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Pozegnanie z hipotekg kaucyjng

Przedstawiciele wielu branz zwigzanych z prowadzeniem inwestycji w ob-
szarze nieruchomosci beda z pewnoscig zadowoleni ze zmian, jakie wprowa-
dzi uchwalona w minione wakacje Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw.

Przedmiotowa ustawg wprowadzonych zosta-
nie wiele istotnych rozwigzan systemowych
w zakresie hipotecznego zabezpieczania wie-
rzytelnosci, ktore wywolaja pewnego rodzaju
rewolucje w funkcjonujacych od ponad 25 lat
przepisach dotyczacych hipoteki.

Z uwagi na bardzo szeroki zakres zmian,
ktéry mocno wplynie na wielu uczestnikow
obrotu prawnego, ustawa nowelizujaca wej-
dzie w zycie dopiero po 18 miesigcach od jej
ogloszenia, a zatem dnia 20 lutego 2011 roku.
Warto jednak juz w tej chwili zwréci¢ uwage
na zakres wprowadzanych przez nig zmian,
aby moéc odpowiednio przygotowaé sie do
przysztych inwestycji finansowych.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazad,
ze ustawg nowelizujaca zostanie zniesio-
ny podzial hipoteki na zwykla oraz kaucyj-
n3. Obecnie obowigzuje zasada, zgodnie
z ktorg hipoteki zwykle sa ustanawiane na
zabezpieczenie wierzytelnoéci istniejacych,
o okreslonej wysokosci, natomiast zabezpie-
czeniu wierzytelno$ci o nieustalonej wysoko-
$ci stuzg hipoteki kaucyjne (art. 68 oraz 102
obowigzujacej ustawy). Skutkuje to ustana-
wianiem przez wierzycieli zazwyczaj dwéch
hipotek na jednej nieruchomoséci: zwyktej na
zabezpieczenie naleznosci gtéwnej oraz kau-
cyjnej na zabezpieczenie zaplaty odsetek na-
rostych od wierzytelnosci gltéwnej, kosztow
egzekuciji itd. Dla ustanowienia takich hipo-
tek musza zosta¢ zfozone dwa wnioski i po-
niesione koszty dwoch optat sadowych (przy
czym przedmiotowy koszt zazwyczaj ponosi
i tak zadluzony juz diuznik).

Niektérzy prawnicy prezentuja podejscie,
zgodnie z ktérym wierzytelnos¢ gléwna oraz
wierzytelnosci przyszte (np. odsetki od wie-
rzytelnosci gtéwnej) traktowane sg lacznie
jako jedna wierzytelno$¢ o nieustalonej wy-
sokosci i w konsekwencji na jej zabezpiecze-
nie ustanawiana jest jedna hipoteka kaucyjna.
Przedmiotowe rozwigzanie jest jednak kry-
tykowane przez niektorych przedstawicieli
doktryny oraz praktykow.

Taki rozlam w podejsciu do zasadnosci
ustanawiania hipotek kaucyjnych na zabez-
pieczenie calej wierzytelnosci (kwoty glow-
nej oraz $wiadczen ubocznych takich, jak
odsetki) powinien zakonczy¢ si¢ po wejsciu
w zycie ustawy nowelizujacej. Zacznie bo-
wiem wowczas obowigzywac zasada, zgodnie
z ktorg hipoteka bedzie mogla zabezpiecza¢
wierzytelno$¢ pieniezng, w tym réwniez wie-
rzytelnos¢ przyszla. Wierzyciele bedg ustana-
wiali zatem juz tylko jeden rodzaj hipoteki,
ktéry bedzie mogl zabezpieczaé zaréwno
wierzytelno$¢ gléwna, jak i odsetki, kosz-
ty egzekucji i inne przyszle wierzytelno$ci
o nieustalonej wysokosci zwiazane z wierzy-
telnoscig gldéwna, o ile zostang one wymie-
nione w dokumencie stanowigcym podstawe
wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Sktadany
bedzie tylko jeden wniosek o wpis jednej hi-
poteki oraz ponoszona bedzie jedna oplata
sadowa. Efektem powyzszych zmian bedzie
wykreslenie calego rozdzialu 2 (,Hipoteka
kaucyjna”) znajdujacego sie w dziale II obo-
wigzujacej ustawy.

Inng zmiang wprowadzong ustawg noweli-
zujacy, ktora z pewnoscia najwieksze zainte-
resowanie wzbudzi wéréd bankéw wspodlnie
finansujacych inwestycje, bedzie mozliwosé¢
ustanawiania jednej hipoteki na zabezpie-
czenie wierzytelnosci wszystkich bankéw
bioracych udzial w finansowaniu. Ustawa
nowelizujacy zostanie bowiem dodany nowy
art. 682 zgodnie z ktorym hipoteka umowna
bedzie mozna zabezpiecza¢ kilka wierzytel-
nosci przystugujacych réznym podmiotom,
a stuzacych sfinansowaniu tego samego
przedsiewziecia. Naturalng konsekwencja
wprowadzenia tego rozwigzania bedzie ko-
nieczno$¢ ustanawiania w takich sytuacjach
administratora hipoteki.

W sytuacji wspolnego finansowania przez
kilka podmiotéw jednego przedsiewzie-
cia (np. budowy osiedla mieszkaniowego),
jak dotychczas polski system nie oferowal
kompleksowych rozwigzan funkcjonuja-

cych w systemach prawnych innych panstw
europejskich (a w szczegélnosci stworzenia
plaszczyzny do dzialania tzw. agentéw kre-
dytu). Ponadto doda¢ trzeba, ze polski sys-
tem prawny w tym zakresie nie jest spojny.
Mozliwoé¢ ustanawiania administratorem
jednego podmiotu zostala dotychczas za-
pewniona jedynie w ustawie o zastawie reje-
strowym i rejestrze zastawéw. Administrator
zastawu jest zatem strong umow o ustano-
wienie zastawu, a dziala przy tym w imieniu
wlasnym, aczkolwiek na rzecz innych wie-
rzycieli. Takie rozwigzanie nie istnieje obec-
nie w odniesieniu do hipoteki. W rezultacie
prowadzi to do niezwyklego skomplikowa-
nia transakcji, gdzie po stronie wierzyciela
wystepuje kilka podmiotéw finansujacych
inwestycje. Moga oni wiasciwie tylko w za-
kresie wykonywania praw z zastawu reje-
strowego wyznaczy¢ jednego spoérdéd siebie
do wykonywania na ich rzecz praw zastaw-
nika. W zakresie ustanowienia hipoteki mu-
sza by¢ natomiast ustanawiane hipoteki na
rzecz kazdego z wierzycieli, co po raz kolejny
powieksza koszty ponoszone przez dluzni-
ka (m.in. Koszty sporzadzenia dodatkowych
o$wiadczen o ustanowieniu hipoteki, koszty
wielu optat sadowych od wnioskow, koszty
sporzadzania kompletow zalacznikéw do kil-
ku wnioskdéw).

Dzieki zmianom proponowanym ustawg
nowelizujaca, w przypadku finansowania in-
westycji przez kilka podmiotéw mozliwe be-
dzie zawarcie umowy, na podstawie Ktorej
zostanie powolany administrator hipoteki
(jeden z wierzycieli lub nawet osoba trzecia,
aczkolwiek czesciej zapewne bedzie to jeden
z wierzycieli, bowiem ustawa o zastawie re-
jestrowym dopuszcza jedynie ustanawianie
administratoréw wywodzacych sie z gro-
na wierzycieli). Umowa o ustanowienie ad-
ministratora hipoteki bedzie musiala zosta¢
zawarta na pi$mie i bedzie musiata okresli¢
zakres zabezpieczenia poszczegdlnych wie-
rzytelnoéci podmiotéw udzielajacych finan-
sowania, a takze wskazywa¢ na finansowane
przedsiewziecie. W wyniku powotania admi-
nistratora hipoteki, w ksiedze wieczystej jako
uprawniony bedzie wpisywany jedynie admi-
nistrator, a nie pozostali wierzyciele.

Nalezy jednak pamigtaé, Ze ustanawiajac
hipoteke na rzecz administratora, nawet je-
zeli bedzie nim bank, konieczne bedzie za-
chowanie formy aktu notarialnego. Ustawa
nowelizujaca wylacza bowiem w tym zakre-
sie art. 95 Prawa bankowego. Przedmiotowa
regulacja jest niezbyt konsekwentna, przy
ogélnym zalozeniu autoréw ustawy nowe-
lizujacej dazenia do wprowadzenia regula-
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¢ji zmniejszajacych koszty ponoszone przez
uczestnikéw obrotu prawnego.

Zupelng nowoscia jest rtowniez wprowadze-
nie mozliwosci rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym. Do obowiazujg-
cej ustawy zostanie dodany po art. 101 caly
nowy oddziat 5, ktéry bedzie regulowal moz-
liwo$¢ decydowania przez wladciciela nie-
ruchomosci o ustanowieniu w oprdznione
miejsce innej hipoteki albo przeniesieniu na
to miejsce dowolnej hipoteki wpisanej z in-
nym pierwszenstwem. Oznacza to, Ze jeze-
li nieruchomo$¢ bedzie obciazona kilkoma
hipotekami o réznym pierwszenstwie, to po
wygasnieciu wierzytelnosci, ktora byla zabez-
pieczona hipoteka wpisang np. na pierwszym
miejscu i jej wykresleniu z ksiegi wieczystej,
o ile jednocze$nie z wykresleniem hipote-
ki wtasciciel wpisze swoje uprawnienie do
rozporzadzenia opréznionym miejscem hi-
potecznym do ksiegi wieczystej, wlasciciel
nieruchomosci bedzie mégt w przyszlosci na

tym miejscu ustanowi¢ hipoteke z najwyz-
szym pierwszenstwem na rzecz innego wie-
rzyciela (dodany przez ustawe nowelizujaca
art. 101%).

Zmiany, ktére zostang wprowadzone usta-
wa nowelizujaca beda mialy duzo szerszy
zakres niz opisany powyzej. Jeli chodzi o po-
zostale nowosci o istotnym znaczeniu, na-
lezy réwniez zwrdci¢ uwage na roszczenie,
jakie zostanie przyznane wlascicielowi nieru-
chomosci obcigzonej hipoteka, ktory bedzie
mogl wystapi¢ o zmniejszenie sumy hipote-
ki w sytuacji, gdy zabezpieczenie hipotecz-
ne stanie si¢ nadmierne. Strony beda mogly
réwniez zdecydowa¢ czy suma hipoteki zo-
stanie wyrazona w tej samej walucie, co kwo-
ta wierzytelnosci. Mozliwy bedzie réwniez
podzial hipoteki, a ponadto zastgpienie za-
bezpieczonej hipoteka wierzytelnoéci inng
wierzytelno$cia tego samego wierzyciela.

Regulacje, ktére obowiazuja obecnie po-
woduja Kkonieczno$¢ wprowadzania wie-

lu skomplikowanych zabiegéw prawnych
w niejednokrotnie dosy¢ zaawansowanych
strukturach zwigzanych z finansowaniem
przedsiewzie¢ budowlanych, co zwigksza
koszty prowadzonych inwestycji. Z pewno-
$cig dopiero stosowanie zapisOw ustawy no-
welizujacej w praktyce przyniesie odpowiedz
na pytanie, czy nowe regulacje w pelni od-
powiadaja uczestnikom obrotu prawnego,
jednakze na chwile obecng wydaje sie, ze
ustawa ta stanowi istotny krok naprzod, kto-
ry umozliwi dostosowanie polskich standar-
déw do wymogéw wspodlczesnego obrotu
gospodarczego.
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