Projekt nr 2 (19.08.2008r)

USTAWA

zdnia ...

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

Art. 1.

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

1) wart. 1 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

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

2) wart. 16 ust. 2 pkt 2) otrzymuje brzmienie:

,,2) roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takze roszczen
przysztych,”;

3) wart. 19 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

4) art.

3. W razie wpisu roszczenia przyszltego bieg terminu do wykreslenia takiego
roszczenia liczy si¢ od dnia, w ktérym stato si¢ ono wymagalne.”

24" ust. 11 2 otrzymuja brzmienie:

LArt. 24'. 1. Do ksiag wieczystych dla spétdzielczych whasnosciowych praw do lokalu
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ksiggach wieczystych dla nieruchomosci.

2. W razie przeksztatcenia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w
prawo wlasnosci nieruchomosci, ksigga wieczysta prowadzona dla spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu staje si¢ ksigga wieczysta dla nieruchomosci, a
wpisana w tej ksigdze hipoteka na spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
obcigza nieruchomos$¢.”;

5) wart. 25 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

1y
2)
3)
4)

6) art.

2. Ksigga wieczysta dla spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu zawiera
cztery dzialy, z ktdrych:

pierwszy obejmuje oznaczenie lokalu lub domu jednorodzinnego oraz oznaczenie
nieruchomosci, z ktéra jest zwiazany,

drugi obejmuje wpisy dotyczace osoby, ktérej przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu,

trzeci jest przeznaczony na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu prawem oraz wpisy
innych praw 1 roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek,

czwarty jest przeznaczony na wpisy dotyczace hipotek.”;

65 otrzymuje brzmienie:

SATt. 65. 1. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z
okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomos$¢ obcigzy¢ prawem, na mocy
ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to,



7) art.

czyja stata si¢ wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wilasciciela nieruchomosci (hipoteka).

2. Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze:
1) uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i1 urzadzeniami na uzytkowanym

gruncie stanowiacymi wlasnos$¢ uzytkownika wieczystego;

2) spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu;
3) wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka.

3. Hipoteka mozna obciazy¢ roéwniez przystugujacy wspétuprawnionemu
udzial we wspdétwlasnosci nieruchomosci oraz we wspdlnosci praw wymienionych w
ust. 2 pkt 1)1 2).

4. Do hipotek okreslonych w ust. 2 i 3 stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
hipotece na nieruchomosci.”;

68 otrzymuje brzmienie:

,HArt. 68. 1. Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ pienigzna, w tym rowniez
wierzytelnos¢ przyszia.

2. Hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ do oznaczonej sumy pieni¢znej. Jezeli
zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, wiasciciel obcigzonej nieruchomosci moze
zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki.

3.Sume¢ hipoteki wyraza si¢ w tej samej walucie, co zabezpieczona
wierzytelnos¢, jezeli strony w umowie ustanawiajacej hipoteke nie postanowity
inaczej.”;

8) po art. 68 dodaje si¢ art. 68'-68> w brzmieniu:

LArt. 68'. 1. Hipoteka umowna moze takze zabezpieczaé wiele wierzytelnosci z
r6znych stosunkéw prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi.

2. W umowie ustanawiajacej hipoteke¢ nalezy okresli¢ stosunki prawne oraz
wynikajace z nich wierzytelnosci objete zabezpieczeniem.

3. Wierzyciel hipoteczny moze podzieli¢ hipotekg. Oswiadczenie wierzyciela
wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Dokument
obejmujacy to oswiadczenie stanowi podstawe wpisu podziatu do ksiggi wieczystej.

Art. 682 1. W celu hipotecznego zabezpieczenia wielu wierzytelnoéci przystugujacych
réoznym podmiotom, a sluzacym sfinansowaniu tego samego przedsigwzigcia,
wierzyciele moga powota¢ administratora hipoteki. Administratorem moze by¢ jeden
z wierzycieli albo osoba trzecia.

2. Administrator hipoteki zawiera umowg¢ o ustanowienie hipoteki oraz
wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na
rachunek wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa obj¢te zabezpieczeniem.

3. Umowa powotujaca administratora hipoteki powinna zosta¢ zawarta na
pismie pod rygorem niewaznosci i okresla¢ zabezpieczone wierzytelnosci oraz zakres,
w jakim korzystaja one z zabezpieczenia, jak rowniez przedsigwzigcie, ktoérego
sfinansowaniu stuza zabezpieczone wierzytelnosci.

4. W ksigdze wieczyste] jako wierzyciela hipotecznego wpisuje sig
administratora hipoteki. Do wniosku o wpis nalezy dotaczy¢ umowe powotujaca
administratora hipoteki.

5. Do ustanowienia hipoteki na rzecz administratora hipoteki nie stosuje si¢ art.
95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe.

6. Jezeli umowa powotlujaca administratora hipoteki nie stanowi inaczej, moze
on za zgoda wierzycieli, ktérym przystuguja zabezpieczone wierzytelnosci, podzieli¢



9) art.

hipotekg. Oswiadczenie administratora wymaga zachowania formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci. Dokumenty obejmujace oswiadczenie administratora oraz
wierzycieli stanowia podstawg wpisu podziatu do ksiggi wieczystej.

7.Jezeli umowa powolujaca administratora hipoteki nie stanowi inaczej,
administrator hipoteki moze przenie$¢ przystugujace mu uprawnienia na inng osobg.
Przepisy o przeniesieniu wierzytelnosci hipotecznej, z wytaczeniem art. 79 ust. 1 zd.
2, stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 68°. 1. Zastapienie zabezpieczonej wierzytelnosci inng wierzytelnoscia tego
samego wierzyciela wymaga zgody wtasciciela obciazonej nieruchomos$ci wyrazonej
w formie przewidzianej dla ustanowienia hipoteki.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ takze do zmiany waluty zabezpieczone]
wierzytelnosci oraz  do zmian  wierzytelnosci  zwigkszajacych  zakres
odpowiedzialno$ci wlasciciela.

3. Zastapienie zabezpieczonej wierzytelnosci inng wierzytelnoscig oraz zmiany
wierzytelnosci hipotecznej wskazane w ust. 2 staja si¢ skuteczne z chwila wniesienia
do sadu prowadzacego ksigge wieczysta wniosku o ztozenie dokumentu obejmujacego
oswiadczenie wtasciciela do akt ksiggi wieczystej.”;

69 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 69. Hipoteka zabezpiecza takze mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o
odsetki oraz o przyznane koszty postgpowania, jak réwniez inne roszczenia uboczne,
jezeli zostaly wymienione w dokumencie stanowiacym podstawg wpisu hipoteki do
ksiggi wieczystej.”’;

10) uchyla si¢ art. 701 71;

11)w art. 76:

a) wust. 1 dodaje si¢ zdanie drugie w brzmieniu:

,Hipoteka na udziale we wspdtwlasnosci nieruchomosci przeksztatca si¢ w
hipotek¢ taczna na odpowiednich udzialach we witasnosci nieruchomosci
powstatych przez podziat.”;

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. W razie podziatu nieruchomos$ci polegajacego na ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomos$ci odrgbnej
nieruchomos$ci zabudowanej domem jednorodzinnym, nabywca wydzielone]
nieruchomos$ci moze zada¢ podziatu hipoteki proporcjonalnie do wartosci
nieruchomos$ci powstalych wskutek podziatu. Jezeli jednak sposéb podziatu
hipoteki zostat okres§lony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony w
ksigdze wieczystej, podzial nast¢puje stosownie do postanowien umowy.”;

12) w art. 77 zdanie 2 otrzymuje brzmienie:

,,Przepisu tego nie stosuje si¢ do roszczen ubocznych.”;

13) w dziale 11, rozdziale 1, oddziale 2 wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

a) tytul oddziatu 2 otrzymuje brzmienie:

,,Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej”;



b) przed art. 79 dodaje sic art. 78' w brzmieniu:

JArt. 78" 1. Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej
powinna zosta¢ zawarta w formie pisemnej z data pewna. To samo dotyczy
umowy przenoszace] wierzytelnoS¢ w wykonaniu uprzednio istniejacego
zobowigzania.

2. Przepisu powyzszego nie stosuje si¢ do przeniesienia praw z dokumentow
zbywalnych przez indos i na okaziciela.”;

14) w art. 79:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

LJArt. 79. 1. W razie przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej na nabywce
przechodzi takze hipoteka. Do przejscia hipoteki nie jest wymagany wpis w
ksigdze wieczystej.”;

b) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a i 1b w brzmieniu:

»la. Jezeli hipoteka zabezpiecza wiele wierzytelnosci, na nabywcg przechodzi
odpowiednia czg$¢ hipoteki, chyba Ze strony postanowity inacze;.

1b. Jezeli wierzytelnos¢ zostanie przeniesiona bez hipoteki, zbywca powinien
zawiadomi¢ o tym wiladciciela nieruchomo$ci niebedacego dtuznikiem
osobistym.”;

15) uchyla sig art. 80—83;

16) art. 94 otrzymuje brzmienie:

JArt. 94. Wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka pociaga za soba
wygasnigcie hipoteki, chyba ze z danego stosunku prawnego moga powsta¢ w
przysztoéci kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu. Artykul 99' ust. 1
stosuje si¢ odpowiednio”;

17) po art. 94 dodaje sig art. 94' w brzmieniu:

LArt. 94'. Hipoteka zabezpieczajaca wiele wierzytelnosci wygasa z chwila
wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci, jezeli nie moze juz powsta¢ zadna wierzytelnos¢
ze stosunkéw prawnych stanowiacych zrédlo pierwotnie zabezpieczonych
wierzytelnosci.”;

18) uchyla sig art. 96;

19) przed art. 97 dodaje si¢ art. 96' w brzmieniu:

LAt 96'. 1. Jezeli wierzytelnoéé zabezpieczona hipoteka przejdzie na wiasciciela
obciazonej nieruchomosci niebgdacego diluznikiem osobistym, witasciciel nabywa
roéwniez hipoteke.

2. Wiasciciel nieruchomosci nie moze dochodzi¢ zaspokojenia z
nieruchomosci. Jezeli wtasciciel uczestniczy w podziale sumy uzyskanej z egzekucji,
przystugujaca mu wierzytelno$¢ hipoteczna wygasa w odpowiednim zakresie.

3. Przepisy powyzsze stosuje si¢ takze w przypadku, gdy wlasnos¢
nieruchomosci obciazonej hipoteka przejdzie na wierzyciela hipotecznego, a
zabezpieczona wierzytelno$¢ nadal istnieje.”;



20) po art. 99 dodaje sig art. 99' w brzmieniu:

LArt. 99'. 1. Jezeli od dnia wpisu hipoteki uptyngto dziesig¢ lat a nie powstala
wierzytelno$¢ hipoteczna, lecz nadal moze powstac, wlasciciel nieruchomosci moze
zada¢ zniesienia hipoteki za wynagrodzeniem réwnym jednej dziesiate] sumy
hipoteki.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ do hipoteki zabezpieczajacej wiele wierzytelnosci
takze wtedy, gdy pomimo uptywu 10 lat od wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci
hipotecznej nie powstala zadna wierzytelnos¢ podlegajaca zabezpieczeniu ta
hipoteka.”;

21)po art. 101 dodaje si¢ oddziat 5 w brzmieniu:
,»Oddziat 5. Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym.

Art. 101'. 1. W razie wygasniccia hipoteki wiascicielowi przystuguje w granicach
wygastej hipoteki uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem. Moze on
ustanowi¢ na tym miejscu nowa hipotek¢ albo przenies¢ na nie za zgoda
uprawnionego ktorakolwiek z hipotek obcigzajacych nieruchomos¢.

2.Jezeli  hipoteka  wygasta tylko  czgsciowo, wilasciciel moze
rozporzadza¢ miejscem hipotecznym w tej czgsci. Hipoteka pierwotna 1 hipoteka
ustanowiona lub przeniesiona na opréznione czgSciowo miejsce maja takie samo
pierwszenstwo.

Art. 101% Przepisy artykutu poprzedzajacego stosuje sie réwniez, gdy opréznito
si¢ miejsce wskutek przeniesienia jednej z hipotek na miejsce opréznione przez inng
hipotekg.

Art. 101°. Jezeli hipoteka wygasta wskutek egzekucji z nieruchomosci, wtasciciel nie
moze rozporzadza¢ opréznionym miejscem hipotecznym.

Art. 101*. W razie wykreslenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej
miejsce innej hipoteki, wtasciciel nieruchomosci moze zachowac uprawnienie do
rozporzadzania opréznionym miejscem, jezeli jednoczesnie z wykresleniem hipoteki
uprawnienie to zostanie wpisane do ksiggi wieczystej.

Art. 101°. Do wykre§lenia wygaste] hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem potrzebne jest pisemne oswiadczenie
wiasciciela nieruchomosci.

Art. 101°. Uprawienie do rozporzadzenia opréznionym miejscem
hipotecznym przystuguje kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci.

Art. 1017, Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
nie podlega zajeciu. Wpis hipoteki przymusowej na opréznionym miejscu jest
niedopuszczalny.

Art. 101%. Przy egzekucji z nieruchomos$ci nie uwzglednia si¢ opréznionych miejsc
hipotecznych.

Art. 101°. Jezeli nieruchomos$é stanowiaca przedmiot hipoteki 1acznej zostanie

zwolniona spod obciazenia, wlasciciel moze rozporzadza¢ opréznionym miejscem
hipotecznym do wysokosci sumy hipoteki.

1 ;e . - ;. . . . ;. . .
Art. 101", Wtasciciel nieruchomosci nie moze zobowiazaé si¢ do nierozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym.



Art. 101" Roszczenie wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na
miejsce oproznione przez inng hipotek¢ moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej. W
takim przypadku hipoteka uzyskuje przyrzeczone miejsce z chwila, gdy stalo
si¢ wolne.

Art. 101'%. Przepiséw niniejszego oddzialu nie stosuje si¢ do hipoteki na
wierzytelnosci hipotecznej.”;

22) w dziale Il uchyla si¢ rozdziat 2 ,,Hipoteka kaucyjna”;

23) art. 108" otrzymuje brzmienie:

LArt. 108'. 1. Do ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej nie jest
wymagane udowodnienie istnienia obcigzonej wierzytelnosci.

2. Sptata wierzytelno$ci hipotecznej obciazonej hipoteka moze by¢ dokonana
do wysokosci tej hipoteki tylko do rak wierzyciela, ktéremu ona przystuguje, o ile
jego wierzytelno$¢ jest stwierdzona tytutem wykonawczym. W pozostatych
przypadkach suma odpowiadajaca wysokos$ci hipoteki na wierzytelnosci hipoteczne]
powinna by¢ ztozona do depozytu sadowego.”;

24) art. 110 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 110. Hipoteke przymusowa mozna uzyska¢ takze na podstawie postanowienia
sadu o udzieleniu zabezpieczenia, postanowienia prokuratora, na mocy przepisOw
szczegblnych na podstawie decyzji administracyjnej, chociazby decyzja nie byla
ostateczna, albo zarzadzenia zabezpieczenia dokonanego na podstawie przepiséw o
postepowaniu egzekucyjnym w administracji.”;

25)po art. 110 dodaje si¢ art. 110" w brzmieniu:

LArt. 110", 1. W celu zabezpieczenia wierzytelnoéci z umowy o roboty budowlane
wykonawca, podwykonawca lub dalszy podwykonawca moze uzyska¢ hipoteke
przymusowa na nieruchomosci, na ktérej wykonuje roboty, jezeli wtascicielem tej
nieruchomosci jest inwestor. Hipoteka na rzecz wykonawcy moze by¢ wpisana na
podstawie pisemnej umowy o roboty budowlane. Hipoteka na rzecz podwykonawcy
lub dalszego wykonawcy moze by¢ wpisana na podstawie pisemnej zgody inwestora,
o ktérej stanowi art. 647' kodeksu cywilnego, jezeli zgoda okre§la wysoko$é
wierzytelnosci podwykonawcy lub dalszego podwykonawcy.

2. Podwykonawca lub dalszy podwykonawca moze takze uzyska¢ hipoteke
przymusowa na wierzytelnosci wykonawcy lub podwykonawcy, z ktéorym zawart
umowg¢ o roboty budowlane, zabezpieczonej hipotecznie na nieruchomosci wskazane;j
w ust. 1. Hipoteka ta moze zosta¢ wpisana na podstawie pisemnej umowy, o ktorej
stanowi zdanie poprzedzajace.”;

26) po art. 110" dodaje sie art. 110° w brzmieniu:

LArt. 110>. Sume hipoteki przymusowej okresla si¢ zgodnie z trescia dokumentu
stanowiacego podstawe jej wpisu do ksiggi wieczystej. Jezeli z dokumentu tego nie
wynika wysokos¢ sumy hipoteki, suma ta nie moze przewyzsza¢ zabezpieczonej
wierzytelnosci wigcej niz o potowe.”;

27)uchyla si¢ art. 1111 112;

28)uchyla sig art. 120.



Art. 2.
W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.)
wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 307 dodaje si¢ § 3 w brzmieniu:

,»$ 3. Zastaw jest skuteczny wobec wierzycieli zastawcy, jezeli umowa o ustanowienie
zastawu zostala zawarta na pismie z data pewna.”;

2) art. 314 otrzymuje brzmienie:

,wArt. 314. Zastaw zabezpiecza takze roszczenia o odsetki za trzy ostatnie lata przed
zbyciem rzeczy w postgpowaniu egzekucyjnym lub upadtosciowym. Zabezpieczenie
obejmuje rOéwniez przyznane koszty postgpowania w wysokosci nieprzekraczajacej
dziesiatej czgSci kapitatu oraz inne roszczenia uboczne, w szczeg6lnosci roszczenie o
odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
oraz o zwrot naktadéw na rzecz.”.

Art. 3.
W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz.
296 z pézn. zm.) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 1025:
a) wsl:
— pkt 4 uchyla sig;
— pkt 5 otrzymuje brzmienie:

,»J) naleznosci zabezpieczone hipoteka, hipoteka morska, zastawem,
zastawem rejestrowym 1 zastawem skarbowym albo korzystaly z
ustawowego pierwszenstwa oraz prawa, ktore ciazyly na nieruchomosci
przed dokonaniem w ksigdze wieczystej wpisu o wszczgciu egzekucji lub
przed ztozeniem do zbioru dokumentéw wniosku o dokonanie takiego
wpisu, 7;

- pkt 8) uchyla si¢
b) § 3 otrzymuje brzmienie:

»$ 3. W rownym stopniu z naleznos$cia ulegaja zaspokojeniu odsetki i koszty
postgpowania. Z pierwszenstwa rownego nalezno$ciom kategorii piatej
korzystaja wszystkie roszczenia uboczne objgte zabezpieczeniem na mocy
odrgbnych przepisow. Roszczenia uboczne nieobjgte zabezpieczeniem
zaspokaja si¢ w kategorii dziesiatej, chyba ze [zabezpieczona] naleznos¢
podlegataby zaspokojeniu w kategorii wczesniejszej. To samo dotyczy
roszczen o §wiadczenia nalezne dozywotnikowi.”

2) wart. 1026 § 1 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 1026. § 1. Jezeli suma objgta podziatem nie wystarcza na zaspokojenie w
catosci wszystkich naleznosci 1 praw tej samej kategorii, naleznosci zaliczone w
artykule poprzedzajacym do kategorii piatej bgda zaspokojone w kolejnosci



3) art.

4) art.

odpowiadajacej przystugujacemu im pierwszenstwu, inne zas naleznosci - stosunkowo
do wysokosci kazdej z nich.”;

1036 otrzymuje brzmienie:

,wArt. 1036. W podziale oprocz wierzyciela egzekwujacego uczestnicza: wierzyciele
sktadajacy tytut wykonawczy z dowodem dorgczenia dluznikowi wezwania do zaptaty
oraz wierzyciele, ktorzy uzyskali zabezpieczenie powddztwa, jezeli zglosili sig
najp6zniej w dniu uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci
nieruchomosci, osoby, ktére przed zajeciem nieruchomosci nabyly na niej prawa
zgloszone 1 udowodnione najpézniej w dniu uprawomocnienia si¢ postanowienia o
przybiciu, pracownicy co do stwierdzonych dokumentem naleznosci za pracg, jezeli
zglosili swe roszczenia przed sporzadzeniem planu podziatu. W podziale uczestnicza
rowniez osoby, ktore przed zajgciem nieruchomosci nabyty na niej prawa stwierdzone
w opisie 1 oszacowaniu, jednakze wierzyciel hipoteczny powinien wykazaé
wierzytelnos¢  hipoteczng tytulem wykonawczym. Nalezno$¢ przypadajaca
wierzycielowi hipotecznemu niemajacemu jeszcze tytulu wykonawczego pozostawia
si¢ na rachunku depozytowym sadu.”;

1038 otrzymuje brzmienie:

HArt. 1038. § 1. Jezeli hipoteka nie jest wyczerpana 1 moze jeszcze stuzyc
zabezpieczeniu wierzyciela, reszta sumy pozostanie na rachunku depozytowym sadu
az do ustania stosunku prawnego, uzasadniajacego korzystanie z hipoteki.

§ 2. W przypadku hipoteki zabezpieczajacej wiele wierzytelnosci, gdy taczna
kwota wierzytelnosci przewyzsza sum¢ wymieniong we wpisie hipoteki a wierzyciel
nie wskazal do dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wiasnosci,
ktoére z wierzytelnosci i w jakiej wysokosci maja zosta¢ zaspokojone, zaspokaja si¢
wszystkie wierzytelnosci proporcjonalnie do ich wysokosci.”.

Art. 4.

W ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U. z

2005 r.

, Nr 229, poz. 1954 z p6zn. zm.) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) wart. 115:

a) w§l:
— pkt 2 uchyla sig;
— pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,3) naleznos$ci zabezpieczone hipoteka, hipoteka morska, zastawem,
zastawem rejestrowym 1 zastawem skarbowym albo korzystaly z
ustawowego pierwszenstwa oraz prawa, ktore ciazyly na nieruchomosci
przed dokonaniem w ksigdze wieczystej wpisu o wszczgciu egzekucji lub
przed ztozeniem do zbioru dokumentéw wniosku o dokonanie takiego
wpisu,”;

— pkt 5 uchyla sig;

— pkt 6 otrzymuje brzmienie:



,,0) inne naleznosci i odsetki z zastrzezeniem § 2a1 3.”;

b) § 2 otrzymuje brzmienie:

»S 2. Przy podziale kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci lub
egzekucji przejetej po wystapieniu zbiegu egzekucji administracyjnej z
sadowa, po kosztach egzekucyjnych i kosztach upomnienia zaspokaja si¢
nalezno$ci alimentacyjne, a nastgpnie naleznoSci za pracg za okres 3
miesi¢cy, do wysokos$ci minimalnego wynagrodzenia za prac¢ okreslonego
w odrgbnych przepisach, oraz renty z tytulu odszkodowania za wywolanie
choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub $mierci 1 koszty zwyktego
pogrzebu zobowigzanego, a po naleznoSciach zabezpieczonych hipoteka,
hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym i zastawem skarbowym
oraz prawach, ktore ciagzyly na nieruchomosci przed dokonaniem w ksigdze
wieczystej wpisu o wszczgciu egzekucji lub przed zlozeniem do zbioru
dokumentéw wniosku o dokonanie takiego wpisu albo korzystaly z
ustawowego pierwszenstwa — naleznoSci za pracg niezaspokojone w
kolejnosci wczesniejszej.”;

¢) po § 2 dodaje sig § 2a w brzmieniu:

»$ 2a. Wraz z naleznosciami wymienionymi w § 1 pkt 3) zaspokajane sa
roszczenia uboczne objete zabezpieczeniem na mocy odrgbnych przepisow.”;

d) § 5 otrzymuje brzmienie:

2) wart. 115¢

»$ 5. Naleznosci wymienione w § 1 pkt 3 zaspokaja si¢ do wysokosci kwoty
uzyskanej ze sprzedazy rzeczy. Jesli kwota uzyskana ze sprzedazy nie
wystarcza na zaspokojenie wszystkich zabezpieczonych naleznosci,
naleznosci te zaspokaja si¢ w kolejnosci odpowiadajacej przystugujacemu im
pierwszenstwu, a jezeli maja rowne pierwszenstwo albo nie stosuje si¢ do
nich zasady pierwszenstwa — proporcjonalnie w stosunku, w jakim pozostaja
do siebie.”;

- w § 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) osoby, ktére przed zaj¢ciem nieruchomosci nabyly na niej prawa stwierdzone w
protokole opisu 1 oszacowania warto$ci nieruchomosci lub prawa ktérych zostaty
zgltoszone i udowodnione najp6zniej w dniu uprawomocnienia si¢ postanowienia o
przyznaniu  wilasnosci; jednakze wierzyciel hipoteczny powinien wykazac
zabezpieczona wierzytelno$¢ tytutem wykonawczym,”;

- dodaje si¢ § 3 w brzmieniu:

,»$ 3. Nalezno$¢ przypadajaca wierzycielowi hipotecznemu niemajacemu jeszcze
tytutu wykonawczego pozostawia si¢ w depozycie organu egzekucyjnego.”;

3) art. 115e otrzymuje brzmienie:

HArt. 115e. § 1. Jezeli hipoteka nie jest wyczerpana 1 moze jeszcze stuzyc
zabezpieczeniu wierzyciela, reszta kwoty pozostaje w depozycie organu



egzekucyjnego az do ustania stosunku prawnego uzasadniajacego korzystanie z
hipoteki.

§ 2. W przypadku hipoteki zabezpieczajacej wiele wierzytelnosci, gdy taczna
kwota wierzytelnosci przewyzsza sum¢ wymieniong we wpisie hipoteki a wierzyciel
nie wskazal do dnia, w ktérym postanowienie o przyznaniu wtasnosci stalo sig
ostateczne, ktore z wierzytelnosci 1 w jakiej wysokosci maja zosta¢ zaspokojone,
zaspokaja si¢ wszystkie wierzytelnosci proporcjonalnie do ich wysokosci. ;

4) wart. 164:

a) w § 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,,3) obciazenie statku morskiego lub statku w budowie zastawem wpisanym do
rejestru okretowego (hipoteka morska przymusowa),”;

b) § 21 3 otrzymuja brzmienie:

»S 2. Jezeli organ egzekucyjny nie jest jednocze$nie wierzycielem, obciazenia
nieruchomosci hipoteka przymusowa lub statku morskiego (statku w budowie)
hipoteka morska przymusowa dokonuje wierzyciel.”,

,»$ 3. Przed skierowaniem wniosku do sadu o ustanowienie hipoteki przymusowej
lub do izby morskiej o ustanowienie hipoteki morskiej przymusowej wierzyciel
wystgpuje do organu egzekucyjnego o nadanie tytulowi wykonawczemu lub
zarzadzeniu zabezpieczenia klauzuli o skierowaniu tytulu wykonawczego do
egzekucji lub zarzadzenia zabezpieczenia do wykonania.”.

Art. 5.
W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60,
z pézn. zm.) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 34 w § 4 w pkt 5 kropke zastgpuje si¢ przecinkiem i dodaje pkt 6 w brzmieniu:

,,0) statek morski wpisany do rejestru okretowego i statek w budowie.”;

2) wart. 35 § 3 otrzymuje brzmienie:

,»$ 3. Wpisu hipoteki przymusowej do ksiggi wieczystej dokonuje wiasciwy sad
rejonowy a w przypadku hipoteki morskiej przymusowej wtasciwa izba morska na
wniosek organu podatkowego.”.

Art. 6.
W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z
p6zn. zm.) w art. 95 wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

ATt 95. 1. Ksiggi rachunkowe bankéw oraz sporzadzone na ich podstawie wyciagi i
inne o$wiadczenia podpisane przez osoby upowaznione do skladania o§wiadczen w
zakresie praw 1 obowiazkow majatkowych bankow 1 opatrzone pieczgcig banku, jak
rowniez sporzadzone w ten sposéb pokwitowania odbioru nalezno$ci maja moc
prawna dokumentéw urz¢gdowych w odniesieniu do praw 1 obowiazkéw wynikajacych
z czynnos$ci bankowych oraz ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen i moga
stanowi¢ podstawe do dokonania wpisow w ksiggach wieczystych.”;
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2) uchyla sig ust. 3;

3) ust.

4) ust.

4 otrzymuje brzmienie:

,4. Do ustanowienia hipoteki na rzecz banku w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
dtuznika banku z tytutu czynnosci bankowej wymagane jest ztozenie przez wtasciciela
nieruchomosci o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Dokument obejmujacy oswiadczenie wilasciciela stanowi podstawe
wpisu hipoteki na rzecz banku. Jezeli nieruchomos$¢ nie posiada ksiggi wieczystej,
zabezpieczenie moze by¢ dokonane przez zlozenie o$wiadczenia do zbioru
dokumentow.”;

5 otrzymuje brzmienie:

.. Przepisy ust. 1-4 stosuje si¢ odpowiednio do ujawnienia w ksigdze wieczystej
zmiany tresci hipoteki i przeniesienia hipoteki w zwiazku ze zbyciem wierzytelnosci
bankowej oraz do dokonania wpisu hipoteki obciazajacej uzytkowanie wieczyste,
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz wierzytelnos¢ hipoteczng.”.

Art. 7.

W ustawie z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych (Dz. U. z 2007

r.,Nrl

1, poz. 74 z p6zn. zm. ) w art. 26 w ust. 3b w pkt 5 kropke zastgpuje si¢ przecinkiem i

dodaje pkt 6 w brzmieniu:

”6)

statek morski wpisany do rejestru okrgtowego i statek w budowie.”.
Art. 8.

W ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadiosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz.
535, z p6zn. zm.) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 63 dodaje si¢ pkt 5 w brzmieniu:

D) kwota uzyskana z tytulu realizacji zastawu rejestrowego lub hipoteki, jesli upadty
penit funkcje administratora zastawu lub hipoteki, w czgsci przypadajacej zgodnie z
umowa powotujaca administratora pozostalym wierzycielom, ktérych wierzytelnosci
podlegaty zabezpieczeniu zastawem rejestrowym lub hipoteka;”;

2) w art. 345 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»Wraz z wierzytelno$cia zabezpieczona hipoteka, hipoteka morska, zastawem,
zastawem rejestrowym oraz zastawem skarbowym zaspokajane sa roszczenia uboczne
obj¢te zabezpieczeniem na mocy odregbnych przepiséw.”

Art. 9.

1. Przepisy ustawy stosuje si¢ do hipotek istniejacych w dniu jej wejscia w zycie. Jednakze
gdy przed wejsciem w zycie ustawy wszczgto postgpowanie egzekucyjne z przedmiotu
hipoteki albo ogloszono upadtos¢ wierzyciela hipotecznego lub witasciciela obciazone;j
nieruchomosci, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

2. W przypadku dotychczasowych hipotek zwyktych zabezpieczenie obejmuje wierzytelnos¢
gléwna 1 roszczenia uboczne do wysokosci ujawnionej we wpisie sumy hipoteki
zwigkszonej o potowg. Zmiana wysokosci sumy hipoteki moze nastapi¢ z urzedu. Jezeli
jednak naruszatoby to prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym, stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe.

Art. 10.
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Jesli w dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy istniala hipoteka zabezpieczajaca
wierzytelnos¢ przyszia 1 wierzytelnos¢ ta nie powstata w ciagu 5 lat od dnia wejscia w zycie
ustawy, lecz nadal moze powsta¢, wilasciciel nieruchomos$ci moze zada¢ zniesienia tej
hipoteki za wynagrodzeniem réwnym jednej dziesiatej sumy hipoteki.

Art. 11.
Do zastawow powstatych przed dnem wejscia w zycie ustawy stosuje si¢ dotychczasowe
przepisy o formie umowy o ustanowienie zastawu.

Art. 12.

1. Jezeli postgpowanie egzekucyjne zostalo wszczgte przed wejSciem w zycie niniejszej
ustawy, do podziatu sumy uzyskanej z egzekucji z przedmiotu obciazonego hipoteka,
hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym albo zastawem skarbowym stosuje si¢
przepisy dotychczasowe.

2. Jezeli ogloszono upadtos¢ dtuznika przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy, do
podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obcigzonego hipoteka, hipoteka
morska, zastawem, zastawem rejestrowym albo zastawem skarbowym stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe.

Art. 13.
Ustawa wchodzi w zycie po uptywie roku od dnia ogloszenia z wyjatkiem art. 1 pkt 26), ktory
wchodzi w zycie po uplywie czternastu dni od dnia ogloszenia.
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Uzasadnienie
1. Cel ustawy.

Hipoteka jest w polskim prawie jedynym ustawowo uregulowanym zabezpieczeniem
wierzytelnosci na nieruchomosci. Przepisy o hipotece nie ulegaly zasadniczym zmianom od
wejscia w zycie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (dalej cytowana jako u.k.w.h.), tj.
od dnia 1 stycznia 1983 r. Jednakze w ciagu dwudziestu pigciu lat obowigzywania ustawy
zasadniczo zmienity si¢ spoteczne i1 gospodarcze warunki, w jakich funkcjonuje hipoteka.
Przemiany te sprawity, ze hipoteka w obecnym ksztalcie w coraz mniejszym stopniu
odpowiada potrzebom obrotu.

Podstawowym celem projektowanej ustawy jest zatem wprowadzenie rozwigzan,
ktore sprawia, ze hipoteka begdzie efektywnym i elastycznym sposobem zabezpieczenia
wierzytelnosci pieni¢znych. Projekt ma na celu takze jednoznaczne uregulowanie kwestii,
ktére wywotywaly spory w orzecznictwie i nauce prawa, oraz zharmonizowanie przepisow
materialnoprawnych i procesowych. Ponadto w projekcie zawarte sa takze propozycj¢ zmian
zmierzajace do ujednolicenia terminologii ustawy oraz jej uaktualnienia w zwiazku ze
zmianami wprowadzonymi w innych aktach prawnych.

2. Ogodlna charakterystyka proponowanych zmian

Propozycje zawarte w ustawie mozna podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza z nich
obejmuje zasadnicze zmiany odnoszace si¢ do samych podstaw koncepcji hipoteki, ktorej
zrab zostal uksztaltowany przez przepisy zunifikowanego prawa rzeczowego i1 w
niezmienionej postaci przetrwal do dzis. Druga grupa proponowanych zmian ma charakter
bardziej techniczny i ma na celu przede wszystkim zapewnienie spdjnosci przepiséw
dotyczacych hipoteki.

Wséréd zmian o znaczeniu systemowym nalezy wymieni¢ przede wszystkim
odstapienie od podziatu hipoteki na zwykta i kaucyjna. Modyfikacja ta powinna przyczynic¢
si¢ do uproszczenia regulacji hipoteki, a tym samym utatwi¢ jej stosowanie. Projekt zawiera
takze propozycje rozwiazan umozliwiajacych zabezpieczenie jedna hipoteka wielu
wierzytelnosci tego samego wierzyciela oraz wielu wierzytelnosci réznych podmiotéw, ktére
uczestnicza w finansowaniu wspdlnego przedsigwzigcia. Zmiany te powinny przyczynic si¢
do uelastycznienia hipoteki i obnizenia kosztéw pozyskania kredytu. Kolejna zasadnicza
modyfikacja jest zniesienie konstytutywnosci wpisu do ksiggi wieczystej przy przeniesieniu
hipoteki, co utatwi obrét wierzytelnosciami hipotecznymi. Projekt zmierza réwniez do
odstapienia od obowiazujacego w Polsce od czaséw powojennej unifikacji prawa cywilnego
systemu posuwania si¢ hipotek. W miejsce tego rozwiazania projektuje si¢ wprowadzenie
hipoteki wtasciciela oraz prawa rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Sa to
instytucje majace na celu ochrong interesow wilasciciela obcigzonej nieruchomosci w
przypadku skupienia w jednym reku wiasnosci obcigzonej nieruchomosci 1 wierzytelnosci
hipotecznej oraz w razie wygasnigcia hipoteki.

Wsrdéd zmian nalezacych do drugiej grupy nalezy wymieni¢ w pierwszej kolejnosci
propozycj¢ nowego ujecia art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Zmiana ta ma na celu przede wszystkim
wyeliminowanie kontrowersji zwigzanych ze skutkami wyodrgbnienia nieruchomosci
przeznaczonych przede wszystkim na cele mieszkaniowe z nieruchomos$ci obcigzone]
hipoteka. Inng istotng modyfikacja jest przewidziana w projekcie tzw. hipoteka budowlana,
ktéora ma ulatwi¢ uzyskanie zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu umowy o roboty
budowlane. W obrgbie ustawy o ksiggach wieczystych i1 hipotece przewidziano takze kilka
zmian terminologicznych zmierzajacych do uzgodnienia terminologii ustawy z przepisami
innych aktéw prawnych. Zmiany w przepisach proceduralnych sa natomiast w znacznej
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mierze konsekwencjami rozwiazan przyjetych w projektowanej nowej regulacji hipoteki. W
pewnym zwigzku z tymi rozwigzaniami pozostaje réwniez zmiana przepisOw o zastawie,
m.in. w zakresie formy umowy o jego ustanowienie.

3. Zmiany o charakterze systemowym

Jak juz wspomniano, najistotniejsza sposréd proponowanych zmian jest zniesienie
podzialu hipotek na zwykte i kaucyjne. Proponowane przeksztalcenie regulacji hipoteki
dokonuje si¢ w znacznej mierze przez uogdlnienie rozwigzan wystgpujacych dotychczas przy
hipotece kaucyjnej. Za takim rozwiazaniem przemawia kilka argumentéw. Po pierwsze,
podzial na hipoteke zwykta i kaucyjna wiaze si¢ z konieczno$cia jednoznacznego wyboru
postaci hipoteki wiasciwej dla zabezpieczenia danej wierzytelnosci. Nie zawsze jest to tatwe,
a skutki postuzenia si¢ niewtasciwa w danej sytuacji odmiana hipoteki sa bardzo daleko idace
— umowa o ustanowienie jest niewazna, a samo zabezpieczenie nie powstaje. Wobec wielu
kontrowersji, co do tego, kiedy i ktéra z dwoch postaci hipoteki jest wlasciwa, wprowadzenie
jednej odmiany hipoteki wydaje si¢ najwlasciwszym rozwiazaniem. Po drugie, oparcie
regulacji hipoteki na modelu dotychczasowej hipoteki kaucyjnej umozliwito jednoznaczne
uregulowanie kwestii hipotecznego zabezpieczenia roszczen ubocznych. Zgodnie bowiem z
projektowanym art. 69 u.k.w.h. zabezpieczenie obejmuje mieszczace si¢ w sumie hipoteki
odsetki 1 przyznane koszty postgpowania, jak rOwniez inne roszczenia uboczne wymienione w
dokumencie stanowiacym podstaw¢ wpisu hipoteki. Ujecie takie umozliwia zabezpieczenie
roszczen zarOwno o odsetki o stalej stopie, jaki o stopie zmiennej, poniewaz hipoteka
zabezpiecza wszystkie odsetki, o ile tylko mieszcza si¢ w sumie hipoteki. Zmiana wysokos$ci
odsetek po ustanowieniu hipoteki nie stanowi zmiany tresci hipoteki i dlatego nie bedzie
wymagata ujawnienia w ksigdze wieczystej (cho¢ czasem moze wymaga¢ zgody wilasciciela
obcigzonej nieruchomosci — zob. projektowany art. 68> ust. 2 uk.w.h.). Po trzecie,
ujednolicenie hipoteki przyczyni si¢ do znacznego uproszczenia jej regulacji. W zwiazku z
rezygnacja z podziatu na hipotek¢ kaucyjna i zwykla ilos¢ przepiséw poswigconych hipotece
zmniejszy si¢ o ponad dziesig¢ artykutéw. Uproszczenie regulacji powinno z kolei przyczynic¢
si¢ do utatwienia stosowania przepiséw o hipotece. Oparcie koncepcji hipoteki na modelu
dawnej hipotek kaucyjnej wiaze si¢ wprawdzie ze zniesieniem domniemania istnienia
zabezpieczonej wierzytelnosci wystepujacego przy hipotece zwyktej (proponowane uchylenie
art. 71 uk.w.h.). Nie jest to jednak zmiana szczegéllnie dotkliwa z punktu widzenia
wierzyciela hipotecznego. Dzigki domniemaniu moze on uczestniczy¢ w podziale sumy
uzyskanej z egzekucji bez przedstawienie tytulu wykonawczego, jednak dotyczy to tylko
hipoteki zwyklej. Zmiana ta nie ma wielkiego praktycznego znaczenia dla bankow, ktére sa
najczgsciej wierzycielami hipotecznymi, jako ze moga one wystawia¢ bankowe tytuly
egzekucyjne. Réwniez inni wierzyciele moga uzyskac¢ tytul wykonawczy bez konieczno$ci
prowadzenia procesu przeciwko wlascicielowi obciazonej nieruchomosci, jako ze wiasciciel
moze podda¢ si¢ egzekucji w akcie notarialnym (nawet réwnoczes$nie z ustanowieniem
hipoteki) zgodnie z art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c. Inng konsekwencja proponowanego ujednolicenia
regulacji hipoteki jest wylaczenie mozliwosci nabycia zabezpieczonej wierzytelnosci w
drodze rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (wobec proponowanego uchylenia art. 80
u.k.w.h.). I w tym przypadku nie jest to z punktu widzenia praktyki zmiana szczegdlnie
dotkliwa. Przepis art. 80 u.k.w.h. znajduje bowiem zastosowanie bardzo rzadko, a przy tym
wyrazona w nim konstrukcja jest sztuczna i wyjatkowo niejasna, co znajdowato wyraz w
licznych kontrowersjach doktrynalnych na tym tle. Nalezy jednak podkresli¢, ze
projektowana zmiana nie wyklucza nabycia w drodze rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych hipoteki (ktéra mimo wpisu w ksigdze wieczystej nie powstala), jezeli istnieje
stosunek prawny, z ktérego wynika zabezpieczona wierzytelnosc.
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Wyrazem oparcia projektowanej konstrukcji hipoteki na modelu dotychczasowe;]
hipoteki kaucyjnej jest takze art. 68 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h. w proponowanym brzmieniu.
Zgodnie z tym postanowieniem hipoteka zabezpiecza wierzytelno§¢ do oznaczonej sumy
pieni¢znej. Suma hipoteki moze zatem by¢ wyzsza niz zabezpieczona wierzytelnos¢ gidwna.
W przypadku hipoteki umownej strony moga ja okresli¢ wedle swojego uznania, tak aby
obejmowata takze roszczenia o odsetki, koszty postgpowania i inne okreslone roszczenia
uboczne. Przy takim ujeciu powstaje jednak ryzyko tzw. nadzabezpieczenia pierwotnego,
polegajacego na obciazeniu nieruchomosci w wigkszym zakresie niz jest to uzasadnione
oczekiwanym rozmiarem zabezpieczonej wierzytelnosci gtéwnej oraz roszczen ubocznych.
Problem ten wystegpuje takze obecnie przy hipotece kaucyjnej. W aktualnym stanie prawnym
nadzabezpieczenie pierwotne moze prowadzi¢ do uznania umowy o ustanowienie hipoteki za
sprzeczng z zasadami wspoélzycia spotecznego 1 w konsekwencji powodowac jej niewaznos¢
(art. 58 § 2 k.c.). W rezultacie wierzyciel pozostaje ogdéle bez zabezpieczenia. Jest to
dodatkowy czynnik zwigkszajacy ryzyko postugiwania si¢ hipoteka i tym samym obnizajacy
atrakcyjnos¢ tego zabezpieczenia. W celu uniknigcia wspomnianych, negatywnych
konsekwencji nadzabezpieczenia przewidziano w projektowanym art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.
rozwiazanie szczegollne, wykluczajace niewaznos¢ umowy w przypadku nadzabezpieczenia.
Wiasciciel obciazonej nieruchomosci uzyskuje wowczas roszczenie o zmniejszenie sumy
hipoteki. Dzigki temu mozliwa jest ochrona intereséw wiasciciela obcigzonej nieruchomosci
bez narazania wierzyciela na ryzyko utraty zabezpieczenia. Omawiany przepis ma zreszta
znaczenie ogOlniejsze 1 moze by¢ wykorzystany takze w razie tzw. nadzabezpieczenia
wtdérnego, np. w przypadku splaty czesci zabezpieczonej wierzytelnosci.

Z regulacja art. 68 ust. 2 i art. 69 u.k.w.h. pozostaje w zwiazku projektowany art. 110°
u.k.w.h. Poniewaz hipoteka — w tym takze przymusowa — ma zabezpieczal roszczenia
uboczne, jesli mieszcza si¢ one w sumie hipoteki wymienionej we wpisie, nalezalo okresli¢
do jakiej wysokosci wierzyciel moze zadaé wpisu hipoteki przymusowej. Przepis art. 1107
u.k.w.h. rozréznia dwa przypadki, w zaleznosci od tego, czy z dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu hipoteki przymusowej wynika suma, do jakiej hipoteka ta ma zosta¢ wpisana.
Pierwszy dotyczy tych sytuacji, gdy suma hipoteki przymusowej okreslona zostata w
dokumencie, stanowigcym podstawe¢ wpisu. Sytuacja ta ma miejsce przede wszystkim, gdy
sad cywilny wydaje postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia przez wpis hipoteki
przymusowej (na podstawie art. 747 pkt 2 k.p.c.) albo gdy zabezpieczenie takie zostaje
dokonane przez prokuratora lub sad karny w zwiazku toczacym si¢ postgpowaniem karnym
(np. w celu zabezpieczenia grozacej oskarzonemu grzywny). Wierzyciel moze zadad
wowczas wpisu hipoteki przymusowe] na sum¢ nie wyzsza niz wynikajaca z takiego
dokumentu (orzeczenia). Druga sytuacja ma miejsce wowczas, gdy dokument stanowiacy
podstawe wpisu hipoteki przymusowej stwierdza istnienie zabezpieczonej wierzytelnosci
(chodzi przede wszystkim o orzeczenia sadu, cho¢by nieprawomocne, oraz decyzje
administracyjne, chociazby nieostateczne). W tym przypadku, aby umozliwi¢ wierzycielowi
zabezpieczenie takze odsetek, ktére moga narosna¢ po wydaniu wyroku lub decyzji
administracyjnej, a jednoczes$nie zapewni¢ bezpieczenstwo wilascicielowi nieruchomosci
przed ryzykiem nadmiernego obciazenia jego nieruchomosci, nalezalo okresli¢, do jakiej
maksymalnie sumy wierzyciel moze zada¢ wpisu hipoteki przymusowej. Zgodnie z
propozycja zawarta w art. 110? u.k.w.h. wierzyciel mégiby zadaé wpisu hipoteki na sume nie
przekraczajaca wigcej niz o potowe wysoko$¢ wierzytelnosci podlegajacej zabezpieczeniu

Do zmian o charakterze systemowym nalezy takze zaliczy¢ nowe rozwiazania
zmierzajace do ograniczenia zasady szczeg6étowosci hipoteki w  odniesieniu  do
zabezpieczonej wierzytelnosci przez dopuszczenie zabezpieczenia jedna hipoteka wigcej niz
jednej wierzytelno$ci. Pozwala to na obnizenie kosztow ustanowienia zabezpieczenia oraz
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zapewnia jego wicksza elastyczno$é. Zmiany te zostaly wyrazone w projektowanych art. 68'
oraz 68 u.k.w.h.

W projektowanym art. 68" u.k.w.h. zawarto mozliwo$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka
wielu wierzytelnosci przystugujacych tej samej osobie. Nie moze to by¢ jednak
zabezpieczenie ustanowione dla wszystkich niesprecyzowanych wierzytelnosci danego
podmiotu, gdyz prowadzitoby to do przeksztalcenia hipoteki w zabezpieczenie generalne.
Dlatego w umowie o ustanowienie hipoteki nalezy okresli¢ stosunki prawne oraz wynikajace
z nich wierzytelnosci objete zabezpieczeniem (art. 68" ust. 2 u.k.w.h.). Hipoteka stuzy zatem
zabezpieczeniu tylko tych wierzytelnosci, co do ktérych wyrazil na to zgodg wilasciciel
obciazonej nieruchomosci. Wierzyciel hipoteczny nie moze wigc wbrew woli wilasciciela
nieruchomosci wykorzysta¢ hipoteki do zaspokojenia innej wierzytelnosci. Odréznia to
hipoteke w ksztalcie okreslonym w art. 68' uk.w.h. od dlugu gruntowego, ktérego
wprowadzenie do polskiego prawa niedawno rozwazano. Projektowane rozwiazanie stanowi
rozsadny kompromis migdzy interesami wilasciciela nieruchomosci obciazonej a potrzeba
stworzenia elastycznego 1 tatwego do ustanowienia zabezpieczenia. Dopuszczenie
zabezpieczenia jedna hipoteka wielu wierzytelnosci pociagnglo za soba konieczno$¢
odrebnego uregulowania skutkéw przelewu wierzytelnosci hipotecznej oraz konsekwencji
wygasnigcia niektorych sposrod zabezpieczonych wierzytelnosci (projektowany art. 79 ust. la
oraz art. 94" uk.w.h., zob. takze projektowany art. 1038 § 2 k.p.c.).

Zgodnie z projektowanym art. 68> u.k.w.h. dopuszczalne bedzie zabezpieczenie jedna
hipoteka wielu wierzytelnosci przystugujacych réznym osobom. Wystgpuje tutaj jednak
wazne ograniczenie — musza to by¢ wierzytelnosci stuzace sfinansowaniu tego samego
przedsigwzigcia. Jest to rozwiazanie umozliwiajace dogodne i1 elastyczne zabezpieczenie
wierzytelnosci uczestnikéw konsorcjum wierzycieli. Z reguty cztonkami takiego konsorcjum
beda zapewne banki. Jednakze proponowane rozwiazanie ma charakter ogdlny, nie ogranicza
si¢ jedynie do bankéw. Rowniez inni wierzyciele, ktérzy zamierzaja sfinansowa¢ wspolne
przedsigwzigcie, beda mogli skorzysta¢c z tej formy zabezpieczenia hipotecznego.
Rozwiazanie wyrazone w projektowanym art. 68 uk.w.h. zaklada powolanie przez
uczestnikow konsorcjum administratora hipoteki, ktéry zawiera z wtascicielem nieruchomosci
umowe¢ o ustanowieni hipoteki i wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego we
wlasnym imieniu, lecz na rachunek wierzycieli, ktérych wierzytelnosci sa objgte
zabezpieczeniem (projektowany art. 68 ust. 2 u.k.w.h.). Administratorem moze by¢ zaréwno
jeden z uczestnikéw konsorcjum, jak i osoba trzecia (art. 68> ust. 1 zd. 2 uk.w.h.). Projekt
reguluje takze skutki ogtoszenia upadtosci administratora zastawu lub hipoteki, przyznajac
wierzycielom, ktorych wierzytelnosci byly zabezpieczone zastawem rejestrowym lub
hipoteka prawo zadania wylaczenia z masy upadiosci kwot uzyskanych w wyniku realizacji
zastawu rejestrowego lub hipoteki przez administratora lub — po ogloszeniu upadtosci — przez
syndyka (zob. nowy pkt 5 dodany w art. 63 prawa upadio$ciowego i naprawczego).

Kolejng zasadnicza zmiana zmierzajaca do uelastycznienia hipoteki jest przewidziana
w projektowanym art. 68> ust. 1 uk.w.h. mozliwo$¢ zastapienia zabezpieczonej
wierzytelnosci inna wierzytelnoscia tego samego wierzyciela. W obecnym stanie prawnym
taki zabieg jest mozliwy jedynie w przypadku odnowienia (zob. art. 507 k.c.). Dzigki
projektowanemu rozwiazaniu bedzie mozliwe wielokrotne wykorzystanie tej samej hipoteki,
co obnizy koszty ustanowienia zabezpieczenia. Poniewaz hipoteka zabezpiecza oznaczona
wierzytelnos¢ z okreslonego stosunku prawnego (art. 65 ust. 1 uk.w.h. w projektowanym
brzmieniu), zastapienie zabezpieczonej wierzytelnosci inna, przystugujaca temu samemu
wierzycielowi — nawet bez zmiany sumy hipoteki — bgdzie wiazata si¢ ze zmiang tresci
hipoteki, co zgodnie z art. 248 § 1 k.c. wymaga zawarcia umowy mig¢dzy wierzycielem
hipotecznym a wtascicielem obcigzonej nieruchomosci. Przepis ten nie okresla jednak formy

16



umowy. Dlatego tez projektowany art. 68° ust. 1 uk.w.h. ustanawia dla o§wiadczenia
wilasciciela nieruchomosci wymdg zachowania takiej samej formy, jaka jest wymagana dla
ustanowienia hipoteki. Wedlug zasad ogélnych zmiana tre$ci ograniczonego prawa
rzeczowego ujawnionego w ksigdze wieczystej — a wigc takze hipoteki — wymaga dokonania
wpisu w tej ksiedze (art. 248 § 1 in fine k.c.). Rozwiazanie takie bytoby dla zainteresowanych
podmiotow nadmiernie uciazliwe, poniewaz zamierzona przez nie zmiana moglaby zostac
zrealizowana dopiero wraz z dokonaniem wpisu do ksiggi wieczystej, co nierzadko wiazatoby
si¢ z wielotygodniowym oczekiwaniem. Dlatego tez w projektowanym art. 68° ust. 3 u.k.w.h.
przyj¢to rozwigzanie, w ktérym konstytutywny wpis w danym przypadku zostaje zastapiony
obowiazkiem ztozenia dokumentu obejmujacego zgode wilasciciela na zastgpienie
zabezpieczonej wierzytelnosci hipotecznej inna wierzytelnoscia. Taka zmiana bedzie jednak
skuteczna dopiero z chwila wptynigcia wniosku do sadu prowadzacego ksigge wieczysta,
ktéry ztozy dokument obejmujacy o$wiadczenie wtasciciela do akt ksiggi wieczystej. Dzigki
temu strony szybko moga zrealizowa¢ zamierzona zmiang, a w trakcie egzekucji z
nieruchomosci bedzie mozliwe ustalenie, jaka wierzytelnos¢ jest objgta zabezpieczeniem. Nie
narusza to takze osob interesOw trzecich zainteresowanych stanem prawnym nieruchomosci,
poniewaz z ich punktu widzenia istotny jest maksymalny zakres obciazenia wyrazony suma
hipoteki, ktéra w rozwazanym przypadku pozostaje bez zmian.

Oczywiscie, strony stosunku prawnego, z ktérego wynika zabezpieczona
wierzytelnos¢, moga takze dokonywac innych zmian dotyczacych tej wierzytelnosci, ktore nie
stanowig jednak zmiany tresci hipoteki. W niektorych przypadkach zmiany takie moga jednak
godzi¢ w interesy wiasciciela nieruchomosci niebedacego dtuznikiem osobistym. Dotyczy to
zmiany waluty zabezpieczonej wierzytelnosci bez zmiany waluty hipoteki oraz zmian
zwigkszajacych zakres odpowiedzialnosci wiasciciela (np. podwyzszenie odsetek, czy
podwyzszenie wierzytelnosci giéwnej). Z tego wzgledu w projekcie przewidziano takze w
tych przypadkach wymoég zgody wtasciciela obciazonej nieruchomosci. Poniewaz zmiany te
nie stanowig zmiany tresci hipoteki, nie znalaziby tutaj zastosowania art. 248 § 1 k.c. in fine, z
ktérego wynikatby wymoég konstytutywnego wpisu wspomnianych zmian do ksiggi
wieczystej. Jednakze na mocy projektowanego art. 68> ust. 3 u.k.w.h. bedzie obowiazywat
wymoég konstytutywnego wniesienia do sadu prowadzacego ksigge wieczysta wniosku o
ztozenie dokumentu obejmujacego zgode wiasciciela. Zapewni to mozliwo$¢ oznaczenia
zabezpieczonej wierzytelnosci w trakcie egzekucji z przedmiotu hipoteki.

Do zmian szczegodlnie istotnych, dotykajacych fundamentéw regulacji hipoteki, nalezy
zaliczy¢ takze projektowane rozwiagzania w zakresie przeniesienia wierzytelnosci hipoteczne;j.
Zmianie ulega juz sam tytul oddzialu obejmujacego przepisy dotyczace tej problematyki. W
projekcie proponuje si¢ zastapienie tytutu ,przelew wierzytelnosci hipotecznej” nowym
»przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej”. Celem tej zmiany (oraz zmiany terminologii
przepisOw w obrebie tego oddziatu) jest nadanie postanowieniom zawartym w tym dziale
ogllniejszego znaczenia obejmujacego takze inne niz przelew postacie przejscia
wierzytelnosci z jednego podmiotu na drugi w drodze umowy. W praktyce moze chodzié¢
przede wszystkim o indos, jako sposOb przeniesienia wierzytelnosci z papieréw
wartosciowych na zlecenie, ktore takze moga by¢ zabezpieczone hipoteka. Zgodnie z art. 79
ust. 1 uwk.wh. w projektowanym brzmieniu zmiana podmiotu hipoteki jest ustawowym
skutkiem przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej. Nie zachodzi tutaj zatem przeniesienie
ograniczonego prawa rzeczowego i nie znajduje zastosowania art. 245' k.c. Juz na tej
podstawie mozna by wnioskowac, ze wpis przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej do ksiggi
wieczystej nie jest konstytutywny. Poniewaz jednak zgodnie z kilkudziesigcioletnia tradycja
legislacyjna i1 uksztattowana przez nia praktyka wpis dotychczas byl konstytutywny,
zaproponowano — w celu wyeliminowania jakichkolwiek watpliwosci w tej kwestii — wyrazne
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wylacznie wymogu wpisu przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej do ksiggi wieczystej
(projektowany art. 79 wust. 1 zd. 2 uk.w.h.). Rezygnacja z konstytutywnego wpisu
przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej utatwi obrét tymi wierzytelno$ciami. Z kolei
nabywca wierzytelnosci zainteresowany ochrong w ramach r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych moze uzalezni¢ zawarcie umowy o przeniesienie takiej wierzytelnosci od
ujawnienia zbywcy w ksigedze wieczystej jako uprawnionego z hipoteki. Pozaksiggowy obrét
wierzytelnosciami  hipotecznymi nie stanowi takze zagrozenia dla o0séb trzecich
zainteresowanych stanem prawnym obcigzone] nieruchomosci, poniewaz z ich punktu
widzenia wystarczajaca jest informacja o zakresie obcigzenia nieruchomosci, nie ma za$
wigkszego znaczenia, kto jest aktualnie podmiotem hipoteki. Rezygnacja z konstytutywnosci
wpisu do ksiggi wieczyste] przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej pociaga za soba
konieczno$¢ okreslenia formy umowy o przeniesienie hipoteki. W projektowanym art. 78’
u.k.w.h. przewidziano form¢ pisemna z data pewna, co umozliwi ustalenie zaréwno osoby
aktualnego wierzyciela hipotecznego, jak i1 chwili nabycia wierzytelnosci hipotecznej.
Wyjatek przewidziano jedynie dla uméw przenoszacych wierzytelnosci z papieréw
wartosciowych zbywalnych przez indos lub na okaziciela w celu ulatwienia obrotu tymi
wierzytelnosciami. Nabywca wierzytelnosci hipotecznej i — w konsekwencji — samej hipoteki
bedzie mogt uzyska¢ wpis w ksigdze wieczystej, jesli uzyska od zbywcy wierzytelnosci zgode
na wpis wymagang przez art. 32 ust. 2 uk.w.h. w formie pisemnej z notarialnie
poswiadczonym podpisem.

W celu ochrony intereséw wiasciciela nieruchomosci, w szczeg6lnosci gdy nie jest on
dtuznikiem osobistym, natozono na wierzyciela hipotecznego, ktéry przeniést wierzytelnos¢
hipoteczna bez hipoteki (co jest mozliwe, gdy hipoteka zabezpiecza wiele wierzytelnosci),
obowiazek poinformowania o tym wiasciciela (art. 79 ust. 1b u.k.w.h.).

Kolejna zmiang o charakterze systemowym jest wprowadzenie hipoteki wiasciciela w
przypadku, gdy dojdzie do skupienia w jednym rgku wierzytelnosci hipotecznej oraz
wlasnos$ci obciazonej nieruchomosci bez wygasnigcia zabezpieczonej wierzytelnosci (ma to
miejsce przede wszystkim w razie wstapienia wtlasciciela nieruchomosci, niebedacego
dluznikiem osobistym, w prawa zaspokojonego wierzyciela, por. art. 518 § 1 pkt 1 k.c.). W
obecnym stanie prawnym hipoteka wobec konsolidacji wtasno$ci i ograniczonego prawa
rzeczowego wygasa (art. 247 k.c.). Dzigki rozwiazaniu zaproponowanemu w art. 96" u.k.w.h.
hipoteka nie wygasnie a wtasciciel bedzie mégt przenie$¢ zabezpieczona wierzytelno$¢ wraz
z hipoteka o dotychczasowym pierwszenstwie na inna osobg. Ponadto, wilasciciel
nieruchomosci, w razie egzekucji z obciazonej nieruchomos$ci wszczgtej przez inng osobe,
bedzie jako uprzywilejowany wierzyciel uczestniczyt w podziale sumy uzyskanej z egzekucji.

Po czesci podobna funkcj¢ — w zakresie wytaczenia posuwania si¢ hipotek (i innych
praw cigzacych na nieruchomosci) — peini projektowana instytucja rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym (art. 101" — 101'* u.k.w.h.). W obecnym stanie prawnym
w razie wygasnigcia hipoteki prawa o nizszym pierwszenstwie ,awansuja’, a nowe
obciazenie bedzie miato nizsze pierwszenstwo. Tym samym podmioty posuwajacych si¢ praw
uzyskuja korzy$¢ wskutek zdarzenia, ktérego nie braly od uwage przy ustalaniu z
wlascicielem warunkéw ustanowienia obcigzenia (np. przy okres$laniu wysokosci odsetek w
zwiazku z pierwszenstwem oferowanego zabezpieczenia) bez zadnej rekompensaty na rzecz
wlasciciela. Takim niesprawiedliwym konsekwencjom ma przeciwdziata¢ projektowana
instytucja. Po wygasnigciu hipoteki wtasciciel bgdzie mdgt na miejscu wygastego prawa
ustanowi¢ nowa hipoteke o dotychczasowym pierwszenstwie uzyskujac lepsze warunki, niz
gdyby moégt da¢ zabezpieczenie o najnizszym pierwszenstwie (moze to mie¢ znaczenie w
przypadku kredytu udzielanego przez bank hipoteczny, jesli wierzytelno$¢ hipoteczna
miataby zosta¢ wpisana do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych). Wtasciciel begdzie
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mogt takze — na mocy porozumienia z uprawnionym — przenie$¢ ktoras z hipotek o nizszym
pierwszenstwie na opréznione miejsce. Takze 1 w tym przypadku wiasciciel bedzie miat
mozliwos¢ uzyskania odpowiednich korzysci w zamian za zmniejszenie ryzyka po stronie
wierzyciela, ktorego hipoteka zostanie przeniesiona na wyzsze miejsce. Projektowana
instytucja nawiazuje do rozwiazan spotykanych w innych systemach prawnych. W
szczeglOlnosci dotyczy to szwajcarskiego systemu stalych miejsc hipotecznych oraz
austriackiego prawa rozporzadzania hipoteka. Jest to jednak ujecie oryginalne nie dajace si¢
sprowadzi¢ do zadnego z wymienionych rozwiazan, taczace zalety obydwu.

W celu ochrony intereséw wiasciciela nieruchomosci na wypadek, gdy zabezpieczona
hipoteka wierzytelnos¢ nie powstata, lecz moze powstaé, przewidziano w projekcie
roszczenie o zniesienie hipoteki za wynagrodzeniem, jesli od wpisu hipoteki uptyngto 10 lat
(w przypadku hipotek istniejacych w chwili wejScia w zycie ustawy termin ten zostal
skrécony do lat 5). Jesli hipoteka zabezpieczataby wiele wierzytelnosci, termin 10 letni liczy
si¢ od chwili wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej. Istnienie takich hipotek obniza
bowiem zdolno$¢ kredytowa wilasciciela nieruchomos$ci obciazonej a takze wartos¢
nieruchomosci. Mozliwos¢ zadania zniesienia hipoteki otwiera takze przed wiascicielem
mozliwos$¢ ustanowienia na jej miejsce nowej hipoteki zgodnie z projektowanym art. 101" ust.
1 uk.w.h.

4. Zmiany porzadkowe.

Projekt ustawy przewiduje takze szereg zmian szczeg6étowych, ktére dotycza réznych
kwestii.

Czgs¢ postanowien projektu, ktére mozna zaliczy¢ do tej grupy, ma na celu
uporzadkowanie terminologii ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece. Dotyczy to
propozycji zmiany art. 1 ust. 3, 16 ust. 2 pkt 2, 19 ust. 3, 24" ust. 1 i 2, 25 ust. 2 i 65 u.k.w.h.
Podobny charakter ma czg$¢ zmian przepiséw procesowych.

Szczegblne znaczenie maja projektowane zmiany art. 76 ust. u.k.w.h., ktére dotycza
kwestii budzacych kontrowersje zar6wno w orzecznictwie, jak 1 w piSmiennictwie. W art. 76
ust. 1 u.k.w.h. proponuje si¢ dodanie zdania drugiego, ktére rozwiazuje problem loséw
hipoteki na udziale we wspotwlasnosci nieruchomosci w przypadku podziatu nieruchomosci,
nawiazujac w tym zakresie do stanowiska wyrazonego w uchwale SN z 20 marca 2003 r., III
CZP 1/03, OSN 2004, nr 1, poz. 3 (zob. tez cytowane w tym orzeczeniu wczesniejsze
rozstrzygnigcia). Zgodnie z projektowanym przepisem hipoteka ta przeksztalca si¢ w hipoteke
na udziatach we wtasnos$ci wszystkich powstatych przez podziat nieruchomosci. Rozwiazanie
to pozwala na pewne uniezaleznienie loséw hipoteki od decyzji wspotwtascicieli, na ktéra
wierzyciel hipoteczny nie ma wplywu. Z kolei interesy wspotwilascicieli, ktorzy udziaty nie
byly obciazone, sa chronieni przez odpowiednie uksztattowanie sptat lub doptat w umowie o
zniesienie wspotwlasnosci albo w postanowieniu sadu o zniesieniu wspoiwlasnosci.
Proponowane rozwiazanie stanowi zatem kompromis miedzy interesami wierzyciela
hipotecznego 1 wspotwtascicieli. Nie mniej kontrowersyjna jest aktualna regulacja zawarta w
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. W projekcie proponuje si¢ ochron¢ nabywcé$w nieruchomosci stuzacych
przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przez przyznanie im roszczenia o
podzial hipoteki tacznej w stosunku do wartosci nabytych nieruchomosci (dotyczy to takze
obciazajacych nieruchomos$¢ hipotek przymusowych). Jedynie w przypadku, gdy w umowie o
ustanowienie hipoteki (lub pdzniejszej umowie ja zmieniajacej) zostal przewidziany i
ujawniony w ksiedze wieczystej sposob podzialu hipoteki, nie powstaje hipoteka taczna, a
podzial hipoteki nastgpuje stosownie do postanowien umowy z mocy samego prawa z chwila
podzialu nieruchomos$ci. Rozwiazanie to zapewnia dostateczng ochrong¢ nabywcom
nieruchomosci wydzielanych z obciazonego przedmiotu, a zarazem umozliwia dostosowanie
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sposobu podziatu do indywidualnych potrzeb wiasciciela obcigzonej nieruchomosci
wyjsSciowej oraz interesOw wierzyciela hipotecznego. Jednoczesnie rozwiazanie to usuwa
zarzut nieréwnego traktowania hipotek zabezpieczajacych sptatg kredytu udzielonego na
budowe domu mieszkalnego, gdyz obowiazujacy art. 76 ust. 4 u.k.w.h. nie ma zastosowania
do innych hipotek, obciazajacych nieruchomos¢ (hipoteki te przeksztatcaja si¢ w hipoteke
faczna).

W  projekcie ujeto takze propozycje uregulowania hipoteki przymusowe;j
zabezpieczajacej wierzytelnosci z tytutu rob6t budowlanych. Jest to rozwiazanie majace na
celu utatwienie wykonawcy (w tym takze generalnemu wykonawcy) oraz podwykonawcom
uzyskania zabezpieczenia ich wierzytelnosci z tytulu robdt budowlanych na nieruchomosci,
na ktorej roboty te sa wykonywane, zwigkszajac jej warto$¢. Obecnie wierzyciele ci moga
uzyska¢ hipotek¢ przymusowa na nieruchomosci inwestora, jesli dysponuja tytulem
wykonawczym stwierdzajacym ich wierzytelnos¢ w stosunku do inwestora lub jesli sad - w
toku postgpowania — wyda na ich rzecz postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia (zob. art.
747 pkt 2 k.p.c.). Dzieki proponowanemu w projekcie art. 110" uk.w.h. mozliwe bedzie
uzyskanie hipoteki przymusowej jeszcze zanim roszczenie wykonawcy lub podwykonawcy
do inwestora powstanie i stanie si¢ wymagalne, dzigki czemu taka hipoteka przymusowa
bedzie uzyskiwata pierwszenstwo przed kolejnymi hipotekami, ktére moga zosta¢ wpisane na
tej nieruchomosci.

Do zmian o charakterze porzadkowym nalezy takze zaliczy¢ modyfikacje przepiséw
kodeksu postgpowania cywilnego, ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
oraz prawa upadto$ciowego inaprawczego. Zmiany te maja m.in. na celu ujednolicenie
sposobu zaspokajania roszczen ubocznych objetych zabezpieczeniami rzeczowymi (obecnie
zakres zaspokojenia roszczen ubocznych w postgpowaniu egzekucyjnym sadowym i
administracyjnym jest zr6znicowany a na dodatek regulacje te sa niezharmonizowane z
przepisami prawa materialnego, prowadzac do sprzecznosci z przepisami kodeksu cywilnego,
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece i kodeksu morskiego). W zwiazku z tym
problemem pozostaja takze projektowane zmiany art. 69 u.k.w.h. i art. 314 k.c., ktére maja na
celu przeniesienie do prawa materialnego 1 ujednolicenie zakresu zabezpieczenia roszczeh o
$wiadczenia uboczne. Réznice w uregulowaniu zakresu zabezpieczenia zastawem i hipoteka
roszczen ubocznych wynikaja nie tylko z réznic konstrukcyjnych obu zabezpieczen
(ustanowienie zastawu wymaga — w przypadku zastawu na rzeczach ruchomych wedtug
kodeksu cywilnego — wydania rzeczy zastawnikowi, ktéry ma obowiazek pieczy nad nia, w
zwiazku z moze ponies¢ nakltady na rzecz), lecz takze stad, ze przez okreslenie sumy hipoteki
zostaje wyznaczona granica odpowiedzialnosci wiasciciela rzeczy, natomiast w przypadku
zastawu granicg t¢ wyznacza w zasadzie warto$¢ rzeczy zastawionej. Rodzi to niepewnos¢ co
do zakresu obcigzenia na rzecz kazdego z wierzycieli, gdy ta sama rzecz ruchoma obcigzona
jest dwoma lub wigcej zastawami (np. zastawem wedlug kodeksu cywilnego i zastawem
rejestrowym). Nalezato zatem okresli¢ rodzaj i wysoko$¢ roszczen ubocznych, podlegajacych
zabezpieczeniu zastawem.

Innym istotnym celem zmian w przepisach proceduralnych jest ujednolicenie sposobu
i uksztaltowanie zgodnie z regulami prawa materialnego kolejnosci zaspokajania naleznosci
zabezpieczonych rzeczowo. W tym zakresie nalezy zwrdci¢ uwagg przede wszystkim na
przesunigcie naleznosci zabezpieczonych zastawem wedtug kodeksu cywilnego do kategorii,
w ktoérej znajduja si¢ inne naleznos$ci zabezpieczone rzeczowo. W obecnie obowigzujacym
stanie prawnym naleznosci zabezpieczone zastawem sa zaspokajane w nizszej kategorii, co
pozostaje w sprzeczno$ci z materialnoprawnymi regutami okreslajacymi pierwszenstwo
ograniczonych praw rzeczowych (zastaw wedtug kodeksu cywilnego moze bowiem korzystac¢
z pierwszenstwa przed zastawem rejestrowym 1 zastawem skarbowym; ponadto tzw.
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przywileje morskie, bgdace w istocie ustawowym prawem zastawu na statku, korzystaja z
pierwszenstwa przed innymi wierzytelnosciami, w tym takze zabezpieczonymi hipoteka
morska, zob. art. 90 kodeks morskiego). Konsekwencja wspomnianych zmian dotyczacych
kolejnos$ci zaspokajania naleznosci zastawniczych jest wprowadzenie do art. 307 k.c. wymogu
formy pisemnej z data pewna dla umowy o ustanowienie zastawu. Skoro w egzekucji zastaw
ma konkurowac¢ z innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi na zasadzie pierwszenstwa, to
niezbedne jest stworzenie mechanizmu umozliwiajacego ustalenie, kiedy doszto do
ustanowienia zastawu. W przeciwnym razie nieformalnie ustanawiany zastaw rgczny mogiby
stanowi¢ pole do naduzy¢ podczas podzialu sumy uzyskanej z egzekucji.

Nalezy takze wspomnie¢ o propozycji zmiany art. 95 prawa bankowego.
W projektowanym art. 95 ust. 1 prawa bankowego ograniczono kompetencje bankéw do
wystawiania dokumentéw urzedowych tylko do wierzytelnosci wynikajacych z czynnosci
bankowych i do ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen. Brak bowiem jakiegokolwiek
aksjologicznego uzasadnienia do tak szerokiego zakreslenia wspomnianej kompetencji, jak w
obecnym stanie prawnym. Przepis art. 95 ust. 4 prawa bankowego w projektowanym
brzmieniu ma natomiast na celu powiazanie podstawy wpisu hipoteki z oSwiadczeniem
wilasciciela obcigzonej nieruchomosci, co stuzytoby ochronie intereséw wiasciciela, ktére w
przypadku ustanawiania hipoteki sa szczegdlnie zagrozone. Obecnie podstawa wpisu jest
bowiem dokument pochodzacy od wierzyciela. Propozycja uchylenia art. 95 ust. 3 prawa
bankowego jest konsekwencja nadania dokumentowi obejmujacemu oswiadczenie wtasciciela
o ustanowieniu hipoteki waloru podstawy wpisu do ksiggi wieczystej (przepis ten bedzie
zatem wyjatkiem od zasady, ze wpis wymaga przedtozenia dokumentu z notarialnie
poswiadczonym podpisem). Natomiast projektowana zmiana art. 95 ust. 5 prawa bankowego
stuzy objeciu szczegdlnymi zasadami ustanawiania hipoteki na rzecz banku takze
subintabulatu, ktéry byt dotychczas bez dostatecznego uzasadnienia w pomini¢ty w tym
przepisie. Jednoczesnie projekt przewiduje (por. art. 68' ust. 5 u.k.w.h.), Ze uproszczony
sposob ustanowienia hipoteki na rzecz banku nie bgdzie mogt by¢ stosowany w przypadku
hipoteki ustanowionej na rzecz administratora hipoteki (gdyby byt nim bank).

5. Wejscie w zycie ustawy

Z uwagi na bardzo daleko idace zmiany wprowadzane do konstrukcji hipoteki oraz
konieczno$¢ dostosowania do nich przepisow wykonawczych do ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece regulujacych dokonywanie wpisow do ksiag wieczystych, projekt
przewiduje roczny okres vacatio legis. Zapewni to takze uczestnikom obrotu niezbedny czas
na zapoznanie si¢ z projektowanymi zmianami. Jedynie w odniesieniu do proponowanego art.
110" uk.w.h. przewidziano krétki okres vacatio legis wynoszacy jedynie 14 dni od dnia
ogloszenia ustawy. Jest to podyktowane chgcia wzmocnienia pozycji uczestnikOw procesu
budowlanego m.in. w zwiazku z przygotowaniem obiektéw na EURO 2012.

6. Ocena skutkow regulacji.

Podmioty, na ktore oddziatuje akt normatywny.

Proponowane w projekcie ustawy przepisy dotycza bezposrednio instytucji
kredytowych i kredytobiorcéw oraz sady powszechne.
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Projektowana ustawa ma na celu uczyni¢ z hipoteki bardziej efektywny 1 elastyczny
sposOb zabezpieczenia wierzytelnosci. Zaproponowane zmiany powinny zmniejszy¢ ryzyko
prawne zwiazane ze stosowaniem tej formy zabezpieczenia wierzytelnosci a takze — w
niektorych przypadkach — koszty ustanowienia zabezpieczenia.

Wptyw na finanse publiczne

Projektowane zmiany niosa ze soba koniecznos¢ poniesienia przez budzet panstwa
kosztow wprowadzenia proponowanych zmian. Niemniej ich oszacowanie jest trudne.
Dotyczy to w szczegdlnosci nietatwej do oszacowania liczby spraw, ktére po wejsciu z zycie
ustawy wplyna¢ moga do sadéw wieczystoksiggowych, ewentualnie innych sadéw (np. w
sprawach o obnizenie wysokosci hipoteki). Z jednej bowiem strony projekt moze
spowodowac¢ zmniejszenie liczby wnioskéw wptywajacych do sadéw wieczystkosiggowych i
mniejszej liczby spraw rozpoznawanych przez te sady (np. z uwagi na moznos¢
zabezpieczenia jedna hipoteka wigkszej liczby wierzytelnosci, mozliwos¢ zabezpieczenia
jedna hipoteka wszystkich roszczen ubocznych, bez koniecznosci ustanawiania dwoch
hipotek — hipoteki zwyklej na zabezpieczenie kapitatu i hipoteki kaucyjnej na zabezpieczenie
odsetek o zmiennej stopie oprocentowania; brak koniecznosci dokonywania zmiany
ujawnionej we wpisie wysoko$ci oprocentowania zabezpieczonej wierzytelnosci moze takze
zmniejszy¢ liczb¢ wnioskéw o zmiang wpisu, podobnie brak konieczno$ci ujawnienia w
ksigdze wieczystej nabywcy wierzytelnosci hipotecznej itd.). Z drugiej strony moga si¢
jednak pojawi¢ w sadach nowe kategorie spraw (np. o zniesienie hipoteki, jesli nie powstata
zabezpieczona wierzytelno$¢, o podzial hipoteki w zwiazku z podzialem nieruchomosci
obciazonej). Zmniejszenie liczby spraw w sadach (zwlaszcza wieczystoksiggowych) moze
spowodowac¢ zmniejszenie wptywow z tytutu optat sadowych. Z kolei pojawienie si¢ nowych
spraw moze prowadzi¢ do zwigkszenia wpltywow z tytutu optat, ale jednoczesnie zwigkszenie
wydatkoéw ze wzgledu na ewentualng koniecznos¢ zatrudnienia w niektérych sadach nowych
sedziow czy pracownikéw administracyjnych. Inne koszty, ktére wejscie w zycie ustawy
bedzie powodowac, to koszty przygotowania zmiany oprogramowania informatycznego i jego
wdrozenia w sadach, prowadzacych elektroniczne ksiggi wieczyste (w tym rowniez kosztéw
przeszkolenia sedziéw, referendarzy oraz pozostatych pracownikéw administracji sadowej).

Wptyw na rynek pracy

Wejscie w zycie projektowanej ustawy nie bedzie miatlo wptywu na rynek pracy.

Wplyw na konkurencyjnosc¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢

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

Projektowana ustawa nie ma wptywu na sytuacjg i rozwdj regionalny

Konsultacje spoteczne

Projekt zostat przedlozony do zaopiniowania Pierwszemu Prezesowi Sadu
Najwyzszego, Krajowej Radzie Sadownictwa, Krajowej Radzie Radcéw Prawnych,
Naczelnej Radzie Adwokackiej, Krajowej Radzie Notarialnej, Krajowej Radzie Komorniczej,
Prezesowi Narodowego Banku Polskiego, Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw, Prezydentowi Ogdlnopolskiej Federacji Stowarzyszen Syndykow i
Likwidatoréw w Warszawie, Prezydentowi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Prezesowi Krajowej Izby Gospodarczej, Prezesowi Zwiazku Bankéw Polskich,
Prezesowi Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Prezydentowi Polskiej Konfederacji
Pracodawcow Prywatnych Lewiatan, Prezesowi Business Centre Club oraz Prezydentowi
Konfederacji Pracodawcéw Polskich.

Projektowana regulacja zostala réwniez zamieszczona w Biuletynie Informacji
Publicznej (na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci), zgodnie z ustawa z dnia 7
lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz.U. Nr 169, poz.
1414).

Zgodnos¢ z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.
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