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- wykreslenie hipoteki

z ustanowionym
administratorem hipoteki

Coraz czesciej mamy do czynienia z sytuacja, gdy w dziale IV ksiegi wieczystej, jako wierzyciel
hipoteczny wpisany jest administrator hipoteki. Powstaje wowczas uzasadnione pytanie kto fak-
tycznie jest wierzycielem, na czyja rzecz powinna by¢ dokonana sptata obciazenia hipotecznego,
a co za tym idzie, kto uprawniony jest do udzielenia zgody na wykreslenie hipoteki z ksiegi wie-
czystej? W celu znalezienia prawidtowej odpowiedzi na powyzsze pytania nalezy wiedzie¢, ze in-
stytucja administratora hipoteki zostata uregulowana przez ustawodawce w sposéb niejako dwu-
torowy. Z jednej strony instytucja administratora hipoteki regulowana jest przez art. 682 ustawy
Z2 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 146; dalej KWU),
zdrugiej mamy do czynienia z regulacja wynikajaca wprost z art. 31 ust. 4 ustawy z 15.1.2015 o ob-
ligacjach (tekst jedn. Dz.U.z 2022 ., poz. 2244; dalej ObligU). Pomimo tozsamej nazwy, w kazdym
z dwoéch przypadkéw ustawodawca nieco odmiennie uksztattowat prawa i obowiazki admini-
stratora hipoteki, a w szczegolnosci postanowil, ze do administratora hipoteki z ObligU, nie ma

zastosowania art. 682 z KWU.

Ustanowienie
administratora hipoteki
na podstawie KWU

Instytucja administratora hipoteki wy-
mieniona w art. 682 KWU zostala wpro-
wadzona ustawg z 26.6.2009 r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
Nr 131, poz. 1075). Regulacja weszla
w zycie z dniem 20.2.2011 r. W zwigzku
z jej trescig dopuszczono mozliwos¢ za-
bezpieczenia hipoteka kilku wierzytelno-
$ci przystugujacych réznym podmiotom,
a stuzacym finansowaniu tego samego
przedsiewzigcia, pod warunkiem powo-
fania przez wierzycieli administratora
hipoteki (art. 682 ust. 1 KWU)L Celem
powotania do Zycia instytucji administra-
tora hipoteki byto ograniczenie kosztow
transakcyjnych w operacjach finansowa-
nia zbiorowego?.

Z tresci powolanego do zycia w roku
2011 przepisu art. 682 ust. 1 KWU wyni-
ka, ze administratorem hipoteki moze by¢
zardwno osoba trzecia, jak i jeden z wie-
rzycieli. Bez znaczenia przy tym, czy ad-
ministratorem bedzie osoba fizyczna czy
prawna. W przypadku gdy ustanowiony
administrator hipoteki jest jednocze$nie
jednym z wierzycieli, wowczas pelni za-
razem dwie funkcje: wierzyciela dziala-
jacego we wlasnym imieniu i na wlasna
rzecz, a takze zastepcy posredniego (ni-
gdy pelnomocnika) dzialajacego nadal
w imieniu wlasnym, lecz juz na rzecz po-
zostalych wierzycieli. Stanowi o tym tre§¢
wspomnianego juz art. 682 ust. 3 KWU,
gdzie nastgpuje wyrazne wskazanie, ze to
administrator hipoteki zawiera umowe

o ustanowienie hipoteki, a takze wykonu-
je prawa i obowigzki wierzyciela hipotecz-
nego we wlasnym imieniu, lecz na rzecz
(rachunek) wierzycieli, ktorych wierzytel-
noéci zabezpieczone sg hipotecznie.
Zatem do skutecznego ustanowienia
hipoteki przez administratora hipoteki
potrzebne sa w istocie rzeczy dwie umowy.
Jedna z nich zawieraja bowiem wierzycie-
le powolujacy administratora, co wynika
z art. 682 ust. 2 KWU, przy czym umo-
wa ta powinna by¢ zawarta na pismie pod
rygorem niewazno$ci. Drugg za§ umowe
o ustanowienie hipoteki zawiera z wladci-
cielem nieruchomodci juz administrator
hipoteki, dzialajacy we wlasnym imieniu,
lecz na rachunek wierzycieli. Ta druga
umowa powinna juz przybraé postaé ak-
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