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STANOWISKO RZADU

wobec poselskiego projekcie ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych

1 hipotece oraz niektérych innych ustaw (druk nr 509).

I. Uwagi ogolne.

Projekt ustawy — w zalozeniu wnioskodawcéw — ma na celu dokonanie zmian, ktore
usunglyby najpowazniejsze watpliwosci, jakie pojawiaja si¢ w praktyce w zwiazku z wyktadnia
1 stosowaniem przepisow regulujacych hipoteke, a takze zlikwidowanie niespdjnosci, jakie
istnieja miedzy przepisami roznych ustaw.

Istotna zmiana zaproponowana w projekcie jest wprowadzenie mozliwosci
zabezpieczenia hipoteka kaucyjna wigcej niz jednej wierzytelnosci przysztej, oraz umozliwienie
zwolnienia spod obciazenia nieruchomosci, jesli ustanowiona zostala na niej hipoteka
zabezpieczajaca wierzytelno$¢ przyszla, a wierzytelno$¢ taka — mimo uptywu 10 lat od dnia

wpisu hipoteki — nie powstata.

II. Uwagi szczegolowe.

1. Ustosunkowujac si¢ do tresci projektowanych przepisow od art. 68 do art. 71 ustawy
o ksiggach wieczystych i1 hipotece, zwanej dalej ,,u.k.w.i h.”, nalezy stwierdzi¢, iz podstawowe
wynikajace z nich zmiany sprowadzaja si¢ do sprecyzowania kryteriow rozgraniczenia
zastosowania hipoteki zwyklej i kaucyjnej oraz zakresu zabezpieczenia hipoteka odsetek.

Proponowana tre$¢ przepisu art. 68 ust. 1 wyraznie nawigzuje do unormowania zawartego
w 193 § 2 prawa rzeczowego, ktére nie zostato recypowane w ustawie o ksiggach wieczystych
1 hipotece. Rozwiazanie, wedle ktorego dopuszczalne ma by¢ zabezpieczenie hipoteka zwykla
roOwniez wierzytelnosci warunkowej i przysztej, stanowi¢ bedzie ustawowo przewidziany wyjatek
od zasady akcesoryjno$ci. Z uwagi na tre$¢ art. 102 ust. 1 u.k.w.i h., ogranicza¢ si¢ on bedzie do
przypadkow wierzytelnosci o ustalonej wysokosci. Nalezy zauwazy¢, ze zabezpieczenie przysztej
wierzytelnosci o ustalonej wysokosci hipoteka kaucyjna trudno pogodzi¢ dzi$ z konstrukcyjnymi
zalozeniami, na ktérych opiera si¢ ten rodzaj hipoteki. Zgodnie bowiem z art. 102 ust. 1 u.k..w. i

h., jest to zabezpieczenie do oznaczonej sumy najwyzszej. Ten sposob okreslenia granic



zabezpieczenia ma uzasadnienie, gdy wysoko$¢ wierzytelnosci hipotecznej nie jest ustalona
w chwili ustanawiania zabezpieczenia. W przypadku natomiast wierzytelnosci o ustalonej
wysokosci, nawet gdy wierzytelno§¢ ta jeszcze nie powstata, nie ma potrzeby siggania do
konstrukcji hipoteki kaucyjnej. Jezeli akcesoryjnos¢ ujmuje si¢ m.in. jako zalezno$¢ istnienia
hipoteki od istnienia zabezpieczanej wierzytelnoSci, to niewatpliwie zabezpieczenie
wierzytelnosci przysztej stanowi odstgpstwo od tej zasady. Zasada ta jest jednak tworem
doktrynalnym, zrekonstruowanym na podstawie szczegdtowych rozstrzygnieé legislacyjnych.
Oczywistym jest, ze akcesoryjnos¢ hipoteki nie jest wartoscia sama w sobie. Jest to rozwiazanie,
ktéore ma przede wszystkim stuzy¢ ochronie interesoéw wtasciciela nieruchomos$ci przed
utrzymywaniem si¢ obcigzenia nieruchomos$ci mimo braku ku temu gospodarczego uzasadnienia.
Z tego punktu widzenia nie ma dla wlasciciela obciazonej nieruchomos$ci znaczenia to, czy
hipoteka ma posta¢ hipoteki zwyktej, czy kaucyjnej. Dopuszczenie zabezpieczenia hipoteka
zwykla wierzytelno$ci przysztych o ustalonej wysokosci zapewni wewngtrzng spdjnos¢ regulacji
hipoteki przejawiajaca si¢ w tym, ze tylko wierzytelnosci o nieustalonej wysokosci
zabezpieczane sa do oznaczonej sumy najwyzszej, co znajduje uzasadnienie w charakterze
wierzytelnosci. Rownoczesnie zabezpieczenie hipoteka zwykta wierzytelnosci przysztych nie
pociaga za soba zadnych niekorzystnych nastgpstw dla wtasciciela nieruchomosci.

Przepisy art. 71 1 80 ust. 2 stanowia konsekwencj¢ zmiany dopuszczajacej zabezpieczenie
hipoteka zwykla wierzytelnosci przysztych i warunkowych, a proponowane w nich wytaczenie
wynikajacego z wpisu hipoteki zwyktej] domniemania istnienia zabezpieczane] wierzytelnosci,
jak tez wylaczenie przepisow o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych w razie przelewu
zabezpieczonych hipoteka zwykta wierzytelnosci przyszltych i warunkowych - nalezy ocenic¢ jako
uzasadnione i konieczne.

Kwestia do tej pory nierozstrzygnig¢ta w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece jest
ujawnienie odsetek we wpisie hipoteki. Propozycja zawarta w przepisie art. 69 ust. 2 ma na celu
usunigcie pojawiajacych si¢ w tym zakresie watpliwosci. W odniesieniu do projektowanego
przepisu art. 69 u. k.. w. i h. nalezy stwierdzié, iz proponowane w nim zmiany, umozliwiajace
w istocie zabezpieczenie hipoteka zwykla wierzytelnosci o zmiennym oprocentowaniu, stanowia
korzystne rozwiazanie dla kredytobiorcow, jak tez sadow prowadzacych ksiggi wieczyste.
W obecnym stanie prawnym stosowano dla tego typu przypadkoéw dwa zabezpieczenia: hipoteke
zwykla zabezpieczajaca wierzytelnos¢ gtowna oraz hipoteke kaucyjna dla zabezpieczenia odsetek

o zmiennej wysoko$ci. Proponowana zmiana spowoduje obnizenie kosztéw ustanawiania
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zabezpieczen, a zarazem skutkowaé bedzie zmniejszeniem zadan sadow dokonujacych wpisow
hipotek.

Co do unormowania zawartego w projektowanym przepisie art. 70 u. k. w. i h. nalezy
jedynie zauwazy¢€, ze przepis ten usunie wystepujace obecnie watpliwosci co do koniecznosci
uzyskania zgody wymienionych w nim o0s6b na dokonanie zmian sposobu spelnienia
Swiadczenia. Na tle obowiazujacego stanu prawnego w doktrynie wypowiadano w tym wzgledzie
rézne stanowiska, w szczego6lnosci jezeli chodzi o wymdg zgody oséb, ktorym przystugiwaty
prawa obciazajace nieruchomos$¢ z pierwszenstwem rownym lub nizszym, na dokonanie takich
zmian jak rozlozenie §wiadczenia na raty czy rezygnacja z rozlozenia na raty, zmiana liczby
1 wysoko$ci rat.

2. Proponowana zmiang art. 76 ust. 4 u.k.w. i h. co do zasady nalezy uzna¢ za wlasciwa.
Jednakze watpliwo$ci pojawiaja si¢ w zwiazku z rozwigzaniem, wedle ktérego skutkiem braku
umownych postanowien okreslajacych sposob podzialu hipoteki ma by¢ powstanie hipoteki
facznej oraz roszczenia nabywcy nieruchomosci o dokonanie podzialu hipoteki tacznej
realizowanego - w razie odmowy wierzyciela - w drodze powodztwa o uksztattowanie.
Rozwiazanie to bgdzie dla nabywcy stwarza¢ dodatkowe koszty, a postgpowanie sadowe moze
si¢ okaza¢ dlugotrwate. Pojawia si¢ tez pytanie o kryteria, wedtug ktérych w postgpowaniu tym
sad bedzie dokonywat podziatu hipoteki.

3. Jako pozadane nalezy oceni¢ rozwiazanie zawarte w projektowanym przepisie
art. 99 ' uk..w. 1 h. Wyrazi¢ jednak nalezy watpliwos¢ co do tego, w jaki sposdb wynagrodzenie
za zniesienie hipoteki miatoby by¢ uksztattowane.

4. Zupelie nowymi rozwigzaniami sa przepisy normujace hipotek¢ kaucyjna na
zabezpieczenie wigce] niz jednej wierzytelnosci przyszltej. Wypada si¢ zgodzid,
ze projektowane w tym zakresie przepisy sankcjonuja w pewnym sensie wystepujaca juz
praktyke orzecznicza, ktora w kontekScie obowiazujacych obecnie uregulowan moze nasuwac
watpliwosci. W uzasadnieniu projektu ustawy szczegdtowo odniesiono si¢ do argumentacji
przemawiajacej za wprowadzeniem tego typu rozwiazan. Proponowane rozwiazania nalezy
oceni¢ jako zmierzajace do uatrakcyjnienia hipoteki jako zabezpieczenia rzeczowego.
Zastrzezenia budzi jednak brzmienie projektowanego art. 102" ust. 1 u.k.w.h., ktore ogranicza
mozliwo$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka kaucyjna tylko wielu wierzytelnos$ci o nieoznaczonej
wysoko$ci. Zasadnie mozna przeciez przyjaé, ze wysokos¢ niektorych z wierzytelnosci

zabezpieczonych taka hipoteka z czasem zostanie ustalona, a wigc hipoteka kaucyjna bedzie
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(cho¢ nie od samego poczatku) zabezpieczala zardwno wierzytelnosci o ustalonej, jak
1 nieustalonej wysokosci.

5. Watpliwo$ci budzi projektowany art. 95 prawa bankowego. Wydaje sig, ze zakres
zastosowania art. 95 ust. 1 powinien by¢ ograniczony jedynie do wierzytelnosci wynikajacych
z czynno$ci bankowych i1 ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen. Rowniez zastrzezenie
budzi uzyte w tym przepisie sformutowanie “inne oswiadczenia”. Nie jest ono dos¢ precyzyjne,
a z uwagi na fakt, ze wymieniony przepis stanowi lex specialis wzgledem art. 245 § 1 k.c.
watpliwosci w tym zakresie wydaja si¢ uzasadnione. Zastrzezenia budzi rowniez tak obecne, jak
1 proponowane brzmienie art. 95 ust. 3 prawa bankowego. Mozliwe sa tu dwa rozwiazania: albo
wskazanie wyraznie w tym przepisie, co powinno zawiera¢ za$wiadczenie banku,
w szczegolnosci co do rodzaju 1 wysokos$ci hipoteki, albo tez nalezatoby przesadzié, ze pisemne
oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku (por. art. 95 ust.
4 prawa bankowego) jest wystarczajaca podstawa wpisu takiej hipoteki. Obecnie moze dziwic,
dlaczego takie oswiadczenie nie moze by¢ podstawa wpisu, a moze nia by¢ zaswiadczenie
wystawione przez bank (a wigc przez wierzyciela).

6. Nalezy podkresli¢, ze proponowana nowelizacja spowoduje konieczno$¢ zmian
w przepisach wykonawczych. Modyfikacja niektorych z nich w oczywisty sposdb wiaze si¢
z powstaniem skutkéw finansowych, dotyczy to w szczegdlnosci zmiany istniejacego
oprogramowania Nowej Ksiegi Wieczystej.

7. Rozwazenia wymaga potrzeba zamieszczenia w projekcie przepisu migdzyczasowego
odnoszacego si¢ do proponowanej zmiany art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Jest to kwestia skomplikowana

z uwagi na mozliwo$¢ sukcesywnego wyodrgbniania wtasnosci lokali.

II1. Konkluzja

Po rozwazeniu powyzszych argumentow Rada Ministrow co do zasady
akceptuje Kkierunek zmian zaproponowanych w poselskim projekcie ustawy

o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw.

Poselski projekt ustawy zmierza w kierunku unowoczesnienia hipoteki,
jednakze nie usuwa wielu watpliwosci i niespojnosci wystepujacych w przepisach
o ksiggach wieczystych i hipotece oraz nie rozwigzuje takich problemow, jak

chociazby zabezpieczenie hipoteczne kredytow konsorcjalnych.



Zauwazenia wymaga, iz sejmowa Komisja Nadzwyczajna ,Przyjazne
Panstwo” przygotowala projekt ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece (B-31), ktory przewiduje wprowadzenie instytucji administratora

hipoteki.

Dzialajaca przy Ministrze Sprawiedliwosci Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego prowadzi prace nad przygotowaniem kompleksowej nowelizacji ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, zmierzajace do unowoczesnienia tej instytucji
i jej dostosowania do wymogow obrotu cywilnoprawnego. Zakres projektowanych
zmian - z uwagi na cel nowelizacji — jest szeroki i obejmuje m.in. zagadnienia
regulowane w projekcie poselskim oraz rozwigzania dotyczace instytucji

administratora hipoteki.

Projekt takiej ustawy ma by¢ przedlozony Radzie Ministrow do rozpatrzenia

w IV kwartale br.

Wskazane byloby zatem - celem dokonania spdjnej reformy prawa
zabezpieczen rzeczowych - laczne rozpoznanie przez Sejm wszystkich wyzej

wymienionych projektow.
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