POROZMAWIAJ Z NOTARIUSZEM 0.

KSIEDZE WIECZYSTE) | OCHRONIE
TWOJEJ WEASNOSCI

==

CO T0 JEST
HIPOTEKA?




KRAJOWA RADA NOTARIALNA 2012

Co to jest hipoteka?

2

Potocznie mowimy: ,,mam czystq hipoteke”, ,musze sprawdzi¢
hipoteke”. W myslowym skrécie ,hipotekq” czesto nazywa

sie ksiege wieczystq (do ktorej w rzeczywistosci wpisuje sie
hipoteke), a takze miejsce przechowywania ksiqg wieczystych

— dawniej ksiqg hipotecznych.

Hipoteka to wazna instytucja prawa cywilnego — ograniczone
prawo rzeczowe, pozwalajqce zabezpieczy¢ wykonanie
zobowiqzania, podobnie jak np. poreczenie.

CO TO JEST HIPOTEKA?

Hipoteka umozliwia wierzycielowi
uzyskanie naleznych mu pieniedzy
z sumy otrzymanej ze sprzedazy
przez komornika nieruchomosci
obcigzonej hipoteka (lub niektérych
praw, na przyktad wlasnoéciowego
spoldzielczego prawa do lokalu czy
uzytkowania wieczystego gruntu)

— woweczas, gdy dtuznik sam nie placi.

W celu zabezpieczenia istniejacej
wierzytelnoSci pienieznej (upraw-
nienia do zadania zaplaty) wynika-
jacej z okreslonego stosunku praw-
nego, dtuznik lub inna osoba moze
ustanowi¢ na nieruchomosci (w tym
takze na lokalu), wlasno$ciowym
sp6ldzielczym prawie do lokalu

czy prawie uzytkowania wieczystego
gruntu hipoteke na rzecz wierzy-
ciela. Okresla przy tym kwotowo
gbrna granice odpowiedzialnoéci,

to znaczy sume, jaka przekaze wie-
rzycielowi komornik w przypadku
egzekucyjnej sprzedazy.

Najczeéciej mamy do czynienia
z hipoteka, ktérg ustanawia wlasci-

ciel bedgcy jednoczeénie dtuznikiem
osobistym na rzecz wierzyciela
(np. banku).

Dopuszczalne jest takze ustanowie-
nie hipoteki na nieruchomoéci badz
prawie przez wlasciciela, ktory nie
jest dluznikiem osobistym wierzy-
ciela (np. banku). W ten sposob
wlasciciel nieruchomosci stanie sie
dluznikiem rzeczowym.

Przyklad: Pani Maria Kowal-

ska zawarta umowe kredytu
bankowego, jest wiec dtuznikiem
osobistym banku. Ustanowila na
zabezpieczenie kredytu hipoteke
na dzialce budowlanej stanowiqcej
Jej wlasno$é. Bank jednak zazq-
datl dodatkowego zabezpieczenia,
uznajqce, ze to pierwsze jest niewy-
starczajqce. Matka Marii Kowal-
skiej, Zofia Kowalska, ktéra sama
nie zaciggnela kredytu, ustanowita
na swojej nieruchomosci hipoteke
na zabezpieczenie wierzytelnosci
banku w stosunku do corki — jest
wiec wobec banku diuznikiem
rzeczowym.



Hipoteka stanowi najbezpieczniej-
sze i najczesciej stosowane zabez-
pieczenie jednej lub kilku wierzy-
telno$ci. W przypadku banku moze
to by¢ np. kredyt, odsetki i wszelkie
koszty zwiazane z wyegzekwowa-
niem naleznosci.

W razie niespelniania Swiadczenia
przez dluznika osobistego (w na-
szym przykladzie przez Marie
Kowalskq), wierzyciel moze docho-
dzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci
obcigzonych hipoteka.

Gdyby bank nie mégl wyegze-
kwowaé zwrotu dlugu od Marii
Kowalskiej, moze prowadzié
egzekucje z nieruchomosci Zofii
Kowalskiej.

Hipoteka powstaje z chwila
wpisu do ksiegi wieczystej pro-
wadzonej dla nieruchomosci
obciazonej.

CZY MOZNA SPRZEDAC
NIERUCHOMOSC OBCIAZONA
HIPOTEKA?

Sprzedaz nieruchomosci obcigzonej
hipoteka jest dopuszczalna, jednak
nalezy pamietaé, ze zmiana wias-
ciciela nie powoduje wygasniecia
hipoteki. Kupujac nieruchomosé,
nabywca akceptuje wiec fakt jej
zakupu z istniejacym obcigzeniem,
a wierzycielowi hipotecznemu

(w naszym przykladzie — ban-
kowt) w dalszym ciagu bedzie
przystugiwato prawo zaspokojenia
sie z nieruchomosci, gdyby nie
mogl wyegzekwowac splaty dlugu
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od dluznika osobistego. Tak wiec,
zbycie nieruchomoéci obciazonej
hipoteka nie narusza prawa wierzy-
ciela hipotecznego, ktory dalej moze
dochodzi¢ zaspokojenia od kogo-
kolwiek, kto stanie sie wlascicielem
nieruchomosci.

CZY MOZNA KUPIC

NIERUCHOMOSC OBCIAZONA
HIPOTEKA I JAKIE tACZY SIE

Z TYM RYZYKO?

Gdy zakupimy nieruchomo$c
obcigzong hipoteka, wierzyciel
hipoteczny bedzie mog}l zadaé za-
spokojenia sie z tej nieruchomogci,
gdy jego dhuznik osobisty nie spelni
$wiadczenia w okre§lonym terminie
— mimo Ze zmieni sie wlasciciel
nieruchomosci. Istnieje wiec ryzyko
utraty nieruchomosci, gdyz wierzy-
ciel hipoteczny bedzie mog} z niej
prowadzié¢ egzekucje.

Aby bezpiecznie kupi¢ obciazong nie-
ruchomo$¢, nalezy dazy¢ do tego, aby
dlug zostal splacony w caloéci przed
podpisaniem umowy notarialne;j.
Gdy jednak jest to niemozliwe, dtug
wobec banku lub innego wierzyciela
moze za zgoda sprzedajacego dtuz-
nika zosta¢ zaplacony bezposrednio
przez kupujacego w ramach zaplaty
caloéci lub czesci ceny. Wowezas
wygasniecie zobowigzania wobec wie-
rzyciela (np. banku), polegajace na
splacie dtugu, powoduje wygasniecie
hipoteki, cho¢ konieczne bedzie
jeszcze jej wykreslenie z ksiegi
wieczystej. »»
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JAKIE SA RODZAJE HIPOTEK?

Gdy zabezpieczeniem wierzytelno-
$ci bedzie kilka nieruchomosci lub
gdy nieruchomos¢ ulegnie podzia-
towi, a wierzyciel nie wyrazi zgody
na ograniczenie hipoteki tylko

do czesci tej nieruchomogci powsta-
tej z podzialu, powstanie

hipoteka laczna.

Gdy istniejg dlugi wynikajace

z zobowigzan publicznoprawnych,
np. z tytulu zaleglosci podatkowych
wobec urzedu skarbowego czy
ZUS-u lub z tytulu orzeczenia sagdo-
wego (np. orzeczonych alimentow

czy grzywny), powstanie
hipoteka przymusowa.

Przed zmiang przepis6w ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece
w 2011 roku, istniala hipoteka
zwykla i kaucyjna (np. banki zabez-
pieczaly hipoteka zwykla naleznoé¢
glowng z tytulu kredytu, a hipoteka
kaucyjng odsetki i koszty). Zostaly
one zastgpione jednym pojeciem
hipoteki, ktéra moze zabezpiecza¢
wszystkie te wierzytelnoéci.

JAK WYKRESLIC HIPOTEKE

Z KSIEGI WIECZYSTE)?

Hipoteka co do zasady wygasa

z chwila wyga$niecia zabezpieczonej
wierzytelno$ci, lecz wymaga wykre-
$lenia z ksiegi wieczystej. Wierzyciel
(np. bank) nie jest jednak zobo-
wigzany do wykreélenia hipoteki.
Obowiazek ten lezy po stronie wlas-
ciciela nieruchomoéci lub dluznika
osobistego. Wykreslenia hipoteki

dokonuje wydzial ksiag wieczystych
sadu na wniosek wlasciciela lub
dluznika, na podstawie dokumentu
wydanego przez wierzyciela (zezwo-
lenia na wykre$lenie hipoteki).

ILE KOSZTUJE WPIS

| WYKRESLENIE HIPOTEKI?

Hipoteka, ustanowiona w formie
aktu notarialnego lub w drodze
decyzji bankowej, powstaje dopiero
z chwila wpisu do ksiegi wieczystej.
Z tego powodu do chwili wpisu
hipoteki w ksiedze wieczystej koszty
obstugi kredytu bankowego sa
wyzsze (wyzsze oprocentowanie lub
dodatkowe ubezpieczenie). Wpis
dokonywany jest na wniosek wiasci-
ciela nieruchomogci lub wierzyciela,
a oplata sadowa za wpis wynosi

200 zl. Wpis hipoteki w sadzie trwa
od kilku dni do kilku tygodni.
Wrykreslenie hipoteki kosztuje 100 zk
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