0 NOWELIZACJI USTAWY
0 KSIEGACH WIECZYSTYCH

1 HIPOTECE

Dnia 26.06.20091. Sejm uchwalil nowelizacj¢ ustawy z 06.07.1982r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, ktora weszta w zycie dnia 20.02.2011r. W artykule

postaramy si¢ przedstawic najwazniejsze zmiany w Ustawie, ktére maja wplyw na

pozycje danej nieruchomosci oraz spéldzielczego wlasnosciowego prawa do

lokalu na rynku.

nia 26.062009. Sejm uchwalit
nowelizacj¢ ustawy z 06.07.1982r.
o ksiggach wieczystych i hipotece
(dalej UKWH), ktéra weszta w zycie dnia
20.02.2011r. Nowelizacja tej Ustawy ma
przede wszystkim ulatwic obrot gospodarczy,
a biorac pod uwagg fakt, iz przedsigwzigcia
inwestycyjne sa w znakomitej mierze
finansowane za pomoca kredytow banko-
wych moze takze doprowadzi¢ do wzrostu
gospodarczego i ogdlnej poprawy koniunk-
tury dzigki uelastycznieniu hipoteki.
Do najwazniejszych zmian nalezy
zaliczy¢:

1 . odstapienie od podziatu hipoteki na
zwyklaikaucyjna,

2. mozliwos¢ zabezpieczenia jedna
hipoteka kilku wierzytelnosci,

3.wpr0wadzenie instytucji admini-
stratora hipoteki,

4. mozliwo$¢ rozporzadzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym.

Ksiggi wieczyste prowadzone sa
w celu ustalenia stanu prawnego nieru-
chomosci, a takze spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu. Ksiggi
wieczyste sa jawne, a dostep do nich jest
zapewniony zarowno w Sadach Rejono-
wych jak i przez Internet na stronie
Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Ponizej przedstawimy glowne zmia-
ny w Ustawie o ksiggach wieczystych
i hipotece, ktore maja wpltyw na pozycje
danej nieruchomosci oraz spotdziel-
czego wilasnoéciowego prawa do lokalu
narynku.

Odstapienie od podzia-
ha na hipoteke zwykla
i kaucyjna

Hipoteka to ograniczone prawo
rzeczowe podlegajace rzadom Ustawy
o Ksiggach Wieczystych i1 Hipotece.
Hipoteka nalezy do kategorii praw
rzeczowych. Charakteryzuje si¢ tym, ze
zapewnia uprawnionemu tylko S$cisle
okreslony przez ustawe zakres upraw-
nien wzgledem cudzej rzeczy, ktore
przystuguja zwykle wiascicielowi. Jest
zatem prawem narzeczy cudzej'.

W wyniku nowelizacji Ustawy o Ksig-
gach Wieczystych 1 Hipotece zlikwi-
dowano podzial na hipoteke zwykta
i kaucyjna. Instytucja nowej hipoteki
zostala w znacznej mierze oparta na do-
tychczasowej regulacji hipoteki kau-
cyjnej. Nowa definicja hipoteki zawarta
w art. 65 ust. 1 Ustawy stanowi, ze hipo-
teka jest prawem obciazajacym nierucho-
mos¢, ustanowionym w celu zabezpie-
czenia oznaczonej wierzytelnosci wyni-
kajacej z okre§lonego stosunku pra-
wnego, na mocy ktorego wierzyciel moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci
bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wlas-
noscia, z pierwszenstwem przed wierzy-
cielami osobistymi wtlasciciela nieru-
chomosci.

Przepisy o hipotece stosuje sig
réwniezdo:

e uzytkowania wieczystego wraz z bu-
dynkami i urzadzeniami na uzytko-
wanym gruncie stanowiacym wilas-
no$¢ uzytkownika wieczystego,
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e spotdzielczego wilasnosciowego pra-
wado lokalu,

e wierzytelno$ci zabezpieczonej hipo-
teka.

Z cala pewnoscia mozna skonstato-
waé, ze banki w Polsce preferowaty
ustanawianie jako zabezpieczenia wie-
rzytelnosci hipoteki kaucyjnej niz
hipoteki zwyklej. Z uwagi na fakt, iz
hipoteka kaucyjna zabezpieczata wierzy-
telno$¢ o nieustalonej wysokosci. Wpis
hipoteki kaucyjnej oznaczal zatem
najwyzsza sumg odpowiedzialnosci
rzeczowej. Hipoteka kaucyjna zabezpie-
czala odsetki oraz koszty postgpowania
mieszczace si¢ W sumie wymienionej we
wpisie hipoteki. W praktyce banki
zabezpieczaty kredyty udzielane w zto-
towkach przy stalym oprocentowaniu
poprzez ustanowienie hipoteki zwyktej.
Natomiast w przypadku udzielania
kredytow indeksowanych waluta zagra-
niczna np. EUR, CHF albo dewizowych
banki ustanawiaty hipotek¢ kaucyjna
z uwagi na wystgpujace ryzyko kursowe,
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ktére doprowadza do sytuacji, w ktorej
zmiana kursu waluty kredytu pociaga za
soba zmiang nie tylko (wzrost lub spadek
stosownie do wahan kurséw) raty
kapitatlowo-odsetkowej ale takze
nalezno$ci glownej. A zatem nie bylo
mozliwe obiektywne okreslenie wartosci
wierzytelno§ci na dany moment
w przysztosci. Banki stosowaly w tym
zakresie zrdznicowana praktyke np.
suma wierzytelno$ci gtownej objeta byta
hipoteka zwykta, natomiast odsetki
hipoteka kaucyjna (konstrukcja hybry-
dowa zabezpieczenia). Czg¢sta praktyka
stosowang rowniez przy restrukturyzacji
zadtuzenia byta zamiana hipoteki zwyk-
tej na hipoteke kaucyjna. Przy czym w tej
ostatniej kwestii w doktrynie istnieja dwa
poglady, a mianowicie jeden aprobujacy
takq roszadg, natomiast drugi calkowicie
odrzucajacy powyzsza tezg, a tym sa-
mym odmawiajacy zamiany hipotek, co
czgsto pozostawiato bank bez zabez-
pieczenia przy ugodach dotyczacych
sptat kredytow postawionych w stan
wymagalnosci.

Zgodnie z art. 68 znowelizowanej
Ustawy hipoteka zabezpiecza wierzytel-
no$¢ pienigzng, w tym rowniez wierzy-
telno$¢ przyszta. Przede wszystkim
zabezpiecza wierzytelno$é do oznaczo-
nej sumy pienigznej. Jezeli zabezpie-
czenie hipoteczne jest nadmierne, wtas-
ciciel obciazonej nieruchomo$ci moze
zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki.

Ocena zabezpieczenia nadmiernego
w praktyce moze by¢ trudna do zdefinio-
wania bowiem banki udzielajac kredytu
ustanawiaja jego zabezpieczenic w wy-
sokosci co najmniej o potowe wyzszej od
naleznos$ci glownej w celu pokrycia
odsetek, prowizji, kosztow 1 optat
zwiagzanych z udzieleniem kredytu,
ktorych catkowita wysoko$¢ nie jest
mozliwa do ustalenia w chwili ustano-
wienia hipoteki.

Sumg hipoteki wyraza si¢ w tej samej
walucie co zabezpieczona wierzytelnosé,
jezeli strony w umowie ustanawiajacej
hipotekg nie postanowity inacze;j.

Dotychczas hipoteke wyrazato si¢
w tej samej walucie, w jakiej bank
udzielit kredytu.

W wyniku nowelizacji Ustawy, stro-
ny umowy o ustanowienie hipoteki moga
ustali¢ walutg hipoteki, ktéra moze
rozni¢ si¢ od waluty wierzytelno$ci.
Jezeli strony umowy nie dokonaja
odmiennego ustalenia, hipoteka zostanie
wyrazona w tej samej walucie co zabez-
pieczana wierzytelno$¢ (art. 68 ust. 3

UKWH). Z brzmienia tre$ci powotanego
powyzej artykutlu wynika, Ze stronom
o ustanowienie hipoteki przyznana
zostala pelna swoboda co do wyboru
waluty hipoteki, niezaleznie od waluty
wierzytelnoéci podlegajacej zabezpie-
czeniu. Tym samym zostata przetamana
dotychczas obowiazujaca bezwzgledna
zasada tozsamo$ci waluty hipoteki i za-
bezpieczonej wierzytelnosci.

Z cala pewnoS$cia mozna stwierdzic,
7e powyzsza zmiana utatwi obrét gospo-
darczy, w przypadku przewalutowania
wierzytelnosci, poniewaz konwersja
waluty kredytu nie bedzie wymagata
niezbgdnej zmiany tresci hipoteki.

Powyzszy przepis umozliwia takze
zabezpieczenie jedna hipoteka, w jednej,
okreslonej walucie kilku transz kredytu
wyrazonych w roznych walutach, tzw.
kredytu wielowalutowego.

Do tej pory, zmiana waluty hipoteki
wymagala zgody wiasciciela nierucho-
mosci ze wzgledu na zmiang tresci
hipoteki, ktéra moze zosta¢ dokonana
jedynie na mocy umowy stron. Po
wejsciu w zycie ZmKWU, zgody wtas-
ciciela nieruchomos$ci niebedacego
dtuznikiem osobistym, bedzie wymagata
roéwniez sama zmiana waluty wierzytel-
nos$ci. Nowa regulacja przewidziana
w art. 68 (4) UKWH wskazuje bowiem,
ze zmiany dotyczace zabezpieczonej
wierzytelnosci obejmujace zmiang wa-
luty zabezpieczonej wierzytelnosci oraz
inne zmiany wptywajace na zwigkszenie
zakresu zaspokojenia z nieruchomosci
wymagaja zgody wiasciciela nierucho-
mosci, ktéory nie jest jednoczes$nie
dhuznikiem osobistym. Do czasu wyra-
zenia zgody przez wiasciciela nierucho-
mosci, zmiany zabezpieczonej wierzy-
telnoSci sa wobec niego bezskuteczne.
Zatem skuteczno$¢ przewalutowania
wierzytelnosci uzalezniona jest od zgody
wiasciciela nieruchomosci niebgdacego
dtuznikiem osobistym?2. Ustawodawca
przyjat bowiem, ze kazde przewaluto-
wanie zabezpieczonej wierzytelnosci
wiaze si¢ z ryzykiem zwigkszenia jej
wysokosci, a w konsekwencji zwigksz-
enia odpowiedzialnosci dtuznika rzeczo-
wego. Z tego wzgledu, kazda zmiana
waluty zabezpieczonej wierzytelnosci
wymaga pisemnej zgody wiasciciela
nieruchomos$ci, nawet jezeli waluta
hipoteki pozostaje niezmieniona.

Znowelizowany art. 69 stanowi, iz
hipoteka zabezpiecza mieszczace sig
w sumie hipoteki roszczenia o odsetki
oraz o przyznane koszty postgpowania,
jak réwniez inne roszczenia o §wiadcze-
nia uboczne, jezeli zostaly wymienione
w dokumencie stanowiacym podstawg
wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej.

Ustanowienie jednej instytucji hipo-
teki spotka si¢ na pewno z duza aprobata,
zardwno ze strony instytucji finanso-
wych jak i kredytobiorcow, gdyz zredu-
kuje ona koszty zwiazane z ustano-
wieniem tego zabezpieczenia.

Do nowej hipoteki, podobnie jak
dotychczas w stosunku do hipoteki
kaucyjnej, nie bedzie obowigzywac
domniemanie istnienia zabezpieczonej
wierzytelnosci oraz mozliwo$ci nabycia
wierzytelnosci na podstawie rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych?.
Zniesienie powyzszych norm ma shizy¢
ochronie interesow wiasciciela nierucho-
mosci.

MozliwosS¢ zabezpie-
czenia jedna hipoteka
kilku wierzytelnosci

rtykut 681 UKWH stanowi

réwniez, iz hipoteka umowna

moze takze zabezpiecza¢ kilka
wierzytelnosci z réznych stosunkow
prawnych przyshugujacych temu same-
mu wierzycielowi.

W umowie ustanawiajacej hipoteke
nalezy okresli¢ stosunki prawne oraz
wynikajace z nich wierzytelno$ci objgte
zabezpieczeniem.

Ponadto, wierzyciel hipoteczny moze
podzieli¢ hipotekg. Oswiadczenie o po-
dziale hipoteki nalezy ztozy¢ wilascicie-
lowi nieruchomosci, a podziat hipoteki
staje si¢ skuteczny z chwilg wpisu
w ksigdze wieczystej.

Powyzsza regulacja odchodzi od
zasady zabezpieczenia jedna hipoteka
jednej wierzytelnosci. Nowy przepis
umozliwia zatem zabezpieczenie splaty
wielu kredytow udzielonych przez ten
sam bank. W praktyce dtuznik hipo-
teczny bedzie mogt zabezpieczyé w ra-
mach jednej hipoteki (hipoteki umownej)
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na rzecz jednego banku kredyty udzie-
lone na rézne cele np. kredyt inwesty-
cyjny, kredyt hipoteczny, kredyt w ra-
chunku bankowym czy kredyt na finan-
sowanie dziatalno$ci gospodarczej.
Atutem takiego rozwiazania jest przede
wszystkim ograniczenie kosztow, ktore
ponosi kredytobiorca w zwiazku z usta-
nowieniem nowego zabezpieczenia.

Powyzsza zmiana wymusita nowe-
lizacj¢ artykutu 94 Ustawy, ktory stano-
Wi, iz wygasnigcie wierzytelno$ci zabez-
pieczonej hipoteka pociaga za soba
wygasnigcie hipoteki, chyba ze z danego
stosunku prawnego moga powstac
w przysztosci kolejne wierzytelnosci
podlegajace zabezpieczeniu.

Ponadto, zgodnie z art. 99! Ustawy,
jezeli od dnia wpisu hipoteki uptyngto
dziesig¢ lat, a nie powstata wierzytelnosé
hipoteczna, lecz nadal moze powstac,
wlasciciel nieruchomosci moze zazadac
zniesienia hipoteki za odpowiednim
wynagrodzeniem. Powyzszy przepis
stosuje si¢ takze do hipoteki zabezpie-
czajacej kilka wierzytelnosci takze
wtedy, gdy pomimo uptywu dziesigciu
lat od wygasnigcia ostatniej wierzytel-
nosci hipotecznej nie powstata zadna
wierzytelno$¢ podlegajaca zabezpie-
czeniu ta hipoteka.

Jezeli zatem hipoteka zabezpiecza
kilka wierzytelno$ci, wygasa ona z chwi-
la wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci,
jezeli ze stosunkow prawnych stanowia-
cych zrédlo pierwotnie zabezpieczonych
wierzytelnosci, nie moze powsta¢ juz
zadna inna wierzytelno$é?.

Administrator hipo-
teki

celu zabezpieczenia hipoteka
kilku wierzytelno$ci przystu-
gujacych réznym podmio-

tom, a shuizacym sfinansowaniu tego
samego przedsigwzigcia, wierzyciele
powotuja administratora hipoteki. Insty-
tucja ta znajdzie zastosowanie przede
wszystkim przy udzielaniu kredytow
konsorcjalnych.

Administratorem moze by¢ jeden
zwierzycieli albo osoba trzecia.

Umowa powolujaca administratora
hipoteki powinna zosta¢ zawarta na
pismie pod rygorem niewaznosci.

Administrator hipoteki zawiera umo-
w¢ o ustanowienie hipoteki oraz
wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela
hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz
na rachunek wierzycieli, ktorych wierzy-
telnosci sa objete zabezpieczeniem.
Administrator hipoteki staje si¢ zatem
reprezentantem wierzycieli dzigki wypo-
sazeniu go w podstawowe kompetencje.

W umowie ustanawiajacej hipoteke
nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia
poszczegolnych wierzytelnosci oraz
przedsigwzigcie, ktorego sfinansowaniu
stuza.

W ksiedze wieczystej jako wierzy-
ciela hipotecznego wpisuje si¢ adminis-
tratora hipoteki. Na wniosek wierzycieli,
ktorych wierzytelnosci sa objete zabez-
pieczeniem, sad dokonuje zmiany wpisu
administratora hipoteki.

W razie wygasnigcia umowy powo-
lujacej administratora hipoteki i niepo-
wotania nowego administratora kazdy
z wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa
objete zabezpieczeniem, moze zadaé
podziatu hipoteki. Maja tu zastosowanie
przepisy o zniesieniu wspotwlasnosci.
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Instytucja rozporza-
dzania oproznionym
miejscem hipotecz-
nym

odej$cia przez ustawodawce od

zasady ,,posuwania si¢ hipotek
naprzod” polegajacej na tym, ze w przy-
padku wygasnigcia hipoteki z wyzszym
pierwszenstwem, hipoteka o pierwszen-
stwie nizszym przesuwa sig, zajmujac
miejsce wyzsze w kolejnosci zaspoko-
jenia.

Instytucja powyzsza stanowi wyraz

W razie wygasnigcia hipoteki wlas-
cicielowi nieruchomosci przystuguje
w granicach wygastej hipoteki uprawnie-
nie do rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym (Art. 1011). Po-
wyzsze uprawnienie nie dotyczy jednak
hipoteki ustanowionej na wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotecznie.

Omawiane uprawnienie powstaje
niezaleznie od przyczyny, z jakiej wy-
gasta hipoteka (istnieja jednak wyjatki od
tej zasady, ktore przedstawiono ponizej).

Moga to by¢ przyczyny dotyczace
samej hipoteki (np. zrzeczenie si¢
hipoteki przez wierzyciela), przedmiotu
zabezpieczenia (np. konsolidacja hipo-
teki 1 wlasnosci obciazonej nierucho-
mosci w majatku jednej osoby) albo
odnoszace si¢ do wierzytelnosci hipo-
tecznych (np. sptata wszystkich zabez-
pieczonych wierzytelnosci przez dhuz-
nika).

Uprawnienie do rozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym nie
powstaje w sytuacji, w ktorej hipoteka
wygasa na skutek utraty przedmiotu
zabezpieczenia (np. zniszczenie obcig-
zonego lokalu, wygasnigcie uzytkowania
wieczystego). Uprawnienie nie powstaje
rowniez wtedy, gdy hipoteka wygasa
w rezultacie egzekucji z obciazonej
nieruchomosci (art. 1013 ust. 1 UKWH).

Uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym
powstaje po wygasnigciu hipoteki
przymusowej, umownej i ustanowionej
na podstawie jednostronnej czynnosci
prawnej’.

Wiasciciel moze ustanowi¢ na tym
miejscu nowa hipotekg albo przeniesé na
nie za zgoda uprawnionego ktorakolwiek
z hipotek obciazajacych nieruchomos$é,
w tym hipotek¢ umowna, hipoteke usta-
nowiong na podstawie jednostronnej
czynnosci prawnej oraz hipoteke¢ przy-
musowa.
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Uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym ma
charakter bezterminowy. Uprawnienie
nie ulega przedawnieniu, poniewaz nie
jestroszczeniem.

Innymi stowy, na podstawie art. 101!
ust. 1 UKWH wygasnigcie hipoteki
zasadniczo nie zmienia sytuacji prawnej
pozostatych osob, ktorym przystuguja
prawa dotyczace okreslonej nierucho-
mosci, niezaleznie od ich pierwszenstwa.

Warto jednak zauwazy¢ ze, zmienia
sytuacjg¢ prawna wierzyciela o tyle, iz
wlasciciel na mocy porozumienia z wie-
rzycielem hipotecznym bedzie mogt
przenies¢ ktoéras z hipotek o nizszym
pierwszenstwie na oproznione miejsce.

Jezeli hipoteka wygasta tylko czg-
sciowo, wlasciciel moze rozporzadzac
oproéznionym miejscem hipotecznym
W tej czgsci.

Przepisy art. 101! stosuje si¢ rowniez,
gdy oproznito si¢ miejsce wskutek
przeniesienia jednej z hipotek na miejsce
opréznione przez inng hipoteke.

Na opréznionym miejscu wiasciciel
moze ustanowi¢ hipotek¢ w drodze
umowy lub jednostronnej czynnosci
prawnej. Warto podkresli¢, ze nie mozna
na takim miejscu ustanowi¢ hipoteki
przymusowej. Przeniesienie moze doty-
czy¢ takze hipoteki, ktora nie jest jeszcze
wpisana w ksiedze wieczystej. W takim
wypadku czynno$ci rozporzadzajacej
nalezy dokona¢ pod warunkiem, ze sad
wpisze przenoszona hipoteke do ksiggi
wieczystej.

W razie wykre$lenia hipoteki bez
jednoczesnego wpisania na jej miejsce
innej hipoteki, wlasciciel nieruchomosci
moze zachowa¢ uprawnienie do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym, jezeli jednocze$nie z wykre-
$leniem hipoteki uprawnienie to zostanie
whpisane do ksiggi wieczyste;j.

Do wykreslenia wygastej hipoteki
oraz do wpisu uprawnienia do rozporza-
dzania oproznionym miejscem hipo-
tecznym potrzebne jest o$wiadczenie
wilasciciela nieruchomosci.

Uprawnienie do rozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym
przyshuguje kazdoczesnemu wiascicie-
lowinieruchomosci.

Uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym nie
podlega zajeciu.

Jezeli nieruchomos$¢ stanowiaca
przedmiot hipoteki tacznej zostanie
zwolniona spod obciazenia, wtasciciel

nieruchomos$ci moze rozporzadzaé
oproznionym miejscem hipotecznym do
wysokosci sumy hipoteki.

Niedopuszczalne jest zastrzezenie,
przez ktére wilasciciel nieruchomosci
zobowiazuje si¢ do nierozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym.

Roszczenie wierzyciela hipotecz-
nego o przeniesienie jego hipoteki na
miejsce opréznione przez inna hipoteke
moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczys-
tej. W takim przypadku hipoteka
uzyskuje przyrzeczone miejsce, z chwila
gdy stato si¢ wolne.

Hipotece ustanowionej na oprdéznio-
nym miejscu hipotecznym lub przenie-
sionej na opréznione miejsce hipoteczne
przystuguje pierwszenstwo takie samo
jak wygastej hipotece.

Rozporzadzenia mozna dokonaé
poprzez ustanowienie lub przeniesienie
na to miejsce jednej albo wigkszej liczby
hipotek. Na opréznionym miejscu nie
mozna ustanowi¢ ani przenie$¢ na to
miejsce — innych niz hipoteka — ograni-
czonych praw rzeczowych (np. uzyt-
kowania) ani praw osobistych lub
roszczen. Wilasciciel nieruchomosci
moze natomiast wykreowac roszczenie
o ustanowienie nowej hipoteki badz
przeniesienie istniejacej hipoteki na
oproznione miejsce (art. 1019 UKWH)O.

Podstawa wpisu hipoteki na oproz-
nionym miejscu hipotecznym, w przy-
padku gdy wiasciciel ustanawia hipoteke
na oproznionym miejscu hipotecznym
jest oswiadczenie wlasciciela o usta-
nowieniu hipoteki ztozone w formie aktu
notarialnego lub jezeli hipoteka zabez-
piecza wierzytelno$¢ banku wowczas nie-
zbedne jest pisemne o$wiadczenie
banku.

W sytuacji, gdy wiasciciel przenosi
cato$¢ lub czg$¢ hipoteki na oproznione
miejsce hipoteczne, wowczas podstawa
takiego wpisu sa nast¢pujace dokumenty:
1. o$wiadczenie wilasciciela o przenie-

sieniu hipoteki z podpisem notarialnie

poswiadczonym, gdy hipoteke prze-
nosi si¢ na oprdznione miejsce

z rownym lub wyzszym pierwszen-

stwem w stosunku do przenoszonej

hipoteki;
2. jezeli hipoteke przenosi si¢ na
oproéznione miejsce z nizszym pier-

wszenstwem w stosunku do prze-
noszonej hipoteki, o$wiadczenie
wlasciciela o przeniesieniu hipoteki
z podpisem notarialnie poswiad-
czonym oraz zgoda wierzyciela
hipotecznego z podpisem notarialnie
poswiadczonym;

3. jezeli hipoteka zabezpiecza wierzy-
telno$¢ banku wynikajaca z czynnosci
bankowej, pisemne os$wiadczenie
banku w trybie art. 95 ust. 1 PrBank
dotyczace przeniesienia hipoteki.

Uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym nie
jest ograniczonym prawem rzeczowym.
Uprawnienia tego nie uwzglgdniono
w katalogu ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 244 § 1 KC) i nie obciaza ono
rzeczy cudzej, ale przystuguje wiasci-
cielowi w odniesieniu do rzeczy wilasne;j
(prawa wlasnego)’.

Powstanie nowej hipoteki na
opr6znionym miejscu wymaga
konstytutywnego wpisu w ksiedze
wieczystej (art. 67 UKWH).

Reasumujac, hipotece przeniesionej
na opréznione miejsce hipoteczne lub
ustanowionej na tym miejscu begdzie
przystugiwaé pierwszenstwo takie same
jak wygastej hipotece. Zrodtem koncep-
cji rozporzadzania opréznionym miej-
scem hipotecznym jest wzmocnienie
pozycji wlasciciela nieruchomosci w taki
sposob, by miatl on mozliwo$¢ ustano-
wienia nowej hipoteki o dotychcza-
sowym pierwszenstwie na miejscu wy-
gastej hipoteki®.

W praktyce powyzsze uprawnienie
moze by¢ trudne do zrealizowania,
poniewaz banki udzielajac kredytow lub
pozyczek standardowo wymagaja wol-
nego dzialu IV ksiggi wieczystej (tj.
dzialu bez wpisu lub wzmianki dotycza-
cej hipoteki), tak by ich zabezpieczenie
mialo absolutnie pierwszenstwo w sy-
tuacji potencjalnego zaspokojenia wie-
rzytelno$ci z nieruchomosci.

Warto doda¢ w tym miejscu, iz
nowelizacja ustawy o ksiggach wieczys-
tych 1 hipotece byla podyktowana
zmieniajaca si¢ sytuacja gospodarcza,
a przede wszystkim ma utatwi¢ udziela-
nie kredytow i pozyczek przez banki oraz
zminimalizowac¢ koszty ponoszone przez
kredytobiorcow.

° Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym”,

Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

” Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym”,

Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

* Kamil Lewandowski, ,,Nowe regulacje prawa hipotek”, Beck Nieruchomosci Nr 1, Styczen 2010r.
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Hipoteka przymusowa

ipoteka przymusowa petni rolg

szczegolnego rodzaju $rodka

egzekucyjnego w szerokim
znaczeniu, ktérego celem jest zabez-
pieczenie realizacji wierzytelnosci
stwierdzonej tytulem wykonawczym
poprzez obciazenie nieruchomosci
dtuznika (lub innego prawa) hipoteka®.

Znowelizowany artykut 110 Ustawy
stanowi, iz hipotekg przymusowa mozna
uzyskac takze na podstawie postanowie-
nia sadu o udzieleniu zabezpieczenia,
postanowienia prokuratora, na mocy
przepiséw szczeg6lnych na podstawie
decyzji administracyjnej, chociazby
decyzja nie byla ostateczna, albo zarza-
dzenia zabezpieczenia dokonanego na
podstawie przepisOw o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji.

Wierzyciel moze zada¢ wpisu hipo-
teki przymusowej na sume¢ nie wyzsza
niz wynikajaca z tre$ci dokumentu
stanowiacego podstawe jej wpisu do
ksiggi wieczystej. Jezeli z dokumentu
tego nie wynika wysoko$¢ sumy hipo-
teki, suma hipoteki nie moze przewyz-
sza¢ wigcej niz o potowg zabezpieczonej
wierzytelno§ci wraz z roszczeniami
o S$wiadczenia uboczne okre§lonymi
w dokumencie stanowiacym podstawe
wpisu hipoteki na dzien ztozenia wnios-
ku o wpis hipoteki.

Jezeli ustawa nie stanowi inaczej,
taczne obciazenie kilku nieruchomosci hi-
poteka przymusowa jest niedopuszczalne,
chyba ze nieruchomosci te sa juz obciazo-
ne inng hipoteka taczna albo stanowia
wiasno$¢ dluznikow solidarnych.

Przedmiotem hipoteki przymusowej

moze by¢:

1. nieruchomo$¢ lub jej czgs¢ utamko-
wa,

2. prawo uzytkowania wieczystego,

3. spéldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu,

4. wierzytelnos¢ zabezpieczona hipo-
teka.

Ustanowienie hipoteki przymusowe;j
wymaga wpisu do ksiggi wieczystej,
ktéry ma charakter konstytutywny i nie
jest potrzebna zgoda wtasciciela do tego
wpisu.

Innym rodzajem hipoteki jest hipo-
teka przymusowa taczna polegajaca na
obciagzeniu kilku nieruchomosci. Zgod-
nie z art. 76 ust. 2 Ustawy, wierzyciel,
ktéremu przystuguje hipoteka taczna,

moze wedlug swego uznania zadaé
zaspokojenia w calosci lub w czgsci
z kazdej nieruchomo$ci z osobna,
z niektorych z nich lub ze wszystkich
lacznie. Moze rowniez wedlug swego
uznania dokona¢ jej podziatu pomigdzy
poszczegodlne nieruchomosci.

Reasumujac, ustanowienie hipoteki
tacznej Ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece ogranicza do dwdch przypad-
kéw, a mianowicie gdy nieruchomosci te
sa juz obciazone inna hipoteka taczna
albo stanowia wlasno$¢ dluznikéw
solidarnych.

Podstawy ujawnienia
wzmianki w ksiedze
wieczystej

iewatpliwie gléwna funkcja

ksiag wieczystych jest odzwier-

ciedlenie stanu prawnego nieru-
chomosci, w tym celu ustawodawca wpro-
wadzit zasadg wiarygodnosci wpiséw
w ksiggach wieczystych, z ktorej wynika
m.in. rgkojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych.

Artykut 5 Ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece stanowi, iz w razie
niezgodnosci migdzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksigdze
wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym tre$¢ ksiggi rozstrzyga na korzysé
tego, kto przez czynnos$¢ prawna z osoba
uprawniong wedlug tresci ksiggi nabyt
wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe
(rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych).

Ze wzgledu na fakt, ze prawie caty
obrot prawami zwiazanymi z nieru-
chomosciami odbywa sig¢ pozaksiggowo,
to wigkszo$¢ wpiséw ma charakter
deklaratywny!?. Prowadzi to czgsto do
czasowej niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Z tego wzgledu niezbgdne sa
wszelkie $rodki prawne umozliwiajace
zabezpieczenie nabytych praw do nieru-
chomosci, zanim zostana one ujawnione
w ksigedze wieczystej w formie wpisu.
Funkcjg taka speia instytucja wzmianki
w ksigdze wieczystej, ktora obok
ostrzezenia jest jednym z instrumentow

PRAKTYKA

ochrony rzeczywistego wiasciciela nie-
ruchomosci nieujawnionego w ksigdze
wieczystej.

Zgodnie z kodeksem postgpowania
cywilnego o kolejnosci wniosku o wpis
rozstrzyga chwila wptywu wniosku do
wlasciwego sadu. Za chwilg wpltywu
wniosku uwaza si¢ godzing i minute,
w ktorej w danym dniu wniosek wptynat
do sadu.

Whiosek o wpis powinien by¢ w dniu
wplywu do sadu zarejestrowany nie-
zwlocznie w dzienniku ksiag wieczys-
tych 1 opatrzony kolejnym numerem.
Niezwlocznie po zarejestrowaniu wnios-
ku w dzienniku ksiag wieczystych zazna-
cza si¢ w odpowiednim dziale ksiggi
wieczystej numer wniosku (wzmianka
o wniosku).

W praktyce we wszystkich dziatach
ksiggi wieczystej w tamie 1 "Wzmianka
o wniosku" zamieszcza si¢ wzmianki
o wniosku. Przepisy te stosuje si¢ odpo-
wiednio do wzmianki o skardze na
orzeczenie referendarza sadowego,
o apelacji 1 o skardze kasacyjne;j.
Wzmianki stanowia ostrzezenie o tym,
ze istnieje wniosek (wzglednie $rodek
zaskarzenia) dotyczacy przedmiotowej
ksiegi, ktory nie zostat jeszcze rozpozna-
ny, a tym samym - na skutek tego
wniosku - tres¢ ksiggi wieczystej moze
ulec zmianie. Konsekwencja takiego
charakteru wzmianki jest to, ze zgodnie z
art. 8 UKWH, wzmianka o wniosku,
o skardze na orzeczenie referendarza
sadowego, o apelacji lub skardze
kasacyjnej wylacza regkojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych!!.

Wzmiankg¢ o wniosku wykresla sig
z urzgdu, niezwlocznie po dokonaniu
Wwpisu, po uprawomocnieniu si¢ posta-
nowienia o odmowie dokonania wpisu
Iub o odrzuceniu wniosku albo o umo-
rzeniu postgpowania albo po uprawo-
mocnieniu si¢ zarzadzenia o zwrocie
whniosku.

Warto nadmieni¢ w tym miejscu, iz
w ksigdze wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym podpisany
przez se¢dziego lub referendarza sado-
wego wpis uwaza si¢ za dokonany
dopiero z chwila jego zapisania w cen-
tralnej bazie danych ksiag wieczystych.
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Wyrdzniamy, tak jak juz wspomniano
powyzej cztery rodzaje wzmianek,
amianowicie:

1. wzmianka o wniosku,

2. wzmianka o skardze na orzeczenie
referendarza,

3. wzmianka o apelacji,

4. wzmianka o kasacji.

Wzmianka o wniosku jest informacja
ostrzegajaca o ztozeniu do sadu wieczys-
toksiggowego niezatatwionego jeszcze
wniosku o wpis, ktory po jego dokonaniu
moze zmieni¢ tres¢ ksiggi wieczystej.

Skarga na orzeczenie referendarza
jest $rodkiem zaskarzenia, a wzmianka
o niej umieszczana jest w ksiedze
wieczystej w momencie wniesienia
skargi. Informuje, ze w wyniku rozpa-
trzenia wniesionej skargi, orzeczenie
referendarza moze ulec zmianie.

Zardéwno apelacja, jak i kasacja, sa
srodkami zaskarzenia, z tym Ze pierwsza
zaliczana jest do zwyczajnych, a druga
do nadzwyczajnych srodkow zaskarze-
nia.

Artykut 626!! § 1 KPC stanowi, iz
niezwlocznie po wniesieniu apelacji sad
z urz¢du wpisuje o niej wzmianke w ksig-
dze wieczystej. Natomiast w razie wnie-
sienia skargi kasacyjnej, wpisu skargi
kasacyjnej dokonuje si¢ z urzedu nie-
zwlocznie po przedstawieniu przez
zainteresowanego zawiadomienia o wnie-
sieniu skargi kasacyjnej.
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Podsumowanie

I : onkludujac warto zauwazy¢, ze
wejScie w zycie nowelizacji
UKWH znacznie komplikuje

stan prawny. Od 20 Iutego 201lr.

w obrocie funkcjonuja hipoteki, ktore

podlegaja trzem zrdéznicowanym rezi-

mom prawnym:

1. hipoteki zwykte i zwigzane z nimi
hipoteki kaucyjne zabezpieczajace
roszczenia uboczne, powstate przed
20 lutego 2011r., do ktorych stosuje
si¢ dotychczasowe przepisy UKWH,
z wyjatkiem art. 76 ust. 1 i 4 UKWH
majacych zastosowanie w zmienio-
nym brzmieniu,

2. hipoteki kaucyjne, powstate przed 20
lutego 2011r., ktore podlegaja znowe-
lizowanym przepisom UKWH,
z wyjatkiem przepisow o rozporza-
dzaniu oprdéznionym miejscem
hipotecznym,

3. hipoteki o znowelizowanej konstruk-
cji, do ktorych w pelni maja zastoso-
wanie zmienione przepisy UKWH.
Zmiany wprowadzone ustawa nowe-

lizacyjna z26.6.2009r. z pewnoscia przy-

czynig si¢ do uelastycznienia hipoteki

i obnizenia kosztow uzyskania kredytu,

chociazby poprzez mozliwo$¢ ustano-

wienia administratora hipoteki, czy
zastapienia zabezpieczonej wierzytel-
no$ci inna wierzytelno$cia tego samego
wierzyciela przy pozostawieniu dotych-

czasowego zabezpieczenia w postaci
hipoteki oraz wzmocnia pozycjg wias-
ciciela nieruchomosci, ktory bedzie mogt
do$¢ swobodnie dysponowac oproznio-
nym miejscem hipotecznym.

Nowa konstrukcja hipoteki wychodzi
niewatpliwie naprzeciw potrzebom
wspotczesnego kredytowania, charakte-
ryzujacego si¢ czg¢sto zmianami pod-
miotowymi i przedmiotowymi wierzy-
telnosci, umozliwiajac ich dokonywanie
w ramach jednego zabezpieczenia.
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