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ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI — HIPOTEKA

Hipoteka.

Hipoteka to ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ktére stuzy zabezpieczeniu
wierzytelnosci. Hipoteka moze dotyczy¢ wytgcznie nieruchomosci. Wierzyciel hipoteczny
moze zaspokoi¢ sie z nieruchomosci z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wtasciciela nieruchomosci (czyli takimi, ktdrzy nie posiadajg wpisanej hipoteki). Zaspokojenie
z nieruchomosci na podstawie hipoteki nastepuje bez wzgledu na to czyjg wtasnosciag stata
sie nieruchomosc.

Do powstania hipoteki niezbedne jest dokonanie jej wpisu w ksiedze wieczystej danej
nieruchomosci. Hipoteka wygasa co do zasady w przypadku wygasniecia wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka.

Hipoteka zabezpieczajgca dang wierzytelno$¢ moze obejmowacé jedng nieruchomos$é lub
kilka nieruchomosci (hipoteka faczna).

Hipoteka umowna.

Hipoteka umowna powstaje na skutek jej ustanowienia przez wtasciciela nieruchomosci,
najczesciej w umowie z wierzycielem hipotecznym lub w Scistym zwigzku z taka umowa.
Oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci powinno zosta¢ ztozone w formie aktu
notarialnego.

Ustanowienie hipoteki umownej mozliwe jest zaréwno przed powstaniem wierzytelnosci, jak
tez po jej powstaniu czy nawet po jej wymagalnosci. Co istotne do powstania tego typu
hipoteki konieczna jest zgoda wtasciciela nieruchomosci.

Hipoteka przymusowa.

Hipoteka przymusowa powstaje bez woli witasciciela nieruchomosci, wytgcznie na skutek
dziatan wierzyciela. Wierzyciel, ktéry posiada tytut wykonawczy (np. prawomocny nakaz
zapfaty) moze na podstawie tego tytutu dokonaé¢ wpisu hipoteki na wszystkich
nieruchomosciach dtuznika. W przypadku wpisu hipoteki przymusowej na kilku
nieruchomosciach pamietac nalezy o tym, ze tgczne zabezpieczenie nie moze przekraczac
wartosci wierzytelnosci.

Hipoteka przymusowa - wobec tego, ze dokonywana jest na podstawie tytutu
wykonawczego — powstaje dopiero po powstaniu i uptywie terminu wymagalnosci
wierzytelnosci. Niemniej nadal stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci i poprawia sytuacje
wierzyciela w toku postepowania egzekucyjnego.
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Realizacja zabezpieczenia.

W przypadku hipoteki (niezaleznie od jej formy) wierzyciel ma pierwszenstwo zaspokojenia
z nieruchomosci przed innymi wierzycielami dtuznika, tj. wierzycielami, ktorzy nie posiadajg
hipoteki. Bez znaczenia dla wierzyciela bedzie réwniez ewentualne zbycie (sprzedaz,
darowizna itp.) nieruchomosci przez dtuznika.

Niemniej niezbedne bedzie przeprowadzenie postepowania egzekucyjnego, w toku ktérego
nieruchomo$é objeta hipoteka zostanie wyceniona i sprzedana. To wigza¢ bedzie sie
oczywiscie z kosztami tych czynnosci.

Plusy i minusy hipoteki jako zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ustanowienie hipoteki wigze sie z kosztami jej ustanowienia (koszt aktu notarialnego
i dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej). Kolejne koszty pojawiajg sie na etapie
postepowania egzekucyjnego (koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce). Z tego
powodu w praktyce hipoteka stuzy zabezpieczeniu wierzytelnosci o znacznej wartosci.

Z kolei ustanowienie hipoteki przymusowej moze dobrym sposobem na zmiane pozycji
wierzyciela w sytuacji, w ktorej kluczowym sktadnikiem majatku dtuznika jest nieruchomosé,
a dtuznik posiada zadtuzenie o znaczgcej wartosci (przekraczajace wartos¢ nieruchomosci)
wobec innych wierzycieli. W takiej sytuacji polepszeniu (w stosunku do innych wierzycieli)
ulega sytuacja wierzyciela hipotecznego.

Przy ustanawianiu hipoteki (niezaleznie od formy) pamieta¢ nalezy o prawidtowym
wypetnieniu formularzy urzedowych, bowiem braki formalne Ilub inne btedy moga
spowodowa¢ odrzucenie wniosku. To z kolei skutkuje przepadkiem uiszczonej optaty
sagdowe;.
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