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SSN dr H. Ciepła 

    Program szkolenia  z zakresu hipoteki  po zmianach  wprowadzonych ustawą  

     z dnia 26 czerwca 2009 r.(Dz.U. Nr 131, poz.1075).

I. Księgi wieczyste gwarantem  bezpieczeństwa obrotu prawnego
II.Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelności

 1. Przedmiot hipoteki
a/ nieruchomości, udział we współwłasności

b/ użytkowanie wieczyste

c/ własnościowe spółdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego

d/ spółdzielcze prawo do lokalu użytkowego

e/ prawo do domu jednorodzinnego

f/ wierzytelność  zabezpieczona hipoteką ( subintabulat)


2.  Rodzaje hipoteki

a/Ustanowienie hipoteki podstawa wpisu i opłata od wpisu hipoteki

b//  Ustanowienie hipoteki zabezpieczającej kredyt bankowy

c//  Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego

d/ Wygaśnięcie hipoteki

III Zmiany wprowadzone ustawą z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o księgach wieczystych i hipotece oraz innych ustaw ( Dz.U. Nr 131, poz.1075).

a. jeden typ hipoteki i możliwości zabezpieczenia nią wierzytelności istniejących,

     jak i przyszłych oraz warunkowych.

b. możliwości zabezpieczenia jedną hipoteką kilku wierzytelności Banku oraz

    różnych podmiotów, które uczestniczą w finansowaniu tego samego przedsięwzięcia 

   możliwość zabezpieczania hipoteką roszczeń o odsetki i przyznane koszty postępowania

c. rozporządzanie opróżnionym miejscem hipotecznym

d. skutki wyodrębnienia nieruchomości z nieruchomości obciążonej hipoteką

e. rezygnacja z domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelności

f. ważność umowy w przypadku nadzabezpieczenia, roszczenie właściciela o

     zmniejszenie sumy hipoteki,

g. administrator hipoteki

h. inne

i. Orzecznictwo

Przed przystąpieniem do omówienia zmian tytułem wstępu krótko o aktualnym stanie prawnym w zakresie hipoteki. 

Przedmiot hipoteki

                           Hipoteka jest  podstawową formą prawną rzeczowego zabezpieczenia

wierzytelności pieniężnych. Jest ograniczonym prawem rzeczowym na nieruchomości, związanym z oznaczoną wierzytelnością  i służącym do jej zabezpieczenia. Treść hipoteki określa przepis art. 65 ust.1, z którego wynika, że wierzycielowi hipotecznemu przysługują dwa uprawnienia:

l/ pierwszeństwo zaspokojenia się z nieruchomości przed dłużnikami osobistymi i 2/ skuteczność wobec każdoczesnego właściciela nieruchomości.


Hipoteka jest prawem akcesoryjnym tzn., że może istnieć tylko o tyle, o ile istnieje wierzytelność. Zabezpieczenie musi dotyczyć wierzytelności  oznaczonej sumą pieniężną. Wyjątek stanowi hipoteka kaucyjna zabezpieczającą wierzytelność przyszłą lub warunkową, przy czym wierzytelność warunkowa może być zabezpieczona hipoteką zwykłą, jeżeli warunek jest rozwiązujący. Wtedy bowiem wierzytelność już istnieje.  

Przez ustanowienie hipoteki powstaje odpowiedzialność rzeczowa, polegająca na tym, że wierzyciel może dochodzić zaspokojenia swojej wierzytelności z przedmiotu zabezpieczenia w wysokości jego wartości, bowiem do tej wysokości ogranicza się  odpowiedzialność dłużnika hipotecznego. Natomiast odpowiedzialność osobista, która  może zachodzić razem z  rzeczową, jest odpowiedzialnością całym majątkiem dłużnika. Dłużnik hipoteczny (rzeczowy) nie musi być jednocześnie dłużnikiem osobistym. Właściciel nieruchomości może bowiem powodowany  różnymi przyczynami  ustanowić na niej hipotekę dla zabezpieczenia cudzego długu. Jako dłużnik hipoteczny jest nadal właścicielem nieruchomości i może nią rozporządzać (patrz art.72 u.k.w.h.). Nabywca nieruchomości, przejmujący w umowie ze zbywcą dług hipoteczny, odpowiada za ten dług rzeczowo i osobiście , jeżeli zbywca odpowiadał osobiście i wierzyciel zgodził się  na zmianę dłużnika przez wstąpienie nabywcy na miejsce zbywcy. Przez samo nabycie nieruchomości obciążonej hipoteką, zbywca pozostaje dłużnikiem osobistym, a nabywca staje się dłużnikiem rzeczowym odpowiadającym tylko z nieruchomości oraz in solidum z dłużnikiem osobistym. 

Z orzecznictwa Sądu Najwyższego dotyczącego dłużnika hipotecznego na uwagę zasługują orzeczenia: 

- z dnia  22 lutego 2007 r., III CZP 166/06 dotychczas niepubl., w którym Sąd Najwyższy wyjaśnił, że wpis do księgi wieczystej hipoteki przymusowej zabezpieczającej wierzytelność z tytułu składek na ubezpieczenie społeczne następuje na rzecz ZUS . 

- z dnia 19 stycznia 2005 r., V CK 767/04 (OSNC 2006, nr 1, poz. 8), w którym Sąd Najwyższy uznał, że wpis do księgi wieczystej  hipoteki umownej zabezpieczającej wierzytelność  z tytułu ceny nieruchomości lokalowej stanowiącej własność Skarbu Państwa, sprzedanej w jego imieniu przez Wojskową Agencję Mieszkaniową, następuje na rzecz Skarbu Państwa – Wojskowej Agencji Mieszkaniowej.

Przedmiotem hipoteki mogą być: 

a) każda nieruchomość jako całość, bez względu na formę

własności (prywatna, państwowa, komunalna). Właściciel nieruchomości  nie może obciążyć hipoteką udziału w przysługującym mu prawie własności, mimo że może zbyć udział w tym prawie . Co do  rodzaju nieruchomości, to hipoteka może obciążać każdą nieruchomość gruntową i lokalową. Natomiast inaczej przedstawia się sytuacja przy nieruchomościach budynkowych. Mogą one bowiem stanowić własność użytkownika wieczystego (art. 235 § 2 k.c.) i wówczas własność budynku może być obciążona hipoteką wraz z prawem użytkowania wieczystego, bądź stanowić własność niezbywalną (własność budynku rolniczej spółdzielni produkcyjnej wzniesionego na gruncie członka art. 279 § l k.c.), co wyłącza budynek z zabezpieczenia hipotecznego.

Hipoteka obciąża wraz z nieruchomością jej części składowe, przynależności i niektóre roszczenia okresowe (czynsz najmu, dzierżawy) należne właścicielowi obciążonej nieruchomości por. art. 84-90 u. k. w. h.

b) cały udział współwłaściciela we własności nieruchomości. Do

ustanowienia przez współwłaściciela hipoteki na jego udziale, zgoda pozostałych współwłaścicieli nie jest wymagana. Ustanie współwłasności nie powoduje żadnych zmian w obciążeniu hipoteką udziału we współwłasności. Jeśli więc współwłaściciel będąc  dłużnikiem hipotecznym z udziału we współwłasności nieruchomości  nabędzie  drugi udział, przedmiotem hipoteki jest nadal udział, mimo że współwłasność nie istnieje. 

Podobnie zmiana charakteru współwłasności z bezudziałowej (łącznej) na współwłasność w częściach ułamkowych nie ma wpływu na przedmiot i zakres hipoteki ustanowionej na nieruchomości. Nadal hipoteką obciążona jest nieruchomość, a nie powstałe udziały (części ułamkowe współwłaścicieli), tak SN w orzecz. z dnia 18 marca 2003 r., IV CKN 1928/00 (OSNC 2004, nr 6, poz. 90). Stanowiska tego nie można zastosować w przypadku księgi elektronicznej z uwagi na wprowadzenie przez system numeracji udziałów przysługujących w prawie. Powoduje to w takiej sytuacji konieczność zmiany hipoteki ( i to nawet z urzędu w razie braku wniosku)  poprzez wpisanie w dziale IV numerów obciążonych udziałów i tak np. jeżeli nieruchomość obciążona hipoteką była objęta wspólnością ustawową, a następnie małżonkowie ustanowili rozdzielność majątkową po ½, to w dziale IV należy wskazać numery obciążonych udziałów, chociażby one wyczerpywały całą nieruchomość. W przeciwnym razie powstałaby bowiem niezgodność między działem II i IV. 

W razie zniesienia współwłasności przez podział fizyczny nieruchomości,

hipoteka ciążąca dotychczas na udziale współwłaściciela, ciąży w dalszym ciągu na nowopowstałych nieruchomościach w części odpowiadającej pierwotnie obciążonemu udziałowi ( tak SN  w uchwale z dnia  20 marca 2003 r., III CZP 1/03 (OSNC 2004, nr 1, poz.3 z glosami krytyczną: Z. Woźniaka w Palestrze 2004/9-10, s.240 i aprobującą  A. Biernatowskiego w: Rejencie 2004/11, s.138).

 Mimo  istniejących kontrowersji co do dopuszczalności obciążenia przez spadkobiercę hipoteką  udziału we współwłasności nieruchomości spadkowej, bez zgody pozostałych spadkobierców, należy podzielić przeważający w nauce i orzecznictwie pogląd, iż brak tej zgody powoduje względną bezskuteczność umowy ustanawiającej hipotekę. Wchodzący tu w rachubę przepis art. 1036 zd. 2 k.c.  uzależnia bezskuteczność rozporządzenia – a takim jest też ustanowienie hipoteki -   od tego, czy rozporządzenie to narusza uprawnienia przysługujące spadkobiercy, który nie wyraził wymaganej zgody, na podstawie przepisów o dziale spadku. Tymczasem  sąd wieczystoksięgowy nie  jest uprawniony w ramach przysługującej mu kognicji ( art. 6268 § 2 i n. k.p.c. ) rozstrzygać sporu między współwłaścicielami o prawo do nieruchomości i na podstawie tej umowy dokona wpisu hipoteki ( por. w tej kwestii uchwałę 7 Sędziów SN z dnia 4 lipca 1963 r. III Co 21/63, OSNCP 1964, nr 12, poz. 245  i z dnia 3 kwietnia 1990 r. III CRN 68/90, OSNCP 1991, nr 8-9, poz.109. 

c) użytkowanie wieczyste oraz udział w takim użytkowaniu.
 Wówczas  hipoteka obejmuje również budynki i urządzenia na użytkowanym gruncie, stanowiące własność użytkownika wieczystego (por. uchwałę SN z dnia  6 września 1996 r., III CZP 97/96, OSNC 1996, nr 12, poz.158). Zgodnie z art. 241 k.c. wraz z wygaśnięciem użytkowania wieczystego wygasają ustanowione na nim hipoteki. Wierzycielom hipotecznym przysługuje w takim wypadku ustawowe prawo zastawu na jego roszczeniach o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na własność budynki lub inne urządzenia istniejące w dniu zwrotu użytkowanej nieruchomości (art. 101 ust. 1 u.k.w.h.). Ustanowiona hipoteka na prawie użytkowania wieczystego wygasa też w razie stwierdzenia nieważności umowy o oddanie nieruchomości w użytkowanie wieczyste (tak SN w  orzecz. z dnia 22 września 1995 r., III CZP 119/95, OSNC 1995, nr 12, poz.180. Stanowisko to słusznie spotkało się z krytycznymi  glosami: E. Gniewka, OSP 1996/3, s.139, S. Rudnickiego, PS 1996/2, s.60-63 i A. Szpunara, OSP 1996/7-8, poz.137).

d/wierzytelności zabezpieczone hipoteką  tzw. subintabulat.


Instytucja  hipoteki na wierzytelności zabezpieczonej hipotecznie (wierzytelności hipotekowanej) zwana subintabulatem została wprowadzona przez ustawę hipoteczną z 1818 r., jednakże z uwagi na gospodarkę scentralizowaną  pominięto ją przez ustawę o księgach wieczystych i hipotece. Została reaktywowana po transformacji ustrojowej, nowelą z 1991 r. Istota subintabulatu polega na tym, że wierzyciel po uzyskaniu takiego zabezpieczenia może żądać zapłaty wprost od dłużnika wierzytelności obciążonej i może dochodzić zaspokojenia z nieruchomości .

Wierzyciel hipoteczny jest uprawniony do zaspokojenia się z obciążonej nieruchomości bez względu na to, kto  stał się jej właścicielem po obciążeniu hipoteką. Zmiana właściciela nieruchomości obciążonej w wyniku czynności prawnej pozostaje bez wpływu na dalsze istnienie hipoteki, bowiem każdy kolejny właściciel staje się  z mocy prawa dłużnikiem hipotecznym. Zatem odstąpienie od umowy zbycia prawa użytkowania wieczystego, czego następstwem jest powrotne przeniesienie tego prawa na zbywcę, nie stanowi podstawy do wykreślenia hipoteki, która jako zabezpieczająca wierzytelność przysługującą w stosunku do nabywcy, została wpisana do księgi wieczystej w czasie, gdy był on wpisany jako użytkownik wieczysty( tak SN w orzecz. z dnia 22 kwietnia 2004 r., II CK 158/03, OSNC 2005, nr 1, poz. 19. Z tego też względu hipoteka ustanowiona na nieruchomości stanowiącej majątek odrębny małżonka, zabezpieczająca wierzytelność  z tytułu umowy pożyczki, która została następnie uznana za nieważną w stosunku do majątku wspólnego małżonków, obciąża tę nieruchomość także po włączeniu jej na podstawie umowy majątkowej małżeńskiej do majątku wspólnego (por. orzecz. SN z dnia 16 stycznia 2004 r., III CK 260/02, OSNC 2005 nr 2, poz.36).

Prawu polskiemu znane są następujące hipoteki : 

a) zwykła zwana też umowną,

b) kaucyjna (art.102 u.k.w.h.),

c)  przymusowa (art.109 ),

d)  na wierzytelności hipotecznej (subintabulat),

e) łączna (art.76 u.k.w.h.).

Należy zaznaczyć, że ustawą z dnia 26.6.2009 r. o zmianie ustawy o księgach wieczystych i hipotece oraz innych ustaw ( Dz.U. Nr 131, poz.1075), która wejdzie w życie 20 lutego 2011 r. między innymi zrezygnowano z podziału  hipoteki na  zwykłą i kaucyjną, co zostało omówione w pkt.3.

Źródłem powstania hipoteki umownej jest umowa zawarta  przez wierzyciela z właścicielem nieruchomości, która ma być obciążona hipoteką, lub z inną osobą uprawnioną, jeżeli hipoteka ma obciążać inne prawo do nieruchomości, np. z użytkownikiem wieczystym.

Zgodnie z art.245 § 2 k.c. oświadczenie właściciela, lub innej osoby, której prawo ma być obciążone hipoteką, musi być złożone w formie aktu notarialnego, natomiast oświadczenie wierzyciela może być złożone w dowolny sposób, nawet w sposób dorozumiany, np. przez złożenie wniosku o wpis hipoteki (art. 60 k.c.). Poza umową, konieczną przesłanką do  powstania hipoteki jest wpis do księgi wieczystej, który ma charakter konstytutywny. Zasada ta dotyczy wszystkich rodzajów hipoteki. Wpisu w księdze wieczystej wymaga też każda zmiana treści hipoteki.

 Jeżeli nieruchomość nie ma założonej księgi wieczystej, a jedynie zbiór dokumentów, to  złożenie na podstawie postanowienia sądu  - wniosku o wpis i dokumentów będących podstawą wpisu hipoteki jest równoznaczne z wpisem, jeżeli przepis szczególny na to zezwala (art.123 ust.1). Przykładowo jako szczególne  można wymienić art. 38 § 2  ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. ordynacja podatkowa tekst. jedn. (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz.60 ze zm.) i art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 13 października 1998 r. o systemie ubezpieczeń społecznych (Dz. U. Nr 137, poz.887 ze zm.) oraz art. 95 ust. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe (tekst jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm.).

Złożenie dokumentów do zbioru  ma wszelkie skutki wpisu, z wyjątkiem  przewidzianych w przepisach o rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych, chyba że przepis szczególny dotyczący rękojmii stanowi inaczej (art.123 ust. 3).

Na zasadzie wyjątków z art. 245 k.c. w sposób szczególny są unormowane:

· tzw. hipoteka bankowa (art. 95 pr. bankowego);

· hipoteka zabezpieczająca wierzytelności wynikające z obligacji  (art.7 ust.1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach, tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz.1300 ze zm.);

· hipoteka zabezpieczająca należności Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego z tytułu zwrotu wywłaszczonej nieruchomości (art. 141 ust.2 u.g.n.).

· hipoteka zabezpieczająca wierzytelność objętą decyzją o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności (art. 3 ust.3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.  (Dz.U. 175, poz.1459).

W kwestii wzajemnego stosunku art. 245 k.c. i art. 95 pr. bank.  brak było jednolitości stanowisk zarówno w orzecznictwie jak i w doktrynie. 

  Aktualne brzmienie art. 95 ust. 1 - 5 pr. bank. nadane ustawą z dnia 1 kwietnia  2004 r. o  zmianie ustawy – prawo bankowe ...  (Dz. U. Nr 91, poz. 870) : ust. 1. Księgi rachunkowe banków, wyciągi z tych ksiąg podpisane przez osoby upoważnione do składania oświadczeń w zakresie praw i obowiązków majątkowych banku i opatrzone pieczęcią banku oraz wszelkie wystawione w ten sposób oświadczenia zawierające zobowiązania, zwolnienie z zobowiązań, zrzeczenie się praw lub pokwitowanie odbioru należności oraz stwierdzające udzielenie kredytu, pożyczki pieniężnej, ich wysokość, zasady oprocentowania, warunki spłaty, przeniesienie wierzytelności zabezpieczonej hipoteką lub zastawem rejestrowym, mają moc prawną dokumentów urzędowych oraz stanowią podstawę do dokonania wpisów w księgach wieczystych i rejestrach publicznych.

2. Czynność bankowa lub czynność zabezpieczająca wierzytelność banku stwierdzona dokumentem, o którym mowa w ust. 1, ma datę pewną od daty tego dokumentu.

3. Dokumenty, o których mowa w ust. 1, są podstawą wpisu hipoteki do księgi wieczystej nieruchomości stanowiącej własność dłużnika banku lub innej osoby ustanawiającej hipotekę na rzecz banku w celu zabezpieczenia wierzytelności dłużnika banku. Jeżeli nieruchomość nie posiada księgi wieczystej, zabezpieczenie może być dokonane przez złożenie tych dokumentów do zbioru dokumentów.

4. Do ustanowienia hipoteki, o której mowa w ust. 3, jest wymagane złożenie przez właściciela nieruchomości oświadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z zachowaniem formy pisemnej pod rygorem nieważności.

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje się odpowiednio do ujawnienia w księdze wieczystej zmiany treści hipoteki i przeniesienia hipoteki w związku ze zbyciem wierzytelności bankowej oraz do dokonania wpisu hipoteki obciążającej użytkowanie wieczyste, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego, spółdzielcze prawo do lokalu użytkowego i prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej.
nie pozostawia wątpliwości, że wpis hipoteki bankowej może nastąpić na podstawie dokumentu wystawionego przez bank, podpisanego przez osoby upoważnione do składania oświadczeń w zakresie praw i obowiązków majątkowych banku i opatrzonego pieczęcią banku, stwierdzającego udzielenie kredytu  lub pożyczki pieniężnej, ich wysokość, zasady oprocentowania, warunki spłaty, przeniesienie wierzytelności zabezpieczonej oraz oświadczenie właściciela nieruchomości o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku  w formie pisemnej pod rygorem nieważności.


Sąd Najwyższy w 
uchwale z 20.06. 2007r.III CZP 50/07 OSNC 2008/7-8/83. stwierdził, że ;.

Artykuł 95 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm.) jest przepisem szczególnym w stosunku do art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.). 
W praktyce występują różne układy sytuacji faktycznych. Jeżeli kredytobiorca jest już właścicielem nieruchomości i zaciąga kredyt, to  oświadczenie o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku, wymagane ust. 4 art. 95  pr. bank., składa przy zawarciu umowy kredytowej, a  bank sporządza własne oświadczenie w trybie art. 95 ust. 1 i 3 pr. bank. i obydwa te oświadczenia załącza do wniosku o wpis hipoteki. Jeśli natomiast kredyt zostaje zaciągnięty na nabycie nieruchomości lub stanowiącego odrębną własność lokalu, to nabywca przedkłada notariuszowi tylko oświadczenie banku o udzieleniu kredytu. Następnie kredytobiorca może złożyć  oświadczenie o ustanowieniu na rzecz banku hipoteki dla zabezpieczenia spłaty kredytu w akcie  notarialnym albo  na skierowanym do sądu oddzielnym formularzu wniosku tzw. „zewnętrznym” (nieaktowym). Wówczas podstawą wpisu hipoteki jest umowa sprzedaży  ( nabycia lokalu) i oświadczenie banku. Jest oczywistym, że w przypadku nabycia odrębnej własności lokalu, z uwagi na konstytutywny  charakter wpisu, wniosek o wpis hipoteki może być załatwiony dopiero po uprawomocnieniu się wpisu o założeniu księgi wieczystej i wpisu prawa  własności lokalu. Tymczasem niektóre sądy w takiej sytuacji dokonują wpisu odrębnej własności lokalu i wpisu hipoteki   jednocześnie, a nawet z naruszeniem zasady rozpoznawania wniosków według kolejności wpływu. 

Według art. 7 ust. 1 ustawy o obligacjach, do ustanowienia hipoteki stanowiącej zabezpieczenie roszczeń obligatariuszy wystarcza oświadczenie woli właściciela nieruchomości złożone w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 zd.2 k.c.). Zgodnie z art.141 ust. 2 u.g.n. podstawą wpisu do księgi wieczystej hipoteki zabezpieczającej należności Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego z tytułu zwrotu wywłaszczonej nieruchomości stanowi decyzja o zwrocie  tej nieruchomości.

Wniosek o wpis hipoteki  poczynając  od dnia 1 października 2003 r. powinien być złożony na urzędowym formularzu, jeżeli  jest kierowany do sądu rejonowego objętego systemem  informatycznego zakładania i prowadzenia ksiąg wieczystych. Natomiast wnioski złożone przed wprowadzeniem do danego sądu tego  systemu  bądź do sądu  nieobjętego  systemem informatycznym powinny spełniać wymagania przepisów o pozwie, z tym że zamiast powoda należy wymienić wnioskodawcę, a zamiast pozwanego uczestników postępowania, których krąg zakreśla art.6261 § 2 k.p.c. 

Hipoteka może zabezpieczać jedynie już istniejące wierzytelności pieniężne i to o ściśle określonej wysokości. Oznacza to, że hipoteka nie może zabezpieczać wierzytelności, w których wysokość świadczenia pieniężnego ma być ustalona według innego niż pieniądz miernika wartości, wówczas bowiem wierzytelność nie jest oznaczona. Wyjątek stanowi hipoteka kaucyjna, którą można ustanowić także w celu zabezpieczenia – do oznaczonej sumy najwyższej – wierzytelności innego rodzaju,  np. mogącej powstać w przyszłości.

Wpis hipoteki wyrażonej nie w sumie pieniężnej jest nieważny i powoduje

niezgodność księgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym .

W zasadzie hipoteka powinna być wyrażona w walucie polskiej, bowiem do wierzytelności hipotecznych odnosi się ogólna zasada walutowości wyrażona w art.358 § l k.c.  Przepis ten jednak zastrzega  wyjątki od tej zasady, jeżeli  pozwalają na to przepisy ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. prawo dewizowe (Dz. U. Nr 141, poz.1178 ze zm.). W orzecznictwie Sądu Najwyższego w stanie prawnym obowiązującym przed nowelizacją ustawy o księgach wieczystych i hipotece, dokonaną ustawą z dnia 11 maja 2001 r. (Dz. U. Nr 63, poz.635) , która dodała do art. 68 zdanie drugie, nie było jednolitości stanowisk, co do  dopuszczalności wykonania w walucie obcej zobowiązania, którego świadczeniem jest suma pieniężna wyrażona w takiej walucie. Mianowicie w wyroku z dnia 12 grudnia 1997 r., II CKN 512/97 (OSNC 1998, nr 6, poz.105), Sąd Najwyższy uznał, że jeżeli zgodnie z przepisami prawa przedmiotem zobowiązania jest suma pieniężna wyrażona w walucie obcej, to spełnienie świadczenia następuje przez zapłatę sumy nominalnej w walucie obcej określonej w umowie, nie zaś w złotych polskich, stanowiących przelicznik tej sumy. Odmienny pogląd wyraził Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 18 stycznia 2001 r., V CKN 1840/00 (OSNC 2001, nr 7-8, poz. 114/ stwierdzając, że zobowiązanie, którego świadczeniem jest suma pieniężna wyrażona w walucie obcej, może być wykonane w walucie polskiej. Za prawidłowy należy uznać pogląd o dopuszczalności wykonania zobowiązania w walucie obcej, jeżeli  zobowiązanie to było ustawowo dopuszczalne.


Dodanie powołaną nowelą do art. 68 jednoznacznego zdania drugiego o treści  „jeżeli wierzytelność zgodnie z prawem  została wyrażona w innym pieniądzu niż pieniądz polski, hipotekę wyraża się w tym innym pieniądzu”, nie pozostawia wątpliwości co do dopuszczalności wpisywania hipoteki w walucie obcej, jeżeli wyrażenie sumy pieniężnej w takiej walucie  jest zgodne z przepisami powołanego wyżej prawa dewizowego. Jeżeli jednak w treści umownego zobowiązania strony nie określiły w sposób wyraźny waluty, w jakiej powinno być ono wykonane, to należy zastosować zasadę walutowości. Wyjątek od tej zasady wprowadza art. 3 prawa dewizowego, według którego dokonywanie obrotu dewizowego jest dozwolone, z zastrzeżeniem ograniczeń w dokonywaniu obrotu dewizowego z zagranicą oraz obrotu wartościami dewizowymi w kraju, określonych w art. 9 pkt. 1 prawa dewizowego, w zakresie których nie udzielono ogólnego albo indywidualnego zezwolenia dewizowego albo szczególnych ograniczeń wprowadzonych na podstawie art.10 tego prawa.


Hipoteka, oprócz samej wierzytelności zabezpiecza również odsetki oraz przyznane koszty postępowania. Wykładnia tego przepisu nasuwa wątpliwości co do zakresu zabezpieczenia hipoteką, bowiem przepisy o egzekucji sądowej i administracyjnej, do których odsyła, nie przewidują ograniczenia zakresu hipoteki. Wykładni tego przepisu dokonał Sąd Najwyższy w uchwale z dnia 20 maja 2005 r., III CZP 24/05 (OSNC 2006, nr 4, poz. 60) wyjaśniając, że hipoteka zwykła, ustanowiona dla zabezpieczenia wierzytelności kredytowej banku, obejmuje ustawowe odsetki za opóźnienie w spłacie tej wierzytelności w zakresie wskazanym w art.1025 § 3 k.p.c. Nie zabezpiecza natomiast odsetek za opóźnienie ustalonych w umowie kredytowej według zmiennej stopy procentowej, nawet gdyby zostały objęte treścią wpisu do księgi wieczystej. W motywach stwierdził, że oznaczenie wierzytelności pieniężnej jako podstawowa cecha konstrukcyjna hipoteki zwykłej, odnosi się nie tylko do wierzytelności głównej, ale także do odsetek zwykłych i umownych za opóźnienie , które muszą być ujawnione we wpisie hipoteki, gdyż zwiększają sumę wyznaczającą granice odpowiedzialności dłużnika hipotecznego. Oznaczenie wierzytelności z tytułu odsetek następuje przez  wskazanie wysokości świadczenia głównego, stopy procentowej i terminu spełnienia świadczenia . W braku postanowień umownych stopę procentową odsetek za opóźnienie określa rozporządzenie Rady Ministrów wydane na podstawie art. 359 § 3 k.c. 

 Zakresu odpowiedzialności dłużnika hipotecznego dotyczy też wyrok z dnia 24 listopada 1998 r., I CKN 864/98 (OSNC 1999, nr 6, poz.111), w którym Sąd Najwyższy stwierdził, że zabezpieczenie hipoteczne nie obejmuje odsetek kapitałowych. Uznał, że są one w istocie wierzytelnością (dochodem) wierzyciela i muszą być wyraźnie wymienione we wpisie, gdyż zwiększają sumę wyznaczającą granice odpowiedzialności dłużnika hipotecznego.

W prawie rzeczowym obowiązuje tzw. zasada posuwania się hipotek naprzód, co oznacza, że w razie obciążenia nieruchomości kilkoma hipotekami i wygaśnięcia hipoteki o wyższym pierwszeństwie, hipoteki o niższym, „awansują” o jedno miejsce. Wynika to z przepisów art.249 k.c. i art.11 oraz 12 u.k.w.h. Takie unormowanie daje  korzyść wierzycielowi hipotecznemu bez ekwiwalentu  na rzecz właściciela nieruchomości obciążonej lub dłużnika. Gdyby więc chciał zaciągnąć kredyt, to mógłby na jego zabezpieczenie ustanowić hipotekę na ostatnim miejscu, co zmniejsza jego szanse na otrzymanie kredytu, a oferując lepsze zabezpieczenie  zyskuje większe szanse na otrzymanie nowego kredytu czy to własnego, czy osoby trzeciej. Ustawodawca uznał, że zasada posuwania się hipoteki nie jest adekwatna do aktualnych stosunków gospodarczych. Przyjęte  zmiany są wzorowane na rozwiązaniach   prawa austriackiego, szwajcarskiego i projektach prawa rzeczowego z 1937 i 1939r.
Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego

Hipoteka w swej istocie służy zabezpieczeniu realizacji wierzytelności, a nie jej dochodzeniu. Jeśli zobowiązany nie wykonuje należnego świadczenia pieniężnego, wówczas wierzyciel hipoteczny realizuje swoje uprawnienia na podstawie przepisów k.p.c. dotyczących postępowania egzekucyjnego. Zasada ta jest bezwzględnie obowiązująca i odmienna umowa byłaby nieważna (art. 58 § l k.c.). Zatem wierzyciel hipoteczny musi uzyskać tytuł wykonawczy, którym jest tytuł egzekucyjny zaopatrzony w klauzulę wykonalności (art. 776 k.p.c.). Jeżeli egzekucja jest skierowana przeciwko dłużnikowi hipotecznemu, który nie jest dłużnikiem osobistym , to w klauzuli wykonalności należy zastrzec mu prawo powoływania się na ograniczoną odpowiedzialność tylko z nieruchomości, jeżeli nie jest to zastrzeżone w samym tytule (art.792 k.p.c.).

Rodzaje tytułów egzekucyjnych, które uprawniają po ich zaopatrzeniu w klauzulę wykonalności, do przeprowadzenia egzekucji sądowej wymienia art. 777 k.p.c. W praktyce jednak najczęściej tytułami takimi są wyroki zasądzające wierzytelność i akty notarialne, w których dłużnik poddał się egzekucji i które obejmują obowiązek wydania nieruchomości, gdy termin wydania jest w akcie wskazany. Jeśli w akcie notarialnym  nie ma poddania się egzekucji w trybie art. 777 pkt.4 k.p.c., to wierzyciel hipoteczny musi dochodzić zasądzenia zabezpieczonej hipoteką wierzytelności.

Istotne odstępstwa od ogólnych zasad dochodzenia roszczeń cywilnych wprowadzają przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (tekst. jedn. Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz.665 ze zm.). Banki zgodnie z art. 96 tego prawa mogą wystawiać na podstawie ksiąg bankowych lub innych dokumentów związanych z dokonywaniem czynności bankowych, bankowe tytuły egzekucyjne. Według art. 97 pr. bank. tytuł taki może być podstawą egzekucji prowadzonej według przepisów k.p.c. po nadaniu mu przez sąd klauzuli wykonalności wyłącznie przeciwko osobie, która bezpośrednio z bankiem dokonywała czynności bankowej albo jest dłużnikiem banku z tytułu zabezpieczenia wierzytelności banku wynikającej z czynności bankowej i złożyła pisemne oświadczenie o poddaniu się egzekucji. Oświadczenie to powinno określać kwotę zadłużenia, do której bank może wystawić bankowy tytuł egzekucyjny, oraz termin do którego bank może wystąpić o nadanie temu tytułowi klauzuli wykonalności. Bankowy tytuł egzekucyjny może być także podstawą egzekucji przeciwko osobie trzeciej, gdy osoba ta przejmie dług wynikający z czynności bankowej. Te ustawowe obwarowania warunkujące możliwość skutecznego wystawienia bankowego tytułu egzekucyjnego mają – jak się określa  w orzecznictwie – charakter gwarancyjny i zapobiegają nadużywaniu przez banki tego uprawnienia.

Sąd Najwyższy w uchwale z dnia 7 stycznia 2004 r., III CZP 98/03 (OSNC 2005, nr 2, poz. 27) stwierdził, że art. 98 ust.2 pr. bank. nie stanowi podstawy do wystawienia bankowego tytułu egzekucyjnego przeciwko spadkobiercom dłużnika banku. Zdaniem Sądu Najwyższego  prezentowane w literaturze zapatrywanie oparte na argumencie, że następca prawny wchodzi w ogół praw i obowiązków swego poprzednika, nie daje podstawy do odmiennego poglądu. Pochodne nabycie praw majątkowych charakteryzuje się tym, że nabywca wstępuje w ogół praw i obowiązków poprzednika, które istniały. Tymczasem pisemne oświadczenie spadkodawcy o poddaniu się egzekucji i fakt, że bankowy tytuł dotyczy roszczeń nieosądzonych wymagania tego nie spełnia. 

Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nieruchomości obciążonej może mieć miejsce w dwóch wypadkach : gdy dochodzi on zaspokojenia z uwagi na wymagalność własnej wierzytelności  albo gdy z nieruchomości obciążonej prowadzona jest egzekucja na wniosek innego wierzyciela, wówczas zaspokojeniu ulegają wierzytelności nawet, gdy nie są jeszcze wymagalne .

  Wniosek o wszczęcie egzekucji z nieruchomości składa się do  komornika działającego przy sądzie, w którego okręgu nieruchomość jest  położona (art. 921 § 1 k.p.c.). Komornik wzywa dłużnika, aby w terminie dwóch tygodni zapłacił dług pod rygorem przystąpienia do opisu i oszacowania (art. 923 k.p.c.). Jednocześnie z wysłaniem tego wezwania, komornik przesyła do sądu właściwego do prowadzenia księgi wieczystej wniosek o dokonanie w  tej księdze  wpisu o wszczęciu egzekucji lub o złożenie wniosku do zbioru dokumentów (art. 924 k.p.c.). Różne są chwile powstania skutków  zajęcia. W stosunku do dłużnika nieruchomość jest zajęta z chwilą doręczenia mu wezwania, a w stosunku do dłużnika, któremu nie doręczono wezwania i w stosunku do osób trzecich, nieruchomość jest zajęta z chwilą dokonania wpisu w księdze wieczystej lub złożenia wniosku do zbioru dokumentów (art. 925 k.p.c.).

Suma uzyskana z egzekucyjnej sprzedaży nieruchomości podlega podziałowi według planu podziału i zasad określonych w art. 1025 i 1026 k.p.c.  Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego następuje z uwzględnieniem pierwszeństwa hipoteki względem innych hipotek i obciążeń, z tym zastrzeżeniem, że przed hipotekami zostają zaspokojone wierzytelności korzystające z przywilejów egzekucyjnych wymienionych w art.1025 § l pkt.1-4 k.p.c.

Ustawą z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o księgach wieczystych i hipotece oraz innych ustaw ( Dz.U. Nr 131, poz.1075)  wprowadzono zasadnicze zmiany w zakresie hipotecznego zabezpieczenia, odstępując od ugruntowanych rozwiązań w tym przedmiocie.
Nowelizacja ma wiele blasków, ale niestety i cieni. Zasadnicze zmiany systemowe polegają na:

a/ rezygnacji z podziału na hipotekę zwykłą i kaucyjną, w związku z czym uchylono w całości  przepisy rozdziału 2 i art.111 u.k.w.h., stanowiący kiedy hipoteka przymusowa ma charakter hipoteki kaucyjnej;

b/ dopuszczalności zabezpieczenia jedną hipoteką kilku wierzytelności np.kilka kredytów lub kredyt  wraz z odsetkami  (wymagalnymi i przyszłymi) tego samego wierzyciela lub kilku, którzy uczestniczą w finansowaniu wspólnego przedsięwzięcia, którego jednak nie definiuje.;

c/  hipotecznym zabezpieczeniu  roszczeń ubocznych mieszczących się w sumie hipoteki, a więc odsetki o stałej i zmiennej stopie, koszty postępowania i inne roszczenia  o świadczenia uboczne wymienione w dokumencie stanowiącym podstawę wpisu hipoteki ( art.69 u.k.w.h.).

d/  rezygnacji z  domniemania istnienia wierzytelności zabezpieczonej ( uchylono art.71 u.k.w.h.).
e/  odstąpieniu  od nierównego traktowania hipotek zabezpieczających spłatę kredytu  udzielonego na budowę domu mieszkalnego w stosunku do innych hipotek obciążających nieruchomość ( zmiana art.76 ust. 1 i  ust.4 u.k.w.h.).

f/ wyłączeniu rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych w stosunku do wierzytelności zabezpieczonych hipoteką ( uchylono art.80 u.k.w.h.).

g/rezygnacji z zasady posuwania się hipoteki ( dodanie oddziału 5 pt: 

Rozporządzanie opróżnionym miejscem  hipotecznym art.1011-10110 u.k.w.h.).


W pełni należy zaaprobować zmianę art.1 ust.3 u.k.w.h., którego treść została zsynchronizowana z art. 244 k.c., zawierającym zamknięty katalog praw rzeczowych ograniczonych, wśród których spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu obejmuje trzy spółdzielcze własnościowe prawa do lokali tj. własnościowe

 prawo do lokalu mieszkalnego własnościowe spółdzielcze prawo do lokalu użytkowego i prawo do domu jednorodzinnego. Korekty tej należało dokonać już ustawą z 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy - Kodeks postępowania cywilnego …(Dz.U.Nr 172, poz.804), której art.10 zastąpił dotychczasowe trzy spółdzielcze 

prawa do lokalu jedna nazwą  "spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu".

 Konsekwencją i logicznym następstwem tej zmiany jest zmiana brzmienia art.241 ust.1 i 2 oraz art.25 ust.2 u.k.w. h.



Na aprobatę zasługuje też zmiana art.16 ust.2 pkt.2 przez pominięcie roszczeń  warunkowych, gdyż jako takie są jednocześnie przyszłymi.


Słusznie uzupełniono brzmienie art.65 ust.1 przez dodanie, że chodzi o wierzytelności wynikające ze stosunku cywilnoprawnego, bowiem należności o charakterze publicznoprawnym nie są wierzytelnościami w rozumieniu art.65 u.k.w.h. i nie mogą być zabezpieczone hipoteką zwykłą.

Ujednolicenie hipoteki 

ad a/ b/ jak wynika z rządowego uzasadnienia  projektu noweli,  zasadniczym argumentem przemawiającym za przyjętą rezygnacją z podziału hipoteki na zwykłą i kaucyjną były wątpliwości co do zakresu wierzytelności objętych każdą z tych hipotek i konieczność dokonania jednoznacznego wyboru hipoteki właściwej dla zabezpieczenia roszczenia przy żądaniu wpisu hipoteki oraz skutek nieważności umowy, w której niewłaściwie określono rodzaj hipoteki i w konsekwencji  brak zabezpieczenia wierzytelności.  Moim zdaniem nie są to tak ważkie argumenty. Można się ich doszukiwać, np. przy zawarciu umowy o kredyt odnawialny albo kredyt w rachunku bieżącym, jednak są to  wyjątki, z którymi radzi sobie praktyka i orzecznictwo.

Wprowadzony model hipoteki oparto na konstrukcji dotychczasowej hipoteki kaucyjnej. Według art.68 ust.1  hipoteka ma zabezpieczać   wierzytelności istniejące i przyszłe, w tym roszczenia warunkowe, a zgodnie z ust.2 ma zabezpieczać wierzytelność  do .oznaczonej sumy pieniężnej co oznacza, że hipoteka będzie mogła być wyższa niż zabezpieczona wierzytelność główna. Walutę hipoteki określają strony.  Ostatnio powołany  przepis przyznaje właścicielowi obciążonej nieruchomości roszczenie o zmniejszenie  sumy hipoteki, jeżeli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne. Nie określa jednak co należy rozumieć przez nadmierne zabezpieczenie ani w jakim trybie  - procesowym, czy nieprocesowym - może dochodzić tego roszczenia, pozostawiając to orzecznictwu. Moim zdaniem, w tym przypadku należy przyjąć tryb  procesowy jako główny  tryb postępowania rozpoznawczego, a rozpoznaniu  w postępowaniu nieprocesowym podlegają sprawy , które z woli ustawodawcy zostały wyznaczone  do trybu nieprocesowego. Za takim stanowiskiem przemawia   zawarte w art.682 ust.6, regulującym zabezpieczenie jedną hipoteką wielu z wierzytelności, odesłanie do odpowiedniego stosowania przepisów o Abu zniesieniu współwłasności, a takiego odesłania nie zawiera art.68 ust.2. Jeśli chodzi o nadmierność, to  należy zauważyć, że jest to uregulowanie podobne do długu gruntowego w systemie niemieckim. Łączy się z art.69 ,np. bank udzielając kredytu odsetkami zmiennymi uzyskał wpis hipoteki kaucyjnej w wysokości prawie 2-krotnie wyższej od kapitału. Nie można wykluczyć, że  wolą ustawodawcy było wprowadzenie tej regulacji jako przepisu szczególnego do art.10 u.k.w.h. 

Zasługują natomiast na aprobatę:

Art.681 - rezygnacja z zasady szczegółowości hipoteki  i przyjęcie dopuszczalności zabezpieczenia  jedną hipoteką kilku wierzytelności tego samego wierzyciela. Do zabezpieczenia konieczne jest określenie w umowie  o ustanowieniu hipoteki stosunków prawnych oraz wynikających z nich wierzytelności objętych zabezpieczeniem ( art.681 ust.1 i 2). 

-  art. 681 ust.3 pozostaje  w związku z art.79, wierzyciel hipoteczny  chce dokonac przelewu tylko części wierzytelności . Oświadczenie wierzyciela hipotecznego o podziale hipoteki  powinno być złożone na piśmie z podpisem notarialnie poświadczonym. 

- art.682 ust. wprowadzenie instytucji administratora hipoteki, na wzór administratora zastawu rejestrowego. Odpowiednik art.73 pr. bankowego. Zgodnie z art.682 w celu zabezpieczenia hipoteką kilku wierzytelności służących rożnym podmiotom dla sfinansowania tego samego przedsięwzięcia wierzyciele powołują administratora. 

Brzmienie tego przepisu zawiera  pojęcia niezdefiniowane  takie jak „ przedsięwzięcie” , co wywołuje wątpliwości , czy chodzi tylko o zadanie inwestycyjne, czy też zaciągnięcie  np.  kredytu na spłatę innego, czy określenie „ podmioty to te same osoby co „ wierzyciele”. Uważam, że są to te same osoby, natomiast co do "przedsięwzięcia" to w tym zakresie obowiązuje swoboda umów. Do takiego wniosku uprawnia ostatnie zdanie ust.3 art.682 " W umowie ustanawiającej hipotekę należy określić….przedsięwzięcie, którego sfinansowaniu służą". Skoro ustawodawca nie zawarł w tej normie żadnych ograniczeń, czy wyłączeń, to należy przyjąć, że użył tego sformułowania w szerokim tego słowa znaczeniu.
Art.682 - może mieć zastosowanie w sytuacji, w której bank jest administratorem nie będąc uczestnikiem konsorcjum, albo jest administratorem, a inni wierzyciele  nie są bankami. Można też przyjąć, że z uwagi na umowny charakter administratora hipoteki wyłączone jest jednostronne oświadczenie banku w trybie art.95 pr.bank.

Uważam, że sąd nie może dokonać wpisu zmiany administratora na podstawie samego wniosku wierzycieli, jak to wynika z literalnej wykładni art.682 ust.5, podstawą wpisu  będzie umowa o powołaniu nowego administratora.

Jeżeli  umowa powołująca administratora wygaśnie, to każdy z  wierzycieli będzie mógł żądać podziału hipoteki (art.682 ust.6) w postępowaniu nieprocesowym, zgodnie z przepisami regulującymi zniesienie współwłasności, co wynika z odesłania do odpowiedniego stosowania tych przepisów.  

 art.683 - ustanowienie możliwości zastąpienia zabezpieczonej wierzytelności inną wierzytelnością tego samego wierzyciela Ustawodawca zakładał możliwość wielokrotnego wykorzystania tej samej hipoteki. Jednakże z uwagi na zmianę brzmienia art.65  według którego hipoteka zabezpiecza oznaczoną wierzytelność , wynikającą z określonego stosunku prawnego , zastąpienie zabezpieczonej wierzytelności inną spowoduje zmianę treści hipoteki, 
Zatem  stosownie do art.248 par.1 k.c. konieczne będzie zawarcie umowy między wierzycielem hipotecznym, a właścicielem obciążonej nieruchomości. Jeżeli nowa wierzytelność  będzie się kwotowo mieścić w sumie  hipoteki  wpisanej,  to do zmiany nie będzie potrzebna zgoda innych wierzycieli hipotecznych, którym przysługują na nieruchomości prawa z pierwszeństwem równym lub niższym. W przeciwnym razie do zmiany zgoda taka będzie konieczna. Ponieważ zgodnie z art.683 do zmiany zabezpieczonej wierzytelności stosuje się przepisy o zmianie treści hipoteki , od wniosku  o wpis  należy   pobrać zgodnie z ( art.43 pkt.4 ustawy o kosztach w sprawach cywilnych ) opłatę stałą w kwocie 150 zł. 

Dodany art.684 reguluje zmiany zabezpieczonej wierzytelności polegające na zmianie

 waluty oraz zwiększeniu w drodze  czynności prawnych zakresu zaspokojenia z nieruchomości  obciążonej, stanowiąc że do skuteczności takich zmian konieczna jest pisemna zgoda właściciela nieruchomości  niebędącego dłużnikiem osobistym np. umowa  kredytowa z bankiem, w której właściciel nieruchomości jest tylko dłużnikiem rzeczowym. 

Pozytywnie należy też ocenić:
- nowelizację art. 69 wprowadzającą dopuszczalność zabezpieczenia przez hipotekę mieszczących się w jej sumie roszczeń o odsetki o stopie stałej i zmiennej,  kosztów postępowania, oraz innych roszczeń wymienionych w dokumencie stanowiącym podstawę wpisu przy czym  kwota należności ubocznych nie może  przewyższać  50% należności głównej. Art.69  wyraża zasadę ścisłej zależności wzajemnej  (akcesoryjności ) hipotecznej  wierzytelności odsetkowej z wierzytelnością główną. Zmiana wysokości odsetek po ustanowieniu hipoteki nie będzie stanowiła zmiany treści hipoteki i  nie będzie zachodziła potrzeba dokonania wpisu. Jeśli się zważy, że zasada jawności dotyczy wpisu, a nie  dokumentów stanowiących podstawę wpisu, to  żeby wpis odzwierciedlał pełny rzeczywisty stan obciążenia ( ile wynosi  wierzytelność główna, a ile roszczenia uboczne),   sąd dokonując wpisu hipoteki powinien zaznaczyć we wpisie „w tym odsetki w kwocie…koszty postępowania w kwocie…itp., a  jeżeli wpisze odsetki przedawnione, to powód będzie musiał wytoczyć powództwo na podstawie art.10 u.k.w.h., gdyż sąd wieczystoksięgowy nie prowadzi postępowania dowodowego.

- zmiany dotyczące przeniesienia wierzytelności hipotecznej , polegające na  możliwości dokonania przez wierzyciela nie tylko przelewu niektórych wierzytelności zabezpieczonych hipoteką  na rzecz innego podmiotu,  ale także w drodze innych umów np. przez indos. Znowelizowane brzmienie art.79  ustanawiające zasadę automatycznego przejścia  hipoteki wraz z przelaną wierzytelnością, przesądza sporną dotychczas kwestię , czy dla przeniesienia hipoteki wraz z zabezpieczoną wierzytelnością potrzebna jest oddzielna umowa przenosząca hipotekę. Unormowanie to oznacza , że zmiana  wierzyciela hipotecznego jest ustawowym skutkiem przeniesienia wierzytelności. Dla skuteczności przelewu konieczny jest jednak, jak dotychczas, wpis  w księdze wieczystej, który ma charakter konstytutywny. W konsekwencji przeniesienie wierzytelności hipotecznej wraz z hipoteką będzie zatem skuteczne dopiero od dokonania wpisu nabywcy w księdze wieczystej z mocą wsteczną od daty złożenia wniosku, a to stosownie do art.29 u.k.w.h. Takiemu stanowisku na tle dotychczasowego stanu prawnego dał wyraz Sąd Najwyższy  w wyroku z dnia 21.5.2004r.
 V CK 505/03) powołanym niżej. 


Wyjątki od  zasady automatycznego przejścia hipoteki wprowadzają przepisy :


 art.791 stanowiącego, że "Jeżeli hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelności przysługujących wierzycielowi hipotecznemu, w razie przelewu jednej z nich hipoteka przechodzi na nabywcę proporcjonalnie do wysokości tej wierzytelności w stosunku do sumy wierzytelności zabezpieczonych tą hipoteką, chyba że strony postanowiły inaczej. Jeżeli wierzytelność hipoteczna zostanie przeniesiona bez hipoteki, zbywca powinien  zawiadomić o tym właściciela nieruchomości niebędącego dłużnikiem osobistym.



Art. 792  stanowiącego - Jeżeli z określonego we wpisie stosunku prawnego, z którego wynika zabezpieczona hipoteką wierzytelność, może powstać nowa wierzytelność, strony mogą postanowić, że przelew wierzytelności hipotecznej nie powoduje przejścia hipoteki na nabywcę."

W  świetle przyjętej w art.79 regulacji wyłania się kwestia czy , dopuszczalne jest  przeniesienie części hipoteki. Na pytanie to należy udzielić odpowiedzi twierdzącej,  do której uprawnia brak ustawowego zakazu oraz przyjęta przez ustawodawcę w przytoczonej wyżej treści art. 791 dopuszczalność  podziału hipoteki zabezpieczającej kilka wierzytelności przysługujących temu samemu wierzycielowi. Okoliczność, że ustawodawca unormował dopuszczalność podziału hipoteki w powołanych art. 791 i 792 nie daje podstawy do przyjęcia, że jego wolą było wyłączenie dopuszczalności w innych przypadkach, skoro nie uczynił tego wyraźnie.

Art.791 ust.2 - zawiadomienie pisemne z podpisem notarialnie poświadczonym, po to bo  dłużnik rzeczowy może wystąpić z roszczeniem z art.64 k.c. w związku z art.1064 k.p.c.

o zobowiązanie do wykreślenia hipoteki lub  powództwo z art.10 u.k.w.h o uzgodnienie tresci księgi wieczystej.

Budzi zastrzeżenia uchylenie art.71 u.k.w.h mimo, że jest konsekwencją  przyjęcia w art. 68 iż hipoteka ma zabezpieczać  wierzytelność do oznaczonej sumy pieniężnej, wierzytelności istniejące i przyszłe, w tym roszczenia warunkowe i w wielu   przypadkach utrzymanie domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelności pozostawałoby w sprzeczności z rzeczywistym stanem prawnym, jednakże nie w sytuacji istniejącej wierzytelności. W takiej sytuacji uchylenie art.71 oznacza rezygnację, z  istnienia zabezpieczonej wierzytelności, a tym samym  niemożliwość  egzekwowania. Ażeby móc się zaspokoić, wierzyciel musi mieć tytuł wykonawczy,  a jak go zdobędzie jeżeli nie jest bankiem i  podstawą wpisu hipoteki nie był akt notarialny z poddaniem się egzekucji w trybie art.777 par.1 pkt.6 k.p.c. Przy zniesieniu domniemania nie istnieje pojęcie dłużnika rzeczowego. Rządowe uzasadnienie projektu nie dostarcza  argumentów za całkowitym uchyleniem art.71, a więc także w sytuacji, w której hipoteka zabezpiecza istniejącą wierzytelność.

Ad e/ Zmiana art.76 ust 1 przez dodanie zdania  2-go budzi zastrzeżenia z uwagi na dotkliwe skutki praktyczne. Wprawdzie kwestia losów hipoteki obciążającej udział współwłaściciela nieruchomości w razie zniesienia współwłasności wymaga regulacji ustawowej chociażby z uwagi na rozbieżność stanowisk w orzecznictwie, jednakże nie w takim kierunku, by 2-gi współwłaściciel  nie mając żadnego długu stawał się dłużnikiem rzeczowym. Konsekwencją podzielenia przyjętej regulacji  będzie też niemożność obciążenia udziału w nieruchomości spadkowej ( art.1036 k.c.), gdyż szkodziłoby to pozostałym  spadkobiercom, a takie stanowisko jest nie do przyjęcia. Zmiana art.76 ust.4 wychodzi ze słusznego założenia, obejmując regulacją wszystkie hipoteki, a nie tylko zabezpieczające kredyty udzielone na budowę domów mieszkalnych, jednakże przyjęta  zmiana budzi zastrzeżenie w świetle uchwały 7 Sędziów SN z dnia 16. 10.2008 r., III CZP 71/08,OSNC 2009, nr 4, poz.49. Nie przyznaje bowiem właścicielowi lokalu, ani developerowi czy bankowi roszczenia o zawarcie umowy o podział hipoteki, ani  nie zawiera regulacji co do trybu w jakim  można żądać podziału hipoteki. 

Ad f/ Skreślenie art.80 jest konsekwencją rezygnacji z domniemania istnienia zabezpieczonej wierzytelności przez uchylenie art.71.Powołane w rządowym uzasadnieniu projektu noweli argumenty, że art.80 u.k.w.h. jest rzadko stosowany, a uchylenie go nie wyklucza nabycia w drodze rękojmi samej hipoteki, która mimo wpisu w księdze nie powstała, nie przekonują. Skoro bowiem jest wpis  hipoteki to rozszerza skutki rękojmi także na wierzytelność zabezpieczoną hipoteką. 

Ad g/ Rezygnacja z zasady posuwania się hipoteki art.1011 ustawy i przyznanie właścicielowi 

nieruchomości uprawnienia do dysponowania opróżnionym miejscem w postaci ustanowienia na nim nowej hipoteki za zgodą uprawnionego budzi poważne zastrzeżenia, bowiem diametralnie zmienia się sytuacja wierzycieli hipotecznych na drugim i dalszych miejscach. Nasuwa też wątpliwości interpretacyjne samo  pojęcie "uprawnionego", którego zgoda jest wymagana. Mianowicie, czy jest nim wierzyciel, którego hipoteka ma być przeniesiona na zwolnione miejsce, czy wszyscy  wierzyciele hipoteczni znajdujący sie na dalszych miejscach, gdyż  to jaka wierzytelność zostanie wpisana na zwolnione miejsce  może  szkodzić zaspokojeniu ich wierzytelności. Bank udzielając kredytu  w sytuacji, w której w księdze wieczystej jest już wpisana hipoteka bierze pod uwagę wysokość zabezpieczonej wierzytelności i jeżeli nieruchomość  umożliwi także zaspokojenie wierzytelności banku, to wpisuje się np. na drugim miejscu. Przyjęta regulacja prowadzi do nieuzasadnionego uprzywilejowania właściciela obciążonej nieruchomości i ograniczenia skuteczności egzekucji z nieruchomości. Nie ma racjonalnych argumentów, aby bardziej chronić dłużnika niż wierzyciela, a hipoteka ma przecież służyć wierzycielowi. Przy przyjętej regulacji będzie mogło dochodzić do zmowy ( korupcji). Niepewność zabezpieczenia wierzycieli hipotecznych na dalszych miejscach  zwiększa  regulacja  zawarta w art. 1018 stanowiącym, że niedopuszczalne jest zastrzeżenie, przez które właściciel  nieruchomości zobowiązuje się do nierozporządzania opróżnionym miejscem hipotecznym. Przepis ten jest odpowiednikiem dotychczasowego art.72 u.k.w.h., z tą różnicą,  że wg. art.72 niedopuszczalne jest zrzeczenie się przez właściciela  nieruchomości zbycia nieruchomości obciążonej, a więc byłoby nieważne ( art.58 § 3) i tak samo będzie nieważne zobowiązanie się przez właściciela nieruchomości do nierozporządzania opróżnionym miejscem hipotecznym

Jak zaznaczyłam na wstępie unormowanie zasady postępującej hipoteki  daje korzyść wierzycielowi hipotecznemu bez ekwiwalentu  na rzecz właściciela nieruchomości obciążonej lub dłużnika. Gdyby więc sam chciał zaciągnąć kredyt, to mógłby na jego zabezpieczenie ustanowić hipotekę na ostatnim miejscu, co zmniejsza jego szanse na otrzymanie kredytu. Ustawodawca uznał, że  taka regulacja  nie jest adekwatna do aktualnych stosunków gospodarczych i konieczne jest ograniczenie tej zasady, co uczynił poprzez wprowadzenie  rozporządzania opróżnionym miejscem hipotecznym i przyznanie właścicielowi uprawnienia do rozporządzania tym miejscem, czy  słusznie okaże  się w praktyce. 

W kwestii zakwalifikowania rozporządzania opróżnionym miejscem możliwe są 2 rozwiązania. Mianowicie można przyjąć, że  stanowi  ono odrębne prawo podmiotowe właściciela  albo jako uprawnienie wchodzące w zakres prawa własności. W doktrynie stanowiska co do relacji między prawami podmiotowymi a uprawnieniami zdania  są podzielone. Przeważa stanowisko, że uprawnienia wypływają z prawa podmiotowego, a jeśli się tak przyjmie to miałby zastosowanie art.747 k.p.c.  Treść tego uprawnienia   określa art.1011 ustawy. Prawidłowa wykładnia tego przepisu prowadzi do wniosku, że po  wygaśnięciu hipoteki  właściciel nie dysponuje tą hipoteką, a może  jedynie innej hipotece zapewnić miejsce wygasłej hipoteki. Opróżnione miejsce, stanowiące zdolność zabezpieczenia nieruchomością, staje się towarem i właściciel może dokonać nim obrotu tj. handlować. Może dać ogłoszenie do prasy i ustanowić na miejscu wygasłej hipoteki nową hipotekę także zabezpieczającą zaciągnięty przez niego kredyt. Może też  za zgodą uprawnionego przenieść na to miejsce którąś z hipotek obciążających nieruchomość . Przy wykładni zd.2go wyłania się ważne zagadnienie  sprowadzające się do pytania kto to jest uprawniony. Uważam, że jest nim ten wierzyciel hipoteczny , któremu właściciel zaproponuje  wejście na opróżnione miejsce. Bo ustawa pozbawiła ujawnionych wierzycieli hipotecznych   "postąpienia", ale nadal są uprawnieni do zaspokojenia się z nieruchomości, z tym, że zakres tego uprawnienia  wyznacza właściciel i on  może albo  przehandlować to wolne zabezpieczenie  komuś z zewnątrz albo któremuś z wpisanych wierzycieli , jeśli ten wybrany , którego  nazywa ustawodawca uprawnionym na to się zgodzi tzn. przystanie na warunki podyktowane przez właściciela. 

To podmiotowe prawo rozporządzania nie może być zajęte  na zabezpieczenie roszczenia pieniężnego przysługującego wierzycielowi np. bankowi w stosunku do właściciela nieruchomości ( art.747 pkt 1 k.p.c. Powstaje jeszcze problem z hipotekami wpisanymi przed wejściem w życie ustawy, bo z wpisanymi po, to jeśli nawet ten "uprawniony" ma wierzytelność np.100 tys. zł,   a zwolniło sie tylko 60 tys. to on może podzielić hipotekę,  a jeśli są wpisani przed wejściem w życie ustawy i po tej dacie, to wg art.10 ustawy przy hipotece zwykłej  stosuje się przepisy ustawy o księgach w dotychczasowym brzmieniu, a więc z zasadą postąpienia. Należy zatem przyjąć, że właściciel nieruchomości w takiej sytuacji  będzie mógł  nabyć uprawnienie do rozporządzania zwolnionym miejscem dopiero po wygaśnięciu hipoteki ustanowionej po wejściu w życie ustawy tj. po 20.2.2011r.

Rozszerzenie zakresu uprawnienia właściciela do dysponowania opróżnionym miejscem zawiera art.1012.

Orzecznictwo - Hipoteka – tezy Supremus

1. Przelew wierzytelności zabezpieczonej hipoteką wymaga jednoczesnego przeniesienia hipoteki, co z kolei wymaga wpisu do księgi wieczystej (art. 2451k.c.). W konsekwencji, przejście wierzytelności hipotecznej na nabywcę następuje dopiero z chwilą wpisu do księgi wieczystej, który ma w tym wypadku charakter konstytutywny. Nie oznacza to jednak, że hipoteka zwykła, bez względu na to, w jakiej sumie pieniężnej została wyrażona, zabezpiecza całą wierzytelność wynikającą z określonego stosunku zobowiązaniowego.

Wierzyciel może rozporządzić zarówno całą wierzytelnością, jak i jej częścią, przy czym o podzielności wierzytelności przesądza podzielność świadczenia. Świadczenie jest podzielne, jeżeli może być spełnione częściowo bez istotnej zmiany przedmiotu lub wartości (art. 379 § 2 k.c.); nie ulega wątpliwości, że świadczenie pieniężne jest zawsze podzielne. Zatem dopuszczalność podziału wierzytelności pieniężnej wynikającej z określonego stosunku zobowiązaniowego nie powinna budzić wątpliwości. Oznacza to, że wierzyciel może rozporządzić tylko częścią wierzytelności pieniężnej( wyrok SN 2004.05.21 V CK 505/03)
___________________________________________________________________________

Poręczyciel, który zaspokoił wierzyciela hipotecznego, jest dłużnikiem osobistym w rozumieniu art. 97 u.k.w.h. postanow. SN
2008.08.13 I CSK 50/08
___________________________________________________________________________

Wierzyciel, który przed zajęciem nieruchomości uzyskał na niej hipotekę kaucyjną, stwierdzoną w opisie i oszacowaniu, ale w chwili podziału nie legitymuje się tytułem wykonawczym, uczestniczy w podziale sumy uzyskanej z egzekucji z tej nieruchomości bez potrzeby zgłoszenia się i udowodnienia wierzytelności zabezpieczonej tą hipoteką. Przypadającą mu należność pozostawia się na rachunku depozytowym sądu, wskazując przyczyny uzasadniające wstrzymanie wypłaty. uchwała SN
2008.01.30 III CZP 134/07OSNC 2009/1/8.


Wpis hipoteki przymusowej zabezpieczającej należności z tytułu składek na ubezpieczenie społeczne następuje na rzecz Zakładu Ubezpieczeń Społecznych (art. 26 ust. 3 ustawy z dnia 13 października 1998 r. o systemie ubezpieczeń społecznych w brzmieniu nadanym ustawą z dnia 18 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o systemie ubezpieczeń społecznych oraz zmianie niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 241, poz. 2074).
postanow. SN
2007.02.22 III CZP 166/06 OSNC 2008/2/24

___________________________________________________________________________


Wierzyciel, którego wierzytelność jest stwierdzona tytułem wykonawczym, określonym w art. 109 ust. 1 w zw. z art. 111 u.k.w.h. może na jego podstawie żądać ustanowienia hipoteki przymusowej kaucyjnej także wtedy, gdy po powstaniu tego tytułu przelał objętą nim wierzytelność. postanow. SN 2009.09.17 IV CSK 180/09 Biul.SN 2009/11/13

__________________________________________________________________________

Przeniesienie prawa własności nieruchomości i dokonanie w księdze wieczystej wpisu na rzecz nabywcy nie stanowi przeszkody do wpisu hipoteki przymusowej na podstawie złożonego wcześniej wniosku o jej wpis. uchwała SN 2008.04.29 III CZP 17/08 OSNC 2009/6/82...

___________________________________________________________________________

Wpis do księgi wieczystej hipoteki umownej jest niedopuszczalny po ujawnieniu w tej księdze wzmianki o zajęciu prawa użytkowania wieczystego. uchwała SN 2008.04.29, III CZP 15/08
OSNC 2009/6/81...

___________________________________________________________________________

Ustanowienia hipoteki nie musi poprzedzać zobowiązanie właściciela nieruchomości wobec wierzyciela hipotecznego do ustanowienia hipoteki. wyrok SN 2007.10.03, IV CSK 193/07 OSNC-ZD 2008/3/78


Przewidziane w art. 69 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) w związku z art. 1025 § 3 k.p.c. ograniczenie odpowiedzialności dłużnika hipotecznego z tytułu odsetek powinno być zastrzeżone w treści tytułu egzekucyjnego (art. 319 k.p.c.). wyrok SN
2008.02.14 II CSK
525/07 OSNC 2009/4/61..
Hipoteka zwykła, ustanowiona dla zabezpieczenia wierzytelności kredytowej banku, obejmuje ustawowe odsetki za opóźnienie w spłacie tej wierzytelności w zakresie wskazanym w art. 1025 § 3 k.p.c. Nie zabezpiecza natomiast odsetek za opóźnienie ustalonych w umowie kredytowej według zmiennej stopy procentowej, nawet gdyby zostały objęte treścią wpisu do księgi wieczystej. uchwała SN 2005.05.20 III CZP 24/05 OSNC 2006/4/60...
Do należności zabezpieczonych hipoteką przymusową, wpisaną do księgi wieczystej
 po zajęciu nieruchomości, nie stosuje się art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c.

uchwała SN z dnia 7 grudnia 2006 r., III CZP 108/06, Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izba Cywilna, 2007, 9, 134, glosa: Julke Grzegorz, Przegląd Prawa Egzekucyjnego, 2007, 9, 77

____________________________

Hipoteka zwykła, ustanowiona dla zabezpieczenia wierzytelności kredytowej banku, obejmuje ustawowe odsetki za opóźnienie w spłacie tej wierzytelności w zakresie wskazanym w art. 1025 § 3 k.p.c. Nie zabezpiecza natomiast odsetek za opóźnienie ustalonych w umowie kredytowej według zmiennej stopy procentowej, nawet gdyby zostały objęte treścią wpisu do księgi wieczystej.

uchwała SN z dnia 20 maja 2005 r., III CZP 24/05, Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izba Cywilna, 2006, 4, 60

____________________________

Wejście w życie przepisu dopuszczającego ustanowienie hipoteki łącznej na podstawie umowy nie wykluczyło możliwości stosowania dla zabezpieczenia oznaczonej wierzytelności tzw. repartycji zabezpieczenia pomiędzy poszczególne nieruchomości, to jest obciążenia każdej z kilku nieruchomości odrębną hipoteką w kwocie odpowiadającej jedynie części wierzytelności podlegającej zabezpieczeniu, tak jednak, aby suma wszystkich wierzytelności odpowiadała całej kwocie tej wierzytelności.

postanowienie SN z dnia 11 lutego 2005 r., III CK 203/04

____________________________

Przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) ma zastosowanie do hipoteki zabezpieczającej kredyt udzielony na budowę domów mieszkalnych, jeżeli podział nieruchomości obciążonej, polegający na przeniesieniu własności części nieruchomości zabudowanej domem mieszkalnym, nastąpił po wejściu w życie ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o księgach wieczystych i hipotece, ustawy – Kodeks postępowania cywilnego, ustawy o kosztach sądowych w sprawach cywilnych oraz ustawy – Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
postanowienie SN z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04, Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izba Cywilna, 2005, 12, 216

____________________________

Wyrok ustalający nieistnienie zobowiązania osobistego nabywcy nieruchomości obciążonej hipoteką przymusową nie stanowi podstawy wykreślenia tej hipoteki wpisanej z tytułu wierzytelności wobec poprzedniego właściciela.

postanowienie SN z dnia 8 marca 2007 r., III CSK 347/06

____________________________

Rozwiązanie umowy o przekazanie gospodarstwa rolnego – na podstawie art. 89 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu społecznym rolników (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.) – nie powoduje wygaśnięcia hipoteki przymusowej, która powstała w okresie, gdy właścicielem gospodarstwa był następca.wyrok SN z dnia 9 czerwca 2006 r., IV CSK 175/05, Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izba Cywilna, 2007, 3, 46
____________________________

Wpis do księgi wieczystej hipoteki umownej zabezpieczającej wierzytelność z tytułu ceny nieruchomości lokalowej stanowiącej własność Skarbu Państwa, sprzedanej w jego imieniu przez Wojskową Agencję Mieszkaniową, następuje na rzecz Skarbu Państwa - Wojskowej Agencji Mieszkaniowej.

postanowienie SN z dnia 19 stycznia 2005 r., V CK 767/04, Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izba Cywilna, 2006, 1, 8

____________________________

Ustanowienie hipoteki przymusowej zabezpieczającej należności podatkowe           z istniejących zobowiązań, mającej obciążać nieruchomość wspólną zobowiązanego i jego małżonka wymaga wystawienia administracyjnego tytułu wykonawczego na oboje małżonków.

postanowienie SN z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 427/04

____________________________

Podział hipoteki łącznej przez wierzyciela wywiera skutki z chwilą wpisu do księgi wieczystej.

postanowienie SN z dnia 11 lutego 2005 r., III C 218/04____________________________
Podział nieruchomości obciążonej hipoteką zabezpieczającą kredyt udzielony na budowę domów mieszkalnych nie wywołuje powstania hipoteki ustawowej łącznej.

postanowienie SN z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 425/04

____________________________

Ujawnienie w księdze wieczystej, prowadzonej dla nieruchomości obciążonej hipotekami zwykłą i kaucyjną, roszczenia o ustanowienie odrębnej własności lokalu, nie stanowi przeszkody do obciążenia hipoteką łączną nieruchomości lokalowej, powstałej na skutek wyodrębnienia lokalu i wpisanie go w nowej księdze wieczystej, chyba że treść ujawnionego w pierwotnej księdze roszczenia zawierała zastrzeżenie, że ustanowienie odrębnej własności lokalu nastąpi bez żadnych obciążeń.

postanowienie SN z dnia 8 lutego 2006 r., II CSK 146/05

____________________________

Brak postanowień umownych co do podziału hipoteki, do których odwołuje się art. 76 ust. 4 zdanie drugie ustawy o księgach wieczystych i hipotece, w chwili powstania odrębnej własności lokalu oznacza niespełnienie się ustawowej przesłanki obciążenia z tą chwilą wyodrębnionego lokalu hipoteką odpowiadającą części pierwotnej hipoteki banku, a co za tym idzie - niemożność wpisania do księgi wieczystej przez sąd rozpoznający wniosek o wpis odrębnej własności lokalu hipoteki na lokalu na rzecz banku.

postanowienie SN z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04

____________________________

Przepis art. 76 ust. 4 ustawy o księgach wieczystych i hipotece, wprowadzony ustawą z dnia 11 maja 2001 r. (Dz. U. Nr 63  poz. 635) nie ma zastosowania do hipotek ustanowionych przed wejsciem w życie tej ustawy.  

postanowienie SN z dnia 5 maja 2005 r., IV CK 21/05

____________________________

Podstawę wpisu w księdze wieczystej zmiany wierzyciela, którego wierzytelność jest zabezpieczona hipoteką przymusową, stanowi umowa przelewu; nadanie klauzuli wykonalności na rzecz nabywcy nie jest konieczne. 

postanowienie SN z dnia 30 listopada 2006 r., I CSK 235/06

____________________________

Hipoteka łączna, powstała na skutek podziału obciążonej nieruchomości, podlega wpisowi z urzędu także wtedy, gdy sąd, zakładając nową księgę wieczystą dla części obciążonej nieruchomości, na skutek przeoczenia nie dopełnił obowiązku wpisania tej hipoteki w nowozałożonej księdze wieczystej.
postanowienie SN z dnia 8 marca 2007 r., III CSK 356/06

____________________________

Podstawą wpisu hipoteki przymusowej zwykłej na nieruchomości stanowiącej przedmiot współwłasności w ramach ustawowej wspólności majątkowej małżeńskiej może być administracyjny tytuł wykonawczy opiewający na oboje małżonków odpowiadający wymogom przewidzianym w art. 27 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postępowaniu egzekucyjnym w administracji (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 968 ze zm.).

postanowienie SN z dnia 20 grudnia 2005 r., III CK 331/05

____________________________

Od prawomocnego postanowienia sądu drugiej instancji w przedmiocie zatwierdzenia lub zmiany planu podziału sumy uzyskanej z egzekucji przysługuje skarga o stwierdzenie niezgodności z prawem (art. 424-1 § 1 k.p.c.).

postanowienie SN z dnia 20 lipca 2007 r., I CNP 24/07

____________________________

Możliwość zaskarżenia przez członka spółdzielni uchwały zarządu określającej przedmiot odrębnej własności lokalu na podstawie art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r., Nr  119, poz. 1116 ze zm.) wyłącza istnienie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. po stronie tego członka w żądaniu ustalenia nieważności umowy kredytowej zawartej pomiędzy spółdzielnią a bankiem, przewidującej zabezpieczenie kredytu hipoteką ustanowioną na nieruchomości i na której znajduje się lokal należący do tego członka spółdzielni.  

wyrok SN z dnia 4 stycznia 2008 r., III CSK 204/07

____________________________

Przewidziane w art. 69 u.k.w.h. w zw. z art. 1025 § 3 k.p.c. ograniczenie odpowiedzialności dłużnika hipotecznego z tytułu odsetek powinno być zastrzeżone w treści tytułu egzekucyjnego (art. 319 k.p.c.). 

wyrok SN z dnia 14 lutego 2008 r., II CSK 525/07

____________________________

Wpis do księgi wieczystej hipoteki umownej jest niedopuszczalny po ujawnieniu w 

tej księdze wzmianki o zajęciu prawa użytkowania wieczystego.

uchwała SN z dnia 29 kwietnia 2008 r., III CZP 15/08
___________________________

Przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) ma zastosowanie do hipoteki zabezpieczającej kredyt udzielony na budowę domów 

mieszkalnych, jeżeli podział nieruchomości obciążonej nastąpił po wejściu w życie ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o księgach wieczystych i hipotece, ustawy - Kodeks postępowania cywilnego, ustawy o kosztach sądowych w sprawach cywilnych oraz ustawy - Prawo 

o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

uchwała siedmiu sędziów SN z dnia 16 października 2008 r., III CZP 71/08

____________________________

Śmierć właściciela nieruchomości, który złożył w formie aktu notarialnego oświadczenie o ustanowieniu hipoteki, przed złożeniem wniosku o dokonanie wpisu do księgi wieczystej, nie wyłącza możliwości dokonania takiego wpisu. 

postanowienie SN z dnia 17 października 2008 r., I CSK 120/08

Zgodę na zmianę wierzyciela i wpisu tej zmiany w księdze wieczystej, w następstwie przeniesienia hipoteki związane ze zbyciem wierzytelności bankowej wyraża właściciel nieruchomości (upadły), a nie zarządca masy upadłości. Czynność ta nie dotyczy masy upadłości, lecz długu nie wchodzącego do masy upadłości (art. 61 i 139 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe i naprawcze - Dz. U. Nr 60, poz. 535 ze zm.).

postanow. SN
2009.05.20 I CZ 22/09 Biul.SN 2009/9/10.

___________________________________________________________________________

...

Wpis do księgi wieczystej hipoteki umownej jest niedopuszczalny po ujawnieniu w tej księdze wzmianki o zajęciu prawa użytkowania wieczystego uchwała SN 2008.04.29.

III CZP 15/08
OSNC 2009/6/81

Powstanie hipoteki uregulowanej w art. 1037 § 3 k.p.c. nie jest uzależnione od jej wpisania w księdze wieczystej postanow. SN
2008.01.18. V CSK 298/07
OSNC-ZD 2008/4/105

Hipoteka przymusowa, która polega na obciążeniu nieruchomości dłużnika w celu zabezpieczenia, nie może być wpisana, gdy dłużnik utracił już prawo własności. postanow. SN
2007.11.29 III CZP 98/07


1. Z art. 8 u.k.w.h. wynika, że wyłączenie rękojmi wchodzi w rachubę jedynie w takim przypadku, kiedy może ona działać, a więc wtedy, gdy zachodzi niezgodność między stanem prawnym nieruchomości ujawnionym w księdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym (art. 5 u.k.w.h.). Nie ma takiej niezgodności w razie niewpisania hipoteki do księgi wieczystej, ponieważ - zgodnie z art. 67 u.k.w.h. - bez takiego wpisu prawo to nie powstaje.

2. Wytoczenie powództwa o usunięcie niezgodności między stanem prawnym nieruchomości ujawnionym w księdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nie uzasadnia zawieszenia postępowania w sprawie o zapłatę wierzytelności zabezpieczonej hipoteką, w której podniesione zostały zarzuty podważające domniemanie wiarygodności ksiąg wieczystych. W takim przypadku zawieszenie postępowania nie byłoby celowe i spowodować mogłoby jedynie jego przewlekłość. wyrok SN 2007.06.06 III CSK 407/06
Do należności zabezpieczonych hipoteką przymusową, wpisaną do księgi wieczystej po zajęciu nieruchomości, nie stosuje się art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. uchwała SN
2006.12.07 III CZP 108/06 OSNC 2007/9/134
Po otwarciu postępowania układowego niedopuszczalne jest wpisanie hipoteki przymusowej na nieruchomości dłużnika, chociażby wniosek o wpis został złożony przed otwarciem postępowania układowego wyrok SN 2006.03.23. IV CK 410/05 OSNC 2007/1/13...

Podstawą wpisu w księdze wieczystej hipoteki przymusowej może być tylko oryginał tytułu wykonawczego uchwała SN 2005.12.08 III CZP 101/05 OSNC 2006/11/180.

Przeniesienie prawa własności nieruchomości i dokonanie w księdze wieczystej wpisu na rzecz nabywcy nie stanowi przeszkody do wpisu hipoteki przymusowej na podstawie złożonego wcześniej wniosku o jej wpis.


uchwała SN
2008.04.29 III CZP 17/08 OSNC 2009/6/82...
___________________________________________________________________________

Przewidziany w art. 365 § 1 k.p.c. zakres związania prawomocnym wyrokiem także wydanym w sprawie wszczętej powództwem na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h., nie wyłącza możliwości późniejszego obalenia domniemania, wynikającego z art. 3 ust. 1 u.k.w.h., istnienia wierzytelności zabezpieczonej hipoteką zwykłą (art. 71 u.k.w.h.), ani potrzeby dowodzenia istnienia i wysokości wierzytelności zabezpieczonej hipoteką kaucyjną (art. 105 u.k.w.h.). Prawomocność materialna wyroków wyraża nakaz przyjmowania, że w danej sytuacji (art. 316 § 1 k.p.c.) stan prawny przedstawia się tak jak to wynika z zawartego w orzeczeniu rozstrzygnięcia, a więc z ostatecznego rezultatu tego rozstrzygnięcia uwzględniającego jednak stan rzeczy na datę zamknięcia rozprawy.

wyrok SN 2009.06.18 II CSK 12/09

Hipoteka, która ciąży na nieruchomości wchodzącej w skład spadku, zmniejsza podstawę obliczenia podatku od spadków i darowizn. Jest tak również wówczas, gdy została ona ustanowiona w związku z kredytem zaciągniętym przez spadkobiercę (wyrok WSA z 18 lutego 2010 r. - III Sa/Wa 1219/09).

opracowała dr H. Ciepła 
