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KAaMIL KLAMER

HIPOTEKA JAKO INSTYTUCJA ZABEZPIECZAJACA
INTERESY WIERZYCIELA 1JEJ PRZEMIANY
W PRAWIE POLSKIM XIX I XX WIEKU

I. HIPOTEKA - ZNACZENIE POJECIA 1 JEJ ISTOTA

Hipoteka definiowana jest jako podstawowa forma zabezpieczenia wierzy-
telnosci pienieznych na nieruchomosci dtuznika. Rozwdj tego rodzaju ograniczo-
nego prawa rzeczowego byt i jest obecnie dltugotrwalym procesem polegajacym
na udoskonaleniu tej instytucji. Celem niniejszego referatu nie jest wskazanie
istotnych réznic miedzy hipoteka Krdlestwa Polskiego a regulacja z 1982 r.
a ukazanie jedynie na jakich fundamentach zbudowane jest obecnie funkcjonu-
jace prawo hipoteczne oraz jakie pelni funkcje. Zasady hipoteki zawarte w usta-
wach z 1818 r. oraz 1825 r. a mianowicie: zasada szczegdtowosci, jawnosci, rekoj-
mi wiary publicznej ksigg wieczystych, pierwszenstwa wpisu, staly sie podstawa
na ktérej opierali si¢ ustawodawcy tworzacy prawo hipoteczne w XX wieku.

II. PRAWO HIPOTECZNE KROLESTWA POLSKIEGO

W 1815 roku Konwencja Wiedenska uktadajac na nowo tad polityczny Eu-
ropy powotala, z czesci ziem bylego Ksiestwa Warszawskiego, Krdlestwo Polskie.
Podstawowym celem powolanego wowczas rzadu stalo sie podniesienie gospo-
darki z kryzysu oraz ozywienie stosunkéw kredytowych. Powaznie brano pod
uwage stworzenie rodzimego prawa hipotecznego wzorowanego na do$wiadcze-
niach pruskich oraz francuskich. Prace nad zmiang prawa hipotecznego wpi-
sywaly sie w ogdlng reforma prawa cywilnego. Czynnikiem przyspieszajacym,
a wedlug niektorych autoréw (miedzy innymi Jakuba Glassa) decydujacym, byt
zblizajacy sie termin odnowienia 10-letnich wpiséw hipotecznych na podstawie
kodeksowego prawa hipotecznego, pod rygorem utraty waznosci. Kosztowne
i do$¢ klopotliwe czynnosci w zakresie wpiséw mijaty z dniem 1 maja 1818 r.
dla bylych pruskich prowingji, a 15 sierpnia 1820 r. dla bytych austriackich pro-
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wingji Krolestwa Polskiego. Prace nad zmiang tytutu XVIII ksiegi ITI Kodeksu
Napoleona byly pierwszym powaznym przedsiewzieciem w czasach $wietnosci
tego ustawodawstwa.

Projekt nowego prawa hipotecznego zostal przygotowany przez Deputacje
Cywilng dos¢ szybko, a mianowicie w kwietniu 1818 r. W duzej mierze przyczy-
nit si¢ do tego Antoni Wyczechowski. Projekt liczyt 169 artykutéw podzielonych
w 10 dzialach. Gtéwnymi zasadami jakie brano pod uwage tworzac projekt byty:
1) akty prawne przypisane nieruchomo$ciom miaty by¢ rozpatrywane przez sad,
zakwalifikowane do wpisu mialy by¢ tylko te, ktdre zatwierdzit sad; 2) wpisy
w ksiegach uznawane byly za niewzruszalne, co do 0séb trzecich, jezeli w za-
ufaniu do nich nabyly prawa; 3) z momentem dokonania wpisu prawa naby-
wano catkowicie i bezwzglednie, dzieki czemu znikngl problem oczekiwania
na uzyskanie spokojnego posiadania. Projekt wzorowany byl na prawie pru-
skim, dawnym prawie polskim oraz francuskim. Zawieral jednak wiele uni-
katowych rozwigzan, a wigkszo$¢ postanowien byla oryginalnym tworem pol-
skiego ustawodawstwa. Rada Stanu dos¢ szybko przedyskutowala przedtozony
projekt poswiecajac na to lacznie 6 posiedzen'. Praca Deputacji Cywilnej (twor
wydzielony z Komisji Prawodawczej zajmujaca si¢ przygotowaniem projektu
ustawy hipotecznej) byla podzielona na dwie czeéci. Pierwsza stanowila o roz-
nych sposobach nabycia wlasnoéci débr nieruchomych i ustalania praw na-
bytych. Druga cze$¢ prac dotyczyta przywilejow i hipotek?. Sejm przyjal pro-
jekt 3 kwietnia 1818 r. jako ,,Prawo o ustaleniu wlasnoséci doébr nieruchomych,
o przywilejach i hipotekach”.

Prawo hipotecznie z 1818 r. wprowadzito tzw. przymus hipotecznej re-
gulacji dobr ziemskich i nieruchomosci potozonych w miastach wojewddzkich
(duza wlasnosc¢). Owa regulacja miala charakter obligatoryjny. Kazda nierucho-
mo$¢ musiata mie¢ urzadzong ksiege wieczysta sktadajaca sie z trzech czedci: 1.
Wykaz hipoteczny (znajdowal si¢ w nim opis nieruchomosci, wykazanie wlasci-
cieli, $cie$nienia wlasnosci, dtugi obcigzajace nieruchomosc)), 2. Ksiega uméw,
3. Zbiér dokumentow’.

Ustawe hipoteczng z 1818 roku charakteryzowaty zasady charakterystycz-
ne dla nowoczesnych systeméw hipotecznych, a mianowicie: jawnosci, legalno-
$ci, szczegotowosci, pierwszenstwa. Jakub Glass, wybitny cywilista i znawca pra-

' W. Wéjcikiewicz, Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego, Wroclaw : Zaklad Narodowy
im. Ossolinskich. Wydawnictwo PAN, 1967 s. 59.

> W. Nowakowski, Rys historyczny ustaw hipotecznych z 1818 i 1825r., GSW 1888, nr 29,
s. 482-483.

* A. Korobowicz, W. Witkowski, Historia ustroju i prawa polskiego (1772-1918), Warsza-
wa 2009, 5.130-131.



Pobrane z czasopisma Studenckie Zeszyty Naukowe http://szn.umcs.pl
Data: 10/06/2026 14:40:41

123

wa hipotecznego, wymienia oprécz zasad gtéwnych dwie inne: wolna inicjatywe
stron oraz urzgdows forme.

Wiodacg zasadg byta jawnos¢ hipoteczna. Dzielila si¢ ona na jawno$¢ ma-
terialng (istotne znaczenie miaty wpisy do ksiegi hipotecznej; na ich podstawie
prawo do nieruchomosci mozna bylo naby¢, zmieni¢ i wykresli¢) oraz jawnos¢
formalng, ktora oznaczala, ze kazda zainteresowana osoba miala prawo przej-
rzenia ksiegi hipotecznej. Jednak w praktyce wszyscy mogli je przeglada¢ i uzy-
skiwaé odpisy*. Prawo hipoteczne z 1818 r. dawalo mozliwo$¢ przegladania
i wypisow wlascicielom nieruchomosci, wierzycielom i osobom przez nich wska-
zanym w dowolnym czasie. Pozostale osoby mialy udowodni¢ interes prawny
oraz uzyska¢ pozwolenia sekretarza, notariusza lub przewodniczacego Wydziatu
Hipotecznego. Sam proces przegladania akt nastepowal w obecnosci sekretarza
hipotecznego lub notariusza odpowiadajacych za stan aktow w ksiegach’.

Z zasady jawnosci wynikala inna zasada polskiej hipoteki, tzn. rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych. Zgodnie z nig tre$¢ ksiegi byla wigzaca dla
wszystkich oséb dziatajacych w dobrej wierze, a osoba wpisana do ksiegi jako
nabywca, uwazana byla za wlasciciela.

Nie mniej istotne znaczenie miata zasada legalnosci, zgodnie z ktéra wpis
prawa do ksigg wymagal zbadania przez wydzial hipoteczny (tzw. zwierzchnos¢
hipoteczna) wlasciwego sadu (wlasciwo$¢ okreslalo miejsce potozenie nierucho-
mosci) wszelkich dokumentéw bedacych podstawa wpisu do ksiegi.

Jedng z naczelnych zasad stanowila zasada szczegotowosci. Zgodnie z nia
hipoteka mogta by¢ ustanowiona na konkretnej nieruchomosci, a nie na ca-
tym majatku dtuznika. Stad wynikat fakt zakladania ksiegi wieczystej dla kazdej
nieruchomosci. W Krolestwie Polskim zasada szczegdtowosci funkcjonowala
w wiekszym zakresie, co do przedmiotu hipoteki, a wigc $cisle oznaczonej kwoty
wierzytelnosci, a podmiot hipoteki poprzez brak katastru na wzér pruski i nie-
dokladne pomiary gruntéw, nie zostal w pelni zrealizowany®.

Ustawa hipoteczna nakazywala wpisywanie kazdej hipoteki do ksiag hi-
potecznych, dzieki czemu wyeliminowano istniejace w Owczesnym ustawo-
dawstwie francuskim, hipoteki tajne’. Prawo hipoteczne opieralo sie na zasa-
dzie pierwszenstwa, ktora byla uwazana za zasade fundamentalna. Zgodnie
z nig wierzyciel, ktory byt wpisany do ksiegi mial pierwszenstwo w zaspokojeniu
wierzytelnosci przed innymi. W momencie gdy nieruchomos¢ byta obcigzona
wiecej niz jedng hipoteka decydowata kolejno$¢ wpisu.

* W. Wojcikiewicz, Prawo..., op. cit., s. 64.

* F. Jezioranski, Zasady Ustawy hypotecznej polskiej, GSW 1888, Nr 29, 5.488.

¢]. Glass , Zarys prawa hipotecznego w b. Krdlestwie Polskim, Warszawa-Krakow 1921, s.7.
7 W. Wojcikiewicz, Prawo..., op. cit., s. 67.
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Wyzej wymienione zasady polskiego prawa hipotecznego stanowily pod-
stawe do jego uksztaltowania. Strony w swoich czynnosciach miaty wolng wole
do dokonywania czynnosci, co nie kolidowalo z przyjeta zasada legalnosci. Za-
sade wolnej inicjatywy stron oraz brak interwencji z urzedu jest, wedtug Jakuba
Glassa, podstawowg regula postepowania cywilnego. Zasada oficjalnosci, row-
niez propagowana przez tego wybitnego cywiliste, opiera sie na zasadzie, ze pod-
stawg wpisu mogly by¢ wyltacznie akty notarialne.

Prawo hipotecznie z 1818 r. umozliwito prowadzenie nowoczesnej gospo-
darki dzieki stworzeniu instytucji umozliwiajacych funkcjonowanie dlugoter-
minowego kredytu rolnego®. Jednak pomimo wysokiego poziomu jurydycznego
nowego prawa zaréwno rzad Krélestwa Polskiego jak i déwczesna opozycja zda-
wali sobie sprawe z tego, iz potrzebne bede dalej idace reformy (udoskonalenie)
prawa hipotecznego.

Prawo hipoteczne Krolestwa Polskiego z 1818 r. zostalo uzupelnione
w 1825 r. i nazywane jest ,Prawem o przywilejach i hipotekach”. Na mocy no-
wego aktu zostaly uproszczone ksiegi hipoteczne (nazywane w tym wypadku
aktami hipotecznymi)®’. Rozciagnieto wéwczas przepisy hipoteczne na nieru-
chomo$ci znajdujace si¢ w pozostalych miastach oraz mniejsze nieruchomosci
ziemskie. Zasadnicza réznicg miedzy ustawa z 1818 r. a 1825 r. byt brak przymu-
su regulacji hipotecznej. Wedlug nowej ustawy zakladanie akt hipotecznych byto
fakultatywne tzn. zalezne od woli wlasciciela nieruchomosci.

Dzieki uzupelnieniu prawa hipotecznego z 1818 r. nowymi przepisami
i cze$ciowej zmianie czeéci artykuléw, srednia wlasnoé¢ ziemska i miejska uzy-
skata mozliwo$¢ doptywu kredytéw realnych. Zabieg ten umozliwit poprawe sta-
nu ekonomicznego oraz umozliwit rozwéj gospodarczy Krolestwa Polskiego.

III. UNORMOWANIE HIPOTEKI W USTAWIE Z DN1A 6 L1PCA 1982 ROKU
0 KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE W PIERWOTNYM BRZMIENIU

Jezeli chodzi o rozwoj hipoteki w XX wieku to prace nad unifikacja oraz
kodyfikacja zostaly podjete w 1929 roku. Projekt ustawy zostal przygotowany
przez podkomisje prawa rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej. Obejmowat on w
art. 194-274 przepisy o hipotece umieszczone w dziale drugim tytulu piatego
»Prawa zastawnicze”. Po pierwszym czytaniu projekt zostal ogloszony drukiem
w 1937 roku, ale wybuch wojny w 1939 uniemozliwil dokonczenie prac legis-
lacyjnych i uchwalenie ustawy. Ostateczny tekst zostal dopracowany w warun-

8 Ibidem, s. 72.
® A. Korobowicz, W. Witkowski, Historia..., op. cit., s.132.
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kach konspiracyjnych w 1941 roku. Jednak zostat on ogloszony drukiem dopiero
w 1993 w czwartym zeszycie Kwartalnika Prawa Prywatnego. Wysilek Komisji
Kodyfikacyjnej nie zostal jednakze zmarnowany. Jej praca stanowita punkt wyj-
$cia dla dekretu z 11 pazdziernika 1946 r. — prawo rzeczowe, zawierajacego prze-
pisy o hipotece, ktéry w duzej mierze przejal, z nielicznymi zmianami, projekt
Komisji Kodyfikacyjne;j.

Przepisy prawa rzeczowego z 1946 roku odnosnie hipoteki zostaly utrzy-
mane w mocy przez przepisy wprowadzajace kodeks cywilny z 23 kwietnia 1964
roku i obowiazywaly az do 1 stycznia 1983, kiedy to weszta w Zycie obecnie obo-
wigzujaca ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z 6 lipca 1982 roku. W od-
réznieniu od innym ograniczonych praw rzeczowych, hipoteka zostala uregulo-
wana pozakodeksowo. Jednak dotycza jej zawarte w kodeksie cywilnym przepisy
ogélne dotyczace wszystkich ograniczonych praw rzeczowych, a mianowicie
art. 244-251. Pozostale takie, jak tre$¢, przedmiot czy ustanie hipoteki regulu-
je ustawa z 1982 roku. Jednakze przedmiotem moich rozwazan bedzie ustawa
w pierwotnym brzmieniu.

Artykut 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zawiera definicje
nawiasowg hipoteki: ,W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci moz-
na nieruchomos¢ obciazy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze docho-
dzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia,
i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci”.
Oznacza to ze na tre$¢ hipoteki skladaja si¢ dwa uprawnienia wierzyciela hipo-
tecznego a mianowicie: mozliwo$¢ zaspokojenia roszczenia bez wzgledy na to
kto jest wlascicielem oraz pierwszenstwo w zaspokojeniu przed wierzycielami
osobistymi.

Instytucja hipoteki z 1982 roku opiera sie na kilku podstawowych zasadach:
szczegdlowosci, pierwszenstwa, jawnosci, akcesoryjnosci i niepodzielnosci®®.

Zasada szczeg6lowosci moze by¢ rozumiana dwojako. Pierwsze znaczenie
odnosi sie do $cistego okreslenia wierzyciela oraz przedmiotu hipoteki. Drugie
natomiast polega na tym, ze jedna hipoteka zabezpiecza doktadnie jedna wie-
rzytelno$¢ tzn. ze hipoteka nie obcigza calego majatku dluznika tylko oznaczo-
na nieruchomos¢ lub w przypadku hipoteki facznej — oznaczone nieruchomosci
(odpowiedzialnoé¢ dluznika nie ma charakteru generalnego).

Zasada pierwszenstwa oznacza, ze wierzyciel hipoteczny jest w uprzywile-
jowanej pozycji wzgledem wierzycieli osobistych.

Zasada jawno$ci réwniez rozumiana jest dwojako. W znaczeniu formal-
nym oznacza, ze hipoteka jest prawem jawnym i z tego wzgledu nie moze po-

19°S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2006, s.15-20.
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wstac ani istnie¢ bez ujawnienia w ksiedze wieczystej, co oznacza, ze kazdy moze
zapoznac si¢ ze stanem prawnym nieruchomosci. Natomiast w znaczeniu mate-
rialnym to, Ze hipoteka jest wpisana i wykreslona zgodnie z aktualnym i rzeczy-
wistym stanem prawnym (domniemanie jawnosci).

Zasada akcesoryjnoséci wyraza si¢ w tym, ze hipoteka jest $cisle zwigzana
z wierzytelno$cig, ktdérg zabezpiecza, co oznacza, ze jest prawem niesamoistnym,
zaleznym od istnienia prawa zabezpieczanego. Istote tej zasady wyraza art. 94
uwkwh: ,Wygasniecie wierzytelnoéci zabezpieczonej hipoteka pociaga za soba
wygasniecie hipoteki, chyba ze przepis szczegoélny stanowi inaczej” oraz art. 79,
w mys$l ktérego hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktdra za-
bezpiecza. Zasada akcesoryjnosci ulega wzmocnieniu w art. 77 (Przedawnienie
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka nie narusza uprawnienia wierzyciela hi-
potecznego do uzyskania zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej). Tego rodza-
ju zabezpieczenie powoduje, ze mimo przedawnienia wierzytelnosci, wierzyciel
hipoteczny bedzie mogt dochodzi¢ swoich roszczen z nieruchomosci obciazonej.
Akcesoryjnoé¢ hipoteki i wierzytelnosci nie moze by¢ uchylona wolg stron, gdyz
konstrukcja ustawowa hipoteki jest uregulowana przepisami o charakterze ius
cogentis'', co wyklucza zastosowanie zasady swobody uméw. Wyjatkiem od zasady
akcesoryjnosci jest natomiast hipoteka kaucyjna, uregulowana w rozdziale II usta-
wy (aktualnie nie wystepuje, gdyz rozdzial II zostal uchylony nowelizacja ustawy
z 2009 r.), ktéra umozliwiala zabezpieczenie hipotekg wierzytelnosci przyszlych.
Co charakterystyczne, do momentu powstania wierzytelnosci hipoteka kaucyjna
byla prawem samoistnym, istniejagcym bez wierzytelnosci. Z kolei wierzytelno$¢
zabezpieczona hipoteka kaucyjng mogla by¢ przeniesiona bez hipoteki. Poniekad
zasade akcesoryjnosci postrzega si¢ jako przeszkode uniemozliwiajaca korzystanie
z tradycyjnej instytucji jaka jest hipoteka przy zabezpieczaniu wierzytelnosci wy-
nikajacych z réznych, mniej lub bardziej skomplikowanych, form kredytowania,
ktore charakteryzuja sie dynamika w zmianach odnosénie wierzytelnosci oraz wie-
rzycieli w ramach stosunku kredytowego.

Ostatnig zasadg jest niepodzielnos¢ hipoteki. Oznacza to, ze hipoteka obej-
muje oprocz nieruchomosci takze jej przynaleznosci i utrzymuje si¢ na caloéci az
do calkowitego wygasniecia zabezpieczanej wierzytelnosci. Konsekwencjg takie-
go stanu jest fakt, iz w razie podzialu nieruchomosci obciazonej hipoteka, hipo-
teka obcigza wszystkie czgsci utworzone przez podziat o czym méwi art. 76 ust.1:
w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca dotychczas nieruchomosé
obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podzial (hipoteka Iaczna).
W tym momencie hipoteka przybiera posta¢ hipoteki taczne;.

!'S. Rudnicki, Hipoteka. .., Warszawa 2006, s. 18
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Przedmiotem zabezpieczenia zwykla hipoteka umowna jest zgodnie z art.
65 ust.1 oznaczona wierzytelno$¢, jako prawo majatkowe o charakterze cywilno
- prawnym, oraz roszczenia o odsetki i przyznane koszty postepowania. Stowo
»oznaczona® ma ten sens, ze okresla $cisle wysokos$¢ wierzytelnosci, jej rodzaj
i tre§¢. Hipoteka umowna, ktorej dotyczy artykul 65, moze bys ustanowiona dla
zabezpieczenia aktualnie istniejacej wierzytelnodci. Z tego wynika, ze niedo-
puszczalne jest ustanowienie hipoteki dla zabezpieczenia réznych wierzytelnosci
wynikajacych z réznych uméw kredytowych'>.

Przedmiotem zabezpieczenia hipoteka moga by¢ tylko wierzytelnosci pie-
ni¢zne, co oznacza, ze hipoteka musi by¢ wyrazona w oznaczonej sumie pienieznej"
o czym mowi art. 68 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Wierzyciel hipo-
teczny moze zaspokoic si¢ z nieruchomosci jedynie wedtug przepiséw o sagdowym
postepowaniu egzekucyjnym (art. 75 uk.wh). Z artykutu tego wynika, ze niedopusz-
czalne jest zabezpieczenie hipoteka wierzytelno$ci, ktorej nie mozna dochodzi¢.

Ustawa z 1982 roku nie przejeta unormowania zawartego w art.193 § 2
prawa rzeczowego z 1946 roku', wedtug ktdorego hipoteka zwykta mogta zabez-
pieczaé zaréwno wierzytelnos¢ przyszla, jak i warunkows. Przyjeto wowczas, ze
dopuszczenie ustanowienia hipoteki pod warunkiem zawieszajacym jest usta-
wowym odstepstwem od zasady akcesoryjnosci. Owego odstepstwa nie przewi-
duje u.k.w.h z 1982 roku.

Artykut 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece 1982 r. (w pierwotnym
brzmieniu) stanowi, ze przedmiotem hipoteki moga by¢ nieruchomosci (art.65
ust.1) i prawa majatkowe w postaci: udzialu w prawie wlasnosci (czesci utamko-
wych nieruchomodci - art.65 ust.2) oraz uzytkowanie wieczyste (art.65 ust.3).

Nieruchomo$ciami zgodnie z art. 46 § 1 k.c s3 czedci powierzchni ziem-
skiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwigzane, tzw. nieruchomosci budynkowe lub czeéci takich
budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych stanowig odrebny od grun-
tu przedmiot wlasnosci. Owe nieruchomosci budynkowe, stanowigce na mocy
przepiséw szczegolnych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, nie mogg by¢
przedmiotem hipoteki, jezeli ich status prawny zostat tak uksztaltowany, ze od-
rebna wilasno$¢ budynku nie jest prawem samoistnym, lecz zwigzanym z pra-
wem do gruntu (akcesoryjnym)". Chodzi tu gléwnie o budynki wzniesione na
gruncie Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego przez uzytkow-

2'S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2010, 5.247-248.

3 S. Rudnicki, Hipoteka... , Warszawa 2006, s.23.

!4 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. (Dz. U. Nr 57, poz. 319)

15 S. Rudnicki, Hipoteka..., Warszawa 2006, s.34.
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nika wieczystego. Przystugujaca mu odrebna wlasnos¢ budynkéw jest prawem
ograniczonym w czasie, wygasa wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego.
Dlatego przedmiotem hipoteki moze by¢ tylko uzytkowanie wieczyste, majace
nadrzedny charakter w stosunku do budynkéw. Obcigzenie uzytkowania wieczy-
stego hipotekg moze nastgpi¢ w momencie powstania uzytkowania wieczystego,
czyli po dokonaniu wpisu do ksiegi wieczystej- art.67 ust.1 u.k.wh z 1982 r., chy-
ba ze hipoteka powstaje z mocy prawa, wowczas zgodnie z art.67 ust.2, przepisu
zawartego w art.67 ust.1 nie stosuje si¢. Wpis ma charakter konstytutywny.

Hipoteka ustanawiana jest poprzez zawarcie umowy, miedzy wierzycielem
i wladcicielem nieruchomosci, do ktérej stosuje sie¢ odpowiednio przepisy doty-
czace przeniesienia wlasnosci art.245 § 1 k.c, z wyjatkiem przepisu odnoszace-
go sie do formy aktu notarialnego, gdyz jest ona potrzebna jedynie do samego
o$wiadczenia wlasciciela o ustanowieniu hipoteki'®. Ustanowienie hipoteki jest
czynnoscig prawng rozporzadzajaca i przyczynowa (przyczyng jest przysporze-
nie wierzycielowi korzysci majatkowej w postaci ustanowienia zabezpieczenia
jego wierzytelnosci na rzeczy cudzej). O$wiadczenie wiasciciela nieruchomosci
powinno zawiera¢ przedmiot zabezpieczenia, doktadne oznaczenie wierzytelno-
$ci oraz roszczenia zwigzane z wierzytelnoscia hipoteczna.

Oprocz hipoteki zwyklej wystepuje réwniez w ustawie tzw. hipoteka taczna.
Rozni si¢ ona od zwyklej tym, ze obcigza ona w celu zabezpieczenia tej samej wie-
rzytelnosci wiecej niz jedng nieruchomosé¢ tego samego wiasciciela (art.76 ust.1
uwk.wh.). W zwigzku z tym wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka taczna, moze
zadac zaspokojenia w calosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna.

Szczegblnym rodzajem hipoteki, nie wystepujacym w obecnym stanie
prawnym ale wartym uwagi jest hipoteka kaucyjna, przewidziana w ustawie
o ksiggach wieczystych i hipotece z 1982 r. w art. 102-108 (uchylone w 2009 r.).
W odréznieniu od hipoteki zwyklej, ktora zabezpiecza $ciéle okreslona , kon-
kretng wierzytelno$¢ pochodzaca z okreslonego stosunku prawnego i obecnie
istniejacg, przedmiotem hipoteki kaucyjnej moga by¢ wierzytelnosci: istniejace,
ale o nieustalonej wysokosci (art.102 w.k.w.h) np. z uméw o kredyt odnawial-
ny; mogace powsta¢ w przysztosci z okreslonego stosunku prawnego (art.102
ust.2 w.k.w.h) np. zobowigzanie, ktérego wynikiem jest zawarcie umowy o kre-
dyt; z dokumentéw zbywalnych przez indos-papieréw wartosciowych na zlece-
nie (art.103 u.k.w.h)".

Podstawowg przyczyna wygasniecia hipoteki jest wygasniecie wierzytelno-
$ci, ktéra zabezpiecza (wyjatki: art.97 i 98 uk.w.h). Jest to nastepstwo akceso-

1¢S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych..., s. 259.
'7S. Rudnicki, Hipoteka..., s.114-122.



Pobrane z czasopisma Studenckie Zeszyty Naukowe http://szn.umcs.pl
Data: 10/06/2026 14:40:41

129

ryjnosci hipoteki. Moze to nastapi¢ przez dzialanie samego dluznika np. zapfata,
przez spelnienie innego $wiadczenia za zgoda wierzyciela, dzialanie wierzyciela
np. zwolnienie z dtugu; wygasniecie uzytkowania wieczystego czy przez konfuzje
tzn. przejscie zabezpieczonej wierzytelnosci na wlasciciela nieruchomosci obcig-
zonej jak réwniez w przypadku egzekucji z nieruchomo$ci obcigzonej. W momen-
cie wygasniecia hipoteki wierzyciel powinien wykona¢ wszelkie czynnosci, ktére
umozliwiajg wykre$lenie hipoteki z ksiegi wieczystej, inaczej powstaje niezgodnosé
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze, a stanem rzeczywistym.

IV. UwaGi KONCOWE

Hipoteka podobnie jak w czasach Krolestwa Polskiego tak i w XX wieku
stuzyla zabezpieczeniu wierzytelnosci pieni¢znych. Instytucja ta utatwiala (réw-
niez po dzien dzisiejszy ulatwia) rozwdj gospodarczy oraz wzrost ekonomicz-
ny dzieki mozliwosci zaciggniecia kredytu hipotecznego. W XIX w. udzielanie
kredytu zabezpieczanego hipoteka stato sie narzedziem uzaleznienia przemystu
i rolnictwa od kapitatu finansowego. Celem niniejszej pracy byto pokazanie hi-
poteki jako instytucji, ktéra w duzej mierze opiera si¢ na niezmienionych zasa-
dach. Kolejni tworcy prawa hipotecznego siegaja do tradycji i bazuja na osiggnie-
ciach prawodawstwa Krolestwa Polskiego, ktdre okazaly sie na tyle nowoczesne, ze
znalazly swoje odzwierciedlenie w pdzniejszych pracach kodyfikacyjnych nad re-
formga polskiego prawa hipotecznego. Hipoteka stanowi aktualnie najbezpieczniej-
sze i najczgéciej stosowane zabezpieczenie jednej badz tez kilku wierzytelnosci.

MORTGAGE AS AN INSTITUTION PROTECTING
CREDITOR’S INTERESTS AND ITS TRANSFORMATION
IN POLISH LAW DURING THE 19™ AND 20™ CENTURY

The aim of the discussion will be show on what foundations built is now
functioning mortgage right and what is their function. The evolution of this type
of limited property rights has been and it is currently long process consisting in
improving this institution. The rules contained in the mortgage statutes of 1818
and 1825 became the basis on which the legislature resisted creating the mort-
gage right in the twentieth century. Mortgage in the times of the Polish Kingdom
and in the twentieth century was for secure cash receivables. This institution
facilitated (including the present day it facilitate) economic evolution and eco-
nomic growth. Mortgage is currently the safest and most commonly used right
to protect one or several liabilities.
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