Zmiany w hipotece?

W niedziele 20 lutego wejdg w zycie zmiany ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Zniesienie podziatu na hipoteke zwyktg i kaucyjng, wprowadzenie instytucji administratora
hipoteki oraz pozostate zmiany to rozwigzania korzystne przede wszystkim dla dtuznikéw, ale
i wierzyciele skorzystajg z niektorych nowych regulacii.

Zamiast dotychczasowej hipoteki zwyktej (zabezpieczajgcej wierzytelnosé gtéwng) i kaucyjnej
(na zabezpieczenie wierzytelnosci o nieustalonej wysokoséci, zazwyczaj odsetek i kosztow
wynikajgcych z gtownej wierzytelnosci) bedzie istniata tylko jedna — hipoteka umowna. Bedzie
ona zabezpieczaC zaréwno wierzytelnosci o okreslonej z goéry wysokosci, jak i te, ktorych
warto$¢ w chwili jej ustanowienia nie jest znana.

Postuzy ona réwniez jako zabezpieczenie wierzytelnosci przysziej, o nieznanej wysokosci.
Zgodnie z brzmieniem nowego art. 69 ustawy, hipoteka zabezpiecza¢ bedzie mieszczace sie
w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz o przyznane koszty postepowania, jak réwniez inne
roszczenia o $wiadczenia uboczne pod warunkiem, ze zostang one wymienione
w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczyste;.

Zastgpienie dotychczasowych dwoch rodzajow hipoteki jednym bedzie zasadniczym
uproszczeniem i zmniejszy koszty ustanowienia hipoteki dla uczestnikéw rynku — komentuje
Agata Pawlak-Jaszczak, radca prawny w Kancelarii Prawnej Piszcz i Wspélnicy. — Trzeba
pamietaé, ze kazde ustanowienie hipoteki wigze sie z kosztami. Obecnie wszystkie
wierzytelnosci wobec tego samego podmiotu bedg mogly zosta¢ zabezpieczone jedng
hipoteka. To oszczednos¢ dla dtuznika, ktory nie bedzie musiat kilkakrotnie wydawac
pieniedzy, a ponadto likwiduje to ryzyko zastosowania niewtasciwej hipoteki — dodaje.

Wazng zmiang jest tez mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie jednej lub kilku
wierzytelnosci jednego lub kilku wierzycieli.

Ta zmiana ma istotne znaczenie z punktu widzenia bankow, ktére udzielajg kredytéw dziatajgc
w ramach konsorcjéw bankowych — zwraca uwage Agata Pawlak-Jaszczak. — Dotychczas
kazdy z bankéw, ktory wchodzit w skfad takiego konsorcjum musiat zabezpieczaé swojg
wierzytelno$¢ odrebng hipoteka. Teraz nie bedzie to konieczne, bowiem zaistnieje mozliwos¢
ustanowienia jednej hipoteki o odpowiedniej wysokosci, zabezpieczajgcej wierzytelnosci
wszystkich bankéw, ktére wchodzg w sktad konsorcjum.

W takiej sytuacji konieczne bedzie ustanowienie administratora hipoteki. Bedzie mogt nim
zosta¢ jeden z wierzycieli albo osoba trzecia. Administrator bedzie wpisywany do ksigg
wieczystych jako uprawniony z hipoteki, jednak zarzadzajgc hipotekg i zawierajgc umowy o jej
ustanowienie dziatat bedzie w imieniu wlasnym, ale na rzecz wszystkich wierzycieli.
W przypadku tak ustanowionej hipoteki wytgczona zostanie mozliwos¢ zastosowania art. 95
prawa bankowego, ktéry umozliwia ustanowienie hipoteki na podstawie dokumentu wydanego
przez bank, bez koniecznosci udziatu notariusza.

To regulacja, z ktérej skorzystajg zarowno dtuznicy, jak i wierzyciele. Dzieki odpowiedniemu
uregulowaniu stosunkéw miedzy dtuznikiem a administratorem hipoteki oraz wzajemnie
miedzy poszczegdlnymi wierzycielami mozliwe bedzie zabezpieczenie zobowigzan przy
uzyciu tylko jednej hipoteki — zauwaza Agata Pawlak-Jaszczak.



Wprowadzona zostanie takze mozliwos$¢ rozporzgdzenia opréznionym miejscem hipotecznym.
Dotychczas w razie wygasniecia hipoteki na jej miejsce automatycznie wchodzito kolejne
zabezpieczenie. Teraz wiasciciel bedzie mégt swobodnie rozporzgdzi¢ powstatg lukg. Mozliwe
bedzie wpisanie nowej hipoteki albo przesuniecie na to miejsce jednej z pozostatych.
Oproéznione miejsce bedzie mozna wypetni¢ w ramach dotychczasowej kwoty zabezpieczenia
(jesli hipoteka wygasta cze$ciowo wiasciciel bedzie mégt rozporzgdzaé miejscem w tej czesci).
W razie jej przekroczenia konieczne bedzie uzyskanie zgody pozostatych wierzycieli. Bedzie
tez mozna zastgpic¢ zabezpieczong wierzytelnos$¢ inng wierzytelnoscia, przy czym musi to by¢
wierzytelnos¢ tego samego podmiotu.

To ukton ustawodawcy w strone dtuznikdw — stwierdza ekspert z Kancelarii Piszcz i Wspélnicy.
— Mozna bowiem uzna¢, ze w mysl tej regulacji dtuznik bedzie miat duzo wiekszg swobode
w ksztattowaniu sposobu zaspokajania zobowigzan wobec swoich wierzycieli, na rzecz
ktérych ustanowiono hipoteki.

Ponadto, inaczej niz dotychczas, strony bedg mogty same zadecydowaé czy suma hipoteki
zostanie wyrazona w tej samej walucie, co kwota wierzytelnosci. Wierzyciel, ktory zabezpieczy
kilka swoich wierzytelnosci jedng hipotekg, bedzie réwniez mdégt na mocy oswiadczenia
podzieli¢ ustanowiong na jego rzecz hipoteke na kilka mniejszych.
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