
Dnia 26.06.2009r. Sejm uchwali³ nowelizacjê ustawy z 06.07.1982r. o ksiêgach 

wieczystych i hipotece, która wesz³a w ¿ycie dnia 20.02.2011r. W artykule 

postaramy siê przedstawiæ najwa¿niejsze zmiany w Ustawie, które maj¹ wp³yw na 

pozycjê danej nieruchomoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do 

lokalu na rynku.

O NOWELIZACJI USTAWY 

O KSIÊGACH WIECZYSTYCH 

I HIPOTECE

Grzegorz Szczurek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4172

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

D

1.

2.

3.

4.

nia 26.06.2009r. Sejm uchwali³ 
nowelizacjê ustawy z 06.07.1982r. 
o ksiêgach wieczystych i hipotece 

(dalej UKWH), która wesz³a w ¿ycie dnia 
20.02.2011r. Nowelizacja tej Ustawy ma 
przede wszystkim u³atwiæ obrót gospodarczy, 
a bior¹c pod uwagê fakt, i¿ przedsiêwziêcia 
inwestycyjne s¹ w znakomitej mierze 
finansowane za pomoc¹ kredytów banko-
wych mo¿e tak¿e doprowadziæ do wzrostu 
gospodarczego i ogólnej poprawy koniunk-
tury dziêki uelastycznieniu hipoteki.

Do najwa¿niejszych zmian nale¿y 
zaliczyæ:

odstapienie od podzialu hipoteki na 

zwykla i kaucyjna,

mo¿liwoœæ zabezpieczenia jedn¹ 
hipotek¹ kilku wierzytelnoœci, 

wprowadzenie instytucji admini-
stratora hipoteki, 

mo¿liwoœæ rozporz¹dzania opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym.

Ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ 
w celu ustalenia stanu prawnego nieru-
chomoœci, a tak¿e spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu. Ksiêgi 
wieczyste s¹ jawne, a dostêp do nich jest 
zapewniony zarówno w S¹dach Rejono-
wych jak i przez Internet na stronie 
Ministerstwa Sprawiedliwoœci.

Poni¿ej przedstawimy g³ówne zmia-
ny w Ustawie o ksiêgach wieczystych 
i hipotece, które maj¹ wp³yw na pozycjê 
danej nieruchomoœci oraz spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
na rynku.

Odst¹pienie od podzia-
³u na hipotekê zwyk³¹ 
i kaucyjn¹

Hipoteka to ograniczone prawo 
rzeczowe podlegaj¹ce rz¹dom Ustawy 
o Ksiêgach Wieczystych i Hipotece. 
Hipoteka nale¿y do kategorii praw 
rzeczowych. Charakteryzuje siê tym, ¿e 
zapewnia uprawnionemu tylko œciœle 
okreœlony przez ustawê zakres upraw-
nieñ wzglêdem cudzej rzeczy, które 
przys³uguj¹ zwykle w³aœcicielowi. Jest 

1zatem prawem na rzeczy cudzej . 

W wyniku nowelizacji Ustawy o Ksiê-
gach Wieczystych i Hipotece zlikwi-
dowano podzia³ na hipotekê zwyk³¹ 
i kaucyjn¹. Instytucja nowej hipoteki 
zosta³a w znacznej mierze oparta na do-
tychczasowej regulacji hipoteki kau-
cyjnej. Nowa definicja hipoteki zawarta 
w art. 65 ust. 1 Ustawy stanowi, ¿e hipo-
teka jest prawem obci¹¿aj¹cym nierucho-
moœæ, ustanowionym w celu zabezpie-
czenia oznaczonej wierzytelnoœci wyni-
kaj¹cej z okreœlonego stosunku pra-
wnego, na mocy którego wierzyciel mo¿e 
dochodziæ zaspokojenia z nieruchomoœci 
bez wzglêdu na to, czyj¹ sta³a siê w³as-
noœci¹, z pierwszeñstwem przed wierzy-
cielami osobistymi w³aœciciela nieru-
chomoœci.

Przepisy o hipotece stosuje siê 
równie¿ do :
! u¿ytkowania wieczystego wraz z bu-

dynkami i urz¹dzeniami na u¿ytko-
wanym gruncie stanowi¹cym w³as-
noœæ u¿ytkownika wieczystego,

! spó³dzielczego w³asnoœciowego pra-
wa do lokalu,

! wierzytelnoœci zabezpieczonej hipo-
tek¹.

Z ca³¹ pewnoœci¹ mo¿na skonstato-
waæ, ¿e banki w Polsce preferowa³y 
ustanawianie jako zabezpieczenia wie-
rzytelnoœci hipoteki kaucyjnej ni¿ 
hipoteki zwyk³ej. Z uwagi na fakt, i¿ 
hipoteka kaucyjna zabezpiecza³a wierzy-
telnoœæ o nieustalonej wysokoœci. Wpis 
hipoteki kaucyjnej oznacza³ zatem 
najwy¿sz¹ sumê odpowiedzialnoœci 
rzeczowej. Hipoteka kaucyjna zabezpie-
cza³a odsetki oraz koszty postêpowania 
mieszcz¹ce siê w sumie wymienionej we 
wpisie hipoteki. W praktyce banki 
zabezpiecza³y kredyty udzielane w z³o-
tówkach przy sta³ym oprocentowaniu 
poprzez ustanowienie hipoteki zwyk³ej. 
Natomiast w przypadku udzielania 
kredytów indeksowanych walut¹ zagra-
niczn¹ np. EUR, CHF albo dewizowych 
banki ustanawia³y hipotekê kaucyjn¹ 
z uwagi na wystêpuj¹ce ryzyko kursowe, 

1 E. Gniewek, Kodeks Cywilny – Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 4, Rok wydania: 2010.
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które doprowadza do sytuacji, w której 
zmiana kursu waluty kredytu poci¹ga za 
sob¹ zmianê nie tylko (wzrost lub spadek 
stosownie do wahañ kursów) raty 
kapita³owo-odsetkowej ale tak¿e 
nale¿noœci g³ównej. A zatem nie by³o 
mo¿liwe obiektywne okreœlenie wartoœci 
wierzytelnoœci na dany moment 
w przysz³oœci. Banki stosowa³y w tym 
zakresie zró¿nicowan¹ praktykê np. 
suma wierzytelnoœci g³ównej objêta by³a 
hipotek¹ zwyk³¹, natomiast odsetki 
hipotek¹ kaucyjn¹ (konstrukcja hybry-
dowa zabezpieczenia). Czêst¹ praktyk¹ 
stosowan¹ równie¿ przy restrukturyzacji 
zad³u¿enia by³a zamiana hipoteki zwyk-
³ej na hipotekê kaucyjn¹. Przy czym w tej 
ostatniej kwestii w doktrynie istniej¹ dwa 
pogl¹dy, a mianowicie jeden aprobuj¹cy 
tak¹ roszadê, natomiast drugi ca³kowicie 
odrzucaj¹cy powy¿sz¹ tezê, a tym sa-
mym odmawiaj¹cy zamiany hipotek, co 
czêsto pozostawia³o bank bez zabez-
pieczenia przy ugodach dotycz¹cych 
sp³at kredytów postawionych w stan 
wymagalnoœci.

Zgodnie z art. 68 znowelizowanej 
Ustawy hipoteka zabezpiecza wierzytel-
noœæ pieniê¿n¹, w tym równie¿ wierzy-
telnoœæ przysz³¹. Przede wszystkim 
zabezpiecza wierzytelnoœæ do oznaczo-
nej sumy pieniê¿nej. Je¿eli zabezpie-
czenie hipoteczne jest nadmierne, w³aœ-
ciciel obci¹¿onej nieruchomoœci mo¿e 
¿¹daæ zmniejszenia sumy hipoteki. 

Ocena zabezpieczenia nadmiernego 
w praktyce mo¿e byæ trudna do zdefinio-
wania bowiem banki udzielaj¹c kredytu 
ustanawiaj¹ jego zabezpieczenie w wy-
sokoœci co najmniej o po³owê wy¿szej od 
nale¿noœci g³ównej w celu pokrycia 
odsetek, prowizji, kosztów i op³at 
zwi¹zanych z udzieleniem kredytu, 
których ca³kowita wysokoœæ nie jest 
mo¿liwa do ustalenia w chwili ustano-
wienia hipoteki.

Sumê hipoteki wyra¿a siê w tej samej 
walucie co zabezpieczona wierzytelnoœæ, 
je¿eli strony w umowie ustanawiaj¹cej 
hipotekê nie postanowi³y inaczej. 

Dotychczas hipotekê wyra¿a³o siê 
w tej samej walucie, w jakiej bank 
udzieli³ kredytu. 

W wyniku nowelizacji Ustawy, stro-
ny umowy o ustanowienie hipoteki mog¹ 
ustaliæ walutê hipoteki, która mo¿e 
ró¿niæ siê od waluty wierzytelnoœci. 
Je¿eli strony umowy nie dokonaj¹ 
odmiennego ustalenia, hipoteka zostanie 
wyra¿ona w tej samej walucie co zabez-
pieczana wierzytelnoœæ (art. 68 ust. 3 

UKWH). Z brzmienia treœci powo³anego 
powy¿ej artyku³u wynika, ¿e stronom 
o ustanowienie hipoteki przyznana 
zosta³a pe³na swoboda co do wyboru 
waluty hipoteki, niezale¿nie od waluty 
wierzytelnoœci podlegaj¹cej zabezpie-
czeniu. Tym samym zosta³a prze³amana 
dotychczas obowi¹zuj¹ca bezwzglêdna 
zasada to¿samoœci waluty hipoteki i za-
bezpieczonej wierzytelnoœci.

Z ca³¹ pewnoœci¹ mo¿na stwierdziæ, 
¿e powy¿sza zmiana u³atwi obrót gospo-
darczy, w przypadku przewalutowania 
wierzytelnoœci, poniewa¿ konwersja 
waluty kredytu nie bêdzie wymaga³a 
niezbêdnej zmiany treœci hipoteki. 

Powy¿szy przepis umo¿liwia tak¿e 
zabezpieczenie jedn¹ hipotek¹, w jednej, 
okreœlonej walucie kilku transz kredytu 
wyra¿onych w ró¿nych walutach, tzw.  
kredytu wielowalutowego.

Do tej pory, zmiana waluty hipoteki 
wymaga³a zgody w³aœciciela nierucho-
moœci ze wzglêdu na zmianê treœci 
hipoteki, która mo¿e zostaæ dokonana 
jedynie na mocy umowy stron. Po 
wejœciu w ¿ycie ZmKWU, zgody w³aœ-
ciciela nieruchomoœci niebêd¹cego 
d³u¿nikiem osobistym, bêdzie wymaga³a 
równie¿ sama zmiana waluty wierzytel-
noœci. Nowa regulacja przewidziana 
w art. 68 (4) UKWH wskazuje bowiem, 
¿e zmiany dotycz¹ce zabezpieczonej 
wierzytelnoœci obejmuj¹ce zmianê wa-
luty zabezpieczonej wierzytelnoœci oraz 
inne zmiany wp³ywaj¹ce na zwiêkszenie 
zakresu zaspokojenia z nieruchomoœci 
wymagaj¹ zgody w³aœciciela nierucho-
moœci, który nie jest jednoczeœnie 
d³u¿nikiem osobistym. Do czasu wyra-
¿enia zgody przez w³aœciciela nierucho-
moœci, zmiany zabezpieczonej wierzy-
telnoœci s¹ wobec niego bezskuteczne. 
Zatem skutecznoœæ przewalutowania 
wierzytelnoœci uzale¿niona jest od zgody 
w³aœciciela nieruchomoœci niebêd¹cego 

2d³u¿nikiem osobistym . Ustawodawca 
przyj¹³ bowiem, ¿e ka¿de przewaluto-
wanie zabezpieczonej wierzytelnoœci 
wi¹¿e siê z ryzykiem zwiêkszenia jej 
wysokoœci, a w konsekwencji zwiêksz-
enia odpowiedzialnoœci d³u¿nika rzeczo-
wego. Z tego wzglêdu, ka¿da zmiana 
waluty zabezpieczonej wierzytelnoœci 
wymaga pisemnej zgody w³aœciciela 
nieruchomoœci, nawet je¿eli waluta 
hipoteki pozostaje niezmieniona.

Znowelizowany art. 69 stanowi, i¿ 
hipoteka zabezpiecza mieszcz¹ce siê 
w sumie hipoteki roszczenia o odsetki 
oraz o przyznane koszty postêpowania, 
jak równie¿ inne roszczenia o œwiadcze-
nia uboczne, je¿eli zosta³y wymienione 
w dokumencie stanowi¹cym podstawê 
wpisu hipoteki do ksiêgi wieczystej.

Ustanowienie jednej instytucji hipo-
teki spotka siê na pewno z du¿a aprobat¹, 
zarówno ze strony instytucji finanso-
wych jak i kredytobiorców, gdy¿ zredu-
kuje ona koszty zwi¹zane z ustano-
wieniem tego zabezpieczenia.

Do nowej hipoteki, podobnie jak 
dotychczas w stosunku do hipoteki 
kaucyjnej, nie bêdzie obowi¹zywaæ 
domniemanie istnienia zabezpieczonej 
wierzytelnoœci oraz mo¿liwoœci nabycia 
wierzytelnoœci na podstawie rêkojmi 

3wiary publicznej ksi¹g wieczystych . 
Zniesienie powy¿szych norm ma s³u¿yæ 
ochronie interesów w³aœciciela nierucho-
moœci.

1rtyku³ 68  UKWH stanowi 
równie¿, i¿ hipoteka umowna 
mo¿e tak¿e zabezpieczaæ kilka 

wierzytelnoœci z ró¿nych stosunków 
prawnych przys³uguj¹cych temu same-
mu wierzycielowi. 

W umowie ustanawiaj¹cej hipotekê 
nale¿y okreœliæ stosunki prawne oraz 
wynikaj¹ce z nich wierzytelnoœci objête 
zabezpieczeniem. 

Ponadto, wierzyciel hipoteczny mo¿e 
podzieliæ hipotekê. Oœwiadczenie o po-
dziale hipoteki nale¿y z³o¿yæ w³aœcicie-
lowi nieruchomoœci, a podzia³ hipoteki 
staje siê skuteczny z chwil¹ wpisu 
w ksiêdze wieczystej.

Powy¿sza regulacja odchodzi od 
zasady zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ 
jednej wierzytelnoœci. Nowy przepis 
umo¿liwia zatem zabezpieczenie sp³aty 
wielu kredytów udzielonych przez ten 
sam bank. W praktyce d³u¿nik hipo-
teczny bêdzie móg³ zabezpieczyæ w ra-
mach jednej hipoteki (hipoteki umownej) 

Mo¿liwoœæ zabezpie-
czenia jedn¹ hipotek¹ 
kilku wierzytelnoœci

A

2 Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1, 
Styczeñ 2010r. str. 10.

3 Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1, 
Styczeñ 2010r. str. 8.
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na rzecz jednego banku kredyty udzie-
lone na ró¿ne cele np. kredyt inwesty-
cyjny, kredyt hipoteczny, kredyt w ra-
chunku bankowym czy kredyt na finan-
sowanie dzia³alnoœci gospodarczej. 
Atutem takiego rozwi¹zania jest przede 
wszystkim ograniczenie kosztów, które 
ponosi kredytobiorca w zwi¹zku z usta-
nowieniem nowego zabezpieczenia.

Powy¿sza zmiana wymusi³a nowe-
lizacjê artyku³u 94 Ustawy, który stano-
wi, i¿ wygaœniêcie wierzytelnoœci zabez-
pieczonej hipotek¹ poci¹ga za sob¹ 
wygaœniêcie hipoteki, chyba ¿e z danego 
stosunku prawnego mog¹ powstaæ 
w przysz³oœci kolejne wierzytelnoœci 
podlegaj¹ce zabezpieczeniu.

1Ponadto, zgodnie z art. 99  Ustawy, 
je¿eli od dnia wpisu hipoteki up³ynê³o 
dziesiêæ lat, a nie powsta³a wierzytelnoœæ 
hipoteczna, lecz nadal mo¿e powstaæ,  
w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e za¿¹daæ 
zniesienia hipoteki za odpowiednim 
wynagrodzeniem. Powy¿szy przepis 
stosuje siê tak¿e do hipoteki zabezpie-
czaj¹cej kilka wierzytelnoœci tak¿e 
wtedy, gdy pomimo up³ywu dziesiêciu 
lat od wygaœniêcia ostatniej wierzytel-
noœci hipotecznej nie powsta³a ¿adna 
wierzytelnoœæ podlegaj¹ca zabezpie-
czeniu t¹ hipotek¹.

Je¿eli zatem hipoteka zabezpiecza 
kilka wierzytelnoœci, wygasa ona z chwi-
l¹ wygaœniêcia ostatniej wierzytelnoœci, 
je¿eli ze stosunków prawnych stanowi¹-
cych Ÿród³o pierwotnie zabezpieczonych 
wierzytelnoœci, nie mo¿e powstaæ ju¿ 

4¿adna inna wierzytelnoœæ .

Administrator hipo-
teki

W  celu zabezpieczenia hipotek¹ 
kilku wierzytelnoœci przys³u-
guj¹cych ró¿nym podmio-

tom, a s³u¿¹cym sfinansowaniu tego 
samego przedsiêwziêcia, wierzyciele 
powo³uj¹ administratora hipoteki. Insty-
tucja ta znajdzie zastosowanie przede 
wszystkim przy udzielaniu kredytów 
konsorcjalnych.

Administratorem mo¿e byæ jeden 
z wierzycieli albo osoba trzecia.

Umowa powo³uj¹ca administratora 
hipoteki powinna zostaæ zawarta na 
piœmie pod rygorem niewa¿noœci.

Administrator hipoteki zawiera umo-
wê o ustanowienie hipoteki oraz 
wykonuje prawa i obowi¹zki wierzyciela 
hipotecznego we w³asnym imieniu, lecz 
na rachunek wierzycieli, których wierzy-
telnoœci s¹ objête zabezpieczeniem. 
Administrator hipoteki staje siê zatem 
reprezentantem wierzycieli dziêki wypo-
sa¿eniu go w podstawowe kompetencje.

W umowie ustanawiaj¹cej hipotekê 
nale¿y okreœliæ zakres zabezpieczenia 
poszczególnych wierzytelnoœci oraz 
przedsiêwziêcie, którego sfinansowaniu 
s³u¿¹. 

W ksiêdze wieczystej jako wierzy-
ciela hipotecznego wpisuje siê adminis-
tratora hipoteki. Na wniosek wierzycieli, 
których wierzytelnoœci s¹ objête zabez-
pieczeniem, s¹d dokonuje zmiany wpisu 
administratora hipoteki. 

W razie wygaœniêcia umowy powo-
³uj¹cej administratora hipoteki i niepo-
wo³ania nowego administratora ka¿dy 
z wierzycieli, których wierzytelnoœci s¹ 
objête zabezpieczeniem, mo¿e ¿¹daæ 
podzia³u hipoteki. Maj¹ tu zastosowanie 
przepisy o zniesieniu wspó³w³asnoœci.

Instytucja rozporz¹-
dzania opró¿nionym 
miejscem hipotecz-
nym

I nstytucja powy¿sza stanowi wyraz 
odejœcia przez ustawodawcê od 
zasady „posuwania siê hipotek 

naprzód” polegaj¹cej na tym, ¿e w przy-
padku wygaœniêcia hipoteki z wy¿szym 
pierwszeñstwem, hipoteka o pierwszeñ-
stwie ni¿szym przesuwa siê, zajmuj¹c 
miejsce wy¿sze w kolejnoœci zaspoko-
jenia.

W razie wygaœniêcia hipoteki w³aœ-
cicielowi nieruchomoœci przys³uguje 
w granicach wygas³ej hipoteki uprawnie-
nie do rozporz¹dzania opró¿nionym 

1miejscem hipotecznym (Art. 101 ). Po-
wy¿sze uprawnienie nie dotyczy jednak 
hipoteki ustanowionej na wierzytelnoœci 
zabezpieczonej hipotecznie.

Omawiane uprawnienie powstaje 
niezale¿nie od przyczyny, z jakiej wy-
gas³a hipoteka (istniej¹ jednak wyj¹tki od 
tej zasady, które przedstawiono poni¿ej). 

Mog¹ to byæ przyczyny dotycz¹ce 
samej hipoteki (np. zrzeczenie siê 
hipoteki przez wierzyciela), przedmiotu 
zabezpieczenia (np. konsolidacja hipo-
teki i w³asnoœci obci¹¿onej nierucho-
moœci w maj¹tku jednej osoby) albo 
odnosz¹ce siê do wierzytelnoœci hipo-
tecznych (np. sp³ata wszystkich zabez-
pieczonych wierzytelnoœci przez d³u¿-
nika).

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym nie 
powstaje w sytuacji, w której hipoteka 
wygasa na skutek utraty przedmiotu 
zabezpieczenia (np. zniszczenie obci¹-
¿onego lokalu, wygaœniêcie u¿ytkowania 
wieczystego). Uprawnienie nie powstaje 
równie¿ wtedy, gdy hipoteka wygasa 
w rezultacie egzekucji z obci¹¿onej 

3nieruchomoœci (art. 101  ust. 1 UKWH).

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym 
powstaje po wygaœniêciu hipoteki 
przymusowej, umownej i ustanowionej 
na podstawie jednostronnej czynnoœci 

5prawnej .

W³aœciciel mo¿e ustanowiæ na tym 
miejscu now¹ hipotekê albo przenieœæ na 
nie za zgod¹ uprawnionego któr¹kolwiek 
z hipotek obci¹¿aj¹cych nieruchomoœæ, 
w tym hipotekê umown¹, hipotekê usta-
nowion¹ na podstawie jednostronnej 
czynnoœci prawnej oraz hipotekê przy-
musow¹. 

4 Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1, 
Styczeñ 2010r. str. 9 i 10.

5 Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym”, 
Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.
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Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym ma 
charakter bezterminowy. Uprawnienie 
nie ulega przedawnieniu, poniewa¿ nie 
jest roszczeniem.

1Innymi s³owy, na podstawie art. 101  
ust. 1 UKWH wygaœniêcie hipoteki 
zasadniczo nie zmienia sytuacji prawnej 
pozosta³ych osób, którym przys³uguj¹ 
prawa dotycz¹ce okreœlonej nierucho-
moœci, niezale¿nie od ich pierwszeñstwa. 

Warto jednak zauwa¿yæ ¿e, zmienia 
sytuacjê prawn¹ wierzyciela o tyle, i¿ 
w³aœciciel na mocy porozumienia z wie-
rzycielem hipotecznym bêdzie móg³ 
przenieœæ któr¹œ z hipotek o ni¿szym 
pierwszeñstwie na opró¿nione miejsce. 

Je¿eli hipoteka wygas³a tylko czê-
œciowo, w³aœciciel mo¿e rozporz¹dzaæ 
opró¿nionym miejscem hipotecznym 
w tej czêœci. 

1Przepisy art. 101  stosuje siê równie¿, 
gdy opró¿ni³o siê miejsce wskutek 
przeniesienia jednej z hipotek na miejsce 
opró¿nione przez inn¹ hipotekê. 

Na opró¿nionym miejscu w³aœciciel 
mo¿e ustanowiæ hipotekê w drodze 
umowy lub jednostronnej czynnoœci 
prawnej. Warto podkreœliæ, ¿e nie mo¿na 
na takim miejscu ustanowiæ hipoteki 
przymusowej. Przeniesienie mo¿e doty-
czyæ tak¿e hipoteki, która nie jest jeszcze 
wpisana w ksiêdze wieczystej. W takim 
wypadku czynnoœci rozporz¹dzaj¹cej 
nale¿y dokonaæ pod warunkiem, ¿e s¹d 
wpisze przenoszon¹ hipotekê do ksiêgi 
wieczystej.

W razie wykreœlenia hipoteki bez 
jednoczesnego wpisania na jej miejsce 
innej hipoteki, w³aœciciel nieruchomoœci 
mo¿e zachowaæ uprawnienie do rozpo-
rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym, je¿eli jednoczeœnie z wykre-
œleniem hipoteki uprawnienie to zostanie 
wpisane do ksiêgi wieczystej. 

Do wykreœlenia wygas³ej hipoteki 
oraz do wpisu uprawnienia do rozporz¹-
dzania opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym potrzebne jest oœwiadczenie 
w³aœciciela nieruchomoœci. 

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym 
przys³uguje ka¿doczesnemu w³aœcicie-
lowi nieruchomoœci. 

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym nie 
podlega zajêciu. 

Je¿eli nieruchomoœæ stanowi¹ca 
przedmiot hipoteki ³¹cznej zostanie 
zwolniona spod obci¹¿enia, w³aœciciel 

nieruchomoœci mo¿e rozporz¹dzaæ 
opró¿nionym miejscem hipotecznym do 
wysokoœci sumy hipoteki. 

Niedopuszczalne jest zastrze¿enie, 
przez które w³aœciciel nieruchomoœci 
zobowi¹zuje siê do nierozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym. 

Roszczenie wierzyciela hipotecz-
nego o przeniesienie jego hipoteki na 
miejsce opró¿nione przez inn¹ hipotekê 
mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze wieczys-
tej. W takim przypadku hipoteka 
uzyskuje przyrzeczone miejsce, z chwil¹ 
gdy sta³o siê wolne. 

Hipotece ustanowionej na opró¿nio-
nym miejscu hipotecznym lub przenie-
sionej na opró¿nione miejsce hipoteczne 
przys³uguje pierwszeñstwo takie samo 
jak wygas³ej hipotece. 

Rozporz¹dzenia mo¿na dokonaæ 
poprzez ustanowienie lub przeniesienie 
na to miejsce jednej albo wiêkszej liczby 
hipotek. Na opró¿nionym miejscu nie 
mo¿na ustanowiæ ani przenieœæ na to 
miejsce – innych ni¿ hipoteka – ograni-
czonych praw rzeczowych (np. u¿yt-
kowania) ani praw osobistych lub 
roszczeñ. W³aœciciel nieruchomoœci 
mo¿e natomiast wykreowaæ roszczenie 
o ustanowienie nowej hipoteki b¹dŸ 
przeniesienie istniej¹cej hipoteki na 

69opró¿nione miejsce ( art. 101  UKWH) .

Podstaw¹ wpisu hipoteki na opró¿-
nionym miejscu hipotecznym, w przy-
padku gdy w³aœciciel ustanawia hipotekê 
na opró¿nionym miejscu hipotecznym 
jest oœwiadczenie w³aœciciela o usta-
nowieniu hipoteki z³o¿one w formie aktu 
notarialnego lub je¿eli hipoteka zabez-
piecza wierzytelnoœæ banku wówczas nie-
zbêdne jest pisemne oœwiadczenie 
banku.

W sytuacji, gdy w³aœciciel przenosi 
ca³oœæ lub czêœæ hipoteki na opró¿nione 
miejsce hipoteczne, wówczas podstaw¹ 
takiego wpisu s¹ nastêpuj¹ce dokumenty:
1. oœwiadczenie w³aœciciela o przenie-

sieniu hipoteki z podpisem notarialnie 
poœwiadczonym, gdy hipotekê prze-
nosi siê na opró¿nione miejsce 
z równym lub wy¿szym pierwszeñ-
stwem w stosunku do przenoszonej 
hipoteki; 

2. je¿eli hipotekê przenosi siê na 
opró¿nione miejsce z ni¿szym pier-

wszeñstwem w stosunku do prze-
noszonej hipoteki, oœwiadczenie 
w³aœciciela o przeniesieniu hipoteki 
z podpisem notarialnie poœwiad-
czonym oraz zgoda wierzyciela 
hipotecznego z podpisem notarialnie 
poœwiadczonym;

3. je¿eli hipoteka zabezpiecza wierzy-
telnoœæ banku wynikaj¹c¹ z czynnoœci 
bankowej, pisemne oœwiadczenie 
banku w trybie art. 95 ust. 1 PrBank 
dotycz¹ce przeniesienia hipoteki.

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym nie 
jest ograniczonym prawem rzeczowym. 
Uprawnienia tego nie uwzglêdniono 
w katalogu ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 244 § 1 KC) i nie obci¹¿a ono 
rzeczy cudzej, ale przys³uguje w³aœci-
cielowi w odniesieniu do rzeczy w³asnej 

7(prawa w³asnego) .

Powstanie nowej hipoteki na 
opró¿nionym miejscu wymaga 
konstytutywnego wpisu w ksiêdze 
wieczystej (art. 67 UKWH).

Reasumuj¹c, hipotece przeniesionej 
na opró¿nione miejsce hipoteczne lub 
ustanowionej na tym miejscu bêdzie 
przys³ugiwaæ pierwszeñstwo takie same 
jak wygas³ej hipotece. �ród³em koncep-
cji rozporz¹dzania opró¿nionym miej-
scem hipotecznym jest wzmocnienie 
pozycji w³aœciciela nieruchomoœci w taki 
sposób, by mia³ on mo¿liwoœæ ustano-
wienia nowej hipoteki o dotychcza-
sowym pierwszeñstwie na miejscu wy-

8gas³ej hipoteki .

W praktyce powy¿sze uprawnienie 
mo¿e byæ trudne do zrealizowania, 
poniewa¿ banki udzielaj¹c kredytów lub 
po¿yczek standardowo wymagaj¹ wol-
nego dzia³u IV ksiêgi wieczystej (tj. 
dzia³u bez wpisu lub wzmianki dotycz¹-
cej hipoteki), tak by ich zabezpieczenie 
mia³o absolutnie pierwszeñstwo w sy-
tuacji potencjalnego zaspokojenia wie-
rzytelnoœci z nieruchomoœci.

Warto dodaæ w tym miejscu, i¿ 
nowelizacja ustawy o ksiêgach wieczys-
tych i hipotece by³a podyktowana 
zmieniaj¹c¹ siê sytuacj¹ gospodarcz¹, 
a przede wszystkim ma u³atwiæ udziela-
nie kredytów i po¿yczek przez banki oraz 
zminimalizowaæ koszty ponoszone przez 
kredytobiorców.

6 Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym”, 
Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

7 Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym”, 
Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

8 Kamil Lewandowski, ,,Nowe regulacje prawa hipotek”, Beck Nieruchomoœci Nr 1, Styczeñ 2010r.

www.srmww.pl- 26 - Marzec 2011

PRAKTYKA



Hipoteka przymusowa

H ipoteka przymusowa pe³ni rolê 
szczególnego rodzaju œrodka 
egzekucyjnego w szerokim 

znaczeniu, którego celem jest zabez-
pieczenie realizacji wierzytelnoœci 
stwierdzonej tytu³em wykonawczym 
poprzez obci¹¿enie nieruchomoœci 

9d³u¿nika (lub innego prawa) hipotek¹ .

Znowelizowany artyku³ 110 Ustawy 
stanowi, i¿ hipotekê przymusow¹ mo¿na 
uzyskaæ tak¿e na podstawie postanowie-
nia s¹du o udzieleniu zabezpieczenia, 
postanowienia prokuratora, na mocy 
przepisów szczególnych na podstawie 
decyzji administracyjnej, chocia¿by 
decyzja nie by³a ostateczna, albo zarz¹-
dzenia zabezpieczenia dokonanego na 
podstawie przepisów o postêpowaniu 
egzekucyjnym w administracji.

Wierzyciel mo¿e ¿¹daæ wpisu hipo-
teki przymusowej na sumê nie wy¿sz¹ 
ni¿ wynikaj¹c¹ z treœci dokumentu 
stanowi¹cego podstawê jej wpisu do 
ksiêgi wieczystej. Je¿eli z dokumentu 
tego nie wynika wysokoœæ sumy hipo-
teki, suma hipoteki nie mo¿e przewy¿-
szaæ wiêcej ni¿ o po³owê zabezpieczonej 
wierzytelnoœci wraz z roszczeniami 
o œwiadczenia uboczne okreœlonymi 
w dokumencie stanowi¹cym podstawê 
wpisu hipoteki na dzieñ z³o¿enia wnios-
ku o wpis hipoteki.

Je¿eli ustawa nie stanowi inaczej, 
³¹czne obci¹¿enie kilku nieruchomoœci hi-
potek¹ przymusow¹ jest niedopuszczalne, 
chyba ¿e nieruchomoœci te s¹ ju¿ obci¹¿o-
ne inn¹ hipotek¹ ³¹czn¹ albo stanowi¹ 
w³asnoœæ d³u¿ników solidarnych.

Przedmiotem hipoteki przymusowej 
mo¿e byæ:
1. nieruchomoœæ lub jej czêœæ u³amko-

wa,
2. prawo u¿ytkowania wieczystego,
3. spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do 

lokalu,
4. wierzytelnoœæ zabezpieczona hipo-

tek¹.

Ustanowienie hipoteki przymusowej 
wymaga wpisu do ksiêgi wieczystej, 
który ma charakter konstytutywny i nie 
jest potrzebna zgoda w³aœciciela do tego 
wpisu.

Innym rodzajem hipoteki jest hipo-
teka przymusowa ³¹czna polegaj¹ca na 
obci¹¿eniu kilku nieruchomoœci. Zgod-
nie z art. 76 ust. 2 Ustawy, wierzyciel, 
któremu przys³uguje hipoteka ³¹czna, 

mo¿e wed³ug swego uznania ¿¹daæ 
zaspokojenia w ca³oœci lub w czêœci 
z ka¿dej nieruchomoœci z osobna, 
z niektórych z nich lub ze wszystkich 
³¹cznie. Mo¿e równie¿ wed³ug swego 
uznania dokonaæ jej podzia³u pomiêdzy 
poszczególne nieruchomoœci.

Reasumuj¹c, ustanowienie hipoteki 
³¹cznej Ustawa o ksiêgach wieczystych 
i hipotece ogranicza do dwóch przypad-
ków, a mianowicie gdy nieruchomoœci te 
s¹ ju¿ obci¹¿one inn¹ hipotek¹ ³¹czn¹ 
albo stanowi¹ w³asnoœæ d³u¿ników 
solidarnych.

iew¹tpliwie g³ówn¹ funkcj¹  
ksi¹g wieczystych jest odzwier-
ciedlenie stanu prawnego nieru-

chomoœci, w tym celu ustawodawca wpro-
wadzi³ zasadê wiarygodnoœci wpisów 
w ksiêgach wieczystych, z której wynika 
m.in. rêkojmia wiary publicznej ksi¹g 
wieczystych.

Artyku³ 5 Ustawy o ksiêgach wie-
czystych i hipotece stanowi, i¿ w razie 
niezgodnoœci miêdzy stanem prawnym 
nieruchomoœci ujawnionym w ksiêdze 
wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym treœæ ksiêgi rozstrzyga na korzyœæ 
tego, kto przez czynnoœæ prawn¹ z osob¹ 
uprawnion¹ wed³ug treœci ksiêgi naby³ 
w³asnoœæ lub inne prawo rzeczowe 
(rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych).

Ze wzglêdu na fakt, ¿e prawie ca³y 
obrót prawami zwi¹zanymi z nieru-
chomoœciami odbywa siê pozaksiêgowo, 
to wiêkszoœæ wpisów ma charakter 

10deklaratywny . Prowadzi to czêsto do 
czasowej niezgodnoœci treœci ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Z tego wzglêdu niezbêdne s¹ 
wszelkie œrodki prawne umo¿liwiaj¹ce 
zabezpieczenie nabytych praw do nieru-
chomoœci, zanim zostan¹ one ujawnione 
w ksiêdze wieczystej w formie wpisu. 
Funkcjê tak¹ spe³nia instytucja wzmianki 
w ksiêdze wieczystej, która obok 
ostrze¿enia jest jednym z instrumentów 

Podstawy ujawnienia 
wzmianki w ksiêdze 
wieczystej

N

ochrony rzeczywistego w³aœciciela nie-
ruchomoœci nieujawnionego w ksiêdze 
wieczystej. 

Zgodnie z kodeksem postêpowania 
cywilnego o kolejnoœci wniosku o wpis 
rozstrzyga chwila wp³ywu wniosku do 
w³aœciwego s¹du. Za chwilê wp³ywu 
wniosku uwa¿a siê godzinê i minutê, 
w której w danym dniu wniosek wp³yn¹³ 
do s¹du.

Wniosek o wpis powinien byæ w dniu 
wp³ywu do s¹du zarejestrowany nie-
zw³ocznie w dzienniku ksi¹g wieczys-
tych i opatrzony kolejnym numerem. 
Niezw³ocznie po zarejestrowaniu wnios-
ku w dzienniku ksi¹g wieczystych zazna-
cza siê w odpowiednim dziale ksiêgi 
wieczystej numer wniosku (wzmianka 
o wniosku).

W praktyce we wszystkich dzia³ach 
ksiêgi wieczystej w ³amie 1 "Wzmianka 
o wniosku" zamieszcza siê wzmianki 
o wniosku. Przepisy te stosuje siê odpo-
wiednio do wzmianki o skardze na 
orzeczenie referendarza s¹dowego, 
o apelacji i o skardze kasacyjnej. 
Wzmianki stanowi¹ ostrze¿enie o tym, 
¿e istnieje wniosek (wzglêdnie œrodek 
zaskar¿enia) dotycz¹cy przedmiotowej 
ksiêgi, który nie zosta³ jeszcze rozpozna-
ny, a tym samym - na skutek tego 
wniosku - treœæ ksiêgi wieczystej mo¿e 
ulec zmianie. Konsekwencj¹ takiego 
charakteru wzmianki jest to, ¿e zgodnie z 
art. 8 UKWH, wzmianka o wniosku, 
o skardze na orzeczenie referendarza 
s¹dowego, o apelacji lub skardze 
kasacyjnej wy³¹cza rêkojmiê wiary 

11publicznej ksi¹g wieczystych .

Wzmiankê o wniosku wykreœla siê 
z urzêdu, niezw³ocznie po dokonaniu 
wpisu, po uprawomocnieniu siê posta-
nowienia o odmowie dokonania wpisu 
lub o odrzuceniu wniosku albo o umo-
rzeniu postêpowania albo po uprawo-
mocnieniu siê zarz¹dzenia o zwrocie 
wniosku.

Warto nadmieniæ w tym miejscu, i¿ 
w ksiêdze wieczystej prowadzonej 
w systemie informatycznym podpisany 
przez sêdziego lub referendarza s¹do-
wego wpis uwa¿a siê za dokonany 
dopiero z chwil¹ jego zapisania w cen-
tralnej bazie danych ksi¹g wieczystych.

9 Rados³aw Ko³odziej, ,, Hipoteka przymusowa”, Beck Nieruchomoœci nr 1, Styczeñ 2010r.
10 Tomasz Henclewski, ,, Podstawy ujawnienia wzmianki w Ksiêdze Wieczystej”. Monitor Prawniczy 

Nr 4, 2010r.
11 Andrzej Zieliñski, Kinga Flaga-Gieruszyñskia, Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego, 

Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 4,  2009r.
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Wyró¿niamy, tak jak ju¿ wspomniano 
powy¿ej cztery rodzaje wzmianek, 
a mianowicie:
1. wzmianka o wniosku,
2. wzmianka o skardze na orzeczenie 

referendarza,
3. wzmianka o apelacji,
4. wzmianka o kasacji.

Wzmianka o wniosku jest informacj¹ 
ostrzegaj¹c¹ o z³o¿eniu do s¹du wieczys-
toksiêgowego nieza³atwionego jeszcze 
wniosku o wpis, który po jego dokonaniu 
mo¿e zmieniæ treœæ ksiêgi wieczystej.

Skarga na orzeczenie referendarza 
jest œrodkiem zaskar¿enia, a wzmianka 
o niej umieszczana jest w ksiêdze 
wieczystej w momencie wniesienia 
skargi. Informuje, ¿e w wyniku rozpa-
trzenia wniesionej skargi, orzeczenie 
referendarza mo¿e ulec zmianie.

Zarówno apelacja, jak i kasacja, s¹ 
œrodkami zaskar¿enia, z tym ¿e pierwsza 
zaliczana jest do zwyczajnych, a druga 
do nadzwyczajnych œrodków zaskar¿e-
nia.

11Artyku³ 626  § 1 KPC stanowi, i¿ 
niezw³ocznie po wniesieniu apelacji s¹d 
z urzêdu wpisuje o niej wzmiankê w ksiê-
dze wieczystej. Natomiast w razie wnie-
sienia skargi kasacyjnej, wpisu skargi 
kasacyjnej dokonuje siê z urzêdu nie-
zw³ocznie po przedstawieniu przez 
zainteresowanego zawiadomienia o wnie-
sieniu skargi kasacyjnej.

Podsumowanie

K onkluduj¹c warto zauwa¿yæ, ¿e 
wejœcie w ¿ycie nowelizacji 
UKWH znacznie komplikuje 

stan prawny. Od 20 lutego 2011r. 
w obrocie  funkcjonuj¹ hipoteki, które 
podlegaj¹ trzem zró¿nicowanym re¿i-
mom prawnym:
1. hipoteki zwyk³e i zwi¹zane z nimi 

hipoteki kaucyjne zabezpieczaj¹ce 
roszczenia uboczne, powsta³e przed 
20 lutego 2011r., do których stosuje 
siê dotychczasowe przepisy UKWH, 
z wyj¹tkiem art. 76 ust. 1 i 4 UKWH 
maj¹cych zastosowanie w zmienio-
nym brzmieniu,

2. hipoteki kaucyjne, powsta³e przed 20 
lutego 2011r., które podlegaj¹ znowe-
lizowanym przepisom UKWH, 
z wyj¹tkiem przepisów o rozporz¹-
dzaniu opró¿nionym miejscem 
hipotecznym,

3. hipoteki o znowelizowanej konstruk-
cji, do których w pe³ni maj¹ zastoso-
wanie zmienione przepisy UKWH.

Zmiany wprowadzone ustaw¹ nowe-
lizacyjn¹ z 26.6.2009r. z pewnoœci¹ przy-
czyni¹ siê do uelastycznienia hipoteki 
i obni¿enia kosztów uzyskania kredytu, 
chocia¿by poprzez mo¿liwoœæ ustano-
wienia administratora hipoteki, czy 
zast¹pienia zabezpieczonej wierzytel-
noœci inn¹ wierzytelnoœci¹ tego samego 
wierzyciela przy pozostawieniu dotych-

czasowego zabezpieczenia w postaci 
hipoteki oraz wzmocni¹ pozycjê w³aœ-
ciciela nieruchomoœci, który bêdzie móg³ 
doœæ swobodnie dysponowaæ opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym.

Nowa konstrukcja hipoteki wychodzi 
niew¹tpliwie naprzeciw potrzebom 
wspó³czesnego kredytowania, charakte-
ryzuj¹cego siê czêsto zmianami pod-
miotowymi i przedmiotowymi wierzy-
telnoœci, umo¿liwiaj¹c ich dokonywanie 
w ramach jednego zabezpieczenia.
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