Gabriel Glowka

Zmiany w funkcjonowaniu hipoteki
w Polsce

Problemy Rozwoju Miast 8/1-2, 92-99

2011

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

Hpe

MUZEUM HISTORII POLSKI



Gabriel Gtowka

ZMIANY W FUNKCJONOWANIU HIPOTEKI W POLSCE

Abstrakt. Dtugoterminowy charakter kredytéw przeznaczonych na finansowanie
nieruchomosci mieszkaniowych powoduje, ze ryzyko zwigzane zjego udzieleniem jest
trudniejsze do oszacowania. Konsekwencjg tego jest stosowanie przez banki finansujgce
nieruchomosci mieszkaniowe odpowiednich form ograniczania ryzyka. Decydujace
znaczenie ma w tym przypadku prawne zabezpieczenie kredytu w postaci hipoteki na
nieruchomosci, a nie ocena zdolnosci kredytowej, gdyz banki nie dysponujg wiarygodnymi
informacjami do jej okreslenia w tak dlugim okresie kredytowania. Wobec tego dla
sprawnego dziatania systemu finansowania rynku mieszkaniowego bardzo wazne sg zasady
funkcjonowania hipoteki. W zwigzku z tym, ze 20 lutego br. w naszym kraju weszta w zycie
nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece', ktéra ma szeroki zakres, celem
niniejszego artykutu jest scharakteryzowanie najwazniejszych zmian dotyczacych uregulo-
wan hipoteki oraz préba ich ocenienia w kontekscie finansowania nieruchomos$ci.

Stowa kluczowe: hipoteka, ksiega wieczysta, nieruchomos$¢ mieszkaniowa, system
finansowania nieruchomosci, kredyt hipoteczny.

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych zaliczany jest do najwazniejszych segmentéw
gospodarki. Stan i mozliwosci jego rozwoju sg w duzej mierze uzaleznione zaréwno od poli-
tyki panstwa i wikadz samorzadowych, jak réwniez stopnia rozwoju i sposobu funkcjonowania
systemu jego finansowania.

System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych jest czescig systemu finanso-
wego gospodarki, wyodrebnionego na podstawie rodzaju finansowanych inwestyciji.
Z obserwacji funkcjonowania rynku nieruchomosci mieszkaniowych wynika, ze pomimo
iz mechanizmy i sposoby jego finansowania podlegajg pewnej ewolucji, to ciggle
podstawowe znaczenie majg instrumenty bankowe, w tym szczegdlnie diugoterminowe
kredyty hipoteczne. Z tego tez powodu odpowiednia podaz i dostep do kredytow
hipotecznych jest podstawowym warunkiem prawidtowego funkcjonowania i rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych wraz z wieloma wynikajacymi stad pozytywnymi
konsekwencjami spotecznymi i ekonomicznymi, gtéwnie dla poziomu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych spoteczenstwa, ale rowniez tworzenia systemu oszczednosci, stanu rynku
pracy oraz koniunktury gospodarcze;j.

2. Hipoteka jako zabezpieczenie kredytu bankowego
Banki komercyjne udzielajg dtugoterminowych kredytéw na finansowanie nieruchomo-
$ci mieszkaniowych w ramach dopuszczalnego ryzyka. Ryzyko to ograniczane jest z reguty

"Dz U. 2009, nr 131, poz. 1075.
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nie tylko przez przewidywanie poziomu przysztych dochodéw kredytobiorcy w ramach
badania zdolnosci kredytowej, ktére stanowig podstawe sptaty kredytu, ale rowniez przez
dobér odpowiedniej formy prawnego zabezpieczenia udzielanych kredytdw. Zabezpieczenie
kredytu, oprécz oceny zdolnosci kredytowej, jest jedng z gtéwnych metod minimalizacji
ryzyka kredytowego banku. Trzeba jednak podkresli¢, ze szczegdlnie w przypadku kredytow
0 najdtuzszym okresie sptaty, a do takich nalezg mieszkaniowe kredyty hipoteczne, nawet
przy uzyciu najsprawniejszych metod badania i oceny zdolnosci kredytowej bank nie jest
w stanie w petni okresli¢ zdolno$ci kredytobiorcy do obstugi zadtuzenia, gdyz z uwagi na
dtugi okres kredytowania banki nie dysponujg obiektywnymi informacjami na temat przysziej
sytuacji finansowej kredytobiorcy. W zwigzku z tym ocena zdolnosci kredytowej moze
okaza¢ sie znacznie mniej trafna niz w przypadku innych rodzajow kredytéw bankowych
o krotszych terminach sptaty. Wykorzystywanie zatem zdolnosci kredytowej jako zasadniczej
metody ograniczenia ryzyka kredytowego banku, jak to jest przy udzielaniu wielu innych
rodzajéw kredytéw, nie jest w odniesieniu do bardzo diugich kredytow przeznaczonych
na finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych mozliwe iuzasadnione. Dlatego tez
w przypadku tego rodzaju kredytéw, charakteryzujacych sie diugim okresem sptaty, bardzo
istotnego znaczenia nabiera minimalizowanie ryzyka banku poprzez ich prawne
zabezpieczenie w postaci hipoteki na finansowanej nieruchomosci.

Duze znaczenie i przydatnosc¢ zabezpieczenia w formie hipoteki w ograniczaniu ryzyka
kredytow diugoterminowych wynika z istoty i charakteru nieruchomosci. W diugim okresie
warto$¢ nieruchomosci z reguty nie maleje tylko rosnie, mimo ze wielokrotnie na rynku
nieruchomosci obserwujemy krétkookresowe wahania koniunktury?, ktére musza by¢
uwzgledniane przez kredytodawcéw. Dodajac do tego fakt, ze nieruchomosci to dobra
o bardzo dtugiej trwalosci, mozemy stwierdzi¢, ze tylko hipoteka na nieruchomosci daje
bankom mozliwos¢ odpowiedniego zabezpieczenia sie przed ryzykiem przy finansowaniu
dtugoterminowym. Wszystkie inne zabezpieczenia zastosowane do gwarantowania sptaty
kredytéw dtugoterminowych bytyby o wiele mniej przydatne, gdyz ich warto§¢ w czasie
bedzie raczej malata, lub beda one charakteryzowaly sie duzym stopniem niepewnosci.
Uwagi powyzsze pozwalaja, jak sie wydaje, lepiej podkresli¢ sens i znaczenie ustanowienia
hipoteki na nieruchomosci, jako zabezpieczenia udzielonych przez banki dtugoterminowych
kredytow przeznaczonych na finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych.

3. Istota i przedmiot hipoteki
W polskich regulacjach prawnych hipoteke okresla sie jako ograniczone prawo
rzeczowe, obcigzajace nieruchomo$é w celu zabezpieczenia okreslonej wierzytelno$ci.
Prawo to daje wierzycielowi uprawnienie do zaspokojenia sie z obcigzonej nieruchomosci
bez wzgledu na to, czyjg stata sie wilasnoscig i z pierwszenstwem przed wierzycielami

2Zob. E.Wsniewska, Wptyw cykli koniunkturalnych rynku nieruchomos$ci na poziom warto$ci rynkowej
nieruchomosci, [w:] Ryzyka banku w zakresie okreslania warto$ci nieruchomoS$ci dla celow kredytowych w Polsce
na tle trendéw w Unii Europejskiej, red. E. Kucharska-Stasiak, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Warszawa 2006, s. 131-145.

% Zob. A. Jurek-Zbrojska, Hipoteka i inne zabezpieczenia kredytu na finansowanie inwestycji w nieruchomosci,
[w:] Nieruchomo$¢. Kredyt. Hipoteka, red. G. Gtdwka, Poltext, Warszawa 2008, s. 114 i nastepne.
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osobistymi wtasciciela nieruchomosci. Do ustanowienia hipoteki niezbedny jest jej wpis przez
sad wieczystoksiegowy do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, ktérg hipoteka
obciazy. Wpis taki ma charakter konstytutywny, czyli tworzacy dane prawo®. Przedmiotem
hipoteki sg prawa, na jakich moze ona zosta¢ ustanowiona. W Swietle przepiséw prawa
przedmiotem hipoteki moga byc¢:

— prawo witasnosci nieruchomosci,

— prawo wieczystego uzytkowania,

— spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,

— prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

— wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.

Z przyjetej definicji hipoteki oraz obowigzujacych w naszym kraju zasad konstrukcji
systemu ksigg wieczystych mozna wyrdzni¢ kilka podstawowych zasad, na ktérych opiera
sie instytucja hipoteki. Zaliczamy do nich przede wszystkim zasade szczegétowosci,
pierwszenstwa, jawnosci, akcesoryjnosci i niepodzielnosci®.

W mysl zasady szczegotowosci zardwno wierzyciel hipoteczny, jak i przedmiot hipoteki
powinny by¢ szczegétowo okreslone. Oznacza to réwniez, ze hipoteka nie ma charakteru
generalnego i w jej przypadku mamy do czynienia z wyjgtkiem od ogdlnej zasady
odpowiedzialnosci dluznika za dtug calym majgtkiem. Oznacza to, ze nie obcigza catego
majatku dtuznika, ani wszystkich jego nieruchomo$ci. Uprawnia natomiast wierzyciela do
pierwszenstwa przed innymi wierzycielami osobistymi kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci® z przedmiotu obcigzenia i w tym przejawia sie wtasnie wymieniona wyzej
zasada pierwszenstwa. Zasada jawnosci oznacza przede wszystkim to, ze hipoteka jest
prawem jawnym, ktore nie moze powstac i istnie¢ bez wpisania do ksiegi wieczystej. Dzieki
ujawnieniu hipoteki w ksiedze wieczystej wszyscy mogg poznaé stan prawny nieruchomosci.
Z kolei zasada akcesoryjnoéci okresla istote i funkcje hipoteki jako prawa scisle zwigzanego
z zabezpieczang wierzytelnoscig, ktdére nie moze istnie¢ bez tej wierzytelnosci. Hipoteka
jest zatem prawem niesamoistnym (akcesoryjnym) zaleznym od wierzytelnosci i wygasa
w momencie splaty /wygasniecia/ wierzytelnosci. | wreszcie zasada niepodzielnosci hipoteki
oznacza, ze hipoteka obcigza nieruchomosé wraz z przynaleznosciami i utrzymuje sie na
niej jako catosci do momentu catkowitego wygasniecia zabezpieczanej wierzytelnosci.
W sytuacji zatem czesciowej sptaty wierzytelnosci nie mamy do czynienia z wygasaniem
hipoteki. Zasada ta stanowi takze, ze w przypadku podziatu nieruchomosci hipoteka, co do
zasady, obcigza wszystkie nieruchomoéci powstate w wyniku tego podziatu i przyjmuje
posta¢ hipoteki fgczne;j.

Generalnie zatem mozna powiedzie¢, ze hipoteka jest odpowiednim i dobrym
zabezpieczeniem kredytéw finansujacych nieruchomosci, gtéwnie z uwagi na to, ze jest to

4Wpis do ksiegi wieczystej moze mie¢ tez charakter wpisu deklaratoryjnego, potwierdzajacego stan prawny
nieruchomosci. Dzieje sie tak np., gdy sad dokonuje wpisu zmiany witasciciela nieruchomosci na podstawie
zawartego wczesniej aktu notarialnego.

°s. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa
2003, s. 13 i nastepne.

® Oznacza to, ze wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to czyjgq ona stata sie
wlasnoscig, czyli hipoteka trwa na nieruchomosci, ktérg obcigza i wierzyciel hipoteczny moze wykonywa¢ swoje
prawa, mimo ze nieruchomos$c¢ przeszta na wkasnosé innej osoby.
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zabezpieczenie bardzo dobrze dostosowane do istoty i charakteru kredytu dtugotermino-
wego. Trzeba réwniez dodaé, ze przed jakim$é czasem Trybunat Konstytucyjny uznat za
sprzeczne z konstytucjg uprzywilejowanie Skarbu Panstwa kosztem innych wierzycieli
hipotecznych. Polegato ono na tym, ze hipotece przymusowej’, ustanawianej na przyktad dla
zabezpieczenia zaptaty zalegtosci podatkowych, przystugiwato pierwszenstwo zaspokojenia
przed hipotekami ustanowionymi dla zabezpieczenia innych wierzytelno$ci. Obecnie hipoteki
te nie korzystajg juz ztakiego pierwszenstwa. Wierzytelnosci zaspokajane sg w takiej
kolejnosci, w jakiej ich hipoteki zabezpieczajace zostaty wpisane do ksiegi wieczyste;.
Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest hipoteka,
nie mozna bowiem wykonywac z uszczerbkiem dla takiego samego prawa powstatego
wczesniej. Znacznie wzmacnia to pozycje wierzycieli hipotecznych, okreslanych dotad jako
zwyktych, w tym bankéw kredytujgcych nieruchomosci.

4. Nowe uregulowania hipoteki

Z powyzszych rozwazan wynika zatem, Ze instytucja hipoteki ma niezwykle istotne
znaczenie dla rozwoju systemu kredytowania hipotecznego, a tym samym rozwoju rynku
nieruchomosci. W tym kontekscie bardzo wazne jest odniesienie sie do zmian ustawowych
w tym zakresie, wprowadzonych do polskiego porzadku prawnego w dn. 20 lutego 2011 r.8.
Biorac pod uwage dotychczasowe utrudnienia i ograniczenia zwigzane z funkcjonowaniem
hipoteki w Polsce, ustawodawca wprowadzit nowe rozwigzania, ktérych celem jest zwieksze-
nie efektywnosci hipoteki, a jednoczesnie uczynienie jej bardziej elastyczng formg
zabezpieczenia wierzytelnosci pienieznych®. Z punktu widzenia funkcjonowania systemu
finansowania nieruchomosci zasadnicze znaczenie maja, jak sie wydaje, cztery wprowa-
dzone nowymi przepisami zmiany.

Po pierwsze, jest to zniesienie wczesniejszego podziatu hipotek ze wzgledu na rodzaj
wierzytelnosci, ktére zabezpieczajg. Wedtug tego kryterium wyrdzniano hipoteke zwykig
i hipoteke kaucyjng. Przedmiotem zabezpieczenia w przypadku hipoteki zwyktej byta scisle
oznaczona wierzytelnos¢ jako prawo majatkowe, czyli juz istniejgca i okreslona co do
wysokosci. Jednoczesnie w polskim prawie ustawodawca dopuszczat réwniez mozliwosc
zabezpieczenia hipoteka wierzytelnosci o nieustalonej jeszcze wielkosci, mieliSmy wéwczas
do czynienia z hipotekg kaucyjna.

Od momentu wejscia w zycie nowych regulacji przestat istnie¢ podziat na hipoteke
zwyklg i kaucyjng i ustanowiona zostata jedna hipoteka umowna, ktéra moze zabezpieczac
wszystkie wierzytelnosci, zaréwno istniejgce jak i przyszte, w tym takze warunkowe,
o ustalonej badz nieustalonej wysokosci. Takie rozwigzanie nalezy oceni¢ jako korzystne,

! Hipoteki mozemy podzielic ze wzgledu sposéb ich powstania. Wyodrebniamy woéwczas hipoteke umowng
i hipoteke przymusowa. Hipoteka umowna powstaje z udziatem wifasciciela nieruchomosci i podstawg jej
powstania jest umowa zawarta miedzy witascicielem obcigzanej nieruchomosci i wierzycielem. Hipoteka
przymusowa powstaje natomiast bez udziatu i zgody wtasciciela nieruchomosci. Nastepuje to najczesciej
w trakcie prowadzonej przeciwko niemu egzekucji, ale takze na podstawie tymczasowego orzeczenia sadu,
Eostanowienia prokuratora czy tez decyzji administracyjne;j.

W dniu 20.02.2011 r. weszla w zycie ustawa z dn. 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2009, nr 131, poz. 1075).
® Zob. J. Jachowicz, Nowe ujecie hipoteki — rewolucja w ksiegach wieczystych, Finansowanie Nieruchomosci
2009, nr 3.
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albowiem wczesniej w praktyce ustanawiania hipotek zabezpieczajgcych dtugoterminowy
kredyt bankowy stosowany ich podziat przysparzat wielu problemoéw, a szczegdinie dotyczyto
to interpretacji zasad stosowania hipoteki zwyktej i hipoteki kaucyjnej'®. Konieczne bylo
dokonanie jednoznacznego wyboru rodzaju hipoteki, ktéra byta wiasciwa dla zabezpieczenia
danej wierzytelnosci kredytowej. W praktyce ustanawiania przez banki zabezpieczen,
negatywne konsekwencje postuzenia sie niewlasciwg formg hipoteki powodowaty
niepotrzebne utrudnienia. Przed wprowadzeniem nowych rozwigzan sady postepowaty
bardzo réznie. Jedne wpisywaly do ksigg wieczystych dwie hipoteki, jedng zwyktg na kwote
gtdbwng kredytu, a drugg kaucyjng na odsetki, gdyz uznawaty, ze hipoteka zwykia nie
obejmuje odsetek o zmiennej stopie procentowej. Inne natomiast wpisywaty jedng hipoteke
na zabezpieczenie cafej wierzytelnosci. Rozréznianie tych dwdch hipotek prowadzito zatem
do wielu sporéw. Zmiana, o ktdérej mowa powyzej, z pewnoscig usuwa te watpliwosci. Nie
bez znaczenia jest takze to, ze obecnie skladany jest tylko jeden wniosek o wpis hipoteki
a nie dwa. Oznacza to mniej biurokracji i nizsze optaty. Zmiane te nalezy oceni¢ jako
korzystng dla systemu finansowania nieruchomosci mieszkaniowych.

Drugg bardzo wazng zmiang w funkcjonowaniu hipotek, wprowadzong nowymi
regulacjami, jest odstapienie od zasady automatycznego przesuwania sie hipotek w przy-
padku wygasniecia hipoteki majgcej pierwszenstwo z punktu widzenia zaspokojenia sie
wierzyciela, czyli wpisanej wyzej w dziale czwartym ksiegi wieczystej, W miejsce tego
rozwigzania wprowadzono bowiem prawo rozporzadzania przez witasciciela nieruchomosci
(dtuznika) oproznionym miejscem hipotecznym. Zmiana ta budzi sporo kontrowersji. Po
wejsciu w zycie nowych regulacji prawnych wierzyciel hipoteczny nie moze liczy¢ na to, ze
po spfaceniu wierzytelnosci zabezpieczajgca ja hipoteka wygasnie i jego hipoteka
automatycznie przesunie sie wyzej w ksiedze wieczystej i uzyska tzw. wyzsze pierwszen-
stwo. Po wygasnieciu hipoteki wtasciciel nieruchomosci moze dysponowaé zwolnionym
miejscem w taki sposob, ze moze ustanowi¢ na tym miejscu nowg hipoteke, albo przeniesé
na nie ktérgkolwiek z hipotek wpisanych nizej w dziale czwartym ksiegi wieczystej. Pozostate
hipoteki pozostang zatem na tym samym miejscu, a wiec ztg samg kolejnoscig co
poprzednio. Oznacza to, ze hipotece ustanowionej lub przeniesionej na opréznione miejsce
hipoteczne bedzie przystugiwato pierwszenstwo takie samo, jak wykreslonej hipotece.

W praktyce rozwigzanie to wprowadza stan niepewnosci bankdéw kredytujgcych
nieruchomosci, gdyz nie bedg one mogty okresli¢, czy i w jaki sposéb udzielony kredyt
zostanie zaspokojony w wypadku egzekucji. Przepisy te funkcjonujg zbyt krétko, aby
mozliwa byta ich gruntowniejsza ocena, ale nie nalezy wykluczac, ze banki bedag unikaty
udzielania kredytéw, jesli nieruchomosc¢ bedzie juz miata wpisy hipotek w ksiedze wieczystej.
Istnieje takze prawdopodobienstwo masowego stosowania przez banki kredytujace
nieruchomosci klauzul zobowigzujacych do okreslonego rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym na rzecz banku udzielajgcego kredytu. Dopuszczalne jest bowiem
w nowych regulacjach wpisanie do ksiegi wieczystej roszczenia wierzyciela hipotecznego
0 przeniesienie jego hipoteki na miejsce zwolnione przez inng hipoteke. W takim przypadku,

1% Zob. S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, op. cit. s. 62-70 oraz G. Bieniek, S. Rudnicki,
Nieruchomosci. Problematyka prawna, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, wyd. 4, Warszawa 2007, s. 110-111.
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co jest istotne, hipoteka uzyskuje przyrzeczone miejsce w momencie, gdy stato sie ono
wolne".

Pomimo podnoszenia watpliwosci dotyczacych przedstawionego wyzej nowego
rozwigzania warto podkresli¢, ze niewatpliwg jego zaletg jest umocnienie pozycji wiasciciela
w rozporzadzaniu nieruchomoscig. W sytuacji bowiem wygasniecia hipoteki, uprawnieniem
wiasciciela nieruchomosci jest swobodne dysponowanie zwolnionym miejscem po hipotece.
Oznacza to, ze moze on przenies¢ w to miejsce inng hipoteke lub zabezpieczy¢ nowy kredyt
bankowy. Dzieki takiej mozliwosci wtasciciel nieruchomosci bedzie miat szanse na
zaciggniecie w banku kredytu hipotecznego na korzystniejszych warunkach. Bedzie on mégt
bowiem negocjowacé z bankiem koszty kredytu, czyli poziom marzy, prowizji i optat, oferujgc
zwolnione miejsce hipoteczne. Nowa regulacja stwarza zatem mozliwo$¢ poprawienia
pozycji wiasciciela nieruchomosci, w tym rowniez mieszkaniowej, w odniesieniu do bankéw
finansujgcych rynek nieruchomosci.

Trzecig zmiang wprowadzong ostatnig nowelizacjg ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece sg dosy¢ kontrowersyjne zasady dotyczace podziatu hipoteki w zwigzku
z ustanowieniem odrebnej wtasnosci nieruchomosci'?>. Zgodnie bowiem z obowigzujacymi
poprzednio regulacjami, do hipoteki zabezpieczajacej kredyt bankowy przyznany na budowe
budynkéw mieszkalnych, w sytuacji gdy podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu
wiasnosci czeéci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, nie byt stosowany
przepis o powstaniu hipoteki tgcznej w przypadku takiego podziatu nieruchomosci. Zgodnie
z tym wyjatkiem hipoteka faczna nie powstawata zatem w sytuacji podziatu nieruchomos$ci
obcigzonej hipotekg zabezpieczajaca kredyt bankowy udzielony na finansowanie jej budowy.
Oznaczato to, ze nabywcy nieruchomosci lokalowych, stanowigcych odrebng wtasnosé, jak
réwniez doméw jednorodzinnych stanowigcych odrebng nieruchomosg, nie byli, zgodnie z tg
zasadg, narazeni na sytuacje, w ktoérej nieruchomosci bedace ich wiasnoscig zostang
obcigzone hipotekg ustanowiong przez bank na nieruchomosci dewelopera w celu
zabezpieczenia zaciggnietego przez niego kredytu na budowe przedsiewziecia inwestycyj-
nego. Mozliwe to byto jedynie wdéwczas, gdy bank udzielajacy kredytu, jako wierzyciel
hipoteczny, zawart z deweloperem umowe o podziale hipoteki. Dopiero w takim przypadku
hipoteka, zgodnie z postanowieniami takiej umowy, ulegata podziatowi i obcigzata
nieruchomosci powstate po podziale nieruchomosci. Pomimo takiej mozliwosci trzeba jednak
pokresli¢, ze sytuacja nabywcéw mieszkan od deweloperéw byta, zgodnie z regulacjami
poprzednich przepiséw, z tego punktu widzenia znacznie bardziej korzystna. Wprowadzona
nowelizacja regulacji prawnych w tym zakresie™ znacznie komplikuje sytuacje nabywajacych
ta drogg mieszkania, gdyz skutkiem podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekg w celu
zabezpieczenia kredytu bankowego bedzie obcigzenie wyodrebnionej nieruchomosci /lokalu,
domu jednorodzinnego/ hipoteka taczng. W nowych uregulowaniach prawnych wyodrebnie-
nie takich nieruchomosci jest traktowane jak kazdy inny podziat nieruchomosci.

" J. Jachowicz, Nowe ujecie hipoteki... op. cit.

12 Zob. K. Lange, P. Podgorski, Nowa hipoteka zagrozeniem dla wtascicieli mieszkan, Dziennik Gazeta Prawna
2011, nr 39.

'3 Art. 76 ust. 4 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz. U. 2009 r., nr 131, poz. 1075.
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Czwartg istothg zmiang wprowadzong nowymi regulacjami jest mozliwosé
zabezpieczania jedng hipotekg kilku wierzytelnosci przystugujacych réznym podmiotom, ale
pod warunkiem, Zze beda one stuzyly finansowaniu tego samego przedsiewziecia.
Rozwigzanie to nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz stanowi ono ufatwienie zaréwno dla
wierzycieli hipotecznych, jak i kredytobiorcédw. Z zastosowaniem tego rozwigzania
zabezpieczenie wierzytelnosci z punktu widzenia formalnosci i jego kosztow bedzie
tatwiejsze, a tym samym proces udzielania kredytéw zabezpieczanych hipotecznie powinien
zosta¢ uproszczony. Wykorzystujac te zmiane, banki zamiast wpisywaé hipoteke dla
kazdego udzielanego kredytu, narazajgc sie na kolejne formalnosci i oczekiwanie na
dokonanie wpisu przez sad, jednorazowo ustanowig wspolng hipoteke dla wszystkich
wierzytelnosci. Takie rozwigzanie jest szczegolnie dogodne i elastyczne dla konsorcjum
bankéw finansujgcych projekty inwestycyjne na rynku nieruchomosci, w tym projekty
deweloperskie na rynku mieszkaniowym. Jest to takze korzystne dla wtascicieli
nieruchomosci, ktorzy z reguty ponoszg koszty wpisdéw do ksigg wieczystych.

Na zakonhczenie warto podkresli¢, ze uchwalona w 1982 r. Ustawa o ksiegach wieczys-
tych i hipotece w zwigzku z postepujacymi zmianami w uwarunkowaniach prawnych
i ekonomicznych funkcjonowania rynku nieruchomosci wymagata pewnych modyfikacji.
Wprowadzona w zycie 20 lutego 2011 r. nowelizacja ustawy prébuje sprosta¢ tym
wyzwaniom. Jednak z przedstawionych wyzej najistotniejszych zmian w przepisach
regulujgcych hipoteke w naszym kraju wynika, ze niektore z nich budzg watpliwosci i dopiero
praktyka ich stosowania zweryfikuje trafno$¢ przyjetych rozwigzah oraz ich rzeczywisty
wptyw na funkcjonowanie systemu finansowania nieruchomosci mieszkaniowych.
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CHANGES IN THE OPERATION OF MORTGAGE IN POLAND

Abstract. A long-term effect of mortgage loans designed for the purchase of residential
real estates causes that the risk associated with loan granting is harder to estimate.
Consequently, the banks which provide finances for residential real estates are looking for
proper risk limitation forms. In that case, the major role is assigned to the legal security of the
loan in the form of mortgage on real estate, and not the evaluation of the client's credit
worthiness, because the banks do not have reliable information to determine long-term credit
worthiness. As a result, to attain efficient operation of the financing system for the housing
market, the mortgage operating rules become important. Owing to the fact that the Law of
Land and Mortgage Registers and Mortgage' was amended in Poland on 20 February 2011,
and the Law is very broad in its scope, the purpose of this paper is to describe the most
important modifications relating to the mortgage regulations and an attempt at evaluating
them in the context of real-estate financing.

Key Words: mortgage, Land and Mortgage Register, housing real estate, real-estate
financing system, mortgage loan.
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