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

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

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

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

(-) Donald Tusk



Projekt

USTAWA
7 dnia

o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw"

Art. 1. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r.

Nr 124, poz. 1361, z p6zn. zm.”) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) wart. 1 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
,»3. Ksiggi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu.”;

2) wart. 16 w ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
,»2) roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takze roszczen
przysztych,”;

3) wart. 19 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. W razie wpisu roszczenia przyszitego bieg terminu do wykreslenia takiego
roszczenia liczy si¢ od dnia, w ktorym stato si¢ ono wymagalne.”;

4) wart. 24" ust. 1 i 2 otrzymuja brzmienie:

,»1. Do ksiag wieczystych dla spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokalu
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ksiggach wieczystych dla nieruchomosci.
2. W razie przeksztalcenia spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu

w prawo wlasnos$ci nieruchomosci, ksigga wieczysta prowadzona dla spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu staje si¢ ksigga wieczysta dla nieruchomosci,
a wpisana w tej ksiedze hipoteka na spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
obcigza nieruchomos$¢.”;

5) wart. 25 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Ksigga wieczysta dla spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu zawiera

cztery dzialy, z ktorych:



1))

2)

3)

4)

pierwszy obejmuje oznaczenie lokalu lub domu jednorodzinnego oraz oznaczenie

nieruchomosci, z ktora jest zwigzany,
drugi obejmuje wpisy dotyczace osoby, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu,

trzeci jest przeznaczony na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu prawem oraz wpisy

innych praw 1 roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek,
czwarty jest przeznaczony na wpisy dotyczace hipotek.”;
6) art. 65 otrzymuje brzmienie:

LATt. 65. 1. W  celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej
z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomos¢ obciazy¢ prawem, na mocy
ktorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to,
czyja stala si¢ wlasnoscia, 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi

wilasciciela nieruchomosci (hipoteka).
2. Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze:

1) uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym

gruncie stanowiacymi wtasnos$¢ uzytkownika wieczystego,
2) spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
3) wierzytelnos$¢ zabezpieczona hipoteka.

3. Hipoteka moze by¢ obciazona czg$¢ utamkowa nieruchomosci, jezeli
stanowi udzial wspotwlasciciela, oraz przystugujacy wspotuprawnionemu udzial we

wspolnosci praw wymienionych w ust. 2 pkt 11 2.
4. Do hipotek okreslonych w ust. 2 i 3 stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o hipotece na nieruchomosci.”;
7) art. 68 otrzymuje brzmienie:
»Art. 68. 1. Hipoteka zabezpiecza wierzytelno§¢ pienigzng, w tym rowniez
wierzytelnos¢ przyszla.
2. Hipoteka zabezpiecza wierzytelno§¢ do oznaczonej sumy pieni¢znej. Jezeli

zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, wtasciciel obciazonej nieruchomosci moze

zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki.



3.Sume hipoteki wyraza si¢ w tej samej walucie co zabezpieczona
wierzytelnos¢, jezeli strony w umowie ustanawiajacej hipoteke nie postanowity
inaczej.”;
8) po art. 68 dodaje si¢ art. 68' — 68* w brzmieniu:

LArt. 68'. 1. Hipoteka umowna moze takze zabezpieczaé kilka wierzytelnosci

z roznych stosunkow prawnych przystugujacych temu samemu wierzycielowi.

2. W umowie ustanawiajacej hipoteke nalezy okresli¢ stosunki prawne oraz

wynikajace z nich wierzytelnosci objgte zabezpieczeniem.

3. Wierzyciel hipoteczny moze podzieli¢ hipoteke. Oswiadczenie o podziale hipoteki
nalezy ztozy¢ wiascicielowi nieruchomosci. Podziat hipoteki staje si¢ skuteczny z

chwila wpisu w ksigdze wieczystej.

Art. 68°. 1. W celu zabezpieczenia hipoteka kilku wierzytelnosci przystugujacych
roznym podmiotom, a stuzacym sfinansowaniu tego samego przedsigwzigcia,
wierzyciele powoluja administratora hipoteki. Administratorem moze by¢ jeden

z wierzycieli albo osoba trzecia.

2. Umowa powolujaca administratora hipoteki powinna zosta¢ zawarta na
pis$mie pod rygorem niewaznosci.

3. Administrator hipoteki zawiera umowe¢ o ustanowienie hipoteki oraz
wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na
rachunek wierzycieli, ktorych wierzytelno$ci sa objgte zabezpieczeniem. W umowie
ustanawiajacej hipoteke nalezy okreslic zakres zabezpieczenia poszczegdlnych

wierzytelnosci oraz przedsigwzigcie, ktorego sfinansowaniu stuza.

4. Do ustanowienia hipoteki na rzecz administratora hipoteki nie stosuje si¢
art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72,
poz. 665, z pdzn. zm.”)

5. W ksiedze wieczystej jako wierzyciela hipotecznego wpisuje si¢
administratora hipoteki. Na wniosek wierzycieli, ktérych wierzytelno$ci sa objete
zabezpieczeniem, sad dokonuje zmiany wpisu administratora hipoteki.

6. W razie wygasnigcia umowy powotujacej administratora hipoteki

1 niepowotania nowego administratora kazdy z wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa



objete zabezpieczeniem, moze zada¢ podzialu hipoteki. Przepisy o zniesieniu

wspotwilasnosci stosuje si¢ odpowiednio.

7. Przepis ust. 6 stosuje si¢ rowniez w braku zgody wszystkich wierzycieli na

zmiang administratora hipoteki.

Art. 68°. Mozna zastapi¢ zabezpieczona wierzytelno$é inna wierzytelnoscia tego
samego wierzyciela. Do zmiany zabezpieczone] wierzytelnosci stosuje si¢ przepisy
o zmianie tresci hipoteki. Zgoda osdb, ktorym przystuguja prawa z pierwszenstwem

rownym lub nizszym, nie jest potrzebna.

Art. 68*. 1. Na zmiang waluty zabezpieczonej wierzytelnosci oraz inne zmiany za-
bezpieczone] wierzytelnosci w drodze czynno$ci prawnej zwigkszajace zakres
zaspokojenia z nieruchomo$ci obciazonej wymagana jest zgoda wlasciciela
nieruchomosci, jezeli nie jest on dluznikiem osobistym. O$wiadczenie wlasciciela
nieruchomosci powinno by¢ ztozone ktorejkolwiek ze stron w formie pisemnej pod

rygorem niewaznosci.

2. Zmiany zabezpieczonej wierzytelnosci, o ktorych mowa w ust. 1, sa
bezskuteczne w stosunku do wiasciciela nieruchomosci, dopoki nie wyrazil na nie

zgody.”;

9) art. 69 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 69. Hipoteka zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odsetki
oraz o przyznane koszty post¢gpowania, jak rdwniez inne roszczenia o $wiadczenia
uboczne, jezeli zostaly wymienione w dokumencie stanowiacym podstawe wpisu
hipoteki do ksiggi wieczystej.”;

10)uchyla si¢ art. 701 71;

11)w art. 76:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obciazajaca nieruchomos$¢ obciaza
wszystkie nieruchomos$ci utworzone przez podziat (hipoteka taczna). Hipoteka
na czesci utamkowej nieruchomosci obciaza w tym samym zakresie czg$ci

utamkowe wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial.”,



b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. W razie podzialu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrgbnej
wiasnosci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowe] nieruchomosci odrebnej
nieruchomos$ci zabudowanej domem jednorodzinnym, nabywca wydzielonej
nieruchomo$ci moze zada¢ podziatu hipoteki proporcjonalnie do wartosci
nieruchomos$ci powstalych wskutek podziatu. Jezeli jednak sposéb podziatu
hipoteki zostal okreSlony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony

w ksigdze wieczystej, podzial nastepuje stosownie do postanowien umowy.”;
12) art. 77 otrzymuje brzmienie:

,Art. 77.  Przedawnienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka nie narusza
uprawnienia wierzyciela hipotecznego do uzyskania zaspokojenia
z nieruchomos$ci obciazonej. Przepisu tego nie stosuje si¢ do

roszczen o Swiadczenia uboczne.”;
13) w dziale II w rozdziale 1 tytul oddzialu 2 otrzymuje brzmienie:
,Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej”;
14) w art. 79 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. W razie przelewu wierzytelnosci hipotecznej na nabywcg przechodzi takze
hipoteka, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Do przelewu wierzytelnosci

hipotecznej niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej.”;

15)po art. 79 dodaje sie art. 79' i art. 79> w brzmieniu:

LArt. 791, 1. Jezeli hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelnosci przystugujacych
wierzycielowi hipotecznemu, w razie przelewu jednej z nich hipoteka przechodzi
na nabywceg proporcjonalnie do wysokosci tej wierzytelnosci w stosunku do sumy

wierzytelnosci zabezpieczonych ta hipoteka, chyba ze strony postanowily inaczej.

2. Jezeli wierzytelno$¢ hipoteczna zostanie przeniesiona bez hipoteki,
zbywca powinien zawiadomi¢ o tym wilasciciela nieruchomosci niebgdacego

dtuznikiem osobistym.

Art. 79%. Jezeli z okre$lonego we wpisie stosunku prawnego, z ktorego wynika
zabezpieczona hipoteka wierzytelno$¢, moze powsta¢ nowa wierzytelnos¢, strony
moga postanowi¢, ze przelew wierzytelnosci hipotecznej nie powoduje przejscia

hipoteki na nabywce.”;



16) uchyla sig art. 80 — 82;
17) art. 83 otrzymuje brzmienie:

»Art. 83. Przepiséw oddziatu niniejszego nie stosuje si¢ do przelewu roszczen

o $wiadczenia uboczne.”;
18) po art. 83 dodaje si¢ art. 83" w brzmieniu:

LArt. 83'. W razie przeniesienia zabezpieczonej wierzytelnosci wynikajacej z doku-
mentu zbywalnego przez indos lub z dokumentu na okaziciela na nabywce
wierzytelnosci przechodzi takze hipoteka. Jezeli hipoteka zabezpiecza kilka

wierzytelnoci, stosuje sig art. 79'.”;
19) art. 84 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 84. Hipoteka na nieruchomosci obciaza takze jej przynaleznosci.”;

20) art. 94 otrzymuje brzmienie:

»ATt. 94, Wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka pociaga za soba
wygasnigcie hipoteki, chyba ze z danego stosunku prawnego moga powstac
w przyszlosci kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu. Art. 99' ust. 1
stosuje si¢ odpowiednio.”;

21) po art. 94 dodaje si¢ art. 94' w brzmieniu:

LArt. 94'. Hipoteka zabezpieczajaca  kilka wierzytelnosci wygasa z chwila
wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci, jezeli nie moze juz powsta¢ zadna wierzytelnos¢
ze stosunkéw prawnych stanowiacych Zrodto pierwotnie zabezpieczonych
wierzytelnosci.”;
22) uchyla sig art. 96;
23) po art. 96 dodaje sig art. 96' w brzmieniu:
LAt 96'. 1. Jezeli wierzytelno$é zabezpieczona hipoteka przejdzie na wiasciciela
obciazonej nieruchomosci niebedacego dluznikiem osobistym, witasciciel nabywa
rowniez hipoteke.

2. Wiasciciel ~ nieruchomos$ci  nie  moze  dochodzi¢  zaspokojenia
z nieruchomos$ci. Jezeli wiasciciel uczestniczy w podziale sumy uzyskanej

z egzekucji, przyshugujaca mu wierzytelno$¢ hipoteczna wygasa w odpowiednim

zakresie.



3. Przepisy powyzsze stosuje si¢ takze w przypadku, gdy wlasnos¢
nieruchomo$ci obcigzonej hipoteka przejdzie na wierzyciela hipotecznego,

a zabezpieczona wierzytelno$¢ nadal istnieje.”;
24) po art. 99 dodaje sie art. 99' w brzmieniu:

LArt. 99'. 1. Jezeli od dnia wpisu hipoteki uplynelo dziesigé lat, a nie powstata
wierzytelnos¢ hipoteczna, lecz nadal moze powstaé, wilasciciel nieruchomos$ci moze
zada¢ zniesienia hipoteki za wynagrodzeniem rownym jednej dziesiatej sumy hipoteki
okreslonej we wpisie.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ do hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelno$ci
takze wtedy, gdy pomimo uptywu dziesigciu lat od wygasnigcia ostatniej
wierzytelnosci  hipotecznej nie powstata zadna wierzytelno$¢ podlegajaca
zabezpieczeniu ta hipoteka.”;

25)po art. 101 dodaje si¢ oddziat 5 w brzmieniu:
,,Oddzial 5
Rozporzadzanie oprdznionym miejscem hipotecznym

Art. 101'. 1. W razie wygasnigcia hipoteki wilascicielowi nieruchomosci przystuguje
w granicach wygastej hipoteki uprawnienie do rozporzadzania oprdznionym
miejscem hipotecznym. Moze on ustanowi¢ na tym miejscu nowa hipotek¢ albo
przenie$¢ na nie za zgoda uprawnionego ktérakolwiek z hipotek obciazajacych
nieruchomos¢.

2.Jezeli  hipoteka  wygasta  tylko  czg$ciowo, wilasciciel moze
rozporzadza¢ opréznionym miejscem hipotecznym w tej czegsci.

Art. 1012 Przepisy art. 101" stosuje si¢ rowniez, gdy oproznito si¢ miejsce wskutek
przeniesienia jednej z hipotek na miejsce oproznione przez inng hipoteke.

Art. 101°. 1. Jezeli hipoteka wygasta wskutek egzekucji z nieruchomosci, wiasciciel
nieruchomosci nie moze rozporzadza¢ oproznionym miejscem hipotecznym.

2. Przy egzekucji z nieruchomos$ci nie uwzglednia si¢ opréznionych miejsc
hipotecznych.

Art. 101*. 1. W razie wykre$lenia hipoteki bez jednoczesnego wpisania na jej
miejsce innej hipoteki, wiasciciel nieruchomosci moze zachowac uprawnienie do
rozporzadzania  opréznionym miejscem  hipotecznym, jezeli jednocze$nie

z wykres$leniem hipoteki uprawnienie to zostanie wpisane do ksiggi wieczyste;.



2. Do wykres$lenia wygastej hipoteki oraz do wpisu uprawnienia do
rozporzadzania oprdéznionym miejscem hipotecznym potrzebne jest o$§wiadczenie

wlasciciela nieruchomo$ci.

Art. 101°. Uprawnienie do rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecz-

nym przystuguje kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci.

Art. 101°. Uprawnienie do rozporzadzania oproznionym miejscem hipotecznym
nie podlega zajgciu. Ustanowienie hipoteki przymusowej na opréznionym miejscu nie
jest dopuszczalne.

Art. 1017, Jezeli nieruchomo$¢ stanowiaca przedmiot hipoteki tacznej zostanie
zwolniona spod obcigzenia, wtasciciel nieruchomosci moze rozporzadzal
opréznionym miejscem hipotecznym do wysokos$ci sumy hipoteki.

Art. 101%. Niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktore whasciciel nieruchomosci
zobowiazuje si¢ do nierozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym.

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

stato si¢ wolne.
Art. 101", Hipotece ustanowionej na opréznionym miejscu hipotecznym lub
przeniesione] na oprdznione miejsce hipoteczne przysluguje pierwszenstwo takie
samo jak wygastej hipotece.
Art. 101", Przepisow niniejszego oddzialu nie stosuje si¢ do hipoteki na
wierzytelnosci hipotecznej.”;

26) w dziale II uchyla si¢ rozdziat 2 ,,Hipoteka kaucyjna”;

27) art. 108" otrzymuje brzmienie:
LArt. 108'. 1. Do ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej nie jest
wymagane udowodnienie istnienia obcigzonej wierzytelnosci.

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

powinna by¢ ztozona do depozytu sadowego.”;

28) art. 110 otrzymuje brzmienie:



Art. 2.

Z pozn.

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

29) po art. 110 dodaje si¢ art. 110" w brzmieniu:
LArt. 110", Wierzyciel moze zadaé wpisu hipoteki przymusowej na sume nie wyzsza
niz wynikajaca z tresci dokumentu stanowiacego podstawe jej wpisu do ksiggi
wieczystej. Jezeli z dokumentu tego nie wynika wysokos¢ sumy hipoteki, suma
hipoteki nie moze przewyzsza¢ wigcej niz o polowe zabezpieczonej wierzytelnosci
wraz z roszczeniami o §wiadczenia uboczne okreslonymi w dokumencie stanowiacym
podstawg wpisu hipoteki na dzien ztozenia wniosku o wpis hipoteki.”;

30)uchylasigart. 1111 112;

31)uchyla sig art. 120.

W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93,

zm. V) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

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

2) art.

Art. 3.

Nr 43,

,»d 3. Zastaw jest skuteczny wobec wierzycieli zastawcy, jezeli umowa o ustanowienie

zastawu zostala zawarta na pi§mie z datq pewna.”;
314 otrzymuje brzmienie:

»Art. 314. Zastaw zabezpiecza takze roszczenia o odsetki za trzy ostatnie lata przed
zbyciem rzeczy w postgpowaniu egzekucyjnym lub upadlosciowym, przyznane
koszty postgpowania w wysokos$ci nieprzekraczajacej dziesiatej czgsci kapitatu oraz
inne roszczenia o §wiadczenia uboczne, w szczego6lnosci roszczenie o odszkodowanie
z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania oraz o zwrot

naktadow na rzecz.”.

W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U.

poz. 296, z pozn. zm.”) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:



1) wart. 930 § 3 uzyskuje brzmienie:

»$ 3. Obciazenie przez dtuznika nieruchomos$ci po jej zajgciu oraz rozporzadzenie
oproznionym miejscem hipotecznym jest niewazne. W razie wpisania hipoteki
przymusowej po zajgciu nieruchomosci zabezpieczona nig wierzytelno$¢ nie korzysta
z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego dla nalezno$ci zabezpieczonych

hipotecznie.”;
2) wart. 1025:
a) wil:
— pkt4i5 otrzymuja brzmienie:

,»4) nalezno$ci zabezpieczone hipoteka morska lub przywilejem na statku

morskim,

5) naleznos$ci zabezpieczone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym
1 zastawem skarbowym albo korzystajace z ustawowego pierwszenstwa oraz
prawa, ktore ciazyly na nieruchomosci przed dokonaniem w ksigdze
wieczyste] wpisu o wszczgciu egzekucji lub przed zlozeniem do zbioru

dokumentéw wniosku o dokonanie takiego wpisu,”,
— uchyla si¢ pkt 8,
b) § 3 otrzymuje brzmienie:

»$ 3. W rownym stopniu z nalezno$cig ulegaja zaspokojeniu odsetki 1 koszty
postgpowania. Z pierwszenstwa rownego naleznosciom kategorii czwartej
i piatej korzystaja wszystkie roszczenia o $wiadczenia uboczne objgte
zabezpieczeniem na mocy odrebnych przepisow. Roszczenia o §wiadczenia
uboczne nieobjgte zabezpieczeniem zaspokaja si¢ w kategorii dziesiatej,
chyba Ze nalezno$¢ podlegalaby zaspokojeniu w kategorii wczesniejszej. To

samo dotyczy roszczen o $wiadczenia nalezne dozywotnikowi.”;
3) wart. 1026 § 1 otrzymuje brzmienie:

»$ 1. Jezeli suma objgta podzialem nie wystarcza na zaspokojenie w cato$ci
wszystkich naleznoséci 1 praw tej samej kategorii, nalezno$ci zaliczone w artykule
poprzedzajacym do kategorii czwartej i1 piatej beda zaspokojone w kolejnosci
odpowiadajacej przystugujacemu im pierwszenstwu, inne zas naleznosci - stosunkowo
do wysokosci kazdej z nich.”;

4) art. 1036 otrzymuje brzmienie:
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»Art. 1036. § 1. W podziale oprécz wierzyciela egzekwujacego uczestnicza:

1) wierzyciele sktadajacy tytut wykonawczy z dowodem dorgczenia dhuznikowi
wezwania do zapflaty, jezeli zglosili si¢ najpdzniej w dniu uprawomocnienia sig
postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci nieruchomosci,

2) wierzyciele, ktorzy uzyskali zabezpieczenie powodztwa, jezeli zglosili sig
najpozniej w dniu uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wilasnosci

nieruchomosci,

3) osoby, ktére przed zajeciem nieruchomosci nabyly na niej prawa stwierdzone
w opisie 1 oszacowaniu lub zgloszone i udowodnione najpdzniej w dniu

uprawomocnienia si¢ postanowienia o przybiciu,

4) pracownicy co do stwierdzonych dokumentem nalezno$ci za pracg, jezeli zglosili

swoje roszczenia przed sporzadzeniem planu podziatu.

§ 2. Jezeli wierzytelno$¢ hipoteczna nie jest stwierdzona tytulem wykonawczym,
nalezno$¢ przypadajaca wierzycielowi hipotecznemu pozostawia si¢ na rachunku
depozytowym sadu.”;

5) art. 1038 otrzymuje brzmienie:

»Art. 1038. § 1. Jezeli hipoteka nie jest wyczerpana 1 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 kilka wierzytelnosci, gdy taczna
kwota wierzytelnosci przewyzsza sumeg wymieniona we wpisie hipoteki, a wierzyciel
nie wskazatl do dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu witasnosci,
ktore z wierzytelno$ci 1 w jakiej wysoko$ci maja zosta¢ zaspokojone, zaspokaja sig

wszystkie wierzytelno$ci proporcjonalnie do ich wysokosci.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji

(Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954, z p6zn. zm.”) wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) wart. 110f dodaje si¢ § 3 w brzmieniu:

»$ 3. Obciazenie przez zobowiazanego nieruchomo$ci po jej zajeciu oraz
rozporzadzenie oproznionym miejscem hipotecznym jest niewazne. W razie wpisania

hipoteki przymusowej po zajgciu nieruchomosci zabezpieczona nia wierzytelnos¢ nie
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korzysta

z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego dla  nalezno$ci

zabezpieczonych hipotecznie.”;

2) wart. 115:

a) wil:

— pkt 213 otrzymuja brzmienie:

,»2) naleznosci zabezpieczone hipoteka morska lub przywilejem na statku

morskim;

3) naleznos$ci zabezpieczone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym

1 zastawem skarbowym albo korzystajace z ustawowego pierwszenstwa oraz

prawa, ktore ciazyly na nieruchomosci przed dokonaniem w ksigdze wieczystej

wpisu o wszczgeiu egzekucji lub przed ztozeniem do zbioru dokumentéw

wniosku o dokonanie takiego wpisu;”,

— uchyla sig pkt 5,

— pkt 6 otrzymuje brzmienie:

,0) inne naleznosci 1 odsetki, z zastrzezeniem § 2a 1 3.”,

b) § 2 otrzymuje brzmienie:

»§ 2. Przy podziale kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci lub
egzekucji przejetej po wystapieniu zbiegu egzekucji administracyjnej
z sadowa, po kosztach egzekucyjnych i kosztach upomnienia zaspokaja si¢
naleznosci alimentacyjne, a nast¢pnie nalezno$ci za prac¢ za okres
3 miesigcy, do wysoko$ci minimalnego wynagrodzenia za pracg
okreslonego w odrgbnych przepisach, oraz renty z tytulu odszkodowania za
wywotanie choroby, niezdolnos$ci do pracy, kalectwa lub $mierci 1 koszty
zwyktego pogrzebu zobowiazanego, a po naleznosciach zabezpieczonych
hipoteka morska, przywilejem na statku morskim, hipoteka, zastawem,
zastawem rejestrowym 1 zastawem skarbowym albo korzystajacych
z ustawowego pierwszenstwa oraz prawach, ktore ciazyly na nieruchomosci
przed dokonaniem w ksiedze wieczystej wpisu o wszczgciu egzekucji lub
przed ztozeniem do zbioru dokumentéw wniosku o dokonanie takiego

wpisu — nalezno$ci za pracg niezaspokojone w kolejnosci wezesniejszej.”,

¢) po § 2 dodaje sig § 2a w brzmieniu:
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,»$ 2a. Wraz z nalezno$ciami wymienionymi w § 1 pkt 2 1 3 sa zaspokajane
roszczenia o $wiadczenia uboczne objete zabezpieczeniem na mocy
odrebnych przepisoéw.”,

d) § 5 otrzymuje brzmienie:

,»$ 5. Naleznosci wymienione w § 1 pkt 2 1 3 zaspokaja si¢ do wysokosci
kwoty uzyskanej ze sprzedazy rzeczy albo z realizacji prawa zbywalnego
obciazonego. Jezeli uzyskana kwota nie wystarcza na zaspokojenie
wszystkich zabezpieczonych naleznosci, nalezno$ci te zaspokaja sig
w kolejnosci odpowiadajacej przystlugujacemu im pierwszenstwu, a jezeli
maja rowne pierwszenstwo albo nie stosuje si¢ do nich zasady

pierwszenstwa — proporcjonalnie w stosunku, w jakim pozostaja do siebie.”;
3) wart. 115¢:
a) w § 1 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
»1) wierzyciele sktadajacy tytul wykonawczy z dowodem dorgczenia dtuznikowi
wezwania do zaptaty i wierzyciele, ktorzy uzyskali zabezpieczenie powoddztwa, jezeli
zglosili si¢ najpdzniej w dniu uprawomocnienia si¢ postanowienia o przyznaniu
wlasnosci nieruchomosci;”,

b) dodaje si¢ § 3 w brzmieniu:

»$ 3. Jezeli wierzytelno$¢ hipoteczna nie jest stwierdzona tytulem wykonawczym,
nalezno$¢ przypadajaca wierzycielowi hipotecznemu pozostawia si¢ w depozycie
organu egzekucyjnego.”;

4) art. 115e otrzymuje brzmienie:

HArt. 115e. § 1. Jezeli hipoteka nie jest wyczerpana 1 moze jeszcze stuzyc
zabezpieczeniu wierzyciela, reszta kwoty pozostaje w depozycie organu
egzekucyjnego az do ustania stosunku prawnego uzasadniajacego korzystanie

z hipoteki.

§ 2. W przypadku hipoteki zabezpieczajacej wiele wierzytelnosci, gdy taczna
kwota wierzytelnosci przewyzsza sum¢ wymieniona we wpisie hipoteki, a wierzyciel
nie wskazal do dnia, w ktorym postanowienie o przyznaniu wilasnosci stato si¢
ostateczne, ktore z wierzytelnosci 1 w jakiej wysokosci maja zosta¢ zaspokojone,

zaspokaja si¢ wszystkie wierzytelnosci proporcjonalnie do ich wysokosci.”;

5) wart. 164:
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a) w § 1 pkt 3 otrzymuje brzmienie:
,»3) obciazenie statku morskiego lub statku morskiego w budowie zastawem

wpisanym do rejestru okretowego (hipoteka morska przymusowa);”,

b) § 213 otrzymuja brzmienie:
»$ 2. Jezeli organ egzekucyjny nie jest jednocze$nie wierzycielem, obciazenia
nieruchomos$ci hipoteka przymusowa lub statku morskiego (statku morskiego

w budowie) hipoteka morska przymusowa dokonuje wierzyciel.

§ 3. Przed skierowaniem wniosku do sadu o ustanowienie hipoteki przymusowej
lub do izby morskiej o ustanowienie hipoteki morskiej przymusowej wierzyciel
wystepuje do organu egzekucyjnego o nadanie tytulowi wykonawczemu lub
zarzadzeniu zabezpieczenia klauzuli o skierowaniu tytulu wykonawczego do

egzekucji lub zarzadzenia zabezpieczenia do wykonania.”.

Art. 5. W ustawie z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2001 r. Nr 120,

poz. 1300,z pozn. zm.”) w art. 7 po ust. 1 dodaje sie ust. lai 1b w brzmieniu:

,»la. Przed rozpoczegciem emisji obligacji emitent jest obowiazany zawrze¢ w formie pisemne;j
pod rygorem niewaznos$ci umowe¢ z administratorem hipoteki, ktory wykonuje prawa
1 obowiazki wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy.
Administratorem hipoteki moze by¢ takze bank pelniacy funkcjg¢ banku reprezentanta. Do

administratora hipoteki art. 31 ust. 2 — 5 stosuje si¢ odpowiednio.

1b. Do administratora hipoteki nie stosuje si¢ przepisow art. 68> ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.

o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, z pdzn. zm.”).”.

Art. 6. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72,

poz. 665,z pbzn. zm.”) w art. 95 wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,»1. Ksiggi rachunkowe bankéw 1 sporzadzone na ich podstawie wyciagi oraz inne
oswiadczenia podpisane przez osoby upowaznione do skladania o$wiadczen
w zakresie praw i obowiazkoéw majatkowych bankéw 1 opatrzone pieczgcia banku,
jak rowniez sporzadzone w ten sposob pokwitowania odbioru nalezno$ci maja moc

prawna dokumentoéw urzegdowych w odniesieniu do praw i obowiazkéw wynikajacych
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z czynno$ci bankowych oraz ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen i moga
stanowi¢ podstawe do dokonania wpiséw w ksiggach wieczystych.”;

2) ust. 5 otrzymuje brzmienie:
,»J. Przepisy ust. 1 — 4 stosuje si¢ odpowiednio do ujawnienia w ksigdze wieczystej
zmiany tresci hipoteki i1 przeniesienia hipoteki w zwiazku ze zbyciem wierzytelnosci
bankowej oraz do dokonania wpisu hipoteki obciazajacej uzytkowanie wieczyste,

spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz wierzytelno$¢ hipoteczna.”.

Art. 7. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8,
poz. 60, z pozn. zm.*) wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) wart. 34 § 4 otrzymuje brzmienie:

»$ 4. Przedmiotem hipoteki przymusowej moze by¢ takze:

1) uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie
stanowiacymi wlasnos¢ uzytkownika wieczystego;
2) spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu;
3) wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka;
4) statek morski lub statek morski w budowie wpisane do rejestru okrgtowego.”;
2) wart. 35 § 3 otrzymuje brzmienie:
»8 3. Wpisu hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej dokonuje wlasciwy sad
rejonowy, a w przypadku hipoteki morskiej przymusowej wlasciwa izba morska na

wniosek organu podatkowego.”.

Art. 8. W ustawie z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych

(Dz. U.z 2007 r.Nr 11, poz. 74, z p6zn. zm.”) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:
1) w art. 24 uchyla sig ust. 3;
2) wart. 26 ust. 3b otrzymuje brzmienie:
,»3b. Przedmiotem hipoteki przymusowej moze by¢ takze:

1) uzytkowanie wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym

gruncie stanowiacymi wlasno$¢ uzytkownika wieczystego;
2) spoéldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu;

3) wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka;
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4) statek morski lub statek morski w budowie wpisane do rejestru

okrgtowego.”.

Art. 9. W ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60,
poz. 535,z pozn. zm.'”) wprowadza sie nastgpujace zmiany:
1) w art. 63 w pkt 4 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 5 w brzmieniu:

,»J) kwota uzyskana z tytutu realizacji zastawu rejestrowego lub hipoteki, jezeli upadty
pehit funkcje administratora zastawu lub hipoteki, w czgséci przypadajacej zgodnie
z umowa powotujaca  administratora  pozostalym  wierzycielom,  ktorych

wierzytelnosci podlegaty zabezpieczeniu zastawem rejestrowym lub hipoteka.”;
2) w art. 345 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Wraz z wierzytelno$cia zabezpieczona hipoteka, hipoteka morska, zastawem,
zastawem rejestrowym oraz zastawem skarbowym zaspokajane sa roszczenia

o $wiadczenia uboczne objgte zabezpieczeniem na mocy odrgbnych przepisow.”.

Art. 10. 1. Do hipotek kaucyjnych powstalych przed dniem wejscia w Zycie niniejszej
ustawy, z zastrzezeniem ust. 2, stosuje si¢ przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, z wyjatkiem przepisow o rozporzadzaniu
opréznionym miejscem hipotecznym.

2. Do hipotek zwyklych powstatych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy
stosuje si¢ przepisy ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece w dotychczasowym brzmieniu,
z wyjatkiem art. 76 ust. 1 i 4 tej ustawy, ktére stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawa. To samo dotyczy hipotek kaucyjnych zabezpieczajacych roszczenia zwiazane
z wierzytelno$cia hipoteczna, lecz nieobjetych z mocy ustawy hipoteka zwykta, powstatych

przed dniem wejs$cia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 11. Jezeli w dniu wejécia w zycie niniejszej ustawy istniala hipoteka zabezpieczajaca
wierzytelnos¢ przyszia 1 wierzytelnos¢ ta nie powstata w ciagu 5 lat od dnia wejscia w zycie
ustawy, lecz nadal moze powstaé, wlasciciel nieruchomos$ci moze zada¢ zniesienia tej

hipoteki za wynagrodzeniem rdwnym jednej dziesiatej sumy hipoteki.
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Art. 12. Do zastawoéw powstalych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie

dotychczasowe przepisy o formie umowy o ustanowienie zastawu.

Art. 13. 1. Jezeli postgpowanie egzekucyjne zostalo wszczgte przed dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy, do podzialu sumy uzyskanej z egzekucji z przedmiotu obciazonego
hipoteka, hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym albo zastawem skarbowym
stosuje sig przepisy dotychczasowe.

2. Jezeli ogloszono upadto$¢ diuznika przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy, do podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu obciazonego hipoteka,
hipoteka morska, zastawem, zastawem rejestrowym albo zastawem skarbowym stosuje si¢

przepisy dotychczasowe.

Art. 14. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 18 miesigcy od dnia ogloszenia.

D Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe¢ z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, ustawg z dnia
17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawe z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji, ustawe z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach, ustawe z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe, ustaw¢ z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, ustaw¢ z dnia
13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych oraz ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo
upadtosciowe i naprawcze.

? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368,
z 2002 r. Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 42, poz. 363, z 2004 r. Nr 172, poz. 1804 oraz z 2008 r. Nr 116,
poz. 731.

3 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 126, poz. 1070,
Nr 141, poz. 1178, Nr 144, poz. 1208, Nr 153, poz. 1271, Nr 169, poz. 13851 1387 i Nr 241, poz. 2074, z
2003 r. Nr 50, poz. 424, Nr 60, poz. 535, Nr 65, poz. 594, Nr 228, poz. 2260 i Nr 229, poz. 2276, z 2004 r. Nr
64, poz. 594, Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1545 1546 i
Nr 173, poz. 1808, z 2005 r. Nr 83, poz. 719, NR Nr 85, poz. 727, Nr 167, poz. 1398 i Nr 183, poz. 1538, z
2006 r. Nr 104, poz. 708, Nr 157, poz. 1119, Nr 190, poz. 1401, i NR Nr 245, poz. 1775, z 2007 r. Nr 42, poz.
272 i1 Nr 112, poz. 769 oraz z 2008 r. Nr 171, poz. 1056, Nr 192, poz. 1179.

Y Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19, poz. 122,
z 1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210, z 1984 r. Nr 45, poz. 242, z 1985 r. Nr 22, poz. 99,
7 1989 r. Nr 3, poz. 11, z 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55, poz. 321 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 107, poz. 464
i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85, poz. 388 i Nr 105, poz. 509,
z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr 139, poz. 646 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43,
poz. 272, Nr 115, poz. 741, Nr 117, poz. 751 i Nr 157, poz. 1040, z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117,
poz. 758, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 271, Nr 74, poz. 855 i 857, Nr 88, poz. 983
i Nr 114, poz. 1191 z 2001 r. Nr 11, poz. 91, Nr 71, poz. 733, Nr 130, poz. 1450 i Nr 145, poz. 1638,
z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 141, poz. 1176, z 2003 r. Nr 49, poz. 408, Nr 60, poz. 535, Nr 64, poz. 592
i Nr 124, poz. 1151, z 2004 r. Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 162, poz. 1692, Nr 172, poz. 1804
i Nr 281, poz. 2783, z 2005 r. Nr 48, poz. 462, Nr 157, poz. 1316 i Nr 172, poz. 1438, z 2006 r. Nr 133,
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poz. 935 i Nr 164, poz. 1166, z 2007 r. Nr 80, poz. 538, Nr 82, poz. 557 i Nr 181, poz. 1287 oraz z 2008 r.
Nr 116, poz. 731 1 Nr 163, poz. 1012.

*) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 1965 r. Nr 15, poz. 113, z 1974 r. Nr 27, poz. 157
i Nr 39, poz. 231, z 1975 r. Nr 45, poz. 234,z 1982 r. Nr 11, poz. 82 i Nr 30, poz. 210, z 1983 r. Nr 5, poz. 33,
7 1984 r. Nr 45, poz. 241 1242, z 1985 r. Nr 20, poz. 86, z 1987 r. Nr 21, poz. 123, z 1988 r. Nr 41, poz. 324,
7 1989 r. Nr 4, poz. 21 i Nr 33, poz. 175, z 1990 r. Nr 14, poz. 88, Nr 34, poz. 198, Nr 53, poz. 306, Nr 55,
poz. 318 i Nr 79, poz. 464,z 1991 r. Nr 7, poz. 24, Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 12, poz. 53,
7 1994 r. Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189, Nr 73,
poz. 350 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 270, Nr 54, poz. 348, Nr 75, poz. 471, Nr 102, poz. 643,
Nr 117, poz. 752, Nr 121, poz. 769 i 770, Nr 133, poz. 882, Nr 139, poz. 934, Nr 140, poz. 940 i Nr 141,
poz. 944, z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117, poz. 757, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 269
1271, Nr 48, poz. 552 i 554, Nr 55, poz. 665, Nr 73, poz. 852, Nr 94, poz. 1037, Nr 114, poz. 1191 i 1193
iNr 122, poz. 1314, 13191 1322, z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 49, poz. 508, Nr 63, poz. 635, Nr 98, poz. 1069,
1070 1 1071, Nr 123, poz. 1353, Nr 125, poz. 1368 i Nr 138, poz. 1546, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 26,
poz. 265, Nr 74, poz. 676, Nr 84, poz. 764, Nr 126, poz. 1069 i 1070, Nr 129, poz. 1102, Nr 153, poz. 1271,
Nr 219, poz. 1849 i Nr 240, poz. 2058, z 2003 r. Nr 41, poz. 360, Nr 42, poz. 363, Nr 60, poz. 535, Nr 109,
poz. 1035, Nr 119, poz. 1121, Nr 130, poz. 1188, Nr 139, poz. 1323, Nr 199, poz. 1939 i Nr 228, poz. 2255,
72004 r. Nr 9, poz. 75, Nr 11, poz. 101, Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 871, Nr 93, poz. 891, Nr 121, poz. 1264,
Nr 162, poz. 1691, Nr 169, poz. 1783, Nr 172, poz. 1804, Nr 204, poz. 2091, Nr 210, poz. 2135, Nr 236,
poz. 2356 1 Nr 237, poz. 2384, 22005 r. Nr 13, poz. 98, Nr 22, poz. 185, Nr 86, poz. 732, Nr 122, poz. 1024,
Nr 143, poz. 1199, Nr 150, poz. 1239, Nr 167, poz. 1398, Nr 169, poz. 1413 i 1417, Nr 172, poz. 1438,
Nr 178, poz. 1478, Nr 183, poz. 1538, Nr 264, poz. 2205 i Nr 267, poz. 2258, z 2006 r. Nr 12, poz. 66, Nr 66,
poz. 466 1 Nr 104, poz. 708 i 711, Nr 186, poz. 1379, Nr 208, poz. 1537 i 1540, Nr 226, poz. 1656 i Nr 235,
poz. 1699, z 2007 r. Nr 7, poz. 58, Nr 47, poz. 319, Nr 50, poz. 331, Nr 61, poz. 418, Nr 99, poz. 662, Nr 106,
poz. 731, Nr 112, poz. 766 1 769, Nr 115, poz. 794, Nr 121, poz. 831, Nr 123, poz. 849, Nr 176, poz. 1243,
Nr 181, poz. 1287, Nr 192, poz. 1378 i Nr 247, poz. 1845 oraz z 2008 r. Nr 59, poz. 367, Nr 96, poz. 609
i 619, Nr 110, poz. 706, Nr 116, poz. 731, Nr 119, poz. 772, Nr 120, poz. 779, Nr 122, poz. 796 i Nr 171,
poz. 1056.

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954,
72006 r. Nr 104, poz. 708 i 711, Nr 133, poz. 935, Nr 157, poz. 1119 i Nr 187, poz. 1381, z 2007 r. Nr 89,
poz. 589, Nr 115, poz. 794, Nr 176, poz. 1243 i Nr 192, poz. 1378.

7 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 216, poz. 1824,
72003 r. Nr 217, poz. 2124 oraz z 2005 r. Nr 157, poz. 1316, Nr 183, poz. 1538, Nr 184, poz. 1539, Nr 249,
poz. 2104.

3) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogltoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 126, poz. 1070, Nr 141, poz. 1178, Nr 144, poz. 1208, Nr 153, poz. 1271, Nr
169, poz. 13851 1387 i Nr 241, poz. 2074, z 2003 r. Nr 50, poz. 424, Nr 60, poz. 535, Nr 65, poz. 594, Nr 228, poz. 2260 i Nr 229, poz. 2276, z 2004 r. Nr 64, poz. 594,
Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1546 i Nr 173, poz. 1808, z 2005 r. Nr 83, poz. 719, Nr 85, poz. 727, Nr 167, poz.
1398 1 Nr 183, poz. 1538, z 2006 r. Nr 104, poz. 708, Nr 157, poz. 1119, Nr 190, poz. 1401 i Nr 245, poz. 1775, z 2007 r. Nr 42, poz. 272 i Nr 112, poz. 769 oraz z 2008
r. Nr 171, poz. 1056.

? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2005 r. Nr 85, poz. 727, Nr 86,
poz. 732 i Nr 143, poz. 1199, z 2006 r. Nr 66, poz. 470, Nr 104, poz. 708, Nr 143, poz. 1031, Nr 217,
poz. 1590 i Nr 225, poz. 1635, z 2007 r. Nr 112, poz. 769, Nr 120, poz. 818, Nr 192, poz. 1378 i Nr 225,
poz. 1671 oraz z2008 r. Nr 141, poz. 888.

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2007 r. Nr 17, poz. 95, Nr 21,
poz. 125, Nr 112, poz. 769 i Nr 115, poz. 791, 792 1 793 i Nr 176, poz. 1234 oraz z 2008 r. Nr 63, poz. 394,
Nr 67, poz. 411 i Nr 141, poz. 888.

19" Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2003 r. Nr 217, poz. 2125, z 2004 r. Nr 91,
poz. 8701 871, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz. 1264, Nr 146, poz. 1546, Nr 173, poz. 1808 i Nr 210, poz. 2135,
z 2005 . Nr 94, poz. 785, Nr 183, poz. 1538 i Nr 184, poz. 1539, z 2006 r. Nr 47, poz. 347, Nr 133, poz. 935
i Nr 157, poz. 1119, z 2007 r. Nr 123, poz. 850 i Nr 179, poz. 1279 oraz z 2008 r. Nr 96, poz. 606 i Nr 116,
poz. 731.
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UZASADNIENIE

1. Cel ustawy

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

odpowiada potrzebom obrotu.

Podstawowym celem projektowanej ustawy jest zatem wprowadzenie rozwiazan,
ktore sprawia, ze hipoteka begdzie efektywnym, a jednocze$nie bardziej elastycznym
sposobem zabezpieczenia wierzytelnosci pienigznych. Projekt ma takze na celu jednoznaczne
uregulowanie kwestii, ktore wywolywaly spory w orzecznictwie 1 nauce prawa, oraz
zharmonizowanie przepisdéw materialnoprawnych 1 procesowych. Ponadto w projekcie sa
takze zawarte propozycje zmian zmierzajace do ujednolicenia terminologii ustawy oraz jej

uaktualnienia w zwiazku ze zmianami wprowadzonymi w innych aktach prawnych.
2. Ogolna charakterystyka proponowanych zmian

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

przepiséw dotyczacych hipoteki.

Wséréd zmian o znaczeniu systemowym nalezy wymieni¢ przede wszystkim
odstapienie od podziatu hipoteki na zwykta i kaucyjna. Modyfikacja ta powinna przyczyni¢
si¢ do uproszczenia regulacji hipoteki, a tym samym ulatwic jej stosowanie. Projekt zawiera
takze propozycje rozwiazan umozliwiajacych zabezpieczenie jedna hipoteka wigcej niz
jednej  wierzytelno$ci tego samego wierzyciela oraz wielu wierzytelno$ci roznych
podmiotow, ktore uczestnicza w finansowaniu wspolnego przedsigwzigcia. Zmiany te
powinny przyczyni¢ si¢ do uelastycznienia hipoteki i obnizenia kosztow pozyskania kredytu.

Kolejna zasadnicza modyfikacja jest odstapienie od obowiazujacego w Polsce od czasow



powojennej unifikacji prawa cywilnego systemu posuwania si¢ hipotek. W miejsce tego
rozwigzania projektuje si¢ wprowadzenie hipoteki wiasciciela oraz uprawnienia do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Sa to instytucje majace na celu ochrong
interesow wlasciciela obciazonej nieruchomos$ci w przypadku skupienia w jednym reku
wlasno$ci obcigzonej nieruchomosci 1 wierzytelnosci hipotecznej oraz w razie wygasnigcia

hipoteki.

Wsrod zmian nalezacych do drugiej grupy nalezy wymieni¢ w pierwszej kolejnosci
propozycje nowego ujgcia art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Zmiana ta ma wyeliminowa¢ kontrowersje
zwiazane ze skutkami wyodrgbnienia nieruchomos$ci przeznaczonych przede wszystkim na
cele mieszkaniowe z nieruchomos$ci obciazonej hipoteka. W obrgbie ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece przewidziano takze kilka zmian terminologicznych zmierzajacych do
uzgodnienia terminologii ustawy z przepisami innych aktow prawnych. Zmiany w przepisach
proceduralnych sa natomiast w znacznej mierze konsekwencjami rozwiazan przyjgtych
w projektowanej nowej regulacji hipoteki. W pewnym zwiazku z tymi rozwiazaniami
pozostaje rOwniez zmiana przepisOw o zastawie, m.in. w zakresie formy umowy o jego

ustanowienie.
3. Zmiany o charakterze systemowym

Jak juz wspomniano, najistotniejsza sposréd proponowanych zmian jest zniesienie
podziatu hipotek na zwykle i kaucyjne. Proponowane przeksztatcenie regulacji hipoteki
dokonuje si¢ w znacznej mierze przez uogolnienie rozwiazan wystgpujacych dotychczas przy
hipotece kaucyjnej. Za takim rozwiazaniem przemawia kilka argumentéw. Po pierwsze,
podziat na hipoteke zwykla i kaucyjna wiaze si¢ z koniecznoscia jednoznacznego wyboru
postaci hipoteki wtasciwej dla zabezpieczenia danej wierzytelnosci. Nie zawsze jest to latwe,
a skutki postuzenia si¢ niewlasciwa w danej sytuacji odmiang hipoteki sa bardzo daleko idace
— umowa o ustanowienie jest niewazna, a samo zabezpieczenie nie powstaje. Wobec wielu
kontrowersji co do tego, kiedy i1 ktora z dwoch postaci hipoteki jest wtasciwa, wprowadzenie
jednej odmiany hipoteki wydaje si¢ najwlasciwszym rozwiazaniem. Po drugie, oparcie
regulacji hipoteki na modelu dotychczasowej hipoteki kaucyjnej umozliwi jednoznaczne
uregulowanie kwestii hipotecznego zabezpieczenia roszczen o $wiadczenia uboczne. Zgodnie
bowiem z projektowanym art. 69 u.k.w.h. zabezpieczenie obejmuje mieszczace si¢ w sumie
hipoteki odsetki 1 przyznane koszty postgpowania, jak réwniez inne roszczenia o $wiadczenia
uboczne wymienione w dokumencie stanowiacym podstawe wpisu hipoteki. Ujgcie takie

umozliwia zabezpieczenie roszczen zarowno o odsetki o statej stopie, jak i o stopie zmiennej,



poniewaz hipoteka zabezpiecza wszystkie odsetki, o ile tylko mieszcza si¢ w sumie hipoteki.
Zmiana wysoko$ci odsetek po ustanowieniu hipoteki nie stanowi zmiany tresci hipoteki
1 dlatego nie begdzie wymagala ujawnienia w ksigdze wieczystej (cho¢ czasem moze
wymaga¢ zgody wiasciciela obciazonej nieruchomosci — zob. projektowany art. 68* ust. 1
u.k.w.h.). Po trzecie, ujednolicenie hipoteki przyczyni si¢ do znacznego uproszczenia jej
regulacji. Uproszczenie regulacji powinno za§ przyczyni¢ si¢ do ulatwienia stosowania
przepiséw o hipotece. Oparcie koncepcji hipoteki na modelu dawnej hipoteki kaucyjnej wiaze
si¢ ze zniesieniem domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci wystgpujacego przy
hipotece zwyktej (proponowane uchylenie art. 71 u.k.w.h.). Jest to spowodowane przede
wszystkim tym, ze projekt przewiduje, iz hipoteka moze =zabezpiecza¢ wszelkie
wierzytelnosci pieni¢zne, zardwno istniejace, jak i przyszie (w tym takze warunkowe),
o ustalonej lub nieustalonej wysoko$ci, w ztotych 1 walutach obcych, a ponadto dopuszcza,
aby jedna hipoteka mogla zabezpiecza¢ wigcej niz jedna wierzytelno$¢ (w takiej sytuacji
laczna suma zabezpieczonych wierzytelnosci moze ulega¢ zmianie). Domniemanie istnienia
zabezpieczonej wierzytelno$ci pozostawaloby zatem w wielu przypadkach w wyraznej

sprzeczno$ci z rzeczywistym stanem prawnym.

Rezygnacja z domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci nie powinna
by¢ szczegodlnie dotkliwa z punktu widzenia wierzyciela hipotecznego. Dzigki domniemaniu
moze on — w dotychczasowym stanie prawnym — uczestniczy¢ w podziale sumy uzyskanej
z egzekucji bez konieczno$ci przedstawienia tytutu wykonawczego, jednak dotyczy to tylko
hipoteki zwyklej. Zmiana ta nie ma wielkiego praktycznego znaczenia dla bankow, ktore sa
najczesciej wierzycielami hipotecznymi, jako ze moga one wystawia¢ bankowe tytuly
egzekucyjne. Rowniez inni wierzyciele moga uzyska¢ tytut wykonawczy bez koniecznosci
prowadzenia procesu przeciwko wtascicielowi obciazonej nieruchomosci, jako ze wtasciciel
moze podda¢ si¢ egzekucji w akcie notarialnym (nawet réwnoczes$nie z ustanowieniem
hipoteki) zgodnie z art. 777 § 1 pkt 6 K.p.c. Inng konsekwencja proponowanego ujednolicenia
regulacji hipoteki jest wylaczenie mozliwosci nabycia zabezpieczonej wierzytelnosci
w drodze r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (wobec proponowanego uchylenia
art. 80 uk.w.h.). I w tym przypadku nie jest to z punktu widzenia praktyki zmiana
szczegOlnie dotkliwa. Przepis art. 80 u.k.w.h. znajduje bowiem zastosowanie bardzo rzadko,
a przy tym wyrazona w nim konstrukcja jest sztuczna i wyjatkowo niejasna, co znajdowato
wyraz w licznych kontrowersjach doktrynalnych na tym tle. Nalezy jednak podkresli¢, ze

projektowana zmiana nie wyklucza nabycia w drodze rgkojmi wiary publicznej ksiag



wieczystych samej hipoteki (ktora mimo wpisu w ksiedze wieczystej nie powstata lub
wygasta), jezeli istnieje stosunek prawny, z ktérego wynika zabezpieczona wierzytelnosé.
W zwiazku z uchyleniem art. 80 u.k.w.h. zbedny stat si¢ rowniez art. 112 u.k.w.h., ktory
wylacza stosowanie przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych do

wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka przymusowa.

Rezygnacja z podzialu na hipotek¢ zwykla i1 kaucyjna uzasadnia uchylenie
w cato$ci przepiséw rozdziatu 2 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz art. 111 tej
ustawy, ktory wskazuje (w sposob niezbyt precyzyjny), kiedy hipoteka przymusowa ma

charakter hipoteki kaucyjne;.

Wyrazem oparcia projektowanej konstrukcji hipoteki na modelu dotychczasowej
hipoteki kaucyjnej jest takze art. 68 ust. 2 zd. pierwsze u.k.w.h. w proponowanym brzmieniu.
Zgodnie z tym postanowieniem hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ do oznaczonej sumy
pieni¢znej. Suma hipoteki moze zatem by¢ wyzsza niz zabezpieczona wierzytelno$¢ glowna.
W przypadku hipoteki umownej strony moga ja okresli¢ wedlug swojego uznania, tak aby
obejmowata takze roszczenia o odsetki, koszty postgpowania i inne okre§lone roszczenia
o $wiadczenia uboczne. Przy takim ujgciu powstaje jednak ryzyko tzw. nadzabezpieczenia
pierwotnego, polegajacego na obciazeniu nieruchomo$ci w wigkszym zakresie niz jest to
uzasadnione oczekiwanym rozmiarem zabezpieczonej wierzytelnosci gtownej oraz roszczen
ubocznych. Problem ten wystgpuje takze obecnie przy hipotece kaucyjnej. W aktualnym
stanie prawnym nadzabezpieczenie pierwotne moze prowadzi¢ do uznania umowy
o ustanowienie hipoteki za sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego 1 w konsekwencji
powodowac jej niewaznos¢ (art. 58 § 2 K.c.). W rezultacie wierzyciel pozostaje w ogole bez
zabezpieczenia. Jest to dodatkowy czynnik zwigkszajacy ryzyko postugiwania si¢ hipoteka
1 tym samym obnizajacy atrakcyjno$¢ tego zabezpieczenia. W celu uniknigcia
wspomnianych, negatywnych konsekwencji nadzabezpieczenia przewidziano
w projektowanym art. 68 ust. 2 zd. drugie u.k.w.h. rozwiazanie szczegdlne, wykluczajace
niewazno$¢ umowy w przypadku nadzabezpieczenia. Wtasciciel obciazonej nieruchomosci
uzyskuje wowczas roszczenie o zmniejszenie sumy hipoteki. Dzigki temu jest mozliwa
ochrona interesOw wlasciciela obciazonej nieruchomosci bez narazania wierzyciela na ryzyko
utraty zabezpieczenia. Omawiany przepis ma zreszta znaczenie ogolniejsze 1 moze by¢
wykorzystany takze w razie tzw. nadzabezpieczenia wtornego, np. w przypadku sptaty czgsci

zabezpieczonej wierzytelnosci.



Z regulacja art. 68 ust. 2 i art. 69 u.k.w.h. pozostaje w zwiazku projektowany art. 110
u.k.w.h. Poniewaz hipoteka — w tym takze przymusowa — ma zabezpiecza¢ roszczenia
o $wiadczenia uboczne, jezeli mieszcza si¢ one w sumie hipoteki wymienionej we wpisie,
nalezato okres$li¢, do jakiej wysokosci wierzyciel moze zadaé wpisu hipoteki przymusowe;.
Przepis art. 110" uk.w.h. rozréznia dwa przypadki, w zaleznoéci od tego, czy z dokumentu
stanowiacego podstawe wpisu hipoteki przymusowej wynika suma, do jakiej hipoteka ta ma
zosta¢ wpisana. Pierwszy dotyczy tych sytuacji, gdy suma hipoteki przymusowej zostata
okreslona w dokumencie, stanowiacym podstawe wpisu. Sytuacja taka ma miejsce przede
wszystkim, gdy sad cywilny wydaje postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia przez wpis
hipoteki przymusowej (na podstawie art. 747 pkt 2 K.p.c.) albo gdy zabezpieczenie takie
zostaje dokonane przez prokuratora lub sad karny w zwiazku z toczacym si¢ postgpowaniem
karnym (np. w celu zabezpieczenia grozacej oskarzonemu grzywny). Wierzyciel moze
wowczas zada¢ wpisu hipoteki przymusowej na sume nie wyzsza niz wynikajaca z takiego
dokumentu (orzeczenia). Druga sytuacja ma miejsce wowczas, gdy dokument stanowiacy
podstawe wpisu hipoteki przymusowej stwierdza istnienie zabezpieczone] wierzytelnosci
(chodzi przede wszystkim o orzeczenia sadu, chocby nieprawomocne, oraz decyzje
administracyjne, chociazby nieostateczne), lecz jej wysokos¢ moze si¢ zwigkszy¢. Dotyczy to
w szczegollnosci powstania roszczenia o odsetki za kolejny okres, a w mniejszym stopniu
zwigkszenia si¢ kosztow postgpowania (np. w zwiazku z wniesieniem srodka zaskarzenia).
W tym przypadku, aby umozliwi¢ wierzycielowi zabezpieczenie odsetek, ktore moga
narosnag¢ po wydaniu wyroku lub decyzji administracyjnej, a jednoczesnie zapewnic
bezpieczenstwo wtascicielowi nieruchomosci przed ryzykiem nadmiernego obciazenia jego
nieruchomosci, nalezato okresli¢, do jakiej maksymalnie sumy wierzyciel moze zada¢ wpisu
hipoteki przymusowej. Zgodnie z propozycja zawarta w art. 110" u.k.w.h. wierzyciel mogtby
zada¢ wpisu hipoteki na sume¢ nieprzekraczajaca wigcej niz o polowe wysokosé
wierzytelnosci podlegajacej zabezpieczeniu wraz z roszczeniami o $wiadczenia uboczne
stwierdzonymi w dokumencie, bgdacym podstawa wpisu hipoteki przymusowej (np.
w wyroku sadu lub w decyzji administracyjnej), obliczonej na dzien zlozenia wniosku o wpis

hipoteki przymusowe;.

Do zmian o charakterze systemowym nalezy takze zaliczy¢ nowe rozwiazania
zmierzajace do ograniczenia zasady szczegOlowosci hipoteki w odniesieniu do
zabezpieczonej wierzytelnosci przez dopuszczenie zabezpieczenia jedna hipoteka wigcej niz

jednej wierzytelnosci. Pozwala to na obnizenie kosztow ustanowienia zabezpieczenia oraz



zapewnia jego wicksza elastyczno$é. Zmiany te zostaly wyrazone w projektowanych art. 68

oraz 68 u.k.w.h.

W projektowanym art. 68' u.k.w.h. zawarto mozliwo$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka
kilku (dwoch lub wigcej) wierzytelnosci przystugujacych tej samej osobie. Nie moze to by¢
jednak zabezpieczenie ustanowione dla wszystkich niesprecyzowanych wierzytelnosci danego
podmiotu, gdyz prowadzitoby to do przeksztalcenia hipoteki w zabezpieczenie generalne.
Dlatego w umowie o ustanowienie hipoteki nalezy okresli¢ stosunki prawne oraz wynikajace
z nich wierzytelnoéci objete zabezpieczeniem (art. 68' ust. 2 u.k.w.h.). Hipoteka stuzy zatem
zabezpieczeniu tylko tych wierzytelnosci, co do ktérych wyrazit na to zgode wiasciciel
obciazonej nieruchomosci. Wierzyciel hipoteczny nie moze wigc wbrew woli witasciciela
nieruchomos$ci wykorzysta¢ hipoteki do zaspokojenia innej wierzytelnosci. Odrdznia to
hipoteke w ksztalcie okreslonym w art. 68' uk.w.h. od dlugu gruntowego, ktérego
wprowadzenie do polskiego prawa niedawno rozwazano. Projektowane rozwiazanie stanowi
rozsadny kompromis migdzy interesami wilasciciela nieruchomosci obciazonej a potrzeba
stworzenia elastycznego 1 tatwego do ustanowienia zabezpieczenia. Dopuszczenie
zabezpieczenia jedna hipoteka wielu wierzytelnosci pociagngto za soba konieczno$¢
odrgbnego uregulowania skutkow przelewu wierzytelnosci hipotecznej oraz konsekwencji
wygasniecia niektorych sposrod zabezpieczonych wierzytelnosci (projektowany art. 79 ust. 1

oraz art. 94' uk.w.h., zob. takze projektowany art. 1038 § 2 K.p.c.).

Zgodnie z projektowanym art. 68” u.k.w.h. dopuszczalne bedzie zabezpieczenie jedna
hipoteka kilku wierzytelnosci przystugujacych réznym osobom. Wystepuje tutaj jednak
wazne ograniczenie — musza to by¢ wierzytelnosci stuzace sfinansowaniu tego samego
przedsigwzigcia. Jest to rozwiazanie umozliwiajace dogodne i elastyczne zabezpieczenie
wierzytelnosci uczestnikéw konsorcjum wierzycieli. Z reguly cztonkami takiego konsorcjum
beda zapewne banki. Jednakze proponowane rozwiazanie ma charakter ogdlny, nie ogranicza
si¢ jedynie do bankow. Rowniez inni wierzyciele, ktorzy zamierzaja sfinansowa¢ wspolne
przedsigwzigcie, beda mogli skorzysta¢ z tej formy zabezpieczenia hipotecznego.
Rozwiazanie wyrazone w projektowanym art. 68> uk.w.h. zaklada powolanie przez
uczestnikow  konsorcjum administratora hipoteki, ktéory zawiera z wiascicielem
nieruchomosci umoweg o ustanowienie hipoteki i wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela
hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz na rachunek wierzycieli, ktérych wierzytelnosci sa
objete zabezpieczeniem (projektowany art. 68 ust. 2 uk.w.h.). Projekt zaklada, ze

administrator hipoteki jako wierzyciel hipoteczny bedzie uprawniony do wytoczenia



powodztwa przeciwko wilascicielowi obciazonej nieruchomosci w celu uzyskania tytulu
wykonawczego 1 bedzie prowadzit egzekucje z nieruchomos$ci w celu zaspokojenia
zabezpieczonych wierzytelnosci. Dlatego projekt nie przewiduje zadnych zmian przepisow
0 postepowaniu sadowym, w tym o postgpowaniu egzekucyjnym. W toku postgpowania
egzekucyjnego 1 upadilosciowego prowadzonego przeciwko wlascicielowi obciazonej
nieruchomo$ci administrator hipoteki bedzie miat wigc status strony postgpowania.
Administratorem hipoteki moze by¢ zarowno jeden z wierzycieli, ktorych wierzytelnosci
podlegaja zabezpieczeniu (uczestnikéw konsorcjum), jak i osoba trzecia (art. 68 ust. 1 zd.
drugie u.k.w.h.). Wierzyciele, ktorych wierzytelnosci sa objete zabezpieczeniem, moga w
kazdym czasie dokona¢ zmiany wpisu administratora hipoteki w ksigdze wieczystej i powotac
na jego miejsce inng osobg (nie ma to wplywu na uprawnienia administratora wzgledem
wierzycieli, wynikajace z umowy powotujacej go do petnienia tej funkcji, np. roszczenie o
zaplat¢ wynagrodzenia czy o odszkodowanie). Gdyby nie udato si¢ uzyska¢ zgody wszystkich
wierzycieli na zmiang administratora albo gdyby wygasta umowa powotujaca administratora
(np. na skutek jej rozwiazania, $mierci administratora), projekt przewiduje, ze kazdy
z wierzycieli bedzie mogt zada¢ poddziatu hipoteki w postgpowaniu nieprocesowym
(w ktérym sad bedzie stosowatl odpowiednio przepisy o =zniesieniu wspdtwlasnosci).
W wyniku takiego podzialu powstana hipoteki zabezpieczajace poszczegdlne wierzytelnosci,
objete dotad zabezpieczeniem jedna hipoteka ustanowiona na rzecz administratora. Suma tych
hipotek nie moze by¢ wyzsza niz suma hipoteki ustanowionej na rzecz administratora. Beda
one korzysta¢ z pierwszenstwa, ktore przyshugiwato hipotece ustanowionej na rzecz

administratora.

Na nieco odmiennych zasadach zostala uregulowana instytucja administratora hipoteki
w ustawie o obligacjach. W tym przypadku umoweg z administratorem hipoteki zawiera
emitent obligacji jeszcze przed rozpoczgciem emisji obligacji. Administrator hipoteki jest
w tym przypadku takze zastgpca posrednim obligatariuszy, ktérych wierzytelnosci z tytulu
obligacji zostaly zabezpieczone hipoteka. Takim administratorem moze by¢ takze bank
petniacy funkcje banku-reprezentanta w rozumieniu art. 30 ustawy o obligacjach. W celu
zapewnienia nalezytej ochrony interesow obligatariusza projekt zaktada, ze do administratora
hipoteki stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 31 ust. 2 — 5 ustawy o obligacjach. Z uwagi na
mozliwa duza liczbg¢ obligatariuszy, ktorzy moga nawet nie by¢ zidentyfikowani
(w przypadku emisji obligacji na okaziciela), oraz istniejace juz w ustawie o obligacjach

uregulowania dotyczace ustanowienia hipoteki (nastgpuje to w drodze jednostronnej



czynnosci prawnej emitenta) stosowanie do administratora hipoteki zabezpieczajacej
wierzytelnoéci z obligacji przepisow o administratorze hipoteki, zawartych w art. 68°
uk.w.h., byloby albo bezprzedmiotowe (jak np. art. 68 ust. 1 u.k.w.h.) albo niewtasciwe lub
znacznie utrudnione (zwlaszcza art. 68% ust. 5 — 7 uk.w.h.). Dlatego projekt wylacza
stosowanie art. 68” uk.w.h. do administratora hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosci z
obligacji.

Projekt reguluje takze skutki ogloszenia upadtosci administratora zastawu
rejestrowego lub hipoteki (brak bylo dotad takiej regulacji w odniesieniu do administratora
zastawu rejestrowego), przyznajac wierzycielom, ktorych wierzytelnosci byly zabezpieczone
zastawem rejestrowym lub hipoteka, prawo zadania wytaczenia z masy upadltosci kwot
uzyskanych w wyniku realizacji zastawu rejestrowego lub hipoteki przez administratora lub —
po ogloszeniu upadio$ci — przez syndyka (zob. nowy pkt 5 dodany w art. 63 Prawa

upadtosciowego i naprawczego).

Kolejna zasadnicza zmiana zmierzajaca do uelastycznienia hipoteki jest przewidziana
w projektowanym art. 68° u.k.w.h. mozliwo$¢ zastapienia zabezpieczonej wierzytelnosci
inng wierzytelno$cia tego samego wierzyciela (dopuszczat to takze dekret o prawie
rzeczowym z 1946 r. — por. art. 195). W obecnym stanie prawnym taki zabieg jest mozliwy
jedynie w przypadku odnowienia (zob. art. 507 K.c.). Dzigki projektowanemu rozwiazaniu
bedzie mozliwe wielokrotne wykorzystanie tej samej hipoteki, co obnizy koszty ustanowienia
zabezpieczenia. Poniewaz hipoteka zabezpiecza oznaczona wierzytelno$¢ wynikajaca
z okreslonego stosunku prawnego (art. 65 ust. 1 u.k.w.h. w projektowanym brzmieniu),
zastapienie zabezpieczonej wierzytelnosci inna, przystugujaca temu samemu wierzycielowi —
w granicach sumy hipoteki okreslonej we wpisie — bedzie wiazato si¢ ze zmiang tresci
hipoteki, co zgodnie z art. 248 § 1 K.c. wymaga zawarcia umowy migdzy wierzycielem
hipotecznym a wiascicielem obciazonej nieruchomosci. Wedtug zasad ogoélnych zmiana tresci
ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksigdze wieczystej — a wiec takze hipoteki
— wymaga dokonania wpisu w tej ksigdze (art. 248 § 1 in fine K.c.). Zastapienie
zabezpieczonej wierzytelno$ci inna, jezeli nie taczy si¢ z podwyzszeniem sumy hipoteki
okreslonej we wpisie, nie wymaga zgody innych osob, ktérym przystuguja na nieruchomosci
prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od hipoteki. Poniewaz jest to nowe
uregulowanie, aby usna¢ ewentualne watpliwosci — wzorem art. 195 Prawa rzeczowego
z 1946 1. — art. 68° zd. trzecie u.k.w.h. stanowi, ze na zastapienie wierzytelno$ci hipoteczne;j

inna wierzytelnoscia tego samego wierzyciela nie jest potrzebna zgoda oséb, ktorym



przystuguja prawa z pierwszenstwem rownym lub nizszym od hipoteki (oczywiscie gdy nie

ulega jednocze$nie zmianie wysoko$¢ sumy hipoteki).

Odmienne rozwiazanie niz w przypadku zastapienia zabezpieczonej wierzytelnosci
inna przyjeto w art. 68* uk.w.h. w odniesieniu do innych zmian dotyczacych tresci
zabezpieczonej wierzytelnosci. Strony stosunku prawnego, z ktorego wynika zabezpieczona
wierzytelno$¢, moga bowiem dokonywaé zmian dotyczacych tej wierzytelnosci, ktére moga
jednak godzi¢ w interesy wilasciciela nieruchomos$ci niebedacego dituznikiem osobistym.
Dotyczy to zmiany waluty zabezpieczonej wierzytelnosci (bez zmiany waluty hipoteki), gdyz
moze ona prowadzi¢ — na skutek ruchu kursow walut obcych — do zwigkszenia wysokosci
wierzytelnosci hipotecznej oraz innych zmian zwigkszajacych zakres odpowiedzialnosci
wlasciciela (np. podwyzszenia odsetek czy podwyzszenia wysoko$ci wierzytelnosci, tzw.
kapitalu). Z tego powodu w projekcie przewidziano w tych przypadkach wymog zgody
wiasciciela obciazonej nieruchomosci (por. takze art. 879 § 2 K.c. dotyczacy porgczenia).
Poniewaz zmiany te nie stanowia zmiany tre$ci hipoteki, nie ma tutaj zastosowania art. 248
§ 1 K.c. in fine, z ktérego wynika wymog konstytutywnego wpisu wspomnianych zmian do
ksiegi wieczystej. Na mocy projektowanego art. 68* uk.w.h. do skutecznosci tych zmian
bedzie wymagana pisemna zgoda wtasciciela nieruchomosci. Do chwili udzielenia takiej
zgody zmiany te nie beda skuteczne wobec wiasciciela nieruchomosci, niebedacego
dhuznikiem osobistym. Gdyby zmiana waluty zabezpieczonej wierzytelnosci lub inne zmiany
dotyczace tresci tej wierzytelnosci miaty by¢ potaczone ze zmieniona wysokoscia sumy
hipoteki, to do skutecznos$ci takiej zmiany nadal byloby konieczne zawarcie umowy
zmieniajacej tres¢ hipoteki oraz dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Zgodnie z art. 248 § 2
K.c. zmiana wierzytelno$ci hipotecznej potaczona z podwyzszeniem sumy hipoteki
okreslonej we wpisie wymaga takze zgody innych osoéb, ktorym przyshuguja prawa z

pierwszenstwem rownym lub nizszym od hipoteki.

Do istotnych zmian nalezy takze zaliczy¢ projektowane rozwiazania w zakresie
przeniesienia wierzytelno$ci hipotecznej. Zmianie ulega tytut oddziatu obejmujacego przepisy
dotyczace tej problematyki. W projekcie proponuje si¢ zastapienie tytulu ,przelew
wierzytelnosci hipotecznej” nowym ,,przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej”. Jest to
zwiazane z tym, ze przepisy tego oddziatu regulowalyby takze inne niz przelew postacie
przejécia zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci z jednego podmiotu na drugi w drodze
umowy. W praktyce moze chodzi¢ przede wszystkim o indos, jako sposdb przeniesienia

wierzytelnosci z papieréw wartosciowych na zlecenie, ktore takze moga by¢ zabezpieczone



hipoteka. W nowym brzmieniu art. 79 ust. 1 u.k.w.h. ma przesadzi¢ sporna dotychczas
kwestig, czy w celu przeniesienia wraz z zabezpieczona wierzytelnoscia hipoteki strony
musza zawrze¢ osobna — oprocz umowy przelewu — umoweg przenoszaca hipoteke.
W projektowanym brzmieniu zmiana podmiotu hipoteki jest ustawowym skutkiem
przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej. Jako zasad¢ utrzymano jednak konstytutywnos$¢
wpisu. Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej wraz z hipoteka bedzie zatem skuteczne co
do zasady - tak jak dotad — dopiero od chwili wpisu nabywcy wierzytelnosci w ksiedze
wieczystej. Aby uzyska¢ wpis w ksigdze wieczystej, umowa przenoszaca zabezpieczona
wierzytelnos¢ bedzie wymagata zachowania dla o$wiadczenia zbywcy (dotychczasowego
wierzyciela hipotecznego) formy pisemnej z notarialnie poswiadczonym podpisem lub
uzyskania w takiej formie zgody zbywcy na wpisanie nabywcy jako nowego wierzyciela
hipotecznego (art. 32 ust. 2 ukw.h.). Od zasady konstytutywnego wpisu nabywcy
wierzytelnosci projekt przewiduje wyjatek odnoszacy si¢ do przeniesienia wierzytelnosci
z dokumentdéw zbywalnych przez indos lub na okaziciela (wynikajacy z art. 83" u.k.w.h.).
Jest on uzasadniony obawa przed utrudnieniem obrotu takimi wierzytelno$ciami, tym bardziej
ze nie odnotowuje si¢ w ich tresci, Ze sa one zabezpieczone hipoteka. Takze jednak w tym
przypadku przyjgto, ze przeniesienie takiej wierzytelnosci co do zasady prowadzi z mocy

prawa do nabycia zabezpieczajacej ja hipoteki.

W przysziosci, w celu utatwienia obrotu wierzytelnosciami hipotecznymi, planuje sig
wprowadzenie instytucji listow hipotecznych, ktére — jako papiery wartosciowe inkorporujace

hipoteke i zabezpieczona nig wierzytelnos¢ — moglyby by¢ przenoszone pozaksiggowo.

Projekt dopuszcza dwa wyjatki od zasady, ze wraz z zabezpieczona wierzytelnoscia
przechodzi na nabywceg zabezpieczajaca ja hipoteka. Pierwszy wyjatek dotyczy przypadku,
gdy hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelnosci przystugujacych temu samemu wierzycielowi
(art. 79" ust. 1 uk.w.h.). Projekt zaklada, ze przelew jednej z zabezpieczonych wierzytelnosci
powoduje przejscie w czgsci na nabywce takze hipoteki. Strony moga jednak postanowié, ze
na nabywceg wierzytelnosci nie przejdzie hipoteka, ktora bedzie zabezpieczata nadal pozostate
wierzytelnosci przystugujace zbywcy. W celu ochrony intereséw wilasciciela nieruchomosci,
w szczegblnosci gdy nie jest on dluznikiem osobistym, nalozono woéwczas na wierzyciela
hipotecznego, ktory przeniost wierzytelnos¢ hipoteczna bez hipoteki, obowiazek
poinformowania o tym wiaciciela nieruchomosci (art. 79" ust. 2 uk.w.h.). Drugi wyjatek
przewidziano w sytuacji, gdy ze stosunku prawnego, z ktorego wynika zabezpieczona

wierzytelnos¢, moze powsta¢ nowa wierzytelnos¢, ktéora bedzie rowniez podlegaé
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zabezpieczeniu zgodnie z trescia umowy ustanawiajacej hipoteke (np. gdy strony taczy
umowa o kredyt odnawialny w rachunku biezacym, z ktorej roszczenie o sptate kredytu
podlega zabezpieczeniu hipotecznemu). W razie przelewu wierzytelnosci hipotecznej zbywca
moze by¢ zainteresowany zachowaniem hipoteki w celu zabezpieczenia nowej
wierzytelnosci, ktora moze powsta¢ z tego stosunku prawnego. Dlatego projekt zezwala, aby
strony w umowie przelewu wylaczyly przejscie hipoteki na nabywceg wierzytelnosci

hipotecznej (art. 79 u.k.w.h.).

Przepisy o przeniesieniu wierzytelnosci hipotecznej nie bgda miaty zastosowania do
przeniesienia roszczen o $wiadczenia uboczne zabezpieczone hipoteka (art. 83 u.k.w.h.).
Przeniesienie takiego roszczenia (np. o zaptat¢ odsetek) samodzielnie spowoduje, ze nie

bedzie ono korzystato z zabezpieczenia hipoteka.

Kolejna zmiang o charakterze systemowym jest wprowadzenie hipoteki wlasciciela
w przypadku, gdy dojdzie do skupienia w jednym reku wierzytelnosci hipotecznej oraz
wlasno$ci obciazonej nieruchomosci bez wygasnigcia zabezpieczonej wierzytelnosci (ma to
miejsce przede wszystkim w razie wstapienia wiasciciela nieruchomosci, niebgdacego
dhuznikiem osobistym, w prawa zaspokojonego wierzyciela, por. art. 518 § 1 pkt 1 K.c.).
W obecnym stanie prawnym hipoteka wobec konsolidacji wiasnosci i ograniczonego prawa
rzeczowego wygasa (art. 247 K.c.). Dzieki rozwiazaniu zaproponowanemu w art. 96" u.k.w.h.
hipoteka nie wygasnie, a wlasciciel bedzie mogt przenie$¢ zabezpieczong wierzytelno$¢ wraz
z hipoteka o dotychczasowym pierwszenstwie na inng osobg. Ponadto, wtasciciel
nieruchomosci, w razie egzekucji z obciazonej nieruchomos$ci wszczgte] przez inng osobe,

bedzie jako uprzywilejowany wierzyciel uczestniczyt w podziale sumy uzyskanej z egzekucji.

Po czegsci podobna funkcj¢ — w zakresie wytaczenia posuwania si¢ hipotek (i innych
praw ciazacych na nieruchomos$ci) — pelni projektowana instytucja rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym (art. 101' — 101" uwk.w.h.). Uprawnienie do
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nalezy widzie¢ jako przejaw
elastycznosci prawa wiasno$ci. Skoro bowiem wygasto istniejace obciazenie, wiasciciel
nieruchomos$ci powinien méc rozporzadzi¢ swoim prawem wilasno$ci, np. przez ustanowienie
w miejsce wygastej hipoteki nowej. Natomiast w obecnym stanie prawnym w razie
wygasnigcia hipoteki prawa o nizszym pierwszenstwie ,,awansuja’, a nowe obciagzenie ma
zawsze nizsze pierwszenstwo. Tym samym podmioty posuwajacych si¢ praw uzyskuja
korzy$¢ wskutek zdarzenia, ktérego nie braly pod uwage przy ustalaniu z wlascicielem

warunkOéw ustanowienia obciazenia (np. przy okre§laniu wysokosci odsetek w zwiazku
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z pierwszenstwem oferowanego zabezpieczenia) bez zadnej rekompensaty na rzecz
wiasciciela. Takim konsekwencjom ma przeciwdziata¢ projektowana instytucja. Po
wygasnigeiu hipoteki wilasciciel bedzie mogt na miejscu wygastego prawa ustanowi¢ nowa
hipoteke¢ o dotychczasowym pierwszenstwie, uzyskujac lepsze warunki, niz gdyby moégt dac
zabezpieczenie 0 najnizszym pierwszenstwie (moze to mie¢ znaczenie w przypadku kredytu
udzielanego przez bank hipoteczny, jezeli wierzytelno$¢ hipoteczna miataby zosta¢ wpisana
do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych). Wlasciciel bedzie mogt takze — na mocy
porozumienia z innym wierzycielem hipotecznym — przenie$¢ ktora$ z hipotek o nizszym
pierwszenstwie na oproéznione miejsce. Takze i w tym przypadku wiasciciel bedzie miat
mozliwos¢ uzyskania odpowiednich korzys$ci w zamian za zmniejszenie ryzyka po stronie
wierzyciela, ktorego hipoteka zostanie przeniesiona na wyzsze miejsce. Nalezy podkresli¢, ze
zgodnie z projektowanym art. 101" ust. 1 zd. drugie u.k.w.h. uprawnienie do przeniesienia
hipoteki na opréznione miejsce dotyczy ,ktorejkolwiek =z hipotek obciazajacych
nieruchomos$¢”, a wigc zarowno hipoteki umowne;j, jak 1 przymusowej. Z rozwiazaniem tym
harmonizuje regulacja zawarta w projektowanym art. 101° zd. drugie uwk.w.h., wedlug
ktérego ,,ustanowienie hipoteki przymusowej na oprdznionym miejscu hipotecznym jest
niedopuszczalne”. Przytoczone postanowienie wytacza bowiem jedynie pierwotne wpisanie
hipoteki przymusowej na zadnie wierzyciela na opréznionym miejscu. Nie wyklucza
natomiast przeniesienia juz istniejacej hipoteki przymusowej na oprdznione miejsce

hipoteczne w sposob okreslony w art. 101" ust. 1 zd. drugie u.k.w.h.

Projektowana instytucja nawiazuje do rozwiazan spotykanych w innych systemach. W
szczegOlnosci dotyczy to szwajcarskiego systemu stalych miejsc hipotecznych oraz
austriackiego prawa rozporzadzania hipoteka. Jest to jednak ujgcie oryginalne, niedajace si¢
sprowadzi¢ do zadnego z wymienionych rozwiazan, taczace zalety obydwu. Projektowane
przepisy sa wzorowane w wigkszosci na przepisach zawartych w projekcie prawa rzeczowego
z 1937 r., przygotowanym przez Komisje Kodyfikacyjna RP, oraz w projekcie
przygotowanym przez Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego, ogloszonym w 2000 r.

Umozliwienie rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym, a wigc
ustanowienie na tym miejscu nowej hipoteki lub przeniesienie innej hipoteki, z nizszym
pierwszenstwem, nie bedzie zagrazato interesom innych wierzycieli hipotecznych, gdyz
wysokos¢ nowej hipoteki lub hipoteki przeniesionej na miejsce wygasltej nie moze by¢

wyzsza niz kwota wygastej hipoteki. Gdyby miato by¢ inaczej, wowczas konieczna bylaby na
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to zgoda wszystkich osob, ktorym przystuguja na nieruchomosci prawa z pierwszenstwem

rownym lub nizszym od wygastej hipoteki.

W zwiazku z proponowana instytucja rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym pozostaja projektowane zmiany art. 930 § 3 K.p.c. i nowy § 3 w art. 110f. Ich
celem jest uniknigcie watpliwosci, czy rozporzadzenie oprdznionym miejscem hipotecznym
przez wlasciciela stanowi obciazenie nieruchomos$ci, a ponadto ma shuzy¢ rozwiazaniu
problemu hipotek przymusowych wpisanych po zajeciu nieruchomos$ci. Wpis takiej hipoteki
nie stanowi obciazenia, o ktorym mowa w obecnym art. 930 § 3 K.p.c. Zgodnie
z orzecznictwem SN do wierzytelnoSci zabezpieczonej hipoteka przymusowa wpisana po
zajeciu nieruchomosci nie stosuje sig art. 1025 § 1 pkt 5 K.p.c., a wigc nie korzysta ona
z pierwszenstwa zaspokojenia przewidzianego w tym przepisie (por. uchwat¢ SN z dnia
7.12.2006 r., III CZP 108/06, OSN 2007, nr 9, poz. 134). Wprawdzie orzeczenie to spotkato
si¢ z r6zna oceng w nauce, jednak poglad w nim wyrazony zasluguje na aprobatg. Aby
unikna¢ na przyszio§¢ dalszych watpliwosci, konieczne stalo si¢ rozstrzygnigcie tego

problemu przez zmiang art. 930 § 3 K.c.

Konsekwencja wprowadzenia instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym jest takze zmiana art. 84 u.k.w.h. Wprowadzenie tej instytucji skutkuje
nieaktualno$cia wyrazonej w obecnym brzmieniu art. 84 u.k.w.h. zasady pignoris est causa
indivisa rozumianej jako obciazenie hipoteka nieruchomosci do sumy hipoteki wyrazonej we

wpisie bez wzglgdu na zmiany w wysokos$ci wierzytelnosci.

W celu ochrony intereséw wlasciciela nieruchomosci na wypadek, gdy zabezpieczona
hipoteka wierzytelno$¢ nie powstata, lecz moze powstaé, przewidziano w projekcie
roszczenie o zniesienie hipoteki za wynagrodzeniem, jezeli od wpisu hipoteki uptyneto 10 lat
(w przypadku hipotek istniejacych w chwili wejscia w zycie ustawy termin ten zostal
skrocony do lat 5). Jezeli hipoteka zabezpieczataby wiele wierzytelnosci, termin 10-letni liczy
si¢ od chwili wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci hipotecznej. Istnienie takich hipotek obniza
bowiem zdolno$¢ kredytowa wiasciciela nieruchomo$ci obciazonej, a takze wartosé
nieruchomos$ci. Mozliwo$¢ zadania zniesienia hipoteki otwiera takze przed wlascicielem
mozliwo$¢ ustanowienia na jej miejsce nowej hipoteki zgodnie z projektowanym art. 101’

ust. 1 uk.w.h.
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4. Zmiany porzadkowe

Projekt ustawy przewiduje takze szereg zmian szczegdtowych, ktére dotycza réznych

kwestii.

Czg$¢ postanowien projektu, ktore mozna zaliczy¢é do tej grupy, ma na celu
uporzadkowanie terminologii ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece. Dotyczy to
propozycji zmiany art. 1 ust. 3, art. 16 ust. 2 pkt 2, art. 19 ust. 3, art. 24" ust. 1 i 2, art. 25

ust. 2 1 art. 65 u.k.w.h. Podobny charakter ma czg§¢ zmian przepisow procesowych.

Szczegolne znaczenie maja projektowane zmiany art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ktore dotycza
kwestii budzacych kontrowersje zarowno w orzecznictwie, jak i w piSmiennictwie. W art. 76
ust. 1 uk.w.h. proponuje si¢ dodanie zdania drugiego, ktére rozwiazuje problem losow
hipoteki na udziale we wspotwlasnosci nieruchomosci w przypadku podziatu nieruchomosci,
nawiazujac w tym zakresie do stanowiska wyrazonego w uchwale SN z dnia 20 marca
2003 r., III CZP 1/03, OSN 2004, nr 1, poz. 3 (zob. tez cytowane w tym orzeczeniu
wczesniejsze rozstrzygniecia). Zgodnie z projektowanym przepisem hipoteka ta przeksztatca
si¢. w hipotek¢ na wudzialtach we wlasnosci wszystkich powstatych przez podziat
nieruchomosci. Rozwiazanie to pozwala na pewne uniezaleznienie loséw hipoteki od decyz;ji
wspotwlascicieli, na ktora wierzyciel hipoteczny nie ma wpltywu. Wprawdzie takie
rozwiazanie moze wydawaé si¢ niekiedy nieatrakcyjne dla wierzyciela hipotecznego,
jednakze zapobiega wygasnigciu jego hipoteki, gdyby wspotwilascicielowi udzialu
obciazonego hipoteka nie zostala przyznana w wyniku zniesienia wspotwlasnos$ci
jakakolwiek nieruchomos$¢. W skrajnych wypadkach taki wspotwlasciciel moze by¢ nawet
pozbawiony splat (np. w zwiazku z rozliczeniami pobranych pozytkow i poniesionych
nakltadoéw), ktére moglyby zosta¢ obciazone np. ustawowym prawem zastawu na rzecz
wierzyciela hipotecznego (podobnie jak jest to w wypadku wygasnigcia prawa uzytkowania
wieczystego, por. art. 101 u.k.w.h.). Z kolei interesy wspotwtascicieli, ktorych udzialy nie
byly obciazone, sa chronione przez odpowiednie uksztattowanie sptat lub doptat w umowie o
zniesienie wspotwlasnosci albo w postanowieniu sadu o zniesieniu wspdtwlasnosci.
Proponowane rozwigzanie stanowi zatem kompromis migdzy interesami wierzyciela

hipotecznego i wspotwlascicieli.

Nie mniej kontrowersyjna jest aktualna regulacja zawarta w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
W projekcie proponuje si¢ ochrong nabywcoéw nieruchomosci stuzacych przede wszystkim

zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przez przyznanie im roszczenia o podzial hipoteki
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facznej w stosunku do wartosci nabytych nieruchomosci (dotyczy to takze obciazajacych
nieruchomo$¢ hipotek przymusowych). Jedynie w przypadku, gdy w umowie o ustanowienie
hipoteki (lub pdzniejszej umowie ja zmieniajacej) zostal przewidziany i ujawniony w ksigdze
wieczystej sposob podzialu hipoteki, nie powstaje hipoteka laczna, a podziat hipoteki
nastgpuje stosownie do postanowien umowy z mocy samego prawa z chwila podzialu
nieruchomos$ci (zob. postanowienie SN z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04,
niepublikowane). Rozwiazanie to zapewnia dostateczna ochrong nabywcom nieruchomosci
wydzielanych z obcigzonego przedmiotu, a zarazem umozliwia dostosowanie sposobu
podziatu do indywidualnych potrzeb wiasciciela obciazonej nieruchomos$ci wyjsciowej oraz
interesoOw wierzyciela hipotecznego. Jednoczes$nie rozwiazanie to usuwa zarzut nieroOwnego
traktowania hipotek zabezpieczajacych splatg¢ kredytu udzielonego na budoweg domu
mieszkalnego, gdyz obowiazujacy art. 76 ust. 4 u.k.w.h. nie ma zastosowania do innych

hipotek obciazajacych nieruchomos¢ (hipoteki te przeksztatcaja si¢ w hipoteke taczna).

Do zmian o charakterze porzadkowym nalezy zaliczy¢ modyfikacje przepisow
Kodeksu postgpowania cywilnego, ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
oraz prawa upadtosciowego inaprawczego. Zmiany te maja m.in. na celu ujednolicenie
sposobu zaspokajania roszczen o $§wiadczenia uboczne objgtych zabezpieczeniami
rzeczcowymi (obecnie zakres zaspokojenia roszczen ubocznych w  postgpowaniu
egzekucyjnym, sadowym i administracyjnym jest zréznicowany, a na dodatek regulacje te nie
sa zharmonizowane z przepisami prawa materialnego, prowadzac do sprzecznosci
z przepisami Kodeksu cywilnego, ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece i Kodeksu
morskiego). W zwiazku z tym problemem pozostaja takze projektowane zmiany art. 69
uwkwh. i art. 314 K.c., ktére maja na celu przeniesienie do prawa materialnego i
ujednolicenie zakresu zabezpieczenia roszczen o $wiadczenia uboczne. Roéznice w
uregulowaniu zakresu zabezpieczenia zastawem i hipoteka roszczen ubocznych wynikaja nie
tylko z réznic konstrukcyjnych obu zabezpieczen (ustanowienie zastawu wymaga — w
przypadku zastawu na rzeczach ruchomych wedlug Kodeksu cywilnego — wydania rzeczy
zastawnikowi, ktory ma obowiazek pieczy nad nia, w zwiazku z czym moze ponie$¢ naktady
na rzecz), lecz takze stad, ze przez okreSlenie sumy hipoteki zostaje wyznaczona gorna
granica odpowiedzialno$ci wtasciciela nieruchomos$ci, natomiast w przypadku zastawu
granic¢ t¢ wyznacza w zasadzie warto$¢ rzeczy zastawionej. Rodzi to niepewnos$¢ co do
zakresu obciazenia na rzecz kazdego z wierzycieli, gdy ta sama rzecz ruchoma jest obciazona

dwoma lub wigcej zastawami (np. zastawem wedlug Kodeksu cywilnego i zastawem
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rejestrowym). Nalezalo zatem okresli¢ rodzaj 1 wysoko$¢ roszczen ubocznych podlegajacych

zabezpieczeniu zastawem.

Innym istotnym celem zmian w przepisach proceduralnych jest ujednolicenie sposobu
i uksztattowanie zgodnie z regutami prawa materialnego kolejnosci zaspokajania nalezno$ci
zabezpieczonych rzeczowo. W tym zakresie nalezy zwroci¢ uwage przede wszystkim na
przesunigcie naleznosci zabezpieczonych zastawem wedtug Kodeksu cywilnego do kategorii,
w ktorej znajduja si¢ inne nalezno$ci zabezpieczone rzeczowo. W obecnie obowiazujacym
stanie prawnym nalezno$ci zabezpieczone zastawem sa zaspokajane w nizszej kategorii, co
pozostaje w sprzecznosci z materialnoprawnymi regutami okreslajacymi pierwszenstwo
ograniczonych praw rzeczowych (zastaw wedlug Kodeksu cywilnego moze bowiem
korzysta¢ z pierwszenstwa przed zastawem rejestrowym i zastawem skarbowym; ponadto
tzw. przywileje morskie, bedace w istocie ustawowym prawem zastawu na statku, korzystaja
z pierwszenstwa przed innymi wierzytelnosciami, w tym takze zabezpieczonymi hipoteka
morska, zob. art. 90 Kodeksu morskiego). Konsekwencja wspomnianych zmian dotyczacych
kolejnosci zaspokajania nalezno$ci zastawniczych jest wprowadzenie do art. 307 K.c.
wymogu formy pisemnej z data pewna dla umowy o ustanowienie zastawu. Skoro
w egzekucji zastaw ma konkurowaé¢ z innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi na
zasadzie pierwszenstwa, to niezbedne jest stworzenie mechanizmu umozliwiajacego
ustalenie, kiedy doszto do ustanowienia zastawu. W przeciwnym razie nieformalnie
ustanawiany zastaw rgczny moglby stanowi¢ pole do naduzy¢ podczas podziatu sumy

uzyskanej z egzekucji.

Pozostawienie uprzywilejowania hipoteki morskiej w przepisach o podziale sumy
uzyskanej z egzekucji nie tamie zasad materialnoprawnego pierwszenstwa, gdyz hipoteka
morska co do zasady nie moze konkurowaé¢ z innymi zabezpieczeniami rzeczowymi
(zastawem rejestrowym, hipoteka i zastawem skarbowym; co do tego ostatniego wprawdzie
istnieja pewne kontrowersje, ale po proponowanej zmianie art. 34 § 4 Ordynacji podatkowe;j
i art. 26 ust. 3b ustawy o systemie ubezpieczen spotecznych nie powinno by¢ juz
watpliwosci, ze statki morskie i statki morskie w budowie wpisane do rejestru okrgtowego nie

moga by¢ obciazone zastawem skarbowym, lecz tylko hipoteka przymusowa morska).

Uchylenie art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen
spotecznych jest uzasadnione tym, ze przepis ten wprowadza wyjatek od zasady wyrazonej
w art. 115 § 1 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, zgodnie z ktorym

naleznosci, do ktorych stosuje si¢ przepisy dziatu III Ordynacji podatkowej, oraz naleznosci
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z tytulu sktadek na ubezpieczenie spoleczne sa zaspokajane w czwartej kolejnosci, o ile nie
zostaly zaspokojone w trzeciej kolejnosci. Natomiast art. 24 ust. 3 ustawy o systemie
ubezpieczen spotecznych stanowi, ze naleznos$ci z tytulu sktadek podlegaja zaspokojeniu
w drodze postgpowania egzekucyjnego w administracji przed innymi wierzytelno§ciami,
z wyjatkiem kosztéw egzekucyjnych, naleznosci za pracg, naleznosci alimentacyjnych oraz
rent z tytulu odszkodowania za wywotanie choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub
$mierci, jak rowniez kosztoéw ostatniej choroby i1 kosztow pogrzebu dtuznika, w wysokos$ci
odpowiadajacej miejscowym zwyczajom. Wynikajacy z art. 24 ust. 3 ustawy o systemie
ubezpieczen spotecznych wyjatek pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami roéwnosci
1 niedyskryminacji wynikajacymi z Konstytucji. Bezzasadne jest uprzywilejowanie jednej
kategorii nalezno$ci, tj. skladek na ubezpieczenie spoleczne, przed innymi nalezno$ciami,

w tym takze zabezpieczonymi rzeczowo.

Nalezy takze wspomnie¢ o propozycji zmiany art. 95 ustawy — Prawo bankowe.
W projektowanym art. 95 ust. 1 ustawy — Prawo bankowe ograniczono kompetencje bankow
do wystawiania dokumentéw urzegdowych tylko do wierzytelnosci wynikajacych z czynno$ci
bankowych i do ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen. Nie kwestionujac faktu, ze
banki — jak si¢ powszechnie przyjmuje — sa instytucjami zaufania publicznego, nie mozna
zapomina¢, ze dokonuja one takze innych czynnos$ci, ktore nie sa zaliczane do czynnosci
bankowych. Poza zakresem czynno$ci bankowych brak jest uzasadnienia do odmiennego
traktowania bankéw w poréwnaniu do innych uczestnikow obrotu. Innymi stowy chodzi
0 wyznaczenie granic, w ktérych dokumenty bankowe — ze wzgledu na ich szczegdlne
znaczenie — powinny by¢ uznawane za dokumenty urzgdowe. Zmiana art. 95 ust. 1 ustawy —
Prawo bankowe odpowiada postulatom zglaszanym w pismiennictwie (por. krytyke tego
uregulowania A. Janiak, Przywileje bankowe w prawie polskim, Zakamycze 2003, s. 145 i n.
i tam powotane inne wypowiedzi m.in. Z. Leonskiego, A. Szpunara). Nalezy zwrdci¢ uwage,
ze dokumenty wystawiane przez banki w zwiazku z czynno$ciami bankowymi, dotycza nie
tylko sytuacji klienta, lecz takze samego banku. W przeciwienstwie do innych os6b
wykonujacych funkcje publiczne, np. notariuszy, nie istnieja za§ ustawowe gwarancje
bezstronnosci przy dokonywaniu takich czynnosci. Tymczasem — z punktu widzenia mocy
dowodowej — taka sama wartos¢ ma dokument sporzadzony przez notariusza i przez bank.
Konsekwencje zakwalifikowania dokumentéw wystawianych przez bank jako dokumentéw
urzegdowych wykraczaja zreszta poza prawo cywilne (np. w prawie karnym istnieje grupa

przestgpstw przeciwko wiarygodnosci dokumentéw urzedowych — por. art. 270 K.k. i n.).
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Dlatego za zasadne uznano ograniczenie wspomnianego przywileju banku do wystawiania
dokumentéw urzegdowych zwiazanych z dokonywanymi czynno$ciami bankowymi.
Natomiast projektowana zmiana art. 95 ust. 5 Prawa bankowego stuzy objgciu szczegdlnymi
zasadami ustanawiania hipoteki na rzecz banku takze subintabulatu, ktéry byt dotychczas bez
dostatecznego uzasadnienia pominigty w tym przepisie. Jednoczesnie projekt przewiduje
(por. art. 68% ust. 4 uk.w.h.), Ze uproszczony sposob ustanowienia hipoteki na rzecz banku nie
bedzie moglt by¢ stosowany w przypadku hipoteki ustanowionej na rzecz administratora
hipoteki, gdyby byt nim bank. Uzasadniajac projektowana zmiang, nalezy podkresli¢ dwie
kwestie. Po pierwsze, projektowana instytucja administratora hipoteki odnosi si¢ do
udzielania kredytow konsorcjalnych. Nie sa to czynnosci tak czeste, jak inne czynno$ci
bankowe (np. standardowe umowy o kredyt). W przypadku zabezpieczenia splaty
standardowo udzielanych kredytow chodzi o czynno$ci dokonywane kazdego dnia dziesiatki
lub setki razy w kazdym banku, koniecznos$¢ sporzadzenia aktu ustanowienia hipoteki przez
notariusza bylaby klopotliwa dla klientow banku. W przypadku znacznie rzadszych
w praktyce czynno$ci, jakimi sa umowy o kredyt konsrocjalny, ustanowienie hipoteki
w drodze aktu notarialnego nie stanowi specjalnego utrudnienia dla klienta (sa to umowy
zawierane czgsto w wyniku dhugich negocjacji, szczeg6lnie skomplikowane — ewentualne
opoznienie wywotane koniecznos$cia sporzadzenia aktu notarialnego dla ustanowienia
hipoteki nie odgrywa istotnej roli, podobnie jak i koszty zwiazane z dokonaniem takiej
czynnos$ci, biorac pod uwage bardzo duza wysokos¢ zaciaganego kredytu). Zreszta takim
czynno$ciom towarzysza czg¢sto inne, ktore rowniez wymagaja udziatu notariusza (np. umowa
przeniesienia udziatow w spdice z 0.0. — zgodnie z art. 180 ustawy — Kodeks spotek
handlowych, umowa taka wymaga notarialnego poswiadczenia podpisow). Po drugie,
instytucja administratora hipoteki jest nowa instytucja, nieznang wczesniej. Udzial notariusza
zapewnia wiascicielowi nieruchomosci, ustanawiajacemu hipoteke, odpowiednia porade.
Wiasciciel moze bowiem uzyska¢ wyjasnienia skomplikowanej niekiedy konstrukcji takiej
umowy od notariusza. Chodzi o to, aby wtasciciel dokonat takiej czynnos$ci z odpowiednim
rozeznaniem i namyslem. Taka hipoteka istotnie rdzni si¢ bowiem od hipoteki zwykle
ustanawianej w obrocie. Udzial notariusza zapewnia zatem bezpieczenstwo wilascicielowi
nieruchomosci, ale takze bankowi, poniewaz gwarantuje prawidtlowos¢ sporzadzenia
oswiadczenia o ustanowieniu tej hipoteki. Zwlaszcza w poczatkowym okresie po wejsciu
w zycie projektowanej ustawy moze mie¢ to szczegdlne znaczenie.

Projektowany nowy art. 108" ust. 1 uk.w.h. ma usunaé istniejace watpliwosci, co do

dopuszczalnosci ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka kaucyjna.
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Poniewaz projekt rezygnuje z domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci, sad
dokonujacy wpisu subintabulatu moglby zada¢ wykazania przez wnioskodawce, ze istnieje
wierzytelno$¢ hipoteczna, na ktérej ma zosta¢ ustanowiona nowa hipoteka (bez przedmiotu
hipoteka nie moze bowiem powstaé, a wigc nie powinna by¢ takze wpisana do ksiggi
wieczystej). W $wietle projektowanego art. 108" ust. 1 u.k.w.h. nie bedzie podstaw do takiego
zadania. Z kolei nowy ust. 2 tego artykutu jest konsekwencja rezygnacji z podzialu na

hipoteke zwykla i kaucyjna.

Porzadkowy charakter maja wreszcie zmiany terminologiczne, dostosowujace
przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawy — Ordynacja podatkowa oraz
ustawy o systemie ubezpieczen spotecznych do zmian wynikajacych z nowelizacji ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, ktora reguluje obecnie jedynie spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu. W art. 25 ust. 2 pkt 1 uk.w.h. pozostawiono wzmiank¢ o domu
jednorodzinnym, poniewaz nieruchomos$¢ zabudowana takim domem moze by¢ przedmiotem
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 2 ust. 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Inna zmiana polega na rezygnacji z uzywanego w ustawie o ksiggach
wieczystych i1 hipotece okreslenia roszczenia (wierzytelnosci) ,,przyszte i warunkowe” (por.
art. 16 ust. 2 pkt. 2 i art. 68 ust. 1). Roszczenie warunkowe, jezeli jest zalezne od warunku
zawieszajacego, jest roszczeniem przysztym, za$ jezeli jest zalezne od warunku
rozwiazujacego — jest roszczeniem istniejacym. Uzywane w ustawie okreslenie moze by¢ za$
mylace, gdyz w istocie chodzi tylko o roszczenia zalezne od warunku zawieszajacego.
Dlatego w nowym brzmieniu art. 16 ust. 2 pkt 2 uk.w.h. wspomina tylko o roszczeniu
przysztym, co nie wyklucza, aby rowniez roszczenia zalezne od warunku zawieszajacego
mogly by¢ ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej. Dopuszczalno$¢ wpisu roszczenia
zaleznego od warunku rozwigzujacego nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci. Z podobnych
przyczyn projekt nie wspomina takze o roszczeniach warunkowych w art. 68 ust. 1 u.k.w.h.
Nie oznacza to jednak wcale, ze wierzytelnosci warunkowe nie moga by¢ zabezpieczone

hipotecznie.
5. Przepisy przej$ciowe

W zwiazku z rezygnacja z podziatu hipoteki na hipotek¢ zwykla i kaucyjna projekt
przewiduje, ze do hipotek zwyktych powstatych do dnia wejScia w zycie ustawy stosuje si¢
dotychczasowe przepisy. Chodzi przede wszystkim o przepisy ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece, takie jak np. uchylone art. 70, art. 71, art. 80 — 82. Bgda do nich mie¢ zastosowanie

réwniez dotychczasowe przepisy okreslajace zakres zabezpieczenia roszczen o §wiadczenia
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uboczne. Wyjatek uczyniono dla nowego art. 76 ust. 1 i 4 ukw.h. W szczegolnosci
wylaczenie stosowania tego ostatniego przepisu do hipotek zwyklych obciazajacych
nieruchomo$¢, w ktdrej zostata ustanowiona odrgbna wlasnos$¢ lokali lub z ktorej zostata
wydzielona nieruchomos$¢ zabudowana domem jednorodzinnym, w sytuacji gdy podziat
nieruchomosci miat miejsce juz po wejSciu w zycie projektowanej ustawy, godzitoby
w interesy nabywcow takich nieruchomosci lokalowych lub zabudowanych domami
jednorodzinnymi. Prowadziloby ponadto do nierownego traktowania takich nabywcow w
zaleznos$ci od tego, czy dzielona nieruchomos¢ bylta obciazona hipoteka zwykla czy kaucyjna,

choc¢by hipoteki te powstaly przed dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy.

Natomiast 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 przepiséw
nowej ustawy do hipotek kaucyjnych, ktore stuza zabezpieczeniu roszczen o $wiadczenia
uboczne (przede wszystkim odsetki 1 koszty), ktore nie sa objgte z mocy prawa
zabezpieczeniem hipoteka zwykta. Do hipotek kaucyjnych, powstatych przed dniem wejscia
w zycie ustawy, nie beda miaty takze zastosowania przepisy o rozporzadzaniu opréznionym
miejscem hipotecznym. Jest to spowodowane podnoszonymi w trakcie konsultacji
watpliwo$ciami, czy dopuszczenie mozliwosci rozporzadzania oprdéznionym miejscem
hipotecznym przez wlasciciela nieruchomosci nie naruszatoby praw oséb, ktorym przystuguja

na tej nieruchomosci prawa z pierwszenstwem réwnym lub nizszym od wygastej hipoteki.

Aby wykluczy¢ watpliwosci, projekt wyraznie postanawia, ze do zastawow wedtug
Kodeksu cywilnego ustanowionych przed dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy
stosuje si¢ dotychczasowe przepisy. Oznacza to, ze do takich zastawdéw nie bgdzie miat
zastosowania przepis wymagajacy zachowania formy pisemnej z data pewna. Wprawdzie
brak obowiazku zachowania szczego6lnej formy dla ustanowienia zastawu w obowiazujacym
stanie prawnym moze rodzi¢ proby naduzy¢ ze strony nieuczciwych zastawnikow przez
wykazywanie, ze zastaw zostal ustanowiony przed dniem wejscia w zycie ustawy, tym
niemniej niebezpieczenstwo to bedzie zmniejszato si¢ wraz z uptywem czasu. Ponadto trzeba
pamigtaé, ze zastawnik musi wykaza¢ w inny sposob, ze doszto do skutecznego ustanowienia
zastawu przed zajeciem rzeczy ruchomej. Przyjecie jedynie w odniesieniu do tej kategorii
wierzytelnosci zabezpieczonych rzeczowo odmiennych =zasad zaspokajania w toku
postgpowania egzekucyjnego mogloby natomiast rodzi¢ zarzut nierownego traktowania,

a poza tym prowadzitoby do dodatkowego skomplikowania postgpowania egzekucyjnego.
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6. Wejscie w zycie ustawy

Z uwagi na bardzo daleko idace zmiany wprowadzane do konstrukcji hipoteki oraz
konieczno$¢ dostosowania do nich przepisow wykonawczych do ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece regulujacych dokonywanie wpisow do ksiag wieczystych, projekt
przewiduje 18-miesigczny okres vacatio legis. Zapewni to takze uczestnikom obrotu

niezbgdny czas na zapoznanie si¢ z projektowanymi zmianami.
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OCENA SKUTKOW REGULACII

1. Podmioty, na ktore oddziatuje akt normatywny

Proponowane w projekcie ustawy przepisy dotycza bezposrednio instytucji

kredytowych i kredytobiorcow oraz sadow powszechnych.

Projektowana ustawa ma na celu uczyni¢ z hipoteki bardziej efektywny i elastyczny
sposOb zabezpieczenia wierzytelnosci pieni¢znych. Zaproponowane zmiany powinny
zmniejszy¢ ryzyko prawne zwiazane ze stosowaniem tej formy zabezpieczenia wierzytelnosci

a takze — w niektorych przypadkach — koszty ustanowienia zabezpieczenia.

2. Wplyw na finanse publiczne

Projektowane zmiany niosa ze soba konieczno$¢ poniesienia przez budzet panstwa
kosztéw ich wprowadzenia. Niemniej ich oszacowanie jest trudne. Dotyczy to w
szczegodlnosci nietatwej do oszacowania liczby spraw, ktore po wejsciu w zycie ustawy moga
wptyna¢ do sadoéw wieczystoksiggowych, ewentualnie innych sadow (np. w sprawach o
obnizenie wysokosci hipoteki). Z jednej strony projekt moze spowodowac zmniejszenie
liczby wnioskow wplywajacych do sadow wieczystkosiggowych 1 mniejszej liczby spraw
rozpoznawanych przez te sady (np. z uwagi na mozno$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka
wigkszej liczby wierzytelnosci, mozliwo$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wszystkich
roszczen ubocznych, bez koniecznosci ustanawiania dwoch hipotek — hipoteki zwyktej na
zabezpieczenie kapitatu i hipoteki kaucyjnej na zabezpieczenie odsetek o zmiennej stopie
oprocentowania; brak koniecznosci dokonywania zmiany ujawnionej we wpisie wysokosci
oprocentowania zabezpieczonej wierzytelnosci moze takze zmniejszy¢ liczbe wnioskow o
zmiang wpisu itd.). Z drugiej strony moga si¢ jednak pojawi¢ w sadach nowe kategorie spraw
(np. o zniesienie hipoteki, jezeli nie powstata zabezpieczona wierzytelno$¢, o podziat hipoteki
w zwiazku z podziatem nieruchomosci obciazonej). Wydaje sig, ze projektowane zmiany nie
beda skutkowaé zwigkszeniem wplywu spraw w stopniu wymagajacym zwigkszenia liczby
etatbw w pierwszym roku obowiazywania nowych rozwiazan. Ocena skutkéw nowych
rozwigzan w tej plaszczyznie bedzie mogla nastapi¢ zatem w perspektywie pdzniejszej, po
analizie danych statystycznych sadéow z okresu po wejSciu w zycie proponowanych
unormowan. Zmniejszenie liczby spraw w sadach (zwtaszcza wieczystoksiggowych) moze

spowodowac¢ zmniejszenie wptywow z tytutu optat sadowych. Z kolei pojawienie si¢ nowych
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spraw moze prowadzi¢ do zwigkszenia wptywow z tytutu optat, ale jednoczesnie zwigkszenie
wydatkow ze wzgledu na ewentualng konieczno$¢ utworzenia dodatkowych etatéw

orzeczniczych oraz urzg¢dniczych.

Inne koszty, ktore beda spowodowane wejsciem w zycie ustawy, to koszty
przygotowania zmiany oprogramowania informatycznego i1 jego wdrozenia w sadach,
prowadzacych elektroniczne ksiggi wieczyste. Na obecnym etapie prac nad projektem ustawy
nie mozna okre$li¢ zakresu zmian, ktére bgda musialy zosta¢ dokonane m.in.
w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych, a tym samym nie mozna przewidzie¢ zakresu modyfikacji, ktore ostatecznie
stana si¢ konieczne w systemie informatycznym Nowa Ksigga Wieczysta (NKW).
Wprowadzenie projektowanych zmian do systemu bgdzie wymaga¢ przeprowadzenia wielu
konsultacji z tworcami systemu oraz jego uzytkownikami (kadra orzecznicza) celem
okreslenia zakresu ingerencji i zmian w dotychczasowym systemie. Zdajac sobie sprawe z
zakresu prac koniecznych do wdrozenia projektowanej regulacji, projekt przewiduje

18-miesigczny okres vacatio legis.

3. Wplyw na rynek pracy

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

4. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczo$¢

Projektowana ustawa nie bedzie miala bezposredniego wptywu na konkurencyjno$é
gospodarki. Posrednio jednak, dzigki zwigkszeniu efektywnosci zabezpieczenia hipotecznego
wierzytelnosci i zmniejszenia jego kosztow, moze spowodowac, ze przedsigbiorcy beda mogli
fatwiej uzyska¢ kredyt oraz nie beda zmuszeni do stosowania innych form zabezpieczenia
(np. przez przewtaszczenie na zabezpieczenie), ktorych skutki moga by¢ czgsto niekorzystne

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

5. Wplyw na sytuacjg i rozwdj regionalny

Projektowana ustawa nie ma wptywu na sytuacje i rozwdj regionalny.
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6. Konsultacje spoteczne

Projekt zostal przedlozony do zaopiniowania: Pierwszemu Prezesowi Sadu
Najwyzszego, Krajowej Radzie Sadownictwa, Krajowej Radzie Radcéw Prawnych,
Naczelnej Radzie Adwokackiej, Krajowej Radzie Notarialnej, Krajowej Radzie Komornicze;j,
Prezesowi Narodowego Banku Polskiego, Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw, Prezydentowi Ogolnopolskiej Federacji Stowarzyszen Syndykéw
1 Likwidatorow w  Warszawie, Prezydentowi Polskiej Federacji  Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Prezesowi Krajowej Izby Gospodarczej, Prezesowi Zwiazku
Bankéw Polskich, Prezesowi Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Prezydentowi
Polskiej Konfederacji Pracodawcow Prywatnych Lewiatan, Prezesowi Business Centre Club

oraz Prezydentowi Konfederacji Pracodawcow Polskich.

W toku konsultacji spotecznych opinie przedstawili: Pierwszy Prezes Sadu
Najwyzszego, Narodowy Bank Polski, Zwiazek Bankow Polskich, Krajowa Izba Radcéw
Prawnych, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Krajowa Izba
Gospodarcza, Krajowa Rada Komornicza, Konfederacja Pracodawcow Polskich,
Ogolnopolska Federacja Stowarzyszen Syndykéw 1 Likwidatorow, Fundacja na Rzecz

Kredytu Hipotecznego.

Narodowy Bank Polski w swoim stanowisku z dnia 4 wrzesnia 2008 r. odnidst si¢
pozytywnie do projektowanej regulacji. Wigkszo$¢ zgloszonych uwag zastugiwata na
uwzglednienie, stad dokonano — zgodnie ze zgloszonymi uwagami — korekty tekstu
projektowanej ustawy.

Rowniez Zwiazek Bankéw Polskich pozytywnie ocenit projekt regulacji. Zdaniem
ZBP — na szczeg6lna aprobate zashluguje odstapienie od podziatu hipoteki na zwykla
1 kaucyjna, co istotnie powinno przyczyni¢ si¢ do uproszczenia i ulatwienia stosowania tego
instrumentu w praktyce. Na aprobat¢ — zdaniem ZBP — zashluguje uwzglednienie
postulowanego od dawna wprowadzenia do systemu prawa instytucji administratora hipoteki.
Niezaleznie od kierunkowej, pozytywnej oceny projektowanej regulacji, ZBP zglosit szereg
uwag szczegdtowych. Czgs¢ zgltoszonych uwag zastugiwala na uwzglednienie, stad dokonano
stosownej korekty projektu. Nie podzielono uwagi, co do koniecznos$ci dodania w art. 68
u.k.w.h. wzmianki o wierzytelnosciach z dokumentéw zbywalnych przez indos (art. 1 pkt 7
projektu). Projekt celowo nie wymienia innych wierzytelno$ci niz wierzytelnosci przyszte, bo
w ich przypadku — z uwagi na zasade¢ akcesoryjnosci — powstataby watpliwos¢, co do

dopuszczalno$ci ustanowienia hipoteki. Jesliby wymieni¢ inne wierzytelnosci, jak np.
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z dokumentu zbywalnego przez indos, powstawataby kolejna watpliwo$¢, czy mozna
zabezpieczy¢ hipoteka wierzytelnosci z dokumentéw na okaziciela. Rowniez nie zastuguje na
uwzglednienie propozycja skreslenia z projektowanego art. 79' ust. 2 uk.w.h. (art. 15
projektu) stow ,niebedacego dtuznikiem osobistym”. Projektowany przepis celowo zostat
ograniczony do wilasciciela niebgdacego dtuznikiem osobistym. Jezeli bowiem wtasciciel
nieruchomosci jest jednoczesnie dluznikiem osobistym, jest on chroniony w razie przelewu
wierzytelnosci przez przepisy Kodeksu cywilnego (vide zwtlaszcza art. 512 K.c.). Zaptata do
rak cedenta spowoduje wygasnigcie wierzytelno$ci zabezpieczonej, a w konsekwencji — takze
hipoteki. Roéwniez nie mozna podzieli¢ watpliwosci ZBP wobec proponowanej zmiany art. 95
ust. 1 Prawa bankowego i1 ograniczenia przewidzianego w nim przywileju jedynie do
dokumentéw wystawianych przez bank w zwiazku z dokonywaniem czynno$ci bankowych
1 ustanawianiem na rzecz banku zabezpieczen wierzytelno$ci wynikajacych z czynno$ci
bankowych. Argumentacji, przedstawionej przez ZBP, nie mozna uzna¢ za trafng. W pismie
ZBP podano przyktady czynnosci wymienionych w art. 6 ust. 1 pkt 4 Prawa bankowego
(przypadki datio in solutum). W przypadku takich czynno$ci odnoszacych si¢ do rzeczy
ruchomych albo nie jest potrzebne zachowanie zadnej szczegélnej formy (dla umowy
przenoszacej wlasnos¢ rzeczy ruchomej na bank w celu zwolnienia si¢ z dlugu — argument
a contrario z art. 158 K.c.), albo wymagana jest jedynie zwykta forma pisemna (jak w art. 25
ust. 1 ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw, gdy chodzi o §wiadczenie banku
jako zastawnika o przejgciu na wlasnos¢ przedmiotu zastawu; dokonanie wykreslenia wpisu
zastawu rejestrowego z rejestru zastawdw na wniosek zastawnika, tj. banku, nie wymaga
przedtozenia dokumentu urzedowego, a gdyby wniosek o wykres§lenie zastawu z rejestru
ztozyt zastawca — wystarcza pisemne o$swiadczenie zastawnika o wyrazeniu zgody na takie
wykreslenie — por. art. 19 ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow). W przypadku
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz banku (w celu zwolnienia si¢ przez dluznika
ze zobowiazania) jest konieczne zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, i to w tym
akcie notarialnym musi znalez¢ si¢ wniosek o zmiang wpisu w dziale II ksiggi wieczystej
(przez wpisanie banku jako nowego wlasciciela nieruchomos$ci). Obydwa zatem podane
przyktady czynno$ci nie wymagaja wystawiania zadnych dokumentéw urz¢dowych przez
bank.

Biuro Studiéw i1 Analiz Sadu Najwyzszego w swoim stanowisku z dnia 16 wrzes$nia
2008 r., podnoszac szczegdtowe, krytyczne uwagi do projektowanej regulacji wskazato, ze
nie umniejszaja one wartosci projektu we wszystkich systemowych rozwiazaniach

upraszczajacych powstanie 1 funkcjonowanie zabezpieczenia hipoteka.

25



Krajowa Rada Komornicza w opinii z dnia 2 wrzesnia 2008 r. co do zasady
zaaprobowata wprowadzenie zmian do ustawy o ksiggach wieczystych i1 hipotece. W swoim
stanowisku zglosita szereg uwag krytycznych, w tym do projektowane] instytucji
,rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym”. Inne uwagi jak np. propozycja
nadania, wolnego od watpliwosci interpretacyjnych, nowego brzmienia projektowanego
art. 1036 K.p.c. zostaly uwzglednione.

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, zglaszajac w swoim stanowisku szereg
uwag krytycznych wskazata, Ze projektowana regulacja jest najdalej idaca wizja
kompleksowej reformy hipoteki z wyraznie widoczng intencja dostosowania jej do aktualnych
potrzeb rynku. Szereg zgloszonych uwag, uznajac ich zasadnos$¢, zostato w projektowane;j
regulacji uwzglednionych.

Projekt zaopiniowata réwniez Konfederacja Pracodawcow Polskich. W stanowisku
z dnia 10 wrzesnia 2008 r. KPP pozytywnie zaopiniowata wigkszo$¢ zaproponowanych
rozwiazan wskazujac, ze projektowane zmiany pozwola na obnizenie kosztow ustanawiania
zabezpieczenia oraz zapewnia wigksza jego elastyczno$¢. W uwagach krytycznych wskazala
na watpliwosci jakie rodzi projektowana zmiana art. 95 ustawy — Prawo bankowe.
Watpliwosci tych nie podzielono. W tej czesci pozostaja aktualne wyjasnienia do uwag
zgloszonych przez Zwiazek Bankéw Polskich.  Ogolnopolska Federacja Stowarzyszen
Syndykéw 1 Likwidatorow pozytywnie ocenila projektowana regulacje. W opinii z dnia
10 wrzesnia 2008 r. wskazala na potrzeb¢ dokonania szerszej zmiany w Prawie
upadtosciowym i naprawczym (art. 345) niz zaktada projektowana regulacja.

W toku prac nad ustawa rozwazano wprowadzenie instytucji hipoteki przymusowej,
ktéra moglaby by¢ wpisana na zadanie przedsigbiorcy budowlanego (wykonawcy lub
podwykonawcy) bez potrzeby uzyskiwania w tym celu tytulu wykonawczego Iub
postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia (tzw. hipoteka budowlana, znana niektérym
zagranicznym ustawodawstwom). W toku konsultacji spotecznych instytucja ta zostata
poddana bardzo ostrej krytyce. Wskaza¢ trzeba, ze Sad Najwyzszy w przedstawionej opinii
podnidst, iz przepisy chroniace grupe przedsigbiorcéw niewyrozniajacych si¢ wlasciwosciami
zastugujacymi na odrgbne unormowanie, powoduja nierowno$¢ wobec prawa. Nie wiadomo,
dlaczego zarowno inwestorzy, jak 1 dostawcy towarow, energii, wody itd. oraz wykonawcy
w innym zakresie (np. projektanci zieleni) maja znalez¢ si¢ w gorszym potozeniu od
przedsigbiorcow zajmujacych si¢ dzialalnoscia gospodarcza polegajaca na petnieniu funkcji

»generalnego wykonawcy” i tancucha coraz drobniejszych podwykonawcow.
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Ostatecznie zrezygnowano z wprowadzania takiej hipoteki z kilku powodow. Po
pierwsze, zwigkszenie obciazen hipotecznych nieruchomosci mogtoby utrudniaé¢ ogloszenie
upadlosci inwestora ze wzgledu na regulacj¢ art. 13 ust. 2 Prawa upadlo$ciowego
1 naprawczego, co zagrazaloby interesom innych wierzycieli inwestora. Jest to istotne
zwlaszcza w obliczu mozliwego kryzysu na rynku budownictwa mieszkaniowego. Po drugie,
istnienie licznych hipotek na rzecz przedsigbiorcow budowlanych mogloby utrudnié
uzyskanie finansowania inwestycji, gdyz banki znacznie ostrozniej udzielatyby kredytow
zabezpieczonych na nieruchomosciach, na ktérych sa prowadzone prace budowlane. Po
trzecie, istnienie licznych hipotek zniechgcaloby do nabywania lokali. Trzeba przy tym
pamigta¢, ze wigkszo$¢ z oddawanych obecnie lokali jest budowanych za pieniadze
przysztych nabywcow tych lokali. Po czwarte, nie ma zadnych przeszkod, aby wykonawca
lub podwykonawca uzaleznit zawarcie umowy o roboty budowlane od ustanowienia
odpowiedniego zabezpieczenia, w tym hipotecznego, przez inwestora. Wykonawca lub
podwykonawca moze takze zadaé — wytaczajac powddztwo przeciwko inwestorowi —
zabezpieczenia powoddztwa przez obciazenie nieruchomos$ci hipoteka przymusowa (art. 747
pkt 2 K.p.c.). Po piate, takie uregulowanie preferowatoby partykularne interesy jednej grupy
przedsigbiorcow, za§ inne grupy (np. dostawcy gazu, energii elektrycznej czy wody do

nieruchomosci) nie miatyby mozliwosci zadania takiego zabezpieczenia.

Projektowana regulacja zostata roéwniez zamieszczona w Biuletynie Informacji
Publicznej (na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci), zgodnie z ustawa z dnia
7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169,
poz. 1414). W trybie i na zasadach powotanej ustawy zainteresowania pracami nad tym
projektem nie zgtoszono.

7. Zgodno$¢ z prawem Unii Europejskiej

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

Sekretarz Rady Ministrow
Opinia o zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej projekiu ustawy o zmianie ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorycl innych ustaw (nowy tekst) sporzadzona na
podstawie art. 9 pkt 3 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 2a ustawy z dnia 8 sierpnia

1996 r. o Komitecie Integracji Europejskiej (Dz. U. Nr 106, poz. 494) przez Sekretarza
Komitetu Integracji Europejskiej Mikolaja Dowgiclewicza

Szanowny Panie Ministrze,

W zwiazku z projektem ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece oraz
niektérych innych ustaw (nowy tekst), pozwalam sobie wyrazi¢ nastepijaca opinie:

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Z powazaniem,

Do uprzejme] wiadomoscei;

Pan Zbigniew Wrona
Podsekretarz Stanu
Ministerstwo Sprawiedliwosci
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