


|stota hipotekl

* Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym,
ktore wraz z zastawem zalicza sie do tzw. praw
zastawniczych, ktore stuzg zabezpieczeniu
wierzytelnosci, jako tzw. zabezpieczenia
rzeczowe.

* Hipoteka jest podstawowg formg prawng
zabezpieczenia wierzytelnosci pienieznych.

* W odroznieniu od zastawu, ktorego przedmiotem

zabezpieczenia sg ruchomosci, przedmiotem
hipoteki sg co do zasady nieruchomosci.




Regulacje prawne

e Zgodnie z art. 244 k.c. hipoteke regulujg odrebne
od kodeksu cywilnego przepisy.

e 53 to:

e Ustawa z dnia 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych
| hipotece.

e Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo
bankowe.




Nowelizacja KWU

W wyniku nowelizacji KWU, dokonanej ustawg z
26.6.2009 r. zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075), ktora
wejszta w zycie z dniem 20.2.2011 r.,

wprowadzono nowe regulacje w zakresie tzw.
prawa hipotek.




Definicja hipoteki

e Okresla art. 65 ust. 1 KWU:

e W celu zabezpieczenia oznhaczone]
wierzytelnosci wynikajgce] z okreslonego
stosunku prawnego mozna nieruchomosc
obcigzycC prawem, na mocy ktorego wierzyciel
moze dochodzic zaspokojenia Z
nieruchomosci bez wzgledu na to, czyjg stata
sie witasnoscig, | z pierwszenstwem przed
wierzycielami osobistymi wtasciciela
nieruchomosci (hipoteka).




Tresc hipoteki

* Na tresc hipoteki sktadajg sie dwa uprawnienia
wierzyciela hipotecznego:

* 1) prawo pierwszenstwa zaspokojenia sie z
nieruchomosci przed wierzycielami osobistymi
wtasciciela nieruchomosci;

e 2) skutecznosc obcigzenia wobec
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci.




Konstrukcja prawna

e Wierzyciel hipoteczny moze mie¢ dwoch
dhuznikow: osobistego 1 rzeczowego.

e Dhuznik osobisty odpowiada catym swoim
majatkiem terazniejszym 1 przysztym.
e Dtuznik rzeczowy - ponosi odpowiedzialnos¢

rzeczowa, tzn. z przedmiotu obcigzonego hipoteka.
Pierwszenstwo zaspokojenia przystuguje wierzycielowi
hipotecznemu przed wierzycielami osobistymi, ktorzy nie
korzystajg z zabezpieczenia hipotekg. O kolejnosci
zaspokojenia wierzycieli hipotecznych decyduje natomiast
chwila ztozenia wniosku o wpis hipoteki, chyba ze przepis
szczegOlny stanow1 1naczej




Przyktad 1

e Jezeli A - wtasciciel nieruchomosci w celu
zabezpieczenia wierzytelnoSci B ustanowit na niej
hipoteke, a nastepnie nieruchomosSc te sprzedat
C, wowczas nadal A pozostaje dtuznikiem
osobistym natomiast, natomiast C (nabywca
nieruchomosci obcigzonej hipotekg) staje sie
dtuznikiem rzeczowym B, przy czym C odpowiada
tylko z nieruchomosci.




Przyktad 2

» A jest dtuznikiem osobistym B z tytutu udzielonej
pozyczki; w celu zabezpieczenia wierzytelnosci B,
C — bedgcy witascicielem nieruchomosci zgodzit
Sle grzecznosciowo zabezpieczyc wierzytelnoSc
B wobec A na swojej nieruchomosci. A — jako
dtuznik osobisty odpowiada catym swoim
majtkiem wobec B; C — jako dfuznik rzeczowy
odpowiada wobec B tylko z nieruchomosci. W
razie zbycia przez C nieruchomosci na rzecz D,
ten ostatni stanie sie dtuznikiem rzeczowym
wobec B.




Uprawnienia wierzyciela
hipotecznego

e Wierzyciel nie jest uprawniony do korzystania z
nieruchomosci obcigzonej hipoteka.

e Ograniczeniem sfery wtadztwa witasciciela
nieruchomosci obcigzonej hipoteka (art. 140 k.c.)
sg przepisy art. 91-93 KWU, ktore regulujg tzw.
ochrone hipoteki.

e Przepisy o ochronie hipoteki stanowig lex
specialis wobec art. 251 k.c.




Ochrona hipoteki

Jezeli wiasciciel lub osoba trzecia oddziatywa na
nieruchomosc w taki sposob, ze moze to pociggngc za
sobg zmniejszenie jej wartosci w stopniu zagrazajgcym
bezpieczenstwu hipoteki, wierzyciel moze zgdac
zaniechania tych dziatan.

Jezeli na skutek okolicznosci, za ktore wtasciciel
odpowiada, wartosc¢ nieruchomosci ulegta zmniejszeniu w
stopniu naruszajgcym bezpieczenstwo hipoteki, wierzyciel
moze wyznaczyc wiascicielowi odpowiedni termin do
przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego albo
do ustanowienia dostatecznego zabezpieczenia
dodatkowego.

Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu
wierzyciel moze zgdac¢ niezwtocznego zaspokojenia z
nieruchomosci obcigzone,;.




Mozliwosc¢ rozporzadzenia
przedmiotem hipoteki

e \Wtasciciel nieruchomosci obcigzonej hipoteka
moze rozporzgdzac przedmiotem hipoteki bez
ograniczen.

e Zgodnie z ar. 72 KWU niedopuszczalne jest
zastrzezenie, przez ktore wiasciciel
nieruchomosci zobowigzuje sie wzgledem
wierzyciela hipotecznego, ze nie dokona
zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed
wygasnieciem hipoteki.




Przyktad

* A zaciggnat kredyt na budowe domu w PeKaO
SA. Jako zabezpieczenie sptaty kredytu
ustanowiono na nieruchomosci A na rzecz banku
PeKaO SA hipoteke do kwoty 500.000 zt. W
umowie kredytowef zastrzezono, ze A bez zgody
banku nie moze zbyc¢ obcigzonej nieruchomosci.
Po ustanowieniu hipoteki | wybudowaniu domu A
sprzedat B nieruchomosc (bank o tym nie
wiedziat i nie wyrazit zgody).

e - Czy A mogt sprzeda¢ B nieruchomosc¢ wbrew
zastrzezeniu zawartemu w umowie?

e Jaki stan prawny powstanie na skutek tej
sprzedazy?




Przedmiot obcigzenia hipoteka

e Wlasnosc¢ nieruchomosci.

* Przepisy o hipotece na nieruchomosci stosuje sie
odpowiednio do hipoteki ustanowionej na
uzytkowaniu wieczystym, spotdzielczym
wtasnosciowym prawie do lokalu, wierzytelnosci
zabezpieczone| hipotekag, czesci utamkowej
nieruchomosci stanowigcej udziat
wspotwiasciciela oraz udziat wspotuprawnionego
we wspolnosci prawa uzytkowania wieczystego |
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.




Zasada szczegotowosci hipoteki

* Przedmiotem hipoteki moze bycC konkretna
nieruchomosc, ktéra ma urzadzong KW (zasada
szczegotowosci hipoteki).

* Wyjatek od w.w. zasady stanowi tzw. hipoteka
tgczna, ktdra obcigza kilka nieruchomosci (art. 76
KWU).




Nieruchomosc obcigzona
hipoteka

Przedmiotem hipoteki moze by¢ co do zasady
Kazda nieruchomosc: gruntowa, budynkowa lub
okalowa.

Zasada ta ulega pewne] modyfikacji w przypadku
nieruchomosci budynkowych, ktore nie mogg byc¢
samodzielnie przedmiotem obrotu, jako ze
stanowig prawo zwigzane z reguty z prawem
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
zostat wzniesiony budynek.

W takim przypadku wtasnosc budynku moze bycC
obcigzona hipotekg tylko tgcznie z prawem
uzytkowania wieczystego.




Przedmiot c.d.

e Hipoteka obcigza dang nieruchomosc¢ wraz z jej
przynaleznosciami i czesciami sktadowymi (zob.
art. 84-87 KWU).

e Hipoteka obejmuje tez roszczenie wiasciciela o
czynsz najmu lub dzierzawy, jednakze do chwili
zajecia nieruchomosci przez wierzyciela

hipotecznego wtasciciel moze czynsz pobierac
(art. 88 § 1 KWU).




Hipoteka na udziale

e Czesc utamkowa nieruchomosci moze byc¢
obcigzona hipoteka, jezeli stanowi udziat
wspotwiasciciela oraz przystugujacy
wspotuprawnionemu udziat we wspolnosci prawa
uzytkowania wieczystego | spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu (art. 65 ust. 3
KWU).

e Na ustanowienie hipoteki na udziale nie jest

potrzebna zgoda pozostatych wspotwiasciciel
(zob. art. 198 KC).




- Hipoteka na uzytkowaniu
wieczystym

e Jezeli przedmiotem hipoteki jest u.w. hipoteka
obejmuje tez budynki | urzgdzenia na
uzytkowanym gruncie, stanowigce wtasnosc

uzytkownika wieczystego (art. 65 ust. 2 pkt 1
KWU).




e W razie wygasniecia uzytkowania wieczystego,
wygasajg takze ustanowione na tym prawie
hipoteki.

 Wierzycielom hipotecznym uzytkowania
wieczystego, ktorzy utracili hipoteki wskutek
wygashniecia uzytkowania wieczystego,
przystuguje ustawowe prawo zastawu na
roszczeniach uzytkownika wieczystego o
wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub
nabyte na witasnos¢ budynki albo inne urzadzenia
istniejgce w dniu zwrotu uzytkowanej
nieruchomosci.

e W przypadku, gdy uzytkownik wieczysty stafl sie
wilascicielem gruntu oddanego mu w uzytkowanie
wieczyste, hipoteka na uzytkowaniu wieczystym
staje sie hipoteka na nieruchomosci.




Hipoteka na prawie
spotdzielczym

Ustanowienie hipoteki dla takiego prawa wymaga zatozenia
ksiegi wieczystej i wpisu hipoteki do tej ksiegi.

O zatozeniu ksiegi dla spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu oraz o ustanowieniu hipoteki natym prawie

sad wieczystoksiegowy zawiadamia spétdzielnie
mieszkaniowgq (art. 26 ust. 3 KWU).

Spoéitdzielnie mieszkaniowe sg obowigzane prowadzié
rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatozone oddzielne ksiegi
wieczyste (art. 17(6)SpMieszkU).

W przypadku przeksztalcenia spoéitdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wlasnos¢
lokalu ksiega wieczysta prowadzona dla ograniczonego
prawa rzeczowego staje sie ksiegg wieczysta dla
nieruchomosci, a wpisana w tej ksiedze hipoteka na
ograniczonym prawie rzeczowym staje sie hipoteka na
nieruchomosci (art. 241KWU).




-

Hipoteka na wierzytelnosci

* Przedmiotem hipoteki moze byc¢ wierzytelnosc
zabezpieczona hipoteka. Jest to tzw. subintabulat
(prawo podzastawu).

e Do ustanowienia hipoteki na wierzytelnosci
hipotecznej nie jest wymagane udowodnienie
istnienia obcigzonej wierzytelnosci.

e Przedmiotem subintabulatu moze by¢ réwniez
wierzytelnosc¢ zabezpieczona hipoteka na u.w. |
prawie spotdzielczym.

» WierzytelnosC zabezpieczona hipotekg na
wierzytelnosci hipotecznej moze byc¢
przedmiotem dalszych hipotek.

* W zakresie nieuregulowanym w KWU stosuje sie
przepisy o zastawie na wierzytelnosci.




|stota subintabulatu

e Jezeli wierzytelnos¢ zabezpieczona  hipoteka na
wierzytelnosci hipotecznej oraz obciazona wierzytelnosc¢
hipoteczna sa juz wymagalne, wierzyciel, ktéremu
przystuguje hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej, moze
zadac zaptaty wprost od dtuznika wierzytelnosci obcigzonej;
moze rowniez dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci.

o Splata wierzytelnosci hipotecznej obcigzonej hipoteka moze
by¢ dokonana do wysokosci tej hipoteki tylko do rak
wierzyciela, ktéremu ona przystuguje, o ile jego
wierzytelnosé jest stwierdzona tytutem wykonawczym.

W pozostatych przypadkach suma odpowiadajgca
wysokosci hipoteki powinna byé zlozona do depozytu
sgdowego.

 Jezeli wiasciciel nieruchomosci dokonat zaptaty do rak
wierzyciela, ktéremu przystuguje hipoteka na wierzytelnosci

hipotecznej, hipoteka na nieruchomosci wygasa az do
wysokosci sumy uiszczonej przez wiasciciela.




Zrodio hipoteki, rodzaje

e Powstaje: w drodze umowy; na mocy orzeczenia
sadu lub innego organu; ex lege.

e Z uwagi na zrodto hipoteki wyrdznia sie hipoteke
umowng; hipoteke przymusowa3; hipoteke z
mocy prawa.

e Ponadto, niezaleznie od zrodta powstania, wyrdznia
sie hipoteke taczna.




Hipoteka umowna

o Zrodiem hipoteki umownej jest czynno$é prawna -
umowa pomiedzy witascicielem obciazonej
nieruchomosci a wierzycielem.

e (Oswiadczenie woli wtasciciela nieruchomosci
(podmiotu prawa uzytkowania
wieczystego/spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu) powinno by¢ ztozone w formie aktu
notarialnego (art. 245 § 2 KC) pod rygorem
niewaznosci, natomiast oswiadczenie woli wierzyciela
moze by¢ ztozone w sposob dowolny (art. 60 KC).

* Niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej (art. 67
ust. 1 KWU), ktory ma charakter konstytutywny.




e
mmp Hipoteka bankowa

e Przepisem szczegolnym do art. 245 par. 2 k.c.
jest art. 95 ust. 4 1 5 pr. bankowego, ktory
przewiduje dla ztozenia przez wtasciciela
nieruchomosci oswiadczenia o ustanowieniu
hipoteki na rzecz banku - forme pisemng pod
rygorem niewaznosci.




4 .
Hipoteka przymusowa

e Hipoteka przymusowa powstaje bez zgody
wiasciciela nieruchomosci obcigzonej (podmiotu
obcigzonego prawa) a nawet wbrew jego woli, stad jej
nazwa ,przymusowa’.

* Hipoteka ta powstaje na podstawie tytutu
wykonawczego stwierdzajgcego jej istnienie |
wysokosc¢ (np. prawomocnego wyroku sadowego
zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci; moze
powstac tez na podstawie postanowienia o udzieleniu
zabezpieczenia (art. 730 k.p.c.) i innych aktow — zob.
art. 110 KWU.




Powstanie hipoteki przymusowej

e W celu ustanowienia hipoteki przymusowej
wierzyciel musi uzyskac odpowiednie orzeczenie
sgdu lub innego organu i ztozyC wniosek o wpis
hipoteki do ksiegi wieczystej.

e Hipoteka przymusowa powstaje bowiem z chwilg
wpIsu, wpis ma charakter konstytutywny.




Zakres zabezpieczenia hipotekg A

pPrzymusowa

* Wierzyciel moze zgdac wpisu hipoteki
przymusowej na sume nie wyzszg niz wynikajgca
z tresci dokumentu stanowigcego podstawe jej
wpisu do ksiegi wieczystej.

e Jezeli z dokumentu tego nie wynika wysokosc
sumy hipoteki, suma hipoteki nie moze
przewyzszac wiecej niz o potowe zabezpieczonej
wierzytelnosci wraz z roszczeniami o swiadczenia
uboczne okreslonymi w dokumencie stanowigcym
podstawe wpisu hipoteki na dzien ztozenia
wniosku o wpis hipoteki.




Hipoteka ustawowa

e Powstaje z mocy prawa (ex lege).

 Ma charakter wyjatkowy, przewiduje jg art. 1037 §
3 KPC.:

o Wierzyciel,  ktoremu  przydzielono roszczenie
przeciwko nabywcy, nabywa z mocy samego prawa
hipoteke na sprzedane] nieruchomosci. Ujawnienie
hipoteki w  ksiedze wieczyste] Iub zbiorze
dokumentow nastepuje na wniosek wierzyciela”.

e Do hipoteki ustawowe] nie znajduje zastosowania
art. 67 KWU, co oznacza, ze wpis tej hipoteki do
ksiegi wieczyste] nie warunkuje je] postania, lecz
ma charakter deklaratoryjny.




Hipoteka fgczna

e Hipoteka taczna jest hipoteka, ktora zabezpiecza
jedng wierzytelnosc na kilku nieruchomosciach.

* Wierzyciel, ktoremu przystuguje hipoteka tgczna
moze wedtug swego wyboru zgdac zaspokojenia
w catosci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z
osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich
tgcznie.

e Moze rowniez wedtug swego uznania dokonac
jeJ podziatu pomiedzy poszczegodlne
nieruchomosci.




Rodzaje hipoteki tgcznej

e L3czna z mocy prawa
e £gczna umowna
e Lgczna przymusowa




Hipoteka tgczna z mocy prawa

* Hipoteka taczna powstaje z mocy samego
prawa w razie podziatu nieruchomosci
obciazonej hipoteka.

» W takiej sytuacji hipoteka obcigzajgca dotychczas
jedng nieruchomosc¢ obcigza wszystkie
nieruchomosci utworzone przez podziat (art. 76
ust. 1 KWU); przy czym hipoteka cigzy w catosci
na kazdej z nieruchomosci powstatych w wyniku
podziatu (zasada niepodzielnosci hipoteki).




Hipoteka tgczna z mocy prawa A

c.d.

* W razie sprzedazy czesci nieruchomosci
obcigzonej hipotekg sprzedawca lub kupujgcy
mogg zgdac, aby wierzyciel zwolnit te czesc¢ od
obcigzenia, jezeli jest ona stosunkowo
nieznaczna, a wartosc pozostate| czesci
nieruchomosci zapewnia wierzycielowi
dostateczne zabezpieczenie. Na zgdanie
wierzycieli kwota uzyskana ze sprzedazy powinna
iIm byC wyptacona wedtug pierwszenstwa
stuzgcych im hipotek (art. 90 KWU).

e Z0b. art. 76 ust. 4 KWU.




Hipoteka tgczna umowna

* Hipoteka tgczna umowna moze powstac na
skutek umowy miedzy wierzycielem i
wtascicielem nieruchomosci (art. 76 ust. 3 KWU).

* Hipoteka taka zabezpiecza te sama
wierzytelnosc¢ przez obcigzenie wiecej niz jedne]
nieruchomosci.

W przypadku hipoteki tgcznej umownej majg
zastosowanie ogolne zasady dotyczgce hipoteki
umownej z zastrzezeniem, iz wpis hipoteki
nastepuje do ksiegi wieczyste| kazdej z
obcigzanych nig nieruchomosci, zas hipoteka
powstaje dopiero z chwilg wpisu we wszystkich
ksiegach. %




Hipoteka tgczna umowna

* Hipoteka tgczna umowna moze powstac na
skutek umowy miedzy wierzycielem i
wtascicielem nieruchomosci (art. 76 ust. 3 KWU).

» Hipoteka taka zabezpiecza te samg wierzytelnosc
przez obcigzenie wiecej niz jednej nieruchomosci.

W przypadku hipoteki tgcznej umownej majg
zastosowanie ogolne zasady dotyczgce hipoteki
umownej z zastrzezeniem, iz wpis hipoteki
nastepuje do ksiegi wieczyste| kazdej z
obcigzanych nig nieruchomosci, zas hipoteka

powstaje dopiero z chwilg wpisu we wszystkich
ksiegach.




Hipoteka tgczna przymusowa

e Jezeli ustawa nie stanowi inaczej, fgczne
obcigzenie kilku nieruchomosci hipoteka
przymusowg jest niedopuszczalne, chyba ze
nieruchomosci te sg juz obcigzone inng hipoteka
tgczng albo stanowig witasnosc dtuznikow
solidarnych.

» Podziat zabezpieczenia miedzy poszczegolne
nieruchomosci zalezy od uznania wierzyciela (art.
111 (1) KWU).




WierzytelnoSc¢ zabezpieczona
hipoteka

e Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ pieniezng
istniejgcq, w tym rowniez wierzytelnosc¢ przyszig.

e Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ do oznaczonej
sumy pienieznej.

 Sume hipoteki wyraza sie w tej samej walucie co
zabezpieczona wierzytelnosc, jezeli strony w umowie
ustanawiajgcej hipoteke nie postanowity inacze.
Suma hipoteczna obejmuje, oprocz zobowigzania
gtownego, takze roszczenia o odsetki oraz o
przyznane koszty postepowania, jak rowniez inne
roszczenia o swiadczenia uboczne, jezeli zostaty
wymienione w dokumencie stanowigcym podstawe
wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej (art. 69 KWU).




Zmiana waluty

* Na zmiane waluty zabezpieczonej wierzytelnosci
oraz inne zmiany zabezpieczonej wierzytelnosci
w drodze czynnosci prawnej zwiekszajgce zakres
zaspokojenia z nieruchomosci obcigzone;
wymagana jest zgoda witasciciela
nieruchomosci, jezeli nie jest on dtuznikiem
osobistym.

e Oswiadczenie witasciciela nieruchomosci powinno
byC ztozone ktorejkolwiek ze stron w formie
pisemnej pod rygorem niewaznosci.




Suma hipoteki

* Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ do oznaczone]
sumy pienieznej.

 Sume hipoteki wyraza sie w tej samej walucie co
zabezpieczona wierzytelnosc, jezeli strony w umowie
ustanawiajgcej hipoteke nie postanowity inaczej (art.
68 ust. 3 KWU).

e /Z przytoczonej regulacji wynika, ze strony umowy o
ustanowienie hipoteki mogg ustali¢c walute hipoteki,
ktora moze roznic sie od waluty wierzytelnosci.
Jezeli strony nie dokonajg odmiennego ustalenia,
hipoteka zostanie wyrazona w tej samej walucie co
zabezpieczona wierzytelnosc.




WierzytelnoSc¢ zabezpieczona
hipoteka

e Hipoteka zabezpiecza oznaczona wierzytelnosc
wynikajgcg z okreslonego stosunku prawnego.

e Hipoteka zabezpiecza wierzytelnos¢ pieniezng
iIstniejaca.

e Hipoteka moze zabezpieczacC rowniez wierzytelnosc
przyszia.

o W art. 68* ust. 2 KWU ustawodawca wprowadzit
wymog okreslenia stosunkow prawnych oraz
wynikajgcych z nich wierzytelnosci objetych
zabezpieczeniem, co oznacza, ze wierzytelnosci
powinny wynikac ze zdefiniowanych stosunkow, a nie
z stosunkow abstrakcyjnych




Zadanie zniesienia hipoteki

* W mys$Il nowego art. 99 KWU wtasciciel
nieruchomosci ma prawo zadania zniesienia
hipoteki za odpowiednim wynagrodzeniem w
przypadku, gdy od dnia wpisu hipoteki
uptyneto 10 lat, a nie powstata wierzytelnosc
hipoteczna, lecz nadal moze powstac.

* W odniesieniu do hipotek kaucyjnych
zabezpieczajgcych wierzytelnosc przyszia,
Istniejgcych w chwili wejscia w zycie ustawy
nowelizujgce] KWU termin powyzszy wynosi 5 lat.




Kilka wierzytelnosci

» Z chwilg wejscia w zycie ZMKWU hipoteka
umowna moze takze zabezpieczac kilka
wierzytelnosci z réznych stosunkow
prawnych przystugujacych temu samemu
wierzycielowi (np. jeden bank udziela X kilku
kredytow).

* Regulacja ta stanowi odejscie od zasady
szczegotowosci hipoteki.

W umowie ustanawiajgcej hipoteke nalezy
okreslic stosunki prawne oraz wynikajgce z nich
wierzytelnosci objete zabezpieczeniem.




e

Kilka wierzytelnosci roznych
wierzyciel

 Mozliwe jest zabezpieczenie jedng hipoteka kilku

wierzytelnosci przystugujacych roznym
podmiotom, a stuzagcym sfinansowaniu tego
samego przedsiewziecia. Oznacza to, ze w ramach
tego samego zabezpieczenia hipotecznego dtuznik
moze zabezpieczyC kilku wierzycieli (np. banki),
ktorzy wspierajg finansowo to samo przedsiewziecie,
czyli ekonomiczny bgdz spoteczny projekt, majgcy
wywotac okreslony rezultat.

W sytuacji, gdy jedna hipoteka zabezpiecza
wierzytelnosci kilku wierzycieli, wierzyciele sg
obowigzani powotac¢ administratora hipoteki.




Administrator hipoteki

Umowa powotujgca administratora hipoteki powinna
zostac¢ zawarta na pismie pod rygorem niewaznosci.

Administratorem hipoteki moze bycC jeden z wierzycieli, jak
rowniez osoba trzecia (art. 682 ust. 3 zd. 1 KWU).

Administrator hipoteki zawiera z wiascicielem
nieruchomosci umowe o ustanowienie hipoteki oraz
wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we
witasnym imieniu, lecz na rachunek wierzycieli, ktorych
wierzytelnosci sg objete zabezpieczeniem.

W umowie ustanawiajgcej hipoteke nalezy okresli¢ zakres
zabezpieczenia poszczegolnych wierzytelnosci oraz
przedsiewziecie, ktdérego sfinansowaniu stuza.




Forma

e Do ustanowienia hipoteki na rzecz administratora

hipoteki nie stosuj

e sie art. 95 ustawy z dnia 29

sierpnia 1997 . -

r. Nr 72, poz. 6695,

Prawo bankowe (Dz. U. z 2002
Z pdzn. zm.), CO 0znhacza, ze

do formy umowy o ustanowienie hipoteki zawartej
przez administratora hipoteki znajdzie

zastosowanie nor

ma z art. 245 § 2 KC.




Rozporzadzenie wolnym miejscem
hipotecznym

« ZMKWU wprowadzita do polskiego sytemu prawnego
nowg instytucje prawng - rozporzgadzenia wolnym
miejscem hipotecznym przez kazdoczesnego
wtasciciela nieruchomosci.

e |nstytucja ta stanowi odejscie od wczesniegj
obowigzujgcej zasady posuwania sie hipotek
naprzod, zgodnie z ktorg hipoteka pdzniejsza
zastepowata automatycznie wczesniejsze, w
przypadku ich wygasniecia.

e Uprawnienie do rozporzgdzania opréznionym
miejscem hipotecznym przystuguje kazdoczesnemu
wlascicielowi nieruchomosci i nie podlega zajeciu.




Rozporzadzenie

* W razie wygasniecia hipoteki wiascicielowi
nieruchomosci przystuguje w granicach wygastej
hipoteki uprawnienie do rozporzgdzania
oproznionym miejscem hipotecznym.

* Moze on ustanowiC na tym miejscu howg
hipoteke albo przeniesc na nie za zgoda
uprawnionego ktorgkolwiek z hipotek
obcigzajgcych nieruchomosc.

» Jezeli hipoteka wygasta tylko czesciowo,
wtasciciel moze rozporzgdzac oproznionym
miejscem hipotecznym w tej czesci.




Przelew wierzytelnosci
hipotecznej

e Hipoteka nie moze byc¢ przeniesiona bez
wierzytelnosci, ktora zabezpiecza.

e W przypadku przelewu wierzytelnosci
hipotecznej na nabywce wierzytelnosci
przechodzi takze hipoteka, o ile ustawa nie
stanowi inaczej.

e Dla skutecznosci przelewu wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka niezbedny jest wpis
w ksiedze wieczystej.




Papiery wartosciowe

» W przypadku przeniesienia wierzytelnosci z
dokumentu zbywalnego przez indos lub z
dokumentu na okaziciela na nabywce
wierzytelnosci przechodzi takze hipoteka.

e Dla przeniesienia takiej wierzytelnosci nie jest
niezbedny wpis w ksiedze wieczyste,;.




Przelew jednej z kilku wierzytelnosci

* W przypadku przelewu na osobe trzecig jednej z kilku
wierzytelnosci zabezpieczonych jedng hipoteka, o ile strony
nie postanowia inaczej, hipoteka przechodzi na nabywce
proporcjonalnie do wysokosci tej wierzytelnosci w stosunku
do catkowitej sumy wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka.

 Jezeli zbywca i nabywca wierzytelnosci ustalg, iz wierzytelnosc
hipoteczna zostaje przeniesiona bez hipoteki, wiasciciel
nieruchomosci niebedacy dtuznikiem osobistym powinien zostac
o tym powiadomiony przez zbywce.

e Strony moga postanowic, w przypadku mozliwosci
powstania nowej wierzytelnosci ze stosunku prawnego, z
ktorego wynika wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka, ze
przelew wierzytelnosci hipotecznej nie powoduje przejscia
hipoteki na nabywce.




Tryb zaspokojenia wierzyciela

Wierzyciel hipoteczny moze miec¢ dwoch dtuznikow:
osobistego | rzeczowego.

Wierzyciel hipoteczny moze z chwilg nadejscia
terminu ptatnosci wedtug swego uznania zgdac
zaptfaty od jednego z dtuznikow albo od obydwu,
kazdy z nich jest bowiem zobowigzany, chociaz na
Innej podstawie prawne).

Wspolna odpowiedzialnosc dtuznikow zaliczana jest
do odpowiedzialnosci in solidum.

Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z
nieruchomosci nastepuje wedtug przepisow o
sgdowym postepowaniu egzekucyjnym, chyba ze z
nieruchomosci dtuznika jest prowadzona egzekucja
przez administracyjny organ egzekucyjny.




-

Tryb zaspokojenia c.d.

e W celu uzyskania zaspokojenia wierzyciel
hipoteczny powinien reguty wytoczy¢ powodztwo
przeciwko dtuznikowi o zasgdzenie swiadczenia,
jezeli wiasciciel obcigzonej nieruchomosci nie jest
dtuznikiem osobistym wierzyciela, sgd w wyroku
powinien zastrzec ograniczenie jego
odpowiedzialnosci tylko do oznaczonej
nieruchomosci (art. 319 KPC);

e po uzyskaniu tytutu egzekucyjnego (zob. art. 777
KPC) wierzyciel powinien zaopatrzy¢ ten tytut w
klauzule wykonalnosci (zob. art. 776 KPC) a
nastepnie skierowac uzyskany tytut wykonawczy
do wykonania w trybie egzekucji sgdowe|.




Wygasniecie hipoteki

e Hipoteka wygasa:

* 1) w razie wygasniecia wierzytelnosci, ktorg
zabezpiecza (art. 94 KWU);

e 2) w przypadku zrzeczenia sie hipoteki (art. 246 KC);

e 3) wskutek ztozenia zabezpieczonej kwoty do
depozytu sgdowego (art. 99 KWU);

* 4) w wyniku konfuzji (art. 247 KC);

e 5) w razie wykreslenia hipoteki bez podstawy
prawnej (art. 95 KWU);

* 6) na skutek prawomocnego postanowienia sgadu o
przysgdzeniu wtasnosci nieruchomosci (art. 1003
KPC).




Kazus 1

A zaciggnat kredyt na budowe domu w PeKaO S.A. Jako
zabezpieczenie sptaty kredytu ustanowiono na nieruchomosci A na
rzecz banku PeKaO S.A. hipoteke do kwoty 500.000 EURO. W
umowie kredytowej zastrzezono, ze A bez zgody banku nie moze
zbyC obcigzonej nieruchomosci. Po ustanowieniu hipoteki |
wybudowaniu domu A sprzedat B nieruchomosc¢ (bank o tym nie
wiedziat i nie wyrazit zgody).
e 1. Jakirodzaj hipoteki powstat w opisanym stanie
faktycznym?

o 2. Wskaz wszystkie dziatania, jakie muszg by¢ dokonane,
aby powstata hipoteka tego rodzaju? Wskaz wymagang forme
czynnosci prawnej.

e 3. Czy Amogt sprzedac B nieruchomos¢ wbrew zastrzezeniu
zawartemu w umowie?

e 4. Czyijaki skutek spowoduje zawarcie umowy sprzedazy
pomiedzy Ai B?




e

Kazus 2

e Damian ustanowit na rzecz Banku hipoteke w kwocie
500 tys. zt na swojej nieruchomosci w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci Banku z tytutu
udzielonego mu kredytu. Byto to jedyne
zabezpieczenie Banku, dlatego tez w umowie
ustanowienia hipoteki, Damian zobowigzat sie do

nieprzenoszenia wtasnosci powyzszej nieruchomosci.

Przewidywana spfata kredytu miata nastgpi¢ do dnia
12.12.2012r. W zwigzku z duzym wzrostem wartosci
nieruchomosci w roku 2007, Damian postanowit
sprzedac nieruchomosc obcigzong hipoteka. Przyszli
Kupcy po dowiedzeniu sie o klauzuli zakazu
sprzedawania, zaczeli sie obawiac, czy dokonana
transakcji bedzie wazna. Udali sie po porade do r.pr.
Zenona Madrego. Jaka bedzie opinia prawnika?

/




Kazus 3

Whnioskodawczyni Edyta M. wpisana jest w ksiedze wieczystej nr
1456 7prowadzonej w Sgdzie Rejonowym w Czestochowie Wydziat
X Ksigg Wieczystych jako wtascicielka nieruchomosci sktadajace;
sie z trzech graniczgcych z sobg dziatek o numerach
ewidencyjnych 4122/1, 4122/2 oraz 4122/3. W dziale IV
nieruchomosci wpisana jest hipoteka do wartosci 300. 000 ztotych.
W dwoch wnioskach ztozonych do sgdu wieczystoksiegowego
Edyta M. wniosta o odtgczenie z ksiegi wieczystej czesci
nieruchomosci, stanowigcej dziatki nr 4122/3 i1 4122/2, oraz o
zatozenie dla odtgczonych czesci osobnych ksigg wieczystych.

e 1. Czy taki wniosek w ogole jest dopuszczalny?

e 2. QOcen los prawny hipoteki.




Kazus 4

* Nieruchomosc skfada sie z trzech dziatek gruntu i
nalezy do trzech wspotwtascicieli: A (2/10), B (
3/10 ) oraz C (5/10). Hipoteka obcigza udziat we
wspotwitasnosci nieruchomosci, ktory nalezy do B
. Na podstawie umowy wspotwtasciciele zniesli
wspotwtasnosc, tak, ze kazdy z nich otrzyma
osobng dziatke gruntu. Powstaty trzy odrebne
nieruchomosci opisane w oddzielnych ksiegach
wieczystych. Ocen los prawny hipoteki.




Kazus 5

e Wiasciciel nieruchomosci ustanowit hipoteke
tgczng na swoich dwoch nieruchomosciach: w
Poznaniu i Lodzi. Wniosek o wpis wptynat do
sgdu w Poznaniu 7 stycznia, a do sadu w todzi
12 stycznia. Po pieciu dniach od wskazanych dat
sgdy dokonujg wpisow w KW.

» Kiedy i jakie rodzaje hipotek powstang w
opisanym przykiadzie?




Kazus 6

e 10.10.2012 r. Kasia i Tomek zawarli w formie aktu notarialnego
przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie
przy ul. Al. Jerozolimskie 45, w stanie wolnym od obcigzen, za cene 4,5
min zt. Umowa przyrzeczona miata by¢ zwarta do dnia 31.10.2012 r.

e Dnia 13.10.2012 r. Kasia wystgpita z wnioskiem o wpis w KW
roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy wynikajgcego z powyzszej
umowy przedwstepnej. Wpis uzyskata 30.10.2012r.

e Dnia 31.10.12r. ani w dwoch kolejnych terminach Tomek nie stawit sie u
notariusza. Jednoczesnie dnia 06.11.2012r. Tomek zawart z panem
Tadeuszem umowe sprzedazy ww. nieruchomosci. Przy transakc;ji
Tomek postugiwat sie odpisem z Kw z dnia 10.10.2012r. Jednoczesnie
w akcie notarialnym oswiadczyt, ze stan wpisow nie ulegt zmianie od
dnia wydania odpisu KW.

» Kasia chce wstgpi¢ z powoddztwem o zawarcie umowy przyrzeczonej i
przeniesienie wlasnosci powyzszej nieruchomosci. Kto jest
legitymowany biernie w takim procesie?




Dziekuje za
uwage!
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