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Zmiana sposobu zabezpieczania wierzytelnosci pienieznych

Od 20 lutego 2011 r. w polskim porzadku prawnym funkcjonuje
odmieniona instytucja hipoteki. Po ponadpottorarocznym okresie
vacatio legis weszla w zycie ustawa z 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych
ustaw (DzU nr 131, poz. 1075), ktéra wprowadzila nowe rozwia-
zania. Przez jednych okreslane sg one jako rewolucyjne, przez in-

nych — jako kontrowersyjne.

—
ANNA KABZA

® [|[KWIDACJA PODZIAYU
NA HIPOTEKE ZWYKtA | KAUCYJNA
Znowelizowane przepisy w sposdb istot-
ny zmienily dotychczasowy, znany od lat,
model hipoteki. Podstawowa innowacja
jest odstapienie od podziatu na hipote-
ke zwykla i kaucyjng oraz wprowadzenie
jednej odmiany hipoteki, opartej na roz-
wigzaniach wystepujacych przy hipotece
kaucyjnej. Dotychczas hipoteka zwykta za-
bezpieczala wierzytelnosci juz istniejace,
natomiast hipoteka kaucyjna mogta zabez-
piecza¢ wierzytelnosci o nieustalonej wy-
sokosci oraz wierzytelnosci z dokumentow
zbywalnych przez indos. W takim stanie
prawnym konieczny byt wybér rodzaju hi-
poteki i dostosowanie jej do zabezpieczonej
nig wierzytelnosci, co w praktyce nie za-
wsze bylo proste [2]. Byt to jeden z powo-
dow odstgpienia od wyodrebniania dwéch
rodzajow hipotek. Nowa hipoteka posia-
da cechy hipoteki kaucyjnej. W zwigzku
z tym konieczne bylo zrezygnowanie z kil-
kurozwiazan charakterystycznych dla hi-
poteki zwyklej, m.in. ze Scistego okreslenia
sumy wierzytelnosci oraz z domniemania
istnienia zabezpieczonej wierzytelnosci.
Przedmiotem nowej hipoteki mogg by¢
zaréwno wierzytelnosci, ktére dotych-
czas mogly by¢ zabezpieczone hipoteka
zwykla, jak i te zabezpieczone hipoteka
kaucyjna, a wiec zar6wno wizerzytelnos-
ci juz istniejace, jak i przyszle, oraz wie-
rzytelnosci o ustalonej lub nieustalone;j
wysokos$ci. Z mocy przepisu (art. 69 usta-
wy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece) hipoteka zabezpiecza

ponadto mieszczace sie w sumie hipote-
ki roszczenia o odsetki oraz o przyznane
koszty postepowania, a takze roszczenia
o inne §wiadczenia uboczne, jezeli zosta-
Iy wymienione w dokumencie stanowia-
cym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej. Umozliwia to zabezpieczenie
roszczen zaréwno o odsetki o stopie sta-
lej, jak 1 zmienne;j.

W zwiazku z przeksztalceniem hipote-
ki wprowadzono réwniez zmiany, ktdre
zasadniczo wzmocnily pozycje wlasci-
ciela nieruchomosci obcigzonej hipote-
ka. Przede wszystkim stworzono po je-
go stronie uprawnienie do zmniejszenia
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sumy hipotecznej, co jest nowoscig na
gruncie polskiego porzadku prawnego.
Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece, jezeli za-
bezpieczenie hipoteczne jest nadmier-
ne, wilasciciel obcigzonej nieruchomosci
moze zada¢ zmniejszenia sumy hipote-
ki. Uprawnienie to moze by¢ realizowane
w drodze powddztwa o uksztaltowanie
prawa. Przestanka zmniejszenia sumy hi-
poteki jest ,nadmiernos$¢” tej sumy — sad
stwierdzi jej zmniejszenie, jezeli suma hi-
poteki jest wyzsza od wartosci zabezpie-
czanych wierzytelnosci [3]. Nowelizacja
wprowadzita takze swobode w wyborze
waluty hipoteki. Odmiennie niz dotych-
czas hipoteka moze by¢ zabezpieczona
w innej walucie niz waluta zabezpieczo-
nej wierzytelnosci, co pozwala na wiek-
szg elastycznos¢ w stosunkach wierzyciel
hipoteczny — wlasciciel nieruchomosci.
Kolejna wazna zmiana, bedaca wyra-
zem odejécia od zasady ,jedna wierzytel-
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W sposoéb zasadniczy przeksztatcono dotych-

czasowg konstrukcje prawna hipotecznego

zabezpieczenia wierzytelnosci, odstepujac od tak

ugruntowanych rozwigzan, jak podzial na hipo-

teke zwykla i kaucyjng czy system posuwania sie

hipotek [1].

no$¢—jedna hipoteka”, jest dopuszczenie
mozliwo$ci objecia jedna hipoteka kilku
wierzytelnoéci. Aktualnie jedna hipoteka
moze wiec zabezpieczy¢ jedna wierzytel-
nos¢, kilka wierzytelnosci przystuguja-
cych temu samemu wierzycielowi oraz
kilka wierzytelnosci przystugujacych
r6znym podmiotom lub kilka wierzytel-
nosci wynikajacych z jednego lub kilku
stosunkéw prawnych [4].

Wyrazem tej zmiany jest takze upraw-
nienie wierzyciela hipotecznego do po-
dziatu hipoteki (art. 68" ust. 3 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece). Skut-
kiem takiego podziatu jest przeksztalce-
nie jednej hipoteki w dwie lub wiece;j,
w ktérych taczna warto$é sum hipotecz-
nych odpowiada wysokosci sumy do-
tychczasowej hipoteki. Podziat hipoteki
staje sie skuteczny z chwilg wpisu w ksie-
dze wieczystej. Jak wskazano w uzasad-
nieniu do projektu ustawy nowelizuja-
cej, zmiany te pozwalajg na obnizenie
kosztéw ustanowienia zabezpieczenia
oraz zapewniajg jego wiekszg elastycz-
no$¢. Podobne znaczenie marozwigzanie
przewidziane w art. 68° ustawy, tj. mozli-
wos¢ zastapienia zabezpieczonej wierzy-
telnosci inng wierzytelnoscia tego same-
go wierzyciela. Dzieki temu jest mozliwe
wykorzystanie tej samej hipoteki. Wyma-
gana jest tu umowa miedzy wierzycie-
lem hipotecznym a wlascicielem nieru-
chomosci, nie jest natomiast potrzebna
zgoda os6b, ktérym przystuguja prawa
z pierwszenstwem réwnym lub nizszym.

® ADMINISTRATOR HIPOTEK]
Zupelnie nowa instytucja jest admini-
strator hipoteki, wprowadzony w zwigz-
ku z odstapieniem od zasady, ze jedna hi-
poteka zabezpiecza jedng wierzytelnosc.
Zgodnie z art. 68% ust. 1 ustawy dopusz-
czalne jest zabezpieczenie jedng hipote-
ka kilku wierzytelnosci przystugujacych
ré6znym podmiotom, z tym jednak ogra-
niczeniem, ze wierzytelnosci te stuza
sfinansowaniu jednego przedsiewziecia.
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W takim przypadku wierzyciele powotujg
administratora hipoteki, kt6rym moze by¢
jeden z wierzycieli lub osoba trzecia. Jest
to podmiot wykonujacy prawa i obowiaz-
ki wierzyciela hipotecznego we wlasnym
imieniu, lecz na rachunek wierzycieli. Za-
wiera on umowe o ustanowienie hipoteki
z wlascicielem nieruchomosci.

Ustanowienie administratora hipoteki
nastepuje w drodze umowy. Jest to umo-
wa dwustronnie zobowigzujaca o cha-
rakterze upowazniajacym. Powinna ona
pod rygorem niewazno$ci zosta¢ zawarta
na pi$mie. Na jej podstawie administra-
tor zobowigzuje sig do zawarcia umowy
ustanawiajacej hipoteke na zabezpiecze-
nie wierzytelnosci zleceniodawcy, a wie-
rzyciel zobowigzuje sie zaplaci¢ admini-
stratorowi wynagrodzenie [5].

Administrator hipoteki zostaje ujaw-
niony w ksiedze wieczystej jako wie-
rzyciel hipoteczny. Wierzyciele, ktérych
wierzytelnosci sa objete zabezpiecze-
niem, moga w kazdym czasie dokonac
zmiany wpisu administratora w ksiedze
wieczystej i powolaé na jego miejsce inng
osobe. Na takg zmiane muszg jednak wy-
razi¢ zgode wszyscy wierzyciele. W ra-
zie niepowolania nowego administrato-
ra kazdy z tych wierzycieli moze zadac
podziatu hipoteki.

Administrator hipoteki wykonuje pra-
wa i obowigzki wierzyciela hipotecznego,
chociaz w istocie nie jest wierzycielem
(wierzytelnosci nie sg na niego przeno-
szone). Administrator hipoteki ma prawo
zaspokoi¢ zabezpieczone wierzytelnosci
z przedmiotu hipoteki. Nie moze wyko-

nywac czynnosci, ktére naruszalyby in-
teres wierzycieli. Nie moze rozporzadzac
hipotekg ani zabezpieczonymi wierzytel-
nosciami. Wiasciciel nieruchomosci mo-
ze natomiast spelni¢ s$wiadczenie do rak
administratora hipoteki.

Nieco inaczej zostala uregulowana
instytucja administratora w ustawie
z 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (DzU
z 2001 nr 120, poz. 1300 ze zm.). Zgodnie
z art. 7 ust. 1la emitent jest obowigzany
zawrze¢ w formie pisemnej pod rygorem
niewaznoéci umowe z administratorem
hipoteki przed rozpoczeciem emisji ob-
ligacji. W takim przypadku administra-
tor hipoteki wykonuje prawa i obowigz-
ki wierzyciela hipotecznego we wlasnym
imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy.
Prawa i obowigzki administratora usta-
nowionego na podstawie ustawy o obli-
gacjach sg analogiczne, jak w przypadku
administratora ustanowionego na pod-
stawie przepiséw ustawy o ksiggach wie-
czystych.

® ROZPORZADZANIE
OPROZNIONYM MIEJSCEM
HIPOTECZNYM

Innowacyjnym rozwigzaniem na grun-
cie polskiego porzadku prawnego jest
umozliwienie wtascicielowi obcigzonej
nieruchomosci rozporzadzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym. Jest to odejs-
cie od zasady przesuwania sie hipotek,
zgodnie z ktéra w razie wygasniecia hi-
poteki prawa o nizszym pierwszenistwie
automatycznie przesuwajg sie (awansu-
ja) o jedno miejsce w hierarchii. Aktu-
alnie w razie wygasniecia hipoteki wia-
$cicielowi nieruchomosci przystuguje
w granicach wygasltej hipoteki upraw-
nienie do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym. Jezeli hipoteka
wygasta czgsciowo, wlasciciel moze roz-
porzadzaé uprawnionym miejscem hipo-
tecznym w tej czesci.

Przyjmuje sie, ze rozporzadzenie opréz-
nionym miejscem hipotecznym powstaje
w dwéch sytuacjach:

a) w przypadku wygasniecia hipoteki
— tzw. pierwotnie opr6znione miejsce hi-
poteczne,

Hipoteka ma by¢ efektywnym i jednoczesnie

bardziej elastycznym sposobem zabezpieczenia

wierzytelnosci pienieznych — napisano w uza-

sadnieniu nowelizac;ji [1].
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b) na skutek przeniesienia jednej z hi-
potek na opréznione miejsce — wtérnie
opr6znione miejsce hipoteczne [6].

Uprawnienie wlasciciela do rozporza-
dzania pierwotnie opréznionym miej-
scem hipotecznym powstaje z mocy prawa
z chwila wygasniecia hipoteki i moze zos-
ta¢ ujawnione w ksigdze wieczystej (wpis
ma charakter deklaratoryjny). Uprawnie-
nie to moze by¢ wykonywane na dwa spo-
soby: poprzez ustanowienie na opréznio-
nym miejscu nowej hipoteki lub poprzez
przeniesienie na opréznione miejsce innej
hipoteki juz obciazajacej dang nierucho-
moéc¢. Rozporzadzenie opr6znionym miej-
scem hipotecznym moze nastgpic jedynie
do wysokosci wygastej hipoteki. Oznacza
to, ze do przeniesienia hipoteki w wyso-
kosci wyzszej niezbedna bedzie zgoda
wszystkich zainteresowanych, ktérych
prawa moga zosta¢ naruszone (0séb, kto-
rym przystugujg na nieruchomosci prawa
7z pierwszenstwem nizszym lub réwnym
od wygastej hipoteki).

Watpliwosci powstaja natomiast
w przypadku, gdy hipoteka, ktéra miata-
by zosta¢ przeniesiona lub ustanowiona
na opréznionym miejscu hipotecznym,
jest w innej walucie niz ta, ktéra pozo-
stawala w tym miejscu wczeéniej. Istnieja
poglady, iz takie rozporzadzenie nie byto-
by dopuszczalne.

Konstrukcja uprawnienia do rozporza-
dzenia opréznionym miejscem hipotecz-
nym pozwala wlascicielowi nierucho-
moéci na wieksza swobode i mozliwosé
uzyskania zabezpieczenia na lepszych
warunkach, a jednocze$nie nie narusza
praw wierzycieli. Uprawnienie to przy-
stuguje kazdoczesnemu wiascicielowi
nieruchomosci. Niedopuszczalne jest
tez zastrzezenie, przez ktére wlasciciel
nieruchomosci zobowiaze sie do nieroz-
porzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym. Wierzyciel hipoteczny dla
zabezpieczenia swoich intereséw moze
natomiast zawrze¢ z wlascicielem nie-
ruchomodci umowe, na podstawie ktérej
ten drugi zobowiaze sie do przeniesienia
hipoteki na wskazane opréznione miej-
sce. Roszczenie wierzyciela hipotecznego
o przeniesienie jego hipoteki na miejsce
opré6znione przez inng hipotekq moze by¢
ujawnione w ksiedze wieczystej. W ta-
kim przypadku hipoteka uzyskuje przy-
rzeczone miejsce z chwila, gdy stalo sie
wolne.

® /AGADNIENIA
INTERTEMPORALNE

Nowe, zmienione przepisy stosuje
sie do hipotek powstalych po 20 lute-

go 2011 r., przy czym rozstrzygajaca dla
oceny jest tutaj data zlozenia wniosku
o wpis. Jezeli za$ chodzi o stosowanie
nowych przepiséw do hipotek powsta-
tych przed wspomniang datg, skutki sg
zréznicowane w zaleznosci od rodzaju
hipoteki. Do hipotek kaucyjnych powsta-
Iych przed 20 lutego 2011 r. stosuje sig
przepisy nowe, z wyjatkiem przepiséw
o rozporzgdzeniu opréznionym miej-
scem hipotecznym. Do hipotek zwyk-
lych nalezy stosowac przepisy dotych-
czasowe z wyjatkiem art. 76 ust. 11 4.
Przepisy o rozporzadzeniu opréznionym
miejscem hipotecznym stosuje sie jedy-
nie do hipotek ustanowionych po 20 lu-
tego 2011 r., co oznacza, Ze po wygasnie-
ciu dotychczasowych hipotek zwyktych
i kaucyjnych nie powstajg uprawnienia
do rozporzadzenia opréznionym miej-
scem hipotecznym, jednocze$nie nie
mozna przenie$¢ dotychczasowych hi-
potek na opréznione miejsce.

Oprécz opisanych powyzej zmian
— okreélonych jako systemowe — znowe-
lizowano wiele przepiséw o charakte-
rze porzadkowym. Wprowadzono m.in.
zmiany zwigzane z wyodrebnieniem
z nieruchomosci obcigzonej hipoteka
nieruchomosci przeznaczonych przede
wszystkim na cele mieszkaniowe, dosto-
sowano przepisy innych ustaw do no-
wego ksztattu hipoteki. Konieczne byty
takze zmiany proceduralne, w szczegol-
nosci zwigzane z prowadzeniem ksiag
wieczystych.

Nowe rozwigzania w zasadniczej cze$-
ci s oceniane pozytywnie. Niewatpliwie
z punktu widzenia potrzeb obrotu zmia-
ny w modelu hipoteki byly niezbedne.
Zapewne ich stosowanie przyniesie no-
we problemy, trudno jednak nie zgodzi¢
sig z twércami projektu nowelizacji, kto-
rzy przyjeli, ze zmiany te uczynia z hi-
poteki bardziej efektywny i elastyczny
sposéb zabezpieczenia wierzytelnosci
pienieznych.

ANNA KABZA

(oplikantka radcowska)
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