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1. Wprowadzenie 

W systemie prawa polskiego hipoteka jest podstawowym instrumentem 

zabezpieczenia wierzytelno ci na nieruchomo ciach i niektórych prawach 

zwi zanych z nieruchomo ciami. 

Podstawowe zr by normatywne hipoteki opracowano jeszcze przed II wojn  

wiatow  i wprowadzono do prawa polskiego w przepisach dekretu z 1946 r.1  

W okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej hipoteka mia a znaczenie marginalne 

dla obrotu prawnego, a jej okrojon  regulacj  zamieszczono w przepisach u.k.w.h.2 

Po 1989 r., gdy dosz o do zasadniczej zmiany ustroju spo eczno-gospodarczego  

w Polsce, wraz z dynamicznym rozwojem relacji kredytowych i wzrostem warto ci 

nieruchomo ci, hipoteka odzyska a wysok  rang  w obrocie prawnym. Kolejne 

nowelizacje przepisów u.k.w.h. zmierza y do dostosowania regulacji prawa 

hipotecznego do zmieniaj cych si  stosunków spo ecznych i ekonomicznych. 

Szczególne znaczenie mia a nowelizacja z 26.06.2009 r.3, która m.in. wprowadzi a 

jednolit  konstrukcj  hipoteki, zaktualizowa a przepisy materialnoprawne  

i proceduralne oraz wprowadzi a szereg nowatorskich rozwi za  normatywnych, np. 

uprawnienie do dania zmniejszenia sumy hipotecznej w razie nadmiernego 

zabezpieczenia (art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.), konstrukcj  administratora hipoteki (art. 

682 u.k.w.h.) czy uprawnienie do zniesienia hipoteki (art. 991 u.k.w.h.). 

Regulacje prawne – jak ka de dzie o cz owieka - nigdy nie s  doskona e, zw aszcza 

e podlegaj  dynamicznej interpretacji w toku stosowania prawa przez s dy. Stanowi 

to zach  do podj cia bada  empirycznych, czy obecnie obowi zuj ce przepisy  

o hipotece spe niaj  swoje zamierzone funkcje i czy generuj  w praktyce s dowej 

kwestie problematyczne, które wymaga yby w perspektywie de lege ferenda 

interwencji legislacyjnej w celu odpowiedniego skorygowania kszta tu tych przepisów. 

                                            
1 Dekret z 11.10.1946 r. – prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.). 
2 Ustawa z 6.07.1982 r. o ksi gach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 707 i n.), 
dalej: „u.k.w.h.”. 
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2. Cel analizy 

Celem niniejszego opracowania jest analiza empiryczna, jakie problemy w polskiej 

praktyce s dowej powstaj  na tle stosowania aktualnie obowi zuj cych przepisów  

o hipotece, ocena rangi tych problemów oraz sformu owanie postulatów de lege 

ferenda zmierzaj cych do ich efektywnego rozwi zania. 

Opracowanie ogranicza si  do analizy prawa w dzia aniu s dów (law in action).  

W zwi zku z tym pomini to przedstawienie sporów i problemów opisywanych  

w pi miennictwie prawniczym (law in books), gdy nie znalaz y one dotychczas 

odzwierciedlenia w praktyce s dowej. Kwestie te – chocia  niejednokrotnie bardzo 

kontrowersyjne - mog  mie  charakter wy cznie teoretyczny albo nie dojrza y 

jeszcze dostatecznie, aby trafi  na wokandy polskich s dów (np. odno nie do 

administratora hipoteki czy rozporz dzenia opró nionym miejscem hipotecznym). 

Opracowanie dotyczy problemów powstaj cych przy stosowaniu przez s dy 

przepisów u.k.w.h. o hipotece, a tak e - zwi zanych z tymi przepisami - innych 

regulacji materialnoprawnych oraz proceduralnych. 

Zagadnienia, jakie pojawi y si  w praktyce s dowej, przedstawiono w kolejno ci 

odpowiadaj cej zasadniczo uk adowi przepisów u.k.w.h. Argumentacj  teoretyczn  

zaprezentowano w sposób syntetyczny, koncentruj c si  na opisie praktycznej strony 

powstaj cych problemów4. Ocena rangi tych problemów oraz propozycje de lege 

ferenda maj  charakter autorski i bynajmniej nie pretenduj  do rangi aksjomatów. 

Stanowi  raczej zaproszenie od autora niniejszego opracowania do debaty nad 

efektywno ci  poszczególnych instrumentów normatywnych oraz spójno ci  

systemu polskiego prawa hipotecznego, zw aszcza w perspektywie prac nad nowym 

kodeksem cywilnym w Polsce5. 

                                                                                                                                        
3 Ustawa z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych 
ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075), dalej: „nowelizacja z 26.06.2009 r.”. 
4 W niniejszym opracowaniu wykorzystano fragmenty ksi ki: T. Czech, Ksi gi wieczyste i hipoteka. 
Komentarz, Warszawa 2015. 
5 Zob. Zielona ksi ga: optymalna wizja kodeksu cywilnego w Rzeczypospolitej Polskiej (red.  
Z. Radwa ski), Warszawa 2006. 
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3. Materia  badawczy 

Niniejsze opracowanie oparto na analizie polskiego orzecznictwa s dowego. Materia  

badawczy zebrano w dwojaki sposób. 

Pierwsz  cz  materia u badawczego stanowi  akta ksi g wieczystych, które maj  

zobrazowa  aktualn  praktyk  s dow  w post powaniu wieczystoksi gowym 

odno nie do wpisów w dziale IV ksi gi wieczystej (art. 6261 i n. k.p.c.)6. Materia  ten 

zebrano, kieruj c zapytania do czternastu s dów rejonowych7 z du ych o rodków 

miejskich8. Poproszono o nades anie akt wieczystoksi gowych zidentyfikowanych 

wed ug nast puj cych kryteriów: 

1) akta obejmuj ce 10 pierwszych skarg na orzeczenie referendarza s dowego 

lub apelacji w sprawach dotycz cych wpisu w dziale IV ksi gi wieczystej  

w 2012 r. (prawomocnie zako czonych), 

2) akta obejmuj ce 10 pierwszych skarg na orzeczenie referendarza s dowego 

lub apelacji w sprawach dotycz cych wpisu w dziale IV ksi gi wieczystej  

w 2013 r. (prawomocnie zako czonych), 

3) akta obejmuj ce 10 pierwszych wniosków o wpis w dziale IV ksi gi wieczystej 

w 2012 r. (rozpoznanych prawomocnie, niezaskar onych) oraz  

                                            
6 Orzeczenia, które powo ano w niniejszym opracowaniu bez odr bnego oznaczenia miejsca 
publikacji, pochodz  z zebranego materia u badawczego. 
7 S d Rejonowy w Bia ymstoku, IX Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy Katowice-Wschód  
w Katowicach, XI Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydzia  
Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d 
Rejonowy w Olsztynie, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy dla odzi- ródmie cia w odzi, 
XVI Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy Lublin-Zachód w Lublinie, X Wydzia  Ksi g 
Wieczystych; S d Rejonowy dla Wroc awia-Krzyków, IV Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy  
w Rzeszowie, VII Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy dla Krakowa-Podgórza, IV Wydzia  
Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy Pozna -Stare Miasto, V Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d 
Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydzia  Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy Gda sk-Pó noc, III Wydzia  
Ksi g Wieczystych; S d Rejonowy w Opolu, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych. 
8 Wybrano du e o rodki miejskie, aby zwi kszy  prawdopodobie stwo zebrania odpowiednio 
bogatego materia u badawczego dotycz cego orzecze  zaskar onych. 
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4) akta obejmuj ce 10 pierwszych wniosków o wpis w dziale IV ksi gi wieczystej 

w 2013 r. (rozpoznanych prawomocnie, niezaskar onych). 

Przedstawione kryteria pozwoli y na zebranie akt wieczystoksi gowych dotycz cych 

zarówno spraw, które uznaje si  w praktyce za sporne (orzeczenia zaskar one), jak  

i spraw, których prawdopodobnie s dy oraz uczestnicy obrotu nie traktuj  jako 

problematyczne (orzeczenia niezaskar one). Sprawy te odnosi y si  do wszelkich 

wpisów w dziale IV ksi g wieczystych: wpisów hipotek, zmian i wykre le  tych 

wpisów, a tak e – w nielicznych przypadkach - wpisów, zmian i wykre le  roszcze  

dotycz cych hipoteki. W rezultacie otrzymany materia  badawczy zapewnia  

mo liwo  analizy pe nego przekroju praktyki s dowej odno nie do stosowania 

przepisów o hipotece w post powaniu wieczystoksi gowym. 

W odpowiedzi na przes ane zapytania nap yn y 553 akta ksi g wieczystych, z czego 

przydatne na potrzeby badania okaza o si  551 akt (dwoje akt nades ano 

pomy kowo). Ogóln  charakterystyk  spraw wieczystoksi gowych opisanych w tych 

aktach zamieszczono w punkcie 4. 

Powy sza metoda badawcza nie mog a by  zastosowana w odniesieniu do spraw 

dowych, które toczy y si  w post powaniu rozpoznawczym, egzekucyjnym  

i upad ciowym. Wynika to z ogranicze  statystyki s dowej. Obecna kwalifikacja 

statystyczna wykorzystywana przez s dy nie wyodr bnia spraw dotycz cych samej 

hipoteki. W post powaniu rozpoznawczym sprawy te s  traktowane jako m.in. 

roszczenia z umowy po yczki, roszczenia z umów bankowych, powództwa 

przeciwegzekucyjne. Z kolei w post powaniu egzekucyjnym hipoteki przewijaj  si   

w ogólniejszej kategorii spraw dotycz cych egzekucji z nieruchomo ci. Nie mo na 

by o zatem sformu owa  sensownych kryteriów zapytania kierowanego do s dów, 

aby uzyska  w odpowiedzi przydatne na potrzeby badania akta spraw s dowych. 

W zwi zku z tym drug  cz  materia u badawczego stanowi o opublikowane – wraz 

z uzasadnieniami - orzecznictwo S du Najwy szego oraz s dów powszechnych  

w sprawach dotycz cych hipotek. Zebrano orzecznictwo dost pne w Systemie 

Informacji Prawnej LEX, Serwisie Prawniczym Lexis.pl, na stronie internetowej S du 

Najwy szego (www.sn.pl) oraz na Portalu Orzecze  S dów Powszechnych 
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prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwo ci (www.orzeczenia.ms.gov.pl).  

W sumie analizie poddano oko o 400 orzecze . 

W drugiej cz ci materia u badawczego dominuj  orzeczenia s dów dotycz ce 

post powania rozpoznawczego: procesowego (ok. 60%) i wieczystoksi gowego (ok. 

38%). Niewielk  cz  stanowi  orzeczenia wydane w ramach post powania 

egzekucyjnego i upad ciowego (ok. 2%). 
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4. Opis analizowanych spraw wieczystoksi gowych 

W tym miejscu warto pokrótce przedstawi  opis spraw wieczystoksi gowych – 

analizowanych na podstawie przes anych akt s dowych - w uj ciu statystycznym. 

Nale y z góry zastrzec, e – ze wzgl du na kryteria doboru spraw (s dy z du ych 

rodków miejskich, równa pula orzecze  zaskar onych i niezaskar onych) – 

przedstawione wska niki nie s  w pe ni reprezentatywne dla ogó u spraw 

dotycz cych wpisów hipotecznych w ksi gach wieczystych w skali ca ej Polski. 

4.1. Rodzaj hipoteki 

W analizowanych sprawach wieczystoksi gowych przewa y hipoteki umowne 

(67,5% ogó u spraw). Hipoteki przymusowe stanowi y mniejszo  (32,5% ogó u 

spraw). 

Bior c jednak pod uwag  tylko grup  spraw, w których z ono rodek zaskar enia, 

to proporcje przedstawia y si  zdecydowanie odmiennie. W tej grupie wi kszo  

tworzy y hipoteki przymusowe (oko o 80%). Wynika to z oczywistej przyczyny, e 

hipoteka przymusowa z regu y jest powi zana z jakim  sporem mi dzy stronami. 

Tabela nr 1. Rodzaj hipoteki 

Rodzaj hipoteki Liczba spraw Procent spraw 

hipoteka umowna 372 67,5% 

hipoteka przymusowa 179 32,5% 

ród o: opracowanie w asne 
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4.2. G ówne kategorie wierzycieli hipotecznych 

Na podstawie analizowanych akt s dowych mo na zidentyfikowa  cztery g ówne 

grupy podmiotów, na których rzecz dokonywano wpisu hipotek w ksi gach 

wieczystych: 

1) banki,  

2) Zak ad Ubezpiecze  Spo ecznych, 

3) gminy, 

4) naczelnicy Urz du Skarbowego (Skarb Pa stwa). 

Zdecydowanie dominowa y hipoteki na rzecz banków (55,7%). W ród pozosta ych 

wierzycieli wyst powa  pe en przekrój podmiotów, m.in. osoby fizyczne, fundacje, 

spó ki akcyjne, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa. 

Tabela nr 2. G ówne kategorie wierzycieli hipotecznych 

Kategoria wierzyciela Liczba spraw Procent spraw 

bank 307 55,7% 
Zak ad Ubezpiecze  Spo ecznych 44 7,9% 
gmina 32 5,8% 
naczelnik Urz du Skarbowego (Skarb 
Pa stwa) 24 4,4% 

ród o: opracowanie w asne 

4.3. Podstawa wpisu do ksi gi wieczystej 

Najwi ksz  grup  dokumentów, które stanowi y podstaw  wpisu w dziale IV ksi gi 

wieczystej, tworzy y o wiadczenia banków wystawione w trybie art. 95 p.b.9 (39,7%). 

W dalszej kolejno ci wyst powa y akty notarialne (18,3%). Akty te – poza niezbyt 

licznymi wyj tkami – sporz dzano w dwóch sytuacjach: 

                                            
9 Ustawa z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 1376, ze zm.), dalej: 
„p.b.”. 
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1) ustanowienie hipoteki na rzecz gminy w celu zabezpieczenia warunkowej 

wierzytelno ci o zwrot bonifikaty w zwi zku z wykupem od gminy lokalu 

mieszkalnego przez lokatora, 

2) ustanowienie hipoteki na rzecz banku w celu zabezpieczenia zwrotu kredytu, 

gdy jednocze nie kredytobiorca nabywa nieruchomo  finansowan  za 

pomoc  tego kredytu. 

Tabela nr 3. Podstawa wpisu do ksi gi wieczystej 

Podstawa wpisu Liczba spraw Procent spraw 

wiadczenie banku 219 39,7% 

akt notarialny 101 18,3% 

decyzja administracyjna 48 8,7% 

administracyjny tytu  wykonawczy 29 5,3% 

nakaz zap aty w post powaniu 
nakazowym 27 4,9% 

postanowienie s du o udzieleniu 
zabezpieczenia 15 2,7% 

inne 112 20,4% 
ród o: opracowanie w asne 

4.4. Kontrola orzeczenia 

Brakuje miarodajnych informacji statystycznych, jaka cz  orzecze  s dów 

wieczystoksi gowych jest zaskar ana. Na kanwie zgromadzonego materia u 

empirycznego mo na jednak – z pewnym marginesem b du – oszacowa , e 

zaskar eniu podlega nie wi cej ni  1-2% ogó u orzecze  dotycz cych wpisu w dziale 

IV ksi gi wieczystej10. Jak wcze niej wspomniano, w wi kszo ci zaskar eniu 

podlegaj  orzeczenia, których przedmiotem jest hipoteka przymusowa. 

                                            
10 Przyk adowo, w SR w Rzeszowie, VII Wydzia  Ksi g Wieczystych w 2012 r. zaskar ono trzy 
orzeczenia dotycz ce wpisu w dziale IV ksi gi wieczystej, a w 2013 r. – tylko dwa orzeczenia. Mo na 
oszacowa , e w latach 2012-2013 SR w Rzeszowie rozpatrywa  rocznie ogó em kilkaset wniosków  
o wpis w dziale IV ksi gi wieczystej. 
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Bior c pod uwag  grup  spraw obejmuj  orzeczenia zaskar one, w prawie 

wszystkich przypadkach zastosowanym rodkiem zaskar enia by a skarga na 

orzeczenie referendarza (oko o 90%), a nast pnie apelacja od postanowienia s du 

rejonowego (oko o 30%). Wynika to z powszechnie znanej okoliczno ci, e obecnie 

w wydzia ach wieczystoksi gowych przewa aj ca wi kszo  spraw jest 

rozpatrywana przez referendarzy s dowych. 

Du a cz  skarg by a odrzucana ze wzgl du na braki formalne, zw aszcza 

nieop acenie w terminie (19%). W 37% spraw, w których z ono skarg , s d 

rejonowy wyda  postanowienie merytorycznie odmienne od zaskar onego orzeczenia 

referendarza. Nie oznacza to jednak, e zawsze stwierdza  b d referendarza. Do  

cz sto zdarza y si  sytuacje, w których wniosek zosta  prawid owo oddalony przez 

referendarza ze wzgl du na nieprzedstawienie przez wnioskodawc  dokumentów 

potrzebnych do wpisu w ksi dze wieczystej (art. 6269 k.p.c.), a nast pnie 

wnioskodawca – wraz ze skarg  – przedk ada  wymagane dokumenty, co 

umo liwia o dokonanie wpisu przez s d rejonowy zgodnie z wnioskiem. 

Tabela nr 4. Kontrola orzeczenia 

Wynik zaskar enia Liczba spraw Procent spraw 

podtrzymanie zaskar onego 
orzeczenia 96 39% 

zmiana merytoryczna zaskar onego 
orzeczenia 93 37% 

odrzucenie rodka zaskar enia 48 19% 

umorzenie post powania 9 5% 
ród o: opracowanie w asne 
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5. Istota uprawnienia wierzyciela hipotecznego 

De lege lata definicj  legaln  hipoteki zamieszczono w art. 65 ust. 1 u.k.w.h. W my l 

tego przepisu w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno ci wynikaj cej  

z okre lonego stosunku prawnego mo na nieruchomo  obci  prawem, na mocy 

którego wierzyciel mo e dochodzi  zaspokojenia z nieruchomo ci bez wzgl du na to, 

czyj  sta a si  w asno ci , i z pierwsze stwem przed wierzycielami osobistymi 

ciciela nieruchomo ci. Przepis ten nie okre la jednoznacznie, jaka jest istota 

uprawnienia wierzyciela hipotecznego na podstawie hipoteki, tj. na czym dok adnie 

polega mo no  dochodzenia przeze  zaspokojenia z obci onej nieruchomo ci. 

W nauce prawa od dawna toczy si  spór o istot  tego uprawnienia. Prezentowane s  

w tej mierze dwa pogl dy. 

Wed ug pierwszego pogl du wierzycielowi hipotecznemu na podstawie hipoteki 

przys uguje uprawnienie do przeprowadzenia egzekucji z obci onej nieruchomo ci, 

tj. kompetencja do dania spieni enia jej w post powaniu egzekucyjnym 

i zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelno ci z uzyskanych rodków11. W ciciel 

nieruchomo ci ma obowi zek biernie znosi  („ cierpie ”) tak  egzekucj  (regu a 

pignus in faciendo consistere non potest). Wierzycielowi hipotecznemu nie 

przys uguje roszczenie o zap at  w stosunku do w ciciela nieb cego d nikiem 

osobistym. Za tym pogl dem – jak przyjmuj  jego zwolennicy - przemawia tre  

art. 65 ust. 1 u.k.w.h., który nie nak ada na w ciciela obowi zku dokonania zap aty. 

W doktrynie wskazuje si , e obowi zki z tytu u praw rzeczowych generalnie maj  

charakter bierny i polegaj  na znoszeniu dzia  osób uprawnionych. Dotyczy to 

równie  hipoteki. Ponadto, podnosi si  argument odwo uj cy si  do tre ci art. 777 § 1 

pkt 6 k.p.c., który by by zb dny, gdyby obowi zek w ciciela obci onej 

nieruchomo ci polega  na zap acie (zob. art. 777 § 1 pkt 4-5 k.p.c.). 

                                            
11 Tak M. Ku ka [w:] Ustawa o ksi gach wieczystych i hipotece. Post powanie wieczystoksi gowe. 
Komentarz (red. J. Pisuli ski), Warszawa 2014, s. 836; J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego,  
t. 4 (red. E. Gniewek), wyd. 3, Warszawa 2012, s. 578-579; B. Swaczyna, Hipoteka umowna, Kraków 
2007, s 100–108; idem [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 583-584; K. Zaradkiewicz, Zaspokojenie 
wierzyciela hipotecznego w teorii i praktyce, Palestra 2005, nr 1–2, s. 230 i n. 
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Zwolennicy drugiego pogl du twierdz , e z tytu u hipoteki wierzycielowi 

hipotecznemu przys uguje wobec w ciciela obci onej nieruchomo ci roszczenie 

o zap at  (koncepcja tzw. obligacji realnej)12. W ciciel jest d nikiem rzeczowym 

zobowi zanym do zap aty (dzia ania, a nie znoszenia). Gdy nie wype nia swego 

obowi zku, wierzyciel hipoteczny mo e wytoczy  przeciwko niemu powództwo 

o zas dzenie sumy pieni nej, z tym e odpowiedzialno  w ciciela z tego tytu u 

jest ograniczona do sumy hipotecznej oraz przedmiotu hipoteki (zob. art. 319 k.p.c.). 

Za drugim pogl dem przemawiaj  przede wszystkim argumenty systemowe.  

W Polsce przepisy prawa post powania cywilnego przewiduj  powództwo 

o zas dzenie, a nie wyró niaj  takiej kategorii jak powództwo o znoszenie egzekucji. 

Gdyby przyj  pogl d pierwszy, uprawnienie wierzyciela okaza oby si  niewykonalne 

w post powaniu cywilnym. Ponadto, wskazuje si  na art. 923 k.p.c., który stanowi 

o wezwaniu do zap aty skierowanym do w ciciela zaj tej nieruchomo ci (zob. te  

art. 110c § 2 u.p.e.a.13). 

Orzecznictwo S du Najwy szego od wielu lat jednolicie opowiada si  za drugim 

pogl dem. Uznaje si , e z tytu u hipoteki wierzycielowi hipotecznemu przys uguje 

roszczenie o zap at  dochodzone wobec w ciciela obci onej nieruchomo ci  

w drodze powództwa o zas dzenie14. Pogl d ten jest gremialnie podzielany równie  

w orzecznictwie s dów powszechnych15. 

                                            
12 Tak np. B. B ejaczak, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Pozna  1968, s. 9; H. Ciep a [w:]  
H. Ciep a, E. Ba an-Gonciarz, Ustawa o ksi gach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji 
prawa hipotecznego. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksi gi wieczystej, Warszawa 2011, 
s. 84-85; T. Czech, Ksi gi…, s. 631-632; E. Gniewek, Egzekucja odpowiedzialno ci d ników 
rzeczowych [w:] Odpowiedzialno  cywilna. Ksi ga pami tkowa ku czci Profesora Adama Szpunara 
(red. M. Pyziak-Szafnicka), Kraków 2004, s. 721 i n.; I. Heropolita ska [w:] I. Heropolita ska,  
A. Tu odziecka, K. Hry ków-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksi gach wieczystych i hipotece oraz 
przepisy zwi zane, Warszawa 2013, s. 157-158; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 
Warszawa 2012, s. 272; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. II (red.  
J. Ignatowicz), Ossolineum 1977, s. 759–760; P. Machnikowski [w:] System prawa prywatnego, t. 3 
(red. T. Dybowski), Warszawa 2003, s. 21-26; A. Marciniak, Dochodzenie roszcze  zabezpieczonych 
zastawem lub hipotek , Sopot 2001, s. 60 i n.; S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie 
wierzytelno ci, Warszawa 2008, s. 16, 32; A. Szpunar, Odpowiedzialno  w ciciela nieruchomo ci 
nieb cego d nikiem osobistym, Rejent 1999, nr 11, s. 17 i n.; Z. Wo niak, Realizacja 
zabezpiecze  rzeczowych w prawie polskim, Sopot 2008, s. 78 i n. 
13 Ustawa z 17.06.1966 r. o post powaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r., 
nr 229, poz. 1954, ze zm.), dalej: „u.p.e.a.”. 
14 Zob. np. wyrok SN z 10.09.1999 r. (III CKN 331/98), OSNC 2000, nr 3 poz. 57; wyrok SN 
z 16.07.2003 r. (V CK 19/02), Lex nr 602311; wyrok SN z 25.08.2004 r., IV CK 606/03, Lexis.pl 
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Bior c pod uwag , e kwestia istoty uprawnienia wierzyciela hipotecznego z tytu u 

hipoteki jest od dawna satysfakcjonuj co rozwi zana w polskim orzecznictwie 

dowym i nie przysparza problemów praktycznych, a powy szy spór ma obecnie 

jedynie wymiar teoretyczny, mo na uzna , e nie wyst puje potrzeba interwencji 

legislacyjnej oraz zmiany brzmienia art. 65 ust. 1 u.k.w.h. 

                                                                                                                                        
nr 1633078; wyrok SN z 12.12.2013 r. (V CSK 51/13), Lex nr 1425058; wyrok SN z 24.04.2014 r. (III 
CSK 178/13), Monitor Prawa Bankowego 2015, nr 2. 
15 Zob. np. wyrok SA w odzi z 28.01.2013 r. (I ACa 1066/12), Lex nr 1311967; wyrok SA  
w Szczecinie z 7.02.2013 r. (I ACa 796/12), Lex nr 1313427; wyrok SO w Siedlcach z 26.11.2013 r.  
(I C 699/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Poznaniu z 26.06.2014 r. (XII C 1369/13), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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6. Cywilnoprawny charakter hipoteki 

Hipoteka jest instrumentem o charakterze cywilnoprawnym, który opiera si  na 

zasadzie autonomiczno ci podmiotów stosunku hipotecznego. Cywilnoprawna natura 

hipoteki wzbudzi a jednak w praktyce s dowej w tpliwo ci w sytuacji, gdy hipoteka 

ma charakter przymusowy i zabezpiecza nale no ci publicznoprawne. 

Problem ten wyst pi  w dwóch przypadkach, w których w sposób przymusowy 

obci ono hipotek  nieruchomo  nale  do d nika w celu zabezpieczenia 

nale no ci publicznoprawnych, a nast pnie d nik przeniós  obci on  

nieruchomo  na rzecz osoby trzeciej. Przepisy publicznoprawne nie przewiduj  

wówczas mo liwo ci wydania decyzji administracyjnej o odpowiedzialno ci takiej 

osoby trzeciej (tj. aktualnego w ciciela obci onej nieruchomo ci)16, wi c podmiot 

publicznoprawny wyst pi  przeciwko tej osobie przed s dem cywilnym  

z powództwem o zas dzenie kwoty zabezpieczonej nale no ci. W tpliwo ci budzi o 

przede wszystkim to, czy w opisanej sytuacji dopuszczalna jest droga s dowa (art. 1-

2 k.p.c.), gdy  zabezpieczona nale no  mia a charakter publicznoprawny. 

W dwóch wyrokach S d Najwy szy potwierdzi , e roszczenie o zas dzenie od 

ciciela obci onej nieruchomo ci okre lonej kwoty na rzecz wierzyciela z tytu u 

hipoteki jest roszczeniem cywilnoprawnym17. W uzasadnieniach wyroków SN 

wyja ni , e ród em tego roszczenia jest fakt obci enia hipotecznego 

nieruchomo ci, a natura roszczenia nie zale y od tego, jaka wierzytelno  - 

cywilnoprawna czy publicznoprawna - zosta a zabezpieczona hipotek . Ze wzgl du 

na cywilnoprawny charakter roszczenia wierzyciela hipotecznego droga s dowa w tej 

sprawie jest dopuszczalna. 

Na kanwie powy szych przypadków de lege lata mo na sformu owa  ogóln  regu , 

zgodnie z któr  wierzyciel hipoteczny mo e zawsze dochodzi  roszczenia z tytu u 

                                            
16 Zob. art. 107 i n. ustawy z 29.08.1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 
749, ze zm.), dalej: o.p.”. 
17 Zob. wyrok SN z 12.12.2013 r. (V CSK 51/13), Lex nr 1425058; wyrok SN z 27.06.2014 r. (V CSK 
440/13), www.sn.pl. 
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hipoteki na drodze s dowej (niezale nie od cywilno- lub publicznoprawnego 

charakteru zabezpieczonej wierzytelno ci), chyba e przepis szczególny przewiduje 

inny tryb post powania. Poniewa  przedstawiony problem zosta  satysfakcjonuj co 

rozwi zany w praktyce s dowej, nie jest konieczna w tej mierze interwencja 

ustawodawcy. 
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7. Ograniczenie odpowiedzialno ci d nika hipotecznego na podstawie 
art. 319 k.p.c. 

Hipoteka rodzi ograniczon  odpowiedzialno  w ciciela obci onej nieruchomo ci. 

Ograniczenie to wyst puje w dwóch wymiarach. Po pierwsze, odpowiedzialno  

ciciela jest limitowana do przedmiotu obci enia hipotecznego (ograniczenie 

przedmiotowe - art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Po drugie, w ciciel odpowiada do okre lonej 

kwoty maksymalnej równej sumie hipoteki (ograniczenie kwotowe - art. 68 ust. 2 zd. 

1 u.k.w.h.)18. Suma ta obejmuje nie tylko wierzytelno  g ówn  zabezpieczon  

hipotecznie, lecz tak e roszczenia o odsetki, przyznane koszty post powania i inne 

wiadczenia uboczne obj te hipotek  (art. 69 u.k.w.h.). 

Na p aszczy nie procesowej wspomnianych ogranicze  dotyczy art. 319 k.p.c.  

W my l tego przepisu, gdy pozwany ponosi odpowiedzialno  z okre lonych 

przedmiotów maj tkowych albo do wysoko ci ich warto ci, s d mo e uwzgl dni  

powództwo, zastrzegaj c pozwanemu prawo do powo ywania si  w toku 

post powania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialno ci. Zastrze enie takie 

nale y zamie ci  z urz du w orzeczeniu s du (wyroku, nakazie zap aty), gdy: 1) 

ciciel obci onej nieruchomo ci jest osob  trzeci  albo 2) obci ona 

nieruchomo  nale y do d nika osobistego, ale zabezpieczona hipotecznie 

wierzytelno  uleg a przedawnieniu i podniesiono zarzut przedawnienia, co 

ograniczy o odpowiedzialno  d nika do granic samej hipoteki (zob. art. 77 zd. 1 

u.k.w.h.). 

Stosowanie art. 319 k.p.c. jest o tyle istotne, e gdyby nie zamieszczono 

wspomnianego zastrze enia w orzeczeniu s du, w ciciel (d nik hipoteczny) nie 

móg by powo  si  na ograniczenie swojej odpowiedzialno ci wobec komornika  

i s du w trakcie egzekucji (art. 804 k.p.c.), a wi c pojawia oby si  niebezpiecze stwo 

                                            
18 W stanie prawnym przed 20.02.2011 r. ograniczenie to dotyczy o tak e hipoteki kaucyjnej. Nie mia o 
ono jednak pe nego zastosowania do hipoteki zwyk ej, poniewa  w ciciel obci onej nieruchomo ci 
odpowiada  za nieprzedawnione odsetki i zas dzone koszty post powania ponad sum  hipoteki (zob. 
art. 69 u.k.w.h. w brzmieniu obowi zuj cym do 20.02.2011 r.). Nale y doda , e do hipoteki zwyk ej 
stosuje si  nadal zasady dotychczasowe – zob. art. 10 ust. 2 nowelizacji z 26.06.2009 r. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



16 

 

poniesienia przeze  uszczerbku - w wyniku dzia  organów egzekucyjnych - 

przekraczaj cego jego obowi zek materialnoprawny z tytu u hipoteki. 

W przedstawionym kontek cie niepokoj ce jest to, e w praktyce pojawiaj  si  

przypadki, gdy w wydawanych orzeczeniach (wyrokach i nakazach zap aty) – 

zapewne przez przeoczenie - s dy pomijaj  zastrze enia dotycz ce ograniczenia 

odpowiedzialno ci d nika hipotecznego, a - w nast pstwie apelacji - wprowadza si  

je dopiero w orzeczeniu s du drugiej instancji19. Oznacza  to mo e, e tre  art. 319 

k.p.c. nie jest jeszcze w pe ni zinternalizowana w powszechnej wiadomo ci polskich 

dziów. Przypomnie  nale y, e w tej mierze s d ma obowi zek dzia  z urz du, 

nie czekaj c na wniosek czy zarzut pozwanego (z zastrze eniem zarzutu 

przedawnienia). 

Warto nadmieni , e w niektórych orzeczeniach s dy nieprawid owo opisuj  

ograniczenie odpowiedzialno ci d nika hipotecznego, odwo uj c si  do przes anki 

„warto ci” nieruchomo ci20. W istocie odpowiedzialno  ta jest ograniczona do 

nieruchomo ci (przedmiotu hipoteki), a warto  tej nieruchomo ci nie ma znaczenia 

na potrzeby orzekania w procesie cywilnym w sprawie roszczenia wierzyciela z tytu u 

hipoteki (zob. art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Wydaje si , e ród em tej praktyki jest 

omy kowe nawi zanie do brzmienia fragmentu art. 319 k.p.c., w którym jest mowa  

o wysoko ci warto ci przedmiotów maj tkowych („Je eli pozwany ponosi 

odpowiedzialno  (…) do wysoko ci ich warto ci…”). We fragmencie tym chodzi 

jednak o innego rodzaju ograniczenia ustawowe odpowiedzialno ci ni  te, które 

wynikaj  z hipoteki (np. ograniczenie nabywcy przedsi biorstwa lub gospodarstwa 

rolnego na podstawie art. 554 k.c.). 

Mo na zidentyfikowa  równie  liczn  grup  orzecze , w których zamieszczono 

zastrze enie dotycz ce ograniczenia odpowiedzialno ci d nika hipotecznego 

                                            
19 Zob. np. wyrok SA w Krakowie z 20.12.2012 r. (I ACa 1167/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok 
SA w Warszawie z 12.04.2013 r. (VI ACa 1345/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SA w Lublinie  
z 20.08.2014 r. (I ACa 279/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SA w Szczecinie z 4.09.2014 r.  
(I ACa 359/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
20 Zob. wyrok SO we Wroc awiu z 20.03.2014 r. (I C 2042/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO 
w Szczecinie z 6.10.2014 r. (VIII GC 221/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. Trafnie dostrzeg  ten 
problem SA w Katowicach w wyroku z 27.01.2015 r. (I ACa 885/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl, 
odpowiednio zmieniaj c zaskar ony wyrok SO w Cz stochowie z 27.05.2014 r. (I C 22/14). 
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(b cego osob  trzeci ) do obci onej nieruchomo ci, ale nie wprowadzono 

zastrze enia, które zmierza oby do ograniczenia tej odpowiedzialno ci do wysoko ci 

sumy hipoteki21. Uwzgl dniono zatem ograniczenie przedmiotowe, ale pomini to 

ograniczenie kwotowe. Omawiana kwestia jest istotna zw aszcza w sytuacjach,  

w których w wyroku (nakazie zap aty) zas dzono dalsze odsetki za opó nienie oraz 

koszty post powania na rzecz wierzyciela hipotecznego. Mo e zdarzy  si , e takie 

nale no ci uboczne – wraz z kwot  wierzytelno ci g ównej – przekrocz  sum  

hipoteki, a wówczas – w my l przepisów prawa materialnego - nadwy ka nie 

powinna by  wyegzekwowana na rzecz wierzyciela hipotecznego. W ciciel 

obci onej nieruchomo ci odpowiada z tego tytu u jedynie do sumy hipoteki (art. 68 

ust. 2 zd. 1 w zw. z art. 69 u.k.w.h.). Je eli jednak zastrze enia dotycz cego 

ograniczenia odpowiedzialno ci pozwanego w ciciela do maksymalnej sumy 

hipotecznej (tj. ograniczenia kwotowego) nie wprowadzono do tre ci sentencji 

orzeczenia s du, w ciciel nie mo e skutecznie podnie  zarzutu co do tej kwestii  

w toku post powania egzekucyjnego (art. 804 k.p.c.). 

Nie wiadomo, jaka dok adnie jest przyczyna takiej praktyki s dowej. By  mo e jej 

ród em s  nawyki przyswojone na gruncie dotychczasowych regulacji odnosz cych 

si  do hipoteki zwyk ej – trzeba przypomnie , e kwota hipoteki zwyk ej nie jest sum  

maksymaln  i odpowiedzialno  w ciciela nieruchomo ci mo e wykracza  ponad 

 kwot  (co do odsetek i zas dzonych kosztów). Nie mo na wykluczy , e 

przyczyn  wspomnianej praktyki jest aktualne brzmienie art. 319 k.p.c., w którym 

pomini to przypadek kwotowego ograniczenia odpowiedzialno ci pozwanego do 

sumy hipoteki. 

W zwi zku z powy szym de lege ferenda postulowa  nale y uzupe nienie art. 319 

k.p.c. Przepis ten – oprócz dwóch dotychczasowych sytuacji (ograniczenie 

odpowiedzialno ci pozwanego do okre lonych przedmiotów maj tkowych albo do 

                                            
21 Zob. np. wyrok SO w Przemy lu z 7.10.2013 r. (I C 569/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO 
w Siedlcach z 20.03.2014 r. (I C 1218/11), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroc awiu  
z 18.04.2014 r. (I C 1833/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroc awiu z 15.05.2014 r.  
(I C 1423/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Poznaniu z 16.06.2014 r. (XII C 1369/13), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Szczecinie z 6.10.2014 r. (VIII GC 221/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Szczecinie z 7.11.2014 r. (VIII Ga 321/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Poznaniu z 23.12.2014 r. (XII C 1976/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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wysoko ci ich warto ci) - powinien wprost przewidywa  trzeci  sytuacj : mo liwo  

zastrze enia w wyroku na rzecz pozwanego prawa do powo ywania si  w toku 

post powania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialno ci do okre lonej 

kwoty (tj. sumy hipotecznej). Przede wszystkim konieczne jest jednak po enie 

wi kszego nacisku na t  kwesti  w trakcie szkole  dla s dziów, aby wyja ni  funkcj  

poszczególnych ogranicze  wynikaj cych z przepisów prawa materialnego  

i przedstawi  prawid owe formu y sentencji orzeczenia s du (wyroku, nakazu zap aty) 

w kontek cie stosowania art. 319 k.p.c. 
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8. Zas dzanie kosztów post powania rozpoznawczego od d nika 
hipotecznego 

W my l art. 69 w zw. z art. 65 ust. 1 u.k.w.h. ograniczenie odpowiedzialno ci 

ciciela nieruchomo ci obci onej hipotek  dotyczy nie tylko wierzytelno ci 

ównej, lecz tak e przyznanych kosztów post powania rozpoznawczego22. D nik 

hipoteczny b cy osob  trzeci  odpowiada za takie koszty jedynie z przedmiotu 

hipoteki i tylko do wysoko ci sumy hipotecznej (art. 69 u.k.w.h.: „Hipoteka 

zabezpiecza mieszcz ce si  w sumie hipoteki roszczenia (…) o przyznane koszty 

post powania…”)23. 

Analiza orzecze  s dowych wydawanych w procesach cywilnych (wyroków  

i nakazów zap aty) prowadzi do wniosku, e – w odniesieniu do kosztów 

post powania - powszechna praktyka s dowa nie uwzgl dnia wspomnianych 

ogranicze 24. Typowa sentencja orzeczenia jest formu owana wed ug nast puj cego 

schematu: w jednym punkcie zas dza si  od pozwanego okre lon  kwot   

i zamieszcza zastrze enie dotycz ce ograniczenia odpowiedzialno ci w trybie art. 

319 k.p.c., a w kolejnym punkcie zas dza si  od pozwanego na rzecz powoda koszty 

                                            
22 Tak np. T. Czech, Ksi gi…, s. 924; I. Heropolita ska [w:] I. Heropolita ska i in., Ustawa…, s. 280-
281; M. Ku ka [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 815; J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego,  
t. 4, wyd. 3, s. 602. Odmiennie wyrok SA w Szczecinie z 30.10.2014 r. (I ACa 493/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
23 Dotyczy to równie  odpowiedzialno ci d nika hipotecznego na podstawie hipoteki kaucyjnej. Zob. 
art. 10 ust. 1 nowelizacji z 26.06.2009 r. 
24 Tak np. wyrok SA w Warszawie z 19.01.2012 r. (VI ACa 1082/11), www.orzeczenia.ms.gov.pl; 
wyrok SA w Warszawie z 20.12.2012 r. (VI ACa 836/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO  
w Przemy lu z 7.10.2013 r. (I C 569/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Rzeszowie  
z 16.12.2013 r. (VI GC 291/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroc awiu z 16.01.2014 r.  
(I C 663/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SA w Lublinie z 5.02.2014 r. (I ACa 667/13), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Lublinie z 28.03.2014 r. (I C 1012/13), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SR w Olsztynie z 13.05.2014 r. (X C 1051/13), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroc awiu z 15.05.2014 r. (I C 1423/13), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Krakowie z 3.06.2014 r. (I C 2056/12), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SA w Katowicach z 17.07.2014 r. (I ACa 299/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Poznaniu z 2.10.2014 r. (XII C1308/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO we Wroc awiu z 27.10.2014 r. (I C 760/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Olsztynie z 3.11.2014 r. (I C 90/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Olsztynie z 10.12.2014 r. (I C 651/14), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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procesu. Zastrze enie wprowadzone na podstawie art. 319 k.p.c. nie obejmuje kwoty 

kosztów procesu. W rezultacie dysponuj c takim orzeczeniem, wierzyciel (powód) 

jest w stanie wyegzekwowa  koszty procesu – wbrew dyspozycji art. 69 w zw. z art. 

65 ust. 1 u.k.w.h. - ze wszystkich sk adników maj tkowych d nika hipotecznego 

(osoby trzeciej), a nawet ponad maksymaln  sum  hipoteki. D nik hipoteczny nie 

mo e za  skutecznie si  temu przeciwstawi  w toku post powania egzekucyjnego 

(art. 804 k.p.c.). 

Do rzadko ci nale  orzeczenia s du, w których zastosowano poprawn  konstrukcj , 

tj. zastrze ono ograniczenia w trybie art. 319 k.p.c. odno nie do ca ci kwot 

zas dzonych od pozwanego d nika hipotecznego na rzecz powoda-wierzyciela: 

wierzytelno ci g ównej, odsetek i kosztów post powania25. 

Zgromadzony materia  empiryczny dowodzi, e obecnie wyst puje wyra na 

rozbie no  mi dzy tre ci  przepisów a dominuj  praktyk  s dow . Ranga tego 

problemu jest dosy  istotna, ale remedium powinny stanowi  przede wszystkim 

szkolenia dla s dziów, w których kwestia stosowania art. 319 k.p.c. odno nie do 

zas dzania kosztów procesu od d nika hipotecznego (osoby trzeciej) zostanie 

uwypuklona i nale ycie wyja niona. Interwencja legislacyjna zapewne nie 

rozwi za aby odpowiednio tego problemu. 

                                            
25 Tak prawid owo wyrok SO w odzi z 23.10.2014 r. (II C 1221/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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9. Znaczenie hipoteki bankowej w praktyce obrotu 

W art. 95 ust. 1 p.b. wprowadzono szczególny tryb ustanowienia hipoteki na rzecz 

banku w celu zabezpieczenia wierzytelno ci wynikaj cych z czynno ci bankowych 

(tzw. hipoteka bankowa). Ratio legis wprowadzenia hipoteki bankowej do prawa 

polskiego stanowi zmniejszenie kosztów transakcyjnych zwi zanych 

z zabezpieczeniami hipotecznymi, jakie maj  przys ugiwa  bankom. Dlatego do 

ustanowienia hipoteki bankowej nie wymaga si  z enia przez w ciciela 

nieruchomo ci o wiadczenia woli w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 zd. 2 k.c.), 

a wystarcza w tym celu forma pisemna pod rygorem niewa no ci (art. 95 ust. 4 p.b.). 

Przy ustanowieniu hipoteki bankowej nie wyst puj  zatem koszty op aty notarialnej 

oraz koszty zwi zane z organizowaniem wizyty u notariusza. Podstaw  wpisu tej 

hipoteki do ksi gi wieczystej jest o wiadczenie banku (art. 95 ust. 3 p.b.). 

Zgromadzony materia  empiryczny dotycz cy spraw wieczystoksi gowych dowodzi 

istotnego znaczenia hipoteki bankowej dla praktyki obrotu. W analizowanej grupie 

spraw hipoteki bankowe stanowi y ok. 40%. Zdecydowanie dominuj  one w ród 

ogó u hipotek wpisanych do ksi g wieczystych. Bior c pod uwag , e w naszym 

kraju wpisy dotycz ce hipotek bankowych nale y liczy  w setkach tysi cy rocznie, 

redukcj  kosztów transakcyjnych mo na szacowa  w setkach milionów z otych  

w skali roku. Jednocze nie przeanalizowane orzecznictwo s dowe nie daje podstaw 

do stwierdzenia, e funkcjonowanie hipoteki bankowej w praktyce prowadzi do 

zagro enia interesów w cicieli obci onych nieruchomo ci lub podwa a 

bezpiecze stwo obrotu. Doda  trzeba, e w grupie zaskar onych spraw hipoteki 

bankowe stanowi y nik y odsetek (oko o 5%). 

W konkluzji nale y opowiedzie  si  za utrzymaniem w prawie polskim 

dotychczasowej konstrukcji hipoteki bankowej lub konstrukcji zbli onej (co nie 

wyklucza dalszych prac nad poprawieniem brzmienia art. 95 p.b., którego kszta t 

zykowy jest obecnie daleki od doskona ci). 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



22 

 

10. Podstawa wpisu hipoteki bankowej 

Brzmienie art. 95 ust. 3 p.b. sugeruje, e dokument bankowy, o którym mowa 

w art. 95 ust. 1 p.b. (tj. o wiadczenie banku), stanowi wystarczaj  podstaw  wpisu 

hipoteki na rzecz banku w ksi dze wieczystej. W my l wyk adni j zykowej tego 

przepisu nie jest konieczne, aby do wniosku za czy  pisemne o wiadczenie 

ciciela nieruchomo ci o ustanowieniu hipoteki bankowej (art. 95 ust. 4 p.b.). 

wiadczenie w ciciela w tym wypadku nie jest samodzieln  ani dodatkow  

podstaw  wpisu do ksi gi wieczystej, a s d wieczystoksi gowy nie mo e da  

przedstawienia takiego o wiadczenia. Pogl d ten dominuje w pi miennictwie 

prawniczym26 i znalaz  potwierdzenie w niektórych orzeczeniach S du 

Najwy szego27. 

W cz ci orzecze  S d Najwy szy zaj  odmienne stanowisko i – wbrew wyk adni 

zykowej art. 95 ust. 3 p.b. – uzna , e pisemne o wiadczenie w ciciela, wraz  

z o wiadczeniem banku, jest tak e podstaw  wpisu hipoteki bankowej w ksi dze 

wieczystej28. Stanowisko to znalaz o pewne poparcie w literaturze prawniczej29. 

                                            
26 Por. H. Ciep a, Z. Pawelczyk, Hipoteka po nowelizacji w systemie wieczystoksi gowym. Pytania  
i odpowiedzi, Warszawa 2014, s. 49-50; T. Czech, Ksi gi…, s. 678; I. Heropolita ska [w:]  
I. Heropolita ska i in., Ustawa…, s. 172; I. Heropolita ska, A. Tu odziecka, Zagadnienia z praktyki 
bankowej i s dowej na tle znowelizowanego prawa hipotecznego – wnioski po X Ogólnopolskiej 
Konferencji Wieczystoksi gowej, Monitor Prawa Bankowego 2012, nr 9, cz. I, s. 100; J. Ignatowicz,  
K. Stefaniuk, Prawo…, s. 288; J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, wyd. 3, s. 645;  
P. Sici ski, Komentarz do wpisów w ksi gach wieczystych, Warszawa 2013, s. 931-932;  
W. S ugiewicz, Kognicja s du w post powaniu o wpis hipoteki do ksi gi wieczystej, Monitor Prawa 
Bankowego 2012, nr 3, s. 82; B. Swaczyna [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 663, 682; J. Zawadzka 
[w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 494. 
27 Uchwa a SN z 20.06.2007 r. (III CZP 50/07), OSNC 2008, nr 7–8, poz. 83: „Jednoznaczne 
brzmienie art. 95 ust. 3 p.b. oznacza, e dokumenty bankowe wymienione w art. 95 ust. 1 p.b. 
stanowi  samodzieln  podstaw  wpisu hipoteki. Takiego waloru nie mo na natomiast przyzna  

wiadczeniu w ciciela nieruchomo ci, o którym mowa w art. 95 ust. 4 p.b., a które powinno by  
one w formie pisemnej pod rygorem niewa no ci. Gdyby bowiem wol  ustawodawcy by o uznanie 

za t  podstaw  tak e omawianego o wiadczenia w ciciela nieruchomo ci, to da by temu wyraz 
w tre ci art. 95 ust. 3 p.b.”. Podobnie de lege derogata uchwa a SN z 5.10.1995 r. (III CZP 129/95), 
OSNC 1996, nr 1, poz. 14. 
28 Postanowienie SN z 15.10.2004 r. (II CK 76/04), Lexis.pl nr 406166; postanowienie SN 
z 19.11.2004 r. (II CK 148/04), Lexis.pl nr 2024701; postanowienie SN z 23.06.2010 r. (II CSK 20/10), 
Lex nr 686360; postanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 653/12), Lexis.pl nr 7468688 (odno nie do 
zmiany wpisu hipoteki). 
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Analiza zgromadzonego materia u empirycznego dowodzi, e powy szy problem nie 

ma w ogóle wymiaru praktycznego. We wszystkich zbadanych przypadkach 

okazywa o si , e do wniosku dotycz cego wpisu lub zmiany wpisu hipoteki 

bankowej w trybie art. 95 p.b. za czano nie tylko o wiadczenie banku, lecz tak e 

wiadczenie w ciciela obci onej nieruchomo ci. W konsekwencji nale y uzna , 

e omawiany problem – pod wzgl dem praktycznym – nie ma istotnej rangi,  

a interwencja legislacyjna nie jest konieczna. 

                                                                                                                                        
29 Por. H. Ciep a [w:] H. Ciep a, E. Ba an-Gonciarz, Ustawa…, s. 91; S. Rudnicki, Ustawa o ksi gach 
wieczystych i hipotece. Przepisy o post powaniu w sprawach wieczystoksi gowych. Komentarz, 
Warszawa 2010, s. 263. 
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11. Pe nomocnictwa dla pracowników banku 

W odniesieniu do hipoteki bankowej w praktyce istotne kontrowersje budzi kwestia, czy 

wnioskodawca30 powinien – wraz z wnioskiem - przedstawi  dowody, e przed ony 

dokument bankowy, który wystawiono w trybie art. 95 p.b. i który ma stanowi  

podstaw  wpisu do ksi gi wieczystej, zosta  podpisany przez osoby upowa nione do 

sk adania o wiadcze  w zakresie praw i obowi zków maj tkowych banku (np. 

pe nomocnictw, odpisu z Krajowego Rejestru S dowego). Kwestia ta jest zwi zana  

z zakresem kognicji s du w post powaniu wieczystoksi gowym (art. 6268 § 2 k.p.c.). 

Sprawa budzi istotne rozbie no ci w literaturze prawniczej i praktyce bankowej oraz 

dowej. W tej mierze wyró ni  mo na cztery pogl dy: 

1) zawsze konieczne jest za czenie do wniosku orygina ów pe nomocnictw oraz 

odpisu z Krajowego Rejestru S dowego lub kopii tych dokumentów 

po wiadczonych urz dowo lub przez adwokata albo radc  prawnego 

cego pe nomocnikiem w danej sprawie31, 

2) wystarczy we wniosku odwo  si  do orygina ów pe nomocnictw oraz odpisu 

z Krajowego Rejestru S dowego lub urz dowo po wiadczonych kopii tych 

dokumentów, które znajduj  si  w aktach wieczystoksi gowych znajduj cych 

si  w danym s dzie (cho by akta by y prowadzone dla innej ksi gi wieczystej 

ni  ta, której dotyczy wniosek)32, 

3) mo liwe jest za czenie do wniosku kserokopii pe nomocnictw oraz odpisu  

z Krajowego Rejestru S dowego, 

                                            
30 W przypadku wniosku o wpis hipoteki bankowej do ksi gi wieczystej prawie zawsze wnioskodawc  
jest w ciciel obci onej nieruchomo ci. 
31 Tak H. Ciep a, Z. Pawelczyk, Hipoteka…, s. 57-58; I. Heropolita ska [w:] I. Heropolita ska i in., 
Ustawa…, s. 154; W. S ugiewicz, Kognicja…, s. 81. Z orzecznictwa zob. np. wpis z 10.01.2012 r. 
dokonany przez SR Katowice-Wschód w Katowicach, XI Wydzia  Ksi g Wieczystych w ksi dze 
wieczystej nr KA1K/107387/8 (1/12); wpis z 11.01.2012 r. dokonany przez SR w Olsztynie, VI Wydzia  
Ksi g Wieczystych w ksi dze wieczystej nr OL1O/95162/8 (23/12). 
32 Z w asnych do wiadcze  wiadomo mi, e niektóre s dy prowadz  nawet nieformalne rejestry takich 
pe nomocnictw z onych do akt ksi g wieczystych. Zob. orzeczenie SR Pozna -Stare Miasto, V 
Wydzia  Ksi g Wieczystych z 28.02.2012 r. w sprawie wpisu w ksi dze wieczystej nr PO1P/281246/3 
(3185/12). 
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4) nie jest wymagane za czenie do wniosku orygina ów ani kopii pe nomocnictw 

oraz odpisu z Krajowego Rejestru S dowego33. 

W grupie badanych spraw wieczystoksi gowych najliczniej prezentowany jest pogl d 

czwarty (oko o 70% hipotek bankowych)34. Zgromadzony materia  empiryczny 

potwierdza, e w s dach wieczystoksi gowych obecnie dominuje praktyka, zgodnie  

z któr  nie wymaga si  przedstawiania wspomnianych dokumentów od 

wnioskodawcy35. Wyst puj  jednak tak e sprawy, w których s dy wyra nie za da y 

za czenia tych dokumentów do wniosku36. Co ciekawe, cho  trudne do racjonalnego 

wyt umaczenia, danie takie by o formu owane cz ciej w przypadku wniosków  

o wpis hipoteki bankowej ni  wniosków o zmian  lub wykre lenie wpisu takiej hipoteki. 

Praktyka wieczystoksi gowa jest wyra nie nieustabilizowana i zró nicowana 

regionalne, ale – co warto zaznaczy  - nawet w jednym s dzie mo na spotka  

rozbie ne pogl dy w tej kwestii37. 

Nale y podkre li , e pogl d pierwszy zosta  zaaprobowany w orzecznictwie S du 

Najwy szego38. Reprezentatywna dla stanowiska SN jest wypowied  zamieszczona  

w uzasadnieniu jednego z orzecze 39: „Kognicja s du wieczystoksi gowego obejmuje 

tak e badanie dokumentu bankowego (art. 95 p.b.) w zakresie prawid owo ci 

umocowania osób, które ten dokument podpisa y. Ocena mo e by  dokonana tylko 

na podstawie dokumentów, o których mowa w art. 6268 § 2 k.p.c., a zatem 

wnioskodawca zobowi zany jest do za czenia do wniosku takich dokumentów, które 

                                            
33 T. Czech, Ksi gi…, s. 682-683. 
34 Zob. np. wpis z 8.01.2013 r. dokonany przez SR dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr WA1M/510683/3 (1/13); wpis z 8.02.2013 r. dokonany przez SR 
dla Wroc awia-Krzyków, IV Wydzia  Ksi g Wieczystych w ksi dze wieczystej nr WR1K/98626/7 
(134/13); wpis z 12.01.2012 r. dokonany przez SR w Rzeszowie, VII Wydzia  Ksi g Wieczystych  
w ksi dze wieczystej nr RZ1Z/186336/7 (112/12). 
35 Przypomnijmy, e wnioskodawc  prawie zawsze jest w ciciel nieruchomo ci, a nie bank 
(wierzyciel hipoteczny). 
36 Zob. np. orzeczenie SR Gda sk-Pó noc, III Wydzia  Ksi g Wieczystych z 10.01.2012 r. dotycz ce 
wpisu w ksi dze wieczystej nr GD1G/83913/1 (44031/11). 
37 Na przyk ad dotyczy to S du Rejonowego Pozna -Stare Miasto, V Wydzia  Ksi g Wieczystych. 
38 Postanowienie SN z 13.04.2005 r. (IV CK 469/04), Lexis.pl nr 389247; postanowienie SN  
z 21.02.2013 r. (IV CSK 385/12), OSNC 2013, nr 10, poz. 119; postanowienie SN z 10.04.2013 r. (IV 
CSK 551/12), OSNC-ZD 2014, nr A, poz. 15; postanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 653/12), 
Lexis.pl nr 7468688. 
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potwierdza y udzielenie stosownych pe nomocnictw do z enia o wiadczenia oraz 

uprawnienie konkretnych osób do ich udzielenia”. 

Ranga spo eczna powy szego problemu jest du a. Dotyczy on setek tysi cy spraw  

w skali roku, a wyst puj ce rozbie no ci prowadz  do powa nej niepewno ci 

prawnej w obrocie wieczystoksi gowym. Wnioskodawca nie wie, jakie b dzie 

stanowisko s dziego (referendarza) w konkretnej sprawie, a zatem jakie dokumenty 

 przeze  wymagane w celu dokonania wpisu (zmiany, wykre lenia) hipoteki 

bankowej. 

Nale y równie  wzi  pod uwag  cel art. 95 p.b., który normuje hipotek  bankow . 

Celem tym jest obni enie kosztów transakcyjnych zwi zanych z ustanawianiem 

hipotek na rzecz banków. Gdyby zaakceptowa  wymaganie dotycz ce przedstawiania 

wraz z wnioskiem dodatkowych dokumentów (pe nomocnictw, odpisu z Krajowego 

Rejestru S dowego) w odpowiedniej formie, prowadzi oby to do wzrostu tych kosztów 

transakcyjnych, podwa aj c ratio wspomnianego przepisu. Chodzi o takie koszty, jak 

op ata skarbowa od pe nomocnictw, op ata notarialna od po wiadczenia odpisu 

dokumentu, op ata za wydanie odpisu pe nego z Krajowego Rejestru S dowego. 

Zwi ksza yby one nawet o kilkadziesi t procent wydatki transakcyjne zwi zane  

z ustanowieniem hipoteki bankowej. Mo na przypuszcza , e w praktyce zosta yby 

zreszt  przerzucone przez banki na barki swoich klientów. 

Uwzgl dniwszy rang  spo eczn  problemu oraz niejednolit  praktyk  

wieczystoksi gow , dalek  od stabilizacji, konieczna wydaje si  interwencja 

ustawodawcy. Gdyby konsekwentnie realizowa  cel art. 95 p.b., tj. redukcj  kosztów 

transakcyjnych, kwesti  umocowania osób podpisanych na o wiadczeniu banku 

nale oby jednoznacznie wy czy  poza kognicj  s du wieczystoksi gowego (art. 

6268 § 2 k.p.c.), tak by wyeliminowa  konieczno  za czania do wniosku 

dokumentów potwierdzaj cych wspomniane umocowanie. Rozwi zanie to jednak 

mo na uzna  za dyskusyjne, bior c pod uwag  inne warto ci, np. bezpiecze stwo 

obrotu i spójno  systemu prawa. 

                                                                                                                                        
39 Postanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 653/12), Lexis.pl nr 7468688. 
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12. Podstawa wpisu hipoteki na rzecz spó dzielczej kasy 
oszcz dno ciowo-kredytowej 

Kolejny wyj tek dotycz cy szczególnego trybu ustanowienia hipoteki przewidziano  

w art. 29 ust. 2 u.s.k.o.k.40 Zgodnie z tym przepisem, podstaw  wpisu w ksi dze 

wieczystej hipoteki zabezpieczaj cej kredyt lub po yczk  udzielan  przez 

spó dzielcz  kas  oszcz dno ciowo-kredytow  stanowi o wiadczenie w ciciela 

nieruchomo ci o ustanowieniu hipoteki na rzecz kasy z zachowaniem formy pisemnej 

pod rygorem niewa no ci. Przepis ten stanowi lex specialis w stosunku do art. 245 § 

2 zd. 2 k.c. oraz art. 31 ust. 1 u.k.w.h., eliminuj c koszty zwi zane z notarialnym 

po wiadczeniem czynno ci41. 

Co zaskakuj ce, powy sza konstrukcja spotyka si  z opozycj  w praktyce s dów 

wieczystoksi gowych. W dwóch przypadkach - wbrew wyra nej dyspozycji art. 29 

ust. 2 u.s.k.o.k. – w orzeczeniu referendarza, a nast pnie w postanowieniu s du 

rejonowego uznano, e do wpisu hipoteki na rzecz spó dzielczej kasy 

oszcz dno ciowo-kredytowej konieczne jest o wiadczenie w ciciela nieruchomo ci 

w formie pisemnej z podpisem notarialnie po wiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.).  

W wyniku apelacji w obu przypadkach s d okr gowy zakwestionowa  te 

rozstrzygni cia i stwierdzi , e wystarczaj  podstaw  wpisu hipoteki do ksi gi 

wieczystej jest o wiadczenie w ciciela w zwyk ej formie pisemnej42. 

Ze wzgl du na to, e obecnie banki i spó dzielcze kasy oszcz dno ciowo-kredytowe 

operuj  na tym samym rynku kredytowym (kredyty i po yczki hipoteczne) oraz 

podlegaj  nadzorowi pa stwowemu sprawowanemu przez Komisj  Nadzoru 

                                            
40 Ustawa z 5.11.2009 r. o spó dzielczych kasach oszcz dno ciowo-kredytowych (Dz. U. z 2012 r., 
poz. 855, ze zm.), dalej: „u.s.k.o.k.”. 
41 T. Czech, Ustanowienie hipoteki na rzecz spó dzielczej kasy oszcz dno ciowo-kredytowej, Rejent 
2013, nr 5, s. 9 i n. 
42 Zob. postanowienie SO w Nowym S czu z 26.09.2013 r. (III Ca 748/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl, 
a tak e postanowienie SO w Opolu z 13.05.2014 r. (II Ca 286/14) wydane w nast pstwie rozpatrzenia 
apelacji od postanowienia SR w Opolu z 13.02.2014 r. oddalaj cego wniosek o wpis hipoteki, które  
z kolei wydano w wyniku skargi na orzeczenie referendarza s dowego przy SR w Opolu, VI Wydzia  
Ksi g Wieczystych z 10.12.2013 r. dotycz ce odmowy wpisu w ksi dze wieczystej nr OP1O/85101/2 
(10052/13). 
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Finansowego, celowe jest utrzymanie w obu przypadkach uproszczonego trybu 

ustanowienia hipoteki (tj. bez wymagania dotycz cego notarialnego po wiadczenia 

czynno ci), aby zapewni  równo  konkurencji mi dzy tymi podmiotami. De lege 

ferenda nale y jednak postulowa  dostosowanie brzmienia art. 29 ust. 2 u.s.k.o.k. do 

formu y przyj tej w art. 95 p.b., poniewa  obecne zró nicowanie regulacji podstaw 

wpisu hipoteki nie jest niczym uzasadnione. 
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13. Zobowi zanie do ustanowienia hipoteki 

Zgodnie z art. 156 k.c., wa no  umowy przenosz cej w asno  rzeczy zale y od 

istnienia zobowi zania do przeniesienia tej w asno ci (zasada kauzalno ci). Wed ug 

art. 245 § 1 k.c. do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje si  

odpowiednio przepisy o przeniesieniu w asno ci. W zwi zku z tym powsta y 

kontrowersje, czy ustanowienie hipoteki musi by  poprzedzone zobowi zaniem do 

dokonania takiej czynno ci43, czy stanowi czynno  samodzieln , niezale  od 

istnienia zobowi zania44. Innymi s owy, spory budzi kwestia, co w tym kontek cie 

oznacza „odpowiednie" stosowanie art. 156 k.c. do ustanowienia hipoteki. Problem 

ten ma szerszy wymiar i dotyczy tak e ustanowienia innych ograniczonych praw 

rzeczowych (np. s ebno ci45) oraz u ytkowania wieczystego. 

W orzecznictwie S du Najwy szego utrwali  si  pogl d, e czynno ci prawnej 

(rozporz dzaj cej), w której ustanawia si  hipotek , nie musi poprzedza  

zobowi zanie w ciciela nieruchomo ci wobec wierzyciela do ustanowienia 

hipoteki46. W omawianym przypadku wa no  czynno ci rozporz dzaj cej nie zale y 

od istnienia zobowi zania do dokonania tej czynno ci. W tym sensie – w ocenie SN - 

do hipoteki nie znajduje zastosowania zasada kauzalno ci wynikaj ca z art. 156 k.c. 

Poniewa  kwestia ta nie jest obecnie problematyczna w praktyce s dowej, nie 

wymaga ona pilnej zmiany legislacyjnej. W perspektywie przysz ego kodeksu 

cywilnego zagadnienie kauzalno ci czynno ci prawnych, w których ustanawia si  

prawa rzeczowe, powinno jednak zosta  ponownie przemy lane. Wydaje si , e  

                                            
43 Tak K. Zaradkiewicz, Konstrukcja umowy o ustanowienie i przeniesienie ograniczonego prawa 
rzeczowego – w owe problemy i uwagi de lege ferenda [w:] Zaci ganie i wykonywanie zobowi za  
(red. E. Gniewek, K. Górska, P. Machnikowski), Warszawa 2010, s. 519 i n. 
44 Tak T. Czech, Ksi gi…, s. 641; S. Rudnicki, Hipoteka…, s. 52; B. Swaczyna, Hipoteka umowna, 
Kraków 2007, s. 63 i n. 
45 Por. np. A. Bieranowski, Wynagrodzenie za ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych do 
korzystania (substancji) [w:] Rozprawy cywilistyczne (red. M. Pecyna, J. Pisuli ski, M. Podrecka), 
Warszawa 2013, s. 189 i n. oraz powo ana tam literatura. 
46 Wyrok SN z 3.10.2007 r. (IV CSK 193/07), OSNC-ZD 2008, nr C, poz. 78; wyrok SN z 13.05.2010 r. 
(IV CSK 565/09), Monitor Prawa Bankowego 2011, nr 4; wyrok SN z 27.03.2013 r. (V CSK 191/12), 
Lexis.pl nr 7231692. 
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w odniesieniu do praw zastawniczych (hipoteki, zastawu) wprowadzanie takiej 

kauzalno ci nie jest uzasadnione, poniewa  jej funkcj  odpowiednio przejmuje  

i wype nia konstrukcja akcesoryjno ci zabezpieczenia (tj. normatywnego zwi zku 

mi dzy zabezpieczeniem a zabezpieczon  wierzytelno ci )47. 

                                            
47 Szerzej por. J. Pisuli ski, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 185–186; B. Swaczyna, 
Hipoteka…, s. 69–70. 
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14. Zabezpieczenie wierzytelno ci przysz ej 

W literaturze – zw aszcza dawniejszej – do  cz sto wyra ano pogl d, e hipoteka 

nie mo e obejmowa  wierzytelno ci przysz ych, których powstanie jest w ca ci 

spraw  przysz ci (wierzytelno ci hipotetyczne)48. W dacie ustanowienia hipoteki - 

zdaniem zwolenników tego pogl du - musi istnie  jaki  „ lad prawny” wierzytelno ci 

przysz ej (np. umowa ramowa, umowa przedwst pna, promesa kredytowa), aby tak  

wierzytelno  obj  zabezpieczeniem hipotecznym. W przeciwnym razie nie 

wyst puje realna potrzeba obci enia nieruchomo ci hipotek , a jej ustanowienie 

ogranicza oby na d ugi okres zdolno  kredytow  w ciciela nieruchomo ci 

i mog oby prowadzi  do tzw. ubóstwa masy upad ci w ciciela. 

Pogl d ten spotyka si  w pi miennictwie z opozycj 49. Wskazuje si , e ograniczenie 

takie nie ma dostatecznych podstaw w brzmieniu obowi zuj cych przepisów (zob. 

art. 68 ust. 1 in fine u.k.w.h., który ogólnie stanowi o „wierzytelno ci przysz ej”) 

i stanowi przejaw nadmiernego paternalizmu w stosunku do uczestników obrotu. 

Argumentuje si , e - zgodnie z ogóln  zasad  autonomii woli w prawie cywilnym - to 

strony okre laj  kr g wierzytelno ci zabezpieczonych hipotek  umown  i decyduj , 

czy wyst puje potrzeba obj cia tych wierzytelno ci hipotek , czy nie. Nie wida  

przekonuj cych podstaw merytorycznych, aby im t  swobod  limitowa  za pomoc  

niejasno uj tych przes anek. De lege lata dostateczn  ochron  w cicielowi 

nieruchomo ci przed nadmiern  niepewno ci  prawn  zapewnia art. 991 ust. 1 

u.k.w.h., który umo liwia mu na drodze s dowej uzyskanie zniesienia hipoteki za 

wynagrodzeniem50. 

                                            
48 Tak M. Bednarek, M. Jamka, B. Kordasiewicz, Hipoteka, Warszawa 1991, s. 63–64; H. Ciep a [w:] 
H. Ciep a, E. Ba an-Gonciarz, Ustawa…, s. 95; E. Gniewek, Wspó czesny model hipoteki – zasadnicze 
zr by konstrukcji, Monitor Prawniczy 2011, nr 4, s. 182, przypis 30; J. Pisuli ski, Hipoteka kaucyjna, 
s. 69–71; . Przyborowski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 703-704; S. Rudnicki, Ustawa…, 
s. 321; B. Swaczyna, Hipoteka…, s. 233–234. 
49 Por. T. Czech, Ksi gi…, s. 756-757; I. Makowska, Oznaczenie zabezpieczonych wierzytelno ci 
w umowie ustanawiaj cej hipotek , Monitor Prawa Bankowego 2011, nr 4, s. 17-18. 
50 Por. J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, wyd. 3, s. 595. 
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Omawiany problem zosta  poruszony w jednym z orzecze  S du Najwy szego. 

Orzeczenie to zapad o w sprawie dotycz cej wpisu hipoteki do ksi gi wieczystej  

w celu zabezpieczenia wierzytelno ci z przysz ej (jeszcze niezawartej) umowy 

leasingu51. W przedmiotowym orzeczeniu zreferowano oba pogl dy, odnosz c si  

bardziej przychylnie do drugiego stanowiska, ale uznano, e na potrzeby 

rozstrzygni cia danej sprawy wspomniana kwestia zabezpieczenia wierzytelno ci 

hipotetycznych nie jest istotna – w toku post powania okaza o si , e umow  

leasingu zawarto i zabezpieczona wierzytelno  powsta a. 

Wydaje si , e przedstawione zagadnienie nie stanowi istotnego problemu dla 

praktyki s dowej i mo e by  satysfakcjonuj co rozwi zane na tle aktualnie 

obowi zuj cych przepisów. W zwi zku z tym zmiana legislacyjna nie jest 

postulowana. 

                                            
51 Postanowienie SN z 6.11.2013 r. (IV CSK 100/13), Lex nr 1421818. 
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15. Oznaczenie wierzytelno ci zabezpieczonej hipotek  umown  

W art. 65 ust. 1 oraz art. 681 ust. 2 u.k.w.h. wprowadzono wymaganie „podwójnej 

okre lono ci”52. W umowie o ustanowienie hipoteki nale y okre li : 

1) zabezpieczone wierzytelno ci oraz 

2) stosunki prawne b ce ich ród em. 

U róde  wspomnianego wymagania – jak si  wydaje – le o za enie, e  

z jednego stosunku prawnego mo e wynika  wiele wierzytelno ci (pieni nych oraz 

niepieni nych), a w zwi zku z tym konieczne by o dodatkowo skonkretyzowanie 

przez strony, które z tych wierzytelno ci maj  by  obj te hipotek . 

W dalszym rz dzie w art. 69 u.k.w.h. postanowiono, e hipoteka ex lege zabezpiecza 

- mieszcz ce si  w sumie hipoteki - roszczenia o odsetki oraz roszczenia  

o przyznane koszty post powania. Nie musz  by  one oznaczone w umowie 

ustanawiaj cej hipotek . Jednak e inne roszczenia o wiadczenia uboczne (np. 

op aty, prowizje) s  obj te hipotek , o ile wymieniono je w dokumencie stanowi cym 

podstaw  wpisu hipoteki do ksi gi wieczystej (art. 69 in fine u.k.w.h.). Jak si  wydaje, 

intencj  ustawodawcy by o, aby takich innych roszcze  nie ujawniano w ksi dze 

wieczystej. 

W przepisach wykonawczych53, nawi zuj c do wymagania „podwójnej okre lono ci”, 

w polu 4.4.1.8 ksi gi wieczystej przewidziano dwa podpola: „wierzytelno ” (podpole 

B) oraz „stosunek prawny”(podpole C) (§ 53 pkt 1 lit. h rozp. inf.)54. Nie wprowadzono 

odr bnego pola dotycz cego opisu zabezpieczonych roszcze  ubocznych. 

                                            
52 Warto zwróci  uwag , e wymagania „podwójnej okre lono ci” nie wprowadzono w polskim prawie 
cywilnym odno nie do innych zabezpiecze  akcesoryjnych: zastawu (zastawu rejestrowego) ani 
por czenia. 
53 Rozporz dzenie Ministra Sprawiedliwo ci z 21.11.2013 r. w sprawie zak adania i prowadzenia ksi g 
wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. poz. 1411 ze zm.), dalej: „rozp. inf.”. 
54 W podpolu A wpisuje si  numer zabezpieczonej wierzytelno ci. 
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Wyeliminowano nawet dotychczasowe pole 4.4.1.5 przeznaczone na okre lenie 

odsetek55. 

W rezultacie powsta  skomplikowany stan prawny co do oznaczenia 

zabezpieczonych wierzytelno ci i roszcze  ubocznych, a intencja ustawodawcy 

chyba nie zosta a odczytana prawid owo przez ogó  uczestników obrotu ani s dy 

wieczystoksi gowe. Najlepiej to wida  na przyk adzie zabezpieczenia hipotek  

umown  – najpowszechniej spotykanych - wierzytelno ci z tytu u umów kredytowych. 

O ile okre lenie stosunku prawnego nie budzi jeszcze zastrze  (umowa kredytowa 

- w polu 4.4.1.8 C), to powstaje pytanie, jak oznaczy  sam  wierzytelno  banku (w 

polu 4.4.1.8 B) i po co w ciwie j  odr bnie oznacza . Problem ten nasuwa 

zapewne spore w tpliwo ci, skoro w praktyce spotyka si  rozmaite odpowiedzi.  

W polu 4.4.1.8 B wpisuje si  m.in. „kredyt”56, „kredyt mieszkaniowy”57, „wierzytelno  

wynikaj ca z umowy kredytu”58, „kredyt wraz z odsetkami”59, „zabezpieczenie sp aty 

kredytu wraz z odsetkami i innymi kosztami banku”60, „nale no  g ówna, odsetki 

oraz inne nale no ci szczegó owo okre lone w o wiadczeniu banku”61. Nietrudno 

zauwa , e warto  informacyjna tych wpisów (w podpolu B) jest znikoma i – po 

cz ci – pozostaj  one sprzeczne z za eniem, e w ksi dze wieczystej nie opisuje 

si  zabezpieczonych roszcze  ubocznych. Na dobr  spraw  okazuje si , e 

oznaczenie samego stosunku prawnego (w podpolu C) wystarczaj co definiuje 

zabezpieczon  wierzytelno . 

                                            
55 Zgodnie z § 93 rozp. inf., dokonuj c wpisów hipotek powsta ych po dniu 19 lutego 2011 r., nie 
wype nia si  pól 4.4.1.5 „odsetki” oraz 4.4.1.9 „termin zap aty”. 
56 Zob. wpis z 4.01.2012 r. dokonany przez SR Lublin-Zachód w Lublinie, X Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr LU1I/321747/2 (159/12). 
57 Zob. wpis z 6.09.2013 r. dokonany przez SR w Rzeszowie, VII Wydzia  Ksi g Wieczystych  
w ksi dze wieczystej nr RZ1Z/193060/3 (21903/13). 
58 Zob. wpis z 21.01.2013 r. dokonany przez SR Gda sk-Pó noc, III Wydzia  Ksi g Wieczystych  
w ksi dze wieczystej nr GD1G/253325/5 (68/13). 
59 Zob. wpis z 3.01.2012 r. dokonany przez SR w Bia ymstoku, IX Wydzia  Ksi g Wieczystych  
w ksi dze wieczystej nr BI1B/122987/1 (1/12). 
60 Zob. wpis z 11.01.2012 r. dokonany przez SR Katowice-Wschód w Katowicach, XI Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr KA1K/66740/1 (20/12). 
61 Zob. wpis z 3.01.2013 r. dokonany przez SR w Bia ymstoku, IX Wydzia  Ksi g Wieczystych  
w ksi dze wieczystej nr BI1B/123925/6 (14/13). 
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W zwi zku z powy szym de lege ferenda pojawia si  postulat uproszczenia regulacji 

normatywnej. S dz , e docelowe rozwi zanie powinno uwzgl dnia  okoliczno , e 

w ogromnej wi kszo ci przypadków strony umowy zamierzaj  obj  hipotek  

wszystkie wierzytelno ci pieni ne i roszczenia uboczne wynikaj ce z danego 

stosunku prawnego. W zwi zku z tym – w moim przekonaniu - przysz e rozwi zanie 

powinno obligowa  strony umowy hipotecznego jedynie do oznaczenia stosunku 

prawnego b cego ród em zabezpieczonych wierzytelno ci62. Hipoteka 

obejmowa aby wszelkie wierzytelno ci pieni ne i roszczenia uboczne 

wyp ywaj cego z tego stosunku, chyba e w umowie hipotecznej strony zaw zi yby 

zakres zabezpieczenia63. Zmianom tym musia aby towarzyszy  odpowiednia 

modyfikacja struktury ksi gi wieczystej, w szczególno ci przez eliminacj  zb dnego  

i rodz cego w praktyce konfuzj  wyodr bnienia podpól A, B i C w polu 4.4.1.8 – w 

rzeczywisto ci w ksi dze wieczystej wystarczy oby jedne zbiorcze pole zatytu owane 

„opis zabezpieczonych wierzytelno ci”, które by oby przez s d uzupe niane 

stosownie do okoliczno ci danej sprawy. Dodatkow  zalet  przedstawionej 

modyfikacji jest umo liwienie dokonania czytelnego wpisu w ksi dze wieczystej  

w sytuacji, gdy nie mo na z góry okre li  liczby wierzytelno ci zabezpieczonych 

hipotek  (np. w razie zabezpieczenia ogó u wierzytelno ci pieni nych powstaj cych 

na podstawie umowy ramowej). 

                                            
62 Zob. tak e art. 3 ust. 2 pkt 4 ustawy z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów 
(tekst jedn. Dz.U. z 2009 r., nr 67, poz. 569 ze zm.), dalej: „u.z.r.”. Zgodnie z tym przepisem, 
wierzytelno  zabezpieczon  zastawem rejestrowym okre la si  przez oznaczenie stosunku 
prawnego, z którego ta wierzytelno  wynika lub mo e wynika . 
63 Por. T. Czech, Ksi gi…, s. 931-932. 
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16. Oznaczenie wierzytelno ci zabezpieczonej hipotek  przymusow  

W praktyce pewne problemy interpretacyjne powstaj  co do kwestii oznaczenia 

wierzytelno ci zabezpieczonych hipotek  przymusow . Z jednej strony ogólne 

wymaganie podwójnej okre lono ci (oznaczenia wierzytelno ci i oznaczenia 

stosunku prawnego), które wynika z art. 65 ust. 1 u.k.w.h., znajduje zastosowanie 

równie  w odniesieniu do hipoteki przymusowej (arg. lege non distinguente).  

Z drugiej strony wymaganie to zderza si  z normami wynikaj cymi z przepisów 

szczególnych, które reguluj  tre  dokumentów stanowi cych podstaw  wpisu 

hipoteki przymusowej do ksi gi wieczystej. Przepisy te do  cz sto nie wymagaj , 

aby tre  dokumentu oznacza a dok adnie zabezpieczone wierzytelno ci i stosunki 

prawne, z których wierzytelno ci te wynikaj . 

Przyk adowo, sentencja wyroku s du okre la co najwy ej wysoko  i walut  

wierzytelno ci, a nie zawiera oznaczenia stosunku prawnego, z którego wynika 

wierzytelno  stwierdzona wyrokiem (art. 325 k.p.c.). Z kolei w przypadku gdy 

ród em hipoteki przymusowej jest postanowienie s du o udzieleniu zabezpieczenia 

w trybie art. 747 pkt 2 k.p.c., postanowienie takie w praktyce w ogóle nie opisuje 

zabezpieczonych wierzytelno ci, odsy aj c w tej mierze do wniosku wierzyciela. 

Omawiany problem powstaje g ównie w praktyce s dów wieczystoksi gowych, gdy 

d otrzymuje wniosek w sprawie ujawnienia hipoteki przymusowej oraz staje przed 

dylematem, w jaki sposób opisa  zabezpieczone wierzytelno ci w ksi dze 

wieczystej. Przepisy rozp. inf. nakazuj , aby w ka dym przypadku we wpisie  

w ksi dze wieczystej oznaczy  wierzytelno  i stosunek prawny (§ 53 pkt 1 lit. h 

rozp. inf.). Przepisy te nie wyró niaj  pod tym wzgl dem hipoteki przymusowej (arg. 

lege non distinguente). 

dy wieczystoksi gowe w rozmaity sposób radz  sobie z tym problemem. Zdarza 

si , e w przypadku hipoteki przymusowej pole 4.4.1.8 elektronicznej ksi gi 

wieczystej zostawia si  ca kowicie puste. Stosunkowo cz sto spotyka si  praktyk , 

e w polu 4.4.1.8 zamieszcza si  informacje na temat dokumentu stanowi cego 
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podstaw  wpisu, powielaj c w istocie informacje z rubryki 4.5 ksi gi wieczystej64. 

Nierzadko s d zamieszcza ogólnikowy zapis na temat zabezpieczonej 

wierzytelno ci65 lub rodzaju dokumentu66. Warto  informacyjna tego typu zapisów 

bywa zerowa67. 

Omawiane zagadnienie nie ma zapewne istotnej wagi spo ecznej, ale jest dokuczliwe 

w codziennej praktyce s dów wieczystoksi gowych. De lege ferenda nale y zg osi  

postulat, eby uwzgl dni  specyfik  hipoteki przymusowej w tre ci przepisów 

wykonawczych. Zasadne wydaje si  wprowadzenie przepisu, zgodnie z którym pole 

4.4.1.8 ksi gi wieczystej pozostawia si  niewype nione w przypadku hipoteki 

przymusowej. Zabezpieczone wierzytelno ci mo na ustali  wówczas na podstawie 

dokumentu z onego w aktach ksi gi wieczystej (opisanego w rubryce 4.5) lub 

innych zwi zanych z nim dokumentów. Alternatywnie w przepisach wykonawczych 

dopu ci  mo na rozwi zanie, e pole 4.4.1.8 ksi gi wieczystej wype nia si  tylko 

wtedy, gdy z dokumentu stanowi cego podstaw  wpisu hipoteki przymusowej wynika 

oznaczenie zabezpieczonych wierzytelno ci oraz stosunków prawnych, z których 

wyp ywaj . 

                                            
64 Przyk adowo, we wpisie z 11.01.2012 r. dokonanym przez SR w Bia ymstoku, IX Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr BI1B/135546/2 (35/12) w polu 4.4.1.8 B wpisano: „nale no  
wynikaj ca z nakazu zap aty”, a w podpolu C wpisano: „nakaz zap aty” (podaj c szczegó owe 
oznaczenie nakazu). 
65 Na przyk ad, we wpisie z 9.01.2012 r. SR Katowice-Wschód w Katowicach, XI Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w polu 4.4.1.8 B ksi gi wieczystej nr KA1K/60094/5 (21/12) zamie ci  tylko zapis: 
„zaleg  w podatku od czynno ci cywilnoprawnych wraz z odsetkami i innymi kosztami”. Podstaw  
wpisu w tej sprawie by  administracyjny tytu  wykonawczy. 
66 Przyk adowo, we wpisie z 10.01.2013 r. dokonanym przez SR Lublin-Zachód w Lublinie, X Wydzia  
Ksi g Wieczystych w ksi dze wieczystej nr LU1I/326250/6 (20299/12) w polu 4.4.1.8 B zamieszczono 
jedynie s owo: „decyzje” (podpole C pozosta o niewype nione). Podstaw  wpisu w tej sprawie by y 
dwie decyzje administracyjne wydane przez Dyrektora Izby Celnej. 
67 Na przyk ad, w dniu 11.01.2013 r. SR dla odzi- ródmie cia w odzi, XVI Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w polu 4.4.1.8 B ksi gi wieczystej nr LD1M/162206/1 (49852/12) zamie ci  zapis: 
„zabezpieczenie roszczenia o zap at ” (podpola C nie wype niono). Podstaw  wpisu by o 
postanowienie s du o udzieleniu zabezpieczenia. 
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17. Oznaczenie obligacji zabezpieczonych hipotek  

Elementy wpisu hipoteki w ksi dze wieczystej okre laj  przepisy wykonawcze (w 

szczególno ci § 53 pkt 1 rozp. inf.). Jednak e, w jednym przypadku elementy te 

wymieniono w przepisie rangi ustawowej. Zgodnie z art. 7 ust. 1 zd. 2 u.o.68, gdy 

hipoteka zabezpiecza wierzytelno ci wynikaj ce z obligacji, wpis hipoteki w ksi dze 

wieczystej powinien okre la : 

1) uchwa  lub o wiadczenie emitenta o emisji obligacji i jej dat , 

2) sum , na któr  ustanawia si  hipotek , 

3) liczb , numery i warto  nominaln  obligacji, 

4) sposób i wysoko  oprocentowania obligacji, o ile jest ono przewidziane, 

5) terminy i sposób wykupu obligacji69. 

Powo any przepis sta  si  przedmiotem analizy ze strony S du Najwy szego70. 

Chodzi o o odpowied  na pytanie, czy wszystkie z informacji wymienionych w art. 7 

ust. 1 zd. 2 u.o. maj  znaczenie konstytutywne dla wa no ci prawnej wpisu hipoteki 

w ksi dze wieczystej. S d Najwy szy uzna , e niektóre informacje (terminy i sposób 

wykupu obligacji) przedstawiaj  jedynie walor informacyjny i ich brak we wpisie nie 

oddzia uje na skuteczno  hipoteki zabezpieczaj cej sp at  obligacji71. 

Przepis art. 7 ust. 1 zd. 2 u.o. jest przejawem niedobrej praktyki legislacyjnej 

zmierzaj cej do regulacji sektorowej, gdy w odniesieniu do przypadku szczególnego 

wprowadza si  regu y abstrahuj ce od rozwi za  ogólnych. Rodzi to – jak pokazuje 

powo ane orzeczenie S du Najwy szego – trudno ci interpretacyjne w praktyce 

dowej. De lege ferenda celowe jest – wed ug zasad ogólnych - unormowanie  

w przepisach wykonawczych kwestii, co powinien zawiera  wpis hipoteki 

zabezpieczaj cej wierzytelno ci z tytu u obligacji, z pomini ciem elementów, których 

                                            
68 Ustawa z 29.06.1995 r. o obligacjach (tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1300 ze zm.), dalej 
„u.o.”. 
69 Podobny przepis zamieszczono w nowej ustawie o obligacjach, uchwalonej przez Sejm w dniu 
15.01.2015 r. 
70 Wyrok SN z 26.04.2012 r. (III CSK 300/11), Monitor Prawa Bankowego 2013, nr 4. 
71 Tak te  T. Czech, Ksi gi…, s. 873. Odmiennie H. Ciep a, Z. Pawelczyk, Hipoteka…, s. 193-194. 
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ujawnienie w ksi dze wieczystej nie jest konieczne (tj. sposób i wysoko  

oprocentowania obligacji, terminy i sposób wykupu obligacji). Elementy te nie 

podlegaj  bowiem ujawnieniu w przypadku zabezpieczenia hipotek  innego rodzaju 

wierzytelno ci i nie musz  by  powszechnie udost pnione uczestnikom obrotu. 
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18. Wykonywanie uprawnie  prawokszta tuj cych przez d nika 
hipotecznego 

W pi miennictwie od dawna spór budzi kwestia, czy d nik hipoteczny (osoba 

trzecia nieb ca d nikiem osobistym) mo e dokona  potr cenia wierzytelno ci 

zabezpieczonej hipotek  z wierzytelno ci  przys uguj  d nikowi osobistemu  

w stosunku do wierzyciela hipotecznego. Pojawiaj  si  g osy zarówno akceptuj ce72, 

jak i neguj ce tak  mo liwo 73. 

W wyroku z 23.05.2013 r. S d Najwy szy przychyli  si  do pogl du, e w ciciel 

obci onej nieruchomo ci nie mo e dokona  potr cenia wierzytelno ci, która 

przys uguje d nikowi osobistemu przeciwko wierzycielowi hipotecznemu,  

z wierzytelno ci  zabezpieczon  hipotek 74. W uzasadnieniu tego wyroku 

podniesiono, e obecne brzmienie art. 73 u.k.w.h. – w przeciwie stwo do art. 883 § 1 

k.c. dotycz cego por czenia – nie daje podstaw do przyznania takiej kompetencji 

nikowi hipotecznemu. Nie mo e on rozporz dza  wierzytelno ci  nale  do 

maj tku innej osoby (tj. d nika osobistego). 

W krytycznej glosie do tego wyroku75 zwrócono uwag  na negatywne konsekwencje 

takiej wyk adni w stosunku do d nika rzeczowego, zw aszcza gdy uwzgl dni si  

ogóln  zasad , zgodnie z któr  ostateczny ci ar zaspokojenia wierzytelno ci 

powinien spoczywa  na d niku osobistym. Podniesiono argument, e w prawie 

polskim d nik hipoteczny – pod tym wzgl dem - nie powinien by  traktowany gorzej 

od por czyciela. 

                                            
72 Tak I. Heropolita ska [w:] I. Heropolita ska i in., Ustawa…, s. 415; J. Pisuli ski [w:] System prawa 
prywatnego, t. 4, wyd. 3, s. 688; . Przyborowski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 827-828. 
73 Por. np. T. Czech, Ksi gi…, s. 940; M. Pyziak-Szafnicka, System prawa prywatnego, t. 6 (red.  
A Olejniczak), Warszawa 2009, s. 1115; B. Swaczyna, Hipoteka…, s. 104–105, 407; A. Szpunar, 
Akcesoryjno  hipoteki, Pa stwo i Prawo 1993, nr 8, s. 24. 
74 Wyrok SN z 23.05.2013 r. (IV CSK 655/12), Monitor Prawa Bankowego 2014, nr 4. 
75 . Przyborowski, Glosa do wyroku SN z 23.05.2013 r. (IV CSK 655/12), Monitor Prawa Bankowego 
2014, nr 4, s. 53 i n. 
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Kwestia potr cenia wierzytelno ci stanowi fragment szerszego problemu, czy i w 

jakim zakresie d nik hipoteczny mo e wykonywa  uprawnienia prawokszta tuj ce 

lub uprawnienia do dania ukszta towania przez s d stosunku prawnego, jakie 

przys uguj  d nikowi osobistemu76. Problem ten pojawia si  równie  w przypadku 

innych zabezpiecze  akcesoryjnych, np. por czenia77. 

Z uwagi na enigmatyczn  tre  przepisów i ich niespójno  systemow  omawiane 

zagadnienie – w mojej ocenie - dojrza o do rozwi zania w trybie ustawowym. 

Rozwi zanie to mo e zosta  oparte na jednym z nast puj cych modeli: 

1) d nik hipoteczny nie mo e wykona adnych uprawnie  prawokszta tuj cych 

lub uprawnie  do dania ukszta towania przez s d stosunku prawnego, jakie 

przys uguj  d nikowi osobistemu, ani podnie  zarzutu dotycz cego tych 

uprawnie  (o ile d nik osobisty ich jeszcze nie wykona ), 

2) d nikowi hipotecznemu przys uguje zarzut hamuj cy co do zaspokojenia 

zabezpieczonej wierzytelno ci w okresie, w którym d nik osobisty mo e 

wykona  wspomniane uprawnienia, ale d nik hipoteczny samodzielnie takich 

uprawnie  nie mo e zrealizowa 78, 

3) d nikowi hipotecznemu przys uguje kompetencja do wykonania tych 

uprawnie , ale tylko ze skutkiem wewn trznym wobec wierzyciela (tj. 

wykonanie przez d nika hipotecznego takiego uprawnienia nie ma wp ywu 

na relacj  mi dzy wierzycielem a d nikiem osobistym), 

4) d nik hipoteczny mo e w pe nym zakresie wykona  powy sze uprawnienia, 

a ich wykonanie wywo uje skutki prawne w relacjach mi dzy wierzycielem  

a d nikiem hipotecznym oraz d nikiem osobistym. 

Szczegó owa analiza poszczególnych modeli wymaga aby odr bnego, obszernego 

opracowania. W tym miejscu mo na jedynie zg osi  postulat, aby – w celu 

zapewnienia spójno ci systemowi polskiego prawa cywilnego - przyj te rozwi zanie 

                                            
76 Pozytywnej odpowiedzi udzielaj  m.in. J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, wyd. 3, 
s. 687-688; . Przyborowski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 828. 
77 Por. w szczególno ci R. Trzaskowski, Por czenie. Analiza instytucji i perspektywa kodyfikacyjna, 
Warszawa 2012, s. 95 i n. 
78 Por. J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, wyd. 3, s. 688, przypis 656. 
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ustawowe uwzgl dnia o nie tylko hipotek , lecz tak e inne zabezpieczenia 

akcesoryjne (zastaw, por czenie itd.). 
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19. Wypowiedzenie wierzytelno ci przez d nika hipotecznego 

W my l art. 78 ust. 1 u.k.w.h., je eli wymagalno  wierzytelno ci zabezpieczonej 

hipotek  zale y od wypowiedzenia przez wierzyciela, wypowiedzenie jest skuteczne 

wzgl dem w ciciela nieruchomo ci nieb cego d nikiem osobistym, gdy by o 

dokonane w stosunku do niego. 

W jednym z orzecze  S d Najwy szy dokona  interpretacji powo anego przepisu79. 

Uzna , e do uzyskania wymagalno ci zabezpieczonej wierzytelno ci nie wystarczy 

dor czenie d nikowi hipotecznemu o wiadczenia wierzyciela w sprawie 

wypowiedzenia tej wierzytelno ci, ale konieczne jest równie  uprzednie, skuteczne 

dor czenie takiego o wiadczenia w stosunku do d nika osobistego80. 

Pogl d S du Najwy szego spotka  si  z krytyk 81. Zwrócono uwag , e pogl d ten 

nie znajduje pokrycia w wyk adni j zykowej art. 78 ust. 1 u.k.w.h. 82 Zauwa ono, e 

korzenie art. 78 ust. 1 u.k.w.h. si gaj  czasów, gdy powszechne by o udzielanie 

po yczek na czas nieoznaczony, których termin sp aty zale  od wypowiedzenia 

przez wierzyciela, i przepis ten uwzgl dnia ówczesne realia gospodarcze. 

Podniesiono równie , e powo any przepis pe ni rol  ochronn  w stosunku do 

wierzyciela hipotecznego, poniewa  umo liwia mu skierowanie egzekucji do 

obci onej nieruchomo ci bez konieczno ci poszukiwania d nika osobistego  

w celu skutecznego dor czenia mu o wiadczenia o wypowiedzeniu. 

W zwi zku z tym, e obecnie istotnie zmieni y si  uwarunkowania gospodarcze 

(po yczki za wypowiedzeniem nale  do zupe nej rzadko ci), a regulacja art. 78 ust. 

1 u.k.w.h. jest wyj tkiem na tle unormowania innych zabezpiecze  akcesoryjnych, 

zg oszono de lege ferenda postulat uchylenia tego przepisu i wprowadzenia  

w zamian obowi zku wierzyciela dotycz cego poinformowania d nika hipotecznego 

                                            
79 Wyrok SN z 30.05.2014 r. (III CSK 204/13), Monitor Prawa Bankowego 2015, nr 1. 
80 Tak te  B. Swaczyna, Hipoteka…, s 105-106. 
81 . Przyborowski, Glosa do wyroku SN z 30.05.2014 r. (III CSK 204/13), Monitor Prawa Bankowego 
2015, nr 7-8 (w druku). 
82 Por. tak e T. Czech, Ksi gi…, s. 1033; . Przyborowski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 892. 
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o wymagalno ci zabezpieczonej wierzytelno ci (zob. art. 880 k.c. odno nie do 

por czenia)83. Postulat ten jest przekonuj cy i wypada si  do niego przychyli . 

                                            
83 . Przyborowski, Glosa do wyroku SN z 30.05.2014 r. (III CSK 204/13). 
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20. Podstawa wpisu przelewu wierzytelno ci zabezpieczonej hipotek  
bankow  

De lege lata podstaw  wpisu przelewu wierzytelno ci hipotecznej mog  by  ró nego 

rodzaju dokumenty: 

1) o wiadczenie zbywcy z podpisem notarialnie po wiadczonym (art. 31 ust. 1 

u.k.w.h.), 

2) wyci g z ksi g rachunkowych funduszu sekurytyzacyjnego, który naby  

wierzytelno  hipoteczn  (art. 194 u.f.i.84), lub 

3) pisemne o wiadczenie banku-zbywcy, gdy hipoteka zabezpiecza 

wierzytelno ci wynikaj ce z czynno ci bankowych (art. 95 ust. 5 p.b.). 

W tym ostatnim przypadku w kilku orzeczeniach S d Najwy szy przyj , e 

dodatkowo – oprócz o wiadczenia banku-zbywcy – podstaw  wpisu jest tak e 

pisemne o wiadczenie w ciciela obci onej nieruchomo ci85. SN stwierdzi , e 

zgodnie z art. 95 ust. 5 p.b. do przeniesienia hipoteki w zwi zku ze zbyciem 

wierzytelno ci bankowej, stosuje si  odpowiednio art. 95 ust. 1–4 p.b., które dotycz  

ustanowienia hipoteki na rzecz banku Oznacza to, e wymagane jest z enie przez 

ciciela nieruchomo ci stosownego o wiadczenia (zgody) na przeniesienie 

hipoteki w zwi zku ze zbyciem wierzytelno ci bankowej, poniewa  o wiadczenie 

takie jest wymagane do ustanowienia hipoteki. 

Stanowisko S du Najwy szego spotka o si  z krytyk  w pi miennictwie86. 

Zauwa ono, e stanowisko to prowadzi oby do wniosku, e wpis przelewu 

wierzytelno ci hipotecznej na podstawie o wiadczenia zbywcy z podpisem 

notarialnie po wiadczonym nie wymaga zgody w ciciela obci onej nieruchomo ci, 

                                            
84 Ustawa z 27.05.2004 r. o funduszach inwestycyjnych (Dz.U. nr 146, poz. 1546 ze zm.). 
85 Zob. postanowienie SN z 20.05.2009 r. (I CZ 22/09), OSNC-ZD 2009, nr D, poz. 110; postanowienie 
SN z 23.06.2010 r. (II CSK 20/10), Lex nr 686360; postanowienie SN z 20.11.2014 r. (V CSK 211/14), 
www.sn.pl. 
86 Por. T. Czech, Ksi gi…, s. 1068-1069; E. Gniewek, Forma o wiadcze  woli kszta tuj cych stosunek 
prawny hipoteki – z uwzgl dnieniem nowelizacji ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece, Monitor 
Prawniczy 2012, nr 1, s. 21; P. Sici ski, Komentarz…, s. 896-898; B. Swaczyna [w:] Ustawa… (red.  
J. Pisuli ski), s. 904. 
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a zgoda taka jest wymagana, gdy podstaw  wpisu ma by  dokument wystawiony 

w trybie art. 95 p.b. Zwrócono uwag , e rozumowanie takie jest systemowo 

niespójne, nieracjonalne i prowadzi do dysfunkcjonalnych konsekwencji. Art. 95 

ust. 5 p.b. nakazuje „odpowiednie” stosowanie ust pów poprzedzaj cych tego 

przepisu do przeniesienia hipoteki, co w tym kontek cie oznacza, e w omawianym 

trybie do wpisu przelewu w ksi dze wieczystej nie jest konieczne o wiadczenie woli 

ciciela nieruchomo ci. W wyniku przelewu wierzytelno ci hipotecznej jego 

sytuacja prawna nie ulega pogorszeniu, wi c nie wida  racjonalnych powodów, aby 

wymaga  zgody w ciciela na tak  czynno . Wyk adnia przyj ta przez S d 

Najwy szy – wbrew celowi art. 95 ust. 5 p.b. – prowadzi nie do redukcji, a do wzrostu 

kosztów transakcyjnych. 

W zebranym materiale badawczym do  cz sto wyst powa y orzeczenia, w których 

wpis przelewu wierzytelno ci hipotecznej – wbrew stanowisku S du Najwy szego – 

nast powa  na podstawie samego o wiadczenia banku-zbywcy87. Spotka  mo na 

by o tak e wpisy dokonywane na podstawie dokumentu z podpisami notarialnie 

po wiadczonymi88. 

Linia orzecznicza S du Najwy szego w sprawie wyk adni art. 95 ust. 5 p.b. wydaje 

si  ustabilizowana, a problem ma istotn  rang  gospodarcz , bior c pod uwag  

coraz cz stsze przypadki obrotu pakietami wierzytelno ci hipotecznych licz cych 

dziesi tki tysi cy praw. Przedstawione wy ej argumenty uzasadniaj  de lege ferenda 

postulat zmiany przepisów, tak aby jednoznacznie w ustawie przes dzi , e gdy 

hipoteka zabezpiecza wierzytelno  wynikaj  z czynno ci bankowej, 

wystarczaj  podstaw  wpisu przelewu wierzytelno ci w ksi dze wieczystej jest 

wiadczenie banku-zbywcy. 

                                            
87 Zob. np. wpis w ksi dze wieczystej nr OL1O/93160/0 (19046/11) prowadzonej przez S d Rejonowy 
w Olsztynie, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych. 
88 Zob. np. wpis z 22.05.2013 r. dokonany przez SR Lublin-Zachód w Lublinie, X Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr LU1I/106934/7 (5730/13). 
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21. Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego w drodze post powania 
upad ciowego 

Obecnie obowi zuj ce przepisy u.k.w.h. nie s  skorelowane z przepisami prawa 

upad ciowego89. Wynika to g ównie z uwarunkowa  historycznych. Kiedy 

opracowywano pierwotny kszta t przepisów o hipotece w okresie mi dzywojennym, 

prowadzenie egzekucji z nieruchomo ci zawsze nale o do kompetencji komornika. 

Dotyczy o to równie  przypadku, gdy og oszono upad  w ciciela nieruchomo ci 

obci onej hipotek . 

W 2001 r. dopuszczono prowadzenie egzekucji z nieruchomo ci przez 

administracyjny organ egzekucyjny, co znalaz o wyraz w odpowiedniej korekcie 

brzmienia art. 75 u.k.w.h. (dodano fragment: „chyba e z nieruchomo ci d nika jest 

prowadzona egzekucja przez administracyjny organ egzekucyjny”). Jeszcze 

wcze niej zmieniono rozwi zania przyj te w prawie upad ciowym, umo liwiaj c 

syndykowi sprzeda  nieruchomo ci (w tym obci onej hipotecznie) w ramach 

likwidacji masy upad ci. Zmianom tym nie towarzyszy a jednak stosowna 

modyfikacja tre ci przepisów u.k.w.h. 

Wyst puj cy brak korelacji mi dzy przepisami u.k.w.h. i przepisami p.u.n. stal si  

zarzewiem m.in. w tpliwo ci, w jakim zakresie mo na stosowa  art. 88 u.k.w.h.  

w przypadku og oszenia upad ci likwidacyjnej w stosunku do w ciciela 

nieruchomo ci obci onej hipotek . Powo any przepis reguluje kwesti  obj cia 

hipotek  roszcze  w ciciela o czynsz najmu i dzier awy obci onej nieruchomo ci  

i odwo uje si  do „zaj cia nieruchomo ci”, czyli czynno ci procesowej, której 

dokonuje si  w post powaniu egzekucyjnym, ale która nie jest przewidziana  

w procedurze upad ciowej. W tpliwo ci te rozstrzygn  S d Najwy szy w uchwale 

z 14.05.2014 r.90: „Czynsz najmu i dzier awy nieruchomo ci obci onej hipotek  

pobrany po og oszeniu upad ci zalicza si  do sumy uzyskanej z likwidacji tej 

                                            
89 Ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upad ciowe i naprawcze (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 1112, 
ze zm.), dalej: „p.u.n.”. 
90 Uchwa a SN z 14.05.2014 r. (III CZP 18/14), Monitor Prawa Bankowego 2014, nr 11. 
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nieruchomo ci (art. 336 ust. 1 i 345 ust. 1 p.u.n.), z której podlegaj  zaspokojeniu 

wierzytelno ci zabezpieczone hipotek ”91. 

Powy sza kwestia u wiadamia potrzeb  kompleksowej zmiany przepisów u.k.w.h., 

tak aby uwzgl dnia y one okoliczno , e zaspokojenie wierzytelno ci hipotecznej 

mo e nast pi  w post powaniu upad ciowym. W zwi zku z tym de lege ferenda 

uzasadniona jest korekta brzmienia art. 75 u.k.w.h. (dodanie fragmentu  

o zaspokojeniu w post powaniu upad ciowym) oraz modyfikacja art. 87 i art. 88 

u.k.w.h. (potraktowanie og oszenia upad ci likwidacyjnej przez w ciciela 

nieruchomo ci obj tej hipotek  na równi z zaj ciem nieruchomo ci w post powaniu 

egzekucyjnym). 

                                            
91 Krytyczn  glos  do tej uchwa y opracowa  P. Zimmerman, Glosa do uchwa y SN z 14.05.2014 r. (III 
CZP 18/14), Monitor Prawa Bankowego 2014, nr 11, s. 46 i n. Zastrze enia glosatora dotyczy y 

ównie kwestii pozbawienia masy upad ci przychodów, które mog yby zosta  wykorzystane przez 
syndyka na pokrycie bie cych wydatków (kosztów upad ci). 
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22. Roszczenia odszkodowawcze dotycz ce nieruchomo ci obci onej 
hipotek  

Zgodnie z art. 93 u.k.w.h., je eli zmniejszenie warto ci nieruchomo ci naruszaj ce 

bezpiecze stwo hipoteki nast pi o na skutek okoliczno ci, za które w ciciel nie 

odpowiada, hipoteka obejmuje przys uguj ce w cicielowi roszczenie o naprawienie 

szkody. Na tle wyk adni tego przepisu w doktrynie powsta y kontrowersje, czy 

wierzyciel hipoteczny: 

1) na podstawie art. 93 u.k.w.h. wst puje w prawa w ciciela odno nie do 

wierzytelno ci odszkodowawczej92, czy 

2) uzyskuje uprawnienie do dochodzenia we w asnym imieniu zap aty 

odszkodowania93, czy 

3) mo e jedynie da  z enia wiadczenia odszkodowawczego do depozytu 

dowego (art. 333 per analogiam k.c.)94, czy 

4) nie przys uguje mu kompetencja do dochodzenia wierzytelno ci 

odszkodowawczej ani do dania z enia wiadczenia do depozytu 

dowego (art. 333 k.c. dotycz cy zastawu nie mo e by  w drodze analogii 

stosowany do hipoteki)95. 

W uchwale z 10.07.2014 r.96 S d Najwy szy stwierdzi , e wierzyciel, którego 

wierzytelno  jest zabezpieczona hipotek , nie ma legitymacji do dochodzenia od 

sprawcy szkody roszczenia o jej naprawienie, przys uguj cego w cicielowi 

nieruchomo ci na podstawie art. 93 u.k.w.h.97 d Najwy szy uzna , e wierzyciel 

hipoteczny mo e jednak da  z enia wiadczenia odszkodowawczego do 

                                            
92 Tak m.in. H. Ciep a [w:] H. Ciep a, E. Ba an-Gonciarz, Ustawa…, s. 138; S. Rudnicki, Hipoteka…,  
s. 110. 
93 Tak K. Piasecki, Ksi gi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 177; B. Swaczyna, 
Hipoteka…, s. 401. 
94 Tak M. Ku ka [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 984. 
95 Tak T. Czech, Ksi gi..., s. 1225-1226. 
96 Uchwa a SN z 10.07.2014 r. (III CZP 37/14), www.sn.pl. 
97 Glos  do tej uchwa y opracowa  M. Ku ka, Glosa do uchwa y SN z 10.07.2014 r. (III CZP 37/14), 
Monitor Prawa Bankowego 2015, nr 6 (w druku). 
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depozytu s dowego, powo uj c si  na konieczno  zastosowania w drodze analogii 

przepisów dotycz cych zastawu na wierzytelno ci (art. 333 per analogiam k.c.). 

Rozstrzygni cie S du Najwy szego prowadzi do wniosku, e obecnie wyst puje 

istotna luka w systemie ochrony prawnej wierzyciela hipotecznego. Je eli warto  

nieruchomo ci obci onej hipotek  uleg a zmniejszeniu (na skutek okoliczno ci, za 

które odpowiada d nik hipoteczny), hipoteka obejmuje roszczenie 

odszkodowawcze przys uguj ce w cicielowi (art. 93 u.k.w.h.), ale wierzyciel 

hipoteczny nie jest chroniony na wypadek bierno ci w ciciela. Wierzyciel nie ma 

odpowiednich instrumentów proceduralnych, aby uzyska  ochron  swojej pozycji 

prawnej, gdy – z ró nych powodów – w ciciel nie jest zainteresowany 

dochodzeniem roszczenia odszkodowawczego i wyst puje zagro enie 

przedawnieniem tego roszczenia. Dopiero wtedy, gdy wierzyciel uzyska tytu  

wykonawczy w stosunku do d nika hipotecznego, mo e doprowadzi  do zaj cia 

nieruchomo ci (wraz z roszczeniem odszkodowawczym) i zmobilizowa  zarz dc  do 

wytoczenia odpowiedniego powództwa (art. 935 w zw. z art. 929 § 1 i 2 k.p.c. w zw. z 

art. 93 u.k.w.h). Alternatywnie, gdy w ciciel obci onej nieruchomo ci jest 

nikiem osobistym, wierzyciel, który dysponuje tytu em wykonawczym, mo e zaj  

samo roszczenie odszkodowawcze i dochodzi  go na drodze s dowej (zob. art. 902 

w zw. z art. 887 § 1 k.p.c. normuj ce podstawienie wierzyciela egzekwuj cego  

w prawa d nika egzekwowanego odno nie do zaj tej wierzytelno ci). 

W zwi zku z powy szym nasuwa si  postulat de lege ferenda, aby wierzycielowi 

hipotecznemu – w ramach czynno ci zachowawczych – przyzna  uprawnienie do 

wytoczenia powództwa o zas dzenie przeciwko sprawcy szkody, gdy roszczenie 

odszkodowawcze jest obj te hipotek . Do czasu uzyskania przez wierzyciela tytu u 

wykonawczego wobec d nika hipotecznego wiadczenie odszkodowawcze 

powinno by  spe nione do depozytu s dowego. Takie uprawnienie mog oby by  

elementem szerszej regulacji dotycz cej kompetencji wierzyciela hipotecznego do 

wykonywania czynno ci zachowawczych w odniesieniu do przedmiotu hipoteki  

(w tym roszcze  obj tych hipotek )98. 

                                            
98 Zob. art. 330 k.c. odno nie do czynno ci zachowawczych zastawcy. 
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23. Utrata bytu prawnego przez d nika osobistego 

Coraz cz ciej w orzecznictwie s dowym pojawiaj  si  przypadki, w których 

przestaje istnie  d nik osobisty b cy osob  prawn  (np. wskutek wykre lenia  

z rejestru w wyniku zako czenia post powania upad ciowego lub wadliwego 

przeprowadzenia likwidacji), a wierzytelno  przeciwko takiemu d nikowi 

osobistemu jest zabezpieczona przez osob  trzeci . Zabezpieczeniem takim mo e 

by  równie  hipoteka na nieruchomo ci osoby trzeciej. Kontrowersje budzi wtedy 

pytanie, czy zabezpieczenie przesta o istnie  wskutek utraty bytu prawnego przez 

nika osobistego. 

W orzecznictwie s dowym spotyka si  odmienne odpowiedzi na to pytanie. Niekiedy 

przyjmuje si , e utrata bytu prawnego przez d nika osobistego prowadzi do 

wyga ni cia zobowi zania, z którego wynika zabezpieczona wierzytelno , co z kolei 

skutkuje wyga ni ciem zabezpieczenia (roszczenia wobec osoby trzeciej)99. 

Wyst puj  jednak tak e orzeczenia, w których – z rozmaitym uzasadnieniem – 

podejmuje si  próby utrzymania zabezpieczenia w mocy100. Wskazuje si  przede 

wszystkim, e de lege lata brakuje przepisu, który automatycznie czy by 

wyga ni cie zobowi zania (cywilnoprawnego lub publicznoprawnego)  

z okoliczno ci , e d nik przesta  istnie . 

Problem ma du  rang  spo eczn  i wyst puj  wa ne powody, aby uregulowa  go  

w sposób systemowy w ustawie, zw aszcza e orzecznictwo s dowe jest 

nieustabilizowane, a wierzyciel hipoteczny móg by by  poszkodowany przez 

dzia ania zmierzaj ce do pozbawienia d nika osobistego (nieb cego osob  

fizyczn ) bytu prawnego. De lege ferenda w celu ochrony interesów wierzyciela 

                                            
99 Zob. wyrok SN z 7.10.2008 r. (III CSK 112/08), Lex nr 658199; wyrok SN z 5.11.2008 r. (I CSK 
204/08), www.sn.pl; wyrok SN z 10.02.2012 r. (II CSK 325/11), Lex nr 1147745; wyrok SA  
w Szczecinie z 8.05.2014 r. (I ACa 128/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
100 Zob. postanowienie SN z 10.05.2012 r. (IV CSK 369/11), Monitor Prawa Bankowego 2013, nr 10; 
wyrok SN z 27.06.2014 r. (V CSK 440/13), www.sn.pl. Zob. tak e wyrok SN z 12.12.2013 r. (V CSK 
51/13), Lex nr 1425058 odno nie do likwidacji spó ki cywilnej, na której ci y nale no ci 
publicznoprawne. W literaturze por. T. Czech, Ksi gi…, s. 1237; . Przyborowski [w:] Ustawa… (red. 
J. Pisuli ski), s. 993-994. 
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hipotecznego konieczne jest wprowadzenie przepisu, zgodnie z którym hipoteka 

pozostaje w mocy, gdy przesta  istnie  d nik osobisty odpowiedzialny z tytu u 

zabezpieczonej wierzytelno ci. Przepis ten korelowa by z art. 74 u.k.w.h., który 

chroni wierzyciela hipotecznego przed ograniczeniami wynikaj cymi z przepisów 

prawa spadkowego w razie mierci w ciciela obci onej nieruchomo ci. 

Wydaje si , e w prawie polskim przedstawiona regu a ustawowa powinna ogólnie 

odnosi  si  do wszystkich przypadków odpowiedzialno ci osoby trzeciej wobec 

wierzyciela za zobowi zanie d nika osobistego, je eli d nik ten utraci  byt 

prawny, np. odpowiedzialno ci cz onka zarz du spó ki z o.o. lub odpowiedzialno ci 

nabywcy sk adnika maj tkowego z pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 527 i n. k.c.)101. 

                                            
101 Zob. postanowienie z 20.09.2007 r. (II CSK 240/07), Lex nr 487505; wyrok SN z 13.12.2006 r. (II 
CSK 300/06), Lex nr 388845; uchwa a SN z 11.09.2013 r. (III CZP 47/13), OSNC 2014, nr 4, poz. 38. 
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24. Upadek hipoteki ustanowionej w s dowym post powaniu 
zabezpieczaj cym 

Powa ne zagro enia dla interesów wierzyciela hipotecznego wynikaj  z aktualnej 

regulacji art. 7541 § 1 k.p.c., który dotyczy upadku zabezpieczenia ustanowionego 

przez s d w post powaniu zabezpieczaj cym. Zgodnie z tym przepisem, hipoteka 

przymusowa, któr  wpisano do ksi gi wieczystej na podstawie postanowienia s du  

o udzieleniu zabezpieczenia (art. 747 pkt 2 k.p.c.), wygasa po up ywie miesi ca od 

uprawomocnienia si  orzeczenia uwzgl dniaj cego zabezpieczone roszczenie 

pieni ne wierzyciela. Termin ten mo e ulec zmianie w postanowieniu s du albo  

w wyniku dzia ania przepisu szczególnego. Celem art. 7541 § 1 k.p.c. jest 

zmobilizowanie wierzycieli, którzy uprzednio uzyskali zabezpieczenie s dowe, do 

szybkiego realizowania roszcze  stwierdzonych w tytu ach wykonawczych  

i kierowania tych roszcze  do post powania egzekucyjnego. Chodzi o to, eby 

zabezpieczenia s dowe nie trwa y w niesko czono , gdy wierzyciel z nich nie 

korzysta102. 

Regulacja art. 7541 § 1 k.p.c. jest zupe nie niedostosowana do hipoteki przymusowej 

ustanawianej w post powaniu zabezpieczaj cym103. Regulacja ta wr cz podwa a 

sens takiej hipoteki, czyni c j  niejednokrotnie zabezpieczeniem iluzorycznym104. 

Hipoteka przymusowa zabezpiecza wówczas roszczenie wierzyciela jedynie  

w okresie post powania rozpoznawczego oraz w krótkim czasie po jego 

                                            
102 Zob. tak e uchwa a SN z 18.10.2013 r. (III CZP 64/13), Lexis.pl nr 7526292: „Upadek 
zabezpieczenia roszczenia pieni nego nast puje w terminie okre lonym w art. 7541 k.p.c., liczonym 
od uprawomocnienia si  orzeczenia uwzgl dniaj cego to roszczenie, chyba e s d postanowi 
inaczej”. 
103 Por. T. Czech, Ksi gi…, s. 1489-1491; E. Gniewek, O niedostrzeganych mankamentach hipoteki 
przymusowej ustanawianej w trybie postanowienia s du o zabezpieczeniu roszczenia [w:] Rozprawy 
cywilistyczne (red. M. Pecyna, J. Pisuli ski, M. Podrecka), Warszawa 2013, s. 225 i n.; J. Pisuli ski 
[w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 1132; Z. Wo niak, Hipoteka przymusowa jako sposób 
zabezpieczenia roszcze  pieni nych po zmianie ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece dokonanej 
ustaw  z 26 czerwca 2009 r., Polski Proces Cywilny 2013, nr 4, s. 545 i n. 
104 Zob. wyrok SA w odzi z 4.12.2012 r. (I ACa 905/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie 
SA w Krakowie z 17.04.2013 r. (I ACz 727/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SO w Szczecinie  
z 28.06.2013 r. (II Ca 246/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SO w Krakowie  
z 24.03.2014 r. (II Ca 2219/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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zako czeniu. Z uszczerbkiem dla interesów wierzyciela art. 7541 § 1 k.p.c. prowadzi 

do wyga ni cia hipoteki przymusowej, gdy potrzebuje on nadal ochrony prawnej dla 

swego roszczenia. Mo liwo  uzyskania kolejnej hipoteki przymusowej na podstawie 

tytu u wykonawczego, który wierzyciel posiada po zako czeniu post powania 

rozpoznawczego, nie rekompensuje tego uszczerbku. Nieruchomo  d nika mo e 

zosta  obci ona dalszymi hipotekami innych wierzycieli, a kolejna hipoteka na rzecz 

danego wierzyciela wpisana na podstawie tytu u wykonawczego uzyska aby 

najni sze pierwsze stwo Ponadto, wierzyciel nie jest chroniony przed zbyciem 

obci onej nieruchomo ci w trakcie post powania rozpoznawczego. Po zbyciu nie 

mo e uzyska  wpisu hipoteki przymusowej na tej nieruchomo ci na podstawie tytu u 

wykonawczego skierowanego przeciwko poprzedniemu w cicielowi (d nikowi). 

Problem ten jest dostrzegany w orzecznictwie s dowym. Zdarza si , e s dy – 

dora nie agodz c skutki wynikaj ce z art. 7541 § 1 k.p.c. - w postanowieniach  

o udzieleniu zabezpieczenia w postaci hipoteki przymusowej w trybie art. 747 pkt 2 

k.p.c. wyznaczaj  d szy termin upadku zabezpieczenia105. 

De lege ferenda postulowa  nale y piln  zmian  art. 7541 § 1 k.p.c. Moim zdaniem 

prawid owe rozwi zanie legislacyjne powinno wy cza  wyga ni cie hipoteki 

przymusowej ustanowionej w s dowym post powaniu zabezpieczaj cym, gdy 

prawomocnym orzeczeniem uwzgl dniono zabezpieczone roszczenie pieni ne 

wierzyciela (tj. hipoteka przymusowa powinna by  wy czona z zakresu hipotezy art. 

7541 § 1 k.p.c.)106. 

                                            
105 Zob. postanowienie SA w Poznaniu z 10.12.2014 r. (I A Cz 1962/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
Por. tak e Z. Wo niak, Hipoteka…, s. 551-554. 
106 Por. E. Gniewek, O niedostrzeganych…., s. 232. W odmiennym kierunku Z. Wo niak, Hipoteka…, 
s. 553-554. 
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25. Znaczenie subintabulatu w praktyce obrotu 

Hipoteka mo e obci  m.in. wierzytelno  hipoteczn  (art. 65 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h.). 

Hipoteka taka bywa nazywana subintabulatem i podlega szczególnej regulacji 

normatywnej (art. 1081 i n. u.k.w.h.). 

W praktyce obrotu subintabulat jest wykorzystywany sporadycznie107.  

W zgromadzonym materiale badawczym hipoteka tego rodzaju wyst powa a jedynie 

w dwóch sprawach108. 

Przyczyny nik ego zainteresowania instytucj  subintabulatu w naszym kraju s  

nast puj ce109. Po pierwsze, w Polsce w obrocie dominuj  przede wszystkim 

hipoteki ustanawiane na zabezpieczenie wierzytelno ci bankowych. Banki za  

generalnie pozyskuj  obecnie refinansowanie bez potrzeby ustanawiania 

zabezpiecze  na swoich aktywach. Po drugie, w obrocie handlowym subintabulat jest 

wypierany przez przelew wierzytelno ci hipotecznej na zabezpieczenie, który daje 

mocniejsz  pozycj  prawn  osobie przyjmuj cej zabezpieczenie. Po trzecie, 

subintabulat jest niedostosowany do wspó czesnych realiów rynku finansowego, 

które opieraj  si  na transakcjach pakietowych (w szczególno ci sekurytyzacja). 

Konstruuj c zabezpieczenie, uczestnicy obrotu – ze wzgl du na znacznie ni sze 

koszty transakcyjne – wybieraj  zastaw rejestrowy na stanowi cym ca  

gospodarcz  zbiorze rzeczy ruchomych i praw (art. 7 ust. 2 pkt 3 u.z.r.), którego 

sk adnikami s  m.in. wierzytelno ci hipoteczne (zob. art. 7 ust. 1 pkt 2 u.z.r.). Po 

czwarte, subintabulat jest postrzegany jako zabezpieczenie skomplikowane, co 

potencjalnie mo e rodzi  zwi kszone koszty transakcyjne. 

                                            
107 Por. T. Czech, Ksi gi…, s. 1435; I. Heropolita ska [w:] I. Heropolita ska i in., Ustawa…, s. 479; P. 
Machnikowski, Hipoteka na wierzytelno ci zabezpieczonej hipotek , Rejent 2000, nr 3, s. 98. 
108 Zob. postanowienie referendarza w SR Katowice-Wschód w Katowicach, XI Wydzia  Ksi g 
Wieczystych z 12.03.2013 r. dotycz ce wpisu w ksi dze wieczystej nr KA1K/24656/9 (3395/13); 
postanowienie referendarza w SR dla Krakowa-Podgórza, IV Wydzia  Ksi g Wieczystych z 31.01.2013 
r. dotycz ce wpisu w ksi dze wieczystej nr KR1P/188684/4 (397/13).  
109 T. Czech, Ksi gi…, s. 1435-1436. 
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Bior c pod uwag  powy sze okoliczno ci, de lege ferenda nale y postulowa  

usuni cie instytucji subintabulatu z systemu prawa polskiego. Zabezpieczenie  

w postaci przelewu lub zastawu rejestrowego na wierzytelno ci wydaje si  obecnie  

w zupe no ci zaspokaja  potrzeby uczestników obrotu gospodarczego. 
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26. Forma prawna ustanowienia subintabulatu 

W literaturze przedmiotem sporu jest kwestia formy ustanowienia subintabulatu. 

Dominuje stanowisko, zgodnie z którym o wiadczenie woli wierzyciela, który 

ustanawia subintabulat, wymaga formy aktu notarialnego (art. 245 § 2 zd. 2 k.c.  

w zw. z art. 65 ust. 4 u.k.w.h.)110. W mniejszo ci pozostaje pogl d, e wystarczaj ca 

jest wówczas forma pisemna z podpisami notarialnie po wiadczonymi (art. 31 ust. 1 

u.k.w.h.), poniewa  przepisy dotycz ce wymagania formy aktu notarialnego nie 

powinny by  rozszerzane na przypadki obj te odes aniem wynikaj cym z art. 65 ust. 

4 u.k.w.h.111 

Kwestia ta pojawi a si  w jednej ze spraw wieczystoksi gowych dotycz cych wpisu 

subintabulatu w ksi dze wieczystej112. W sprawie tej referendarz przychyli  si  do 

stanowiska, e subintabulat powinien by  ustanowiony w formie aktu notarialnego. 

Gdyby instytucj  subintabulatu utrzyma  w systemie prawa polskiego, de lege 

ferenda mo na zastanowi  si  nad jednoznacznym uregulowaniem ustawowym tego 

problemu i przyj ciem rozwi zania, zgodnie z którym wystarczaj ca do wpisu 

subintabulatu w ksi dze wieczystej jest forma pisemna z podpisem notarialnie 

po wiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Rozwi zanie to lepiej korelowa oby z form  

ciw  dla ustanowienia pokrewnego funkcjonalnie zabezpieczenia, tj. przelewu 

wierzytelno ci hipotecznej na zabezpieczenie113. 

                                            
110 Tak m.in. H. Ciep a [w:] H. Ciep a, E. Ba an-Gonciarz, Ustawa…, s. 166; T. Czech, Ksi gi…,  
s. 1437; I. Heropolita ska [w:] I. Heropolita ska i in., Ustawa…, s. 480; P. Machnikowski, Hipoteka…, 
s. 103–104; . Przyborowski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 1106; B. Swaczyna, Hipoteka…, 
s. 56. 
111 Tak S. Gurgul, Hipoteka na wierzytelno ci hipotecznej (subintabulat) a upad , Przegl d Prawa 
Handlowego 2008, nr 9, s. 56, J. Kornas, Subintabulat, czyli hipoteka na wierzytelno ci hipotecznej – 
istota instytucji na tle obecnej i przysz ej regulacji, Przegl d Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego 
2009, nr 3-4, s. 155–157; J. Pisuli ski, Hipoteka kaucyjna, s. 167. 
112 Zob. postanowienie referendarza w SR dla Krakowa-Podgórza, IV Wydzia  Ksi g Wieczystych  
z 31.01.2013 r. dotycz ce wpisu w ksi dze wieczystej nr KR1P/188684/4 (397/13). 
113 Nale y zaznaczy , e w przypadku zastawu rejestrowego na wierzytelno ci wystarczy zachowanie 
zwyk ej formy pisemnej (zob. art. 3 ust. 1 u.z.r.). 
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27. Charakter prawny hipoteki przymusowej 

W orzecznictwie S du Najwy szego od dawna wyst puje rozbie no , czy hipoteka 

przymusowa jest szczególnym rodkiem egzekucyjnym, czy jedynie rodkiem 

zabezpieczenia. 

Pogl d, zgodnie z którym hipotek  przymusow  nale y uzna  za rodek 

egzekucyjny, powszechnie wyst powa  w dawniejszym orzecznictwie S du 

Najwy szego, ale spotyka si  on z poparciem równie  w nowszych judykatach114. 

Pogl d ten przewija si  tak e w wypowiedziach niektórych przedstawicieli 

doktryny115. Referowany pogl d w znacznej mierze jest uwarunkowany historycznie – 

si ga czasów, gdy obowi zuj ce niegdy  przepisy dawa y stosunkowo wyra  

podstaw  do umiejscowienia hipoteki przymusowej po ród instrumentów 

egzekucyjnych. 

W najnowszym orzecznictwie S du Najwy sz  pewn  przewag  zdobywa 

stanowisko, zgodnie z którym hipoteka przymusowa nie jest sposobem ani rodzajem 

egzekucji, a jedynie rodkiem zabezpieczenia116. Uznaje si , e s d wieczystoksi gowy 

nie dzia a jako s d egzekucyjny, a przepisy o post powaniu egzekucyjnym nie znajduj  

w ogóle zastosowania do post powania rozpoznawczego dotycz cego wpisu hipoteki 

przymusowej w ksi dze wieczystej. Za stanowiskiem tym przemawia szereg 

                                            
114 Tak m.in. postanowienie SN z 12.06.1997 r. (III CKN 72/97), Lexis.pl nr 327783; uchwa a SN 
z 8.10.2003 r. (III CZP 68/03), OSNC 2004, nr 12, poz. 191; postanowienie SN z 23.01.2004 r. (III CK 
245/02), Lexis.pl nr 372436; postanowienie SN z 22.06.2005 r. (III CK 675/04), Lexis.pl nr 1825304; 
postanowienie SN z 27.05.2010 r. (III CZP 27/10), OSNC 2011, nr A, poz. 7; postanowienie SN  
z 9.01.2013 r., (III CSK 69/12), Lexis.pl nr 5165370; postanowienie SN z 17.04.2013 r. (I CSK 433/12), 
Lexis.pl nr 7216262. Zob. tak e wyrok TK z 10.07.2012 r., P 15/12, OTK-A 2012, nr 7, poz. 77. 
115 Por. np. P. Drapa a, Ustanowienie hipoteki przymusowej, Rejent 1996, nr 9, s. 63; J. Ignatowicz,  
J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. II, s. 778–779; K. Piasecki, Ksi gi…, s. 198; R. Polak, 
K. Scheuring, Hipoteka i ksi gi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Bydgoszcz 1992, s. 79;  
S. Rudnicki, Ustawa…, s. 330. 
116 Zob. postanowienie SN z 23.06.2005 r. (II CK 92/05), Lexis.pl nr 1610043; postanowienie SN  
z 5.10.2011 r. (IV CSK 606/10), Lex nr 1129158; postanowienie SN z 12.10.2012 r. (IV CSK 104/12), 
Lexis.pl nr  4940260; postanowienie SN z 24.10.2012 r. (III CZP 53/12), Lex nr 1254690, 
postanowienie SN z 10.07.2013 r. (V CSK 409/12), Lexis.pl nr 7521489; postanowienie SN  
z 21.08.2013 r. (II CSK 17/13), Lexis.pl nr 7302147; postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 20/13), 
Lexis.pl nr 8066113; postanowienie SN z 7.03.2014 r. (IV CSK 322/13), www.sn.pl. 
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przekonuj cych argumentów j zykowych i systemowych117. Opowiada si  za nim 

przewa aj ca cz  przedstawicieli doktryny prawa118. 

Spór dotycz cy charakteru prawnego hipoteki przymusowej nie ma tylko znaczenia 

teoretycznego, ale objawia si  w ró nych kontekstach wykorzystania tej hipoteki  

w praktyce, np. odno nie do mo liwo ci obci enia nieruchomo ci wspólnej 

ma onków. 

Bior c pod uwag , e w przewidywalnym horyzoncie czasowym uzgodnienie 

stanowiska w orzecznictwie S du Najwy szego wydaje si  ma o prawdopodobne, de 

lege ferenda celowe jest wprowadzenie przepisu, który przetnie ten spór. Przepis ten 

zast powa by obecny art. 109 ust. 1 u.k.w.h. i przyjmowa by nast puj ce brzmienie: „W 

przypadkach przewidzianych w ustawie w celu zabezpieczenia oznaczonych 

wierzytelno ci wierzyciel mo e uzyska  w sposób przymusowy hipotek  na 

nieruchomo ci d nika (hipoteka przymusowa)”. W definicji tej zosta aby podkre lona 

zabezpieczaj ca funkcja hipoteki. Jednocze nie w kolejnym przepisie zosta yby 

wymienione dokumenty stanowi ce podstaw  wpisu hipoteki przymusowej: tytu y 

wykonawcze, decyzje administracyjne, postanowienia prokuratora itd. (zob. obecny art. 

110 u.k.w.h). 

                                            
117 Zob. szczegó ow  analiz  problemu przedstawion  w uzasadnieniu postanowienia SN z 21.08.2013 
r. (II CSK 17/13), Lexis.pl nr 7302147. 
118 P. Bojarski, K. Schmidt, Charakter prawny tytu u wykonawczego, o którym mowa w art. 109 ustawy 
o ksi gach wieczystych i hipotece, Radca Prawny 2012, nr 7-8, s. 11-13; H. Ciep a [w:] H. Ciep a,  
E. Ba an-Gonciarz, Ustawa…, s. 168–169; T. Czech, Ksi gi…, s. 1445-1446; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, 
Prawo…, s. 288, przypis 40; J. Pisuli ski, Hipoteka kaucyjna, s. 197–198; idem [w:] System prawa 
prywatnego, t. 4, s. 648; idem, w: Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 1113; M. Sychowicz, O charakterze 
prawnym hipoteki przymusowej i post powania o jej ustanowienie [w:] Ars et usus. Ksi ga 
pami tkowa ku czci S dziego Stanis awa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 256 i n. 
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28. Urz dowo po wiadczony dokument jako podstawa wpisu hipoteki 
przymusowej 

W orzecznictwie S du Najwy szego ugruntowa  si  pogl d, zgodnie z którym podstaw  

wpisu hipoteki przymusowej do ksi gi wieczystej mo e by  jedynie orygina  s dowego 

tytu u wykonawczego119. Chodzi o o unikni cie potencjalnego naruszenia interesów 

nika w wyniku mno enia odpisów tego tytu u w obrocie prawnym (zob. tak e art. 

793 k.p.c.). 

Cz  s dów wieczystoksi gowych zacz a stosowa  powy sz  zasad  w odniesieniu 

do innych dokumentów stanowi cych podstaw  wpisu hipoteki przymusowej do ksi gi 

wieczystej, wymagaj c od wnioskodawcy przedstawienia orygina u dokumentu.  

W zwi zku z tym S d Najwy szy wyda  szereg postanowie , w których wyja ni , e 

przedstawiona zasada nie dotyczy administracyjnych tytu ów wykonawczych120 oraz 

decyzji administracyjnych121. Ze wzgl du na m.in. pragmatyk  prowadzenia 

post powania administracyjnego hipoteka przymusowa mo e zosta  wpisana  

w ksi dze wieczystej na podstawie odpisu dokumentu po wiadczonego urz dowo 

przez organ, który posiada akta zawieraj ce dany dokument (art. 250 § 1 zd. 1 w zw. 

z art. 13 § 2 k.p.c.). Stanowisko S du Najwy szy zosta o stopniowo przyj te  

w orzecznictwie s dów ni szych instancji122. 

Omawiana kwestia wydaje si  w praktyce satysfakcjonuj co rozwi zana i interwencja 

ustawodawcy w tej sprawie nie jest konieczna. 

                                            
119 Uchwa a SN z 12.06.1996 r. (III CZP 61/96), OSNC 1996, nr 10, poz. 132; uchwa a SN z 8.12.2005 
r. (III CZP 101/05), OSNC 2006, nr 11, poz. 180; postanowienie SN z 18.05.2012 r. (IV CSK 560/11), 
Lexis.pl nr 3931689. 
120 Postanowienie SN z 16.05.2013 r. (IV CSK 637/12), Lexis.pl nr 7468699; postanowienie SN  
z 5.07.2013 r. (IV CSK 742/12), Lexis.pl nr 7468425; postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 
20/13), Lexis.pl nr 8066113; postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 21/13), Lexis.pl nr 8055065; 
postanowienie SN z 6.11.2013 r. (IV CSK 22/13), www.sn.pl; postanowienie SN z 30.01.2014 r. (IV 
CSK 243/13), Lexis.pl nr 8253332; postanowienie SN z 28.02.2014 r. (IV CSK 276/13), www.sn.pl. 
121 Postanowienie SN z 18.04.2013 r. (II CSK 520/12), Lexis.pl nr 7303663. 
122 Zob. np. postanowienie SO w Toruniu z 13.09.2013 r. (VIII Ca 86/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; 
postanowienie SO w Toruniu z 13.09.2013 r. (VIII Ca 277/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl 
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29. Wpis hipoteki przymusowej na podstawie postanowienia prokuratora 

Hipoteka przymusowa mo e by  wpisana w ksi dze wieczystej na podstawie 

postanowienia prokuratora (art. 110 pkt 2 u.k.w.h.). W praktyce problematyczna jest 

kwestia oznaczenia wykonalno ci postanowienia prokuratora na potrzeby wpisu 

hipoteki przymusowej do ksi gi wieczystej. Problem wynika z tego, e przepisy k.p.k. 

nie reguluj  samodzielnie tej kwestii i konieczne jest odpowiednie stosowanie 

przepisów k.p.c. o post powaniu zabezpieczaj cym (art. 292 § 1 k.p.k. w zw. art. 747 

pkt 2 k.p.c.). 

Pocz tkowo omawian  kwesti  wyja ni a uchwa a S du Najwy szego 

z 20.12.2007 r.123 W uchwale tej przyj to, e na potrzeby wpisu hipoteki 

przymusowej w ksi dze wieczystej konieczne jest opatrzenie postanowienia 

prokuratora o ustanowieniu zabezpieczenia klauzul  wykonalno ci nadawan  przez 

d, poniewa  jest to ogólne wymaganie dotycz ce wykonania zabezpiecze  wed ug 

k.p.c. Klauzul  tak  nadaje s d rejonowy w ciwo ci ogólnej d nika. 

Jednak e nast pnie dosz o do zmiany przepisów o s dowym post powaniu 

zabezpieczaj cym. De lege lata postanowienia dotycz ce ustanowienia 

zabezpieczenia, które nie podlegaj  wykonaniu w drodze egzekucji, opatruje si  

wzmiank  przewodnicz cego o wykonalno ci, a nie klauzul  wykonalno ci 

nadawan  przez s d (art. 743 § 1-2 k.p.c.). 

W zwi zku z tym w praktyce powsta y istotne w tpliwo ci, jakie aktualnie obowi zuj  

wymagania odno nie do oznaczenia wykonalno ci postanowienia prokuratora. 

Spotka  mo na nast puj ce warianty interpretacyjne: 

1) podstaw  wpisu hipoteki przymusowej jest samo postanowienie prokuratora, 

bez dodatkowych wymaga  dotycz cych oznaczenia wykonalno ci124, 

2) podstaw  wpisu stanowi postanowienie prokuratora, gdy w tre ci tego 

postanowienia zamieszczono stwierdzenie, e jest ono natychmiast 

                                            
123 Uchwa a sk adu siedmiu s dziów SN z 20.12.2007 r. (I KZP 35/07), OSNKW 2008, nr 1, poz. 1. 
124 Zob. postanowienie SO w odzi z 28.04.2014 r. (III Ca 1658/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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wykonalne, 

3) niezb dne jest postanowienie prokuratora, wraz z dodatkow , odr bn  

wzmiank  prokuratora o wymagalno ci125, 

4) konieczne jest opatrzenie postanowienia prokuratora klauzul  wykonalno ci 

nadan  przez s d126, 

5) postanowienie prokuratora, aby stanowi o podstaw  wpisu hipoteki 

przymusowej, powinno by  opatrzone wzmiank  o wykonalno ci nadan  przez 

d127. 

Wariant trzeci przyj  w dwóch orzeczeniach S d Najwy szy128. Uzasadniaj c ten 

wariant, S d Najwy szy zaakcentowa  regu , i  stwierdzenia wykonalno ci dokonuje 

organ, który wyda  postanowienie. W tym kontek cie istotny jest czynnik czasu  

i postulat podyktowanego interesem publicznym szybkiego dzia ania prokuratora  

w celu ustanowienia zabezpieczenia w toku ledztwa. Jednocze nie w powo anych 

orzeczeniach SN zdecydowanie odrzuci  wariant drugi i wskaza , e wzmianka  

o wykonalno ci powinna odnosi  si  do ca ci postanowienia prokuratora, a wi c 

obejmowa  zarówno osnow  (rozstrzygni cie), jak i uzasadnienie postanowienia 

oraz przybra  form  podpisanej przez prokuratora odr bnej adnotacji  

o wykonalno ci. 

                                            
125 Zob. postanowienie SR w Opolu, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych z 2.04.2012 r. w sprawie wpisu  
w ksi dze wieczystej nr OP1O/91567/1 (3605/12); postanowienie SR w Bia ymstoku, IX Wydzia  Ksi g 
Wieczystych z 14.01.2013 r., w którym uwzgl dniono skarg  na orzeczenie referendarza dotycz ce 
wpisu w ksi dze wieczystej nr BI1B/119717/4 (141/13). Zob. tak e postanowienie SO we Wroc awiu  
z 15.10.2013 r. (II Ca 1022/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl. W pi miennictwie tak R. Seweryn, 
Wybrane zagadnienia dotycz ce zabezpieczenia maj tkowego, Monitor Prawniczy 2013, nr 5, s. 251; 
I. Zdu ski, B. Rogowski, A. Rogowska, Korzystanie przez prokuratora z ksi g wieczystych - 
zabezpieczenie maj tkowe, Przegl d S dowy 2011, nr 11-12, s. 68. 
126 Zob. postanowienie SR Katowice-Wschód w Katowicach, XI Wydzia  Ksi g Wieczystych  
z 18.06.2013 r., w którym oddalono skarg  na orzeczenie referendarza dotycz ce wpisu w ksi dze 
wieczystej nr KA1K/13949/0 (6277/13); apelacja zosta a oddalona postanowieniem SO w Katowicach 
z 2.09.2013 r. (IV Ca 599/13). 
127 Tak T. Czech, Ksi gi…, s. 1494-1945; J. Pisuli ski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 1135. 
128 Postanowienie SN z 12.02.2014 r. (IV CSK 275/13), www.sn.pl; postanowienie SN z 11.07.2014 r. 
(III CSK 257/13), www.sn.pl. 
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W nast pstwie wydania wspomnianych orzecze  S du Najwy szego wariant trzeci 

stopniowo zyskuje coraz powszechniejsze poparcie w praktyce prokuratorów oraz 

dów powszechnych129. 

Wydaje si , e w krótkim czasie dojdzie do ustabilizowania linii orzeczniczej s dów  

w odniesieniu do oznaczenia wykonalno ci postanowienia prokuratora na potrzeby 

wpisu hipoteki przymusowej w ksi dze wieczystej. Zaakceptowany zostanie wariant, 

zgodnie z którym wystarczaj ca jest odr bna wzmianka prokuratora o wykonalno ci 

postanowienia (wariant trzeci). W zwi zku z tym interwencja legislacyjna w tej mierze 

nie jest konieczna. 

                                            
129 Zob. np. postanowienie SO w odzi z 28.04.2014 r. (III CA 1658/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; 
postanowienie SO w Tarnobrzegu z 9.07.2014 r. (II Kz 97/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; 
postanowienie SO w Nowym S czu z 28.10.2014 r. (III Ca 577/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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30. Hipoteka przymusowa na nieruchomo ci wspólnej ma onków 

Liczne praktyczne problemy powstaj  na tle obci enia hipotek  przymusow  

nieruchomo ci nale cej do maj tku wspólnego ( cznego) ma onków. 

Bezpo rednim ród em tych problemów jest wielo  i niespójno ci regulacji 

dotycz cych podstaw wpisu hipoteki przymusowej do ksi gi wieczystej prowadzonej 

dla nieruchomo ci wchodz cej w sk ad wspólno ci ma skiej. Mozaika tych 

regulacji wynika m.in. z niejednolito ci rozwi za  legislacyjnych dotycz cych 

odpowiedzialno ci maj tkiem wspólnym ma onków za zaspokojenie poszczególnych 

kategorii nale no ci (cywilnoprawnych, karnoprawnych, podatkowych itd.)130. 

W przypadku gdy podstaw  wpisu hipoteki przymusowej, która ma obci  

nieruchomo  wspóln  ma onków, stanowi tytu  wykonawczy, w orzecznictwie S du 

Najwy szego oraz s dów powszechnych utrwali o si  stanowisko, e tytu  

wykonawczy musi by  wystawiony na oboje ma onków131. Dotyczy to zarówno 

tytu ów s dowych, jak i administracyjnych132. Na równi z tytu ami wykonawczymi 

przeciwko obojgu ma onkom nale y traktowa  tytu y wystawione przeciwko jednemu 

ma onkowi, gdy nadano im klauzul  wykonalno ci (lub równowa ) tak e wobec 

drugiego ma onka (zob. art. 787-7872 k.p.c.)133. Przyjmuje si , e przedstawiona 

regu a wynika z ogólnych norm dotycz cych ochrony prawa w asno ci (art. 21 i art. 

64 Konstytucji RP). 

Regu y tej nie stosuje si  w przypadku postanowienia s du o udzieleniu wierzycielowi 

zabezpieczenia w postaci hipoteki przymusowej (art. 747 pkt 2 k.p.c.). Je eli 

postanowienie takie zosta o wydane przeciwko d nikowi, stanowi ono podstaw  

                                            
130 Odno nie do wierzytelno ci cywilnoprawnych zob. art. 41 k.r.o. 
131 Tak te  m.in. postanowienie SN z 18.10.2000 r. (V CKN 118/00), Lexis.pl nr 380664; uchwa a SN 
z 8.10.2003 r. (III CZP 68/03), OSNC 2004, nr 12, poz. 191; postanowienie SN z 5.01.2005 r. (II CK 
416/04), Lexis.pl nr 1839968; uchwa a SN z 18.03.2005 r. (III CZP 3/05), OSNC 2006, nr 2, poz. 27; 
postanowienie SN z 22.06.2005 r. (III CK 675/04), Lexis.pl nr 1825304; postanowienie SN 
z 27.05.2010 r. (III CZP 27/10), Lex nr 590606; postanowienie SN z 6.04.2011 r. (I CSK 367/10), Lex 
nr 960497; postanowienie SN z 9.12.2011 r. (III CSK 92/11), Lex nr 1168543. 
132 Zob. art. 27c u.p.e.a. 
133 Zob. np. postanowienie SN z 2.07.2009 r. (V CSK 471/08), Lex nr 627257. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



65 

 

wpisu tej hipoteki do ksi gi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo ci, która wchodzi 

w sk ad wspólno ci maj tkowej d nika i jego ma onka (art. 7431 §  1  k.p.c.)134. 

Dotyczy to równie  nieprawomocnego nakazu zap aty wydanego w post powaniu 

nakazowym (art. 492 k.p.c.)135. 

Podobnie rzecz si  przedstawia w odniesieniu do postanowienia prokuratora,  

w którym ustanowiono zabezpieczenie w postaci hipoteki przymusowej  

w post powaniu karnym136. Gdy postanowienie takie wydano przeciwko okre lonej 

osobie, mo e ono zosta  wykorzystane jako podstawa wpisu hipoteki przymusowej 

odno nie do nieruchomo ci nale cej do maj tku wspólnego tej osoby oraz jej 

ma onka (art. 7431 § 1 k.p.c. w zw. z art. 292 k.p.k.)137. 

Najwi ksze kontrowersje w orzecznictwie s dowym wzbudzi a kwestia wpisu hipoteki 

przymusowej na podstawie decyzji administracyjnej138. Kwestia ta dotyczy a przede 

                                            
134 Ma onkowi d nika przyznano pewne instrumenty ochrony procesowej. Ma onek mo e bowiem 
sprzeciwi  si  wykonaniu postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia (art. 7431 § 2 k.p.c.). Sprzeciw 
ma onka nie jest przeszkod  do ujawnienia hipoteki przymusowej w ksi dze wieczystej, ale mo e 
prowadzi  do upadku zabezpieczenia (zob. art. 7431 § 3 k.p.c.). 
135 Zob. np. wpis z 26.03.2013 r. dokonany przez SR w Olsztynie, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych  
w ksi dze wieczystej nr OL1O/84913/8 (5110/13). Tak równie  np. postanowienie SO w Radomiu  
z 31.01.2014 r. (IV Ca 803/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SO w Kielcach z 8.05.2014 
r. (II Ca 411/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl; odmiennie postanowienie SO w odzi z 25.04.2014 r. (III 
Ca 1797/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
136 Zgodnie z art. 28 § 1 k.k.w., orzeczone w stosunku do jednego z ma onków, pozostaj cych we 
wspólno ci maj tkowej, kary grzywny, nawi zki i nale no ci s dowe podlegaj  zaspokojeniu  
z odr bnego maj tku skazanego oraz z wynagrodzenia za prac  lub za inne us ugi wiadczone przez 
niego osobi cie, jak równie  z praw twórcy wynalazku, wzoru u ytkowego oraz projektu 
racjonalizatorskiego. Je eli zaspokojenie z tych róde  oka e si  niemo liwe, egzekucja mo e by  
prowadzona z maj tku wspólnego. Egzekucja z maj tku wspólnego jest jednak niedopuszczalna  
w razie skazania za przest pstwo, którym pokrzywdzony jest ma onek skazanego albo osoby,  
w stosunku do których ma onek ten obci ony jest obowi zkiem alimentacyjnym (art. 28 § 2 k.k.w.). 
W razie skierowania egzekucji do maj tku wspólnego, ma onek skazanego mo e da  ograniczenia 
lub wy czenia w ca ci zaspokojenia nale no ci, o których mowa w art. 28 § 1 k.k.w., z maj tku 
wspólnego lub niektórych jego sk adników, je eli skazany nie przyczyni  si  lub przyczyni  si   
w stopniu nieznacznym do powstania tego maj tku albo do nabycia okre lonych jego sk adników lub 
je eli zaspokojenie z maj tku wspólnego tych nale no ci jest sprzeczne z zasadami wspó ycia 
spo ecznego (art. 28 § 3 k.k.w.). 
137 Zob. postanowienie SR w Opolu, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych z 30.05.2012 r. w sprawie wpisu  
w ksi dze wieczystej nr OP1O/85540/1 (894/12). Zob. tak e postanowienie SN z 11.07.2014 r. (III 
CSK 257/13), www.sn.pl. 
138 Ma onkowie ponosz  pe  odpowiedzialno  maj tkiem wspólnym za zap at  podatków i sk adek 
na ubezpieczenie spo eczne, gdy zobowi zanym jest jeden ma onek. Zob. art. 29 § 1 o.p. oraz art. 31 
ustawy z 13.10.1998 r. o systemie ubezpiecze  spo ecznych (tekst jedn. Dz.U. z 2009 r., nr 205, poz. 
1585, ze zm.), dalej: „u.s.u.s.”. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



66 

 

wszystkim decyzji wydawanych przez Zak ad Ubezpiecze  Spo ecznych ze wzgl du 

na to, e ZUS na masow  skal  sk ada  wnioski o wpis hipotek przymusowych na 

podstawie takich decyzji (art. 26 ust. 3-3a u.s.u.s.). 

Przed 20.02.2011 r., po pocz tkowych wahaniach, lini  orzecznicz  wytyczy a 

uchwa a sk adu siedmiu s dziów SN z 28.10.2004 r.139: „Dor czona d nikowi 

decyzja Zak adu Ubezpiecze  Spo ecznych, ustalaj ca wysoko  nale no ci z tytu u 

sk adek, stanowi podstaw  wpisu w ksi dze wieczystej hipoteki przymusowej na 

nieruchomo ci b cej przedmiotem wspó asno ci cznej d nika i jego 

ma onka”140. W uchwale tej dopuszczono zatem wpis hipoteki przymusowej na 

podstawie decyzji skierowanej przeciwko jednemu z ma onków i dor czonej tylko 

temu ma onkowi (d nikowi). 

Powy szy kierunek orzeczniczy S du Najwy szego wzbudzi  powa ne zastrze enia 

w pi miennictwie141. Podnoszono, e prowadzi  on do podwa enia ogólnych norm 

dotycz cych ochrony prawa w asno ci ma onka d nika (art. 21 i art. 64 Konstytucji 

RP) oraz do naruszenia jego prawa do s du (art. 45 ust. 1 Konstytucji RP). 

Zauwa ono, e zupe nie nieuzasadnione by o stanowisko S du Najwy szego, jakoby 

wpis hipoteki przymusowej na nieruchomo ci wspólnej nie mia  wp ywu na sytuacj  

prawn  ma onka d nika, nie czyni  go odpowiedzialnym rzeczowo i nie prowadzi  

do uszczuplenia jego w asno ci. Jednak e – mimo tych zastrze  – stanowisko, 

które przyj to w uchwale  z 28.10.2004 r. (III CZP 33/04), by o powszechnie 

podzielane w praktyce wieczystoksi gowej142. 

Po 20.02.2011 r. zaznaczy y si  istotne rozbie no ci w orzecznictwie s dów. Cz  

dów kontynuowa a wyk adni  przedstawion  w uchwale sk adu siedmiu s dziów 

                                            
139 Uchwa a sk adu siedmiu s dziów SN z 28.10.2004 r. (III CZP 33/04), OSNC 2005, nr 3, poz. 43. 
140 Podobnie uchwa a SN z 5.02.2004 r. (III CZP 109/03), Lexis.pl nr 364019; postanowienie SN 
z 11.10.2005 r. (V CK 610/04), Lexis.pl nr 1631511. 
141 Por. J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, wyd. 3, s. 652-653. 
142 Zob. np. wpis z 11.07.2013 r. dokonany przez SR dla Warszawy-Mokotowa, IX Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr WA3M/462115/3 (15438/13); wpis z 5.02.2013 r. dokonany przez 
SR w Olsztynie, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych w ksi dze wieczystej nr OL1O/120798/0 (26671/12); 
wpis z 16.08.2012 r. dokonany przez SR Lublin-Zachód w Lublinie, X Wydzia  Ksi g Wieczystych  
w ksi dze wieczystej nr LU1l/30476/4 (11782/12). 
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SN z 28.10.2004 r. (III CZP 33/04)143. S dy te dopuszcza y wpis hipoteki 

przymusowej na nieruchomo ci wspólnej ma onków na podstawie decyzji 

administracyjnej skierowanej przeciwko jednemu ma onkowi zgodnie z art. 26 ust. 3-

3a u.s.u.s.144. Pojawi  si  jednak wówczas w orzecznictwie S du Najwy szego silny 

nurt kontestuj cy dotychczasow  wyk adni . W szeregu postanowie  SN 

stwierdzono, e decyzja administracyjna ZUS wydana przeciwko jednemu 

ma onkowi nie jest odpowiedni  podstaw  wpisu hipoteki przymusowej odno nie do 

nieruchomo ci nale cej do wspólno ci maj tkowej ma skiej. Uznawano, e 

podstaw  wpisu musi by  decyzja wydana przeciwko obojgu ma onkom i dor czona 

tym ma onkom, ewentualnie decyzja wydana przeciwko jednemu ma onkowi  

i dor czona obojgu ma onkom145. W lad za tym nurtem orzecznictwa SN pod a 

cz  s dów powszechnych146. 

Ostatecznie w dniu 10.10.2014 r. zosta a wydana uchwa a w sk adzie siedmiu 

dziów S du Najwy szego147 w nast puj cym brzmieniu: „Decyzja Zak adu 

Ubezpiecze  Spo ecznych ustalaj ca wysoko  nale no ci z tytu u sk adek mo e by  

podstaw  wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomo ci wchodz cej w sk ad 

maj tku wspólnego d nika i jego ma onka tylko wtedy, gdy zosta a dor czona 

obojgu ma onkom”. W uchwale tej SN powo  si  na konieczno  ochrony praw 

maj tkowych ma onka d nika oraz zapewnienia mu odpowiednich gwarancji 

proceduralnych. S d Najwy szy uzna , e ma onkowi d nika przys uguje 

odpowiedni interes prawny, aby by  stron  post powania administracyjnego  

w sprawie ustalenia nale no ci wobec d nika z tytu u sk adek na ubezpieczenie 

spo eczne (art. 28 k.p.a.). W zwi zku z tym decyzja administracyjna ZUS, któr  

                                            
143 Zob. tak e postanowienie SO w Elbl gu z 19.04.2013 r. (I Ca 64/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; 
postanowienie SO w Tarnowie z 28.06.2013 r. (I Ca 244/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
144 Tak te  m.in. A. Prz czek, Problematyka podstaw ustanowienia znowelizowanej hipoteki 
przymusowej, jako zabezpieczenie wierzytelno ci publicznoprawnych w post powaniu 
wieczystoksi gowym, Monitor Prawniczy 2013, nr 13, s. 727-728;  R. Seweryn, Glosa do 
postanowienia SN z 9 stycznia 2013 r., III CSK 69/12, Monitor Prawniczy 2014, nr 1, s. 39-42 
145 Postanowienie SN z 9.01.2013 r. (III CSK 69/12), Lexis.pl nr 5165370; postanowienie SN  
z 17.04.2013 r. (I CSK 433/12), Lexis.pl nr 7216262; postanowienie SN z 12.09.2013 r. (IV CSK 3/13), 
Lex nr 1402656; postanowienie SN z 24.10.2013 r. (IV CSK 7/13), Lexis.pl nr 8159713; postanowienie 
SN z 7.11.2013 r. (V CSK 547/12), Lexis.pl nr 8184111. 
146 Tak np. postanowienie SO w Poznaniu z 21.01.2014 r. (II Ca 1264/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
147 Uchwa a sk adu siedmiu s dziów SN z 10.10.2014 r. (III CZP 28/14), www.sn.pl. 
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wydano w takim post powaniu, powinna by  dor czona nie tylko d nikowi, ale  

i jego ma onkowi. Do uzyskania wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomo ci 

wspólnej ma onków konieczne jest zatem przedstawienie przez ZUS – wraz  

z wnioskiem - decyzji administracyjnej wydanej przeciwko d nikowi oraz dowodu 

dor czenia tej decyzji d nikowi i jego ma onkowi148. 

W ci gu dziesi ciu lat nast pi  zatem zwrot o 180 stopni w judykaturze S du 

Najwy szego. Podejmuj c przedstawion  uchwa  z 10.10.2014 r. (III CZP 28/14), 

d Najwy szy ca kowicie odst pi  od poprzedniej uchwa y z 28.10.2004 r. (III CZP 

33/04). Warto podkre li , e w tym okresie nie uleg y zmianie przepisy u.s.u.s. ani 

k.p.a. Niekiedy podnoszono wprawdzie, e uzasadnieniem modyfikacji wyk adni 

mog y by  zmiany w przepisach o hipotece, które wesz y w yciu w dniu 20.02.2011 

r.149, jednak e argumentacja ta nie by a przekonuj ca, poniewa  hipoteka  

w obecnym kszta cie zasadniczo odpowiada dawnej hipotece kaucyjnej, a przepisy 

u.k.w.h. nie regulowa y w ogóle kwestii pragmatyki post powania administracyjnego 

(tj. dor czenia decyzji ma onkowi d nika). 

Mo na oczekiwa , e uchwa a SN z 10.10.2014 r. (III CZP 28/14) wyznaczy na 

przysz  praktyk  orzecznicz  tak e w s dach ni szych instancji w przypadku, gdy 

podstaw  wpisu hipoteki przymusowej jest decyzja administracyjna wydana przez 

ZUS (art. 26 ust. 3-3a u.s.u.s.). 

Wspomniana uchwa a S du Najwy szego nie rozwi zuje jednak ca kowicie problemu 

decyzji administracyjnej jako podstawy wpisu. Otó , zgodnie z art. 35 § 2 pkt 1 o.p. 

hipoteka przymusowa mo e by  równie  wpisana do ksi gi wieczystej na podstawie 

decyzji administracyjnej stwierdzaj cej nale no ci podatkowe. W wietle art. 133 o.p. 

ma onka zobowi zanego (d nika) – co do zasady – nie mo na uzna  za stron  

post powania podatkowego i nie ma prawnej mo liwo ci dor czenia mu decyzji 

wydanej przeciwko zobowi zanemu150. W zwi zku z tym ze wzgl du na ograniczenia 

                                            
148 Tak te  I. Kunicki, Glosa do postanowienia SN z 9 stycznia 2013 r., III CSK 69/12, Orzecznictwo 

dów Polskich 2013, nr 12, poz. 124, s. 915-918. 
149 Zob. orzeczenia SN powo ane w przypisie 145. 
150 Zob. wyj tkowy art. 133 § 3 w zw. z art. 92 § 3 o.p. odno nie do solidarnej odpowiedzialno ci 
podatkowej ma onków. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



69 

 

proceduralne – odmiennie ni  w przypadku decyzji ZUS – wyk adnia SN przyj ta  

w uchwale z 10.10.2014 r. (III CZP 28/14) nie mo e zosta  zastosowana  

w odniesieniu do decyzji podatkowych151. 

Nale y doda , e w praktyce wieczystoksi gowej stwierdzono wpisy hipoteki 

przymusowej na nieruchomo ci wspólnej ma onków na podstawie zarz dzenia 

administracyjnego o zabezpieczeniu nale no ci podatkowych, które wydano jedynie 

przeciwko d nikowi i dor czono tylko temu d nikowi (art. 164 § 1 pkt 2 i § 3 w zw. 

z art. 154–155 u.p.e.a.)152. Zarz dzenie takie jest – w ramach procedury 

administracyjnej - odpowiednikiem s dowego postanowienia o udzieleniu 

zabezpieczenia. 

Aby dope ni  obrazu aktualnych niespójno ci w polskim systemie prawnym, warto 

zwróci  uwag  na kwesti  wpisu hipoteki przymusowej na podstawie nakazu zap aty 

wydanego w post powaniu nakazowym. Otó , je eli nakaz zap aty wydany 

przeciwko jednemu ma onkowi jest jeszcze nieprawomocny, mo e on stanowi  – 

jako tytu  zabezpieczenia - podstaw  wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomo ci 

wspólnej ma onków (art. 492 w zw. z art. 7431 § 1 k.p.c.). Gdy jednak nakaz ten 

uprawomocni si , wpis hipoteki przymusowej na wspomnianej nieruchomo ci nie jest 

ju  mo liwy. Do uzyskania wpisu takiej hipoteki wymagane jest wówczas opatrzenie 

nakazu klauzul  wykonalno ci przeciwko obojgu ma onkom. 

Nie powinno ulega  w tpliwo ci, e obecny stan normatywny nie jest spójny,  

a przyj te rozwi zania legislacyjne nie s  ze sob  skorelowane, maj  charakter 

chaotyczny i nie s  konsekwentnie realizowane w ogólnym systemie prawa 

polskiego153. Kompleksowa analiza tego zagadnienia przekracza jednak ramy 

niniejszego opracowania. W tym miejscu mo na jedynie zasugerowa  de lege 

ferenda wskazówk  metodologiczn , zgodnie z któr  punktem wyj cia do prac 

legislacyjnych powinno by  ustalenie jednolitych zasad odpowiedzialno ci maj tkiem 

                                            
151 Por. T. Czech, Ksi gi…, s. 1460-1461. 
152 Zob. wpis z 22.12.2011 r. dokonany przez SR Lublin-Zachód w Lublinie, X Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr LU1I/218089/6 (1114/12). 
153 Przyk adowo, tre  art. 28 k.k.w. nie zosta a odpowiednio skorelowana z aktualnie obowi zuj cymi 
przepisami k.r.o. (w wersji ustalonej w 2005 r.) odno nie do odpowiedzialno ci maj tkiem wspólnym 
ma onków. 
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wspólnym ma onków, a nast pnie – stosownie do tych ustale  – przyj cie 

równowa nych zasad uzyskiwania hipoteki przymusowej na sk adnikach tego 

maj tku na podstawie tytu ów wykonawczych oraz tytu ów zabezpieczenia (i ich 

ekwiwalentów), uwzgl dniwszy gwarancje proceduralne dla ma onka d nika. 
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31. Suma hipoteki przymusowej 

W art. 1101 u.k.w.h. uregulowano kwesti  dopuszczalnej, maksymalnej sumy hipoteki 

przymusowej, eliminuj c luk  legislacyjn  wyst puj  przed 20.02.2011 r. Powo any 

przepis normuje dwa przypadki. Po pierwsze, je eli suma hipoteki wynika z tre ci 

dokumentu stanowi cego podstaw  wpisu do ksi gi wieczystej (np. postanowienia 

du wydanego w post powaniu zabezpieczaj cym zgodnie z art. 747 pkt 2 k.p.c.), 

wierzyciel mo e da  wpisu hipoteki przymusowej do tej sumy (art. 1101 zd. 1 

u.k.w.h.). Po drugie, je eli z dokumentu, który stanowi podstaw  wpisu do ksi gi 

wieczystej, nie wynika wysoko  sumy hipoteki (np. prawomocny wyrok s du 

zas dzaj cy wiadczenie pieni ne, z klauzul  wykonalno ci), suma hipoteki nie 

mo e przewy sza  150% kwoty zabezpieczonej wierzytelno ci, wraz z roszczeniami 

o wiadczenia uboczne okre lonymi w tym dokumencie, na dzie  z enia wniosku  

o wpis hipoteki (art. 1101 zd. 2 u.k.w.h.). 

Stosowanie powy szego przepisu nie nastr cza wi kszych problemów w praktyce 

dów wieczystoksi gowych. W razie potrzeby s dy dokonuj  potrzebnych oblicze , 

aby ustali  dopuszczaln  sum  hipoteki154. Nieliczne orzeczenia, w których 

stwierdzono uchybienia, wskazuj  raczej na zwyk e b dy ludzkie, a nie problemy 

interpretacyjne na tle stosowania art. 1101 u.k.w.h.155 

Stosunkowo cz sto zdarzaj  si  natomiast nieprawid owo ci w postanowieniach 

prokuratorów, w których ustanawia si  zabezpieczenie w postaci hipoteki 

                                            
154 Zob. np. spraw  przed SR w Bia ymstoku, IX Wydzia  Ksi g Wieczystych dotycz  wpisu  
w ksi dze wieczystej nr BI1B/140866/9 (9577/12); spraw  przed SR dla Warszawy-Mokotowa, IX 
Wydzia  Ksi g Wieczystych odno nie do wpisu w ksi dze wieczystej nr WA3M/478516/9 (3423/12). 
155 Zob. postanowienie SR dla odzi- ródmie cia w odzi, XVI Wydzia  Ksi g Wieczystych  
z 11.04.2012 r. w sprawie dokonania wpisu w ksi dze wieczystej nr LD1M/46952/6 (39063/11). 
Pierwotnie referendarz wpisa  do ksi gi wieczystej hipotek  przymusow  jedynie co do kwoty kapita u. 
Gdy wierzyciel z  skarg , SR powi kszy  wpisan  sum  hipoteki o naros e odsetki. Zob. tak e 
spraw  rozpatrywan  przez SR dla Wroc awia-Krzyków, IV Wydzia  Ksi g Wieczystych dotycz  
wpisu w ksi dze wieczystej nr WR1K/173134/1 (45653/11). W sprawie tej s d wieczystoksi gowy 
zapomnia  uwzgl dni  odsetki w swoich obliczeniach, co wytkni to mu w post powaniu apelacyjnym 
(zob. postanowienie SO we Wroc awiu z 21.03.2012 r. (II Ca 244/12)). 
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przymusowej w post powaniu karnym (art. 292 k.p.k. w zw. z art. 747 pkt 2 k.p.c.)156. 

W postanowieniach tych niejednokrotnie pomija si  oznaczenie sumy hipoteki 

przymusowej, podaj c jedynie kwot  zabezpieczonych nale no ci. Wydaje si , e 

wynika to z kontynuacji dawnych nawyków wypracowanych w stanie prawnym 

obowi zuj cym przed 20.02.2011 r. Co interesuj ce, w orzecznictwie S du 

Najwy szego liberalnie podchodzi si  do wspomnianych b dów i przyjmuje si , e 

nie stanowi  one przeszkody co do ujawnienia hipoteki przymusowej w ksi dze 

wieczystej w kwocie równej zabezpieczonym nale no ciom157. 

Powy sza analiza prowadzi do wniosku, e nie jest potrzebna interwencja 

legislacyjna odno nie do art. 1101 u.k.w.h. Zalecane jest jednak uwzgl dnienie tej 

tematyki w ramach szkole  organizowanych dla prokuratorów, eby wyeliminowa  

uchybienia wyst puj ce w postanowieniach o ustanowieniu zabezpieczenia 

hipotecznego w post powaniu karnym. 

                                            
156 Zob. postanowienie SR Katowice-Wschód w Katowicach, XI Wydzia  Ksi g Wieczystych  
z 18.06.2013 r., w którym oddalono skarg  na orzeczenie referendarza dotycz ce wpisu w ksi dze 
wieczystej nr KA1K/13949/0 (6277/13); apelacja zosta a oddalona postanowieniem SO w Katowicach 
z 2.09.2013 r. (IV Ca 599/13). 
157 Zob. postanowienie SN z 12.02.2014 r. (IV CSK 275/13), www.sn.pl; postanowienie SN  
z 11.07.2014 r. (III CSK 257/13), www.sn.pl. 
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32. Zabezpieczenie wielu wierzytelno ci za pomoc  hipoteki 
przymusowej 

W praktyce s dów wieczystoksi gowych w tpliwo ci budzi kwestia, czy jedn  

(„zbiorcz ”) hipotek  przymusow  mo na zabezpieczy  wiele wierzytelno ci danego 

wierzyciela, gdy wynikaj  one z wielu dokumentów stanowi cych podstaw  wpisu. 
Kwestia ta powstaje na tle wyk adni art. 681 ust. 1 u.k.w.h., który dopuszcza 

zabezpieczenie kilku wierzytelno ci za pomoc  hipoteki umownej, ale nie wspomina 

nic o hipotece przymusowej. W zwi zku z tym w orzecznictwie pojawia si  tendencja 

do interpretowania powo anego przepisu w sposób a contrario, wy czaj c – w 

ca ci lub w cz ci – mo liwo  zabezpieczenia jedn  hipotek  przymusow  wielu 

wierzytelno ci. Nak ada si  na to przewijaj cy si  od lat w nauce prawa pogl d, e  

w prawie polskim obowi zuje ogólna zasada: „jedna wierzytelno  – jedna 

hipoteka”158. 

W praktyce mo na spotka  ca  gam  pogl dów dotycz cych dopuszczalno ci wpisu 

„zbiorczej” hipoteki przymusowej do ksi gi wieczystej: 

1. jedna hipoteka przymusowa mo e zosta  wpisana tylko na podstawie jednego 

dokumentu (regu a: „jeden dokument stanowi cy podstaw  wpisu – jedna 

hipoteka przymusowa”)159, 

2. mo na wpisa  jedn  hipotek  przymusow  na podstawie wielu dokumentów, 

gdy stwierdzaj  one wierzytelno ci (nale no ci) jednorodzajowe w kolejnych 

okresach ich powstawania (np. podatki za kolejne okresy)160, 

3. wiele dokumentów mo e by  podstaw  wpisu jednej hipoteki przymusowej, 

je eli s  to dokumenty jednorodzajowe (np. decyzje administracyjne 

obejmuj ce nale no ci pieni ne), 

                                            
158 Por. zw aszcza J. Pisuli ski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 1126-1127. 
159 J. Pisuli ski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, wyd. 3, s. 584; idem [w:] Ustawa… (red. J. 
Pisuli ski), s. 1126-1127. 
160 M. Rzewuski, Glosa do postanowienia SN z 5 stycznia 2011 r., IV CSK 392/10, Monitor Prawniczy 
2013, nr 6, s. 325; R. Seweryn, Hipoteka przymusowa jako zabezpieczenie wierzytelno ci 
stwierdzonych kilkoma tytu ami wykonawczymi, Monitor Prawniczy 2012, nr 17, s. 917-919. 
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4. jedna hipoteka przymusowa mo e zosta  wpisana na podstawie wielu 

dokumentów, które nie musz  stwierdza  wierzytelno ci tego samego rodzaju, 

a ponadto dokumenty takie nie musz  by  jednorodzajowe161. 

W judykaturze S du Najwy szego – ze wzgl du na zasady ekonomii post powania - 

utrwali a si  linia orzecznicza, zgodnie z któr  wiele administracyjnych tytu ów 

wykonawczych mo e by  podstaw  wpisu jednej hipoteki przymusowej do ksi gi 

wieczystej162. Interpretacja ta jest obecnie powszechnie podzielana w orzecznictwie 

dów wieczystoksi gowych163 i zas uguje na pe ne poparcie ze wzgl du na 

redukcj  kosztów transakcyjnych oraz usprawnienie post powania 

wieczystoksi gowego164. 

Jednak e sprawa nie jest oczywista w przypadku, gdy podstaw  wpisu nie s  

administracyjne tytu y wykonawcze. W postanowieniu z 22.11.2013 r.165 S d 

Najwy szy opowiedzia  si  przeciwko mo liwo ci dokonania wpisu jednej 

(„zbiorczej”) hipoteki przymusowej na podstawie kilku nieprawomocnych nakazów 

zap aty. Wniosek ten wywiedziono ze szczególnych regulacji dotycz cych tytu u 

zabezpieczenia, które wi  istnienie hipoteki przymusowej z losem postanowienia 

zabezpieczaj cego. Zdaniem S du Najwy szego wpis takiej hipoteki do ksi gi 

wieczystej nie jest mo liwy równie  wtedy, gdy kilka nakazów stwierdza 

wierzytelno ci wynikaj ce z jednego stosunku prawnego. 

                                            
161 T. Czech, Ksi gi…, s. 1469. 
162 Tak postanowienie SN z 2.07.2004 r. (II CK 421/03), Lexis.pl nr 367455; postanowienie SN 
z 9.12.2009 r. (IV CSK 224/09), Lex nr 619644; postanowienie SN z 10.02.2011 r. (IV CSK 349/10), 
OSNC-ZD 2012, nr 1, poz. 4; postanowienie SN z 25.02.2011 r. (IV CSK 392/10), Lex nr 784974; 
postanowienie SN z 17.03.2011 r. (IV CSK 312/10), Lex nr 784970. 
163 Zob. np. postanowienie SR w Olsztynie, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych z 30.12.2011 r. w sprawie 
wpisu w ksi dze wieczystej nr OL1O/86303/3 (22866/11); postanowienie SR dla Wroc awia-Krzyków, 
IV Wydzia  Ksi g Wieczystych z 20.01.2012 r. w sprawie wpisu w ksi dze wieczystej nr WR1K/1236/0 
(26/12). 
164 Przyk adowo, w sprawie zako czonej wpisem z 20.02.2012 r. przez SR w Opolu, VI Wydzia  Ksi g 
Wieczystych w ksi dze wieczystej nr OP1O/17259/7 (888/12) dokonano wpisu jednej hipoteki 
przymusowej na podstawie 17 administracyjnych tytu ów wykonawczych. W pewnym uproszczeniu 
mo na uzna , e siedemnastokrotnie skrócono czas s du przeznaczony na za atwienie tej sprawy. 
165 Postanowienie SN z 22.11.2013 r. (III CSK 326/12), www.sn.pl. 
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Stanowisko S du Najwy szego przedstawione w powo anym postanowieniu nie jest 

– w mojej ocenie – przekonuj ce166 i nie jest w pe ni podzielane w orzecznictwie 

dów wieczystoksi gowych167. Z tezy, e hipoteka przymusowa jest powi zana  

z losem postanowienia zabezpieczaj cego, nie wynika logicznie wniosek, e jedna 

hipoteka przymusowa nie mo e zabezpieczy  wierzytelno ci wynikaj cych z kilku 

nakazów zap aty. Je eli tak  hipotek  wpisano, a odpadnie cz ciowo podstawa 

wpisu (np. jeden z nakazów zostanie uchylony), to hipoteka cz ciowo wyga nie. 

Sytuacja ta nie odbiega istotnie od przypadku, w którym hipotek  przymusow  

wpisano na podstawie jednego nakazu zap aty, a nast pnie nakaz ten zosta  

cz ciowo uchylony. 

Omawiane zagadnienie jest bardzo istotne dla praktyki wieczystoksi gowej, a stan 

orzecznictwa jest daleki od jednolito ci. W zwi zku z tym de lege ferenda nale y 

postulowa  jednoznaczne uregulowanie kwestii dopuszczalno ci zabezpieczenia 

jedn  hipotek  przymusow  wierzytelno ci stwierdzonych wieloma dokumentami 

stanowi cymi podstaw  wpisu. W moim przekonaniu – ze wzgl du na potrzeb  

zmniejszenia kosztów transakcyjnych i brak istotnego zagro enia dla bezpiecze stwa 

obrotu – optymalnym rozwi zaniem jest przyj cie stanowiska najbardziej liberalnego, 

tj. dopuszczenie wpisania jednej hipoteki przymusowej na podstawie wielu 

dokumentów stwierdzaj cych zabezpieczone wierzytelno ci, bez ogranicze  co do 

jednorodzajowo ci tych wierzytelno ci i dokumentów (z zastrze eniem, e 

wierzytelno ci musza by  wyra one w tej samej walucie). 

                                            
166 T. Czech, Ksi gi…, s. 1470. 
167 Zob. np. postanowienie z 25.01.2013 r. wydane przez SR dla odzi- ródmie cia w odzi, XVI 
Wydzia  Ksi g Wieczystych dotycz ce ksi gi wieczystej nr LD1M/247097/3 (3464/13), w którym 
wpisano jedn  hipotek  przymusow  na podstawie trzech nakazów zap aty. 
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33. Hipoteka przymusowa czna 

Zasadniczo zakazane jest obci enie hipotek  przymusow  w sposób czny kilku 

nieruchomo ci (art. 1111 ust. 1 u.k.w.h.). W drodze wyj tku dopuszczono dwa 

przypadki. Po pierwsze, wpisanie takiej hipoteki jest mo liwe, gdy nieruchomo ci te s  

ju  obci one inn  hipotek czn . Po drugie, dopuszczalne jest obj cie hipotek  

przymusow czn  kilku nieruchomo ci stanowi cych w asno  d ników 

solidarnych (art. 1111 ust. 1 in fine u.k.w.h.)168. Powo any przepis zmierza do ochrony 

cicieli nieruchomo ci przed nadmiernym obci eniem, uwzgl dniaj c 

uzasadnione interesy wierzycieli hipotecznych. 

W praktyce stosowanie tego przepisu budzi wiele kontrowersji. Problemy wynikaj  

przede wszystkim z niespójno ci funkcjonalnej mi dzy regulacj  materialnoprawn   

a przepisami proceduralnymi. U podstaw art. 1111 ust. 1 u.k.w.h. le y implicite 

za enie, e w post powaniu wieczystoksi gowym s d podejmie dzia ania w celu 

uniemo liwienia wpisu hipoteki przymusowej w sposób sprzeczny z powo anym 

przepisem. Z kolei przepisy proceduralne (tj. art. 6268 § 2 k.p.c.) nak adaj  na s d 

wieczystoksi gowy ograniczenia co do jego kognicji i zakresu dowodów, jakie 

uwzgl dnia si  w post powaniu o wpis hipoteki. Ograniczenia te bardzo utrudniaj ,  

a niekiedy wr cz uniemo liwiaj  spe nienie wspomnianego za enia, co prowadzi do 

chaotycznych rozstrzygni . 

W zwi zku z powy szym cz  s dów przyjmuje interpretacj , zgodnie z któr  s d 

powinien w pe nym zakresie bada  okoliczno ci okre lone w art. 1111 ust. 1 u.k.w.h., 

rozszerzaj c ramy kognicji wieczystoksi gowej (art. 6268 § 2 k.p.c.). W szczególno ci 

uznaje si , e s d ma obowi zek z urz du uwzgl dni  to, czy wierzyciel – w celu 

zabezpieczenia tej samej wierzytelno ci - uzyska  ju  inn  hipotek  (umown  lub 

przymusow ) albo czy dokona  wymaganej partycji zabezpieczenia169. 

                                            
168 Por. np. T. Czech, Ksi gi…, s. 1507 i n.; J. Pisuli ski [w:] Ustawa… (red. J. Pisuli ski), s. 1141 i n.; 
S. Rudnicki, Ustawa…, s. 354. 
169 Zob. np. postanowienie SR Pozna -Stare Miasto, V Wydzia  Ksi g Wieczystych z 15.03.2012 r. w 
sprawie wpisu do ksi gi wieczystej nr PO1P/211257/2 (4821/12). 
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Inne s dy przyjmuj  interpretacj  bardziej formalistyczn . Uznaj , e w ramach 

kognicji s du wieczystoksi gowego le y badanie przes anek wpisu jedynie na 

podstawie wniosku, za czonych do niego dokumentów oraz tre ci ksi gi wieczystej, 

której dotyczy wniosek wierzyciela (art. 6268 § 2 k.p.c.). Je eli z tych róde  wynika, 

e niedopuszczalne jest powstanie hipoteki przymusowej, s d powinien oddali  ten 

wniosek w ca ci (art. 6269 k.p.c.)170. Przyjmuje si , e w pozosta ych przypadkach 

wpis powinien zosta  dokonany, cho by de facto by  sprzeczny z dyspozycj  art. 

1111 ust. 1 u.k.w.h. 

Dodatkowo pojawia si  inna wa na kwestia. Zdarza si , e wydaj c postanowienie  

o udzieleniu zabezpieczenia w post powaniu zabezpieczaj cym (art. 747 pkt 2 

k.p.c.), s d nie przestrzega ogranicze  wynikaj cych z art. 1111 ust. 1 u.k.w.h., tzn. 

ustanawia hipotek  przymusow czn  na kilku nieruchomo ciach, mimo e nie s  

spe nione przes anki okre lone w powo anym przepisie171. W zwi zku z tym powstaje 

pytanie, czy s d wieczystoksi gowy jest zwi zany wspomnianym postanowieniem 

du i powinien dokona  wpisu wbrew dyspozycji art. 1111 ust. 1 u.k.w.h. (zob. art. 

365 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.)172, czy mo e odmówi  wpisu, naprawiaj c b d 

pope niony w post powaniu zabezpieczaj cym173. Dotychczas nie ustalono jednolitej 

linii orzecznictwa w tej sprawie. 

Nasuwa si  uwaga, e przepis art. 1111 ust.  1  u.k.w.h.  nie  dzia a  w  praktyce  

prawid owo, poniewa  s dy wieczystoksi gowe – ze wzgl du na ograniczenia 

proceduralne (tj. ramy kognicji s du w post powaniu wieczystoksi gowym okre lone 

                                            
170 Zob. postanowienie SN z 27.11.2003 r. (I CK 309/02), Lexis.pl nr 1238382: „S d, badaj c wniosek 
o wpis, ma kognicj  ograniczon  do ram wskazanych w art. 46 u.k.w.h. (obecnie art. 6268 § 2 k.p.c. – 
przyp. T.Cz.), a zatem nie by  uprawniony do badania, czy wierzytelno  obj ta za czonym do 
wniosku o wpis hipoteki przymusowej tytu em wykonawczym jest to sama z wierzytelno ci  
zabezpieczon  ju  hipotekami na innych nieruchomo ciach d nika na podstawie innych tytu ów 
wykonawczych”. Zob. tak e postanowienie SO w Toruniu z 22.08.2013 r. (VIII Ca 358/13), 
www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
171 Zob. postanowienie SA w odzi z 21.05.2009 r. (I ACz 425/09), niepubl.; postanowienie SA  
w Katowicach z 26.09.2012 r. (I ACz 861/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SO  
w Rzeszowie z 30.08.2013 r. (VI Gz 229/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SA  
w Rzeszowie z 31.05.2013 r. (I ACz 338/13), www.orzeczenia.ms.gov.pl; postanowienie SA  
w Rzeszowie z 27.12.2013 r. (I ACz 984/12), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
172 Zob. np. postanowienie SR w Bia ymstoku, IX Wydzia  Ksi g Wieczystych z 6.02.2012 r. w sprawie 
wpisu w ksi dze wieczystej nr BI1B/185538/8 (12/01). 
173 Zob. postanowienie SO w odzi z 6.11.2014 r. (III Ca 1294/14), www.orzeczenia.ms.gov.pl. 
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w art. 6268 § 2 k.p.c.) – zazwyczaj nie s  w stanie ustali , czy wierzyciel nie uzyska  

ju  innej hipoteki (umownej b  przymusowej) w celu zabezpieczenia danej 

wierzytelno ci albo czy rzeczywi cie dokonano wymaganej partycji zabezpieczenia. 

dy nie dysponuj  informacjami o innych nieruchomo ciach nale cych do danego 

nika i nie mog  przecie  sprawdzi  stanu wpisów we wszystkich pozosta ych 

ksi gach wieczystych w ca ej Polsce. 

W mojej ocenie konieczna jest zmiana art. 1111 ust. 1 u.k.w.h. w celu wyeliminowania 

opisanych wy ej nieprawid owo ci. De lege ferenda postulowa  trzeba wprowadzenie 

rozwi zania, zgodnie z którym wierzyciel – w celu zabezpieczenia tej samej 

wierzytelno ci - bez ogranicze  mo e uzyska  hipotek  przymusow czn  albo 

odr bne hipoteki przymusowe na wielu nieruchomo ciach d nika (bez konieczno ci 

partycji zabezpieczenia). D nikowi nale y natomiast przyzna  odr bne roszczenie 

procesowe kierowane do s du o zwolnienie poszczególnych nieruchomo ci spod 

obci enia tak  hipotek  lub hipotekami, gdy zakres powsta ego zabezpieczenia 

wykracza ponad potrzeb  ochrony uzasadnionych interesów wierzyciela174. 

                                            
174 T. Czech, Ksi gi…, s. 1517. 
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34. Wykre lenie dawnych hipotek 

W praktyce wieczystoksi gowej dotkliwa jest kwestia dawnych hipotek ujawnionych  

w ksi dze wieczystej. Chodzi nie tylko o hipoteki ustanowione przed II wojn wiatow , 

ale i w okresie Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej. Hipoteki te zazwyczaj opiewaj  na 

niewielkie kwoty (po przewalutowaniu z 1950 r. i denominacji z 1994 r.). 

Niejednokrotnie nale  one do osób prawnych, które zosta y dawno temu zlikwidowane 

lub porzucone, a w przypadku osób fizycznych - wierzyciele hipoteczni cz sto ju  nie 

yj . Uczestnicy obrotu (aktualni w ciciele obci onych nieruchomo ) stoj  przed 

istotnymi trudno ciami, gdy zamierzaj  wykre li  dawne hipoteki z ksi g wieczystych. 

Po wielu latach zgromadzenie dowodów wystarczaj cych do ustalenia aktualnego 

wierzyciela i potwierdzaj cych wyga ni cie hipoteki jest bardzo problematyczne. Nie 

atwiaj  te  zadania skomplikowane przepisy proceduralne dotycz ce z enia 

nale nej kwoty do depozytu s dowego (art. 692 i n. k.p.c. w zw. z art. 99 u.k.w.h.)  

i wyznaczenia kuratora. Koszty transakcyjne zwi zane z wykre leniem takich hipotek 

najcz ciej wielokrotnie przekraczaj  warto  sum hipotecznych. 

Rozporz dzenie wykonawcze z 1986 r.175 jedynie cz stkowo rozwi zuje wspomniany 

problem. Dotyczy ono tylko przenoszenia wpisów z dawnych ksi g wieczystych 

(za onych przed 1.01.1947 r.) i nakazuje pomija  wpisy hipotek zabezpieczaj cych 

wierzytelno ci nieprzekraczaj ce kwoty 3 000 z  (po denominacji w 1994 r. – 30 gr). 

Stosowanie tego rozporz dzenia budzi obecnie istotne w tpliwo ci konstytucyjne, 

poniewa  ograniczenie prawa maj tkowego wprowadzono w przepisie rangi 

podustawowej (zob. art. 64 ust. 3 Konstytucji RP), a delegacja ustawowa do wydania 

rozporz dzenia nie spe nia odpowiednich wymaga  konstrukcyjnych (zob. art. 92 ust. 1 

Konstytucji RP). 

W zgromadzonym materiale badawczym pojawi a si  sprawa dawnej hipoteki do kwoty 

wynosz cej obecnie – po denominacji z 1994 r. - 13 z , któr  ustanowiono w 1961 r.  

                                            
175 Rozporz dzenie Ministra Sprawiedliwo ci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksi g 
wieczystych za onych przed 1.01.1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektórych takich ksi g (Dz. U. nr 
28, poz. 141). 
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w post powaniu karnym odno nie do roszczenia o naprawienie szkody w mieniu 

spo ecznym. Wnioskodawca przedstawi  za wiadczenie s du karnego z 1986 r.,  

w którym ogólnie stwierdzono, e sprawa karna zosta a zako czona. W ocenie 

referendarza za wiadczenie to by o niewystarczaj ce, wi c oddali  wniosek  

o wykre lenie hipoteki176. S d Rejonowy uwzgl dni  skarg  na orzeczenie referendarza 

i wykre li  hipotek  z ksi gi wieczystej, chocia  podstawa tego wykre lenia 

(za wiadczenie s du) by a nader enigmatyczna177. Mo na przypuszcza , e 

rozstrzygni cie S du Rejonowego by o oparte na zdroworozs dkowym za eniu, e 

hipoteka sprzed ponad pó  wieku jest najprawdopodobniej nieaktualna i nie mo na 

wymaga  od wnioskodawcy szczegó owych dokumentów potwierdzaj cych jej 

wyga ni cie. 

Ze wzgl du na istotn  wag  spo eczn  omawianego problemu de lege ferenda celowe 

jest wprowadzenie przepisu rangi ustawowej, który u atwi by „oczyszczenie” ksi g 

wieczystych z nieaktualnych hipotek, redukuj c kompleksowo koszty transakcyjne  

w obrocie prawnym178. Proponowana konstrukcja takiego przepisu przedstawia aby si  

nast puj co: po up ywie sze ciu miesi cy od wej cia w ycie przepisu wygasaj  

hipoteki ustanowione przed 1 stycznia 1990 r., których wysoko  obecnie nie 

przekracza trzydziestu z otych, i podlegaj  one z urz du wykre leniu z ksi gi 

wieczystej, chyba e w okresie tych sze ciu miesi cy wierzyciel z  w s dzie 

prowadz cym ksi  wieczyst  o wiadczenie z podpisem notarialnie po wiadczonym, 

e zamierza zachowa  hipotek . 

                                            
176 Postanowienie referendarza w SR dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych  
z 10.05.2013 r. dotycz ce ksi gi wieczystej nr WA1M/96657/3 (Dz. KW nr 12416/13). 
177 Postanowienie SR dla Warszawy-Mokotowa, VI Wydzia  Ksi g Wieczystych z 6.06.2013 r. 
178 Zob. tak e art. 18a u.z.r., który nadaje zastawowi rejestrowemu charakter terminowy, u atwiaj c 
usuwanie z rejestru zastawów dawnych wpisów. 
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35. Zako czenie 

Przeprowadzona analiza stosowania aktualnie obowi zuj cych przepisów o hipotece  

w wietle orzecznictwa s dowego prowadzi do wniosku, e – w ogólnym rozrachunku - 

przepisy te spe niaj  swoj  funkcj  i s  prawid owo wykorzystywane. 

Natychmiastowej zmiany wymaga tylko jeden przepis – art. 7541 § 1 k.p.c., który 

dotyczy upadku zabezpieczenia ustanowionego w s dowym post powaniu 

zabezpieczaj cym. Przepis ten jest ewidentnie niedostosowany do specyfiki hipoteki 

przymusowej. 

Pozosta a cz  postulatów zg oszonych de lege ferenda mo e by  rozpatrzona  

w d szej perspektywie czasowej. Warto zwróci  uwag , e postulaty te – w znacz cej 

cz ci – zwi zane s  z niespójno ciami lub brakami systemowymi w polskim prawie 

cywilnym: materialnym i procesowym. W zwi zku z tym celowe jest rozstrzygni cie 

podniesionych kwestii w ramach prac legislacyjnych o charakterze ogólniejszym, tj. 

prac nad nowym kodeksem cywilnym i kodeksem post powania cywilnego. 

Nale y nadmieni , e spora grupa omawianych problemów znajduje satysfakcjonuj ce 

rozwi zanie w tre ci obecnie obowi zuj cych przepisów, a pewne niedomagania 

wynikaj  z b dnie utrwalonych nawyków i niedostatecznego stanu wiedzy  

w rodowisku s dziowskim (np. co do stosowania art. 319 k.p.c. w zakresie hipoteki).  

W takich przypadkach wystarczaj cym remedium jest przedstawienie prawid owej 

praktyki orzeczniczej w ramach szkole  organizowanych dla s dziów. 
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