PRAWO CYWILNE – ćwiczenia mgr Maciej Gębala 

Prawo cywilne reguluje stosunki cywilno-prawne osób fizycznych i prawnych.

Osoba prawna to Skarb Państwa i jednostki z mocy ustawy.

Prawo cywilne jest to gałąź systemu prawa obejmująca przepisy regulujące stosunki majątkowe i niemajątkowe za pomocą cywilistycznej metody opartej na zasadzie równorzędności podmiotów i autonomii prywatnej podmiotów. 

Prawo cywilne to prawo prywatne 0 nie chroni interesu państwa a chroni interes jednostki.

Prawo cywilne materialne : wyznacza zakres naszych uprawnień.
Prawo cywilne formalne ( prawo postępowania cywilnego) : określa jak te uprawnienia zrealizować.

Prawo cywilne podzielono na pewne działy :

1. Księga pierwsza – część ogólna

2. Księga druga – własność i inne prawa rzeczowe

3. Księga trzecia – zobowiązania (przepisy dotyczące umów )

4. Księga czwarta – spadki

Źródła prawa cywilnego :

1. Konstytucja

2. Ratyfikowane umowy międzynarodowe

3. Prawo Unii Europejskiej

4. Ustawy : Kodeks Cywilny z 23.04.1964 r, Kodeks Rodzinny i Opiekuńczy z 23.04.1964 r, Kodeks Spółek Handlowych z 2000 r., o księgach wieczystych i hipotece z 1982 r., o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów z 1996 r o własności lokali z 1994r

5. Rozporządzenia – (orzeczenia Sądu Najwyższego nie stanowią źródła prawa0
Ogólna charakterystyka prawa rzeczowego – jest działem prawa cywilnego.

Prawo rzeczowe jest to zespół norm prawnych regulujących powstanie, treść, zmianę i ustanie prawa własności oraz innych praw umożliwiających korzystanie z rzeczy. Prawa rzeczowe mają charakter bezwzględny tzn. że są skuteczne wobec wszystkich.

Rzeczami (KC- część ogólna art. 45) są tylko przedmioty materialne ( rzecz musi być wyodrębniona żeby mogła być traktowana samoistnie) Co nie jest rzeczą – np. dobra niematerialne, człowiek ani jego organy, gospodarstwo rolne, przedsiębiorstwo ( bo to zespół) kolekcja znaczków ( bo to zbiór rzeczy) Zwierzę nie jest rzeczą ale do umowy sprzedaży stosujemy przepisy dotyczące rzeczy.
Podział rzeczy : 

1. nieruchomości : gruntowe, budynkowe, lokalowe,

2. ruchomości – to co nie jest nieruchomością jest ruchomością.

Inny podział :

1. rzeczy dzielimy na oznaczone co do tożsamości ( np. samochód danej marki, kolor)

2. co do gatunku – pojęcie szersze ( np. samochody)

Część składowa rzeczy – art. 47 KC – jest to wszystko co nie może być odłączone
Przynależności – art. 51 KC- są rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z innej rzeczy (głównej rzeczy) zgodnie z jej przeznaczeniem.
Pożytki rzeczy – pożytki naturalne to płody i ich elementy składowe o ile stanowią normalny dochód z rzeczy.
Pożytki cywilne – to dochody które przynosi rzecz np. dzierżawa, najem.

Pożytki prawa – to dochody, które prawo to przynosi np. odsetki od wierzytelności.

Prawo własności – traktowane jest jako prawo podmiotowe, daje najszersze uprawnienia – art. 21 i 64 Konstytucji RP.

Art. 140 KC – wyznacza treść prawa własności- tzn. wszystkie podmioty maja równe prawa.

Ograniczenia – art. 142 KC §1 –jeżeli używamy czyjejś rzeczy dla ratowania dobra osobistego(zdrowia, życia) innej osoby, §2- w sytuacji gdy używamy cudzej rzeczy dla ochrony prawa majątkowego innej osoby.

Prawo sąsiedzkie
1. oddziaływanie na nieruchomość sąsiednią  - art. 114 i 147 KC

2. korzystanie z pogranicznych pasów zieleni – art. 148 – 150 KC,

3. służebności w stosunkach sąsiedzkich – art. 145, 146 i 151 KC

4. rozgraniczenia, urządzenia graniczne  - art. 152 – 154 KC.

Ad. 1. – Immisja – to wszelkie oddziaływania na sąsiednią nieruchomość wynikające z działalności prowadzonej na własnej nieruchomości.  Immisje :

1. bezpośrednie (zawsze zakazane)- skierowanie bezpośrednie i celowe na sąsiedni grunt, substancji za pomocą specjalnych urządzeń np. ścieki

2. pośrednie – polegają na pośrednim oddziaływaniu na grunt sąsiedni (np.dym, hałas) i takie immisje są dozwolone o ile nie przekraczają przeciętnej miary wyznaczonej przez społeczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomości oraz stosunki miejscowe.

Działania wobec niedozwolonych immisji : żądać przywrócenia stanu zgodnego z prawem, żądać zaniechania naruszeń, wystąpić o odszkodowanie na zasadach ogólnych.

Ad. 2 – np. owoce spadłe należą do właściciela nieruchomości na którą spadły,
Ad. 3 – dotyczy np. służebności drogi koniecznej. Można żądać kiedy brak jest odpowiedniego dostępu do nieruchomości, za odpowiednim wynagrodzeniem.

Ad. 4 - koszty i utrzymanie po połowie. Organ właściwy do rozgraniczenia to Starosta i Geodeta Powiatowy ( 14 dni i do Sądu) Kryteria rozgraniczenia : stan prawny (dokumentacja) –decyduje Sąd. Płoty służą do wspólnego użytkowania i utrzymania. 
Nabycie własności :

1. w sposób pierwotny – polega, że nie ma poprzednika i następcy prawnego. Nabycie następuje z mocy prawa np. zasiedzenie, zawłaszczenie rzeczy niczyjej, połączenie.
2. w sposób pochodny – nabycie następuje przy istnieniu poprzednika osoby, w takich granicach w jakiej prawo własności przysługiwało tej osobie – przeniesienie własności na podstawie umowy.

Z art. 155 §1 KC- wynika podwójny skutek umów zobowiązujących do przeniesienia własności.

W wyniku zawarcia umowy, dochodzi do zawarcia stosunku zobowiązaniowego między stronami a ponadto umowa taka przenosi własność ze skutkiem wobec wszystkich. Ponadto z art. 155 §1 KC wynika, że zasadą jest konsensualny charakter umów przenoszących własność tzn. że przeniesienie własności następuje przez samo zgodne oświadczenie woli. Wyjątek stanowi  art. 155 §2 KC- przy rzeczach oznaczonych co do gatunku, niezbędne jest przeniesienie posiadania. Inny wyjątek dotyczy ustanowienie odrębnej własności lokali, gdzie oprócz umowy niezbędny jest wpis w Księdze Wieczystej. Z cudzoziemcami- nabycie nieruchomości za zgodą (zezwoleniem) Ministra MSWiA jeżeli sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony Narodowej a przypadku gruntów rolnych, Minister Rolnictwa. Nabycie nieruchomości bez zezwolenia jest nieważne.
Art. 157 § 1 KC – własność nieruchomości nie może być przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzeżeniem terminu. Jeżeli zawrzemy taką umowę warunkową ( jako umowę przedwstępną) to po wypełnieniu tych warunków musimy zawrzeć umowę bezwarunkową- u notariusza ½ taksy przy umowie przedwstępnej a druga ½ przy umowie bezwarunkowej. Umowa zobowiązująca do przeniesienia własności nieruchomości musi być zawarta w formie aktu notarialnego.
Nabycie rzeczy ruchomej od osoby nieuprawnionej-art.169 KC- nabywca uzyskuje własność z chwilą objęcia rzeczy w posiadanie chyba, że działa w złej wierze.

Zasiedzenie – art. 172 KC

Nieruchomość :                                           Rzeczy ruchome :
- posiadanie samoistne                                - posiadanie samoistne
- upływ czasu (20 albo 30 lat)                      - upływ czasu 3 lata
                                                                 - dobra wiara przez cały okres posiadania
Posiadacz- art.336 KC- jest ten, kto rzeczą włada jako właściciel (posiadacz samoistny) jak i ten kto nią faktycznie włada jak użytkownik, zastawnik, najemca, dzierżawca (posiadacz zależny). Jeżeli nie zawarł aktu notarialnego to działanie w złej wierze i wtedy wniosek do Sądu o zasiedzenie.
Skutki zasiedzenia – to utrata prawa własności przez dotychczasowego właściciela i nabycie własności przez posiadacza samoistnego z mocy samego prawa – formalne nabycie : należy wystąpić z wnioskiem do Sadu o nabycie zasiedzenia.
Współwłasność – istotę prawa współwłasności określają 3 cechy :

1. jedność przedmiotu – konkretna rzecz a nie mienie lub zbiór rzeczy, 
2. wielość podmiotów – co najmniej 2 osoby, które nie tworzą osoby prawnej,

3. niepodzielność wspólnego dobra – każdemu ze współwłaścicieli przysługuje prawo do całości rzeczy ograniczone takim samym prawem współwłaścicieli.

Współwłasność łączna                            Współwłasność w częściach ułamkowych
1.związana z innym stosunkiem prawnym   1. jest samoistnym stosunkiem prawnym nie
względem którego pełni rolę służebną np.       związanym z innym stosunkiem prawnym
współwłasność małżeńska, sp. cywilna
2. brak określonej wielkości udziałów           2. wielkość udziału określona jest ułamkiem

3. nie można rozporządzać udziałem we       3. można rozporządzać udziałem bez zgody

    współwłasności                                         współwłaścicieli 

4. nie może być zniesiona w trakcie             4. współwłasność może zostać zniesiona na 
 trwania podstawowego stosunku prawnego     żądanie każdego ze współwłaścicieli
Znaczenie prawne udziału i wielkość udziału – udział wyznacza zakres uprawnień właściciela do rzeczy wspólnej. Wielkość udziału wpływa na : zarządzanie rzeczą, korzystanie z rzeczy, na zniesienie współwłasności.

Względem udziału współwłaściciel ma pozycję wyłącznego właściciela. Współwłaściciel może rozporządzać udziałem tj. sprzedać, darować, obciążyć hipotekę (ale tylko do udziału) zapisać w testamencie. Wielkość udziału wynika z treści stosunku prawnego ( np. umowy, spadku) –winna być podana wielkość udziałów (art.197 KC) a jeżeli nie ma to w równych częściach.
Zarząd rzeczą wspólną - reguły tego zarządu mogą mieć charakter :

1. ustawowy – na gruncie KC, istotne znaczenie ma podział na czynności zwykłego zarządu i czynności przekraczające zwykły zarząd. Czynności zwykłego zarządu są to czynności zapewniające zwykłe korzystanie z rzeczy i utrzymanie jej w stanie nie pogorszonym ( np. bieżące remonty, płacenie podatków- art.201-202 KC- większość oblicza się wg wielkości udziałów. Czynności przekraczające zwykły zarząd , to czynności niezwiązane z normalnym korzystaniem rzeczy np. obciążanie rzeczy, remonty – art.119 KC. Do dokonania czynności przekraczających zwykły zarząd, potrzebna jest zgoda wszystkich współwłaścicieli – co najmniej 50% może dochodzić przed Sądem. 

Czynności zachowawcze –art.209 KC- które zmierzają do zachowania wspólnego dobra (jego ochrony) np. założenie księgi wieczystej. 
2. umowny –powstaje w drodze umowy
3. sądowy (sąd wyznacza zarządcę)– każdy może wystąpić do Sądu o jego wyznaczenie

Korzystanie i posiadanie rzeczy – może przybrać model :

1. ustawowy-temu pożytki co wypracował zarząd

2. umowny-wg umowy

3. sądowy- sąd określa w orzeczeniu sposób korzystania,
Szczególnie powszechnym umownym sposobem korzystania z rzeczy wspólnej jest tzw. podział OUOAD USUM do używania – fizyczny podział rzeczy do korzystania, nie prowadzi do zasiedzenia, jest to zwykły zarząd.
Zniesienie współwłasności - 2 tryby :
1. umowny – dogadujemy się jak znieść współwłasność
2. sądowy– wniosek o zniesienie współwłasności, może wnieść każdy z współwłaścicieli
Sposoby zniesienia współwłasności :

1. podział rzeczy : sąd bada czy rzecz da się podzielić,

2. przyznanie rzeczy jednemu ze współwłaścicieli z obowiązkiem spłaty pozostałych współwłaścicieli (spłata następuje wg wysokości udziałów) 

3. sprzedaż rzeczy i podział uzyskanej sumy pomiędzy współwłaścicieli wg wysokości udziałów – jest to tzw. podział cywilny
Ochrona własności –  art. 222 KC – to system roszczeń, jakie przysługują właścicielowi w przypadku naruszenia jego prawa własności. Należą do nich :

1. roszczenie windykacyjne –to roszczenie o wydanie rzeczy,

2. roszczenie negatoryjne –właścicielowi przysługuje roszczenie o :

a)  przywrócenie stanu zgodnego z prawem, 

b)  zaniechanie naruszeń 

ad. 1 i 2 – jeżeli dotyczy nieruchomości nie ulega przedawnieniu.               

3. roszczenie uzupełniające – np. roszczenie o wynagrodzenie, o zwrot pożytku, przedawniają się po upływie 1 roku od dnia zwrotu rzeczy.
Nakłady konieczne to nakłady niezbędne do funkcjonowania danej rzeczy.

Nakłady użytkowe – mają na celu polepszenie danej rzeczy.

Użytkowanie wieczyste – art. 232 KC
Przedmiot użytkowania wieczystego –mogą być tylko grunty Skarbu Państwa bądź JST. W użytkowanie można oddać osobie fizycznej i osobie prawnej.

Użytkowanie wieczyste uregulowane jest przede wszystkim w KC art. 232 i nast. oraz w ustawie o gospodarce nieruchomości z 21.08.1997 r. –Dz. U. z 2004 Nr 261 poz. 2603.

Użytkowanie wieczyste następuje co do zasady w drodze przetargu – wyjątkowo w drodze rokowań. Oddanie w użytkowanie wieczyste następuje na podstawie umowy, zawartej koniecznie w formie aktu notarialnego. W umowie określa się :
1.oznaczenie nieruchomości

2.sposób korzystania z nieruchomości (cel, jego określenie) Sposób korzystania podlega ujawnieniu w KW i wiąże nabywcę użytkowania wieczystego.

3. termin użytkowania ( na okres 40 -99 lat) 

4. ustalenie opłat z tytułu użytkowania wieczystego –pierwsza opłata 25% wartości, pozostałe roczne od 0,3-3,0% wartości rocznie.
Do powstania użytkowania wieczystego niezbędne jest wpisanie w KW. Użytkowanie wieczyste można nabyć przez zasiedzenie, może przysługiwać kilku osobom, może wchodzić do majątku wspólnego małżonków. 

Treść prawa użytkowania wieczystego :
1. użytkownik może korzystać z gruntów z wyłączeniem innych osób,
2. może rozporządzać prawem użytkowania wieczystego (można przenosić w drodze umowy – notarialnie, wpis do KW, ustanowić hipotekę )

Odrębna własność budynków – art. 235 KC – własność budynków jest prawem związanym z użytkowaniem wieczystym co oznacza, że odrębna własność budynków nie może być samoistnym przedmiotem rozporządzeń. Rozporządzenie prawem użytkowania wieczystego obejmuje odrębna własność. Wygaśnięcie użytkowania wieczystego powoduje wygaśnięcie prawa własności budynku. Obciążenie użytkowania wieczystego rozciąga się na prawo własności.

Wygaśnięcie użytkowania wieczystego :

1. upływ terminu użytkowania wieczystego

2. zrzeczenie się prawa użytkowania wieczystego

3. umowne rozwiązanie umowy użytkowania wieczystego

4. przejście prawa własności na użytkownika wieczystego

5. na żądanie organu przed upływem terminu w sytuacji gdy użytkownik wieczysty korzysta z gruntów niezgodnie z umową.   
Przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności – ustawa z 29.07.2005 r. o przekształceniu prawa użytkowania – Dz. U. z 2005 r. Nr 175 poz. 1459
Decyzje o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności wydaje :
1. starosta – nieruchomości Skarbu Państwa
2. wójt, burmistrz, prezydent – nieruchomości JST.

Ograniczone prawa rzeczowe – art.244 KC- katalog zamknięty i są to : użytkowanie, służebność, zastaw, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu i hipoteka.

Przedmiot praw rzeczowych :

1. rzeczy ruchome : zastaw i użytkowanie,

2. nieruchomości : hipoteka, użytkowanie, służebność, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu,

3. prawa : hipoteka, zastaw, użytkowanie.

Treść ograniczonych praw rzeczowych :

1. prawa polegające na korzystaniu z cudzej rzeczy (użytkowanie, służebność, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu )

2. prawo służące zabezpieczeniu wierzytelności : zastaw, hipoteka.
Prawa wpisane w KW  maja pierwszeństwo przed nie wpisanymi.
Użytkowanie ma najszerszy zakres– to używanie i pobieranie pożytków –treść prawa rzeczowego. Użytkowanie jest niezbywalne –nie można przenieść dalej na inne osoby.

Jest prawem terminowym lub bezterminowym, może być odpłatne lub nieodpłatne.

Przedmiotem użytkowania mogą być : rzeczy, prawa (np. udziały w sp. z o.o., akcje) oraz gospodarstwa rolne lub przedsiębiorstwa (zespół środków produkcji)

Art. 250-260 KC ustala wzajemne obowiązki właściciela i użytkownika (dopłaty z ARiMR dla użytkownika). Użytkowanie dotyczy całości rzeczy- można ograniczyć w umowie użytkowanie w części np. działka nr 10/1.
Timesharing –art.270KC- to prawo do korzystania z budynku lob pomieszczenia w danym czasie w każdym roku Dz. U. z 2000 r. Nr 74 poz.855 ustawa z 13.07.2000 r
Służebność – art. 285 itd.- Celem służebności jest :

1. zwiększenie użyteczności gospodarczej nieruchomości kosztem innej nieruchomości (służebność gruntowa) – przechodzi na nabywcę.
2. zaspokojenie potrzeb określonej osoby fizycznej poprzez obciążenie czyjejś nieruchomości (służebność osobista) –nie przechodzi na nabywcę, wygasa z chwilą śmierci.

Nieruchomość : a. władnąca- zwiększamy jej wartość, użyteczność,



    b. obciążona- zmniejszamy jej wartość, użyteczność.

Służebność gruntowa przysługuje każdemu kolejnemu właścicielowi nieruchomości władnącej i obciąża kolejnego właściciela nieruchomości obciążonej. W przypadku służebności osobistych nie występuje nieruchomość władnąca a uprawnionym jest określona osoba fizyczna. Służebność osobista wygasa najpóźniej z chwilą śmierci uprawnionego –jest niezbywalna.

Powstanie służebności -  służebność gruntowa i osobista może zostać ustanowiona w drodze umowy- w umowie należy określić treść służebności i zasady wynagrodzenia. W umowie możemy w sposób inny określić sposób korzystania-jak nie to art. 289 KC. Służebność można nabyć w drodze zasiedzenia ale tylko gruntowe – art. 292 KC.
Ustanowienie służebności może nastąpić w drodze orzeczenia sądu. Zniesienie służebności – art. 294-295 KC.
Zastaw zwykły i zastaw rejestrowy – ustawa z 06.12.1996 r. – nie trzeba wydać zastawu rejestrowego, stanowią zabezpieczenie wierzytelności.

Prawo zastawu –art.306 KC- to prawo na mocy którego wierzyciel może dochodzić swojego prawa doz pierwszeństwem przed wierzycielami osobistymi dłużnika. 
Zastaw zwykły –zastaw trzeba wydać zastawnikowi. Nie ma znaczenia dla wierzyciela zmiana osoby właściciela rzeczy- art. 1025 KPC –pierwszeństwo zaspakajania.
Powstanie zastawu – wyróżniamy zastaw umowny i ustawowy. Do ustanowienia zastawu umownego potrzebne jest zawarcie umowy między właścicielem rzeczy (zastawca) a wierzycielem (zastawnik) oraz wydanie rzeczy wierzycielowi lub osobie trzeciej na którą strony się zgodziły. Prawo zastawu może ustanowić dłużnik osobisty a także osoba trzecia. W umowie należy określić przedmiot zastawu oraz zabezpieczoną wierzytelność. 

Zastaw ustawowy powstaje z mocy prawa –np. art. 670 KC.

Przedmiot zastawu – zastaw można ustanowić na : rzeczach ruchomych lub na prawach zbywalnych np. akcje, udziały w sp. z o.o.
Zastawem można zabezpieczyć wierzytelność pieniężną i niepieniężną. Zastawca nie może używać rzeczy zastawionej przy zastawie zwykłym. Trzeba wystąpić do sądu o nakaz zapłaty (wyrok) – po uzyskaniu klauzuli wykonalności do Komornika, który dokonuje sprzedaży rzeczy zastawionej.

Zastaw rejestrowy – ustawa z 06.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów Dz. U. z 1996 r.  Nr 49 poz. 703. – treść zastawu rejestrowego jak przy zastawie zwykłym. 
Zastawem rejestrowym można zabezpieczyć jedynie wierzytelności pieniężne. Do ustanowienia zastawu konieczna jest umowa w formie pisemnej pod rygorem nieważności oraz wpis do rejestru zastawów. Zastaw powstaje z chwila wpisu do rejestru zastawów.  Zastaw rejestrowy może być ustanowiony w celu zabezpieczenia wierzytelności wyłącznie podmiotów wskazanych w ustawie w art. 1. – art. 3 ustawy określa treść umowy. Zastaw rejestrowy różni się od zastawu zwykłego możliwością pozostawienia rzeczy w posiadaniu zastawcy. Zastawnik ma prawo wglądu (kontroli) stanu rzeczy będących przedmiotem umowy zastawu – powinna to regulować umowa.
W umowie zastawniczej można zastrzec, że zastawca nie dokona zbycia przedmiotów zastawu przed wygaśnięciem zastawu. Przedmiotem zastawu rejestrowego może być także zbiór rzeczy np. część przedsiębiorstwa.

Zaspokojenie zastawnika następuje w drodze sądowego postępowania egzekucyjnego ale umowa może przewidywać, że zaspokojenie nastąpi poprzez :
1. można rzecz zachować (przejęcie na własność przedmiotu zastawu)

2. samemu zbyć w drodze przetargu (sprzedaż)
3. można pobierać pożytki z rzeczy zastawionej.

Wpis w rejestrze zastawów wpisywany jest na wniosek przez Sądy Rejonowe, Sądy Gospodarcze. Wniosek winien być złożony na urzędowym formularzu, podlega opłacie w wysokości 200,00 zł., trzeba dołączyć umowę zastawniczą. Rejestr zastawów jest jawny- od dnia dokonania wpisu nikt nie może zasłaniać się nieznajomością danych ujawnionych w rejestrze.

Zastaw związany jest z wierzytelnością – wygasa wierzytelność to wygasa zastaw.
Hipoteka – to ograniczone prawo rzeczowe służące zabezpieczeniu wierzytelności. Przedmiotem hipoteki jest nieruchomość –ustawa 06.07.1982 o księgach wieczystych i hipotece Dz. U. z 2001 Nr 124 poz. 1361. Treść hipoteki –art. 65 ustawy.
Istota hipoteki sprowadza się do dwóch uprawnień wierzycieli :

1. możliwość zaspokojenia wierzytelności przed wierzycielami osobistymi

2. możliwość zaspokojenia wierzytelności z nieruchomości bez względu na to, czyją stała się własnością

Przedmiot hipoteki ( na czym można ustanowić ) :

1. Na nieruchomości 

2. na udziale we własności

3. na użytkowaniu wieczystym

4. na spółdzielczym własnościowym prawie do lokalu
5. na wierzytelności zabezpieczonej hipotecznie tzw. subintabulat.
Hipoteką można zabezpieczyć jedynie wierzytelności pieniężne.

Hipoteka podobnie jak zastaw ma charakter akcesoryjny tzn. jest związana z wierzytelnością. Wygaśnięcie wierzytelności powoduje wygaśnięcie hipoteki. Wierzytelność zabezpieczona hipoteką nie może być przeniesiona bez hipoteki. 
Powstanie hipoteki :do powstania hipoteki umownej konieczne jest : zawarcie umowy,  
oświadczenie właściciela obciążonej nieruchomości (powinni być złożone w formie aktu notarialnego – oprócz banków) Niezbędne jest wpisanie w KW a hipoteka powstaje z chwilą wpisu. Migracja ksiąg wieczystych to informatyzacja KW.

Oprócz hipoteki umownej i ustawowej są : hipoteka kaucyjna –ustanawia się gdy wysokość wierzytelności nie jest ustalona i wskazujemy górną granicę wierzytelności.
Księgi wieczyste – podstawowa funkcja to zabezpieczenie bezpieczeństwa obrotu nieruchomościami. Obowiązuje realny system ksiąg wieczystych tzn. że dla każdej nieruchomości jest odrębna KW.  KW są księgami jawnymi –nie można zasłaniać się nieznajomością treści KW. Domniemywa się, że prawo wpisane w KW wpisane jest zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. A prawo wykreślone nie istnieje(jawność materialna) Można oglądać dokumenty na podstawie których są zapisy w KW ale trzeba wykazać interes prawny.
Zasada rękojmi i wiary publicznej ksiąg wieczystych -art. 5 ustawy- w razie niezgodności między stanem prawnym ujawnionym w KW a stanem rzeczywistym, treść KW rozstrzyga na korzyść tego kto nabył własność lub inne prawo rzeczowe z osobą uprawnioną wg KW. Nie dotyczy to czynności nieodpłatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy będącego w złej wierze.

Prawa ujawnione w KW : własność, prawo odrębne własności lokalu, hipoteka, użytkowanie wieczyste ale mogą być wpisane zobowiązania i prawa osobiste –art.16.

Np. prawo najmu, odkupu, dzierżawy, (taki wpis daje większą ochronę)

Prawa ujawnione w KW mają pierwszeństwo przed nieujawnionymi. 

Budowa i treść KW - są 4 działy:
I. informacje dotyczące oznaczenia nieruchomości –położenie, nr. Działek, powierzchnia i prawa z nią związane np. służebność drogi koniecznej.

II. właściciel i ewentualnie użytkownik wieczysty

III. ciężary i ograniczenia np.: dzierżawa, służebność

IV. hipoteki.

