka wygasa, je�eli wła�ciciel nieruchomo�ci 
zło�y zabezpieczon� kwot� do depozytu s�dowego, zrzekaj�c si� uprawnienia do odebrania jej z 
powrotem. 

2. Wykre�lenie hipoteki nast�puje na wniosek wła�ciciela nieruchomo�ci na podstawie 
prawomocnego postanowienia s�du o zezwoleniu na zło�enie do depozytu s�dowego oraz dowodu 
wpłaty zabezpieczonej kwoty do depozytu s�dowego ze zrzeczeniem si� odebrania jej z powrotem. 
 
 

Art. 991. 1. Je�eli od dnia wpisu hipoteki upłyn�ło dziesi�� lat a nie powstała wierzytelno�� 
hipoteczna, lecz nadal mo�e powsta�, wła�ciciel nieruchomo�ci mo�e ��da� zniesienia hipoteki za 
wynagrodzeniem równym jednej dziesi�tej sumy hipoteki. 

2. Przepis ust. 1 stosuje si� do hipoteki zabezpieczaj�cej wiele wierzytelno�ci tak�e wtedy, 
gdy pomimo upływu 10 lat od wyga�ni�cia ostatniej wierzytelno�ci hipotecznej nie powstała �adna 
wierzytelno�� podlegaj�ca zabezpieczeniu t� hipotek�. 

 
Proponuje si� rezygnacj� z wprowadzania powy�szych zasad: dla obrotu 
b�dzie to miało to marginalne znaczenie, rozwi�zania s� sprzeczne z 
trendami ochrony konsumenta, a zaproponowane cezury czasowe czy 
kwotowe trudno odnie�� do do�wiadcze� z praktyki zarówno polskiej jak i 
zagranicznej. 
 
Ponadto praktycy bankowi podnosz�, �e przepis ten stanowi zagro�enie 
dla hipotek zabezpieczaj�cych roszczenie gwaranta o zwrot przez 
zleceniodawc� sumy wypłaconej przez gwaranta beneficjentowi. W 
praktyce wyst�puj� gwarancje udzielane na okresy dłu�sze ni� 10 lat 
stanowi�ce zabezpieczenie długoletnich umów najmu lub dzier�awy. 
Ponadto z przepisu nie wynika, jakie b�d� losy zapłaconego przez 
wła�ciciela nieruchomo�ci wynagrodzenia, w przypadku wyga�ni�cia 
gwarancji po okresie jej wa�no�ci, w sytuacji, w której beneficjent nie 
skorzystał z gwarancji. Uwaga odnosi si� tak�e do akredytyw standby. 
 

Art. 100. W razie wyga�ni�cia hipoteki wierzyciel obowi�zany jest dokona� wszelkich czynno�ci 
umo�liwiaj�cych wykre�lenie hipoteki z ksi�gi wieczystej. 

Art. 101. Wierzycielom hipotecznym u�ytkowania wieczystego, którzy utracili hipoteki wskutek 
wyga�ni�cia u�ytkowania wieczystego, przysługuje ustawowe prawo zastawu na roszczeniach 
u�ytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na własno�� budynki 
albo inne urz�dzenia istniej�ce w dniu zwrotu u�ytkowanej nieruchomo�ci. 

 

[rozporz�dzanie opró�nionym miejscem hipotecznym] 

Oddział 5. Rozporz�dzanie opró�nionym miejscem hipotecznym. 

Art. 1011. 1. W razie wyga�ni�cia hipoteki wła�cicielowi przysługuje w granicach wygasłej 
hipoteki uprawnienie do rozporz�dzania opró�nionym miejscem. Mo�e on ustanowi� na tym 
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miejscu now� hipotek� albo przenie�� na nie za zgod� uprawnionego któr�kolwiek z hipotek 
obci��aj�cych nieruchomo��. 

 
Wprowadzenie mo�liwo�ci opró�nionego miejsca hipotecznego jest 
instytucj� po��dan� – daje szereg nowych mo�liwo�ci wła�cicielom 
nieruchomo�ci. Bli�szej uwagi wymaga ocena pozycji wierzycieli z 
ni�szym pierwsze�stwem. 
 

2. Je�eli hipoteka wygasła tylko cz��ciowo, wła�ciciel mo�e rozporz�dza� miejscem 
hipotecznym w tej cz��ci. Hipoteka pierwotna i hipoteka ustanowiona lub przeniesiona na 
opró�nione cz��ciowo miejsce maj� takie samo pierwsze�stwo. 

Doprecyzowania wymaga sformułowanie u�yte w ust. 2:„hipoteka wygasła tylko cz��ciowo”. Jest 
to nowe poj�cie, które nie pojawiało si� do tej pory ani w doktrynie, ani orzecznictwie i z tego wzgl�du nie 
jest dostatecznie jasne.  

 

Art. 1012. Przepisy artykułu poprzedzaj�cego stosuje si� równie�, gdy opró�niło si� miejsce 
wskutek przeniesienia jednej z hipotek na miejsce opró�nione przez inn� hipotek�. 

Art. 1013. Je�eli hipoteka wygasła wskutek egzekucji z nieruchomo�ci, wła�ciciel nie mo�e 
rozporz�dza� opró�nionym miejscem hipotecznym. 

Art. 1014. W razie wykre�lenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej 
hipoteki, wła�ciciel nieruchomo�ci mo�e zachowa� uprawnienie do rozporz�dzania opró�nionym 
miejscem, je�eli jednocze�nie z wykre�leniem hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do ksi�gi 
wieczystej. 

Art. 1015. Do wykre�lenia wygasłej hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do rozporz�dzania 
opró�nionym miejscem potrzebne jest pisemne o�wiadczenie wła�ciciela nieruchomo�ci.  

Art. 1016. Uprawienie do rozporz�dzenia opró�nionym miejscem hipotecznym przysługuje 
ka�doczesnemu wła�cicielowi nieruchomo�ci. 

Art. 1017. Uprawnienie do rozporz�dzania opró�nionym miejscem hipotecznym nie podlega 
zaj�ciu. Wpis hipoteki przymusowej na opró�nionym miejscu jest niedopuszczalny.  

Art. 1018. Przy egzekucji z nieruchomo�ci nie uwzgl�dnia si� opró�nionych miejsc 
hipotecznych. 

Art. 1019. Je�eli nieruchomo�� stanowi�ca przedmiot hipoteki ł�cznej zostanie zwolniona 
spod obci��enia, wła�ciciel mo�e rozporz�dza� opró�nionym miejscem hipotecznym do 
wysoko�ci sumy hipoteki. 

Art. 10110. Wła�ciciel nieruchomo�ci nie mo�e zobowi�za� si� do nierozporz�dzania 
opró�nionym miejscem hipotecznym. 

Art. 10111. Roszczenie wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce 
opró�nione przez inn� hipotek� mo�e by� ujawnione w ksi�dze wieczystej. W takim przypadku 
hipoteka uzyskuje przyrzeczone miejsce z chwil�, gdy stało si� wolne. 

Art. 10112. Przepisów niniejszego oddziału nie stosuje si� do hipoteki na wierzytelno�ci 
hipotecznej. 

 

Rozdział 2 
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��
	����
�Nie jest jasne 
funkcjonowanie w praktyce tego 
zapisu. Czy aby nie narusza on 
pozycji wierzyciela 
hipotecznego poprzez 
umo�liwienie „wyprowadzenia” 
cz��ci warto�ci nieruchomo�ci 
(zwolniona od zaj�cia) – 
przej�cie dla wła�ciciela. W 
�wietle zaproponowanego art. 
101(8) – wydaje si� to by� 
wykluczone, jednak ta wa�na 
kwestia wymaga jeszcze 
doprecyzowania.¶
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Hipoteka kaucyjna 

Art. 102. 1. Wierzytelno�ci o wysoko�ci nieustalonej mog� by� zabezpieczone hipotek� do 
oznaczonej sumy najwy�szej (hipoteka kaucyjna). 

2. Hipoteka kaucyjna mo�e w szczególno�ci zabezpiecza� istniej�ce lub mog�ce powsta� 
wierzytelno�ci z okre�lonego stosunku prawnego albo roszczenia zwi�zane z wierzytelno�ci� hipoteczn�, 
lecz nieobj�te z mocy ustawy hipotek� zwykł�. 

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

Art. 104. Hipoteka kaucyjna zabezpiecza odsetki oraz koszty post�powania mieszcz�ce si� w sumie 
wymienionej we wpisie hipoteki. 

Art. 105. Wierzyciel nie mo�e powoła� si� na wpis hipoteki kaucyjnej w celu udowodnienia 
wierzytelno�ci zabezpieczonej. 

Art. 106. Do wypowiedzenia wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek� kaucyjn� nie stosuje si� 
przepisów o wypowiedzeniu wierzytelno�ci hipotecznej. 

Art. 107. Do przelewu wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek� kaucyjn� nie stosuje si� przepisów o 
przelewie wierzytelno�ci hipotecznej. Jednak�e gdy wraz z wierzytelno�ci� ma by� przeniesiona tak�e 
hipoteka, do przelewu niezb�dny jest wpis w ksi�dze wieczystej. 

Art. 108. Hipoteka kaucyjna mo�e by� zmieniona na hipotek� zwykł�, a hipoteka zwykła na kaucyjn�. 
Do zmiany stosuje si� odpowiednio przepisy o zmianie tre�ci hipoteki. Zgoda osób, którym przysługuj� 
prawa z pierwsze�stwem równym lub ni�szym, nie jest potrzebna. Zmiana hipoteki kaucyjnej na zwykł� 
nie wpływa na zakres zabezpieczenia odsetek i kosztów post�powania. 

Rozdział 21 

Hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej 

Art. 1081. Spłata wierzytelno�ci hipotecznej obci��onej hipotek� mo�e by� dokonana do wysoko�ci 
tej hipoteki tylko do r�k wierzyciela, któremu ona przysługuje, chocia�by jego wierzytelno�� nie była 
jeszcze wymagalna; je�eli hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej jest kaucyjna, suma odpowiadaj�ca jej 
wysoko�ci powinna by� zło�ona do depozytu s�dowego. 
 
 Art. 1081. 1. Do ustanowienia hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej nie jest wymagane 
udowodnienie istnienia obci��onej wierzytelno�ci. 

2. Spłata wierzytelno�ci hipotecznej obci��onej hipotek� mo�e by� dokonana do 
wysoko�ci tej hipoteki tylko do r�k wierzyciela, któremu ona przysługuje, o ile jego wierzytelno�� 
jest stwierdzona tytułem wykonawczym. W pozostałych przypadkach suma odpowiadaj�ca 
wysoko�ci hipoteki na wierzytelno�ci hipotecznej powinna by� zło�ona do depozytu s�dowego. 

Art. 1082. Je�eli wierzytelno�� zabezpieczona hipotek� na wierzytelno�ci hipotecznej oraz obci��ona 
wierzytelno�� hipoteczna s� ju� wymagalne, wierzyciel, któremu przysługuje hipoteka na wierzytelno�ci 
hipotecznej, mo�e ��da� zapłaty wprost od dłu�nika wierzytelno�ci obci��onej; mo�e równie� dochodzi� 
zaspokojenia z nieruchomo�ci. 
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Art. 1083. Je�eli wła�ciciel nieruchomo�ci dokonał zapłaty do r�k wierzyciela, któremu przysługuje 
hipoteka na wierzytelno�ci hipotecznej, hipoteka na nieruchomo�ci wygasa a� do wysoko�ci sumy 
uiszczonej przez wła�ciciela. 

Art. 1084. Wierzytelno�� zabezpieczona hipotek� na wierzytelno�ci hipotecznej mo�e by� 
przedmiotem dalszych hipotek. 

Art. 1085. W wypadkach nieobj�tych przepisami działu niniejszego stosuje si� do hipoteki na 
wierzytelno�ci hipotecznej przepisy o zastawie na wierzytelno�ci. 

Rozdział 3 

Hipoteka przymusowa 

Art. 109. 1. Wierzyciel, którego wierzytelno�� jest stwierdzona tytułem wykonawczym, okre�lonym w 
przepisach o post�powaniu egzekucyjnym, mo�e na podstawie tego tytułu uzyska� hipotek� na 
wszystkich nieruchomo�ciach dłu�nika (hipoteka przymusowa). 

2. Je�eli nieruchomo�� jest własno�ci� Skarbu Pa�stwa, hipoteka przymusowa mo�e by� 
ustanowiona w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych. 

Art. 110.  Hipotek� przymusow� mo�na uzyska� tak�e na podstawie tymczasowego zarz�dzenia 
s�du, postanowienia prokuratora, na mocy przepisów szczególnych na podstawie decyzji, chocia�by 
decyzja nie była ostateczna, albo zarz�dzenia zabezpieczenia dokonanego na podstawie przepisów o 
post�powaniu egzekucyjnym w administracji. 
 

Art. 110. Hipotek� przymusow� mo�na uzyska� tak�e na podstawie postanowienia s�du o 
udzieleniu zabezpieczenia, postanowienia prokuratora, na mocy przepisów szczególnych na 
podstawie decyzji administracyjnej, chocia�by decyzja nie była ostateczna, albo zarz�dzenia 
zabezpieczenia dokonanego na podstawie przepisów o post�powaniu egzekucyjnym w 
administracji. 

 

[hipoteka zabezpieczaj�ca wierzytelno�ci z umowy o roboty budowlane] 
  Art. 1101. 1. W celu zabezpieczenia wierzytelno�ci z umowy o roboty budowlane 
wykonawca, podwykonawca lub dalszy podwykonawca mo�e uzyska� hipotek� przymusow� na 
nieruchomo�ci, na której wykonuje roboty, je�eli wła�cicielem tej nieruchomo�ci jest inwestor. 
Hipoteka na rzecz wykonawcy mo�e by� wpisana na podstawie pisemnej umowy o roboty 
budowlane. Hipoteka na rzecz podwykonawcy lub dalszego wykonawcy mo�e by� wpisana na 
podstawie pisemnej zgody inwestora, o której stanowi art. 6471 kodeksu cywilnego, je�eli zgoda 
okre�la wysoko�� wierzytelno�ci podwykonawcy lub dalszego podwykonawcy. 

2. Podwykonawca lub dalszy podwykonawca mo�e tak�e uzyska� hipotek� przymusow� na 
wierzytelno�ci wykonawcy lub podwykonawcy, z którym zawarł umow� o roboty budowlane, 
zabezpieczonej hipotecznie na nieruchomo�ci wskazanej w ust. 1. Hipoteka ta mo�e zosta� 
wpisana na podstawie pisemnej umowy, o której stanowi zdanie poprzedzaj�ce.”; 

 
Wprowadzona nowelizacj� nowa konstrukcja hipoteki zabezpieczaj�cej 
wierzytelno�ci z umowy o roboty budowlane („hipoteka budowlana”) 
oznacza niezrozumiałe uprzywilejowanie okre�lonej grupy wyst�puj�cej w 
obrocie gospodarczym, podobnie jak Ustawa o gwarancji zapłaty za 
roboty budowlane. Nale�y rozwa�y� skre�lenie przepisu w cało�ci. 
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Mo�liwo�� uzyskania hipoteki przymusowej powinna by� dla wszystkich 
podmiotów na równych zasadach i mo�liwo�� taka istnieje. 

 
Ponadto zasadnicze w�tpliwo�ci w kontek�cie zasady pewno�ci obrotu 
budzi podstawa wpisu „budowlanej” hipoteki przymusowej w postaci 
jedynie pisemnej umowy o roboty budowlane. Powinien zosta� 
przynajmniej dochowany wymóg z art. 31 ust.1 ukwh . 
  

  Art. 1102. Sum� hipoteki przymusowej okre�la si� zgodnie z tre�ci� dokumentu 
stanowi�cego podstaw� jej wpisu do ksi�gi wieczystej. Je�eli z dokumentu tego nie wynika 
wysoko�� sumy hipoteki, suma ta nie mo�e przewy�sza� zabezpieczonej wierzytelno�ci wi�cej ni� 
o połow�. 

Art. 111. Hipoteka przymusowa wpisana na podstawie nieprawomocnego orzeczenia, 
tymczasowego zarz�dzenia s�du, postanowienia prokuratora albo nieostatecznej decyzji jest hipotek� 
kaucyjn�. 

Art. 1111. 1. Je�eli ustawa nie stanowi inaczej, ł�czne obci��enie kilku nieruchomo�ci hipotek� 
przymusow� jest niedopuszczalne, chyba �e nieruchomo�ci te s� ju� obci��one inn� hipotek� ł�czn� albo 
stanowi� własno�� dłu�ników solidarnych. 

2. Podział zabezpieczenia mi�dzy poszczególne nieruchomo�ci zale�y od uznania wierzyciela. 

Art. 112. W razie przelewu wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek� przymusow� albo w razie innego 
rozporz�dzenia tak� wierzytelno�ci� nie stosuje si� przepisów o r�kojmi wiary publicznej ksi�g 
wieczystych. 

DZIAŁ III 

Zmiany w przepisach obowi�zuj�cych, przepisy przej�ciowe i ko�cowe 

Art. 113. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 r. Nr 
27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19, poz. 122 i z 1982 r. Nr 11, poz. 81) wprowadza si� nast�puj�ce zmiany: 
(zmiany pomini�te). 

Art. 114. Ksi�gi wieczyste istniej�ce w dniu wej�cia w �ycie niniejszej ustawy staj� si� ksi�gami 
wieczystymi w rozumieniu tej ustawy. 

Art. 115. Skutki wpisów, które zostały dokonane przed dniem wej�cia w �ycie niniejszej ustawy, a 
które według tej ustawy nie s� dopuszczalne, podlegaj� przepisom dotychczasowym. 

Art. 116. 1. Post�powanie wszcz�te przed dniem wej�cia w �ycie niniejszej ustawy toczy si� według 
przepisów tej ustawy. 

2. Czynno�ci dokonane przed dniem wej�cia w �ycie niniejszej ustawy s� skuteczne, je�eli nie 
naruszyły przepisów dotychczasowych. 

Art. 117. Tre�� hipotek istniej�cych w dniu wej�cia w �ycie niniejszej ustawy oraz hipotek wpisanych 
po tym dniu na podstawie tytułów dotychczasowych powstałych przed dniem wej�cia w �ycie tej ustawy 
oraz ich przeniesienie, obci��enie, zmiana tre�ci lub pierwsze�stwa albo zniesienie podlega przepisom tej 
ustawy, chyba �e przepisy poni�sze stanowi� inaczej. 
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Art. 118. Przepisy niniejszej ustawy o zakresie obci��enia hipotek� oraz o ochronie hipoteki stosuje 
si� tak�e do hipotek, długów gruntowych i długów rentowych istniej�cych w dniu wej�cia w �ycie tej 
ustawy. 

Art. 119. Listy hipoteczne, a tak�e listy długów gruntowych i rentowych w rozumieniu kodeksu 
cywilnego niemieckiego, wydane przed dniem wej�cia w �ycie dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. - 
Prawo rzeczowe, pozostaj� w mocy, je�eli zostały zarejestrowane w trybie przewidzianym w dekrecie z 
dnia 10 grudnia 1946 r. o rejestracji i umarzaniu listów hipotecznych, listów długów gruntowych i 
rentowych, wydanych przed dniem 1 wrze�nia 1939 r. (Dz. U. z 1947 r. Nr 5, poz. 19). 

Art. 120. Do hipoteki zabezpieczaj�cej w rozumieniu kodeksu cywilnego niemieckiego stosuje si�, od 
dnia wej�cia w �ycie niniejszej ustawy, przepisy tej ustawy o hipotece kaucyjnej. 

Art. 121. Na obszarze byłej mocy obowi�zuj�cej prawa o ustalaniu własno�ci dóbr nieruchomych, o 
przywilejach i hipotekach z 1818 r. - prawa, które nie mogły by� wpisane do ksi�gi wieczystej ze wzgl�du 
na brak zgody wierzycieli hipotecznych, lecz zostały ujawnione przez zastrze�enia, mog� by� wpisane 
bez tej zgody z pierwsze�stwem wynikaj�cym z zastrze�enia ujawnionego w ksi�dze dotychczasowej. 

Art. 122. Je�eli ograniczenie mo�no�ci rozporz�dzenia nieruchomo�ci� lub prawami rzeczowymi na 
nieruchomo�ci, które przestało by� wi���ce, jest nadal wpisane w ksi�dze wieczystej, wykre�lenie jego 
mo�e nast�pi� z urz�du. 

Art. 123. 1. Dla nieruchomo�ci, które nie maj� zało�onych ksi�g wieczystych albo których ksi�gi 
zagin�ły lub uległy zniszczeniu, prowadzi si� we wła�ciwych s�dach rejonowych, do czasu zało�enia 
ksi�g, zbiory dokumentów przeznaczone do składania wniosków i dokumentów dotycz�cych 
ograniczonych praw rzeczowych i ogranicze� w rozporz�dzaniu tymi nieruchomo�ciami. Jednak�e 
zło�enie dokumentu dotycz�cego hipoteki dopuszczalne jest, gdy przepis szczególny na to zezwala. 

2. Do ustroju zbioru dokumentów oraz do post�powania o zło�enie dokumentów do zbioru stosuje si� 
odpowiednio przepisy rozdziału 2 działu I. 

3. Zło�enie dokumentów do zbioru na podstawie postanowienia  s�du rejonowego ma wszelkie skutki 
wpisu w ksi�dze wieczystej, z wyj�tkiem przewidzianych w przepisach o r�kojmi wiary publicznej ksi�g 
wieczystych, chyba �e przepis szczególny dotycz�cy r�kojmi stanowi inaczej. 

Art. 124. 1. Zbiory dokumentów istniej�ce w dniu wej�cia w �ycie niniejszej ustawy staj� si� zbiorami 
dokumentów w rozumieniu tej ustawy. Przepis art. 114 stosuje si� odpowiednio. 

2. Zło�enie dokumentów do zbioru mo�e nast�pi� tylko wtedy, gdy dokument okre�lony w art. 123 
ust. 1 ma by� zło�ony do zbioru ju� istniej�cego. Je�eli do zbioru ma by� zło�ony dokument dotycz�cy 
prawa własno�ci albo brak jest zbioru, zgłoszenie wniosku o zło�enie dokumentu do zbioru traktuje si� jak 
zgłoszenie wniosku o zało�enie ksi�gi wieczystej. 

3. W post�powaniu o zło�enie dokumentu do zbioru wszcz�tym przed dniem wej�cia w �ycie 
niniejszej ustawy stosuje si� odpowiednio przepisy art. 116. 

[…] 
 
 
 
 
 

USTAWA  
z dnia 17 listopada 1964 r. 
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KODEKS POST�POWANIA CYWILNEGO 
 
  

WYCI	G 
 

[kolejno�� zaspokojenia] 
 
Art. 1025. § 1. Z kwoty uzyskanej z egzekucji zaspokaja si� w nast�puj�cej kolejno�ci: 
 1) koszty egzekucyjne, 
 2) nale�no�ci alimentacyjne, 
 3) nale�no�ci za prac� za okres 3 miesi�cy do wysoko�ci najni�szego 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 dłu�nika, 

 4) nale�no�ci wynikaj�ce z wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotek� morsk�, 
 5) nale�no�ci zabezpieczone hipotecznie lub zastawem rejestrowym albo zabezpieczone przez 

wpisanie do innego rejestru, 
5) nale�no�ci zabezpieczone hipotek�, hipotek� morsk�, zastawem, zastawem rejestrowym i 

zastawem skarbowym albo korzystały z ustawowego pierwsze�stwa oraz prawa, które ci��yły na 
nieruchomo�ci przed dokonaniem w ksi�dze wieczystej wpisu o wszcz�ciu egzekucji lub przed 
zło�eniem do zbioru dokumentów wniosku o dokonanie takiego wpisu,  
 6) nale�no�ci za prac� niezaspokojone w kolejno�ci trzeciej, 
 7) nale�no�ci, do których stosuje si� przepisy działu III ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja 

podatkowa (Dz. U. Nr 137, poz. 926 i Nr 160, poz. 1083, z 1998 r. Nr 106, poz. 668, z 1999 r. Nr 11, 
poz. 95 i Nr 92, poz. 1062, z 2000 r. Nr 94, poz. 1037, Nr 116, poz. 1216, Nr 120, poz. 1268 i Nr 122, 
poz. 1315 oraz z 2001 r. Nr 16, poz. 166, Nr 39, poz. 459, Nr 42, poz. 475 i Nr 110, poz. 1189), o ile 
nie zostały zaspokojone w kolejno�ci pi�tej, 

 8) nale�no�ci zabezpieczone prawem zastawu lub które korzystały z ustawowego pierwsze�stwa 
niewymienionego w kolejno�ciach wcze�niejszych, 

 9) nale�no�ci wierzycieli, którzy prowadzili egzekucj�, 
10) inne nale�no�ci. 

§ 2. Po zaspokojeniu wszystkich nale�no�ci ulegaj� zaspokojeniu kary pieni��ne oraz grzywny 
s�dowe i administracyjne. 

§ 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 tylko za 
ostatnie dwa lata przed przys�dzeniem własno�ci, a koszty post�powania w wysoko�ci nie 
przekraczaj�cej dziesi�tej cz��ci kapitału. Pozostałe odsetki i koszty zaspokaja si� w kategorii dziesi�tej. 
To samo dotyczy �wiadcze� nale�nych do�ywotnikowi. 

§ 3. W równym stopniu z nale�no�ci� ulegaj� zaspokojeniu odsetki i koszty post�powania. Z 
pierwsze�stwa równego nale�no�ciom kategorii pi�tej korzystaj� wszystkie roszczenia uboczne 
obj�te zabezpieczeniem na mocy odr�bnych przepisów. Roszczenia uboczne nieobj�te 
zabezpieczeniem zaspokaja si� w kategorii dziesi�tej, chyba �e [zabezpieczona] nale�no�� 
podlegałaby zaspokojeniu w kategorii wcze�niejszej. To samo dotyczy roszcze� o �wiadczenia 
nale�ne do�ywotnikowi. 

§ 4. Je�eli przedmiotem egzekucji jest własno�ciowe spółdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, 
spółdzielcze prawo do lokalu u�ytkowego lub prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni 
mieszkaniowej, wierzytelno�� spółdzielni mieszkaniowej z tytułu nie wniesionego wkładu budowlanego 
zwi�zana z tym prawem ulega zaspokojeniu przed nale�no�ci� zabezpieczon� na tym prawie hipotecznie. 

Art. 1026. § 1. Je�eli suma obj�ta podziałem nie wystarcza na zaspokojenie w cało�ci wszystkich 
nale�no�ci i praw tej samej kategorii, nale�no�ci zaliczone w artykule poprzedzaj�cym do kategorii 



Uwagi szczegółowe do noweli 

Strona 28 z 33 
Obja�nienie oznacze�:  
 

 Aaaaaaa  - przepis uchylony 
Aaaaaaaa – tekst zmieniany 
Aaaaaaaa- nowe brzmienie 

ul. D�browiecka 17/1, 03-932 Warszawa 
tel. (022) 870 73 60,  fax (22) 870 73 72, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl,  www.ehipoteka.pl 

 
 

czwartej, pi�tej i ósmej b�d� zaspokojone w kolejno�ci odpowiadaj�cej przysługuj�cemu im 
pierwsze�stwu, inne za� nale�no�ci - stosunkowo do wysoko�ci ka�dej z nich. 

Art. 1026. § 1.  Je�eli suma obj�ta podziałem nie wystarcza na zaspokojenie w cało�ci 
wszystkich nale�no�ci i praw tej samej kategorii, nale�no�ci zaliczone w artykule poprzedzaj�cym 
do kategorii pi�tej b�d� zaspokojone w kolejno�ci odpowiadaj�cej przysługuj�cemu im 
pierwsze�stwu, inne za� nale�no�ci - stosunkowo do wysoko�ci ka�dej z nich. 

§ 2. Wydzielon� wierzycielowi sum� zalicza si� przede wszystkim na koszty post�powania, nast�pnie 
na odsetki, a w ko�cu na sum� dłu�n�. 
 

[…] 
 

Art. 1036. W podziale oprócz wierzyciela egzekwuj�cego uczestnicz�: wierzyciele składaj�cy tytuł 
wykonawczy z dowodem dor�czenia dłu�nikowi wezwania do zapłaty oraz wierzyciele, którzy uzyskali 
zabezpieczenie powództwa, je�eli zgłosili si� najpó�niej w dniu uprawomocnienia si� postanowienia o 
przys�dzeniu własno�ci nieruchomo�ci, osoby, które przed zaj�ciem nieruchomo�ci nabyły na niej prawa 
stwierdzone w opisie i oszacowaniu lub zgłoszone i udowodnione najpó�niej w dniu uprawomocnienia si� 
postanowienia o przybiciu, pracownicy co do stwierdzonych dokumentem nale�no�ci za prac�, je�eli 
zgłosili swe roszczenia przed sporz�dzeniem planu podziału. 

 
Art. 1036. W podziale oprócz wierzyciela egzekwuj�cego uczestnicz�: wierzyciele składaj�cy 

tytuł wykonawczy z dowodem dor�czenia dłu�nikowi wezwania do zapłaty oraz wierzyciele, którzy 
uzyskali zabezpieczenie powództwa, je�eli zgłosili si� najpó�niej w dniu uprawomocnienia si� 
postanowienia o przys�dzeniu własno�ci nieruchomo�ci, osoby, które przed zaj�ciem 
nieruchomo�ci nabyły na niej prawa zgłoszone i udowodnione najpó�niej w dniu uprawomocnienia 
si� postanowienia o przybiciu, pracownicy co do stwierdzonych dokumentem nale�no�ci za prac�, 
je�eli zgłosili swe roszczenia przed sporz�dzeniem planu podziału. W podziale uczestnicz� 
równie� osoby, które przed zaj�ciem nieruchomo�ci nabyły na niej prawa stwierdzone w opisie i 
oszacowaniu, jednak�e wierzyciel hipoteczny powinien wykaza� wierzytelno�� hipoteczn� tytułem 
wykonawczym. Nale�no�� przypadaj�c� wierzycielowi hipotecznemu niemaj�cemu jeszcze tytułu 
wykonawczego pozostawia si� na rachunku depozytowym s�du. 

 
[…] 

 
Art. 1038. Je�eli hipoteka kaucyjna nie jest wyczerpana i mo�e jeszcze słu�y� zabezpieczeniu 

wierzyciela, reszta sumy pozostanie na rachunku depozytowym s�du a� do ustania stosunku prawnego, 
uzasadniaj�cego korzystanie z hipoteki kaucyjnej. 
 

Art. 1038. § 1. Je�eli hipoteka nie jest wyczerpana i mo�e jeszcze słu�y� zabezpieczeniu 
wierzyciela, reszta sumy pozostanie na rachunku depozytowym s�du a� do ustania stosunku 
prawnego, uzasadniaj�cego korzystanie z hipoteki.  

§ 2. W przypadku hipoteki zabezpieczaj�cej wiele wierzytelno�ci, gdy ł�czna kwota 
wierzytelno�ci przewy�sza sum� wymienion� we wpisie hipoteki a wierzyciel nie wskazał do dnia 
uprawomocnienia si� postanowienia o przys�dzeniu własno�ci, które z wierzytelno�ci i w jakiej 
wysoko�ci maj� zosta� zaspokojone, zaspokaja si� wszystkie wierzytelno�ci proporcjonalnie do 
ich wysoko�ci. 

 
 
 

USTAWA z dnia 29 sierpnia 1997 r. 
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Prawo bankowe 
 
 

WYCI	G 
[hipoteka bankowa] 
 

Art. 95. 1. Ksi�gi rachunkowe banków, wyci�gi z tych ksi�g podpisane przez osoby upowa�nione do 
składania o�wiadcze� w zakresie praw i obowi�zków maj�tkowych banku i opatrzone piecz�ci� banku 
oraz wszelkie wystawione w ten sposób o�wiadczenia zawieraj�ce zobowi�zania, zwolnienie z 
zobowi�za�, zrzeczenie si� praw lub pokwitowanie odbioru nale�no�ci oraz stwierdzaj�ce udzielenie 
kredytu, po�yczki pieni��nej, ich wysoko��, zasady oprocentowania, warunki spłaty, przeniesienie 
wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek� lub zastawem rejestrowym, maj� moc prawn� dokumentów 
urz�dowych oraz stanowi� podstaw� do dokonania wpisów w ksi�gach wieczystych i rejestrach 
publicznych. 

Art. 95. 1. Ksi�gi rachunkowe banków oraz sporz�dzone na ich podstawie wyci�gi i 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 w 
odniesieniu do praw i obowi�zków wynikaj�cych z czynno�ci bankowych oraz ustanowionych na 
rzecz banku zabezpiecze� i mog� stanowi� podstaw� do dokonania wpisów w ksi�gach 
wieczystych. 

Zmiana oceniana jest jako zdecydowana poprawa tre�ci obecnego ust 1.  

 

2. Czynno�� bankowa lub czynno�� zabezpieczaj�ca wierzytelno�� banku stwierdzona dokumentem, 
o którym mowa w ust. 1, ma dat� pewn� od daty tego dokumentu. 

3. Dokumenty, o których mowa w ust. 1, s� podstaw� wpisu hipoteki do ksi�gi wieczystej 
nieruchomo�ci stanowi�cej własno�� dłu�nika banku lub innej osoby ustanawiaj�cej hipotek� na rzecz 
banku w celu zabezpieczenia wierzytelno�ci dłu�nika banku. Je�eli nieruchomo�� nie posiada ksi�gi 
wieczystej, zabezpieczenie mo�e by� dokonane przez zło�enie tych dokumentów do zbioru dokumentów. 

4. Do ustanowienia hipoteki, o której mowa w ust. 3, jest wymagane zło�enie przez wła�ciciela 
nieruchomo�ci o�wiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z zachowaniem formy pisemnej pod 
rygorem niewa�no�ci. 

4. Do ustanowienia hipoteki na rzecz banku w celu zabezpieczenia wierzytelno�ci dłu�nika 
banku z tytułu czynno�ci bankowej wymagane jest zło�enie przez wła�ciciela nieruchomo�ci 
o�wiadczenia o ustanowieniu hipoteki w formie pisemnej pod rygorem niewa�no�ci. Dokument 
obejmuj�cy o�wiadczenie wła�ciciela stanowi podstaw� wpisu hipoteki na rzecz banku. Je�eli 
nieruchomo�� nie posiada ksi�gi wieczystej, zabezpieczenie mo�e by� dokonane przez zło�enie 
o�wiadczenia do zbioru dokumentów. 

O ile ust. 1 tego artykułu jest jasny i popierany, to skre�lenie ust. 3 i 
zmiana ust. 4 nastr�cza istotnych problemów z jego zrozumieniem. Maj�c 
na uwadze burzliw� ju� histori� legislacji i interpretacji tego przepisu, 
nale�y tu zapewni� szczególn� transparentno�� nowego brzmienia, 
poniewa� artykuł ten jest jednym z podstawowo wykorzystywanych w 
praktyce bankowej. 

 
Nie jest jasne, co wynika z proponowanego zapisu – czy podstaw� wpisu 
hipoteki b�dzie teraz wył�cznie o�wiadczenie wła�ciciela nieruchomo�ci 
(innego uprawnionego) bez konieczno�ci składania w s�dzie dokumentu 
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wystawionego przez bank na podstawie art. 95 ust. 1, czy tak�e ten 
dokument.  

Je�eli o�wiadczenie wła�ciciela stanowiłoby samodzieln� podstaw� 
wpisu, to ka�dy ka�demu mo�e tak� hipotek� wpisa� na rzecz banku 
(brak dokumentu bankowego a wniosek mo�e zło�y� osoba która 
podpisała o�wiadczenie – s�d nie zweryfikuje podpisu). 

 
Zachodzi sprzeczno�� pomi�dzy ust�pami 1 i 4 w nowym brzmieniu. Na 
podstawie ust.1 banki wystawiały np. dokumenty stanowi�ce podstaw� 
wykre�lenia hipoteki, np. o spłacie długu bez konieczno�ci po�wiadczania 
podpisów notarialnie, czy o przeniesieniu na bank wierzytelno�ci 
hipotecznej. W ust. 4 zdanie 1 po wyrazie "wierzytelno�ci" powinno by� 
"wobec" lub " w stosunku". Wierzytelno�� nie nale�y do dłu�nika, lecz do 
banku.  

 

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje si� odpowiednio do ujawnienia w ksi�dze wieczystej zmiany tre�ci 
hipoteki i przeniesienia hipoteki w zwi�zku ze zbyciem wierzytelno�ci bankowej oraz do dokonania wpisu 
hipoteki obci��aj�cej u�ytkowanie wieczyste, spółdzielcze własno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, 
spółdzielcze prawo do lokalu u�ytkowego i prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej. 

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje si� odpowiednio do ujawnienia w ksi�dze wieczystej zmiany tre�ci 
hipoteki i przeniesienia hipoteki w zwi�zku ze zbyciem wierzytelno�ci bankowej oraz do dokonania 
wpisu hipoteki obci��aj�cej u�ytkowanie wieczyste, spółdzielcze własno�ciowe prawo do lokalu 
oraz wierzytelno�� hipoteczn�. 

 
W art. 95 ust.5 po wyrazie lokalu mo�na postulowa� tak�e dodanie po 
przecinku słów "a tak�e udział we współwłasno�ci nieruchomo�ci lub 
wspólnym prawie u�ytkowania wieczystego, lub spółdzielczego 
własno�ciowego prawa do lokalu". Art. 95 dla unikni�cia w�tpliwo�ci 
mógłby tak�e wymieni� udział we wspólnym prawie.  
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USTAWA 
z dnia 28 lutego 2003 r. 

Prawo upadło�ciowe i naprawcze 
 

 
WYCI	G 

 
[wył�czenie z masy upadło�ci] 
 

Art. 63. Nie wchodzi do masy upadło�ci: 
 1) mienie, które jest wył�czone od egzekucji według przepisów Kodeksu post�powania cywilnego; 
 2) wynagrodzenie za prac� upadłego w cz��ci niepodlegaj�cej zaj�ciu; 
 3) mienie wył�czone uchwał� zgromadzenia wierzycieli; 
 4) nie�ci�galne wierzytelno�ci oraz niezbywalne ruchomo�ci wył�czone przez s�dziego-komisarza. 
5) kwota uzyskana z tytułu realizacji zastawu rejestrowego lub hipoteki, je�li upadły pełnił funkcj� 
administratora zastawu lub hipoteki, w cz��ci przypadaj�cej zgodnie z umow� powołuj�c� 
administratora pozostałym wierzycielom, których wierzytelno�ci podlegały zabezpieczeniu 
zastawem rejestrowym lub hipotek�; 

Proponujemy doprecyzowanie art. 81 Prawa upadło�ciowego zgodnie z 
niedawnym orzeczeniem S�du Najwy�szego, w którym s�d uznał, i� 
dotyczy on przypadku, gdy wniosek o wpis hipoteki został zło�ony w 
s�dzie wcze�niej ni� w ci�gu sze�ciu miesi�cy przed zło�eniem wniosku o 
ogłoszenie upadło�ci. Wpisanie hipoteki ł�cznej, powstałej z mocy prawa 
na skutek podziału obci��onej nieruchomo�ci, do nowej ksi�gi wieczystej 
zało�onej dla cz��ci obci��onej nieruchomo�ci nie jest "dokonaniem 
wpisu dotycz�cego składnika masy upadło�ci w celu zabezpieczenia 
wierzytelno�ci", o którym mowa w art. 81 ust. 1 ustawy Prawo 
upadło�ciowe i naprawcze, poniewa� zabezpieczenie tej wierzytelno�ci 
przez wpis hipoteki nast�puje ju� wcze�niej, przed ogłoszeniem 
upadło�ci. Ujawnienie hipoteki ł�cznej nie stanowi zmiany hipoteki 
istniej�cej dotychczas, lecz jedynie jej przekształcenie, polegaj�ce na 
prawnym przystosowaniu dokonanego ju� zabezpieczenia do sytuacji, 
jaka powstała na skutek podziału nieruchomo�ci obci��onej. 

 
[…] 
  

Art. 345. 1. Je�eli przepis szczególny nie stanowi inaczej, wierzytelno�ci zabezpieczone hipotek�, 
zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym, hipotek� morsk�, a tak�e wygasaj�ce według 
przepisów ustawy prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ci���ce na nieruchomo�ci, podlegaj� 
zaspokojeniu z sumy uzyskanej ze sprzeda�y przedmiotu obci��onego, pomniejszonej o koszty zwi�zane 
ze sprzeda��. 

2. Wierzytelno�ci, o których mowa w ust. 1, s� zaspokajane w kolejno�ci przysługuj�cego im 
pierwsze�stwa. 

3. Wraz z wierzytelno�ciami zaspokajane s� odsetki obj�te zabezpieczeniami, o których mowa w ust. 
1, oraz koszty post�powania w wysoko�ci nieprzekraczaj�cej dziesi�tej cz��ci kapitału. 

3. Wraz z wierzytelno�ci� zabezpieczon� hipotek�, hipotek� morsk�, zastawem, zastawem 
rejestrowym oraz zastawem skarbowym zaspokajane s� roszczenia uboczne obj�te 
zabezpieczeniem na mocy odr�bnych przepisów. 
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Pozostałe przepisy ustawy nowelizuj�cej: 

 
Art. 9  

 
1. Przepisy ustawy stosuje si� do hipotek istniej�cych w dniu jej wej�cia w �ycie. Jednak�e gdy przed 

wej�ciem w �ycie ustawy wszcz�to post�powanie egzekucyjne z przedmiotu hipoteki albo ogłoszono 
upadło�� wierzyciela hipotecznego lub wła�ciciela obci��onej nieruchomo�ci, stosuje si� przepisy 
dotychczasowe. 

2. W przypadku dotychczasowych hipotek zwykłych zabezpieczenie obejmuje wierzytelno�� główn� i 
roszczenia uboczne do wysoko�ci ujawnionej we wpisie sumy hipoteki zwi�kszonej o połow�. Zmiana 
wysoko�ci sumy hipoteki mo�e nast�pi� z urz�du. Je�eli jednak naruszałoby to prawa z 
pierwsze�stwem równym lub ni�szym, stosuje si� przepisy dotychczasowe. 

Zasadnicze zastrze�enia budzi regulacja ust. 1, w którym przewiduje si� 
stosowanie przepisów nowej ustawy do hipotek istniej�cych przed jej 
wej�ciem w �ycie. Dla bezpiecze�stwa ustanowionych ju� zabezpiecze�, 
rozwi�zanie to wydaje si� by� niebezpieczne. 

Równie� zasady dostosowania hipotek zwykłych do nowych zasad, o 
czym mówi ust. 2 mog� spowodowa� chaos w stosunkach kredytowych i 
w procedurach (kto i na jakich zasadach powinien działa� z urz�du?). 
Naruszona byłaby zasada lex retro non agit. No i wreszcie mo�e istotnie 
krzywdzi� wła�cicieli nieruchomo�ci w wyniku nieprzewidzianego 
zwi�kszenia sum obci��e�. 

 
 

Art. 10 
Je�li w dniu wej�cia w �ycie niniejszej ustawy istniała hipoteka zabezpieczaj�ca wierzytelno�� przyszł� i 
wierzytelno�� ta nie powstała w ci�gu 5 lat od dnia wej�cia w �ycie ustawy, lecz nadal mo�e powsta�, 
wła�ciciel nieruchomo�ci mo�e ��da� zniesienia tej hipoteki za wynagrodzeniem równym jednej dziesi�tej 
sumy hipoteki. 

 
 

Art. 11 
Do zastawów powstałych przed dnem wej�cia w �ycie ustawy stosuje si� dotychczasowe przepisy o 
formie umowy o ustanowienie zastawu. 
 

 
Art. 12 

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 zastawem skarbowym stosuje si� przepisy dotychczasowe. 
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 zastawem skarbowym stosuje si� przepisy dotychczasowe. 
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Art. 13 
Ustawa wchodzi w �ycie po upływie roku od dnia ogłoszenia z wyj�tkiem art. 1 pkt 26), który wchodzi w 
�ycie po upływie czternastu dni od dnia ogłoszenia. 
 

Ze wzgl�du na kompleksowo�� nowelizacji, która dotyka bardzo du�ej 
cz��ci uczestników obrotu gospodarczego i niesie ze sob� tak�e 
konieczno�� przebudowania systemu informatycznego ksi�g 
wieczystych, roczny termin vacatio legis wydaje si� niewystarczaj�cy. 
 
 

Uwaga do uzasadnienia: 
Uzasadnienie projektu w pkt. 6 Ocena skutków regulacji / wpływ na 
finanse publiczne pomija wpływ projektownych na przepisów na dochody 
bud�etowe z tytułu podatku od czynno�ci cywilnoprawnych za 
ustanowienie hipoteki. By� mo�e  nale�ałoby tak�e przeanalizowa�, czy 
obecna regulacja w ustawie o podatku od czynno�ci cywilnoprawnych 
dostosowana b�dzie do nowej konstrukcji hipoteki. Fundacja podtrzymuje 
swój zgłaszany ju� wcze�niej postulat zast�pienia obowi�zuj�cych 
obecnie dwóch ró�nych stawek podatku jedn� stawk� ryczałtow�, 
niezale�n� od kwoty wierzytelno�ci i rodzaju hipoteki. 
 

 
 
Uwaga dotycz�c prawomocno�ci wpisu w ksi�dze wieczystej: 

 
Dla uczestników obrotu bardzo pomocne byłoby zamieszczanie (z 
urz�du) na odpisach ksi�g wieczystych, informacji czy dany odpis jest 
prawomocny czy nie.  By� mo�e wymagałoby to dokonania zmian w 
Kodeksie post�powania cywilnego, ale obecna dogł�bna nowelizacja 
hipoteki, przy której zmieniane jest kilka aktów prawnych, w tym wła�nie 
kpc,  byłaby dobr� okazja do tego.   

  
 
 

Sporz�dzono: 
5 wrze�nia i  17 wrze�nia 2008 r.( po posiedzeniu Grupy roboczej „Ramy prawne dla kredytu hipotecznego),  

 
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego 

Agnieszka Tułodziecka 
Aleksandra Gregorowicz 

 
W konsultacji z Grup� Robocz� „Ramy prawne dla kredytu hipotecznego” przy Fundacji: szczególne podzi�kowania 

za czas po�wi�cony na konsultacj� i zgłoszone uwagi kierujemy dla Przewodnicz�cej Grupy  
– p. Izabeli Makowskiej oraz  p. Sławomira Pawlaka i  p. Izabeli Heropolita�skiej 
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