KSIEGI WIECZYSTE
I HIPOTEKA

Komentarz
Tom 11
Hipoteka

EEEEEEEEEE

éﬁ Wolters Kluwer



KSIEGI WIECZYSTE
I HIPOTEKA

Komentarz
Tom 11
Hipoteka

Tomasz Czech

KOMENTARZE

N fO.pl
egarnia internetowa

=~
o

% Wolters Kluwer WARSZAWA 2022


http://www.profinfo.pl/?skad=pdf

Stan prawny na 4 maja 2022 1.

Wydawca
Malgorzata Stanczak

Redaktor prowadzacy
Joanna Otowek

Opracowanie redakcyjne
Anna Poptawska

Projekt okladek serii
Wojtek Janikowski, Przemek Debowski

prawolubni

Ta ksigzka jest wspolnym dzietem tworcy i wydawcy. Prosimy, by$ przestrzegal przystugujacych
im praw. Ksigzke mozesz udostepni¢ osobom bliskim lub osobiscie znanym, ale nie publikuj

jej w internecie. Jesli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich treéci i koniecznie zaznacz,

czyje to dzieto. A jesli musisz skopiowac czgs¢, rob to jedynie na uzytek osobisty.

Szanujmy prawo i wlasnos¢
Wiecej na www.legalnakultura.pl
Polska Izba Ksiazki

© Copyright by Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., 2022
ISBN 978-83-8286-646-9

Wolters Kluwer Polska Sp. z o.0.

Dzial Praw Autorskich

01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33
tel. 728 313 462

e-mail: PL-ksiazki@wolterskluwer.com

ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



Spis tresci

Wykaz skrotOw . . . ... 9
Wprowadzenie . .. ... ... 15

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204; zm.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1177, poz. 1978;

Dz.U. Z 2022 1. POZ. 872) o ittt 17
DZIAL Il. Hipoteka . ......... .. 19
Rozdziat 1. Hipoteka w ogdélnosci . ......... ... ... .. ... ... ... . ... ... 19
Oddziat 1. Przepisy ogdllne .. ......... ... ... . . . ... ... 19
Art. 65. [Istota hipoteki; przedmiot hipoteki] ..................... 19
Art. 66. (uchylony) . ... e 195
Art. 67. [Wpis hipoteki] . ....... ... ... . . . 195
Art. 68. [Zabezpieczona wierzytelnos¢; waluta hipoteki]l ............ 248
Art. 68'. [Zabezpieczenie wielu wierzytelnosci] .................... 280
Art. 682 [Administrator hipoteki] .. ....... ... ... ... ... ... ... ... 307
Art. 683. [Zastgpienie zabezpieczonej wierzytelnosci] .. .............. 413
Art. 68%. [Zmiany zabezpieczonej wierzytelnosci] .. ................. 453
Art. 69. [Zabezpieczenie swiadczen ubocznych] ........... . ... ..., 470
Art. 70-71. (uchylone) ... ... ... . . . 486
Art. 72. [Niedopuszczalne zastrzezenie] ......................... 486
Art. 73. [Zarzuty przystugujace wiascicielowi] . .................... 494
Art. 74. [Ograniczenia odpowiedzialnosci dtuznika z prawa
spadkowego] . ... ... 512
Art. 75. [Zaspokojenie z nieruchomosci] . ............ . ... ... .. ... 520
Art. 76. [Hipoteka taczna] . ... ... 577
Art. 77. [Przedawnienie wierzytelnosci hipotecznej] ................ 674
Art. 78. [Wypowiedzenie wierzytelnosci hipotecznej] ............... 698
Oddziat 2. Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej ................... 716
Art. 79. [Przelew wierzytelnosci hipotecznejl . .................... 716
Art. 79'. [Przelew jednej z zabezpieczonych wierzytelnosci] .......... 788
Art. 792 [Przelew wierzytelnosci bez przejscia hipoteki] ............. 803
Art. 80-82. (uchylone) . ........ . ... 806




Spis tresci

Art. 83. [Przelew roszczen o swiadczenia uboczne] ............... 806
Art. 83", [Przeniesienie wierzytelnosci z papierow wartosciowych] .... 811
Oddziat 3. Zakres obcigzenia hipoteka i ochrona hipoteki ............. 818
Art. 84. [Obciazenie przynaleznosci hipoteka] ................... 818
Art. 85. [Czesci sktadowe nieruchomosci] ....................... 830
Art. 86. [Zbycie przynaleznoscil . ... ... 854
Art. 87. [Usuniecie czesci sktadowych i przynaleznosci] ............ 859
Art. 88. [Roszczenie o czynsz najmu lub dzierzawy] ............... 866
Art. 89. [Wyptata odszkodowania z tytutu ubezpieczenia] .......... 892
Art. 90. [Sprzedaz czesci nieruchomosci] ....................... 905
Art. 91. [Roszczenie prewencyjne] .. ...t 912
Art. 92. [Odpowiedzialnos¢ wtasciciela za bezpieczenstwo hipoteki] ... 925
Art. 93. [Roszczenie o naprawienie szkody] ..................... 939
Oddziat 4. Wygasniecie hipoteki ............. ... ... .. ... ... ..... 949
Art. 94. [Wygasniecie hipotekil ........ ... .. ... ... . L 949
Art. 947, [Wygasniecie hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci] ... 995
Art. 95. [Wykreslenie hipoteki bez podstawy prawnej] . ............ 998
Art. 96. (uchylony) . ... . e 1006
Art. 97. [Roszczenie zwrotne dtuznika osobistego] ... ............. 1006
Art. 98. [Roszczenie zwrotne wiasciciela] ............. ... ... .... 1016
Art. 99. [Ztozenie kwoty do depozytu sagdowego] ................ 1021
Art. 99'. [Zadanie zniesienia hipotekil ............... ... .. ..... 1029
Art. 100. [Obowigzki wierzyciela] ......... ... ... ... ... ... ..... 1039
Art. 101. [Wygasniecie uzytkowania wieczystego obcigzonego
hipotekal . ... . 1048
Oddziat 5. Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym ....... 1053
Art. 101", [Uprawnienie do rozporzgdzania opréznionym miejscem
hipotecznym] ... ... 1053
Art. 1012, [Miejsce oproznione wskutek przeniesienia hipoteki] ....... 1137
Art. 1013, [Egzekucja z nieruchomosci] ............. ... ... ...... 1142
Art. 1014, [Wpis uprawnienia do ksiegi wieczystejl ................. 1147
Art. 1015. [Zakres podmiotowy uprawnienia] . ........... ... ... .. .. 1166
Art. 1016. [Zakaz zajecia uprawnienial ......... .. ... ... 1168
Art. 1017, [Hipoteka taczna] . .......... . . . . 1170
Art. 1018, [Niedopuszczalnos¢ zastrzezenial .. ..................... 1174
Art. 101°. [Roszczenie wierzyciela o przeniesienie hipoteki] ........... 1180
Art. 101'°,  [Pierwszenstwo hipoteki] ........... ... ... ... . ... .... 1229
Art. 101", [Wylaczenie] ... ... 1231
Rozdziat 2. Hipoteka kaucyjna ........... .. ... . .. . . ... i 1232
Art. 102-108 (uchylone) . ... ... ... .. e 1232
Rozdziat 2'. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej . .. ................. 1232
Art. 108" [Ustanowienie subintabulatu; sptata do rak wierzyciela] . . . .. 1232
Art. 1082, [Uprawnienia wierzycielal . ............. ... ... .. ...... 1239
Art. 1083. [Wygasniecie hipotekil ........ ... .. ... . . . 1240
Art. 1084 [Dalszy subintabulat] .............. ... .. ... ... ... ... 1241
Art. 108°. [Stosowanie przepiséw o zastawie] ..................... 1242




Spis tresci

Rozdziat 3. Hipoteka przymusowa ............ ... ... . ... . ... . ..... 1243
Art. 109. [Hipoteka przymusowa] ......... ... ... .. .. ... ...... 1243
Art. 110. [Inne podstawy hipoteki przymusowej] .................. 1330
Art. 110" [Suma hipoteki przymusowej] . ....... ... ... oLl 1388
Art. 111. (uchylony) ... ... 1407
Art. 111" [Hipoteka przymusowa tacznal ............ ... . ... .... 1407
Art. 1112, [Zmiana podstawy wpisu lub tresci hipoteki przymusowej] ... 1429
Art. 112. (uchylony) . ... . . 1442

DZIAL 1ll. Zmiany w przepisach obowigzujacych, przepisy przejsciowe

I KOACOWE . . . 1443
Art. 113-128 (pominiete) . ... . ... ... 1443
Ustawa z dnia 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075)
(WYCIAG) - v ottt 1445
Art. 10. [Hipoteka kaucyjna i zwykta — przepisy intertemporalne] .... 1445
Art. 11. [quanie zniesienia hipoteki] .......... ... ... ... . ... 1468
Art. 12. (pominiety) . .. ... 1470
Art. 13. [Postepowanie egzekucyjne i upadtosé — przepisy
intertemporalne] . ... .. 1470
Art. 14, [Wejscie w zycie ustawy] . ....... ... . 1475
Bibliografia .. ... ... . . . 1477



Wprowadzenie

Ksiegi wieczyste to fundament bezpiecznego obrotu nieruchomosciami. Hipoteka zas
jest najpowszechniej stosowanym w Polsce zabezpieczeniem rzeczowym na nierucho-
mosci oraz niektérych prawach jej dotyczacych.

Ksiegi wieczyste i hipoteka tworzg filary polskiego prawa rzeczowego. Sa one wy-
nikiem dlugotrwalej ewolucji, a ich ksztalt normatywny podlega stalym zmianom.
Obecnie uregulowano je przede wszystkim w przepisach ustawy z 6.07.1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece. Ze wzgledu na znaczenie dla obrotu nieruchomosciami
przepisy te wymagaja poglebionej analizy, w ramach ktdrej nalezy uwzgledni¢ bogate
orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadéw nizszych instancji, dorobek doktryny pra-
wa cywilnego oraz funkcje poszczegdlnych instytucji prawnych, aby w rezultacie usta-
li¢ prawidlowg wykladnie omawianych przepisow. Przeprowadzenie takiej analizy jest
podstawowym celem niniejszego komentarza. Zmierzajac do ulatwienia Czytelnikom
lektury i zrozumienia analizowanych zagadnien, w ksigzce zamieszczono liczne, przy-
stepne przyklady, ktére obrazuja stosowanie komentowanych przepiséw w praktyce.

Komentarz obejmuje stan prawny na dzien 4.05.2022 r.



USTAWA

z dnia 6 lipca 1982 r.

o ksiegach wieczystych
i hipotece

(tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204; zm.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1177, poz. 1978;
Dz.U. z 2022 r. poz. 872)



DZIAL I
Hipoteka

Rozdziat 1
Hipoteka w ogdlnosci

Oddziat 1
Przepisy ogdlne

B YTAGEN [1stota hipoteki; przedmiot hipoteki]

1. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego sto-
sunku prawnego mozna nieruchomos¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktorego wierzy-
ciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala
sie wlasno$cia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nie-
ruchomosci (hipoteka).
2. Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze:

1) uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym

gruncie stanowiacymi wlasnos$¢ uzytkownika wieczystego;

2) spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

3) wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.
3. Hipoteka moze by¢ obcigzona cze$¢ ulamkowa nieruchomosci, jezeli stanowi
udzial wspolwlasciciela, oraz przystugujacy wspotuprawnionemu udzial we wspol-
nosci praw wymienionych w ust. 2 pkt 11i 2.
4. Do hipotek okreslonych w ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio przepisy o hipotece
na nieruchomosci.
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I. Wprowadzenie

1. W polskim systemie prawnym hipoteka jest podstawowym zabezpieczeniem rzeczo-
wym na nieruchomosci (art. 65 ust. 1) i niektérych prawach dotyczacych nierucho-
mosci (art. 65 ust. 2-3). Istotng range hipoteki w obrocie gospodarczym wyznaczaja
przede wszystkim warto$¢ i cechy jej przedmiotu, ktdre predestynuja hipoteke do za-
bezpieczenia wierzytelnosci pienieznych o znacznej wysokosci i dtugim terminie ptat-
nosci (zwlaszcza wierzytelnosci z tytutu kredytu dtugoterminowego).

2. Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 § 1 k.c.).

3. Hipoteka nalezy do szerszej kategorii praw zastawniczych, czyli ograniczonych praw
rzeczowych stuzacych zabezpieczeniu wierzytelnosci. Do tej kategorii zalicza si¢ réw-
niez zastaw we wszystkich jego odmianach (w tym zastaw rejestrowy, zastaw finanso-
wy, zastaw skarbowy oraz hipoteka morska).
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Art. 65 Dziat II. Hipoteka

. Hipoteka i zastaw zasadniczo obcigzaja odrebne rodzaje przedmiotéw. W pra-
wie polskim obowiazuje zasada rozdzialu przedmiotéw obu tych zabezpieczen
(por. np. T. Czech [w:] Kodeks..., s. 1428-1430; J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywat-
nego, t. 4 (2021), s. 442-443).

Zastaw obejmuje rzeczy ruchome oraz zbywalne prawa majatkowe, z wyjatkiem pra-
wa uzytkowania wieczystego oraz spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu
(zob. art. 306 § 1 k.c., art. 327 k.c., art. 7 ust. 1-2 u.z.r,, a takze art. 41 § 2 o.p.). Jezeli
na wierzytelnosci hipotecznej ustanowiono hipoteke (subintabulat), nie moze by¢ ona
przedmiotem zastawu (art. 7 ust. 1 pkt 2 u.z.r.).

Wspolny przedmiot hipoteki oraz zastawu — w drodze wyjatku - moze pojawi¢ sie
w przypadku jednoczesnego obcigzenia tymi zabezpieczeniami ubocznych skladni-
kow majatkowych opisanych w art. 84-93, tj. rzeczy ruchomych oraz roszczen po-
wigzanych gospodarczo z przedmiotem gléwnym hipoteki (zob. komentarz do art. 84,
tezy 50-57).

. Rezimy prawne hipoteki oraz zastawu sg zasadniczo autonomiczne. Generalnie prze-
pisy o zastawie nie majg — w drodze analogii — zastosowania do hipoteki i vice versa.
Zgodnie z art. 108°, w drodze wyjatku, przepisy o zastawie na wierzytelnosci stosuje
sie do hipoteki na wierzytelno$ci hipotecznej (subintabulat) w wypadkach nieobjetych
przepisami rozdziatu 2' ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

De lege lata pomiedzy regulacjami dotyczacymi hipoteki oraz zastawu wystepuja licz-
ne - nie zawsze uzasadnione merytorycznie — rozbieznosci, co moze by¢ zarzewiem
watpliwosci interpretacyjnych (por. T. Czech, Uwagi..., s. 140-143).

. Hipoteka morska — wbrew jezykowym skojarzeniom - nie jest hipoteka, o ktorej sta-
nowi art. 65 ust. 1. Jest to odrebny typ zastawu, ktory obcigza statek wpisany do reje-
stru okretowego lub statek w budowie (zob. art. 76 § 1 oraz art. 82 § 1 km., a takze
art. 164 § 1 pkt 3 u.p.e.a.). Do hipoteki morskiej stosuje sie odpowiednio przepisy
o hipotece (art. 76 § 1 zd. 2 k.m.).

Z pismiennictwa por. np. W. Adamczak, Z. Godecki, Przywileje..., s. 77 i n.

. W polskim systemie prawnym, oprocz hipoteki i zastawu, jako zabezpieczenie rze-
czowe wystepuje tez — nieuregulowane szczegélowo w obowiazujacych przepisach -
przewlaszczenie na zabezpieczenie (w roznych odmianach). O ile hipoteka i zastaw
polegaja na obcigzeniu sktadnika majatkowego ograniczonym prawem rzeczowym,
o tyle przewlaszczenie prowadzi do przeniesienia tego skladnika do majatku wierzy-
ciela w celu zabezpieczenia jego wierzytelnoéci. Moze ono obejmowa¢ rzeczy (prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie), wierzytelnosci (przelew na zabezpieczenie), pienigdze
(kaucja) i inne prawa majatkowe.

Obecnie nie powinna budzi¢ watpliwosci dopuszczalnos¢ stosowania w Polsce prze-
wlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, cho¢ z pewnymi ograniczeniami wy-
nikajacymi z przepiséw ustawy oraz zasad wspolzycia spotecznego (zob. art. 387" k.c.,
art. 3 ust. 1 ukh.). We wczesniejszym stanie prawnym konstrukcje te ogolnie
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Rozdzial 1. Hipoteka w ogolnosci Art. 65

zaakceptowano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (zob. m.in. wyroki SN:
z 29.05.2000 r., ITII CKN 246/00, OSP 2001/2, poz. 26; z 8.03.2002 r., III CKN 748/00,
OSP 2003/3, poz. 37; z 28.10.2010 r., II CSK 218/10, OSNC 2011/6, poz. 72;
z 31.03.2016 r., IV CSK 372/15, OSP 2019/4, poz. 35; z 13.05.2016 r., III CSK 247/15,
LEX nr 2069444; z 17.01.2020 r., IV CSK 513/18, OSNC 2020/10, poz. 88). Poglad
dopuszczajacy przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie od dawna przewazat
réwniez w polskim pi$miennictwie (por. np. A. Bieranowski, Nowelizacja..., s. 31 i n.;
J. Golaczynski, Przewlaszczenie..., s. 183 i n., wraz z powolang tam literaturg).

. W systemach prawnych wszystkich panstw Europy wystepuje funkcjonalny odpo-
wiednik hipoteki, tj. rzeczowego zabezpieczenia na nieruchomosci (por. np. J. Pisulin-
ski [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 44 i n.). W poszczegdlnych panstwach przybiera
ono rozmaity ksztalt normatywny. Niejednolicie ksztaltuje si¢ zwlaszcza sposob jego
ustanowienia, metoda wykonania, tryb ujawnienia oraz akcesoryjno$¢ w stosunku do
zabezpieczonej wierzytelnosci.

Na regulacje hipoteki w prawie polskim — w rozwoju historycznym - najsilniejszy
wplyw wywarly, poza korzeniami rzymskimi, systemy prawa niemieckiego i austriac-
kiego.

Biorac pod uwage istotne réznice miedzy ksztaltem normatywnym zabezpieczen rze-
czowych w poszczegolnych panstwach, analiza komparatystyczna - mimo waloru teo-
retycznego, zwlaszcza w perspektywie de lege ferenda (por. np. B. Swaczyna, Wplyw...,
s. 241 i n.) - ma niewielkie znaczenie na potrzeby wykladni operatywnej w toku sto-
sowania przepisow komentowanej ustawy.

. Hipoteka ani inne zabezpieczenia rzeczowe na nieruchomosci nie sa uregulowane
w prawie Unii Europejskiej. Wylaczna kompetencja prawotwodrcza w tej dziedzinie na-
lezy do panstw cztonkowskich Unii Europejskiej.

Od wielu dziesiecioleci toczy si¢ debata nad wprowadzeniem w Unii Europejskiej jed-
nolitego zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomosci (tzw. eurohipoteka). Debata ta
ma charakter wylacznie akademicki, a ostatnio wyraznie przygasta. Nie sg aktualnie
prowadzone - ani nawet planowane — prace legislacyjne odnosnie do takiego zabez-
pieczenia.

W mojej ocenie, niezaleznie od braku kompetencji Unii Europejskiej w tej dziedzinie
prawa, nie wystepuje obecnie istotna potrzeba wprowadzenia jednolitego zabezpieczenia
rzeczowego na nieruchomosci. Obserwacja praktyki wskazuje, ze transakcje, w ktorych
wykorzystuje si¢ tego rodzaju zabezpieczenia (np. kredyty hipoteczne), maja znaczenie
marginalne w europejskim obrocie transgranicznym, a ich marginalizacja nie jest spo-
wodowana niedostatkiem zharmonizowanej regulacji prawnej odno$nie do zabezpie-
czen wierzytelnosci. Konstrukeja jednolitego zabezpieczenia rzeczowego nie przyczyni-
taby sie istotnie do integracji rynku europejskiego, wzrostu gospodarczego, usprawnienia
obrotu kredytowego ani obnizenia kosztéw transakcyjnych. Proba jego implementacji
w systemach wewnetrznych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej powodowalaby na-
tomiast ogromne koszty i napotkataby powazne trudnosci, biorac pod uwage gtebokie
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W publikacji w sposob kompleksowy i poglebiony oméwiono wszystkie instytucje polskiego
prawa hipotecznego, unormowane w przepisach ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Odwotano si¢ do powigzanych z nimi regulacji prawa bankowego, podatkowego, procedury egze-
kucyjnej i upadtosciowej oraz aktualnych rozporzadzen wykonawczych.

W tomie II skomentowano art. 65-111> ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dotyczace hipo-
teki oraz przepisy intertemporalne niezwykle istotnej ustawy nowelizujacej z 26.06.2009 r. Obszerne
rozwazania obejmujg zawarte w ustawie konstrukcje prawne, m.in. akcesoryjnos¢ hipoteki, admi-
nistratora hipoteki, rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym. Liczne przyktady,
praktyczne wskazowki, a takze wnikliwa analiza orzecznictwa Sadu Najwyzszego i sadéw
powszechnych oraz dorobku nauki prawa to dodatkowe atuty tej publikacji.

Ze wzgledu na to, ze ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece to podstawowy akt prawny w obro-
cie nieruchomosciami, komentarz zainteresuje sedziow i referendarzy sadowych, notariuszy,
adwokatow, radcow prawnych, pracownikéw bankéw oraz wszystkie osoby zajmujace si¢ obstuga
obrotu nieruchomos$ciami.

Tomasz Czech - doktor nauk prawnych, radca prawny, autor cenionych komentarzy m.in. do
przepisow o ksztaltowaniu ustroju rolnego, prawach konsumenta, kredycie hipotecznym,
kredycie konsumenckim i ustawy deweloperskiej, a takze wielu innych publikacji z dziedziny
prawa cywilnego i bankowego.
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