Nowelizacja przepisow
o ksiegach wieczystych
| hipotece

Przedstawiamy Panstwu najwazniejsze zmiany w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece obowigzujace od 20 lutego 2011 r. Jako
najistotniejsze nalezy wymienié: zniesienie podziatu hipoteki na zwykia
i kaucyjna, umozliwienie zabezpieczenia jedna hipoteka wielu
wierzytelnosci, wprowadzenie administratora hipoteki oraz mozliwosci

dysponowania opréznionym miejscem hipotecznym.

Zniesienie podziatu na hipoteke zwykla i kaucyjng

Dotychczas w obrocie prawnym funkcjonowaly dwa rodzaje hipotek
umownych — hipoteka zwykla (zabezpieczajgca konkretne, istniejace
roszczenie) oraz hipoteka kaucyjna — zabezpieczajaca roszczenia przyszie,
badz roszczenia o niepewnej wysokosci. Nowelizacja ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece ujednolica powyzszg instytucje wprowadzajac jeden
rodzaj hipoteki umownej, oparty na obowigzujgcych dotad przepisach

regulujacych hipoteke kaucyjna.

Od 20 Iutego 2010 .

z okreslonego stosunku prawnego wierzytelnos¢ do oznaczonej sumy

hipoteka umowna zabezpiecza wynikajacq

pienieznej, a ujawniona we wpisie do ksiegi wieczystej suma hipoteki jest
kwotg maksymalng, do ktérej wierzyciel moze uzyska¢ zaspokojenie
naleznosci z zabezpieczonej nieruchomosci. W konsekwencji, nowa hipoteka
bedzie zabezpieczata zaréwno wierzytelnosci istniejace, jak i wierzytelnosci
przyszte wraz odsetkami, kosztami postepowania oraz innymi $wiadczeniami
ubocznymi okreslonymi w umowie. Nalezy jednak pamietac, ze naleznosci
uboczne podlegajg zabezpieczeniu tylko w przypadku wyraznego wskazania
— nalezy wiec w sposob nie pozostawiajacy watpliwosci okresli¢ zakres jaki
zabezpiecza ustanawiana hipoteka.

Nowelizacja wprowadza takze uprawnienie dtuznika do Zadania
zmniejszenie sumy hipotecznej, jesli zabezpieczenie hipoteczne bedzie

nadmierne. Z kolei w przypadku hipoteki przymusowej wierzyciel bedzie
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Nowe przepisy,
znowelizowane ustawa
z 26 czerwca 2009 .,
zmieniajg funkcjonowanie
hipoteki, wprowadzajac
do polskiego systemu
prawnego kilka nowych
instytucji zmierzajacych
do uproszczenia
procedury ustanawiania
hipotek.
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mogt zadacé wpisu hipoteki przymusowej ha sume nie wyzszg niz wynikajaca
z tresci dokumentu stanowigcego podstawe jej wpisu do ksiegi wieczystej.
Jezeli z dokumentu tego nie bedzie wynika¢ wysokos¢ sumy hipoteki, suma
hipoteki nie moze przewyzsza¢ wiecej niz o potowe zabezpieczonej
wierzytelnosci wraz z roszczeniami o $wiadczenia uboczne okre$lonymi
w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki na dzien zlozenia

whniosku o wpis hipoteki.

Kilka wierzytelnosci zabezpieczonych jedng hipoteka

Od 20 Iutego 2011 r. jedng hipoteka mozna zabezpiecza¢ kilku
wierzytelnosci z réznych stosunkdéw prawnych przystugujacych temu
samemu wierzycielowi. Co wiecej, mozliwe jest takze zabezpieczenie jedng
hipoteka kilku wierzytelnosci przystugujacym réznym podmiotom, a stuzgcym
finansowaniu tego samego przedsiewziecia. Zmiana ta ma istotne znaczenie
szczegolnie dla kredytow zaciaganych w kilku bankach, a zabezpieczanych
na jednej nieruchomosci np. w zwigzku z finansowaniem konkretnych

projektow przesz przedsiebiorcow.

Przedstawione wyzej rozwigzania przyczynig sie do redukcji kosztéw —
opfaty uiszczane bedg od jednej, zamiast dwoch lub wiekszej ilosci hipotek
oraz spowodujg przyspieszenie procedury w zwigzku z mniejszg iloscig
wnioskéw o ustanowienie hipoteki, ktére beda wptywac do saddw.

Nowe przepisy pozwalajg takze na czasowe istnienie hipoteki bez
wierzytelnosci — hipoteka nie wygasa w przypadku wygasniecia
wierzytelnosci ktérg zabezpiecza, jezeli z danego stosunku prawnego moga

powstac w przysztosci kolejne wierzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu.

Prawo rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym

Nowelizacja wprowadza rewolucyjng zmiane w dotychczasowym
funkcjonowaniu hipoteki w zakresie mozliwosci rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym. Od 20 lutego 2011 r. wygasniecie hipoteki
0 wyzszym stopniu nie ma wptywu na hipoteki z dalszym pierwszenstwem.
W konsekwencji, wiasciciel nieruchomosci bedzie miat mozliwos¢
ustanowienia nowego zabezpieczenia hipotecznego z pierwszenstwem
odpowiadajgcym hipotece, ktéra wygasta lub poprzez porozumienie z innym

wierzycielem hipotecznym — dokonal przeniesienia przystugujacej

@KSP

legal & tax advice

€ SALANS



wierzycielowi hipoteki o nizszym pierwszenstwie w opréznione miejsce.

Takie rozwigzanie jest korzystne dla dluznikéw, ale niekoniecznie dla
wierzycieli (np. bankoéw), ktérzy nie moga wymaga¢ od wiasciciela
nieruchomosci, aby zrzekt sie prawa do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym, gdyz ustawa uznaje takie =zastrzezenie za

niedopuszczalne.

Ustanowiona lub przeniesiona hipoteka moze by¢ ustanowiona na kwote
nizsza lub réwna sumie hipoteki wygastej. Bez zgody osob, ktérym
przystuguja prawa z nizszym pierwszenstwem nie wolno jednak w miejsce

hipoteki ktéra wygasta ustanowi¢ hipoteki wyrazonej na sume wyzsza.

Administrator hipoteki

Nowa ustawa wprowadza instytucje administratora hipoteki, zblizong do
funkcjonujacej na gruncie ustawy o zastawie rejestrowym. Instytucja ta
wprowadzona jest w zwigzku z pojawieniem sie mozliwosci zabezpieczenia
jedng hipoteka kilku wierzytelnosci, ktore przystuguja réznym podmiotom,

a stuzg finansowaniu tego samego przedsiewziecia.

Administratorem moze zosta¢ jeden z wierzycieli lub osoba trzecia,
wierzyciele mogg w kazdej chwili odwotaé administratora (na zgodny

whniosek) i powotaé w jego miejsce nowg osobe.

Waluta

Nowa ustawa wprowadza mozliwos¢ ustanowienia hipoteki w dowolnej
walucie, ktéra moze rézni¢ sie od waluty w ktérej wyrazona jest
wierzytelnos¢. Oznacza to, iz mozliwym jest zabezpieczenie wierzytelnosci
wyrazonej w pienigdzu polskim hipotekg w wyrazong innej walucie

i odwrotnie.

Aby skorzysta¢ z przedstawionej mozliwosci, strony musza wprowadzi¢
stosowne postanowienie w zawieranej umowie — w przypadku jego braku,
suma hipoteki bedzie wyrazona w tej samej walucie co zabezpieczona

wierzytelnos¢.
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Inne istotne kwestie

Nowe przepisy wprowadzajg takze inne modyfikacije w dotychczasowym

stanie prawnym:

= prawo do zadania przez wiasciciela nieruchomosci zniesienia hipoteki
za odpowiednim wynagrodzeniem w przypadku, gdy od dnia wpisu
hipoteki uptyneto 10 lat, a wierzytelno$¢ nie powstata, lecz nadal moze

powstac;

= zniesienie domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelno$ci —
zmiana ostabiajaca zabezpieczenie hipoteczne; w celu uzyskania
pewnosci sptacenia zabezpieczonej wierzytelnosci koniecznym jest
zawarcie dodatkowej umowy o dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji
(art. 77781 pkt 6 k.p.c.);

= przyznanie nabywcy wydzielonej nieruchomos$ci zabudowanej domem
jednorodzinnym oraz nabywcy wydzielonego lokalu, roszczenia
0 podziat hipoteki proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci, ktére

powstaty w skutek podziatu;

m  ustanowienie jednej zasady, zgodnie z ktdrg hipoteka przechodzi wraz
z wierzytelnoscig ktdéra zabezpiecza, na nabywce wierzytelnoSci
hipotecznej (dwa wyjatki: art. 79' KWU — mozliwosé odmiennej regulacji
dotyczacej przejscia hipoteki wraz z wierzytelnoscig w przypadku, gdy
jedna hipotekg zabezpieczono kilka wierzytelnosci, oraz art. 792 KWU —
uprawnienie do wylaczenia przejscia hipoteki razem z przelewem
zabezpieczonej wierzytelnosci, jezeli z okreslonego we wpisie stosunku
prawnego z ktérego wynika zabezpieczona hipotekg wierzytelnosé

moze powstaé nowa wierzytelnosé).
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Mamy nadzieje, ze powyzsza informacja bedzie dla Panstwa pomocna.
Informacje te nie stanowig opinii prawnej ani porady. W celu uzyskania

petnych informacji lub porady prawnej prosimy o kontakt.

Kontakt w biurze katowickim: /
Contact in the Katowice office:

Tomasz Srokosz

T: +48 32 731 68 52
E: tomasz.srokosz@ksplegal.pl

Krupa Srokosz Patryas Sp.k.
ul. Chorzowska 50

40-121 Katowice
Poland

T: +48 32 731 68 50
F: +48 32 731 68 51

www.ksplegal.pl
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