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Warszawa, wrzesien 2001 r.

Szanowni Panstwo,

Celem Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, dziatajacej od 1991 roku, jest
promowanie zabezpieczenia i kredytowania hipotecznego.

Fundacja po raz kolejny podjeta si¢ opracowania postulatéw majacych na celu zwigkszenie
dostepnosci kredytu hipotecznego w Polsce.

Ponizej w wielkim skrocie podajemy KTO miat najwigkszy wklad w niniejsze
opracowanie, CO ono ZAWIERA, DLACZEGO KREDYT HIPOTECZNY jest tak istotny
dla dalszego sprawnego rozwoju rynku mieszkaniowego, KTO jest ADRESATEM
postulatéow, CZEMU opracowanie MA SLUZYC.

KTO?

Gléwnymi sponsorami dzialan Fundacji sa banki przodujace na polskim rynku nie tylko
oferta kredytow hipotecznych, ale i determinacja ulepszenia systemu prawno -
instytucjonalnych uwarunkowan tak, aby kredyt hipoteczny byt w Polsce dostgpny na
poziomie europejskim:

Bank Gospodarstwa Krajowego

Bank Gospodarki Zywno$ciowej S.A.

Bank Pekao S.A.

Bank Przemystowo-Handlowy S.A.

Bank Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego S.A.

Bank Slaski S.A.

BRE Bank S.A.

Deutsche Bank Polska S.A.

. GE Bank Mieszkaniowy S.A.

10. HypoVereinsbank Bank Hipoteczny S.A. Grupa BPH

11. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.

12. Powszechny Bank Kredytowy S.A.

13. Rheinhyp-BRE Bank Hipoteczny S.A.

14. Rheinische Hypothekenbank AG

15. Wielkopolski Bank Kredytowy S.A.

WX R LD =

Dzigki doswiadczeniu tych instytucji, know-how i gotowosci do wspdlnego wysitku, w
ramach prac dziatajacych przy Fundacji grup roboczych, udato si¢ nam zidentyfikowac
prawne bariery rozwoju kredytu hipotecznego w Polsce oraz wypracowacé docelowe
rozwiazania.

Pragng przy tym podzigkowa¢ VdH (Zwiazek Niemieckich Bankow Hipotecznych) za
istotny merytoryczny wktad w opracowanie ,,Barier ...”. Za posrednictwem VdH moglismy
czerpac ze zrodet biezacych informacji o przepisach i procesach w Unii Europejskiej.

UWZGLEDNIONE STANDARDY EUROPEJSKIE

Zaproponowane rozwiazania spojne sa z dyrektywami europejskimi i1 potrzebami
wspolczesne] praktyki kredytowej. Bylo to mozliwe dzigki stalemu udziatowi
doswiadczonych praktykow niemieckiej bankowos$ci hipotecznej w grupach roboczych
Fundacji oraz pozyskaniu opinii ekspertow m. in. z Danii, Szwecji, Szwajcarii, jak rowniez
wspolpracy Fundacji z Europejska Federacja Hipoteczna.

CO ZAWIERA OPRACOWANIE?

Kompleksowo ujete bariery prawa ,hipotecznego”, tj.:
- analiza problemu

- konkretny sposéb rozwigzania

- uzasadnienie postulatow



RAZACE ZANIEDBANIA PRAWA !

Pierwsze opracowanie poswigcone znoszeniu barier finansowania mieszkalnictwa Fundacja
przygotowata w marcu 1998 roku. Postulaty w nim zawarte odbity si¢ szerokim echem.
Sukcesem jest ,,osadzenie” przeszto 80% proponowanych zmian w uchwalonych ustawach
badz aktach wykonawczych. Postulaty z 1998 roku glownie zwiazane byly z
przygotowaniem, uchwaleniem i wdrozeniem ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych

Osiagnigciem wskazujacym na wilasciwy kierunek ewolucji norm nadzoru bankowego
sankcjonujacego hipoteke jako bezpieczny instrument zabezpieczenia jest ustalenie wagi
ryzyka dla kredytoéw hipotecznych (mieszkaniowych) na poziomie 50%."

Kolejne prace migdzynarodowych zespotéw ekspertow przy Fundacji odstonily dalsze
niedostatki prawnej infrastruktury dla kredytu hipotecznego w Polsce. Mamy nadziejg, ze
niniejsze ,,Bariery ...” przyczynia si¢ w co najmniej w takim samym stopniu do rozwigzania
wielu probleméw finansowania hipotecznego.

DO KOGO KIERUJEMY ?

Adresaci:

= parlamentarzys$ci

*  ugrupowania polityczne

= resorty

=  Srodowiska lobbistyczne =zainteresowane propagowaniem idei finansowania
mieszkalnictwa kredytem hipotecznym

=  banki, developerzy

= podmioty gospodarcze

= rzecznicy” interesow kredytobiorcow

= media

KONIECZNA DETERMINACJA !

Pokonanie prawnych barier kredytowania hipotecznego stanowi niezb¢dny warunek
rozwigzania problemu mieszkalnictwa w Polsce. Tymczasem rola kredytowania
hipotecznego nie jest dostatecznie doceniona.

Catkowite zadluzenie z tytutu kredytow hipotecznych stanowi w Polsce jedynie 1,5 - 2 %
PKB. W poréwnaniu do krajow Zachodniej Europy jest drastycznie niskim
wspotczynnikiem (patrz Holandia 72%, Dania 71%, Wielka Brytania 63%, Niemcy 57 %,
Szwecja 54% PKB ).” Naktady na inwestycje mieszkaniowe w Polsce w 2000 roku zostaly
sfinansowane kredytami tylko w 16%.’

Tempo znoszenia barier zalezy od oddzwi¢ku lobbistycznego. Fundacja otwarta jest
na wszelkiego rodzaju wspolprace. Liczymy na poparcie dla polepszenia warunkéw
rozwoju Kredytu hipotecznego w Polsce. Forma zwi¢kszenia mocy oddzialywania jest
przystapienie do Fundacji i bezpoSredni udzial w naszych gremiach ekspertéw.
Serdecznie zapraszamy.

dr Agnieszka Drewicz — Tulodziecka
Prezes
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego

! Zarzadzenie nr 5/98 KNB, Dz. Urzed. NBP z 1998 r., Nr 26, poz. 61.
% Annual Report 1999, European Mortgage Federation; dane dla Polski — 2000 r.
? badania Instytutu Budownictwa Mieszkaniowego
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1. PROPOZYCJE NOWELIZACJI PRZEPISOW
DOTYCZACYCH HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ DLA
NALEZNOSCI PODATKOWYCH ORAZ ZNOSZACYCH
NIEOGRANICZONE PRZYWILEJE EGZEKUCYJNE
SKARBU PANSTWA

Wstep

Fundamentem sprawnego finansowania budownictwa jest dobrze
funkcjonujgca instytucja hipoteki, jako instrumentu zabezpieczenia
kredytu. O przydatnosci hipoteki jako zabezpieczenia kredytu decyduje
mozliwo$¢ skutecznego zaspokojenia roszczen wierzyciela hipotecznego w
postgpowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci.

Zasadniczo konstrukcja hipoteki w prawie polskim jak réwniez zasady
funkcjonowania systemu wieczysto-ksiggowego odpowiadaja rozwiazaniom
europejskim. Mankamentem uniemozliwiajacym rozwoj finansowania
inwestycji w nieruchomos$ci bylo istnienie — zastapionej obecnie hipoteka
przymusowa - hipoteki ustawowej. Nadal jednak istnieje szeroki zakres
przywilejow egzekucyjnych w szczego6lnosci nadany zgodnie z art. 1025 kpc
nalezno$ciom Skarbu Panstwa.

Przyjete w Polsce rozwiazania w tym zakresie nie odpowiadaly standardowi
europejskiemu oraz nie znajdowaly racjonalnego uzasadnienia, w sposob
istotny za$ obnizaly wiarygodno$¢é hipoteki. Hipoteka ustawowa oraz
przywileje egzekucyjne ograniczaly rgkojmi¢ wiary publicznej ksiag
wieczystych poprzez dopuszczenie tajnych obcigzen na nieruchomosci.
Regulacja hipoteki ustawowej, a obecnie przymusowej jest wyjatkowo szeroka,
obejmuje bowiem wszelkie naleznosci podatkowe, niezaleznie od ich zrodia.
Dotyczy takze zaleglosci poprzednich witascicieli nieruchomosci (ktorych bank
nie ma mozliwo$ci sprawdzi¢ w zaden sposob). Ten stan rzeczy pilnie musi
zosta¢ zmieniony.

Uchwalona przez Sejm w dniu 11 kwietnia 2001 r. nowelizacja ustawy
Ordynacja podatkowa (Dz.U. Nr 39, poz. 459) przewiduje zastapienie
hipoteki ustawowej hipoteka przymusowa. Dla kredytowania hipotecznego
znaczenie bgdzie miala zasada, iz dla powstania hipoteki przymusowej,
inaczej niz z ustawowej, konieczny jest wpis do ksiegi wieczystej (odtajnienie
hipoteki ustawowej).

Przepisy te nadaja pozytywny kierunek postulowanym przez Fundacje
zmianom korzystnym dla wiarygodno$ci hipoteki. Nowelizacja jednak w
niedostatecznym stopniu zmienia kwestie pierwszenstwa zaspokojenia.

Nowa konstrukcja (hipoteka przymusowa) niestety nadal utrzymuje krytyczne
dla obrotu gospodarczego zasady ostabiajace moc zabezpieczenia
hipotecznego. Utrzymana zostala zasada, iz nalezno$ci zabezpieczone hipoteka



przymusowa maja pierwszenstwo zaspokojenia przed nalezno$ciami
hipotecznymi (art. 36 § 1). Wczesniej z przywileju tego korzystata hipoteka
ustawowa. W praktyce oznacza to, ze niezaleznie od tego, kiedy zostata
ustanowiona hipoteka na rzecz innych wierzycieli, wierzytelnosci
zabezpieczone hipoteka przymusowa zawsze wyprzedza wierzytelnosci
hipoteczne.

Wyjatek stanowi sytuacja, w ktorej przedmiot hipoteki przymusowej jest
obciazony rownoczesnie hipoteka ustanowiona dla zabezpieczenia naleznosci z
tytutu kredytu bankowego (art. 36 § 2).

Pozytywnie nalezy oceni¢ zmiany przewidziane w nowelizacji (zastapienie
hipoteki ustawowej przymusowa 1 jej ,odtajnienie” oraz wylaczenie
wszystkich kredytow bankowych, a nie tylko przeznaczonych na cele
mieszkaniowe, spod dziatania hipoteki przymusowej). Rozwiazanie to realizuje
propagowany od dawna przez Fundacj¢ postulat wiarygodnej hipoteki réwniez
dla kredytéw komercyjnych.

Interesy bankéw w duzym stopniu zostaly wigc uwzglednione. Dla
przejrzystosci systemowej aktualny pozostaje postulat likwidacji zagrozenia, iz
pdzniej wpisana hipoteka przymusowa wyprzedzi wczesniej wpisane hipoteki
»ZWyktych” wierzycieli. Istnieje ryzyko, iz w takiej sytuacji wierzyciele ci nie
beda mogli wyegzekwowaé swoich nalezno$ci. Pozostali wierzyciele nie maja
wplywu na tg sytuacje — powyzszego ryzyka nie da si¢ przewidzie¢ wczesnie;j.
Omawiana regulacja narusza pewno$¢ obrotu gospodarczego oraz podstawowe
zasady systemu ksiag wieczystych.

Nalezy zwrodci¢ rowniez uwage na problem wzajemnego stosunku art. 36
Ordynacji podatkowej oraz art. 1025 kpe. Art. 1025 okresla zasady podzialu
sumy uzyskanej z egzekucji 1 jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art.
36 Ordynacji podatkowej. Zatem zmiana jedynie art. 36 bez jednoczesnej
nowelizacji art. 1025 kpc w zasadzie nie zmienia sytuacji wierzytelnosci
bankowych (zgodnie z obecnym brzmieniem art. 1025 nalezno$ci hipoteczne,
w tym bankowe zaspakajane sa w kategorii 6 po podatkach, czyli
nalezno$ciach Skarbu Panstwa, ktore znajduja si¢ w kategorii 3*). Konieczna
jest zatem takze nowelizacja art. 1025 Kkpc polegajaca na wzmocnieniu
pozycji wierzyciela hipotecznego poprzez zmiang kolejnos$ci zaspokojenia
poszczegdlnych rodzajow nalezno$ci w  postgpowaniu  egzekucyjnym
(nalezno$ci zabezpieczone hipotecznie powinny wyprzedzaé naleznosci
podatkowe).

* Uchwalona przez Sejm 6 wrzesnia 2001 r. ustawa o zmianie ustawy o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji oraz niektorych innych ustaw przewidujac nowelizacjg art.
1025 kpc zmienia kolejno§¢ zaspokojenia poszczegdlnych rodzajéw naleznosci. W dniu 10
wrzesnia 2001 r. ustawa zostala przekazana do podpisu do Prezydenta.
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POSTULATY
»  bezwarunkowe uzaleznienie powstania hipoteki (rowniez
zabezpieczajqcej naleznosci panstwowe) od wpisu do ksiegi wieczystej

(postulat spetniony)

»  przyjecie podstawowej zasady, iz decydujace dla kolejnosci zaspokajania
roszczen w postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci jest nie KTO
(Skarb Panstwa, ZUS...) jest wierzycielem, ale kiedy zabezpieczenie
hipoteczne zostalo ustanowione (wyjatki musza by¢ $cisle zdefiniowane 1
bezsprzecznie uzasadnione).

Spetnienie tych postulatow sprowadza si¢ do koniecznosci dokonania zmian
proponowanych w punktach I-IV.

Pkt I, II, IIT 1 Illa obejmuja propozycje zmian w ustawie o Ksiggach
wieczystych 1 hipotece, ustawie Ordynacja podatkowa, ustawie o systemie
ubezpieczen spolecznych oraz ustawie o podatku od towaréw 1 ustug oraz o
podatku akcyzowym. Zmiany te mialy na celu przywrdcenie nalezytej
wiarygodno$ci zabezpieczeniu hipotecznemu poprzez usunigcie hipoteki
ustawowej 1 zostaty generalnie dokonane poprzez ww. nowelizacje.

Pkt IV obejmuje propozycje zmian w przepisach Kodeksu postgpowania
cywilnego, ktorych celem jest podwyzszenie jakosci zabezpieczenia
hipotecznego w postgpowaniu egzekucyjnym.

Prace dzialajacych przy Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego Grup
roboczych zaowocowaly spelnieniem szeregu postulatow zawartych w
kolejnych wersjach niniejszego opracowania.

UWAGA: postulaty spelnione wydrukowane zostaly kursywa, dla
przejrzystosci opracowania zostaly one pozostawione w tekscie.

Zasadniczo spelnione zostaly postulaty nr 2-5 dotyczace zmian w ustawie o
ksi¢ggach wieczystych i hipotece oraz postulaty nr 6-13 dotyczace zmian w
ustawie Ordynacja podatkowa.

L.
Propozycje zmian w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia
6 lipca 1982 r. (Dz.U. z 1982 r., Nr 19, poz. 147 ze zm.)

Postulat nr 1: W art. 7 nalezy bezwzglednie wykresli¢ pkt 1, dzigki
czemu zostanie zmniejszona liczba wyjatkéw dziatajacych na niekorzys¢
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Postulat nr 2: Nalezy skresli¢ art. 66, co uniemozliwitoby powstanie z mocy
prawa na podstawie przepisow szczegolnych hipoteki



zabezpieczajqcej wierzytelnosci Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzqdu terytorialnego.

Postulat nr 2 zostal spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U 39, poz. 459) — art. 2 pkt 1 ww. ustawy.

Postulat nr 3: Nalezy skresli¢ ust. 2 w art. 67, ktory podwaza bezwzgledny
obowiqzek koniecznosci wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej dla
Jjej skutecznosci.

Postulat nr 3 zostal spelniony w wyniku uchwaleniu ustawy z 11 kwietnia
2001r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U 39, poz. 459) — art. 2 pkt 2 ww. ustawy. Art. 67 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece otrzymal brzmienie: ,,Do powstania hipoteki niezbedny
Jjest wpis w ksiedze wiecgystej.”

Postulat nr_4: Dodaé ust. 3 do art. 109, co pozwoliloby na rozszerzenie
przypadkow w ktorych mogtaby mie¢ zastosowanie hipoteka
przymusowa, poprzez uzycie zwrotu:

., 3. Hipoteka przymusowa moze by¢ ustanawiana na podstawie
innych tytulow w wypadkach przewidzianych w przepisach
ustawowych.”,

Postulat nr 4 zostal spetniony w wyniku uchwaleniu ustawy z 11 kwietnia
2001r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U 39, poz. 459) — art. 2 pkt 3 ww. ustawy

Postulat nr 5: Dodaé do przepisow przejsciowych ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece art. 117', ktory sprzyjatby
transformacji hipotek ustawowych w odpowiednie hipoteki
przymusowe:

LArt. 117 Hipoteki ustawowe powstate od dnia 1 stycznia
1998r., dla ktorych nie zostal ztozony wniosek o wpis do ksiqg
wieczystych, wygasajq po uplywie 12 miesiecy od dnia ich
powstania, jednak nie pozZniej niz z uplywem 3 miesiecy dnia
wejscia w Zycie niniejszej ustawy, chyba, ze zostanie ztoZony w
tym terminie wniosek o dokonanie ich wpisu do ksiqg
wieczystych.”

Postulat nr 5 zostal spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U 39, poz. 459) — art. 8 ww. ustawy
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II.
Propozycja zmian w ustawie Ordynacja podatkowa
z dnia 29 sierpnia 1997r.
(Dz.U. 2 1997 r., Nr 137, poz. 926)

W dniu 11 kwietnia 2001 r. zostala uchwalona ustawa o zmianie ustawy
Ordynacja podatkowa’ oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 39,
poz. 459). Wprowadza ona zmiany polegajace na: odtajnieniu hipoteki
ustawowej (zwanej] w ustawie ,hipoteka przymusowa”), a takze uznaniu
zasady, ze do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Co
prawda zmiany te sa wyrazem duzego post¢pu, niemniej jednak ustawa w
niedostatecznym stopniu zmienia kwesti¢ pierwszenstwa zaspokojenia.

Niestety, co do zasady projekt przewiduje pierwszenstwo zaspokojenia z
hipoteki przymusowej przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia
innych nalezno$ci. Wyjatek stanowi sytuacja, w ktorej przedmiot hipoteki
podatkowej jest obciazony rownoczesnie hipoteka ustanowiona dla
zabezpieczenia naleznosci z tytutu kredytu bankowego. Ponadto w nowelizacji
nie uwzgledniono rozwiazania uznawanego w innych krajach, by przywilej
ustanowienia hipoteki ,,podatkowej” dotyczyl jedynie zobowiazan jak i
zalegtosci  podatkowych  przewidywalnych  (np.  zwiazanych  z
nieruchomos$ciami), podczas gdy w ustawie hipoteka przymusowa obejmuje
peten zakres zobowiazan podatnika, rowniez z tytutu jego dochodow.

Wszelkie postulaty dotyczace zmian w ustawie Ordynacja podatkowa stanowia
konsekwencje procesu usuwania instytucji hipoteki ustawowej z systemu
prawnego.

Przed nowelizacja hipoteka ustawowa przystugiwala Skarbowi Panstwa i
jednostce samorzadu terytorialnego na wszystkich nieruchomosciach
podatnika, platnika lub inkasenta z tytulu zobowigzan podatkowych oraz
z tytulu zaleglosci podatkowych w podatkach stanowiacych ich dochéd.
Hipoteka ustawowa mogta by¢ réwniez ustanowiona na:
= uzytkowaniu wieczystym,
= gpoldzielczym  wlasnoSciowym — prawie do  lokalu
mieszkalnego,
= gspotdzielczym prawie do lokalu uzytkowego,
= prawie do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej
(prawie do lokalu mieszkalnego w domu budowanym przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa w celu przeniesienia jego wlasnosci
na cztonka spotdzielni),
=  wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka.
Przedmiotem hipoteki ustawowej mogta by¢ rowniez cze$¢ ulamkowa
nieruchomosci, jezeli stanowita ona udzial podatnika, ptatnika lub inkasenta.

5 Por. str. 5-6



Hipoteka ustawowa powstawata z dniem:
= dorgczenia podatnikowi decyzji  ustalajacej wysokos¢
zobowiazania podatkowego,
= wydania przez organ podatkowy decyzji okreslajacej wysokos¢
zalegltosci podatkowe;,
= wydania decyzji o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika lub
inkasenta.

Hipoteka ustawowa byla skuteczna wobec kazdorazowego wlasciciela
przedmiotu hipoteki i miala pierwszenstwo przed innymi hipotekami,
chociazby wierzytelno$s¢ z tytulu podatkow nie zostala ujawniona w
ksiedze wieczystej’. Co prawda organ podatkowy musiat zlozy¢ w ciagu
miesigca wniosek o wpis hipoteki, by hipoteka ustawowa nie wygasta,
niemniej jednak okres ten stanowit ciagly stan niepewnosci co do faktycznego
obciazenia danego prawa.

Jak wida¢ rozwiazania przyjete w ordynacji podatkowej (przed nowelizacja),
wbrew oczekiwaniom rynkowym oraz spodziewanemu dazeniu do unifikacji
polskiego ustawodawstwa z rozwigzaniami obowiazujacymi w panstwach Unii
Europejskiej, rozszerzaty wydatnie zakres podmiotowy i przedmiotowy
hipoteki ustawowej. Szczegdlnie niepokoilo pierwszenstwo hipoteki
ustawowej przed innymi hipotekami, choéby wierzytelno$¢ z tytulu
podatkow nie zostala ujawniona w ksiedze wieczystej.

Nowelizacja ustawy Ordynacja podatkowa (zniesienie hipoteki ustawowej)
zastuguje na uznanie, niemniej jednak, by przywréci¢é wiarygodnosé
zabezpieczeniu hipotecznemu, konieczne sa dalej idace zmiany'.

UWAGA: Postulaty wydrukowane kursywa (nr 6-13) zostaly spelnione
dzi¢ki nowelizacji ustawy Ordynacja podatkowa z dnia 11 kwietnia 2001 r.
Pozostawiono je w tekscie dla wigkszej przejrzystosci opracowania.

Postulat nr 6:  Art. 34 Ordynacji podatkowej powinien otrzymac brzmienie:

§ 1. Na wszystkich nieruchomosciach podatnika Skarb Panstwa i gminy
mogq ustanowi¢ hipoteke przymusowq z tytutu zobowiqzan
podatkowych powstatych w sposob przewidziany w art. 21 § 1 pkt 2
oraz z tytutu zaleglosci podatkowych w podatkach stanowiqcych ich
dochod.

6 Rozwiazanie to nie miato zastosowania, jezeli przedmiot hipoteki ustawowej byt obciazony
rownoczesnie hipoteka ustanowiona dla zabezpieczenia dtugoterminowego kredytu bankowego
na cele mieszkaniowe; w tym przypadku o pierwszenstwie decydowala kolejno§¢ wnioskow o
dokonanie wpisu.

7 Por. réwniez uzasadnienie do zmian art. 1025 kpc
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§ 2. Podstawe wpisu hipoteki przymusowej, o ktorej mowa w § 1 stanowi
nieuprawomocniona decyzja okreslajqca wysokos¢ zalegtosci
podatkowej.

§ 3. Przepisy § 1 i § 2 stosuje sie odpowiednio do naleznosci
przypadajqcych od ptatnika i inkasenta.

Postulat nr 6 zostat spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U Nr 39, poz. 459). Art. 34 otrzymal brzmienie: ,,Art. 34
§ 1. Skarbowi Panstwa i jednostce samorzqdu terytorialnego przystuguje
hipoteka na wszystkich nieruchomosciach podatnika 7 tytutu jego
zobowiqzan podatkowych powstalych w sposob przewidziany w art. 21 §1
pkt 2 orazg tytulu zaleglosci podatkowych w podatkach stanowiqcych ich
dochod, zwana dalej hipotekq przymusowq.”

Postulat nr 7:  art. 35 (okreslajqcy moment powstania hipoteki ustawowej)
powinien zosta¢ skreslony,

Postulat nr 7 zostat spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U Nr 39, poz. 459) — art. 35 otrzymat brzmienie: ,,Art.
35.§1. Hipoteka przymusowa powstaje przez dokonanie wpisu do ksiegi
wieczystej, 7 zastrzezeniem art. 38 § 2.”

Postulat nr 8: art. 36 (okresla pierwszenstwo hipotek ustawowych)
powinien zostac skreslony,

Postulat nr 8 zostat spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U Nr 39, poz. 459).

Postulat nr 9: art. 37 (okresla termin wpisu hipoteki ustawowej i
konsekwencje jego niedotrzymania) powinien  zostaé
skreslony,

Postulat nr 9 zostat spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U Nr 39, poz. 459).

Postulat nr 10: art. 38 (okresla sposob zaspokojenia z hipoteki ustawowej w
przypadku, gdy suma uzyskana z licytacji przedmiotu hipoteki
nie wystarcza na zaspokojenie wierzycieli ktorymi sq Skarb
Panstwa oraz jednostka samorzqdu terytorialnego) powinien
zostac¢ skreslony,
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Postulat nr 10 zostal spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U Nr 39, poz. 459).

Postulat nr 11: zastgpienie w art. 39 § 1 wyrazu ,ustawowej” wyrazem
wprzymusowej”, dzieki czemu zostanie zachowamne prawo
organu podatkowego do zqdania ujawnienia od podatnika,
platnika Ilub inkasenta wyjawienia nieruchomosci oraz
przystugujacych im praw majqtkowych, ktore mogq byc
przedmiotem hipoteki przymusowej,

Postulat nr 11 zostal speiniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U Nr 39, poz. 459).

Postulat nr 12: art. 40 (okresla warunki wydawania zaswiadczen o
wysokosci nieujawnionych hipotek ustawowych) powinien
zostac skreslony,

Postulat nr 12 zostal spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia

2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych

innych ustaw (Dz.U Nr 39, poz. 459).

Postulat nr 13: art. 326 (okresla tryb wygasnigcia hipoteki ustawowej)
powinien zosta¢ skreslony.

Zapisy Ordynacji podatkowej przed nowelizacjq wprowadzaly bardzo
niekorzystne rozwiqzania 7 punktu widzenia przedsiebiorcow inwestujqcych
w nieruchomosci. Poprzedni stan prawny bez waqtpienia narazal inwestora na
powazne ryzyko w sytuacji, kiedy brak sptaty zobowiqzan powodowat
koniecznos¢ przystqpienia do egzekucji z nieruchomosci. Pojawienie si¢ w
toku egzekucji naleinosci zabezpieczonych hipotekq ustawowq niweczylo,
wszelkie szacunki okreslajgce, w chwili podejmowania decyzji o
zaangaiowaniu srodkow, stopien ryzyka oraz wplyw ustanawianego
zabezpieczenia na jego zmniejszenie.

Wobec braku mozliwosci stosowania przywileju ,, tajnosci” obciqzenia niq
nieruchomosci oraz wykluczenia generalnego charakteru (skoro zgodnie z
postulatem wpis musiatby nastqpi¢ z przyporzqdkowaniem do konkretnej
nieruchomosci) utrzymywanie istnienia prawnej konstrukcji hipoteki ustawowej
nie byloby celowe.

Dla zabezpieczenia i wyegzekwowania naleznosci objetvch dotychczas
hipotekq ustawowq _istniataby natomiast (jak do tej pory) mozliwos¢
ustanowienia hipoteki przymusowej. Dla tej formy hipoteki wpis do ksiegi
wieczystej ma charakter konstytutywny (musi nastqpi¢) — rekojmia wiary
publicznej ksiqg wieczystych nie zostaje wiec ograniczona. W konsekwencji
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rowniez przy egzekucji zabezpieczonych hipotekq naleznosci objetych do tej
pory zakresem hipoteki ustawowej powinna mie¢ zastosowanie zasada, iz o
pierwszenstwie w przypadku zbiegu hipotek decyduje kolejnos¢ zilozenia
wniosku o wpis do ksiegi wieczystej.

W stosunku do aktualnego zapisu ustawy Ordynacja podatkowa (po
nowelizacji z dnia 11 kwietnia 2001 r.) Fundacja proponuje nast¢pujaca
zmiang:

Postulat nr 13a): Art. 36 § 2 ustawy Ordynacja podatkowa powinien
otrzymac¢ brzmienie:

»Art. 36 § 2. Przepisu § 1 nie stosuje sig, jezeli przedmiot
hipoteki przymusowej ustanowionej dla zabezpieczenia
naleznos$ci, o ktorych mowa w art. 34 § 1 jest obciazony
hipoteka ustanowiong dla zabezpieczenia wierzytelnosci
banku wynikajacych z czynno$ci bankowych.”

Uzasadnienie:

Po nowelizacji Ordynacji podatkowej ustawa z dnia 11 kwietnia 2001 r.
utrzymana zostata zasada, ze naleznosci podatkowe Skarbu Panstwa
zabezpieczone hipoteka przymusowa maja pierwszenstwo zaspokojenia przed
»ZWyklymi” nalezno$ciami hipotecznymi (art. 36 § 1). Wyjatek stanowi
sytuacja, w ktérej przedmiot hipoteki przymusowej jest obciazony
rownoczesnie hipoteka ustanowiong dla zabezpieczenia naleznosci z tytulu
kredytu bankowego (art. 36 § 2). W takiej sytuacji o kolejnosci zaspokojenia
decydowa¢ bedzie kolejnos¢ wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej. Celowe
byloby jednak rozszerzenie tego wyjatku takze na inne czynnos$ci bankowe, tak
aby mial on zastosowanie nie tylko do kredytow bankowych, lecz takze np. do
pozyczek.

I11.
Propozycja zmian w ustawie o systemie ubezpieczen spotecznych
z dnia 13 pazdziernika 1998 r.
(Dz.U.z 1998 r., Nr 137, poz. 887)

Postulat nr 14: Art. 26 ust. 3 powinien otrzymac brzmienie:

., Naleznosci z tytutu sktadek sq zabezpieczane hipotekq przymusowq na
wszystkich  nieruchomosciach  diuznika. Podstawq ustanowienia
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hipoteki jest doreczona decyzja okreslajqca wysokos¢ naleznosci z

tytutu skladek.

Postulat nr 14a): W art. 26 ust. 4 wyraz ,,ustawowej”’ nalezy zastqpic¢ wyrazem
., przymusowej”

Postulat nr 14 i 14a) zostaly spetnione w wyniku uchwalenia ustawy z 11
kwietnia 2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U 39, poz. 459) — art. 6 ww. ustawy.

III a.
Propozycja zmian w ustawie o podatku od towarow i uslug oraz
podatku akcyzowym
z dnia 8 stycznia 1993 r.
(Dz.U. Nr 11, poz. 50 z p6Zn. zm)

Postulat nr 14b): Art. 24 a powinien otrzymac brzmienie:

L Art. 24a.

1. Skarbowi Panstwa przystuguje hipoteka przymusowa z tytutu
warunkowych wierzytelnosci wynikajqcych z wyptacenia zaliczki
naliczonego podatku

2. Do hipoteki przymusowej, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje sie
przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa.”

Postulat nr 14b) zostal spetniony w wyniku uchwalenia ustawy z 11 kwietnia
2001 r. o zmianie ustawy Ordynacja podatkowa oraz zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U 39, poz. 459) — art. 3 ww. ustawy.

IVv.
Propozycja zmian w ustawie Kodeks postegpowania cywilnego
z dnia 17 listopada 1964 r.
(Dz.U. 2 1964 r., Nr 43, poz. 296 ze zm.)

Od stycznia 1998 r. kolejnos¢ zaspokajania nalezno$ci w postepowaniu
egzekucyjnym przedstawia si¢ nastgpujaco:

Art. 1025 § 1. Kpc — brzmienie aktualne
1) koszty egzekucyjne,
la) naleznos$ci alimentacyjne,
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2) naleznos$ci za prace oraz renty z tytulu odszkodowania za wywotanie
choroby, niezdolnos$ci do pracy, kalectwa lub $§mierci, jak réwniez koszty
ostatniej choroby 1 zwyktego pogrzebu dtuznika,

2a) naleznosci zabezpieczone hipotecznie, wynikajace z wierzytelnosci banku
hipotecznego wpisanych do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych,
prowadzonego zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o
listach zastawnych 1 bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940),

3) podatki i inne nalezno$ci, do ktorych stosuje si¢ przepisy o
zobowiazaniach podatkowych, wraz z dodatkiem za zwloke i kosztami
egzekucyjnymi,

4) optaty za uzytkowanie wieczyste terendw 1 oplaty za uzytkowanie
budynkoéw stanowiacych wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy wraz z
dodatkami za zwtoke 1 kosztami egzekucyjnymi,

5) (skreslony),

6) naleznosci, ktére byly zabezpieczone hipotecznie lub prawem zastawu
albo korzystaly z ustawowego pierwszenstwa, oraz prawa, ktore ciazyly na
nieruchomosci przed dokonaniem w ksigdze wieczystej wpisu o wszczeciu
egzekucji lub przed zlozeniem do zbioru dokumentéw wniosku o
dokonanie takiego wpisu,

7) naleznosci wierzycieli, ktorzy prowadzili egzekucje,

8) inne naleznosci.

W obecnym stanie prawnym dotyczacym postepowania egzekucyjnego
zabezpieczenie hipoteczne nie zajmuje naleznej tej instytucji pozycji.

W zwiazku z tym postuluje si¢ wprowadzenie zmian, dzig¢ki ktorym:

* nastapi podwyzszenie jakoSci zabezpieczenia hipotecznego w
postepowaniu egzekucyjnym niezaleznie od podmiotu na rzecz ktorego
jest ono ustanowione (w chwili obecnej jedynie naleznoSci
zabezpieczone hipotecznie, ktore wynikaja z wierzytelnosci banku
hipotecznego zajmuja wysoka 4 pozycje),

= zostana usunig¢te te z rozwigzan, ktore pozbawiaja zabezpieczenie
hipoteczne wiarygodnosci ze wzgledu na szeroki zakres przywileju dla
podatkow od nieruchomosci, rolnego, lesnego oraz oplat na rzecz gmin
zwiazanych z utrzymywaniem infrastruktury nieruchomosci

W zwiazku z powyzszym postuluje sig:

Postulat nr 15: w art. 1025 § 1 w pkt 2a nalezy wykresli¢ wyrazy:

,wynikajace z wierzytelno$ci banku hipotecznego wpisanych do
rejestru zabezpieczenia listow zastawnych, prowadzonego zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych
i bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940).”

w_wyniku czego pkt 2a otrzymalby brzmienie: ,naleznosci
zabezpieczone hipotecznie;”
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Postulat nr 16: zmiana tresci w art. 1025 § 1 pkt 3

w_wyniku czego pkt 3 otrzymalby brzmienie: ,podatki od
nieruchomosci, podatki rolne, podatki lesne oraz optaty na rzecz
gmin zwigzane z utrzymywaniem infrastruktury nieruchomosci
wraz z dodatkiem za zwloke i kosztami egzekucyjnymi .”

Postulat nr 17: w art. 1025 § 1 w pkt 6 nalezy skresli¢c wyrazy:
»hipotecznie lub”

w _wyniku czego pkt 6 otrzymalby brzmienie: ,,naleznosci, ktore
byty zabezpieczone prawem zastawu albo korzystaty z ustawowego
pierwszenstwa, oraz prawa, ktore ciazyly na nieruchomosci przed
dokonaniem w ksigdze wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucii lub
przed zlozeniem do zbioru dokumentéw wniosku o dokonanie
takiego wpisu;”

Postulat nr 18: zmiana tresci w art. 1025 § 3 poprzez zastapienie w zdaniu
drugim wyrazow: ,,(...) odsetki za ostatnie dwa lata (...)”
wyrazami ,,(...) odsetki za ostatnie 5 lat (...)”

w wyniku czego § 3 otrzymalby brzmienie:

»$3. W réwnym stopniu z nalezno$cia ulegaja zaspokojeniu
odsetki i koszty postgpowania. Jednakze z pierwszenstwa réwnego
z nalezno$ciami szostej kategorii korzystaja odsetki tylko za
ostatnie 5 lat przed przysadzeniem wlasnosci, a koszty
postgpowania w wysoko$ci nie przekraczajacej dziesiatej czgsci
kapitatu. Pozostale odsetki 1 koszty zaspokaja si¢ w kategorii
6smej. To samo dotyczy §wiadczen naleznych dozywotnikowi.”

Art. 1025 § 1 kpc po uwzglednieniu postulatow Fundacji:

»Nalezno$ci przypadajace od dhuznika ulegaja zaspokojeniu w nastgpujace]
kolejnosci:

1) koszty egzekucyjne,

la) nalezno$ci alimentacyjne,

2) naleznos$ci za prace oraz renty z tytulu odszkodowania za wywolanie
choroby, niezdolnosci do pracy, kalectwa lub $§mierci, jak réwniez koszty
ostatniej choroby i zwyklego pogrzebu dtuznika,

2a) naleznoSci zabezpieczone hipotecznie,

3) podatki od nieruchomosci, podatki rolne, podatki lesne oraz oplaty na
rzecz gmin zwiazane z utrzymaniem infrastruktury nieruchomosci
wraz z dodatkiem za zwloke i kosztami egzekucyjnymi

4) oplaty za uzytkowanie wieczyste terendw 1 oplaty za uzytkowanie
budynkéw stanowiacych wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub gminy wraz z
dodatkami za zwlokg i kosztami egzekucyjnymi,

5) (skreslony),

6) naleznoSci, ktore byly zabezpieczone prawem zastawu albo korzystaly
Z ustawowego pierwszenstwa, oraz prawa, ktére ciazyly na
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nieruchomosci przed dokonaniem w ksiedze wieczystej wpisu o
wszczeciu egzekucji lub przed zlozeniem do zbioru dokumentow
wniosku o dokonanie takiego wpisu,

7) naleznosci wierzycieli, ktorzy prowadzili egzekucje,

8) inne naleznosci.”

Uzasadnienie:
Zmiany w art. 1025 § 1:

>
>

Punkty 1, 1a, 2 odpowiadaja standardom europejskim.

Punkt 2a dotyczy wszystkich wierzytelnosci hipotecznych (takze
Skarbu Panstwa), zaspokajanie z nieruchomos$ci nastgpuje zgodnie z
kolejnoscia wpisu do ksiag wieczystych.

Punkt 3 ograniczylby zakresu przywileju ,podatkowego” dla
podatkéw od nieruchomosci, rolnego, lesnego oraz optat na rzecz
gmin zwiazanych z utrzymywaniem infrastruktury nieruchomosci
wraz z dodatkiem za zwloke i1 kosztami egzekucyjnymi. Takie
obciazenia, chociaz nie ujawnione w ksiedze wieczystej posiadaja
uchwytny i mozliwy do przewidzenia wymiar. Obecne rozwiazanie
przyjete w pkt 3 sg ewidentnym reliktem poprzedniego ustroju i
nie odpowiadaja wymaganiom obrotu gospodarczego w
gospodarce rynkowej. Aktualny stan prawny pozwalajacy na
rozciagnigeie  praktycznie na  wszystkie rodzaje  podatkéw
omawianego przywileju egzekucyjnego w okreslonych sytuacjach
pozbawia wiarygodnos$ci hipotek¢ wpisang nawet na pierwszym
miejscu w ksiedze wieczystej. Taki stan rzeczy nie mial znaczenia w
poprzednim ustroju gospodarczym (z ktérego przepis si¢ wywodzi),
poniewaz i tak finansowanie budownictwa bylo zadaniem panstwa lub
odbywalo si¢ za posrednictwem bankoéw panstwowych. W chwili
obecnej wiadomo, iz Skarb Panstwa nie jest w stanie sprostac
zapotrzebowaniu na nowe jednostki mieszkaniowe szacowane na
ok. 2mln. Oczekuje sig, ze to system bankowy i1 prywatni inwestorzy
zbiora dlugoterminowy kapital i udostgpnia go w formie kredytu na
sfinansowanie inwestycji.

Tym nowym wyzwaniom musza towarzyszy¢ dostosowane do nich
ramy prawne. Kluczem jest ograniczenie przywilejow egzekucyjnych
dla podatkow. Objecie przywilejem pierwszenstwa zaspokojenia w
postepowaniu egzekucyjnym naleznosci wyprzedzajacych hipoteki
bez szkody dla zachowania pewnos$ci obrotu gospodarczego moze
dotyczy¢ jedynie naleznosci spetniajacych nastepujace warunki:

=  wysoko$¢ naleznosci jest mozliwa do oszacowania
poniewaz wynika wprost z ustawy lub podana jest do
publicznej wiadomosci,

= zakres nalezno$ci o charakterze podatkowym objetych
przywilejem egzekucyjnym wyprzedzajacym hipoteki jest
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wyczerpujaco 1 spdjnie okreslony w jednym akcie prawnym
rangi ustawowe;j,

= nalezno$ci uprzywilejowane o charakterze podatkowym
zwiazane sa bezposrednio z nieruchomoscia a nie dotycza
dochodow uzyskiwanych przez jej aktualnych lub bytych
whascicieli®.

Taki stan rzeczy istnial pod rzadami art. 816 § 1 pkt. 3
dawnego KPC (tekst jednolity: Dz.U. z 1950 r., nr 38, poz.
349). W tym kierunku 1ida tez postulaty zmian,
sygnalizowane przez Sad Najwyzszy w uchwale z 26
kwietnia 1995 r. (OSNC 95/9/119).

» Pkt 4 i 5 bez zmian w stosunku do obowiazujacych obecnie
przepisow.

»  Punkt 6 — skreslone zostaja wierzytelnosci zabezpieczone hipotecznie,
ktére zaspokajane sa w kategorii 2a.

Zmiana w art. 1025 § 3:

W obecnym brzmieniu § 3 w art. 1025 gwarantuje zaspokojenie w rownym
stopniu z naleznoscia glowna (kapitatem) odsetek i tylko za dwa ostatnie lata
przed przysadzeniem wiasno$ci oraz kosztow postgpowania w wysokosci nie
przekraczajacej 1/10 czgsci kapitatu. Oznacza to, ze w przypadku inwestycji
dhugoterminowych, gdzie powszechnie stosuje si¢ okresy karencji w splacie
kapitatlu a odsetki podlegaja kapitalizacji, moze okaza¢ si¢ iz zakres
faktycznego zabezpieczenia jest zbyt waski 1 nie gwarantuje wierzycielowi
odzyskania wierzytelnosci nawet w sytuacji, kiedy ten nie zwleka z
wypowiedzeniem umowy kredytu i1 wszczeciem dziatan egzekucyjnych.
Podobna sytuacja moze wystapi¢ w razie braku nabywcéw na zajeta przez
komornika nieruchomo$¢. Dodajac do tego przepisy obowiazujacej procedury
egzekucyjnej, ktéra chroniac przede wszystkim interesy dtuznikéw, pozwala na
skuteczne przeciaganie w czasie czynnosci komornika nalezy stwierdzi¢, ze
celowe wydaje si¢ poszerzenie zakresu zabezpieczenia hipoteka poprzez
objecie nim odsetek za okres 5 lat. W przeciwnym wypadku wierzyciel musi
mie¢ $wiadomos$¢, ze odsetki w wigkszym wymiarze, niz kwoty objgte
dyspozycja art. 1025 § 3 zostana zaspokojone odpowiednio nizszej kolejnosci.

¥ Dla poréwnania, w prawie niemieckim (§ 10 Zwangsvollstreckungsgesetz) z pierwszenstwa
zaspokojenia korzystaja przed hipoteka tylko: wierzytelnosci z tytutu zarzadu przymusowego
wykonywanego przez wierzyciela (o ile nie znajduja pokrycia w pozytkach z nieruchomosci),
przeznaczone na utrzymanie lub niezbg¢dne ulepszenia nieruchomosci; roszczenia z tytutu
zagospodarowania nieruchomosci lub prowadzonej w zwiazku z nia dziatalno$ci ubocznej,
oraz wynagrodzenia biezace i zalegle z ostatniego roku dla zatrudnionych tam osob (w
przypadku nieruchomosci rolnych i lesnych); cigzary publiczne z nieruchomosci z ostatnich 4
lat oraz powtarzajace si¢ $§wiadczenia z ostatnich 2 lat (np. podatki gruntowe, czynsze,
$wiadczenia rentowe, splaty dlugow).
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Stan bez watpienia bedzie rzutowal na struktur¢ splaty zobowigzan
zaciaganych na realizacj¢ inwestycji budowlanych.

Podsumowanie poréwnawcze

Na tle rozwiazan dotyczacych hipoteki ustawowej, czy tez szerzej - tajnych
obcigzen na nieruchomosci stosowanych w Polsce migdzywojennej oraz
przepisoOw panstw, ktorych wptyw zaznaczyl si¢ w ksztaltowaniu polskiego
ustawodawstwa (Niemcy, Francja) - nalezy stwierdzi¢, ze przedstawione
regulacje stawiajg polskich wierzycieli hipotecznych w sytuacji wyjatkowo
niekorzystnej.

Polski przyklad szerokiego zakresu przywilejow egzekucyjnych dla
naleznosci z tytulu podatkow (uposledzajacych pozycj¢ naleznoS$ci
zabezpieczonych hipoteka) - bez ograniczen w czasie, obejmujacy wszystkie
naleznosci o charakterze podatkowym - nie znajduje odpowiednika w
ustawodawstwie obowiazujacym w panstwach Unii Europejskiej, w Polsce
mig¢dzywojennej ani nawet na ziemiach polskich w okresie rozbiorow.

Przedstawiona propozycja rozwiazania tego problemu nawigzuje do regulacji
przyjetych w polskiej ustawie z 1818 r., tworzacej podwaliny polskiego prawa
hipotecznego, ktore ograniczalo do niezbgdnego minimum przywileje
wyprzedzajace zabezpieczenia hipoteczne w postgpowaniu egzekucyjnym oraz
rozwiazan stosowanych w niektorych panstwach Unii Europejskiej (szerzej na
ten temat ,,Przywileje Skarbu Panstwa a hipoteczne zabezpieczenie kredytow”,
Przeglad Sadowy z 1997 r., Nr 6, str. 18 i nast.).

Nowelizacja art. 1025 kpc

W dniu 6 wrzesnia 2001 r. Sejm uchwalil ustawg o zmianie ustawy o
postgpowaniu egzekucyjnym administracji oraz niektoérych innych ustaw (druk
sejmowy nr 2391, 3179). Ustawa ta przewiduje takze nowelizacje¢ art. 1025
kodeksu postegpowania cywilnego — wierzytelnosci bankow hipotecznych
zabezpieczone hipotecznie zaspokajane beda, jak dotychczas, w kategorii
czwartej, ale ,,zwykle” nalezno$ci zabezpieczone hipotecznie - w kategorii
piatej (zamiast jak dotychczas w sidédmej). Wprawdzie zmiany wprowadzone
ww. nowelizacja nie pokrywaja si¢ w catosci z postulatami Fundacji, jednak
jest to niewatpliwie krok w dobrym kierunku, wzmacniajacy pozycj¢
wierzyciela hipotecznego. W dniu 10 wrze$nia 2001 r. ustawa zostala
przekazana do podpisu Prezydentowi

19



Art. 1025 § 1. Kpc — brzmienie uwzgledniajace zmiany wynikajace z
nowelizacji z dnia 6 wrzesnia 2001 r.

§ 1. Z kwoty uzyskanej z egzekucji zaspokaja si¢ w nastgpujacej kolejnosci:

1) koszty egzekucyjne,

2) nalezno$ci alimentacyjne,

3) naleznosci za prac¢ za okres 3 miesiecy do wysokoSci najnizszego
wynagrodzenia za pracg okreslonego w odrgbnych przepisach oraz renty z
tytutu odszkodowania za wywotanie choroby, niezdolnosci do pracy,
kalectwa lub $mierci i koszty zwyktego pogrzebu dtuznika,

4) naleznosci zabezpieczone hipotecznie, wynikajace z wierzytelnosci banku
hipotecznego wpisanych do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych,
prowadzonego zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o
listach zastawnych i1 bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940),

5) nalezno$ci zabezpieczone hipotecznie lub zastawem rejestrowym albo
zabezpieczone przez wpisanie do innego rejestru

6) naleznosci za prace nie zaspokojone w kolejnosci trzeciej

7) naleznos$ci, do ktorych stosuje si¢ przepisy dzialu III ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, o ile nie zostaty zaspokojone w
kolejnosci piatej

8) naleznosci zabezpieczone prawem zastawu lub ktére korzystaly z
ustawowego  pierwszenstwa  niewymienionego w  kolejnosciach
wczesniejszych

9) nalezno$ci wierzycieli, ktorzy prowadzili egzekucje

10) inne naleznosci

2. POSTULAT OBNIZENIA KOSZTOW USTANOWIENIA
ZABEZPIECZENIA HIPOTECZNEGO - STOSOWANIE
UPROSZCZONEJ PROCEDURY OKRESLONEJ W ART.
95 PRAWA BANKOWEGO

W obecnym stanie prawnym’ przepis art. 95 Prawa bankowego budzi liczne

watpliwosci interpretacyjne. Stanowi on, iz dokumenty bankowe sa podstawa

wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej nieruchomosci stanowiacej wiasnosé
dluznika banku. Powoduje to nastgpujace niekorzystne konsekwencje:

e osoby trzecie, nie bgdace dhuznikiem osobistym banku, ustanawiajace
zabezpieczenie w formie hipoteki na nieruchomos$ci, moga tej czynnosci
dokona¢ jedynie w formie aktu notarialnego,

e niemozliwe jest ustanowienie w trybie uproszczonym, przewidzianym w
art. 95 Prawa bankowego hipoteki na uzytkowaniu wieczystym, a takze na

? Poprzez ,,Obecny stan prawny” rozumiemy stan prawny przed nowelizacja ustawy Prawo
bankowe ustawa z dnia 23 sierpnia 2001 r.
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ograniczonych prawach rzeczowych (np. na wlasnosciowym spotdzielczym
prawie do lokalu mieszkalnego).

Taki stan skutkuje wyzszymi kosztami zabezpieczenia hipotecznego,
wydtuzonym czasem jego ustanowienia oraz niemoznos$cia stosowania
uproszczonej procedury okreslonej w art. 95 Prawa bankowego wobec
zabezpieczenia hipotecznego na uzytkowaniu wieczystym oraz ograniczonych
prawach rzeczowych. Taki stan prawny zmniejsza znaczenie atrakcyjnosci
ustanowienia hipoteki z punktu widzenia bankow oraz ich klientow.

W dniu 23 sierpnia 2001 r. Sejm uchwalil ustawe o zmianie ustawy Prawo
bankowe oraz o zmianie innych ustaw. M.in. znowelizowany zostat art. 95,
ktoéry otrzymat brzmienie

., 1. Ksiggi rachunkowe bankow, wyciagi z tych ksiag podpisane przez osoby
upowaznione do skladania o$wiadczen w zakresie praw 1 obowiazkéw
majatkowych banku i opatrzone pieczgcia banku oraz wszelkie wystawione w
ten sposob o$wiadczenia zawierajace zobowiazania, zwolnienie z zobowiazan,
zrzeczenie si¢ praw lub pokwitowanie odbioru naleznosci oraz stwierdzajace
udzielenie  kredytu, pozyczki pieni¢znej, ich wysokos¢, zasady
oprocentowania, warunkow sptaty, maja moc prawna dokumentow
urzegdowych oraz stanowia podstawg do dokonania wpisow w ksiggach
wieczystych 1 rejestrach publicznych. Dokumenty te sa podstawa wpisu
hipoteki do ksiggi wieczystej nieruchomosci stanowiacej wilasno§¢ dtuznika
banku. Jezeli nieruchomo$¢ nie posiada ksigegi wieczystej, zabezpieczenie
moze by¢ dokonane przez ztozenie tych dokumentéw do zbioru dokumentow.
2.Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do dokonania wpisu hipoteki
obcigzajacej uzytkowanie wieczyste, wlasnosciowe spoldzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego, spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do
domu jednorodzinnego w spo6ldzielni mieszkaniowej”.

Ustawa zostata zamieszczona w Dz.U. Nr 111, poz. 1195, wigkszo$¢
przepisow wejdzie w zycie po 3 miesiacach od dnia ogloszenia, tj. 7 stycznia
2002 r.

Nowelizacja art. 95 stanowi niewatpliwie krok we wlasciwym Kierunku,
jednak ponizszy postulat Fundacji reguluje¢ te kwesti¢ w sposob bardziej
kompleksowy.

Postulat nr 19:  zmiana art. 95 zd. 2 Prawa bankowego, w wyniku czego
otrzymatoby ono brzmienie:
,2Dokumenty te stanowia podstawg wpisu hipoteki zabezpieczajacej
wierzytelno$¢ banku w stosunku do osoby, ktora bezposrednio z
bankiem dokonata czynno$ci bankowe;j.”
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Uzasadnienie:

Wprowadzenie postulatu nr 19 ma na celu:

e umozliwienie ustanawiania hipoteki w uproszczonym trybie nie tylko na
nieruchomos$ciach stanowiacych witasno$¢ dtuznika banku, lecz takze na
innych prawach rzeczowych

® uniknigcie wyliczenia praw, na ktéorych mozna ustanowi¢ hipoteke
bankowa w trybie uproszczonym
® nawiazanie do sformutowania uzytego juz w art. 97 Prawa bankowego

(zamiana sformulowania ,,dtuznik banku” na ,,0soba, ktéra bezposrednio z
bankiem dokonata czynnos$ci bankowe;j”)

3. OBNIZENIE OPLAT SADOWYCH ZWIAZANYCH Z
PRZELEWEM WIERZYTELNOSCI HIPOTECZNYCH

W chwili obecnej oplaty sadowe, ktore sa zwigzane z przelewem
wierzytelnosci hipotecznych, stanowia jeden z elementow hamujacych
plynnosé tej formy zabezpieczen. W zwigzku z powyzszym konieczne jest
wprowadzenie w Zycie nastepujacych postulatow:

Postulat nr 21: zmniejszenie optat od wniosku o wpis przelewu co najmnie;j
do kwoty przewidzianej dla wpisu hipoteki

Postulat nr 22: zastosowanie ulg i zwolnien w optatach od wniosku o wpis
przelewu w przypadkach okreslonych w Rozporzadzeniu
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 30.06.1998 r. w sprawie
okreslenia ulgowych stawek optat sadowych oraz zwolnien
od tych optat w sprawach o zabezpieczenie nalezno$ci z
tytulu  udzielanych przez banki kredytow, pozyczek
pienieznych, gwarancji bankowych i poreczen'”.

Uzasadnienie:

nabycie przez bank wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka wiaze sig¢ z
bardzo wysokimi oplatami sadowymi. W chwili obecnej optata sadowa
pobierana na podstawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
grudnia 1996 r. w sprawie okre$lenia wysokosci wpisOw w sprawach
cywilnych'' wynosi piata czesé wpisu stosunkowego od wniosku o wpis
przelewu lub innego przejscia prawa wpisanego. Wynika z tego, 7Ze
kilkukrotnie wyzszy jest koszt przelewu wierzytelnosci niz _jej
ustanowienie (oplata w wysokosci 1/20 wpisu stosunkowego). Taki stan

"Dz.U. 21998 r., Nr 87, poz. 554.
"'Dz.U. 21996 1., Nr 154, poz. 753 ze zm.

22



n

FoareEsc & H& WFINT T ERFDYTLH HIFGFTEIE T WE e

wptywa hamujaco na rozwdj hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci jak 1
ptynnos¢ tego obrotu.

Postulat nr 23: zniesienie koniecznos$ci poswiadczenia przez notariusza
przelewu wierzytelnosci hipotecznej migdzy bankami.

Uzasadnienie:

koniecznos¢ poswiadczenia przez notariusza przelewu wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka znacznie wydluza zatatwianie formalnosci z ta
czynnoscia zwiazanych oraz podwyzsza koszty, co w przypadku ,,hurtowego”
obrotu wierzytelno$ciami  migdzy bankami jest szczegdlnie uciazliwe, i
pozostaje w sprzecznosci zasada przyznajaca moc prawna dokumentow
urzegdowych okreslonym dokumentom bankowym (art. 95 Prawa bankowego).

4. REFORMA SYSTEMU WIECZYSTO-KSIEGOWEGO

Fundamentem rozwoju finansowania mieszkalnictwa w jakimkolwiek systemie
bankowym jest sprawnie funkcjonujacy system wieczystoksiggowy,
zapewniajacy pewnos$¢ stosunkow wilasnosciowych nieruchomosci oraz jasnosé
co do stanu ich obcigzen.

Ze wszech miar godne poparcia jest wspieranie wysitkow Ministerstwa
Sprawiedliwos$ci w zakresie reformy systemu — w szczego6lnosci wdrozenie
elektronicznej ksiggi wieczystej'>.

Postulat takiej reformy dotyczy przede wszystkim okreslenia jako priorytetowy
cel polityki budzetowej panstwa, wyodrgbnienie wystarczajacych $rodkow
budzetowych.

Z uwagi na deklarowana gotowos$¢ wspotuczestniczenia w finansowaniu tego
szczytnego celu instytucji finansowych krajowych i zagranicznych niezbedne
byloby stworzenie w planach budzetowych_funduszu celowego, o $cistym
1 wylacznym przeznaczeniu srodkéw na reforme wieczysto-ksiegowa.

Zostal juz zrobiony pierwszy krok w kierunku skomputeryzowania sytemu
ksiag wieczystych — w wyniku nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece’ dodano art. 25 ' umozliwiajacy zaktadanie i prowadzenie ksiag
wieczystych takze w systemie informatycznym.

12 Problematyka ta zostala szeroko opisana w Zeszycie Hipotecznym Fundacji na Rzecz
Kredytu Hipotecznego Nr 1/1999 r. oraz Nr 5/2000

" Ustawa z 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawy
Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz
ustawy Prawo o notariacie, Dz.U Nr 63, poz. 635.
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5. ZMIANY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO:

Obowiazujace przepisy dotyczace uzytkowania wieczystego niestety nie
odpowiadaja wymogom szybko zmieniajacych si¢ uwarunkowan
gospodarczych. Konieczne s3 zmiany systemowe, do ktorych nalezy
zaliczy¢ przede wszystkim:

* rozszerzenie katalogu gruntow ktére moga by¢ oddane w uzytkowanie
wieczyste — obecnie w uzytkowanie wieczyste moga by¢ oddane jedynie
grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a takze grunty stanowiace
wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw,

* uporzadkowanie systemowe przepisow dotyczacych uzytkowania
wieczystego — obecnie przepisy dot. uzytkowania wieczystego mozna
znalez¢ zar6wno w przepisach o charakterze administracyjnym jak i
przepisach prawa prywatnego,

* wprowadzenie rozwigzan, ktore zabezpieczalyby przed wygasnigciem
ustanowionych na uzytkowaniu wieczystym ograniczonych praw
rzeczowych.

Majac na uwadze powyzsze nalezy dokona¢ nastgpujacych zmian:

Postulat nr 24: rozszerzenie definicji gruntow, jakie moga by¢ oddane w
uzytkowanie wieczyste, o grunty stanowiace wlasnos¢
prywatnych osob fizycznych jak i prawnych, w wyniku czego
art. 232 § 1 k.c. otrzymalby brzmienie:

,Grunty stanowiace wilasnos¢ Skarbu Panstwa potozone w
granicach administracyjnych miast, grunty Skarbu Panstwa
potozone poza tymi granicami, lecz wlaczone do planu
zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji
zadan jego gospodarki, grunty stanowiace wtasno$¢ prywatnych
osob fizycznych jak 1 prawnych, a takze grunty stanowiace
wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkow
moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i
osobom prawnym”.

Uzasadnienie:

Z punktu widzenia zréwnania praw podmiotow publicznych jak i prywatnych,
istotne jest by prawo ustanawiania uzytkowania wieczystego przyznaé nie
tylko Skarbowi Panstwa i gminom, ale rowniez prywatnym osobom fizycznym
1 prawnym. Obecnie brak jest przestanek natury zaréwno prawnej jak i
pozaprawnych, ktore uzasadniatyby uprzywilejowanie Skarbu Panstwa jak i
jednostek samorzadu terytorialnego w powyzszym zakresie.

24



n

FoareEsc & H& WFINT T ERFDYTLH HIFGFTEIE T WE e

Postulat nr 25: uporzadkowanie  systemowe  przepisow  dotyczacych
uzytkowania wieczystego, poprzez ich przeniesienie z aktu
prawnego o charakterze administracyjnym - Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(Dz.U. z 1997 r., nr 115, poz. 741 ze zm.) do kodeksu
cywilnego.

Uzasadnienie:

Obecnie istnieje dualizm regulacji w przedmiocie uzytkowania wieczystego —
przepisy dotyczace uzytkowania wieczystego znajduja si¢ nie tylko w kodeksie
cywilnym, ale takze w regulacjach administracyjnych, co stanowi btedne
rozwiazanie systemowe. Powyzsze dotyczy przede wszystkim przepisow
odnoszacych si¢ do: formy umowy uzytkowania wieczystego, warunkow
skutecznosci  w  przypadku przeniesienia uzytkowania wieczystego,
wynagrodzenia w razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego oraz wysokosci
rocznej oplaty (art. 27, art. 33 ust.2, 71 i nast. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Postulat nr 26: w obecnym stanie prawnym wraz z wygasnigciem
uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim
obciazenia (np. hipoteka). Konieczna jest zatem zmiana
art. 241 k.c, w wyniku czego wierzyciele, ktorzy
zabezpieczyli swe roszczenia na prawie uzytkowania
wieczystego byliby chronieni przed wygasnigciem tego
prawa, a w konsekwencji rowniez wszelkich obciazen na tym
prawie ustanowionych. W wyniku zmiany przepis ten
otrzymatby brzmienie:

HATt. 241,

§1 Wraz z wygasnigciem uzytkowania wieczystego wygasaja
ustanowione na nim obcigzenia.

§2 W przypadku rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego
obciazenia ustanowione na tym prawie wygasaja jedynie za zgoda
wierzyciela, ktéremu przysluguja ograniczone prawa rzeczowe na
uzytkowaniu wieczystym.”

Uzasadnienie:
Wprowadzenie takiego rozwiazania bedzie chronitlo przed wygasnigciem
ustanowionych na uzytkowaniu wieczystym ograniczonych praw rzeczowych.

Postulat nr 27: wprowadzenie obowiazku informowania przez gming
uprawnionych z tytulu wlasno$ciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego, ktorzy nabyli lokal wzniesiony na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, o uplywie
i_koniecznos$ci przedtuzenia __ terminu __ uzytkowania

wieczystego.
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Uzasadnienie:

Banki coraz cz¢sciej finansuja budowe lokali mieszkalnych, ktére sa z czasem
przeksztalcane we wspoOlnoty mieszkaniowe. Najczg$ciej ma to miejsce na
terenach oddanych w uzytkowanie wieczyste. Z uwagi na mozliwos$¢ istnienia
réznych terminéw uzytkowania dotyczacych poszczegélnych lokatoréw, moze
zdarzy¢ si¢ sytuacja, ze kazdy z lokatoréw moze mie¢ inny termin uzytkowania
utamka gruntu, z ktorym jego prawo wlasnosci lokalu jest powiazane.
Przegapienie przez uzytkownikdw roszczenia o przedluzenie okresu
uzytkowania, ktére moze zglosi¢ w okresie 5 lat przed wygasnigciem tego
prawa, moze doprowadzi¢ do kolizji prawa wlasnosci i prawa uzytkownika
wieczystego. W konsekwencji moze si¢ zdarzy¢, ze prawo, ktére zostato
zabezpieczone hipoteka na lokalu mieszkaniowym w budynku wzniesionym na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, moze zosta¢ zagrozone w wyniku
nie przedtuzenia terminu uzytkowania wieczystego — a tym samym hipoteka na
uzytkowaniu wieczystym zostanie bezprzedmiotowa.

6. PRAWO UPADLOSCIOWE

— zwigkszenie zabezpieczenia praw wierzycieli hipotecznych w
postepowaniu upadlosciowym.

W dzisiejszym stanie prawnym'®, w przypadku likwidacji majatku masy
upadiosci, prawa wierzycieli hipotecznych nie sa nalezycie chronione.
Obecnie, w przypadku ogloszenia upadtosci dluznika, hipoteka
zabezpieczajaca np. kredyt hipoteczny nie moze by¢ skutecznie
wyegzekwowana.

Postulat nr 28: przywroci¢ poprzednie brzmienie art. 118 § 2 Prawa
upadlosciowego, zgodnie z ktorym przed przekazaniem
uzyskanej ceny do masy — nalezato zaspokoi¢ przywileje
egzekucyjne, w tym hipoteki.

Uzasadnienie:

W mys$l obowiazujacego prawa utracona zostata szczegoélna ochrona
uprzywilejowanego zaspokojenia wierzycieli rzeczowych z masy upadtosci.
Niepewna sytuacj¢ dluznika rzeczowego poteguje rowniez problem niejasnosci
przepisow co do mozliwosci egzekucji z hipoteki po ogloszeniu upadtosci
dtuznika'.

Rozwiazanie, ktore istnialo przed nowelizacja, znalaztlo uznanie w
orzecznictwie sadowym'® i doktrynie z uwagi na pewno$é¢ zabezpieczenia

4 Prawo upadtosciowe, Dz.U. z 1991 r., Nr 118, poz. 512 ze zm.

" Dla poréwnania, w prawie niemieckim wierzyciel, ktéremu przystuguje prawo do
zaspokojenia z rzeczy podlegajacej egzekucji z nieruchomosci (rzeczy nieruchome) zaliczony
jest do zaspokojenia w odrgbnym trybie (§ 49 Insolvenzordnung).

' Np. uchwata Sadu Najwyzszego z 26 kwietnia 1995r, OSNC 1995/9/119.
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hipotecznego w $wietle prawa upadtosciowego, szerokie mozliwosci dziatania
w celu odzyskania nalezno$ci, oraz pierwszenstwo przed pozostatymi
nalezno$ciami handlowymi'’.

Poprzednia regulacja zawarta w art. 118 § 2 zabezpieczala réwniez przed
nieuczciwa wyprzedaza majatku nieruchomego przez dtuznika, oraz w
przypadku sprzedazy nieruchomosci z wolnej r¢ki przez syndyka (wowczas
hipoteka nie wygasata 1 wierzyciel miat mozliwo$¢ zaspokojenia si¢ z jej
przedmiotu)'®.

Warto rowniez doda¢, iz obecny stan prawny jest sprzeczny z istota hipoteki
jako zabezpieczenia rzeczowego — wierzyciel nie jest bowiem zaspokajany z
przedmiotu zabezpieczenia, lecz z ogdlnej masy upadtosci'”. Taki stan podnosi
to ryzyko instytucji finansowych kredytujacych hipotecznie, ograniczajac
dostep do srodkow kredytowych i podwyzszajac ich ceng.

Zmiany dokonane w prawie upadto§ciowym sa wybidrcze i niekonsekwentne.
Znoszac przywilej egzekucyjny wobec hipoteki, ustawodawca utrzymat go
bowiem wobec zastawu rejestrowego. Art. 117 § 4 prawa upadtosciowego
przewiduje bowiem odrgbne zaspokojenie z przedmiotu zabezpieczenia w
przypadku zastawu rejestrowego. Powoduje to niezrozumiate ostabienie
pozycji wierzyciela hipotecznego wobec innych wierzycieli rzeczowych, mimo
iz to wlasnie hipoteka powinna dawac najwigksza pewnos$¢ zaspokojenia.

7. PRAWO SPOLDZIELCZE

W ustawie prawo spotdzielcze™ nalezy dokonaé zmian wzmacniajacych
pozycje¢ wierzyciela hipotecznego, w sytuacji gdy przedmiotem hipoteki jest
prawo spoldzielcze. Zagadnienie to wymaga kompleksowej analizy
uregulowan:

Postulat nr 30: w art. 229 pr. sp6tdz. nalezy doda¢ § 3 w brzmieniu:

,»W przypadku wygasnigcia lub sprzedazy prawa spoldzielczego do
lokalu, albo niewazno$ci uchwatly spoétdzielni o przydziale lokalu,
wierzycielowi hipotecznemu przystuguje roszczenie o wyplatg
rownowartosci wygastego lub sprzedanego prawa oraz prawo
zastawnicze na majatku spotdzielni (lub wierzytelnosci cztonka
spotdzielni) o wyptate rownowartosci wygastego prawa.

Kolejnos¢ zaspokojenia roszczen wierzyciela hipotecznego wynika
z kolejnosci pierwszenstwa wpisow w ksiedze wieczystej.”

' J. Tofil, Zabezpieczenie hipoteczne wierzytelnosci, ,,Prawo Spotek™ 3/1997.
18 17, :

Ibidem.
19 A. Jakubecki, Zaspokojenie wierzyciela rzeczowego, ,,Przeglad Sadowy” 1/1998; F. Zedler,
Dochodzenie wierzytelno$ci rzeczowych w razie ogloszenia upadlosci wlasciciela
nieruchomosci obciazonej, ktory nie jest dtuznikiem osobistym, ,,Przeglad Sadowy” 1/1999.
2 Dz.U. 2 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.
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Uzasadnienie:

Aktualny stan prawny wskazuje, iz w przypadku np. wygasnigcia prawa
spotdzielczego (po uplywie wskazanych w ustawie pr. spétdzielcze terminach)
hipoteka wustanowiona na prawie spotdzielczym np. banku pozostaje
bezprzedmiotowa.

Taki stan rzeczy powaznie podnosi ryzyko oraz w wielu sytuacjach
uniemozliwia finansowanie = mieszkalnictwa  spoétdzielczego  kredytem
hipotecznym.

Postulat nr 31: Nalezy znowelizowa¢ art. 231 prawa spotdzielczego poprzez
nadanie mu nastgpujacego brzmienia:

»Z chwilg zakonczenia likwidacji, postgpowania upadiosciowego
lub uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wiasnosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci  spotdzielni,
wlasnos$ciowe prawo do lokalu przeksztalca si¢ w prawo odrebne;j
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub we wlasnos¢ domu
jednorodzinnego, chyba ze nabywca budynku jest inna spotdzielnia
mieszkaniowa”.

Uzasadnienie:

Obecna regulacja zawarta w art. 231 Prawa spoldzielczego nie obejmuje
sytuacji przysadzenia wilasno$ci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
spoldzielni 1 nie rozwigzuje w zadowalajacym stopniu aspektow
zabezpieczenia hipotecznego.

Postulat nr 33: do art. 1000 § 2 kpc nalezy doda¢ pkt 4 w brzmieniu:
,»spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych,
spotdzielcze prawa do lokali uzytkowych, w tym garazy,
prawa do miejsc postojowych w wielostanowiskowych
lokalach garazowych”

Uzasadnienie:

Art. 1003.§ 1. k.p.c. przewiduje, iz prawomocne postanowienie o0
przysadzeniu wiasnosci wraz z planem podziatu sumy uzyskanej z egzekuc;ji
jest tytutem do wykreslenia w ksiedze wieczystej lub w zbiorze dokumentéw
wszelkich praw, ktore wedtug planu podzialu wygasty”'. Wedtug § 2. tego
samego artykulu, na podstawie samego postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci wykresla si¢ wszystkie hipoteki obejmujace nieruchomosé, jezeli w
postanowieniu stwierdzono zaptacenie przez nabywceg catej ceny nabycia
gotowka. W praktyce oznacza to, ze w sytuacji w ktorej zadtuzona spotdzielnia

! Tryb wygasnigcia praw okreslony jest w art. 1000 k.p.c.
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ustanowita hipotek¢ na nieruchomosci przekazanej jej w uzytkowanie
wieczyste, zamieszkiwanej przez  spoldzielcow  korzystajacych z
wlasno$ciowego prawa do lokalu, prawomocne przysadzenie wierzycielowi
budynku w ktorym spotdzielcy zamieszkuja, na podst. art. 1003 k.p.c. jest
tytutem do wygasnigcia praw rzeczowych. W takiej sytuacji lokatorzy ktorzy
maja wlasnosciowe prawo do lokalu tak jak i ich wierzyciele hipoteczni (np.
banki) nie sa wladciwie zabezpieczeni. Nawet w przypadku wystarczajacej
masy upadto$ciowej zostana sptacone spotdzielcom wkitady budowlane, ktore
jednak nie sa tozsame z rOwnowartoscia prawa. Prawo to bowiem wygasnie 1
zostanie ono ewentualnie przeliczone na znacznie nizsza wartos¢ wktadu.

8. PRZEPISY UMOZLIWIAJACE POZYSKIWANIE
SRODKOW NA KREDYTY HIPOTECZNE

0 REFINANSOWANIE KREDYTOW HIPOTECZNYCH POPRZEZ
EMISJE LISTOW ZASTAWNYCH

Z analizy regulacji obowiazujacych wynika, 1z przepisy dopuszczajace
mozliwo$¢ lokowania $rodkéw w listy zastawne nalezy doda¢ w nizej

wymienionych aktach prawnych.

Aby umozliwi¢ inwestowanie w listy zastawne, nalezy dokona¢ zmian w
nastgpujacych ustawach:

» W ustawie z dnia 28 sierpnia 1997 r. o organizacji i funkcjonowaniu
funduszy emerytalnych22

Postulat nr 37:  do art. 141 ust. 1 nalezy doda¢ pkt 13b) w brzmieniu

,13b) listach zastawnych niedopuszczonych do
publicznego obrotu.”

Postulat nr 37 a):

W rozporzqdzeniu Rady Ministrow z dnia 12 maja 1998 r.
w sprawie okreslenia maksymalnej czesci aktywow
otwartego funduszu emerytalnego, jaka moze zostac
ulokowana w poszczegolnych kategoriach lokat, oraz
dodatkowych  ograniczen w  zakresie prowadzenia
dziatalnosci lokacyjnej przez fundusze emerytalne nalezy
uwzglednic¢ listy zastawne dopuszczone do publicznego

2 Cze$¢ z postulatow znalazta si¢ w projekcie Ustawy o zmianie ustawy o listach zastawnych i
bankach hipotecznych oraz niektérych innych ustaw (druk sejmowy 1513).
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obrotu jako jednq z dopuszczalnych form lokat funduszu
emerytalnego™.

Postulat nr 37 a) zostal spelniony w wyniku wydania rozporzqdzenia Rady

Ministrow z 22 czerwca 2001 (Dz.U Nr 67, poz. 682) zmieniajqcego ww.
rozporzqdzenie (por. tabela str. 40).

> W ustawie z dnia 14 grudnia 1995 r. o spoldzielczych kasach
oszczednosciowo — kredytowych24,

Postulat nr 38: do art. 30 ust.1 nalezy doda¢ pkt 4 w brzmieniu:

,» W listy zastawne emitowane przez bank hipoteczny.”

> W ustawie z dnia 5 czerwca 1997 r. o kasach oszczednosciowo-
budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele
mieszkaniowe”

Postulat nr 39: w art. 5 ust.2 pkt 1 na koncu zdania nalezy doda¢ nastgpujace
wyrazy:

,-..0raz listy zastawne emitowane przez banki hipoteczne”

Uzasadnienie:

Instytucje takie jak fundusze emerytalne, kasy mieszkaniowe, kasy budowlane,
spotdzielcze kasy oszczg¢dnosciowo — kredytowe, to potencjalne podmioty
bedace najistotniejszymi, obok bankéw, towarzystw ubezpieczeniowych oraz
funduszy inwestycyjnych, inwestorami instytucjonalnymi w listy zastawne.
Dziatalno$¢ wymienionych instytucji finansowych jest przedmiotem regulacji
w szeregu ustaw, w ktorych zawarte sa przepisy limitujace sposob lokowania
srodkow, z naciskiem na lokaty bezpieczne.

Przyktadowo sa to bony skarbowe, obligacje Skarbu Panstwa, obligacje gmin.
Do kategorii tego rodzaju lokat, zapewniajacych w wysokim stopniu
odzyskanie $rodkéw, bezsprzecznie nalezy list zastawny. Poniewaz jednak
zyskal on podstawe prawna dopiero wraz z uchwaleniem 29 sierpnia 1997 r.
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, sila rzeczy nie znalazt
odzwierciedlenia w tworzonych wczesniej regulacjach jako dopuszczona
forma lokaty.

Nowelizacje w powyzszym zakresie musza nastapi¢ jak najszybciej. Jesli
mozliwo$¢ nabywania listbw zastawnych nie zostanie rozszerzona w
przypadkach wczesniej wskazanych, moze nie zosta¢ osiagnigty cel wdrozenia

2 Dz.U. 21998 ., Nr 63, poz. 407.
*DzU. 2199 1., Nr 1 poz. 2.
¥ Dz.U. 21997 r., Nr 85 poz. 538 .
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w zycie ustawy tj. stabilizacja rynku kapitalowego oraz rozwoj budownictwa
poprzez kredytowanie hipoteczne.

0 POSTULATY DO PRZEPISOW BANKOWYCH WSPIERAJACE
REFINANSOWANIE KREDYTEM HIPOTECZNYM

Ustawa z dnia 14 grudnia 1994 r. o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym*®,

Postulat nr 40: Zastapienie w art. 14 ust. 4 stowa ,.aktywoéw” stowem
srodkow”, jako ze wplywy z emisji listow zastawnych
stanowia pasywa a nie aktywa banku i jako takie powinny
by¢ objete zwolnieniem z odprowadzania optaty rocznej na

Bankowy Fundusz Gwarancyjny.

Uzasadnienie:
Listy zastawne nie sa objete systemem gwarantowania BFG.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o Narodowym Banku Polskim.

Postulat nr 41: W zwiazku z wejsciem w Zycie ustawy o listach zastawnych i
bankach hipotecznych Kkonieczne jest zmodyfikowanie
ogblnych zasad trybu naliczania rezerwy obowigzkowej
okreslonych w art. 38 1 nast. ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o Narodowym Banku Polskim®’ poprzez uzupehienie art. 38
ust 2, dzieki czemu przepis ten otrzymalby brzmienie:

,»2. Rezerwe obowiazkowa bankéw stanowi wyrazona w
zlotych czg$¢ srodkdw pienigznych w ztotych i walutach
obcych zgromadzonych na rachunkach bankowych,
srodkow  uzyskanych  ze  sprzedazy  papierow
wartosciowych z wyjqtkiem listow zastawnych o okresie
wykupu powyvzej dwoch lat, Srodkéw przyjetych przez
bank podlegajacych zwrotowi, z wyjatkiem S$rodkow
przyjetych od innego banku krajowego, a takze srodkow
przyjetych od banku zagranicznego na podstawie umow
zawartych przed dniem wejScia w Zycie ustawy lub
srodkdw pozyskanych z zagranicy na co najmniej dwa
lata”.

% Dz.U.z 1995 1., Nr 4, poz. 18.

" Dz. U. z 1997 r. Nr 140, poz. 938 ze zm. Nalezy przy tym zwréci¢ uwage na koniecznosé
wyjasnienia na gruncie obowiazujacych przepisow zakresu obowiazku odprowadzania rezerwy
obowiazkowej w przypadku transakcji przeprowadzanych migdzy bankami, ktorych
przedmiotem byltyby listy zastawne. Wydaje si¢, iz obowiazek odprowadzania rezerwy
obowiazkowej nie dotyczy sytuacji, w ktorej nabywca papieroéw wartosciowych jest bank.
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Uzasadnienie:

>

>

>
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Powszechna praktyka w panstwach Unii Europejskiej

Postulat ten zgodny jest z art. 4 ust. 1 Zarzadzenia Nr 2818/98
Europejskiego Banku Centralnego z dnia 01.12.1998 roku, ktory
moéwi, iz dla lokat i papieréw dluznych o okresie wykupu powyzej
dwoch lat natozony jest obowiazek tworzenia rezerwy obowiazkowe;j
w wysokosci 0%.

Intencja wyrazona w powyzszym Zarzadzeniu odzwierciedlona
zostata w dokumencie Rady Polityki Pieni¢znej pt. ,.Sredniookresowa
strategia polityki pienieznej na lata 1999 — 2003” z wrzesnia 1998
roku, ktory przewiduje konieczno$¢ modyfikacji systemu rezerw
obowiazkowych 1 stopniowe zblizanie si¢ do rozwigzan stosowanych
przez Europejski Bank Centralny. Mozna przewidywac, iz kierunek
zmian w zakresie sposobu oddzialywania banku centralnego na
system bankowy w Polsce bedzie ewoluowat w kierunku potozenia
wigkszego nacisku na takie instrumenty jak operacje otwartego rynku
1 podstawowe stopy procentowe, przy réwnoczesnym zmniejszeniu
znaczenia rezerwy obowiazkowej. Jej oddzialywanie winno by¢
zrdznicowane ze wzgledu na terminowo$¢ pieniadza. Finansowanie
dlugoterminowe powinno by¢ preferowane, gdyz wplywa na rozwoj
inwestycji, a nie na wzrost biezacej konsumpcji.

Inspirowanie gromadzenia dlugoterminowego kapitalu -uzasadnienie
systemowe

Proponowane nowe brzmienie artykulu 38 ust. 2 inspirowaloby
rozwo6]j dhugoterminowego rynku kapitatowego, poniewaz przepis taki
wymogltby emisje listow zastawnych powyzej dwoch lat. W obecnej
fazie rozwoju rynku kapitatowego okres krotszy od proponowanego
zwolnienia w zakresie minimum dwoch lat nie pozwolitby na objecie
potencjatem inwestowania w listy zastawne wigkszej czeg$ci rynku
pienigznego.

Rezerwa obowigzkowa zwigksza koszty listu zastawnego i w efekcie
kredytu hipotecznego

= Naliczanie 1 odprowadzanie rezerwy obowiazkowej zwigksza
koszty administracyjne banku, przektadajac si¢ parametrycznie
na koszt listu zastawnego,

. Rezerwa nie podlega oprocentowaniu — z punktu widzenia
bankoéw hipotecznych, ktére z mocy prawa nie moga finansowac
swej dzialalnosci dodatkowo poprzez depozyty stanowi to
powazng strate.

. W efekcie koszty te obciazaja klienta.
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» Roéwne warunki konkurencyjne z obligacjami Skarbu Panstwa

Obowiazek naliczania rezerwy obowiazkowej od listow zastawnych
bytby kolejnym nieuzasadnionym pogorszeniem warunkow
konkurowania z obligacjami skarbowymi:

. w przeciwienstwie do obligacji wchodzenie listu zastawnego na rynek
nie jest promowane zwolnieniami podatkowymi,

. listy zastawne nie korzystaja z gwarancji panstwowych.

Zarzadzenie Nr 5/98 Komisji Nadzoru Bankowego z dnia 2 grudnia 1998r.
w sprawie sposobu wyliczenia wspolczynnika wyplacalnosci banku oraz
procentowych wag ryzyka przypisanych poszczegéolnym Kkategoriom
aktywow i zobowigzan pozabilansowych.”

Na podstawie art. 128 ust. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo
bankowe w drodze Zarzadzenia nr 5/98 KNB, nalezno$ciom wynikajacym z
kredytow udzielonych na cele komercyjne, mimo zabezpieczenia
hipotecznego, przypisana zostala waga ryzyka w wysokosci 100 %.

Postulat nr 42: Obnizenie wagi ryzyka dla naleznosci ktére wiaza sig¢ z
udzielonymi na cele komercyjne kredytami zabezpieczonymi
hipotecznie do poziomu 50%.

Uzasadnienie:

Konieczno$¢ obnizenia wagi ryzyka wynika z faktu =zabezpieczenia
hipotecznego, ktdre powinno by¢ takie samo, niezaleznie od tego czy mamy do
czynienia z nalezno$ciami wynikajacymi z kredytowania budownictwa
mieszkaniowego czy tez wynikajacych z kredytowania przedsigwzigé
komercyjnych, ktore takze sa zabezpieczone hipoteka.

Postulat nr 43: przyznanie listom zastawnym zdolnoS$ci lombardowej

Innym przyktadem istnienia w praktyce mi¢dzynarodowej szczegdlnych zasad
stosowania instrumentéw polityki pieni¢znej wobec listu zastawnego jest
przyznanie mu tzw. zdolno$ci lombardowej. Zgodnie z art. 42 przywotanej
wyzej ustawy Narodowy Bank Polski moze udzieli¢ bankom kredytu
refinansowego w celu uzupehienia ich zasobow pienieznych pod zastaw
papierow warto$ciowych (kredyt lombardowy). Zgodnie z Zarzadzeniem
Prezesa NBP z dnia 4 grudnia 1995 r. w sprawie wprowadzenia regulaminu
refinansowania bankéw przez NBP (dziennik urzegdowy NBP nr 23 poz. 54),
wsréd  papierdow  wartosciowych akceptowanych jako zastaw kredytu
lombardowego wymienia si¢ jedynie bony skarbowe i obligacje pozyczki

¥ Dz.Urz. NBP z 1998, Nr 26, poz. 61.
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panstwowej. Przyznanie zdolno$ci lombardowej listom zastawnym znacznie
zwigkszyltoby atrakcyjnosé nabywania tych papierow
wartosciowych przez banki.

34



