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1. Nieruchomosc¢ obcigzona hipoteka a jej podziat?

Posiadamy nieruchomo$é¢, na ktorej chcieliSmy wybudowaé¢ dom mieszkalny, ale ze
wzgledu na brak wystarczajgcych srodkéw finansowych zmuszeni byliSmy zaciggna¢ kredyt
hipoteczny w banku. Na naszej nieruchomosci bank ustanowit zabezpieczenie w postaci
hipoteki. Po kilku latach chcielibySmy cze$¢ naszej nieruchomosci sprzedaé/podarowac
osobie trzeciej lub bliskiemu cztonkowi rodziny, ale w taki sposéb aby wydzielona dziatka
nie byta obcigzona naszg hipoteka.

Czym jest hipoteka i w jakim celu jest ustanawiana na nieruchomosci?

Hipoteka to ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci oraz na wybranych prawach,
czyli: wiasnosciowym spotdzielczym prawie do lokalu (mieszkania), czy wierzytelnosci
zabezpieczonej dla banku hipotecznie. Hipoteka ma na celu zabezpieczenie wierzytelnosci
pienieznej, w tym réwniez wierzytelnosci przysztej, wynikajgcej z oznaczonego stosunku
prawnego, na mocy ktéorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci,
z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci.
Do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej w dziale IV.

Czy hipoteke mozna ustanowi¢ na udziale w prawie wtasnosci nieruchomosci?

Tak, hipotekg moze by¢ obcigzony udziat prawie witasnosci nieruchomosci jaki przystuguje
konkretnemu ze wspdétwiascicieli.

Czy mozna dokonaé podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka?

Podziat nieruchomosci obcigzonej hipoteka jest prawnie mozliwy, o ile nie ograniczajg tego
inne przepisy, gtdwnie dotyczace miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Jesli pozwalajg one na dokonanie takiego podziatu geodezyjnego, wodwczas nie bedzie
zadnych przeszkdd, aby z jednej nieruchomosci wydzieli¢ geodezyjnie odrebne dziatki i kazdg
z nich uczyni¢ nowg - samodzielng - nieruchomoscia.

Czy podziat nieruchomosci wptywa na hipoteke?

Jesli jednak na nieruchomosci (wielodziatkowej - w znaczeniu geodezyjnym) cigzy hipoteka,
to odnosi sie ona do wszystkich dziatek powstatych po jej podziale -> art. 76 ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece, jest to tzw. hipoteka taczna.

W razie zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci hipoteka obcigzajgca czes¢ utamkowa
nieruchomosci obcigza tvlko nieruchomos¢ otrzymang w wyniku zniesienia wspotwiasnosci
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rzez wspotwtiasciciela, ktérego udziat byt obcigzony tg hipoteka niezaleznie od tego, czy
wielko$¢ lub warto$é nowo powstatej nieruchomosci jest taka sama jak wielko$¢ lub wartos¢
utamka, z ktérego nieruchomosc ta powstata, jest od niego mniejsza albo wieksza. Hipoteka
nie obcigza nieruchomosci powstatych z pozostatych "utamkow".

Przyktad: Na nieruchomos¢ sktadaty sie trzy czesci utamkowe: A, B i C. Czes¢ utamkowa A
zostata obcigzona hipoteky. Po jakim$ czasie nastgpit podziat nieruchomosci, w wyniku
ktérego powstaty trzy nieruchomosci: A, B i C. Hipoteka jest obcigzona nieruchomos¢ A,
natomiast nieruchomosci B i C s3 wolne od obcigzenia.

Jezeli wielko$¢ lub wartos¢ nieruchomosci powstatej wskutek zniesienia wspoétwtasnosci jest
mniejsza niz wielko$¢ lub warto$é¢ udziatu, wéwczas wtascicielowi takiej nieruchomosci
przystuguje sptata. Na wierzytelnosci z tego tytutu jego wierzycielowi hipotecznemu
przystuguje ustawowe prawo zastawu. O pierwszenstwie ustawowego prawa zastawu na
wierzytelnosci o sptate rozstrzyga pierwszedstwo hipotek obcigzajgcych udziat
wspotwtasciciela. Tym samym nieruchomos$¢, ktéra powstata w  wyniku zniesienia
wspotwtasnosci oraz powiekszenia czesci utamkowej nieruchomosci o czesé innego udziatu,
nie jest obcigzona hipoteka. Zasady powyzsze stosuje sie odpowiednio, gdy w wyniku
podziatu wspoétwtascicielowi nieruchomosci, ktérego udziat byt obcigzony hipoteka, przypada
nieruchomos¢ z dopfaty. Postanowienie umowy albo ugody sgdowej znoszacej

wspotwiasnos$é, na mocy ktdrego wspotwiasciciel nieruchomosci, ktdrego udziat byt

obcigzony hipoteka, nie otrzymuje sptaty lub dopfaty, jest niewazne

W razie podziatu nieruchomosci polegajgcego na ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu lub
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci odrebnej nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, nabywca wydzielonej nieruchomosci _moze 7gdaé podziatu hipoteki

proporcjionalnie do wartosci nieruchomosci powstatych wskutek podziatu. Jezeli jednak

sposob podziatu hipoteki zostat okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony
w ksiedze wieczystej, podziat nastepuje stosownie do postanowiert umowy.

Czy aby sprzedaé lub podarowaé nieruchomo$é/udziat w prawie wtasnosci nieruchomosci

obciazona/ego hipoteka potrzebna jest zgoda wierzyciela hipotecznego?

Obcigzenie nieruchomosci hipoteka nie pozbawia wtasciciela prawa do rozporzadzania nig
np. poprzez podarowanie/sprzedaz/zamiane. Postanowienia umowy np. o kredyt
hipoteczny, w ktdrej wiasciciel nieruchomosci zobowigzuje sie wzgledem wierzyciela
hipotecznego, ze nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed wygasnieciem
hipoteki sg prawnie niedopuszczalne, co oznacza w tym zakresie niewaznosci takiej umowy.
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Czy zmiana wtasciciela nieruchomosci powoduje wygasniecie hipoteki?

Zmiana wiasciciela nieruchomosci nie powoduje wygasniecia hipoteki, nowy wiasciciel
z mocy prawa staje sie tzw. diuznikiem hipotecznym. Jedynie w przypadku spfaty przez
poprzedniego wiasciciela wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka nastgpi jej wygasniecie.

Czy w wyniku podziatu nieruchomosci cze$¢ dziatek (nieruchomosci) moze nie byé

obciazona hipoteka?

Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej hipotekg moze o ile pozwalajg na to przepisy prawa
dokonad jej podziatu, a nastepnie podarowac/sprzedac czes¢ dziatek powstatych w wyniku
podziatu geodezyjnego. Jednakze zmiana wiasciciela dziatki powstatej w wyniku podziatu
nieruchomosci obcigzonej hipoteka np. w zwigzku ze sprzedazg nie powoduje wygasniecia
hipoteki i nowy wtasciciel z mocy prawa staje sie tzw. dtuznikiem hipotecznym. W takiej
sytuacji wierzyciel hipoteczny np. bank, ktéremu przystuguje hipoteka taczna, moze wedtug
swego uznania zgdac¢ zaspokojenia sptaty wierzytelnosci w catosci lub w czesci z kazdej
nieruchomosci z osobna, z niektérych z nich lub ze wszystkich tgcznie. Moze réwniez wedtug
swego uznania dokonac podziatu kwoty sptaty pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci.

Aby hipoteka nie cigzyta na wszystkich nieruchomosciach powstatych w wyniku podziatu
nalezy zawrze¢ z wierzycielem hipotecznym stosowne porozumienie, na mocy ktdrego

hipoteka bedzie obcigza¢ np. tylko jedng dziatke powstat3 w wyniku podziatu
nieruchomosci. Jednakze nalezy sprawdzi¢ czy w umowie kredytowej przewidziana jest
okreslona procedura, ktérej dtuinik hipoteczny musi dochowaé wobec wierzyciela
hipotecznego, jesli chce wydzieli¢ i np. sprzedaé czes¢ nieruchomosci. W zwigzku z tym
z wierzycielem hipotecznym nalezy ustali¢ zasady podziatu oraz zwolnienia czesci
nieruchomosci z obcigzenia hipotecznego. Bez zgody wierzyciela hipotecznego nie dojdzie
do bezciezarowego odtaczenia dziatki od nieruchomosci. Nadto wierzyciel hipoteczny moze
uzaleznia¢ swojg zgode od przedstawienia dodatkowego (oprdcz hipoteki) zabezpieczenia,
z uwagi na to, ze w wyniku takiego odfgczenia zabezpieczenie hipoteczne zostanie znacznie
uszczuplone.

Autor: Anna Rentflejsz — Radca Prawny
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2. Czy wiasciciel nieruchomosci rolnej nie bedacy rolnikiem moze
ubiegac sie o przyznanie ,doptat unijnych” do gruntéw rolnych?

W dniu 01.05.2004 r. Polska statg sie cztonkiem Unii Europejskiej i zobowigzata sie do
wprowadzenia na swoim terytorium zasad obowigzujgcych w pozostatych panstwach
cztonkowskich. Jednym z celdw Unii Europejskiej jest prowadzenie tzw. Wspdlnej Polityki
Rolnej, okreslonej w art. 33 Traktatu ustanawiajgcego Wspdlnote Europejska (TWE).

Czym s3a ,, doptaty unijne” do gruntéw rolnych?

Ptatnosci bezposrednie, potocznie nazywane tzw. ,doptatami unijnymi” do rolnictwa

wyptacane sg przez Agencje Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, stanowigc znaczaca
pomoc finansowg dla krajowej gospodarki w sektorze rolnictwa, relatywizowana
i uzalezniong od powierzchni gruntdéw rolnych pod warunkiem utrzymywania ich w dobrej
kulturze rolnej, oczywiscie przy jednoczesnym zachowaniu wymogow ochrony srodowiska.
Sg jedna z form wsparcia bezposredniego w ramach wspdlnej polityki rolnej, majacej na celu
zapewnienie wspdlnej organizacji rynkéw rolnych i rozwoju wsi.

Komu przystuguija ,.doptaty unijne” do gruntéw rolnych?

Wiascicielami gruntow rolnych s nie tylko rolnicy, ale takze osoby nie bedace rolnikami.

Bardzo czesto dochodzi do sytuacji gdy wtasciciel gruntu rolnego - nie rolnik zawiera umowe

dzierzawy z rolnikiem, ktory uzvtkuje taka nieruchomo$¢ dla celéw rolnych. Zgodnie

z umowa dzierzawy rolnik powinien za uzytkowanie i pobieranie pozytkdw z nieruchomosci
zapfaci¢ czynsz dzierzawny w formie pienieznej lub niepienieznej. Strony umowy dzierzawy

czesto ustalajg, ze wniosek o ptatnosci bezposrednie sktada wtasciciel nieruchomosci - nie

rolnik, zas rolnik nie jest zobowigzany do uiszczania czynszu dzierzawnego, czyli ,dotacja

unijna” do gruntu rolnego uznawana jest przez Strony umowy dzierzawy jakby za forme

czynszu dzierzawnego.

Pfatnosci bezposrednie nie sg przewidziane dla wtasciciela nieruchomosci rolnych, ale dla
jej posiadacza (uzytkownika, dzierzawcy). W praktyce oznacza to tyle, ze doptaty unijne

przystuguja osobie, ktdra rzeczywiscie uprawia grunty rolne, czyli podejmuje decyzje,

ponosi koszty i czerpie zyski z prowadzonej uprawy oraz utrzymuje grunty zgodnie
z normami i wymogami. Taki stan mozna odnies¢ nie tylko do rolnika wykonujacego prace
osobiscie, ale tez do oséb, ktére nie s3 bezposrednio zaangazowane w prace - czyli nie
wykonujg jej osobiscie, ale podejmuj3 dziatania organizacyjne, czy kierownicze.
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Sam tytut witasnosci do okreslonych gruntéw rolnych nie jest jednak warunkiem
wystarczajacym, aby byto mozliwe otrzymanie takich doptat, albowiem posiadanie scisle
wigzac sie musi z produkcjg rolng, zatem konieczne jest faktyczne uzytkowanie gruntow
rolnych. Ustawodawca ustalajgc doptaty bezposrednie do gruntéw miat na wzgledzie
wprowadzenie dodatkowych $rodkéw pienieznych, ktére wyrdwnywatyby stopniowo szanse
gospodarstw wiejskich. Takie rozumienie posiadania, jako faktycznego uzytkowania gruntow
rolnych, nierozerwalnie wigze sie z celem tych doptat, czyli dofinansowaniem do produkcji
rolnej i pomocy rolnikom rzeczywiscie uzytkujgcym posiadane grunty rolne (wyrok
Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 29.08.2007 r., sygn. Il GSK 122/07).

Sama mozno$¢ wtadania gruntami rolnymi na podstawie prawa wtasnosci nie jest

wystarczajgca, liczy sie bowiem efektywne (rzeczywiste), w sensie gospodarczym,

korzystanie z gruntéw, czyli faktyczne ich uzytkowanie. Innymi stowy, ptatno$¢ bezposrednia

przystuguje za rolnicze uzytkowanie dziatek rolnych. Konsekwencjg powyzszego jest fakt, ze
wiasciciel nie moze otrzymaé takich doptat za dziatki, ktérych - w danym roku objetym
przyznawang pfatnoscig - nie posiadat, nie prowadzit na nich upraw, a wiec nie utrzymywat
ich zgodnie z zasadami zwyktej dobrej praktyki rolnicze;j.

Dlaczego wtiasciciel gruntu rolnego — nie rolnik decyduje sie na samodzielnie zlozenie

whiosku o ,dotacje unijng” do gruntow rolnych?

Wiasciciele gruntéw rolnych — nie rolnicy aby ich nieruchomosci nie byty nieuzytkami
decydujg sie na ich oddanie w dzierzawe, ktéra moze przybiera¢ forme umowy pisemnej lub
ustnej. Ze wzgledu na brak wiedzy co do zasad przyznawania doptat bezposrednich lub ze
wzgledu na obawy co do zaptaty przez rolnika czynszu dzierzawnego podejmujg decyzje, ze
to wiasciciel gruntu rolnego — nie rolnik bedzie ubiegaé sie o , dotacje unijng” do gruntéw
rolnych, ktéra bedzie formg czynszu dzierzawnego.

Czy rolnik dzierzawiagcy nieruchomos¢ rolng moze podzieli¢ sie z otrzymanag , dotacja

unijna” do gruntéw rolnych z jej wtascicielem?

Doptaty bezposrednie przeznaczone winny byé przede wszystkim na inwestycje w ziemie —
ponoszenie kosztéw zasiewdw, opryskéw, nawozéw, czy tez inwestycje w budynki
gospodarskie, obory, chtodnie do przechowywania, maszyny i narzedzia itp. Naktadéw takich
nie muszg jednak czyni¢ osoby, ktére co prawda sg wtascicielami gruntéw, lecz nie zajmujg
sie ich uprawg i produkcjg rolna.

Rolnik dzierzawigcy nieruchomos$¢ rolng moze podzieli¢ sie z otrzymang ,,dotacja unijng” do
gruntéw rolnych z jej witascicielem — nie rolnikiem. To osoba, ktéra otrzymata dopfate
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zaptate czynszu dzierzawnego. W celu unikniecia ewentualnych sporéw ustalenia rolnika —
dzierzawcy z wydzierzawiajgcym — wiascicielem nieruchomosci (nie rolnikiem) powinno
przybieraé forme pisemnego porozumienia.

W jaki sposdb dochodzi do ujawienia nienaleznie pobranych ,dotacji unijnej” do gruntéw
rolnych?

Przypadki nienaleznego pobierania dopfat bezposrednich wykrywane sg w rézny sposdb:
w trakcie rutynowych, statych kontroli ze strony Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa czy wtedy, gdy okazuje sie, ze deklarowane we wnioskach uprawy nie pokrywaja
sie z tym, co faktycznie rosnie na danej nieruchomosci albo zgtoszenia dokonuje osoba
trzecia.

Czy wiasciciel nieruchomosci rolnej nie bedacy rolnikiem, ktory pobrat , dotacje unijna” do

gruntow rolnych ponosi jakas odpowiedzialnos¢?

Whniosek o ,dotacje unijng” do gruntéw rolnych zawiera deklaracje (oswiadczenie)
whioskodawcy co do posiadania zgtoszonych do ptatnosci dziatek rolnych i co do okreslenia
sposobu ich rolniczego wykorzystania. Podmiot ubiegajgcy sie o ptatnos¢ wraz z wnioskiem
sktada jednoczesnie oswiadczenie o Swiadomosci odpowiedzialnosci karnej z art. 297 § 1
Kodeksu karnego.

Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa poza wszczeciem kontroli i ewentualnego
uchylenia wydanej decyzji co do wyptaty dotacji unijnej oraz wydaniu decyzji o zwrocie

wyptaconych Srodkéw pienieznych wraz z odsetkami moze powiadomi¢ organy scigania

o mozliwosci popetnienia przestepstwa.

Jakie zarzuty mogg zosta¢ postawione wiascicielowi nieruchomosci rolnej nie bedacemu
rolnikiem za nienaleine pobranie ,dotacji unijnej” do gruntéw rolnych?

Wiascicielowi nieruchomosci rolnej nieuprawnionemu do otrzymania ,doptat unijnych” do

gruntéw rolnych mogg zosta¢ postawione zarzuty popetnienia czyndw zabronionych

okreslonych w:
e art. 233 Kodeksu karnego -> sktadanie fatszywych oswiadczen/zeznan;

e art. 286 Kodeksu karnego - > oszustwo;
e art. 297 Kodeksu karnego -> oszustwo finansowe.

Jaka kara grozi za nienalezne pobranie ,dotacji unijinej” do gruntéw rolnych?

O rodzaju zarzucanego czynu zabronionego zwigzanego z nienaleznym pobraniem ,dotacji
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unijnej” do gruntow rolnych zawsze decydujg okolicznosci danej sprawy. Udowodnienie
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przez organy $cigania popefnienia zarzucanego przestepstwa ma wptyw na rodzaj orzeczonej
przez sad karny kary zasadniczej, tj. grzywny, kary ograniczenia wolnosci, kary pozbawienia
wolnosci oraz jej wymiaru. W toku postepowania sgdowego sad karny moze poza
orzeczeniem np. kary grzywny, pozbawienia wolnosci orzec réwniez obowigzek naprawienia
wyrzadzonej szkody poprzez dokonanie zwrotu otrzymanej ,dotacji unijnej” do gruntu
rolnego.

W swietle powyzszego gdy jestes wiascicielem gruntu rolnego, ktéry oddajesz w dzierzawe
rolnikowi to pamietaj aby umowie dzierzawy zabezpieczy¢ swoj interes poprzez ustalenie
zasad i terminu zaptaty czynszu dzierzawnego, ktéry moze swojg wysokos$cig odpowiadac
wysokosci naleznej doptaty bezposredniej. O ,dotacje unijng” do gruntu rolnego moze
ubiegac¢ sie tylko iwytgcznie osoba, ktéra faktyczne uzytkuje nieruchomosé w sposdb
rolniczy, czyli uzytkownik, dzierzawca. Wtasciciel gruntu rolnego, ktéry go nie uzytkuje i ztozy
fatszywe oswiadczenie co do sposobu jego rolniczego wykorzystania w celu uzyskania dla
siebie , dotacji unijnej” musi liczy¢ sie z poniesiemy odpowiedzialnosci karnej za popetniony
czyn zabroniony oraz koniecznos¢ zwrotu otrzymanej doptaty bezposrednie;j.

Autor: Anna Rentflejsz — Radca Prawny
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HARMONOGRAM DYZUROW NIEODPLATNEJ POMOCY PRAWNE]J
ORAZ NIEODPLATNEGO PORADNICTWA OBYWATELSKIEGO
W POWIECIE SWIDNICKIM W 2023 R.

1. Swidnik, budynek Starostwa Powiatowego
ul. Niepodlegtosci 13 |l pietro, pokdj 56 (wejscie jak do SKOK).

Zapewniono wsparcie dla oséb z niepetnosprawnosciami:
winda w budynku (od strony parkingu)

Godziny otwarcia:
poniedziatek 10:00 - 14:00
od wtorku do piatku 8:00 - 12:00

2. Piaski, ul. Lubelska 80, pokdj 9
(budynek naprzeciw Urzedu Miasta Piaski).

Godziny otwarcia:

Punkty s ; A0 49-
nieodplatne] Od poniedziatku do piatku 8:30 - 12:30

pomocy

prawnej 3. Trawniki 636

Godziny otwarcia:
poniedziatek 8:30 - 12:30
sroda 11:30 - 15:30
piatek 8:30 - 12:30

4.Melgiew, ul. Partyzancka 2 (budynek Urzedu Gminy)

Zapewniono wsparcie dla oséb z niepeinosprawnosciami:
podjazd do budynku, winda w budynku

Godziny otwarcia:
wiorek - 8:30 - 12:30
czwartek - 8:30 - 12:30

FORMA ZAPISU

TERMIN WIZYTY USTALANY JEST:

Kto moze skorzystac ?

Z porad moze skorzystac kazda osoba,
ktéra ztozy o$wiadczanie, tel.: 691 965 484 e
ze nie jest w stanie ponies¢ kosztow
odptatnej pomocy prawnej oraz lub
przedsigbiorca w zakresie prowadzonej e-mail: sslusarski@powiatswidnik.pl
dziatalnosci gospodarczej pod
warunkiem, ze dodatkowo ztozy lub

oswiadczenie o niezatrudnianiu innych za posrednictwem strony www do
0sOb w ciggu ostatniego roku . L . .
zapisow: https://np.ms.gov.pl/zapisyl



