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/miany w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece

W ramach prowadzonych w ostatnim czasie prac majacych na celu noweli-
zacje Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, w dniu
24 lipca 2007 roku Rada Ministréw przyjefa projekt jej zmiany. Wprowadzane

zmiany majg na celu uczynienie instytucji hipoteki bardziej elastyczna i efek-
tywng forma zabezpieczenia wierzytelnosci, przy jednoczesnym usunieciu
watpliwosci rodzacych sie na tle stosowania tej instytucji.

Pierwszg
jednoznacznego
zabezpieczenia jedng hipoteka kaucyjng

zmiang bedzie wprowadzenie

uregulowania  kwestii
wigcej niz jednej wierzytelnodei przyszhej.
Brak wyraznego dopuszczenia takiej hipo-
teki w obecnym stanie prawnym i koniecz-
no§¢ ustanawiania Kkolejnych hipotek dla
kazdego nowego kredytu byly szczegélnie
ucigzliwe dla przedsigbiorcow korzyslaja-
cych z kredytu otwartego lub kredytu na
rachunku biezacym, jak réowniez dla osdéb
korzystajacych z wielu kredytéw w ramach
tej samej linii kredytowej. Banki prébowaty
przeciwdziata¢ tym utrudnieniom poprzez
zawieranie tzw. generalnych umow kredy-
towych (czy inaczej tzw. uméw ramowych),
ktére dawaly podstawe do udziclania kolej-
nych kredytow w ramach jednej linii kredy-
towej. Praktyka ta budzila jednak liczne
kontrowersje.

Po drugie, w wyniku nowelizacji wpro-
wadzona zostanie mozliwoé¢ zwolnienia od
obcigzenia nieruchomosci, na kldrej usta-
nowiona zostala hipoteka zabezpieczajaca
wierzytelnoéé przyszta, a wierzytelnosc ta nie
powslanie w przeciggu 10 lat od dnia wpisu

hipoteki. Wplynie to bez watpienia pozy-
tywnie na uporzadkowanie syluacji prawnej
wielu nieruchomosci.

W ramach zmian majacych na celu yjed-
nolicenie praktyki stosowania przepisow
ustawy, nowelizacja rozstrzyga watpliwosci
co do mozliwosci zabezpieczenia hipo-
teka zwykla kwoty gléwnej wraz z odset-
kami (réwniez umownymi), przesadzajac
o dopuszczalnosci  takiego rozwigzania.
Zmiana ta wyeliminuje powazne rozbiez-
nosci, jakie wystgpowaly w dotychczasowej
praktyce sadéw. W obecnym stanie prawnym
niektore sady wpisuja do ksiag wieczystych
dwie hipoteki (hipoteke zwykly na kwote
glowna kredytu oraz kaucyjna na odsetki),
cze$c sgddw odmawia ustanowienia hipoteki
na odsctki, inne zas ustanawiaja jedna hipo-
teke na caly wierzytelnosc.

Roéwniez w celu wyjasnienia watpliwosci
zwigzanych z wykladnig ustawy zmicniony
ma zostaé art. 76 ust. 4 stanowiacy wyjatek
od ogolnej zasady, zgodnie z ktorg w przy-
padku podzialu nieruchomosci obciazonej
hipoteka, hipoteka obcigzajgca dotychczas
nieruchomo$é obcigza wszystkie nierucho-

modci utworzone przez podzial jako tzw.
hipoteka laczna. Proponowane brzmienie
artykulu wprowadza wylaczenie od zasady
powstania ,automatycznie” hipoteki tacznej
przy podziale nieruchomosci w przypadku
ustanawiania odrgbnej wilasnoéci  lokalu
lub wydzielenia nieruchomosci zabudowa-
nych domami jednorodzinnymi. W powyz-
szych wypadkach hipoteka ulega podzia-
towi zgodnie z postanowieniami umowy
o jej ustanowieniu, a w przypadku braku
takich postanowien - stosowanie do wiel-
kosci udzialow w nieruchomosci wspolnej
lub proporcjonalnie do powierzchni nieru-
chomosci powstatych na skutek podziatu.

Warto rowniez zaznaczy¢, ze projekt
omawianej ustawy uchyla art. 36 Ordynacji
podatkowej, znoszac przystugujace hipo-
tece przymusowej zabezpieczajacej wierzy-
telnosci Skarbu Paristwa pierwszenstwo nad
innymi hipotekami. W konsekwencji o kolej-
nosci zabezpieczenia decydowac bedzie data
i godzina wpisu do ksiegi wieczystej bez
wzgledu na to, z jaka wierzytelnoscig mamy
do czynienia.

Podsumowujac proponowane przez usta-
wodawcg zmiany nie sposob nie dostrzec
checi uatrakcyjnienia instytucji hipoteki.
Uelastycznienie omawianej instytucji oraz
ujednolicenie praktyki jej slosowania jest
z pewnoscig godnym aprobaty posunie-
ciem odpowiadajacym wcigz rosnacemu
znaczeniu kredytu, a tym samym stosowa-
nych zabezpieczen.
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Amendments to the Act on
Land and Mortgage Registers

and Mortgages

As part of the measures recently introduced to amend the Act on Land and
Mortgage Registers and Mortgages of 6 July 1982, on 24 July 2007, the Council
of Ministers adopted draft amendments to the Act. The introduced changes are
aimed at making the mortgage a more flexible and effective method for secu-
ring claims while removing doubts regarding the application thereof.

The first change will consist in the intro-
duction of a clear regulation of the question
regarding the use of a single deposit mortgage
to secure one or more claims that can arise in
the future. Under the current legal regime, it
is not explicitly stated that such type of mort-
gage may be used; furthermore, having to
create a new mortgage for each new loan put
a special burden on entrepreneurs who used
open credit facilities or current account credit
facilities as well as on companies that bene-
fited from multiple credit facilities within
a single credit line. The banks sought to coun-
teract these problems by entering into “general
credit agreements” or “framework agree-
ments” with customers, under which new
loans could be advanced as part of a single
credit line facility. However, some controver-
sies developed around this practice.

The second important implication of

the amendments is that it will be possible
to release an encumbrance on real estate
relating to a mortgage securing a future
claim provided that such a claim does not
arise within 10 years from the relevant entry

in the land and mortgage register. In many
cases, it will definitely and positively regulate
the legal status of real estate.

As part of the changes aimed at standard-
ising the enforcement of the provisions of
the Act, the amended Act resolves the doubts
about securing principal and interest payments
(including contractual interest) with an ordi-
nary mortgage, stating that such a solution is
acceptable. This change will eliminate serious
inconsistency of the courts in applying the
provisions of the Act in that respect. Under the
current legal regime, some courts enter two
mortgages in the land and mortgage register:
an ordinary mortgage with respect to the
loan principal sum and a deposit mortgage
to ensure that the interest is repaid; in certain
cases, the courts do not allow a mortgage to
secure interest payments; other courts establish
a single mortgage for the entire claim.

Art., 76 section 6 of the Act will be
amended in order to resolve the doubts
regarding the interpretation of the Act; this
Article is an exception from the general rule
that in the event of partition of real estate

encumbered by a mortgage, the mortgage
encumbering the real estate continues to
encumber all pieces of real estate created as
a result of partition as a blanket mortgage.
The proposed wording of the Article intro-
duces an exclusion from the “automatic”
creation of a blanket mortgage in the event
of real estate partition when the title to
a separate residential unit is established or
when the real estate is divided into pieces of
real estate on which single-family houses are
located. In these cases, real estate mortgage
is divided in accordance with the provisions
of the agreement creating the mortgage;
in absence of such provisions, it should be
divided in proportion to the resulting shares
in common parts of the real estate or, respec-
tively, to the surface area of the pieces of real
estate created as a result of partition.

It should be also noted that the draft Act
repeals Article 36 of the Tax Legislation
by abolishing the priority of the manda-
tory mortgage securing claims of the State
Treasury over any other type of mortgage.
Accordingly, the ranking of security interests
will depend on the exact date (day and hour)
of an entry in the land and mortgage register,
disregarding whether or not a given claim is
the State Treasury’s.

In a nutshell, the amendments proposed
by the legislator are by all means a successful
attempt at enhancing the institution of mort-
gage. Making it more flexible and standard-
ised is certainly a praiseworthy step corre-
sponding to the ever-growing significance of
loans and, thereby, to security interests used.
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