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Konstrukcja prawna administratora hipoteki

I. Wstêp
Administrator hipoteki jest now¹ instytucj¹ prawn¹, która w prawie

polskim obowi¹zuje od 20 lutego 2011 r.1 Celem tej instytucji jest ogra-
niczenie kosztów transakcyjnych w operacjach finansowania zbiorowe-
go. Pozwala ona zabezpieczyæ pojedyncz¹ hipotek¹ wiele wierzytelno�ci,
które przys³uguj¹ ró¿nym wierzycielom. W ten sposób nastêpuje redukcja
kosztów m.in. na etapie ustanowienia hipoteki, monitorowania jej przed-
miotu, wykonywania zabezpieczenia i obrotu zabezpieczonymi wierzytel-
no�ciami. Zmniejszenie kosztów transakcyjnych ma charakter wzglêdny
i wystêpuje w porównaniu z sytuacj¹, w której wierzytelno�ci ka¿dego
z wierzycieli by³yby zabezpieczone odrêbnymi hipotekami2.

Instytucja administratora hipoteki spotka³a siê ze znacz¹cym zainte-
resowaniem przedstawicieli nauki prawa cywilnego3. W literaturze poja-

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

2 Por. T. C z e c h, Funkcje agenta do spraw zabezpieczeñ w konsorcjum kredytowym,
Przegl¹d Prawa Handlowego 2007, nr 10, s. 35-36.

3 Por. P. A r m a d a - R u d n i k, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009 r.,
Monitor Prawniczy 2010, nr 1, s. 12; A. B i e r a n o w s k i, Hipoteka wed³ug nowej re-
gulacji prawnej � zagadnienia wêz³owe, Nowa Currenda 2011, nr 8, s. 72-83; H. C i e p ³ a,
[w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece.
Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksiêgi wieczystej, Warszawa 2011,
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s. 105-107; T. C z e c h, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 161 i nast.; E. G n i e -
w e k, Wspó³czesny model hipoteki � zasadnicze zrêby konstrukcji, Monitor Prawniczy
2011, nr 4, s. 184-186; P. G u m i ñ s k i, Administrator hipoteki a konsorcja bankowe,
Przegl¹d Legislacyjny 2009, nr 3-4, s. 36 i nast.; S. G u r g u l, Instytucja �administratora
hipoteki� i �administratora zastawu rejestrowego� w postêpowaniu egzekucyjnym i upa-
d³o�ciowym, Monitor Prawa Handlowego 2011, nr 1, s. 51 i nast.; I. H e r o p o l i t a ñ -
s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a, A. T u ³ o d z i e c k a, K. H r y c k ó w - M y c k a, P. K u -
g l a r z, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwi¹zane. Komentarz,
Warszawa 2013, s. 229 i nast.; B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne pro-
blemy nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (cz. II), Rejent 2010, nr 10,
s. 46 i nast.; J. K o r n a s, Administrator hipoteki � nowa instytucja w polskim prawie,
Przegl¹d Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego 2010, nr 1-2, s. 157 i nast.; S. K o -
s t e c k i, Uwagi o nowelizacji przepisów o hipotece, Rejent 2011, nr 9, s. 25-31; M. K u æ -
k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliñski, Warszawa 2011, s. 199
i nast.; t e n ¿ e, Umowa powo³uj¹ca administratora hipoteki. Zagadnienia wybrane,
Monitor Prawa Bankowego 2011, nr 4, s. 23 i nast.; J. K u � m i c k a - S u l i k o w s k a,
Administrator hipoteki. Wybrane zagadnienia na tle art. 682 ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece, Wroc³awskie Studia S¹dowe 2012, nr 2, s. 67 i nast.; J. P i s u l i ñ s k i, [w:]
System prawa prywatnego, t. IV, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 640; A. P r z y b y -
³ o w i c z, Hipoteka po nowelizacji z dnia 26 czerwca 2009 r., Rejent 2011, nr 1, s. 66-
68; K. Z a r a d k i e w i c z, Nowa regulacja prawa hipotecznego, Przegl¹d Prawa Handlo-
wego 2011, nr 1 (dodatek), s. 23.

4 T. C z e c h, Uwagi do nowelizacji przepisów o hipotece, Przegl¹d Legislacyjny 2009,
nr 3-4, s. 146-150. Por. tak¿e A. K r z y ¿ a n o w s k i, Sfinansowanie tego samego przed-
siêwziêcia w rozumieniu ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Monitor Prawa Ban-
kowego 2012, nr 4, s. 83 i nast.

5 Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
z 2001 r., nr 124, poz. 1361, ze zm.), dalej: u.k.w.h.

wi³y siê ju¿ istotne rozbie¿no�ci interpretacyjne. Po czê�ci wynikaj¹ one
z wadliwej i niepe³nej regulacji omawianej instytucji, np. w rezultacie
wprowadzenia zbêdnych ograniczeñ przedmiotowych odnosz¹cych siê
do sfinansowania tego samego przedsiêwziêcia4. �ród³em tych rozbie¿-
no�ci jest jednak przede wszystkim odmienna ocena konstrukcji prawnej
administratora hipoteki. Celem niniejszego artyku³u jest omówienie do-
tychczasowej dyskusji i rozstrzygniêcie, jak konstrukcjê tê nale¿y zakwa-
lifikowaæ w �wietle dorobku doktryny prawa cywilnego.

Na wstêpie nale¿y zauwa¿yæ, ¿e de lege lata instytucjê administratora
hipoteki uregulowano w sposób dwutorowy:

� administrator hipoteki na zasadach ogólnych (art. 682 u.k.w.h.5) oraz
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6 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 Ogólnie na temat zastêpstwa po�redniego por. np. M. P a z d a n, [w:] System prawa
prywatnego, t. II, red. Z. Radwañski, Warszawa 2008, s. 478-479.

8 O�wiadczenie to mo¿e byæ z³o¿one w formie dowolnej (art. 245 § 2 zd. 2 k.c.). Tak
np. A. B i e r a n o w s k i, Forma umowy o ustanowienie hipoteki � g³os w dyskusji, Rejent
2011, nr 5, s. 140-141; E. G n i e w e k, Forma o�wiadczeñ woli kszta³tuj¹cych stosunek
prawny hipoteki � z uwzglêdnieniem nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,
Monitor Prawniczy 2012, nr 1, s. 17; S. G u r g u l, Instytucja�, s. 55. Odmiennie, jak siê
wydaje, P. S i c i ñ s k i, Notarialne i wieczystoksiêgowe aspekty nowelizacji ustawy o ksiê-
gach wieczystych i hipotece, Nowy Przegl¹d Notarialny 2010, nr 3, s. 44-45.

9 Kompetencje administratora hipoteki nie obejmuj¹ czynno�ci prawnych dotycz¹-
cych zabezpieczonych wierzytelno�ci. Na podstawie art. 682 ust. 3 zd. 1 u.k.w.h. admi-

� administrator hipoteki zabezpieczaj¹cej wierzytelno�ci z tytu³u obli-
gacji (art. 7 ust. 1a u.o.6).

S¹ to regulacje niezale¿ne od siebie � wprost przes¹dzono, ¿e art. 682
u.k.w.h. nie ma zastosowania do drugiego typu administratora (art. 7
ust. 1b u.o.). W niniejszym artykule omówiono przede wszystkim pierw-
szy typ administratora, który uregulowano w art. 682 u.k.w.h. Konstruk-
cjê prawn¹ drugiego typu administratora hipoteki, któr¹ normuje art. 7
u.o., przedstawiono skrótowo w koñcowej czê�ci artyku³u.

II. Administrator hipoteki jako zastêpca po�redni
Zgodnie z art. 682 ust. 3 zd. 1 u.k.w.h., administrator hipoteki zawiera

umowê o ustanowienie hipoteki oraz wykonuje prawa i obowi¹zki wie-
rzyciela hipotecznego we w³asnym imieniu, lecz na rachunek wierzycieli,
których wierzytelno�ci s¹ objête zabezpieczeniem.

W �wietle powo³anego przepisu nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e administrator
hipoteki jest zastêpc¹ po�rednim zabezpieczonych wierzycieli7. Dokonuje
czynno�ci prawnych we w³asnym imieniu, ale na ich rachunek. Oznacza
to, ¿e stron¹ czynno�ci prawnych, które odnosz¹ siê do hipoteki, jest sam
administrator, a nie zabezpieczeni wierzyciele. To administrator sk³ada
o�wiadczenie woli w procesie zawierania umowy o ustanowienie hipoteki8,
jak równie¿ dokonuje innych czynno�ci prawnych kszta³tuj¹cych stosunek
hipoteki, np. zawiera umowê zmieniaj¹c¹ tre�æ hipoteki (art. 248 § 1 k.c.)
lub modyfikuj¹c¹ jej pierwszeñstwo (art. 250 § 1-2 k.c.), dokonuje podzia³u
hipoteki ³¹cznej (art. 76 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.)9.
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nistrator nie mo¿e, przyk³adowo, zmieniæ tre�ci zabezpieczonej wierzytelno�ci albo do-
konaæ jej przelewu na osobê trzeci¹. Por. np. M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�,
s. 212.

10 Szerzej por. T. C z e c h, Hipoteka�, s. 193 i nast.; M. K u æ k a, Umowa�, s. 23
i nast.

11 Por. np. T. C z e c h Hipoteka�, s. 165; E. G n i e w e k, Wspó³czesny�, s. 185;
J. K o r n a s, Administrator�, s. 160; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] Hipoteka po nowelizacji�,
s. 22. Ogólnie na temat relacji miêdzy zastêpstwem po�rednim a powiernictwem por.
A. D o l i w a, Zastêpstwo po�rednie i powiernictwo, Monitor Prawniczy 2000, nr 7, s. 467
i nast.

Nale¿y podkre�liæ, ¿e administrator hipoteki nie jest pe³nomocnikiem
zabezpieczonych wierzycieli. Nie wystêpuje w ich imieniu, lecz w imieniu
w³asnym.

W ramach swoich kompetencji administrator dzia³a na rachunek
zabezpieczonych wierzycieli. Konsekwencje gospodarcze jego czynno�ci,
które odnosz¹ siê do hipoteki, maj¹ byæ w ostatecznym rozrachunku
przypisane do maj¹tków wierzycieli, poniewa¿ to wierzycielom przys³u-
guj¹ uprawnienia g³ówne, którym podporz¹dkowana jest hipoteka, tzn.
zabezpieczone wierzytelno�ci. Przypisanie to nastêpuje zgodnie z obliga-
cyjnym stosunkiem wewnêtrznym, jaki ³¹czy administratora z wierzycie-
lami. Podstaw¹ prawn¹ tego stosunku jest umowa powo³uj¹ca admini-
stratora (tzw. umowa administratorska10).

Obraz rzeczy nieco komplikuje siê w sytuacji, w której administrator
jest jednym z wierzycieli (zob. art. 682 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.). Wystêpuje
on wtedy jednocze�nie w dwóch rolach:

� w zakresie zabezpieczonych wierzytelno�ci, które nale¿¹ do maj¹tku
administratora, dzia³a w imieniu w³asnym i na w³asn¹ rzecz,

�w zakresie zabezpieczonych wierzytelno�ci, które nale¿¹ do maj¹tków
innych osób, administrator dzia³a w imieniu w³asnym, ale na rzecz tych
osób.

Administrator hipoteki � dzia³aj¹c jako zastêpca po�redni � jest powier-
nikiem zabezpieczonych wierzycieli11. Skutki prawne jego czynno�ci
odnosz¹ siê do maj¹tków wierzycieli, którzy w zwi¹zku z tym obdarzaj¹
go szczególnym zaufaniem.

Warto zauwa¿yæ, ¿e do ksiêgi wieczystej jako wierzyciela hipotecz-
nego wpisuje siê administratora hipoteki (art. 682 ust. 5 zd. 1 u.k.w.h.).
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12 Zob. wyrok SN z 23 lipca 1971 r., II CR 202/71 (OSP 1972, nr 7-8, poz. 138),
z glos¹ A. Ohanowicza; uchwa³a SN z 27 czerwca 1975 r., III CZP 55/75 (OSNC 1975,
nr 4, poz. 75); postanowienie SN z 30 pa�dziernika 2003 r., IV CK 131/02 (LEX nr
157304).

13 Por. J. F r ¹ c k o w i a k, [w:] System prawa prywatnego, t. VII, red. J. Rajski, Warszawa
2004, s. 597-601; A. S z p u n a r, Stosunki w³asno�ciowe przy komisie, Rejent 1994, nr 1,
s. 39 i nast. oraz powo³ana tam dalsza literatura.

W ksiêdze wieczystej nie ujawnia siê natomiast informacji na temat
zabezpieczonych wierzycieli.

III. Dwie postaci zastêpstwa po�redniego
W prawie polskim wystêpuj¹ dwie postaci zastêpstwa po�redniego.

W obu postaciach zastêpca dzia³a w imieniu w³asnym i na rachunek innej
osoby. Zastêpca jest zawsze stron¹ czynno�ci prawnej, a konsekwencje
gospodarcze tej czynno�ci maj¹ byæ przypisane do maj¹tku osoby zastê-
powanej. Podstawowa ró¿nica miêdzy obiema postaciami zastêpstwa polega
na tym, w jaki sposób przypisuje siê konsekwencje gospodarcze czyn-
no�ci zastêpcy do maj¹tku osoby zastêpowanej: po�rednio czy bezpo�red-
nio.

W pierwszej postaci zastêpstwa po�redniego zastêpca, który dokonuje
czynno�ci prawnej z osob¹ trzeci¹, nabywa sk³adniki maj¹tkowe do
w³asnego maj¹tku. Na podstawie wewnêtrznego stosunku prawnego, jaki
³¹czy go z osob¹ zastêpowan¹, zastêpca zobowi¹zany jest nastêpnie przenie�æ
te sk³adniki (oraz ewentualnie inne aktywa, np. po¿ytki) do maj¹tku osoby
zastêpowanej. Przeniesienie takie nastêpuje w wyniku odrêbnej czynno�ci
prawnej pomiêdzy zastêpc¹ a osob¹ zastêpowan¹.

Konstrukcjê tak¹ przyjmuje siê przy zleceniu nabycia rzeczy od osoby
trzeciej, w tym nabycia nieruchomo�ci12. W doktrynie dominuje pogl¹d,
¿e wystêpuje ona równie¿ w przypadku komisu kupna (art. 766 k.c.)13.

W drugiej postaci zastêpstwa po�redniego zastêpca nabywa i zbywa
sk³adniki maj¹tkowe bezpo�rednio do lub z maj¹tku osoby zastêpowanej.
Mimo ¿e osoba ta nie jest stron¹ czynno�ci prawnej, skutki czynno�ci
dokonanej przez zastêpcê bezpo�rednio objawiaj¹ siê w jej maj¹tku. Aktywa,
które s¹ przedmiotem czynno�ci, nie przechodz¹ przez maj¹tek zastêpcy.
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14 Ustawa z 28 lutego 2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze (tekst jedn.: Dz.U.
z 2012 r., poz. 1112), dalej: p.u.n.

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

16 Por. S. W ó j c i k, F. Z o l l, [w:] System prawa prywatnego, t. X, red. B. K o r d a -
s i e w i c z, Warszawa 2009, s. 395-396, z pewnymi zastrze¿eniami co do zobowi¹zañ
zaci¹ganych przez wykonawcê testamentu.

17 Art. 5 ust. 1-3 ustawy z 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (tekst jedn. Dz.U. z 2007 r., nr 231, poz. 1700, ze zm.).

18 Por. np. J. F r ¹ c k o w i a k, [w:] System prawa prywatnego, t. VII, s. 595-597.
19 Por. A. B i e r a n o w s k i, Hipoteka�, s. 76-80.
20 Tak A. B i e r a n o w s k i, Hipoteka�, s. 79-80; H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a -

³ a n - G o n c i a r z, Ustawa�, s. 105; T. C z e c h, Hipoteka�, s. 193; E. G n i e w e k,
Wspó³czesny�, s. 185; J. K o r n a s, Administrator�, s. 163. Odno�nie do hipoteki zabez-
pieczaj¹cej wierzytelno�ci z tytu³u obligacji podobnie B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po
nowelizacji�, s. 371.

Druga postaæ zastêpstwa po�redniego wystêpuje, przyk³adowo, w przy-
padku syndyka, nadzorcy s¹dowego i zarz¹dcy masy upad³o�ci (art. 160
ust. 1 p.u.n.14), zarz¹dcy nieruchomo�ci w postêpowaniu egzekucyjnym
(art. 935 k.p.c., art. 110i § 1 u.p.e.a.15), wykonawcy testamentu (art.
988 § 1 k.c.)16, kuratora spadku (art. 667 § 2 k.p.c.), Agencji Nierucho-
mo�ci Rolnych17. W doktrynie przewa¿a stanowisko, ¿e tê postaæ zastêp-
stwa po�redniego wykorzystuje siê w razie zawarcia umowy komisu
sprzeda¿y18.

IV. Warianty zastêpstwa po�redniego w przypadku administratora
hipoteki

W literaturze istotne kontrowersje rodzi kwestia, jaka postaæ zastêp-
stwa po�redniego wystêpuje w przypadku administratora hipoteki19. Czy
przypisanie skutków dzia³añ prawnych administratora do maj¹tku zabez-
pieczonych wierzycieli nastêpuje w sposób po�redni, czy bezpo�redni?

Stosownie do pierwszego pogl¹du, administrator � zawieraj¹c z w³a-
�cicielem nieruchomo�ci umowê rzeczow¹ w sprawie ustanowienia
zabezpieczenia � nabywa hipotekê do w³asnego maj¹tku20. Na podstawie
umowy administratorskiej zobowi¹zany jest do nabycia tej hipoteki,
zarz¹dzania ni¹ oraz do wydania wierzycielom wszelkich korzy�ci, jakie
uzyska³ w zwi¹zku z hipotek¹, w szczególno�ci w toku egzekucji z ob-
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ci¹¿onej nieruchomo�ci (art. 740 zd. 2 k.c.)21. Stosunek prawny hipoteki
³¹czy administratora z w³a�cicielem obci¹¿onej nieruchomo�ci i osobami
trzecimi. Podmiotami tego stosunku nie s¹ zabezpieczeni wierzyciele.
Wszelkie uprawnienia z tytu³u hipoteki, jakie wykonuje administrator, s¹
jego uprawnieniami w³asnymi. Wierzyciele, których wierzytelno�ci zabez-
pieczono hipotek¹, nie mog¹ samodzielnie (tj. bez udzia³u administratora)
wykonywaæ tych uprawnieñ, np. nie mog¹ zrzec siê hipoteki (art. 246
k.c.) lub zmieniæ krêgu zabezpieczonych wierzytelno�ci (art. 683 u.k.w.h.).
W drodze wyj¹tku od zasady akcesoryjno�ci hipoteki mamy tu do czy-
nienia z rozej�ciem podmiotowym pomiêdzy osob¹, której przys³uguje
prawo zabezpieczaj¹ce (czyli administratorem hipoteki), a osobami, które
maj¹ zabezpieczone wierzytelno�ci. Administrator hipoteki jest powierni-
kiem wierzycieli w powiernictwie typu romañskiego. Zalet¹ tej konstrukcji
jest przede wszystkim jej prostota oraz zachowanie bezpieczeñstwa ob-
rotu w czynno�ciach miêdzy administratorem a osobami trzecimi.

W my�l drugiego pogl¹du administrator, zawieraj¹c umowê rzeczow¹
z w³a�cicielem nieruchomo�ci, nabywa hipotekê do maj¹tku zabezpieczo-
nych wierzycieli22. Stron¹ umowy o ustanowienie hipoteki jest admini-
strator, ale sama hipoteka od razu powstaje bezpo�rednio w maj¹tku
wierzycieli23. Stron¹ stosunku hipoteki � w relacji z w³a�cicielem obci¹-
¿onej nieruchomo�ci oraz osobami trzecimi � s¹ zabezpieczeni wierzy-
ciele. W konsekwencji administrator � jako zastêpca po�redni � wykonuje
uprawnienia zwi¹zane z hipotek¹, które de iure nale¿¹ do wierzycieli, oraz
obowi¹zki, które na nich spoczywaj¹. Na poziomie maj¹tkowym nie

21 Umowa administratorska jest �ród³em upowa¿nienia rzeczowego dla administratora.
Upowa¿nienie to w tym kontek�cie oznacza kompetencjê do nabycia zabezpieczenia,
które odnosi siê do wierzytelno�ci nale¿¹cych do innych osób. Por. T. C z e c h, Hipote-
ka�, s. 195.

22 Tak S. G u r g u l, Instytucja�, s. 59; I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i -
t a ñ s k a i in., Ustawa..., s. 236-239; B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktycz-
ne�, s. 57, 61; M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 212-213, 226; t e n ¿ e,
Umowa�, s. 24-25; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, s. 640. Zob.
pkt 16.4.1 EBRD Model Law on Secured Transactions, www.ebrd.com.

23 I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a i in., Ustawa..., s. 237 trak-
tuje hipotekê jako �formalnie przys³uguj¹c¹ administratorowi, ale materialnie cudz¹�.
Autorka ta, niestety, nie rozwija zacytowanej my�li, w zwi¹zku z czym trudno dociec, na
czym konkretnie mia³aby polegaæ taka konstrukcja.
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wystêpuje tu rozbie¿no�æ pomiêdzy osob¹, której przys³uguje zabezpiecze-
nie oraz zabezpieczona wierzytelno�æ. Rozbie¿no�æ taka pojawia siê na
poziomie wykonywania uprawnieñ i obowi¹zków zwi¹zanych z hipotek¹.
Mo¿e je wykonywaæ osoba, która nie jest zabezpieczonym wierzycielem
(zob. art. 682 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h. in fine), dzia³aj¹c na podstawie upo-
wa¿nienia rzeczowego wynikaj¹cego z umowy administratorskiej24. Mamy
tu do czynienia z powiernictwem typu germañskiego (tzw. powiernictwo
z upowa¿nienia)25.

Mocn¹ stron¹ drugiej konstrukcji prima facie jest wzmo¿ona ochrona
interesów zabezpieczonych wierzycieli przed ryzykami zwi¹zanymi z osob¹
administratora. Poniewa¿ hipoteka nale¿y do maj¹tku wierzycieli, s¹ oni
chronieni przed ewentualn¹ utrat¹ korzy�ci wynikaj¹cych z zabezpiecze-
nia w razie upad³o�ci administratora lub skierowania wobec niego egze-
kucji przez osoby trzecie26.

Nie jest jasne, czy � stosownie do drugiego pogl¹du � wierzyciele s¹
pozbawieni na rzecz administratora kompetencji do wykonywania upraw-
nieñ zwi¹zanych z hipotek¹, mimo ¿e uprawnienia takie nale¿¹ do ich
maj¹tku27. Wyk³adnia jêzykowa art. 682 u.k.w.h. ani wyk³adnia celowo-
�ciowa nie daj¹ dostatecznych podstaw do takiego wniosku28. Nie wia-
domo, dlaczego instytucja prawna, któr¹ ustanowiono w interesie wie-
rzycieli, mia³aby pozbawiaæ ich mo¿liwo�ci wykonywania uprawnieñ
wchodz¹cych w sk³ad w³asnego maj¹tku29.

24 Upowa¿nienie rzeczowe w tym kontek�cie oznacza kompetencjê do dokonywania
czynno�ci prawnych we w³asnym imieniu, ale ze skutkami prawnymi bezpo�rednio odno-
sz¹cymi siê do osoby zastêpowanej.

25 Por. I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a i in., Ustawa..., s. 239.
26 Ogólnie na temat rodzajów i znaczenia powiernictwa por. np. G. T r a c z, F. Z o l l,

Przydatno�æ pojêcia powiernictwa dla prawa prywatnego, Przegl¹d Prawa Handlowego
1998, nr 4, s. 24 i nast.

27 Takie stanowisko zajmuj¹: S. G u r g u l, Instytucja�, s. 56; B. J e l o n e k - J a r c o,
J. Z a w a d z k a, Praktyczne�, s. 57; M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 213.
Dopiero gdy wyga�nie wewnêtrzny stosunek prawny miêdzy administratorem a wierzy-
cielami, wierzyciele tymczasowo uzyskuj¹ kompetencjê do wykonywania uprawnieñ
zwi¹zanych z hipotek¹ (tak M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 219-220;
czê�ciowo odmiennie B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne�, s. 58-62).

28 Dla porównania zob. art. 75-76 p.u.n.
29 Por. A. B i e r a n o w s k i, Hipoteka�, s. 82. Podobna w¹tpliwo�æ dotyczy odpo-

wiedzialno�ci wierzycieli za wykonanie obowi¹zków zwi¹zanych z hipotek¹.
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Niektórzy zwolennicy drugiego pogl¹du � wbrew wyk³adni jêzykowej
art. 682 ust. 3 zd. 1 u.k.w.h. � twierdz¹ równie¿, ¿e administrator nie
mo¿e samodzielnie wykonywaæ pewnych uprawnieñ zwi¹zanych z hi-
potek¹. Nie mo¿e, bez zgody zabezpieczonych wierzycieli, zrzec siê
hipoteki, zmieniæ jej tre�ci lub pierwszeñstwa na niekorzy�æ tych wie-
rzycieli, jak równie¿ podzieliæ hipoteki w trybie art. 681 ust. 3 u.k.w.h.30

Rozstrzygniêcie, czy hipoteka nale¿y do maj¹tku administratora, czy
do maj¹tku zabezpieczonych wierzycieli (a wiêc jaki wariant zastêpstwa
po�redniego zastosowano w art. 682 u.k.w.h.), ma istotne implikacje na
wielu p³aszczyznach, np. co do konsekwencji prawnych wyga�niêcia
umowy administratorskiej albo trybu zmiany administratora31.

V. Status maj¹tkowy hipoteki ustanowionej na administratora
W przypadku gdy przyjmiemy, ¿e hipoteka nale¿y do administratora,

jej status maj¹tkowy przedstawia siê klarownie i nie budzi ¿adnych
w¹tpliwo�ci. Wszystkie uprawnienia z tytu³u hipoteki przys³uguj¹ jedynie
administratorowi.

Je¿eli zaakceptujemy drugi wariant zastêpstwa po�redniego i uznamy,
¿e hipoteka nale¿y do maj¹tku zabezpieczonych wierzycieli, powstaj¹ liczne
kontrowersje. Status maj¹tkowy takiej hipoteki jest mocno niejasny32.

30 Tak I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a i in., Ustawa..., s. 242-
243; M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 212-213, 232. Odmiennie S. G u r g u l,
Instytucja�, s. 56-57. Por. te¿ J. K u � m i c k a - S u l i k o w s k a, Administrator�, s. 82,
przypis 64, która zg³asza postulaty de lege ferenda co do ograniczenia kompetencji
administratora hipoteki.

31 Por. I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a i in., Ustawa..., s. 237-
238, która � moim zdaniem zupe³nie bezpodstawnie � twierdzi, ¿e gdy przyjmiemy, i¿
hipoteka nale¿y do maj¹tku administratora, to banki bêd¹ce zabezpieczonymi wierzycie-
lami nie mog¹ uwzglêdniaæ tego zabezpieczenia przy obliczaniu wymogów kapita³owych
oraz rezerw na ryzyko. Nale¿y podkre�liæ, ¿e przepisy rachunkowe nie wprowadzaj¹
wymagania, aby zabezpieczenie nale¿a³o do maj¹tku zabezpieczonego banku (arg. lege non
distinguente). Dotychczasowa, utrwalona praktyka bankowa (np. co do ksiêgowania prze-
w³aszczenia na zabezpieczenia ustanowionego na agenta ds. zabezpieczeñ lub z wykorzy-
staniem tzw. d³ugu równoleg³ego) uwzglêdnia³a tego rodzaju instrumenty zabezpieczaj¹ce.

32 M. Kuæka ogólnie pisze, ¿e powstaje �wspólne prawo hipoteczne wierzycieli za-
bezpieczonych wierzytelno�ci� (M. K u æ k a, Umowa�, s. 25).
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Po pierwsze, mo¿liwa jest interpretacja, zgodnie z któr¹ wierzyciele
nabywaj¹ hipotekê w czê�ciach u³amkowych33. Udzia³ w hipotece wy-
znacza relacja miêdzy kwot¹ wierzytelno�ci, która przys³uguje danemu
wierzycielowi, a sum¹ ogó³u zabezpieczonych wierzytelno�ci34.

Odnosz¹c siê krytycznie do tej interpretacji, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e
wyznaczenie stosownego u³amka by³oby niemo¿liwe w przypadku, gdy
wysoko�æ przynajmniej jednej z zabezpieczonych wierzytelno�ci jest
nieoznaczona lub wierzytelno�ci te s¹ wyra¿one w ró¿nych walutach
(brakuje ustawowego kursu wymiany). Co wiêcej, w takiej sytuacji u³amki
mia³yby warto�æ zmienn¹ i zale¿a³yby od aktualnych relacji kwotowych
miêdzy zabezpieczonymi wierzytelno�ciami. Gdyby sp³acane by³y czê-
�ciowo niektóre wierzytelno�ci, zwiêksza³yby siê � wbrew dyspozycji art.
2451 k.c. oraz art. 79 ust. 2 u.k.w.h., bez wpisu w ksiêdze wieczystej!
� udzia³y pozosta³ych wierzycieli w hipotece. Ponadto, wypada nadmie-
niæ, ¿e ustawodawca nie nakazuje stronom, aby oznaczy³y udzia³y w hi-
potece w tre�ci umowy ustanawiaj¹cej zabezpieczenie35.

Po drugie, mo¿na przyj¹æ, ¿e hipoteka nale¿y do wspólno�ci ³¹cznej
wierzycieli, tj. bez wyodrêbnionych udzia³ów. Co charakterystyczne,
hipoteka � w zasadzie � by³aby jedynym sk³adnikiem maj¹tkowym
wchodz¹cym w sk³ad takiej wspólno�ci. Konstrukcja ta budzi wiele
w¹tpliwo�ci, bior¹c pod uwagê typowe cechy wspólno�ci ³¹cznej, jakie
opisuje siê w nauce prawa cywilnego36.

Przede wszystkim trzeba podkre�liæ, ¿e w prawie polskim wspólno�æ
³¹czna zale¿y od istnienia podstawowego stosunku prawnego miêdzy
uprawnionymi (np. wspólno�æ ma³¿eñska zgodnie z art. 35 k.r.o., wspól-
no�æ w ramach spó³ki cywilnej wed³ug art. 863 k.c.). W przypadku
administratora hipoteki stosunek taki nie musi istnieæ. Przepisy ustawy
nie nak³adaj¹ wymagania, aby zabezpieczonych wierzycieli ³¹czy³a jaka�

33 Ze wzglêdu na tre�æ art. 682 ust. 6 zd. 1 u.k.w.h. nie mo¿na przyj¹æ, ¿e hipoteka
ulega automatycznie podzia³owi miêdzy zabezpieczonych wierzycieli.

34 Por. M. K u æ k a, Umowa�, s. 33, przypis 46.
35 Na temat wyk³adni fragmentu �zakres zabezpieczenia poszczególnych wierzytel-

no�ci�, który zamieszczono w art. 682 ust. 3 zd. 2 u.k.w.h., zob. T. C z e c h, Hipoteka�,
s. 174-175; J. K u � m i c k a - S u l i k o w s k a, Administrator�, s. 77-78.

36 Por. E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. III, red. T. Dybowski, War-
szawa 2003, s. 421-427.
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relacja prawna w zwi¹zku z finansowaniem tego samego przedsiêwziêcia
(np. konsorcjum kredytowe37). Relacji tej � o charakterze podstawowym
� nie nale¿y uto¿samiaæ ze stosunkiem prawnym miêdzy administratorem
a wierzycielami wynikaj¹cym z umowy administratorskiej. Przedmiotem
umowy administratorskiej jest nabycie i zarz¹dzanie hipotek¹, a nie wspó³-
praca miêdzy wierzycielami odno�nie do okre�lonego przedsiêwziêcia.

W dalszej kolejno�ci warto zauwa¿yæ, ¿e w prawie polskim wspólno�æ
³¹czna zasadniczo nie ulega podzia³owi w trakcie trwania stosunku pod-
stawowego (art. 863 § 2 k.c.; art. 35 zd. 1 k.r.o.). Wspólno�æ ta ma
charakter trwa³y. Tymczasem zgodnie z art. 682 ust. 6-7 u.k.w.h., podzia³
hipoteki jest dopuszczalny w razie wyga�niêcia umowy administratorskiej
lub gdy brakuje zgody wszystkich wierzycieli na zmianê administratora
hipoteki. Przepisy te znacz¹co podwa¿aj¹ trwa³o�æ statusu maj¹tkowego
hipoteki.

Nastêpnie nale¿y przypomnieæ, ¿e w prawie polskim w trakcie trwania
wspólno�ci ³¹cznej uprawniony nie mo¿e rozporz¹dzaæ udzia³em w tej
wspólno�ci ani poszczególnych przedmiotach wchodz¹cych w jej sk³ad
(art. 863 § 1 k.c.; art. 35 zd. 2 k.r.o.). Gdyby tê regu³ê zastosowaæ
w przypadku administratora hipoteki, okaza³oby siê, ¿e wy³¹czono by
obrót wierzytelno�ciami wraz z zabezpieczeniem hipotecznym (zob. art. 79
ust. 1 u.k.w.h.). Interpretacja taka � mimo ¿e zgodna z typow¹ cech¹
wspólno�ci ³¹cznej � nie mia³aby ¿adnego uzasadnienia gospodarczego.
Wzglêdy funkcjonalne zdecydowanie przemawiaj¹ za dopuszczalno�ci¹
� wbrew omawianej regule � zmiany wierzyciela, a wiêc i uprawnionego
z tytu³u hipoteki nale¿¹cej do wspólno�ci ³¹cznej (zob. tak¿e pkt XII
artyku³u).

Powy¿sza analiza � z konieczno�ci skrótowa � pokazuje, ¿e praktycz-
nie wszystkie typowe cechy wspólno�ci ³¹cznej, jakie przyjmuje siê w nauce
prawa cywilnego, musia³yby zostaæ podwa¿one, gdyby uznaæ, ¿e hipo-
teka przys³uguje ³¹cznie wszystkim zabezpieczonym wierzycielom.

Po trzecie, mo¿na zastanawiaæ siê, czy hipoteka nie nale¿y do jakiego�
trzeciego � nieznanego dotychczas prawu polskiemu � re¿imu maj¹tko-

37 Por. T. C z e c h, Konsorcjum kredytowe, Warszawa 2011.
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wego, obok wspólno�ci ³¹cznej i wspólno�ci w czê�ciach u³amkowych.
Wydaje siê jednak, ¿e brzmienie art. 682 u.k.w.h. nie daje ¿adnych podstaw
do konstruowania takiego odrêbnego re¿imu. By³aby to kreacja zupe³nie
abstrahuj¹ca od wypowiedzi normatywnej ustawodawcy.

Wszystkie te w¹tpliwo�ci nie powstaj¹, je¿eli stwierdzimy, ¿e hipoteka
nale¿y do maj¹tku administratora. Prostota tej konstrukcji jest argumen-
tem, jak s¹dzê, przemawiaj¹cym za przyjêciem pierwszej postaci zastêp-
stwa po�redniego w wyniku wyk³adni art. 682 u.k.w.h.

VI. Porównanie z innymi przypadkami zastêpstwa po�redniego
W prawie polskim typowym przypadkiem pierwszej postaci zastêp-

stwa po�redniego jest upowa¿nienie � w drodze umowy obligacyjnej �
zastêpcy do nabycia jakiego� sk³adnika maj¹tkowego od osoby trzeciej
na rachunek osoby zastêpowanej (zlecenie nabycia rzeczy, komis kupna).
Osoba, która udziela wspomnianego upowa¿nienia, mog³aby � przynaj-
mniej teoretycznie � sama dokonaæ takiej czynno�ci, ale z pewnych
wzglêdów sk³onna jest skorzystaæ z zastêpstwa.

Jest to przypadek bardzo podobny do uk³adu stosunków nawi¹zywa-
nych przez administratora hipoteki. Administrator zawiera z wierzycielami
umowê obligacyjn¹, w której uzyskuje upowa¿nienie do nabycia � w imie-
niu w³asnym, na rachunek wierzycieli � hipoteki. Hipotekê nabywa na
podstawie umowy rzeczowej zawartej z w³a�cicielem nieruchomo�ci.
Podobieñstwo sytuacji przemawia za wnioskiem, ¿e w art. 682 u.k.w.h.
unormowano pierwsz¹ postaæ zastêpstwa po�redniego, a w konsekwencji
hipoteka wchodzi w sk³ad maj¹tku administratora.

Drug¹ postaæ zastêpstwa po�redniego wykorzystuje siê, gdy zastêpca
zbywa sk³adniki maj¹tkowe nale¿¹ce do osoby zastêpowanej (np. komis
sprzeda¿y). W celu uproszczenia obrotu przyjmuje siê, ¿e transfer tych
sk³adników nastêpuje bezpo�rednio miêdzy maj¹tkiem osoby zastêpowa-
nej a maj¹tkiem nabywcy. Konstrukcjê tê stosuje siê równie¿ w sytu-
acjach, w których osoba zastêpowana nie mo¿e (np. spadkobiercy) albo
nie powinna (np. upad³y) zarz¹dzaæ swoim maj¹tkiem lub jego poszcze-
gólnymi sk³adnikami. W takich sytuacjach � nierzadko w interesie pu-
blicznym � zarz¹dzanie przejmuje zastêpca po�redni. Brak wtedy odpo-
wiednich podstaw celowo�ciowych do przypisywania nabywanych
sk³adników do maj¹tku zastêpcy.
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Wskazane sytuacje, w których de lege lata wystêpuje druga postaæ
zastêpstwa po�redniego, istotnie odbiegaj¹ od uk³adu relacji powstaj¹cych
w zwi¹zku z dzia³aniem administratora hipoteki. Stanowi to argument
przeciwko koncepcji, zgodnie z któr¹ administrator nabywa hipotekê
bezpo�rednio do maj¹tku zabezpieczonych wierzycieli.

VII. Bezpieczeñstwo obrotu
Konstrukcja, wed³ug której hipoteka nale¿y do maj¹tku administratora,

zdecydowanie sprzyja bezpieczeñstwu obrotu w czynno�ciach prawnych
z osobami trzecimi38. Pozwala jednoznacznie ustaliæ zakres kompetencji
administratora. Do kompetencji tych nale¿¹ wszelkie uprawnienia zwi¹-
zane z hipotek¹. Na administratorze spoczywaj¹ te¿ wszystkie obowi¹zki
odnosz¹ce siê do hipoteki (zob. np. 100 u.k.w.h.). Osoba trzecia, która
dokonuje czynno�ci prawnej z administratorem w zwi¹zku z hipotek¹,
ma pewno�æ, ¿e kontraktuje z podmiotem w³a�ciwie legitymowanym. Nie
jest dla niej istotna tre�æ umowy administratorskiej, jaka � w stosunku
wewnêtrznym � ³¹czy administratora z zabezpieczonymi wierzycielami39.

Je¿eli przyjmiemy konstrukcjê, w my�l której hipoteka przys³uguje
zabezpieczonym wierzycielom, a uprawnienia i obowi¹zki z ni¹ zwi¹zane
wykonuje administrator, zaczynaj¹ siê pojawiaæ w¹tpliwo�ci, jaki jest
w³a�ciwie zakres kompetencji administratora. Jak wspomniano, w lite-
raturze postawiono tezê, ¿e w takiej sytuacji administrator nie mo¿e
samodzielnie (tj. bez zgody zabezpieczonych wierzycieli) wykonywaæ
niektórych uprawnieñ zwi¹zanych z hipotek¹, np. nie mo¿e podzieliæ hipoteki
w trybie art. 681 ust. 3 u.k.w.h., nie mo¿e zrzec siê hipoteki, zmieniæ
jej tre�ci lub pierwszeñstwa na niekorzy�æ zabezpieczonych wierzycieli40.
Koncepcja ta nie do�æ, ¿e prze³amuje wynik wyk³adni jêzykowej art. 682
ust. 3 zd. 1 u.k.w.h., to prowadzi do istotnego podwa¿enia bezpieczeñ-
stwa obrotu. Uczestnicy obrotu nie mieliby pewno�ci, jakich dok³adnie

38 Podobnie A. B i e r a n o w s k i, Hipoteka�, s. 79.
39 Zabezpieczeni wierzyciele s¹ chronieni jedynie przed skutkami zmowy na ich szkodê

miêdzy administratorem hipoteki a drug¹ stron¹ czynno�ci prawnej (art. 58 § 2 k.c.). Por.
T. C z e c h, Hipoteka�, s. 185.

40 Tak I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a i in., Ustawa..., s. 242-
243; M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 212-213, 232.



74

Tomasz Czech

czynno�ci mo¿e dokonywaæ samodzielnie administrator, a do jakich
potrzebna jest zgoda zabezpieczonych wierzycieli, zw³aszcza gdy zgody
takiej wymaga³aby umowa administratorska41. Co wiêcej, osoby trzecie
mia³yby spore trudno�ci z ustaleniem aktualnego grona wierzycieli, któ-
rych wierzytelno�ci objêto hipotek¹. Wierzycieli tych nie ujawnia siê
w ksiêdze wieczystej, a w aktach ksiêgi wieczystej nie zamieszcza siê
listy wierzycieli ani dokumentu umowy administratorskiej.

Zagadnienie to ma istotne znaczenie zw³aszcza w przedsiêwziêciach
deweloperskich finansowanych przez konsorcja bankowe z udzia³em
administratora hipoteki. Typowym elementem struktury takiego przedsiê-
wziêcia jest z³o¿enie � po wp³acie pe³nej ceny przez nabywcê � o�wiad-
czenia wyra¿aj¹cego zgodê na bezciê¿arowe (tj. bez hipoteki) od³¹czenie
lokalu do osobnej ksiêgi wieczystej42. Gdyby uznaæ, ¿e zgodê tak¹ musz¹
wydaæ zabezpieczeni wierzyciele43, oznacza³oby to, ¿e s¹dowi wieczy-
stoksiêgowemu nale¿a³oby przedstawiæ nie tylko wspomnian¹ zgodê, ale
tak¿e dokumenty po�wiadczaj¹ce aktualny kr¹g wierzycieli44. Dokumenty
te zasadniczo wymaga³yby formy pisemnej z podpisami notarialnie po-
�wiadczonymi (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.). Powodowa³oby to odczuwalny
wzrost kosztów transakcyjnych zwi¹zanych z nabywaniem lokali w ramach
przedsiêwziêcia deweloperskiego, które to koszty zapewne ostatecznie
by³yby przerzucane na nabywców.

Je¿eli przyj¹æ, ¿e hipoteka nale¿y do maj¹tku administratora, sytuacja
przedstawia siê prosto. Wystarczy, aby � w odpowiedniej formie �
administrator wyda³ zgodê na bezciê¿arowe od³¹czenie lokalu do osobnej

41 B. Jelonek-Jarco i J. Zawadzka przyjmuj¹, ¿e � przynajmniej w niektórych przy-
padkach � nieskuteczna by³aby czynno�æ prawna miêdzy administratorem a osob¹ trzeci¹,
gdyby czynno�æ taka narusza³a postanowienia umowy administratorskiej, a osoba trzecia
wiedzia³a o tre�ci tej umowy (B. J e l o n e k - J a r c o, J. Z a w a d z k a, Praktyczne�, s. 56-
58).

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

43 Tak M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 212.
44 S¹d nie mo¿e ustaliæ tej okoliczno�ci na podstawie tre�ci ksiêgi wieczystej, poniewa¿

� jak wcze�niej wyja�niono � w ksiêdze nie ujawnia siê informacji na temat zabezpieczo-
nych wierzycieli (zob. art. 6268 § 2 k.p.c.).
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ksiêgi wieczystej, a s¹d wieczystoksiêgowy na podstawie tre�ci ksiêgi
z ³atwo�ci¹ mo¿e ustaliæ, ¿e zgody udzieli³a osoba uprawniona45.

Wzglêdy bezpieczeñstwa obrotu przemawiaj¹ za tym, ¿eby uznaæ, i¿
administrator nabywa hipotekê do w³asnego maj¹tku i nie obowi¹zuje
wymaganie, zgodnie z którym zabezpieczeni wierzyciele � w relacjach
z osobami trzecimi � powinni wyra¿aæ zgodê na czynno�ci prawne
dokonywane przez administratora46.

VIII. Legitymacja procesowa administratora
Przyj¹wszy, ¿e hipoteka nale¿y do maj¹tku administratora, nie budzi

¿adnych w¹tpliwo�ci jego legitymacja procesowa dotycz¹ca spraw
zwi¹zanych z hipotek¹. Skoro mamy do czynienia ze sk³adnikiem jego
maj¹tku, administrator mo¿e zarówno pozywaæ, jak i byæ pozywanym
w zwi¹zku z hipotek¹. Dotyczy to zarówno procesów z w³a�cicielem
obci¹¿onej nieruchomo�ci (np. proces w sprawie zaspokojenia z nieru-
chomo�ci; zob. art. 75 u.k.w.h.), jak i z osobami trzecimi (np. proces
o zaniechanie dzia³añ zagra¿aj¹cych bezpieczeñstwu hipoteki na podstawie
art. 91 u.k.w.h., powództwo o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym stosownie do art. 10 ust. 1 u.k.w.h.).

Je¿eli uznaæ, ¿e hipoteka przys³uguje zabezpieczonym wierzycielom,
nie ma wyra�nej podstawy prawnej, która przyznawa³aby administrato-
rowi legitymacjê procesow¹ odno�nie do hipoteki. Legitymacja taka nie
wynika wprost z art. 682 ust. 3 zd. 1 u.k.w.h., poniewa¿ przepis ten
bezpo�rednio dotyczy praw i obowi¹zków wierzyciela hipotecznego
o charakterze materialnoprawnym.

Warto zauwa¿yæ, ¿e gdy zastêpca po�redni nie nabywa sk³adników
maj¹tkowych do swego maj¹tku, a jedynie nimi zarz¹dza, przepisy prawa
z regu³y jasno przyznaj¹ mu legitymacjê procesow¹ dotycz¹c¹ takich
sk³adników. Zazwyczaj u¿ywa siê sformu³owania: �mo¿e pozywaæ i byæ

45 Por. T. C z e c h, Hipoteka�, s. 185.
46 Oczywi�cie, w relacji wewnêtrznej wynikaj¹cej z umowy administratorskiej mo¿na

postanowiæ, ¿e okre�lone czynno�ci administratora wymagaj¹ zgody zabezpieczonych
wierzycieli.
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pozywany�47. Podobnego sformu³owania brakuje w art. 682 u.k.w.h.,
mimo ¿e � ze wzglêdów celowo�ciowych � legitymacja procesowa powinna
byæ administratorowi przyznana48.

De lege lata przypisanie legitymacji procesowej administratorowi
hipoteki ³atwiej jest uzasadniæ, gdy przyjmiemy, ¿e hipoteka nale¿y do jego
maj¹tku. To kolejny argument przemawiaj¹cy za t¹ konstrukcj¹.

IX. Postêpowanie wieczystoksiêgowe
Zgodnie z art. 6261 § 2 k.p.c., uczestnikiem postêpowania wieczy-

stoksiêgowego jest m.in. osoba, na rzecz której wpis ma nast¹piæ49. Osoba
ta mo¿e z³o¿yæ wniosek o wpis w ksiêdze wieczystej (art. 6261 § 5 zd.
1 k.p.c.). Kompetencjê do z³o¿enia wniosku ma równie¿ wierzyciel, je¿eli
przys³uguje mu prawo, które mo¿e byæ wpisane do ksiêgi wieczystej.

W przypadku gdy uznamy, i¿ hipotekê nabywa administrator do
w³asnego maj¹tku, kwestia legitymacji w postêpowaniu wieczystoksiê-
gowym przedstawia siê klarownie. Administrator mo¿e z³o¿yæ wniosek
o wpis hipoteki do ksiêgi wieczystej i jest on uczestnikiem postêpowania.
Wpis nastêpuje bowiem na jego rzecz (art. 6261 § 2 i 5 k.p.c.)50. Dotyczy

47 Zob. art. 988 § 2 k.c. (wykonawca testamentu), art. 935 § 1 zd. 3 k.p.c. i art.
110 i § 1 zd. 3 u.p.e.a. (zarz¹dca nieruchomo�ci w postêpowaniu egzekucyjnym). Zob.
tak¿e art. 139 ust. 1 p.u.n. odno�nie do zarz¹dcy i art. 144 ust. 1-2 p.u.n. w odniesieniu
do syndyka.

48 Zob. uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hi-
potece oraz niektórych innych ustaw, druk sejmowy nr 1562 z 29 grudnia 2008 r.
(www.sejm.gov.pl), s. 6: �Projekt zak³ada, ¿e administrator hipoteki jako wierzyciel hi-
poteczny bêdzie uprawniony do wytoczenia powództwa przeciwko w³a�cicielowi obci¹¿o-
nej nieruchomo�ci w celu uzyskania tytu³u wykonawczego i bêdzie prowadzi³ egzekucjê
z nieruchomo�ci w celu zaspokojenia zabezpieczonych wierzytelno�ci. Dlatego projekt
nie przewiduje ¿adnych zmian przepisów o  postêpowaniu s¹dowym, w tym o postêpo-
waniu egzekucyjnym. W toku postêpowania egzekucyjnego i upad³o�ciowego prowadzo-
nego przeciwko w³a�cicielowi obci¹¿onej nieruchomo�ci administrator hipoteki bêdzie
mia³ wiêc status strony postêpowania�.

49 Art. 6261 § 2 k.p.c. jest przepisem szczególnym w stosunku do art. 510 k.p.c. Tak
np. uchwa³a 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).

50 Por. T. C z e c h, Hipoteka�, s. 178.
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to równie¿ innych postêpowañ zwi¹zanych z hipotek¹, np. odno�nie do
zmiany jej tre�ci czy wykre�lenia. Zabezpieczeni wierzyciele nie s¹ uczest-
nikami postêpowania, poniewa¿ nie przys³uguje im hipoteka. Nie mog¹
oni � z jednym wyj¹tkiem (zob. art. 682 ust. 5 zd. 2 u.k.w.h.) � sk³adaæ
¿adnych wniosków dotycz¹cych tej hipoteki w postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym.

Gdyby przyj¹æ, ¿e hipoteka nale¿y do maj¹tku wierzycieli, sytuacja
znacznie siê komplikuje. Oprócz problemów zwi¹zanych z wyja�nieniem
podstawy prawnej legitymacji proceduralnej administratora (zob. pkt VIII
artyku³u), dochodzi jeszcze kwestia roli wierzycieli w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym. Wyk³adnia jêzykowa wskazywa³aby, ¿e zabezpie-
czeni wierzyciele s¹ uczestnikami postêpowania (art. 6261 § 2 k.p.c.),
poniewa¿ wpis hipoteki nastêpuje na ich rzecz. W konsekwencji, przy-
k³adowo, s¹d musia³by ich zawiadomiæ o wpisie. Konstatacja taka rodzi-
³aby dalsze, liczne problemy z uwagi na to, ¿e s¹d m.in. nie dysponuje
informacjami o krêgu tych wierzycieli. Informacje takie nie musz¹ wynikaæ
z tre�ci umowy o ustanowienie hipoteki.

Co wiêcej, trudno by³oby wówczas wyja�niæ sens art. 682 ust. 5 zd. 2
u.k.w.h., zgodnie z którym na wniosek wierzycieli, których wierzytel-
no�ci s¹ objête zabezpieczeniem, s¹d dokonuje zmiany wpisu administra-
tora hipoteki. Przyjmuj¹c, ¿e hipoteka nale¿y do maj¹tku wierzycieli, przepis
ten by³by zbêdny. Legitymacja do z³o¿enia takiego wniosku przys³ugiwa-
³aby wierzycielom na podstawie art. 6261 § 5 zd. 1 k.p.c., który umo¿-
liwia³by im sk³adanie wszelkich wniosków dotycz¹cych hipoteki.

Artyku³owi 682 ust. 5 zd. 2 u.k.w.h. mo¿na nadaæ sens, je�li stwier-
dzimy, ¿e hipoteka przys³uguje administratorowi. Przepis ten stanowi wyj¹tek
od art. 6262 § 5 zd. 1 k.p.c., przyznaj¹c � w szczególnym przypadku
� legitymacjê wierzycielom do z³o¿enia wniosku o wpis zmiany admini-
stratora, mimo ¿e de iure nie maj¹ oni uprawnieñ z tytu³u hipoteki51.

Analiza przepisów o uczestnikach postêpowania wieczystoksiêgowe-
go równie¿ wspiera tezê, i¿ hipoteka nale¿y do maj¹tku administratora.
Przyjêcie tej tezy pozwala na istotne uproszczenie zagadnieñ procedural-
nych zwi¹zanych z wpisami dotycz¹cymi hipoteki w ksiêdze wieczystej.

51 T. C z e c h, Hipoteka�, s. 200.
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X. Wpis administratora w ksiêdze wieczystej
Stosownie do art. 682 ust. 5 zd. 1 u.k.w.h., w ksiêdze wieczystej jako

wierzyciela hipotecznego wpisuje siê administratora hipoteki.
Wydaje siê, ¿e powo³any przepis nie przes¹dza o trafno�ci ¿adnej

z omawianych koncepcji. Przepis ten ma na celu rozwianie ewentualnych
w¹tpliwo�ci proceduralnych zwi¹zanych z tre�ci¹ wpisu w ksiêdze
wieczystej52. Mimo ¿e standardowo do ksiêgi wieczystej wpisuje siê dane
wierzyciela, art. 682 ust. 5 zd. 1 u.k.w.h. rozstrzyga, i¿ w przypadku
administratora hipoteki w ksiêdze ujawnia siê informacje dotycz¹ce sa-
mego administratora, a nie zabezpieczonych wierzycieli.

XI. Podzia³ hipoteki
Prima facie argumentów za trafno�ci¹ koncepcji, zgodnie z któr¹

hipoteka przys³uguje zabezpieczonym wierzycielom, dostarcza brzmienie
art. 682 ust. 6 u.k.w.h.53 Zgodnie z tym przepisem, w razie wyga�niêcia
umowy powo³uj¹cej administratora hipoteki i niepowo³ania nowego ad-
ministratora ka¿dy z wierzycieli, których wierzytelno�ci s¹ objête zabez-
pieczeniem, mo¿e ¿¹daæ podzia³u hipoteki. Stosuje siê wtedy odpowiednio
przepisy o zniesieniu wspó³w³asno�ci (art. 682 ust. 6 zd. 2 u.k.w.h.).

Sformu³owanie �podzia³ hipoteki� mo¿e sugerowaæ, ¿e hipoteka (jedno
prawo) nale¿y wspólnie do wielu osób (wierzycieli), a jej podzia³ polega
na rozbiciu hipoteki na osobne prawa, które maj¹ byæ przypisane do
odrêbnych maj¹tków tych osób54. Hipoteka nie jest prawem w³asno�ci,
wiêc przepisy o zniesieniu wspó³w³asno�ci nale¿y stosowaæ odpowiednio.

Moim zdaniem brzmienie art. 682 ust. 6 u.k.w.h. nie rozstrzyga
decyduj¹co, ¿e hipoteka przys³uguje zabezpieczonym wierzycielom.
Uwa¿am, ¿e mechanizm podzia³u hipoteki na podstawie omawianego
przepisu mo¿na równie¿ racjonalnie wyja�niæ, gdy uznamy, ¿e hipoteka

52 Zob. § 46 ust. 1 pkt 4 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z 17 wrze�nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. nr 102, poz.
1122, ze zm.), § 51 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z 20 sierpnia 2003 r. w spra-
wie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. nr
162, poz. 1575, ze zm.).

53 Tak J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, s. 640.
54 Szerzej por. M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 232-234.
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nale¿y do administratora. Podzia³ oznacza wtedy rozbicie hipoteki na osobne
prawa rzeczowe i przeniesienie ich z maj¹tku administratora do maj¹tku
poszczególnych wierzycieli, tak aby ka¿dy z tych wierzycieli otrzyma³
odpowiedni¹ czê�æ hipoteki w celu zabezpieczenia przys³uguj¹cych mu
wierzytelno�ci55. Interpretacja taka mie�ci siê w granicach wyk³adni jê-
zykowej art. 682 ust. 6 zd. 1 u.k.w.h., a nie podwa¿aj¹ jej ¿adne istotne
wzglêdy funkcjonalne. W my�l tej interpretacji przepisy o zniesieniu
wspó³w³asno�ci, które stosuje siê odpowiednio (art. 682 ust. 6 zd. 2
u.k.w.h.), wymagaj¹ wprawdzie bardziej znacz¹cych modyfikacji w toku
wyk³adni, ale per se nie podwa¿a to bronionej koncepcji.

XII. Przelew wierzytelno�ci hipotecznej
Podstawowym celem instytucji administratora hipoteki jest redukcja

kosztów transakcyjnych. Redukcja ta nastêpuje m.in. poprzez wyelimi-
nowanie wymagania konstytutywnego wpisu w ksiêdze wieczystej
w obrocie wierzytelno�ciami hipotecznymi (art. 79 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.).

W przypadku powo³ania administratora hipoteki rezultat taki ³atwiej
uzasadniæ, gdy przyjmiemy, ¿e nabywa on zabezpieczenie do w³asnego
maj¹tku. Wierzyciel, który przelewa na cesjonariusza zabezpieczon¹
wierzytelno�æ, nie mo¿e przenie�æ na niego hipoteki, poniewa¿ ta przy-
s³uguje administratorowi. W wyniku przelewu status uprawnionego z ty-
tu³u hipoteki (tj. administratora) nie ulega zmianie. W konsekwencji lo-
giczne jest wy³¹czenie wymagania konstytutywnego wpisu w ksiêdze
wieczystej odno�nie do zmiany wierzyciela. Ze wzglêdu na przynale¿no�æ
maj¹tkow¹ hipoteki mo¿na uznaæ, ¿e art. 682 u.k.w.h. wprowadza wyj¹tek
od regu³y wynikaj¹cej z art. 79 ust. 1 u.k.w.h.56

Tezê tak¹ trudniej wykazaæ, gdy stwierdzimy, ¿e hipoteka nale¿y do
maj¹tku zabezpieczonych wierzycieli. W razie przelewu wierzytelno�ci
hipotecznej na nabywcê przechodz¹ tak¿e uprawnienia zbywcy z tytu³u
hipoteki (art. 79 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.). Jak siê wydaje, jedynie struktura

55 T. C z e c h, Hipoteka�, s. 202-203.
56 Por. I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a i in., Ustawa..., s. 238-

239, która � moim zdaniem b³êdnie � twierdzi, ¿e przeniesienie wierzytelno�ci pozbawia
je zabezpieczenia hipotecznego.
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wpisów w ksiêdze wieczystej (tj. ujawnienie samego administratora, a nie
zabezpieczonych wierzycieli) mog³aby uzasadniaæ wniosek, ¿e wpis
konstytutywny nie jest wówczas wymagany (art. 79 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.).

XIII. Upad³o�æ administratora
Niekiedy wskazuje siê, ¿e zalety drugiej postaci zastêpstwa po�red-

niego objawiaj¹ siê w przypadku upad³o�ci administratora hipoteki57.
Poniewa¿ � stosownie do tej koncepcji � hipoteka przys³uguje bezpo�red-
nio zabezpieczonym wierzycielom, podlega wy³¹czeniu z masy upad³o�ci
(art. 70 p.u.n.). Upad³o�æ administratora nie ma wp³ywu na sytuacjê
maj¹tkow¹ wierzycieli, których wierzytelno�ci zabezpieczono hipotek¹.

Jednak¿e interpretacja taka podwa¿a sens wprowadzenia art. 63 ust. 1
pkt 3 p.u.n. W my�l powo³anego przepisu, do masy upad³o�ci nie wchodzi
kwota uzyskana z tytu³u realizacji hipoteki, je¿eli upad³y pe³ni³ funkcjê
administratora, w czê�ci przypadaj¹cej � zgodnie z umow¹ powo³uj¹c¹
administratora � pozosta³ym wierzycielom. Gdyby hipoteka nale¿a³a do
maj¹tku wierzycieli, to kwoty uzyskane przez administratora w zwi¹zku
z jej realizacj¹ � na zasadzie surogacji � równie¿ wchodzi³yby do tego
maj¹tku i nale¿a³oby je wy³¹czyæ z masy upad³o�ci. Art. 63 ust. 1 pkt 3
p.u.n. by³by wtedy zbêdny (superfluum)58.

Powo³any przepis nabiera znaczenia, gdy przyjmiemy, ¿e hipoteka nale¿y
do maj¹tku administratora. Je¿eli og³oszono upad³o�æ administratora, ca³y
jego maj¹tek wchodzi w sk³ad masy upad³o�ci (art. 61 p.u.n.). Gdyby
konsekwentnie stosowaæ tê regu³ê ogóln¹, dotyczy³oby to tak¿e hipoteki
oraz zwi¹zanych z ni¹ przychodów. Ze wzglêdu na powierniczy charakter
instytucji administratora uzasadnione jest jednak, ¿eby wy³¹czyæ z masy
upad³o�ci przychody, które uzyska³ on z tytu³u hipoteki na rzecz zabez-
pieczonych wierzycieli. Przychody takie gospodarczo nie s¹ zwi¹zane
z jego maj¹tkiem, a powinny byæ przypisane zabezpieczonym wierzycie-
lom. Wprowadzenie art. 63 ust. 1 pkt 3 p.u.n. � jako przepisu szcze-

57 Por. I. H e r o p o l i t a ñ s k a, [w:] I. H e r o p o l i t a ñ s k a  i  in., Ustawa..., s. 239;
M. K a c z o r o w s k a, X Ogólnopolska Konferencja �Ksiêgi wieczyste i hipoteka w prak-
tyce s¹dowej i bankowej�, Rejent 2012, nr 6, s. 147-148.

58 Odmiennie interpretuje sens art. 63 ust. 1 pkt 3 p.u.n. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV, s. 640. Por. tak¿e A. B i e r a n o w s k i, Hipoteka�, s. 79.
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gólnego wobec art. 61 p.u.n. � wspiera tezê, i¿ administrator nabywa
hipotekê do w³asnego maj¹tku.

Co prawda, gdy zaakceptujemy tê tezê, pojawia siê problem, jak
uzasadniæ wy³¹czenie samej hipoteki � a nie tylko przychodów � z masy
upad³o�ci administratora. Uwa¿am, ¿e problem ten mo¿na satysfakcjo-
nuj¹co rozwi¹zaæ, posi³kuj¹c siê analogicznym stosowaniem art. 766 zd. 2
k.c. i maj¹c na wzglêdzie powierniczy charakter instytucji administratora
hipoteki59. Podobnie mo¿na uzasadniæ ¿¹danie zwolnienia hipoteki od
egzekucji skierowanej przez osoby trzecie przeciwko administratorowi
(art. 841 k.p.c.).

XIV. Administrator zastawu rejestrowego
Omawiaj¹c tê problematykê, warto przyjrzeæ siê regulacji pokrewnej

instytucji administratora zastawu rejestrowego (art. 4 u.z.r.60). Admini-
strator ten równie¿ jest zastêpc¹ po�rednim zabezpieczonych wierzycieli
� dokonuje czynno�ci w imieniu w³asnym, ale na ich rzecz. Brzmienie
art. 4 ust. 1 u.z.r. wprawdzie nie rozstrzyga jednoznacznie, z jak¹ postaci¹
zastêpstwa po�redniego mamy do czynienia, ale w literaturze zdecydo-
wanie dominuje stanowisko, i¿ administrator jest podmiotem stosunku
prawnorzeczowego (zastawnikiem), a zatem nabywa zastaw rejestrowy
do w³asnego maj¹tku61. Wskazuje na to tak¿e brzmienie art. 17 ust. 2

59 Szerzej por. T. C z e c h, Konsorcjum�, s. 566-569.
60 Ustawa z 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów (tekst jedn.

Dz.U. z 2009 r., nr 67, poz. 569, ze zm.), dalej: u.z.r. Por. J. G o ³ a c z y ñ s k i, [w:]
J. G o ³ a c z y ñ s k i, M. L e � n i a k, Zastaw rejestrowy i rejestr zastawów. Komentarz, War-
szawa 2009, s. 51 i nast.; J. M o j a k, J. W i d ³ o, Zastaw rejestrowy i rejestr zastawów.
Komentarz praktyczny, Warszawa 2009, s. 53 i nast.; M. To m a s z e w s k i, [w:] T. S t a -
w e c k i, M. To m a s z e w s k i, F. Z e d l e r, Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawów. Komentarz, Warszawa 1997, s. 32-33; Z. � w i e b o d a, Zastaw rejestrowy i re-
jestr zastawów. Komentarz do ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r., Warszawa 1998, s. 16-
17.

61 Tak np. J. M o j a k, J. W i d ³ o, Zastaw�, s. 53; Z. S t r u s, M. S t r u s - Wo ³ o s,
Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów. Komentarz, LEX/el. 2003, komentarz
do art. 4, teza 6; R.R. Z d z i e b o r s k i, Zastaw rejestrowy zabezpieczaj¹cy wierzytelno�ci
z tytu³u kredytowania konsorcjalnego. Zagadnienia wybrane (cz. II), Prawo Bankowe
2004, nr 9, s. 63-64. W przypadku gdy zastaw rejestrowy zabezpiecza wierzytelno�ci
z tytu³u obligacji (art. 4 ust. 3-4 u.z.r.), M. Le�niak twierdzi, ¿e administrator nie jest
zastawnikiem (M. L e � n i a k, [w:] J. G o ³ a c z y ñ s k i, M. L e � n i a k, Zastaw�, s. 98).
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u.z.r., w którym jest mowa o przeniesieniu zastawu rejestrowego �przy-
s³uguj¹cego� administratorowi.

Poniewa¿ hipoteka i zastaw rejestrowy przynale¿¹ do jednej rodziny
praw zastawniczych, w obu przypadkach uzasadnione jest przyjêcie
wspólnej konstrukcji prawnej odno�nie do administratora. Przemawiaj¹
za tym tak¿e wzglêdy gospodarcze, dlatego ¿e w praktyce oba prawa
zastawnicze stanowi¹ równocze�nie elementy pakietu zabezpieczeñ w trans-
akcjach finansowania zbiorowego, w których powo³uje siê administra-
tora.

XV. Administrator zabezpieczeñ nieakcesoryjnych
W przypadku gdy zabezpieczenie polega na przeniesieniu sk³adnika

maj¹tkowego (np. przew³aszczenie na zabezpieczenie, przelew na zabez-
pieczenie), na zasadzie swobody umów dopuszczalne jest powo³anie
administratora zabezpieczeñ62. Zabezpieczenia takie nie s¹ akcesoryjne.
Przepisy prawa nie wprowadzaj¹ m.in. bezwzglêdnego powi¹zania po-
miêdzy osob¹, która jest uprawniona z tytu³u zabezpieczenia, a osob¹
zabezpieczonego wierzyciela63.

Nie budzi sporów, ¿e w takiej sytuacji administrator nabywa przedmiot
zabezpieczenia (np. przew³aszczon¹ rzecz, przelan¹ wierzytelno�æ) do
w³asnego maj¹tku. Dokonuj¹c czynno�ci z zabezpieczycielem, admini-
strator ten dzia³a w imieniu w³asnym (choæ na rachunek zabezpieczonych
wierzycieli). Wykorzystuje siê wtedy � podobnie jak w przypadku zlecenia
nabycia rzeczy � pierwsz¹ postaæ zastêpstwa po�redniego.

Okoliczno�æ ta, jak s¹dzê, ma istotne znaczenie dla systemowej wyk³adni
art. 682 u.k.w.h. Je¿eli uznamy, ¿e administrator nabywa hipotekê do
w³asnego maj¹tku, de lege lata mo¿liwe jest zbudowanie jednolitej kon-
strukcji prawnej administratora zabezpieczeñ w prawie polskim: odno�nie
do zabezpieczeñ akcesoryjnych (hipoteki, zastawu rejestrowego) oraz
nieakcesoryjnych. Konstrukcja ta jest oparta na pierwszej postaci zastêp-
stwa po�redniego. Przyjêcie wspomnianej, jednolitej konstrukcji � co nale¿y
podkre�liæ � sprzyja przejrzysto�ci prawnej i bezpieczeñstwu obrotu.

62 Por. np. T. D ¹ b r o w s k i, W. M a c h a ³ a, Pozycja prawna agenta do zabezpie-
czeñ w stosunkach kredytowych, Monitor Prawniczy 1998, nr 9, s. 335 i nast.

63 T. C z e c h, Funkcje�, s. 38.
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Na marginesie mo¿na wspomnieæ, ¿e w Polsce od ponad dwudziestu
lat w przypadku zabezpieczeñ nieakcesoryjnych wykorzystuje siê kon-
strukcjê agenta, który nabywa prawa zabezpieczaj¹ce do w³asnego maj¹tku.
Nic mi nie wiadomo, aby w zwi¹zku z t¹ konstrukcj¹ dosz³o kiedykolwiek
do poszkodowania zabezpieczonych wierzycieli. Nie s³ychaæ równie¿,
aby powstawa³y jakie� spory s¹dowe na tym tle. Pozwala to z pow¹t-
piewaniem odnosiæ siê do g³osów, które wskazuj¹ na � rzekomo � po-
wa¿ne zagro¿enia dla interesów wierzycieli, gdy prawa zabezpieczaj¹ce
(albo ich przedmioty) przys³uguj¹ administratorowi.

XVI. Analiza komparatystyczna � zarys
Koncepcjê, wed³ug której hipoteka przys³uguje administratorowi,

wspieraj¹ argumenty komparatystyczne. W obcych porz¹dkach praw-
nych w odniesieniu do zabezpieczeñ na nieruchomo�ciach powszechnie
przyjmuje siê konstrukcjê, zgodnie z któr¹ zabezpieczenie nale¿y do maj¹tku
administratora64.

W prawie angielskim agent ds. zabezpieczeñ (security agent, security
trustee) jest powierniczym w³a�cicielem zabezpieczenia (legal owner),
a zabezpieczeni wierzyciele maj¹ jedynie uprawnienia beneficjarne (bene-
ficial owners)65. Podobnie w prawie francuskim wykorzystuje siê insty-
tucjê powiernictwa (fiducie), zgodnie z któr¹ administrator nabywa za-
bezpieczenie do w³asnego maj¹tku66. W transakcjach finansowych, które
podlegaj¹ prawu niemieckiemu, najczê�ciej stosuje siê konstrukcjê, i¿ d³u¿nik
� obok umowy kredytu � zaci¹ga wobec administratora osobne zobo-
wi¹zanie na podstawie umowy abstrakcyjnego uznania d³ugu (abstraktes
Schuldanerkenntnis)67 i zabezpiecza siê wierzytelno�æ z tego tytu³u. Za-
bezpieczenie nale¿y wtedy równie¿ do maj¹tku administratora.

64 Szerzej por. T. C z e c h, Konsorcjum�, s. 546-548.
65 W literaturze trafnie wskazuje siê, ¿e uprawnienia te zbli¿one s¹ � w kategoriach

prawa kontynentalnego � do uprawnieñ obligacyjnych rozszerzonych rzeczowo (ius ad
rem). Tak P. S t e c, Powiernictwo w prawie polskim na tle porównawczym, Kraków 2005,
s. 117-118.

66 Art. 2328-1 francuskiego kodeksu cywilnego.
67 § 781 niemieckiego kodeksu cywilnego.
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Co wiêcej, warto nadmieniæ, ¿e do�wiadczenia zagraniczne nie po-
twierdzaj¹ obaw dotycz¹cych zagro¿eñ interesów zabezpieczonych wie-
rzycieli, gdy zabezpieczenie przys³uguje administratorowi. Nie s¹ mi znane
orzeczenia s¹dowe, które potwierdza³yby, ¿e w zwi¹zku z wykorzysta-
niem instytucji administratora wierzyciele zostali poszkodowani.

XVII. Administrator hipoteki zabezpieczaj¹cej wierzytelno�ci
z tytu³u obligacji

W koñcowej czê�ci artyku³u krótko wspomnieæ trzeba o administra-
torze hipoteki zabezpieczaj¹cej wierzytelno�ci z tytu³u obligacji68. W tym
przypadku równie¿ powstaj¹ spory doktrynalne, jak¹ postaæ zastêpstwa
po�redniego wprowadzono w art. 7 ust. 1a u.o., tj. czy hipotekê nabywa
administrator69, czy zabezpieczeni wierzyciele (obligatariusze).

Wyk³adnia jêzykowa art. 7 u.o. nie daje rozstrzygaj¹cych rezultatów.
Moim zdaniem bardziej przekonuj¹cy jest pogl¹d, ¿e hipotekê nabywaj¹
bezpo�rednio obligatariusze70. Przemawiaj¹ za tym nastêpuj¹ce argumen-
ty71.

Po pierwsze, art. 7 ust. 3 u.o. wy³¹cza stosowanie art. 2451 k.c. do
przeniesienia obligacji zabezpieczonych hipotek¹. Przepis ten de lege lata
nie mia³by racji bytu, gdyby hipoteka nale¿a³a do maj¹tku administratora,
poniewa¿ obligatariusze nie mogliby jej bezpo�rednio przenie�æ na nabyw-
ców obligacji. Po drugie, art. 7 ust. 1b u.o. wyklucza stosowanie art.
682 u.k.w.h, zgodnie z którym � jak w niniejszym artykule obszernie
uzasadniono � hipotekê nabywa do w³asnego maj¹tku sam administrator.

68 Por. T. C z e c h, Hipoteka�, s. 208 i nast.; D. D ê b e c k i, A. ¯ o ³ y n i a k, Postê-
powanie upad³o�ciowe wobec emitentów obligacji. Administrator hipoteki zabezpiecza-
j¹cej obligacje, Temidium 2012, nr 1, s. 44-45; P. L e s i ñ s k i, £. Wa l c z y n a, Funkcja
administratora zastawu i administratora hipoteki w zwi¹zku z emisj¹ obligacji, Monitor
Prawa Bankowego 2012, nr 6, s. 82 i nast.

69 Tak B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 371; w odniesieniu do
zastawu rejestrowego podobnie R.R. Z d z i e b o r s k i, Zastaw rejestrowy zabezpieczaj¹cy
wierzytelno�ci z d³u¿nych papierów warto�ciowych, Monitor Prawniczy 2004, nr 17, s. 785-
786.

70 Tak J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, s. 640. Tak te¿ M. L e -
� n i a k, [w:] J. G o ³ a c z y ñ s k i, M. L e � n i a k, Zastaw�, s. 98 w odniesieniu do zastawu
rejestrowego okre�lonego w art. 4 ust. 3-4 u.z.r.

71 T. C z e c h, Hipoteka�, s. 212.
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Wprowadzenie art. 7 ust. 1b u.o. sugerowaæ mo¿e, i¿ w przypadku
zabezpieczenia hipotecznego wierzytelno�ci z tytu³u obligacji wykorzy-
stano inn¹ konstrukcjê normatywn¹, tj. hipoteka przys³uguje bezpo�rednio
obligatariuszom. Po trzecie, wniosek ten wspiera wyk³adnia historyczna.
Nowelizacja u.k.w.h. z 26 czerwca 2009 r.72 pozostawi³a niezmienione
brzmienie art. 7 ust. 1 u.o., zgodnie z którym dotychczas (tj. przed 20
lutego 2011 r.) hipotekê ustanawiano � w drodze jednostronnej czynno�ci
prawnej � bezpo�rednio na obligatariuszy. Wskazuje to na intencjê usta-
wodawcy, aby nie zmieniaæ tej konstrukcji prawnej. Po czwarte, kon-
statacja, i¿ hipoteka powstaje na podstawie jednostronnej czynno�ci
prawnej73, konstrukcyjnie wspó³gra z tez¹, ¿e hipotekê nabywaj¹ sami
obligatariusze, a nie administrator. Gdyby hipotekê mia³ nabywaæ admi-
nistrator, racjonalnym rozwi¹zaniem by³oby ustanowienie hipoteki w drodze
umowy miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci a administratorem (jak prze-
widziano w art. 682 u.k.w.h.).

Przedstawione argumenty prowadz¹ do wniosku, ¿e hipoteka nale¿y
do maj¹tku obligatariuszy. Wp³ywa to na kwalifikacjê prawn¹ instytucji
administratora. Administrator ten jest zastêpc¹ po�rednim � wykonuje
prawa i obowi¹zki wierzyciela hipotecznego we w³asnym imieniu, ale na
rachunek obligatariuszy (art. 7 ust 1a u.o.). O ile jednak administrator
okre�lony w art. 682 u.k.w.h. wykonuje prawa hipoteczne nale¿¹ce do
w³asnego maj¹tku (powiernictwo typu romañskiego), o tyle administrator,
o którym mowa w art. 7 ust. 1a u.o., wykonuje prawa nale¿¹ce do innych
osób, tj. obligatariuszy (powiernictwo typu germañskiego). S¹ to odmien-
ne postaci zastêpstwa po�redniego.

XVIII. Zakoñczenie
Analiza przeprowadzona w niniejszym artykule uzasadnia koñcowy

wniosek, ¿e administrator hipoteki, o którym mowa w art. 682 u.k.w.h.,
nabywa zabezpieczenie do w³asnego maj¹tku. Hipoteka nie nale¿y do
maj¹tku zabezpieczonych wierzycieli. Konstrukcja ta sprzyja bezpieczeñ-

72 Zob. przypis 1.
73 Tak m.in. T. C z e c h, Hipoteka�, s. 210-211; M. K u æ k a, [w:] Hipoteka po no-

welizacji�, s. 222; B. S w a c z y n a, [w:] Hipoteka po nowelizacji�, s. 155.
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stwu obrotu w relacjach miêdzy administratorem a osobami trzecimi, jak
równie¿ pozwala na stworzenie jednolitego modelu administratora, który
stosuje siê zarówno do zabezpieczeñ akcesoryjnych (hipoteki, zastawu
rejestrowego), jak i nieakcesoryjnych.

De lege lata odmiennie zakwalifikowaæ nale¿y konstrukcjê administra-
tora hipoteki, gdy zabezpiecza ona wierzytelno�ci z tytu³u obligacji (art. 7
u.o.). W takim wypadku hipoteka jest nabywana bezpo�rednio do maj¹tku
obligatariuszy. Moim zdaniem jest to rozwi¹zanie chybione i rodzi powa¿-
ne problemy w praktyce obrotu, w zwi¹zku z czym de lege ferenda
postulowaæ trzeba zmianê art. 7 u.o. i wprowadzenie zasady, zgodnie
z któr¹ � podobnie jak w przypadku art. 682 u.k.w.h. � hipotekê nabywa
administrator do w³asnego maj¹tku74.

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.

74 T. C z e c h, Hipoteka�, s. 215. W odmiennym kierunku J. P i s u l i ñ s k i, [w:]
System prawa prywatnego, t. IV, s. 640.


