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prof. dr hab. Jan Szachutowicz

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

(druk senacki nr 593)

Uwagi ogolne

1. Twoércy ustawy blednie przyjeli, ze ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece
powinna by¢ traktowana jako odrgbna galaz prawa, w nastgpstwie czego niektore pojgcia
z catego systemu prawa przeniesli do opiniowanej ustawy, czyniac ja zbyt obszerna.

Dla przyktadu mozna przytoczy¢ zakres obciazenia hipotecznego, z pominigciem art.
47, 51 i 52 Kodeksu cywilnego (okre$lanego w dalszej czeéci opinii jako kec”). Jesli jest
obciazona nieruchomos$¢é, to obciazenie obejmuje czgsci sktadowe w rozumieniu art. 48
1 50 kc, a czynno$¢ prawna majaca za przedmiot rzecz gtéwna odnosi skutek do czesci
sktadowych np. stuzebnosci gruntowych i przynaleznosci.

Brak jest podstaw do tworzenia ustawy jako odrebnej galezi prawa, gdyz dlug
wierzytelnosci i odpowiedzialno$ci w ujeciu ustawy naleza ze swej natury do prawa
cywilnego i dlatego do ustawy nie powinno wprowadzaé si¢ wlasnego rozumienia pojec,
ktore wynikaja z systemu prawa.

Dla przyktadu patrz art. 19 ust. 3 ustawy (ilekro¢ w niniejszej opinii wystgpuja
odestania do artykutow ustawy, odnosza si¢ one do nowelizowanej ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece), wedlug ktérego przedawnienie liczy si¢ od dnia wymagalnosci
roszczenia, choc jest to zasada powszechnie obowiazujaca w prawie cywilnym.

2. Pominigcie poglebionej analizy obowiazujacych aktualnie przepisow podwaza
czgsciowo zasadno$¢ ustawy, bowiem znajomos$¢ systemu prawa i mozliwosci stosowania
przelewu i zwolnienia z dlugu wylaczataby czynienie powtérzen zawartych w innych
ustawach. Przelew wierzytelnosci i zwolnienia z dlugu powoduja automatycznie zmiang
pierwszenstwa obciazen. Ta zasada wynika bezspornie z algorytmu czynno$ci prawnych,
czyniac zmiany wprowadzone po art. 101 mato znaczacymi. Jednocze$nie sa to zmiany zbyt
sformalizowane, wptywajace jedynie na obj¢tos¢ ustawy.

3. Nalezy zawsze pamigta¢ przy projektowaniu nowych ustaw lub nowelizujacych
obowiazujace, ze istotne znaczenie ma relacja zachodzaca pomigdzy stanowieniem prawa
a jego stosowaniem. Na tym odcinku nie wystgpowaty trudno$ci w stosowaniu prawa
0 zmianie pierwszenstwa obcigzen i brak sygnalizacji w tym obszarze podwaza celowos¢

regulacji o opréznionym miejscu hipotecznym (art. 101'-101'").
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Wprawdzie w art. 249 kc okreslono pojgcie pierwszenstwa i1 przepis ten dopuszcza regulacjg
w sposob odmienny niz zostalo to w nim okreslone lecz ustawa nie wprowadza zmian
w stosunku do art. 249 1 250 ke.

4. Wielko$¢ kapitalu o funkcji kredytowej 1 obrot nim oraz zabezpieczenie
wierzytelnosci przez obcigzenie nieruchomosci hipoteka, w poroéwnaniu do ilo$ci ogdlnego
obrotu nieruchomosciami, ksztattuje si¢ na niskim poziomie. Dlatego rozwiazania przyjete
w ustawie nie zmienig zaistnialego stanu w takim stopniu, by nastapito uaktywnienie
kredytowania i obrotu hipotecznego. Przepisy opiniowanej ustawy nie wplyna na pozytywne

przemiany w tym zakresie.

I1. Uwagi szczegotowe

1. Zmieniono art. 16 ust. 2 pkt 2 dotyczacy tego, jakie roszczenia moga by¢ ujawnione
w ksigdze wieczystej. Z dotychczasowego przepisu zostaly wykreslone roszczenia
warunkowe. Jezeli prawo dopuszcza powstanie roszczen warunkowych, nic nie stoi na
przeszkodzie, aby obok roszczefn przysztych zamies$ci¢ roszczenia warunkowe. Gdyby nie
bylo tej proponowanej zmiany, nic nie stoi na przeszkodzie, aby ujawnié roszczenie przyszte
o charakterze warunkowym. Dlatego proponowane nowe brzmienie art. 16 ust. 2 pkt 2 jest
bezprzedmiotowe.

2. Przepisowi art. 19 wust. 3 nadano nowe brzmienie, ktore pokrywa si¢
z obowiazujaca trescia przepisu, zatem zmiana jest bezprzedmiotowa.

3. W zwiazku z nadaniem nowego brzmienia art. 24" ust. 1 i 2 dotychczasowej ustawy,
proponowana nowela nie wprowadza zadnych zmian merytorycznych. Jest to tylko zmiana
techniki legislacyjnej i nie moze ona przy identycznosci merytorycznej obu przepiséw, to jest
dotychczasowego i1 objgtego nowela prowadzi¢ do zmian, gdyz w rzeczywistosci jest to
zmiana mylaca.

4. Zmiana art. 25 ust. 2 jest zmiang pusta, bo bez wzgledu na to czy ksigga wieczysta
jest prowadzona dla wykazania prawa wlasno$ci, spotdzielczego prawa do lokalu,
uzytkowania wieczystego, badz ograniczonych praw rzeczowych, to zawsze ksigga wieczysta
ma 4 dziaty 1 nie ma potrzeby powtarzania wpisow w kazdym z tych dziatow. Konstrukcja
ksiggi wieczystej jest utrwalona i dokonuje si¢ w niej wpisOw zawsze o tej samej tresci, bez
wzgledu na to dla jakich celow zostata zatozona ksigga wieczysta

5. Art. 36 ust. 1 nadano nowe brzmienie polegajace na tym, ze oprocz organdow
administracji rzadowej, jednostek samorzadu terytorialnego nalozono na notariuszy
sporzadzajacych akty poswiadczenia dziedziczenia obowiazek zawiadomienia sadu
wlasciwego do prowadzenia ksiggi wieczystej o kazdej zmianie wlasciciela.
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Przepis jest zbedny, gdyz wedlug art. 35 obowiazujacej ustawy wiasciciel nieruchomosci
obowiazany jest do niezwlocznego ztozenia wniosku o ujawnienie swego prawa w ksigedze
wieczystej. Nalozenie tego samego obowiazku na wiasciciela czy wspotwlasciciela i
notariusza jest zbednym dublowaniem tego samego obowiazku.

6. Kolejna uwage nalezy podnie$¢ w odniesieniu do art. 65 ustawy. Przepis ust. 1 jest
zbedny, gdyz w zakresie odpowiedzialno$ci rozroznia si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczowa
1 osobista. Jezeli wierzytelno$¢ jest zabezpieczona ustanowieniem hipoteki obcigzajacej
nieruchomo$¢, odpowiedzialnos¢ idzie za rzecza niezaleznie od tego, kto jest wilascicielem
nieruchomosci 1 z pierwszenstwem zaspokojenia przed wierzycielami osobistymi, ktorych
roszczenia nie zostaty ujawnione w ksigdze wieczyste;.

Przepis art. 65 ust. 1 zostal powtdérzony w opiniowanej ustawie bez jakiejkolwiek
potrzeby. Art. 65 ust. 2 ustawy jest powtdrzeniem dotychczasowych przepisow ust. 3, 41 5.

7. Uwagi do art. 68 ustawy. Przepis w nowym brzmieniu jest tylko czeSciowo nowoscia
normatywna, gdyz wedlug obowiazujacego prawa i w ustawie w sposob tozsamy okres§lono,
ze hipoteka zabezpiecza wierzytelno§¢ pienigzna. Nowoscia jest wprowadzenie do tresci
art. 68 regulacji, ze hipoteka zabezpiecza wierzytelnos$¢ przyszia. Ustep 2 art. 68 opiniowane;j
ustawy powinien ulec skorygowaniu poprzez nadanie mu nowej tresci: ,,hipoteka zabezpiecza
wierzytelno$¢ przyszla oznaczona kwotowo do gbérnej wysokosci ustalona zgodnym
o$wiadczeniem woli dluznika i wierzyciela”. Wtasciciel obciazonej nieruchomosci moze
zada¢ zmniejszenia sumy hipotecznej, gdy wykaze w tym przedmiocie wlasny interes
prawny.

Przepisy regulujace obrot hipoteczny sa przepisami iuris cogentis i musza by¢
formulowane jasno i stanowczo, czego brakuje w ustawie. Nalezy ja uzupehi¢ zgloszonymi
uwagami.

8. Zastrzezenia do art. 68 ustawy. W tym przepisie okreslono przestanki powotania
administratora hipoteki. Jest to rozwiazanie zasadne, ale pominigto przepis okreslajacy, kto
moze zosta¢ administratorem hipotek. Najwazniejszy problem w tym przedmiocie dotyczy
nieuregulowania kwestii kompetencji administratora hipoteki, czyli braku okreslenia jakie
czynnosci faktyczne i prawne wchodza w zakres administrowania. Pominigcie tych kwestii
czyni art. 68 ustawy mato uzytecznym, po prostu niefunkcjonalnym.

9. Nowe brzmienie art. 69 ustawy sprowadza si¢ do rozszerzenia hipotecznego
zabezpieczenia o inne $wiadczenia uboczne, jesli zostaly wymienione w podstawie wpisu
hipoteki do ksiggi wieczystej. Przepis ten zawiera postulat precyzyjnego okreslenia roszczen
objetych zabezpieczeniem hipotecznym.

10. Nadanie art. 76 ust. 1 1 4 nowego brzmienia jest w pelni zasadne.
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11. Art. 77 ustawy ma identyczna tre$¢ z obowiazujacym przepisem.

12. Przepisy dotyczace rozporzadzen opréznionym miejscem hipotecznym sa
przepisami przysztosciowymi, kiedy uaktywnia si¢ zasoby kapitalowe w naszym kraju
1 uaktywnia si¢ inwestycje o charakterze agresywnym gospodarczo.

13. Do dalszych przepiséw projektu brak uwag.









