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WSTEP

Juz od lat mozna obserwowac odchodzenie spoteczenstw od prawa wias-
noécina rzecz prawa do korzystania. Muzyka, filmy, §rodki transportu,
sprzet komputerowy i sportowy, ale réwniez nieruchomosci staja sie
coraz rzadziej skladnikami naszego majatku. W ich miejsce pojawiaja sie
ustugi, ktére w ramach ptaconego abonamentu zapewniajg mozliwos¢
korzystania z tych rzeczy. Zmiany te nakazujg podja¢ rozwazania, jaki
bedzie wptyw tych proceséw na instrumenty zabezpieczajace kredyty
oraz inne umowy obligacyjne. Czy hipoteka, ktéra stanowi obecnie jedno
z podstawowych zabezpieczen wierzytelnosci, z czasem straci na znacze-
niu, gdyz coraz mniej 0s6b bedzie wlascicielami nieruchomosci? Wydaje
sie, ze cho¢ zmiany na pewno nastapia, to jednak nie beda one w tym
zakresie az tak znaczne ani nie bedg dotyczy¢ zabezpieczen rzeczowych.
Hipoteka jako jedna z najstarszych form zabezpieczenia przetrwala juz
rézne zawirowania spoteczno-gospodarcze, poczawszy od rewolucji
przemystowej, po okres ustroju socjalistycznego i gospodarki centralnie
planowanej. Nieruchomosci nadal sg i beda postrzegane jako stabilna
lokata kapitatu. Dlatego zawsze beda stanowi¢ przedmiot zainteresowa-
nia inwestoréw — zaréwno tych drobnych, jak i instytucjonalnych. Nawet
jesli przecietny konsument nie bedzie wlascicielem swojego mieszkania,
to przeciez bedzie musial je od kogos najmowac. Popularnoé¢ hipoteki
wydaje si¢ wiec niezagrozona. Szczegélnie ze kredyt zabezpieczony
hipoteka stanowi najtaniszg forme pozyskania kapitatu.

W 2020 r. w Polsce byto podpisanych ponad 2 472 000 czynnych umdw
tzw. kredytéw mieszkaniowych opiewajacych na kwote ponad 476 mi-
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liardéw ztotych'. Tlos¢ ta sprawia, ze kredyt hipoteczny oraz sama hi-
poteka sg zjawiskami nie tylko prawnymi, ale réwniez socjologicznymi,
ktore staja si¢ przedmiotem prac badawczych. ,,Dyspozytyw, jakim jest
kredyt hipoteczny, jest wieloskalowy, bo wigze gospodarstwa domowe
z rynkiem finansowym, ktérego zakres przekracza nie tylko wlasne
lokum, okolice czy miasto, ale takze panstwo?. Wigzanie gospodarstw
domowych z rynkiem finansowym jest szczegdlnie dotkliwe i niebez-
pieczne w czasach kryzysu gospodarczego.

Aby hipoteka mogla sprosta¢ oczekiwaniom rynku nieruchomosci,
musi podlega¢ modyfikacjom®. Na gruncie prawa polskiego istotnym
katalizatorem zmian w zakresie hipoteki jest zauwazalne od kilku lat
przywracanie réwnowagi pomiedzy kredytobiorca a kredytodawca, ktore
sprowadza si¢ miedzy innymi do stopniowego redukowania przywilejow
bankowych*. Ma to miejsce na gruncie legislacyjnym oraz orzecznictwa®.

Aby stawi¢ czota wyzwaniom wspolczesnej gospodarki, polski ustawo-
dawca podjal decyzje o zmianie przepiséw dotyczacych hipoteki. Ustawg
226.06.2009 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektdrych innych ustaw (Dz.U. Nr 131 poz. 1075), ktéra weszla w zy-
cie 20.02.2011 r., dokonano gruntownej, pierwszej od czasu unifikacji
prawa rzeczowego w Polsce z 1946 r., reformy przepiséw o hipotece®.
Wirdd zaproponowanych przez ustawodawce nowoséci wprowadzone
zostalo nieznane dotychczas prawodawstwu polskiemu uprawnienie do

! Zwiazek Bankéw Polskich, Raport AMRON-SARFIN, Ogélnopolski Raport o kre-
dytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, Raport nr 26, Warszawa
2021; dostepny pod adresem https://zbp.pl/raporty-i-publikacje/raporty-cykliczne/
raport-amron-sarfin (dostep: 17.10.2022 r.).

> M. Lewicki, Spoteczne zycie hipoteki, Warszawa 2019.

* Wyzwania, jakie stojg przed hipoteka w najblizszym czasie, to m.in. umozliwienie
wyrazania sumy hipoteki w kryptowalutach, np. bitcoinach.

* Wigcej na ten temat — A. Janiak, Przywileje bankowe w prawie polskim, Krakéow
2003.

® Przykladowo liczne wyroki w tzw. sprawach frankowych oraz wyrok TK
2 14.04.2015 1., P 45/12, OTK 2015/4, poz. 46, uznajacy Bankowy Tytul Egzekucyjny za
niezgodny z Konstytucja.

¢ J. Pisulinski, M. Kucka, L. Przyborowski, B. Swaczyna, Hipoteka po nowelizacji.
Komentarz, red. J. Pisuliiski, Warszawa 2011, s. 11.
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rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Na marginesie
nalezy doda¢, ze pierwsze prace legislacyjne nad badang instytucjg miaty
miejsce juz w dwudziestoleciu miedzywojennym, jednak ze wzgledu na
uwarunkowania historyczne nie zostaly nigdy wprowadzone w Zycie.

Nowe przepisy umieszczono w dodanym do rozdziatu 1 dziatu II
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oddziale 5, zatytulowanym
»Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym”. Zawiera on
11 artykutéw (art. 101'-101" u.k.w.h.) regulujacych powstanie i ujaw-
nianie opréznionego miejsca hipotecznego w ksiedze wieczystej oraz
rozporzadzanie nim. Dzigki tej instytucji nastapilo istotne wzmocnie-
nie pozycji wlasciciela nieruchomosci wobec wierzycieli hipotecznych.
W przypadku wygasniecia hipoteki wtascicielowi nieruchomosci przy-
stuguje w granicach wygastej hipoteki uprawnienie do ustanowienia na
jej miejscu nowej hipoteki z pierwszenistwem oraz do kwoty wygaslej
hipoteki. Poniewaz z istoty ograniczonych praw rzeczowych, do ktérych
zalicza si¢ hipoteka, wynika mozliwo$¢ wielokrotnego obcigzania tej
samej rzeczy, uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym daje wlascicielowi nieruchomos$ci mozliwo$¢ zaoferowania
kolejnemu wierzycielowi hipotecznemu silniejszej pozycji wzgledem
pozostalych wierzycieli hipotecznych. Pozwala ono nada¢ nowemu
wierzycielowi wyzsze pierwszenstwo jego hipoteki w stosunku do tego,
jakie otrzymalby przy uwzglednieniu ogdlnych regul uzalezniajacych
pierwszenstwo od chwili dokonania wpisu w ksiedze wieczystej (art. 12
ust. 1 wk.wh.). Taka mozliwos¢ faworyzowania wierzycieli hipotecz-
nych przez wlasciciela nieruchomosci poza obowiazujacag kolejnoscia
sprawia, ze dotychczasowe podejscie do prawa hipotecznego musi ulec
pewnej rewizji. Zostata zachwiana od dawna funkcjonujgca przewidy-
walno$¢ zmieniajacych si¢ pierwszenstw hipotek. Graficzna prezentacja
kolejnych obcigzen nieruchomosci w dziale IV ksiegi wieczystej juz nie
zawsze odpowiada ich pierwszenstwu. Nastgpila dodatkowo zmiana
w zakresie skutkéw, jakie powoduje wygasniecie hipoteki dla pozosta-
tych wierzycieli hipotecznych. Zgodnie z obowiazujacg do 19.02.2011 r.
bezwzgledng zasada posuwania si¢ hipotek naprzéd w przypadku wy-
gasniecia hipoteki z wyzszym pierwszenstwem te wpisane z nizszym
pierwszenstwem automatycznie awansowaly o jedno miejsce. Zapew-
nialo to z jednej strony stabilizacje i dajacg si¢ przewidzie¢ dla wierzy-
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cieli hipotecznych przyszto$¢, z drugiej strony sprawialo, ze wlasciciel
nieruchomosci poza obowigzkiem splacenia kolejnych wierzycieli nie
otrzymywal zadnej korzysci z tytutu catkowitego zaspokojenia wierzy-
ciela hipotecznego. Stosujac rozporzadzanie oprdznionym miejscem
hipotecznym, wlasciciel moze przetama¢ dotychczasowy automatyzm
posuwania si¢ hipotek naprzod i uzyskac jednoczesnie uzyteczne z punk-
tu widzenia zdolno$ci kredytowej uprawnienie. W $wietle aktualnie
obowiazujacych przepisow zaréwno wilasciciele nieruchomosci, jak
iwierzyciele hipoteczni beda znajdowali si¢ w zupelnie innej sytuacji niz
przed wprowadzeniem tej instytucji do polskiego porzadku prawnego.
Aby w pelni wyjasni¢ wszystkie istotne zagadnienia z tym zwigzane,
a przynajmniej ich wiekszo$¢, niezbedne okazalo si¢ przeprowadzenie
w publikacji analizy ogdlniejszej problematyki praw zastawniczych,
a takze zasady pierwszenstwa ustalanej wedtug reguly prior tempore
potior iure, ktéra rozstrzyga kolizje miedzy wierzycielami hipotecznymi
posiadajagcymi zabezpieczenie na tym samym przedmiocie.

Po 10 latach od uchwalenia ustawy nowelizujacej nie zostata wydana zad-
na monografia poswiecona tytulowej instytucji, a wigkszo$¢ wypowiedzi
doktryny zawarta jest w komentarzach do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece lub artykutach naukowych stanowigcych jedynie przyczynek
do pogtebionych badan nad nia. Sytuacja ta sklonita mnie do wyboru
problematyki rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym jako
tematu rozprawy doktorskiej i podjecia bardziej zaawansowanych prac
nad zbadaniem tej instytucji, ktdra jest oryginalna polska konstrukeja.
Jest ona jednym z elementéw dostosowywania polskiej hipoteki do
obowigzujacych juz w Europie Zachodniej rozwigzan legislacyjnych
polegajacych na powstrzymywaniu automatycznego posuwania si¢ hi-
potek naprzdd i jednoczes$nie pozwalajacych uczestnikom rynku nie-
ruchomosci na korzystanie z nowych mozliwosci.
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HIPOTEKA | JEJ RODZAIJE

1. Konstrukcja prawna hipoteki
1.1. Geneza hipoteki - rys historyczny

Stowo ,,hipoteka” pochodzi z jezyka greckiego — hypotheca'. Etymolo-
gicznie hypotheca wywodzi sie z dwoch wyrazéw: ,pod” - 076 i ,ktas¢”,
»stawial” — Tifnui2. Wiagzalo sie to z praktyka stosowang w starozytne;
Grecji polegajaca na ustawianiu przed nieruchomoscig tablicy, na ktérej
zapisywano warto$¢ dlugu’. Grecy w ten sposob zapewniali jawnos¢
obcigzenia i stanu prawnego nieruchomosci*.

W starozytnym Rzymie wyksztalcilo si¢ kilka postaci realnego zabez-
pieczenia kredytu. Byly to gléwnie fiducia i pignus. Fiducia stanowila
odpowiednik znanego obecnie przewlaszczenia na zabezpieczenie®,
w ktérym dluznik przenosit na wierzyciela wlasnos¢ rzeczy z jedno-

' Wielka Encyklopedia Prawa, t. 1, Prawa swiata antycznego, red. B. Holyst, Warszawa
2014, hasto ,,hypotheca”

* K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach czyli wyktad prawa hypotecznego w Krélestwie
Polskiem obowigzujgcego, Warszawa 1873, s. 2.

* K. Jozefowicz, Przepisy o hypotekach..., s. 2.

* Solon w ramach swoich reform usunal znaki hipoteczne z nieruchomosci jako
symbol uwolnienia wlascicieli od cigzacych dtugéw. Za: K. Jézefowicz, Przepisy o hypo-
tekach..., s. 3.

° Wigcej na temat przewlaszczenia na zabezpieczenie zob. M. Orlicki, Przewlaszczenia
na zabezpieczenie, Warszawa 1996; H. Zbrzezna-Cakata, Kilka uwag na temat umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016/1, s. 39.
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czesnym zobowigzaniem, Ze ten drugi dokona zwrotnego przeniesienia
wlasnosci po splaceniu dtugu®. Z kolei pignus to tzw. zastaw reczny, przy
ktérym nastepowalo wydanie wierzycielowi zastawionej rzeczy, ale bez
przeniesienia wlasnosci. Dtuznik, cho¢ zachowywal wlasnosé¢ zastawio-
nej rzeczy, pozbywat si¢ mozliwosci korzystania z niej. Z tego powodu
nieracjonalne bylo zastawianie dobr produkcyjnych o znacznej wartosci
finansowej. W zastaw reczny oddawano najcze$ciej mato potrzebne
ruchomosci o relatywnie niskiej wartoéci’. Instytucja ta ewoluowata,
by sprosta¢ oczekiwaniom praktyki.

U schylku republiki w prawie rzymskim istnialy dwie podobne instytu-
cje — zastaw z posiadaniem, tzw. zastaw reczny (pignus), oraz zastaw bez
posiadania, tzw. zastaw umowny (pignus conventiale)®. Roznica miedzy
nimi polegata na tym, ze do ustanowienia zastawu z posiadaniem po-
trzebna byla umowa i wreczenie rzeczy wierzycielowi zastawnemu, nato-
miast do ustanowienia zastawu bez posiadania wystarczala sama umowa,
a jej przedmiot pozostawal we wladaniu wlasciciela. Przedmiotami,
ktore mogly by¢ obcigzone obydwoma typami zastawdw, byly poczat-
kowo tylko rzeczy ruchome. Stad nie przedmiot tych praw, lecz sposéb
ich powstania byt podstawa do rozrdznienia obu instytucji’. Jednak to
wlaénie konstrukcja zastawu bez posiadania pozwolita wykorzystywa¢
go do obcigzania bardziej cennych rzeczy'. Ostatecznie mozliwe stato
sie obcigzanie nieruchomosci, a wraz z rozwojem publicznych rejestrow
nieruchomosci rozwinela sie praktyka wielokrotnego i réwnoczesnego
obcigzania tych samych praw wlasnosci nieruchomosci.

¢ K. Kolanczyk, Prawo rzymskie, Warszawa 2001, s. 328.

7 K. Kolanczyk, Prawo..., s. 328.

® B. Blazejczak, Powstanie hipoteki i jej przedmiot, Poznan 1968, s. 151. Wiecej o za-
stawie bez posiadania zob. I. Szpringer, Pierwszerstwo zastawéw w prawie rzymskim,
Lublin 2006, s. 15.

° B. Blazejczak, Powstanie hipoteki..., s. 152.

10 S. Kostecki, Wierzytelnosé a rzeczowe zabezpieczenia na nieruchomosci, Warszawa
2014, s. 20.
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1.2. Hipoteka jako prawo zastawnicze

Kazdy wierzyciel oczekuje, ze jego wierzytelnos¢ zostanie spelniona
w terminie przez dtuznika. Jest to ideal, ktéry jednak nie zawsze si¢
spelnia. Jedng z cech czlowieka jest ulomno$¢, ktora sprawia, ze nie
udaje sie mu - z réznych przyczyn - spelnia¢ wszystkich swych zobo-
wigzan. Dlatego tez zapobiegliwi wierzyciele daza w rézny sposéb do
zabezpieczenia swoich praw, na wypadek gdyby kontrahent okazat sie
nierzetelny lub niewyptacalny. W przypadku zabezpieczania §wiadczen
pienig¢znych wierzyciele dysponujg wieloma instrumentami prawnymi.
Wyréznia sie zabezpieczenia osobiste, rzeczowe oraz inne, ktére maja
na celu ulatwi¢ lub przyspieszy¢ wierzycielowi uzyskanie tytutu wyko-
nawczego przeciwko dituznikowi.

Hipoteka, obok zastawu, zaliczana jest do tzw. praw zastawniczych, a te
z kolei wchodza w sktad szerszej kategorii zabezpieczen rzeczowych''.
Hipoteka jako prawo na rzeczy cudzej (iura in re aliena)'? uprawnia wie-

" J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 559.

12 7. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 2, Prawo wlasno-
Sci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977; J. Ignatowicz, Prawo
rzeczowe, Warszawa 1979; J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957;
J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963; K. Piasecki, Ksiegi wieczyste
i hipoteka. Komentarz, Warszawa 1996; Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wykla-
du, Warszawa 1980; B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiegi wieczyste — rejestr nieruchomosci,
Warszawa 1988; B. Blazejczak, Powstanie hipoteki...; B. Swaczyna, Hipoteka umowna,
Warszawa 2007; J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakéw 2002; S. Rudnicki, Hipoteka
jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008; M. Bednarek, M. Jamka, B. Korda-
siewicz, Hipoteka, Warszawa 1991; R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste
z komentarzem i wzorami pism, Leszno 1995; I. Heropolitaniska, M. Michalski, Hipoteka,
listy zastawne, obligacje hipoteczne, Warszawa 2001; T. Czech, Hipoteka. Komentarz,
Warszawa 2011; T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014; J. Pi-
sulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2012, s. 106; Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczystoksiegowe.
Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014; J. Pisulinski, Zasada szczegétowosci i ak-
cesoryjnosci hipoteki po nowelizacji [w:] Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega
pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. P. Machnikowski, J. Gotaczynski,
Warszawa 2010; J. Pisulinski, M. Kucka, L. Przyborowski, B. Swaczyna, Hipoteka po
nowelizacji...; T. Lapaj, Hipoteka po nowelizacji — zagadnienia wybrane (glos praktyki
bankowej), ;Wroclawskie Studia Sagdowe” 2012/2, s. 85; I. Heropolitaniska, A. Tulodziecka,
K. Hryckéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy
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rzyciela do zaspokojenia si¢ z obcigzonego przedmiotu (nieruchomosci
lub prawa) niezaleznie od tego, czyja stanowi wlasno$¢. Prawo to polega
nie na odpowiedzialno$ci osobistej dajacego zabezpieczenie (obligatio
personae), lecz na odpowiedzialno$ci rzeczowej z obcigzonego prawa
(obligatio rei). Hipoteke, poza rzeczowym charakterem, cechuje wiele
dodatkowych atrybutéw chronigcych i wzmacniajacych pozycje wie-
rzyciela. Wierzycielowi hipotecznemu przystuguje m.in. pierwszenstwo
zaspokojenia w stosunku do wierzycieli osobistych, tzn. takich, ktérzy
nie korzystaja z zabezpieczenia rzeczowego'’. Dodatkowo hipoteka za-
bezpiecza wierzytelno$¢ przed negatywna konsekwencjg uptywu czasu,
jaka jest przedawnienie roszczenia. Wierzyciel hipoteczny chroniony
jest rowniez przed uszczupleniem zaspokojenia jego wierzytelnosci
w wyniku dziatania przepiséw prawa spadkowego. Moze on bowiem do-
chodzi¢ zaspokojenia swych praw z nieruchomosci obcigzonej hipoteka
bez wzgledu na ograniczenie odpowiedzialnosci diuznika wynikajace
z prawa spadkowego.

Nie ma przeszkod, aby ten sam przedmiot zostal wielokrotnie obcigzony
hipoteka. Oznacza to, ze kilku wierzycieli rzeczowych bedzie musiato
zaspokoi¢ sie z tej samej rzeczy. To z kolei sprawia, ze miedzy tymi
wierzycielami powstaje rywalizacja, ktéry z nich bedzie zaspokojony
w pierwszej kolejnosci lub w najwigkszym stopniu.

W praktyce hipoteka stuzy najczesciej do zabezpieczania wierzytelnosci
bankowych'. Nie jest jednak wykluczone zabezpieczenie nig réwniez

zwigzane. Komentarz, Warszawa 2019; Kodeks cywilny. Komentarz, Wlasnos¢ i inne
prawa rzeczowe. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 2-22, 65-111"). Ustawa
o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, red. K. Osajda, Warszawa 2017; E. Gniewek,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2016; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa
2012; E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz
po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi
wieczystej, Warszawa 2011; K. Zaradkiewicz, Nowa regulacja prawa hipotecznego, PPH
2011/1 (wkladka); A. Koziot [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz,
red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2021, s. 533 i n.

3 Na temat pierwszenstwa w stosunkach miedzy wierzycielami hipotecznymi
rozwazania poczynione zostana w dalszej czesci ksiazki, w rozdziale I, pkt 1.6.2.

'* Stad wywodzi si¢ réwniez nazwa pozyczek zabezpieczonych hipoteka jako pozyczek
czy ,kredytow hipotecznych’.
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wszelkich innych wierzytelnosci cywilnoprawnych (bez wzgledu na sta-
tus stron stosunku zobowigzaniowego, z ktérego wynika zabezpieczona
wierzytelno$¢), a takze naleznosci publicznoprawnych. Na podstawie
badan akt sadowych przeprowadzonych przez T. Czecha'® mozna zi-
dentyfikowa¢ cztery gtéwne podmioty, na rzecz ktérych dokonuje si¢
w Polsce wpisu hipotek.

Sa to banki's, Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, gminy, naczelnicy
Urzeddw Skarbowych (Skarb Panstwa). Pozostali wierzyciele to osoby
fizyczne, fundacje, spotki akcyjne, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa itp.

1.3. Przedmiot hipoteki w prawie polskim

W polskim prawie obowigzuje zamkniety katalog przedmiotéw, ktore
mogg zostaé objete zabezpieczeniem hipotecznym (numerus clausus
przedmiotéw hipoteki). Wylacznie ustawodawca ustala katalog tych
praw"’. De lege lata, zgodnie z art. 65 ust. 1-3 u.k.w.h., przedmiotem hi-
poteki, poza nieruchomoscia (gruntowa lub lokalowa'®), moze by¢ uzyt-
kowanie wieczyste'® wraz z budynkami i urzagdzeniami na uzytkowanym
gruncie, stanowigcymi wlasnos¢ uzytkownika wieczystego, spéldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu®, a takze wierzytelnos§¢ zabezpieczona

> T. Czech, Hipoteka w Swietle orzecznictwa sgdowego. Uwagi de lege ferenda, ,Prawo
w Dziataniu” 2015/24, s. 71.

!¢ Hipoteki na rzecz bankéw to 55,7%.

7 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka..., s. 710; J. Pisulinski [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 614-615; I. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska,
A. Tulodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych..., s. 187;
A. Koziol [w:] Ustawa o ksiegach..., red. M. Habdas, M. Fras, s. 540 i n.

'8 Nieruchomo$¢ lokalowa uregulowana jest w ustawie z 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048). Wigcej o hipotece na lokalu zob. A. Maziarz, Uwagi
dotyczqgce hipoteki na lokalach, PPH 2009/1, s. 55.

19 J. Pisulinski, System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, s. 629 i n. Zgodnie
zart. 1 ust. 1 ustawy z 20.07.2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz.U.
22022 r. poz. 1495) z dniem 1.01.2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw za-
budowanych na cele mieszkaniowe przeksztalca si¢ w prawo wlasnosci tych gruntéw.

2 H. Nowara-Barcz, Teoretyczne aspekty instytucji hipoteki na spotdzielczych prawach
do lokali, ,Rejent” 1992/11, s. 35; J. Ignatowicz, Hipoteka na spotdzielczych prawach do
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