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USTAWA o ksiegach wieczystych i hipotece

oraz

Ustawa Kodeks postepowania cywilnego
Ustawa Prawo bankowe

Ustawa Prawo upadtosciowe i naprawcze

Z naniesionymi zmianami wynikajacymi z projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw w wersiji z 19.08.2008 r. (przekazanej do
uzgodnien miedzyresortowych)

oraz z uwagami do projektu ustawy przygotowanymi przez Fundacje na Rzecz Kredytu
Hipoteczneqgo, 05.09.2008 r. oraz 17.09.2008 r. po posiedzeniu Grupy roboczej .,Ramy prawne dla
kredytu hipoteczneqo”

UWAGA:

zastawienie uwzglednia jedyne najwazniejsze zmiany, pomija zmiany o charakterze porzadkowym!

USTAWA
z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece

(Tekst jedn. Dz.U.2001, Nr 124, poz. 1361 ze zm.)

DZIAL |
Ksiegi wieczyste
Rozdziat 1
Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej

Art. 1. 1. Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.
2. Ksiegi wieczyste zaktada i prowadzi sie dla nieruchomosci, ktére nie majg ksiag wieczystych albo
ktérych ksiegi wieczyste zaginety lub ulegty zniszczeniu.
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3. Ksiegi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego wtasnosciowego
spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;j.

Art. 2. Ksiegi wieczyste sa jawne. Nie mozna zastania¢ sie nieznajomoscig wpisébw w ksiedze
wieczystej ani wnioskéw, o ktorych uczyniono w niej wzmianke.

Art. 3. 1. Domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym.
2. Domniemywa sie, ze prawo wykreslone nie istnieje.

Art. 4. Przeciwko domniemaniu prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie mozna
powotywac sie na domniemanie prawa wynikajace z posiadania.

Art. 5. W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnosé
prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych).

Art. 6. 1. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodptatnych albo
dokonanych na rzecz nabywcy dziatajacego w ztej wierze.

2. W ztej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, albo ten, kto z tatwoscig mégt sie o tym dowiedzie¢.

3. Jezeli do dokonania rozporzadzenia potrzebny jest wpis w ksiedze wieczystej, chwila ztozenia
wniosku o wpis jest rozstrzygajaca dla oceny dobrej lub ztej wiary nabywcy. Jednakze gdy rozporzadzenie
dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzien, w ktérym rozporzadzenie doszto do
skutku.

Art. 7. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie dziata przeciwko:

1) prawom obcigzajacym nieruchomos$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu,

2) prawu dozywocia,

3) stuzebnosciom ustanowionym na podstawie decyzji wtasciwego organu administracji panstwowej,

4) stuzebnosciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

Proponujemy ograniczenie wyjatkéw od dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych poprzez« - - - 4 sformatowano: Wciecie: Z
wykreslenie w art. 7 pkt 1-3, a pozostawienie jedynie ustepu 4. Tak szeroki zakres wyjgtkéw nie znajduje lewej: 0 cm, Pierwszy wiersz:
uzasadnienia, prowadzi ponadto do powstania istotnych ryzyk w praktyce bankowe;j. 0cm

Art. 8. Rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych wytacza wzmianka o wniosku, o skardze na
orzeczenie referendarza sgdowego, o apelacji lub kasacji oraz ostrzezenie dotyczace niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.

Art. 9. Przepisy art. 5-8 stosuje sie takze w wypadkach niewymienionych w art. 5 rozporzadzen
prawami jawnymi z ksiegi wieczystej oraz gdy na podstawie wpisanego prawa zostaje spetnione
$wiadczenie na rzecz osoby uprawnionej wedtug tresci ksiegi.

Art. 10. 1. W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie
albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, moze zgda¢ usuniecia
niezgodnosci.
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2. Roszczenie o usuniecie niezgodnosci moze by¢ ujawnione przez ostrzezenie. Podstawa wpisu
ostrzezenia jest nieprawomocne orzeczenie sadu lub postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia. Do
udzielenia zabezpieczenia nie jest potrzebne wykazanie, ze powdd ma interes prawny w udzieleniu
zabezpieczenia.

Art. 11. Ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ujawnione w ksiedze wieczystej, ma
pierwszenstwo przed takim prawem nieujawnionym w ksiedze.

Art. 12. 1. O pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej
rozstrzyga chwila, od ktorej liczy sie skutki dokonanego wpisu.
2. Prawa wpisane na podstawie wnioskéw ztozonych réwnocze$nie majg rowne pierwszenstwo.

Art. 13. 1. Ustanawiajgc ograniczone prawo rzeczowe, ktére ma by¢ wpisane w ksiedze wieczystej,
wiasciciel moze zastrzec pierwszenstwo przed tym prawem lub réwne z tym prawem dla innego prawa.

2. Zastrzezenia mozna dokona¢ takze po ustanowieniu prawa, za zgoda osoby, ktorej to prawo
przystuguje.

3. Do zastrzezenia pierwszenstwa ograniczonego prawa rzeczowego niezbedny jest wpis w ksigdze
wieczystej.

Art. 14. Jezeli przed wpisaniem prawa, dla ktérego byto zastrzezone pierwszenstwo, zostato wpisane
inne prawo, do wpisu prawa z zastrzezeniem pierwszenstwa nie jest potrzebna zgoda osoby, ktérej to
inne prawo przystuguje, chyba ze prawo, dla ktérego zastrzezono pierwszenstwo, miatoby by¢ wpisane w
szerszym zakresie, niz to wynika z zastrzezenia pierwszenstwa.

Art. 15. Przepisy art. 11-14 nie naruszajg pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych
okreslonego w przepisach szczeg6lnych.

Art. 16. 1. W wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza
prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia.
2. W szczeg6Inosci moga by¢ ujawniane:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia,

2) roszczenie 0 przeniesienie witasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takze roszczen przysztych i
warunkowych,

3) roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez
wspotwiascicieli lub wieczystych uzytkownikéw,

4) roszczenie wspotwitascicieli wytaczajace uprawnienie do zniesienia wspétwtasnosci,

5) wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipotekg oraz informacje, ze zostaty one wpisane
do rejestru zabezpieczenia listbw zastawnych, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o
listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. Nr 140, poz. 940, z 1998 r. Nr 107, poz. 669, z
2000 r. Nr 6, poz. 70 i Nr 60, poz. 702 oraz z 2001 r. Nr 15, poz. 148 i Nr 39, poz. 459),

6) prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym
roku, o ktérym mowa w ustawie z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcéw prawa korzystania z
budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie
ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 74,
poz. 855).

Art. 17. Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skutecznosé
wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi
koniecznej albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku
lub innego urzadzenia.
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Art. 18. Rownoczesnie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej
roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg
sprzeczne z wpisem prawa, ktérego roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposéb naruszajg to prawo.

Art. 19. 1. Roszczenie o przeniesienie wtasnosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci moze by¢ po uptywie roku od dnia wpisu w ksiedze
wieczystej wykreslone na jednostronne zadanie witasciciela lub wieczystego uzytkownika, jezeli w tym
terminie nie ztozono wniosku o wpis prawa, ktérego dotyczy roszczenie. Jezeli ztozony w tym terminie
wniosek nie zostat uwzgledniony, roszczenie moze by¢ wykreslone z chwilg uprawomocnienia sie
orzeczenia odmawiajacego uwzglednienia wniosku.

2. Jezeli uprawniony wykaze przed uptywem roku od dnia wpisu, ze wystapit do sadu o przeniesienie
lub ustanowienie prawa okreslonego w ust. 1, bieg terminu do wykreslenia roszczenia liczy sie od dnia
zakonczenia postepowania, jednakze w razie nieuwzglednienia zadania roszczenie moze by¢ wykreslone
z chwilg zakonczenia postepowania.

3. W razie wpisu roszczenia przysztego lub warunkowego bieg terminu do wykreslenia takiego
roszczenia liczy sig od dnia, w ktérym stato si¢ ono wymagalne.

Art. 20. 1. Do pierwszenstwa praw osobistych oraz roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej
stosuje sie odpowiednio przepisy o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych.

2. O pierwszenstwie prawa, ktérego ustanowienie byto przedmiotem roszczenia ujawnionego w
ksiedze wieczystej, rozstrzyga chwila ztozenia wniosku o0 wpis roszczenia.

Art. 21. Wtasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych cato$¢ gospodarcza lub graniczacych z sobg
moze zadac potaczenia ich w ksigdze wieczystej w jedng nieruchomosé.

Art. 22. 1. Ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace ktérakolwiek z potaczonych nieruchomosci
obcigzajg catg nieruchomosé utworzong przez potaczenie. Nie wptywa to jednak na dotychczasowy
zakres wykonywania uzytkowania i stuzebnosci.

2. Nieruchomosci obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi moga by¢ potaczone tylko wtedy,
gdy uprawnieni utoza sie co do pierwszenstwa tych praw na nieruchomosci utworzonej przez potaczenie.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje sie odpowiednio do pierwszenstwa praw i roszczen, o ktérych mowa w
art. 16.

Rozdziat 2
Ustroj ksiag wieczystych i postepowanie

Art. 23. Prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do wtasciwosci sgdoéw rejonowych. Czynnosci sadu w
zakresie prowadzenia ksiag wieczystych mogq wykonywac referendarze sgdowi.

Art. 23a. Sady rejonowe prowadzace ksiegi wieczyste wspotpracujg z Szefem Krajowego Centrum
Informacji Kryminalnych w zakresie niezbednym do realizacji jego zadan ustawowych.

Art. 24. 1. Dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczysta, chyba ze przepisy
szczegOlne stanowig inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych
nieruchomosci lokalowe zostaty wyodrebnione.

2. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, w kiérej wiasnos¢ lokali zostata
wyodrebniona, ujawnia sie spos6b zarzadu ta nieruchomoscig okreslony w umowie, a w razie
nieujawnienia domniemywa sie sposéb zarzadu wynikajacy z ustawy.
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3. Minister Sprawiedliwosci, w drodze rozporzadzenia, okresla zaktadanie i prowadzenie ksiag
wieczystych dla lokali stanowigcych odregbne nieruchomosci oraz dla nieruchomosci, w ktérych
wyodrebnienia dokonano.

Art. 24", 1. Do ksiag wieczystych dla ograniczonych praw rzeczowych, wymienionych w art. 1 ust. 3,
stosuje sie odpowiednio przepisy o ksiegach wieczystych dla nieruchomosci.

2. W razie przeksztalcenia witasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej w prawo odrebnej wiasnosci lokalu albo w prawo wtasnosci domu jednorodzinnego, ksiega
wieczysta prowadzona dla ograniczonego prawa rzeczowego staje sie ksiegg wieczystq dla
nieruchomosci, a wpisana w tej ksiedze hipoteka na ograniczonym prawie rzeczowym staje sie hipotekg
na nieruchomosci.

3. Wiasciciel nieruchomosci w wypadkach, o ktérych mowa w ust. 2, jest obowigzany do ujawnienia
w ksiedze wieczystej swego prawa oraz danych do oznaczenia nieruchomosci.

Art. 25. 1. Ksiega wieczysta zawiera cztery dziaty, z ktérych:

) pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej wtasnoscia,
2) drugi obejmuje wpisy dotyczace wtasnosci i uzytkowania wieczystego,

) trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, z wyjatkiem hipotek,
na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy
innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek,

4) czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczace hipotek.

2. Ksiega wieczysta dla ograniczonego prawa rzeczowego zawiera cztery dziaty, z ktérych:

1) pierwszy obejmuje oznaczenie lokalu lub domu jednorodzinnego oraz oznaczenie nieruchomosci, z
ktéra jest zwigzany,

2) drugi obejmuje wpisy dotyczace osoby, ktorej przystuguje wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub prawo do domu jednorodzinnego w
spotdzielni mieszkaniowej,

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

4) czwarty jest przeznaczony na wpisy dotyczace hipotek.

3. Ksiegi wieczyste prowadzi sie wedtug ustalonych wzoréw, obejmujacych poszczegdine dziaty
ksiegi wieczyste;.

Art. 25'. 1. Ksiegi wieczyste moga byé zakladane i prowadzone takze w systemie informatycznym
wprowadzonym w trybie, o ktbrym mowa w ust. 2.

2. Minister Sprawiedliwosci moze wprowadzi¢, w drodze rozporzadzenia, system informatyczny
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych, okreslajac szczegdtowy sposdb zaktadania oraz
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym, tak aby zachowane zostaty wszystkie cechy
ksiag wieczystych prowadzonych w sposéb, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1 i 2, sposéb przegladania
ksiag wieczystych prowadzonych w tym systemie, oraz wyznaczy¢ sady, ktére zaktadaja i prowadza ksiegi
wieczyste w systemie informatycznym.

Art. 26. 1. Podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sa dane katastru
nieruchomosci.

2. Podstawg oznaczenia lokalu w ksigdze wieczystej jest zaswiadczenie o potozeniu i powierzchni
lokalu, wydane przez spétdzielnie mieszkaniowa, a domu jednorodzinnego - zaswiadczenie wydane przez
spoétdzielnie oraz dane katastru nieruchomosci.

3. O zalozeniu ksiegi wieczystej, o ktorej mowa w art. 24", oraz o wpisie hipoteki do tej ksiegi sad
prowadzacy ksiege wieczystg zawiadamia spétdzielnie.

Strona 5z 33
Objasnienie oznaczen:
Aaaaaaa—-przepis uchylony
Aaaaaaaa — tekst zmieniany
Aaaaaaaa- nowe brzmienie

ul. Dabrowiecka 17/1, 03-932 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 72, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl



Uwagi szczegoétowe do noweli

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Art. 27. 1. W razie niezgodnosci danych katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci w
ksiedze wieczystej sad rejonowy dokonuje - na wniosek wtasciciela nieruchomosci lub wieczystego
uzytkownika - sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych katastru nieruchomosci.

2. Sprostowanie, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ dokonane takze z urzedu, na skutek
bezposredniego sprawdzenia danych w bazie danych katastru nieruchomosci lub zawiadomienia jednostki
prowadzacej kataster nieruchomosci.

3. Do zawiadomienia, o ktorym mowa w ust. 2, dotacza sie wypis z operatu katastralnego, a gdy jest
to niezbedne - takze wyrys z mapy katastralnej lub inny dokument stanowiacy podstawe sprostowania
oznaczenia nieruchomosci.

4. Organ prowadzacy kataster nieruchomosci zapewni nieodpfatnie sadom, ktore zaktadajg i
prowadza ksiegi wieczyste w systemie informatycznym, bezposredni dostep do bazy danych katastru
nieruchomosci w celu sprawdzenia oznaczenia nieruchomosci.

Art. 28. Przy kazdej ksiedze wieczystej prowadzi sie akta ksiegi wieczystej. Do akt tych sklada sie
dokumenty i pisma dotyczace nieruchomosci.

Art. 29. Wpis w ksigdze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu,
a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego postepowania.

Art. 30. (uchylony).

Art. 31. 1. Wpis moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie
poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewiduja innej formy dokumentu.

2. Wpis potrzebny do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym moze nastapi¢, gdy niezgodnos¢ bedzie wykazana orzeczeniem sadu lub innymi
odpowiednimi dokumentami.

Art. 32. 1. Do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci wystarcza dokument
obejmujacy oswiadczenie witasciciela o ustanowieniu tego prawa.

2. Do wpisu prawa osobistego lub roszczenia wystarcza dokument obejmujacy oswiadczenie woli
wiasciciela o ustanowieniu tego prawa albo obejmujacy zgode na wpis roszczenia. Przepis ten stosuje sie
odpowiednio do wpisu przeniesienia hipoteki i ustepstwa pierwszenstwa; jednakze gdy ustepstwem
pierwszenstwa majg by¢ dotkniete prawa innej jeszcze osoby, potrzebny jest takze dokument obejmujacy
zgode tej osoby.

3. Zgoda na dokonanie wpisu nie moze by¢ uzalezniona od warunku lub terminu.

Art. 33. Oswiadczenie woli wtasciciela nieruchomosci o ustanowieniu na niej ograniczonego prawa
rzeczowego uwaza sie za ztozone nie tylko wtedy, gdy doszto do wiadomosci nabywcy, lecz takze gdy
zostato ztozone w przepisanej formie w sgdzie rejonowym prowadzacym ksiege wieczystg. Przepis ten
stosuje sie odpowiednio do ustepstwa pierwszenstwa.

Art. 34. Wpis moze nastapi¢, gdy osoba, ktorej prawo ma byé wpisem dotkniete, jest lub zostaje
jednoczesnie wpisana do ksiegi wieczystej jako uprawniona. Jednakze do ujawnienia wiasciciela
wystarcza, aby nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako wiasciciel zostato wykazane odpowiednimi
dokumentami.

Art. 35. 1. Whasciciel nieruchomosci jest obowigzany do niezwtocznego ztozenia wniosku o
ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczyste;.
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2. Jezeli osoba trzecia doznata szkody na skutek nieujawnienia prawa witasnosci w ksiedze
wieczystej, wtasciciel ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode powstatg na skutek niewykonania obowigzku, o
ktébrym mowa w ust. 1, badz na skutek opieszatosci w jego wykonaniu.

Art. 36. 1. Sady, organy administracji rzadowej i jednostek samorzadu terytorialnego zawiadamiajg
sad whasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej zmianie witasciciela nieruchomosci, dla ktérej
zatozona jest ksiega wieczysta.

2. Minister Sprawiedliwosci okresli, w drodze rozporzadzenia, wzér zawiadomienia, o ktérym mowa w
ust. 1.

3. W razie otrzymania zawiadomienia sad z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, ze stan prawny
nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej stat sie niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym.
Zawiadomienie o wpisie ostrzezenia zawiera pouczenie o obowigzku ztozenia wniosku o ujawnienie
prawa wtasnosci w terminie miesigca od daty doreczenia zawiadomienia.

4. Sad moze wymierzy¢ opieszatemu wiascicielowi grzywne w wysokosci od 500 do 10.000 zt w celu
spowodowania ujawnienia prawa wtasnosci. W razie ujawnienia prawa wtasnosci nieruchomosci, grzywny
nieuiszczone moga byé umorzone w catosci lub czgsci.

5. Na postanowienie sadu o natozeniu grzywny przystuguje zazalenie.

Art. 36'. 1. Ksiegi wieczyste i akta ksiag wieczystych przechowuije sie w sadzie.

2. Ksiegi wieczyste nie moga by¢ wydawane poza budynek sadu rejonowego.

3. Kazdy moze przegladac ksiegi wieczyste w obecnosci pracownika sgdu.

4. Akta ksiegi wieczystej moze przeglada¢, w sposob okreslony w ust. 3, osoba majaca interes
prawny oraz notariusz.

Art. 362 1. Odpisy ksiag wieczystych wedtug ostatniego stanu wpiséw wydaje sie na zadanie 0sob
zainteresowanych lub na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracji rzadowej oraz
jednostki samorzadu terytorialnego.

2. Odpisy ksiag wieczystych obejmujace wpisy wykreslone wydaje sig¢ tylko na zadanie sadu,
prokuratora, notariusza, organu administracji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego, a w
wypadkach uzasadnionych - réwniez na zadanie osoby, ktorej wykreslony wpis dotyczyt.

3. Odpisy dokumentéw znajdujacych sie w aktach ksiag wieczystych wydaje sie na zadanie oséb
zainteresowanych lub na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracji rzadowej oraz
jednostki samorzadu terytorialnego.

4. Nie wydaje si¢ dokumentéw znajdujacych sie w aktach ksiag wieczystych, jezeli dokumenty te
stanowig podstawe wpisu.

5. Przepiséw ust. 1 i 2 nie stosuje sie do wydawania odpiséw ksiag wieczystych prowadzonych w
systemie informatycznym, o ktérym mowa w art. 25'.

Art. 36°. 1. Dla prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym, o ktérym mowa w art.
25', Minister Sprawiedliwosci tworzy i utrzymuje centralng baze danych ksiag wieczystych, stanowiaca
ogolnokrajowy zbiér ksigg wieczystych prowadzonych w tym systemie.

2. Minister Sprawiedliwosci zapewni bezpieczenstwo centralnej bazy danych ksiag wieczystych, w
szczegdlnosci ochrone przed nieuprawnionym dostgpem oséb trzecich, zniszczeniem oraz utratg danych.

3. Sady rejonowe, ktére zaktadajg i prowadza ksiegi wieczyste w systemie informatycznym, dokonujg
czynnosci zwigzanych z prowadzeniem ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych.

Art. 36*. 1. Wprowadzajac system informatyczny, o ktorym mowa w art. 25' Minister
Sprawiedliwo$ci utworzy, w drodze rozporzadzenia, Centralng Informacje Ksiag Wieczystych, zwang dalej
"Centralng Informacjq", z ekspozyturami przy wydziatach sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi
wieczyste w systemie informatycznym. Rozporzadzenie powinno uwzglednia¢ w szczegdélnosci zasady
funkcjonowania Centralnej Informacii, jej strukture organizacyjng oraz tryb i rodzaje dokumentéw przez nig
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wydawanych, majac na uwadze szybkosc¢ i powszechno$¢ dostepu do ksiag wieczystych oraz zachowanie
zasady jawnosci ksigg wieczystych.

2. Centralna Informacja wydaje na wniosek odpisy ksiag wieczystych prowadzonych w systemie
informatycznym, o ktérym mowa w art. 25", oraz zaswiadczenia o zamknigciu ksiegi wieczystej.

3. Minister Sprawiedliwosci okresla, w drodze rozporzadzenia, wzér wniosku o wydanie dokumentow,
o ktérych mowa w ust. 2.

4. Odpisy i zaswiadczenia, o ktérych mowa w ust. 2, wydawane przez Centralng Informacje, majg
moc dokumentéw wydawanych przez sad.

5. W razie zaistnienia niemozliwej do usuniecia przeszkody bezposredniego wgladu do ksiegi
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, kazdy ma prawo do zaznajomienia sie z wydrukiem
ksigegi wieczyste;j.

Art. 36°. 1. Centralna Informacja pobiera optate od wniosku o wydanie odpisu ksiegi wieczystej oraz
od wniosku o wydanie zaswiadczenia o zamknieciu ksiegi wieczystej.

2. Minister Sprawiedliwosci, w porozumieniu z ministrem wtasciwym do spraw finanséw publicznych,
okresla, w drodze rozporzadzenia, wysoko$¢ optat, o ktérych mowa w ust. 1, uwzgledniajac w
szczegolnosci zréznicowanie optat od wnioskdéw o uzyskanie poszczegdlnych dokumentdéw.

3. Wniosek o wydanie odpisu ksiegi wieczystej oraz wniosek o wydanie zaswiadczenia o zamknieciu
ksiggi wieczystej ztozony przez sad, prokuratora lub organ administracji rzadowej sg wolne od optat.

4. Centralna Informacja zapewni nieodptatnie organom prowadzacym kataster nieruchomosci
bezposredni dostep do bazy danych ksiegi wieczystej w czesci obejmujacej dziat pierwszy i drugi, w celu
sprawdzenia zgodnosci danych w katastrze nieruchomosci z trescig wpisébw w powyzszych dziatach, bez
prawa udostepniania danych z tej bazy osobom trzecim.

Art. 37-57. (skreslone).

Art. 58. 1. Minister Sprawiedliwosci, w drodze rozporzadzenia, okresli:

1) sady rejonowe prowadzace ksiegi wieczyste oraz obszary ich wtasciwosci miejscowej,

2) czynnosci, ktére przy prowadzeniu i przechowywaniu ksiag wieczystych moga spetnia¢ samodzielnie
pracownicy sgdowi,

3) szczegbtowy sposdb prowadzenia ksiag wieczystych, wzory ksigg wieczystych oraz szczegdtowa
tres¢ i spos6b dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych.

2. Minister Sprawiedliwo$ci moze okresli¢, w drodze rozporzadzenia, sposéb wykorzystywania
programu informatycznego dla celéw prowadzenia ksiag wieczystych, na zasadach, o ktérych mowa w art.
25.

3. Wydajac rozporzadzenia, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, nalezy bra¢ pod uwage zasady sprawnosci,
racjonalnosci i szybkiego dziatania saqdu.

Art. 58'. 1. W razie powstania stanu zagrozenia zniszczeniem zbioru ksigg wieczystych w znacznej
skali, na skutek zdarzen o charakterze nadzwyczajnym, tre$¢ wpiséw w ksiegach wieczystych podlega
utrwaleniu, z zachowaniem wszystkich cech ksiag wieczystych.

2. Utrwalenie tresci wpisdbw w ksiegach wieczystych w trybie, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢
przeprowadzane na podstawie zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci okreslajacego sad, w ktérym
nastgpito zdarzenie o charakterze nadzwyczajnym, powodujace powstanie zagrozenia zniszczeniem
zbioru ksigg wieczystych.

3. Minister Sprawiedliwosci okresli, w drodze rozporzadzenia, sposéb utrwalania tresci wpiséw w
ksiegach wieczystych, w sytuacjach, o ktérych mowa w ust. 1, oraz szczegétowy tryb wykonywania
czynnosci z tym zwigzanych, majac na wzgledzie zasady szybkosci i doboru technologii stosowanych przy
utrwalaniu tresci zapewniajacych wierne ich zachowanie.

Art. 582 1. Kopia powstata w trybie okreslonym w art. 58' podlega uwierzytelnieniu przez sedziego
lub referendarza i ma moc ksiegi wieczystej.
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2. W razie koniecznosci dokonania nowego wpisu, w ksiedze wieczystej, w miejsce ktdrej zostata
sporzadzona kopia, w trybie okreslonym w art. 58", zaprowadza sie, jako jej ciag dalszy, ksiege wieczysta
wedtug wzoru okreslonego w art. 25 ust. 1, z jednoczesnym przeniesieniem do niej wszystkich aktualnych
wpiséw.

Rozdziat 3 (skreslony).
DZIAL Il
Hipoteka
Rozdziat 1
Hipoteka w ogolnosci
Oddziat 1
Przepisy ogoine

Art. 65. 1. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelno$ci mozna nieruchomosc¢ obcigzy¢
prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to,
czyjq stata sie wiasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nieruchomosci
(hipoteka).

2. Cze$¢ utamkowa nieruchomo$ci moze by¢ obcigzona hipoteka, jezeli stanowi udziat
wspdtwiasciciela.

2a. (uchylony).

3. Przedmiotem hipoteki moze byc¢ takze uzytkowanie wieczyste. W tym wypadku hipoteka obejmuje
réwniez budynki i urzadzenia na uzytkowanym terenie, stanowigce wiasno$c¢ wieczystego uzytkownika.

4. Przedmiotem hipoteki mogg byc¢ takze:

1) wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
2) spdtdzielcze prawo do lokalu uzytkowego,
3) prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowey,
4) wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.
5. Do hipotek okreslonych w ust. 3 i 4 stosuje sie odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomosci.

Art. 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, czyjq stala sie wlasnoscia, i z
pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nieruchomosci (hipoteka).

Nadal w definicji podkre$la sie wymog ,0znaczonosci” wierzytelnosci, a
dodany dalszy czton ,wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego” (art.
65 ust. 1) legislacyjnie moze by¢ czytany jako dalsze zawezenie (cho¢
znajac historie sporéw o hipoteki zabezpieczajace wiele wierzytelnosci z
umoéw bankowych kredytu wiemy i doceniamy, iz jest to wyraz
usankcjonowania dotychczas spornych mozliwosci). Zatem w nowej
definicji nalezatoby juz raczej odej$¢ od okreslenia ,0znaczonej”, zeby tym
bardziej byto jasne , iz nowa hipoteka zabezpiecza kazdg wierzytelnose,
ktora jest mozliwa do zindywidualizowania nawet, jezeli bedzie ona ,do
kwoty”, a nie ,w kwocie”. Wierzytelnoscig oznaczong bedzie zatem nie
tylko konkretny kredyt udzielony danego dnia, w okreslonej wysokosci, ale
np. bedzie to takze kredyt lub pozyczka w rachunku biezacym, udzielone
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do kwoty oraz umowa zlecenia udzielenia gwarancji, z ktorej
wierzytelno$¢ dla banku (prawo do zadania kwoty wyptaconej przez bank
— gwaranta beneficjentowi gwarancji) dopiero powstanie albo nie
powstanie, bedzie nig réwniez Scisle okreslony kredyt jeszcze
nieudzielony.

Ponadto w odczytywaniu przepisu zgtoszona zostata watpliwosc, czy
nowe brzmienie oznacza¢ ma, ze nowg hipotekg nie bedzie mozliwe tylko
zabezpieczenie wszelkich kredytéw, jakie zostang udzielone przez bank
X (nawet w relacji z tym samym kredytobiorca).

2. Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze:
1) uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym
gruncie stanowigcymi wlasnos¢ uzytkownika wieczystego;
2) spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu;
3) wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.
3. Hipoteka mozna obciazy¢ rowniez przystugujacy wspotuprawnionemu udziat we
wspotwlasnosci nieruchomosci oraz we wspoélnosci praw wymienionych w ust. 2 pkt 1) i 2).

Opinia: ust. 3 ma istotne znaczenie porzadkujace.

4. Do hipotek okreslonych w ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio przepisy o hipotece na
nieruchomosci.

Art. 66. (skreslony).
Art. 67. Do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczyste;j.

Art. 68. Hipoteka zabezpiecza jedynie wierzytelnosci pieniezne i moze by¢ wyrazona tylko w
oznaczonej sumie pienieznej. Jezeli wierzytelno$¢ zgodnie z prawem zostata wyrazona w innym
pienigdzu niz pienigdz polski, hipoteke wyraza sie w tym innym pienigdzu.

[ochrona przed nadzabezpieczeniem; uniezaleznienie waluty hipoteki od waluty wierzytelnosci]

Art. 68. 1. Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ pieniezna, w tym réwniez wierzytelnosé¢
przyszia.

2. Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ do oznaczonej sumy pienieznej. Jezeli
zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, witasciciel obcigzonej nieruchomosci moze zada¢
zmniejszenia sumy hipoteki.

Zgadzajac sie co do zasady, iz diuznik powinien mie¢ mozliwosé
zmniejszenia niewykorzystywanej czesci obcigzenia hipotecznego,
pragniemy zwroci¢ uwage, iz takie dziatanie moze staé w sprzecznosci z
zaleceniami nadzoru bankowego. Uchwata Kapitatowa KNB, jak réwniez
rekomendacja S, wyraznie zalecajg bankom  utrzymywanie
,nadzabezpieczenia” w wartosci kredytowanej nieruchomosci (limity
LTV). Nowe roszczenie diuznika na podstawie omawianego przepisu
moze by¢ tym bardziej problematyczne, iz pojecie ,nadmiernego”
zabezpieczenia jest do$¢ ptynne. W uzasadnieniu zwrécilismy uwage na
wskazanie, iz dotyczy¢ to moze rowniez zwyktych sptat kredytu, a nie
tylko pierwotnego nadzabezpieczenia.
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Kolejna uwaga dotyczy kwestii kosztow zmiany hipoteki w ksiedze
wieczystej, rozumiemy, iz optaty ponositby wnioskujacy — czyli wtasciciel
nieruchomosci.

Ponadto szkodliwe dla bezpieczenstwa obrotu wydajg sie poglady
wyrazone w uzasadnieniu ustawy/ str. 15/, ktére przesadzajg jakoby
ustanawiane do tej pory hipoteki kaucyjne mogty byé z tatwoscig
uniewazniane, z uwagi na fakt istotnie wyzszej wartosci zarejestrowanej
hipoteki w stosunku do udzielonych pod nig kredytow. Poniewaz
uzasadnienie ustaw stanowi¢ moze asumpt do wyktadni prawa,
postulujemy pominigcie w nim tego rodzaju kontrowersyjnych i
niepopartych orzecznictwem pogladow.

Reasumujac powyzsze uwagi, wydaje sie, iz roszczenie zmniejszenia
sumy hipoteki nalezy ograniczy¢ jedynie do nadzabezpieczenia
wtérnego. Roszczenie przewidziane w_projekcie takze w przypadku
nadzabezpieczenia pierwotnego jest o tyle nieuzasadnione, iz hipoteka
ustanawiana jest w drodze umowy, a wiec witasciciel nieruchomosci
wyrazajgc zgode na obcigzenie hipoteczne podejmuje decyzje $wiadomie
i zna wysoko$¢ obciazenia. Projektowane roszczenie stwarzatoby ryzyko
licznych préb podwazania wysokosci hipoteki, np. w przypadku, gdy klient
Jozmyslit sie”.

Proponowali§my zatem nowe brzmienie zd, 2 w art. 68:

W_ przypadku _sptaty czesci _zabezpieczonej wierzytelnosci, wtasciciel obcigzonej _ -
nieruchomosci moze zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki.
v _ e e _
3. Sume hipoteki wyraza sie w tej samej walucie, co zabezpieczona wierzytelnos¢, jezeli T

strony w umowie ustanawiajacej hipoteke nie postanowity inaczej.

Bardzo istotna, $cisle odpowiadajgca sytuacji na rynku kredytow
walutowych i od dawna postulowana przez Fundacje, jest zasada
wyrazona w ust 3, umozliwiajaca zabezpieczenie wierzytelnosci
wyrazonej w roznych walutach (np. kilka transz kredytu kazda w innej
walucie lub wierzytelnosci wielokrotnie przewalutowywanych).

[hipoteka zabezpieczajaca wiele wierzytelnosci tego samego wierzyciela]
Art. 68'. 1. Hipoteka umowna moze takze zabezpiecza¢ wiele wierzytelnosci z réznych
stosunkoéw prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi.

Objasnienie oznaczen:
Aaaaaaa—-przepis uchylony
Aaaaaaaa —tekst zmieniany
Aaaaaaaa- nowe brzmienie

Na tle tresci przepisu art. 65 w powigzaniu z powyzszym przepisem,
powstaje pytanie jak zabezpieczy¢ wiele wierzytelnosci z okreslonego
(jednego) stosunku prawnego, stad proponujemy korekte tresci na
nastepujaca:

JArt. 68", 1. Hipoteka umowna moze takze zabezpieczaé wiele
wierzytelnosci z oznaczonego stosunku prawnego lub réznych stosunkéw
prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi.”
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2. W umowie ustanawiajacej hipoteke nalezy okresli¢ stosunki prawne oraz wynikajace z
nich wierzytelnosci objete zabezpieczeniem.

Analizujgc ten przepis przyjeliSmy zatozenie, iz mozliwe jest na jego
podstawie zabezpieczenie jednag hipotekg wierzytelnosci ze stosunkéw
kredytowych objetych umowg ramowa, co w dotychczasowej praktyce nie
byto jednoznaczne.

Rozumiemy tez, ze brzmienie przepisu niestety wyklucza mozliwosé
zabezpieczenia jedng hipoteka wszystkich kredytéw, jakie zostang
udzielone kredytobiorcy przez bank. Tymczasem warto zaznaczy¢, przy
tej okazji, iz przyjecie bardzo szerokich mozliwosci co do rodzajéw
wierzytelnosci - réwniez hipotek generalnych, staje sie juz w Europie
standardem (Hiszpania, Szwecja i Wielka Brytania). Nawet w ostatnim
czasie Francja, znana z silnie akcesoryjnej hipoteki zdecydowata
wprowadzi¢ konstrukcje hipoteki ,recherchable” - ktora jest w istocie
hipoteka generalng — dopuszcza peten zakres typow zabezpieczanych
wierzytelnosci, a ponadto wierzytelnosci roznych wierzycieli.

Niecelowe wydaje sie ograniczanie mozliwosci zabezpieczania hipotekg
tylko tych stosunkéw prawnych, ktére zostaly wymienione przy
ustanawianiu hipoteki (tak przynajmniej odczytujemy brzmienie przepisu)
— postuluje sie uwzglednienie réwniez stosunkéw dodawanych na
podstawie aneksu, oczywiscie jezeli nie zmienia sie maksymalna kwota
hipoteki.

Ponadto w uzasadnieniu do tego przepisu — str. 16 — postulujemy
wykreslenie btednie sformutowanego komentarza do rozwazanego w
Polsce projektu dtugu gruntowego — wbrew zamieszczonemu
stwierdzeniu — projekt ten nie umozliwiat, by wbrew woli wtasciciela
nieruchomosci  wierzyciel hipoteczny mégt wykorzysta¢ diug do
zaspokojenia innej niz uzgodniona wierzytelnosci (wszystkie stosunki
prawne i wynikajace z nich wierzytelnosci tudziez inne dyspozycje musiaty
by¢ uwzglednione w sporzadzanej z udziatem notariusza umowie
zabezpieczajacej).

3. Wierzyciel hipoteczny moze podzieli¢ hipoteke. Oswiadczenie wierzyciela wymaga

zachowania formy pisemnej

pod rygorem niewaznosci. Dokument obejmujacy to oswiadczenie

stanowi podstawe wpisu podziatu do ksiegi wieczystej.

Objasnienie oznaczen:

Aaaaaaa—-przepis uchylony
Aaaaaaaa —tekst zmieniany
Aaaaaaaa- nowe brzmienie

Generalna zasada dotyczaca dokumentu stanowigcego podstawe wpisu
na podstawie art. 31 Ukwh wymaga formy z podpisem notarialnie
poswiadczonym, wyjatek dotyczyt dokumentéw bankowych stanowigcych
podstawe wpisu w  ksiegach  wieczystych na podstawie przepisu
szczegOlnego. Generalna likwidacja wymogu formy szczegdlnej moze
zagraza¢ bezpieczenstwu obrotu (weryfikacja, czy podpisat sie
uprawniony).

Projektodawca wprowadza wymog nowych form dla okreslonych
czynnosci, nie zachowujac przy tym konsekwencji (proponuje sie zaréwno
zwyktg forme pisemna, jak i z notarialnie poswiadczonym podpisem czy
poswiadczenie daty pewnej). Wydaje sie, iz co do zasady wtasciwg formg
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bytaby forma z notarialnym poswiadczeniem podpisu, z wyjatkiem sytuaciji
objetych art. 95 Prawa bankowego, gdzie nalezatoby znie$¢ wymog formy
aktu notarialnego takze dla ustanowienia hipoteki (co wymagataby zmiany
art. 245 kc).

[administrator hiépoteki]

Art. 68°. 1. W celu hipotecznego zabezpieczenia wielu wierzytelnosci przystugujacych
réoznym podmiotom, a stuzacym sfinansowaniu tego samego przedsiewziecia, wierzyciele moga
powota¢ administratora hipoteki. Administratorem moze by¢ jeden z wierzycieli albo osoba trzecia.

Co do zasady idea wprowadzenia administratora hipoteki zastuguje na
uznanie.

Krag wierzytelnosci powinien jednak by¢ zdefiniowany ptynnie — tylko
wtedy bedzie mozliwe zastosowanie konstrukcji do efektywnego
finansowania konsorcjalnego.

Warto zauwazyé, iz instytucja administratora hipoteki w zaproponowanym
ksztalcie bedzie stuzy¢ gtéwnie zabezpieczaniu kredytéw konsorcjalnych.
Wydaje sie, ze wzorem ustawy z 26 czerwca 2008 r. o zmianie ustawy o
zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw oraz innych ustaw,
postulowa¢ nalezatoby = wprowadzenie  obowigzku ustanowienia
administratora hipotek dla zabezpieczenia hipotekg roszczen posiadaczy
diuznych papieréw warto$ciowych emitowanych w serii. Obecnie art.7
ustawy o obligacjach przewiduje zabezpieczenie roszczen obligatariuszy.
Brak jest takiej mozliwosci dla posiadaczy innych dtuznych papieréow
wartoéciowych. Konstrukcyjnie ustanowienie hipoteki na podstawie art.7
ustawy o obligacjach takze budzi watpliwosci - hipoteka ta bowiem - jak
wydawac sie moze na podstawie brzmienia przepisu - ustanawiana jest
w drodze jednostronnej czynnosci prawnej wtasciciela nieruchomosci.
Wydaje sie, ze interesy posiadaczy diuznych papieréw warto$ciowych
zabezpieczonych hipoteka powinien reprezentowa¢ obowigzkowo
administrator hipoteki ustanowiony w drodze umowy z emitentem
papierow wartosciowych, ktéry takze bytby strong umowy o ustanowienie
hipoteki dziatajagc we wtasnym imieniu ale na rachunek posiadaczy
dtuznych papieréw wartosciowych emitowanych w serii.

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

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

Przy tym przepisie powstaje refleksja, czy generalnie w obrocie
poprzesta¢ na zwyktej formie pisemnej, to jest kontrowersyjne. Banki
wystawiajg dokumenty stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczystej
i ponoszg za to odpowiedzialnosé. U innych podmiotéw, jak sie wydaje,
nie ma podstaw do rezygnacji z formy szczegélne;.

Nalezatoby wyraznie wskaza¢ strony umowy powotujgcej administratora
hipoteki; jesli sa to wierzyciele hipoteczni, to takze przeniesienie
uprawnien administratora hipoteki - art. 68(2) ust.7 powinno by¢
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uzaleznione od zgody wierzycieli hipotecznych. Tryb wyrazenia takiej
zgody okreslataby umowa powotujgca administratora hipoteki; w braku
umowy, konieczna bytaby jednomys$Iinos¢. W razie niemoznos¢ uzyskania
zgody, administrator hipoteki mogtby zrzec sie swoich uprawnien.

4. W ksiedze wieczystej jako wierzyciela hipotecznego wpisuje sie¢ administratora hipoteki.
Do wniosku o wpis nalezy dotaczy¢ umowe powotujaca administratora hipoteki.
5. Do ustanowienia hipoteki na rzecz administratora hipoteki nie stosuje sie art. 95 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe.
Wydaje sie, ze nie ma powodu wytaczania zastosowania art. 95 Prawa
bankowego, gdy wytacznie banki sg wierzycielami hipotecznymi i
administratorem hipoteki.

6. Jezeli umowa powotujaca administratora hipoteki nie stanowi inaczej, moze on za zgoda
wierzycieli, ktorym przystuguja zabezpieczone wierzytelnosci, podzieli¢ hipoteke. Oswiadczenie
administratora wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Dokumenty
obejmujace oswiadczenie administratora oraz wierzycieli stanowia podstawe wpisu podziatu do
ksiegi wieczyste;j.

Administrator powinien wykonywac¢ wszelkie uprawnienia wierzyciela
hipotecznego. Jesli w rozumieniu mocodawcow dziatat na ich szkode, w
gre wejdzie odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Przepis spowoduje
pietrzenie dokumentéw skoro potrzebne jest zarédwno oswiadczenie
administratora jak i wierzycieli hipotecznych (tych moze by¢ wielu, co
wéwczas gdy jedni sie zgodzg a inni nie). Uwaga co do formy jak
powyzej.

Czy sama zgoda wierzycieli hipotecznych na podziat hipoteki przez
administratora hipoteki ma wystarczy¢? Wydaje sie, ze podziatu mogtby
dokona¢ administrator hipoteki tylko w oparciu o umowe pomiedzy
wierzycielami hipotecznymi. Wierzyciele powinni porozumie¢ sie, co do
sposobu podziatu hipoteki; zgoda na podziat, bez okreslenia przez
samych zainteresowanych sposobu podziatu hipoteki nie moze
by¢ wystarczajaca.

7. Jezeli umowa powotujagca administratora hipoteki nie stanowi inaczej, administrator
hipoteki moze przenies¢ przystugujace mu uprawnienia na inng osobe. Przepisy o przeniesieniu
wierzytelnosci hipotecznej, z wytaczeniem art. 79 ust. 1 zd. 2, stosuje sie¢ odpowiednio.

Art. 68°. 1. Zastapienie zabezpieczonej wierzytelnosci inna wierzytelnoscia tego samego
wierzyciela wymaga zgody wiasciciela obcigzonej nieruchomosci wyrazonej w formie
przewidzianej dla ustanowienia hipoteki.

Dodanie przepisu ma bardzo duze znaczenie dla praktyki i odpowiada
wymaganiom rynku.

Skoro wymagamy tej samej formy, to przepis nie wprowadzi pozadanej
elastycznosci zabezpieczenia. W obrocie pozabankowym konieczna
bedzie forma notarialna, tak samo jak przy ustanowieniu hipoteki,
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tymczasem wydaje sie, ze wystarczajace bezpieczenstwo obrotu
gwarantuje podpis notarialnie poswiadczony.

Nie jest jasne, kiedy taka zgoda mogtaby by¢ wyrazona. Wydaje sie, ze
zastgpienie oznacza, ze zastgpowana wierzytelnos¢ nie moze zostac
zaspokojona - zaspokojenie bowiem wierzytelnosci skutkowa¢ bedzie
wygasnieciem hipoteki (art. 94), a wtedy dotychczasowy wierzyciel
mogtby ustanowi¢ hipoteke tylko po rozporzadzeniu przez wiasciciela
nieruchomosci opréznionym miejscem (art.101" i nastepne). Zastepowana
wierzytelno$¢ musi zatem istnie¢ w momencie zastgpienia jej przez inng
wierzytelnos¢. Czy taka jest intencja autoréw zmiany?

2. Przepis ust. 1 stosuje sie takze do zmiany waluty zabezpieczonej wierzytelnosci oraz do
zmian wierzytelnosci zwiekszajacych zakres odpowiedzialnosci wiasciciela.

3. Zastapienie zabezpieczonej wierzytelnosci inng wierzytelnoscia oraz zmiany wierzytelnosci
hipotecznej wskazane w ust. 2 stajq sie skuteczne z chwilg wniesienia do sadu prowadzacego
ksiege wieczysta wniosku o ztozenie dokumentu obejmujacego oswiadczenie wtasciciela do akt
ksiegi wieczystej.

Regulacja zawarta w ust. 2 i 3 moze zniweczy¢ proby uelastycznienia
zabezpieczenia, gdyz pomimo rozluznienia zwigzku pomiedzy walutg
hipoteki a walutg wierzytelnosci wymagana jest zgoda witasciciela na
zmiane waluty. Wydaje sie, ze zgoda powinna dotyczyé wytacznie tych
zdarzen, ktore spowodujg zwiekszenie kwoty samej hipoteki.

Art. 69. W granicach przewidzianych w odrebnych przepisach hipoteka zabezpiecza takze
roszczenia o odsetki nieprzedawnione oraz o przyznane koszty postepowania.

[zakres zabezpieczenia roszczen ubocznych]

Art. 69. Hipoteka zabezpiecza takze mieszczace sie w sumie hipoteki roszczenia o odsetki
oraz o przyznane koszty postepowania, jak réwniez inne roszczenia uboczne, jezeli zostaly
wymienione w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej.

Uchylenie domniemania ostabia pozycje wierzyciela hipotecznego w

polskim systemie. Obszerny komentarz i prosba o rozwazenia
alternatywnych rozwigzan zawarta zostata w czesci ogolnej uwag do
noweli.

Art. 72. Niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktére witasciciel nieruchomosci zobowigzuje sie
wzgledem wierzyciela hipotecznego, ze nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed
wygasnieciem hipoteki.

Art. 73. Wtasciciel nieruchomosci niebedacy dtuznikiem osobistym moze, niezaleznie od zarzutéw,
ktére mu przystugujg osobiscie przeciwko wierzycielowi hipotecznemu, podnosi¢ zarzuty przystugujace
dtuznikowi oraz te, ktérych dtuznik zrzekt si¢ po ustanowieniu hipoteki.
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Art. 74. Wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej hipoteka,
bez wzgledu na ograniczenie odpowiedzialnosci dtuznika wynikajace z prawa spadkowego.

Art. 75. Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci nastepuje wedtug przepiséw o
sadowym postgpowaniu egzekucyjnym, chyba ze z nieruchomosci dtuznika jest prowadzona egzekucja
przez administracyjny organ egzekucyjny.

[hipoteka taczna]

Art. 76. 1. W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca dotychczas nieruchomos¢ obcigza
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka taczna). Hipoteka na udziale we
wspotwlasnosci nieruchomosci przeksztatca sie w hipoteke taczna na odpowiednich udziatach we
wilasnosci nieruchomosci powstatych przez podziat.

Przepis sankcjonuje rozwigzanie doktrynalnego problemu, ktére jest
kompletnie bezuzyteczne z punktu widzenia wierzyciela hipotecznego.
Przy takim przeksztatceniu egzekucja z takiej hipoteki jest niemal
niemozliwa. Rozwigzanie to narusza prawa wspétudziatowcédw, ktorzy na
ustanowienie hipoteki na udziale nie musza wyrazac zgody, a po podziale
sami sg hipoteka dotknieci.

2. Wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka taczna, moze wedtug swego uznania zada¢ zaspokojenia
w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, z niektérych z nich lub ze wszystkich tacznie.
Moze réwniez wedtug swego uznania dokonac jej podziatu pomiedzy poszczegodlne nieruchomosci.

3. W celu zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci mozna, w drodze czynnos$ci prawnej, obcigzy¢
wigcej niz jedng nieruchomos¢ (hipoteka taczna umowna).

Wydaje sie, iz przy okazji tak kompleksowej nowelizacji celowa bytaby
zmiana art. 76 ust. 3 i doprecyzowanie istniejacych kontrowersji na jego
tle (np. moment powstania hipoteki tacznej, przesadzenie, czy hipoteka
taczna to jedno czy wiele praw itd.)

4. Do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domdw mieszkalnych, jezeli podziat
nieruchomo$ci polega na przeniesieniu wifasnosci cze$ci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie z
postanowieniami umowy.

4. W razie podziatu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomosci moze 2zada¢ podziatu hipoteki
proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu. Jezeli jednak sposoéb
podziatu hipoteki zostal okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony w ksigedze
wieczystej, podziat nastepuje stosownie do postanowien umowy.

Redakcja przepisu jest zdecydowanie najlepsza z dotychczasowych
propozycji dotyczacych ust. 4. Jednak nadal na jego tle pojawiajg sie
watpliwosci interpretacyijne.

Celowe bytoby przesadzenie, iz umowa o podziat hipoteki moze byé
zawarta w kazdym czasie, a nie tylko w momencie ustanowienia hipoteki.

Wierzyciele bankowi odczytujg ust. 4 w ten sposéb, iz po podziale
nieruchomosci/ wyodrebnieniu lokalu powstaje ex lege hipoteka taczna,
ktérg sad wieczystoksiegowy przenosi w petnej wysokoséci do nowo
zatozonej ksieqgi wieczyste| (lokalowej). Nabywcy przystuguje roszczenie
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0 podziat hipoteki. Aby jednak wyeliminowaé potencjalne inne
rozmienienie _nowego zapisu _proponujemy dodanie po stowach:
.nabywca wydzielonej nieruchomosci” sformutowania ,obcigzonej
zgodnie z ust. 1.

Watpliwosci budzi zastosowane kryterium podziatu hipoteki w przypadku
skorzystania przez nabywce z roszczenia (proporcjonalnie do wartosci
nowo powstatych nieruchomosci). Niejasna jest procedura ustalania
wartosci nieruchomosci (jak jg ustali¢, kto powinien tego dokonag, by byta
miarodajna _dla _sadu wieczystoksiegowego). Dlatego proponujemy
zastapienie uzytego kryterium kryterium powierzchniowym, ktérym
postuguje sie ustawa o wtasnosci lokali (wysokos$¢ hipoteki pomnozona
przez udziat danego lokalu w nieruchomosci wspdlnej.). Wydaje sie, iz
jest to kryterium najbardziej obiektywne.

W konsekwencji proponujemy nastepujace brzmienie ust. 4:
4. W razie podziatu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomosci, obciazonej zgodnie z ust. 1, moze zadac¢

wierzycielem i ujawniony w ksiedze wieczystej, podzial nastepuje stosownie do postanowien
umowy.

Art. 77. Przedawnienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka nie narusza uprawnienia wierzyciela
hipotecznego do uzyskania zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej. Przepisu tego nie stosuje sie do
roszczenia o odsetki. Przepisu tego nie stosuje sie do roszczen ubocznych.

Art. 78. 1. Jezeli wymagalnos$¢é wierzytelnosci hipotecznej zalezy od wypowiedzenia przez
wierzyciela, wypowiedzenie jest skuteczne wzglgdem witasciciela nieruchomosci niebgedacego dtuznikiem
osobistym, gdy byto dokonane w stosunku do niego.

2. Jezeli wymagalnosé¢ wierzytelnosci hipotecznej zalezy od wypowiedzenia przez dtuznika, wtasciciel
nieruchomosci niebedacy dtuznikiem osobistym moze dokona¢ wypowiedzenia ze skutkiem co do
hipoteki.

3. Wypowiedzenie, o ktérym mowa w ust. 1 i 2, jest skuteczne, chociazby wierzyciel wiedziat, ze
osoba wpisana w ksiedze wieczystej jako wtasciciel nieruchomosci nie jest wtascicielem.

Oddziat 2
Przelew wierzytelno$ci hipotecznej
Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej

Art. 78". 1. Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej powinna zostaé
zawarta w formie pisemnej z data pewna. To samo dotyczy umowy przenoszacej wierzytelnos¢ w
wykonaniu uprzednio istniejacego zobowigzania.

Data pewna nie zabezpiecza obrotu w tym samym aspekcie co forma z
podpisem notarialnie poswiadczonym, kidéra gwarantuje, ze osoba
podpisana na dokumencie to wtasnie uprawniony. W obrocie bankowym
zwykta forma pisemna uzupetniona jest przez dokument urzedowy
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wydany w trybie art. 95 Prawa bankowego, za ktdérego wydanie bank
ponosi odpowiedzialnos¢ ( w tym majatkowa).

2. Przepisu powyzszego nie stosuje sie do przeniesienia praw z dokumentow zbywalnych
przez indos i na okaziciela.

[przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej]

Art. 79. 1. Wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotekg nie moze by¢ przeniesiona bez hipoteki, chyba
ze ustawa stanowi inaczej.

Art. 79. 1. W razie przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej na nabywce przechodzi takze
hipoteka. Do przejscia hipoteki nie jest wymagany wpis w ksiedze wieczystej.

Odnosnie tej zasady obszerny komentarz i konstruktywne propozycje
(hipoteka listowa) zamieszczone zostaty w ogdlnej czesci uwag.

Wydaje sie, ze, jak dotychczas, zmiana wierzyciela powinna by¢ jednak
ujawniona w ksiedze wieczystej. W przeciwnym razie jest to zaprzeczenie
zasadzie, iz wszystko, co dotyczy spraw prawnych nieruchomosci, musi
by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Oczywiscie wyjatki moga byc¢
prawem przewidziane np. hipoteka listowa. Ale wowczas w ksiedze
wieczystej nalezatoby zaznaczy¢ charakter takiej hipoteki, a z przepiséw
wynikatoby, ze zmiana wierzyciela hipotecznego nie jest ujawniana.

1a. Jezeli hipoteka zabezpiecza wiele wierzytelnosci, na nabywce przechodzi odpowiednia
czes¢ hipoteki, chyba ze strony postanowity inacze;j.

1b. Jezeli wierzytelnos¢ zostanie przeniesiona bez hipoteki, zbywca powinien zawiadomic¢
o tym wiasciciela nieruchomosci niebedacego dtuznikiem osobistym.

2. Hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktéra zabezpiecza.

Brzmienie ust. 2 art. 79 nalezatoby by¢ moze dostosowa¢ do zmienionej
definicji z art. 68 i 68", zeby nie powstata watpliwosé, ze wierzytelnosci
przyszte powstajace na podstawie okreslonych stosunkéw prawnych
moga by¢ wraz z nimi przenoszone.
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Oddziat 3
Zakres obciazenia hipoteka i ochrona hipoteki

Art. 84. Hipoteka obejmuje nieruchomos$¢ wraz z przynaleznosciami i utrzymuje sie na niej jako na
catosci az do zupetnego wygasniecia wierzytelnosci, ktérg zabezpiecza.

Art. 85. 1. Czesci sktadowe nieruchomosci sg objete hipoteka réwniez po ich odtaczeniu, dopdki
pozostajg na nieruchomosci, chyba ze zostaty zbyte w granicach prawidtowej gospodarki, a umowa zbycia
jest stwierdzona pismem z datg urzedowo poswiadczona.

2. Hipoteka nie obejmuje odtaczonych czesci sktadowych, ktére przypadajg dzierzawcy, oraz tych,
ktére przypadajg uzytkownikowi lub majacemu stuzebnos¢, jezeli uzytkowanie lub stuzebnos$¢ ma
pierwszenstwo przed hipoteka.

Art. 86. Rzeczy, ktére wskutek zbycia przestaty byé przynaleznosciami, sg objete hipoteka do czasu
pozostawania ich na nieruchomosci, chyba ze zostaty zbyte w granicach prawidtowej gospodarki, a
umowa zbycia zostata stwierdzona pismem z datg urzedowo poswiadczona.

Art. 87. Do chwili zajecia nieruchomosci wierzyciel hipoteczny nie moze sprzeciwi¢ sie usunieciu jej
czesci sktadowych lub przynaleznosci, jezeli wtasciciel nie narusza przez to zasad prawidtowej
gospodarki.

Art. 88. 1. Hipoteka obejmuje roszczenie wiasciciela o czynsz najmu lub dzierzawy, jednakze do
chwili zajecia nieruchomosci przez wierzyciela hipotecznego wtasciciel moze czynsz pobierac.

2. W razie zajecia nieruchomosci zaptata czynszu, dokonana z goéry wiecej niz za jeden petny okres
ptatnosci przypadajacej po zajeciu, nie ma skutku wzgledem wierzyciela hipotecznego, chyba ze zostata
ujawniona w ksiedze wieczystej przed wpisem hipoteki. Przepisy te stosuje sie odpowiednio do
rozporzadzenia roszczeniem o czynsz.

Art. 89. 1. Jezeli nieruchomos$¢ obcigzona hipoteka lub jej czes$¢ sktadowa jest ubezpieczona, zaktad
ubezpieczen moze bez zgody wierzyciela hipotecznego zaptaci¢ ubezpieczajacemu odszkodowanie w
celu pokrycia poniesionych przez niego wydatkdw na przywrécenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego. W wypadku takim zaptata odszkodowania moze by¢ dokonywana w ratach ptatnych w
miare przywracania nieruchomosci do stanu poprzedniego.

2. Zaptata odszkodowania ubezpieczajgcemu na inne cele niz przywrdcenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego moze nastapi¢ tylko za zgoda wierzyciela hipotecznego.

Art. 90. W razie sprzedazy czesci nieruchomosci obcigzonej hipotekg sprzedawca lub kupujacy
moga zada¢, aby wierzyciel zwolnit te cze$¢ od obcigzenia, jezeli jest ona stosunkowo nieznaczna, a
wartos¢ pozostatej czesci nieruchomosci zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Na
zadanie wierzycieli kwota uzyskana ze sprzedazy powinna im by¢ wyptacona wedtug pierwszenstwa
stuzacych im hipotek.

Art. 91. Jezeli wtasciciel lub osoba trzecia oddziatywa na nieruchomos¢ w taki sposéb, ze moze to
pociagna¢ za sobg zmniejszenie jej wartosci w stopniu zagrazajacym bezpieczenstwu hipoteki, wierzyciel
moze zadac¢ zaniechania tych dziatan.

Art. 92. Jezeli na skutek okolicznosci, za ktére witasciciel odpowiada, warto$¢ nieruchomosci ulegta
zmniejszeniu w stopniu naruszajacym bezpieczenstwo hipoteki, wierzyciel moze wyznaczy¢ wtascicielowi
odpowiedni termin do przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego albo do ustanowienia
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dostatecznego zabezpieczenia dodatkowego. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu
wierzyciel moze zadac niezwtocznego zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej.

Art. 93. Jezeli zmniejszenie wartosci nieruchomosci naruszajgce bezpieczenstwo hipoteki nastagpito
na skutek okolicznosci, za ktére wtasciciel nie odpowiada, hipoteka obejmuje przystugujace wtascicielowi
roszczenie o naprawienie szkody.

Oddziat 4
Wygasniecie hipoteki

Art. 94. Wygasniecie wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotekg pociqga za sobg wygasniecie hipoteki,
chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej.

[wygasnigcie wierzytelnosci]

Art. 94. Wygasniecie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka pociaga za soba wygasniecie
hipoteki, chyba ze z danego stosunku prawnego moga powsta¢ w przysziosci kolejne
wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu. Artykut 99" ust. 1 stosuje sie odpowiednio.

Art. 94", Hipoteka zabezpieczajaca wiele wierzytelnosci wygasa z chwila wygasniecia ostatniej
wierzytelnosci, jezeli nie moze juz powsta¢ zadna wierzytelnos¢ ze stosunkoéw prawnych
stanowiacych zroédio pierwotnie zabezpieczonych wierzytelnosci.

Art. 95. W razie wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej bez waznej podstawy prawnej hipoteka
wygasa po uptywie lat dziesieciu.

[hipoteka wtasciciela]

Art. 96". 1. Jezeli wierzytelnosé zabezpieczona hipoteka przejdzie na wiasciciela obciazonej
nieruchomosci niebedacego diuznikiem osobistym, wlasciciel nabywa réwniez hipoteke.

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

3. Przepisy powyzsze stosuje sie takze w przypadku, gdy wiasnos¢ nieruchomosci
obciazonej hipoteka przejdzie na wierzyciela hipotecznego, a zabezpieczona wierzytelnos¢ nadal
istnieje.

Art. 97. Jezeli dtuznikowi osobistemu, ktéry zaspokoit wierzyciela hipotecznego, przystuguje
roszczenie zwrotne wzgledem wiasciciela nieruchomosci obciazonej albo wzgledem jego poprzednika
prawnego, hipoteka przechodzi na dtuznika az do wysokosci przystugujacego mu roszczenia. Jednakze
gdy wierzyciel zostat zaspokojony tylko w czesci, przystuguje mu co do pozostatej czesci pierwszenstwo
przed hipoteka dtuznika osobistego.

Art. 98. 1. Gdy na skutek zaspokojenia wierzyciela z jednej z nieruchomosci obcigzonych tacznie jej
wiasciciel uzyskat roszczenie zwrotne wzgledem wiasciciela nieruchomosci wspoétobcigzonej albo
wzgledem jego poprzednika prawnego, hipoteka obcigzajaca dotychczas te nieruchomosé jako taczna
przechodzi na uprawnionego do zwrotu, az do wysokosci przystugujacego mu roszczenia. Jednakze gdy
wierzyciel zostat zaspokojony tylko w czesci, przystuguje mu co do pozostatej czesci pierwszenstwo przed
hipoteka uzyskana przez uprawnionego do zwrotu.
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2. Jezeli w chwili przejscia hipoteki na uprawnionego do zwrotu cigza na nieruchomosci prawa z
pierwszenstwem réwnym z hipotekg taczng lub z nizszym, prawom tym stuzy pierwszenstwo przed
hipoteka uzyskang przez uprawnionego do zwrotu.

Art. 99. 1. Gdy wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka jest wymagalna, a wierzyciel dopuszcza sie
zwioki albo tez zaspokojenie go napotyka trudnosci, hipoteka wygasa, jezeli wtasciciel nieruchomosci
zlozy zabezpieczong kwote do depozytu sadowego, zrzekajac sie uprawnienia do odebrania jej z
powrotem.

2. Wykreslenie hipoteki nastepuje na wniosek wiasciciela nieruchomosci na podstawie
prawomocnego postanowienia sgdu o zezwoleniu na ztozenie do depozytu sgdowego oraz dowodu
wptaty zabezpieczonej kwoty do depozytu sadowego ze zrzeczeniem sie odebrania jej z powrotem.

Art. 99'. 1. Jezeli od dnia wpisu hipoteki uptynelo dziesieé lat a nie powstata wierzytelnosé
hipoteczna, lecz nadal moze powstac, wiasciciel nieruchomosci moze zada¢ zniesienia hipoteki za
wynagrodzeniem réwnym jednej dziesigtej sumy hipoteki.

2. Przepis ust. 1 stosuje sie do hipoteki zabezpieczajacej wiele wierzytelnosci takze wtedy,
gdy pomimo uptywu 10 lat od wygasniecia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej nie powstata zadna
wierzytelnos¢ podlegajaca zabezpieczeniu ta hipoteka.

Proponuje sie rezygnacje z wprowadzania powyzszych zasad: dla obrotu
bedzie to miatlo to marginalne znaczenie, rozwigzania sa sprzeczne z
trendami ochrony konsumenta, a zaproponowane cezury czasowe czy
kwotowe trudno odnie$¢ do doswiadczen z praktyki zaréwno polskiej jak i
zagranicznej.

Ponadto praktycy bankowi podnosza, ze przepis ten stanowi zagrozenie
dla hipotek zabezpieczajacych roszczenie gwaranta o zwrot przez
zleceniodawce sumy wyptaconej przez gwaranta beneficjentowi. W
praktyce wystepuja gwarancje udzielane na okresy dtuzsze niz 10 lat
stanowigce zabezpieczenie dtugoletnich uméw najmu lub dzierzawy.
Ponadto z przepisu nie wynika, jakie beda losy zaptaconego przez
witasciciela nieruchomosci wynagrodzenia, w przypadku wygasniecia
gwarancji po okresie jej waznosci, w sytuacji, w ktorej beneficjent nie
skorzystat z gwarancji. Uwaga odnosi sie takze do akredytyw standby.

Art. 100. W razie wygasniecia hipoteki wierzyciel obowigzany jest dokona¢ wszelkich czynnosci
umozliwiajgcych wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczyste;j.

Art. 101. Wierzycielom hipotecznym uzytkowania wieczystego, ktérzy utracili hipoteki wskutek
wygasniecia uzytkowania wieczystego, przystuguje ustawowe prawo zastawu na roszczeniach
uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wtasnosé budynki
albo inne urzadzenia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci.

[rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym]
Oddziat 5. Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym.

Art. 101". 1. W razie wygasniecia hipoteki wiascicielowi przystuguje w granicach wygastej
hipoteki uprawnienie do rozporzadzania oproéznionym miejscem. Moze on ustanowi¢ na tym
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miejscu nowa hipoteke albo przenies¢ na nie za zgoda uprawnionego ktérakolwiek z hipotek
obciazajacych nieruchomosé.

Wprowadzenie mozliwosci opréznionego miejsca hipotecznego jest
instytucja pozadang — daje szereg nowych mozliwosci wiascicielom
nieruchomosci. Blizszej uwagi wymaga ocena pozycji wierzycieli z
nizszym pierwszenstwem.

2. Jezeli hipoteka wygasta tylko czesciowo, wiasciciel moze rozporzadzaé¢ miejscem
hipotecznym w tej czesci. Hipoteka pierwotna i hipoteka ustanowiona lub przeniesiona na
oproznione czesciowo miejsce maja takie samo pierwszenstwo.

Doprecyzowania wymaga sformutowanie uzyte w ust. 2; hipoteka wygasta tylko czesciowo”. Jest _ -
to nowe pojecie, ktore nie pojawiato sie do tej pory ani w doktrynie, ani orzecznictwie i z tego wzgledu nie

jest dostatecznie jasne.

Art. 1012 Przepisy artykutu poprzedzajacego stosuje sie réwniez, gdy oproznito sie miejsce
wskutek przeniesienia jednej z hipotek na miejsce oproznione przez inng hipoteke.

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

Art. 101%. W razie wykreslenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej miejsce innej
hipoteki, wiasciciel nieruchomosci moze zachowaé¢ uprawnienie do rozporzadzania opréznionym
miejscem, jezeli jednoczesnie z wykresleniem hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do ksiegi
wieczystej.

Art. 101°. Do wykreslenia wygastej hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do rozporzadzania
oproznionym miejscem potrzebne jest pisemne oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci.

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

Art. 101”. Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie podlega
zajeciu. Wpis hipoteki przymusowej na opréznionym miejscu jest niedopuszczalny.

hipotecznych.

Art. 101°. Jezeli nieruchomosé stanowiaca przedmiot hipoteki tacznej zostanie zwolniona
spod obciazenia, wiasciciel moze rozporzadza¢ opréznionym miejscem hipotecznym do
wysokosci sumy hipoteki.

Art. 101"°. Wiasciciel nieruchomosci nie moze zobowigza¢ sie do nierozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym.

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

Art. 1012, Przepiséw niniejszego oddziatu nie stosuje sie do hipoteki na wierzytelnosci
hipotecznej.
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Rozdziat 2'

Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

Art. 108", Sptata wierzytelnosci hipotecznej obciazonej hipoteka moze by¢ dokonana do wysokosci
tej hipoteki tylko do rak wierzyciela, ktoremu ona przystuguje, chociazby jego wierzytelnosc¢ nie byta
jeszcze wymagalna; jezeli hipoteka na wierzytelno$ci hipotecznej jest kaucyjna, suma odpowiadajgca jej
wysokosci powinna by¢ ztozona do depozytu sgdowego.

Art. 108". 1. Do ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej nie jest wymagane
udowodnienie istnienia obcigzonej wierzytelnosci.

2. Sptata wierzytelnosci hipotecznej obciazonej hipoteka moze byé dokonana do
wysokosci tej hipoteki tylko do rak wierzyciela, ktéremu ona przystuguje, o ile jego wierzytelnos¢
jest stwierdzona tytulem wykonawczym. W pozostatych przypadkach suma odpowiadajaca
wysokosci hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej powinna by¢ ztozona do depozytu sadowego.

Art. 1082, Jezeli wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotekg na wierzytelnosci hipotecznej oraz obcigzona
wierzytelno$¢ hipoteczna sg juz wymagalne, wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka na wierzytelnosci
hipotecznej, moze zada¢ zaptaty wprost od dtuznika wierzytelnosci obciazonej; moze réwniez dochodzi¢
zaspokojenia z nieruchomosci.
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Art. 108°. Jezeli wtasciciel nieruchomosci dokonat zaptaty do rak wierzyciela, ktéremu przystuguje
hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej, hipoteka na nieruchomosci wygasa az do wysokosci sumy
uiszczonej przez wiasciciela.

Art. 108*. Wierzytelnos¢  zabezpieczona hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej moze byé
przedmiotem dalszych hipotek.

Art. 108°. W wypadkach nieobjetych przepisami dziatu niniejszego stosuje sie do hipoteki na
wierzytelnosci hipotecznej przepisy o zastawie na wierzytelnosci.

Rozdziat 3
Hipoteka przymusowa

Art. 109. 1. Wierzyciel, ktérego wierzytelnos¢ jest stwierdzona tytutem wykonawczym, okreslonym w
przepisach o postepowaniu egzekucyjnym, moze na podstawie tego tytutu uzyska¢ hipoteke na
wszystkich nieruchomosciach dtuznika (hipoteka przymusowa).

2. Jezeli nieruchomos$¢ jest wilasnoscig Skarbu Panstwa, hipoteka przymusowa moze byé
ustanowiona w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych.

Art. 110. Hipoteke przymusowg mozna uzyskac takze na podstawie tymczasowego zarzgdzenia
sgdu, postanowienia prokuratora, na mocy przepisow szczegolnych na podstawie decyzji, chociazby
decyzja nie byta ostateczna, albo zarzgdzenia zabezpieczenia dokonanego na podstawie przepiséw o
postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 110. Hipoteke przymusowa mozna uzyskac¢ takze na podstawie postanowienia sadu o
udzieleniu zabezpieczenia, postanowienia prokuratora, na mocy przepisow szczegolnych na
podstawie decyzji administracyjnej, chociazby decyzja nie byla ostateczna, albo zarzadzenia
zabezpieczenia dokonanego na podstawie przepisow o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji.

[hipoteka zabezpieczajgca wierzytelnosci z umowy o roboty budowlane]

Art. 110'.1. W celu zabezpieczenia wierzytelnosci z umowy o roboty budowlane
wykonawca, podwykonawca lub dalszy podwykonawca moze uzyska¢ hipoteke przymusowa na
nieruchomosci, na ktérej wykonuje roboty, jezeli wlascicielem 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 byé¢ wpisana na
podstawie pisemnej zgody inwestora, o ktérej stanowi art. 647" kodeksu cywilnego, jezeli zgoda
okresla wysokos¢ wierzytelnosci podwykonawcy lub dalszego podwykonawcy.

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

Wprowadzona nowelizacjg nowa konstrukcja hipoteki zabezpieczajacej
wierzytelnosci z umowy o roboty budowlane (,hipoteka budowlana”)
oznacza niezrozumiate uprzywilejowanie okreslonej grupy wystepujacej w
obrocie gospodarczym, podobnie jak Ustawa o gwarancji zaptaty za
roboty budowlane. Nalezy rozwazy¢ skreslenie przepisu w catosci.
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Mozliwos¢ uzyskania hipoteki przymusowej powinna by¢ dla wszystkich
podmiotéw na réwnych zasadach i mozliwos¢ taka istnieje.

Ponadto zasadnicze watpliwosci w kontekscie zasady pewnosci obrotu
budzi podstawa wpisu ,budowlanej” hipoteki przymusowej w postaci
jedynie pisemnej umowy o roboty budowlane. Powinien zosta¢
przynajmniej dochowany wymaog z art. 31 ust.1 ukwh .

Art. 110% Sume hipoteki przymusowej okresla sie zgodnie z trescia dokumentu
stanowigcego podstawe jej wpisu do ksiegi wieczystej. Jezeli z dokumentu tego nie wynika
wysokos¢ sumy hipoteki, suma ta nie moze przewyzsza¢ zabezpieczonej wierzytelnosci wiecej niz
o potowe.

Art. 111", 1. Jezeli ustawa nie stanowi inaczej, taczne obcigzenie kilku nieruchomosci hipoteka
przymusowa jest niedopuszczalne, chyba ze nieruchomosci te sg juz obcigzone inng hipoteka taczng albo
stanowig wtasnos¢ dtuznikéw solidarnych.

2. Podziat zabezpieczenia miedzy poszczegélne nieruchomosci zalezy od uznania wierzyciela.

DZIAL 1l
Zmiany w przepisach obowiazujacych, przepisy przejsciowe i koncowe

Art. 113. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 r. Nr
27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19, poz. 122 i z 1982 r. Nr 11, poz. 81) wprowadza sie nastepujgce zmiany:
(zmiany pominiete).

Art. 114. Ksiegi wieczyste istniejagce w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy staja si¢ ksiegami
wieczystymi w rozumieniu tej ustawy.

Art. 115. Skutki wpiséw, ktdre zostaty dokonane przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, a
ktore wedtug tej ustawy nie sg dopuszczalne, podlegaja przepisom dotychczasowym.

Art. 116. 1. Postepowanie wszczete przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy toczy sie wedtug
przepiséw tej ustawy.

2. Czynnosci dokonane przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy sg skuteczne, jezeli nie
naruszyty przepiséw dotychczasowych.

Art. 117. Tres¢ hipotek istniejacych w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy oraz hipotek wpisanych
po tym dniu na podstawie tytutow dotychczasowych powstatych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy
oraz ich przeniesienie, obcigzenie, zmiana tresci lub pierwszenstwa albo zniesienie podlega przepisom tej
ustawy, chyba ze przepisy ponizsze stanowig inaczej.
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Art. 118. Przepisy niniejszej ustawy o zakresie obcigzenia hipotekg oraz o ochronie hipoteki stosuje
sie takze do hipotek, diugdébw gruntowych i diugdw rentowych istniejacych w dniu wejscia w zycie tej
ustawy.

Art. 119. Listy hipoteczne, a takze listy dtugéw gruntowych i rentowych w rozumieniu kodeksu
cywilnego niemieckiego, wydane przed dniem wejscia w zycie dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. -
Prawo rzeczowe, pozostajg w mocy, jezeli zostaty zarejestrowane w trybie przewidzianym w dekrecie z
dnia 10 grudnia 1946 r. o rejestracji i umarzaniu listéw hipotecznych, listow dtugébw gruntowych i
rentowych, wydanych przed dniem 1 wrzesnia 1939 r. (Dz. U. z 1947 r. Nr 5, poz. 19).

Art. 121. Na obszarze bytej mocy obowigzujacej prawa o ustalaniu wtasnosci débr nieruchomych, o
przywilejach i hipotekach z 1818 r. - prawa, ktére nie mogty by¢ wpisane do ksiegi wieczystej ze wzgledu
na brak zgody wierzycieli hipotecznych, lecz zostaty ujawnione przez zastrzezenia, moga by¢ wpisane
bez tej zgody z pierwszenstwem wynikajacym z zastrzezenia ujawnionego w ksiedze dotychczasowe;j.

Art. 122, Jezeli ograniczenie moznosci rozporzadzenia nieruchomoscia lub prawami rzeczowymi na
nieruchomosci, ktére przestato by¢ wigzace, jest nadal wpisane w ksiedze wieczystej, wykreslenie jego
moze nastapi¢ z urzedu.

Art. 123. 1. Dla nieruchomosci, ktére nie majg zatozonych ksigg wieczystych albo ktérych ksiggi
zaginety lub ulegly zniszczeniu, prowadzi sie we wiasciwych sadach rejonowych, do czasu zatozenia
ksiag, zbiory dokumentéw przeznaczone do skladania wnioskéw i dokumentéw dotyczacych
ograniczonych praw rzeczowych i ograniczen w rozporzadzaniu tymi nieruchomosciami. Jednakze
ztozenie dokumentu dotyczacego hipoteki dopuszczalne jest, gdy przepis szczegdlny na to zezwala.

2. Do ustroju zbioru dokumentéw oraz do postepowania o ztozenie dokumentéw do zbioru stosuje sie
odpowiednio przepisy rozdziatu 2 dziatu .

3. Ztozenie dokumentéw do zbioru na podstawie postanowienia sadu rejonowego ma wszelkie skutki
wpisu w ksiedze wieczystej, z wyjatkiem przewidzianych w przepisach o rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, chyba ze przepis szczegdlny dotyczacy rekojmi stanowi inaczej.

Art. 124. 1. Zbiory dokumentdw istniejace w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy stajq sie zbiorami
dokumentéw w rozumieniu tej ustawy. Przepis art. 114 stosuje sie odpowiednio.

2. Ztozenie dokumentéw do zbioru moze nastapi¢ tylko wtedy, gdy dokument okreslony w art. 123
ust. 1 ma by¢ ztozony do zbioru juz istniejacego. Jezeli do zbioru ma by¢ ztozony dokument dotyczacy
prawa wtasnosci albo brak jest zbioru, zgtoszenie wniosku o ztozenie dokumentu do zbioru traktuje sig¢ jak
zgtoszenie wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej.

3. W postgpowaniu o ztozenie dokumentu do zbioru wszczetym przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy stosuje sie odpowiednio przepisy art. 116.

USTAWA
z dnia 17 listopada 1964 r.
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KODEKS POSTEPOWANIA CYWILNEGO

WYCIAG
[kolejnos¢ zaspokojenia]

Art. 1025. § 1. Z kwoty uzyskanej z egzekucji zaspokaja sie w nastepujacej kolejnosci:

1) koszty egzekucyjne,

2) naleznosci alimentacyjne,

3) naleznosci za prace za okres 3 miesiecy do wysokos$ci najnizszego wynagrodzenia za prace
okreslonego w odrebnych przepisach oraz renty z tytutu odszkodowania za wywotanie choroby,
niezdolnosci do pracy, kalectwa lub $mierci i koszty zwyktego pogrzebu dtuznika,

5) naleznosci zabezpieczone hipotecznie Ilub zastawem rejestrowym albo zabezpieczone przez
wpisanie do innego rejestru,

5) naleznosci zabezpieczone hipoteka, hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym i
zastawem skarbowym albo korzystaly z ustawowego pierwszenstwa oraz prawa, ktére ciazyly na
nieruchomosci przed dokonaniem w ksiedze wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji lub przed
zlozeniem do zbioru dokumentow wniosku o dokonanie takiego wpisu,

6) naleznosci za prace niezaspokojone w kolejnosci trzeciej,

7) naleznosci, do ktorych stosuje sie przepisy dziatu Il ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja
podatkowa (Dz. U. Nr 137, poz. 926 i Nr 160, poz. 1083, z 1998 r. Nr 106, poz. 668, z 1999 r. Nr 11,
poz. 95 i Nr 92, poz. 1062, z 2000 r. Nr 94, poz. 1037, Nr 116, poz. 1216, Nr 120, poz. 1268 i Nr 122,
poz. 1315 oraz z 2001 r. Nr 16, poz. 166, Nr 39, poz. 459, Nr 42, poz. 475 i Nr 110, poz. 1189), o ile

nie zostaty zaspokojone w kolejnosci piatej,

9) naleznosci wierzycieli, ktérzy prowadzili egzekucje,
10) inne naleznosci.

§ 2. Po zaspokojeniu wszystkich naleznosci ulegaja zaspokojeniu kary pienigzne oraz grzywny
sgdowe i administracyjne.

§ 3. W réwnym stopniu z nalezno$ciq ulegajg zaspokojeniu odsetki i koszty postepowania. Jednakze
z pierwszenstwa réwnego z nalezno$ciami czwartej, pigtej i 6smej kategorii korzystaja odsetki tylko za
ostatnie dwa lata przed przysadzeniem wifasnosci, a koszty postepowania w wysokoSci nie
przekraczajgcej dziesigtej cze$ci kapitatu. Pozostate odsetki i koszty zaspokaja sie w kategorii dziesigtej.
To samo dotyczy $wiadczen naleznych dozywotnikowi.

§ 3. W rownym stopniu z naleznoscia ulegaja zaspokojeniu odsetki i koszty postepowania. Z
pierwszenstwa rownego naleznosciom kategorii piatej korzystaja wszystkie roszczenia uboczne
objete zabezpieczeniem na mocy odrebnych przepiséw. Roszczenia uboczne nieobjete
zabezpieczeniem zaspokaja sie w kategorii dziesiatej, chyba ze [zabezpieczona] naleznos¢
podlegataby zaspokojeniu w kategorii wczesniejszej. To samo dotyczy roszczen o swiadczenia
nalezne dozywotnikowi.

§ 4. Jezeli przedmiotem egzekucji jest wlasnosciowe spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego Ilub prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej, wierzytelnosé spoétdzielni mieszkaniowej z tytutu nie wniesionego wktadu budowlanego
zwigzana z tym prawem ulega zaspokojeniu przed naleznoscig zabezpieczong na tym prawie hipotecznie.

Art. 1026. § 1. Jezeli suma objeta podziatem nie wystarcza na zaspokojenie w catosci wszystkich
naleznosci i praw tej samej kategorii, naleznosci zaliczone w artykule poprzedzajacym do kategorii
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czwartej, pigtej i Osmej bedg zaspokojone w kolejno$ci odpowiadajgcej przystugujgcemu im
pierwszenstwu, inne za$ naleznosci - stosunkowo do wysokosci kazdej z nich.

Art. 1026. § 1. Jezeli suma objeta podziatlem nie wystarcza na zaspokojenie w catosci
wszystkich naleznosci i praw tej samej kategorii, naleznosci zaliczone w artykule poprzedzajacym
do kategorii piatej beda zaspokojone w kolejnosci odpowiadajacej przystugujacemu im
pierwszenstwu, inne zas naleznosci - stosunkowo do wysokosci kazdej z nich.

§ 2. Wydzielong wierzycielowi sume zalicza sie przede wszystkim na koszty postepowania, nastepnie
na odsetki, a w koncu na sume dtuzna.

(-]

Art. 1036. W podziale oprdcz wierzyciela egzekwujacego uczestniczq: wierzyciele sktadajacy tytut
wykonawczy z dowodem doreczenia diuznikowi wezwania do zaptaty oraz wierzyciele, ktdrzy uzyskali
zabezpieczenie powddztwa, jezeli zgtosili sie najpdzniej w dniu uprawomocnienia sie postanowienia o
przysadzeniu wtasnosci nieruchomosci, osoby, ktére przed zajeciem nieruchomosci nabyty na niej prawa
stwierdzone w opisie i oszacowaniu lub zgtoszone i udowodnione najpdzniej w dniu uprawomocnienia sie
postanowienia o przybiciu, pracownicy co do stwierdzonych dokumentem naleznosci za prace, jezeli
zgtosili swe roszczenia przed sporzgdzeniem planu podziatu.

Art. 1036. W podziale oprécz wierzyciela egzekwujacego uczestnicza: wierzyciele skladajacy
tytul wykonawczy z dowodem doreczenia diuznikowi wezwania do zaptaty oraz wierzyciele, ktorzy
uzyskali zabezpieczenie powodztwa, jezeli zglosili sie najpézniej w dniu uprawomocnienia sie
postanowienia o przysadzeniu wiasnosci nieruchomosci, osoby, ktére przed zajeciem
nieruchomosci nabyty na niej prawa zgtoszone i udowodnione najp6zniej w dniu uprawomocnienia
sie postanowienia o przybiciu, pracownicy co do stwierdzonych dokumentem naleznosci za prace,
jezeli zgtosili swe roszczenia przed sporzadzeniem planu podzialu. W podziale uczestnicza
rowniez osoby, ktére przed zajeciem nieruchomosci nabyly na niej prawa stwierdzone w opisie i
oszacowaniu, jednakze wierzyciel hipoteczny powinien wykaza¢ wierzytelnos¢ hipoteczna tytutem
wykonawczym. Naleznos¢ przypadajaca wierzycielowi hipotecznemu niemajacemu jeszcze tytutu
wykonawczego pozostawia si¢ na rachunku depozytowym sadu.

(-]

Art. 1038. Jezeli hipoteka kaucyjna nie jest wyczerpana i moze jeszcze stuzy¢ zabezpieczeniu
wierzyciela, reszta sumy pozostanie na rachunku depozytowym sgdu az do ustania stosunku prawnego,
uzasadniajgcego korzystanie z hipoteki kaucyjne;.

Art. 1038. § 1. Jezeli hipoteka nie jest wyczerpana i moze jeszcze stuzy¢ 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 sume wymieniong we wpisie hipoteki a wierzyciel nie wskazat do dnia
uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, ktore z wierzytelnosci i w jakiej
wysokosci majg zosta¢ zaspokojone, zaspokaja sie¢ wszystkie wierzytelnosci proporcjonalnie do
ich wysokosci.

USTAWA z dnia 29 sierpnia 1997 r.
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Prawo bankowe

WYCIAG

[hipoteka bankowa]

Art. 95. 1. Ksiegi rachunkowe bankow, wyciggi z tych ksigg podpisane przez osoby upowaznione do
sktadania o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkow majgqtkowych banku i opatrzone pieczecig banku
oraz wszelkie wystawione w ten sposdb o$wiadczenia zawierajagce zobowigzania, zwolnienie z
zobowigzan, zrzeczenie sie praw lub pokwitowanie odbioru nalezno$ci oraz stwierdzajgce udzielenie
kredytu, pozyczki pienieznej, ich wysoko$c, zasady oprocentowania, warunki sptaty, przeniesienie
wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotekg lub zastawem rejestrowym, majg moc prawng dokumentow
urzedowych oraz stanowig podstawe do dokonania wpiséw w ksiegach wieczystych i rejestrach
publicznych.

Art. 95. 1. Ksiegi rachunkowe bankéw oraz sporzadzone na ich podstawie wyciagi i inne
oswiadczenia podpisane przez osoby upowaznione do sktadania oswiadczen w zakresie praw i
obowiazkéw majatkowych bankow i opatrzone pieczecia banku, jak réwniez sporzadzone w ten
spos6b pokwitowania odbioru naleznosci maja moc prawng dokumentéw urzedowych w
odniesieniu do praw i obowiazkéw wynikajacych z czynnosci bankowych oraz ustanowionych na
rzecz banku zabezpieczen i moga stanowi¢ podstawe do dokonania wpisow w ksiegach
wieczystych.

Zmiana oceniana jest jako zdecydowana poprawa tresci obecnego ust 1.

2. Czynnos¢ bankowa lub czynnos$¢ zabezpieczajaca wierzytelnos¢ banku stwierdzona dokumentem,
o ktérym mowa w ust. 1, ma date pewng od daty tego dokumentu.

4. Do ustanowienia hipoteki, o ktdrej mowa w ust. 3, jest wymagane ztoZzenie przez wiasciciela
nieruchomosci o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z zachowaniem formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

4. Do ustanowienia hipoteki na rzecz banku w celu zabezpieczenia wierzytelnosci diuznika
banku z tytulu czynnosci bankowej wymagane jest zlozenie przez wiasciciela nieruchomosci
oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Dokument
obejmujacy oswiadczenie wiasciciela stanowi podstawe wpisu hipoteki na rzecz banku. Jezeli
nieruchomos$¢ nie posiada ksiegi wieczystej, zabezpieczenie moze by¢ dokonane przez ztozenie
oswiadczenia do zbioru dokumentow.

O ile ust. 1 tego artykutu jest jasny i popierany, to skreslenie ust. 3 i
zmiana ust. 4 nastrecza istotnych problemoéw z jego zrozumieniem. Majac
na uwadze burzliwg juz historie legislacji i interpretacji tego przepisu,
nalezy tu zapewni¢ szczeg6lng transparentno$¢ nowego brzmienia,
poniewaz artykut ten jest jednym z podstawowo wykorzystywanych w
praktyce bankowe;.

Nie jest jasne, co wynika z proponowanego zapisu — czy podstawg wpisu
hipoteki bedzie teraz wytacznie oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci
(innego uprawnionego) bez koniecznosci sktadania w sadzie dokumentu
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wystawionego przez bank na podstawie art. 95 ust. 1, czy takze ten
dokument.

Jezeli oswiadczenie wiasciciela stanowitoby samodzielng podstawe
wpisu, to kazdy kazdemu moze takg hipoteke wpisa¢ na rzecz banku
(brak dokumentu bankowego a wniosek moze ztozy¢ osoba ktéra
podpisata oswiadczenie — sad nie zweryfikuje podpisu).

Zachodzi sprzeczno$¢ pomiedzy ustepami 1 i 4 w nowym brzmieniu. Na
podstawie ust.1 banki wystawiaty np. dokumenty stanowigce podstawe
wykreslenia hipoteki, np. o sptacie diugu bez koniecznosci poswiadczania
podpiséw notarialnie, czy o przeniesieniu na bank wierzytelnosci
hipotecznej. W ust. 4 zdanie 1 po wyrazie "wierzytelnosci" powinno by¢
"wobec" lub " w stosunku". Wierzytelno$¢ nie nalezy do dtuznika, lecz do
banku.

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio do ujawnienia w ksiedze wieczystej zmiany tresci
hipoteki i przeniesienia hipoteki w zwigzku ze zbyciem wierzytelno$ci bankowej oraz do dokonania wpisu
hipoteki obcigzajgcej uzytkowanie wieczyste, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego i prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowey.

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio do ujawnienia w ksiedze wieczystej zmiany tresci
hipoteki i przeniesienia hipoteki w zwiazku ze zbyciem wierzytelnosci bankowej oraz do dokonania
wpisu hipoteki obciazajacej uzytkowanie wieczyste, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
oraz wierzytelnos¢ hipoteczna.

W art. 95 ust.5 po wyrazie lokalu mozna postulowa¢ takze dodanie po
przecinku stow "a takze udzial we wspotwtasnosci nieruchomosci lub
wspolnym  prawie uzytkowania wieczystego, lub spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu". Art. 95 dla unikniecia watpliwosci
mogtby takze wymieni¢ udziat we wspolnym prawie.
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USTAWA
z dnia 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe i nhaprawcze

WYCIAG
[wytaczenie z masy upadtosci]

Art. 63. Nie wchodzi do masy upadtosci:
) mienie, ktére jest wytaczone od egzekucji wedtug przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego;
) wynagrodzenie za prace upadtego w czesci niepodlegajacej zajeciu;
) mienie wytaczone uchwatg zgromadzenia wierzycieli;
niesciggalne wierzytelnosci oraz niezbywalne ruchomosci wytaczone przez sedziego-komisarza.
5) kwota uzyskana z tytutu realizacji zastawu rejestrowego lub hipoteki, jesli upadty petnit funkcje
administratora zastawu lub hipoteki, w czesci przypadajacej zgodnie z umowa powotujaca
administratora pozostalym wierzycielom, ktérych wierzytelnosci podlegaly zabezpieczeniu
zastawem rejestrowym lub hipoteka;

AWN =
>

Proponujemy doprecyzowanie art. 81 Prawa upadtosciowego zgodnie z
niedawnym orzeczeniem Sadu Najwyzszego, w ktérym sad uznal, iz
dotyczy on przypadku, gdy wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony w
sadzie wczesniej niz w ciagu szesciu miesiecy przed ztozeniem wniosku o
ogtoszenie upadtosci. Wpisanie hipoteki tacznej, powstatej z mocy prawa
na skutek podziatu obcigzonej nieruchomosci, do nowej ksiegi wieczystej
zatozonej dla czesci obcigzonej nieruchomosci nie jest "dokonaniem
wpisu dotyczacego sktadnika masy upadtosci w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci", o ktérym mowa w art. 81 ust. 1 ustawy Prawo
upadtosciowe i naprawcze, poniewaz zabezpieczenie tej wierzytelnosci
przez wpis hipoteki nastepuje juz wczesniej, przed ogtoszeniem
upadiosci. Ujawnienie hipoteki tacznej nie stanowi zmiany hipoteki
istniejacej dotychczas, lecz jedynie jej przeksztatcenie, polegajace na
prawnym przystosowaniu dokonanego juz zabezpieczenia do sytuacji,
jaka powstata na skutek podziatu nieruchomosci obcigzone;j.

L.]

Art. 345. 1. Jezeli przepis szczeg6lny nie stanowi inaczej, wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka,
zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem skarbowym, hipotekg morska, a takze wygasajace wedtug
przepiséw ustawy prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na nieruchomosci, podlegaja
zaspokojeniu z sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obcigzonego, pomniejszonej o koszty zwigzane
ze sprzedaza.

2. Wierzytelnosci, o ktérych mowa w ust. 1, sg zaspokajane w kolejnosci przystugujacego im
pierwszenstwa.

3. Wraz z wierzytelno$ciami zaspokajane sg odsetki objete zabezpieczeniami, o ktérych mowa w ust.
1, oraz koszty postepowania w wysoko$ci nieprzekraczajgcej dziesigtej czesci kapitatu.

3. Wraz z wierzytelnoscia zabezpieczona hipoteka, hipoteka morska, zastawem, zastawem
rejestrowym oraz zastawem skarbowym zaspokajane s3 roszczenia uboczne objete
zabezpieczeniem na mocy odrebnych przepisow.
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FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Pozostate przepisy ustawy nowelizujacej:
Art. 9

1. Przepisy ustawy stosuje sie do hipotek istniejgcych w dniu jej wejscia w zycie. Jednakze gdy przed
wejsciem w zycie ustawy wszczeto postepowanie egzekucyjne z przedmiotu hipoteki albo ogtoszono
upadifo$¢ wierzyciela hipotecznego lub witasciciela obcigzonej nieruchomosci, stosuje sie przepisy
dotychczasowe.

2. W przypadku dotychczasowych hipotek zwyktych zabezpieczenie obejmuje wierzytelnos¢ gtéwng i
roszczenia uboczne do wysokosci ujawnionej we wpisie sumy hipoteki zwigkszonej o potowe. Zmiana
wysokosci sumy hipoteki moze nastgpi¢ z urzedu. Jezeli jednak naruszatoby to prawa z
pierwszenstwem rownym lub nizszym, stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Zasadnicze zastrzezenia budzi regulacja ust. 1, w ktérym przewiduje sig
stosowanie przepisow nowej ustawy do hipotek istniejacych przed jej
wejsciem w zycie. Dla bezpieczenstwa ustanowionych juz zabezpieczen,
rozwigzanie to wydaje sie by¢ niebezpieczne.

Roéwniez zasady dostosowania hipotek zwykilych do nowych zasad, o
czym mowi ust. 2 moga spowodowac chaos w stosunkach kredytowych i
w procedurach (kto i na jakich zasadach powinien dziata¢ z urzedu?).
Naruszona bytaby zasada lex retro non agit. No i wreszcie moze istotnie
krzywdzi¢ wtascicieli nieruchomosci w wyniku nieprzewidzianego
zwiekszenia sum obcigzen.

Art. 10
Jesli w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy istniata hipoteka zabezpieczajaca wierzytelno$¢ przyszta i
wierzytelnos¢é ta nie powstata w ciggu 5 lat od dnia wejscia w zycie ustawy, lecz nadal moze powstac,
wiasciciel nieruchomosci moze zadac zniesienia tej hipoteki za wynagrodzeniem réwnym jednej dziesiatej
sumy hipoteki.

Art. 11
Do zastawéw powstatych przed dnem wejscia w zycie ustawy stosuje sie dotychczasowe przepisy o
formie umowy o ustanowienie zastawu.

Art. 12
Jezeli postepowanie egzekucyjne zostato wszczete przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy, do
podziatu sumy uzyskanej z egzekucji z przedmiotu obcigzonego hipoteka, hipoteka morska, zastawem,
zastawem rejestrowym albo zastawem skarbowym stosuje sie przepisy dotychczasowe.
Jezeli ogtoszono upadtos¢ diuznika przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy, do podziatu sumy
uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obcigzonego hipoteka, hipoteka morska, zastawem, zastawem
rejestrowym albo zastawem skarbowym stosuje sie przepisy dotychczasowe.
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Art. 13

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie roku od dnia ogtoszenia z wyjatkiem art. 1 pkt 26), ktéry wchodzi w
zycie po uptywie czternastu dni od dnia ogtoszenia.

Uwaga do uzasadnienia:

Uwaqa dotyczac prawomocnosci wpisu w ksiedze wieczystej:

Ze wzgledu na kompleksowos$¢ nowelizacji, ktéra dotyka bardzo duzej
czesci uczestnikdbw obrotu gospodarczego i niesie ze sobg takze
koniecznos¢  przebudowania  systemu informatycznego  ksiag
wieczystych, roczny termin vacatio legis wydaje sie niewystarczajacy.

Uzasadnienie projektu w pkt. 6 Ocena skutkdéw regulacji / wptyw na
finanse publiczne pomija wptyw projektownych na przepiséw na dochody
budzetowe =z tytutu podatku od czynnosci cywilnoprawnych za
ustanowienie hipoteki. By¢ moze nalezatoby takze przeanalizowaé, czy
obecna reqgulacja w _ustawie o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
dostosowana bedzie do nowej konstrukcji hipoteki. Fundacja podtrzymuje
swoéj zgtaszany juz wczesniej postulat zastapienia obowigzujacych
obecnie _dwéch réznych stawek podatku jedng stawka ryczattows,
niezalezng od kwoty wierzytelnosci i rodzaju hipoteki.

v_ _ Ll

urzedu) na odpisach ksigg wieczystych, informacji £zy dany odpis jest
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prawomocny czy nie. By¢ moze wymagatoby to dokonania zmian w "~ =
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hipoteki, przy ktérej zmieniane jest kilka aktdéw prawnych, w tym witasnie
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Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego
Agnieszka Tutodziecka
Aleksandra Gregorowicz

W konsultacji z Grupq Roboczq ,,Ramy prawne dla kredytu hipotecznego” przy Fundacji: szczegdlne podziegkowania
za czas poswigcony na konsultacje i zgtoszone uwagi kierujemy dla Przewodniczqcej Grupy
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— p. Izabeli Makowskiej oraz p. Stawomira Pawlaka i p. Izabeli Heropolitanskiej
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