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Konstrukcja prawna administratora hipoteki

I. Wstep

Administrator hipoteki jest nowa instytucja prawna, ktora w prawie
polskim obowiazuje od 20 lutego 2011 r.! Celem tej instytucji jest ogra-
niczenie kosztow transakcyjnych w operacjach finansowania zbiorowe-
go. Pozwala ona zabezpieczy¢ pojedyncza hipoteka wiele wierzytelnosci,
ktdre przystuguja réznym wierzycielom. W ten sposdb nastgpuje redukcja
kosztéw m.in. na etapie ustanowienia hipoteki, monitorowania jej przed-
miotu, wykonywania zabezpieczenia i obrotu zabezpieczonymi wierzytel-
nosciami. Zmniejszenie kosztéw transakcyjnych ma charakter wzgledny
1 wystepuje w pordwnaniu z sytuacja, w ktdrej wierzytelnosci kazdego
z wierzycieli bylyby zabezpieczone odrgbnymi hipotekami®.

Instytucja administratora hipoteki spotkala si¢ ze znaczacym zainte-
resowaniem przedstawicieli nauki prawa cywilnego®. W literaturze poja-

! Ustawa z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 131, poz. 1075).

2 Por. T. C ze c h, Funkcje agenta do spraw zabezpieczer w konsorcjum kredytowym,
Przeglad Prawa Handlowego 2007, nr 10, s. 35-36.

3Por. PArmada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009 r.,
Monitor Prawniczy 2010, nr 1, s. 12; A.Bieranowski, Hipoteka wedlug nowej re-
gulacji prawnej — zagadnienia weziowe, Nowa Currenda 2011, nr 8, s. 72-83; H.Ciepta,
[w:] H.Ciepta, E.Batan-Gonciarz Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Komentarz. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Warszawa 2011,
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wily si¢ juz istotne rozbieznos$ci interpretacyjne. Po czesci wynikaja one
z wadliwej i niepelnej regulacji omawianej instytucji, np. w rezultacie
wprowadzenia zbednych ograniczen przedmiotowych odnoszacych si¢
do sfinansowania tego samego przedsiewziecia®. Zrédlem tych rozbiez-
nosci jest jednak przede wszystkim odmienna ocena konstrukcji prawnej
administratora hipoteki. Celem niniejszego artykulu jest oméwienie do-
tychczasowej dyskus;ji i rozstrzygniecie, jak konstrukcje t¢ nalezy zakwa-
lifikowaé w $wietle dorobku doktryny prawa cywilnego.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze de lege lata instytucj¢ administratora
hipoteki uregulowano w sposdb dwutorowy:

» administrator hipoteki na zasadach ogdlnych (art. 68* uk.w.h.’) oraz

s. 105-107; T. C ze ¢ h, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 161 i nast.; E.Gnie-
w ek, Wspolczesny model hipoteki — zasadnicze zreby konstrukcji, Monitor Prawniczy
2011, nr 4, s. 184-186; P. Guminski, Administrator hipoteki a konsorcja bankowe,
Przeglad Legislacyjny 2009, nr 3-4, s. 36 i nast.; S. Gurgul, Instytucja ,,administratora
hipoteki” i ,,administratora zastawu rejestrowego” w postepowaniu egzekucyjnym i upa-
dlosciowym, Monitor Prawa Handlowego 2011, nr 1, s. 51 i nast.; . Heropolitan-
ska,[w:]l.LHeropolitanska,A.Tutodziecka,K.Hryckow-Mycka,P.Ku-
glarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwiqzane. Komentarz,
Warszawa 2013, s. 229 i nast.; B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne pro-
blemy nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (cz. 1), Rejent 2010, nr 10,
s. 46 i nast.; J. Kornas, Administrator hipoteki — nowa instytucja w polskim prawie,
Przeglad Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego 2010, nr 1-2, s. 157 i nast.; S.Ko-
stecki, Uwagi o nowelizacji przepiséw o hipotece, Rejent 2011, nr 9, s. 25-31; M. Ku ¢ -
ka, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2011, s. 199
i nast.; tenze, Umowa powolujqca administratora hipoteki. Zagadnienia wybrane,
Monitor Prawa Bankowego 2011, nr 4, s. 23 i nast.; J.Kuzmicka-Sulikowska,
Administrator hipoteki. Wybrane zagadnienia na tle art. 68° ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, Wroctawskie Studia Sadowe 2012, nr 2, s. 67 i nast.; J.Pisulinski, [w:]
System prawa prywatnego, t. 1V, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 640; A.Przyby-
towicz, Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r, Rejent 2011, nr 1, s. 66-
68; K.Zaradkiewicz Nowa regulacja prawa hipotecznego, Przeglad Prawa Handlo-
wego 2011, nr 1 (dodatek), s. 23.

4T. Cze ch, Uwagi do nowelizacji przepiséw o hipotece, Przeglad Legislacyjny 2009,
nr 3-4, s. 146-150. Por. takze A.Krzy zanowski, Sfinansowanie tego samego przed-
siewzigcia w rozumieniu ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Monitor Prawa Ban-
kowego 2012, nr 4, s. 83 i nast.

5 Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
72001 r., nr 124, poz. 1361, ze zm.), dalej: uk.w.h.
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« administrator hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosci z tytutu obli-
gacji (art. 7 ust. la u.0.9).

Sa to regulacje niezalezne od siebie — wprost przesadzono, ze art. 682
u.k.w.h. nie ma zastosowania do drugiego typu administratora (art. 7
ust. 1b u.0.). W niniejszym artykule omowiono przede wszystkim pierw-
szy typ administratora, ktory uregulowano w art. 682 u.k.w.h. Konstruk-
cje prawng drugiego typu administratora hipoteki, ktdra normuje art. 7
u.0., przedstawiono skrétowo w koncowej czesci artykutu.

II. Administrator hipoteki jako zastepca posredni

Zgodnie z art. 68% ust. 3 zd. 1 uk.w.h., administrator hipoteki zawiera
umowg o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje prawa i obowiazki wie-
rzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rachunek wierzycieli,
ktérych wierzytelnosci sa objete zabezpieczeniem.

W s$wietle powotanego przepisu nie ulega watpliwosci, ze administrator
hipoteki jest zastgpca posrednim zabezpieczonych wierzycieli’. Dokonuje
czynnosci prawnych we wlasnym imieniu, ale na ich rachunek. Oznacza
to, ze strong czynnosci prawnych, ktére odnosza si¢ do hipoteki, jest sam
administrator, a nie zabezpieczeni wierzyciele. To administrator sktada
oswiadczenie woli w procesie zawierania umowy o ustanowienie hipoteki®,
jak réwniez dokonuje innych czynnosci prawnych ksztattujacych stosunek
hipoteki, np. zawiera umowe zmieniajaca tres¢ hipoteki (art. 248 § 1 k.c.)
lub modyfikujaca jej pierwszenstwo (art. 250 § 1-2 k.c.), dokonuje podziahu
hipoteki tacznej (art. 76 ust. 2 zd. 2 uk.w.h.)’.

¢ Ustawa z 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 120,
poz. 1300, ze zm.), dalej: u.o.

7 Ogdlnie na temat zastepstwa posredniego por. np. M. Pazdan, [w:] System prawa
prywatnego, t. 11, red. Z. Radwanski, Warszawa 2008, s. 478-479.

8 Oswiadczenie to moze by¢ ztozone w formie dowolnej (art. 245 § 2 zd. 2 k.c.). Tak
np. A.Bieranowski, Forma umowy o ustanowienie hipoteki — glos w dyskusji, Rejent
2011, nr 5, s. 140-141; E.Gniewek, Forma oswiadczen woli ksztaltujqcych stosunek
prawny hipoteki — z uwzglednieniem nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
Monitor Prawniczy 2012, nr 1, s. 17; S. Gurgul, Instytucja..., s. 55. Odmiennie, jak si¢
wydaje, P. Sicinski, Notarialne i wieczystoksiegowe aspekty nowelizacji ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece, Nowy Przeglad Notarialny 2010, nr 3, s. 44-45.

° Kompetencje administratora hipoteki nie obejmuja czynnosci prawnych dotycza-
cych zabezpieczonych wierzytelnosci. Na podstawie art. 682 ust. 3 zd. 1 u.k.w.h. admi-
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Nalezy podkresli¢, ze administrator hipoteki nie jest petnomocnikiem
zabezpieczonych wierzycieli. Nie wystepuje w ich imieniu, lecz w imieniu
wiasnym.

W ramach swoich kompetencji administrator dziata na rachunek
zabezpieczonych wierzycieli. Konsekwencje gospodarcze jego czynnosci,
ktére odnosza si¢ do hipoteki, maja by¢ w ostatecznym rozrachunku
przypisane do majatkéw wierzycieli, poniewaz to wierzycielom przystu-
guja uprawnienia gltéwne, ktérym podporzadkowana jest hipoteka, tzn.
zabezpieczone wierzytelnosci. Przypisanie to nastgpuje zgodnie z obliga-
cyjnym stosunkiem wewnetrznym, jaki taczy administratora z wierzycie-
lami. Podstawa prawna tego stosunku jest umowa powotujaca admini-
stratora (tzw. umowa administratorska'?).

Obraz rzeczy nieco komplikuje si¢ w sytuacji, w ktdrej administrator
jest jednym z wierzycieli (zob. art. 682 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.). Wystepuje
on wtedy jednoczesnie w dwodch rolach:

* w zakresie zabezpieczonych wierzytelnosci, ktore naleza do majatku
administratora, dziala w imieniu wlasnym i na wlasng rzecz,

*w zakresie zabezpieczonych wierzytelnosci, ktdre naleza do majatkow
innych osdb, administrator dziata w imieniu wiasnym, ale na rzecz tych
0s0b.

Administrator hipoteki — dziatajac jako zastepca posredni — jest powier-
nikiem zabezpieczonych wierzycieli''. Skutki prawne jego czynnosci
odnosza si¢ do majatkdéw wierzycieli, ktorzy w zwiazku z tym obdarzaja
go szczeg6lnym zaufaniem.

Warto zauwazy¢, ze do ksiegi wieczystej jako wierzyciela hipotecz-
nego wpisuje si¢ administratora hipoteki (art. 68> ust. 5 zd. 1 uk.w.h.).

nistrator nie moze, przykltadowo, zmienic¢ tresci zabezpieczonej wierzytelnosci albo do-
kona¢ jej przelewu na osobg trzecia. Por. np. M. Ku ¢ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji...,
s. 212.

10°Szerzej por. T.Czech, Hipoteka..., s. 193 i nast; M.Kuc¢ka, Unowa..., s. 23
i nast.

" Por. np. T.Czech Hipoteka..., s. 165; E.Gniewek, Wspdiczesny..., s. 185;
J.Kornas, Administrator..., s. 160; J.Pisulinski, [w:] Hipoteka po nowelizacji...,
s. 22. Ogolnie na temat relacji migdzy zastgpstwem posrednim a powiernictwem por.
A.Doliw a, Zastepstwo posrednie i powiernictwo, Monitor Prawniczy 2000, nr 7, s. 467
i nast.
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W ksigdze wieczystej nie ujawnia si¢ natomiast informacji na temat
zabezpieczonych wierzycieli.

ITI. Dwie postaci zastepstwa poSredniego

W prawie polskim wystepuja dwie postaci zastgpstwa posredniego.
W obu postaciach zastepca dziata w imieniu wtasnym i na rachunek innej
osoby. Zastgpca jest zawsze strong czynnosci prawnej, a konsekwencje
gospodarcze tej czynnosci maja by¢ przypisane do majatku osoby zaste-
powanej. Podstawowa roznica miedzy obiema postaciami zastgpstwa polega
na tym, w jaki sposob przypisuje si¢ konsekwencje gospodarcze czyn-
nosci zastgpey do majatku osoby zastgpowanej: posrednio czy bezposred-
nio.

W pierwszej postaci zastepstwa posredniego zastgpca, ktdry dokonuje
czynno$ci prawnej z osoba trzecia, nabywa skladniki majatkowe do
wlasnego majatku. Na podstawie wewngtrznego stosunku prawnego, jaki
faczy go z osoba zastgpowana, zastepca zobowigzany jest nastepnie przeniesé
te sktadniki (oraz ewentualnie inne aktywa, np. pozytki) do majatku osoby
zastgpowanej. Przeniesienie takie nastgpuje w wyniku odrebnej czynnosci
prawnej pomigdzy zastepca a osoba zastgpowana.

Konstrukgcje taka przyjmuje si¢ przy zleceniu nabycia rzeczy od osoby
trzeciej, w tym nabycia nieruchomosci'?>. W doktrynie dominuje poglad,
ze wystepuje ona rowniez w przypadku komisu kupna (art. 766 k.c.)".

W drugiej postaci zastgpstwa posredniego zastgpca nabywa i zbywa
sktadniki majatkowe bezposrednio do lub z majatku osoby zastgpowane;j.
Mimo Ze osoba ta nie jest strona czynnosci prawnej, skutki czynnosci
dokonanej przez zastepeg bezposrednio objawiaja sie w jej majatku. Aktywa,
ktore sa przedmiotem czynnosci, nie przechodza przez majatek zastepcy.

12 Zob. wyrok SN z 23 lipca 1971 r., Il CR 202/71 (OSP 1972, nr 7-8, poz. 138),
z glosa A. Ohanowicza; uchwata SN z 27 czerwca 1975 r., Il CZP 55/75 (OSNC 1975,
nr 4, poz. 75); postanowienie SN z 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 131/02 (LEX nr
157304).

BPor.J. Frackowiak, [w:] System prawa prywatnego, t. VI, red. J. Rajski, Warszawa
2004, s. 597-601; A. S zpunar, Stosunki wlasnosciowe przy komisie, Rejent 1994, nr 1,
s. 39 i nast. oraz powotana tam dalsza literatura.
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Druga posta¢ zastgpstwa posredniego wystepuje, przyktadowo, w przy-
padku syndyka, nadzorcy sadowego i zarzadcy masy upadtosci (art. 160
ust. 1 p.u.n.'!), zarzadcy nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym
(art. 935 k.p.c., art. 110i § 1 u.p.e.a.’), wykonawcy testamentu (art.
988 § 1 k.c.)'S, kuratora spadku (art. 667 § 2 k.p.c.), Agencji Nierucho-
mosci Rolnych!”. W doktrynie przewaza stanowisko, ze t¢ posta¢ zastep-
stwa posredniego wykorzystuje si¢ w razie zawarcia umowy komisu
sprzedazy's.

IV. Warianty zastepstwa posredniego w przypadku administratora
hipoteki

W literaturze istotne kontrowersje rodzi kwestia, jaka postaé zastep-
stwa posredniego wystepuje w przypadku administratora hipoteki'®. Czy
przypisanie skutkéw dziatan prawnych administratora do majatku zabez-
pieczonych wierzycieli nastgpuje w sposob posredni, czy bezposredni?

Stosownie do pierwszego pogladu, administrator — zawierajac z wia-
Scicielem nieruchomos$ci umowe rzeczowa w sprawie ustanowienia
zabezpieczenia — nabywa hipoteke do wlasnego majatku®. Na podstawie
umowy administratorskiej zobowiazany jest do nabycia tej hipoteki,
zarzadzania nig oraz do wydania wierzycielom wszelkich korzysci, jakie
uzyskal w zwiazku z hipoteka, w szczegolnosci w toku egzekucji z ob-

14 Ustawa z 28 lutego 2003 r. — Prawo upadto$ciowe i naprawcze (tekst jedn.: Dz.U.
z 2012 r., poz. 1112), dalej: p.u.n.

15 Ustawa z 17 czerwca 1966 1. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst
jedn. Dz.U. z 2005 r., nr 229, poz. 1954, ze zm.), dalej: u.p.e.a.

*Por. S.Wdjcik, F.Zoll, [w:] System prawa prywatnego, t. X, red. B.Korda-
siewicz, Warszawa 2009, s. 395-396, z pewnymi zastrzezeniami co do zobowiazan
zaciaganych przez wykonawce testamentu.

7 Art. 5 ust. 1-3 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz.U. z 2007 r., nr 231, poz. 1700, ze zm.).

8 Por. np. J.Frackowiak, [w:] System prawa prywatnego, t. VI, s. 595-597.

¥ Por. A.Bieranowski, Hipoteka..., s. 76-80.

PTakA.Bieranowski, Hipoteka...,s. 79-80;H. Ciepta,[w:]H.Ciepta,E.Ba-
tan-Gonciarz, Ustawa..., s. 105; T.Czech, Hipoteka..., s. 193; E.Gniewek,
Wspdlczesny..., s. 185; J. K ornas, Administrator..., s. 163. Odnosnie do hipoteki zabez-
pieczajacej wierzytelnosci z tytutu obligacji podobnie B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po
nowelizacji..., s. 371.
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ciazonej nieruchomosci (art. 740 zd. 2 k.c.)?'. Stosunek prawny hipoteki
faczy administratora z wlascicielem obcigzonej nieruchomosci i osobami
trzecimi. Podmiotami tego stosunku nie sg zabezpieczeni wierzyciele.
Wszelkie uprawnienia z tytutu hipoteki, jakie wykonuje administrator, sa
jego uprawnieniami wiasnymi. Wierzyciele, ktorych wierzytelnosci zabez-
pieczono hipoteka, nie moga samodzielnie (tj. bez udziatu administratora)
wykonywac tych uprawnien, np. nie moga zrzec si¢ hipoteki (art. 246
k.c.) lub zmieni¢ kregu zabezpieczonych wierzytelnosci (art. 68° u.k.w.h.).
W drodze wyjatku od zasady akcesoryjnosci hipoteki mamy tu do czy-
nienia z rozejSciem podmiotowym pomiedzy osoba, ktorej przystuguje
prawo zabezpieczajace (czyli administratorem hipoteki), a osobami, ktdre
maja zabezpieczone wierzytelnosci. Administrator hipoteki jest powierni-
kiem wierzycieli w powiernictwie typu romanskiego. Zaleta tej konstrukcji
jest przede wszystkim jej prostota oraz zachowanie bezpieczenstwa ob-
rotu w czynnosciach migdzy administratorem a osobami trzecimi.

W mysl drugiego pogladu administrator, zawierajac umowe rzeczowa
z wlascicielem nieruchomosci, nabywa hipoteke do majatku zabezpieczo-
nych wierzycieli??. Stronag umowy o ustanowienie hipoteki jest admini-
strator, ale sama hipoteka od razu powstaje bezposrednio w majatku
wierzycieli®. Strong stosunku hipoteki — w relacji z wlascicielem obcig-
zonej nieruchomosci oraz osobami trzecimi — sg zabezpieczeni wierzy-
ciele. W konsekwencji administrator — jako zastgpca posredni — wykonuje
uprawnienia zwigzane z hipoteka, ktore de iure naleza do wierzycieli, oraz
obowiazki, ktére na nich spoczywaja. Na poziomie majatkowym nie

2l Umowa administratorska jest zrédtem upowaznienia rzeczowego dla administratora.
Upowaznienie to w tym kontekscie oznacza kompetencje do nabycia zabezpieczenia,
ktore odnosi si¢ do wierzytelnosci nalezacych do innych osob. Por. T. C ze ¢ h, Hipote-
ka..., s. 195.

2 Tak S.Gurgul, Instytucja..., s. 59; L. Heropolitanska, [w:] L Heropoli-
tanskaiin., Ustawa..., s. 236-239; B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktycz-
ne..., s. 57, 61; M.Kucka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 212-213, 226; tenze,
Umowa..., s. 24-25; J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. 1V, s. 640. Zob.
pkt 16.4.1 EBRD Model Law on Secured Transactions, www.ebrd.com.

B 1.Heropolitanska, [w:] LHeropolitanska i in, Ustawa..., s. 237 trak-
tuje hipoteke jako ,.formalnie przystugujaca administratorowi, ale materialnie cudza”.
Autorka ta, niestety, nie rozwija zacytowanej mysli, w zwiazku z czym trudno dociec, na
czym konkretnie miataby polega¢ taka konstrukcja.
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wystepuje tu rozbieznos¢ pomiedzy osoba, ktorej przystuguje zabezpiecze-
nie oraz zabezpieczona wierzytelnos¢. Rozbieznos¢ taka pojawia si¢ na
poziomie wykonywania uprawnien i obowiazkéw zwiazanych z hipoteka.
Moze je wykonywac¢ osoba, ktdra nie jest zabezpieczonym wierzycielem
(zob. art. 68% ust. 1 zd. 2 ukw.h. in fine), dzialajac na podstawie upo-
waznienia rzeczowego wynikajacego z umowy administratorskiej?*. Mamy
tu do czynienia z powiernictwem typu germanskiego (tzw. powiernictwo
Z upowaznienia)®.

Mocna strong drugiej konstrukcji prima facie jest wzmozona ochrona
interesOw zabezpieczonych wierzycieli przed ryzykami zwigzanymi z osoba,
administratora. Poniewaz hipoteka nalezy do majatku wierzycieli, sg oni
chronieni przed ewentualna utrata korzysci wynikajacych z zabezpiecze-
nia w razie upadtosci administratora lub skierowania wobec niego egze-
kucji przez osoby trzecie®.

Nie jest jasne, czy — stosownie do drugiego pogladu — wierzyciele sa
pozbawieni na rzecz administratora kompetencji do wykonywania upraw-
nien zwigzanych z hipoteka, mimo Ze uprawnienia takie naleza do ich
majatku®’. Wykladnia jezykowa art. 68% uk.w.h. ani wykladnia celowo-
sciowa nie daja dostatecznych podstaw do takiego wniosku®. Nie wia-
domo, dlaczego instytucja prawna, ktdra ustanowiono w interesie wie-
rzycieli, mialaby pozbawia¢ ich mozliwosci wykonywania uprawnien
wchodzacych w sktad wiasnego majatku®.

% Upowaznienie rzeczowe w tym kontekscie oznacza kompetencje do dokonywania
czynnos$ci prawnych we wlasnym imieniu, ale ze skutkami prawnymi bezposrednio odno-
szacymi si¢ do osoby zastgpowane;.

B Por. LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska i in., Ustawa..., s. 239.

26 Ogolnie na temat rodzajow i znaczenia powiernictwa por. np. G. Tracz, F.Zoll,
Przydatnosé pojecia powiernictwa dla prawa prywatnego, Przeglad Prawa Handlowego
1998, nr 4, s. 24 i nast.

" Takie stanowisko zajmuja: S. Gurgul, Instytucja..., s. 56; B.Jelonek-Jarco,
J.Zawadzka, Praktyczne..., s. 57; M. Ku ¢ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 213.
Dopiero gdy wygasnie wewngtrzny stosunek prawny migdzy administratorem a wierzy-
cielami, wierzyciele tymczasowo uzyskuja kompetencje do wykonywania uprawnien
zwiazanych z hipoteka (tak M. Kuc¢ka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 219-220;
czgsciowo odmiennie B.Jelonek-Jarco, J.Zawadzka, Praktyczne..., s. 58-62).

% Dla poréwnania zob. art. 75-76 p.u.n.

2 Por. A.Bieranowski, Hipoteka..., s. 82. Podobna watpliwosé¢ dotyczy odpo-
wiedzialnosci wierzycieli za wykonanie obowiazkéow zwigzanych z hipoteka.
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Niektérzy zwolennicy drugiego pogladu — wbrew wyktadni jezykowej
art. 68 ust. 3 zd. 1 uk.w.h. — twierdza réwniez, ze administrator nie
moze samodzielnie wykonywa¢ pewnych uprawnien zwiazanych z hi-
poteka. Nie moze, bez zgody zabezpieczonych wierzycieli, zrzec si¢
hipoteki, zmieni¢ jej tresci lub pierwszenstwa na niekorzys¢ tych wie-
rzycieli, jak rowniez podzieli¢ hipoteki w trybie art. 68' ust. 3 u.k.w.h.*

Rozstrzygniecie, czy hipoteka nalezy do majatku administratora, czy
do majatku zabezpieczonych wierzycieli (a wige jaki wariant zastepstwa
posredniego zastosowano w art. 68> u.k.w.h.), ma istotne implikacje na
wielu plaszczyznach, np. co do konsekwencji prawnych wygasniecia
umowy administratorskiej albo trybu zmiany administratora’'.

V. Status majatkowy hipoteki ustanowionej na administratora

W przypadku gdy przyjmiemy, ze hipoteka nalezy do administratora,
jej status majatkowy przedstawia si¢ klarownie i nie budzi zadnych
watpliwosci. Wszystkie uprawnienia z tytutu hipoteki przyshuguja jedynie
administratorowi.

Jezeli zaakceptujemy drugi wariant zastgpstwa posredniego i uznamy,
ze hipoteka nalezy do majatku zabezpieczonych wierzycieli, powstaja liczne
kontrowersje. Status majatkowy takiej hipoteki jest mocno niejasny?>.

¥ Tak LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska i in, Ustawa..., s. 242-
243; M. K u ¢ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 212-213,232. Odmiennie S. Gurgul,
Instytucja..., s. 56-57. Por. tez J. Kuzmicka-Sulikowska, Administrator..., s. 82,
przypis 64, ktora zglasza postulaty de lege ferenda co do ograniczenia kompetencji
administratora hipoteki.

S'Por. LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska i in., Ustawa..., s. 237-
238, ktéra — moim zdaniem zupehie bezpodstawnie — twierdzi, ze gdy przyjmiemy, iz
hipoteka nalezy do majatku administratora, to banki bedace zabezpieczonymi wierzycie-
lami nie moga uwzgledniac tego zabezpieczenia przy obliczaniu wymogow kapitalowych
oraz rezerw na ryzyko. Nalezy podkresli¢, ze przepisy rachunkowe nie wprowadzaja
wymagania, aby zabezpieczenie nalezato do majatku zabezpieczonego banku (arg. lege non
distinguente). Dotychczasowa, utrwalona praktyka bankowa (np. co do ksiggowania prze-
wlaszczenia na zabezpieczenia ustanowionego na agenta ds. zabezpieczen lub z wykorzy-
staniem tzw. dtugu rownolegtego) uwzgledniata tego rodzaju instrumenty zabezpieczajace.

32 M. Kuéka ogdlnie pisze, ze powstaje ,,wspolne prawo hipoteczne wierzycieli za-
bezpieczonych wierzytelnosci” (M. Kuéka, Umowa..., s. 25).
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Po pierwsze, mozliwa jest interpretacja, zgodnie z ktora wierzyciele
nabywaja hipoteke w czgsciach utamkowych®. Udziat w hipotece wy-
znacza relacja migdzy kwota wierzytelnosci, ktora przyshuguje danemu
wierzycielowi, a suma ogdtu zabezpieczonych wierzytelnosci*.

Odnoszac si¢ krytycznie do tej interpretacji, nalezy zauwazy¢, ze
wyznaczenie stosownego utamka byloby niemozliwe w przypadku, gdy
wysoko$¢ przynajmniej jednej z zabezpieczonych wierzytelnosci jest
nieoznaczona lub wierzytelnosci te sa wyrazone w roznych walutach
(brakuje ustawowego kursu wymiany). Co wigcej, w takiej sytuacji utamki
miatyby warto$¢ zmienng i zalezatyby od aktualnych relacji kwotowych
migdzy zabezpieczonymi wierzytelnosciami. Gdyby sptacane byly cze-
sciowo niektore wierzytelnosci, zwigkszalyby si¢ — wbrew dyspozycji art.
245" k.c. oraz art. 79 ust. 2 ukw.h., bez wpisu w ksigdze wieczystej!
— udzialy pozostalych wierzycieli w hipotece. Ponadto, wypada nadmie-
nié, ze ustawodawca nie nakazuje stronom, aby oznaczyly udzialy w hi-
potece w tresci umowy ustanawiajacej zabezpieczenie®.

Po drugie, mozna przyja¢, ze hipoteka nalezy do wspdlnosci tacznej
wierzycieli, tj. bez wyodrgbnionych udziatow. Co charakterystyczne,
hipoteka — w zasadzie — bytaby jedynym skladnikiem majatkowym
wchodzacym w sktad takiej wspolnosci. Konstrukcja ta budzi wiele
watpliwosci, biorac pod uwage typowe cechy wspolnosci tacznej, jakie
opisuje si¢ w nauce prawa cywilnego®.

Przede wszystkim trzeba podkresli¢, ze w prawie polskim wspolnosé
laczna zalezy od istnienia podstawowego stosunku prawnego migdzy
uprawnionymi (np. wspolnos¢ matzenska zgodnie z art. 35 k.r.o., wspdl-
no$¢ w ramach spdtki cywilnej wedtug art. 863 k.c.). W przypadku
administratora hipoteki stosunek taki nie musi istnie¢. Przepisy ustawy
nie nakladaja wymagania, aby zabezpieczonych wierzycieli taczyta jakas

3 Ze wzgledu na tresé art. 682 ust. 6 zd. 1 uk.w.h. nie mozna przyja¢, ze hipoteka
ulega automatycznie podziatowi migdzy zabezpieczonych wierzycieli.

3 Por. M. Kuc¢ka, Umowa..., s. 33, przypis 46.

3 Na temat wykladni fragmentu ,,zakres zabezpieczenia poszczegdlnych wierzytel-
nosci”, ktéry zamieszczono w art. 68> ust. 3 zd. 2 uk.w.h., zob. T. Czech, Hipoteka...,
s. 174-175; . Kuzmicka-Sulikowska, Administrator..., s. 77-78.

% Por. E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 111, red. T. Dybowski, War-
szawa 2003, s. 421-427.
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relacja prawna w zwiazku z finansowaniem tego samego przedsigwzigcia
(np. konsorcjum kredytowe*’). Relacji tej — o charakterze podstawowym
— nie nalezy utozsamia¢ ze stosunkiem prawnym miedzy administratorem
a wierzycielami wynikajacym z umowy administratorskiej. Przedmiotem
umowy administratorskiej jest nabycie i zarzadzanie hipoteka, a nie wspdt-
praca miedzy wierzycielami odnosnie do okreslonego przedsigwzigcia.

W dalszej kolejnosci warto zauwazy¢, ze w prawie polskim wspolnosé
faczna zasadniczo nie ulega podzialowi w trakcie trwania stosunku pod-
stawowego (art. 863 § 2 k.c.; art. 35 zd. 1 k.r.o.). Wspolnosé ta ma
charakter trwaty. Tymczasem zgodnie z art. 682 ust. 6-7 u.k.w.h., podziat
hipoteki jest dopuszczalny w razie wygasnigcia umowy administratorskiej
lub gdy brakuje zgody wszystkich wierzycieli na zmiang administratora
hipoteki. Przepisy te znaczaco podwazaja trwalos¢ statusu majatkowego
hipoteki.

Nastepnie nalezy przypomnieé, ze w prawie polskim w trakcie trwania
wspolnosci tacznej uprawniony nie moze rozporzadzaé¢ udzialem w tej
wspolnosci ani poszczegdlnych przedmiotach wchodzacych w jej sklad
(art. 863 § 1 k.c.; art. 35 zd. 2 k.r.o.). Gdyby te regule zastosowaé
w przypadku administratora hipoteki, okazatoby si¢, ze wylaczono by
obrot wierzytelnosciami wraz z zabezpieczeniem hipotecznym (zob. art. 79
ust. 1 wkwh.). Interpretacja taka — mimo ze zgodna z typowa cecha
wspolnosci facznej — nie miataby zadnego uzasadnienia gospodarczego.
Wzgledy funkcjonalne zdecydowanie przemawiaja za dopuszczalnoscia
— wbrew omawianej regule — zmiany wierzyciela, a wigc 1 uprawnionego
z tytutu hipoteki nalezacej do wspdlnosci tacznej (zob. takze pkt XII
artykutu).

Powyzsza analiza — z koniecznosci skrétowa — pokazuje, ze praktycz-
nie wszystkie typowe cechy wspolnosci tacznej, jakie przyjmuje si¢ w nauce
prawa cywilnego, musiatyby zosta¢ podwazone, gdyby uznaé, ze hipo-
teka przystuguje tacznie wszystkim zabezpieczonym wierzycielom.

Po trzecie, mozna zastanawiac si¢, czy hipoteka nie nalezy do jakiego$
trzeciego — nieznanego dotychczas prawu polskiemu — rezimu majatko-

37 Por. T.Czech, Konsorcjum kredytowe, Warszawa 2011.
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wego, obok wspdlnosci tacznej 1 wspdlnosci w czesciach utamkowych.
Wydaje si¢ jednak, ze brzmienie art. 682 u.k.w.h. nie daje zadnych podstaw
do konstruowania takiego odrgbnego rezimu. Bylaby to kreacja zupetnie
abstrahujaca od wypowiedzi normatywnej ustawodawcy.

Wszystkie te watpliwosci nie powstaja, jezeli stwierdzimy, ze hipoteka
nalezy do majatku administratora. Prostota tej konstrukcji jest argumen-
tem, jak sadze, przemawiajacym za przyjeciem pierwszej postaci zastep-
stwa posredniego w wyniku wykladni art. 68% uk.w.h.

VI. Poréwnanie z innymi przypadkami zastepstwa posredniego

W prawie polskim typowym przypadkiem pierwszej postaci zastep-
stwa posredniego jest upowaznienie — w drodze umowy obligacyjnej —
zastgpcy do nabycia jakiego$ sktadnika majatkowego od osoby trzeciej
na rachunek osoby zastepowanej (zlecenie nabycia rzeczy, komis kupna).
Osoba, ktdéra udziela wspomnianego upowaznienia, mogtaby — przynaj-
mniej teoretycznie — sama dokona¢ takiej czynnosci, ale z pewnych
wzgledow sklonna jest skorzysta¢ z zastgpstwa.

Jest to przypadek bardzo podobny do uktadu stosunkéw nawiazywa-
nych przez administratora hipoteki. Administrator zawiera z wierzycielami
umowe obligacyjna, w ktorej uzyskuje upowaznienie do nabycia —w imie-
niu wlasnym, na rachunek wierzycieli — hipoteki. Hipotek¢ nabywa na
podstawie umowy rzeczowej zawartej z wlascicielem nieruchomosci.
Podobienstwo sytuacji przemawia za wnioskiem, ze w art. 68* uk.w.h.
unormowano pierwsza postaé zastgpstwa posredniego, a w konsekwencji
hipoteka wchodzi w sklad majatku administratora.

Druga postac zastgpstwa posredniego wykorzystuje si¢, gdy zastgpca
zbywa sktadniki majatkowe nalezace do osoby zastepowanej (np. komis
sprzedazy). W celu uproszczenia obrotu przyjmuje sig, ze transfer tych
sktadnikow nastgpuje bezposrednio miedzy majatkiem osoby zastepowa-
nej a majatkiem nabywcy. Konstrukcje te stosuje si¢ rowniez w sytu-
acjach, w ktdérych osoba zastgpowana nie moze (np. spadkobiercy) albo
nie powinna (np. upadly) zarzadza¢ swoim majatkiem lub jego poszcze-
golnymi sktadnikami. W takich sytuacjach — nierzadko w interesie pu-
blicznym — zarzadzanie przejmuje zastepca posredni. Brak wtedy odpo-
wiednich podstaw celowosciowych do przypisywania nabywanych
sktadnikéw do majatku zastepcy.
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Wskazane sytuacje, w ktérych de lege lata wystepuje druga postaé
zastepstwa posredniego, istotnie odbiegaja od uktadu relacji powstajacych
w zwigzku z dziataniem administratora hipoteki. Stanowi to argument
przeciwko koncepcji, zgodnie z ktora administrator nabywa hipoteke
bezposrednio do majatku zabezpieczonych wierzycieli.

VII. Bezpieczenstwo obrotu

Konstrukcja, wedtug ktdrej hipoteka nalezy do majatku administratora,
zdecydowanie sprzyja bezpieczenstwu obrotu w czynno$ciach prawnych
z osobami trzecimi®®. Pozwala jednoznacznie ustali¢ zakres kompetencji
administratora. Do kompetencji tych naleza wszelkie uprawnienia zwia-
zane z hipoteka. Na administratorze spoczywaja tez wszystkie obowiazki
odnoszace si¢ do hipoteki (zob. np. 100 u.k.w.h.). Osoba trzecia, ktéra
dokonuje czynnosci prawnej z administratorem w zwiazku z hipoteka,
ma pewnos¢, ze kontraktuje z podmiotem wiasciwie legitymowanym. Nie
jest dla niej istotna tres¢ umowy administratorskiej, jaka — w stosunku
wewnetrznym — faczy administratora z zabezpieczonymi wierzycielami®.

Jezeli przyjmiemy konstrukcje, w mysl ktorej hipoteka przystuguje
zabezpieczonym wierzycielom, a uprawnienia i obowiazki z nig zwigzane
wykonuje administrator, zaczynaja si¢ pojawia¢ watpliwosci, jaki jest
wiasciwie zakres kompetencji administratora. Jak wspomniano, w lite-
raturze postawiono teze, ze w takiej sytuacji administrator nie moze
samodzielnie (tj. bez zgody zabezpieczonych wierzycieli) wykonywac
niektorych uprawnien zwiazanych z hipoteka, np. nie moze podzieli¢ hipoteki
w trybie art. 68' ust. 3 wk.w.h., nie moze zrzec si¢ hipoteki, zmienic¢
jej tresei lub pierwszenstwa na niekorzy$¢ zabezpieczonych wierzycieli®.
Koncepcja ta nie dos¢, ze przetamuje wynik wyktadni jezykowej art. 682
ust. 3 zd. 1 ukw.h., to prowadzi do istotnego podwazenia bezpieczen-
stwa obrotu. Uczestnicy obrotu nie mieliby pewnosci, jakich dokladnie

38 Podobnie A.Bieranowski, Hipoteka..., s. 79.

39 Zabezpieczeni wierzyciele sa chronieni jedynie przed skutkami zmowy na ich szkodg
migdzy administratorem hipoteki a druga strong czynnosci prawnej (art. 58 § 2 k.c.). Por.
T.Czech, Hipoteka..., s. 185.

“ Tak LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska i in, Ustawa..., s. 242-
243; M. Ku¢ka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 212-213, 232.
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czynnosci moze dokonywaé samodzielnie administrator, a do jakich
potrzebna jest zgoda zabezpieczonych wierzycieli, zwlaszcza gdy zgody
takiej wymagalaby umowa administratorska*'. Co wigcej, osoby trzecie
miatyby spore trudnosci z ustaleniem aktualnego grona wierzycieli, kto-
rych wierzytelnosci objeto hipoteka. Wierzycieli tych nie ujawnia sie
w ksiedze wieczystej, a w aktach ksiggi wieczystej nie zamieszcza si¢
listy wierzycieli ani dokumentu umowy administratorskie;.

Zagadnienie to ma istotne znaczenie zwlaszcza w przedsigwzieciach
deweloperskich finansowanych przez konsorcja bankowe z udzialem
administratora hipoteki. Typowym elementem struktury takiego przedsie-
wzigcia jest zlozenie — po wplacie pelnej ceny przez nabywcg — oswiad-
czenia wyrazajacego zgode na bezcigzarowe (tj. bez hipoteki) odlaczenie
lokalu do osobnej ksiggi wieczystej. Gdyby uznad, ze zgode taka musza
wydaé zabezpieczeni wierzyciele®, oznaczatoby to, ze sadowi wieczy-
stoksiggowemu nalezatoby przedstawi¢ nie tylko wspomniang zgodg, ale
takze dokumenty poswiadczajace aktualny krag wierzycieli*. Dokumenty
te zasadniczo wymagalyby formy pisemnej z podpisami notarialnie po-
$wiadczonymi (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Powodowatoby to odczuwalny
wzrost kosztow transakcyjnych zwigzanych z nabywaniem lokali w ramach
przedsiewzigcia deweloperskiego, ktore to koszty zapewne ostatecznie
bylyby przerzucane na nabywcow.

Jezeli przyjaé, ze hipoteka nalezy do majatku administratora, sytuacja
przedstawia si¢ prosto. Wystarczy, aby — w odpowiedniej formie —
administrator wydat zgode na bezci¢zarowe odtaczenie lokalu do osobnej

41 B. Jelonek-Jarco i J. Zawadzka przyjmuja, ze — przynajmniej w niektorych przy-
padkach — nieskuteczna bytaby czynnos$¢ prawna migedzy administratorem a osoba trzecia,
gdyby czynnos¢ taka naruszata postanowienia umowy administratorskiej, a osoba trzecia
wiedziala o tresci tej umowy (B.Jelonek-Jarco,J. Zawadzka, Praktyczne..., s. 56-
58).

42 Zob. art. 22 ust. 1 pkt 17 ustawy z 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377).

4 Tak M.Ku¢ka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 212.

* Sad nie moze ustali¢ tej okolicznosci na podstawie tresci ksiggi wieczystej, poniewaz
— jak wczesniej wyjasniono — w ksigdze nie ujawnia si¢ informacji na temat zabezpieczo-
nych wierzycieli (zob. art. 626% § 2 k.p.c.).
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ksiegi wieczystej, a sad wieczystoksiggowy na podstawie tresci ksiggi
z tatwo$cia moze ustali¢, ze zgody udzielita osoba uprawniona®,

Wzgledy bezpieczenstwa obrotu przemawiaja za tym, zeby uznac, iz
administrator nabywa hipoteke do wlasnego majatku i nie obowiazuje
wymaganie, zgodnie z ktérym zabezpieczeni wierzyciele — w relacjach
z osobami trzecimi — powinni wyrazaé¢ zgodg¢ na czynnoSci prawne
dokonywane przez administratora.

VIII. Legitymacja procesowa administratora

Przyjawszy, ze hipoteka nalezy do majatku administratora, nie budzi
zadnych watpliwosci jego legitymacja procesowa dotyczaca spraw
zwiazanych z hipoteka. Skoro mamy do czynienia ze sktadnikiem jego
majatku, administrator moze zaréwno pozywaé, jak i by¢ pozywanym
w zwiazku z hipoteka. Dotyczy to zarowno procesow z wiascicielem
obciazonej nieruchomosci (np. proces w sprawie zaspokojenia z nieru-
chomosci; zob. art. 75 uw.k.w.h.), jak i z osobami trzecimi (np. proces
o zaniechanie dziatan zagrazajacych bezpieczenstwu hipoteki na podstawie
art. 91 uk.w.h., powddztwo o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z 1ze-
czywistym stanem prawnym stosownie do art. 10 ust. 1 u.k.w.h.).

Jezeli uznaé, ze hipoteka przystuguje zabezpieczonym wierzycielom,
nie ma wyraznej podstawy prawnej, ktdra przyznawalaby administrato-
rowi legitymacj¢ procesowa odnosnie do hipoteki. Legitymacja taka nie
wynika wprost z art. 68 ust. 3 zd. 1 uk.w.h., poniewaz przepis ten
bezposrednio dotyczy praw i obowiazkéow wierzyciela hipotecznego
o charakterze materialnoprawnym.

Warto zauwazy¢, ze gdy zastgpca posredni nie nabywa skladnikow
majatkowych do swego majatku, a jedynie nimi zarzadza, przepisy prawa
z reguly jasno przyznaja mu legitymacje procesowg dotyczaca takich
sktadnikow. Zazwyczaj uzywa si¢ sformutowania: ,,moze pozywac i by¢

# Por. T.Czech, Hipoteka..., s. 185.

4 Oczywiscie, w relacji wewnetrznej wynikajacej z umowy administratorskiej mozna
postanowi¢, ze okreslone czynnosci administratora wymagaja zgody zabezpieczonych
wierzycieli.
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pozywany”¥. Podobnego sformulowania brakuje w art. 68* u.k.w.h.,
mimo ze —ze wzgledow celowosciowych —legitymacja procesowa powinna
by¢ administratorowi przyznana®,

De lege lata przypisanie legitymacji procesowej administratorowi
hipoteki fatwiej jest uzasadnié, gdy przyjmiemy, ze hipoteka nalezy do jego
majatku. To kolejny argument przemawiajacy za ta konstrukcja.

IX. Postepowanie wieczystoksiegowe

Zgodnie z art. 626' § 2 k.p.c., uczestnikiem postepowania wieczy-
stoksiegowego jest m.in. osoba, na rzecz ktdrej wpis ma nastapi¢*. Osoba
ta moze ztozy¢ wniosek o wpis w ksiedze wieczystej (art. 626! § 5 zd.
1 k.p.c.). Kompetencje do ztozenia wniosku ma rowniez wierzyciel, jezeli
przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane do ksiggi wieczystej.

W przypadku gdy uznamy, iz hipotek¢ nabywa administrator do
wlasnego majatku, kwestia legitymacji w postgpowaniu wieczystoksie-
gowym przedstawia si¢ klarownie. Administrator moze zlozy¢ wniosek
o wpis hipoteki do ksiggi wieczystej 1 jest on uczestnikiem postgpowania.
Whis nastgpuje bowiem na jego rzecz (art. 626' § 2 i 5 k.p.c.)*. Dotyczy

47 Zob. art. 988 § 2 k.c. (wykonawca testamentu), art. 935 § 1 zd. 3 k.p.c. i art.
110i§ 1 zd. 3 u.p.e.a. (zarzadca nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym). Zob.
takze art. 139 ust. 1 p.u.n. odnosnie do zarzadcy i art. 144 ust. 1-2 p.u.n. w odniesieniu
do syndyka.

4 Zob. uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece oraz niektérych innych ustaw, druk sejmowy nr 1562 z 29 grudnia 2008 r.
(www.sejm.gov.pl), s. 6: ,,Projekt zaktada, ze administrator hipoteki jako wierzyciel hi-
poteczny bedzie uprawniony do wytoczenia powodztwa przeciwko wlascicielowi obciazo-
nej nieruchomosci w celu uzyskania tytutu wykonawczego i bedzie prowadzit egzekucije
z nieruchomosci w celu zaspokojenia zabezpieczonych wierzytelnosci. Dlatego projekt
nie przewiduje zadnych zmian przepiséw o postepowaniu sadowym, w tym o postgpo-
waniu egzekucyjnym. W toku postgpowania egzekucyjnego i upadtosciowego prowadzo-
nego przeciwko wiascicielowi obcigzonej nieruchomosci administrator hipoteki bedzie
mial wigc status strony postgpowania”.

4 Art. 626! § 2 k.p.c. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 510 k.p.c. Tak
np. uchwata SN z 7 lipca 2011 r., III CZP 45/10 (LEX nr 115006); postanowienie SN
z 20 stycznia 2011 r., I CSK 185/10 (LEX nr 848107); postanowienie SN z 16 maja
2008 r., III CSK 382/07 (LEX nr 786455).

0 Por. T.Czech, Hipoteka..., s. 178.
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to réwniez innych postepowan zwiazanych z hipoteka, np. odnosnie do
zmiany jej tresci czy wykreslenia. Zabezpieczeni wierzyciele nie sa uczest-
nikami postepowania, poniewaz nie przyshuguje im hipoteka. Nie moga
oni — z jednym wyjatkiem (zob. art. 68* ust. 5 zd. 2 uk.w.h.) — sktada¢
zadnych wnioskow dotyczacych tej hipoteki w postgpowaniu wieczy-
stoksiggowym.

Gdyby przyjac, ze hipoteka nalezy do majatku wierzycieli, sytuacja
znacznie si¢ komplikuje. Oprécz probleméw zwiazanych z wyjasnieniem
podstawy prawnej legitymacji proceduralnej administratora (zob. pkt VIII
artykuhu), dochodzi jeszcze kwestia roli wierzycieli w postgpowaniu
wieczystoksiegowym. Wykladnia jezykowa wskazywalaby, ze zabezpie-
czeni wierzyciele sa uczestnikami postgpowania (art. 626' § 2 k.p.c.),
poniewaz wpis hipoteki nastepuje na ich rzecz. W konsekwencji, przy-
ktadowo, sad musiatby ich zawiadomi¢ o wpisie. Konstatacja taka rodzi-
laby dalsze, liczne problemy z uwagi na to, ze sad m.in. nie dysponuje
informacjami o kregu tych wierzycieli. Informacje takie nie musza wynikac
z tre$ci umowy o ustanowienie hipoteki.

Co wiecej, trudno byloby wowczas wyjasni¢ sens art. 682 ust. 5 zd. 2
u.k.w.h., zgodnie z ktérym na wniosek wierzycieli, ktorych wierzytel-
nosci sg objete zabezpieczeniem, sad dokonuje zmiany wpisu administra-
tora hipoteki. Przyjmujac, ze hipoteka nalezy do majatku wierzycieli, przepis
ten byltby zbedny. Legitymacja do zlozenia takiego wniosku przyshugiwa-
taby wierzycielom na podstawie art. 626' § 5 zd. 1 k.p.c., ktéry umoz-
liwialby im sktadanie wszelkich wnioskéw dotyczacych hipoteki.

Artykutowi 68 ust. 5 zd. 2 uk.w.h. mozna nadaé sens, jesli stwier-
dzimy, ze hipoteka przyshuguje administratorowi. Przepis ten stanowi wyjatek
od art. 626% § 5 zd. 1 k.p.c., przyznajac — w szczegdlnym przypadku
— legitymacjg¢ wierzycielom do ztozenia wniosku o wpis zmiany admini-
stratora, mimo ze de iure nie majg oni uprawnien z tytutu hipoteki®'.

Analiza przepisow o uczestnikach postgpowania wieczystoksiegowe-
go rowniez wspiera teze, iz hipoteka nalezy do majatku administratora.
Przyjecie tej tezy pozwala na istotne uproszczenie zagadnien procedural-
nych zwigzanych z wpisami dotyczacymi hipoteki w ksigdze wieczyste;.

SUT.Czech, Hipoteka..., s. 200.
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X. Wpis administratora w ksiedze wieczystej

Stosownie do art. 68% ust. 5 zd. 1 uk.w.h., w ksiedze wieczystej jako
wierzyciela hipotecznego wpisuje si¢ administratora hipoteki.

Wydaje si¢, ze powotany przepis nie przesadza o trafnosci zadnej
z omawianych koncepcji. Przepis ten ma na celu rozwianie ewentualnych
watpliwosci proceduralnych zwigzanych z trescig wpisu w ksigdze
wieczystej™. Mimo ze standardowo do ksiggi wieczystej wpisuje si¢ dane
wierzyciela, art. 68% ust. 5 zd. 1 ukw.h. rozstrzyga, iz w przypadku
administratora hipoteki w ksigdze ujawnia si¢ informacje dotyczace sa-
mego administratora, a nie zabezpieczonych wierzycieli.

XI. Podzial hipoteki

Prima facie argumentow za trafnoscia koncepcji, zgodnie z ktora
hipoteka przystuguje zabezpieczonym wierzycielom, dostarcza brzmienie
art. 68% ust. 6 uk.w.h.¥ Zgodnie z tym przepisem, w razie wygasnigcia
umowy powotlujacej administratora hipoteki i niepowotania nowego ad-
ministratora kazdy z wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa objete zabez-
pieczeniem, moze zadac podziatu hipoteki. Stosuje si¢ wtedy odpowiednio
przepisy o zniesieniu wspdtwlasnosci (art. 68% ust. 6 zd. 2 uw.k.w.h.).

Sformutowanie ,,podziat hipoteki”” moze sugerowaé, ze hipoteka (jedno
prawo) nalezy wspdlnie do wielu 0séb (wierzycieli), a jej podziat polega
na rozbiciu hipoteki na osobne prawa, ktore maja by¢ przypisane do
odrebnych majatkow tych osob*. Hipoteka nie jest prawem wiasnosci,
wigc przepisy o zniesieniu wspolwlasnosci nalezy stosowaé odpowiednio.

Moim zdaniem brzmienie art. 682 ust. 6 u.k.w.h. nie rozstrzyga
decydujaco, ze hipoteka przystuguje zabezpieczonym wierzycielom.
Uwazam, ze mechanizm podziatu hipoteki na podstawie omawianego
przepisu mozna réwniez racjonalnie wyjasni¢, gdy uznamy, ze hipoteka

52 Zob. § 46 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U. nr 102, poz.
1122, ze zm.), § 51 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 20 sierpnia 2003 r. w spra-
wie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. nr
162, poz. 1575, ze zm.).

3 Tak J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, s. 640.

54 Szerzej por. M. Kuéka, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 232-234.
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nalezy do administratora. Podzial oznacza wtedy rozbicie hipoteki na osobne
prawa rzeczowe i przeniesienie ich z majatku administratora do majatku
poszczegdlnych wierzycieli, tak aby kazdy z tych wierzycieli otrzymat
odpowiednia czgs¢ hipoteki w celu zabezpieczenia przystugujacych mu
wierzytelnosci®. Interpretacja taka miesci si¢ w granicach wyktadni je-
zykowej art. 68 ust. 6 zd. 1 ukw.h., a nie podwazajq jej zadne istotne
wzgledy funkcjonalne. W mysl tej interpretacji przepisy o zniesieniu
wspotwlasnosci, ktore stosuje si¢ odpowiednio (art. 68* ust. 6 zd. 2
uk.wh.), wymagaja wprawdzie bardziej znaczacych modyfikacji w toku
wykladni, ale per se nie podwaza to bronionej koncepcji.

XII. Przelew wierzytelnosci hipotecznej

Podstawowym celem instytucji administratora hipoteki jest redukcja
kosztow transakcyjnych. Redukcja ta nastgpuje m.in. poprzez wyelimi-
nowanie wymagania konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej
w obrocie wierzytelnosciami hipotecznymi (art. 79 ust. 1 zd. 2 uk.w.h.).

W przypadku powotania administratora hipoteki rezultat taki latwiej
uzasadni¢, gdy przyjmiemy, ze nabywa on zabezpieczenie do wlasnego
majatku. Wierzyciel, ktory przelewa na cesjonariusza zabezpieczong
wierzytelnos$¢, nie moze przenies¢ na niego hipoteki, poniewaz ta przy-
stuguje administratorowi. W wyniku przelewu status uprawnionego z ty-
tulu hipoteki (tj. administratora) nie ulega zmianie. W konsekwencji lo-
giczne jest wylaczenie wymagania konstytutywnego wpisu w ksigdze
wieczystej odnosnie do zmiany wierzyciela. Ze wzgledu na przynalezno$é
majatkowa hipoteki mozna uznaé, ze art. 68 u.k.w.h. wprowadza wyjatek
od reguly wynikajacej z art. 79 ust. 1 uk.w.h.3

Teze taka trudniej wykazac, gdy stwierdzimy, ze hipoteka nalezy do
majatku zabezpieczonych wierzycieli. W razie przelewu wierzytelnosci
hipotecznej na nabywce przechodza takze uprawnienia zbywcy z tytulu
hipoteki (art. 79 ust. 1 zd. 1 uk.w.h.). Jak si¢ wydaje, jedynie struktura

3 T.Czech, Hipoteka..., s. 202-203.

%Por. LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska i in., Ustawa..., s. 238-
239, ktéra — moim zdaniem blednie — twierdzi, ze przeniesienie wierzytelnosci pozbawia
je zabezpieczenia hipotecznego.
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wpisow w ksiedze wieczystej (tj. ujawnienie samego administratora, a nie
zabezpieczonych wierzycieli) mogtaby uzasadnia¢ wniosek, ze wpis
konstytutywny nie jest wowczas wymagany (art. 79 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.).

XIII. Upadlo$¢ administratora

Niekiedy wskazuje si¢, ze zalety drugiej postaci zastepstwa posred-
niego objawiaja si¢ w przypadku upadtosci administratora hipoteki®’.
Poniewaz — stosownie do tej koncepcji — hipoteka przyshuguje bezposred-
nio zabezpieczonym wierzycielom, podlega wylaczeniu z masy upadtosci
(art. 70 p.u.n.). Upadtos¢ administratora nie ma wptywu na sytuacje
majatkowa wierzycieli, ktorych wierzytelnosci zabezpieczono hipoteka.

Jednakze interpretacja taka podwaza sens wprowadzenia art. 63 ust. 1
pkt 3 p.u.n. W mysl powotanego przepisu, do masy upadtosci nie wchodzi
kwota uzyskana z tytutu realizacji hipoteki, jezeli upadly pehit funkcje
administratora, w czgsci przypadajacej — zgodnie z umowsa powotujaca
administratora — pozostatym wierzycielom. Gdyby hipoteka nalezata do
majatku wierzycieli, to kwoty uzyskane przez administratora w zwiazku
z jej realizacja — na zasadzie surogacji — rowniez wchodzityby do tego
majatku i nalezaloby je wylaczy¢ z masy upadtosci. Art. 63 ust. 1 pkt 3
p.u.n. bylby wtedy zbedny (superfluum)®.

Powotany przepis nabiera znaczenia, gdy przyjmiemy, ze hipoteka nalezy
do majatku administratora. Jezeli ogloszono upadtos¢ administratora, caty
jego majatek wchodzi w sktad masy upadiosci (art. 61 p.u.n.). Gdyby
konsekwentnie stosowac t¢ regule ogolna, dotyczytoby to takze hipoteki
oraz zwigzanych z nig przychodow. Ze wzgledu na powierniczy charakter
instytucji administratora uzasadnione jest jednak, zeby wytaczy¢ z masy
upadlosci przychody, ktére uzyskat on z tytulu hipoteki na rzecz zabez-
pieczonych wierzycieli. Przychody takie gospodarczo nie sa zwigzane
z jego majatkiem, a powinny by¢ przypisane zabezpieczonym wierzycie-
lom. Wprowadzenie art. 63 ust. 1 pkt 3 p.u.n. — jako przepisu szcze-

STPor. LHeropolitanska, [w:] LHeropolitanska i in., Ustawa..., s. 239;
M.Kaczorowska, X Ogolnopolska Konferencja ,, Ksiegi wieczyste i hipoteka w prak-
tyce sqdowej i bankowej”, Rejent 2012, nr 6, s. 147-148.

58 Odmiennie interpretuje sens art. 63 ust. 1 pkt 3 p.u.n. . Pisulinski, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV, s. 640. Por. takze A.Bieranowski, Hipoteka..., s. 79.
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gblnego wobec art. 61 p.u.n. — wspiera tezg, iz administrator nabywa
hipoteke do wiasnego majatku.

Co prawda, gdy zaakceptujemy t¢ tez¢, pojawia si¢ problem, jak
uzasadni¢ wylaczenie samej hipoteki — a nie tylko przychodéw — z masy
upadlosci administratora. Uwazam, ze problem ten mozna satysfakcjo-
nujaco rozwiazaé, positkujac si¢ analogicznym stosowaniem art. 766 zd. 2
k.c. 1 majac na wzgledzie powierniczy charakter instytucji administratora
hipoteki®. Podobnie mozna uzasadni¢ Zzadanie zwolnienia hipoteki od
egzekucji skierowanej przez osoby trzecie przeciwko administratorowi
(art. 841 k.p.c.).

XIV. Administrator zastawu rejestrowego

Omawiajac t¢ problematyke, warto przyjrze¢ si¢ regulacji pokrewnej
instytucji administratora zastawu rejestrowego (art. 4 u.zr.%’). Admini-
strator ten rowniez jest zastgpca posrednim zabezpieczonych wierzycieli
— dokonuje czynno$ci w imieniu wlasnym, ale na ich rzecz. Brzmienie
art. 4 ust. 1 u.z.r. wprawdzie nie rozstrzyga jednoznacznie, z jaka postacia
zastepstwa posredniego mamy do czynienia, ale w literaturze zdecydo-
wanie dominuje stanowisko, iz administrator jest podmiotem stosunku
prawnorzeczowego (zastawnikiem), a zatem nabywa zastaw rejestrowy
do wiasnego majatku®. Wskazuje na to takze brzmienie art. 17 ust. 2

% Szerzej por. T.C ze ch, Konsorcjum..., s. 566-569.

¢ Ustawa z 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (tekst jedn.
Dz.U. z 2009 r., nr 67, poz. 569, ze zm.), dalej: u.z.r. Por. J.Gotaczynski, [w:]
J.Gotaczynski, M. Les$niak, Zastaw rejestrowy i rejestr zastawow. Komentarz, War-
szawa 2009, s. 51 i nast.; J. Mojak, J. Widto, Zastaw rejestrowy i rejestr zastawow.
Komentarz praktyczny, Warszawa 2009, s. 53 i nast.; M. Tomaszewski, [w:] T.Sta-
wecki, M. Tomaszewski, F.Zedler, Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow. Komentarz, Warszawa 1997, s. 32-33; Z.Swiebod a, Zastaw rejestrowy i re-
Jestr zastawow. Komentarz do ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r., Warszawa 1998, s. 16-
17.

o Tak np. J.Mojak, J.Widto, Zastaw..., s. 53; Z.Strus, M.Strus-Wotos,
Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow. Komentarz, LEX/el. 2003, komentarz
do art. 4, teza 6; RR. Zd zieborski, Zastaw rejestrowy zabezpieczajacy wierzytelnosci
z tytulu kredytowania konsorcjalnego. Zagadnienia wybrane (cz. II), Prawo Bankowe
2004, nr 9, s. 63-64. W przypadku gdy zastaw rejestrowy zabezpiecza wierzytelnosci
z tytutu obligacji (art. 4 ust. 3-4 u.z.r.), M. Lesniak twierdzi, ze administrator nie jest
zastawnikiem (M.Les$niak, [w:] J.Gotaczynski, M.Les$niak, Zastaw..., s. 98).
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u.z.r., w ktorym jest mowa o przeniesieniu zastawu rejestrowego ,,przy-
stugujacego” administratorowi.

Poniewaz hipoteka i zastaw rejestrowy przynaleza do jednej rodziny
praw zastawniczych, w obu przypadkach uzasadnione jest przyjecie
wspolnej konstrukceji prawnej odnosnie do administratora. Przemawiaja
za tym takze wzgledy gospodarcze, dlatego ze w praktyce oba prawa
zastawnicze stanowia rownoczesnie elementy pakietu zabezpieczen w trans-
akcjach finansowania zbiorowego, w ktorych powotuje si¢ administra-
tora.

XV. Administrator zabezpieczen nieakcesoryjnych

W przypadku gdy zabezpieczenie polega na przeniesieniu sktadnika
majatkowego (np. przewlaszczenie na zabezpieczenie, przelew na zabez-
pieczenie), na zasadzie swobody umdéw dopuszczalne jest powolanie
administratora zabezpieczen®. Zabezpieczenia takie nie sg akcesoryjne.
Przepisy prawa nie wprowadzaja m.in. bezwzglednego powiazania po-
miedzy osoba, ktora jest uprawniona z tytutu zabezpieczenia, a osoba
zabezpieczonego wierzyciela®.

Nie budzi spordw, ze w takiej sytuacji administrator nabywa przedmiot
zabezpieczenia (np. przewlaszczona rzecz, przelana wierzytelno$é) do
wlasnego majatku. Dokonujac czynnosci z zabezpieczycielem, admini-
strator ten dziata w imieniu wiasnym (cho¢ na rachunek zabezpieczonych
wierzycieli). Wykorzystuje si¢ wtedy — podobnie jak w przypadku zlecenia
nabycia rzeczy — pierwsza posta¢ zastgpstwa posredniego.

Okoliczno$¢ ta, jak sadze, ma istotne znaczenie dla systemowej wyktadni
art. 682 uk.w.h. Jezeli uznamy, ze administrator nabywa hipoteke do
wlasnego majatku, de lege lata mozliwe jest zbudowanie jednolitej kon-
strukcji prawnej administratora zabezpieczen w prawie polskim: odnosnie
do zabezpieczen akcesoryjnych (hipoteki, zastawu rejestrowego) oraz
nieakcesoryjnych. Konstrukcja ta jest oparta na pierwszej postaci zastep-
stwa posredniego. Przyjecie wspomnianej, jednolitej konstrukcji — co nalezy
podkresli¢ — sprzyja przejrzystosci prawnej i bezpieczenstwu obrotu.

© Por. np. T.Dabrowski, W.Machata, Pozycja prawna agenta do zabezpie-
czen w stosunkach kredytowych, Monitor Prawniczy 1998, nr 9, s. 335 i nast.
% T.Czech, Funkcje..., s. 38.
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Na marginesie mozna wspomnie¢, ze w Polsce od ponad dwudziestu
lat w przypadku zabezpieczen nieakcesoryjnych wykorzystuje si¢ kon-
strukcje agenta, ktory nabywa prawa zabezpieczajace do wlasnego majatku.
Nic mi nie wiadomo, aby w zwiazku z ta konstrukcja doszto kiedykolwiek
do poszkodowania zabezpieczonych wierzycieli. Nie stycha¢ réwniez,
aby powstawaly jakies spory sadowe na tym tle. Pozwala to z powat-
piewaniem odnosi¢ si¢ do glosow, ktore wskazuja na — rzekomo — po-
wazne zagrozenia dla interesow wierzycieli, gdy prawa zabezpieczajace
(albo ich przedmioty) przystuguja administratorowi.

XVI. Analiza komparatystyczna — zarys

Koncepcje¢, wedtug ktorej hipoteka przystuguje administratorowi,
wspieraja argumenty komparatystyczne. W obcych porzadkach praw-
nych w odniesieniu do zabezpieczen na nieruchomosciach powszechnie
przyjmuje si¢ konstrukcje, zgodnie z ktdra zabezpieczenie nalezy do majatku
administratora®,

W prawie angielskim agent ds. zabezpieczen (security agent, security
trustee) jest powierniczym wiascicielem zabezpieczenia (legal owner),
a zabezpieczeni wierzyciele maja jedynie uprawnienia beneficjarne (bene-
ficial owners)®. Podobnie w prawie francuskim wykorzystuje si¢ insty-
tucje powiernictwa (fiducie), zgodnie z ktora administrator nabywa za-
bezpieczenie do wlasnego majatku®. W transakcjach finansowych, ktore
podlegaja prawu niemieckiemu, najczesciej stosuje si¢ konstrukeje, iz dhuznik
— obok umowy kredytu — zaciaga wobec administratora osobne zobo-
wiazanie na podstawie umowy abstrakcyjnego uznania dtugu (abstraktes
Schuldanerkenntnis)®’ 1 zabezpiecza si¢ wierzytelnos¢ z tego tytulu. Za-
bezpieczenie nalezy wtedy réwniez do majatku administratora.

% Szerzej por. T.C ze ch, Konsorcjum..., s. 546-548.

% W literaturze trafhie wskazuje sig, ze uprawnienia te zblizone sa — w kategoriach
prawa kontynentalnego — do uprawnien obligacyjnych rozszerzonych rzeczowo (ius ad
rem). Tak P. S te c, Powiernictwo w prawie polskim na tle porownawczym, Krakow 2005,
s. 117-118.

% Art. 2328-1 francuskiego kodeksu cywilnego.

7§ 781 niemieckiego kodeksu cywilnego.
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Co wigcej, warto nadmienié, ze doswiadczenia zagraniczne nie po-
twierdzaja obaw dotyczacych zagrozen interesOw zabezpieczonych wie-
rzycieli, gdy zabezpieczenie przystuguje administratorowi. Nie sa mi znane
orzeczenia sadowe, ktdre potwierdzalyby, ze w zwiazku z wykorzysta-
niem instytucji administratora wierzyciele zostali poszkodowani.

XVII. Administrator hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnoS$ci
z tytulu obligacji

W koncowej czgsci artykutu krotko wspomnie¢ trzeba o administra-
torze hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosci z tytutu obligacji®®. W tym
przypadku réwniez powstaja spory doktrynalne, jaka postaé zastgpstwa
posredniego wprowadzono w art. 7 ust. la u.o., tj. czy hipotek¢ nabywa
administrator®, czy zabezpieczeni wierzyciele (obligatariusze).

Wyktadnia jezykowa art. 7 u.o. nie daje rozstrzygajacych rezultatow.
Moim zdaniem bardziej przekonujacy jest poglad, ze hipoteke nabywaja
bezposrednio obligatariusze™. Przemawiaja za tym nastgpujace argumen-
ty’l.

Po pierwsze, art. 7 ust. 3 u.0. wylacza stosowanie art. 245! k.c. do
przeniesienia obligacji zabezpieczonych hipoteka. Przepis ten de lege lata
nie miatby racji bytu, gdyby hipoteka nalezata do majatku administratora,
poniewaz obligatariusze nie mogliby jej bezposrednio przenies¢ na nabyw-
cow obligacji. Po drugie, art. 7 ust. 1b u.o. wyklucza stosowanie art.
68% wk.w.h, zgodnie z ktérym — jak w niniejszym artykule obszernie
uzasadniono — hipoteke nabywa do wlasnego majatku sam administrator.

8 Por. T.C zech, Hipoteka..., s. 208 i nast.; D.Debecki, A. Zotyniak, Poste-
powanie upadiosciowe wobec emitentow obligacji. Administrator hipoteki zabezpiecza-
Jacej obligacje, Temidium 2012, nr 1, s. 44-45; P.Lesinski, L. Walczyna, Funkcja
administratora zastawu i administratora hipoteki w zwiqzku z emisjq obligacji, Monitor
Prawa Bankowego 2012, nr 6, s. 82 i nast.

®Tak B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 371; w odniesieniu do
zastawu rejestrowego podobnie R.R.Zd zieborski, Zastaw rejestrowy zabezpieczajqcy
wierzytelnosci z dluznych papierow wartosciowych, Monitor Prawniczy 2004, nr 17, s. 785-
786.

O Tak J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, s. 640. Tak tez M. L e -
$Sniak,[w:]J.Gotlaczynski,M.Lesniak, Zastaw...,s. 98 w odniesieniu do zastawu
rejestrowego okreslonego w art. 4 ust. 3-4 u.zr.

" T.Czech, Hipoteka..., s. 212.
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Konstrukcja prawna administratora hipoteki

Wprowadzenie art. 7 ust. 1b u.o. sugerowaé moze, iz w przypadku
zabezpieczenia hipotecznego wierzytelnosci z tytutu obligacji wykorzy-
stano inng konstrukcj¢ normatywna, tj. hipoteka przystuguje bezposrednio
obligatariuszom. Po trzecie, wniosek ten wspiera wykladnia historyczna.
Nowelizacja uk.w.h. z 26 czerwca 2009 r.”? pozostawila niezmienione
brzmienie art. 7 ust. 1 v.0., zgodnie z ktérym dotychczas (tj. przed 20
lutego 2011 r.) hipoteke ustanawiano — w drodze jednostronnej czynnoS$ci
prawnej — bezposrednio na obligatariuszy. Wskazuje to na intencj¢ usta-
wodawcy, aby nie zmienia¢ tej konstrukcji prawnej. Po czwarte, kon-
statacja, iz hipoteka powstaje na podstawie jednostronnej czynnosci
prawnej”, konstrukcyjnie wspolgra z teza, ze hipoteke nabywaja sami
obligatariusze, a nie administrator. Gdyby hipoteke miat nabywaé admi-
nistrator, racjonalnym rozwigzaniem bytoby ustanowienie hipoteki w drodze
umowy mig¢dzy wlascicielem nieruchomosci a administratorem (jak prze-
widziano w art. 682 uk.w.h.).

Przedstawione argumenty prowadza do wniosku, ze hipoteka nalezy
do majatku obligatariuszy. Wptywa to na kwalifikacj¢ prawna instytucji
administratora. Administrator ten jest zastepca posrednim — wykonuje
prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, ale na
rachunek obligatariuszy (art. 7 ust la u.0.). O ile jednak administrator
okreslony w art. 68* uk.w.h. wykonuje prawa hipoteczne nalezace do
wlasnego majatku (powiernictwo typu romanskiego), o tyle administrator,
o ktorym mowa w art. 7 ust. 1a u.o., wykonuje prawa nalezace do innych
0sdb, tj. obligatariuszy (powiernictwo typu germanskiego). Sa to odmien-
ne postaci zastgpstwa posredniego.

XVIII. Zakonczenie

Analiza przeprowadzona w niniejszym artykule uzasadnia koncowy
wniosek, ze administrator hipoteki, o ktorym mowa w art. 68> u.k.w.h.,
nabywa zabezpieczenie do wlasnego majatku. Hipoteka nie nalezy do
majatku zabezpieczonych wierzycieli. Konstrukcja ta sprzyja bezpieczen-

2 Zob. przypis 1.
3 Tak m.in. T.Cze ch, Hipoteka..., s. 210-211; M. Ku¢ka, [w:] Hipoteka po no-
welizacji..., s. 222; B.Swaczyna, [w:] Hipoteka po nowelizacji..., s. 155.
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stwu obrotu w relacjach migdzy administratorem a osobami trzecimi, jak
réwniez pozwala na stworzenie jednolitego modelu administratora, ktory
stosuje si¢ zarowno do zabezpieczen akcesoryjnych (hipoteki, zastawu
rejestrowego), jak i nieakcesoryjnych.

De lege lata odmiennie zakwalifikowac nalezy konstrukcje administra-
tora hipoteki, gdy zabezpiecza ona wierzytelnosci z tytulu obligacji (art. 7
u.0.). W takim wypadku hipoteka jest nabywana bezposrednio do majatku
obligatariuszy. Moim zdaniem jest to rozwiazanie chybione i rodzi powaz-
ne problemy w praktyce obrotu, w zwiazku z czym de lege ferenda
postulowaé trzeba zmiang art. 7 u.o. i wprowadzenie zasady, zgodnie
7 ktora — podobnie jak w przypadku art. 68> uk.w.h. — hipoteke nabywa
administrator do wlasnego majatku’.

Abstract

This article discusses the nature of mortgage administrator in Polish
law. The final conclusion is that mortgage generally belongs to admini-
strator’s assets and is not a part of property of secured creditors. As
an exception mortgage directly belongs to creditors if they are bond
holders.

Dr Tomasz Czech — radca prawny w Warszawie.

" T.Czech, Hipoteka..., s. 215. W odmiennym kierunku J.Pisulinski, [w:]
System prawa prywatnego, t. 1V, s. 640.
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