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Warszawa, dnia 8 lipca 2009 r.

Opinia do ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw

(druk nr 593)

I. Cel i przedmiot ustawy

Przedmiotem nowelizacji jest ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i
hipotece (Dz. U. 2001 r. Nr 124, poz. 1361, z pdzn. zm.) oraz nast¢pujace ustawy:

1) ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.);

2) ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43,
poz. 296, z p6zn. zm.);

3) ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954, z p6zn. zm.);

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

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

6) ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8,
poz. 60, z p6zn. zm.);

7) ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych (Dz. U.
z 2007 r.Nr 11, poz. 74, z p6zn. zm.);

8) ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadto$ciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60,
poz. 535, z pdzn. zm.).

W S$wietle uzasadnienia, celem opiniowanej ustawy jest wprowadzenie rozwiazan,
ktére spowoduja, ze hipoteka bedzie efektywnym i bardziej elastycznym sposobem
zabezpieczenia wierzytelnosci pienigznych.

Zmiany zawarte w opiniowanej ustawie maja charakter systemowy i1 porzadkujacy.

Najistotniejsza sposrod zmian, nalezacych do pierwszej z wymienionych grup, jest
zniesienie podzialu hipotek na zwykte i kaucyjne. Proponowane w nowelizacji ujednolicenie

instytucji hipoteki polega na uogolnieniu rozwiazan wystepujacych dotychczas przy hipotece



kaucyjne;j.

W uzasadnieniu projektu ustawy podkreslono, iz:

- oparcie regulacji hipoteki na modelu dotychczasowej hipoteki kaucyjnej umozliwi
jednoznaczne uregulowanie kwestii hipotecznego zabezpieczenia roszczen o $wiadczenia
uboczne,

- kolejna konsekwencja ujednolicenia regulacji hipoteki jest wylaczenie mozliwosci
nabycia zabezpieczonej wierzytelnosci w drodze rgkojmi wiary publiczne] ksiag
wieczystych.

Do omawianej grupy zmian o charakterze systemowym nalezy zaliczy¢ takze
mozliwos¢ zabezpieczenia jedna hipoteka wigce] niz jednej wierzytelnosci tego samego
wierzyciela (art. 68' ustawy) oraz kilku wierzytelno$ci przystugujacych r6znym podmiotom,
ktore uczestnicza w finansowaniu wspolnego przedsigwzigcia (art. 68 omawianej ustawy).

W zwiazku z rozwiazaniem przewidzianym w art. 682, ustawa zaklada powotanie
przez uczestnikOw konsorcjum administratora hipoteki, ktéry zawiera z wiascicielem
nieruchomo$ci umoweg o ustanowienie hipoteki i wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela
hipotecznego we wilasnym imieniu, lecz na rachunek wierzycieli, ktérych wierzytelnosci sa
objete zabezpieczeniem. Administratorem moze by¢ jeden z wierzycieli albo osoba trzecia.
Umowa powotujaca administratora hipoteki powinna zosta¢ zawarta na pismie pod rygorem
niewaznosci.

Pozostate przewidziane w omawianej ustawie zmiany o charakterze systemowym
dotycza:

- mozliwosci zastapienia zabezpieczonej wierzytelnosci inna wierzytelnoscia tego samego
wierzyciela (art. 68%),

- nowych rozwiazan w zakresie przeniesienia wierzytelnosci hipotecznej oraz

- nowej instytucji rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym (art. 101'- 101').

Wystepujace za§ w ustawie zmiany okreslone powyzej jako porzadkowe, w swietle
uzasadnienia maja na celu jednoznaczne uregulowanie kwestii, ktore wywolywaty spory
W orzecznictwie 1 nauce prawa, oraz zharmonizowanie przepisow materialnoprawnych
i procesowych. Ponadto zmierzaja do ujednolicenia terminologii ustawy oraz jej uaktualnienia
w zwiazku ze zmianami wprowadzonymi w innych aktach prawnych.

Ustawa reguluje réwniez kwestie intertemporalne przewidujac, ze do hipotek
zwyklych powstatych do dnia jej wejscia w zycie stosuje si¢ dotychczasowe przepisy. Beda
do nich mie¢ zastosowanie rowniez dotychczasowe przepisy okreslajace zakres

zabezpieczenia roszczen o Swiadczenia uboczne. Wyjatek uczyniono dla nowego art. 76 ust. 1



3.

1 4 omawianego aktu prawnego. Wylaczenie stosowania tego ostatniego przepisu do hipotek
zwyktych obciazajacych nieruchomos¢, w ktorej zostata ustanowiona odrgbna wtasno$¢ lokali
lub z ktorej zostatla wydzielona nieruchomo$¢ zabudowana domem jednorodzinnym, w
sytuacji gdy podziat nieruchomosci miat miejsce juz po wejsciu w zycie omawianej ustawy,
godzitloby w interesy nabywcoé4w takich nieruchomosci lokalowych lub zabudowanych
domami jednorodzinnymi. Prowadzitloby ponadto do nierownego traktowania takich
nabywcoéw w zaleznosci od tego, czy dzielona nieruchomos¢ byta obciazona hipoteka zwykta
czy kaucyjna, cho¢by hipoteki te powstaty przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

Natomiast z uwagi na podobienstwo ksztaltu projektowanej jednolitej hipoteki do
hipoteki kaucyjnej, do powstalych przed dniem wejscia 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 $wiadczenia
uboczne (przede wszystkim odsetki i koszty), ktéore nie sa objete z mocy prawa
zabezpieczeniem hipoteka zwykta. Do hipotek kaucyjnych, powstatych przed dniem wejscia
w zycie ustawy, nie beda mialy takze zastosowania przepisy o rozporzadzaniu oproéznionym
miejscem hipotecznym. Jest to spowodowane watpliwos$ciami, czy dopuszczenie mozliwos$ci
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym przez wilasciciela nieruchomos$ci nie
naruszatoby praw osob, ktorym przystuguja na tej nieruchomosci prawa z pierwszenstwem
rownym lub nizszym od wygastej hipoteki.

W celu zapewnienia uczestnikom obrotu niezbgdnego czasu na zapoznanie sig

z wprowadzanymi zmianami ustawa przewiduje 18-miesigczny okres vacatio legis.

I1. Przebieg prac legislacyjnych

Sejm uchwalil ustawg na 44. posiedzeniu, w dniu 26 czerwca 2009 r. w oparciu
0, rozpatrywane wspdlnie trzy projekty ustaw zawarte w drukach sejmowych nr 509 (projekt
poselski), 833 (projekt komisyjny), 1562 (projekt rzadowy).

W  toku prac legislacyjnych w Sejmie ustawa zajmowata si¢ Komisja
Sprawiedliwos$ci i Praw Czlowieka. W sprawozdaniu z prac Komisji (druk sejmowy nr 2004)
znalazt sig¢ projekt ustawy, ktory, zawierat nieliczne zmiany, w stosunku do wersji rzadowe;.

W trakcie prac sejmowych w szczegolnosci:

- zrezygnowano z wprowadzenia do ustawy, proponowanego w projekcie rzadowym,
przepisu art. 96' o nastgpujacym brzmieniu:
"Jezeli wierzytelnos¢ zabezpieczona hipotekq przejdzie na wiasciciela obciqzonej

nieruchomosci niebedqcego diuznikiem osobistym, wlasciciel nabywa rowniez hipoteke.
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Wiasciciel nieruchomosci nie moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci. Jezeli
wlasciciel uczestniczy w podziale sumy uzyskanej z egzekucji, przystugujaca mu
wierzytelnosc hipoteczna wygasa w odpowiednim zakresie.

Przepisy powyzsze stosuje sie takze w przypadku, gdy wlasnos¢ nieruchomosci obciqzonej
hipotekq przejdzie na wierzyciela hipotecznego, a zabezpieczona wierzytelnos¢ nadal
istnieje.”

- w poréwnaniu z propozycja rzadowa, w art. 99' zrezygnowano z okreslenia wysokos$ci
wynagrodzenia (rdwnego jednej dziesiatej sumy hipoteki okreslonej we wpisie), za
ktorym wlasciciel nieruchomosci moze zada¢ zniesienia hipoteki, w przypadku gdy od
dnia wpisu hipoteki uptynglo dziesie¢ lat, a nie powstala wierzytelno$¢ hipoteczna,
mogaca nadal powstac,

- wprowadzono rowniez, w stosunku do projektu rzadowego zmiany w art. 9, omawianego
aktu prawnego, dotyczacym uregulowan ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo
upadiosciowe 1 naprawcze.

W drugim czytaniu Sejm na 43. posiedzeniu w dniu 18 czerwca 2009 r. skierowat
ponownie projekt ustawy do Komisji Sprawiedliwosci i Praw Czlowieka w celu rozpatrzenia
siedmiu poprawek zgloszonych w drugim czytaniu. Komisja po rozpatrzeniu poprawek
wniosta o ich odrzucenie (druk sejmowy nr 2004-A).

W toku trzeciego czytania wszystkie poprawki zostaly odrzucone i opiniowana

ustawa zostata uchwalona w brzmieniu zaproponowanym przez Komisjg.

I11. Uwaga redakcyjna
Uwaga do art. 6
Z uwagi na fakt, iz w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r.-Prawo bankowe wprowadza
si¢ zmiany jedynie w jednej jednostce redakcyjnej — art. 95, nie zachodzi potrzeba
zamieszczania w art. 6 we wstgpie do wyliczenia formuty "wprowadza si¢ nastgpujace
zmiany".
Propozycja poprawki:
- w art. 6 we wstepie do wyliczenia skresla sie wyrazy "wprowadza si¢ nastepujqce
zmiany".

W pozostaltym zakresie opiniowana ustawa nie budzi zastrzezen legislacyjnych.

Mirostaw Reszczynski

Legislator



