Druk nr 2137

€ S Warszawa, 29 sierpnia 2007 r.
SEJM
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
V kadencja
Prezes Rady Ministrow
RM 10-111-07

Pan
Ludwik Dorn

Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 zmianie ustawy o Kksiggach
wieczystych 1 hipotece oraz niektorych
innych ustaw.

W zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskie;j.

Ponadto uprzejmie informujg, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Sprawiedliwosci.

(-) Jarostaw Kaczynski



Projekt

USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych

ustaw”

Art. 1. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, z p6zn. zm.?) wprowadza sie nastepu-

jace zmiany:

1) art. 68-71 otrzymujg brzmienie:

LArt. 68. 1. Hipoteka mozna zabezpieczy¢ jedynie wynika-
jaca z okreslonego stosunku prawnego wierzy-
telno$¢ pieniezng, w tym rowniez wierzytelnos¢

przyszig lub warunkowa.

2. Hipoteka moze by¢ wyrazona tylko w oznaczo-
nej sumie pienieznej. Jezeli zabezpieczona
wierzytelno$¢ zgodnie z prawem zostata wyra-
zona w innym pienigdzu niz pienigdz polski, hi-

poteke wyraza sie w tym innym pienigdzu.

Art. 69. 1. W granicach przewidzianych w odrebnych prze-
pisach hipoteka zabezpiecza takze roszczenia
0 odsetki nieprzedawnione oraz przyznane ko-

szty postepowania.



2. Roszczenie o odsetki, ktorych wysokos¢ zosta-
ta okreslona w umowie, korzysta z zabezpie-
czenia hipotekg tylko wtedy, gdy wysokos¢ od-
setek zostata ujawniona we wpisie hipoteki.
Zmiana wysokosci odsetek okreslonych wedtug
zmiennej stopy oprocentowania nie wymaga
zmiany wpisu w ksiedze wieczystej, jezeli we
wpisie zostata okreslona maksymalna ich wy-

Sokosc¢.

Art. 70. Jezeli zmiany dotyczace wierzytelnosci hipoteczne;j
naruszajg prawa obcigzajgce nieruchomos¢
z pierwszenstwem réwnym lub nizszym, wymagajg
zgody osob, ktorym prawa te przystugujg. Nie do-
tyczy to zmiany terminéw pfatnosci, sposobu spet-
nienia swiadczenia oraz wysokosci odsetek w gra-
nicach maksymalnej wysokosci okreslonej we wpi-

sie hipoteki.

Art. 71. Domniemanie istnienia prawa wynikajgce z wpisu
hipoteki obejmuje, jezeli chodzi o odpowiedzial-
nos¢ z nieruchomosci, takze wierzytelnos¢ zabez-
pieczong hipoteka. Nie dotyczy to wierzytelnosci

przysztej i warunkowej.”;

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

.4. W razie podziatu nieruchomosci polegajgcego na usta-
nowieniu odrebnej wtasnosci lokali lub wydzieleniu z do-
tychczasowej nieruchomosci odrebnych nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi, przepisu
ust. 1 nie stosuje sie, jezeli w umowie ustanawiajgcej
hipoteke okreslono sposéb jej podziatu. W braku posta-
nowien umownych nabywca nieruchomosci moze zadac

podziatu hipoteki tacznej.”;



3)

w art. 80 dotychczasowg tre$¢ oznacza sie jako ust. 1

i dodaje sie ust. 2 w brzmieniu:

,2. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie w razie przelewu wierzy-

telno$ci przysztej lub warunkowej.”;

po art. 99 dodaje sie art. 99" w brzmieniu:

JArt. 991, Jezeli od dnia wpisu hipoteki uptyneto 10 lat a nie
powstata wierzytelnos¢ hipoteczna, lecz nadal
moze powstac, wiasciciel nieruchomosci moze

zadac zniesienia hipoteki za wynagrodzeniem.”;

w art. 102 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,2. Hipoteka kaucyjna moze roéwniez zabezpieczaC rosz-
czenia zwigzane z wierzytelnoscig hipotecznag, lecz nie-

objete z mocy ustawy hipotekg zwykia.”;

po art. 102 dodaje sie art. 102" w brzmieniu:

JArt. 102" 1. Hipoteka kaucyjna powstata na podstawie
umowy moze takze zabezpieczacé wiele wie-
rzytelnosci przysztych o nieustalonej wyso-
kosci przystugujgcych temu samemu wie-

rzycielowi.

2. W umowie ustanawiajgcej hipoteke kaucyj-
ng nalezy okreslic stosunki prawne oraz
wynikajgce z nich wierzytelnosci podlegaja-

ce zabezpieczeniu.

3. Jezeli zabezpieczone hipotekg kaucyjng
wierzytelnosci wyrazone sg w roznych walu-
tach, w umowie ustanawiajacej hipoteke
kaucyjng nalezy okreslic walute, w ktorej

wyrazona bedzie hipoteka.”;



7) art. 103 otrzymuje brzmienie:

LArt. 103. Hipotekg kaucyjng jest rowniez hipoteka, ktéra
zabezpiecza wierzytelnosci z dokumentéw zby-
walnych przez indos oraz z dokumentéw na oka-
ziciela, chociazby wysokos¢ wierzytelnosci byta

Z gory ustalona.”;

8) po art. 107 dodaje sie art. 107'-107° w brzmieniu:

JArt. 107", Jezeli zabezpieczeniu hipoteka kaucyjng pod-
lega wiele wierzytelnosci, wierzytelnos¢ moze
zosta¢ przeniesiona wraz z odpowiednig cze-
Scig hipoteki.

Art. 1072, Jezeli zabezpieczeniu hipoteka kaucyjng pod-
lega wiele wierzytelnosci, hipoteka wygasa
z chwilg wygasniecia ostatniej wierzytelnoSci
hipotecznej, o ile nie moze powstaé zadna wie-

rzytelnos¢ podlegajgca zabezpieczeniu.

Art. 1073, Przepis art. 99" stosuje sie do hipoteki kaucyj-
nej zabezpieczajacej wiele wierzytelnosci takze
wtedy, gdy pomimo uptywu 10 lat od wygasnie-
cia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej nie po-
wstata Zzadna wierzytelnos¢ podlegajgca za-
bezpieczeniu tg hipotekg”.

Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pézn. zm.”)) po art. 1038 dodaje sie

art. 1038" w brzmieniu:

LJArt. 1038".§ 1. Jezeli zgodnie z odrebnymi przepisami hipote-
ka kaucyjna zabezpiecza wiele wierzytelnosci,

w planie podziatu uwzglednia sie wierzytelnosci



powstate do dnia pierwszego zajecia nierucho-
mosci pozostatego w mocy. Przepisu art. 1038

nie stosuje sie.

§ 2. Jezeli taczna kwota wierzytelnosci przewyzsza
sume wymieniong we wpisie hipoteki a wierzy-
ciel nie wskazat do dnia uprawomocnienia sie
postanowienia o przysadzeniu wiasnosci, ktore
z wierzytelnosci i w jakiej wysokosci majg zo-
sta¢ zaspokojone, zaspokaja sie wszystkie wie-

rzytelno$ci proporcjonalnie do ich wysokosci”.

Art. 3. W ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzeku-

cyjnym w administracji (Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954, z pézn. zm.")

wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) w art. 115e dotychczasowg tres¢ oznacza sie jako § 1 i do-

daje sie § 21 § 3 w brzmieniu:

»8 2. Jezeli zgodnie z odrebnymi przepisami hipoteka kaucyj-

§ 3.

na zabezpiecza wiele wierzytelnosci, przy podziale kwo-
ty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci uwzglednia
sie wierzytelnosci powstate do dnia zajecia nierucho-

mosci. Przepisu § 1 nie stosuje sie.

Jezeli tgczna kwota wierzytelnosci zabezpieczonych
jedng hipotekg kaucyjng przewyzsza sume wymieniong
we wpisie hipoteki a wierzyciel nie wskazat do dnia
przyznania wtasnosci, ktére z wierzytelnosci i w jakiej
wysokosci majg zostaC zaspokojone, zaspokaja sie
wszystkie wierzytelnosci proporcjonalnie do ich wyso-

kosci ”;



2) w art. 164:
a) w § 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) obcigzenie statku morskiego lub statku w budowie za-
stawem wpisanym do rejestru okretowego (hipoteka

morska przymusowa),”,
b) § 21§ 3 otrzymujg brzmienie:

»3 2. Jezeli organ egzekucyjny nie jest jednoczesnie wie-
rzycielem, obcigzenia nieruchomosci hipotekg przy-
musowg lub statku morskiego (statku w budowie) hi-

potekg morskg przymusowg dokonuje wierzyciel.”,

»3 3. Przed skierowaniem wniosku do sgdu o ustanowie-
nie hipoteki przymusowej lub do izby morskiej
o ustanowienie hipoteki morskiej przymusowej wie-
rzyciel wystepuje do organu egzekucyjnego o nada-
nie tytutowi wykonawczemu lub zarzadzeniu zabez-
pieczenia klauzuli o skierowaniu tytutu wykonawcze-
go do egzekucji lub zarzadzenia zabezpieczenia do

wykonania.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa

(Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60, z p6zn. zm.”) wprowadza sie nastepujace zmia-
ny:

1) w art. 34 w § 4 w pkt 5 kropke zastepuje sie przecinkiem

i dodaje pkt 6 w brzmieniu:

,0) statek morski wpisany do rejestru okretowego i statek

w budowie.”;

2) w art. 35 § 3 otrzymuje brzmienie:

»8 3. Wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej doko-

nuje witasciwy sad rejonowy a w przypadku hipoteki



morskiej przymusowej wtasciwa izba morska na wnio-

sek organu podatkowego.”.

Art. 5. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U.
z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z pdzn. zm.?) w art. 95 wprowadza sie nastepujace

zmiany:

1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Ksiegi rachunkowe bankoéw oraz sporzadzone na ich pod-
stawie wyciagi i inne oswiadczenia podpisane przez oso-
by upowaznione do sktadania oswiadczen w zakresie
praw i obowigzkéw majatkowych bankow i opatrzone pie-
czecig banku, jak rowniez sporzadzone w ten sposéb po-
kwitowania odbioru naleznosci majg moc prawng doku-
mentéw urzedowych oraz stanowig podstawe do dokona-
nia wpisdbw w ksiegach wieczystych i innych rejestrach
publicznych.”;

2) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Sporzadzone w sposoéb okreslony w ust. 1 dokumenty
stwierdzajgce istnienie stosunku prawnego z tytutu czyn-
nosci bankowej, z ktorej powstata lub powstaé moze wie-
rzytelno$¢ banku, wysoko$¢ wierzytelnosci, zasady opro-
centowania oraz warunki sptaty sg podstawg wpisu do
ksiegi wieczystej hipoteki ustanowionej na rzecz banku
przez dtuznika banku lub osobe trzecig. Jezeli hipoteka
zostata ustanowiona na nieruchomosci nieposiadajgcej
ksiegi wieczystej, zabezpieczenie moze by¢ dokonane

przez ztozenie tych dokumentéw do zbioru dokumen-

tow.



3) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

,9. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio do ujawnienia
w ksiedze wieczystej zmiany tresci hipoteki, przeniesienia
hipoteki w zwigzku ze zbyciem wierzytelnosci banku,
zrzeczenia sie przez bank hipoteki oraz do dokonania
wpisu hipoteki obcigzajgcej uzytkowanie wieczyste, spot-
dzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu i wierzytelnos¢

zabezpieczong hipoteka.”.

Art. 6. W ustawie z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpie-
czen spotecznych (Dz. U. z 2007 r., Nr 11, poz. 74, z pézn. zm.”) w art. 26

w ust. 3b w pkt 5 kropke zastepuje sie przecinkiem i dodaje pkt 6 w brzmieniu:

,0) statek morski wpisany do rejestru okretowego i statek w bu-

dowie.”.

Art. 7. W ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i na-
prawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535, z p6zn. zm.?)) w art. 345 po ust. 2 dodaje sie

ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Jezeli zgodnie z odrebnymi przepisami hipoteka kaucyjna
zabezpiecza wiele wierzytelnosci, zaspokojeniu podlegajg
wierzytelno$ci powstate do dnia ogtoszenia upadtosci.
Gdyby taczna kwota wierzytelnosci zabezpieczonych hipo-
tekg przewyzszata sume wymieniong we wpisie hipoteki
a wierzyciel nie wskazat w zgtoszeniu wierzytelnosci, ktore
z wierzytelnosci i w jakiej wysokosci majg zostac zaspoko-
jone, zaspokaja sie wszystkie wierzytelnosci proporcjonal-

nie do ich wysokosci”;

Art. 8. Jesli do dnia wejscia w zycie ustawy istniata hipoteka zabezpie-
czajgca wierzytelno$¢ przysztg lub warunkowq i wierzytelnosc¢ ta nie powstata

w ciggu 5 lat od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, lecz nadal moze po-



wstac¢, wiasciciel nieruchomosci moze zgdac zniesienia tej hipoteki za wyna-

grodzeniem.

Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie szesciu miesiecy od dnia
ogtoszenia, z wyjatkiem art. 1 pkt 6 i 8, art. 2, art. 3 pkt 1 i art. 7, ktére wchodzg

w zycie po uptywie roku od dnia ogtoszenia.

" Niniejsza ustawg zmienia sie ustawy: ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepo-
wania cywilnego, ustawe z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji, ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, ustawe z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe, ustawe z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen

spotecznych, ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone 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.

3 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 i 242, z 1985 r. Nr 20, poz. 86,
21987 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. 318 i Nr 79, poz. 464,
21991 r. 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, 2 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 i Nr 117, poz. 757,
21999 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 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. 1413 i 1417, Nr 172, poz. 1438, Nr 178, poz. 1478, Nr 183, poz. 1538, Nr 264,
poz. 2205 i Nr 267, poz. 2258, 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 i 1540, Nr 226, poz. 1656 i Nr 235, poz. 1699
oraz z 2007 r. Nr 7, poz. 58, Nr 47, poz. 319, Nr 50, poz. 331, Nr 61, poz. 418, Nr 106,
poz. 731, Nr 112, poz. 766 i 769, Nr 115, poz. 794, Nr 121, poz. 831 i Nr 123, poz. 849.

K Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 104,
poz. 708 i 711, Nr 133, poz. 935, Nr 157, poz. 1119 i Nr 187, poz. 1381 oraz z 2007 r. Nr 89,
poz. 589 i Nr 115, poz. 794.

% 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, z 2006 r. Nr 66, poz. 470, Nr 104, poz. 708,
Nr 143, poz. 1031, Nr 217, poz. 1590 i Nr 225, poz. 1635 oraz z 2007 r. Nr 112, poz. 769
i Nr 120, poz. 818.

& 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. 1385 i 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, Nr 190, poz. 1401 i Nr 245, poz. 1775 oraz z 2007 r. Nr 42,
poz. 272 i Nr 112, poz. 769.

" Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2007 r. Nr 17,
poz. 95, Nr 21, poz. 125, Nr 112, poz. 769 i Nr 115, poz. 791 i 792.

8 Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2003 r. Nr 217, poz. 2125, z 2004 r.
Nr 91, poz. 870 i 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, z 2006 r. Nr 47, poz. 347, Nr 133, poz. 935 i Nr 157, poz. 1119 oraz z 2007 r.
Nr 123, poz. 850.
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1.

UZASADNIENIE

Cel ustawy

Hipoteka jest w obecnym stanie prawnym jedyng formg zabezpieczenia wie-
rzytelnosci na nieruchomosci. W swoim zasadniczym ksztatcie regulujgce jg
przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (okreslanej dalej w skro-
cie jako u.k.w.h.) nie byty zmieniane od czasu wejscia ich w zycie, tj. od
1 stycznia 1983 r. Oprécz nich obowigzuje wiele uregulowan szczegodlnych,
ktore w istotny sposdb wptywajg na ocene skutecznosci tej formy zabezpie-
czenia wierzytelnosci, a ktére nie zawsze sg spdjne z rozwigzaniami przyje-
tymi w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Niezaleznie od prac nad
wprowadzeniem do prawa polskiego nowej instytucji dtugu gruntowego ko-
nieczne stato sie wiec dokonanie zmian, ktére usunetyby najpowazniejsze
watpliwosci, jakie pojawiajg sie w praktyce w zwigzku z wyktadnig i stoso-
waniem przepisow regulujgcych hipoteke, a takze zlikwidowanie niespojno-
Sci, jakie istniejg miedzy przepisami réznych ustaw. Ponadto od lat w nauce
wskazuje sie na ograniczenia w stosowaniu tej formy zabezpieczenia, a wy-
nikajace z przyjetej zasady akcesoryjnosci hipoteki, ktére powoduja, ze hipo-
teka postrzegana jest niekiedy jako mato atrakcyjne i skuteczne zabezpie-
czenie wierzytelnosci. W zwigzku z tym zgtaszane sg r6zne propozycje, kto-
re pozwolityby uczynic¢ z hipoteki bardziej elastyczne i lepiej dostosowane do
zmienionej sytuacji gospodarczej zabezpieczenie. Na koniecznos¢ uczynie-
nia z hipoteki bardziej efektywnego sposobu zabezpieczenia zwrdécono tak-
ze uwage w raporcie ,\Wptyw systemu prawa na rynek zabezpieczen rze-
czowych w Polsce”, przygotowanym przez Europejski Bank Odbudowy
i Rozwoju we wspétpracy z Narodowym Bankiem Polskim (zob. rekomenda-
cje nr 3, s. 22 raportu). Niniejszy projekt nie ma jednak na celu gruntownej
reformy tej instytucji, lecz przede wszystkim ma stuzy¢ uporzadkowaniu
obowigzujgcych regulacji i zapewnieniu ich spojnosci. Tym podyktowane sg
tez pewne zmiany, ktére proponuje sie wprowadzi¢ w odniesieniu do innych

form zabezpieczenia wierzytelnosci.



2. Ogodlna charakterystyka proponowanych w projekcie zmian

Zaproponowane w projekcie zmiany przepiséw mozna podzieli¢ na trzy gru-
py: pierwszg stanowig przepisy, ktére majg porzadkowac obecny stan praw-
ny i usungg¢ istniejace miedzy poszczegdlnymi regulacjami niespdjnosci (do
tej grupy nalezy zaliczy¢ proponowane zmiany w art. 1 pkt 3 i pkt 7, art. 3
pkt 2, art. 4, art. 5, art. 6); drugg grupe stanowig przepisy, ktérych celem jest
wyjasnienie watpliwosci powstajgcych na tle wyktadni niektoérych przepiséw
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w szczegdlnosci w zakresie za-
bezpieczenia hipotekg odsetek oraz rozgraniczenia wierzytelnosci podlega-
jacych zabezpieczeniu hipotekg zwykig i hipotekg kaucyjna; do trzeciej gru-
py nalezy natomiast zaliczy¢ przepisy, ktére majg umozliwi¢ zabezpieczenie
hipotekg kaucyjng wiecej niz jednej wierzytelnosci przysztej, oraz umozliwic
zwolnienie nieruchomosci od obcigzenia, jesli hipoteka zabezpiecza wierzy-
telno$¢ przyszta, a pomimo uptywu 10 lat od jej powstania nie powstata za-
bezpieczona nig wierzytelnos¢. Ponadto art. 8 i 9 zawierajg regulacje przej-
Sciowe, konieczne ze wzgledu na wprowadzane zmiany. Wejscie w zycie
wiekszosci przepisow nie wymaga dokonania zmian w przepisach wyko-
nawczych, jednakze wprowadzenie nowej odmiany hipoteki kaucyjnej, ktora
pozwalataby zabezpieczy¢ wiele wierzytelnosci przysztych, spowoduje po-
trzebe zmiany przepisow regulujgcych dokonywanie wpisow w ksiegach
wieczystych jak tez zmiane oprogramowania stuzgcego do dokonywania
wpiséw w ksiegach wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym.
Dlatego tez projekt w art. 9 réznicuje termin wejscia w zycie poszczegolnych
przepiséw, przewidujgc, ze przepisy wprowadzajgce hipoteke kaucyjng za-
bezpieczajgcq wiele wierzytelnosci przysztych wejda w zycie dopiero po ro-

ku od dnia ogtoszenia ustawy.

3. Zmiany porzadkowe

Projektowana zmiana art. 76 ust. 4 u.k.w.h. zmierza do usuniecia zaréwno
watpliwosci co do jego wyktadni, jak i — przede wszystkim — watpliwosci
zwigzanych ze zgodnos$cig tego przepisu z Konstytucjg (w szczegdlnosci
z zasadg rownosci wobec prawa — art. 32 ust. 1 oraz zasada réwnej ochrony

wszystkich praw majatkowych — art. 64 ust. 2 Konstytucji). W obowigzuja-



cym brzmieniu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczy bowiem tylko hipotek ustano-
wionych w celu zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu kredytu udzielonego
na budowe doméw mieszkalnych. Nie obejmuje wiec zadnych innych hipo-
tek umownych ani hipotek przymusowych. Celem regulacji zawartej
w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. byto wytgczenie w przypadku podziatu nieruchomo-
Sci zabudowanych domami mieszkalnymi zastosowania - wynikajgcej
z ust. 1 art. 76 u.k.w.h. - reguty, zgodnie z ktérg w razie podziatu nierucho-
mosci (w tym takze przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali) obcigza-
jaca ja hipoteka przeksztatca sie w hipoteke tgczng. Dzieki art. 76 ust. 4
u.k.w.h. nabywcy domoéw jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych nie sg na-
razeni na obcigzenie ich nieruchomosci hipotekg taczna, chociaz sami wy-
wigzali sie ze swoich zobowigzan wobec zbywcy (np. spotdzielni mieszka-
niowej, dewelopera). Uzasadnieniem dla takiego rozwigzania jest obserwa-
cja istniejgcej praktyki na rynku nieruchomosci — budowa budynkéw miesz-
kalnych lub doméw jednorodzinnych odbywa sie w znacznej czesci ze $rod-
kow przysztych nabywcow domoéw jednorodzinnych lub lokali. W przypadku
spoétdzielni mieszkaniowych nabywcow lokali obcigza ponadto sptata kredytu
zaciggnietego przez spotdzielnie na budowe domu (por. art. 18 ust. 2 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych). Nie bytoby wiec usprawiedliwione, aby
nabywcy domow jednorodzinnych lub lokali ponosili dodatkowe ryzyko zwia-

zane z obcigzeniem ich nieruchomosci hipotekg taczna.

Wskazany cel nie moze jednak zosta¢ osiagniety, jesli nieruchomos¢ zabu-
dowana domem mieszkalnym jest obcigzona hipotekg umowng zabezpie-
czajacq inng niz kredyt wierzytelnos¢ (np. wierzytelnos¢ wykonawcy robét
budowlanych do dewelopera o zaptate wynagrodzenia za Swiadczone ustu-
gi), czy hipoteka przymusowg (np. z tytutu niezaptaconego przez dewelope-
ra podatku VAT). W tym stanie banki udzielajgce kredyty na budowe domow
mieszkalnych i korzystajgce z zabezpieczenia hipotekg swoich wierzytelno-
Sci traktowane sg mniej korzystnie niz inni wierzyciele hipoteczni. Co wiecej,
wyktadnia jezykowa obecnego art. 76 ust. 4 u.k.w.h. prowadzi do wniosku,
ze przepis ten nie ma zastosowania, jesli bank, ktory udzielit kredytu na bu-
dowe domu mieszkalnego (niekoniecznie zresztg na tej nieruchomosci, kté-

ra ma zostaC obcigzona hipotekg), uzyskat na jego zabezpieczenie



(np. w zwigzku z wypowiedzeniem umowy kredytu) hipoteke przymusowa.
Réznicuje sie wiec sytuacje banku w zalezno$ci od podstawy przystugujacej
mu hipoteki na nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym (jesli jest
to hipoteka umowna, stosuje sie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., jesli za$ jest to hipo-
teka przymusowa — stosuje sie w razie podziatu nieruchomosci art. 76 ust. 1
u.k.w.h.). Takie nierowne traktowanie réoznych wierzycieli hipotecznych nie
znajduje dostatecznego uzasadnienia w celu, ktéremu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
miat stuzycC, i moze budzi¢ watpliwosci co do jego zgodnosci z przytoczony-
mi przepisami Konstytucji. Jest to tym bardziej istotne, ze wedtug orzecznic-
twa SN sankcjg za niezamieszczenie w umowie (o ktorej mowa w kohcowe;j
czesci art. 76 ust. 4 u.k.w.h.) postanowieh okreslajacych sposéb podziatu
hipoteki jest wygasniecie hipoteki w odniesieniu do wydzielonych z nieru-
chomosci obcigzonej domow jednorodzinnych lub lokali (zob. powotane
w opracowaniu M. Plaskacza, Prawne konsekwencje nowej regulacji hipote-
ki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych, Pra-
wo Bankowe 2006, nr 6, s. 86 i n., dwa postanowienia SN z 13 stycznia
2005 r.,, IV CK 426/04 i 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 za-
tem przede wszystkim zréwnac sytuacje wszystkich wierzycieli, ktérym przy-
stugujg hipoteki na nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, nie-
zaleznie od rodzaju zabezpieczonych nimi wierzytelnosci, jak i podstawy
powstania tych hipotek (obejmuje wiec — lege non distinguente — takze hipo-
teki przymusowe). Tylko przez objecie tg regulacjg wszystkich hipotek ob-
cigzajacych dzielong nieruchomos¢ mozliwe jest zrealizowanie celu zamie-
rzonego przez ustawodawce. Inng konsekwencjg zaproponowanej zmiany
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma by¢ usuniecie watpliwosci, o jakg umowe chodzi
w zd. drugim obecnego art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Projekt zaktada, ze chodzi
0 umowe ustanawiajgcq hipoteke lub umowe zmieniajgcg umowe ustana-
wiajaca hipoteke (wierzyciel hipoteczny powinien mie¢ bowiem mozliwosc
zapewnienia ochrony swoich interesow przez zamieszczenie w tej umowie
postanowienia, okreslajgcego zasady podziatu przystugujacej mu hipoteki).
Tak tez przyjat SN w postanowieniu SN z 13 kwietnia 2005 r. dokonujgc wy-

ktadni obowigzujgcego art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Tres¢ postanowienia umowne-



go okreslajgcego sposob podziatu hipoteki w razie podziatu nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym powinna podlegac ujawnieniu w ksiedze
wieczystej (wymaga to zmiany przepisbw wykonawczych, regulujgcych za-
sady prowadzenia ksigg wieczystych, np. w tamie 4 dziatu IV). Ponadto pro-
jektowany nowy art. 76 ust. 4 u.k.w.h. reguluje konsekwencje braku odpo-
wiednich postanowien okreslajgcych sposéb podziatu hipoteki (zaréwno, gdy
w umowie ustanawiajgcej hipoteke nie zawarto odpowiedniego postanowie-
nia umownego, jak i wtedy, gdy brak takiego postanowienia umownego jest
konsekwencjg przymusowego charakteru hipoteki, obcigzajgcej nierucho-
mos$¢), przewidujac, ze hipoteka w takim wypadku nie ulega podziatowi ani
nie wygasa, lecz przeksztatca sie w hipoteke tagczng, zas nabywca lokalu lub
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym uzyskuje roszczenie
0 podziat powstatej na skutek podziatu nieruchomosci hipoteki tagcznej. Jest
to wiec roszczenie o uksztattowanie stosunku prawnego. W razie odmowy
podziatu hipoteki przez wierzyciela nabywca nieruchomos$ci moze wytoczyé
powodztwo, zas prawomocny wyrok sgdu stanowit bedzie wowczas podsta-

we do zmiany wpisu w ksiedze wieczystej.

Porzadkujacy charakter ma réwniez zmiana art. 103 u.k.w.h., ktéry stanowi
obecnie podstawe zabezpieczenia hipotekg kaucyjng wierzytelnosci z do-
kumentow zbywalnych przez indos. Te same argumenty, ktére przemawiajgq
za zabezpieczeniem hipotekg kaucyjng wierzytelnosci z dokumentow zby-
walnych przez indos (chociazby ich wysokos¢ byta scisle oznaczona), prze-
mawiajg za umozliwieniem zabezpieczenia hipotekg kaucyjng takze wierzy-
telnosci z dokumentéw na okaziciela (por. J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna,
Krakow 2002, s. 105 i n.). Podobny do proponowanego przepis znajdowat
sie zresztg w projekcie prawa rzeczowego z 1937 r. (por. art. 244 § 2 tegoz
projektu). Rozwigzanie to uzasadnione jest tym, ze do przeniesienia tych
wierzytelnosci (zaréwno z dokumentéw zbywalnych przez indos, jak i na
okaziciela) nie stosuje sie przepisbw o przelewie wierzytelnosci (por.
art. 517 § 1 k.c.), a wiec nieadekwatne bytoby rowniez stosowanie do nich
przepisow o przelewie wierzytelnosci hipotecznej, oraz ze posiadacz doku-
mentu, z ktérego wynika zabezpieczona wierzytelnos¢, korzysta z legityma-

cji formalnej, w zwigzku z czym nie ma potrzeby rozciggania domniemania



wynikajgcego z wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej na zabezpieczong nig
wierzytelno$¢ (wierzyciel hipoteczny w celu wykazania, ze jest uprawniony
do zaspokojenia z przedmiotu obcigzonego hipoteka, musi posiada¢ doku-
ment, z ktérego wynika podlegajgca zabezpieczeniu wierzytelnos¢). Brak
uregulowania w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece zabezpieczenia
wierzytelno$ci z dokumentoéw na okaziciela mogt natomiast rodzi¢ watpliwo-
Sci, czy takie zabezpieczenie jest w ogdle dopuszczalne. Dlatego konieczne
byto wyrazne rozstrzygniecie 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 hipotekg wierzytelnosci obliga-
tariuszy z obligacji na okaziciela, przy czym na ogoét hipoteka taka ma cha-
rakter hipoteki kaucyjnej. Warto tez zaznaczy¢, ze rowniez w zagranicznych
ustawodawstwach reguluje sie zabezpieczenie hipotekg wierzytelnosci z do-

kumentéw na okaziciela.

Porzadkujacy charakter ma proponowana zmiana art. 95 prawa bankowego
(ustawa z 29 sierpnia 1997 r. tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665,
z pézn. zm, dalej w skrocie pr. bank.). W obecnym brzmieniu art. 95 ust. 1
pr. bank. nie tylko wskazuje, jakie dokumenty wystawione przez bank majg
charakter dokumentu urzedowego i moga stanowi¢ podstawe wpiséw
w ksiegach wieczystych i rejestrach publicznych, ale takze okresla — w od-
niesieniu do dokumentéw stwierdzajgcych udzielenie kredytu lub pozyczki
pienieznej — ich tres¢ (jest to istotne, gdyz dokumenty te sg podstawg ujaw-
nienia zabezpieczonej wierzytelnosci w ksiedze wieczystej). Zmiana art. 95
ust. 1 pr. bank. ma uporzadkowa¢ materie regulowang w tym przepisie,
wskazujgc na dokumenty, ktére majg mie¢ charakter dokumentéw urzedo-
wych, oraz sposéb ich wystawiania. Zasadniczo zakres dokumentéw zali-
czonych w art. 95 ust. 1 pr. bank. do dokumentéw urzedowych nie ulega
zmianie. W nowym brzmieniu tego przepisu, obok ksigg rachunkowych ban-
ku, sporzadzonych na ich podstawie wyciggéw, wymienione zostaty ,inne
oswiadczenia, podpisane przez osoby upowaznione do sktadania oswiad-
czen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych bankoéw i opatrzone pie-
czecig banku”. Sformutowanie to nawigzuje do wystepujagcego w obecnym

brzmieniu art. 95 ust. 1 pr. bank. fragmentu, méwigcego o ,wszelkich wy-



stawionych w ten sposob [to znaczy podpisanych przez osoby upowaznione
do reprezentowania banku i opatrzonych pieczecig banku] oswiadczeniach”.
W nowym ust. 1 pominieto natomiast wzmianke o kredytach i pozyczkach
pienieznych. Dzieki temu usunieto dotychczasowe watpliwosci zwigzane
z zakresem dokumentow, ktérym nadaje sie moc dokumentow urzedowych
i ktére moga stanowi¢ podstawe wpiséw w rejestrach publicznych. Do no-
wego ust. 5 przeniesiona zostata z ust. 1 wzmianka o zrzeczeniu sie prawa.
Zrzeczenie sie prawa przez bank dotyczy przede wszystkim zrzeczenia sie
hipoteki, gdyz do jej wykreslenia z ksiegi wieczystej niezbedny jest odpo-
wiedni dokument, dlatego uzasadnione byto przeniesienie wzmianki o zrze-
czeniu sie do ust. 5. W ust. 5 dodano wzmianke o hipotece na wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka, gdyz obecny art. 95 ust. 5 pr. bank. nie wymienia
wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotecznie jako mozliwego przedmiotu hipo-
teki ustanawianej na rzecz banku. W obowigzujgcym stanie prawnym pro-
wadzi to do wniosku, ze do ustanowienia na rzecz banku hipoteki na wierzy-
telnosci zabezpieczonej hipotecznie (tzw. subintabulatu) art. 95 pr. bank. nie
stosuje sie. Takie rozwigzanie nie znajduje jednak zadnego uzasadnienia.
W szczegolnosci nietrafny jest przywotywany niekiedy argument, ze wyta-
czenie uproszczonego trybu ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci hipo-
tecznej stuzy ochronie intereséw witasciciela nieruchomosci (por. uchwate
SN z 19 lipca 1996 r., lll CZP 82/96, OSN 1996, nr 10, poz. 137). Jak wska-
zano juz w pismiennictwie (zob. J. Pisulinski, Hipoteka bankowa, w: Ency-
klopedia prawa bankowego, Warszawa 2001, s. 244-5) kwestia formy usta-
nowienia subintabulatu nie ma znaczenia dla ochrony intereséw wtasciciela
nieruchomosci, gdyz obcigzenie wierzytelnosci hipotecznej inng hipotekg
(na rzecz banku) nie narusza interesow witasciciela nieruchomosci obcigzo-
nej pierwszg hipotekg (nie zwieksza bowiem w zaden sposob zakresu jego
odpowiedzialnosci z nieruchomosci) i dlatego nie wymaga jego zgody. Tym
samym dzisiejszy art. 95 ust. 5 pr. bank. w spos6b nieuzasadniony zaweza
przedmiot hipoteki na rzecz banku, ktéra moze zosta¢ ustanowiona

W uproszczonym trybie.

Zmiana ust. 3 art. 95 pr. bank. polega na podkresleniu, ze wystawione przez

bank zaswiadczenie, okreslajgce stosunek prawny, z ktérego moze powstac



zabezpieczona hipotekg wierzytelno$¢, moze by¢ podstawg wpisu takiej hi-
poteki na rzecz banku. Jest to istotne, gdyz umozliwia ustanawianie
w uproszczonym trybie hipoteki na rzecz banku w celu zabezpieczenia nig
wierzytelnosci przysziej (w tym warunkowej). Zmiana ta koresponduje tez
z proponowanym wprowadzeniem mozliwosci zabezpieczenia jedng hipote-
ka kaucyjng wielu wierzytelnosci przysztych, co w praktyce bankowej moze
mie¢ znaczenie w szczegolnosci w przypadku zabezpieczenia wierzytelno-
Sci z tytutu kredytow udzielanych kredytobiorcy w ramach tzw. generalnej
umowy kredytowe;j (linii kredytowej). Jednoczesnie przepis ten okresla tresc
dokumentow stanowigcych podstawe wpisu hipoteki (do tej pory regulowat
ta kwestie art. 95 ust. 1 pr. bank., ograniczajac sie jedynie do dokumentéw
stwierdzajgcych udzielenie kredytu i pozyczki pienieznej, cho¢ hipoteka
ustanowiona na rzecz banku mogta zabezpieczac rowniez inne jeszcze wie-

rzytelnosci banku).

Usunieciu istniejacych watpliwo$ci stuzy zmiana art. 34 § 4 ordynacji podat-
kowej (ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r., tekst jednolity Dz. U. z 2005 r.
Nr 8, poz. 60, z pézn. zm., okreslana dalej w skrocie jako o.p.) oraz zmiana
art. 26 ust. 3b ustawy o systemie ubezpieczen spotecznych (ustawa
z 13 pazdziernika 1998 r., tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 11, poz. 74,
z pozn. zm., okreslanej dalej w skrocie jako s.u.s.), bedacego odpowiedni-
kiem art. 34 § 4 o.p. W aktualnym brzmieniu powotane przepisy nie wspomi-
najg bowiem o mozliwosci obcigzenia hipotekg morskg statkdw wpisanych
do rejestru okretowego i statkbw w budowie w celu zabezpieczenia zobo-
wigzan podatkowych i sktadek na ubezpieczenie spoteczne. Z kolei z art. 41
§ 2 o.p. wynika, ze nie mozna obcigzy¢ statku wpisanego do rejestru okre-
towego zastawem skarbowym. Dodanie w art. 34 § 4 o.p. i w art. 26 ust. 3b
S.u.s. nowego punktu 6 ma umozliwi¢ ustanowienie na statku wpisanym do
rejestru okretowego i statku w budowie hipoteki morskiej przymusowej. Na-
tomiast zmiana art. 35 § 3 o.p. (ktory ma zastosowanie rowniez do hipotek
ustanawianych na zabezpieczenie sktadek na ubezpieczenie spoteczne) jest
konsekwencjg zmiany art. 34 § 4 o0.p., wskazujgc wiasciwy organ (izbe mor-

ska) dokonujacy wpisu hipoteki morskiej przymusowe;j.



Zmiana art. 164 § 1-3 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administra-
cji (ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r., tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 229,
poz. 1954, z pdzn. zm., dalej okreslana w skrécie jako u.p.e.a.) jest podyk-
towana podobnymi wzgledami co zmiana art. 34 § 4 i art. 35 § 3 o.p.
Wprawdzie w aktualnym stanie prawnym w art. 164 § 1 pkt 3 u.p.e.a. mowa
jest o ustanowieniu zabezpieczenia przez obcigzenie statku morskiego za-
stawem wpisanym do rejestru okretowego (a wiec hipotekg morska), pomija-
jac zresztg statek w budowie, lecz dalsze przepisy § 2 i 3 art. 164 u.p.e.a.
odnoszg sie juz wyraznie tylko do ustanowienia hipoteki przymusowej na
nieruchomosci (innych prawach, wymienionych w art. 65 ust. 3 i 4 u.k.w.h.).
Rodzi to watpliwo$¢ co do dopuszczalnosci ich analogicznego stosowania
do hipoteki morskiej przymusowej. Zmiany art. 164 § 2 i 3 u.p.e.a. majgq
usungc¢ ta watpliwos¢, wskazujac kto i jakie powinien podjg¢ czynnosci w ce-

lu ustanowienia hipoteki morskiej przymusowe;j.

. Zmiany majgce usung¢ watpliwosci w stosowaniu niektérych przepisow

ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

W projekcie proponuje sie wprowadzenie kilku zmian, ktére majg usunagc
istniejace w praktyce watpliwosci przy stosowaniu niektérych przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. O watpliwosciach zwigzanych
z wyktadnig art. 76 ust. 4 u.k.w.h. byfa juz mowa, dlatego ponizej omowione
zostang projektowane zmiany przepisow odnoszgcych sie do zakresu za-
bezpieczenia hipotekg odsetek oraz do rozgraniczenia miedzy hipotekag
zwyktg a hipotekg kaucyjng. Chodzi mianowicie o zmiany przepiséw art. 68,
art. 69, art. 70 i art. 102 u.k.w.h.

Zakres zabezpieczenia hipotekg odsetek stat sie przedmiotem kilku wypo-
wiedzi w pismiennictwie (zob. zwtaszcza T. Czech, Zabezpieczenie odsetek
od wierzytelnosci hipotecznej, Rejent 2003, nr 4, s. 27 i n. oraz W. Stugie-
wicz, Hipoteczne zabezpieczenie odsetek umownych, Przeglad Sadowy
2003, nr 5, s. 24 i n.), jak tez rozstrzygnie¢ Sadu Najwyzszego (z ostatnich
orzeczen por. w szczegolnosci uchwate SN z 20 maja 2005 r., Ill CZP 24/05,
Monitor Prawniczy 2006, nr 19, s. 1045 oraz powotane tam niepublikowane
postanowienie SN z 12 marca 2003 r., Il CKN 1026/03). Powodem watpli-



wosci z jednej strony jest odestanie do odrebnych przepisow zawarte
w art. 69 u.k.w.h., z drugiej za$ nierozstrzygniety w ustawie problem wpisu
odsetek w ksiedze wieczystej. Wprawdzie z § 46 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia
ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U. nr 102, poz. 1122 ze zm.)
mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze we wpisie hipoteki ujawnia sie wysokos$¢é
odsetek umownych (nie podlegajg ujawnieniu odsetki ustawowe, ktére ko-
rzystajg z zabezpieczenia hipotekg niezaleznie od wpisu w ksiedze wieczy-
stej), jednakze nie jest juz jasne, co oznacza zastrzezenie zawarte w § 46
ust. 1 pkt 7 cytowanego rozporzadzenia, zgodnie z ktérym w tamie 7 dziatu
IV ksiegi wieczystej nie wpisuje sie zmiany oprocentowania wedtug zmienne;j
stopy oprocentowania. Zmiana wysokosci odsetek umownych moze by¢
bowiem skutkiem wykonania — przyznanego w umowie wierzycielowi
(np. bankowi) — uprawnienia do zmiany oprocentowania w razie zaistnienia
okreslonych okolicznosci (por. art. 76 pkt 1 pr. bank.), jak tez zmiany wskaz-
nika (np. stawki LIBOR lub WIBOR), w odniesieniu do ktérego okreslona zo-
stata wysokos$¢ odsetek (taka zmiana nastepuje wiec automatycznie, bez
potrzeby sktadania jakiegokolwiek oswiadczenia woli). Jesli taka zmiana wy-
sokosci odsetek, zwtaszcza gdy dochodzi do ich podwyzszenia, nie zostanie
ujawniona we wpisie w ksiedze wieczystej, grozi to tym, ze inni wierzyciele
(w tym wierzyciele, ktorym przystugujg hipoteki z pierwszenstwem réwnym
lub nizszym) nie bedg wiedzieé, jaki jest aktualny zakres obcigzenia nieru-
chomosci. Pojawia sie réwniez problem skutecznosci takiej zmiany w sto-
sunku do wiasciciela nieruchomosci, niebedgcego dtuznikiem osobistym,
oraz uzyskania zgody innych wierzycieli hipotecznych na takg zmiane (zob.
art. 70 u.k.w.h.). W zwigzku z tymi watpliwo$ciami w projekcie proponuje sie

nastepujace rozwigzanie:

— pozostawi¢ bez zmian dotychczasowg tres¢ art. 69 u.k.w.h., ktora sta-
nowi¢ ma nowy ust. 1; za pozostawieniem odestania do przepiséw od-
rebnych przemawia argument, ze takg samg technike ustawodawczg
zastosowano w art. 314 k.c., zas zgodnie ze zdecydowanie dominuja-
cym w pidmiennictwie poglagdem (zob. przyktadowo J. Pisulinski, w: Sys-

tem prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2005, s. 561) i w orzecznictwie
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(zob. powotang uchwate SN z 20 maja 2005 r.), przez odrebne przepisy
nalezy rozumie¢ przepisy o postepowaniu egzekucyjnym sgadowym

(art. 1025 § 3 k.p.c.) i administracyjnym (art. 115 u.p.e.a.).

doda¢ w art. 69 u.k.w.h. nowy ust. 2; przepis ten wprowadza obowigzek
(zgodnie zresztg z dotychczas przyjmowanym w orzecznictwie SN po-
gladem, zob. uchwate SN z 24 listopada 1998 r., | CKN 864/98, OSN
1999, nr 6, poz. 111) ujawnienia we wpisie wysokosci odsetek umow-
nych (w tym takze — lege non distinguenete — odsetek za opdznienie,
jesli strony w umowie okreslity ich wysokos$¢). Nie podlegatyby natomiast
wpisowi w ksiedze wieczystej — tak jak dotgd — odsetki ustawowe za
opoOznienie (z obowigzkiem ich zaptaty przez dtuznika zabezpieczonej
wysokosci musi sie liczy¢ kazdy, a ich wysokos¢ jest znana, gdyz wyni-
ka z rozporzadzenia Rady Ministrow). W przypadku odsetek, ktorych
wysokos$¢ zostaje okred$lona wedtug zmiennej stopy oprocentowania,
projekt umozliwia ujawnienie w ksiedze wieczystej wysokosci maksy-
malnych odsetek. Dzieki proponowanej zmianie mozliwe bedzie zabez-
pieczenie odsetek umownych okreslonych wedtug zmiennej stopy opro-
centowania hipotekg zwyktg (orzecznictwo wymagato dotad ustanawia-
nia dla takich odsetek osobnej hipoteki kaucyjnej, zob. powotane wcze-
$niej postanowienie SN z 12 marca 2003 r.), a takze zwolnienie wierzy-
ciela z obowigzku zmiany wpisu w ksiedze wieczystej w razie zmiany
wysokosci odsetek (jesli zmiana ta miesci sie w okreslonych we wpisie
granicach; zmiana odsetek powyzej goérnej granicy okreslonej we wpisie
wymagataby dla swojej skutecznosci zmiany wpisu). Rozwigzanie to
uwzglednia jednoczesnie interesy wiasciciela nieruchomosci niebedace-
go dtuznikiem osobistym jak i innych wierzycieli hipotecznych, gdyz
okreslona zostanie w ten sposdb gérna granica odpowiedzialnosci z nie-
ruchomosci za odsetki zabezpieczone hipoteka. Dlatego tez proponuje
sie zmieni¢ rowniez art. 70 u.k.w.h. przez dodanie w nim zastrzezenia,
ze zmiana wysokosci odsetek umownych dokonana w granicach okre-
Slonych we wpisie w ksiedze wieczystej nie bedzie wymagata zgody in-

nych wierzycieli hipotecznych.
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— pozostawiC bez zmian zakres zabezpieczenia odsetek hipotekg kaucyj-
ng — zgodnie z art. 104 u.k.w.h. odsetki (umowne i ustawowe) podlegac
beda zabezpieczeniu, jesli mieszczag sie w najwyzszej sumie okreslone;j
we wpisie hipoteki; jednoczesnie jednak do odsetek umownych zabez-
pieczonych hipotekg kaucyjng bedzie miat zastosowanie art. 69 ust. 2
u.k.w.h., a zatem wysoko$¢ tych odsetek musi by¢ ujawniona w ksiedze
wieczystej (w przeciwnym wypadku zabezpieczeniu podlegac¢ bedg je-

dynie odsetki ustawowe za opdznienie).

W zwigzku ze wspomniang juz zmiang art. 70 u.k.w.h. nalezy podkresli¢, ze
projekt proponuje réwniez, aby zgody innych wierzycieli hipotecznych, kto-
rym przystugujg hipoteki z pierwszenstwem réwnym lub nizszym, nie wyma-
gata zmiana sposobu wykonania zabezpieczonej hipotekg wierzytelnosci.
Chodzi zwtaszcza o takie zmiany dotyczace sposobu spetnienia swiadcze-
nia, jak roztozenie naleznej sumy na raty czy zmiana liczby i wysokosci po-
szczegolnych rat (czeste szczegdlnie w przypadku kredytéw bankowych).
Na gruncie obecnego brzmienia art. 70 u.k.w.h., ktéry nie wymaga zgody
wymienionych wierzycieli hipotecznych jedynie w przypadku zmiany termi-
néw pfatnosci, mogg sie pojawi¢ watpliwosci, czy zmiany te naruszajg prawa
wspomnianych wierzycieli hipotecznych, a wiec czy wymagajg ich zgody.
Projektowane rozwigzanie nie tylko usuwa tg watpliwos¢, lecz takze utatwia
zmiane sposobu wykonania zabezpieczonej wierzytelnosci, co powinno czy-

ni¢ hipoteke jeszcze bardziej atrakcyjnym zabezpieczeniem dla wierzycieli.

W praktyce istotng trudnosé sprawia rozgraniczenie sytuacji, w ktérych wie-
rzytelnosc¢ pieniezna powinna by¢ zabezpieczona hipotekg zwyktg, a sytu-
acjami, w ktorych wierzytelno$¢ nalezy zabezpieczy¢ hipotekg kaucyjna. Na
gruncie obecnego brzmienia art. 102 u.k.w.h. nie jest zwlaszcza jasne, czy
kryterium rozgraniczenia jest to, czy wysokos¢ zabezpieczonej wierzytelno-
Sci jest scisle oznaczona (wtedy powinna zosta¢ ustanowiona hipoteka zwy-
kla), czy takze to, czy wierzytelnosc taka istnieje czy dopiero moze powstac
w przysztosci (np. gdy umowa, z ktorej ma wynika¢ wierzytelnos¢, zostata
zawarta pod warunkiem zawieszajgcym). Jak tatwo zauwazyé, kryteria te
krzyzujg sie (mozliwa jest wierzytelnosé przyszta o oznaczonej Scisle wyso-

kosci, np. roszczenie o zwrot podwojnego zadatku lub roszczenie z umowy
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przyrzeczonej, ktérego wysokos¢ okreslona zostata w umowie przedwstep-
nej, ale takze wierzytelnosc¢ przyszta o nieznanej wysokosci, np. roszczenie
0 naprawienie szkody wyrzadzonej nienalezytym wykonaniem zobowigza-
nia, jesli jeszcze nie nadszedt termin spetnienia swiadczenia). Aktualnie je-
dynie w art. 102 ust. 2 u.k.w.h. mowa jest o wierzytelnosciach, ktére mogg
powsta¢ z okreslonego stosunku prawnego, co moze sugerowac, ze wierzy-
telnoéci przyszte mogg byé zabezpieczone jedynie hipotekg kaucyjng (przy
czym nalezy pamietaC, ze potrzeba zabezpieczenia wierzytelnosci jest
szczegolnie wazna w chwili zawierania umowy, a wiec czesto jeszcze przed
powstaniem wierzytelno$ci np. przed wyptatg kredytu). Poniewaz ustano-
wienie hipoteki dla wierzytelnosci, ktéra moze powstaé dopiero w przyszio-
Sci, stanowi przetamanie zasady akcesoryjnosci hipoteki, dlatego mozliwos¢
taka powinna wynika¢ z wyraznego przepisu ustawy (por. art. 306 § 2 k.c.).
Niestety w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece nie znalazt sie odpo-
wiednik art. 193 § 2 pr. rzecz. z 1946 r. Proponuje sie zatem w projekcie,

aby dotychczasowag tresc¢ art. 68 u.k.w.h. podzieli¢ na dwa ustepy:

— ustep pierwszy art. 68 u.k.w.h. ma okreslac, jakie wierzytelnosci podle-
gajg zabezpieczeniu hipotekg; tak jak dotad, hipoteka (kazda) mogtaby
zabezpieczac tylko wierzytelnosci pieniezne wynikajgce z okreslonego
stosunku prawnego, a ponadto w przepisie tym wyraznie bytoby za-
strzezone (na wzor art. 306 § 2 k.c.,, czy art. 193 § 2 pr. rzecz.
z 1946 r.), ze moga to by¢ réwniez wierzytelnosci przyszte lub warunko-
we. Dzieki tej zmianie mozliwe bedzie zabezpieczenie hipotekg zwykig
réwniez wierzytelnosci przysztych lub warunkowych, jesli ich wysokos¢

jest oznaczona;

— ustep drugi stanowit bedzie odpowiednik dzisiejszego zd. 2 art. 68

u.k.w.h.

W zwigzku ze zmiang art. 68 u.k.w.h., ktory jest przepisem ogdlnym, nie ma
juz potrzeby, aby w art. 102 ust. 2 u.k.w.h. wspominac, ze hipoteka kaucyjna
moze zabezpieczal takze wierzytelnosci moggce powstaC z okreslonego

stosunku prawnego.
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Proponowane zmiany wprowadzajg wiec jasne kryterium rozgraniczenia hi-
poteki zwyktej i hipoteki kaucyjnej — co do zasady hipoteka kaucyjna ma stu-
zy¢ (podobnie jak w wielu obcych ustawodawstwach) zabezpieczeniu wie-
rzytelnosci o nieustalonej lub zmiennej wysokosci. Wyjatkowo tylko hipote-
ka kaucyjna bedzie mogta zabezpieczaC wierzytelnosci o oznaczonej scisle
wysokosci — chodzi¢ bedzie o wierzytelnosci z dokumentéw zbywalnych
przez indos lub z dokumentéw na okaziciela (zob. wczes$niejsze uwagi). Po-
nadto — tak jak dotad — hipoteka kaucyjna zabezpieczata bedzie roszczenia
nieobjete z mocy ustawy zabezpieczeniem hipotekg zwyktg (np. roszczenie
0 odsetki za okres przekraczajacy 2 lata od dnia przysadzenia lub przyzna-

nia wiasnosci, koszty postepowania przekraczajace 1/10 kapitatu).

W zwigzku ze zmiang art. 68 ust. 1 u.k.w.h., pozwalajgca na zabezpieczenie
hipotekg zwykta réwniez wierzytelnosci przysztych i warunkowych, pozostaje
proponowana zmiana art. 71 i art. 80 u.k.w.h. W razie ustanowienia hipoteki
zwyktej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci przysziej lub warunkowej
Zz wpisu hipoteki zabezpieczajgcej takg wierzytelnos¢ nie mozna bowiem
wnosic¢ o istnieniu zabezpieczonej wierzytelnosci. Dlatego w art. 71 u.k.w.h.
proponuje sie dodac¢ zdanie drugie, wytaczajace rozciggniecie domniemania
wynikajgcego z wpisu hipoteki zwyktej na zabezpieczong tg hipotekag wierzy-
telnos¢ przysztg lub warunkowg. Konsekwencjg proponowanej zmiany
art. 71 u.k.w.h. jest z kolei zmiana art. 80 u.k.w.h., polegajagca na dodaniu
nowego ust. 2. W odniesieniu do przelewu zabezpieczonych hipotekg zwy-
kta wierzytelnosci przyszitych i warunkowych wytgczone bedzie stosowanie
przepisow o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Skoro z wpisu hipo-
teki zwyktej w ksiedze wieczystej nie wynika domniemanie istnienia zabez-
pieczonej nig wierzytelnosci przysziej lub warunkowej, to nabywca takiej
wierzytelnosci nie powinien korzysta¢ z ochrony przewidzianej przez przepi-
sy o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w odniesieniu do nabywanej
wierzytelnosci przysztej lub warunkowej (dopuszczalno$¢ przelewu wierzy-
telnosci przysztej lub warunkowej potwierdzit SN w uchwale z 19 wrzesnia
1997 r., Il CZP 45/97, OSN 1998, nr 2, poz. 22).
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5. Nowe rozwigzania proponowane w projekcie

Projekt zawiera dwa nowe rozwigzania odnoszgce sie do hipoteki. Pierwsze
polega na wprowadzeniu mozliwosci zwolnienia spod obcigzenia nierucho-
mosci, jesli ustanowiona zostata na niej hipoteka (zwykta lub kaucyjna) za-
bezpieczajgcg wierzytelnos¢ przysztg (w tym warunkowg), a wierzytelno$é
taka - mimo uptywu 10 lat od dnia wpisu hipoteki — nie powstata (cho¢ moze
powstac). Jezeli bowiem wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotekg nie moze
powstac (np. dlatego, ze zostata rozwigzana umowa, z ktérej miata powstaé
ta wierzytelnos¢, albo nie moze sie zisci¢ warunek zawieszajacy, od ktérego
uzaleznione byto powstanie wierzytelnosci), wowczas hipoteka wygasa
Zz mocy samego prawa (jest to konsekwencja akcesoryjnego charakteru hi-
poteki) i powinna zostac¢ wykreslona z ksiegi wieczystej (za zgodg wierzycie-
la hipotecznego, a gdyby ten nie chciat udzieli¢ takiej zgody — na podstawie
wyroku uzgadniajgcego tre$¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym). W takiej sytuacji projektowany art. 99' u.k.w.h. nie miatby zasto-

sowania.

Istnienie hipoteki na nieruchomosci prowadzi do znacznych niedogodnosci
dla witasciciela nieruchomosci, gdyz moze utrudnia¢ mu jej zbycie a takze
zmniejsza jego zdolno$¢ kredytowa, poniewaz bank moze sie nie zgodzi¢ na
udzielenie kredytu zabezpieczonego hipotekg wpisang na dalszym (np. dru-
gim) miejscu w ksiedze wieczystej albo bedzie zgdat innego, dodatkowego
zabezpieczenia. Projektowany art. 99" u.k.w.h. stara sie zatem pogodzi¢
sprzeczne interesy witasciciela nieruchomosci, ktory jest zainteresowany
w zwolnieniu spod obcigzenia nieruchomosci, i interesy wierzyciela hipo-
tecznego, ktory nie chce utraci¢ udzielonego mu zabezpieczenia (skoro za-
bezpieczona wierzytelnos¢ moze jeszcze powstac). Projekt zaktada zatem,
ze wiasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zada¢ — po uptywie 10 lat od
wpisania hipoteki, jesli nie powstata (lecz moze nadal powstac¢) zabezpie-
czona nig wierzytelnos¢ — zniesienia hipoteki w zamian za odpowiednie wy-
nagrodzenie. Przystuguje mu zatem roszczenie o uksztattowanie stosunku
prawnego. Projektowany przepis nawigzuje do podobnego rozwigzania przy-
jetego w art. 294 k.c., dotyczacym zniesienia stuzebnosci za wynagrodze-

niem. Jesli strony nie bedg w stanie dojs¢ do porozumienia, wtasciciel nieru-
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chomosci bedzie mégt wiec wytoczy¢ powddztwo przeciwko wierzycielowi
hipotecznemu o zniesienie hipoteki za ustalonym przez sad wynagrodze-
niem. Projekt nie okresla okolicznosci, ktore sgd winien uwzglednic¢ ustalajgc
stosowne wynagrodzenie dla wierzyciela. Przyktadowo jedynie mozna wska-
zac, ze sad powinien mie¢ na uwadze mozliwg wysokos¢ zabezpieczonej
wierzytelnosci przysziej lub warunkowej, warto$¢ nieruchomosci obcigzonej
w stosunku do wysokosci hipoteki oraz istnienie innych hipotek o pierwszen-

stwie wyzszym lub rdwnym z hipoteka, ktorej zniesienia zgda wtasciciel.

Drugim nowym rozwigzaniem jest stworzenie mozliwosci zabezpieczenia
jedng hipotekg kaucyjng wiecej niz jednej wierzytelnosci przysziej. Tej insty-
tucji dotycza projektowane art. 102", art. 107", art. 107? , art. 107> u.k.w.h.
oraz bedace konsekwencjg tych przepisow — nowy art. 1038 k.p.c., nowy

§2i3wart. 115e u.p.e.a., nowy ust. 2' w art. 345 u.p.n.

W obowigzujgcym stanie prawnym problematyczne jest ustanowienie jedne;j
hipoteki w celu zabezpieczenia wielu wierzytelnosci przystugujgcych temu
samemu wierzycielowi (np. gdy bank, w ramach tgczacej go z kredytobiorcg
tzw. generalnej umowy kredytowej, majacej charakter umowy ramowe;,
udziela kolejnych kredytow). Praktyka prébuje wykorzystywac¢ do tego celu
hipoteke kaucyjna. Argumentuje sie, ze skoro wierzytelnosci zabezpieczone
hipotekg kaucyjng wynikajg z uméw zawartych w wykonaniu umowy ramo-
wej, to spetniona jest przestanka z art. 102 ust. 2 u.k.w.h. (w obecnym
brzmieniu), w ktorym mowa jest o zabezpieczeniu hipotekg kaucyjng ,wie-
rzytelno$ci mogacych powstaé z okreslonego stosunku prawnego”. Ta prak-
tyka budzi uzasadnione watpliwosci, po pierwsze dlatego, ze podlegajgce
zabezpieczeniu wierzytelnosci wynikajg z (roznych) umow wykonawczych,
a nie z umowy ramowej (ta co najwyzej moze przybra¢ posta¢c umowy
przedwstepnej, zobowigzujacej jedng lub obie strony do zawarcia w przy-
sztosci okreslonych umow), po drugie, z btednej wyktadni art. 102 ust. 2
u.k.w.h., ktéry nie wprowadza wyjatku od zasady ,jedna wierzytelnos¢ — jed-
na hipoteka”, lecz stanowi uszczegoétowienie normy wyrazonej w ust. 1 tegoz

przepisu.
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Projekt zmierza zatem — w pewnym sensie — do usankcjonowania dotych-
czasowej (nieprawidtowej!) praktyki a tym samym do utatwienia obrotu, gdyz
juz w chwili zawierania umowy ramowej (np. tzw. generalnej umowy kredy-
towej) mozliwe bedzie ustanowienie dla wszystkich wierzytelnosci (pieniez-
nych), ktére powstang w wykonaniu takiej umowy ramowej, jednego zabez-
pieczenia w postaci hipoteki kaucyjnej. Zmniejszy to nie tylko koszty trans-
akcji (nie bedzie potrzeby ustanawiania dla kazdej wierzytelnosci wynikaja-
cej z uméw wykonawczych osobnej hipoteki), lecz takze przyspieszy obrot
(np. z wyptatg kredytu udzielonego w wykonaniu tzw. generalnej umowy
kredytowej nie trzeba bedzie czekaé¢ az do chwili wpisu zabezpieczajace;j
zwrot tego kredytu hipoteki). Proponowana zmiana, wprowadzajgca wyjatek
od zasady jedna wierzytelnosc¢ - jedna hipoteka, powinna przyczynic¢ sie do
zwiekszenia atrakcyjnosci hipoteki jako zabezpieczenia wierzytelnosci. Jed-
noczesnie jednak ustawa ogranicza mozliwos¢ zabezpieczenia jedng hipo-
tekg wielu wierzytelnosci tylko do wierzytelnosci przysztych. Uznano bo-
wiem, ze w wypadku wierzytelnosci juz istniejgcych nie ma zadnych prze-
szkod w ich zabezpieczeniu przez ustanowienie odpowiedniej hipoteki (zwy-
ktej lub kaucyjnej). Za ograniczeniem rodzaju wierzytelnosci podlegajacych
zabezpieczeniu tylko do wierzytelnosci przysztych o nieustalonej wysokosci
(w chwili ustanawiania hipoteki) przemawia argument, ze najczesciej wyso-
kos¢ wierzytelnosci podlegajacych zabezpieczeniu takg hipotekg (np. wyni-
kajacych z przysztych umow, zawieranych w wykonaniu umowy ramowe;j)
nie bedzie — w chwili ustanawiania hipoteki (zbieznej najczesciej z chwilg
zawierania umowy ramowej) — znana. Ponadto gdyby mozliwe byto zabez-
pieczenie jedng hipotekg kaucyjng wszelkich wierzytelnosci przysztych
(o nieoznaczonej jak i oznaczonej wysokosci), przekreslitoby to cel ustawy,

jakim jest jasne rozgraniczenie hipoteki zwyktej od kaucyjne;.

Wybdr hipoteki kaucyjnej w celu zabezpieczenia wielu wierzytelnosci przy-
sztych podyktowany jest tym, ze w przypadku tej hipoteki nie ma zastoso-
wania domniemanie istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci (por. art. 105
u.k.w.h.), co w razie wielosci wierzytelnosci stwarzatoby zagrozenie dla inte-
resOw wiasciciela obcigzonej nieruchomosci, jak i innych wierzycieli. Hipote-

ka kaucyjna wyznacza takze gérng granice odpowiedzialnosci wiasciciela
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nieruchomosci. Z uwagi na mozliwe zmiany ilosci i wysokosci zabezpieczo-
nych wierzytelno$ci zapewnione jest wiec bezpieczenstwo obrotu, gdyz nie-
zaleznie od tego, ile i w jakiej wysokosci wierzytelnosci podlegaé bedzie za-
bezpieczeniu takg hipoteka, przypadajgca na te wierzytelnosci kwota w pla-
nie podziatu sumy uzyskanej z egzekucji (sumy uzyskanej ze sprzedazy
w postepowaniu upadtfosciowym) nieruchomosci bedzie zawsze znana
(okreslona). Jest to najwazniejszy argument przemawiajacy za wyborem hi-
poteki kaucyjnej dla zabezpieczenia wielu wierzytelnosci. Ponadto przepisy
o hipotece kaucyjnej — rozluzniajac zwigzek miedzy hipoteka i zabezpieczo-
ng wierzytelnoscig (w drodze wyjatku od zasady akcesoryjnosci) — pozwala-
ja przenosi¢ zabezpieczong wierzytelnos¢ bez przeniesienia zabezpieczaja-
cej ja hipoteki (por. art. 107 zd. 1 u.k.w.h.), co jest szczegdlnie wazne
w przypadku, gdyby poszczegolne wierzytelnosci zabezpieczone jedng hipo-
tekg kaucyjng zostaty przelane na r6zne osoby. Nie bez znaczenia jest tez
wytgczenie stosowania przepisow o rekojmi wiary publicznej ksigag wieczys-
tych w odniesieniu do zabezpieczonej hipotekg kaucyjng wierzytelnosci, co
eliminuje ryzyko zwielokrotnienia odpowiedzialnosci wifasciciela obcigzone;j
nieruchomosci w razie przelewu wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekg

kaucyjna.

Zasadg jest, ze hipoteka moze przystugiwac tylko wierzycielowi zabezpie-
czonej wierzytelnosci. Projekt nie wprowadza odstepstwa od tej zasady, co
podkresla zastrzezenie w proponowanym art. 102" ust. 1 u.kw.h., ze za-
bezpieczone wierzytelnosci majg przystugiwaé temu samemu wierzycielowi.
Poniewaz chodzi o nowg instytucje, brak takiego zastrzezenia mogtby rodzic¢
watpliwosci, co do intencji ustawodawcy. Natomiast bez znaczenia jest, czy
wszystkie wierzytelnosci podlegajgce zabezpieczeniu przystugujg wierzycie-
lowi w stosunku do tego samego dtuznika, czy w stosunku do réznych dtuz-
nikdw (w tym drugim wypadku pojawia sie jedynie problem, w jaki sposéb
oznaczyc¢ te wierzytelnosci, aby tres¢ ksiegi wieczystej nie stawata sie nie-
czytelna). Gdyby wprowadzi¢ zasade, ze hipoteka kaucyjna moze zabezpie-
czac wiele wierzytelnosci, ktére przystugujg temu samemu wierzycielowi je-

dynie przeciwko temu samemu dtuznikowi, ograniczatoby to mozliwos¢
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zmiany dtuznika lub przystgpienia do dtugu, gdyz czynnosci te musiatyby

prowadzi¢ do pozbawienia takiej wierzytelnosci zabezpieczenia.

Z uwagi na zasade szczegoétowosci hipoteki (w odniesieniu do zabezpieczo-
nej wierzytelnosci) projektowany art. 102" ust. 2 u.k.w.h. wymaga oznacze-
nia podlegajacych zabezpieczeniu wierzytelnosci przez wskazanie stosun-
kow prawnych, z ktdorych moga one powstac. Oznaczenie tych stosunkéw
prawnych ma przeciwdziataé przeksztatceniu takiej hipoteki w zabezpiecze-
nie generalne — wszystkich wierzytelnosci, jakie mogg w przysztosci kiedy-
kolwiek przystugiwac wierzycielowi w stosunku do okreslonej osoby wzgled-
nie osob. Oznaczenie podlegajacych zabezpieczeniu tg hipotekg wierzytel-
nosci powinno nastepowac w taki sam sposdb, jak obecnie oznacza sie wie-
rzytelnos¢ przysztg, gdy ma ona zosta¢ zabezpieczona hipotekg kaucyjng

na podstawie art. 102 ust. 2 u.k.w.h.

Jezeli wierzytelnosci zabezpieczone jedng hipotekg kaucyjng sg wyrazone
w réznych walutach, konieczne jest, by w umowie ustanawiajgcej hipoteke
kaucyjna okreslono jej wysokosé w jednej walucie (art. 102" ust. 3 u.k.w.h.).
Walutg, w ktérej ma by¢ okreslona wysokosc¢ hipoteki, moze by¢ réwniez
ztoty (chociazby zadna z wierzytelnosci zabezpieczonych nie byta wyrazona
w ztotych). W tym wypadku nie ma zastosowania art. 68 ust. 2 u.k.w.h., sta-
tuujacy zasade, ze waluta hipoteki powinna odpowiada¢ walucie, w ktérej
wyrazona jest zabezpieczona wierzytelnos¢. Gdyby jednak wszystkie wie-
rzytelno$ci podlegajgce zabezpieczeniu jedng hipotekg kaucyjng wyrazone
byly w tej samej walucie (np. w ztotych), wéwczas nalezatoby stosowaé
art. 68 ust. 2 u.k.w.h.

Z kolei proponowany art. 107" u.k.w.h. ma stanowi¢ uzupetnienie regulacji
art. 107 u.k.w.h. Przepis ten przesadza, ze wierzyciel, ktbremu przystuguje
hipoteka kaucyjna zabezpieczajgca wiele wierzytelnosci, moze dokonaé
przelewu jednej lub niektdérych wierzytelnosci objetych zabezpieczeniem
wraz z zabezpieczajacq je hipoteka, przy czym musi dokona¢ podziatu tej
hipoteki. W umowie miedzy zbywca i nabywcg wierzytelnosci okreslona po-
winna zatem zosta¢ wysoko$¢ hipoteki, ktora bedzie przystugiwata nabywcy

w celu zabezpieczenia wierzytelnosci bedacej przedmiotem przelewu, oraz
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nowa wysokosc¢ hipoteki, ktora bedzie zabezpieczata pozostate wierzytelno-
Sci przystugujace w dalszym ciggu zbywcy (taczna kwota obydwu hipotek
powinna sie rownac¢ wysokosci najwyzszej sumy zabezpieczenia ujawnionej
dotychczas we wpisie hipoteki, ktora ulegta podziatowi). Obydwie hipoteki
beda miaty to samo pierwszenstwo. Gdyby natomiast umowa przelewu jed-
nej lub wiecej sposrod wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekg kaucyjna,
o ktorej mowa w art. 102" u.k.w.h., nie okre$lata, czy wraz z nimi przechodzi
na nabywce rowniez zabezpieczajgca je hipoteka, wdéwczas nalezatoby
— zgodnie z art. 107 u.k.w.h. — przyja¢, ze na nabywce wierzytelnosci nie
przechodzi zabezpieczajgca te wierzytelnosci hipoteka kaucyjna (przystugu-
je ona nadal zbywcy). W takim wypadku wierzytelno$¢ lub wierzytelnosci,
bedgce przedmiotem przelewu, przestang byC zabezpieczone hipotecznie.
Jesli w ten sposéb zostatyby przelane wszystkie zabezpieczone (jedng) hi-
potekg kaucyjng wierzytelnosci, hipoteka kaucyjna — zgodnie z zasadg ak-

cesoryjnosci — wygasnie.

Rozwigzanie zaproponowane w art. 107% u.k.w.h. jest konsekwencjg akce-
soryjnego charakteru hipoteki kaucyjnej. Istnienie takiej hipoteki w sytuacji,
gdy nie istnieje juz zadna z podlegajgcych zabezpieczeniu wierzytelnosci
(ani zadna nowa wierzytelno$¢ nie moze juz powstac), bytoby nieuzasad-
nione. Z przepisu tego jednak wynika, ze tak dtugo, jak dtugo chociazby jed-
na z wierzytelnosci podlegajacych zabezpieczeniu hipotekg kaucyjna, o kto-
rej mowa w art. 102" u.k.w.h., istnieje (wzglednie jeszcze nie powstata, lecz
moze powstac), hipoteka ta trwa nadal, pomimo wygasniecia pozostatych

zabezpieczonych nig wierzytelnosci.

Projektowany art. 107> u.k.w.h. umozliwia — podobnie jak w art. 99" u.k.w.h.
— zadanie przez wtasciciela nieruchomosci zniesienia hipoteki kaucyjnej, je-
$li od wygasniecia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej uptyneto 10 lat i nie
powstata w tym czasie zadna wierzytelnos¢, ktora podlegataby zabezpie-
czeniu tg hipoteka. W przeciwienstwie do art. 1072 u.k.w.h. w sytuacji, o kt6-
rej mowa w art. 107° u.k.w.h. wciaz jednak mozliwe jest powstanie nowej
wierzytelnoéci, ktéra zgodnie z umowg ustanawiajgcg hipoteke mogtaby

podlegaé zabezpieczeniu. Racje, ktoére przemawiajg za wprowadzeniem pro-
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jektowanego art. 107> u.k.w.h., sg identyczne, jak wskazane juz w odniesie-
niu do art. 99" u.k.w.h.

W wypadku, gdy hipoteka kaucyjna moze zabezpieczac¢ wiele wierzytelno-
Sci, konieczne jest ustalenie, ktore z wierzytelnosci objetych zabezpiecze-
niem podlega¢ beda zaspokojeniu z sumy uzyskanej z egzekucji z nieru-
chomosci obcigzonej tg hipoteka, a wiec ktére z wierzytelnosci hipotecznych
nalezy uwzgledni¢ w planie podziatu. Problem ten rozstrzygajg projektowane
dwa nowe przepisy: art. 1038 k.p.c. i jego odpowiednik — art. 115e § 2i 3
u.p.e.a. Obydwa przepisy powinny mie¢ zastosowanie zaréwno wtedy, gdy
egzekucja z nieruchomosci prowadzona bytaby na wniosek innego wierzy-
ciela niz wierzyciel hipoteczny, jak i gdy zostata wszczeta na wniosek same-
go wierzyciela, ktéremu przystuguje hipoteka kaucyjna (o ktérej mowa
w art. 102" u.k.w.h.). Przepisy te nie miatyby wiec zastosowania w odniesie-
niu do ,normalnej” hipoteki kaucyjnej. W projektowanych art. 1038’ § 1 k.p.c.
i art. 115e § 2 u.p.e.a. proponuje sie przyja¢ zasade, ze uwzgledniane bedg
tylko te wierzytelnosci, podlegajace zabezpieczeniu hipotekg kaucyjng, ktére
powstaty do dnia zajecia obcigzonej hipoteka nieruchomosci. Poniewaz po
dokonaniu zajecia nieruchomosci moze dojS¢ do ponownego jej zajecia na
rzecz innego wierzyciela, dlatego projektowany art. 1038 k.p.c. rozstrzyga,
ze dla okreslenia wierzytelnosci, podlegajacych zaspokojeniu, decydujaca
jest chwila pierwszego zajecia, ktore utrzymane zostato w mocy. Ma to zna-
czenie, gdyby postepowanie egzekucyjne wszczete na wniosek jednego
z wierzycieli, na rzecz ktérego nieruchomos¢ zostata zajeta, zostato umo-
rzone (zgodnie z art. 826 k.p.c. podlegajg wéwczas uchyleniu skutki doko-
nanych czynnosci egzekucyjnych, a wiec i skutki zajecia), lecz egzekucja
z nieruchomosci byta nadal kontynuowana w zwigzku z zajeciem dokona-
nym na rzecz innego wierzyciela. Gdyby suma wierzytelnosci zabezpieczo-
nych hipotekg kaucyjng, powstatych do dnia zajecia, byta nizsza niz najwyz-
Ssza suma zabezpieczenia, pozostata kwota przypadajaca na taka hipoteke,
po zaspokojeniu tych wierzytelnosci, podlegataby podziatowi miedzy innych
wierzycieli uczestniczacych w egzekucji lub przekazana powinna by¢ do-
tychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci. Bytby to wiec wyjatek od za-

sady wyrazonej w art. 1038 k.p.c. i art. 115e u.p.e.a. (howym § 1 art. 115e
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u.p.e.a.), zgodnie z ktorg jesli hipoteka kaucyjna nie jest wyczerpana i moze
stuzy¢ zabezpieczeniu wierzyciela, reszta przypadajgcej na nig sumy uzy-
skanej z egzekucyjnej sprzedazy obcigzonej nieruchomosci sktada sie do
depozytu sadowego, az do ustania stosunku prawnego, z ktdérego moze po-
wsta¢ wierzytelnos¢ podlegajgca zabezpieczeniu tg hipotekg. Za wytacze-
niem stosowania art. 1038 k.p.c. i art. 115e u.p.e.a. (nowego § 1 art. 115e
u.p.e.a.) w stosunku do hipoteki kaucyjnej, o ktérej mowa w art. 102’
u.k.w.h., przemawia argument, ze mozliwos$¢ zabezpieczenia jedng hipotekg
wielu wierzytelnosci mogacych powsta¢ w przysztosci stanowi rozwigzanie
wyjatkowe, ktére nie powinno prowadzi¢ do nadmiernego uprzywilejowania
wierzyciela hipotecznego kosztem innych wierzycieli wtasciciela nierucho-
mosci oraz samego wiasciciela. Ponadto przepisy te eliminujg niebezpie-
czenstwo zwiekszenia zakresu obcigzenia nieruchomosci po jej zajeciu
przez ustanowienie dalszych wierzytelnosci, ktére podlegatyby zabezpie-
czeniu hipotekag kaucyjng i ktére zaspokajane bylyby w ramach sumy przy-
znanej w planie podziatu na naleznosci zabezpieczone tg hipoteka. Jest to
wiec zgodne z zasada, ze nie uwzglednia sie obcigzen dokonanych przez

dtuznika po zajeciu nieruchomosci (por. art. 930 § 3 k.p.c. ).

Z kolei projektowany art. 1038" § 2 k.p.c. i art. 115e § 3 u.p.e.a. regulujg sy-
tuacje, gdy tgczna kwota wszystkich wierzytelnosci, podlegajacych zabez-
pieczeniu jedng hipotekg kaucyjna, przekracza najwyzszg sume zabezpie-
czenia, okreslong we wpisie hipoteki. Przyjmuje sie, ze wierzyciel hipoteczny
moze wskazac, ktére wierzytelnosci i w jakiej wysokosci majg zosta¢ zaspo-
kojone z sumy uzyskanej z egzekucji z przedmiotu hipoteki. Jesli wierzyciel
nie ztozy takiego oswiadczenia do dnia uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysadzeniu wiasnosci (w przypadku sgdowego postepowania egzeku-
cyjnego) lub do dnia przyznania wtasnosci (w postepowaniu egzekucyjnym
w administracji), powotane przepisy nakazujg zaspokoi¢ wszystkie podlega-
jace zabezpieczeniu (i powstate do dnia zajecia) wierzytelnosci proporcjo-
nalnie do ich wysokosci.

Dodany w art. 345 u.p.n. nowy ust. 2" w zdaniu 1 nawigzuje do rozwigzania
przyjetego w przypadku egzekucji z nieruchomosci obcigzonej hipotekg

kaucyjng, zabezpieczajgcq wiele wierzytelnosci (stanowi odpowiednik
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art. 1038' § 1 k.p.c. i art. 115e § 2 u.p.e.a.). Natomiast zd. 2 nowego
art. 345 ust. 2' u.p.n. nawiazuje do uregulowania w art. 1038' § 2 k.p.c.
iart. 115e § 3 u.p.e.a.

. Przepisy przejsciowe

Wprowadzone przez ustawe zmiany przepiséw bedg miaty zastosowanie

w zasadzie jedynie na przysztosc.

W art. 8 przewidziano mozliwos¢ zadania przez wiasciciela nieruchomosci
zniesienia istniejgcej w dniu wejscia w zycie ustawy hipoteki, jesli zabezpie-
czata ona wierzytelnos¢ przysztg lub warunkowg i pomimo uptywu 5 lat od
dnia wejscia w zycie ustawy wierzytelnos¢ taka nie powstata, lecz nadal mo-
ze powstac. Jest to uzasadnione tym, by wierzyciele, ktérym przystugujq hi-
poteki zabezpieczajgce wierzytelnos¢ przysztg lub warunkowa, nie zostali
zaskoczeni mozliwoscig ich zniesienia zaraz po wejsciu w zycie ustawy.
Tym samym art. 99" u.k.w.h. stosowaé sie bedzie do hipotek powstatych

dopiero po wejsciu w zycie ustawy.

Natomiast nie przewiduje sie zadnego przepisu intertemporalnego w odnie-
sieniu do art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Zgodnie z zasadg bezposredniego dziatania
nowej ustawy przepis ten stosowacé sie wiec bedzie w razie podziatu dotych-
czasowej nieruchomosci obcigzonej hipotekg, dokonywanego po wejsciu
w zycie ustawy. Bez znaczenia bedzie przy tym, czy obcigzajgca dzielong
nieruchomosc¢ hipoteka powstata przed wejsciem w zycie ustawy, czy po
wejsciu w zycie ustawy (zob. uzasadnienie postanowienia SN z 13 kwietnia
2005 r., IV CK 469/04).

. Ocena skutkéw regulaciji

Podmioty, na ktére oddziatuje akt normatywny

Proponowane w projekcie ustawy przepisy dotyczg bezposrednio instytucji

kredytowych i kredytobiorcow.

Projektowana ustawa ma na celu uczyni¢ z hipoteki bardziej efektywny i ela-
styczny sposdb zabezpieczenia wierzytelnosci. Zaproponowane zmiany po-

winny zmniejszyC ryzyko prawne zwigzane ze stosowaniem tej formy za-
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bezpieczenia wierzytelnosci a takze — w niektérych przypadkach — koszty
ustanowienia zabezpieczenia (chodzi zwtaszcza o proponowang mozliwos$é

zabezpieczenia jedng hipotekg kaucyjng wielu wierzytelnosci przysziych).

Wptyw na finanse publiczne

Projektowane zmiany bedg wymagaty poniesienia przez budzet panstwa
wydatkéw zwigzanych z wdrozeniem zmian w oprogramowaniu stuzacemu
do dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych w systemie informatycz-
nym. Zaprojektowanie oraz wykonanie zmian w systemie Nowej Ksiegi Wie-
czystej szacuje sie na taczng kwote ok. 200 000 zi. Wskazana kwota
200 tys. zt zostanie zabezpieczona w budzecie panstwa, w czesci

15 ,Sady powszechne” i czesci 37 , Sprawiedliwos¢” na 2008 rok.

Woplyw na rynek pracy

Wejscie w zycie projektowanej ustawy nie bedzie miato wptywu na rynek

pracy.

Wptyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé

Projektowana ustawa nie bedzie miata bezposredniego wptywu na konku-
rencyjnos¢ gospodarki. Posrednio jednak, dzieki zwiekszeniu efektywnosci
zabezpieczenia hipotecznego wierzytelnosci i zmniejszenia jego kosztow,
moze spowodowaé, ze przedsiebiorcy bedg mogli fatwiej uzyskac¢ kredyt
oraz nie bedg zmuszeni do stosowania innych form zabezpieczenia (np.
przez przewtaszczenie na zabezpieczenie), ktorych skutki mogg by¢ czesto

niekorzystne nie tylko dla nich samych, ale takze dla innych wierzycieli.

Wptyw na sytuacje i rozwoj regionalny

Projektowana ustawa nie ma wptywu na sytuacje i rozwoj regionalny.

Konsultacje spoteczne

Projekt zostat przedtozony do zaopiniowania Pierwszemu Prezesowi Sadu
Najwyzszego, Krajowej Radzie Sadownictwa, Krajowej Radzie Radcow
Prawnych, Naczelnej Radzie Adwokackiej, Krajowej Radzie Notarialnej, Kra-

jowej Radzie Komorniczej, Prezesowi Narodowego Banku Polskiego, Pre-
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zesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Krajowej Radzie
Spotdzielczej, Prezydentowi Ogdlnopolskiej Federacji Stowarzyszen Syndy-
kow i Likwidatorbw w Warszawie, Prezydentowi Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Prezesowi Krajowej Izby Gospodar-
czej, Prezesowi Zwigzku Bankdéw Polskich, Prezesowi Fundacji na Rzecz
Kredytu Hipotecznego, Prezydentowi Polskiej Konfederacji Pracodawcow
Prywatnych Lewiatan, Prezesowi Zwigzku Rzemiosta Polskiego, Prezesowi
Business Centere Club oraz Prezydentowi Konfederacji Pracodawcow Pol-
skich.

W wyniku konsultacji spotecznych przedstawione zostaty opinie przez: Kra-
jowg Rade Sadownictwa, Krajowg Rade Radcéw Prawnych, Pierwszego
Prezesa Sadu Najwyzszego Rzeczypospolitej Polskiej, Krajowg Rade Ko-
morniczg, PKPP Lewiatan - ktére uwag do projektu nie zgtosity.

Zwigzek Bankow Polskich, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, Kra-
jowa lzba Gospodarcza oraz Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkanio-

wych RP wyrazity generalnie pozytywng oceng projektu.

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego ocenita niniejszy projekt jako
»Stuszng reforme” w kierunku uelastyczniania zabezpieczenia na nierucho-
mosci. Wyrazita jednakze zal, iz dotyczy ona jedynie waskiego kregu za-
gadnien. W swym stanowisku przedstawita szereg uwag i propozycji szcze-
gotowych w odniesieniu do przedtozonego projektu ustawy, ktére w czesci
zostaty uwzglednione. W pozostatej czesci, jako wykraczajgce poza zakres

regulacji nie zostaty uwzglednione.

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

Zaden podmiot nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy.
Zgodnosc¢ z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety zakresem prawa Unii Euro-
pejskie;.

08/23EP
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KOMITETU INTEGRACJI EUROPEJSKIEJ
SEKRETARZ
KOMITETU INTEGRACIJI EUROPEJSKIE]
SEKRETARZ STANU

Ewa Osniecka - Tamecka

Mjn.EOT//f‘f [(-i /2007/DP/mw Warszawa, 16.09 2007 r.

Pani
Jolanta Rusiniak
Sekretarz Rady Ministréw

Opinia o zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw, wyrazona na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o Komitecie Integracji Europejskiej (Dz. U. nr 106, poz.
494) przez Sekretarza Komitetu Integracji Europejskiej, Pania Ewe Os$niecka ~Tamecka,
dzialajgca z upowaznienia Przewodniczacego Komitetu Integracji Europejskiej

Szanowna Pani Minister,

W zwiazku z przediozonym projektem ustawy (pismo nr RM-10-111-07), pozwalam sobie
wyrazi¢ nastepujaca opinieg:

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskiej.

Z powazaniem,
71
. . , . 7 /
Do uprzejmej wiadomosci: '_,// Ny s
i £f R
. . . 14 " s A AL ,/
Pan Zbigniew Ziobro /j ,./,7///;’//4/ i~ |
Minister Sprawiedliwosci Y 7

GABINET
SEKRETARZA RADY MINISTROW
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