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(Poczqtek posiedzenia o godzinie 11 minut 17)

(Posiedzeniu przewodniczy przewodniczqcy Piotr Zientarski)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Witam cztonkéw komisji 1 zaproszonych gosci przybytych na posiedzenie Ko-
misji Ustawodawcze;.

Przedmiotem dzisiejszego posiedzenia jest rozpatrzenie ustawy o zmianie usta-
wy o ksiggach wieczystych i1 hipotece oraz niektorych innych ustaw, druk senacki
nr 593, druki sejmowe nr 509, 833, 1562 1 2004.

Na nasze dzisiejsze posiedzenie komisji przybyli goscie, ktorych serdecznie
witam: pan Jan Botonkowski, dyrektor Departamentu Legislacyjno-Prawnego w Mini-
sterstwie Sprawiedliwos$ci; pan Wiktor Tulej, prokurator w Departamencie Sadow Po-
wszechnych w Ministerstwie Sprawiedliwos$ci; pani Joanna Kruszewska, sedzia w De-
partamencie Sadow Powszechnych w Ministerstwie Sprawiedliwos$ci; pani Maria
Broszkowska-Stupek, sedzia w Departamencie Sadow Powszechnych w Ministerstwie
Sprawiedliwosci; pan Tadeusz Dominczyk, s¢dzia Sadu Najwyzszego; pan Rafat Dg-
bowski, przedstawiciel Naczelnej Rady Adwokackiej, przewodniczacy Komisji do
spraw Prac Parlamentarnych; pan Tadeusz Bialek, radca prawny w Zwiazku Bankow
Polskich oraz przedstawiciel Biura Legislacyjnego pan Mirostaw Reszczynski.

Moim zamiarem bylo zaczeka¢ na pana ministra Wrong, bo otrzymatem sygnal, ze
jest w drodze, ale poniewaz dochodzi juz dwadziescia po jedenastej, wobec tego nie ma
mozliwosci czeka¢ dhuzej. W zwiazku z tym bardzo serdecznie prositbym pana dyrektora
Botonkowskiego o ztozenie sprawozdania 1 zapoznanie nas z istotnymi zatoZzeniami ustawy.

Bardzo proszg, Panie Dyrektorze.

Dyrektor Departamentu Legislacyjno-Prawnego
w Ministerstwie Sprawiedliwosci
Jan Bolonkowski:

Dzigkuje bardzo, Panie Przewodniczacy.

Ustawa z 26 czerwca 2009 r. powstala na bazie trzech projektow ustaw: rzado-
wego, poselskiego oraz Komisji Nadzwyczajnej ,,Przyjazne Panstwo”. Jako podstawg
do opracowania sprawozdania komisja sejmowa przyjeta projekt rzadowy, ktory byt
najbardziej obszerny i1 zawierat najdalej idace rozwiazania. W zasadzie mozna powie-
dzie¢, ze gldwny zrab uregulowan zawartych w ustawie opiera si¢ przede wszystkim na
projekcie rzadowym. Ustawa jest obszerna i wprowadza szereg zmian, ktore mozna
z grubsza podzieli¢ na dwie grupy.
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Pierwsza grupg zmian tworza zmiany podstawowe, o zasadniczym znaczeniu, ktore
dotycza podstaw koncepcji hipoteki. Druga grupa zmian ma charakter bardziej techniczny
1 ma na celu przede wszystkim zapewnienie spdjnosci przepisow dotyczacych hipoteki,
dostosowanie tych przepiséw do zmienionego sytemu prawnego. Mieszcza si¢ w tej gru-
pie roéwniez zmiany nast¢pcze, dokonywane w przepisach innych ustaw, bedace konse-
kwencja rozwiazan przyjetych w nowych regulacjach dotyczacych hipoteki.

Wsréd zmian o znaczeniu systemowym nalezy wymieni¢ przede wszystkim od-
stapienie od podziatu hipoteki na zwykta 1 kaucyjna 1 oparcie modelu nowej hipoteki
na wzorach hipoteki kaucyjnej. Ta zmiana powinna przyczyni¢ si¢ do uproszczenia
regulacji hipoteki, a tym samym ulatwi¢ jej stosowanie. Ustawa zawiera propozycje
rozwiazan umozliwiajacych zabezpieczenie jedna hipoteka wigcej niz jednej wierzytel-
nosci tego samego wierzyciela oraz wielu wierzytelnosci ré6znych podmiotdéw, ktore
uczestnicza w finansowaniu wspdlnego przedsigwzigcia. Kolejna zasadnicza modyfi-
kacja jest odstapienie od systemu posuwania si¢ hipotek. Zamiast tego rozwiazania
proponuje si¢ wprowadzenie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem
hipotecznym. Ta instytucja ma na celu ochrong interesow wiasciciela obciazonej nieru-
chomos$ci w przypadku skupienia w jednym reku wlasnosci obciazonej nieruchomosci
1 wierzytelnosci hipotecznej oraz w razie wygasnigcia hipoteki.

Wsrod zmian nalezacych do drugiej grupy, a wigc zmian o charakterze porzad-
kujacym, nalezy wymieni¢ w pierwszej kolejnosci propozycje nowego ujgcia art. 76
ust. 4 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece. Ta zmiana ma wyeliminowa¢ kontro-
wersje zwigzane ze skutkami wyodrgbnienia nieruchomos$ci przeznaczonych przede
wszystkim na cele mieszkaniowe z nieruchomosci obciazonych hipoteka.

Jak juz wspomniatem, najistotniejsza sposrod proponowanych zmian jest zmiana
dotyczaca zniesienia podzialu hipotek na zwykle i kaucyjne. To przeksztatcenie doko-
nuje si¢ poprzez uogdlnienie rozwiazan wystepujacych dotychczas w odniesieniu do hi-
poteki kaucyjnej. Za takim rozwigzaniem przemawia szereg argumentdw, z ktorych naj-
wazniejszy jest ten, ze obecny podziat na hipotek¢ zwykta 1 hipoteke kaucyjna wiaze si¢
z koniecznoscia jednoznacznego wyboru postaci hipoteki wtasciwej dla zabezpieczenia
danej wierzytelnosci. W praktyce nie zawsze to jest tatwe, a skutki postuzenia si¢ nie-
wlasciwa odmiang hipoteki sa daleko idace. Umowa o ustanowienie moze by¢ niewazna,
a samo zabezpieczenie nie powstaje. Dlatego tez w obliczu wielu kontrowersji wokot
tego, kiedy 1 ktora z dwoch postaci hipoteki jest wlasciwa do stosowania, wydaje sig, ze
wprowadzenie jednej odmiany hipoteki bedzie najwlasciwszym rozwiazaniem.

Co wigcej, oparcie regulacji hipoteki na modelu dotychczasowej hipoteki kau-
cyjnej umozliwi jednoznaczne uregulowanie kwestii hipotecznego zabezpieczenia
roszczen o $wiadczenia uboczne. Zgodnie bowiem z art. 69 w nowym brzmieniu, za-
bezpieczenie obejmuje mieszczace si¢ w sumie hipoteki odsetki 1 przyznane koszty
postepowania, jak rowniez inne roszczenia o §wiadczenia uboczne wymienione w do-
kumencie stanowiacym podstawe wpisu hipoteki.

Poza tym ujednolicenie hipoteki przyczyni si¢ do znacznego uproszczenia jej
regulacji, a z kolei to uproszczenie powinno przyczyni¢ si¢ do utatwienia stosowania
przepisOw w praktyce.

Oparcie koncepcji hipoteki na modelu hipoteki kaucyjnej wiaze si¢ ze zniesie-
niem domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci, wystgpujacego przy hipo-
tece zwyklej. Jest to spowodowane tym, ze w ustawie przewiduje si¢, iz hipoteka, jak
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juz wspomniatem, moze zabezpiecza¢ wszelkie wierzytelno$ci pieni¢zne zaréwno ist-
niejace, jak 1 przyszte o ustalonej lub nieustalonej wysokosci, wyrazone w ztotych, jak
rowniez w walutach obcych, a ponadto ustawa dopuszcza, aby jedna hipoteka mogla
zabezpiecza¢ wigcej niz jedng wierzytelno$¢. W takim wypadku domniemanie istnienia
zabezpieczone] wierzytelnosci w wielu przypadkach pozostawaloby w wyrazne;j
sprzecznos$ci z rzeczywistym stanem prawnym.

Jak juz wspomniatem, do zmian o charakterze systemowym nalezy wprowadzenie
mozliwo$ci zabezpieczenia jedna hipoteka wigcej niz jednej wierzytelnosci. Pozwoli to
na obnizenie kosztdw ustanowienia zabezpieczenia oraz zapewni wigksza elastycznos¢
tej formy zabezpieczenia. Przewidziano zatem mozliwos$¢ zabezpieczenia jedna hipoteka
kilku wierzytelno$ci przystugujacych tej samej osobie, jak réwniez zabezpieczenia jedna
hipoteka kilku wierzytelnosci przystugujacych roznym osobom. W tym ostatnim przy-
padku przewidziano jednak ograniczenie. Wierzytelnosci te musza shuzy¢ sfinansowaniu
tego samego przedsigwzigcia. Jest to rozwiazanie umozliwiajace dogodne 1 elastyczne
zabezpieczenie wierzytelnosci uczestnikoéw konsorcjum wierzycieli.

Proponowane rozwigzanie nie odnosi si¢ tylko do bankdéw. Wierzyciele, ktorzy zamie-
rzaja sfinansowac wspolne przedsiewzigcie, beda mogli skorzystac z tej formy zabezpieczenia
hipotecznego réowniez w innych przypadkach. To rozwiazanie zaktada powotanie przez
uczestnikow konsorcjum tak zwanego administratora hipoteki, ktory zawiera z wlascicielem
nieruchomos$ci umowe o ustanowienie hipoteki 1 wykonuje prawa 1 obowiazki wierzyciela
hipotecznego we wilasnym imieniu, ale na rachunek wierzycieli, ktoérych wierzytelnosci sa
objete tym zabezpieczeniem. Administratorem hipoteki moze by¢ zaréwno jeden z wierzycie-
1i, ktorych wierzytelnosci podlegaja zabezpieczeniu, jak 1 osoba trzecia. Wierzyciele, ktorych
wierzytelno$ci objete sa zabezpieczeniem, moga w kazdym czasie dokonywa¢ zmiany wpisu
administratora hipoteki w ksiedze wieczystej 1 powotywac na jego miejsce inng osobg.

Ustawa reguluje takze skutki ogloszenia upadtosci administratora zastawu reje-
strowego lub hipoteki. Dotad brak bylo takiej regulacji w odniesieniu do administratora
zastawu rejestrowego, bo w obecnym systemie prawnym administrator wystepuje tylko
w ustawie o zastawie rejestrowym, natomiast wprowadzenie tej instytucji na grunt
ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece jest wlasnie istotna nowoscia.

Kolejna zasadnicza zmiang zmierzajaca do uelastycznienia hipoteki jest wpro-
wadzenie mozliwos$ci zastapienia zabezpieczonych wierzytelnosci inng wierzytelnoscia
tego samego wierzyciela. Dzigki temu bgdzie mozliwe wielokrotne wykorzystanie tej
samej hipoteki, co przyczyni si¢ do obnizenia kosztow ustanowienia zabezpieczenia.

Istotna zmianag jest rowniez rozwiazanie w zakresie przeniesienia wierzytelnosci hi-
potecznej. Zmianie ulega tytut oddzialu w ustawie obejmujacego przepisy dotyczace tej
problematyki. Proponuje si¢ zastapienie tytulu ,,Przelew wierzytelnosci hipotecznej” nowym
tytutem: ,,Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej”. Jest to zwiazane z tym, ze przepisy re-
gulowalyby takze inne niz przelew postaci przejs$cia zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci
z jednego podmiotu na drugi w drodze umowy. W praktyce moze najczesciej chodzi€ o in-
dos jako sposob przeniesienia wierzytelnosci z papierow wartosciowych na zlecenie.

W ustawie stanowi si¢, ze zmiana podmiotu hipoteki jest ustawowym skutkiem
przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej. Przepisy dopuszczaja dwa wyjatki od zasady
stanowiacej, ze wraz z zabezpieczona wierzytelnoscia przechodzi na nabywce zabezpie-
czajaca ja hipoteka. Pierwszy wyjatek dotyczy przypadku, gdy hipoteka zabezpiecza kilka
wierzytelnosci przystugujacych temu samemu wierzycielowi. Przyjeto, ze przelew jednej
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z zabezpieczonych wierzytelnosci powoduje przejscie w czgsci na nabywcg takze hipoteki.
Strony moga jednak postanowié, ze na nabywce wierzytelnosci nie przejdzie hipoteka,
ktéra nadal bedzie zabezpieczata pozostale wierzytelnosci przystugujace zbywcy.

Drugi wspomniany wyjatek przewidziano w sytuacji, gdy ze stosunku prawne-
g0, z ktérego wynika zabezpieczona wierzytelno$¢, moze powsta¢ nowa wierzytelnosc,
ktora podlega¢ bedzie rowniez zabezpieczeniu zgodnie z trescia umowy ustanawiajacej
hipoteke. Ustawa zezwala, aby strony w umowie przelewu wylaczyty przej$cie hipote-
ki na nabywce wierzytelnosci hipoteczne;.

Kolejna zmiang o zasadniczym charakterze jest wprowadzenie instytucji rozpo-
rzadzania oprdznionym miejscem hipotecznym. Uprawnienie do rozporzadzania takim
opréoznionym miejscem jest przejawem elastycznos$ci prawa wilasnosci, skoro bowiem
wygasto istniejace obciazenie, wilasciciel nieruchomos$ci powinien moc rozporzadzié
swoim prawem wilasnosci na przyklad poprzez ustanowienie w miejsce wygastej hipote-
ki nowej hipoteki. Po wygasnigciu hipoteki wlasciciel bedzie mogt na miejscu tego wy-
gastego prawa ustanowi¢ nowa hipoteke o dotychczasowym pierwszenstwie, uzyskujac
lepsze warunki, niz gdyby mogt ustanowi¢ zabezpieczenie o najnizszym pierwszenstwie.

Wiasciciel bedzie mogt takze na mocy porozumienia z innym wierzycielem hi-
potecznym przenies¢ ktora$ z hipotek o nizszym pierwszenstwie na oproznione miej-
sce. Takze 1 w tym przypadku wlasciciel bedzie mial mozliwo$¢ uzyskania odpowied-
nich korzy$ci w zamian za zmniejszenie ryzyka po stronie wierzyciela, ktorego hipote-
ka zostanie przeniesiona na wyzsze miejsce. Nalezy jednak podkresli¢, ze uprawnienie
do przeniesienia hipoteki na oproznione miejsce dotyczy ktorejkolwiek z hipotek ob-
cigzajacych nieruchomos¢, a wige zaréwno hipoteki umowne;j, jak i hipoteki przymu-
sowej, natomiast wylacza si¢ mozliwos¢ pierwotnego wpisania hipoteki przymusowe;]
na zadanie wierzyciela na oprdéznionym miejscu.

Instytucja rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym zaproponowana
w ustawie nawiazuje do rozwigzan spotykanych w innych systemach prawnych,
w szczegOlnosci w prawie szwajcarskim czy austriackim, jest to jednak ujecie oryginal-
ne, niedajace si¢ sprowadzi¢ do prostego powielenia rozwigzan tam zawartych. Umozli-
wienie rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym nie bedzie zagrazalo intere-
som innych wierzycieli hipotecznych, gdyz kwota nowej hipoteki lub hipoteki przenie-
sionej na miejsce wygastej nie moze by¢ wyzsza niz kwota wygastej hipoteki.

Jak wspomnialem, ustawa przewiduje szereg zmian szczegotowych, porzadkuja-
cych zmiany o charakterze systemowym badz bedacych konsekwencja tych zmian. I tak
na przyktad wspomniany zmieniony art. 76 ustawy o ksiggach wieczystych przewiduje,
ze hipoteka na udziale we wspdtwlasnosci nieruchomosci w przypadku podziatu nieru-
chomosci przeksztatca si¢ w hipoteke na udziatach we wtasnosci wszystkich powstatych
przez podzial nieruchomosci. To rozwiazanie pozwala na pewne uniezaleznienie hipote-
ki od decyzji wspotwlascicieli, na ktora wierzyciel hipoteczny nie ma wpltywu.

W ustawie proponuje si¢ ochron¢ nabywcoOw nieruchomosci stuzacych przede
wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych poprzez przyznanie im roszczenia
o podziat hipoteki tacznej w stosunku do warto$ci nabytych nieruchomosci. Jedynie
w przypadku gdy w umowie o ustanowienie hipoteki lub w p6zniejszej umowie zostanie
przewidziany 1 ujawniony w ksi¢dze wieczystej sposob podziatu hipoteki, skutek bedzie
tego rodzaju, ze nie powstanie hipoteka taczna, a podzial hipoteki nastapi stosownie do
postanowien umowy z mocy samego prawa z chwila podziatu nieruchomosci.
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Do zmian o charakterze porzadkowym naleza roéwniez modyfikacje przepisow
kodeksu postepowania cywilnego, ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji, prawa upadto$ciowego 1 naprawczego. W wigkszosci sa to zmiany bedace kon-
sekwencja zmian wprowadzonych w ustawie o ksiggach wieczystych 1 hipotece. Istot-
nym celem tych zmian jest rowniez ujednolicenie sposobu i uksztattowanie zgodnie
z regulami prawa materialnego kolejnosci zaspokajania nalezno$ci zabezpieczonych
rzeczowo. W tym zakresie wypada zwroci¢ uwage przede wszystkim na przesunigcie
naleznosci zabezpieczonych zastawem wedtug kodeksu cywilnego do kategorii, w kto-
rej znajduja si¢ inne naleznosci zabezpieczone rzeczowo.

W obecnie obowiazujacym stanie prawnym nalezno$ci zabezpieczone zastawem sa
zaspokajane w nizszej kategorii, co pozostaje w sprzecznosci z regulami okreslajacymi
pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczowych. Konsekwencja zmian dotyczacych ko-
lejnosci zaspokajania nalezno$ci zastawniczych jest wprowadzenie do art. 307 kodeksu
cywilnego wymogu formy pisemnej z data pewna dla umowy o ustanowienie zastawu.

Nalezy tez wspomnie¢ o zmianie art. 95 ustawy — Prawo bankowe. W tym prze-
pisie ograniczono, a wlasciwie doprecyzowano, kompetencje bankéw do wystawiania
dokumentow urzedowych tylko odno$nie do wierzytelnosci wynikajacych z czynnosci
bankowych 1 do ustanowionych na rzecz banku zabezpieczen. W art. 95 ust. 5 prawa
bankowego rozszerzono natomiast zakres tego przepisu. Objeto szczegdlnymi zasada-
mi ustanawiania hipoteki na rzecz banku takze subintabulat, czyli hipoteke ustanowio-
ng na wierzytelnosci hipotecznej. Dotychczas byl on pominigty w tym przepisie, a wy-
daje sig, ze bez dostatecznego uzasadnienia.

Porzadkowy charakter maja wreszcie zmiany terminologiczne, dostosowujace
przepisy ustawy o ksiggach wieczystych, ordynacji podatkowej oraz ustawy o systemie
ubezpieczen spotecznych przede wszystkim do zmian wynikajacych z nowelizacji
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéra obecnie reguluje tylko jedno spotdziel-
cze prawo, a mianowicie spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Ustawa zawiera rdwniez przepisy przejsciowe, ktore sa bardzo istotne w przy-
padku zmian o tak szerokim zakresie. Ogolnie mozna powiedzie¢, ze w zwiazku z re-
zygnacja z podziatu hipoteki na zwykla 1 kaucyjna przewiduje sig, ze do hipotek zwy-
ktych powstatych do dnia wejscia w zycie ustawy bedzie si¢ stosowalo przepisy do-
tychczasowe. Natomiast do hipotek kaucyjnych powstatych przed dniem wejscia
w zycie ustawy — z uwagi na podobienstwo ksztaltu nowej hipoteki do hipoteki kau-
cyjnej — beda miaty zastosowanie w zasadzie nowe przepisy.

Ponadto przewidziano stosunkowo dhugie vacatio legis, wynoszace osiemna-
Scie miesigey. Jest to uzasadnione ze wzgledu na daleko idace zmiany, ktore wprowadza
ustawa do samej konstrukcji hipoteki, jak réwniez ze wzgledu na konieczno$¢ dostosowa-
nia do przyjetych rozwiazan przepisow wykonawczych dotyczacych kwestii technicznych,
okreslajacych sposob dokonywania wpisow w ksiggach wieczystych. Chodzi réwniez
o dostosowanie nowej ksiggi wieczystej prowadzone] w systemie informatycznym do
zmienionych uregulowan materialnoprawnych. W zwiazku z tym, ze nowe ksiggi sa pro-
wadzone w systemie informatycznym, wigc jakiekolwiek zmiany, ktére sa wprowadzane
w tym zakresie, sa czasochtonne, kosztowne i dtugotrwate i wobec tego okres osiemna-
stu miesiecy jest czasem optymalnym, by dostosowac system do wprowadzonych zmian.

Tak w zarysie ksztattuje si¢ tre$¢ ustawy z 26 czerwca. Uprzejmie prosze Wysoka
Komisje o przychylne rozpatrzenie 1 pozytywne zaopiniowanie tej ustawy. Dzigkuje bardzo.

1013/VII 5



215. posiedzenie Komisji Ustawodawczej

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje bardzo panu dyrektorowi za obszerny, wnikliwy referat.

Za chwilg¢ poprosz¢ o zabranie glosu przedstawiciela Zwiazku Bankéw Pol-
skich. W dniu dzisiejszym otrzymaliSmy opini¢ Zwiazku Bankoéw Polskich. Zwiazek
reprezentuje pan radca prawny Tadeusz Bialek. Bardzo prosilbym pana mecenasa
o przedstawienie konkluzji. Wszyscy otrzymali§my — 1 mamy przed soba — opinig, ale
chodzi o krotkie przedstawienie konkluzji panstwa opinii.

Prosze bardzo.

Radca Prawny w Zwigzku Bankow Polskich
Tadeusz Bialek:

Dzigkuje, Panie Przewodniczacy.

Dzigkuje rowniez za zaproszenie przedstawicieli Zwiazku Bankow Polskich.

Niestety, mimo ze banki sa gtdownymi wierzycielami hipotecznymi 1 w przewa-
zajacej mierze to wilasnie ich dotyczy ta ustawa, nie byliSmy w ogole zaproszeni na eta-
pie prac sejmowych do konsultacji tej ustawy. Oczywiscie do wigkszo$ci postanowien
odnosimy si¢ pozytywnie. Ta ustawa ma na celu uelastycznienie tego instrumentu i jak
najbardziej pozytywnie nalezy oceni¢ wigkszos¢ zmian, zwlaszcza odstapienie od po-
dziatu hipoteki na zwykla i1 kaucyjna czy tez ustanowienie administratora hipoteki. Nasze
obawy budza jednak dwie kwestie, ktére nie zostaty uwzglednione w tej ustawie.

Pierwsza kwestia dotyczy wprowadzenia instytucji rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym. Otdz naszym zdaniem to jest instytucja, ktéra nie powinna
mie¢ miejsca w polskim prawie. Poczynajac od historycznych uregulowan, funkcjonuje
instytucja posuwania si¢ hipotek naprzod, czyli to, co jest obecnie w prawie polskim,
jest absolutnie historycznie ugruntowana instytucja, funkcjonujaca jeszcze od czaséw
Krolestwa Polskiego. Nasuwa si¢ watpliwos¢, czy akurat w tej chwili, w dobie kryzy-
su, jest czas na wprowadzanie takich rewolucyjnych zmian w prawie polskim.

Odnoszac si¢ do merytorycznych spraw, chcg powiedzied, ze instytucja posu-
wania si¢ hipotek naprzdd i jej kontrpropozycja, czyli rozporzadzanie opréznionym
miejscem hipotecznym, spowoduje stan powaznej niepewnosci prawnej dla wszystkich
wierzycieli hipotecznych, ktoérzy ustanawiaja hipoteke na miejscu dalszym niz pierw-
sze, czyli kazdy bank, ktéry ustanowi hipoteke na miejscu drugim, zostanie pozbawio-
ny pewnosci prawnej co do mozliwos$ci zabezpieczenia si¢ z tego instrumentu.

Dotychczas w momencie, gdy hipoteka miejsca pierwszego wygasata, automa-
tycznie bank z miejsca drugiego wchodzit na miejsce pierwsze. I nie bylo nadziei na
przesunigcie si¢ hipoteki naprzod, poniewaz bank, ktory decydowat si¢ na udzielenie
kredytu hipotecznego i1 ustanowienie hipoteki na miejscu drugim, miat pewnos$¢ — nie-
mal prawdopodobienstwo graniczace z pewnoscia — na podstawie gruntownej oceny
istniejacego stanu, ze predzej czy pozniej wejdzie na miejsce pierwsze.

Po obecnej zmianie stanu prawnego — pragng to zdecydowanie podkresli¢ — zaden
bank w Polsce nie ustanowi hipoteki na drugim miejscu, poniewaz nie bedzie mial zad-
nej pewnosci, czy uzyska zabezpieczenie kredytu. Moze to powaznie wptyna¢ na rynek
kredytow mieszkaniowych. Pomijam juz argumenty wysuwane chociazby przez przed-
stawicieli Sadu Najwyzszego, a wigc argumenty jak najbardziej znaczace. Ot6z w opinii,
ktdra sporzadzita na zlecenie Sejmu pania sedzia Sadu Najwyzszego doktor Helena Cie-
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pta, wyraznie wskazuje si¢, iz nie ma racjonalnych argumentoéw przemawiajacych za
tym, aby bardziej chroni¢ dluznika niz wierzyciela, a przeciez hipoteka ma stuzy¢ wie-
rzycielowi. Prowadzi to do nieuzasadnionego uprzywilejowania wlasciciela obciazone;j
nieruchomosci 1 ograniczenia skutecznosci egzekucji z nieruchomosci. Co wigcej, moze
to spowodowaé swoisty handel opréznionymi miejscami hipotecznymi, co jest — jak
nietrudno si¢ domysli¢ — podtozem korupcji. Mowi o tym w swojej opinii pani sedzia
Ciepta. Majac na uwadze powyzsze, bardzo prosimy o przeanalizowanie, czy jest sto-
sowny czas, aby w obecnej dobie wprowadza¢ tak rewolucyjne rozwiazanie.

I druga kwestia. Naszym zdaniem nie ma glebszego sensu pozbawienie Central-
nej Informacji Ksiag Wieczystych, jako jedynego najwigkszego w tej chwili rejestru
publicznego, mozliwosci dostepu elektronicznego do zasobow, podczas gdy KRS, PE-
SEL, Centralna Informacja o Zastawach Rejestrowych maja dostep elektroniczny do
swoich zasobow. Centralna Informacja Ksiag Wieczystych pozostanie jedynym pu-
blicznym rejestrem, zwtaszcza w obecnej dobie informatyzacji, ktory nie bedzie miat
mozliwosci udzielania informacji droga elektroniczna. JesteSmy $wiadomi, ze czg$¢
ksiag wieczystych jest jeszcze prowadzona w formie papierowej, ale nie ma zadnej
przeszkody, aby umozliwi¢ dostgp elektroniczny do ksiag, ktore sa prowadzone w for-
mie elektronicznej, zwlaszcza ze siostrzany rejestr — tak mozna okresli¢ — czyli Cen-
tralna Informacja o Zastawach Rejestrowych, uzyskatl taki dost¢p podczas ostatniej
zmiany. Dzigkuje bardzo za mozliwo$¢ zabrania glosu.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje¢ bardzo.

Czy kto$ sposrod osob zaproszonych chceiataby zabra¢ glos?
Bardzo proszg, pan s¢dzia Sadu Najwyzszego.

(Wypowiedz poza mikrofonem)

(Gtos z sali: Proszg do mikrofonu.)

Sedzia Sadu Najwyzszego Tadeusz Dominczyk:

Miatem przyjemno$¢ rozmawia¢ dzisiaj na ten temat 1 wydaje mi sig, ze wypadato-
by zaczaé od ostatniej uwagi, mianowicie dotyczacej wprowadzenia art. 101'-101"". Cho-
dzi o zbiezno$¢ sugestii, ktore wynikaja z wypowiedzi poprzednika, ale ze zwrdceniem
uwagi na istotna okolicznos¢, jaka jest przedmiotem regulacji systemowej, a mianowicie
okolicznos$¢ prymatu wierzyciela nad dtuznikiem. Niezaleznie od tego, czy mamy do czy-
nienia z dluznikiem rzeczowym czy osobistym, wydaje si¢, ze takze poszukujac jakichs
wzajemnych relacji migdzy zobowigzaniami a zabezpieczeniem wierzytelnosci na gruncie
ksiag wieczystych, to nie dtuznik, niezaleznie od tego, w jakiej roli wystgpuje, ale wierzy-
ciel powinien mie¢ t¢ mozliwos¢, ktora bedzie istotna dla skutecznosci zabezpieczenia.

W zwiazku z tym, jezeli mamy do czynienia z szeregiem dluznikow pozostaja-
cych w dalszej kolejnosci, wydaje sig, ze ta ogolna reguta powinna mie¢ i tu zastosowa-
nie, a wigc wierzyciel na drugim, trzecim 1 dalszym miejscu powinien niejako automa-
tycznie zajmowac¢ oproznione miejsce. Powinno to by¢ zauwazone w naszym systemie
jako obligatoryjny niejako problem do rozwiazania. Pani s¢dzia Ciepta idzie dalej. Wy-
daje mi sig, ze nawet pewna lojalno$¢ zobowiazuje do tego, zeby opowiedzie¢ za zbed-
nos$cia uregulowan zawartych w proponowanym nowym dziale w art. 101'-101"",
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Dalsza kwestia, ktdra ma juz uregulowanie, jest to, co proponuje si¢ w ustawie na
tle art. 76 ust. 4. Mamy w tym wypadku do czynienia z czyms, co juz nas orientuje co do
normatywnej postaci tego ustepu. Mianowicie jest uchwata siodemki z odlegtej daty, ktora
w dalszym postgpowaniu na tle podzialu nieruchomosci poprzez wydzielenie z niej odreb-
nych lokali lokuje cala argumentacj¢ na uzytek przysztych wyodrgbnianych lokali w tym,
co bylo przedmiotem uregulowania dla tego pierwszego wylaczenia. To z gory okresla
porzadek takich wyodrebnionych lokali dla wszystkich kolejnych wiascicieli 1 wydaje sig,
Ze jest to rozwiazanie optymalne, jesli chodzi o ujecie tego przy okazji tej zmiany ustawy.

Godna zauwazenia jest takze sytuacja zwigzana z ustanowieniem hipoteki tacz-
nej w tych przypadkach, kiedy nieruchomos$¢ stanowi przedmiot wspdtwtasnosci — ro-
zumiemy, ze ulamkowej — prawa rzeczowego. Ze wzgledu na to, ze udziat w tej nieru-
chomosci jest przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego, wydaje sig, ze zbyt daleko
idace jest nastgpstwo, ktore przy podziale tej nieruchomosci przez wyodrgbnienie wia-
snosci na dotychczas zabezpieczonych wierzytelnosciach ex lege czyni wszystkich
wspotwiascicieli dluznikami hipotecznymi. Jest to niejako kara za to, ze bylo si¢
wspotwilascicielem. Wydaje sig, ze to obciazenie hipoteczne obciazajace dluznika be-
dacego wspdtwlascicielem w okreslonej czg$ci powinno i§¢ za nim dalej i tylko jego
obciazac, o ile statby si¢ on wtascicielem wyodrgbnionej w wyniku zniesienia wspot-
wlasnosci tej nieruchomosci. To tyle, jesli mozna, na wstepie.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje bardzo panu sedziemu Dominczykowi.

Panie Sedzio, to sa uwagi, ktore, powiedziatbym, trudno zaklasyfikowa¢. Chodzi
mi mianowicie o to, ze generalnie otrzymali$my informacjg, iz Sad Najwyzszy nie zglasza
uwag do ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece. Taka informacj¢ —
z 13 lipca, z wezoraj — oficjalnie otrzymali$my, podpisana przez s¢dziego Paprzyckiego.

Sedzia Sadu Najwyzszego Tadeusz Dominczyk:

Rozumiem, Ze sytuacja sprawia, iz jesteSmy zobowiazani tym, co wczesniej zostato
wyrazone w tej opinii. Dlatego, by¢ moze, jest taka relacja z ostatniej chwili, ale wydaje
sig, ze nawet w wystapieniu, ktore prezentowat przed paroma dniami w Senacie bodajze
pan sedzia Strus, takze byto nawiazanie do uwag, ktoére pochodza od pani sedzi Ciepte;.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuj¢ bardzo.

Zglasza si¢ pan senator, ale chciatbym jeszcze, Panie Senatorze, zapytaé, czy
ktos z gosci chciatby zabra¢ glos. Nikt si¢ nie zgltasza.

Otwieram dyskusje.

Bardzo proszg, pierwszy pan senator Piesiewicz.

Senator Krzysztof Piesiewicz:

Panie Przewodniczacy!
Prosz¢ panstwa, uczestnicze w dyskusji po raz drugi, bo poprzednio zagadnienie
to byto omawiane w komisji praw cztowieka, 1 z mojego doswiadczenia wynika, ze jest
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to bardzo ztozona materia, ktora wymagala bardzo drobiazgowej i dtugotrwatej pracy
opartej na doswiadczeniu praktykow i teoretykéw. Trzeba bardzo ostroznie postgpowac
w tym zakresie, zeby, wyjmujac jedna ceglg, nie zburzy¢ catej struktury. Wydaje mi
si¢, ze nalezatoby — 1 prositbym o to pana przewodniczacego — zapytac¢ o zdanie przed-
stawiciela ministra sprawiedliwosci. W zasadzie istnieje tylko jeden, dosy¢ istotny,
wniosek ztozony przez Zwiazek Bankow Polskich, ktéry dotyczy oproznionego miej-
sca hipotecznego. To jest merytoryczna sprawa. Wydaje mi sig, ze problem centralnego
rejestru, ktoérego dotyczy poprawka ztozona przez Zwiazek Bankoéw Polskich, sam
przez si¢ bgdzie uregulowany przez ministerstwo rozporzadzeniem, bo przeciez nie
moze by¢ inaczej. Rozumiem, ze gdyby si¢ zastanawiano nad ta poprawka meryto-
ryczna, mozna byloby to ustali¢ jako dookreslenie, ale chcialbym znaé stanowisko mi-
nisterstwa w tej konkretnej sprawie opréznionego miejsca po hipotece, bo to jest dosy¢
istotne zagadnienie.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Planowalem udzieli¢ panu glosu na koncu, po ewentualnych wypowiedziach
w dyskusji, bo to jest oczywiscie wazne.

Senator Krzysztof Piesiewicz:
Moze przedstawi¢ konkluzje. Po odpowiedzi przedstawiciela ministerstwa wno-
sitbym, jezeli nie bedzie gtosow w dyskusji, o przejécie do glosowania, dlatego ze to

jest zbyt ztozona materia. Wiem, ze w innych komisjach przerodzito si¢ to w dyskurs
wynikajacy z praktyki i z teorii prawa, a nie z istoty zagadnienia.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Bardzo prosze, pan senator Kieres.

Senator Leon Kieres:

Chciatbym zapyta¢ przedstawicieli ministerstwa, czy argumenty, ktore sformu-
towat pan sedzia, byly znane komisjom sejmowym. Pan mecenas ze Zwiazku Bankow
Polskich stwierdzit, ze Zwiazek Bankoéw Polskich nie formutowat tych opinii. Proszo-
no natomiast o sformutowanie.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Chcialbym poinformowaé, ze w konsultacjach spotecznych dotyczacych pro-
jektu rzadowego byl proszony o opini¢. Mamy na to dowdd.
(Wypowiedz poza mikrofonem)

Senator Leon Kieres:

A wigc argumenty, ktérymi postuzyt si¢ pan s¢dzia, byly znane w Sejmie, tak?
(Sedzia Sqdu Najwyzszego Tadeusz Dominczyk: Byly znane.)

1013/VII 9



215. posiedzenie Komisji Ustawodawczej

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Tak, byly znane.
Bardzo proszg, pan dyrektor Botonkowski.

Dyrektor Departamentu Legislacyjno-Prawnego
w Ministerstwie Sprawiedliwosci
Jan Bolonkowski:

Dzigkuje bardzo, Panie Przewodniczacy.

Wszystkie argumenty, watpliwosci, ktore byly dzisiaj przedstawiane i wyrazane
w zwiazku z rozporzadzaniem opréznionym miejscem hipotecznym, byly jak najbardziej
znane 1 wielokrotnie analizowane zar6wno w toku prac rzadowych, w ktorych w ramach
konsultacji uczestniczyt Zwiazek Bankéw Polskich, jak 1 w toku prac w komisjach sejmo-
wych. Podobne uwagi byly zawarte w opinii, ktora sporzadzita pani sedzia Helena Ciepla.

Zanim oddam glos, jesli pan przewodniczacy pozwoli, panu profesorowi Jerzemu
Pisulinskiemu, ktory jest cztonkiem Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przy Mi-
nistrze Sprawiedliwos$ci 1 autorem tego projektu, ktory, mam nadzieje, rozwieje watpli-
wosci Wysokiej Komisji co do instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym, pozwoli Wysoka Komisja, ze powiem par¢ stéw na temat drugiej propozycji
Zwiazku Bankow Polskich. Chodzi mianowicie o umozliwienie elektronicznego dostepu
do ksiag wieczystych, jak rowniez wydawania dokumentow przez centralng informacje
w formie elektronicznej. Rzad jak najbardziej dostrzega potrzebg wprowadzenia takich
rozwigzan. Bytyby one uzupetieniem zmian juz wprowadzonych w przepisach dotycza-
cych Krajowego Rejestru Sadowego, jak rowniez zmian, ktore dokonuja si¢ w tej chwili,
sa realizowane w zakresie Centralnej Informacji o Zastawach Rejestrowych. Takie prace
trwaja w ministerstwie, a przedstawienie rzadowi odpowiedniego projektu zmian jest
przewidziane do konca biezacego roku. To tyle, jesli chodzi o t¢ druga kwestie.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Sprawa jest jasna.
Prosze¢ bardzo, pan senator Piesiewicz.

Senator Krzysztof Piesiewicz:

Chcg powiedzie¢, ze to rozporzadzenie musi by¢ wydane, poniewaz pozostaje
jeszcze do rozwiazania problem ochrony danych osobowych. Jesli chodzi o sprawy
ksiag wieczystych, to istnieje nie tylko kwestia czystej informacji w KRS, ale takze
kwestia ogromnej ilosci innych szczegdtowych informacji. W kazdym razie sprawa
rozporzadzenia musi by¢ rozstrzygnig¢ta. Nie bardzo zrozumiatem, czy ministerstwo
jest za czy przeciw tej poprawce Zwiazku Bankoéw Polskich.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Panie Senatorze, propozycja jest taka. W ogodle idea jest stuszna, jesli chodzi
o pracg nad tymi sprawami, ale nie w ramach poprawki w tej chwili do tej ustawy, tyl-
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ko przygotowania, ze tak powiem, innych aktéw prawnych w przysztosci, na przyktad
rozporzadzenia.

(Dyrektor Departamentu Legislacyjno-Prawnego w Ministerstwie Sprawiedli-
wosci Jan Botonkowski: W istocie, Panie Przewodniczacy.)

(Senator Krzysztof Piesiewicz: Nie, nie, ja mOwi¢ o oprdéznionym miejscu hi-
potecznym.)

Na temat oproznionego miejsca po hipotece ma si¢ wypowiedzie¢ pan profesor.

Dyrektor Departamentu Legislacyjno-Prawnego
w Ministerstwie Sprawiedliwosci
Jan Bolonkowski:

Jesli chodzi o opréznione miejsce hipoteczne, podtrzymujemy swoje przedtoze-
nie zawarte w ustawie. W naszej ocenie jest to instytucja jak najbardziej potrzebna. Nie
niesie za soba zadnych zagrozen dla obrotu. Jezeli pan przewodniczacy pozwoli, to
oddam glos panu profesorowi.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Zanim udzielg glosu panu profesorowi, poprosze o zabranie glosu pana senatora
Kieresa, ktory si¢ zgtaszal.
Bardzo proszg.

Senator Leon Kieres:

Ja takze odnositem si¢ do problemu rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym. W opinii Zwiazku Bankow Polskich znalazto si¢ sformutowanie, ktore ko-
responduje z ostatnim stwierdzeniem pana dyrektora. Mianowicie pan dyrektor nie wi-
dzi zadnych zagrozen. Wierzg panu dyrektorowi, tak to zwykle bywato w czasie naszej
wspolpracy, ale w opinii Zwiazku Bankéw Polskich znalazto si¢ nastgpujace sformu-
towanie: nalezy mie¢ pelna $wiadomos$¢, ze po wejsciu w zycie tej instytucji zaden
bank w Polsce nie ustanowi juz hipoteki na drugim miejscu, co moze mie¢ powazne
znaczenie dla finansowania nabywania nieruchomosci na potrzeby mieszkaniowe. Pro-
sitbym o ustosunkowanie si¢ do tego sformutowania.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Tak, to jest bardzo wazna konstatacja.
Bardzo proszg, Panie Profesorze.

Czlonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
przy Ministrze Sprawiedliwosci
Jerzy Pisulinski:

Jerzy Pisulinski, cztonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przy Mini-
strze Sprawiedliwosci.
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Chcac zobrazowa¢ problem, o ktérym méwimy, postuzg si¢ dwoma przyktada-
mi, ktore pozwola lepiej zrozumiec istote tej propozycji.

Oto6z sytuacja jest taka: wtasciciel nieruchomos$ci ma kilka hipotek, bo ma kilka
kredytow, 1 chce zaciagna¢ kredyt konsolidacyjny. Ma jednak jeszcze hipoteki na dal-
szym miejscu. A zatem idzie do banku i chce uzyska¢ kredyt. Musi wnie$¢ zabezpie-
czenie. Jezeli nieruchomos$¢ jest juz obcigzona hipotekami, ktorych warto$¢ przewyz-
sza warto$¢ nieruchomosci, zaoferowanie hipoteki na tej nieruchomosci jest ostatnie na
liscie pierwszenstwa. Oczywiscie nie zostanie przyj¢te, poniewaz nie daje zadnej gwa-
rancji jako sposob zabezpieczenia sptaty. Tymczasem majac mozliwo$¢ rozporzadza-
nia opréznionym miejscem hipotecznym, wtasciciel moze umowi¢ si¢ z bankiem, ze
kredyt udzielony mu przez bank zostanie przelany na rzecz wierzyciela, ktéry ma hi-
poteke na przyktad na pierwszym miejscu, a wtasciciel tej nieruchomosci zobowiazuje
si¢ ustanowic¢ hipotek¢ na rzecz banku, ktory udziela kredytu konsolidacyjnego, na tym
wlasnie pierwszym miejscu.

Prosz¢ zauwazy¢, ze jezeli wlasciciel nieruchomosci nie mialby tej mozliwosci,
tak jak dzisiaj, moglby w ogole nie uzyskac kredytu konsolidacyjnego, jezeli nie bytby
w stanie zaoferowac innego zabezpieczenia, na przyklad w postaci pig¢tnastu porgczy-
cieli. Nie zawsze to bedzie mozliwe. Poza tym wiadomo, Zze porgczenie nie jest takim
samym zabezpieczeniem jak zabezpieczenie rzeczowe. A zatem ten przyktad obrazuje,
ze sytuacja wiasciciela nieruchomosci przy wprowadzeniu proponowanej instytucji
polepszataby si¢ w stosunku do dzisiejszego stanu prawnego.

Drugi przykiad, ktéry obrazuje sytuacje. Dzisiaj nierzadko jest tak, ze hipoteka
jest ustanawiana na kolejnym miejscu, przy czym wysokosci hipotek poprzedzajacych
moga by¢ réwne wysokosci wartosci zbywczej nieruchomosci, czyli tego, co mozna
uzyska¢ w razie egzekucji z nieruchomos$ci. Tym samym wierzyciel, ktory ma taka
hipoteke, zada na og6t oprocz tej hipoteki, ktora dla niego w tym momencie nie przed-
stawia warto$ci, poniewaz nie zapewnia zaspokojenia, innych zabezpieczen, na przy-
ktad zastawu rejestrowego czy jakichs$ innych zabezpieczen. Dochodzi do sptaty wie-
rzytelno$ci zabezpieczonych hipoteka na wczesniejszym miejscu. Sytuacja takiego
wierzyciela polepsza si¢. Czy on zwalnia inne zabezpieczenia, ktore zostaly ustano-
wione z tytulu zabezpieczenia tego kredytu? Nie. Czy obniza wysoko$¢ oprocentowa-
nia kredytu? Nie. Korzysta z tego, ze wilasciciel sptacit t¢ wczesniejsza naleznos¢ za-
bezpieczona hipoteka na wezes$niejszym miejscu.

Czy to jest rozwiazanie stuszne? Ot6z w wielu systemach takie rozwiazanie
uznaje si¢ za niestuszne. Wiem, ze nasza tradycja przejmuje zasad¢ posuwania si¢, be-
daca konsekwencja zasady wpisu, stanowiaca, ze prawo wpisane wczesniej ma pierw-
szenstwo przed prawem wpisanym pozniej. Jednak w wielu systemach prawnych za-
pobiega si¢ takim rozwiazaniom badz, jak w prawie szwajcarskim, poprzez ustanowie-
nie hipoteki na $cisle okreslonym miejscu, czyli na przyktad od razu mozna ustanowié¢
hipoteke¢ na piatym miejscu, 1 to jest system stalych miejsc hipotecznych, badz, jak
w prawie niemieckim, poprzez to, ze jezeli wlasciciel sptaca wierzytelnos¢ zabezpie-
czong hipoteka, nabywa hipoteke wiasciciela albo przeksztalca si¢ to, jak w prawie
niemieckim, w dlug gruntowy. Jezeli nie ma zabezpieczonej wierzytelnosci, to prze-
ksztalca si¢ to w tak zwany dtug witascicielski gruntowy. W prawie austriackim przy-
jeto rozwiazanie, zgodnie z ktorym dopoki hipoteka nie zostanie wykreslona, formalnie
istnieje. Jezeli wierzytelno$¢ zostata sptacona, hipoteka powinna wygasnaé, zgodnie
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z zasada akcesoryjnos$ci, ktéra funkcjonuje w prawie austriackim, jednak formalnie
istnieje 1 moze stuzy¢ zabezpieczeniu innych wierzytelnosci.

Sa systemy o rozwinigtych strukturach bankowych, gdzie takie rozwiazania za-
pobiegajace posuwaniu si¢ hipotek funkcjonuja. Czy z tego powodu zatamie si¢ rynek
kredytowy w tych krajach? Chyba nie. Oczywiscie nie wiemy, jak zachowaja si¢ banki
w pierwszym momencie. Jest to instytucja nowa i tego oczywiscie nikt nie moze by¢
pewny, jednak wydaje mi si¢, ze te dwa przyktady pokazuja korzysci, jakie moze uzy-
ska¢ wiasciciel z tego rozwiazania, jakim jest system posuwania si¢ hipotek naprzod.

Chciatlbym jeszcze zwrdci¢ uwage na jedna sprawe. Tu nie chodzi o gwarancje
ochrony praw nabytych. Przeciez kto$, kto ma na przyktad sid6dma hipoteke na nieru-
chomosci, nie moze mie¢ pewnosci, ze wszystkie sze$¢ bedzie sptaconych wczesnie;.
A zatem to jest tylko pewna nadzieja, to nie jest zadne prawo podmiotowe, ktore byto-
by chronione przepisami prawa. Ono jest chronione tylko w takim zakresie, ze nikt nie
bedzie mogt uzyska¢ zabezpieczenia z tej hipoteki, ktéra zostata wpisana wczesnie;.
Wiasnie z tego powodu art. 36 ordynacji podatkowej — uchylony w zwiazku z orzecze-
niem Trybunatu Konstytucyjnego — zostat uznany za niekonstytucyjny, ze przewidy-
wal, iz hipoteka ustanowiona p6zniej moze uzyska¢ pierwszenstwo.

W sytuacji zwiazanej z wejSciem w zycie tej nowej instytucji wierzyciel, ktéry ma
wpisang hipoteke na przyklad jako piata, musi sig liczy¢ z tym, ze wczesniejsze hipoteki
moga wygasnac, a jezeli wygasna, to na ich miejsce moga by¢ przeniesione badz moga
by¢ na ich miejscu ustanowione inne hipoteki, ale w wysokosci nie wigkszej niz wysokos¢
hipotek wczesniejszych. A zatem sytuacja wierzyciela nie polepszy sig, ale tez nie ulegnie
pogorszeniu w stosunku do tej, jaka istniata w chwili, kiedy zostata ustanowiona hipoteka.

To sa moje argumenty przemawiajace za instytucja rozporzadzania oproznio-
nym miejscem hipotecznym. Jezeli pan przewodniczacy pozwoli, to odniosg si¢ jeszcze
do uwag przedstawionych w opinii, ktora przygotowala pani sedzia Ciepta.

(Wypowiedz poza mikrofonem)

Przepraszam, jezeli nie ma potrzeby, to w takim razie nie bedg si¢ ustosunkowywat.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Bardzo proszg.

Czlonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
przy Ministrze SprawiedliwoSci
Jerzy Pisulinski:

Jezeli chodzi o sprawy zwiazane ze zniesieniem wspoOtwlasnosci, to rzeczywi-
Scie jest tu konflikt. Proszg zauwazy¢, ze jezeli przyjelibySmy rozwiazanie, ktore pro-
ponuje pani sgdzia, to sytuacja bylaby nastgpujaca. Istnieje hipoteka na udziale we
wspotwlasnosci. Dzisiaj ustanowienie tej hipoteki, jak wiemy, nie wymaga zgody po-
zostatych wspotwlascicieli. Co to oznacza? Oznacza to, ze jezeli wspotwlasciciele
zmoOwia si¢ 1 powiedza: w takim razie znosimy wspotwlasnos¢ w ten sposob, ze ten,
ktoérego udzial nie byl obciazony, dostaje calo§¢ nieruchomoscei, to przestaje istnie¢
wspotwlasnosé, nie ma udziatu, nie ma hipoteki, czyli wierzyciel zostaje na lodzie.

Czy moze to wptywac na sposéb zniesienia wspotwlasnosci? Nie. Strony ida do
notariusza, zawieraja umowg¢. Mozna najwyzej probowac skarzy¢ t¢ czynnos¢ jako
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dziatalno$¢ z pokrzywdzeniem wierzyciela, ale trzeba postawi¢ pytanie, co to da, skoro
nie przywroci to stanu wspotwilasnosci, bo wspotwlasnos¢ nie istnieje, chyba ze przyj-
miemy, iz skutkiem tego byloby przywrdcenie stanu wspotwilasnosci. Strony zrobia
jednak co innego. P6jda do sadu i zniosa wspotwlasnos¢ z orzeczenia sadu, a tego nie
da si¢ juz zabezpieczy¢, bo takiego rozstrzygnigcia sadowego nie da si¢ zaskarzy¢ ak-
cja paulianska. Ten przyktad pokazuje skutek proponowanego rozwiazania. Zreszta to
nie jest nowe rozwigzanie. Ono dzisiaj funkcjonuje na mocy dwdch orzeczen Sadu
Najwyzszego: z 1968 r. 1z 2003 r. Sad Najwyzszy przyjat takie rozstrzygnigcia.

Wprawdzie w tym czasie przyjeto inne rozstrzygnigcie, odmienne, ale w gruncie
rzeczy istnieje stan niepewnosci. Nie wiadomo, jaka jest sytuacja. Moze sad pojdzie tro-
pem jednego orzeczenia, a moze drugiego. Poza tym proponowane rozwiazanie alterna-
tywne jest nie do przyjgcia, gdyz nie chroni wierzyciela, a zatem to oznacza, ze nikt nie
bedzie cheiat mie¢ hipoteki na udziale we wspotwiasnos$ci, poniewaz bardzo tatwo moz-
na pozbyc¢ si¢ takiego obciazenia poprzez odpowiednie uksztalttowanie sposobu zniesie-
nia wspotwilasnosci. Stad tez wydaje sig, ze pomimo pewnych zastrzezen, ktore sa wy-
suwane — zdaj¢ sobie sprawg, ze to jest problem braku zgody wspétwiascicieli — zapro-
ponowane rozwigzanie, ktore idzie w $§lad za tymi dwoma orzeczeniami Sadu Najwyz-
szego, jest w gruncie rzeczy jedynym, ktore na dzien dzisiejszy mozna zaproponowac.

Jezeli chodzi o art. 76 ust. 4, to chcialbym zwrdci¢ uwage na dwie sprawy. Dzi-
siaj ten przepis moze by¢ nawet uznany za niekonstytucyjny. Prosz¢ zauwazy¢, ze ten
przepis odnosi si¢ tylko do hipotek stuzacych, ustanawianych w zwiazku z zabezpie-
czeniem kredytow udzielanych na budowe domu. Wszystkie inne hipoteki pozostaja
1 przeksztatcaja si¢ w razie dokonania podziatu nieruchomosci w hipoteke taczna. Tyl-
ko jedna hipoteka banku jest traktowana w sposob odmienny. Nalezy postawi¢ pytanie,
czy jest wystarczajace tego uzasadnienie. Moim zdaniem nie ma uzasadnienia. Ten
argument przemawia za tym, zeby zmieni¢ te regulacje i rozciagnac je na inne hipoteki,
jezeli to rozwiazanie ma shuzy¢ ochronie interesdw nabywcow lokali.

Druga kwestia dotyczy tego, co proponuje w swojej opinii pani s¢dzia Ciepla. To jest
kwestia przepisoOw przejsciowych. Moim zdaniem Sad Najwyzszy trafnie przyjal dwie zasa-
dy: jezeli nie nastapito jeszcze ustanowienie wiasnosci zadnego lokalu w danym budynku
1 nastgpuje ustanowienie odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu, stosuje si¢ nowe rozwiaza-
nie, nawet jezeli hipoteka powstata przed wejsciem w zycie tego nowego rozwiazania. Jezeli
natomiast jaka$ odrebna wiasno$¢ lokalu byta ustawiana juz wczesniej, to stosuje si¢ roz-
wiazanie dotychczasowe. Taka zasada powinna by¢ stosowana w razie przyjecia art. 76
ust. 4 w brzmieniu proponowanym przez Sejm. A zatem jezeli nastapito juz wyodrebnienie
ktoregokolwiek lokalu 1 byt stosowany art. 76 ust. 4 w dotychczasowym starym brzmieniu,
to bedzie on stosowany nadal, a jesli nie ustanowiono wlasnosci zadnego lokalu, wtedy —
W razie przyjgcia tej ustawy przez Senat 1 ostatecznie jej uchwalenia — stosowaloby si¢ do
podziatu, ktory nastapi po wejsciu w zycie tej ustawy, nowe zasady. Dzigkuje.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje bardzo.

Zglosit si¢ w celu zabrania gtosu pan mecenas Debowski z Naczelnej Rady Ad-
wokackiej. Chcialbym juz zamkna¢ dyskusje. Jeszcze tylko udzielg glosu przedstawi-
cielowi Biura Legislacyjnego 1 przystapimy do gtosowania.

Prosze¢ bardzo, Panie Mecenasie.
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Przewodniczacy Komisji do spraw Prac Parlamentarnych
w Naczelnej Radzie Adwokackiej
Rafal D¢bowski:

Chciatbym zwroci¢ uwage na kwestig rozporzadzania oprdéznionym miejscem hi-
potecznym. Pan profesor troszeczke mnie sprowokowal do tej wypowiedzi, mowiac
o kredycie konsolidacyjnym. Ot6z w praktyce chyba czgsciej w obrocie kredytowym
wystepuje instytucja rolowania kredytu, kiedy nastepny kredyt splaca pierwszy kredyt.
Zastanawiam si¢ w zwiazku z tym nad taka sprawa. Rozumiem intencje przy$wiecajace
wprowadzeniu takiego uregulowania i rozumiem intencje, ktore polepszaja sytuacj¢
prawna dluznika kosztem zapewne wierzycieli hipotecznych, bo jesli nastgpuje polep-
szenie, to czyim$ kosztem. Dzisiejszy system promowat 1 nadal promuje wierzycieli hi-
potecznych, ktorzy automatycznie wchodza na wyzsze miejsca w razie splacenia pierw-
szego kredytu. Nasuwa si¢ pytanie, czy w razie kiedy rolujemy kredyt, czyli nowym
kredytem sptacamy stary kredyt, nie dojdzie do sytuacji, w ktdrej banki nie bgda udzie-
la¢ takich kredytow w obawie o to, czy ich hipoteka druga w kolejnosci w razie splaty
nie spowoduje wygasnigcia pierwszej. Zwracam uwage na t¢ kwestig. Dzigkuje.

(Wypowiedz poza mikrofonem)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Prosze bardzo, krotko.

Czlonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
przy Ministrze SprawiedliwoSci
Jerzy Pisulinski:

Chcialbym powiedzie¢, ze nowa hipoteka moze zabezpiecza¢ wigcej niz jedna
wierzytelnos¢. Mozna sig¢ rdwniez uméwic, ze w takim razie zastapiona zostaje do-
tychczasowa wierzytelno§¢ nowa wierzytelno$cia i ta nie wygasa, w zwiazku z tym nie
wchodzi w gre rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym.

(Radca Prawny w Zwiqzku Bankow Polskich Tadeusz Biatek: Dostownie
kilka stow.)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Prosze bardzo.

Radca Prawny w Zwiagzku Bankow Polskich
Tadeusz Bialek:

Chciatbym odnies¢ si¢ — dostownie w kilku stowach 1 oczywiscie z absolutnym
szacunkiem — do tego, co powiedziat pan profesor. Niestety, kredyty konsolidacyjne sta-
nowia tylko utamek kredytéw zabezpieczonych hipoteka. Tu chodzi o dziewig¢édziesiat
kilka procent kredytow mieszkaniowych, w ktore uderzy to najbardziej. Bynajmniej nie
chodzi o nadzieje na przesuwanie si¢ naprzod, lecz o to, ze, tak jak wspomnialem wcze-
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$niej, w kazdej sytuacji, gdy bank decyduje si¢ na ustanowienie hipoteki na miejscu dal-
szym niz pierwsze, czyni to z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscia, ponie-
waz podlega nadzorowi bankowemu i gdyby zabezpieczenie nie pokrywato ekspozycji
kredytowej, to bytoby to wytkniete w kazdej kontroli nadzoru bankowego. Dzigkuje.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuj¢ bardzo.
Proszeg bardzo, udzielam glosu panu mecenasowi z Biura Legislacyjnego.

Legislator w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Mirostaw Reszczynski:

Mirostaw Reszczynski, legislator w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu.

Chciatbym poinformowacé, ze Biuro Legislacyjne przedstawia do przedmiotowe;j
ustawy tylko jedna poprawke o charakterze redakcyjnym. Mianowicie w art. 6 we
wstepie do wyliczenia proponuje si¢ skresli¢ wyrazy ,,wprowadza si¢ nastgpujace
zmiany”. Dzigkujg.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje.
Mam pytanie. Czy ta zmiana ma charakter j¢zykowy, Panie Mecenasie?

Legislator w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Mirostaw Reszczynski:

Wynika ona z przyjecia blednej techniki legislacyjnej. W prawie bankowym
w art. 95 zmieniamy tylko jedna jednostke redakcyjna, wigc nie ma potrzeby zastosowa-
nia rozrdznienia, iz wprowadza si¢ wiele zmian. Jest to kwestia redakcyjna i jezykowa.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Kwestia redakcyjna 1 jgzykowa.

Czy kto$ z panstwa senatoréw, cztonkow komisji, zglasza t¢ poprawke?

(Dyrektor Departamentu Legislacyjno-Prawnego w Ministerstwie Sprawiedli-
wosci Jan Botonkowski: Czy mozna?)

Prosz¢ bardzo, jeszcze pan dyrektor.

Dyrektor Departamentu Legislacyjno-Prawnego
w Ministerstwie Sprawiedliwosci
Jan Bolonkowski:

Wysoka Komisjo, pozwolg sobie nie zgodzi¢ si¢ z trescia tej poprawki, dlatego
ze nie jest tak, iz zmiana w prawie bankowym jest tylko jedna. Prosz¢ zauwazy¢, ze sa
dwie zmiany: jedna w ust. 1, druga w ust. 5. Wobec tego wprowadzenie do tych zmian
jest jak najbardziej stuszne: w art. 95 wprowadza si¢ nastgpujace zmiany, po czym
wymienione sa dwie zmiany. Dzigkuje¢ bardzo.
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Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuye.
Proszg, pan legislator.

Legislator w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Mirostaw Reszczynski:

Miatem na uwadze tylko to, ze dotyczy to zmiany jednej jednostki redakcyjnej
w ustawie. W dotychczasowej praktyce legislacyjnej jest przyj¢te, ze w takim wypadku
nie wprowadzamy tej formuty. Dzigkuje.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Ponawiam pytanie, czy kto$ z panstwa senatorow chce przeja¢ poprawke Biura
Legislacyjnego. Nie ma chgtnych.

W tej sytuacji nie wiem, czy jest potrzeba glosowania. Czy musimy gtosowac?

(Wypowiedzi w tle nagrania)

A zatem sktadam wniosek o przyjecie ustawy bez poprawek i1 poddaj¢ go pod
glosowanie.

Kto jest za przyjgciem ustawy?

Za przyjeciem jest 6 cztonkow komisji.

Kto si¢ wstrzymat?

Nikt si¢ nie wstrzymal.

Kto jest przeciwny?

Nikt nie jest przeciw.

Dzigkuje¢. Stwierdzam, ze ustawa zostata przyjeta bez poprawek.

Pozostato nam wybra¢ sprawozdawcg.

Kto z panstwa senatorow chcialby by¢ sprawozdawca tej ustawy?

Nie ma chetnych.

Senator Leon Kieres:

Nie ma chetnych, zwlaszcza Ze nikt nie odpowiedzial na moje pytanie. Rozumiem,
Panie Przewodniczacy, ze pytanie, ktore sformutowatem, a ktore ma swoje zrodto w sfor-
mutowaniu Zwiazku Bankow Polskich, bed¢ mogt ponowié w czasie debaty plenarne;.

(Przewodniczqcy Piotr Zientarski: Oczywiscie.)

Ministerstwo Sprawiedliwo$ci powinno si¢ do niego odnie$¢, chociaz ma ono
znaczenie praktyczne. Po wejSciu w zycie tej instytucji zaden bank w Polsce nie usta-
nowi juz hipoteki na drugim miejscu.

(Wypowiedzi w tle nagrania)

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Jest to bardzo wazna, powiedziatbym: praktyczna, interpretacja tego rodzaju
opinii 1 wymogow.

(Senator Leon Kieres: O ile Zwiazek Bankéw Polskich nie wycofa si¢ z tego.)
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No wilasnie, albo bedzie zadatl, tak jak tutaj mowiono, innych zabezpieczen,
uznajac, ze inne zabezpieczenia beda bardziej, ze tak powiem, wymagane. Trudno so-
bie wyobrazi¢ sytuacje paralizu kredytowego w takim zakresie, jaki przedstawit pan
przedstawiciel Zwiazku Bankéw Polskich.

(Senator Leon Kieres: Rozumiem, ze tego rodzaju sformulowanie nie jest suge-
stig adresowana do bankow.)

Ja rdbwniez mam nadziejg, ze tak nie jest. Jest to opinia Zwigzku Bankow Pol-
skich, a nie dyrektywa kierowana do bankow, zeby nie udzielaty kredytow pod hipote-
ki na drugim miejscu.

Jeszcze na koniec przedstawiciel Zwiazku Bankéw Polskich.

Radca Prawny w Zwigzku Bankow Polskich
Tadeusz Bialek:

Panie Przewodniczacy, nasze zdanie jest wynikiem konsultacji przeprowadzo-
nych przez wszystkich cztonkéw naszego zwiazku, ktérzy w wigkszosci jednoznacznie
stwierdzili, ze przy braku pewnos$ci co do mozliwos$ci zaspokojenia si¢ z miejsca dru-
giego po prostu nie beda ustanawia¢ zabezpieczen na miejscu drugim, pozbawiajac
w tym momencie duza rzeszg oséb pragnacych zaciagna¢ kredyty mieszkaniowe moz-
liwosci ich zaciagnigcia, bo nie ma innego pewniejszego zabezpieczenia kredytu
mieszkaniowego niz hipoteka. Dzigkuje bardzo.

Przewodniczacy Piotr Zientarski:

Dzigkuje.

Ponawiam pytanie, czy kto$ z panstwa senatoréw chciatby by¢ sprawozdawca
tej ustawy.

Nie wiem, czy jest taki zwyczaj, ze jesli nikt si¢ nie zglasza, to sprawozdawce
ma wyznaczy¢ przewodniczacy. Jak to jest w praktyce, Pani Sekretarz?

(Gtos z sali: Rdznie bywa.)

Bywa rdznie.

(Senator Leon Kieres: Ja bede sprawozdawca.)

Dzigkuje bardzo, Panie Profesorze. Bardzo dzigkuje.

Pan senator Kieres zgodzit si¢ by¢ sprawozdawca tej bardzo skomplikowanej
prawniczo ustawy.

Dzi¢kuje bardzo.

Zamykam posiedzenie komisji.

(Koniec posiedzenia o godzinie 12 minut 19)
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