Projekt ( 18. 04. 2007 r.)

USTAWA
z dnia ....

o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz o zmianie niektérych innych ustaw "

Art. 1.
W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124,
poz. 1361, z p6zn. zm.”) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 1 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Ksiggi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.”;

2) wart. 24" ust. 1i2 otrzymuja brzmienie:

,»1. Do ksiag wieczystych dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o ksiggach wieczystych dla nieruchomosci.

2. W razie przeksztatcenia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wiasnosci lokalu albo w prawo witasno$ci domu jednorodzinnego, ksigga
wieczysta prowadzona dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu staje si¢
ksigga wieczysta dla nieruchomos$ci, a wpisana w tej ksigdze hipoteka na
spoldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu staje si¢ hipoteka na
nieruchomosci.”;

3) w art. 25 w ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) drugi obejmuje wpisy dotyczace osoby, ktérej przystuguje spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu,”;

4) w art. 65 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Przedmiotem hipoteki moga by¢ takze:
1) spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
2) wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka.”;

5) art. 68 — 70 otrzymuja brzmienie:

,Art. 68. 1. Hipoteka mozna zabezpieczy¢ jedynie wierzytelno$¢ pieni¢zng, w tym
roOwniez wierzytelnos¢ przyszta lub warunkowa.

2. Hipoteka moze by¢ wyrazona tylko w oznaczonej sumie pienigznej. Jezeli
zabezpieczona wierzytelnos¢ zgodnie z prawem zostata wyrazona w innym pieniadzu
niz pieniadz polski, hipotekg wyraza si¢ w tym innym pieniadzu.

Art. 69. 1. W granicach przewidzianych w odrgbnych przepisach hipoteka
zabezpiecza takze roszczenia o nieprzedawnione odsetki oraz przyznane koszty
postgpowania.



2. Odsetki, ktérych wysokos¢ zostala okreslona w umowie, korzystaja z
zabezpieczenia hipoteka tylko wtedy, gdy zostaly ujawnione we wpisie hipoteki.
Zmiana wysokosci odsetek okreslonych wedlug zmiennej stopy oprocentowania nie
wymaga zmiany wpisu w ksigdze wieczystej, jezeli we wpisie zostata okre$lona
maksymalna ich wysokosc¢.

Art. 70. Zmiany dotyczace wierzytelnosci hipotecznej, naruszajace prawa obciazajace
nieruchomos$¢ z pierwszenstwem réwnym lub nizszym, wymagaja zgody oséb, ktérym
prawa te przystuguja. Nie dotyczy to zmiany terminéw platnosci, sposobu spelnienia
$wiadczenia oraz wysokos$ci odsetek w granicach maksymalnej wysokosci okreslone;j
we wpisie hipoteki.”;

6) w art. 76 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Jezeli podziat nieruchomosci polega na ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali lub
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrgbnych nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi, przepisu ust. 1 nie stosuje si¢. W takim
wypadku hipoteka wulega podzialowi zgodnie 2z postanowieniami umowy
ustanawiajacej hipoteke, a w braku takich postanowien — stosownie do wielkosci
udziatéw w nieruchomos$ci wspdlnej zwiazanych z wilasnoscia wyodrgbnionych
lokali lub proporcjonalnie do powierzchni nieruchomos$ci powstatych na skutek
podziatu.”;

7) po art. 78 dodaje si¢ art. 78" w brzmieniu:

LArt. 78'. 1. Jezeli od dnia wpisu hipoteki uptyneto 10 lat a nie powstata wierzytelnos¢
podlegajaca zabezpieczeniu ta hipoteka, wtasciciel nieruchomosci moze zada¢ od
wierzyciela zwolnienia nieruchomosci od obciazenia za wynagrodzeniem.

2. W razie odmowy zwolnienia od obciazenia wtasciciel nieruchomos$ci moze
ztozy¢ kwote réwna wysokosci hipoteki do depozytu sadowego zrzekajac sig
uprawnienia do jej odebrania przed uptywem lat dziesigciu. Postanowienie
zezwalajace na zalozenie kwoty do depozytu sadowego wraz z pokwitowaniem wplaty
stanowia podstawa do wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczyste;.

3. Sad zezwoli wierzycielowi na odebranie z depozytu kwoty zlozonej przez
wiasciciela nieruchomosci, jezeli przedstawi on niebudzacy watpliwosci dowdd, ze
powstala wierzytelno$¢, ktéra miata podlega¢ zabezpieczeniu hipoteka, 1 Ze jest ona
wymagalna.”;

8) w art. 102 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Hipoteka kaucyjna moze rdOwniez zabezpiecza¢ roszczenia zwigzane z
wierzytelnoscig hipoteczna, lecz nie objete z mocy ustawy hipoteka zwykta.”;

9) po art. 102 dodaje sig art. 102" w brzmieniu:

LArt. 102'. 1. Hipoteka kaucyjna powstata na podstawie umowy moze zabezpieczac
wiele wierzytelnosci przysztych o nieustalonej wysokosci przystugujacych temu
samemu wierzycielowi.

2. W umowie ustanawiajacej hipotek¢ kaucyjna nalezy okresli¢ stosunki
prawne oraz wynikajace z nich wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu.



3. Jezeli zabezpieczone hipoteka kaucyjna wierzytelno$ci wyrazone sa w
roznych walutach, w umowie ustanawiajacej hipotek¢ kaucyjna nalezy okresli¢
walute, w ktérej wyrazona bedzie hipoteka.”;

10) art. 103 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 103. Hipoteka kaucyjna jest rowniez hipoteka, ktdéra zabezpiecza wierzytelnosci
z dokumentéw zbywalnych przez indos oraz z dokumentéw na okaziciela, chociazby
wysoko$¢ wierzytelnosci byta z géry ustalona.”;

11) w art. 107 dotychczasowa tre$¢ oznacza si¢ jako ust. 1 1 dodaje ust. 2 w brzmieniu:

,2. Przeniesienie wierzytelnoSci z dokumentu na okaziciela lub dokumentu
zbywalnego przez indos nastgpuje wraz z zabezpieczajaca ta wierzytelnosc
hipoteka, chyba, ze strony postanowily inaczej. Przepisu art. 245" Kodeksu
cywilnego nie stosuje sig.”;

12) po art. 107 dodaje sie art. 107" i art. 107* w brzmieniu:

LArt. 107", Jezeli zgodnie z art. 102 zabezpieczeniu hipoteka kaucyjna podlega wiele
wierzytelnosci, hipoteka kaucyjna moze zosta¢ przeniesiona tylko wraz z wszystkimi
zabezpieczonymi wierzytelnosciami.

Art. 107%. Jezeli zgodnie z art. 102' zabezpieczeniu hipoteka podlega wicle
wierzytelnosci, hipoteka kaucyjna wygasa z chwila wygasni¢cia ostatniej
wierzytelnosci hipotecznej.”.

Art. 2.
W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz.
296, z pézn. zm. > ) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w art. 1025:
a)w§ 1:

- pkt 5 otrzymuje brzmienie:
,»J) naleznosci zabezpieczone hipotecznie, zastawem lub zastawem
rejestrowym albo zabezpieczone przez wpisanie do innego rejestru,”,

- pkt 8 otrzymuje brzmienie:
,»8) mnaleznosci, ktére korzystaly z ustawowego pierwszenstwa
niewymienionego w kategoriach wczesniejszych,”,

b) § 3 otrzymuje brzmienie:

»$ 3. W rownym stopniu z naleznoscia ulegaja zaspokojeniu odsetki i koszty
postgpowania. Jednakze z pierwszenstwa rownego z naleznosciami czwartej, piatej i
O0smej kategorii korzystaja odsetki za ostatnie dwa lata przed przysadzeniem
wlasnos$ci 1 koszty postgpowania w wysokosSci nieprzekraczajace] dziesiatej czgsci
kapitatu oraz inne naleznos$ci, jezeli podlegaja zabezpieczeniu hipoteka, hipoteka
morska, zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie do
innego rejestru. Pozostate odsetki i koszty zaspokaja si¢ w kategorii dziesiatej. To
samo dotyczy Swiadczen naleznych dozywotnikowi.”;



2) po art. 1038 dodaje si¢ art. 1038' w brzmieniu:

LArt. 1038". Jezeli zgodnie z odrgbnymi przepisami hipoteka kaucyjna zabezpiecza
wiele wierzytelnosci, w planie podzialu uwzglednia si¢ wierzytelnosci
powstale do dnia zajecia nieruchomosci. Art. 1038 nie stosuje sig.”.

Art. 3.
W ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o postegpowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z
2005 r. Nr 229, poz. 1954, z p6zn. zm. D) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 115:

ayws 1.
- dodaje si¢ pkt 1a w brzmieniu:
,,1a) naleznos$ci zabezpieczone hipoteka morska,”,
- pkt 3 - 6 otrzymuja brzmienie:

,3) naleznosci zabezpieczone hipotecznie, zastawem lub zastawem
rejestrowym albo zabezpieczone przez wpisanie do innego rejestru,

4) naleznosci, do ktorych stosuje si¢ przepisy dziatu III Ordynacji podatkowej,
oraz nalezno$ci z tytutu skladek na ubezpieczenie spoleczne, o ile nie
zostaty zaspokojone w kolejnosci wczesniejszej,

5) nalezno$ci, ktore korzystaja z  ustawowego  pierwszenstwa
niewymienionego w pkt la — 4,

6) inne naleznosci i odsetki, z zastrzezeniem § 21 3.”,

b) § 2 otrzymuje brzmienie:

»S 2. Przy podziale kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci lub egzekucji
przejetej po wystapieniu zbiegu egzekucji administracyjnej z sadowa, po kosztach
egzekucyjnych i kosztach upomnienia zaspokaja si¢ nalezno$ci alimentacyjne, a
nastgpnie nalezno$ci za pracg za okres 3 miesigcy, do wysokosci minimalnego
wynagrodzenia za pracg okreslonego w odrebnych przepisach, oraz renty z tytulu
odszkodowania za wywotanie choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub
Smierci i koszty zwyklego pogrzebu zobowiazanego, a po naleznosciach
zabezpieczonych hipoteka, hipoteka morska, zastawem lub zastawem rejestrowym
albo zabezpieczonych przez wpisanie do innego rejestru — naleznosci za prace
niezaspokojone w kolejnosci wczesniejszej. Wraz z naleznoscia zabezpieczona
hipoteka, hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczona
przez wpisanie do innego rejestru zaspokajane sa odsetki za ostatnie dwa lata
przed przyznaniem wlasnosci, przyznane koszty postgpowania w wysokosci
nieprzekraczajacej dziesiatej czgsci kapitatu oraz inne naleznosci, jezeli zgodnie z
odrebnymi przepisami podlegaja zabezpieczeniu hipoteka, hipoteka morska,
zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie do innego
rejestru.”’;

2) w art. 115e dotychczasowa tres¢ oznacza si¢ jako § 11 dodaje § 2 w brzmieniu:



»S 2. Jezeli zgodnie z odrgbnymi przepisami hipoteka kaucyjna zabezpiecza wiele
wierzytelnosci, przy podziale kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci
uwzglednia si¢ wierzytelnosci powstate do dnia zajecia nieruchomosci. Przepisu §
1 nie stosuje sig.”.

Art. 4.
W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60,
z pézn. zm. > ) uchyla sig art. 36.

Art. 5.
W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z
pozn. zm. %) w art. 95 wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Ksiggi rachunkowe bankdéw, sporzadzone na ich podstawie wyciagi oraz inne
oswiadczenia, podpisane przez osoby upowaznione do skladania o$wiadczen w
zakresie praw i obowiazkow majatkowych bankéw i opatrzone pieczgcia banku, jak
rOwniez sporzadzone w ten sposOb pokwitowania odbioru naleznosci maja moc
prawna dokumentéw urzedowych oraz stanowia podstawe do dokonania wpisOw w
ksiggach wieczystych i innych rejestrach publicznych.”;

2) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Sporzadzone w sposob okreslony w ust. 1 dokumenty, stwierdzajace istnienie
stosunku prawnego z tytulu czynnos$ci bankowej, z ktérej powstala lub
powsta¢c moze wierzytelno§¢ banku, wysokos¢ wierzytelnosci, zasady
oprocentowania oraz warunki splaty sa podstawa wpisu do ksiggi wieczystej
hipoteki ustanowionej na rzecz banku przez dtuznika banku lub osobg trzecia. Jezeli
hipoteka zostala ustanowiona na nieruchomosci nieposiadajacej ksiggi wieczyste;j,
zabezpieczenie moze by¢ dokonane przez zlozenie tych dokumentéw do zbioru
dokumentéw.

3) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

,»J. Przepisy ust. 1 - 4 stosuje si¢ odpowiednio do ujawnienia w ksigdze wieczyste]
zmiany tresci hipoteki, przeniesienia hipoteki w zwiazku ze zbyciem wierzytelnosci
banku oraz zrzeczenia si¢ przez bank hipoteki.”.

Art. 6.
W ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadiosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz.
535,z pézn. zm. ") w art. 345 wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Jezeli przepis szczeg6lny nie stanowi inaczej, wierzytelnosci zabezpieczone
hipoteka, hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym, a takze wygasajace wedlug przepiséw ustawy prawa oraz prawa i
roszczenia osobiste cigzace na nieruchomosci, podlegaja zaspokojeniu z sumy



uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obcigzonego pomniejszonej o koszty
zwiazane ze sprzedaza. Jezeli zgodnie z odrgbnymi przepisami hipoteka
kaucyjna zabezpiecza wiele wierzytelnosci, zaspokojeniu  podlegaja
wierzytelnosci powstate do dnia ogtoszenia upadtosci.”;

2) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Wraz z wierzytelnoSciami zaspokajane sa odsetki za dwa ostatnie lata przed
sprzedaza przedmiotu obcigzonego, przyznane koszty postgpowania w
wysoko$ci nieprzekraczajacej dziesiatej czesci kapitatu oraz inne naleznosci,
jezeli zgodnie z odrgbnymi przepisami podlegaja zabezpieczeniu hipoteka,
hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym lub zabezpieczeniu przez
wpisanie do innego rejestru.”.

Art. 7.
Do pierwszenstwa hipotek wpisanych w ksigdze wieczystej przed dniem wejScia w zycie
ustawy stosuje si¢ dotychczasowy art. 36 ustawy, o ktérej mowa w art. 4.

Art. 8.

Jezeli przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy nastapit podziat nieruchomosci polegajacy na
ustanowieniu odrgbnej witasnosci chociazby jednego lokalu lub na wydzieleniu jednej
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, do podzialu nieruchomosci
dokonanego po wejsciu w zycie ustawy, polegajacego na ustanowieniu odrgbnej wilasnosci
kolejnych lokali lub wydzieleniu wtasnosci kolejnych nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi, stosuje si¢ art. 76 ust. 4 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, w dotychczasowym
brzmieniu.

Art. 9.

1. Jezeli postgpowanie egzekucyjne zostato wszczete przed wejsciem w zycie niniejszej
ustawy, do podziatu sumy uzyskanej z egzekucji z przedmiotu obciazonego hipoteka,
hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie
do innego rejestru, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

2. Jezeli ogtoszono upadto$¢ dtuznika przed wejSciem w zycie niniejszej ustawy, do podziatu
sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obciazonego hipoteka, hipoteka morska,
zastawem, zastawem rejestrowym albo przez wpisanie do innego rejestru, stosuje sig
przepisy dotychczasowe.

Art. 10.
Ustawa wchodzi w zycie po uptywie szesciu miesigcy od dnia ogloszenia z wyjatkiem art. 1
pkt 91 12, art. 2 pkt 2, art. 3 pkt 2 i art. 6 pkt 1, ktére wchodza w zycie po uptywie roku od
dnia ogloszenia.



" Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawg z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego,
ustawe z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, ustawe z dnia 29 sierpnia 1997
r. — Ordynacja podatkowa, ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, ustawg z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadto$ciowe i naprawcze.

? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368, z
2002 r. Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 42, poz. 363 oraz z 2004 r. Nr 172, poz. 1804.

» Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 1965 r. Nr 15, poz. 113, z 1974 r. Nr 27, poz. 157 i
Nr 39, poz. 231, z 1975 r. Nr 45, poz. 234, z 1982 r. Nr 11, poz. 82 i Nr 30, poz. 210, z 1983 r. Nr 5, poz. 33, z
1984 r. Nr 45, poz. 241 1 242, z 1985 r. Nr 20, poz. 86, z 1987 r. Nr 21, poz. 123, z 1988 r. Nr 41, poz. 324, z
1989 r. Nr 4, poz. 21 i Nr 33, poz. 175, z 1990 r. Nr 14, poz. 88, Nr 34, poz. 198, Nr 53, poz. 306, Nr 55, poz.
3181 Nr 79, poz. 464, z 1991 1. Nr 7, poz. 24, Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 12, poz. 53, z 1994
r. Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189, Nr 73, poz. 350 i Nr
149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 270, Nr 54, poz. 348, Nr 75, poz. 471, Nr 102, poz. 643, Nr 117, poz. 752,
Nr 121, poz. 769 i 770, Nr 133, poz. 882, Nr 139, poz. 934, Nr 140, poz. 940 i Nr 141, poz. 944, z 1998 r. Nr
106, poz. 668 1 Nr 117, poz. 757, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 269 i 271, Nr 48, poz. 552 i
554, Nr 55, poz. 665, Nr 73, poz. 852, Nr 94, poz. 1037, Nr 114, poz. 1191 i 1193 i Nr 122, poz. 1314, 1319 i
1322, z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 49, poz. 508, Nr 63, poz. 635, Nr 98, poz. 1069, 1070 i 1071, Nr 123, poz.
1353, Nr 125, poz. 1368 i Nr 138, poz. 1546, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 26, poz. 265, Nr 74, poz. 676, Nr 84,
poz. 764, Nr 126, poz. 1069 i 1070, Nr 129, poz. 1102, Nr 153, poz. 1271, Nr 219, poz. 1849 i Nr 240, poz.
2058, z 2003 r. Nr 41, poz. 360, Nr 42, poz. 363, Nr 60, poz. 535, Nr 109, poz. 1035, Nr 119, poz. 1121, Nr 130,
poz. 1188, Nr 139, poz. 1323, Nr 199, poz. 1939 i Nr 228, poz. 2255, z 2004 r. Nr 9, poz. 75, Nr 11, poz. 101, Nr
68, poz. 623, Nr 91, poz. 871, Nr 93, poz. 891, Nr 121, poz. 1264, Nr 162, poz. 1691, Nr 169, poz. 1783, Nr 172,
poz. 1804, Nr 204, poz. 2091, Nr 210, poz. 2135, Nr 236, poz. 2356 i Nr 237, poz. 2384, z 2005 r. Nr 13, poz.
98, Nr 22, poz. 185, Nr 86, poz. 732, Nr 122, poz. 1024, Nr 143, poz. 1199, Nr 150, poz. 1239, Nr 167, poz.
1398, Nr 169, poz. 14131 1417, Nr 172, poz. 1438, Nr 178, poz. 1478, Nr 183, poz. 1538, Nr 264, poz. 2205 i Nr
267, poz. 2258 oraz z 2006 r. Nr 12, poz. 66, Nr 66, poz. 466 i Nr 104, poz. 708 i 711, Nr 186, poz. 1379 i Nr
208, poz. 1537.

» Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 104, poz. 708 i 711,
Nr 133, poz. 9351 Nr 157, poz. 1119.

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2005 r. Nr 85, poz. 727, Nr 86,
poz. 732 i Nr 143, poz. 1199 oraz z 2006 r. Nr 66, poz. 470, Nr 104, poz. 708 i Nr 143, poz. 1031.

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 126, poz. 1070, Nr
141, poz. 1178, Nr 144, poz. 1208, Nr 153, poz. 1271, Nr 169, poz. 13851 1387 i Nr 241, poz. 2074, z 2003 r. Nr
50, poz. 424, Nr 60, poz. 535, Nr 65, poz. 594, Nr 228, poz. 2260 i Nr 229, poz. 2276, z 2004 r. Nr 64, poz. 594,
Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1546 i Nr 173, poz. 1808, z
2005 r. Nr 83, poz. 719, Nr 85, poz. 727, Nr 167, poz. 1398 i Nr 183, poz. 1538 oraz z 2006 r. Nr 104, poz. 708,
Nr 157, poz. 1119 i Nr 190, poz. 1401.

? Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2003 r. Nr 217, poz. 2125, z 2004 r. Nr 91, poz.
8701 871, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1546, Nr 173, poz. 1808 i Nr 210, poz. 2135, z 2005
r. Nr 94, poz. 785, Nr 183, poz. 1538 i Nr 184, poz. 1539 oraz z 2006 r. Nr 47, poz. 347, Nr 133, poz. 935 i Nr
157, poz. 1119.



Uzasadnienie
1. Cel ustawy.

Hipoteka jest w obecnym stanie prawnym jedyna forma zabezpieczenia wierzytelnosci na
nieruchomosci. W swoim zasadniczym ksztalcie regulujace ja przepisy ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (okreslanej dalej w skrécie jako u.k.w.h.) nie byly zmieniane od czasu
wejscia ich w zycie, tj. od 1 stycznia 1983 r. Oprécz nich obowiazuje wiele uregulowan
szczegblnych, ktére w istotny sposdb wplywaja na oceng skutecznosci tej formy
zabezpieczenia wierzytelnosci, a ktére nie zawsze sa spojne z rozwiazaniami przyjetymi w
ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece.  Niezaleznie od trwajacych prac nad
wprowadzeniem do prawa polskiego nowej instytucji dtugu gruntowego konieczne stato si¢
wigc dokonanie zmian, ktére usungtyby najpowazniejsze watpliwosci, jakie pojawiaja si¢ w
praktyce w zwiazku z wyktadnia i stosowaniem przepisOw regulujacych hipoteke, a takze
zlikwidowanie niespdjnosci, jakie istnieja migdzy przepisami réznych ustaw. Ponadto od lat
w nauce wskazuje si¢ na ograniczenia w stosowaniu tej formy zabezpieczenia, a wynikajace z
przyjetej zasady akcesoryjnoSci hipoteki, ktore powoduja, ze hipoteka postrzegana jest
niekiedy jako malo atrakcyjne i skuteczne zabezpieczenie wierzytelnosci. W zwiazku z tym
zglaszane sa rézne propozycje, ktére pozwolityby uczyni¢ z hipoteki bardziej elastyczne i
lepiej dostosowane do zmienionej sytuacji gospodarczej zabezpieczenie. Niniejszy projekt
nie ma jednak na celu gruntownej reformy tej instytucji, lecz przede wszystkim ma stuzy¢
uporzadkowaniu obowiazujacych regulacji i zapewni¢ ich sp6jnos$¢. Tym podyktowane sa tez
pewne zmiany, ktére proponuje si¢ wprowadzi¢ w odniesieniu do innych form zabezpieczenia
wierzytelnosci.

2. Ogolna charakterystyka proponowanych w projekcie zmian.

Zaproponowane w projekcie zmiany przepisOw mozna podzieli¢ na trzy grupy: pierwsza
stanowia przepisy, ktére maja porzadkowaé obecny stan prawny i usuna¢ istniejace migdzy
poszczegdlnymi regulacjami niespéjnosci (do tej grupy nalezy zaliczy¢ proponowane zmiany
w art. 1 pkt 1-4, pkt 6 1 pkt 10, art. 2 pkt 1, art. 3 pkt 1, art. 4, art. 5 1 art. 6 pkt 2); druga grupe
stanowia przepisy, ktérych celem jest wyjasnienie watpliwosci powstajacych na tle wyktadni
niektorych przepisoOw ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, w szczegdlnosci w zakresie
zabezpieczenia hipoteka odsetek oraz rozgraniczenia wierzytelnosci podlegajacych
zabezpieczeniu hipoteka zwykla 1 hipoteka kaucyjna; do trzeciej grupy nalezy natomiast
zaliczy¢ przepisy, ktére maja umozliwi¢ zabezpieczenie hipoteka kaucyjna wigcej niz jedne;j
wierzytelnosci przysziej, oraz umozliwi¢ zwolnienie nieruchomosci od obciazenia, jesli
hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ przyszta, a pomimo uptywu 10 lat od jej powstania nie
powstata zabezpieczona nig wierzytelnos¢. Ponadto art. 7 do 9 zawieraja regulacje
przejsciowe, konieczne ze wzgledu na wprowadzane zmiany. Wejscie w zycie wigkszosci
przepisOw nie wymaga dokonania zmian w przepisach wykonawczych, jednakze
wprowadzenie nowej odmiany hipoteki kaucyjnej, ktéra pozwalalaby zabezpieczy¢ wiele
wierzytelnosci przysztych, spowoduje potrzebg zmiany przepisow regulujacych prowadzenie
ksiag wieczystych jak tez zmiang oprogramowania stuzacego do dokonywania wpiséw w
ksiggach wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym. Dlatego tez projekt
réznicuje termin wejscia w zycie poszczegélnych przepisOw, przewidujac, ze przepisy
wprowadzajace hipotek¢ kaucyjna zabezpieczajaca wiele wierzytelnosci przysztych wejda w
zycie dopiero po roku od dnia ogloszenia ustawy.



3. Zmiany porzadkowe.

Proponowane zmiany przepiséw art. 1 ust. 3, art. 24" ust. 1 i 2, art. 25 ust. 2 pkt 2
u.k.w.h. sa konsekwencja zmian wprowadzonych przez ustawg z 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116 ze zm.). W
miejsce istniejacych wczesniej trzech praw: wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego, w tym garazu, oraz prawa do
domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej nowela do tej ustawy z 19 grudnia 2002
r. wprowadzita jedno prawo: spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu. Wszystkie
wymienione spoétdzielcze prawa do lokalu 1 do domu jednorodzinnego istniejace w dniu 14
stycznia 2003 r. zostaly uznane za spétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokalu w rozumieniu
przepiséw rozdziatu 2" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (zob. art. 10 ustawy z dnia 2
lipca 2004 r. o zmianie ustawy — kodeks postgpowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw, Dz. U. nr 172, poz. 1804). Jednoczesnie art. 12 powotanej ustawy z 2 lipca 2004 r.
postanowit, ze dotychczasowe ksiggi wieczyste prowadzone dla tych praw staja si¢ ksiggami
wieczystymi dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Wprawdzie art. 11 ustawy
z 2 lipca 2004 r. nakazuje — ilekro¢ w obowiazujacych przepisach mowa jest o
wlasno$ciowym spétdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego, spétdzielczym prawie do
lokalu uzytkowego, w tym garazu, oraz prawie do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej — rozumie¢ spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, to — wtasnie z uwagi
na to, ze przepis ten znalazt si¢ w ustawie nowelizujacej kodeks postgpowania cywilnego, a
nie w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych — proponuje si¢, aby w przepisach ustawy o
ksiggach wieczystych, w ktérych mowa jest o wspomnianych spéidzielczych prawach do
lokalu lub domu jednorodzinnego (sa to art. 1 ust. 3, art. 241, art. 25 ust. 2 pkt 2, art. 65 ust.
4), dokona¢ zmiany, polegajacej na zastapieniu dotychczasowych trzech praw nowym
spotdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu. Dzigki temu przepisy ustawy o ksiggach
wieczystych stang si¢ bardziej czytelne.

Porzadkujacy charakter ma rowniez zmiana art. 103 u.k.w.h., ktéry stanowi obecnie
podstawe zabezpieczenia hipoteka kaucyjna wierzytelnosci z dokumentéw zbywalnych przez
indos. Te same argumenty, ktére przemawiaja za zabezpieczeniem hipoteka kaucyjna
wierzytelnosci z dokumentéw zbywalnych przez indos (chociazby ich wysokos¢ byta Scisle
oznaczona), przemawiaja za umozliwieniem zabezpieczenia hipoteka kaucyjna takze
wierzytelnosci z dokumentéw na okaziciela (por. J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow
2002, s. 105 i n.). Podobny do proponowanego przepis znajdowal si¢ zreszta w projekcie
prawa rzeczowego z 1937 r. (por. art. 244 § 2 tegoz projektu). Rozwiazanie to uzasadnione
jest tym, ze do przeniesienia tych wierzytelnosci (zaréwno z dokumentéw zbywalnych przez
indos, jak 1 na okaziciela) nie stosuje si¢ przepisoOw o przelewie wierzytelnosci (por. art. 517 §
1 k.c.), a wigc nieadekwatne bytoby réwniez stosowanie do nich przepiséw o przelewie
wierzytelnosci hipotecznej, oraz ze posiadacz dokumentu, z ktérego wynika zabezpieczona
wierzytelnos¢, korzysta z legitymacji formalnej, w zwiazku z czym nie ma potrzeby
rozciggania domniemania wynikajacego z wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej na
zabezpieczona nig wierzytelno$¢ (wierzyciel hipoteczny w celu wykazania, ze jest
uprawniony do zaspokojenia z przedmiotu obciazonego hipoteka, musi posiada¢ dokument, z
ktérego wynika podlegajaca zabezpieczeniu wierzytelnos¢). Brak uregulowania w ustawie o
ksiggach wieczystych 1 hipotece zabezpieczenia wierzytelnosci z dokumentéw na okaziciela
mogt natomiast rodzi¢ watpliwosci, czy takie zabezpieczenie jest w ogdle dopuszczalne.
Dlatego konieczne bylo wyrazne rozstrzygnigcie tej kwestii w ustawie, tym bardziej ze
ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., nr 120, poz. 420
ze zm.) dopuszcza zabezpieczenie hipoteka wierzytelnosci obligatariuszy z obligacji na
okaziciela, przy czym na ogét hipoteka taka ma charakter hipoteki kaucyjnej. Warto tez



zaznaczy¢, ze réwniez w zagranicznych ustawodawstwach reguluje si¢ zabezpieczenie
hipoteka wierzytelnosci z dokumentow na okaziciela.

W zwiazku ze zmiang art. 103 u.k.w.h. pozostaje zmiana art. 107 u.k.w.h. polegajaca
na dodaniu do niego nowego ust. 2. Celem tego przepisu jest rozstrzygnigcie watpliwosci, czy
w przypadku przeniesienia wierzytelnosci wynikajacej z dokumentu zbywalnego przez indos
lub na okaziciela zabezpieczonej hipoteka kaucyjna nabywca wierzytelnosci nabywa réwniez
hipotek¢ oraz czy nabycie to uzaleznione jest od wpisu nabywcy jako wierzyciela
hipotecznego w ksigdze wieczystej. W nowym ust. 2 art. 107 u.k.w.h. proponuje si¢ przyjac
jako zasadg, ze nabywca wierzytelnosci wynikajacej z dokumentu zbywalnego przez indos
lub na okaziciela nabywa (ex lege) rowniez zabezpieczajaca ja hipoteke kaucyjna, co stuzy¢
powinno ulatwieniu obrotu tymi wierzytelnoSciami (tym bardziej, ze zabezpieczenie
wierzytelnosci hipoteka kaucyjna nie jest odnotowywane w dokumencie, z ktérego wynika
wierzytelnos$¢). Jednocze$nie proponuje si¢ zrezygnowac z konieczno$ci wpisu nabywcy
wierzytelnosci w ksigdze wieczystej (obrét takimi wierzytelnoSciami odbywatby si¢ wigc
pozaksiggowo). Wprawdzie rozwiazanie to prowadzi¢ moze do niezgodno$ci migdzy trescia
ksiggi wieczystej (w ktorej nadal jako wierzyciel hipoteczny bedzie figurowal zbywca
wierzytelnosci) a rzeczywistym stanem prawnym, lecz nie stwarza to niebezpieczenstwa dla
obrotu, gdyz nabywca wierzytelnosci — jak juz wspomniano — aby wykaza¢ swoje
uprawnienie do zaspokojenia si¢ z przedmiotu hipoteki musi dysponowaé¢ dokumentem, z
ktérego wynika zabezpieczona wierzytelnos¢. W ten sposéb jest w stanie obali¢
domniemanie, ze hipoteka przystuguje osobie wpisanej w ksigdze wieczystej jako wierzyciel
hipoteczny. Konsekwencja tego rozwiazania bedzie jednak to, ze gdyby zbywcy
wierzytelnosci wynikajacej z dokumentu zbywalnego przez indos lub na okaziciela nie
przystugiwata hipoteka kaucyjna (np. gdyz umowa przenoszaca ta hipoteke byta niewazna) i
nie byl on wpisany w ksigdze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny, nabywca tej
wierzytelnosci nie bedzie korzystat z regkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Przepis art.
107 wst. 2 uk.w.h. nie wyklucza jednak mozliwosci ujawnienia w ksiedze wieczystej
nabywcy wierzytelnosci jako nowego wierzyciela hipotecznego, do tego jednak konieczne
bedzie dotaczenie do wniosku o wpis o§wiadczenia poprzedniego wierzyciela hipotecznego —
ztozone w formie pisemnej z notarialnie po§wiadczonym podpisem — zezwalajace na wpis
nabywcy w ksiedze wieczystej (art. 31 ust. 1 w zw. z art. 32 ust. 2 u.k.w.h.).

Porzadkujacy charakter maja zmiany przepisow kodeksu postgpowania cywilnego i
ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (dalej okreslana w skrécie jako
u.p.e.a.) okreslajacych kolejnos¢ zaspokajania wierzytelnosci. Zamieszczenie w art. 1025 § 1
pkt 8 k.p.c. wierzytelnos$ci zabezpieczonych zastawem zwyklym (art. 306 k.c.) prowadzito do
niespéjnosci migdzy przepisami prawa materialnego (przede wszystkim kodeksu cywilnego) a
przepisami proceduralnymi. Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego zastaw zwykly moze
mie¢ bowiem pierwszenstwo przed powstatym pdzniej zastawem rejestrowym lub zastawem
skarbowym (taki sam wniosek wynika takze z art. 15 ustawy o zastawie rejestrowym i
rejestrze zastawow, ustawa z 6 grudnia 1996 r., Dz. U. nr 149, poz. 703 ze zm.). Tymczasem
na skutek umieszczenia wierzytelnosci zabezpieczonych zastawem zwyktym w art. 1025 § 1
k.p.c. dopiero w Kkategorii 8 wierzytelno$ci zabezpieczone innego rodzaju zastawem
(zastawem rejestrowym lub zastawem skarbowym) zawsze korzystaja z pierwszenstwa
zaspokojenia przed wierzytelnoSciami zabezpieczonymi zastawem zwyktym. Ponadto
rozwiazanie to prowadzi do dyskryminacji zastawu finansowego (regulowanego przepisami
ustawy z dnia 2 kwietnia 2004 r. o niektérych zabezpieczeniach finansowych, Dz. U. nr 91,
poz. 871), ktéry stanowi odmiang zastawu zwyktego. Ma to szczegllne znaczenie zwlaszcza
w wypadku skierowania do przedmiotu tego zabezpieczenia egzekucji przez innego
wierzyciela zastawcy. Przesunigcie zastawu zwyklego do kategorii 5 ma zatem stuzyé
uzgodnieniu  pierwszenstwa materialnoprawnego z  pierwszenstwem  zaspokojenia
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wierzytelnosci w postgpowaniu egzekucyjnym. To samo dotyczy zmiany punktu 3 w art. 115
§ 1 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (dalej w skrocie u.p.e.a.). W tym
tez przepisie dodano nowy pkt la, ktéry jest odpowiednikiem art. 1025 § 1 pkt 4 k.p.c.
Uzasadnione jest to tym, by kolejnos¢ zaspokajania wierzytelnosci zabezpieczonych
rzeczowo w postgpowaniu egzekucyjnym w administracji byta taka sama jak kolejnos¢
zaspokajania wierzytelnosci w sadowym postgpowaniu egzekucyjnym. Ma to szczegdlne
znaczenie w razie zbiegu egzekucji administracyjnej i sadowej do tego samego przedmiotu
obciazonego (art. 773 k.p.c.). Decyzja sadu o powierzeniu prowadzenia egzekucji
administracyjnemu organowi egzekucyjnemu lub komornikowi nie powinna bowiem
prowadzi¢ do zmiany kolejnosci zaspokajania wierzytelnosci zabezpieczonych rzeczowo. Z
tego tez powodu proponuje si¢ dostosowac tres¢ art. 115 § 2 u.p.e.a. przez ograniczenie
wysokosci wierzytelnosci za pracg korzystajacych z pierwszehstwa zaspokojenia do
trzykrotnosci najnizszej miesigcznego wynagrodzenia okreslonego w odregbnych przepisach (a
mianowicie w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracg,
Dz. U. Nr 200, poz. 1679) zamiast sztywnego ograniczenia kwotowego. Obowiazujacy
obecnie art. 115 § 2 u.p.e.a. okresla gérna granic¢ zaspokojenia wierzytelnosci ze stosunku
pracy jako trzykrotnos¢ kwoty 760 zi, ktéra nie odpowiada wysoko$ci najnizszego
minimalnego wynagrodzenia za pracg (wynoszacego 899,10 zt). Powoduje to, ze pracownicy
w toku egzekucji z nieruchomos$ci prowadzonej przez administracyjny organ egzekucyjny
moga dosta¢ mniej, niz w przypadku egzekucji prowadzonej przez komornika. Zmiana art.
115 § 2 u.p.e.a. zmierza zatem do uzgodnienia jego tresci z art. 1025 § 1 pkt 3 k.p.c. Istniejace
dotychczas zréznicowanie zakresu zaspokajania wierzytelnosci ze stosunku pracy nie ma
uzasadnienia i rodzi watpliwos¢ czy art. 115 § 2 u.p.e.a. (w zestawieniu z art. 1025 k.p.c.) nie
narusza konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa i rownej ochrony praw majatkowych
(art. 32 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji).

Proponowana zmiana art. 1025 § 3 k.p.c. oraz art. 115 § 2 u.p.e.a. polegajaca na
dodaniu w tych przepisach, ze na réwni z wierzytelnoscia zabezpieczona hipoteka lub
zastawem — oprécz odsetek i przyznanych kosztéw postgpowania — zaspokajane sa takze inne
naleznosci, jezeli podlegaja zabezpieczeniu hipoteka, hipoteka morska, zastawem, zastawem
rejestrowym albo zabezpieczeniu przez wpisanie do innego rejestru, ma na celu dostosowanie
tych przepisow do przepisOw prawa materialnego, ktore okres$laja zakres zabezpieczenia
hipoteka i zastawem. W szczegdlnosci art. 314 k.c. (ktéry ma zastosowanie do wszystkich
rodzajéw zastawu, w tym takze zastawu rejestrowego) stanowi, ze zabezpieczeniu zastawem
podlegaja takze roszczenia zwiazane z wierzytelnoscia zabezpieczona, w tym roszczenia o
odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania i 0 zwrot
naktadéw na rzecz. Obecnie obowiazujacy art. 1025 § 11 3 k.p.c. oraz art. 115§ 112 u.p.e.a.
nie przewiduja jednak zaspokojenia tych roszczen wraz z wierzytelnoscia zabezpieczona
zastawem. Podobnie rzecz si¢ przedstawia z zabezpieczeniem naleznos$ci niemajacych
charakteru cywilnoprawnego hipoteka przymusowa. Przyktadowo, zgodnie z przepisami
ustawy o systemie ubezpieczen spotecznych (ustawa z 13 pazdziernika 1998 r., Dz. U. Nr
137, poz. 887, z pézn. zm.) zabezpieczeniu hipoteka przymusowa podlegaja naleznosci z
tytutu sktadek na ubezpieczenie spoleczne, na ktére sktadaja si¢ (por. art. 24 ust. 2 tej ustawy)
m.in. tzw. optata prolongacyjna (ustalana w razie odroczenia zaplaty sktadek lub roztozenia
ich na raty) i tzw. optata dodatkowa (ustalana w razie zwloki w zaptacie sktadek).
Wymienione przepisy o postgpowaniu egzekucyjnym (zarOwno sadowym, jak i
administracyjnym) nie przewiduja jednak zaspokajania innych précz odsetek i kosztow
postgpowania nalezno$ci ubocznych. Konieczna jest zatem zmiana powotanych przepiséw,
aby usuna¢ t¢ niespdjno$¢. Do zmiany art. 1025 § 3 k.p.c. i art. 115 § 2 u.p.e.a. nawiazuje
takze projektowana zmiana art. 345 ust. 3 prawa upadtosciowego i1 naprawczego, ktory
okresla zakres zaspokajania roszczen zwiazanych z wierzytelnoscia zabezpieczona zastawem
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lub hipoteka. Obecnie przepis ten méwi jedynie o zaspokojeniu roszczen o odsetki (nie
okres$lajac zreszta okresu, za jaki one maja przypadac¢) oraz przyznane koszty post¢powania,
bez uwzglednienia wspomnianych juz innych roszczen podlegajacych zabezpieczeniu
zastawem lub hipoteka. Dzigki zaproponowany zmianom zakres zaspokojenia roszczen
zabezpieczonych zastawem lub hipoteka begdzie identyczny niezaleznie od tego, czy
zaspokojenie wierzyciela nastgpowac bedzie w toku prowadzonej egzekucji (sadowej lub
administracyjnej), czy w ramach postgpowania upadtosciowego.

Projektowana zmiana art. 76 ust. 4 u.k.w.h. zmierza do usunigcia zarowno watpliwosci
co do jego wyktadni, jak i — przede wszystkim — watpliwosci zwigzanych ze zgodnoscia tego
przepisu z Konstytucja (w szczegdlnosci z zasada rdwnosci wobec prawa — art. 32 ust. 1 oraz
zasady réwnej ochrony wszystkich praw majatkowych - art. 64 ust. 2 konstytucji). W
obowigzujacym brzmieniu art. 76 ust. 4 uk.w.h. dotyczy bowiem tylko hipotek
ustanowionych w celu zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu kredytu udzielonego na budowe
doméw mieszkalnych. Nie obejmuje wigc zadnych innych hipotek umownych ani hipotek
przymusowych. Celem regulacji zawartej w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. bylo wylaczenie w
przypadku podziatu nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi zastosowania -
wynikajacej z ust. 1 art. 76 u.k.w.h. - reguty, zgodnie z ktéra w razie podziatu nieruchomosci
(w tym takze przez ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokali) obcigzajaca ja hipoteka
przeksztalca si¢ w hipoteke taczna. Dzigki art. 76 ust. 4 uk.w.h. nabywcy domoéw
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych nie sa narazeni na obciazenie ich nieruchomosci
hipoteka taczna, chociaz sami wywiazali si¢ ze swoich zobowiazan wobec zbywcy (np.
spoldzielni mieszkaniowej). Uzasadnieniem dla takiego rozwiazania jest obserwacja
istniejacej praktyki na rynku nieruchomosci — budowa budynkéw mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych odbywa si¢ w znacznej czesci ze Srodkow przysztych nabywcéw domow
jednorodzinnych lub lokali. W przypadku spétdzielni mieszkaniowych nabywcéw lokali
obciaza ponadto sptata kredytu zaciagnigtego przez spétdzielni¢ na budowe domu (por. art. 18
ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Nie byloby wigc usprawiedliwione, aby
nabywcy doméw jednorodzinnych lub lokali ponosili dodatkowe ryzyko zwiazane z
obciazeniem ich nieruchomosci hipoteka taczna.

Wskazany cel nie moze jednak zosta¢ osiagnigty, jesli nieruchomo$¢ zabudowana
domem mieszkalnym jest obciazona hipoteka umowna zabezpieczajaca inna niz kredyt
wierzytelnos¢ (np. wierzytelnos¢ wykonawcy rob6t budowlanych do dewelopera o zaptate
wynagrodzenia za S$wiadczone ustugi), czy hipoteka przymusowa (np. z tytutu niezaptaconego
przez dewelopera podatku VAT). W tym stanie banki udzielajace kredyty na budowg domoéw
mieszkalnych 1 korzystajace z zabezpieczenia hipoteka swoich wierzytelnosci traktowane sa
mniej korzystnie niz inni wierzyciele hipoteczni. Co wigcej, wykladnia jezykowa obecnego
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. prowadzi do wniosku, ze przepis ten nie ma zastosowania, jesli bank,
ktéry udzielit kredytu na budow¢ domu mieszkalnego (niekoniecznie zreszta na tej
nieruchomosci, ktéra ma zosta¢ obciazona hipoteka), uzyskat na jego zabezpieczenie (np. w
zwiazku z wypowiedzeniem umowy kredytu) hipotek¢ przymusowa. Réznicuje si¢ wigc
sytuacje banku w zaleznosci od podstawy przystugujacej mu hipoteki na nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym (jesli jest to hipoteka umowna, stosuje si¢ art. 76 ust. 4
u.k.w.h., jesli za$ jest to hipoteka przymusowa — stosuje si¢ w razie podziatu nieruchomosci
art. 76 ust. 1 uk.w.h.). Takie nieréwne traktowanie réznych wierzycieli hipotecznych nie
znajduje dostatecznego uzasadnienia w celu, ktéremu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. miat stuzy¢ i
moze budzi¢ watpliwosci co do jego zgodnosci z przytoczonymi przepisami konstytucji. Jest
to tym bardziej istotne, ze wedlug orzecznictwa SN sankcja za niezamieszczenie w umowie (0
ktérej mowa w koncowej czesci art. 76 ust. 4 u.k.w.h.) postanowien okreslajacych sposéb
podziatu hipoteki jest wygasnigcie hipoteki w odniesieniu do wydzielonych z nieruchomosci
obciazonej doméw jednorodzinnych lub lokali (zob. powotane w opracowaniu M. Plaskacza,

12



Prawne konsekwencje nowej regulacji hipoteki zabezpieczajqcej kredyt udzielony na budowe
domow mieszkalnych, Prawo Bankowe 2006, nr 6, s. 86 i n., dwa postanowienia SN z 13
stycznia 2005 r., IV CK 426/04 1 IV CK 425/04, oraz postanowienie z 13 kwietnia 2005 r., IV
CK 469/04). Projektowana zmiana art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma zatem przede wszystkim zrownac
sytuacje wszystkich wierzycieli, ktérym przystuguja hipoteki na nieruchomosci zabudowanej
domem mieszkalnym, niezaleznie od rodzaju zabezpieczonych nimi wierzytelno$ci, jak i
podstawy powstania tych hipotek (obejmuje wigc — lege non distinguente - takze hipoteki
przymusowe). Tylko przez objecie ta regulacja wszystkich hipotek obciazajacych dzielonag
nieruchomo$¢ mozliwe jest zrealizowanie celu zamierzonego przez ustawodawcg. Inna
konsekwencja zaproponowanej zmiany art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma by¢ usunigcie watpliwosci, o
jaka umowg chodzi w zd. drugim obecnego art. 76 ust. 4 u.k.w.h. (np. w postanowieniu SN z
13 kwietnia 2005 r. przyj¢to, ze ma to by¢ umowa ustanawiajaca odrgbna wtasnos¢ lokalu).
Projekt zaktada, ze chodzi o umowe ustanawiajaca hipotekg (wierzyciel hipoteczny powinien
mie¢ bowiem mozliwos¢ zapewnienia ochrony swoich intereséw przez zamieszczenie w tej
umowie postanowienia, okreslajacego zasady podziatu przystugujacej mu hipoteki). Tresé
postanowienia umownego okreslajacego sposob podzialu hipoteki w razie podziatu
nieruchomos$ci zabudowanej domem mieszkalnym powinna podlega¢ ujawnieniu w ksigdze
wieczystej (wymaga to zmiany przepisow wykonawczych, regulujacych zasady prowadzenia
ksiag wieczystych, np. w tamie 4 dziatu IV). Ponadto projektowany nowy art. 76 ust. 4
u.k.w.h. reguluje konsekwencje braku odpowiednich postanowien okreslajacych sposéb
podziatu hipoteki, przewidujac, ze hipoteka ulegnie w takiej sytuacji podzialowi stosownie do
wielkos$ci udzialu w nieruchomosci zwiazanego z odrebng wtasnoscia lokalu lub powierzchni
wydzielonej nieruchomos$ci pod domem jednorodzinnym (nalezy przy tym zaznaczy¢, ze co
do zasady wielko$¢ wudzialu w nieruchomosci wspdlnej, zwiazanego z wlasnoscia
wyodrgbnionego lokalu, odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z powierzchnia pomieszczen przynaleznych). Uzasadnieniem dla takiego kryterium jest
przede wszystkim tatwo$¢ jego zastosowania w toku postgpowania wieczystoksiggowego
wszczgtego w zwiazku z wnioskiem o zatozenie dla nieruchomosci wydzielonej nowej ksiggi
wieczystej. To samo kryterium podzialu hipoteki nalezy zastosowa¢ w przypadku, gdy
nieruchomo$¢ zabudowana domem mieszkalnym jest obciazona hipoteka przymusowa
(wéwczas bowiem brak jest w ogdle umowy migdzy wtascicielem nieruchomosci obciazonej
a wierzycielem).

Porzadkujacy charakter ma réwniez proponowana zmiana art. 95 prawa bankowego
(dalej w skrdcie pr. bank.). Dokonano w szczegdlnosci podzialu materii regulowanej obecnie
w ust. 1 art. 95 pr. bank. pomigdzy proponowany nowy ust. 1, ktéry — tak jak dotad — nadaje
charakter dokumentu urzgdowego ksiggom banku i sporzadzonym na ich podstawie
dokumentom dotyczacym wierzytelnosci banku, oraz nowego ust. 5, ktéry odnosi¢ si¢ ma do
czynnos$ci zwiazanych ze zmiang tresci hipoteki, jej przeniesienia i zrzeczenia sig. W ust. 1
pominigto wzmiank¢ o kredytach i pozyczkach pieni¢znych. Dzigki temu usunigto
dotychczasowe watpliwosci zwigzane z zakresem dokumentéw, ktérym nadaje si¢ moc
dokumentéw urzedowych i ktére moga stanowi¢ podstawe wpisoéw w rejestrach publicznych.
Z kolei w ust. 5 pominigto dotychczasowa wzmiankg dotyczaca praw majatkowych, na
ktérych mozna ustanowi¢ — w uproszczonym trybie — hipotek¢ na rzecz banku. Nie ma
bowiem watpliwosci, ze art. 95 pr. bank. reguluje ustanowienie hipoteki umownej na rzecz
banku. Poniewaz obecny art. 95 ust. 5 pr. bank. nie wymienia wierzytelnosci zabezpieczone]
hipotecznie jako mozliwego przedmiotu hipoteki ustanawianej na rzecz banku, prowadzi to
do wniosku, ze do ustanowienia na rzecz banku hipoteki na wierzytelnosci zabezpieczone;j
hipotecznie (tzw. subintabulatu) art. 95 pr. bank. nie stosuje si¢. Takie rozwiazanie nie
znajduje jednak zadnego uzasadnienia. W szczegdlnosci nietrafny jest przywolywany
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niekiedy argument, ze wylaczenie uproszczonego trybu ustanowienia hipoteki na
wierzytelnosci hipotecznej stuzy ochronie interesOw wtasciciela nieruchomosci (por. uchwate
SN z 19 lipca 1996 r., Il CZP 82/96, OSN 1996, nr 10, poz. 137). Jak wskazano juz w
pismiennictwie (zob. J. Pisulinski, Hipoteka bankowa, w: Encyklopedia prawa bankowego,
Warszawa 2001, s. 244-5) kwestia formy ustanowienia subintabulatu nie ma znaczenia dla
ochrony interesow wtlasciciela nieruchomosci, gdyz obcigzenie wierzytelnosci hipotecznej
inng hipoteka (na rzecz banku) nie narusza interesOw wtasciciela nieruchomosci obcigzone]
pierwsza hipoteka (nie zwigksza bowiem w zaden spos6b zakresu jego odpowiedzialnosci z
nieruchomosci) i dlatego nie wymaga jego zgody. Tym samym dzisiejszy art. 95 ust. 5 pr.
bank. w istocie zawgza a nie rozszerza dopuszczalno$¢ ustanawiania hipoteki na rzecz banku
w uproszczonym trybie. Brak wzmianki o przedmiocie hipoteki bankowej w projektowanym
art. 95 ust. 5 pr. bank. oznacza zatem, ze do hipoteki tej stosuje si¢ ogélne przepisy o
hipotece, a wigc art. 65 u.k.w.h. okreslajacy prawa, ktére moga by¢ przedmiotem hipoteki.

Zmiana ust. 3 art. 95 pr. bank. polega na podkresleniu, ze wystawione przez bank
zaswiadczenie, okreslajace stosunek prawny, z ktérego moze powsta¢ zabezpieczona hipoteka
wierzytelnos¢, moze by¢ podstawa wpisu takiej hipoteki na rzecz banku. Jest to istotne, gdyz
umozliwia ustanawianie w uproszczonym trybie hipoteki na rzecz banku w celu
zabezpieczenia nig wierzytelnosci przysztej (w tym warunkowej). Zmiana ta koresponduje tez
z proponowanym wprowadzeniem mozliwosci zabezpieczenia jedna hipoteka kaucyjng wielu
wierzytelnosci przysztych, co w praktyce bankowej moze mie¢ znaczenie w szczegdlnosci w
przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu kredytow udzielanych kredytobiorcy w
ramach tzw. generalnej umowy kredytowej (linii kredytowej).

Do zmian stuzacych uporzadkowaniu obowiazujacego stanu prawnego nalezy zaliczy¢
takze proponowane uchylenie art. 36 ordynacji podatkowej. Przepis ten — procz stwierdzenia,
ze hipoteka przymusowa zabezpieczajaca zobowiazania podatkowe jest skuteczna wobec
kazdego wtasciciela nieruchomosci (co jest zbyteczne, gdyz wynika to juz charakteru hipoteki
jako ograniczonego prawa rzeczowego — por. art. 65 ust. 1 u.k.w.h.) — wprowadza szczegdlne
— w stosunku do regulacji zawartej w art. 11-14 u.k.w.h. — pierwszenstwo tych hipotek (a
takze - na mocy odestania w przepisach ustawy o systemie ubezpieczen spolecznych —
hipotek przymusowych zabezpieczajacych zaptate sktadek na ubezpieczenie spoteczne) przed
innymi hipotekami (ale nie przed innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, wpisanymi w
ksigdze wieczystej). Przepis ten miat pewne uzasadnienie, gdy hipoteka zabezpieczajaca
zobowiazania podatkowe (zaplat¢ sktadek na ubezpieczenie spoleczne) miata charakter
hipoteki ustawowej. Wprawdzie organ podatkowy (ZUS) musial w terminie miesigcznym
ztozy¢ wniosek o wpis takiej hipoteki w ksiedze wieczystej, jednak w okresie migdzy
powstaniem tej hipoteki a ztozeniem wniosku o jej wpis mogly zosta¢ wpisane hipoteki na
rzecz innych podmiotéw, co powodowatoby, ze miatyby one pierwszenstwo przed hipoteka
zabezpieczajaca zobowiazanie podatkowe (w starszej literaturze — sprzed wejscia w zycie
ordynacji podatkowej — wyrazany byt co prawda poglad, Ze hipoteka ustawowa
zabezpieczajaca zobowiazania podatkowe korzysta ze szczegdlnego pierwszenstwa, lecz nie
miat on dostatecznego uzasadnienia w Owczesnym stanie prawnym). Zmiana charakteru
hipoteki zabezpieczajacej zobowiazania podatkowe (zaptate skladek na ubezpieczenie
spoleczne) z hipoteki ustawowej na hipotek¢ przymusowa, powstajaca dopiero z chwila wpisu
w ksiedze wieczystej, spowodowal, ze brak jest aktualnie uzasadnienia dla szczegdlnego
pierwszenstwa tego rodzaju hipotek. Ponadto za uchyleniem art. 36 ordynacji podatkowe;]
przemawiaja trudnos$ci, jakie wywotuje stosowanie tego przepisu. Prowadzi on bowiem
niekiedy do niedajacych si¢ usunal sprzecznosci, co ilustruje nastgpujacy przyktad:
nieruchomos$¢ nalezaca do podatnika jest obciazona hipoteka na rzecz spotki A oraz na rzecz
banku B (zabezpieczajaca udzielony podatnikowi kredyt); po wpisaniu w ksiedze wieczyste]
hipoteki przymusowej na rzecz Skarbu Panstwa (reprezentowanego przez naczelnika urzedu
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skarbowego C) na zabezpieczenie zobowiazania podatkowego hipoteka ta powinna mie¢ —
zgodnie z art. 36 § 1 ordynacji podatkowej — pierwszenstwo przed wpisang wczesniej
hipoteka na rzecz spétki A, ale jednocze$nie — ze wzgledu na uregulowanie w art. 36 § 2
ordynacji podatkowej — powinna ustgpowac pierwszenstwa wpisanej wczesniej hipotece na
rzecz banku B. Wpisanie hipoteki przymusowej na rzecz Skarbu Panstwa (organu
podatkowego C) nie moze jednak zmienia¢ pierwszenstwa mi¢dzy hipotekami na rzecz spotki
A 1 banku B. Tym samym art. 36 ordynacji podatkowej nie moze by¢ w tej sytuacji
zastosowany, a do okreslenia pierwszenstwa hipoteki na rzecz spotki A, banku B 1 Skarbu
Panstwa (organu podatkowego C) nalezaloby stosowa¢ ogdlne przepisy dotyczace
pierwszenstwa praw wpisanych w ksigdze wieczystej (art. 12 ust. 1 u.k.w.h.). Tym samym
hipoteka na rzecz Skarbu Panstwa (organu podatkowego C) nie uzyska pierwszenstwa przed
dwoma, wpisanymi wczesniej w ksiedze wieczystej, hipotekami. Gdyby w podanym
przyktadzie hipoteka na rzecz banku B byla wpisana jako pierwsza w ksigdze wieczystej, a
hipoteka na rzecz spotki A jako druga, wowczas art. 36 ordynacji podatkowej mégitby znalez¢
zastosowanie (kolejnos¢ hipotek bytaby wowczas nastgpujaca: hipoteka na rzecz banku B,
jako pierwsza, hipoteka przymusowa na rzecz Skarbu Panstwa — organu podatkowego C, jako
druga i hipoteka na rzecz spétki A, jako trzecia). Przypadkowa zatem okoliczno$¢ (wpisanie
po hipotece przystugujacej spétce A hipoteki na rzecz banku B, zabezpieczajacej udzielony
kredyt) pozbawia Skarb Panstwa (ZUS) korzySci z przyznanego szczegdlnego pierwszenstwa.
Ten przykiad pokazuje zatem wyraznie, ze rozwiazanie wprowadzone w art. 36 ordynacji
podatkowej prowadzi tylko do niepotrzebnej komplikacji i niespdjnosci systemu prawnego.
Korzysci z istnienia tego przepisu nie sa wigc wielkie dla Skarbu Panstwa (ZUS).

4. Zmiany majace usunaé¢ watpliwosci w stosowaniu niektérych przepiséw ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece.

W projekcie proponuje si¢ wprowadzenie kilku zmian, ktére maja usunac istniejace w
praktyce watpliwosci przy stosowaniu niektérych przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece. O watpliwosciach zwigzanych z wyktadnig art. 76 ust. 4 u.k.w.h. byla juz mowa,
dlatego ponizej omdéwione zostana projektowane zmiany przepisow odnoszacych si¢ do
zakresu zabezpieczenia hipoteka odsetek oraz do rozgraniczenia migdzy hipoteka zwykla a
hipoteka kaucyjna. Chodzi mianowicie o zmiany przepiséw art. 68, art. 69, art. 70 i art. 102
u.k.w.h.

Zakres zabezpieczenia hipoteka odsetek stal si¢ przedmiotem kilku wypowiedzi w
piSmiennictwie (zob. zwlaszcza T. Czech, Zabezpieczenie odsetek od wierzytelnosci
hipotecznej, Rejent 2003, nr 4, s. 27 i n. oraz W. Stugiewicz, Hipoteczne zabezpieczenie
odsetek umownych, Przeglad Sadowy 2003, nr 5, s. 24 1 n.), jak tez rozstrzygnie¢ Sadu
Najwyzszego (z ostatnich orzeczen por. w szczegdlnosci uchwate SN z 20 maja 2005 r., II1
CZP 24/05, Monitor Prawniczy 2006, nr 19, s. 1045 oraz powolang tam niepublikowane
postanowienie SN z 12 marca 2003 r., II CKN 1026/00). Powodem watpliwosci z jednej
strony jest odestanie do odrgbnych przepiséw zawarte w art. 69 u.k.w.h., z drugiej za$
nierozstrzygnigty w ustawie problem wpisu odsetek w ksigdze wieczystej. Wprawdzie z § 46
ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. nr 102, poz. 1122 ze zm.)
mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze we wpisie hipoteki ujawnia si¢ wysoko$¢ odsetek
umownych (nie podlegaja ujawnieniu odsetki ustawowe, ktére korzystaja z zabezpieczenia
hipoteka niezaleznie od wpisu w ksigdze wieczystej), jednakze nie jest juz jasne, co oznacza
zastrzezenie zawarte w § 46 ust. 1 pkt 7 cytowanego rozporzadzenia, zgodnie z ktérym w
famie 7 dzialu IV ksiggi wieczystej nie wpisuje si¢ zmiany oprocentowania wedtug zmiennej
stopy oprocentowania. Zmiana wysoko$ci odsetek umownych moze by¢ bowiem skutkiem
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wykonania — przyznanego w umowie wierzycielowi (np. bankowi) — uprawnienia do zmiany
oprocentowania w razie zaistnienia okreslonych okolicznosci (por. art. 76 pkt 1 pr. bank.), jak
tez zmiany wskaznika (np. stawki LIBOR lub WIBOR), w odniesieniu do ktérego okreslona
zostata wysokos¢ odsetek (taka zmiana nastgpuje wigc automatycznie, bez potrzeby sktadania
jakiegokolwiek o$wiadczenia woli). Jesli taka zmiana wysoko$ci odsetek, zwtaszcza gdy
dochodzi do ich podwyzszenia, nie zostanie ujawniana we wpisie w ksiedze wieczystej, grozi
to tym, ze inni wierzyciele (w tym wierzyciele, ktérym przystuguja hipoteki z
pierwszenstwem rownym lub nizszym) nie beda wiedziec, jaki jest aktualny zakres obciazenia
nieruchomosci. Pojawia si¢ rowniez problem skutecznosci takiej zmiany w stosunku do
wilasciciela nieruchomosci, niebgdacego dtuznikiem osobistym, oraz uzyskania zgody innych
wierzycieli hipotecznych na taka zmiang (zob. art. 70 u.k.w.h.). W zwiazku z tymi
watpliwos$ciami w projekcie proponuje si¢ nastg¢pujace rozwigzanie:

- pozostawi¢ bez zmian dotychczasowa tres¢ art. 69 u.k.w.h., ktéra stanowi¢ ma nowy
ust. 1; za pozostawieniem odestania do przepiséw odrgbnych przemawia argument, ze
taka sama technikg¢ ustawodawcza zastosowano w art. 314 k.c., za§ zgodnie ze
zdecydowanie dominujacym w pismiennictwie pogladem (zob. przyktadowo J.
Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2005, s. 561) i w
orzecznictwie (zob. powotana uchwate SN z 20 maja 2005 r.), przez odrgbne przepisy
nalezy rozumie¢ przepisy o postgpowaniu egzekucyjnym sadowym (art. 1025 § 3
k.p.c.) i administracyjnym (art. 115 u.p.e.a.). Poniewaz jednak z obecnego art. 115
u.p.e.a. nie wynika jasno, czy wraz z nalezno$cia gléwna podlegaja zaspokojeniu w tej
samej kolejnosci rowniez odsetki i przyznane koszty postgpowania (zob. J. Pisulinski,
Hipoteka kaucyjna, Krakéw 2002, s. 94 1 n.), dlatego w art. 115 § 2 u.p.e.a. proponuje
si¢ kwesti¢ ta wyraznie przesadzi¢ na wzor art. 1025 § 3 k.p.c.

- doda¢ w art. 69 u.k.w.h. nowy ust. 2; przepis ten wprowadza obowiazek (zgodnie
zreszta z dotychczas przyjmowanym w orzecznictwie SN pogladem, zob. uchwate SN
z 24 listopada 1998 r., I CKN 864/98, OSN 1999, nr 6, poz. 111) ujawnienia we
wpisie wysokos$ci odsetek umownych (w tym takze — lege non distinguenete — odsetek
za opOznienie, jesli strony w umowie okreslity ich wysokos¢). Nie podlegatyby
natomiast wpisowi w ksiedze wieczystej — tak jak dotad — odsetki ustawowe za
opOznienie (z obowiazkiem ich zaptaty przez dtuznika zabezpieczonej wysokosci musi
si¢ liczy¢ kazdy, a ich wysoko$¢ jest znana, gdyz wynika z rozporzadzenia Rady
Ministréw). W przypadku odsetek, ktérych wysokos$¢ zostaje okreslona wedtug
zmiennej stopy oprocentowania, projekt umozliwia ujawnienie w ksiedze wieczystej
wysokosci maksymalnych odsetek. Dzigki proponowanej zmianie mozliwe bedzie
zabezpieczenie odsetek umownych okres§lonych wedlug zmiennej stopy
oprocentowania hipoteka zwykla (orzecznictwo wymagato dotad ustanawiania dla
takich odsetek osobnej hipoteki kaucyjnej, zob. powolane wczes$niej postanowienie
SN z 12 marca 2003 r.), a takze zwolnienie wierzyciela z obowiazku zmiany wpisu w
ksigdze wieczystej w razie zmiany wysokosci odsetek (jesli zmiana ta miesci si¢ w
okreslonych we wpisie granicach; zmiana odsetek powyzej gérnej granicy okreslonej
we wpisie wymagataby dla swojej skutecznosci zmiany wpisu). Rozwiazanie to
uwzglednia jednoczesnie interesy wiasciciela nieruchomosci niebgdacego dtuznikiem
osobistym jak i innych wierzycieli hipotecznych, gdyz okreslona zostanie w ten
sposOb gbrna granica odpowiedzialnosci z nieruchomosci za odsetki zabezpieczone
hipoteka. Dlatego tez proponuje si¢ zmieni¢ réwniez art. 70 u.k.w.h. przez dodanie w
nim zastrzezenia, ze zmiana wysokosci odsetek umownych dokonana w granicach
okreslonych we wpisie w ksigdze wieczystej nie bedzie wymagata zgody innych
wierzycieli hipotecznych.
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- pozostawi¢ bez zmian zakres zabezpieczenia odsetek hipoteka kaucyjna — zgodnie z
art. 104 u.k.w.h. odsetki (umowne 1 ustawowe) podlega¢ bgda zabezpieczeniu, jesli
mieszcza si¢ W najwyzszej sumie okreslonej we wpisie hipoteki; jednocze$nie jednak
do odsetek umownych zabezpieczonych hipoteka kaucyjng begdzie mial zastosowanie
art. 69 ust. 2 uk.w.h., a zatem wysokos¢ tych odsetek musi by¢ ujawniona w ksiedze
wieczystej (w przeciwnym wypadku zabezpieczeniu podlega¢ beda jedynie odsetki
ustawowe za opdznienie).

W zwiazku ze wspomniana juz zmiana art. 70 u.k.w.h. nalezy podkresli¢, ze projekt
proponuje réwniez, aby zgody innych wierzycieli hipotecznych, ktérym przystuguja hipoteki
z pierwszenstwem réwnym lub nizszym, nie wymagala zmiana sposobu wykonania
zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci. Chodzi zwtaszcza o takie zmiany dotyczace sposobu
spelnienia §wiadczenia, jak roztozenie naleznej sumy na raty czy zmiana liczby i wysokosci
poszczegblnych rat (czgste szczegdlnie w przypadku kredytow bankowych). Na gruncie
obecnego brzmienia art. 70 u.k.w.h., ktéry nie wymaga zgody wymienionych wierzycieli
hipotecznych jedynie w przypadku zmiany terminéw platnosci, moga si¢ pojawic
watpliwosci, czy zmiany te naruszaja prawa wspomnianych wierzycieli hipotecznych, a wigc
czy wymagaja ich zgody. Projektowane rozwiazanie nie tylko usuwa ta watpliwos¢, lecz
takze ulatwia zmiang sposobu wykonania zabezpieczonej wierzytelnosci, co powinno czynic¢
hipoteke jeszcze bardziej atrakcyjnym zabezpieczeniem dla wierzycieli.

W praktyce istotng trudno$¢ sprawia rozgraniczenie sytuacji, w ktérych wierzytelnos¢
pienigzna powinna by¢ zabezpieczona hipoteka zwykla, a sytuacjami, w ktérych
wierzytelno$¢ nalezy zabezpieczy¢ hipoteka kaucyjna. Na gruncie obecnego brzmienia art.
102 u.k.w.h. nie jest zwlaszcza jasne, czy kryterium rozgraniczenia jest to, czy wysokos¢
zabezpieczonej wierzytelnosci jest sciSle oznaczona (wtedy powinna zosta¢ ustanowiona
hipoteka zwykla), czy takze to, czy wierzytelno$¢ taka istnieje czy dopiero moze powsta¢ w
przysztosci (np. gdy umoweg, z ktérej ma wynika¢ wierzytelnos¢, zostala zawarta pod
warunkiem zawieszajacym). Jak tatwo zauwazy¢, kryteria te krzyzuja si¢ (mozliwa jest
wierzytelno$¢ przyszta o oznaczonej Scisle wysokosci, np. roszczenie o zwrot podwdjnego
zadatku lub roszczenie z umowy przyrzeczonej, ktérego wysokos$¢ okreslona zostala w
umowie przedwstepnej, ale takze wierzytelnoS¢ przyszta o nieznanej wysoko$ci, np.
roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej nienalezytym wykonaniem zobowiazania, jesli
jeszcze nie nadszedt termin spelnienia $wiadczenia). Aktualnie jedynie w art. 102 ust. 2
u.k.w.h. mowa jest o wierzytelnosciach, ktére moga powsta¢ z okreslonego stosunku
prawnego, co moze sugerowac, ze wierzytelnosci przyszie moga by¢ zabezpieczone jedynie
hipoteka kaucyjna (przy czym nalezy pamigtac, ze potrzeba zabezpieczenia wierzytelnosci
jest szczegblnie wazna w chwili zawierania umowy, a wigc czg¢sto jeszcze przed powstaniem
wierzytelnosci np. przed wyptata kredytu). Poniewaz wustanowienie hipoteki dla
wierzytelnosci, ktéra moze powsta¢ dopiero w przysztosci, stanowi przetamanie zasady
akcesoryjnosci hipoteki, dlatego mozliwos$¢ taka powinna wynika¢ z wyraznego przepisu
ustawy (por. art. 306 § 2 k.c.). Niestety w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece nie
znalazt si¢ odpowiednik art. 193 § 2 pr. rzecz. z 1946 r. Proponuje si¢ zatem w projekcie, aby
dotychczasowa tres¢ art. 68 u.k.w.h. podzieli¢ na dwa ustgpy:

- ustgp pierwszy art. 68 u.k.w.h. ma okresla¢, jakie wierzytelnosci podlegaja
zabezpieczeniu hipoteka; tak jak dotad, hipoteka (kazda) mogtaby zabezpieczaé tylko
wierzytelnosci pienig¢zne, a ponadto w przepisie tym wyraznie bytoby zastrzezone (na
wzor art. 306 § 2 k.c., czy art. 193 § 2 pr. rzecz. z 1946 r.), Ze moga to by¢ réwniez
wierzytelnosci przyszte (w tym warunkowe). Dzigki tej zmianie mozliwe bgdzie
zabezpieczenie hipoteka zwykla réwniez wierzytelnosci przysztych (w tym
warunkowych), jesli ich wysoko$¢ jest oznaczona;
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- ustegp drugi stanowit bgdzie odpowiednik dzisiejszego zd. 2 art. 68 u.k.w.h.

W zwiazku ze zmiang art. 68 u.k.w.h., ktory jest przepisem ogélnym, nie ma juz potrzeby,
aby w art. 102 ust. 2 u.k.w.h. wspomina¢, ze hipoteka kaucyjna moze zabezpieczaé takze
wierzytelnosci mogace powstac z okreslonego stosunku prawnego.

Proponowane zmiany wprowadzaja wigc jasne kryterium rozgraniczenia hipoteki zwyktej
i hipoteki kaucyjnej — co do zasady hipoteka kaucyjna ma stuzy¢ (podobnie jak w wielu
obcych ustawodawstwach) zabezpieczeniu wierzytelnosci o nieustalonej lub zmiennej
wysokosci. Wyjatkowo tylko hipoteka kaucyjna bgdzie mogta zabezpiecza¢ wierzytelnosci o
oznaczonej Scisle wysokosci — chodzi¢ bedzie o wierzytelnosci z dokumentéw zbywalnych
przez indos lub z dokumentéw na okaziciela (zob. wczes$niejsze uwagi) Ponadto — tak jak
dotad — hipoteka kaucyjna zabezpieczata bedzie roszczenia nieobjgte z mocy ustawy
zabezpieczeniem hipoteka zwykla (np. roszczenie o odsetki za okres przekraczajacy 2 lata od
dnia przysadzenia lub przyznania wilasnoSci, koszty postgpowania przekraczajace 1/10
kapitatu).

Nalezy podkresli¢, ze mozliwos¢ zabezpieczenia hipoteka zwykla wierzytelnosci
przysztych (w tym warunkowych) prowadzi¢ bgdzie do ostabienia funkcji ksiggi wieczyste;.
W szczegdlnosci z wpisu hipoteki zabezpieczajacej taka wierzytelnos¢ nie bgdzie mozna
wnosi¢ o istnieniu zabezpieczonej wierzytelnosci (por. art. 71 i art. 80 u.k.w.h., ktére w
odniesieniu do takiej wierzytelnosci nie bgda mie¢ zastosowania).

5. Nowe rozwiazania proponowane w projekcie.

Projekt zawiera dwa nowe rozwiazania odnoszace si¢ do hipoteki. Pierwsze polega na
wprowadzeniu mozliwosci zwolnienia spod obciazenia nieruchomosci, jesli ustanowiona
zostata na niej hipoteka (zwykta lub kaucyjna) zabezpieczajaca wierzytelnos¢ przyszia (w tym
warunkowa), a wierzytelno$¢ taka - mimo uptywu 10 lat od dnia wpisu hipoteki — nie
powstata (cho¢ moze powstac). Jezeli bowiem wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka nie
moze powsta¢ (np. dlatego, ze zostala rozwiazana umowa, z ktdrej miala powstac ta
wierzytelnos¢, albo nie moze si¢ zisci¢ warunek zawieszajacy, od ktérego uzaleznione byto
powstanie wierzytelnosci), woéwczas hipoteka wygasa z mocy samego prawa (jest to
konsekwencja akcesoryjnego charakteru hipoteki) i powinna zosta¢ wykreslona z ksiggi
wieczystej (za zgoda wierzyciela hipotecznego, a gdyby ten nie chciat udzieli¢ takiej zgody —
na podstawie wyroku uzgadniajacego tres¢ ksiggi wieczyste] z rzeczywistym stanem
prawnym). W takiej sytuacji projektowany art. 78' u.k.w.h. nie miatby zastosowania.

Istnienie hipoteki na nieruchomosci prowadzi do znacznych niedogodnosci dla
wilasciciela nieruchomosci, gdyz moze utrudnia¢ mu jej zbycie a takze zmniejsza jego
zdolnos¢ kredytowa, poniewaz bank moze si¢ nie zgodzi¢ na udzielenie kredytu
zabezpieczonego hipoteka wpisana na dalszym (np. drugim) miejscu w ksigdze wieczystej
albo bedzie zadat innego, dodatkowego zabezpieczenia. Projektowany art. 78" u.k.w.h. stara
sig¢ zatem pogodzi¢ sprzeczne interesy wilasciciela nieruchomosci, ktéry jest zainteresowany w
zwolnieniu spod obciazenia nieruchomosci, i interesy wierzyciela hipotecznego, ktéry nie
chce utraci¢ udzielonego mu zabezpieczenia. Projekt zaklada zatem, ze wtasciciel
nieruchomosci obciazonej moze zada¢ — po uptywie 10 lat od wpisania hipoteki, jesli nie
powstala (lecz moze nadal powstal) zabezpieczona nia wierzytelno§¢ — zwolnienia od
obciazenia (zrzeczenia si¢ przez wierzyciela przystugujacej mu hipoteki) w zamian za
odpowiednie wynagrodzenie (zob. podobne rozwiazanie w art. 294 k.c. dotyczace zniesienia
stuzebnosci). Jesli strony nie bgda w stanie ustali¢ wynagrodzenia dla wierzyciela
hipotecznego, wtasciciel nieruchomosci bgdzie mégt ztozy¢ sumg — odpowiadajaca kwocie
hipoteki — do depozytu sadowego a nastgpnie — na podstawie zezwolenia sadu na zlozenie
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kwoty do depozytu oraz pokwitowania jej wptaty — zada¢ wykres$lenia hipoteki. Wierzyciel
hipoteczny, jesli powstanie zabezpieczona hipoteka wierzytelnos¢ i stanie si¢ wymagalna,
bedzie mogt odebra¢ z depozytu ztozona kwote na podstawie zezwolenia sadu (sad bedzie
musial stwierdzié, czy rzeczywiscie chodzi o zabezpieczong hipoteka wierzytelnos¢ 1 czy jest
ona wymagalna). Jesli w ciagu 10 lat od dnia zloZenia do depozytu wierzyciel hipoteczny nie
odbierze ztozonej do depozytu kwoty, wiasciciel nieruchomosci bgdzie mogt ja odebrac z
depozytu. Nieco podobne do projektowanego rozwiazanie zawarte bylo w dekrecie o prawie
rzeczcowym z 1946 r. Przepis art. 225 pr. rzecz. regulowal jednak wypadek umorzenia
hipoteki przez sad, gdy osoba lub miejsce zamieszkania wierzyciela hipotecznego nie bytly
znane a wierzytelnos¢ zabezpieczona byla juz wymagalna. Wprowadzenie takiego przepisu
nie wydaje si¢ jednak konieczne, gdyz wiasciciel nieruchomosci obciazonej moze w takiej
sytuacji ztozy¢ kwotg, odpowiadajaca zabezpieczonej wierzytelnosci, do depozytu sadowego
(argument z art. 518 § 1 pkt 11 § 2 w zw. z art. 467 pkt 1 k.c.) i zada¢ wykreslenia hipoteki w
zwiazku z wygasnigciem zabezpieczonej wierzytelnosci na skutek spelnienia Swiadczenia
(art. 94 u.k.w.h.).

Drugim nowym rozwigzaniem jest stworzenie mozliwosci zabezpieczenia jedna
hipoteka kaucyjna wigcej niz jednej wierzytelnosci przysztej. Tej instytucji dotycza
projektowane art. 102", art. 107", art. 107* u.k.w.h. oraz bedace konsekwencja tych przepisow
— nowy art. 1038' k.p.c., nowy § 2 w art. 115¢ u.p.e.a., nowe zdanie 2 w art. 345 ust. | prawa
upadtosciowego i naprawczego.

W obowiazujacym stanie prawnym problematyczne jest ustanowienie jednej hipoteki
w celu zabezpieczenia wielu wierzytelnosci przystugujacych temu samemu wierzycielowi
(np. gdy bank, w ramach taczacej go z kredytobiorca tzw. generalnej umowy kredytowej,
majacej charakter umowy ramowej, udziela kolejnych kredytéw). Praktyka prébuje
wykorzystywac¢ do tego celu hipotekg kaucyjna. Argumentuje sig, ze skoro wierzytelnosci
zabezpieczone hipoteka kaucyjna wynikaja z uméw zawartych w wykonaniu umowy
ramowej, to spetniona jest przestanka z art. 102 ust. 2 uk.w.h., w ktérym mowa jest o
zabezpieczeniu hipoteka kaucyjna ,,wierzytelnosci mogacych powsta¢ z okreslonego stosunku
prawnego”. Ta praktyka budzi uzasadnione watpliwosci, po pierwsze dlatego, ze podlegajace
zabezpieczeniu wierzytelnosci wynikaja z (r6znych) uméw wykonawczych, a nie z umowy
ramowej (ta co najwyzej moze przybra¢ posta¢ umowy przedwstepnej, zobowiazujacej jedna
lub obie strony do zawarcia w przysztosci okreslonych uméw), po drugie, z btednej wyktadni
art. 102 ust. 2 u.k.w.h., ktéry nie wprowadza wyjatku od zasady ,,jedna wierzytelno$¢ — jedna
hipoteka”, lecz stanowi uszczegétowienie normy wyrazonej w ust. 1 tegoz przepisu.

Projekt zmierza zatem — w pewnym sensie — do usankcjonowania dotychczasowej
(nieprawidtowe;j!) praktyki a tym samym do utatwienia obrotu, gdyz juz w chwili zawierania
umowy ramowej (np. tzw. generalnej umowy kredytowej) mozliwe bedzie ustanowienie dla
wszystkich wierzytelnosci (pieni¢znych), ktére powstana w wykonaniu takiej umowy
ramowej, jednego zabezpieczenia w postaci hipoteki kaucyjnej. Zmniejszy to nie tylko koszty
transakcji (nie bedzie potrzeby ustanawiania dla kazdej wierzytelno$ci wynikajacej z umow
wykonawczych osobnej hipoteki), lecz takze przyspieszy obrét (np. z wyplata kredytu
udzielonego w wykonaniu tzw. generalnej umowy kredytowej nie trzeba bedzie czeka¢ az do
chwili wpisu zabezpieczajacej zwrot tego kredytu hipoteki). Proponowana zmiana,
wprowadzajaca wyjatek od zasady jedna wierzytelnos$¢ - jedna hipoteka, powinna przyczynic¢
si¢ do zwigkszenia atrakcyjnos$ci hipoteki jako zabezpieczenia wierzytelnosci. Jednoczesnie
jednak ustawa ogranicza mozliwo$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wielu wierzytelnosci tylko
do wierzytelnosci przysztych. Uznano bowiem, ze w wypadku wierzytelnosci juz istniejacych
nie ma zadnych przeszkdéd w ich zabezpieczeniu przez ustanowienie odpowiedniej hipoteki
(zwyklej lub kaucyjnej). Za ograniczeniem rodzaju wierzytelnosci podlegajacych
zabezpieczeniu tylko do wierzytelnosci przysztych o nieustalonej wysokosci (w chwili
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ustanawiania hipoteki) przemawia argument, ze najczgsciej wysoko$¢ wierzytelnosci
podlegajacych zabezpieczeniu taka hipoteka (np. wynikajacych z przysztych umoéw,
zawieranych w wykonaniu umowy ramowej) nie bgdzie — w chwili ustanawiania hipoteki
(zbieznej najczesciej z chwila zawierania umowy ramowej) — znana.

Wyb6r hipoteki kaucyjnej w celu zabezpieczenia wielu wierzytelnosci przyszitych
podyktowany jest tym, ze w przypadku tej hipoteki nie ma zastosowanie domniemanie
istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci (por. art. 105 uk.w.h.), co w razie wielosci
wierzytelnosci stwarzatloby zagrozenie dla interesOw wiasciciela obciazonej nieruchomosci,
jak 1 innych wierzycieli. Hipoteka kaucyjna wyznacza takze gérna granice odpowiedzialnosci
wilasciciela nieruchomosci. Z uwagi na mozliwe zmiany ilosci 1 wysokosci zabezpieczonych
wierzytelnosci zapewnione jest wigc bezpieczenstwo obrotu, gdyz niezaleznie od tego, ile i w
jakiej wysokosci wierzytelnosci podlega¢ bedzie zabezpieczeniu taka hipoteka, przypadajaca
na te wierzytelnosci kwota w planie podziatu sumy uzyskanej z egzekucji (sumy uzyskanej ze
sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym) nieruchomosci bg¢dzie zawsze znana (okreslona).
Jest to najwazniejszy argument przemawiajacy za wyborem hipoteki kaucyjnej dla
zabezpieczenia wielu wierzytelnosci. Ponadto przepisy o hipotece kaucyjnej — rozluzniajac
zwiazek miedzy hipoteka i zabezpieczona wierzytelnoscia (w drodze wyjatku od zasady
akcesoryjnosci) — pozwalaja przenosi¢ zabezpieczona wierzytelnos¢ bez przeniesienia
zabezpieczajacej ja hipoteki (por. obecny art. 107 zd. 1 u.k.w.h.), co jest szczegdlnie wazne w
przypadku, gdyby poszczegdlne wierzytelnosci zabezpieczone jedna hipoteka kaucyjna
zostaly przelane na rézne osoby. Nie bez znaczenia jest tez wylaczenie stosowania przepisOw
o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych w odniesieniu do zabezpieczonej hipoteka
kaucyjna wierzytelnosci, co eliminuje ryzyko zwielokrotnienia odpowiedzialnosci wlasciciela
obciazonej nieruchomo$ci w razie przelewu wierzytelno$ci zabezpieczonych hipoteka
kaucyjna.

Zasada jest, ze hipoteka moze przystugiwaé tylko wierzycielowi zabezpieczonej
wierzytelnosci. Projekt nie wprowadza odstgpstwa od tej zasady, co podkresla zastrzezenie w
proponowanym art. 102" ust. 1 u.k.w.h., Ze zabezpieczone wierzytelnosci maja przystugiwaé
temu samemu wierzycielowi. Poniewaz chodzi o nowa instytucjg, brak takiego zastrzezenia
mogiby rodzi¢ watpliwosci, co do intencji ustawodawcy. Natomiast bez znaczenia jest, czy
wszystkie wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu przystuguja wierzycielowi w stosunku
do tego samego dituznika, czy w stosunku do réznych dluznikéw (w tym drugim wypadku
pojawia si¢ jedynie problem, w jaki sposéb oznaczy¢ te wierzytelnosci, aby tres¢ ksiggi
wieczystej nie stawata si¢ nieczytelna). Gdyby wprowadzi¢ zasade, ze hipoteka kaucyjna
moze zabezpiecza¢ wiele wierzytelnosci, ktére przystuguja temu samemu wierzycielowi
jedynie przeciwko temu samemu dtuznikowi, ograniczaloby to mozliwo$¢ zmiany dluznika
lub przystapienia do dtugu, gdyz czynnosSci te musiatby prowadzi¢ do pozbawienia takiej
wierzytelnosci zabezpieczenia.

Z uwagi na zasadg szczegdétowosci hipoteki (w odniesieniu do zabezpieczonej
wierzytelnosci) projektowany art. 102" ust. 2 u.k.w.h. wymaga oznaczenia podlegajacych
zabezpieczeniu wierzytelnosci przez wskazanie stosunkow prawnych, z ktérych moga one
powsta¢. Oznaczenie tych stosunkéw prawnych ma przeciwdziata¢ przeksztalceniu takiej
hipoteki w zabezpieczenie generalne — wszystkich wierzytelnosci, jakie moga w przysztosci
kiedykolwiek przystugiwa¢ wierzycielowi w stosunku do okre§lonej osoby wzglednie oséb.

Jezeli wierzytelnosci zabezpieczone jedna hipoteka kaucyjna sa wyrazone w réznych
walutach, konieczne jest, by w umowie ustanawiajacej hipoteke kaucyjna okreslono jej
wysoko$¢ w jednej walucie (art. 102" ust. 3 w.k.w.h.). Waluta, w ktérej ma byé okrelona
wysoko$¢ hipoteki, moze by¢ rowniez zloty (chociazby zadna z wierzytelnosci
zabezpieczonych nie byta wyrazona w ztotych). W tym wypadku nie ma zastosowania art. 68
ust. 2 u.k.w.h., statuujacy zasade, ze waluta hipoteki powinna odpowiada¢ walucie, w ktore;j

20



wyrazona jest zabezpieczona wierzytelnos¢. Gdyby jednak wszystkie wierzytelnosci
podlegajace zabezpieczeniu jedna hipoteka kaucyjna wyrazone byly w tej samej walucie (np.
w ztotych), wéwczas nalezatoby stosowac art. 68 ust. 2 u.k.w.h.

Z kolei proponowany art. 107" u.k.w.h. ma stanowié¢ uzupetnienie dla regulacji art.
107 u.k.w.h. Jezeli wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka kaucyjna zabezpieczajaca wiele
wierzytelnosci, chciatby ja przenies¢, moze to zrobi¢ tylko wtedy, gdyby dokonatl przelewu
wszystkich wierzytelnosci zabezpieczonych ta hipoteka (oczywiscie przelew musiatby
nastapi¢ na rzecz tego samego nabywcy). W razie przelewu jednej lub niektérych
wierzytelnosci objetych zabezpieczeniem jako zasadg nalezy natomiast przyja¢, Ze na
nabywce (lub nabywcéw) wierzytelnosci nie przechodzi zabezpieczajaca te wierzytelnosci
hipoteka kaucyjna (przystuguje ona nadal zbywcy) zgodnie z obecnym art. 107 zd. 1 u.k.w.h.
(1 projektowanym art. 107 ust. 1 u.k.w.h.). Dotyczy to takze wypadku, gdyby nabywca takich
wierzytelnosci byla jedna osoba. W takim wypadku wierzytelnos¢, bgdaca przedmiotem
przelewu, przestaje by¢ zabezpieczona hipotecznie. Jesli w ten sposéb zostang przelane
wszystkie zabezpieczone (jedna) hipoteka kaucyjna wierzytelnosci, hipoteka kaucyjna —
zgodnie z zasada akcesoryjnosci — wygasnie.

Z projektowanego art. 107" uk.w.h. nie nalezy jednak wysuwaé wniosku, Ze nie
byloby w ogéle mozliwe, aby w przypadku przeniesienia jednej lub niektérych wierzytelnosci
na jedna osobg nie mogta przejS¢ na nia takze zabezpieczajaca t¢ (lub te) wierzytelnosci
hipoteka kaucyjna. Wtedy jednak zbywca musialby zastrzec w umowie przelewu, ze
pozostate, przystugujace mu wierzytelnosci, ktére podlegaty zgodnie z wpisem
zabezpieczeniu taka hipoteka, przestaja by¢ zabezpieczone. Innymi stowy zbywca musiatby
si¢ ,,zrzec” zabezpieczenia hipotecznego w stosunku do pozostatych wierzytelnosci
(niebedacych przedmiotem przelewu).

Rozwiazanie zaproponowane w art. 107° uk.w.h. jest konsekwencja akcesoryjnego
charakteru hipoteki kaucyjnej. Istnienie takiej hipoteki w sytuacji, gdy nie istnieje juz zadna z
podlegajacych zabezpieczeniu wierzytelnosci (ani zadna nowa wierzytelno$¢ nie moze juz
powstac), bytoby nieuzasadnione. Z przepisu tego jednak wynika, ze tak dtugo, jak dtugo
chociazby jedna z wierzytelno$ci polegajacych zabezpieczeniu hipoteka kaucyjna, o ktorej
mowa w art. 102" uw.k.w.h., istnieje (wzglednie jeszcze nie powstala, lecz moze powstac),
hipoteka ta trwa nadal, pomimo wygasnigcia pozostatych zabezpieczonych nig wierzytelnosci.

W wypadku, gdy hipoteka kaucyjna moze zabezpiecza¢ wiele wierzytelnosci,
konieczne jest ustalenie, ktére z wierzytelnosci objgtych zabezpieczeniem podlegaé beda
zaspokojeniu z sumy uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci obciazonej ta hipoteka, a wigc
ktore z wierzytelnosci hipotecznych nalezy uwzgledni¢ w planie podzialu. Problem ten
rozstrzygaja projektowane dwa nowe przepisy: art. 1038' k.p.c. i jego odpowiednik — art.
115e ust. 2 u.p.e.a. Obydwa przepisy powinny mie¢ zastosowanie zaréwno wtedy, gdy
egzekucja z nieruchomosci prowadzona bytaby na wniosek innego wierzyciela niz wierzyciel
hipoteczny, jak i gdy zostata wszczgta na wniosek samego wierzyciela, ktéremu przystuguje
hipoteka kaucyjna (o ktérej mowa w art. 102" uk.w.h.). Przepisy te nie miatyby wicc
zastosowania w odniesieniu do ,,normalnej” hipoteki kaucyjnej. W projektowanych art. 1038'
k.p.c. i art. 115e ust. 2 u.p.e.a. proponuje si¢ przyja¢ zasade, ze uwzgledniane beda tylko te
wierzytelnosci, podlegajace zabezpieczoniu hipoteka kaucyjna, ktére powstaty do dnia zajgcia
obciazonej hipoteka nieruchomosci. Gdyby suma wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka
kaucyjna, powstatych do dnia zajgcia, byla nizsza niz najwyzsza suma zabezpieczenia,
pozostata kwota przypadajaca na taka hipoteke, po zaspokojeniu tych wierzytelnosci,
podlegataby podzialowi migdzy innych wierzycieli uczestniczacych w egzekucji lub
przekazana powinna by¢ dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci. Bylby to wigc
wyjatek od zasady wyrazonej w art. 1038 k.p.c. 1 art. 115e u.p.e.a. (nowym ust. 1 art. 115e
u.p.e.a.), zgodnie z ktéra jesli hipoteka kaucyjna nie jest wyczerpana i moze stuzy¢
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zabezpieczeniu wierzyciela, reszta przypadajacej na nia sumy uzyskanej z egzekucyjnej
sprzedazy obciazonej nieruchomosci sktada si¢ do depozytu sadowego, az do ustania
stosunku prawnego, z ktérego moze powsta¢ wierzytelno$¢ podlegajaca zabezpieczeniu ta
hipoteka. Za wylaczeniem stosowania art. 1038 k.p.c. 1 art. 115e u.p.e.a. (nowego ust. 1 art.
115e) w stosunku do hipoteki kaucyjnej, o ktérej mowa w art. 102" u.k.w.h., przemawia
argument, ze mozliwos¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wielu wierzytelnosci mogacych
powsta¢ w przysztosci stanowi rozwiazanie wyjatkowe, ktére nie powinno prowadzi¢ do
nadmiernego uprzywilejowania wierzyciela hipotecznego kosztem innych wierzycieli
wilasciciela nieruchomosci oraz samego wilasciciela. Ponadto przepis te eliminuja
niebezpieczenstwo zwigkszenia zakresu obcigzenia nieruchomo$ci po jej zajeciu przez
ustanowienie dalszych wierzytelnosci, ktére podlegatyby zabezpieczeniu hipoteka kaucyjna i
ktore zaspokajane bylyby w ramach sumy przyznanej w planie podzialu na naleznosci
zabezpieczone ta hipoteka. Jest to wigec zgodne z zasada, ze nie uwzglednia si¢ obciazen
dokonanych przez dtuznika po zajgciu nieruchomosci (por. art. 930 § 3 k.p.c.).

Dodane w art. 345 ust. 1 zdanie 2 nawiazuje do rozwiazania przyjetego w przypadku
egzekucji z nieruchomosci obcigzonej hipoteka kaucyjna, zabezpieczajaca wiele
wierzytelnosci. Proponowany przepis stanowi odpowiednik art. 1038' k.p.c. i art. 115¢ ust. 2
u.p.e.a.

6. Przepisy przejsciowe.

W projekcie przyjeto jako zasade, ze wprowadzone przez ustawg¢ zmiany przepisOw
stosuje si¢ jedynie na przyszios¢. Dlatego tez uchylenie art. 36 ordynacji podatkowej,
przyznajacej hipotekom przymusowym zabezpieczajacym zobowiazania podatkowe (zaptate
sktadek na ubezpieczenie spoleczne) szczegdlne pierwszenstwo, nie powinno pozbawiac tego
pierwszenstwa hipotek, ktére powstaly (a zatem w stosunku do ktérych zostat ziozony
wniosek o ich wpis — zob. art. 29 u.k.w.h.) przed wejSciem w zycie ustawy (art. 7 projektu).
Podobnie wprowadzone w ustawie zmiany przepisow dotyczacych kolejnosci zaspokajania
poszczegblnych wierzytelnosci zabezpieczonych rzeczowo (a wigc zmiany w art. 1025 k.p.c. i
art. 115 u.p.e.a.) nalezy stosowac¢ do postgpowan wszczynanych po wejsciu w zycie ustawy.
Jesli zatem postgpowanie egzekucyjne zostato wszczgte przed wejsciem w zycie ustawy, do
podzialu sumy uzyskanej z egzekucji stosuje si¢ art. 1025 k.p.c. i art. 115 u.p.e.a. w
dotychczasowym brzmieniu (art. 9 ust. 1 projektu). Tq sama zasadg przyj¢to w odniesieniu do
podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu hipoteki, jesli do ogloszenia upadtosci
doszto przed wejSciem w zycie ustawy (art. 9 ust. 2 projektu). Nie ma tez znaczenia, ze
dopiero po wejsciu w zycie ustawy doszto do zmiany postanowienia o ogloszeniu upadtosci z
mozliwoscia zawarcia ukladu na postanowienie o ogloszeniu upadlosci obejmujace]
likwidacje majatku dtuznika, gdyz decydujaca jest jedynie data ogtoszenia upadtosci (zob. art.
52 prawa upadlosciowego 1 naprawczego).

Réwniez w zwiazku ze zmiang art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przyjeto jako zasade, ze przepis
ten w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa stosuje si¢ do podziatu nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym dokonanego po wejsciu w zycie ustawy (art. 8 projektu).
Jesli wigc przed wejsciem w zycie ustawy z nieruchomos$ci obciazonej hipoteka,
zabezpieczajaca kredyt na budowg¢ domu mieszkalnego, rozpoczgto sukcesywne
wyodrgbnianie na wlasnos¢ lokali, to — w odniesieniu do tej hipoteki — skutki podziatu nalezy
ocenia¢ zgodnie z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w dotychczasowym brzmieniu. Podobnie rzecz si¢
przedstawia, jesli np. spétdzielnia mieszkaniowa rozpoczeta przed wejsciem w zycie ustawy
przenosi¢ na cztonkéw spétdzielni prawo witasnosci nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi, wydzielonych z nieruchomosci, ktéra jest obciazona hipoteka
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zabezpieczajaca kredyt udzielony na budoweg tych doméw. Takze wéwczas stosowacé nalezy
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w dotychczasowym brzmieniu.

7. Ocena skutkéw regulacji.

Podmioty, na ktore oddziatuje akt normatywny.

Proponowane w projekcie ustawy przepisy dotycza bezposrednio instytucji kredytowych i
kredytobiorcow.

Projektowana ustawa ma na celu uczyni¢ z hipoteki bardziej efektywny i elastyczny sposob
zabezpieczenia wierzytelno$ci. Zaproponowane zmiany powinny zmniejszy¢ ryzyko prawne
zwiazane ze stosowaniem tej formy zabezpieczenia wierzytelnosci a takze — w niektérych
przypadkach — koszty ustanowienia zabezpieczenia (chodzi zwlaszcza o proponowana
mozliwos¢ zabezpieczenia jedna hipoteka kaucyjng wielu wierzytelnosci przysztych).

Wplyw na finanse publiczne

Uchylenie art. 36 ordynacji podatkowej, przyznajacego szczegdlne pierwszenstwo hipotekom
przymusowym zabezpieczajacym zobowiazania podatkowe, moze spowodowac, ze w dalszej
perspektywie moga nieznacznie zmniejszy¢ si¢ kwoty uzyskiwane przez budzet panstwa w
toku egzekucji prowadzonej z przedmiotu obciazonego hipoteka. Jesli jednak organy
podatkowe beda odpowiednio wczesnie skladaly wnioski o wpis hipoteki przymusowej do
ksiggi wieczystej, utrata szczegdlnego pierwszenstwa nie powinna mie¢ wptywu na szanse
zaspokojenia z obcigzonego przedmiotu. Nalezy zwréci¢ takze uwageg, ze takie szczegdlne
pierwszenstwo (w stosunku do innych zastawdéw) nie zostalo przyznane w ordynacji
podatkowej zastawowi skarbowemu. Uporzadkowanie stanu prawnego 1 usunigcie
istniejacych niespdjnosci jest cenna warto$cia, a przy tym posrednio powoduje, ze
zmniejszaja si¢ wydatki zwigzane z obsluga prawna organéw skarbowych (zmniejsza m.in.
liczbe przypadkéw, gdy trzeba korzystac¢ z opinii prawnych).

Projektowane zmiany bgda wymagaly takze poniesienia przez budzet panstwa
wydatkéw zwiazanych z wdrozeniem zmian w oprogramowaniu stuzacemu do dokonywania
wpisow w ksiggach wieczystych w systemie informatycznym. Zaprojektowanie oraz
wykonanie zmian w systemie Nowej Ksiggi Wieczystej szacuje si¢ na faczna kwote
ok. 200 000 zt. Wskazana kwota 200 ty$. zt zostanie zabezpieczona w budzecie
panstwa, w czesci 15 ,,Sady powszechne” i cz¢sci 37 ,, Sprawiedliwo$¢” na 2008 rok.

Wplyw na rynek pracy
Wejscie w zycie projektowanej ustawy nie bedzie miatlo wptywu na rynek pracy.
Wplyw na konkurencyjnosé gospodarki i przedsigbiorczosé

Projektowana ustawa nie bedzie miala bezposredniego wptywu na konkurencyjnosé
gospodarki. Posrednio jednak, dzigki zwigkszeniu efektywnosci zabezpieczenia hipotecznego
wierzytelnosci i zmniejszenia jego kosztow, moze spowodowac, ze przedsigbiorcy beda mogli
tatwiej uzyskac kredyt oraz nie bgda zmuszeni do stosowania innych form zabezpieczenia
(np. przez przewlaszczenie na zabezpieczenie), ktérych skutki moga by¢ czgsto niekorzystne
nie tylko dla nich samych, ale takze dla innych wierzycieli.
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Wplywu na sytuacje i rozwdj regionalny

Projektowana ustawa nie ma wplywu na sytuacj¢ i rozwdj regionalny

Konsultacje spoteczne

Projekt zostanie przedtozony do zaopiniowania Pierwszemu Prezesowi Sadu Najwyzszego,
Krajowej Radzie Sadownictwa, Krajowej Radzie Radcéw Prawnych, Naczelnej Radzie
Adwokackiej, Krajowej Radzie Notarialnej, Krajowej Radzie Komorniczej, Prezesowi
Narodowego Banku Polskiego, Prezesowi Urzg¢du Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,
Krajowej Radzie Spétdzielczej, Prezydentowi Ogolnopolskiej Federacji Stowarzyszen
Syndykéw 1 Likwidatorow w Warszawie, Prezydentowi Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych, Prezesowi Krajowej Izby Gospodarczej, Prezesowi Zwiazku
Bankow Polskich, Prezesowi Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Prezydentowi
Polskiej Konfederacji Pracodawcéw Prywatnych Lewiatan, Prezesowi Zwiazku Rzemiosta

Polskiego, Prezesowi Business Centere Club oraz Prezydentowi Konfederacji Pracodawcow
Polskich.

Projektowana regulacja zostanie rowniez zamieszczona na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci, zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 2005r. o dziatalnosci lobbingowej w
procesie stanowienia prawa (Dz.U. Nr 169, poz. 1414).
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