Jak zwiekszy¢ swoje szanse na uregulowanie zobowigzania

Wierzyciel hipoteczny moze zapobiec temu, by witasciciel nieruchomosci — dtuznik w sposéb
niekontrolowany dokonat rozporzgdzenia opréznionym miejscem hipotecznym. Jak to zrobic?

Rozporzadzanie oprdéznionym miejscem hipotecznym, wprowadzone wraz ze zmiang ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 26 czerwca 2009 roku, rozszerza zakres instrumentéw
prawnych, ktérymi moze postuzyé sie wierzyciel zabiegajgcy o zaspokojenie swoich roszczeh.
Nie bez powodu to wiasnie ta instytucja byt najszerzej dyskutowang kwestig, zwigzang z powyzsza
ustawg. Jakie mozliwosci daje wpisu hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne?

Na jednej nieruchomosci, w celu zabezpieczenia roznych wierzytelnosci, mozna ustanowi¢ wiece;j
niz jedng hipoteke. Zgodnie z ogdlng zasadg obowigzujgcg na gruncie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, o pierwszenhstwie ograniczonych praw rzeczowych (w tym hipoteki)
wpisanych do ksiegi wieczystej rozstrzyga chwila Zzlozenia wniosku do sadu
wieczystoksiegowego. W praktyce wyglada to tak, ze hipoteki obcigzajgce jedng nieruchomos¢
posiadajg rozne pierwszenstwo zaspokojenia, w zaleznosci od chwili ztozenia przez uprawniong
osobe wniosku o wpis. W przypadku egzekucji z nieruchomosci w pierwszej kolejnosci
zaspokajana jest wierzytelnos¢ zabezpieczona hipotekg wpisang na najwyzszym miejscu
w ksiedze wieczystej (jezeli oczywiscie wierzyciel hipoteczny bierze udziat w egzekucji). Jezeli
cena ze sprzedazy nieruchomosci zaspokoi tylko jednego wierzyciela hipotecznego (najwyzej
,wpisanego”), wzglednie kilku wierzycieli, to pozostali wierzyciele hipoteczni pozostang bez
zaspokojenia z tego skfadnika majgtku dtuznika.

Miejsce hipoteczne staje sie wolne zasadniczo w przypadku wygasniecia hipoteki, natomiast sama
hipoteka wygasa wraz z wygasnieciem wierzytelnosci, ktérg zabezpiecza (w przypadku, gdy
hipotek zabezpiecza kilka wierzytelnosci, wygasa wraz z wygasnieciem ostatniej z nich).

Do 19 lutego 2011 roku w przypadku, gdy hipoteka wpisana wyzej wygasata (np. w zwigzku ze
sptatg wierzytelnosci, ktérg zabezpieczata), hipoteki wpisane nizej ,posuwaty sie” wzwyz o jedno
miejsce. Taki stan rzeczy byt korzystny dla wierzycieli, ktdrzy uzyskiwali automatycznie wyzsze
miejsce hipoteczne. Obecnie mechanizm ten nie ma zastosowania. Witasciciel moze bowiem
rozporzgdzi¢ oproznionym miejscem hipotecznym. Rozwigzanie to pozwala decydowaé
wiascicielowi nieruchomosci o tym, czy na miejsce wygastej hipoteki ustanowi on nowg hipoteke,
wzglednie czy przeniesie na to miejsce hipoteke juz wpisang do ksiegi wieczystej. Hipoteki
wpisane nizej nie posuwajg sie zatem automatycznie wzwyz, chyba ze wiasciciel nie ustanowi na
opréznionym miejscu nowej hipoteki nie wpisujgc jednoczesnie uprawnienia do rozporzgdzenia
tym miejscem w przysziodci. Rozporzadzenie (czyli ustanowienie nowej hipoteki albo
przeniesienie juz istniejgcej) moze odbyC sie wraz z wykresleniem ,starej” hipoteki, jednak
wiasciciel nie rozporzgdzajgc opréznionym miejscem hipotecznym w chwili wykres$lania hipoteki,



moze zachowac to uprawnienie, jezeli jednoczesnie z wykresleniem zostanie ono wpisane do
ksiegi wieczystej.

Roszczenie o przeniesienie hipoteki

Wierzyciel hipoteczny moze jednak zapobiec sytuacji, w ktérej witasciciel nieruchomosci (dtuznik)
w sposob niekontrolowany dokonatby rozporzgdzenia opréznionym miejscem hipotecznym.
Wierzyciel moze bowiem wpisac do ksiegi wieczystej roszczenie o przeniesienie jego hipoteki na
oproznione miejsce hipoteczne. Roszczenie to stanowi swoiste przyrzeczenie wiasciciela
nieruchomosci, ze ustanowi on w przysztodci hipoteke na opréznionym miejscu. Roszczenie
wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce opréznione przez inng hipoteke
moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. W przypadku wpisania takiego roszczenia do ksiegi
wieczystej, hipoteka uzyskuje przyrzeczone miejsce z chwilg gdy stato sie ono wolne. Miejsce
hipoteczne staje sie wolne zasadniczo w przypadku wygasniecia hipoteki, natomiast sama
hipoteka wygasa wraz z wygasnieciem wierzytelnoéci, ktérg zabezpiecza (w przypadku gdy
hipoteka zabezpiecza kilka wierzytelnosci, wygasa wraz z wygasnieciem ostatniej z nich).

Ustawa nie precyzuje w jakiej formie prawnej powyzsze roszczenie winno byé ustanowione.
Nalezy przyjac¢, iz co do zasady powinno sie to odby¢ w drodze umowy miedzy wiascicielem
nieruchomosci a wierzycielem (aczkolwiek przyjmuje sie takze mozliwos¢ ustanowienia
roszczenia w formie zapisu testamentowego). Umowa taka powinna zawiera¢ przede wszystkim
doktadne okreslenie miejsca, ktére ma zajgé przenoszona hipoteka (najlepiej wskazywac
konkretny numer miejsca). W umowie nalezy okresli¢ takze wierzytelnos¢ jakg zabezpiecza
hipoteka, ktéra ma by¢ w przyszitosci przeniesiona na opréznione miejsce. Mozna przyjac, iz
w chwili ustanawiania roszczenia hipoteka, ktéra ma by¢ przeniesiona, nie musi jeszcze istnieg,
mozna jg bowiem ustanowi¢ tg samg czynnoscig prawng co roszczenie (np. w jednym akcie
notarialnym). Oznacza to, ze roszczenie moze odnosic sie do przeniesienia hipoteki juz istniejgce;j
oraz takiej, ktéra ma dopiero powstac.

Suma przenoszonej hipoteki moze byc¢ nizsza, réwna badz wyzsza od sumy hipoteki oprézniajgcej
miejsce hipoteczne. Problem powstaje w przypadku gdy suma ta jest wyzsza. Wieksza czes¢
autorbw opowiada sie za rozwigzaniem, ze w tej sytuacji dojdzie do podziatu hipoteki,
niemieszczaca sie w sumie hipoteki ustepujacej, pozostaje na dotychczasowym miejscu, nie
podlegajac juz roszczeniu.

Jaki dokumenty

Do powstania roszczenia potrzebna jest umowa dokonana miedzy wierzycielem a wiascicielem
nieruchomosci (dtuznikiem hipotecznym), dla ktdrej ustawa nie wymaga zadnej formy szczegdine;.
Celem ujawnienia w ksiedze wieczystej wtasciciel nieruchomosci musi jednak wyrazi¢ zgode na
wpis roszczenia (zgoda stanowi¢ bedzie najczesciej integralng czes¢ umowy). Zgoda taka, dla



celéw wpisu w ksiedze wieczystej, powinna by¢ udzielona w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym. W praktyce najlepiej jest zawrze¢ umowe w formie aktu notarialnego
(tym bardziej ze czesto roszczenie ustanawiane bedzie jednoczesnie z ustanowieniem hipoteki,
ktéra ma by¢ przeniesiona), w ktorej wierzyciel dokona jednoczesnie zgody na wpis roszczenia.
Whniosek o wpis roszczenia moze byC zlozony przez wiasciciela nieruchomosci lub przez
wierzyciela.

Skutki wpisu

Wopis dokonany przez sgd wieczystoksiegowy ma charakter deklaratoryjny. Oznacza to, iz
waznosc¢ roszczenia nie jest uzalezniona od jego wpisania w ksiedze wieczystej. Jednakze dla
nalezytego zabezpieczenia intereséw wierzyciela wpis jest czynnoscig konieczng, poniewaz wraz
Z nim, roszczenie staje sie skuteczne wobec oséb trzecich, czyli np. potencjalnych nabywcow
obcigzonej nieruchomosci. Jezeli roszczenie nie zostanie wpisane do ksiegi wieczystej hipoteka
nie uzyskuje takze automatycznie przyrzeczonego miejsca (wierzyciel moze jedynie zgda¢ od
wtasciciela nieruchomosci aby ten zlozyt stosowny wniosek o wpis roszczenia hipoteki na
oprdznione miejsce).

Roszczenie o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne jest zwigzane z hipoteka.
Przeniesienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie, powoduje takze przejscie roszczenia na
nabywce wierzytelnosci. Z chwilg wygasniecia dotychczasowej hipoteki, druga z hipotek, z ktorg
zwigzane jest roszczenie wpisane do ksiegi wieczystej, z mocy ustawy uzyskuje przyrzeczone
miejsce. Sam wpis hipoteki (pomimo, iz z mocy ustawy zajmuje ona ,automatycznie” miejsce
hipoteki wygastej) nastepuje na wniosek wiasciciela nieruchomosci (zazwyczaj wraz z wnioskiem
o wykreslenie hipoteki wygastej) lub wierzyciela hipotecznego.

Nalezy stwierdzi¢, iz mozliwos¢ wpisania do ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesienie hipoteki
na opréznione miejsce hipoteczne stwarza wierzycielom szanse petniejszego zabezpieczenia ich
intereséw majatkowych. Aby uzyskaé wyzsze pierwszenstwo w zaspokojeniu z nieruchomosci
nie trzeba bedzie bowiem wykresla¢ wszystkich hipotek, ktére znajdujg sie nad hipoteka, ktérg
wierzyciel zamierza przenies¢. Z chwilg wygasniecia hipoteki zwalniajgcej miejsce, hipoteka
objeta roszczeniem, z mocy prawa zajmuje opréznione miejsce.

Nalezy tez zwréci¢ uwage na drugg strone medalu — wygasniecie hipotek wpisanych wyzej
w ksiedze wieczystej nie zawsze doprowadzi do polepszenia pozycji naszej hipoteki. Na miejsce
wygastych hipotek moge bowiem wstgpi¢ inne niz nasza hipoteki. Zabezpieczeni sie hipotekg na
nieruchomosci wymaga zatem oceny tego zagadnienia i w miare istnienia takiej mozliwosci
odpowiedniego sformutowania umowy z dtuznikiem
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