Hipoteka na nieruchomosci

Zakres zabezpieczenia i sposob dochodzenia wierzytelnosci od dituznika hipotecznego
Hipoteka jest powszechnym sposobem zabezpieczenia wierzytelnosci pienieznych.
O pewnosci zabezpieczenia hipotecznego stanowi jego przedmiot — nieruchomosé, badz kilka
nieruchomosci (w przypadku tzw. hipoteki tgcznej) albo udziat we wspétwiasnosci
nieruchomosci.

Hipoteka jako rzeczowe zabezpieczenie wierzytelnosci

Précz nieruchomosci hipoteka moze takze obcigzaé spotdzielcze witasnosciowe prawo do
lokalu, prawo uzytkowania wieczystego (wraz z budynkami i urzgdzeniami na uzytkowanym
gruncie stanowigcymi wtasnos¢ uzytkownika wieczystego) lub wierzytelnos¢ zabezpieczong
hipoteka (tzw. subintabulat).

Dtuznik hipoteczny jest tak zwanym dtuznikiem rzeczowym. W odrdznieniu od dtuznika
osobistego (ktéry za zaciggniete zobowigzania odpowiada catym swoim majatkiem bez
ograniczen), odpowiada on wobec wierzyciela hipotecznego tylko z okreslonego skfadnika
majgtkowego, np. nieruchomosci czy prawa uzytkowania wieczystego — i tylko do wysokosci
ceny uzyskanej w toku sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym. O ile zatem dana
nieruchomosc¢ obcigzona jest hipotekg zwyktg umowng w wysokosci 100 000 zt, a komornik
sprzeda nieruchomos¢ za 40 000 zt, wierzyciel nie moze zgdac zaspokojenia ponad tg drugg
wartosc. Najczesciej jednak dtuznik osobisty i rzeczowy to ta sama osoba, np. kredytobiorca,
ktéry po obcigzeniu nieruchomosci hipotekg nie dokonat jej sprzedazy.

Zakres zabezpieczenia

Wierzyciel hipoteczny w razie zwitoki dituznika z zaptatg wierzytelnosci ma prawo do
zaspokojenia z obcigzonej nieruchomosci, z pierwszehstwem przed wierzycielami osobistymi
wiasciciela nieruchomosci, a takze bez wzgledu na to, czyjq stata sie wlasnoscia.

W praktyce powstaje pytanie o zakres zabezpieczenia hipotecznego w przypadku obcigzenia
nieruchomosci. Nie ulega watpliwosci, iz przede wszystkim jest to sama nieruchomos$¢, ktorej
wartos¢ rynkowa stanowi gwarancje pokrycia, przynajmniej czesciowego, zabezpieczanej
wierzytelnosci. Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego nastepuje wedtug przepiséw
0 sgdowym postepowaniu egzekucyjnym (chyba ze z nieruchomos$ci prowadzona jest juz
egzekucja w trybie administracyjnym). W celu uzyskania zaspokojenia wierzyciel hipoteczny
musi zatem uprzednio uzyska¢ tytut wykonawczy przeciwko dtuznikowi, np. prawomocny
wyrok lub nakaz zaptaty zaopatrzony w klauzule wykonalnosci.

Zakres zabezpieczenia hipotecznego nie ogranicza sie jednak tylko do samej nieruchomosci.
Hipoteka obcigza tez, z mocy ustawy:

1) przynaleznosci nieruchomosci,
2) odtgczone od nieruchomosci czesci sktadowe, dopoki pozostajg na nieruchomosci,
3) roszczenie wiasciciela o czynsz najmu lub dzierzawy.



Przynaleznosciami nieruchomosci sg rzeczy ruchome potrzebne do korzystania
Z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem. Rzecz ruchoma musi pozostawac
Z nieruchomoscig w faktycznym zwigzku, aby mogta by¢ uznana za jej przynaleznos¢. Dla
uznania ruchomosci za przynaleznos¢ nieruchomosci wazna jest zatem wiez gospodarcza,
jaka tgczy te dwie rzeczy, np. maszyna rolnicza stuzgca do uprawy nieruchomosci rolnej.
Przynaleznoscig nie moze byé natomiast rzecz, ktéra nie nalezy do wiasciciela obcigzonej
nieruchomosci. Przynaleznosciami nieruchomosci sg takie rzeczy, jak: maszyny rolnicze,
meble, sprzet RTV, zwierzeta hodowlane, jednak kazdy przypadek oceniany powinien byé
odrebnie.

Objecie przynaleznosci nieruchomosci zakresem zabezpieczenia hipotecznego jest
odstepstwem od ogolnej zasady, iz hipoteka jest zabezpieczeniem na nieruchomosci (procz
tzw. hipoteki morskiej, ktérg mozna ustanowic¢ na statku wpisanym do rejestru okretowego lub
na statku w budowie). W razie zbycia przez dtuznika rzeczy, ktéra byta przynaleznoscig
nieruchomosci (w razie zmiany wiadciciela rzecz taka przestaje by¢ przynaleznoscig
nieruchomosci) rzecz ta pozostaje objeta hipotekg do czasu jej fizycznego pozostawania na
nieruchomosci, chyba Zze zostata zbyta w granicach prawidtowej gospodarki, a umowa zbycia
zostata stwierdzona pismem z datg urzedowo poswiadczong. Ruchomosé, ktora stata sie
przynalezno$cig nieruchomosci juz po ustanowieniu hipoteki, zostaje rowniez objeta hipoteka.

Strony, w umowie o ustanowienie hipoteki na nieruchomosci, nie mogg uméwi¢ sie, ze
przynaleznosci nieruchomosci nie bedg objete zakresem zabezpieczenia hipotecznego. Fakt
objecia zakresem zabezpieczenia takze przynaleznosci nieruchomosci nabiera znaczenia
dopiero na etapie postepowania egzekucyjnego. Przynaleznosci nie sg bowiem ujawniane
w ksiedze wieczystej, dtuznik moze nimi swobodnie rozporzadza¢, a wierzyciel nie jest
chroniony rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych. Komornik dokonujgc zajecia
nieruchomosci zajmuje rownoczesnie znajdujgce sie na terenie nieruchomosci przynaleznosci.

Do chwili zajecia nieruchomosci przez komornika w toku postepowania egzekucyjnego,
wierzyciel nie moze sprzeciwi¢ sie usunieciu jej przynaleznosci, jezeli wtasciciel nie narusza
w ten sposob zasad prawidtowej gospodarki. Za czynnos¢ prawidtowej gospodarki nalezy
uznac takie dziatanie w stosunku do nieruchomosci, ktore dtuznik podejmuje, czy tez podjatby,
niezaleznie od istnienia wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg oraz toczgcego sie
postepowania egzekucyjnego, np. usuniecie Scietych drzew z nieruchomosci w celu ich
sprzedazy. Po usunigeciu przynaleznosci z nieruchomosci wygasa wobec nich zabezpieczenie
hipoteczne. Zmniejsza sie tym samym zakres ochrony wierzyciela. W interesie wierzyciela jest
zatem sprzeciwienie sie takim dziataniom dluznika, co odbywa sie przez wytoczenie
stosownego powddztwa przeciwko wiascicielowi nieruchomosci.

Od chwili zajecia nieruchomosci przez komornika wierzyciel moze sprzeciwic sie usunigciu jej
przynaleznosci takze w przypadku, gdy takie dziatanie wiasciciela nie narusza zasad
prawidtowej gospodarki, czyli co do zasady w kazdym wypadku. Jezeli wierzyciel nie sprzeciwit
sie usunieciu przynaleznosci zabezpieczenie hipoteczne na nich wygasa.

Czescig sktadowg nieruchomosci jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtgczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany nieruchomosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odtgczonego. Przedmiotem takim moze byC¢ instalacja zamontowana na



nieruchomosci (np. grzejniki centralnego ogrzewania, elementy instalacji elektrycznej), drzwi
i okna, piece. Podobnie jak w przypadku przynaleznosci, hipoteka utrzymuje sie na
odtgczonych od nieruchomosci czesciach sktadowych do czasu ich pozostawania na
nieruchomosci, chyba ze zostaty one zbyte w granicach prawidlowej gospodarki, a umowa
zbycia zostata stwierdzona pismem z datg urzedowo poswiadczong. Hipoteka nie obejmuje
odtgczonych czesci skladowych, ktére przypadajg dzierzawcy, a takze tych ktére przypadaja
uzytkownikowi lub majgcemu stuzebnosé, jezeli uzytkowanie lub stuzebnos¢ ma
pierwszenstwo przed hipotekg (do ograniczonych praw rzeczowych, ktérymi sg zaréwno
stuzebnos¢ oraz uzytkowanie jak i hipoteka, stosuje sie zasade, iz prawa powstate pdzniej nie
moga by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla praw powstatych wczesniej).

Do czesci skladowych stosuje sie analogiczne, jak przy przynaleznosciach, przepisy
dotyczgce mozliwosci sprzeciwienia sie przez wierzyciela ich usunieciu z nieruchomosci.

Hipoteka obejmuje takze roszczenie wiasciciela o czynsz najmu lub dzierzawy (dotyczy to
sytuacji gdy dtuznik wynajmie nieruchomo$¢ osobie trzeciej), jednakze do chwili zajecia
nieruchomosci przez wierzyciela hipotecznego witasciciel ma prawo do pobrania czynszu
zaréwno wymagalnego jak i przysztego. Hipoteka rozcigga sie zatem na nieuiszczony jeszcze
czynsz najmu lub dzierzawy. Oznacza to, ze w chwili pobrania czynszu przez wtasciciela
nieruchomosci hipoteka wygasa w stosunku do pobranej raty. Po zajeciu nieruchomosci
w postepowaniu egzekucyjnym czynsz przypada nie dtuznikowi a wierzycielowi hipotecznemu.
Jezeli przed zajeciem nieruchomosci wiasciciel pobrat czynsz z gory za wiecej niz jeden petny
okres pfatnosci przypadajacy po zajeciu, nie ma to skutku wzgledem wierzyciela hipotecznego,
chyba ze zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej przed wpisem hipoteki. Pobrany czynsz,
przewyzszajgcy dopuszczalng wysokos¢ nalezng wiascicielowi obcigzonej nieruchomosci
(za wiecej niz jeden peiny okres ptatnosci przypadajgcy po zajeciu), nalezy sie wiec
wierzycielowi, ktory moze zgdaé¢ ponownego swiadczenia od najemcy lub dzierzawcy.

Po zajeciu nieruchomosci wtasciciel nie moze takze rozporzadzi¢ roszczeniem o czynsz najmu
lub dzierzawy. Takim niedopuszczalnym rozporzadzeniem bedzie np. zrzeczenie sie
roszczenia, przelew, odnowienie albo potrgcenie.

Sposob dochodzenia zaspokojenia przez wierzyciela hipotecznego

Jak wspomniano powyzej, w celu dochodzenia zaspokojenia swojej wierzytelnosci
z nieruchomosci obcigzonej hipotekg potrzebny jest tytut wykonawczy wydany przeciwko
wiascicielowi nieruchomosci bedgcemu dtuznikiem rzeczowym. Z pozwem o zapfate nalezy
zatem wystgpi¢ wobec diuznika rzeczowego ze wskazaniem ograniczenia odpowiedzialnosci
diuznika do obcigzonej hipotecznie nieruchomosci. Sgd w orzeczeniu zasgdzajgcym
roszczenie wobec diuznika rzeczowego powinien wskazac, iz ponosi on odpowiedzialno$é
tylko z jednego sktadnika majagtku — nieruchomosci (ewentualnie kilku nieruchomosci
w przypadku hipoteki tacznej). Jezeli sad nie dokona takiej wzmianki w orzeczeniu, powinno
to nastgpi¢ najpozniej na etapie nadawania klauzuli wykonalnosci, w ktérej wskazuje sie
ograniczenie mozliwosci prowadzenia egzekucji tylko do obcigzonej nieruchomosci. Dtuznik
w toku postepowania egzekucyjnego moze powotywacC sie na powyzsze ograniczenie.
W przypadku gdy pozwany jest jednoczesnie dtuznikiem osobistym wierzyciela nie jest
konieczne wskazywanie ograniczenia odpowiedzialnosci dtuznika. W takim wypadku bez



wzgledu na ustanowienie hipoteki wierzyciel (po uzyskaniu tytutu wykonawczego) moze
kierowac¢ egzekucje do nieruchomosci. Ustanowienie hipoteki jest jednak o tyle korzystne,
iz daje prawo pierwszenstwa w prowadzeniu egzekucji z nieruchomosci przed wierzycielami
osobistymi dtuznika.

Zbycie nieruchomosci przez dtuznika po wytoczeniu powdédztwa o zaptate Moze zdarzy¢ sie,
iz po wytoczeniu powddztwa przeciwko wiascicielowi, dokona on zbycia nieruchomosci nainng
osobe. W takim wypadku nie ma potrzeby wytaczania nowego powddztwa przeciwko nabywcy
nieruchomosci. Nabywca moze wejs¢ do procesu zamiast zbywcy za zgodg wierzyciela
hipotecznego. W takim wypadku nabywca staje sie pozwanym, a tytut egzekucyjny bedzie
wydany wiasnie przeciwko niemu, nie za$ przeciwko zbywcy. Zbycie nieruchomosci podczas
procesu nie ma wptywu na jego tok.

Oznacza to, ze postepowanie moze sie skutecznie toczy¢ dalej przeciwko zbywcy.
Prowadzenie postepowania egzekucyjnego przeciwko nabywcy nieruchomoéci, wigze sie
z podjeciem odpowiednich krokéw na etapie nadawania tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci. Wierzyciel hipoteczny musi wykaza¢ we wniosku o nadanie klauzuli
wykonalnosci, za pomocg dokumentu urzedowego lub prywatnego z podpisem urzedowo
po$wiadczonym, fakt przejscia obowigzku zaptaty wierzytelnosci na nabywce nieruchomosci.
Mozna tego dokona¢ przedkifadajgc wraz z wnioskiem kopie aktu notarialnego, ktérym
nieruchomos¢ zostata przeniesiona (zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego akt
notarialny jest dokumentem urzedowym), do ktérego to dokumentu mozna uzyskac¢ dostep
sktadajgc wniosek o wyrazenie zgody na przejrzenie akt ksiegi wieczystej, ktéra prowadzona
jest dla zbytej nieruchomosci (wniosek sktada sie do sadu, ktory prowadzi ksiege wieczystg
dla nieruchomosci). We wniosku powyzszym nalezy wykaza¢ interes prawny w przejrzeniu
akt ksiegi wieczystej. Sad powinien ujawni¢ w klauzuli wykonalnosci nabywce nieruchomosci.

Zgodnie z orzecznictwem sadu najwyzszego, po uzyskaniu tytutu wykonawczego, nie jest
konieczne uwidocznienie przejscia obowigzku zaptaty wierzytelnosci na nabywce
nieruchomosci w klauzuli wykonalnosci. W powyzszym wypadku wystarczy wraz z wnioskiem
o wszczecie egzekucji wykazaé sam fakt przejScia obowigzku na nabywce nieruchomosci
dokumentem urzedowym lub prywatnym z podpisem urzedowo poswiadczonym. Komornik
bedzie w takim wypadku prowadzit egzekucje z obcigzonej nieruchomosci, przy czym jako
strona w postepowaniu wystepowaé bedzie nabywca nieruchomosci.
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