FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Warszawa, 18 maja 2007 r.

Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych

i hipotece oraz zmianie niektorych innych ustaw
(projekt w wersji z dnia 18.04.2007 r. przekazany pismem DL-P.I1.4105-12/06)

Pozytywnie nalezy oceni¢ probg¢ rozwigzania biezacych probleméw kredytowania
hipotecznego zwiazanych z zabezpieczeniem, jaka stanowi niniejszy projekt ustawy. Szkoda
tylko, iz dotyczy ona jedynie waskiego kregu zagadnien, a projektodawca nie pokusit si¢ o
szeroka nowelizacj¢ ustawy. Mamy nadziej¢, Ze ta stuszna reforma nie odwiedzie
legislatora od dalszych kompleksowych zmian w kierunku uelastyczniania
zabezpieczenia, w szczegolnosci postulowanego wprowadzenia dlugu gruntowego jako
alternatywnego do hipoteki prawa zabezpieczajacego na nieruchomosci. Szczegétowe
rozwazania na temat implementacji nowych przepiséw, problemdéw interpretacyjnych
wskazuja, 1z dla praktyki najlepszym rozwiazaniem byloby wprowadzenie jednej, odrgbnej
nie budzacej watpliwosci instytucji (dlug gruntowy) bez ryzyka zaburzenia dogmatycznych
podstaw hipoteki, obudowanych juz orzecznictwem w dzisiejszej praktyce. Odczytujemy, iz
ten wtasnie aspekt wstrzymuje legislatora od wprowadzenia kompleksowych rozwiazan.

Zakres nowelizacji jest fragmentaryczny — zauwazamy w niej rozwigzania, ktére moga
pozytywnie wplyna¢ na rynek, ale pozytywny skutek zaistniatby, gdyba proponowana zmiana
byta opcja alternatywna. Nie mozna z cata odpowiedzialnoscia przesadzi¢, ze zaproponowana
konstrukcja polegajaca na mozliwosci zabezpieczenia wraz z wierzytelnoscia gtdwna odsetek
zmiennych (art. 69 ust. 2) begdzie mogta by¢ racjonalnie zastosowana we wszelkich
przypadkach finansowania hipotecznego. Wydaje sig, iz nadal dla niektérych typow
finansowania potrzebna bgdzie stosowana dzis mozliwos¢ zabezpieczania jedna hipoteka
kaucyjna wszystkich wierzytelnosci wynikajacych ze stosunku kredytowego. Zatem
proponujemy rownolegle przesadzenie legislacyjne takiej opcji (propozycja uzupetniajaca
— por. uwagi do art. 69 ukwh).

Ponizej przedstawiamy szereg uwag i1 propozycji szczegétowych w odniesieniu do projektu
ustawy.

Do art. 1 pkt 2 — zmiana art. 24" ustawy o ksiesach wieczystych i hipotece

W art. 24" ust. 2 nalezaloby réwniez rozstrzygnaé, iz po przeksztalceniu spétdzielczego
wlasnosciowego prawa w prawo wilasnosci nieruchomosci do nowej ksiggi wieczystej dla
nieruchomosci beda przepisane nie tylko hipoteki, lecz takze roszczenia dotyczace hipotek.
Aktualne brzmienie wprowadza bowiem watpliwos¢ w tym zakresie - projekt sugeruje, iz
przenoszona jest jedynie hipoteka.

Do art. 1 pkt 5 — zmiana art. 68 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Przy okazji nowelizacji celowe jest okreslenie w art. 68 ust. 2, jakie sa konsekwencje prawne,
gdy waluta wierzytelnosci hipotecznej nie bedzie zgodna z waluta hipoteki np. w razie
zawarcia aneksu do umowy kredytu zmieniajacego walute kredytu.
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W art. 68 ust. 2 zd. 2, ktéry stanowi powtdrzenie dotychczasowego art. 68 zd. 2, okreslona
jest zasada, iz waluta hipoteki musi by¢ zgodna z waluta wierzytelnosci. Wymdg ten niesie
wiele uciazliwosci dla praktyki bankowej, np. konieczno$¢ dostosowania waluty hipoteki w
przypadku przewalutowania kredytu, a co za tym idzie konieczno$¢ dokonania zmian wpisu
hipoteki.

Dlatego postulujemy wprowadzenie mozliwosci zabezpieczania wierzytelnosci wyrazonych w
walutach obcych hipoteka (kaucyjna) wyrazona w zlotych. Realizacja tego postulatu
polegataby na dodaniu w art. 68 ust. 2 stosownego zastrzezenia i odestania do nowego art.
102 ust. 3, ktéry przewidywatby wprost taka mozliwos¢.

Gdyby hipoteka mogta by¢ takze wyrazona w walucie stanowiacej obowiazujacy srodek
platniczy, czyli obecnie PLN (niedtugo EUR) i nie istniat przymus wyrazania hipoteki zawsze
w walucie wierzytelnosci, uproscitoby to znacznie procedury przewalutowania. Pozwolitoby
to tez zabezpieczy¢ kredyty wielowalutowe (rézne transze w roznych walutach).
ZabezpieczalibySmy de facto wierzytelno$¢ przyszia o nieokreslonej wysokosci. Obecnie nie
istnieje mozliwos¢ skutecznego wprowadzenia klauzuli zaptaty w walucie efektywnej, zatem
sptata kazdej wierzytelno$ci moze nastapi¢ w ztotych polskich i pociagnie to za soba skutek
wygasnigcia wierzytelnosci. (Wyrok SN z 20.04.2004 r. V CK 428/03 1 z 18.01.2001 V CKN
1840/00 OSNC 2001/7-8/114).

Ponadto nalezy podnies¢, ze obecnie wystepuje praktyka wpisywania do uméw kredytowych
upowaznienia dla banku do dokonania przeliczenia wierzytelnosci walutowej/-ych na ztote

polskie w dniu wystawiania bankowego tytutu egzekucyjnego.

Proponowane brzmienie przepisow:

Art. 68 ust. 2. Hipoteka moze by¢ wyrazona tylko w oznaczonej sumie pienieznej. Jezeli
zabezpieczona wierzytelnos¢ zgodnie 7z prawem zostata wyrazona w innym pieniqdzu niz
pieniqdz polski, hipoteke wyraza sie w tym innym pieniqdzu z zastrzezZeniem art. 102 ust. 3

Art. 102 ust. 3. W przypadku wierzytelnosci wyrazonych w walucie obcej moZe zostaé

ustanowiona hipoteka kaucyjna wyraiona w zlotych/ Hipoteka kaucyjna wyraiona w
zlotych moze zabezpieczaé takze wierzytelnosci wyrazone walutach obcych.

Do art. 1 pkt 5 — zmiana art. 69 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Jak wynika z uzasadnienia do projektu, celem zmiany, polegajacej na dodaniu w art. 69
ustgpu 2, jest usunigcie istniejacych w praktyce watpliwosci przy stosowaniu niektérych
przepisOw ustawy o ksiegach wieczystych i1 hipotece, w tym przypadku chodzi o zakres
zabezpieczenia hipoteka odsetek. Analiza przepisOw projektu prowadzi do wniosku, iz cel ten
udato si¢ osiagnac jedynie czg$ciowo.

Nowo dodany ust. 2 art. 69 umozliwia zabezpieczenie odsetek, w tym odsetek zmiennych
hipoteka zwykta pod warunkiem ich ujawnienia we wpisie hipoteki. Ponadto jezeli we wpisie
zostanie okreslona maksymalna wysoko$¢ odsetek, zmiana ich wysokosci nie bedzie
powodowata koniecznosci dokonania zmiany wpisu w ksiedze wieczystej.
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Kredytodawcy hipoteczni popieraja wprowadzenie powyzszego rozwigzania. Ten zapis z
pewnoscia rozstrzyga pewne watpliwosci. Jest to cenna opcja, ktéra rynek hipoteczny z
pewnoscia wykorzystalby dla czgsci kredytow. Rozstrzyga pewne watpliwosci 1 uchroni od
negowania przez sady wnioskow o wpis jednej hipoteki zwyklej na zabezpieczenie kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu — ze wzgledu na przesadzenie ustawowe. Natomiast
rozwiazanie to traktowane jako jedyna mozliwos¢ zabezpieczania kredytéw o zmiennym
oprocentowaniu wprowadziloby istotne perturbacje — gléwnie z uwagi na fakt, iz jedng
hipoteka zwykla nie moglyby byé objete wszystkie przystugujace wierzycielowi
wierzytelnosci z umowy kredytowej.

Warto zauwazy¢, iz zakres zabezpieczenia hipoteka zwykla jest ograniczony - zabezpieczone
nig sa oprocz nalezno$ci gtéwnej odsetki za ostatnie 2 lata przed przysadzeniem wtasnosci
oraz koszty postgpowania nie przekraczajace dziesiatej czesci kapitatu (art. 1025 § 3 kpc,
nowo projektowany art. 115 § 2 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji).
Hipoteka zwykla - inaczej niz kaucyjna - nie mozna zabezpieczy¢ odsetek 1 kosztow
postgpowania w pozostatym zakresie. Ponadto hipoteka zwykta nie moze zabezpieczy¢ —
odmiennie niz kaucyjna - innych roszczeh zwiazanych z wierzytelnoscia hipoteczng. W
przypadku finansowania bankowego sa to prowizje i optaty zwiazane z udzielaniem kredytu
(prowizje przygotowawcza, za zaangazowanie, oplaty). Sa to czgsto znaczne kwoty, ktérych
zabezpieczenie dla wierzyciela jest kluczowe.

Przyktadowo jesli kredyt nie zostanie wyptacony a klient nie zaptacil prowizji bankowi, to
roszczenia banku o zaptate prowizji i optat moze zabezpieczy¢ hipoteka kaucyjna, w
przypadku ustanowienia hipoteki zwyktej pozostaja one niezabezpieczone.

Podobnie w przypadku przedterminowej splaty kredytu zabezpieczonego hipoteka zwykla
niezabezpieczona jest zaplata prowizji za wczesniejsza splate, a takze kosztow zerwania stopy
procentowej (w przypadku stopy stalej). Naleznosci te mozna by zabezpieczy¢, gdyby
wierzytelnos¢ byta zabezpieczona jedna hipoteka kaucyjna.

Zatem - pomimo wprowadzenia z pozoru atrakcyjnego dla rynku rozwiazania
przewidzianego w art. 69 ust. 2 (zabezpieczenie czgsci kapitalowej oraz odsetkowej jedna
hipoteka zwykla) wierzyciel, ktéry bedzie chcial zabezpieczy¢ si¢ w pelni i tak bedzie
zmuszony ustanowi¢ dodatkowa hipoteke kaucyjna na zabezpieczenie innych naleznosci.
Rozwigzanie z art. 69 ust. 2 nie w pelni odpowiada potrzebom praktyki bankowej 1 wymaga
nadal stosowania hipoteki kaucyjnej przy danym stosunku kredytowym.

Po nowelizacji wierzyciel bgdzie miat do dyspozycji dwa sposoby zabezpieczenia, czyli
ustanowienie hipoteki zwyklej oraz dodatkowo hipoteki kaucyjnej, tak jak jest to
praktykowane przewaznie obecnie lub ustanowienie hipoteki zwyktej z ujawnieniem odsetek
zmiennych w ksiedze wieczystej. Przy tym drugim sposobie wierzyciel bedzie musiat
zdecydowaé, czy ten zakres zabezpieczenia jest wystarczajacy z punktu widzenia
bezpieczenstwa prawnego, a jesli nie — ustanowi¢ dodatkowa hipoteke kaucyjna na czgs¢
niezabezpieczona, czyli odsetki i koszty w pozostalym zakresie oraz naleznosci uboczne w
pelnym zakresie.
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Tym samym cel ustawy w postaci utatwienia obrotu nie zostanie osiagnicty, gdyz jak wynika
z naszych Kkonsultacji banki nadal beda stosowaly zabezpieczenie w postaci dwéch
hipotek.

Rozwiazaniem docelowym, optymalnym z punktu widzenia praktyki bankowej bylby dlug
gruntowy, ale patrzac na zakres omawianego projektu dotyczacego wylacznie instytucji
hipoteki, warto uwzgledni¢ fakt, ze dla okreslonych typow stosunkéw kredytowych
stosowane jest zabezpieczenie w postaci hipoteki kaucyjnej 1 racjonalne jest spelnienie
postulatu, by byta to jedna hipoteka.

Bytoby to nie tylko rozwiazanie tansze niz obecnie stosowane dwie hipoteki, lecz rowniez
umozliwiajace wierzycielowi zabezpieczenie catoSci naleznosci za pomoca jednego
instrumentu. Ktéry to instrument dodatkowo jest bardziej elastyczny i dostosowany do
potrzeb praktyki niz Scisle akcesoryjna hipoteka zwykta, przy ktorej kazda zmiana
wierzytelnosci powoduje konieczno$¢ dokonywania zmian w ksiedze wieczyste;j.

Dlatego postulujemy rozwazenie opcji umozliwiajacej wierzycielowi ustanowienie w
powyzszej sytuacji jednej hipoteki kaucyjnej. Jezeli wierzyciel poza wierzytelno$cia
gléwna — nawet jesli jej wysoko$¢ jest oznaczona — zamierza zabezpieczy¢ takze inne
roszczenia zwiazane z wierzytelnoscia hipoteczna [0 nieustalonej wysokosci] moze
zabezpieczy¢ si¢ jedna hipoteka kaucyjna.

Przepis ten mégtby mie¢ nastepujace brzmienie:

Jezeli wraz z wierzytelnosciq gtowngq, nawet jesli jej wysokos¢ jest oznaczona, majq zostaé
zabezpieczone roszczenia zwiqzane z tq wierzytelnosciq, a nie objete 7 mocy ustawy hipotekq
zwyktq, moZe zostaé ustanowiona jedna hipoteka kaucyjna.

Opowiadamy si¢ za wprowadzeniem powyzszej konstrukcji jako opcji alternatywnej dla
jednej hipoteki zwyklej z ujawnieniem odsetek (jak w projekcie). Dopiero taka mozliwosé
pozwoli wyeliminowac¢ tzw. podwdjne wpisy hipotek, co z réznych powodéw nalezy ocenié
jako praktyke wymuszona, niesatysfakcjonujaca uczestnikéw rynku.

Tak jak wskazaliSmy juz powyzej, konstrukcja zawarta w projekcie nie zmieni obecnej
praktyki wpisywania dwoch hipotek. Zatem istotny postulat towarzyszacy reformie —
racjonalizacji kosztow ustanawiania hipotek — nie zostanie spetniony.

Sprawdzona 1 skuteczna reformg racjonalizacji kosztow przeprowadzono w wyniku
uchwalenia ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.
Postulujemy zastosowanie podobnego mechanizmu w przypadku podatku od czynnosci
cywilnoprawnych. Polegatby on na wprowadzeniu zmiany w ustawie z dnia 9 wrzes$nia 2000
r. o podatku od czynnoSci cywilnoprawnych. Zmiana polegalby na zastapieniu
obowiazujacych obecnie dwich réznych stawek za ustanowienie hipoteki zwyklej (0,1%
od kwoty zabezpieczanej wierzytelnosci) i hipoteki kaucyjnej (stawka ryczaltowa 19 zl)
jedng stawka ryczaltowa, niezalezna od kwoty wierzytelnosci i rodzaju hipoteki. Ponadto
w przypadku ustanawiania hipoteki zwyklej wraz z hipoteka kaucyjna sugerowalibySmy
wprowadzenie zasady, iz od takiej czynnosci podatek uiszcza si¢ jeden, a nie dwa razy.
Podobna zasade wprowadzila nowa ustawa o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
ktora w art. 45 ust. 3 stanowi, iz od wniosku o wpis hipoteki tacznej [...] pobiera si¢ jedna
oplate stata, cho¢by wniosek ten obejmowat wigcej niz jedna ksigge wieczysta.
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Réwniez rozporzadzenie wykonawcze do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece w
§ 46 pkt 3 regulujac kwesti¢ wpisu dwodch hipotek, stanowi, iz ,,wpisuje si¢ [...] cyframi
arabskimi kwot¢ hipoteki 1 pieniadz, w jakim jest wyrazona; kwotg hipoteki kaucyjnej
ustanowionej jednoczesnie z hipoteka zwykla na zabezpieczenie kosztéw i naleznoSci
ubocznych wpisuje si¢ osobno pod kwota hipoteki zwyklej”. Wida¢ wiegc, iz ustawodawca
juz teraz w niektérych przynajmniej aspektach traktuje obie hipoteki w sposob laczny.
Wszystko to przemawia za obnizeniem kosztéw zwigzanych z ustanowieniem
zabezpieczenia w takiej formie. Obnizenie to polegaé¢ by mialo na obowiazku uiszczania
stosownych oplat (podatek od czynnosci cywilnoprawnych, optata sadowa, ew. koszty
notarialne) nie podwdjnie, lecz jednorazowo - w sposoéb przyporzadkowany do
wierzytelnosci gléwnej. Oczywiscie wdrozenie takiego rozwiazania wymagatoby
stosownych zmian ustawowych.

Do art. 1 pkt 5 — zmiana art. 70 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Zaproponowane ponizej zmiany maja na celu przesadzenie ustawowe, iz zmiana waluty
wierzytelnosci (przewalutowanie kredytu) jako zmiana nie zwigkszajaca obciazenia
nieruchomosci nie wymaga uzyskania zgody wierzycieli z nizszym pierwszenstwem. Problem
ten w biezacej praktyce bankowej ma doniosle znaczenie, spotka¢ mozna sprzeczne opinie w
tej sprawie. Ponadto wyliczenie zawarte w zd. 2 art. 70 moze rodzi¢ wrazenie, iZ jest to
katalog zamknigty, a tym samym zmiany dotyczace wierzytelno$ci niewymienione w nim
pociaga¢ beda za soba konieczno$¢ ich zaakceptowania przez osoby ktérym przystuguja
prawa wpisane w ksiedze wieczystej z pierwszenstwem réwnym lub nizszym (innych
wierzycieli). Dla wusunigcia watpliwosci proponujemy dodanie sformulowania ,w
szczegolnosci”.

Art. 70. Zmiany dotyczqce wierzytelnosci hipotecznej, naruszajqce prawa obciqZajqce
nieruchomos¢ z pierwszenstwem rownym lub nizszym, wymagajq zgody osob, ktorym prawa te
przystugujq. Nie dotyczy to w szezegolnosci zmiany terminow ptatnosci, sposobu spetnienia
swiadczenia, zmiany waluty oraz wysokosci odsetek w granicach maksymalnej wysokosci
okreslonej we wpisie hipoteki.

Do art. 1 pkt 6) — dot. zmiany art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Pozytywnie nalezy oceni¢ zmiang ust. 4 w art. 76, ktéry w praktyce bankowej od chwili jego
wejscia w zycie 2001 r. wywotywal wiele kontrowersji i watpliwo$ci interpretacyjnych.
Niestety projektowane brzmienie ust. 4 nie usuwa wszystkich watpliwosci.

Dla zapewnienia pewnoSci obrotu 1 jawnos$ci stanu prawnego nieruchomosci, mozna
postulowa¢ wprowadzenie obowiazku wpisu wzmianki o zawarciu umowy o podziale
hipoteki do ksiggi wieczystej z obowiazkiem ztozenia tej umowy w sadzie. Umowa stawataby
si¢ skuteczna wobec os6b trzecich od dnia wpisu wzmianki. Tym samym ewentualni
nabywcy lokali, czy domkéw jednorodzinnych, byliby §wiadomi istnienia takiej umowy i
zakresu ewentualnego obciazenia ich przyszltych nieruchomosci hipoteka (ulegajaca
podziatlowi wraz z wydzieleniem ich nieruchomosci). Zapis taki moglby otrzymac brzmienie:
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wzmianke o zawarciu umowy ujawnia sie¢ w dziale 1V ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci ze skutkiem wobec 0sob trzecich.

Projektodawca odnosi si¢ do tego problemu, wskazujac w uzasadnieniu (str. 13), iz tres¢
postanowienia umownego okreslajacego sposéb podzialu hipoteki w razie podzialu
nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym powinna podlega¢ ujawnieniu w ksigdze
wieczystej. Wydaje si¢ jednak, iz t¢ kwesti¢ nalezaloby uregulowa¢ wprost w ustawie, a nie
pozostawiac jej jedynie w gestii rozporzadzenia wykonawczego.

W naszej ocenie niewlasciwie sprecyzowano, iz hipoteka podlega podziatowi zgodnie z
postanowieniami umowy ustanawiajacej hipoteke. W praktyce bowiem na etapie
kredytowania dewelopera, gdy ustanawiana jest hipoteka zabezpieczajaca jego kredyt, ktéra
ulegnie nast¢pnie podzialowi, czgsto ze wzgledu na bardzo wczesny etap inwestycji nie jest
mozliwe dokladne okreSlenie przedmiotu przyszitych hipotek po podziale. Dlatego
proponowaliby§my dookre$lenie, iz chodzi po prostu o umowe¢ miedzy wierzycielem a
wlascicielem nieruchomos$ci. Umozliwi to zawarcie stosownej umowy na pdzniejszym
etapie, gdy bedzie mozna precyzyjnie okresli¢, jakie doktadnie nieruchomosci lokalowe lub
gruntowe (o jakiej powierzchni) powstana w wyniku podziatu, a po drugie wskazane zostana
jasno strony umowy (wierzyciel-wlasciciel nieruchomosci), gdyz na tym tle réwniez
powstawaly watpliwosci.

Przy uwzglednieniu powyzszych uwag ust. 4 art. 76 mdgtby otrzymac nastgpujace brzmienie:
Jezeli podziat nieruchomosci polega na ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali [ub
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnych nieruchomosci zabudowanych
domami jednorodzinnymi, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega
podziatowi zgodnie 7z postanowieniami umowy pomiedzy wierzycielem a wlascicielem
nieruchomosci, a w braku takich postanowien — stosownie do wielkoSci udziatow w
nieruchomosci wspolnej zwiqzanych z wtasnosciq wyodrebnionych lokali lub proporcjonalnie
do powierzchni nieruchomosci powstatych na skutek podziatu. Wzmianke o zawarciu umowy
ujawnia sie w dziale 1V ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci ze skutkiem wobec
0sob trzecich.

Wydaje sig, iz nowelizowany przepis powinien wskazywac, na podstawie jakiego dokumentu
wierzyciel bgdzie mégt dokona¢ wpisu hipoteki powstalej z podziatu hipoteki obciazajacej
nieruchomos$¢, z ktérej wyodrebniono lokal lub wydzielono odrgbna nieruchomos$¢
zabudowana domem jednorodzinnym. WatpliwoSci nasuwaja si¢ w szczegllnosci w
kontekscie hipoteki "bankowej" wpisanej w ksigdze wieczystej na podstawie art. 95 Prawa
bankowego. Jesli nie dojdzie do zawarcia zadnej umowy pomigdzy wierzycielem a
wtascicielem nieruchomos$ci o podziale nieruchomosci, hipoteka ulegnie podzialowi z mocy
prawa 1 ex lege obciazy nowopowstate nieruchomosci. Na podstawie czego wierzyciel bgdzie
moégt dokona¢ wpisu hipotek/i w nowo utworzonych ksiggach wieczystych? Jesli bedzie to
hipoteka "bankowa", nie bedzie mozliwe dokonanie takiego wpisu na podstawie dokumentéw
wymienionych w art. 95 ust.1 Prawa bankowego. Wpis nie bedzie dokonywany z urzedu (por.
art. 506 kpc), bedzie zatem mdgt by¢ dokonany tylko na wniosek, jednak w oparciu o jaki
dokument (por. art. 31 ust.1 i art. 32 ukwh)?

Jezeli hipoteka pierwotna zostala ustanowiona w formie aktu notarialnego i zawarto w niej
postanowienia o podziat hipotek, wydaje si¢, ze do wpisu hipotek ,,z podziatu” wystarczajacy
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bedzie wniosek wierzyciela o wpis wraz z dotaczona umowa w formie aktu notarialnego.
Jezeli jednak podzial dokonany zostanie w pdzniejszej umowie lub podziat nastapi z mocy
prawa, jak bedzie wygladata procedura wpisu hipoteki powstatej w wyniku podziatu?

Watpliwosci w zakresie formy dokumentu potrzebnego do ujawnienia ,,czastkowych” hipotek

w ksigdze wieczystej wyodregbnionych lokali lub nieruchomosci istnieja takze obecnie i
celowym wydaje si¢, aby nowelizacja je przesadzita.

Do art. 1 pkt 7 — dodanie art. 78! w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece

Wydaje sig, ze brzmienie ust. 1 nie jest wystarczajaco precyzyjne. Moze on zosta¢ odczytany
tak, ze jesli nie powstala w ogdle wierzytelno$¢ (i nigdy juz nie powstanie), to i tak za
wykreslenie hipoteki nalezy si¢ wierzycielowi wynagrodzenie. Co wowczas, jesli kredyt nie
zostal wyptacony, bo klient nie chce go wykorzysta¢, czy aby wykresli¢ hipoteke musi czekac
10 lat 1 wptaci¢ kwotg do depozytu? Tak moze zosta¢ odczytany ten przepis, a wydaje sig, ze
projektodawcom nie o to chodzito. Nalezatoby doprecyzowac, iz przepis ten ma zastosowanie
jedynie do takiej sytuacji, gdy wierzytelnos¢ wprawdzie jeszcze nie powstala, ale jeszcze
moze powstac.

Ponadto niejasne jest, co nalezy rozumie¢ przez ,,wynagrodzenie” za wykreslenie hipoteki; w
przypadku bankéw otrzymuja one swoja prowizje za przygotowanie. Generalnie procedura
przewidziana w projektowanym art. 78" jest nadmiernie skomplikowana, pewne jej elementy
(wynagrodzenie) budza watpliwosci, a przy tym ilos¢ przypadkéw praktycznych, kiedy
mogtaby by¢ zastosowana, a wigc jej praktyczne znaczenie wydaje si¢ raczej niewielkie.

Dlatego proponujemy przyznanie wiascicielowi w powyzszej sytuacji po prostu roszczenia o
zwolnienie nieruchomos$ci od obcigzenia, nie znajdujemy bowiem uzasadnienia dla
dokonywania jakichkolwiek ptatnosci.

Przepis moglby uzyskac¢ zatem nastgpujace brzmienie:

Art. 78'. 1. Jezeli od dnia wpisu hipoteki uptyneto 10 lat a nie powstata wierzytelnosé
podlegajqca zabezpieczeniu tq hipotekq, lecz stosunek prawny, z ktorego ta wierzytelnosé
moze powstacé, trwa/ nie wygast, wtasciciel nieruchomosci moze zqdac¢ od wierzyciela
zwolnienia nieruchomosci od obciqzenia.

Ust. 2 i 3 jako bezprzedmiotowe zostaltyby w tym wariancie usunigte. Oczywiscie zdajemy
sobie sprawg, ze konsekwencja utraty zabezpieczenia przez uprawnionego bedzie rozwiazanie
stosunku prawnego, chyba Ze zostanie ustanowione inne zabezpieczenie. Ale opisana sytuacja
uzasadnia roszczenie o zniesienie hipoteki.

Do art. 1 pkt 8§ —zmiana art. 102 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Wykreslenie z ust. 2 wyrazenia ,,istniejace lub mogace powsta¢ wierzytelnosci z okreslonego
stosunku prawnego” czyni ten przepis mniej czytelnym, zwlaszcza w zakresie mozliwosci
objecia hipoteka kaucyjna wierzytelno$ci wynikajacych z uméw o wspdtprace, ktére to
wierzytelnosci, jako wierzytelnosci o nieustalonej wysokosci, nie bgda mogly by¢ objete
hipoteka zwykla.
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Do art. 1 pkt 9 - dodanie art. 102" w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece

Jak nalezy domniemywac intencja projektodawcy bylo, aby dodany art. 102" umozliwiat
zabezpieczenie wierzytelno$ci wynikajacych z umowy o wspétpraceg, na podstawie ktorej
udzielane sa np. rézne kredyty, pozyczki, gwarancje, awale itp. Nie jest jednak jasne,
dlaczego wskazane sa tylko wierzytelnosci o wysokosci nieustalonej. Czg$¢ z nich moze miec
niekiedy charakter oznaczony.

Celem bylo zabezpieczenie wierzytelnosci przysztych majacych powsta¢ z umowy ramowej,
a skoro niektére z nich moga mie¢ charakter oznaczony, rowniez powinny by¢ objete
zabezpieczeniem w postaci hipoteki kaucyjnej. PostulowalibySmy zatem usunigcie z przepisu
sformutowania ,,0 nieustalonej wysokosci”.

Warunkiem ustanowienia tego typu hipoteki jest okreslenie przez strony w umowie
ustanawiajacej hipoteke¢ kaucyjna stosunkéw prawnych oraz wynikajacych z nich
wierzytelnosci podlegajacych zabezpieczeniu. Pojawia si¢ pytanie, jak maja by¢ oznaczone te
stosunki, na ile musza by¢ skonkretyzowane. Z punktu widzenia wierzyciela nalezaloby
postulowac, zeby w tym przepisie byla mowa o oznaczeniu rodzajéow stosunkéw prawnych a
nie konkretnych stosunkéw prawnych czy wierzytelnosci. W przeciwnym razie praktyczna
mozliwos¢ stosowania przez banki hipoteki kaucyjnej dla zabezpieczenia wielu
wierzytelnosci bedzie znikoma. Trudno bgdzie w momencie ustanawiania hipoteki okresli¢
konkretne stosunki, z ktorych beda wynika¢ przyszte wierzytelnosci podlegajace
zabezpieczeniu hipoteka.

Proponowane brzmienie przepisu z uwzglednieniem powyzszych uwag:

Art. 102", 1. Hipoteka kaucyjna powstata na podstawie umowy moze zabezpieczac¢ wiele
wierzytelnosci  przysztych e—nieustelonei—wysokosei przystugujacych temu samemu
wierzycielowi.

2. W umowie ustanawiajqcej hipoteke kaucyjnq nalezy okresli¢ rodzaje stosunkow
prawnych, z ktorych bedq wynikac wierzytelnosci podlegajqce zabezpieczeniu.

3. Jezeli zabezpieczone hipotekq kaucyjnq wierzytelnosci wyrazone sq w roznych
walutach, w umowie ustanawiajqcej hipoteke kaucyjnqg nalezy okresli¢ walute, w ktorej
wyrazona bedzie hipoteka.

Do art. 1 pkt 12 — dodanie art. 107" w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece

Regulacja art. 107", wprowadzajaca mozliwos¢ przeniesienia hipoteki kaucyjnej tylko wraz z
wszystkimi zabezpieczonymi nig wierzytelnosciami, jest zbyt restrykcyjna. Prawo polskie nie
przyjeto przeciez zasady niepodzielnosci hipoteki.

Z. projektowanego przepisu wynika, iz przeniesienie hipoteki nie bgdzie mozliwe np. w
przypadku, gdy ,.brakuje” chocby jednej wierzytelnosci objetej zabezpieczeniem (jeszcze nie
powstata). W praktyce wiele gwarancji bankowych jest z géry przeznaczonych do zmiany
beneficjenta. Ponadto nie zawsze podmiotem, na ktéry sa przenoszone wierzytelnosci tego
samego klienta, bedzie ta sama osoba. Proponowany przepis uniemozliwia samodzielne
przenoszenie wierzytelnosci oraz przenoszenie wierzytelnosci na rézne osoby.
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Jego wprowadzanie w projektowanym brzmieniu, niekorzystnym dla praktyki, zniweluje w
znacznej czgsci pozytywne skutki wprowadzenia mozliwosci zabezpieczania jedna hipoteka
kaucyjna wielu wierzytelnosci.

Nalezatoby sugerowac takie rozwiazanie, aby to umowa stron decydowata, czy i jaka czgs¢
hipoteki kaucyjnej przechodzi na nabywcg jednej z zabezpieczonych wierzytelnosci.

Zatem przy uwzglednieniu powyzszych uwag projektowany przepis moglby uzyskaé
brzmienie:
Art. 107, Jezeli zgodnie z art. 102" zabezpieczeniu hipotekq kaucyjng podlega wiele
wierzytelnosci, wierzytelnos¢ moZze zostac przeniesiona wraz z odpowiedniq czesciq hipoteki
kaucyjnej.

Do art. 1 pkt 12 — dodanie art. 107> w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece

W my$l art. 107°, jezeli zgodnie z art. 102! zabezpieczeniu hipoteka kaucyjna podlega wiele
wierzytelnosci, hipoteka kaucyjna wygasa z chwila wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci
hipotecznej. Nie jest jasne, co nalezy rozumie¢ pod pojgciem ,,0statniej wierzytelnosci”. Czy
wierzytelnos$¢, ktéra powstata jako ,,ostatnia”, czy tez wierzytelnos¢, ktorej termin sptaty
uplywa najpdzniej. Ponadto moze wystapi¢ sytuacja, iz w jakim§ momencie wszystkie
zobowiazania zostana splacone, umowa o wspétpracg nie wygasta, a klient na razie nie
zaciaga nowego zobowigzania. Czy to oznacza, iz hipoteka wygasa?

Przepis nalezaloby doprecyzowa¢ w tym zakresie, np. w nastgpujacy sposob

Art. 107°. Jezeli zgodnie z art. 102" zabezpieczeniu hipotekq podlega wiele wierzytelnosci,
hipoteka kaucyjna wygasa, 7 chwilq wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej, o ile
nie moze juz powstac adna wierzytelnosé podlegajqca zabezpieczeniu.

Do art. 2 pkt 1a) — zmiana w art. 1025 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego

Na tle projektowanego przepisu art. 1025 § 1 pkt 5 nadal istnieja watpliwosci, czy zastaw
finansowy nalezy do wymienionej kategorii.

Do art. 2 pkt 1 b) - zmiana w art. 1025 § 3 Kodeksu postepowania cywilnego

Do 1025 § 3 kpc nalezy zglosi¢ generalna uwage, ze ograniczenie tam ustanowione dotyczy w
zasadzie wylacznie tych wierzycieli, ktérzy musieli ustanowi¢ hipotek¢ zwykta, nie dotknie
natomiast wierzycieli zabezpieczonych hipoteka kaucyjna (zgodnie z dominujacym
pogladem) — zatem traktowanie wierzycieli hipotecznych jest nierowne.

W celu wyréwnania sytuacji wierzycieli zabezpieczonych jednym i drugim rodzajem hipoteki
postulujemy usunig¢cie dwuletniego ograniczenia w odniesieniu do zaspokojenia odsetek.
Postulat ten dotyczy art. 1025 § 3 Kodeksu postgpowania cywilnego oraz projektowanych art.
115 § 2 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji i art. 345 ust. 3 ustawy Prawo
upadiosciowe i naprawcze.
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Postulat ten wydaje uzasadniony tym bardziej, ze ustawodawca w nowelizacji zwigksza
jeszcze znaczenie hipoteki zwyklej (por. art. 69 ust. 2 ukwh).

Do art. 2 pkt 2 — dodanie art. 1038' w Kodeksie postepowania cywilnego

Uwaga — ponizszy postulat odnosi si¢ takze do art. 115 e par. 2 ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji oraz art. 345 ust. 1 ustawy Prawo upadlo$ciowe i
naprawcze

Postulowa¢ mozna wydluzenie okresu, w jakim wierzytelnosci przyszte musza powstac, by
by¢ objete wymienionymi postgpowaniami. W przypadku postgpowania egzekucyjnego
moglby to by¢ dzien licytacji - zatem jesSliby wierzytelnosci przyszie zabezpieczone hipoteka
kaucyjna powstaty do dnia licytacji, powinny by¢ one uwzglednione w planie podziatu.
Nalezy zwr6ci¢ uwage np. na art. 954 pkt 2 kpc, ktory pozwala na zgloszenie przez ZUS,
urzad skarbowy, gming zestawienia podatkéw i danin publicznych naleznych po dzien
licytacji. A zatem zobowiazania publicznoprawne moga powsta¢ (i sta¢ si¢ wymagalne) po
dniu zaj¢cia ale przed dniem licytacji. Podobnie powinno by¢ z wierzytelno$ciami przysztymi
zabezpieczonymi hipoteka kaucyjna.

W przypadku postgpowania upadtosciowego mozna by zglosi¢ postulat, by zaspokojeniu
podlegaty wierzytelno$ci powstate przed uplywem terminu do zgloszenia sedziemu
komisarzowi wierzytelnosci, oznaczonym w postanowieniu o ogtoszeniu wierzytelnosci, a nie
przed dniem ogtoszenia upadtosci.

Ponadto nie znajduje uzasadnienia rezygnacja z korzystania z art. 1038 kpc w przypadku
okre§lonym w art. 1038". Postulujemy zatem usunigcie zdania 2 art. 1038' z projektu.

Brzmienie po zmianach:
Art. 1038, Jezeli zgodnie z odrebnymi przepisami hipoteka kaucyjna zabezpiecza wiele
wierzytelnosci, w planie podziatu uwzglednia sie wierzytelnosci powstate do dnia licytacji.

Art—O03SHiestosunjesie:

Do art. 5 pkt 2i 3 — zmiany w ust. 31 5 art. 95 Prawa bankowego

Zmiany ust. 3 1 5 sugeruja, ze przedmiotem hipoteki bankowej moze by¢ nieruchomos¢, jak 1
kazdy inny przedmiot obciazenia hipotecznego wymieniony w art. 65 ukwh, w tym
wierzytelnos¢ zabezpieczona hipotecznie. Jednak bez zmiany pozostawia si¢ ust. 4, ktory
pozwala na obciazenie hipoteka bankowa nieruchomosci stanowiacej wiasno$¢ dtuznika lub
innej osoby. Moze to wywolywa¢ watpliwosci, czy ustawodawca ponownie nie zawgzit
przedmiotu obciazenia hipoteka bankowa (jak to miato miejsce w przesztosci - pod rzadami
ustawy Prawo bankowe z 1989 r.). Nalezatoby zatem zmieni¢ takze ust. 4.

Mozna zaproponowac nastgpujace brzmienie tego przepisu:

"4. Do ustanowienia hipoteki, o ktorej mowa w ust. 3, jest wymagane zlozenie przez
ustanawiajqcego hipoteke oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z
zachowaniem formy pisemnej pod rygorem niewaznosci."”
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Do art. 6 pkt 2 — zmiana w art. 345 ust. 3 ustawy Prawo upadlosSciowe i naprawcze

Brak jest racjonalnych podstaw do ograniczenia mozliwosci zaspokojenia wierzyciela
hipotecznego wyltacznie do odsetek za ostatnie dwa lata przed sprzedaza obcigzonego
przedmiotu. Przeczy to jednej z podstawowych zasad prawa upadio$ciowego polegajacej na
tym, iz odsetki od wierzytelno$ci zabezpieczonych rzeczowo sa nadal naliczane pomimo
ogloszenia upadtosci i moga by¢ swobodnie zaspokajane z przedmiotu zabezpieczenia. Jest
tak tym bardziej, ze art. 92 prawa upadloSciowego i naprawczego wyrazajacy powyzsza
zasadg, pomimo zmian w 345 ust. 3 prawa upadtosciowego i naprawczego, ma pozostaé w
dotychczasowym brzmieniu.
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