Warszawa, dnia 2 marca 2009 r.

Opinia prawna
dotycz gca projektu ustawy o zmianie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksi egach

wieczystych i hipotece [druk sejmowy nr 1562].

Tezy opinii

1. Przedtozony projekt ustawy w sposob zasadniczy przeksztalca dotychczasowag
konstrukcje prawng hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci, odstepujac
m.in. od tak ugruntowanych rozwigzan jak podziat na hipoteke zwykig i kaucyjna,

czy system posuwania sie hipotek;

2. Proponowane zmiany sg przemyslane i co do zasady stuszne, bazujg one na

analizie doswiadczen zwigzanych z praktykg stosowania ustawy;

3. Zaproponowana nowelizacja spowoduje w praktyce usprawnienie mechanizméw

funkcjonowania tej formy zabezpieczenia wierzytelnosci;

4. Zachowana zostaje réwnowaga miedzy interesami dtuznikdw i wierzycieli
hipotecznych, tak by nie naruszajgc praw witascicieli nieruchomosci, umozliwi¢

wierzycielom bardziej efektywne wykorzystywanie hipoteki.

Il. Uwagi wst epne

Przedtozony projekt ustawy przewiduje nowelizacje przepiséw ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,
ze zm.) — dalej u.k.w.h., oraz dostosowanie do planowanych zmian przepisow
nastepujacych ustaw:
1) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93,
z pézn. zm.
2) ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
Nr 43, poz. 296, z p6zn. zm.
3) ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji (Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954, z p6zn. zm.



4) ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72,
poz. 665,z pozn. zm.

5) ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2001 r. Nr 120,
poz. 1300, z pbézn. zm.

6) ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr
8, poz. 60, z pézn. zm.

7) ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych
(Dz. U. z 2007 r. Nr 11, poz. 74, z pézn. zm..

8) ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr

60, poz. 535, z p6zn. zm.

Jak wskazano w uzasadnieniu projektu, jego podstawowym celem jest
spowodowanie by hipoteka stata sie bardziej efektywnym i elastycznym sposobem
zabezpieczenia wierzytelnosci pienieznych. Proponowane nowe rozwigzania majg
usprawnic¢ i uproscic¢ jej funkcjonowanie, korzystnie wptywajgc na atrakcyjnosc tej
formy zabezpieczenia wierzytelnosci. Projekt ma takze na celu jednoznaczne
uregulowanie kwestii, ktére wywotywaty dotgd spory w orzecznictwie i nauce prawa,
zharmonizowanie przepisbw materialnoprawnych i procesowych, a takze

ujednolicenie terminologii ustawy.

Proponowane zmiany koncentrujg sie przede wszystkim na:

a) odstgpieniu od dotychczasowego podziatu hipoteki na zwykig i kaucyjna,

b) mozliwosci zabezpieczenia jedng hipotekg wiecej niz jednej wierzytelnosci tego
samego wierzyciela oraz wielu wierzytelnosci roznych podmiotéw, ktore
uczestniczg w finansowaniu wspolnego przedsiewziecia,

c) odstgpieniu od obowigzujgcego w Polsce od czaséw powojennej unifikacji prawa
cywilnego systemu posuwania sie hipotek. Proponuje sie wprowadzenie hipoteki
wlasciciela oraz uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym.

Ponizej przedstawiono szczegotowy opis planowanych zmian wraz z uwagami ich

dotyczacymi.

lll.  Analiza zaproponowanych zmian



lll.1. Rezygnacja z podziatu na hipotek e zwykt g i kaucyjn g
[11.1.1. Aktualny stan prawny

Obecnie, hipoteka zwykta zabezpiecza wierzytelnos¢ scisle oznaczong, a wiec
juz istniejacg i okreslong co do wysokosci wierzytelno$¢ pieniezng. Hipoteka
kaucyjna natomiast — w odroznieniu od hipoteki zwyktej — dotyczy wierzytelnosci o
nieustalonej wysokosci, ktdre mogq by¢ w ten sposéb zabezpieczone do oznaczonej
sumy najwyzszej (art. 102 ust. 1 ustawy). Suma ta oznacza maksymalne obcigzenie
rzeczowe nieruchomosci. Jak wynika z ust. 2 art. 102, moga to by¢ wierzytelnosci juz
istniejgce, jak i wierzytelnosci przyszie. Hipoteka kaucyjna moze roéwniez
zabezpieczaé roszczenia zwigzane z wierzytelnoscig hipoteczna, lecz nieobjete z
mocy ustawy hipotekg zwykia.

Hipoteka kaucyjna pozostaje w luznym zwigzku z wierzytelnoscia, ktora jest
zmienna, plynna i nie moze byé ustalona aktem stanowigcym przestanke wpisu®.
Whpis hipoteki kaucyjne]j nie przesadza o rzeczywistej wysokosci naleznosci z
okreslonego stosunku prawnego. Dlatego wierzyciel przy dochodzeniu wierzytelnosci
zabezpieczonej takg hipotekg nie moze powotac sie dla jej udowodnienia na wpis,

lecz musi wykazag jej istnienie przy pomocy innych dowodow (art. 105 ustawy).

W toku stosowania przepiséw ustawy pojawiaty sie watpliwosci co do zakresu
wierzytelnosci objetych hipotekg zwyklg i kaucyjna. Problem ten jest szczegolnie
istotny gdy uwzgledni sie, ze konieczne jest dokonanie jednoznacznego wyboru
rodzaju hipoteki wkasciwej dla zabezpieczenia roszczenia, natomiast:

1). postuzenie sie niewlasciwym rodzajem hipoteki powoduje, ze
zabezpieczenie nie powstaje (umowa o ustanowienie hipoteki jest niewazna),

2). hipoteka kaucyjna nie jest chroniona domniemaniem istnienia
wierzytelnosci zabezpieczonej.

Na gruncie obecnego brzmienia art. 102 u.k.w.h. nie jest jasne, czy kryterium

rozgraniczenia jest mozliwos¢ scistego oznaczenia wierzytelnosci (wtedy powinna

! E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta: Komentarz do art. 102 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, [w:] H. Ciepta, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Oficyna, 2007.



zosta¢ ustanowiona hipoteka zwykta), czy takze okolicznos¢, ze wierzytelnosc taka
istnieje lub dopiero moze powsta¢ w przysziosci (np. gdy umowa, z ktérej ma
wynikaé wierzytelno$¢, zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym)®. Na
wynikajace z obecnych przepisow watpliwosci wskazujg réwniez autorzy pracy:

~oystem Prawa Prywatnego”3.

I11.1.2. Zalo zenia projektu

Projektowana zmiana, rezygnujgc z podziatu na dwa opisane wyzej rodzaje
hipotek, eliminuje wszystkie wskazane watpliwosci. Jak wskazujg autorzy projektu,
znacznie uprosci to stosowanie hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci.
Projektowane ,ujednolicenie” instytucji hipoteki polega¢ ma w znacznej mierze na
uogolnieniu rozwigzan wystepujacych dotychczas przy hipotece kaucyjnej. Powoduje
to koniecznos$¢ rezygnaciji z charakteryzujgcych dotad hipoteke zwyktg cech tej formy
zabezpieczenia — Scistego oznaczenia sumy zabezpieczonej wierzytelnosci,
domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci, czy mozliwosci nabycia

zabezpieczonej wierzytelnosci w drodze rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Rezygnacja z podziatu na hipoteke zwyklg i kaucyjng uzasadnia uchylenie
w calosci przepiséw rozdziatu 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz art.
111 tej ustawy, ktéry wskazuje, kiedy hipoteka przymusowa ma charakter hipoteki

kaucyjnej.

[11.1.3. Projektowany zakres zabezpieczenia wierzyt elnosci; hipoteczne

zabezpieczenie roszcze h o swiadczenia uboczne

Zgodnie z art. 68 ust. 2 zd. pierwsze u.k.w.h. w proponowanym brzmieniu,
hipoteka zabezpiecza¢ ma wierzytelnos¢ do oznaczonej sumy pienieznej. Suma
hipoteki bedzie mogta by¢ zatem wyzsza niz zabezpieczona wierzytelnos¢ gtowna. W

przypadku hipoteki umownej strony mogq jg okresli¢ wedlug swojego uznania, tak

% Mozliwe jest bowiem istnienie wierzytelnosci przysztej o oznaczonej $cisle wysokosci (roszczenie z
umowy przyrzeczonej), ale takze istnienie wierzytelnos¢ przysztej o nieznanej wysokosci (roszczenie o
naprawienie szkody wyrzadzonej nienalezytym wykonaniem zobowigzania, jesli jeszcze nie nadszedt
termin spetienia $wiadczenia).

3 System Prawa Prywatnego. Tom 4 — Prawo rzeczowe, pod. red. E. Gniewka, Warszawa 2005 r., s.
615.



aby obejmowata takze roszczenia o odsetki, koszty postepowania i inne okreslone
roszczenia o swiadczenia uboczne (projektowany art. 69 u.k.w.h.). Zalozeniem
nowej regulacji ma by¢ bowiem to, by zabezpieczenie obejmowato réwniez
mieszczace sie w sumie hipoteki odsetki i przyznane koszty postepowania, jak
rowniez inne roszczenia o $wiadczenia uboczne wymienione w dokumencie
stanowigcym podstawe wpisu hipoteki. Umozliwi sie tym samym zabezpieczenie
roszczen zarébwno o odsetki o statej stopie, jak i o stopie zmiennej (hipoteka

zabezpieczaé bedzie wszystkie odsetki, o ile tylko mieszczg sie w sumie hipoteki).

W aktualnym stanie prawnym, rozbieznosci odnosnie tego jaki rodzaj hipoteki
nalezy stosowac, dotyczg m.in. wilasnie zagadnienia sposobu hipotecznego
zabezpieczania odsetek. Nalezy tutaj wskazac, ze art. 69 ustawy, umozliwia — w
granicach przewidzianych w odrebnych przepisach — by hipoteka zwykia
zabezpieczata takze roszczenia o odsetki nieprzedawnione. Natomiast art. 104
stanowi, ze hipoteka kaucyjna zabezpiecza odsetki oraz koszty postepowania
mieszczace sie w sumie wymienionej we wpisie hipoteki.

Z zasady wierzytelnos¢ odsetkowa ma charakter akcesoryjny wobec
wierzytelnosci gtdwnej. Dlatego tez o ich zabezpieczeniu mozna méwi¢ jedynie wraz
z zabezpieczeniem naleznosci gtownej. Akcesoryjnos¢ roszczen o odsetki za
opOznienie wyraza sie uzaleznieniem ich powstania od istnienia niespetnionego w
terminie roszczenia o Swiadczenie pieniezne (roszczenia gtdwnego). Cecha ta
powoduje réwniez, ze roszczenie o odsetki za opdznienie przedawnia sie jednak
najpozniej z chwilg przedawnienia sie roszczenia gidwnego (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2005 r., 1l CZP 42/04, OSNC 2005/9/149).
Akcesoryjno$¢ odsetek kapitalowych wynika natomiast z tego, ze stanowig one
wynagrodzenie za korzystanie ze srodkdw pienieznych osoby trzeciej i ich powstanie
zalezy od przekazania tych srodkow pozyczkobiorcy (kredytobiorcy).

Wskaza¢ nalezy, iz niejednokrotnie — w momencie dokonywania wpisu
hipoteki — odsetki nalezg do wierzytelnosci jeszcze przysztych. Niektore z nich majg
charakter bezwarunkowy (np. odsetki kapitalowe), inne natomiast warunkowy
(odsetki za opdznienie). Wysokosé przysztych odsetek mozna niekiedy ustali¢ — majg
bowiem charakter staty, w innych przypadkach (np. przy zmiennym oprocentowaniu)

jest to niemozliwe.



Wszystkie te roznorodne cechy zobowigzan odsetkowych powodujg obecne
watpliwosci dotyczace wpisu odsetek w ksiedze wieczystej*.

Zgodnie z projektowanym stanem prawnym, hipoteka zabezpiecza¢ ma
wierzytelno§¢ do oznaczonej sumy pienieznej i bedzie mogta by¢é wyzsza od
zabezpieczonej wierzytelnosci gtdwnej. Bedzie ona mogta np. zabezpieczaé rowniez
roszczenia o odsetki, koszty postepowania i inne okreslone roszczenia o swiadczenia
uboczne. Zmiana wysokosci odsetek po ustanowieniu hipoteki nie bedzie stanowi¢
zmiany tresci hipoteki i dlatego nie bedzie wymagata ujawnienia w ksiedze wieczystej
(cho¢ czasem moze wymagac¢ zgody wihasciciela obcigzonej nieruchomosci — zob.

projektowany art. 68* ust. 1 u.k.w.h.).

l11.1.4. Zniesienie domniemania istnienia wierzytel nosci zabezpieczonej (ktore

wyst epuje obecnie przy hipotece zwyktej) — uchylenie art . 71.

Projekt przewiduje, iz hipoteka moze zabezpiecza¢ wszelkie wierzytelnosci
pieniezne, zar6wno istniejace, jak i przyszte (w tym takze warunkowe), o ustalonej
lub nieustalonej wysokos$ci, dopuszcza tez, aby jedna hipoteka mogta zabezpieczac
wiecej niz jedng wierzytelnos¢ (w takiej sytuacji tgczna suma zabezpieczonych
wierzytelnosci moze ulega¢ zmianie). Oznacza to, ze niejednokrotnie w momencie
ustanawiania zabezpieczenia, objeta nim wierzytelno$¢ (lub jej czes¢) nie bedzie
jeszcze istnie¢ i brak bedzie pewnosci czy ona powstanie i jaka bedzie jej faktyczna

wysokos¢. Jak stusznie zatem wskazujg projektodawcy, utrzymanie domniemania

* W orzeczeniu Sadu Najwyzszego z 21 listopada 2003 r. (sygn. akt V CK 451/03), wskazano, iz
wobec brzmienia art. 68 i 69 u.k.w.h., zabezpieczenie hipoteczne obejmuje tylko odsetki zwtoki i nie
dotyczy odsetek kapitalowych (kredytowych). Natomiast z § 46 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow
dokumentéw (Dz. U. nr 102, poz. 1122 ze zm.) mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze we wpisie hipoteki
ujawnia sie wysokos¢ odsetek umownych (nie podlegaja ujawnieniu odsetki ustawowe, ktore
korzystajg z zabezpieczenia hipotekg niezaleznie od wpisu w ksiedze wieczystej), cho¢ § 46 ust. 1 pkt
7 rozporzadzenia wskazuje jednoczesnie, ze w tamie 7 dzialu IV ksiegi wieczystej nie wpisuje sie
zmiany oprocentowania wedlug zmiennej stopy oprocentowania. W praktyce, zmiana wysokosci
odsetek umownych moze by¢ skutkiem wykonania — przyznanego w umowie wierzycielowi (np.
bankowi) — uprawnienia do zmiany oprocentowania w razie zaistnienia okreslonych okolicznosci (por.
art. 76 pkt 1 pr. bank.), albo zmiany wskaznika (np. stawki LIBOR lub WIBOR), w odniesieniu do
ktérego okreslona zostata wysokos$¢ odsetek (taka zmiana nastepuje wiec automatycznie, bez
potrzeby skladania jakiegokolwiek oswiadczenia woli). Jesli taka zmiana wysoko$ci odsetek,
zwhaszcza gdy dochodzi do ich podwyzszenia, nie zostanie ujawniona we wpisie w ksiedze wieczystej,
grozi to tym, ze inni wierzyciele (w tym wierzyciele, ktérym przystugujg hipoteki z pierwszenstwem
réwnym lub nizszym) nie bedg wiedziec, jaki jest aktualny zakres obcigzenia nieruchomosci. Pojawia
sie réwniez problem skutecznosci takiej zmiany w stosunku do wilasciciela nieruchomosci,
niebedacego dtuznikiem osobistym, oraz uzyskania zgody innych wierzycieli hipotecznych na takg
zmiane (zob. art. 70 ustawy).



istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci ,pozostawatoby w wielu przypadkach w
wyraznej sprzecznosci z rzeczywistym stanem prawnym”. Niezbedng zatem
konsekwencjg wprowadzenia proponowanych zmian w konstrukcji hipoteki, jest
rezygnacja z przedmiotowego domniemania’.

Projektodawca uzasadnia jednak, iz zmiana ta nie wplynie znaczaco na
efektywnos$¢ stosowania hipoteki i prawa wierzycieli hipotecznych. Wskazuje sie, ze
banki — bedace najczesciej wierzycielami hipotecznymi — mogq wystawia¢ bankowe
tytuty egzekucyjne uprawniajgce do prowadzenia egzekucji bez koniecznosci
dowodzenia istnienia wierzytelnosci przed sgdem. Natomiast inni wierzyciele mogq
uzyska¢ tytut wykonawczy bez koniecznosci prowadzenia procesu przeciwko
wiascicielowi obcigzonej nieruchomosci, poprzez zawarcie w akcie notarialnym (np.
ustanawiajgcym hipoteke) klauzuli (oswiadczenia wtasciciela nieruchomosci) o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 8§ 1 pkt 6 kpc.

Uznajac prawdziwos¢ przedstawionych argumentdw, rozwazy¢ jednak mozna
pozostawienie w ustawie domniemania istnienia wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotecznie dla przypadkow, gdy zgodnie z wyrazong w umowie wolg stron

obejmowac ona bedzie jedynie oznaczona, istniejgcg sume pieniezna.

[11.1.5. Wytaczenie r ekojmi wiary publicznej ksi ag wieczystych w stosunku do

wierzytelno $ci zabezpieczonych hipotek a

Zgodnie z brzmieniem obowigzujgcego aktualnie art. 80 u.k.w.h., w razie
przelewu wierzytelnosci hipotecznej nabywca moze, jezeli chodzi o zaspokojenie z
nieruchomos$ci obcigzonej, powotac sie na przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych rowniez w odniesieniu do wierzytelnosci zabezpieczonej oraz w
odniesieniu do zarzutéw przeciwko wierzytelnosci, ktdre mogly by¢é podniesione
przeciwko zbywcy. Projekt proponuje skreslenie przedmiotowego przepisu. Wskazuje
sie, iz znajduje on zastosowanie bardzo rzadko (wobec czego z punktu widzenia
praktyki nie bedzie to zmiana szczegdlnie dotkliwa), a wyrazona w omawianym
przepisie konstrukcja jest sztuczna i wyjgtkowo niejasna (co znajdowato wyraz w

licznych kontrowersjach doktrynalnych na tym tle). Podkresla sie jednoczesnie, ze

®> W obecnym stanie prawnym, wpis hipoteki legitymuje wierzyciela hipotecznego, dochodzacego praw
wynikajacych z hipoteki od dtuznika rzeczowego, do powotania sie na domniemanie z art. 71 w celu
wykazania istnienia wierzytelnosci.



zmiana nie wyklucza nabycia w drodze rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
samej hipoteki (ktéra mimo wpisu w ksiedze wieczystej nie powstata lub wygasta),
jezeli istnieje stosunek prawny, z ktérego wynika zabezpieczona wierzytelnosc.
Poniewaz omawiane unormowanie jest konsekwencjg objecia wierzytelnosci
hipotecznej domniemaniem istnienia prawa z art. 71, rezygnacja z tego ostatniego
przepisu powinna skutkowac rowniez wykresleniem art. 80. W zwigzku z uchyleniem

art. 80 u.k.w.h. zbedny bedzie rowniez art. 112 u.k.w.h.

[11.1.6. Przepisy przej sciowe

W zwigzku z rezygnacjg z podziatu hipoteki na hipoteke zwyklg i kaucyjng
projekt przewiduje, ze do hipotek zwyklych powstatych do dnia wejscia w zycie
ustawy stosuje sie dotychczasowe przepisy. Wyjatek uczyniono dla nowego art. 76
ust. 1i4 u.kw.h.®

Z uwagi na podobienstwo ksztattu projektowanej jednolitej hipoteki do hipoteki
kaucyjnej, do powstatych przed dniem wejsScia w zycie ustawy hipotek kaucyjnych
beda miaty w zasadzie zastosowanie nowe przepisy. Wytaczono jednak stosowanie
przepisow nowej ustawy do hipotek kaucyjnych, ktére stuzg zabezpieczeniu roszczen
o $wiadczenia uboczne (przede wszystkim odsetki i koszty), ktdre nie sg objete z
mocy prawa zabezpieczeniem hipotekg zwyklg. Do hipotek kaucyjnych, powstatych
przed dniem wejscia w zycie ustawy, nie bedg mialy takze zastosowania przepisy o
rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym (bo naruszatoby to prawa osob,
ktérym aktualnie przystugujg na tej nieruchomosci prawa z pierwszenstwem réwnym
lub nizszym od wygastej hipoteki).

Ksztatt przepisdw przejsciowych nalezy ocenic jako uzasadniony i wtasciwy.

lll.2. Zabezpieczenie jedn g hipotek 3 wiecej niz jednej wierzytelno $ci tego

samego wierzyciela (art. 68 * ustawy)

6 Wytaczenie stosowania tego ostatniego przepisu do hipotek zwyklych obcigzajgcych nieruchomosc,
w ktorej zostata ustanowiona odrebna wiasnos¢ lokali lub z ktorej zostata wydzielona nieruchomosé
zabudowana domem jednorodzinnym, w sytuacji gdy podziat nieruchomosci miatl miejsce juz po
wejsciu w zycie projektowanej ustawy, godzitoby w interesy nabywcow takich nieruchomosci
lokalowych lub zabudowanych domami jednorodzinnymi. Prowadzitoby ponadto do nieréwnego
traktowania takich nabywcow w zaleznosci od tego, czy dzielona nieruchomos$¢ byta obcigzona
hipotekg zwyktg czy kaucyjng, choéby hipoteki te powstaty przed dniem wejscia w zycie projektowanej
ustawy.



Autorzy nowelizacji planujg odstgpienie od obowigzujgcej dotad zasady, ze
jedna hipoteka moze zabezpiecza¢ jedynie jedng, oznaczong indywidualnie,
wierzytelno$é (zasada szczegotowosci hipoteki)’. Projektodawcy proponujg
umozliwienie zabezpieczenia kilku wierzytelnosci istniejgcych lub przysztych (np.
wynikajacych z tzw. generalnej umowy kredytowej). Warunkiem zabezpieczenia
wielu wierzytelnosci ma by¢ okreslenie w umowie o ustanowienie hipoteki stosunkow
prawnych oraz wynikajgcych z nich wierzytelnosci objetych zabezpieczeniem (art.
68" ust. 2 u.k.w.h.). Jest to jednoznaczne z wymogiem uzyskania zgody wiasciciela
nieruchomosci na objecie hipotekg okreslonych wierzytelnosci.

Skutkiem dokonania postulowanej zmiany, bedzie umozliwienie ustanowienia
dla réznych wierzytelnosci pienieznych jednego zabezpieczenia. Ma to uelastyczni¢
instytucje hipoteki oraz obnizy¢ koszty pozyskania kredytu. Efekt taki zostanie
osiggniety, bowiem zmniejszg sie dotychczas ponoszone koszty transakcji (nie
bedzie potrzeby ustanawiania dla kazdej wierzytelnosci osobnej hipoteki), a
wyeliminowanie zbednego formalizmu przys$pieszy znacznie proces zabezpieczania
wierzytelnosci i generalnie obrot cywilno-prawny.

Projektowane art. 79 ust. 1, art. 94 uk.w.h. okreslajg skutki przelewu
wierzytelnosci hipotecznej oraz konsekwencje wygasniecia niektorych sposrod
zabezpieczonych wierzytelnosci. Jezeli hipoteka zabezpiecza¢ bedzie kilka
wierzytelnosci przystugujacych wierzycielowi hipotecznemu, w razie przelewu jednej
Z nich hipoteka przejdzie na nabywce proporcjonalnie do wysokosci tej wierzytelnosci
w stosunku do sumy wierzytelnosci zabezpieczonych tg hipotekg, chyba ze strony
postanowig inaczej. Hipoteka zabezpieczajgca kilka wierzytelnosci wygasa¢ ma z
chwilg wygasniecia ostatniej wierzytelnosci, jezeli nie moze juz powsta¢ zadna
wierzytelno§¢ ze stosunkow prawnych stanowigcych zrodio  pierwotnie
zabezpieczonych wierzytelnosci.

Projekt przewiduje wprowadzenie odpowiednich przepisow do Kodeksu
postepowania cywilnego (art. 1038 § 2 kpc) oraz ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o
postepowaniu egzekucyjnym w administracji (art. 115e § 2) (Dz. U. z 2005 r. Nr 229,
poz. 1954, ze zm.), dostosowujgcych ich brzmienie do proponowanej zmiany
(uwzglednienie zabezpieczonych jedng hipotekg wierzytelnosci w planie podziatu

sumy uzyskanej przez egzekucje z nieruchomosci).

" por. System Prawa Prywatnego. Tom 4 — Prawo rzeczowe, pod. red. E. Gniewka, Warszawa 2005
r.,s.551i552.



l1l.3. Zabezpieczenie jedn g hipotek g wielu wierzytelno $ci r6 znych podmiotow,

uczestnicz acych w finansowaniu wspélnego przedsi  ewziecia (art. 68 u.k.w.h.)

Art. 68° u.kw.h. umozliwi¢c ma zabezpieczenie jedng hipoteka kilku
wierzytelnosci przystugujacych réznym podmiotom. ROwniez w tym wypadku celem
nowelizacji jest uelastycznienie instytucji hipoteki (utatwienie zabezpieczania np.
wystepujacych w praktyce kredytéw konsorcyjnych®) i obnizenie kosztéw pozyskania
kredytu.

Ustawa ma dopusci¢ mozliwos¢ zabezpieczenia hipoteka kilku wierzytelnosci
w przypadku finansowania przez rézne podmioty tego samego przedsiewziecia np.
wspolnego udzielenia kredytu, pozyczki pienieznej, gwarancji bankowej Iub
akredytywy, a takze przeniesienia czesci wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg na
inng osobe. Zabezpieczenie takie funkcjonowa¢ ma w oparciu o0 instytucje
administratora hipoteki, ktory bytby upowazniony przez pozostatych wierzycieli do
ustanowienia hipoteki zabezpieczajgcej ich wierzytelnosci i do wykonywania we
wilasnym imieniu, ale na ich rachunek, praw i obowigzkow wierzyciela hipotecznego.
Administratorem bedzie mogt by¢é jeden =z wierzycieli albo osoba trzecia.
Powotywany on bedzie na podstawie umowy zawartej na piSmie pod rygorem
niewaznosci, ktéra powinna nadto okresla¢ zakres zabezpieczenia poszczegoélnych
wierzytelnosci oraz przedsiewziecie, ktorego sfinansowaniu stuzg. W praktyce
umowa taka regulowaC bedzie z jednej strony wzajemne stosunki miedzy
wierzycielami (pro foro interno), a z drugiej zasady wystepowania pro foro externo
ustanawiajgc wierzyciela kwalifikowanego do administrowania zastawem.

Projekt reguluje rowniez wptyw zdarzen dotyczacych administratora hipoteki
(np. smier¢, upadtos¢) na uprawnienia wierzycieli zabezpieczonych ,wspoing”
hipoteka. Proponuje sie, by w wypadku gdy (np. na skutek rozwigzania umowy lub

Smierci/upaditosci® administratora) wygasnie umowa powotlujgca administratora,

® Obecnie  ustanowienie hipoteki zabezpieczajacej caly kredyt konsorcjalny na rzecz banku

wiodgcego (zgodnie z terminologig projektu: administratora hipoteki), wystepujacego wobec
kredytobiorcy jako jeden wierzyciel, mozliwe jest jedynie w przypadku dokonania przez uczestnikow
konsorcjum przelewu ich wierzytelnosci na rzecz banku wiodacego (Por. S. Rudnicki, Ustawa o
ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz, Warszawa 2006, s. 218 i n. oraz T. Czech, T. Stawecki,
Hipoteka na rzecz bankéw tworzacych konsorcjum kredytowe, PS 2003, nr 4, s. 3; W. Gonet, Umowa
konsorcjum kredytowego, PS 2005, nr 11-12, s. 142).

® Skutki ogtoszenia upadtosci administratora hipoteki regulowa¢ ma proponowany, nowy pkt 5 dodany
w art. 63 Prawa upadtosciowego i naprawczego (art. 9 projektu).
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kazdy z wierzycieli mégt zadaé podziatu hipoteki*®. Podobnie ma by¢ w razie braku
zgody wszystkich wierzycieli na dalsze powierzanie funkcji administratora temu
samemu podmiotowi i jednoczesnym braku zgody na zmiane jego osoby.

Projekt decyduje, ze uprawnienia wierzycieli, ktorych wierzytelnosci
zabezpiecza ,wspolna” hipoteka, wywodzi¢ sie beda zasadniczo z postanowien
umowy powotujgcej administratora hipoteki. Poniewaz to administrator zawiera
umowe o ustanowienie hipoteki i jest wpisywany do ksiegi wieczystej, jedynie on
bedzie zatem wykonywat wszelkie uprawnienia wierzyciela hipotecznego.
Wierzyciele natomiast swoje uprawnienia realizowac¢ bedg mogli badz na podstawie
postanowiern umowy, badz w oparciu o przepis art. 68° ust. 6 i 7 ustawy. Ustawa
gwarantuje im bowiem posredni wplyw na wykonywanie obowigzkéw przez
administratora, poprzez mozliwosc¢ jego zmiany oraz prawo zgdania podziatu hipoteki
we wskazanych przypadkach. Podkre$lenia jedynie wymaga, iz zmiana
administratora, mozliwa bedzie jedynie za zgoda wszystkich wierzycieli, natomiast
wniosek do sgdu o dokonanie podziatu hipoteki bedzie mogt ztozyé kazdy z nich.
Proponowane przepisy wymuszac¢ bedg zatem (zakladajg) zgodne wspoéitdziatanie
wszystkich wierzycieli.

W toku prac sejmowych nalezy rozwazy¢ w jaki sposéb administrator hipoteki
wykonywaé bedzie swoje uprawnienia w toku postepowania egzekucyjnego i
upadtosciowego. Projekt proponuje (art. 68> ust 4) by do ustanowienia hipoteki na
rzecz administratora hipoteki nie stosowato sie art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z p6zn. zm.). Oznacza
to, iz umowa ustanawiajgca hipoteke oraz umowa o ustanowieniu administratora nie
beda mialy mocy prawnej dokumentow urzedowych i samoistnie nie bedg stanowi¢
podstawy wpisow w ksiegach wieczystych (umowy te bedg musiaty spetnié¢ wymogi
okreslone w art. 311 32 u.k.w.h.).

Powstaje jednak pytanie dotyczgce np. mozliwosci wystawienia w omawianym
przypadku bankowego tytutu egzekucyjnego w celu dochodzenia przymusowego
zaspokojenia z przedmiotu hipoteki. Zgodnie bowiem z trescig art. 97 ust. 1 Prawa
bankowego, jednym z warunkow zastosowania bankowego tytutu egzekucyjnego jest
to by wystawiony byt on wylgcznie przeciwko osobie, ktéra bezposrednio z bankiem
dokonywata czynnosci bankowej albo byta diuznikiem banku z tytutu zabezpieczenia

% Whniosek ma by¢ rozpatrywany w postepowaniu nieprocesowym z odpowiednim zastosowaniem
przepiséw o zniesieniu wspoétwtasnosci.
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wierzytelnosci banku wynikajgcej z czynnosci bankowej, oraz to by roszczenie objete
tytutem wynikato bezposrednio z tej czynnosci bankowej lub jej zabezpieczenia. W
przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci réznych wierzycieli wykorzystanie tego
instrumentu nie wydaje sie mozliwe.

Zgtosié nalezy réwniez uwage do tresci art. 682 ust. 1, a w szczegdlnosci do
zasadnosci zastosowania koniunkcji w pierwsze] czesci przepisu. Jesli bowiem
wygasnie — z jakiejkolwiek przyczyny — umowa powotujgca administratora hipoteki,
powotanie nowego administratora nie bedzie juz (na jej podstawie) mozliwe i samo to
zdarzenie powinno uprawnia¢ wierzycieli do zgdania dokonania podziatu hipoteki.
Jesli natomiast brak zgody wszystkich wierzycieli na powotanie nowego
administratora (w czasie gdy umowa obowigzuje) réwniez uprawnia¢é ma ich do
zadania orzeczenia podziatu, wowczas spojnik ,i” wystepujacy po stowach ,umowy

powotujgcej administratora hipoteki” zastgpi¢ nalezy wyrazem ,lub”.

Nalezy zauwazy¢, iz instytucja wspolnego zabezpieczenia réznych wierzycieli
funkcjonuje rowniez na gruncie ustawy z 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i
rejestrze zastawéw (Dz. U. nr 149, poz. 703 ze zm.)*. Stosowanie tej instytucji budzi
jednak pewne watpliwosci — nie jest jasny w szczegoélnosci status prawny
administratora zastawu i to czy jest on jedynie przedstawicielem wierzycieli, czy tez
moze wylgcznym podmiotem stosunku prawnorzeczowego wynikajgcego z
ustanowienia zastawu rejestrowego®. Niebezpieczenstwa tego ustrzega sie jednak
omawiany przepis dotyczacy zabezpieczenia hipotecznego, ktéry wprost wskazuje,
ze to administrator zawiera umowe o ustanowienie hipoteki, on ma by¢ wpisywany do
ksiegi wieczystej jako wierzyciel hipoteczny oraz wykonuje prawa i obowigzki

wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu.

L Art. 4 tej ustawy stanowi, ze ,w przypadku wspolnego udzielenia kredytu lub pozyczki przez dwéch
lub wiecej wierzycieli, z ktérych przynajmniej jeden jest uprawniony do zabezpieczenia swoich
wierzytelnosci zastawem rejestrowym, wierzyciel taki na podstawie umowy zawartej z pozostatymi
wierzycielami moze zostaé upowazniony do zabezpieczenia zastawem rejestrowym wierzytelno$ci
przystugujacych pozostatym wierzycielom z tytutu wspélnie udzielonego kredytu lub pozyczki i do
wykonywania we wlasnym imieniu, lecz na ich rachunek, wszelkich praw i obowigzkéw zastawnika
wynikajacych z umowy zastawniczej i przepiséw prawa”.

Komentarz do art. 4 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow
(Dz.U.96.149.703), [w:] Strus Z., Strus-Wotos M., Komentarz do ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o
zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (Dz.U.96.149.703).
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l11.4. Mozliwo $¢ zastgpienia zabezpieczonej wierzytelno $ci inn g wierzytelno scig

tego samego wierzyciela (art. 68 * u.k.w.h.)

Zgodnie z projektowanym art. 68° u.k.w.h. zabezpieczong wierzytelno$é
bedzie mozna zastgpi¢ inng wierzytelnoscig tego samego wierzyciela. Poniewaz
wedtug art. 65 ust. 1 u.k.w.h. w projektowanym brzmieniu, hipoteka zabezpiecza¢ ma
oznaczong wierzytelno$¢ wynikajgcg z okreslonego stosunku prawnego, zastgpienie
zabezpieczonej wierzytelnosci inng, bedzie wigzato sie ze zmiang tresci hipoteki.
Zmiana taka, zgodnie z art. 248 8§ 1 kodeksu cywilnego wymagac¢ bedzie zawarcia
umowy miedzy wierzycielem hipotecznym a wiascicielem obcigzonej nieruchomosci.
Warunkiem zmiany ma byc¢ to, by obie wierzytelnosci przystugiwaty temu samemu
wierzycielowi oraz by nowa miescita sie w granicach sumy hipoteki okreslonej we
wpisie. W przeciwnym wypadku operacja taka wymagac bedzie zgody innych 0sob,
ktérym przystugujg na nieruchomosci prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym

od hipoteki.

l11.5. Inne zmiany dotycz agce tre $ci zabezpieczonej wierzytelno $ci

Na mocy projektowanego art. 68* u.k.w.h. do skutecznosci zmian tresci
hipoteki zwiekszajgcych zakres zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej wymagana
bedzie pisemna zgoda wiasciciela nieruchomosci. Do chwili udzielenia takiej zgody
zmiany te nie bedg skuteczne wobec wiasciciela nieruchomosci, niebedacego
dtuznikiem osobistym.

Zmianami dotyczace wierzytelnosci, ktdre mogg godzi¢ w interesy wiasciciela
nieruchomosci niebedgcego dtuznikiem osobistym sg np. zmiany waluty
zabezpieczonej wierzytelnosci.

Poniewaz zmiany te nie stanowig zmiany tresci hipoteki, nie ma tutaj
zastosowania art. 248 8 1 kc in fine, z ktérego wynika wymdg konstytutywnego
wpisu wspomnianych zmian do ksiegi wieczystej. Gdyby jednak zmiany dotyczace
tresci tej wierzytelnosci miaty by¢ potgczone z modyfikacjg wysokosci sumy hipoteki,
to do ich skutecznosci nadal bytoby konieczne zawarcie umowy (zmieniajgcej tresc
hipoteki) oraz dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Zgodnie z art. 248 § 2 kc

zmiana wierzytelnosci hipotecznej potaczona z podwyzszeniem sumy hipoteki
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okreslonej we wpisie wymaga takze zgody innych osoéb, ktérym przystugujg prawa z

pierwszenstwem réwnym lub nizszym od hipoteki.

l11.6. Przeniesienie wierzytelno $ci hipotecznej

Zgodnie z intencjg projektodawcy przepisy oddziatu 2 rozdzialu 1 dziatu II,
regulowa¢ majg rowniez inne niz przelew postacie przejscia zabezpieczonej hipotekg
wierzytelnosci z jednego podmiotu na drugi w drodze umowy (np. indos). Art. 79 ust.
1 u.k.w.h. ma przesadzi¢ sporng dotychczas kwestie, czy w celu przeniesienia wraz z
zabezpieczong wierzytelnoscig hipoteki strony muszg zawrze¢ osobng — oprécz
umowy przelewu — umowe przenoszacq hipoteke. W projektowanym brzmieniu
zmiana podmiotu hipoteki jest ustawowym skutkiem przeniesienia wierzytelnosci
hipotecznej. Projektodawcy proponujg jednoczesnie uzalezni¢ waznos¢ przelewu od
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, ktéry ma mie¢ charakter konstytutywny.
Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej wraz z hipotekg bedzie zatem skuteczne —
tak jak dotad — dopiero od chwili wpisu nabywcy wierzytelnosci w ksiedze wieczystej.
Wyjatek od tej reguty okresla¢ ma art. 83" u.k.w.h., bowiem nie bedzie ona dotyczyé
przeniesienia wierzytelnosci z dokumentéw zbywalnych przez indos Ilub na
okaziciela. Réwniez w tym przypadku zatem, przeniesienie wierzytelnosci prowadzi¢
bedzie z mocy prawa do nabycia zabezpieczajacej jg hipoteki, nie bedzie ono jednak
uzaleznione od dokonania wpisu w ksiedze wieczystej.

Kolejne przepisy dziatu Il rozdziatlu 1 oddziatu 2 okreslajg wyjatki od zasady,
ze wraz z zabezpieczong wierzytelnoscig przechodzi na nabywce zabezpieczajgca jg
hipoteka. Dotyczy¢ to ma nastepujgcych sytuacji:

1) gdy hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelnosci przystugujacych temu samemu
wierzycielowi (art. 79* ust. 1 u.k.w.h.). Projekt zaklada, ze przelew jednej z
zabezpieczonych wierzytelnosci powoduje przejscie w czesci na nabywce
takze hipoteki. Strony mogq jednak postanowi¢, ze na nabywce wierzytelnosci
nie przejdzie hipoteka, ktéra bedzie zabezpieczala nadal pozostate
wierzytelnosci przystugujgce zbywcy. Konieczne bedzie poinformowanie o tym
wiasciciela nieruchomosci niebedacego diuznikiem osobistym®® (art. 79 ust.
2 u.k.w.h.);

3 prawa wierzyciela bedacego dtuznikiem osobistym — do czasu otrzymania informacji o przelewie
wierzytelnosci — chronione sg przepisami Tytutlu IX Dziat | Ksiegi Il Kodeksu cywilnego, a w
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2) gdy strony w umowie przelewu wierzytelnosci hipotecznej wytaczg przejscie
hipoteki na nabywce wierzytelnoéci hipotecznej (art. 79% u.k.w.h.). Mozliwe to
bedzie w przypadku gdy ze stosunku prawnego, z ktorego wynika
zabezpieczona hipotekg wierzytelno$¢, bedzie moglta powsta¢ nowa
wierzytelno$¢ (ktéra bedzie réwniez podlega¢ zabezpieczeniu zgodnie z
treScig umowy ustanawiajgcej hipoteke).

Przepisy o0 przeniesieniu wierzytelnosci hipotecznej nie bedg mialy
zastosowania do przeniesienia roszczen o sSwiadczenia uboczne zabezpieczone
hipoteka (art. 83 u.k.w.h.). Przeniesienie takiego roszczenia (np. o zaptate odsetek)

samodzielnie spowoduje, Zze nie bedzie ono korzystato z zabezpieczenia hipoteka.

lll.7. Rezygnacja z systemu ,posuwania si € hipotek”, hipoteka wita $ciciela,

rozporz gdzenie opré znionym miejscem hipotecznym

W celu ochrony interes6w witasciciela obcigzonej nieruchomosci, na wypadek
wygasniecia jednej z hipotek obcigzajgcych nieruchomos$s¢ oraz w przypadku
skupienia w jednym reku wiasnosci obcigzonej nieruchomosci i wierzytelnosci
hipotecznej, proponuje sie wprowadzenie tzw. hipoteki wiasciciela oraz umozliwienie
mu rozporzgdzania opréznionym miejscem hipotecznym.

W obecnym stanie prawnym hipoteka wobec konsolidacji wkasnosci i
ograniczonego prawa rzeczowego wygasa (art. 247 kc). Dzieki rozwigzaniu
zaproponowanemu w art. 96* u.k.w.h. hipoteka nie wygasnie, a wtasciciel bedzie
mogt przenies¢ zabezpieczong wierzytelnos¢ wraz z hipotekg o dotychczasowym
pierwszenstwie na inng osobe. Ponadto, zgodnie z trescig art. 96" ust. 2, wiasciciel
nieruchomosci, w razie egzekucji z obcigzonej nieruchomosci wszczetej przez inng
osobe, bedzie jako uprzywilejowany wierzyciel uczestniczyt w podziale sumy
uzyskanej z egzekuciji.

Aktualnie, w razie wygasniecia jednej z hipotek obcigzajgcych nieruchomosc¢
prawa o0 nizszym pierwszenstwie ,awansujq’, a kazde nowe obcigzenie ma zawsze
pierwszenstwo najnizsze (zasada ogolna z art. 12 u.k.w.h.). Konsekwencjg przyjecia

rozwigzania zaproponowanego w projekcie, bedzie mozliwos¢ — w przypadku

szczegoblnosci zasadg wyrazong w art. 512 kc, ktéry stanowi, ze dopdki zbywca nie zawiadomit
diuznika o przelewie, spetnienie swiadczenia do rak poprzedniego wierzyciela ma skutek wzgledem
nabywcy, chyba ze w chwili spetnienia swiadczenia diuznik wiedziat o przelewie.

15



wygasniecia hipoteki — ustanowienia przez wtasciciela, na miejscu wygastego prawa,
nowej hipoteki o dotychczasowym pierwszenstwie. Pozwoli mu to uzyskac lepsze niz
w obecnej sytuacji warunki umowne, gdyz bedzie mégt zaoferowac¢ zabezpieczenie o
wyzszym pierwszenstwie niz w przypadku hipoteki ustanawianej na obecnych
zasadach. Zgodnie bowiem z projektowanym art. 101* u.kw.h. hipotece
ustanowionej na opréznionym miejscu hipotecznym lub przeniesionej na opréznione
miejsce hipoteczne przystugiwvaé ma pierwszenstwo takie samo jak wygaste]
hipotece.

Nalezy zgodzi¢ sie z wyrazong w uzasadnieniu opinig, ze proponowane
rozwigzanie nie bedzie zagrazato interesom innych wierzycieli hipotecznych, gdyz
wysokosc¢ nowej hipoteki lub hipoteki przeniesionej na miejsce wygastej nie moze byc¢
wyzsza hiz kwota wygastej hipoteki. Zmiana na miejscu danego wierzyciela
hipotecznego nie wplynie zatem na zakres przysziego zaspokojenia pozostatych. W
wypadku gdyby wysoko$é nowej hipoteki miataby by¢ wyzsza, dla jej wpisu do ksiegi
wieczystej na ,zwolnione” miejsce konieczna bytaby zgoda wszystkich os6b, ktérym
przystugujg na nieruchomosci prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od
wygastej hipoteki (zgoda taka wytgczytaby bowiem pokrzywdzenie pozostatych
wierzycieli zgodne z zasadg voluntas non fit iniuria).

Projekt wprowadza w art. 101* — 101 u.k.w.h. szereg szczegétowych zasad
regulujgcych sposob realizacji uprawnien wiasciciela nieruchomosci w razie
oproznienia miejsca hipotecznego. Istotne jest m.in. to, iz do wykreslenia wygastej
hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym potrzebne jest oswiadczenie witasciciela nieruchomosci (projektowany
art. 101*.u.k.w.h.). Dla zapewnienia mozliwoéci rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym po wykres$leniu hipoteki z ksiegi wieczystej, konieczne jest
zawarcie w takim oswiadczeniu wniosku o wpisanie tego uprawnienia do ksiegi

wieczystej.
[11.8. Roszczenie o zniesienie hipoteki za wynagrod  zeniem

Zgodnie z przedtozonym projektem, oddziat IV rozdziatu 1 dziatu Il ustawy
zatytulowany  Wygasniecie  hipoteki uzupetniony ma zosta¢ przepisem
umozliwiajgcym wiascicielowi nieruchomosci zadanie zniesienia hipoteki za

wynagrodzeniem. Warunkiem jest uptyw 10 lat od dnia wpisu hipoteki i niepowstanie
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w tym czasie wierzytelnosci hipotecznej (ktora nadal moze powstac). Jezeli hipoteka
zabezpieczataby wiele wierzytelnosci, termin ten liczy¢ sie bedzie od chwili
wygasniecia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej.

Projektowany przepis godzi¢é ma sprzeczne interesy wierzyciela i dtuznika
hipotecznego, umozliwiajgc zniesienie hipoteki (po uptywie 10 lat od jej ustanowienia)
za odpowiednim wynagrodzeniem. Projektodawca proponuje zapisanie w ustawie
wysokosci wynagrodzenia naleznego wierzycielowi za zniesienie hipoteki w
wysokosci rownej jednej dziesigtej sumy hipoteki okreslonej we wpisie. Zwrdécié
nalezy uwage, iz w poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw z druku nr 509, zaproponowano
rozwigzanie odmienne — pozostawiajgce kwestie wysokosci wynagrodzenia do oceny
sadu lub do dookres$lenia w porozumieniu miedzy stronami.

Oceniajgc zawartg w projekcie rzadowym propozycje zwazy¢ nalezy, iz
niejednokrotnie wartos¢ istnienia zabezpieczenia hipotecznego — nawet przy tej
samej sumie hipoteki — moze sie rdzni¢. Wartos¢ ta zalezy od wielu czynnikéw,
watpliwos¢ budzi zatem sztywne okreslenie wysokosci wynagrodzenia za zniesienie
hipoteki. Z drugiej strony, pozostawienie tej kwestii do uznania sadu rodzi
niepewnos¢ co do mozliwosci zapewnienia jednolitosci orzecznictwa dotyczgcego
ustalenia wartosci znoszonego prawa (zabezpieczenia hipotecznego).

Samg dopuszczalno$¢ wystgpienia z zgdaniem zniesienia hipoteki nalezy
jednak oceni¢ pozytywnie, gdyz daje ona mozliwosc likwidacji niepewnego stanu
prawnego nieruchomosci. Istnienie takich hipotek obniza bowiem zdolnos¢ kredytowa
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej, a takze wartos¢ nieruchomosci. Mozliwosé
zadania zniesienia hipoteki otwiera takze przed wiascicielem mozliwo$¢ ustanowienia
na jej miejsce nowej hipoteki zgodnie z projektowanym art. 101" ust. 1 u.k.w.h.

Nalezy zwroci¢ uwage réwniez na przepis przejsciowy (art. 11 projektowanej
ustawy), ktoéry przewiduje mozliwos¢ zgdania zniesienia za wynagrodzeniem hipoteki
zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ przyszig, jesli przed dniem wejscia w zycie ustawy
hipoteka taka istniata, a wierzytelno$¢ nig zabezpieczona nie powstata

w ciggu 5 lat od dnia wejscia w zycie ustawy (a nadal bedzie mogta powstac).

[11.9. Zmiana art. 76 u.k.w.h. — podziat nieruchomo  s$ci obci gzonej hipotek g

[11.9.1. art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
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Omawiany przepis reguluje konsekwencje podziatu nieruchomosci obcigzonej
hipoteka. Zasadg jest (i nadal ma by¢) obcigzenie hipotekg (tzw. tgczng) kazdej z
nowopowstatych odrebnych nieruchomosci (art. 76 ust. 1 ustawy). Oznacza to, ze po
dokonaniu podziatu, wierzyciel, ktéremu przystuguje hipoteka tgczna, moze wedtug
swego uznania zgda¢ zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z
osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie. Moze réwniez wedtug swego
uznania dokonac jej podzialu pomiedzy poszczegolne nieruchomosci. Od tej reguty
wyjatek ustanawia — rowniez bedacy przedmiotem nowelizacji — art. 76 ust. 4 ustawy.

Wskaza¢ nalezy, iz konstrukcja prawna hipoteki tgcznej uprzywilejowuje
zabezpieczonego w ten sposob wierzyciela kosztem innych wierzycieli hipotecznych
oraz wiascicieli nieruchomosci obcigzonych, poniewaz kazdy nastepny wierzyciel
hipoteczny musi sie liczy¢ z tym, ze wierzyciel, ktoremu przystuguje hipotekg tgczna,
moze sie zaspokoi¢ w catosci z danej nieruchomosci. Natomiast wiasciciele
nieruchomosci obcigzonych takg hipotekg majg mniejsze szanse na uzyskanie

kredytu hipotecznego oraz na ich sprzedaz**.

Projektodawca proponuje dodanie w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. zdania drugiego®,
ktore rozwigzywa¢ ma problem loséw hipoteki na udziale we wspoiwkasnosci
nieruchomosci w przypadku podziatu nieruchomoéci. Hipoteka ta przeksztaicac¢ sie
ma w hipoteke na udziatach we wlasnosci wszystkich powstatych przez podziat
nieruchomosci. Jak wskazano w uzasadnieniu projektu, rozwigzanie to pozwoli na
uniezaleznienie losow hipoteki od decyzji wspotwiascicieli (na ktérg wierzyciel
hipoteczny nie ma wptywu) i zapobiegnie mozliwosci wygasniecia hipoteki, gdyby
wspotwiascicielowi udziatlu obcigzonego hipotekg nie zostata przyznana w wyniku
zniesienia wspotwlasnosci jakakolwiek nieruchomoscé.

Projektodawca twierdzi w uzasadnieniu, iz interesy wspoétwtascicieli, ktorych
udziaty nie byly obcigzone, sg chronione przez odpowiednie uksztattowanie sptat lub
doptat w umowie 0 zniesienie wspotwlasnosci albo w postanowieniu sadu o

zniesieniu wspotwlasnosci. Ocena taka ma jednak charakter teoretyczny, bowiem w

4 E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta: Komentarz do art.76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, [w:] H. Ciepta, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej, Oficyna, 2007

> Hipoteka na czesci utamkowej nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie czesci utamkowe
wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat”.
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praktyce, samo orzeczenie sptat czy doptat nie zawsze gwarantuje egzekwowalnos¢
wynikajgcych z nich srodkéw, natomiast do czasu zaspokojenia roszczenh wierzycieli,
mozliwos¢ dysponowania wydzielong po podziale nieruchomoscig jest mocno
ograniczona. Decyzja o wprowadzeniu do ustawy reguly, iz hipoteka na czesci
utamkowe] nieruchomosci obcigza w tym samym zakresie czesci utamkowe
wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podziat, stanowi zatem wyraz dania
pierwszenstwa interesowi wierzycieli nad interesem 0s6b powigzanych z dtuznikiem
faktem wspotposiadania nieruchomosci. Ustawodawca ma jednak prawo podjgé takg
decyzje, wazac odpowiednio interesy wszystkich stron stosunkow prawnych. W
omawianym przypadku, w ocenie projektodawcy, majgc do wyboru interes nie
zwigzanych z dtuznikiem i nie majacych na niego zadnego wptywu wierzycieli oraz
interes wspotwiascicieli nieruchomosci powigzanych z dtuznikiem licznymi wiezami
prawnymi, gospodarczymi i niejednokrotnie osobistymi, nalezy uzna¢ iz bardziej

wymaga ochrony interes wierzycieli.

[11.9.2. art. 76 ust 4 u.k.w.h.

Aktualnie przepis ten dotyczy hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na
budowe domow mieszkalnych. Jezeli bowiem podziat nieruchomosci polega na
przeniesieniu wtasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym,
przepisu art. 76 ust. 1 nie stosuje sie, a hipoteka ulega podziatowi zgodnie z
postanowieniami umowy. Dzieki tej regule, nabywcy w/w domdéw nie sg narazeni na
obcigzenie ich nieruchomosci hipoteka taczna, gdy sami wywigzali sie juz ze swoich
zobowigzanh wobec zbywcy.

Dotychczasowe brzmienie w/w przepisu rodzito jednak liczne watpliwosci
natury interpretacyjnej. Spory dotyczyly po pierwsze tego, jakie reguty powinno sie
stosowa¢ w wypadku, gdy umowa nie zawierata postanowien dotyczacych zasad

podziatu hipoteki'®. Po drugie, za kontrowersyjng uznawano literalng wyktadnie

18 Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego (patrz orzeczenie z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK
426/04 (OSNC 2005, nr 12, poz. 216), oraz wyrok z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04 (niepubl.))
brak w chwili powstania odrebnej wiasnos$ci lokalu postanowieri umownych co do podziatu hipoteki, do
ktorych odwotuje sie art. 76 ust. 4 zd. drugie u.k.w.h., nie umozliwia wpisu w ksiedze wieczystej
zalozonej dla wyodrebnionego lokalu hipoteki tgcznej na podstawie art. 76 ust. 1 u.h.w.h. W takim
przypadku wpisowi prawa wiasnosci lokalu nie moze towarzyszy¢ ani wpis hipoteki tgcznej, wobec
nieistnienia podstaw do stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ani wpis hipoteki, ktérg ma na wzgledzie art.
76 ust. 4 zd. drugie u.k.w.h., wobec nieziszczenia sie koniecznej przestanki powstania tej hipoteki".
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przepisu ograniczajgcg jego zastosowanie tylko do hipoteki umownej (a nie
przymusowej). Artykutowi 76 ust. 4 zarzucano rOwniez nieuzasadnione
zrOznicowanie pozycji wierzycieli, w zaleznosci od rodzaju zabezpieczonych nimi
wierzytelnosci oraz zréznicowanie w zaleznosci od podstawy powstania hipoteki (w
obowigzujacym brzmieniu art. 76 ust. 4 dotyczy tylko hipotek ustanowionych w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci z kredytu udzielonego na budowe doméw
jednorodzinnych i nie obejmuje Zzadnych innych hipotek umownych czy
przymusowych).

Celem nowelizacji jest odstgpienie od nierbwnego traktowania hipotek
zabezpieczajgcych sptate kredytu udzielonego na budowe domu mieszkalnego w
stosunku do innych hipotek obcigzajgcych nieruchomos¢. Zgodnie z proponowanym
nowym brzmieniem art. 76 ust. 4, zasadg ma by¢ niewygasanie hipoteki rowniez w
przypadku podziatu nieruchomosci polegajgcego na ustanowieniu odrebnej
witasnosci lokalu lub wydzieleniu odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym. Jednoczesnie jednak, nabywcom nieruchomosci stuzacych
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przyznaje sie szczegdlng ochrone innego
rodzaju. Polega ona na umozliwieniu im wystepowania do sadu o podziat hipoteki
lacznej w stosunku do wartosci nabytych nieruchomosci. Co istotne, dotyczy¢ to
bedzie takze obcigzajacych nieruchomos¢ hipotek przymusowych. Gdyby natomiast
umowa o ustanowienie hipoteki (lub pozniejsza umowa jg zmieniajgca) zawierata
ustalenia (ujawnione nastepnie w ksiedze wieczystej) dotyczace sposobu podziatu
hipoteki — hipoteka tgczna nie powstanie, a podziat hipoteki nastgpi stosownie do

postanowien umowy, z mocy samego prawa, z chwilg podziatu nieruchomosci.

Nowa tres¢ omawianego przepisu powinna rozwiaé powstajgce dotad
watpliwosci. Jest ona sformutowana w sposéb jasny i nie zawiera wewnetrznych
sprzecznosci czy luk. Dyspozycja proponowanego przepisu nie ogranicza juz
zastosowania art. 76 ust. 4 (wyjatku od zasady z ust. 1) jedynie do hipotek
zabezpieczajgcych kredyty udzielone na budowe domdéw mieszkalnych, ale
umozliwia jego stosowanie w kazdym przypadku zabezpieczenia na takiej
nieruchomosci, niezaleznie od jego zrodta i celu. Rozstrzygniety zostaje rowniez spoér
dotyczacy losu hipoteki w przypadku braku stosownych postanowienn umownych

okreslajgcych sposob jej podziatu w umowie ustanawiajgcej hipoteke.
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[11.10. Zmiany art. 69 u.k.w.h. i art. 314 K.c

Projekt dokonuje roéwniez szeregu zabiegéw porzadkujgcych dotychczasowe
przepisy. Jak podkresla sie w uzasadnieniu, cze$¢ z nich ma na celu przeniesienie
do prawa materialnego i ujednolicenie zakresu zabezpieczenia roszczeh o0
$wiadczenia uboczne'’. Obecnie bowiem zakres zaspokojenia roszczen ubocznych
w postepowaniu egzekucyjnym, sgdowym i administracyjnym jest zréznicowany, a na
dodatek regulacje te nie sg zharmonizowane z przepisami prawa materialnego,
prowadzac do sprzecznosci z przepisami Kodeksu cywilnego, ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece i Kodeksu morskiego.

Podobnie, modyfikacji poddaje sie sposob i uksztattowanie kolejnosci
zaspokajania naleznoéci zabezpieczonych rzeczowo (zgodnie z regutami prawa
materialnego). Celem jest w tym wypadku przesuniecie naleznosci zabezpieczonych
zastawem wedlug Kodeksu cywilnego do kategorii, w ktorej znajdujg sie inne
naleznosci zabezpieczone rzeczowo®.

Do zastawOow ustanowionych przed dniem wejscia w zycie projektowanej

ustawy stosowac sie bedzie dotychczasowe przepisy.

[11.11. Zmiana art. 68 ust. 2 zd 2

Zgodnie z zasadami ogoélnymi prawa cywilnego, obcigzenie nieruchomosci w
razgco wiekszym zakresie niz jest to uzasadnione oczekiwanym rozmiarem
zabezpieczonej wierzytelnosci gtbwnej oraz roszczen ubocznych - tzw.
nadzabezpieczenie'® moze prowadzi¢ do uznania umowy o ustanowienie hipoteki za
sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego i w konsekwencji powodowac jej
niewaznosc¢ (art. 58 § 2 K.c.). Uznanie niewaznosci zabezpieczenia hipotecznego
jest oczywiscie niekorzystne dla wierzyciela i zwieksza ryzyko postugiwania sie

hipotekg. W celu unikniecia mozliwosci stwierdzenia niewonnosci hipoteki w

" Chodzi tu o modyfikacje przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego, ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji oraz prawa upadtosciowego i naprawczego.

¥ W obecnie obowigzujgcym stanie prawnym naleznosci zabezpieczone zastawem sg zaspokajane w
nizszej kategorii, co pozostaje w sprzecznosci z materialnoprawnymi regutami okreslajacymi
pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczowych

9 Obecnie dotyczy to hipoteki kaucyjnej, lecz po nowelizacji odnosié¢ sie bedzie do hipoteki w
ogolnosci.
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przypadku nadzabezpieczenia, projektodawcy zaproponowali w art. 68 ust. 2 zd.
drugie u.k.w.h. rozwigzanie szczegdlne przyznajgce wihascicielowi, zamiast
roszczenia o stwierdzenie niewaznosci, roszczenie o zmniejszenie sumy hipoteki.
Dzieki temu jest mozliwa ochrona interesow wiasciciela obcigzonej nieruchomosci

bez narazania wierzyciela na ryzyko utraty zabezpieczenia.

11.12. Wprowadzenie art. 110 * ustawy

Projektowany przepis okreslac ma do jakiej wysokosci (ponad kwote
naleznosci giéwnej) wierzyciel moze zgdac¢ wpisu hipoteki przymusowej, rowniez ten
bowiem rodzaj hipoteki zabezpiecza¢ ma roszczenia o Swiadczenia uboczne. Przepis
art. 110* u.k.w.h. rozréznia dwa przypadki:

1) Gdy suma hipoteki przymusowej zostata okreslona w dokumencie,
stanowigcym podstawe wpisu — woéwczas wierzyciel bedzie mogt zadac¢ wpisu
hipoteki przymusowej na sume nie wyzszg niz wynikajgca z takiego
dokumentu (orzeczenia®™)

2) Gdy z dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki przymusowej nie
wynika suma, do jakiej hipoteka ta ma zostaé wpisana® - wéwczas wierzyciel
mogtby zgdac¢ wpisu hipoteki na sume nieprzekraczajacq wiecej niz o potowe
wysokos¢ wierzytelnosci podlegajacej zabezpieczeniu wraz z roszczeniami 0o
Swiadczenia uboczne stwierdzonymi w takim dokumencie (obliczonej na dzien
ztozenia wniosku o wpis hipoteki przymusowej).

Proponowane rozwigzanie — w przypadku przyjecia nowej konstrukcji hipoteki —
wydaje sie niezbedne dla doprecyzowania zakresu zabezpieczenia przy hipotece
przymusowej. Przyjecie przez projektodawce — w drugim z przewidzianych
przypadkow — jako maksymalnej sumy zabezpieczenia, kwoty péitora wartosci
wierzytelnosci podlegajacej zabezpieczeniu (obliczonej w sposob wskazany
powyzej), ma charakter arbitralny, ale konieczny dla zakreslenia granic

zabezpieczenia ustanawianego bez zgody wiasciciela nieruchomosci.

20 Np. gdy sad cywilny wydaje postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia przez wpis hipoteki

przymusowej (na podstawie art. 747 pkt 2 K.p.c.) albo gdy zabezpieczenie takie zostaje dokonane
przez prokuratora lub sad karny w zwigzku z toczacym sie postepowaniem karnym (np. w celu
zabezpieczenia grozacej oskarzonemu grzywny).

Gdy dokument stanowigcy podstawe wpisu hipoteki przymusowej stwierdza istnienie
zabezpieczonej wierzytelnosci (chodzi przede wszystkim o orzeczenia sadu, chocby nieprawomocne,
oraz decyzje administracyjne, chociazby nieostateczne), lecz jej wysoko$¢ moze sie zwiekszyé.
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[11.13. Zmiana ustawy Prawo bankowe

[11.13.1. Zmiana art. 95 ust. 1 ustawy — Prawo bank owe

Przepis art. 95 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz.
U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, ze zm.) okresla katalog dokumentéw bankowych, ktére
zostaly przez ustawodawce uznane za dokumenty korzystajgce z mocy prawnej
dokumentow urzedowych. Pojecie dokumentu urzedowego jest pojeciem z zakresu
prawa procesowego. Definicje legalng dokumentu urzedowego zawiera art. 244 § 1
k.p.c. Zgodnie z jego brzmieniem, dokumenty urzedowe, sporzgdzone w przepisanej
formie, przez powotane do tego organy panstwowe w zakresie ich dziatania,
stanowig dowdd tego, co zostato w nich urzedowo zaswiadczone. Oznacza to, ze od
chwili wystawienia tego dokumentu Kkorzysta on 2z domniemania swojej
autentycznosci oraz domniemania zgodnosci z prawdg tego, co zostalo w nim
zaswiadczone. Jak stanowi art. 95 ust. 1 Prawa bankowego (in fine) dokumenty w
nim opisane stanowig podstawe do dokonania wpisow w ksiegach wieczystych i
rejestrach publicznych.

Autorzy projektu postanowili okresli¢ precyzyjnie granice kompetencji bankow
do wystawiania dokumentéw urzedowych — ograniczajgc jg do wierzytelnosci
wynikajacych z czynnosci bankowych i do ustanowionych na rzecz banku
zabezpieczeh. W wuzasadnieniu wskazuje sie, iz poza zakresem czynnosci
bankowych brak jest uzasadnienia do odmiennego traktowania bankéw w
poréwnaniu do innych uczestnikbw obrotu i przyznawania ich dokumentom

wewnetrznym szczegolnego, uprzywilejowanego statusu.

Przedstawione argumenty, mimo iz wzbudzajg zastrzezenia organizacji
reprezentujgcych sektor bankowy, wydajg sie by¢ przekonujgce. Wobec
pozostawienia statusu dokumentow urzedowych tym z dokumentoéw bankowych,
ktére zwigzane sg z wierzytelnosciami wynikajgcymi z czynnosci bankowych i
ustanowionymi na rzecz banku zabezpieczeniami, proponowana zmiana art. 95 ust.
1 nie wptynie negatywnie na Swiadczenie przez banki ustug kredytowych.

Proponowana redakcja ust. 1 ma rowniez charakter porzadkujgcy — bowiem

pominieto w jego tresci zbedne wzmianki o tresci oswiadczen zawartych w
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dokumentach bankowych??, dzieki czemu usunieto dotychczasowe watpliwosci
zwigzane z zakresem dokumentow, ktérym nadaje sie moc dokumentéw urzedowych

i ktére moga stanowi¢ podstawe wpiséw w rejestrach publicznych®.

Jednoczesnie projekt przewiduje (por. art. 68% ust. 4 u.k.w.h.), ze uproszczony
sposob ustanowienia hipoteki na rzecz banku nie bedzie mégt by¢ stosowany w
przypadku hipoteki ustanowionej na rzecz administratora hipoteki, gdyby byt nim
bank. Jest to uzasadnione, bowiem taka hipoteka (zabezpieczajgca wierzytelnosci

réznych wierzycieli) istotnie rozni sie od hipoteki zwykle ustanawianej w obrocie.

[11.13.2. Zmiana art. 95 ust. 5 ustawy — Prawo bank owe: uproszczony sposéb

ustanowienia hipoteki na rzecz banku

Podstawowa zmiana wprowadzana nowelg do art. 95 ust. 5 u.k.w.h. to zawarcie
w nim wzmianki o mozliwosci ustanawiania hipoteki bankowej na wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotecznie. Obecnie art. 95 Prawa bankowego nie wymienia
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie jako mozliwego przedmiotu hipoteki
bankowej®*, wyraznie natomiast wskazuje inne prawa. Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 19 lipca 1996 r., Il CZP 82/96 (OSNC 1996, nr 10, poz. 137) stwierdzi, iz
wystawione przez bank dokumenty nie mogq stanowié¢ podstawy wpisu subintabulatu

do ksiegi wieczystej nieruchomosci obcigzonej hipotekg, albowiem skutki wpisu

2 przepis ten wymieniat dotad rodzaje oswiadczen, np. o zobowigzaniach, zwolnieniu z zobowigzan,
zrzeczeniu sie praw, stwierdzajgce udzielenie kredytu, pozyczki pienieznej, ich wysokos¢, zasady
oprocentowania, warunki sptaty, przeniesienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg lub zastawem
rejestrowym.

23 7ob. E. Kremer: Zmiany oczekiwane - wykonanie watpliwe, Rzeczpospolita 1999/8/20.

2 Zabezpieczenie wierzytelnosci poprzez obcigzenie hipotekg innej wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotecznie to tzw. subintabulat. Subintabulat to zabezpieczenie wierzytelnosci poprzez obcigzenie
hipotekg innej wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotecznie. Wierzyciel uprawniony z tytutu subintabulatu
moze dochodzi¢ zaptaty wiasnej wierzytelnosci bezposdrednio od wiasciciela nieruchomosci
(zazwyczaj dtuznika wierzytelnosSci obcigzonej) z pominieciem wierzyciela wierzytelnosci
hipotekowanej (wierzyciela hipotecznego, intabulowanego). Réwnoczesnie wihasciciel nieruchomosci
ma obowigzek zaptaty dlugu hipotecznego nie swojemu wierzycielowi, lecz wtasnie wierzycielowi
subintabulowanemu. Od tego obowigzku nie zwalnia go nawet fakt, iz wierzytelnos¢ wierzyciela
subintabulowanego nie jest jeszcze wymagalna. Zaptata dokonana na rzecz subintabulowanego
wierzyciela powoduje wygasniecie hipoteki ustanowionej na rzecz wierzyciela hipotecznego do
wysokosci uiszczonej sumy.

24



hipoteki bankowej dotykalyby witasciciela nieruchomosci, ktéry nie jest ani
kredytobiorca, ani nie pozostaje w zadnym innym stosunku z bankiem, na rzecz
ktérego subintabulat miatby powstaé. Twierdzenie zaprezentowane w tym orzeczeniu
zostalo skrytykowane w literaturze®®. Pézniejsze nowelizacje art. 95 Prawa
bankowego (z dnia 9 kwietnia 1999 r. (Dz. U. Nr 40, poz. 399) oraz z dnia 23 sierpnia
2001 r. (Dz.U. nr 111, poz. 1195)) rozstrzygnely jednak, Zze ustanawianie
subintabulatu w formie hipoteki bankowej jest niedopuszczalne?.

Proponowana nowelizacja idzie w przeciwnym kierunku i zamierza dopusci¢
ustanawianie hipoteki bankowej na wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie.
Poprzez dopisanie w przedmiotowym przepisie wzmianki o hipotece obcigzajace]
wierzytelno$¢ hipoteczng — umozliwia sie objecie szczegdlnymi zasadami
ustanawiania hipoteki na rzecz banku takze subintabulatu.

W literaturze podnosi sie, ze obcigzenie hipotekg bankowg wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotecznie w zaden sposéb nie pogarsza sytuacji wiasciciela
nieruchomosci w poréwnaniu do ustanowienia na tej wierzytelnosci hipoteki
niebankowej. Ustanowienie jakiegokolwiek rodzaju hipoteki na zabezpieczonej
wierzytelnosci nie pogarsza sytuacji wihasciciela nieruchomoséci, ktory po
ustanowieniu subintabulatu jest zmuszony do znoszenia egzekucji ze swej
nieruchomosci nadal w takim samym zakresie, jak gdyby istniata jedynie hipoteka
obcigzajaca prawo wlasnosci nieruchomosci?’. Akceptacja powyzszych argumentéw
prowadzi do wniosku, iz dopuszczenie subintabulatu w formie hipoteki bankowej
wydaje sie nie narusza¢ praw diuznikbw, a z punktu widzenia wierzycieli jest

zabiegiem korzystnym i celowym.
IV. Podsumowanie
Przedtozony projekt w sposob zasadniczy przeksztalca dotychczasowg

konstrukcje  hipotecznego  zabezpieczenia  wierzytelnosci.  Zaproponowana

nowelizacja zgodnie z deklaracjami projektodawcow powodowa¢ ma usprawnienie

% J. Pisulinski (w:) W. Pyziot (red.) Encyklopedia Prawa Bankowego, wyd. Prawnicze PWN,

Warszawa 2001, s. 244-5.

% Przez wyrazne - a niekompletne w poréwnaniu z zakresem art. 65 ust. 3 i 4 u.k.w.h. - wyliczenie
praw obcigzalnych hipotekg bankowa, ustawodawca przesadzit, iz samo odestanie zawarte w art. 65
ust. 5 u.k.w.h. nie jest dostateczng podstawa do jej ustanawiania (zob. Prawo bankowe. Komentarz,
Tom | ill, praca zbiorowa pod red F. Zolla — komentarz do art. 95 ustawy, Zakamycze, 2005).

" prawo bankowe. Komentarz, Tom | i I, praca zbiorowa pod red F. Zolla — komentarz do art. 95
ustawy, Zakamycze, 2005.
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mechanizméw funkcjonowania tej formy zabezpieczenia wierzytelnosci. Przyznac
nalezy, iz proponowane zmiany sg przemyslane i co do zasady stuszne. Wynikajg
one z analizy dotychczasowych doswiadczen zwigzanych z praktykg stosowania
ustawy (w tym analizy orzecznictwa). Projektodawca, co warto zauwazy¢, stara sie
rownowazy¢ interesy dtuznikow i wierzycieli hipotecznych, tak by nie naruszajac praw
wiascicieli nieruchomosci, umozliwi¢c  wierzycielom bardziej efektywne
wykorzystywanie hipoteki. Kierunek proponowanych zmian odpowiada oczekiwaniom
praktykow i spotkat sie co do zasady z uznaniem podmiotéw opiniujgcych projekt
(opisane w uzasadnieniu opinie m.in. Narodowego Banku Polskiego, Biuro Studiow i
Analiz Sadu Najwyzszego, Krajowej Rady Komorniczej, Zwigzku Bankow Polskich

oraz Konfederacji Pracodawcéw Polskich).

Nalezy na zakonczenie wskazac, iz w Sejmie znajdujg sie inne projekty
dotyczace zmian w ustawie 0 ksiegach wieczystych i hipotece. Pierwszy z nich to
projekt Komisji Przyjazne Panstwo (Druk 833), ktéry wptynat do Sejmu 3 czerwca
2008 r. Proponuje sie w nim m.in. ustanowienie jednej hipoteki dla wierzytelnosci
przystugujacych kilku wierzycielom oraz wprowadzenie instytucji administratora
hipoteki. Natomiast poselski projekt zawarty w druku 509 — ktéry wptynat 15 stycznia
2008 r. — przewiduje: wprowadzenie mozliwosci zwolnienia spod obcigzenia
nieruchomosci, jesli ustanowiona zostala na niej hipoteka (zwykta lub kaucyjna)
zabezpieczajgcq wierzytelnosc¢ przyszig (w tym warunkowsq), a wierzytelnosc taka -
mimo uptywu 10 lat od dnia wpisu hipoteki — nie powstata (cho¢ moze powstac), a
takze stworzenie mozliwosci zabezpieczenia jedng hipotekg kaucyjng wiecej niz

jednej wierzytelnosci przysziej.

Sporzgdzit: Jan Lipski — ekspert ds. legislacji
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