Hipoteka — w jakich przypadkach nie jest
mozliwa?

Hipoteka jest to ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci oraz na wybranych prawach,
shuzace zabezpieczeniu wierzytelnosci wynikajacej z oznaczonego stosunku prawnego, na
mocy ktorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci, z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci. Wierzyciel
rzeczowy moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci przed wierzycielami osobistymi
wlasciciela nieruchomosci.

Nie budzi wiec watpliwosci, Ze hipoteka moze obcigza¢ nieruchomos$¢ (zaré6wno gruntowe,
lokalowe, jak i budynkowe w przypadku uzytkowania wieczystego), pytanie czy moze obciazac
takze co$ innego niz nieruchomosci, a wiec ruchomosci lub prawa. Hipoteka nie obciaza
ruchomosci (ta role spelnia zastaw rejestrowy), natomiast hipoteka moze obcigza¢ wybrane prawa.
Najlepszym przykladem jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktore takze jest
ograniczonym prawem rzeczowym. Nie jest to wlasnos¢, wiec taki lokal w Scistym sensie nie jest
nasz, tylko spotdzielni. My mamy jedynie dozywotnie, dziedziczne, zbywalne i obcigzalne prawo
dysponowania tym prawem. Kluczowe jest ostatnie stowo: obcigzalne, w zwigzku z tym mozna
obcigzyc¢ je hipoteka. Jest jednak podstawowy warunek — na prawie musi by¢ ustanowiona ksiega
wieczysta. Jesli nie ma takiej zalozonej nie jest mozliwe ustanowienie hipoteki. W polskim
prawodawstwie istnieje jeszcze spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, przy czym
nie mozemy na nim ustanowic hipoteki, podobnie jak na prawach typowo zobowiazaniowych (np.
najem) nie jest to mozliwe.

Inng sytuacja jest, gdy prawnie mozna na niej ustanowic hipoteke, ale bank nie bedzie sklonny tego
zrobi¢, np. gdy nieruchomos¢ warta jest 1 000 000 z} i jest juz obciazona hipotekami na taczna
kwote zblizong do tej wartosci. Nalezy pamieta¢, ze wierzycieli hipotecznych zaspokaja sie wg.
kolejnosci wpisow, tak wiec jesli warto$¢ nieruchomosci nie wzroscie, to kolejny wierzyciel
pozostanie niezaspokojony z tego sktadnika majatku.

Nie jest tez mozliwe ustanowienie hipoteki na czesci nieruchomosci: przykladowo gdy mamy
budynek w ktérym fizycznie znajduja sie 4 lokale, przed wydzieleniem kazdego z nich hipoteka
bedzie obcigzata caly budynek, a wiec wszystkie mieszkania, cho¢ moze by¢ ustanowiona na sume
nizsza niz ich aczna wartosc. Jeszcze lepiej widac to na przyktadzie nieruchomosci gruntowych
skladajacych sie z kilku dziatek ewidencyjnych. Taka hipoteka bedzie obcigzata wszystkie dziatki i
od wierzyciela hipotecznego bedzie zalezalo z ktorej sie zaspokoi. Gdy np. kupujemy positkujac sie
kredytem dziatke pod zabudowe, ktéra ma by¢ dopiero wydzielona z wiekszej nieruchomosci
gruntowej, to bank moze wstrzymac wyplate kredytu do momentu ustanowienia ksiegi wieczystej, a
na pewno zazada na ten czas innej formy zabezpieczenia.

Hipoteka jest wiec prawem zwigzanym typowo z nieruchomos$ciami (podobnie jak ksiega
wieczysta). Wyjatkiem od tej zasady jest spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, ktore w
Scistym sensie jest prawem. Sq tez sytuacje, gdy mozna ustanowic¢ hipoteke, ale mija sie to z celem
(nieruchomosc¢ jest juz obciazona hipotecznie ,,pod korek”).
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