FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Warszawa, 18 maja 2007 r.

Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksi gach wieczystych

i hipotece oraz zmianie niektérych innych ustaw
(projekt w wersji z dnia 18.04.2007 r. przekazany pismem DL-P.I1.4105-12/06)

Pozytywnie naley oceni préb rozwi zania bie cych probleméw kredytowania
hipotecznego zwi zanych z zabezpieczeniem, jak stanowi ninigjszy projekt ustawy. Szkoda
tylko, i dotyczy ona jedynie w skiego kr gu zagadnie , a projektodawca nie pokusi s o
szerok nowelizacj ustawy. Mamy nadzig , e ta suszna reforma nie odwiedzie
legisatora od dalszych kompleksowych zmian w kierunku uelastyczniania
zabezpieczenia, w szczegolno ci postulowanego wprowadzenia d ugu gruntowego jako
alternatywnego do hipoteki prawa zabezpieczaj cego na nieruchomo ci. Szczegd owe
rozwa ania na temat implementacji nowych przepisdw, probleméw interpretacyjnych
wskazuj , i dla praktyki najlepszym rozwi zaniem by oby wprowadzenie jednej, odr bnej
nie budz cg w tpliwo ci instytucji (d ug gruntowy) bez ryzyka zaburzenia dogmatycznych
podstaw hipoteki, obudowanych ju orzecznictwem w dzisigjszg) praktyce. Odczytujemy, i
ten w a nie aspekt wstrzymuje legislatora od wprowadzenia kompleksowych rozwi za .

Zakres nowelizacji jest fragmentaryczny — zauwa amy w nig rozwi zania, ktGre mog
pozytywniewp yn narynek, ale pozytywny skutek zaistnia by, gdyba proponowana zmiana
by aopcj aternatywn . Niemo nazca odpowiedzialno ci przes dzi , e zaproponowana
konstrukcja polegaj canamo liwo ci zabezpieczeniawraz z wierzytelno ci g 6wn odsetek
zmiennych (art. 69 ust. 2) b dzie moga by racjonalnie zastosowana we wszelkich
przypadkach finansowania hipotecznego. Wydaje s, i nada dla niektérych typow
finansowania potrzebna b dzie stosowana dzi mo liwo zabezpieczania jedn hipotek
kaucyjn wszystkich wierzytelno ci wynikaj cych ze stosunku kredytowego. Zatem
proponujemy rownoleg e przes dzenie legislacyjne takie opcji (propozycja uzupe niaj ca
— por. uwagi do art. 69 ukwh).

Poni g przedstawiamy szereg uwag i propozycji szczegd owych w odniesieniu do projektu
ustawy.

Do art. 1 pkt 2 — zmiana art. 24* ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece

W art. 24" ust. 2 nae aoby réwnie rozstrzygn , i po przeksztaceniu spo dzielczego
W asno ciowego prawa W prawo w asno ci nieruchomo ci do nowe ksi gi wieczystg dla
nieruchomo ci b d przepisane nie tylko hipoteki, lecz tak e roszczenia dotycz ce hipotek.
Aktualne brzmienie wprowadza bowiem w tpliwo w tym zakresie - projekt sugeruje, i
przenoszona jest jedynie hipoteka.

Doart. 1 pkt 5—zmianaart. 68 ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece

Przy okazji nowelizacji celowe jest okre leniew art. 68 ust. 2, jakie s konsekwencje prawne,
gdy waluta wierzytelno ci hipotecznegj nie b dzie zgodna z walut hipoteki np. w razie
zawarcia aneksu do umowy kredytu zmieniaj cego walut kredytu.
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W art. 68 ust. 2 zd. 2, ktory stanowi powtdrzenie dotychczasowego art. 68 zd. 2, okre lona
jest zasada, i waluta hipoteki musi by zgodna z walut wierzytelno ci. Wymaog ten niesie
wiele uci liwo ci dla praktyki bankowej, np. konieczno  dostosowania waluty hipoteki w
przypadku przewal utowania kredytu, a co za tym idzie konieczno  dokonania zmian wpisu
hipoteki.

Dlatego postulujemy wprowadzenie mo liwo ci zabezpieczaniawierzytelno ci wyra onych w
walutach obcych hipotek (kaucyjn ) wyraon w zotych. Redlizacja tego postulatu
polega aby na dodaniu w art. 68 ust. 2 stosownego zastrze enia i odes ania do nowego art.
102 ust. 3, ktéry przewidywa by wprost tak mo liwo .

Gdyby hipoteka mog a by tak e wyra ona w walucie stanowi cej obowi zuj cy rodek
p atniczy, czyli obecnie PLN (nied ugo EUR) i nieistnia przymus wyra ania hipoteki zawsze
w walucie wierzytelno ci, upro ci oby to znacznie procedury przewalutowania. Pozwoli oby
to te zabezpieczy kredyty wielowalutowe (ré ne transze w rd nych walutach).
Zabezpieczaliby my de facto wierzytelno przysz o nieokre long wysoko ci. Obecnie nie
istnigje mo liwo  skutecznego wprowadzenia klauzuli zap aty w walucie efektywnej, zatem
sp ata ka degl wierzytelno ci mo e nast pi w z otych polskich i poci gnie to za sob skutek
wyga ni ciawierzytelno ci. (Wyrok SN z 20.04.2004 r. V CK 428/03 i z 18.01.2001 V CKN
1840/00 OSNC 2001/7-8/114).

Ponadto nale y podnie , e obecnie wyst puje praktyka wpisywania do umow kredytowych
upowa nienia dla banku do dokonania przeliczenia wierzytelno ci walutowej/-ych na z ote
polskie w dniu wystawiania bankowego tytu u egzekucyjnego.

Proponowane brzmienie przepisow:

Art. 68 ust. 2. Hipoteka mo e by wyra ona tylko w oznaczonel sumie pieni negj. Je €li
zabezpieczona wierzytelno  zgodnie z prawem zosta a wyra ona w innym pieni dzu ni
pieni dzpolski, hipotek wyra asi wtyminnympieni dzu zzastrze eniem art. 102 ust. 3

Art. 102 ust. 3. W przypadku wierzytelno ci wyra onych w walucie obcef mo e zosta

ustanowiona hipoteka kaucyjna wyra ona w zotych/ Hipoteka kaucyjna wyra ona w
z otych mo e zabezpiecza tak ewierzytelno ci wyra one walutach obcych.

Doart. 1 pkt 5—zmianaart. 69 ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece

Jak wynika z uzasadnienia do projektu, celem zmiany, polegg] cg na dodaniu w art. 69
ust pu 2, jest usuni cie istnigy cych w praktyce w tpliwo ci przy stosowaniu niektorych
przepisow ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece, w tym przypadku chodzi o zakres
zabezpieczenia hipotek odsetek. Analiza przepisow projektu prowadzi do wniosku, i cel ten
udaos os gn jedyniecz ciowo.

Nowo dodany ust. 2 art. 69 umo liwia zabezpieczenie odsetek, w tym odsetek zmiennych
hipotek zwyk pod warunkiem ich ujawnienia we wpisie hipoteki. Ponadto je €li we wpisie
zostanie okre lona maksymalna wysoko  odsetek, zmiana ich wysoko ci nie b dzie
powodowa a konieczno ci dokonaniazmiany wpisuw ks dze wieczyste).
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Kredytodawcy hipoteczni popieraj wprowadzenie powy sSzego rozwi zania. Ten zapis z
pewno ci rozstrzyga pewne w tpliwo ci. Jest to cenna opcja, ktor rynek hipoteczny z
pewno ci wykorzystaby dla cz ci kredytéw. Rozstrzyga pewne w tpliwo ci i uchroni od
negowania przez s dy wnioskow o wpis jednej hipoteki zwyk € na zabezpieczenie kredytow
0 zmiennym oprocentowaniu — ze wzgl du na przes dzenie ustawowe. Natomiast
rozwi zanieto traktowanejako jedyna mo liwo zabezpieczania kredytow o zmiennym
oprocentowaniu wprowadzi oby istotne perturbacje — g 6wnie z uwagi na fakt, i jedn
hipotek zwyk nie mogyby by obj te wszystkie przysuguj ce wierzycielowi
wier zytelno ci zumowy kredytows.

Warto zauwa y , i zakres zabezpieczenia hipotek zwyk jest ograniczony - zabezpieczone
ni s oprocz nale no ci g bwne odsetki za ostatnie 2 lata przed przys dzeniem w asno ci
oraz koszty post powania nie przekraczaj ce dziesi tgf cz ci kapitau (art. 1025 § 3 kpc,
nowo projektowany art. 115 § 2 ustawy 0 post powaniu egzekucyjnym w administracji).
Hipotek zwyk - inaczgf ni kaucyjn - nie mo na zabezpieczy odsetek i kosztow
post powania w pozostaym zakresie. Ponadto hipoteka zwyk a nie mo e zabezpieczy -—
odmiennie ni  kaucyjna - innych roszcze zwi zanych z wierzytelno ci  hipoteczn . W
przypadku finansowania bankowego s to prowizje i op aty zwi zane z udzielaniem kredytu
(prowizje przygotowawcza, za zaanga owanie, op aty). S to cz sto znaczne kwoty, ktérych
zabezpieczenie dlawierzycielajest kluczowe.

Przyk adowo je li kredyt nie zostanie wyp acony a klient nie zap aci  prowizji bankowi, to
roszczenia banku o zapat prowizji i opat mo e zabezpieczy hipoteka kaucyjna, w
przypadku ustanowienia hipoteki zwyk €] pozostaj one niezabezpieczone.

Podobnie w przypadku przedterminowej sp aty kredytu zabezpieczonego hipotek zwyk
niezabezpieczona jest zap ata prowizji zawcze nigjsz sp a , atak e kosztow zerwania stopy
procentowe] (w przypadku stopy stae). Nale no ci te mo na by zabezpieczy , gdyby
wierzytelno by azabezpieczonajedn hipotek kaucyjn .

Zatem — pomimo wprowadzenia z pozoru atrakcyjnego dla rynku rozwi zania
przewidzianego w art. 69 ust. 2 (zabezpieczenie cz ci kapitaowej oraz odsetkowej jedn

hipotek zwyk ) wierzyciel, ktéry b dzie chcia zabezpieczy s w peni i tak b dzie
zmuszony ustanowi dodatkow hipotek kaucyjn na zabezpieczenie innych nale no ci.
Rozwi zanie z art. 69 ust. 2 nie w pe ni odpowiada potrzebom praktyki bankowej i wymaga
nadal stosowania hipoteki kaucyjneg przy danym stosunku kredytowym.

Po nowelizacji wierzyciel b dzie mia do dyspozycji dwa sposoby zabezpieczenia, czyli
ustanowienie hipoteki zwyk ¢ oraz dodatkowo hipoteki kaucyjng, tak jak jest to
praktykowane przewa nie obecnie lub ustanowienie hipoteki zwyk g z ujawnieniem odsetek
zmiennych w ks dze wieczystg. Przy tym drugim sposobie wierzyciel b dzie musia
zdecydowa , czy ten zakres zabezpieczenia jest wystarczaj cy z punktu widzenia
bezpiecze stwa prawnego, a je li nie — ustanowi dodatkow hipotek kaucyjn na cz
niezabezpieczon , czyli odsetki i koszty w pozostaym zakresie oraz nale no ci uboczne w
pe nym zakresie.
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Tym samym cel ustawy w postaci u atwienia obrotu nie zostanie osi gni ty, gdy jak wynika
z naszych konsultacji banki nadal b d stosoway zabezpieczenie w postaci dwaéch
hipotek.

Rozwi zaniem docelowym, optymalnym z punktu widzenia praktyki bankowej by by d ug
gruntowy, ae patrz ¢ na zakres omawianego projektu dotycz cego wy cznie instytugji
hipoteki, warto uwzgl dni fakt, e dla okre lonych typow stosunkow kredytowych
stosowane jest zabezpieczenie w postaci hipoteki kaucyjne i racjonane jest spe nienie
postulatu, by by ato jedna hipoteka.

By oby to nie tylko rozwi zanie ta sze ni obecnie stosowane dwie hipoteki, lecz réwnie
umo liwig ce wierzycielowi zabezpieczenie cao ci nale noci za pomoc jednego
instrumentu. Ktéry to instrument dodatkowo jest bardzigl elastyczny i dostosowany do
potrzeb praktyki ni  ci le akcesoryjna hipoteka zwyk a, przy ktorg ka da zmiana
wierzytelno ci powoduje konieczno  dokonywaniazmian w ksi dze wieczystey.

Dlatego postulujemy rozwa enie opcji umo liwiaj cef wierzycielowi ustanowienie w
powy szef sytuacji jedng hipoteki kaucyjne. Je eli wierzyciel poza wierzytelno ci
gown — nawet jeli jg wysoko jest oznaczona — zamierza zabezpieczy tak e inne
roszczenia zwi zane z wierzytelno ci  hipoteczn [0 nieustalong wysoko ci] mo e
zabezpieczy s jedn hipotek kaucyjn .

Przepisten mog by mie nast puj cebrzmienie:

Je eli wraz z wierzytelno ci g éwn , nawet je li jgf wysoko jest oznaczona, maj zosta
zabezpieczone roszczenia zwi zanezt wierzytelno ci , anieobj te zmocy ustawy hipotek
2wyk , mo ezosta ustanowiona jedna hipoteka kaucyjna.

Opowiadamy si  za wprowadzeniem powy szej konstrukcji jako opcji alternatywneg dla
jedng hipoteki zwyk € z ujawnieniem odsetek (jak w projekcie). Dopiero taka mo liwo
pozwoli wyeliminowa tzw. podwojne wpisy hipotek, co z r6 nych powodow nale y oceni
jako praktyk wymuszon , niesatysfakcjonuj ¢ uczestnikow rynku.

Tak jak wskazali my ju powy €, konstrukcja zawarta w projekcie nie zmieni obecng
praktyki wpisywania dwoch hipotek. Zatem istotny postulat towarzysz cy reformie —
racjonalizacji kosztow ustanawiania hipotek — nie zostanie spe niony.

Sprawdzon i skuteczn reform  racjonalizacji kosztéw przeprowadzono w wyniku
uchwalenia ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach s dowych w sprawach cywilnych.
Postulujemy zastosowanie podobnego mechanizmu w przypadku podatku od czynno ci
cywilnoprawnych. Polega by on na wprowadzeniu zmiany w ustawie z dnia 9 wrze nia 2000
r. o podatku od czynno ci cywilnoprawnych. Zmiana polegaby na zast pieniu
obowi zuj cych obecnie dwdéch ré nych stawek za ustanowienie hipoteki zwyk € (0,1%
od kwoty zabezpieczang wierzytelno ci) i hipoteki kaucyjng (stawka ryczatowa 19 z)
jedn stawk ryczatow , niezale n od kwoty wierzytelno ci i rodzaju hipoteki. Ponadto
w przypadku ustanawiania hipoteki zwyk ¢ wraz z hipotek kaucyjn sugerowaliby my
wprowadzenie zasady, i od takig czynno ci podatek uiszcza s jeden, a nie dwa razy.
Podobn zasad wprowadzi a nowa ustawa o kosztach s dowych w sprawach cywilnych,
ktora w art. 45 ust. 3 stanowi, i od wniosku o wpis hipoteki czngj [...] pobieras jedn
opa sta ,cho by wniosek ten obgmowa wi cg ni jedn ksi g wieczyst .
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Réwnie rozporz dzenie wykonawcze do ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece w
846 pkt 3 reguluj ¢ kwesti wpisu dwoch hipotek, stanowi, i ,wpisuje s [...] cyframi
arabskimi kwot hipoteki i pieni dz, w jakim jest wyra ona; kwot hipoteki kaucyjne
ustanowiong jednocze nie z hipotek zwyk na zabezpieczenie kosztéw i nale no ci
ubocznych wpisuje s osobno pod kwot hipoteki zwyk ¢”. Wida wi ¢, i ustawodawca
ju teraz w niektorych przynajmnig aspektach traktuje obie hipoteki w sposob  czny.
Wszystko to przemawia za obni eniem kosztow zwi zanych z ustanowieniem
zabezpieczenia w takiegl formie. Obni enieto polega by mia o na obowi zku uiszczania
stosownych op at (podatek od czynno ci cywilnoprawnych, op ata s dowa, ew. koszty
notarialne) nie podwdjnie, lecz jednorazowo — w sposdb przyporz dkowany do
wierzytelno ci gownej. Oczywi cie wdro enie takiego rozwi zania wymaga oby
stosownych zmian ustawowych.

Doart. 1 pkt 5—zmianaart. 70 ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece

Zaproponowane poni € zmiany ma na celu przes dzenie ustawowe, i zmiana waluty
wierzytelno ci  (przewalutowanie kredytu) jako zmiana nie zwi kszgj ca obci enia
nieruchomo ci nie wymaga uzyskania zgody wierzycieli z ni szym pierwsze stwem. Problem
ten w bie cg praktyce bankowej ma donios e znaczenie, spotka Mo na sprzeczne opinie w
tgl sprawie. Ponadto wyliczenie zawarte w zd. 2 art. 70 mo e rodzi wra enie, i jest to
katalog zamkni ty, a tym samym zmiany dotycz ce wierzytelno ci niewymienione w nim
poci ga bd zasob konieczno ich zaakceptowania przez osoby ktorym przys uguj
prava wpisane w ksi dze wieczystgy z pierwsze stwem rownym lub ni szym (innych
wierzycieli). Dla wusuni cia w tpliwo ci proponujemy dodanie sformuowania ,w
szczegolno ci”.

Art. 70. Zmiany dotycz ce wierzytelno ci hipotecznej, naruszaj ce prawa obci aj ce
nieruchomo zpierwsze stwem rownym lub ni szym, wymagaj zgody osob, ktérym prawa te
przys uguj . Nie dotyczy to w szczegdlno ci zmiany terminGw p atno ci, sposobu spe nienia
wiadczenia, zmiany waluty oraz wysoko ci odsetek w granicach maksymalne wysoko ci
okre longl we wpisie hipoteki.

Do art. 1 pkt 6) —dot. zmiany art. 76 ust. 4 ustawy o ksi_gach wieczystych i hipotece

Pozytywnie nale y oceni zmian ust. 4 w art. 76, ktéry w praktyce bankowej od chwili jego
we cia w ycie 2001 r. wywo ywa wiele kontrowergi i w tpliwo ci interpretacyjnych.
Niestety projektowane brzmienie ust. 4 nie usuwawszystkich w tpliwo ci.

Dla zapewnienia pewno ci obrotu i jawno ci stanu prawnego nieruchomo ci, mo na
postulowa wprowadzenie obowi zku wpisu wzmianki 0 zawarciu umowy O podziae
hipoteki do ks gi wieczystej z obowi zkiem z o eniatef umowy w s dzie. Umowa stawa aby
S skuteczna wobec o0sob trzecich od dnia wpisu wzmianki. Tym samym ewentualni
nabywcy lokali, czy domkoéw jednorodzinnych, byliby wiadomi istnienia takig umowy i
zakresu ewentualnego obci enia ich przysz ych nieruchomo ci hipotek (ulegg c
podzia owi wraz z wydzieleniem ich nieruchomo ci). Zapis taki még by otrzyma brzmienie:
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wzmiank 0 zawarciu umowy ujawnia s w dziale IV ks gi wieczystg) prowadzong dla
nieruchomo ci ze skutkiem wobec 0sbb trzecich.

Projektodawca odnosi si  do tego problemu, wskazuj ¢ w uzasadnieniu (str. 13), i tre
postanowienia umownego okre lgj cego sposob podziau hipoteki w razie podziau
nieruchomo ci zabudowangj domem mieszkalnym powinna podlega ujawnieniu w ks dze
wieczystel. Wydaje s jednak, i t kwesti nale aoby uregulowa wprost w ustawie, a nie
pozostawia jg jedyniew gestii rozporz dzeniawykonawczego.

W naszegl ocenie niew a ciwie sprecyzowano, i hipoteka podlega podziaowi zgodnie z
postanowieniami umowy ustanawiaj cel hipotek . W praktyce bowiem na etapie
kredytowania dewelopera, gdy ustanawiana jest hipoteka zabezpieczaj ca jego kredyt, ktéra
ulegnie nast pnie podzia owi, cz sto ze wzgl du na bardzo wczesny etap inwestycji nie jest
mo liwe dok adne okre lenie przedmiotu przysz ych hipotek po podziale. Dlatego
proponowaliby my dookre lenie, i chodzi po prostu o umow mi dzy wierzycielem a
w a cicielem nieruchomo ci. Umo liwi to zawarcie stosownej umowy na pd nigjszym
etapie, gdy b dzie mo na precyzyjnie okre li , jakie dok adnie nieruchomo ci lokalowe lub
gruntowe (o jakig powierzchni) powstan w wyniku podzia u, a po drugie wskazane zostan
jasno strony umowy (wierzyciel-w a ciciel nieruchomo ci), gdy na tym tle réwnie
powstaway w tpliwo ci.

Przy uwzgl dnieniu powy szych uwag ust. 4 art. 76 mog by otrzyma nast puj ce brzmienie:

Je eéli podzia nieruchomo ci polega na ustanowieniu odr bnegj wasno ci lokali lub
wydzieleniu z dotychczasowel nieruchomo ci odr bnych nieruchomo ci  zabudowanych
domami jednorodzinnymi, przepisu ust. 1 nie stosuje si . W takim wypadku hipoteka ulega
podzia owi zgodnie z postanowieniami umowy pomi dzy wierzycilem a wa cicielem
nieruchomo ci, a w braku takich postanowie - stosownie do wielko ci udzia 6w w
nieruchomo ci wspdlngj zwi zanych zw asno ci wyodr bnionych lokali lub proporcjonalnie
do powierzchni nieruchomo ci powsta ych na skutek podzia u. Wzmiank o zawarciu umowy
ujawniasi wdzialelV ks gi wieczystgj prowadzonej dla nieruchomo ci ze skutkiem wobec
0s0b trzecich.

Wydajes ,i nowelizowany przepis powinien wskazywa , ha podstawie jakiego dokumentu
wierzyciel b dzie még dokona wpisu hipoteki powsta g z podziau hipoteki obci &g ce
niercuchomo , z ktorgy wyodr bniono lokal lub wydzielono odr bn  nieruchomo
zabudowan domem jednorodzinnym. W tpliwo ci nasuwg s W szczegOlno ci w
kontek cie hipoteki "bankowe]" wpisang w ksi dze wieczystgl na podstawie art. 95 Prawa
bankowego. Jeli nie dojdzie do zawarcia adng umowy pomi dzy wierzycielem a
w a cicielem nieruchomo ci o podziale nieruchomo ci, hipoteka ulegnie podzia owi z mocy
prawai ex lege obci 'y nowopowsta e nieruchomo ci. Na podstawie czego wierzyciel b dzie
mog dokona wpisu hipotek/i w nowo utworzonych ks gach wieczystych? Je li b dzie to
hipoteka "bankowa", nieb dzie mo liwe dokonanie takiego wpisu na podstawie dokumentéw
wymienionych w art. 95 ust.1 Prawa bankowego. Wpisnie b dzie dokonywany z urz du (por.
art. 506 kpc), b dzie zatem mdg by dokonany tylko na wniosek, jednak w oparciu o jaki
dokument (por. art. 31 ust.1i art. 32 ukwh)?

Je eli hipoteka pierwotna zosta a ustanowiona w formie aktu notarialnego i zawarto w niej
postanowienia o podzia hipotek, wydajes , edo wpisu hipotek , z podzia u” wystarcza cy
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b dzie wniosek wierzyciela o wpis wraz z do czon umow w formie aktu notarialnego.
Je i jednak podzia dokonany zostanie w pO nigjszej umowie lub podzia nast pi z mocy
prawa, jak b dziewygl da aprocedurawpisu hipoteki powsta g w wyniku podzia u?

W tpliwo ci w zakresie formy dokumentu potrzebnego do ujawnienia,,cz stkowych” hipotek

w ks dze wieczystg wyodr bnionych lokali lub nieruchomo ci istnigf tak e obecnie i
celowymwydaje s , aby nowelizacjaje przes dzi a.

Do art. 1 pkt 7 —dodanie art. 78w ustawie o ksi gach wieczystych i hipotece

Wydajes , ebrzmienieust. 1 nie jest wystarczaj co precyzyjne. Mo e on zosta odczytany
tak, e jeli nie powstaa w ogole wierzytelno (i nigdy ju nie powstanie), to i tak za
wykre lenie hipoteki nale y s wierzycielowi wynagrodzenie. Co wowczas, je li kredyt nie
zosta wyp acony, bo klient nie chce go wykorzysta , czy aby wykre li hipotek musi czeka

10 lati wpaci kwot do depozytu? Tak mo e zosta odczytany ten przepis, awydajes , e
projektodawcom nie o to chodzi o. Nale a oby doprecyzowa , 1 przepis ten ma zastosowanie
jedynie do takigj sytuacji, gdy wierzytelno wprawdzie jeszcze nie powstaa, ale jeszcze
mo e powsta .

Ponadto nigjasne jest, co nale y rozumie przez ,wynagrodzenie” za wykre lenie hipoteki; w
przypadku bankéw otrzymuj one swoj prowizj za przygotowanie. Generalnie procedura
przewidziana w projektowanym art. 78" jest nadmiernie skomplikowana, pewne jej elementy
(wynagrodzenie) budz w tpliwo ci, a przy tym ilo przypadkéw praktycznych, kiedy
mog aby by zastosowana, awi c jg praktyczne znaczeniewydajes racze niewiekie.

Dlatego proponujemy przyznanie w a cicielowi w powy szej sytuacji po prostu roszczenia o
zwolnienie nieruchomo ci od obci enia, nie zngdujemy bowiem uzasadnienia dla
dokonywaniajakichkolwiek p atno ci.

Przepis mog by uzyska zatem nast puj ce brzmienie:

Art. 78", 1. Je eli od dnia wpisu hipoteki upyn o 10 lat a nie powstaa wierzytelno
podlegaj ca zabezpieczeniu t hipotek , lecz stosunek prawny, z ktérego ta wierzytelno
mo e powsta , trwa/ nie wygas, wa ciciel nieruchomoci moe da od wierzyciela
zwolnienia nieruchomo ci od obci  enia.

Ust. 2 i 3 jako bezprzedmiotowe zostayby w tym wariancie usuni te. Oczywi cie zdajemy
sobie spraw , ekonsekwencj utraty zabezpieczenia przez uprawnionego b dzie rozwi zanie
stosunku prawnego, chyba e zostanie ustanowione inne zabezpieczenie. Ale opisana sytuacja
uzasadnia roszczenie 0 zniesienie hipoteki.

Do art. 1 pkt 8 —zmiana art. 102 ust. 2 ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece

Wykre lenie z ust. 2 wyra enia,,istnigj celub mog ce powsta wierzytelno ci z okre lonego
stosunku prawnego” czyni ten przepis mnig czytelnym, zw aszcza w zakresie mo liwo ci
obj cia hipotek kaucyjn wierzytelno ci wynika cych z uméw o wspo prac , ktore to
wierzytelno ci, jako wierzytelno ci o nieustalong wysoko ci, nie b d mogy by obj te
hipotek zwyk .
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Do art. 1 pkt 9 - dodanie art. 102w ustawie o ksi gach wieczystych i hipotece

Jak nale y domniemywa intencj projektodawcy by o, aby dodany art. 102' umo liwia
zabezpieczenie wierzytelno ci wynika cych z umowy o wspo prac , na podstawie ktore
udzielane s np. ré ne kredyty, po yczki, gwarancje, awale itp. Nie jest jednak jasne,
dlaczego wskazane s tylko wierzytelno ci o wysoko ci nieustalongl. Cz ~ z nichmo e mie
niekiedy charakter oznaczony.

Celem by o zabezpieczenie wierzytelno ci przysz ych mg cych powsta z umowy ramows,
a skoro niektére z nich mog mie charakter oznaczony, rownie powinny by obj te
zabezpieczeniem w postaci hipoteki kaucyjnej. Postulowaliby my zatem usuni cie z przepisu
sformu owania,, 0 nieustalongj wysoko ci”.

Warunkiem ustanowienia tego typu hipoteki jest okre lenie przez strony w umowie
ustanawiagj cej hipotek kaucyjn  stosunkéw prawnych oraz wynikaj cych z nich
wierzytelno ci podlegg) cych zabezpieczeniu. Pojawias pytanie, jak maj by oznaczone te
stosunki, na ile musz by skonkretyzowane. Z punktu widzenia wierzyciela nale aoby
postulowa , eby w tym przepisie by a mowa 0 oznaczeniu rodzajow stosunkow prawnych a
nie konkretnych stosunkéw prawnych czy wierzytelno ci. W przeciwnym razie praktyczna
mo liwo  stosowania przez banki hipoteki kaucyjnegj dla zabezpieczenia wielu
wierzytelno ci b dzie znikoma. Trudno b dzie w momencie ustanawiania hipoteki okre i
konkretne stosunki, z ktérych b d wynika przysze wierzytelno ci podlegg ce
zabezpieczeniu hipotek .

Proponowane brzmienie przepisu z uwzgl dnieniem powy szych uwag:

Art. 102*. 1. Hipoteka kaucyjna powsta a na podstawie umowy mo e zabezpiecza wiele
wierzytelno ci  przyszych e—nieustalone—wyseke-€i  przysuguj cych temu samemu
wierzycielowi.

2. W umowie ustanawiaj cegj hipotek kaucyjn naley okreli rodzaje stosunkow
prawnych, zktérych b d wynika wierzytelno ci podlegaj ce zabezpieczeniu.

3. Je di zabezpieczone hipotek kaucyjn wierzytelnoci wyraone s w r6 nych
walutach, w umowie ustanawiaj cel hipotek kaucyjn naley okreli walut , w ktore
wyra ona b dze hipoteka.

Do art. 1 pkt 12 —dodanie art. 107*w ustawie o ksi gach wieczystych i hipotece

Regulacja art. 107}, wprowadzaj camo liwo przeniesienia hipoteki kaucyjnej tylko wraz z
wszystkimi zabezpieczonymi niwierzytelno ciami, jest zbyt restrykcyjna. Prawo polskie nie
przyj o przecie zasady niepodzielno ci hipoteki.

Z projektowanego przepisu wynika, i przeniesienie hipoteki nie b dzie mo liwe np. w
przypadku, gdy , brakuje” cho by jednej wierzytelno ci obj tej zabezpieczeniem (jeszcze nie
powstaa). W praktyce wiele gwarancji bankowych jest z gory przeznaczonych do zmiany
beneficjenta. Ponadto nie zawsze podmiotem, na ktéry s przenoszone wierzytelno ci tego
samego klienta, b dzie ta sama osoba. Proponowany przepis uniemo liwia samodzielne
przenoszenie wierzytelno ci oraz przenoszenie wierzytelno ci naré ne osoby.
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Jego wprowadzanie w projektowanym brzmieniu, niekorzystnym dla praktyki, zniweluje w
znaczneg) cz ci pozytywne skutki wprowadzenia mo liwo ci zabezpieczania jedn hipotek
kaucyjn wielu wierzytelno ci.

Nale aoby sugerowa takie rozwi zanie, aby to umowa stron decydowa a, czy i jaka cz
hipoteki kaucyjneg przechodzi nanabywc jedne z zabezpieczonych wierzytelno ci.

Zatem przy uwzgl dnieniu powy szych uwag projektowany przepis moég by uzyska
brzmienie:
Art. 107", Je eli zgodnie z art. 102" zabezpieczeniu hipotek kaucyjn podlega wiele
wierzytelno ci, wierzytelno  mo e zosta przeniesiona wraz z odpowiedni ¢z ci hipoteki
kaucyjng.

Do art. 1 pkt 12 —dodanie art. 107°w ustawie o ksi gach wieczystych i hipotece

W my | art. 107%, je eli zgodnie z art. 102" zabezpieczeniu hipotek kaucyjn podlega wiele
wierzytelno ci, hipoteka kaucyjna wygasa z chwil wyga ni cia ostatnigf wierzytelno ci
hipoteczngj. Nie jest jasne, co nale y rozumie pod poj ciem ,ostatniel wierzytelno ci”. Czy
wierzytelno , ktéra powstaa jako ,ostatnia’, czy te wierzytelno , ktorg termin sp aty
up ywa ngpod nig. Ponadto mo e wyst pi sytuacja, i w jakim momencie wszystkie
zobowi zania zostan sp acone, umowa 0 wWsSpoO prac  hie wygas a, a klient na razie nie
zaci ganowego zobowi zania. Czy to oznacza, i hipoteka wygasa?

Przepisnale a oby doprecyzowa w tym zakresie, np. w nast puj cy sposob

Art. 107°. Je eli zgodnie z art. 102" zabezpieczeniu hipotek podlega wiele wierzytelno ci,
hipoteka kaucyjna wygasa, z chwil wyga ni cia ostatniej wierzytelno ci hipotecznej, o ile
niemo eju powsta adnawierzytelno podlegaj ca zabezpieczeniu.

Do art. 2 pkt 1a) —zmianaw art. 1025 § 1 pkt 5 Kodeksu post powania cywilnego

Na tle projektowanego przepisu art. 1025 8 1 pkt 5 nadal istnigg w tpliwo ci, czy zastaw
finansowy nale y do wymieniong kategorii.

Do art. 2 pkt 1 b) - zmianaw art. 1025 8§ 3 Kodeksu post powania cywilnego

Do 1025 8§ 3kpc nale y zg osi generaln uwag , e ograniczenie tam ustanowione dotyczy w
zasadzie wy cznie tych wierzycieli, ktorzy musieli ustanowi hipotek zwyk , nie dotknie
natomiast wierzycieli zabezpieczonych hipotek kaucyjn (zgodnie z dominuj cym
pogl dem) — zatem traktowanie wierzycieli hipotecznych jest nierdwne.

W celu wyréwnania sytuacji wierzycieli zabezpieczonych jednym i drugim rodzajem hipoteki
postulujemy usuni cie dwuletniego ograniczenia w odniesieniu do zaspokojenia odsetek.
Postulat ten dotyczy art. 1025 § 3 Kodeksu post powania cywilnego oraz projektowanych art.
115 § 2 ustawy 0 post powaniu egzekucyjnym w administracji i art. 345 ust. 3 ustawy Prawo
upad o ciowe i naprawcze.
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Postulat ten wydaje uzasadniony tym bardziej, e ustawodawca w nowelizacji zwi ksza
jeszcze znaczenie hipoteki zwyk € (por. art. 69 ust. 2 ukwh).

Do art. 2 pkt 2 —dodanie art. 1038w K odeksie post powania cywilnego

Uwaga — poni szy postulat odnosi si tak e do art. 115 e par. 2 ustawy o post powaniu
egzekucyjnym w administracji oraz art. 345 ust. 1 ustawy Prawo upad o ciowe i
naprawcze

Postulowa mo na wyd u enie okresu, w jakim wierzytelno ci przysz e musz powsta , by
by obj te wymienionymi post powaniami. W przypadku post powania egzekucyjnego
mog by to by dzie licytacji - zatem je liby wierzytelno ci przysz e zabezpieczone hipotek
kaucyjn powstay do dnia licytacji, powinny by one uwzgl dnione w planie podzia u.
Nale y zwrdci uwag np. na art. 954 pkt 2 kpc, ktéry pozwala na zg oszenie przez ZUS,
urz d skarbowy, gmin zestawieniapodatkow i danin publicznych nale nych po dzie
licytacji. A zatem zobowi zania publicznoprawne mog powsta (i sta s wymagane) po
dniu zg ciaale przed dniem licytacji. Podobnie powinno by z wierzytelno ciami przysz ymi
zabezpieczonymi hipotek kaucyjn .

W przypadku post powania upad o ciowego mo na by zg osi postulat, by zaspokojeniu
podiegay wierzytelno ci powstae przed upywem terminu do zg oszenia s dziemu
komisarzowi wierzytelno ci, oznaczonym w postanowieniu 0 og oszeniu wierzytelno ci, anie
przed dniem og oszenia upad o ci.

Ponadto nie znajduje uzasadnienia rezygnacja z korzystania z art. 1038 kpc w przypadku
okre lonym w art. 1038". Postulujemy zatem usuni cie zdania 2 art. 1038"z projektu.

Brzmienie po zmianach:
Art. 1038". Je eli zgodnie z odr bnymi przepisami hipoteka kaucyjna zabezpiecza wiele
wierzytelno ci, w planie podzia u uwzgl dnia s wierzytelno ci powsta e do dnia licytacji.

ALt cooine o

Do art. 5pkt 2i 3—zmiany w ust. 3i 5 art. 95 Prawa bankowego

Zmiany ust. 31 5 sugeruj , e przedmiotem hipoteki bankowej mo e by nieruchomo , jak i
ka dy inny przedmiot obci enia hipotecznego wymieniony w art. 65 ukwh, w tym
wierzytelno  zabezpieczona hipotecznie. Jednak bez zmiany pozostawia si  ust. 4, ktory
pozwala na obci  enie hipotek bankow nieruchomo ci stanowi cejf w asno  du nika lub
inng osoby. Mo e to wywo ywa w tpliwo ci, czy ustawodawca ponownie nie zaw zi
przedmiotu obci  enia hipotek bankow (jak to miao miegjsce w przesz o ci - pod rz dami
ustawy Prawo bankowe z 1989 r.). Nale a oby zatem zmieni tak eust. 4.

Mo nazaproponowa nast puj ce brzmienie tego przepisu:

"4. Do ustanowienia hipoteki, o ktoreg mowa w ust. 3, jest wymagane z 0 enie przez
ustanawiaj cego hipotek 0 wiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z
zachowaniem formy pisemnej pod rygorem niewa no ci."

10



FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Do art. 6 pkt 2 —zmianaw art. 345 ust. 3 ustawy Prawo upad o ciowe i naprawcze

Brak jest racjonalnych podstaw do ograniczenia mo liwo ci zaspokojenia wierzyciela
hipotecznego wy cznie do odsetek za ostatnie dwa lata przed sprzeda obci onego
przedmiotu. Przeczy to jedng z podstawowych zasad prawa upad o ciowego polega) cg na
tym, i odsetki od wierzytelno ci zabezpieczonych rzeczowo s nadal naliczane pomimo
og oszenia upad o ¢i i mog by swobodnie zaspokajane z przedmiotu zabezpieczenia. Jest
tak tym bardziej, e art. 92 prawa upad 0 ciowego i haprawczego wyra g Cy powy Sz
zasad , pomimo zmian w 345 ust. 3 prawa upad o ciowego i naprawczego, ma pozosta w
dotychczasowym brzmieniu.
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