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Wprowadzenie
Księgi wieczyste to fundament bezpiecznego obrotu nieruchomościami. Hipoteka zaś 

jest najpowszechniej stosowanym w Polsce zabezpieczeniem rzeczowym na nierucho-

mości oraz niektórych prawach jej dotyczących.

Księgi wieczyste i  hipoteka tworzą fi lary polskiego prawa rzeczowego. Są one wy-

nikiem długotrwałej ewolucji, a  ich kształt normatywny podlega stałym zmianom. 

Obecnie uregulowano je przede wszystkim w przepisach ustawy z 6.07.1982 r. o księ-

gach wieczystych i hipotece. Ze względu na znaczenie dla obrotu nieruchomościami 

przepisy te wymagają pogłębionej analizy, w ramach której należy uwzględnić bogate 

orzecznictwo Sądu Najwyższego oraz sądów niższych instancji, dorobek doktryny pra-

wa cywilnego oraz funkcje poszczególnych instytucji prawnych, aby w rezultacie usta-

lić prawidłową wykładnię omawianych przepisów. Przeprowadzenie takiej analizy jest 

podstawowym celem niniejszego komentarza. Zmierzając do ułatwienia Czytelnikom 

lektury i zrozumienia analizowanych zagadnień, w książce zamieszczono liczne, przy-

stępne przykłady, które obrazują stosowanie komentowanych przepisów w praktyce.

Komentarz obejmuje stan prawny na dzień 4.05.2022 r.



USTAWA
z dnia 6 lipca 1982 r.

o księgach 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)
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DZIAŁ II
Hipoteka

Rozdział 1

Hipoteka w ogólności

Oddział 1

Przepisy ogólne

  Art. 65.  [Istota hipoteki; przedmiot hipoteki]

1. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelności wynikającej z określonego sto-

sunku prawnego można nieruchomość obciążyć prawem, na mocy którego wierzy-

ciel może dochodzić zaspokojenia z nieruchomości bez względu na to, czyją stała 

się własnością, i z pierwszeństwem przed wierzycielami osobistymi właściciela nie-

ruchomości (hipoteka).

2. Przedmiotem hipoteki może być także:

 1) użytkowanie wieczyste wraz z  budynkami i  urządzeniami na użytkowanym 

gruncie stanowiącymi własność użytkownika wieczystego;

 2) spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu;

 3) wierzytelność zabezpieczona hipoteką.
3. Hipoteką może być obciążona część ułamkowa nieruchomości, jeżeli stanowi 

udział współwłaściciela, oraz przysługujący współuprawnionemu udział we wspól-

ności praw wymienionych w ust. 2 pkt 1 i 2.
4. Do hipotek określonych w ust. 2 i 3 stosuje się odpowiednio przepisy o hipotece 
na nieruchomości.



Art. 65 Dział II. Hipoteka
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I. Wprowadzenie

 1. W  polskim systemie prawnym hipoteka jest podstawowym zabezpieczeniem rzeczo-
wym na nieruchomości (art.  65 ust.  1) i  niektórych prawach dotyczących nierucho-

mości (art. 65 ust. 2–3). Istotną rangę hipoteki w obrocie gospodarczym wyznaczają 
przede wszystkim wartość i cechy jej przedmiotu, które predestynują hipotekę do za-

bezpieczenia wierzytelności pieniężnych o znacznej wysokości i długim terminie płat-
ności (zwłaszcza wierzytelności z tytułu kredytu długoterminowego).

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

 3. Hipoteka należy do szerszej kategorii praw zastawniczych, czyli ograniczonych praw 
rzeczowych służących zabezpieczeniu wierzytelności. Do tej kategorii zalicza się rów-
nież zastaw we wszystkich jego odmianach (w tym zastaw rejestrowy, zastaw fi nanso-

wy, zastaw skarbowy oraz hipoteka morska).
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 4. Hipoteka i  zastaw zasadniczo obciążają odrębne rodzaje przedmiotów. W  pra-
wie polskim obowiązuje zasada rozdziału przedmiotów obu tych zabezpieczeń 
(por. np. T. Czech [w:] Kodeks..., s. 1428–1430; J. Pisuliński [w:] System Prawa Prywat-
nego, t. 4 (2021), s. 442–443).

Zastaw obejmuje rzeczy ruchome oraz zbywalne prawa majątkowe, z wyjątkiem pra-
wa użytkowania wieczystego oraz spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu 
(zob. art. 306 § 1 k.c., art. 327 k.c., art. 7 ust. 1–2 u.z.r., a także art. 41 § 2 o.p.). Jeżeli 
na wierzytelności hipotecznej ustanowiono hipotekę (subintabulat), nie może być ona 

przedmiotem zastawu (art. 7 ust. 1 pkt 2 u.z.r.).

Wspólny przedmiot hipoteki oraz zastawu – w  drodze wyjątku – może pojawić się 

w  przypadku jednoczesnego obciążenia tymi zabezpieczeniami ubocznych składni-

ków majątkowych opisanych w  art.  84–93, tj.  rzeczy ruchomych oraz roszczeń po-

wiązanych gospodarczo z przedmiotem głównym hipoteki (zob. komentarz do art. 84, 

tezy 50–57).

 5. Reżimy prawne hipoteki oraz zastawu są zasadniczo autonomiczne. Generalnie prze-

pisy o zastawie nie mają – w drodze analogii – zastosowania do hipoteki i vice versa. 

Zgodnie z art. 1085, w drodze wyjątku, przepisy o zastawie na wierzytelności stosuje 

się do hipoteki na wierzytelności hipotecznej (subintabulat) w wypadkach nieobjętych 

przepisami rozdziału 21 ustawy o księgach wieczystych i hipotece.

De lege lata pomiędzy regulacjami dotyczącymi hipoteki oraz zastawu występują licz-

ne – nie zawsze uzasadnione merytorycznie – rozbieżności, co może być zarzewiem 

wątpliwości interpretacyjnych (por. T. Czech, Uwagi..., s. 140–143).

 6. Hipoteka morska – wbrew językowym skojarzeniom – nie jest hipoteką, o której sta-

nowi art. 65 ust. 1. Jest to odrębny typ zastawu, który obciąża statek wpisany do reje-

stru okrętowego lub statek w budowie (zob. art. 76 § 1 oraz art. 82 § 1 k.m., a  także 

art.  164 §  1 pkt  3  u.p.e.a.). Do hipoteki morskiej stosuje się odpowiednio przepisy 

o hipotece (art. 76 § 1 zd. 2 k.m.).

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

 7. W  polskim systemie prawnym, oprócz hipoteki i  zastawu, jako zabezpieczenie rze-

czowe występuje też – nieuregulowane szczegółowo w  obowiązujących przepisach – 

przewłaszczenie na zabezpieczenie (w  różnych odmianach). O  ile hipoteka i  zastaw 

polegają na obciążeniu składnika majątkowego ograniczonym prawem rzeczowym, 

o  tyle przewłaszczenie prowadzi do przeniesienia tego składnika do majątku wierzy-

ciela w  celu zabezpieczenia jego wierzytelności. Może ono obejmować rzeczy (prze-
właszczenie na zabezpieczenie), wierzytelności (przelew na zabezpieczenie), pieniądze 
(kaucja) i inne prawa majątkowe.

Obecnie nie powinna budzić wątpliwości dopuszczalność stosowania w  Polsce prze-
właszczenia nieruchomości na zabezpieczenie, choć z  pewnymi ograniczeniami wy-

nikającymi z przepisów ustawy oraz zasad współżycia społecznego (zob. art. 3871 k.c., 
art.  3 ust.  1  u.k.h.). We wcześniejszym stanie prawnym konstrukcję tę ogólnie 
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zaakceptowano w  orzecznictwie Sądu Najwyższego (zob.  m.in.  wyroki SN: 
z 29.05.2000 r., III 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). Pogląd 
dopuszczający przewłaszczenie nieruchomości na zabezpieczenie od dawna przeważał 
również w polskim piśmiennictwie (por. np. A. Bieranowski, Nowelizacja..., s. 31 i n.; 
J. Gołaczyński, Przewłaszczenie..., s. 183 i n., wraz z powołaną tam literaturą).

 8. W  systemach prawnych wszystkich państw Europy występuje funkcjonalny odpo-

wiednik hipoteki, tj. rzeczowego zabezpieczenia na nieruchomości (por. np. J. Pisuliń-

ski [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 44 i n.). W poszczególnych państwach przybiera 

ono rozmaity kształt normatywny. Niejednolicie kształtuje się zwłaszcza sposób jego 

ustanowienia, metoda wykonania, tryb ujawnienia oraz akcesoryjność w stosunku do 

zabezpieczonej wierzytelności.

Na regulację hipoteki w  prawie polskim – w  rozwoju historycznym – najsilniejszy 

wpływ wywarły, poza korzeniami rzymskimi, systemy prawa niemieckiego i austriac-

kiego.

Biorąc pod uwagę istotne różnice między kształtem normatywnym zabezpieczeń rze-

czowych w poszczególnych państwach, analiza komparatystyczna – mimo waloru teo-

retycznego, zwłaszcza w perspektywie de lege ferenda (por. np. B. Swaczyna, Wpływ..., 

s. 241 i n.) – ma niewielkie znaczenie na potrzeby wykładni operatywnej w toku sto-

sowania przepisów komentowanej ustawy.

 9. Hipoteka ani inne zabezpieczenia rzeczowe na nieruchomości nie są uregulowane 

w prawie Unii Europejskiej. Wyłączna kompetencja prawotwórcza w tej dziedzinie na-

leży do państw członkowskich Unii Europejskiej.

Od wielu dziesięcioleci toczy się debata nad wprowadzeniem w Unii Europejskiej jed-

nolitego zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomości (tzw. eurohipoteka). Debata ta 

ma charakter wyłącznie akademicki, a  ostatnio wyraźnie przygasła. Nie są aktualnie 

prowadzone – ani nawet planowane – prace legislacyjne odnośnie do takiego zabez-

pieczenia.

W  mojej ocenie, niezależnie od braku kompetencji Unii Europejskiej w  tej dziedzinie 

prawa, nie występuje obecnie istotna potrzeba wprowadzenia jednolitego zabezpieczenia 
rzeczowego na nieruchomości. Obserwacja praktyki wskazuje, że transakcje, w których 

wykorzystuje się tego rodzaju zabezpieczenia (np. kredyty hipoteczne), mają znaczenie 

marginalne w europejskim obrocie transgranicznym, a  ich marginalizacja nie jest spo-
wodowana niedostatkiem zharmonizowanej regulacji prawnej odnośnie do zabezpie-
czeń wierzytelności. Konstrukcja jednolitego zabezpieczenia rzeczowego nie przyczyni-

łaby się istotnie do integracji rynku europejskiego, wzrostu gospodarczego, usprawnienia 
obrotu kredytowego ani obniżenia kosztów transakcyjnych. Próba jego implementacji 

w systemach wewnętrznych państw członkowskich Unii Europejskiej powodowałaby na-
tomiast ogromne koszty i napotkałaby poważne trudności, biorąc pod uwagę głębokie 
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