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W zwigzku z o$wiadczeniem zlozonym przez senatora Marka Trzcinskiego
podczas 68. posiedzenia Senatu Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 12 stycznia
2011 1., ktdrego tekst zostal przekazany przy pismie Pana Marszalka z dnia 14
stycznia 2011 r, (BPS/DSK — 043 — 3252/11), uprzejmie przedstawiam nastepujace
stanowisko.

Zgodnie z obecnie obowiazujacym art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1.
o ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,
z pbin. zm.), zwanej dalej ,,ukwh?”, w razie przeniesienia wilasnosci czesci
nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym nie stosuje sie ust. 1 (nie
powstaje hipoteka laczna), a hipoteka zabezpieczajaca udzielony kredyt na budowe
domdw mieszkalnych ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy. Przepis

ten - tak w otzecznictwie, jak 1 w doktrynie - budzil liczne kontrowersje.

Przede wszystkim trzeba zauwazy¢, ze regulacja ta dotyczy tylko kredytéw
udzielanych na budowe domdw mieszkalnych, zatem w przypadku innych hipotek
niz  hipoteka  zabezpieczajaca  splate  takiego  kredytu,  wszystlde
nieruchomosci powstale na skutek podzialu obcigzone sg hipoteks taczna (oznacza

to, ze nabywcy ponosza tyzyko, iz nabeda mieszkanie wraz z hipoteka laczng



zabezpieczajaca np. zaplate zaleglego podatku VAT niezaplaconego przez
dewelopera). Nabywca wydzielonej nieruchomosci nie jest chroniony, bo nie ma

prawa zadaé podzialu takiej hipoteki.

Jednocze$nie regulacja ta, odnoszac sie wylacznie do hipotek
zabezpieczajacych kredyt przeznaczony na budowg doméw mieszkalnych, rodzi
watpliwo$¢ w sytuacji, gdy kredyt przeznaczony jest na sfinansowanie réznych
przedsiewzigé¢ (np. budowe domu mieszkalnego i garazy albo domdw majacych
lokale uzytkowe przeznaczone na sprzedaz na cele prowadzenia dzialalnosei
gospodarczej) - czy wtedy takze ma zastosowanie ten przepis; co decyduje o jego

zastosowaniu - faktyczne przeznaczenie kredytu czy cel okreslony w umowie

kredytu?

Zauwazy¢ réwniez trzeba, ze obowigzujacy przepis nie okredla, w jakiej
umowie maja byé okreslone zasady podzialu hipoteki ani nie wymaga ujawnienia
takiego postanowienia w ksigdze wieczystej, zatem nabywca wydzielonej

nieruchomos$ci moze nie wiedzie¢, z jakim obcigzeniem nabedzie te nieruchomosé

W wyniku nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 26 czerwca 2009 1. 0 zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U.
Nr 131, poz. 1075) art. 76 ust. 4 uwkwh. otrzyma nowe brzmienie.

Przepis ten wprowadza nastepujace zmiany:

1) rozciaga zastosowanie att. 76 ust. 4 ulew.h. na wszystkie hipoteki, w tym takze
hipoteki przymusowe;

2) jako zasade ptzyjmuje, Ze w razie podzialu nieruchomosci polegajacego na
przeniesieniu wlasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego hipoteka obciazajaca
nieruchomo$é dzieli sie stosownie do postanowiefl umowy ustanawiajacej to
zabezpieczenie  (lub  pdiniejszego  porozumienia  zmieniajacego  umowe
ustanawiajgca hipoteke), jezeli jej tres¢ zostala ujawniona w ksigdze wieczyste).
Trzeba zauwazyé, ze to bank finansujacy inwestycje w umowie z deweloperem,

ktéry ustanawia hipoteke, moze okreslié sposéb podzialu hipoteki. Jasne zasady



podzialu hipoteki - sformulowane w umowie - leza réwnie w interesie dewelopera,
ktdry czerpie zyski ze sprzedazy wybudowanych mieszkad. Nalezy podkreslic, ze
w razie olkreslenia w umowie ustanawiajacej hipoteke sposobu jej podzialu, nie ma
zastosowania art. 76 ust. 1 ukw.h. - nie powstaje hipoteka laczna, a podzial
hipoteki nastepuje stosownie do postanowiefl umowy z mOCy Samego prawa z
chwily podzialu nieruchomosci. Nowopowstala nieruchomoé¢ bedzie obcigzona
czedcia pierwotnej hipoteki, ale tylko wtedy, jezeli to wynika z tresci powyzsze]
umowy. Nie ma bowiem przeszkdd, aby postanowienia umowy dotyczace podziatu
hipoteki przewidywaly co do niektérych wydzielonych nieruchomosd, iz nie bedg
one w ogdle obcigzone (gdy np. cz¢§é¢ ceny zostanie przekazana na wskazany
rachunek bankowy tytulem splaty kredytu). Nabywcy wydzielonych nieruchomosci
mogg zawczasu zapoznal si¢ ze sposobem podzialu hipoteki, gdyz — jak
zaznaczono wyzej - watunkiem jego skutecznosdci jest ujawnienie go w ksiedze
wieczystej nieruchomosci podlegajacej podziatowd,

3) jezeli w umowie ustanawiajacej hipoteke nie zostal okreslony sposéb jej podziatu
lub hipoteka powstata jako hipoteka przymusowa, art. 76 ust. 4 wkw.h. przyznaje
nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego prawo zadania podzialu hipotek:
proporcjonalnie do wartodci nabywanej nieruchomosci. Zatem nabywca bedzie
mial wplyw na ustalenie wartosci hipoteki obcigzajacej nabyta nieruchomosd. Jezeli
wierzyciel odméwi dokonania podzialu hipoteld, nabywca nieruchomosci bedzie
modgl dochodzi¢é swego roszczenia przed sadem a prawomocny wyrok sadu
uwzgledniajacy powddztwo bedzie stanowil podstawe zmiany wpisu hipoteki
w ksiedze wieczystej. Nalezy sadzi¢, ze ryzyko obciazenia przegrywajacego
wierzyciela kosztami postgpowania bedzie jednym z czynnikéw zachecajacych
banki do okreslania sposobu podzialu hipoteki juz w umowie o jej ustanowienie.
Tym samym przepis ten przyznaje szerszg ochrong nabywcy niz obowijgzujacy art.
76 ust. 4 ukwh, ktory — jak wykazano wyzej - nie chroni nabywcy, gdy
nieruchomo$¢ obciazona jest hipoteka przymusows lub hipoteka umowng inng niz

zabezpieczajaca splate kredytu na budowe doméw mieszkalnych.



W ocenie Ministerstwa Sprawiedliwosci wprowadzone rozwigzanie zapewnia
dostateczna ochrong nabywcom nieruchomosci wydzielanych 2z obcigzonego
przedmiotu, a zarazem zabezpiecza interesy wladciciela nieruchomosci podlegajacej

podziatowi oraz interesy wierzyciela hipotecznego.

/,‘
/ Z Upowaznin-r; /7
MENIS RA SPRAWLL;.;/




