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Przedmowa

Hipoteka, jako instrument zabezpieczenia wierzytelnosci jest fundamentem rozwoju
rynku nieruchomosci, finansowania mieszkalnictwa, a takze inwestycji w gospodarke
na szerokg skale, zawsze tam, gdzie do pozyskania niezb¢dnych srodkéw wymagane jest
wiarygodne ich zabezpieczenie. Jest jednym z najwazniejszych prawnych zabezpieczen
wierzytelnos$ci.

Sprawnie funkcjonujacy system wieczystoksiegowy w Polsce, zapewniajacy pewnos¢
stosunkow wilasno$ciowych nieruchomosci oraz jasnos¢ co do stanu ich obcigzen jest jed-
nym z waznych atutéw polskiej gospodarki. Instytucja ksigg wieczystych stuzy urzeczy-
wistnieniu zasady jawnosci praw rzeczowych dotyczacych nieruchomosci, ale zwigksza
tez bezpieczenstwo i pewnos¢ obrotu.

Poprzednie pi¢¢ wydan niniejszego Komentarza zostato bardzo dobrze przyjetych. Jed-
nakze od czasu 5. wydania tj. od 2021 r. zmienily si¢ przepisy ,,0kotohipoteczne”. Sad
Najwyzszy oraz sady apelacyjne wydaty wiele orzeczen majacych ogromne znaczenie dla
interpretacji przepisow. Sady okrggowe nieustannie ksztattowaty praktyke sadoéw rejono-
wych, a sady rejonowe coraz bardziej ja ujednolicaly. Nie do przecenienia jest takze nowy
dorobek doktryny. Pojawity si¢ takze biezace problemy zwiazane ze stosowaniem prze-
pisow oraz ich interpretacja.

Wszystkie powyzsze czynniki spowodowaty, ze 6. wydanie Komentarza jest zaktuali-
zowane oraz rozszerzone w stosunku do wydania 5. Uwzglgdniono w nim wprowadzone
zmiany przepisow. W Komentarzu uwzgledniono takze aktualne orzecznictwo Sadu Naj-
wyzszego oraz sagdow nizszej instancji, dorobek doktryny oraz praktyki.

Dla rozwoju prawa upadtosciowego w Polsce bardzo istotne znaczenie be¢dzie mia-
fa dyrektywa harmonizujaca prawo upadtosciowe (dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2026/799 z 30.3.2026 r. w sprawie harmonizacji niektorych aspektow prawa
dotyczacego niewyptacalnosci, Dz.Urz. UE L z 2026 1. s. 799). Podstawowe regulacje tej
dyrektywy obejmuja pozwy o stwierdzenie bezskutecznosci czynnos$ci, dostep syndykow
do rachunkéw bankowych, pre-pack, obowiazek zarzadu sktadania wniosku o upadtose,
powolywanie rad wierzycieli. Nie zostata uregulowana definicja upadtosci ani kolejnosc
zaspokojenia. Ta europejska regulacja bedzie impulsem do modernizacji polskiego prawa.

Komentarz zostal napisany w oparciu o wieloletnie doswiadczenie autorow zdobyte
w sprawach ksiag wieczystych, nieruchomosci, hipoteki oraz upadtosciowych w ramach
ich dziatalnosci zawodowe;.

Doktor Agnieszka Tufodziecka — specjalista w zakresie prawa hipotecznego, emisji li-
stow zastawnych, wspotautor i ekspert komisji sejmowych w zakresie ustaw reformuja-
cych prawo bankowosci hipotecznej, finansowania deweloperskiego oraz hipoteki i ksiag
wieczystych.

Izabela Heropolitanska — wieloletni pracownik Departamentu Prawnego Banku Polska
Kasa Opieki S.A., wieloletni cztonek zarzadu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
arbiter Sagdu Polubownego przy Zwigzku Bankow Polskich, autorka ponad 25 ksigzek.

Katarzyna Hryckow-Mycka jest sedzia Sadu Rejonowego w Brzegu delegowanym do
Ministerstwa Sprawiedliwosci, ekspertem Rzagdowego Programu Rozwoju Zintegrowane-
go Systemu Informacji o Nieruchomo$ciach.

XVII



XVIII

Przedmowa

Pawet Kuglarz prowadzi International Desk w kancelarii Tatara i Wspdlnicy, wielolet-
ni cztonek Zarzadu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, zostal wybrany w grud-
niu 2020 r. czlonkiem grupy ekspertéw przy Komisji Europejskiej, przygotowujacej dy-
rektywe Insolvency III, o harmonizacji prawa upadtosciowego, ktéra weszla w zycie
1.4.2026 1. byt przedstawicielem Polski w zarzadzie Insol Europg 2015-2018, 2022-2025,
od 1.1.2026 r. petni funkcje Sekretarza Generalnego Europejskiej Federacji Syndykow,
natomiast w lipcu 2025 r. zostat cztonkiem zespotu ds. upadtosci i restrukturyzacji Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego jako cztonek zespolu ekspertow przy Ministrze Spra-
wiedliwosci przygotowywat nowo prawo upadtosciowe i restrukturyzacyjne z 2015 r., jest
dyrektorem Szkoty Prawa Austriackiego na UJ oraz wiceprzewodniczacym Sekcji Prawa
Upadtosciowego Instytutu Allerhanda

Pragniemy zadedykowac niniejsza ksiazke i ztozy¢ szczegodlne podzigkowanie Panu
Zbigniewowi Strusowi, Sedziemu Sadu Najwyzszego w stanie spoczynku, za trwanie przy
hipotece w powojennych losach jej legislacyjnego rozwoju, szczegdlny wktad w judyka-
ture w sprawach z zakresu ksiag wieczystych, wynikajacy z ponad 20-letniego orzekania
jako Sedzia Sadu Najwyzszego, za niestrudzong che¢ dzielenia si¢ wieloletnim doswiad-
czeniem takze jako prelegent jedenastu edycji ogdlnopolskich Konferencji Wieczystok-
siggowych.

Warszawa, czerwiec 2026 r.

Izabela Heropolitanska
Agnieszka Tutodziecka
Katarzyna Hryékow-Mycka
Pawel Kuglarz
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