Sygn. akt ITI C 525/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, Wydzial ITII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Ewa Dietkow

Protokolant: Iwona Rogala

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 listopada 2016 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa (...) Bank (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w W.
przeciwko A. K. i M. K.

o zaplate

1. powbdztwo oddala;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 7.234,00 PLN (siedem tysiecy dwieScie trzydziesci cztery
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn.. akt ITI C 525/16

UZASADNIENIE

Powod (...) Bank (...) Spotka Akeyjna z siedzibga w W. w pozwie wniesionym w dniu 2 listopada 2015 roku wnidst
o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym, w ktérym pozwani A. K. i M. K. zostang zobowigzani do
solidarnej zaplaty na rzecz powoda kwoty 154.840,00 PLN wraz z kosztami postepowania, z zastrzezeniem pozwanym
prawa do powolywania sie w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialnosci do nieruchomoéci
polozonej w Z. przy ul. (...) lok. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Wolominie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Zarzadzeniem z dnia 8 stycznia 2016 roku Sad stwierdzil brak podstaw do wydania nakazu w postepowaniu
nakazowym — k. 83. Nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym wydany zostal 26 lutego 2016 roku — k. 88.

Pozwani A. K. i M. K. w terminie ustawowym zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym,
zaskarzyli nakaz w calo$ci, wnosili o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie na ich rzecz od powoda kosztow
procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd zawarl z (...) Spbétka Jawna z siedziba w Z. 17 stycznia 2007 roku umowe kredytu inwestorskiego (...) sprzedaz
nr (...) udzielonego w walucie polskiej w kwocie 18.664.000,00 PLN z przeznaczeniem na cze$ciowe finansowanie
realizacji inwestycji (...) (...)przy ulicy (...) w Z. — dowdd — umowa k. 51-57. Zabezpieczeniem splaty kredytu miedzy
innymi byla hipoteka zwykla w kwocie 18.664.000,00 PLN na zabezpieczenie kapitalu oraz hipoteka kaucyjna
do kwoty 4.106.080,00 PLN na zabezpieczenie odsetek obie ustanowione na nieruchomosci oznaczonej numerem
ewidencyjnym dzialki (...) w obrebie (...), polozonej w Z. przy ulicy (...) w nowoutworzonej ksiedze wieczystej
— dowdd — umowa § 14 k. 52v. Strony umowy postanowily, ze w przypadku, gdy nieruchomo$é¢ zabudowana



budynkiem mieszkalnym wielomieszkaniowym, na ktdrej ustanowiono hipoteczne zabezpieczenie kredytu, zostanie
podzielona przez przeniesienie wlasnoSci czeéci tej nieruchomoéci na nabywcoéHw poszczegolnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych lub garazy strony dokonujg podziatu hipoteki, o ktérej mowa w § 14 ust. 1 pkt 1, pomiedzy dotychczasowa
nieruchomo$é¢ i wyodrebnione z niej nieruchomosci lokalowe i gruntowe. Przedmiotem podzialu hipoteki jest
hipoteka w kwocie odpowiadajacej niesplaconemu zadluzeniu z tytulu kredytu — dowod - § 15 umowy k. 53. Podzial
hipoteki dokonywany jest z uwzglednieniem wysoko$ci udzialéw przypadajacych na poszczegolne wydzielone lokale
w nieruchomosci wspoélnej, a taczna kwota wydzielonych hipotek jest rowna kwocie hipoteki, ktora ulegla podziatowi
— dowdd - § 15 umowy k. 53. Powod i kredytobiorca zobowigzani sa do podjecia na koszt kredytobiorcy wszelkich
czynno$ci niezbednych do dokonania podzialu hipoteki zabezpieczajacej splate udzielonego kredytu - dowdd - §
15 umowy k. 53. Powod wyrazi zgode na wylaczenie poszczeg6lnych nieruchomosei lokalowych, gruntowych, w
tym garazy z podzialu hipoteki w przypadku gdy: 1) kredyt zostal w odpowiedniej czeéci splacony, 2) pozostale
zabezpieczenia daja wystarczajaca rekojmie ochrony intereséw powoda, 3) istnieje znaczne prawdopodobienstwo,
ze splata pozostalej cze$ci wierzytelnoéci zostanie dokonana zgodnie z umowa - dowdd - § 15 umowy k. 53.
Ponadto powdd oswiadcezyl, ze wystawi na rzecz kazdego z kupujacych lokal w ramach inwestycji (...)promese bez
obcigzeniowego wydzielenia lokalu - dowdd - § 15 umowy k. 53. Pomiedzy (...) Spo6tka Jawna w Z. oraz pozwanymi
w dniu 23 wrzeénia 2010 roku zawarta zostala umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego numer
(...), polozonego na trzecim pietrze w budynku przy ul. (...) w Z., skladajacego sie z dwoch izb (pokoju i kuchni),

lazienki i hallu, o lacznej powierzchni 38,71 m(? ze zwigzanym z wlasnos$cia tego lokalu udzialem wynoszacym

(...) czesci we wspotwlasnoéci dziatek gruntu objetych ksiega wieczysta (...) oraz we wspotwlasnosci wszelkich czesci
budynkow i urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wiaécicieli lokali, z prawem do wylacznego korzystania z

czedci nieruchomosci stanowiacej balkon przylegly do lokalu o powierzchni 11,96 m‘? i miejsce garazowe oznaczone

numerem (...), zlokalizowane w garazu znajdujacym sie pod budynkami przy ul. (...), a takze umowa sprzedazy
tego lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej oraz prawem do korzystania z cze$ci wyzej opisanej za
cene lacznie 163.112,073 PLN — dow6d — umowa k. 111-130. Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i
sprzedazy stanowila realizacje przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 5 wrze$nia 2006 roku — dowod -
umowa k. 104-108. Wniosek o wpisanie odrebnej wlasnosci i urzadzenie nowej ksiegi wieczystej zostat ztozony w
dniu 24 wrze$nia 2010 roku — dowdd — odpis z ksiegi wieczystej, dane wniosku k. 45. Przy zalozeniu nowej ksiegi
wieczystej dla wyodrebnionego lokalu Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydziat Ksiag Wieczystych dokonal z urzedu
przeniesienia hipotek obcigzajacych nieruchomos$é potozong w Z. przy ulicy (...) do nowoutworzone;j ksiegi wieczystej
dla wyodrebnionego lokalu — dowod — wpis z urzedu hipotek odpis z ksiegi k. 42-45. (...) Spotka Jawna zawarla z
pozwanymi do ich wspolno$ci ustawowej w dniu 23 wrzeSnia 2010 roku umowe sprzedazy za cene 163.112,073 PLN

lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w Z., o lacznej powierzchni 38,71 m‘®, wraz ze zwigzanym z wlasno$cig lokalu

udzialem (...) we wspolwlasno$ci gruntu, oraz takim samym udzialem we wspotwlasnosci wszelkich czesci budynku
i urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wiascicieli lokali, wpisanego w ksiedze wieczystej (...) — dowod —
umowa k. 111-131. W dacie umowy w dziale IV ksiegi wieczystej wpisana byta hipoteka zwykta w kwocie 18.664.000,00
PLN na rzecz powoda, tytulem zabezpieczenia splaty nalezno$ci glownej kredytu udzielonego na podstawie umowy z
17 stycznia 2007 roku, zmienionej aneksem z 1 lutego 2008 roku, przeniesiona z urzedu z dzialu IV ksiegi wieczystej
(...), wspolobciazajaca piecdziesiat jeden innych nieruchomosci lokalowych objetych wymienionymi w tej ksiedze
ksiegami wieczystymi oraz hipoteka umowna taczna kaucyjna do sumy 4.106.080,00 PLN na rzecz powoda tytutem
zabezpieczenia splaty odsetek od opisanego kredytu — dowo6d — umowa k. 51-57. Pow6d wypowiedzial kredytobiorcy w
dniu 2 lipca 2009 roku - a ten wypowiedzenie odebral - umowe kredytu inwestorskiego z 17 stycznia 2007 roku w czesci
dotyczacej warunkow splaty kredytu — dowdd - wypowiedzenie k. 78 verte. Postanowieniem z 9 stycznia 2012 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi Pélnoc IX Wydzial Gospodarczy ds. upadlo$ciowych i naprawczych zatwierdzil liste
wierzytelno$ci (...) Spotki Jawnej z siedziba w Z. ztozona przez syndyka masy upadlosci w dniu 1 grudnia 2011 roku, w
tym uznang wierzytelno$é powoda w kwocie 17.220.755,30 PLN — dow6d — postanowienie i lista wierzytelno$ci k. 50.

Sad Okregowy dokonal nastepujacej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego:



Sad dal wiare dokumentom urzedowym i prywatnym na okoliczno$ci okre$lone dyspozycjami art. 244 i 245 k.p.c.,
przy czym zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwosci i autentycznoéci, ani nie wzbudzily one watpliwoéci
Sadu co do czasu i miejsca ich powstania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Pozwani nie przeczyli, ze w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...) stanowigcego odrebng
nieruchomoé¢ istnieje wpis hipoteki umownej zwyklej tacznej w kwocie 18.664.000,00 PLN oraz hipoteki umownej
kaucyjnej lacznej do kwoty 4.106.080,00 PLN tytulem zabezpieczenia kredytu udzielonego przez powoda (...) Spolce
Jawnej w Z.. Pozwani podniesli, ze wpis ten jest wadliwy — niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a powodowi
nie przystuguje wynikajace z niego prawo do zaspokojenia wierzytelnosci wobec (...) z lokalu pozwanych.

Stosownie do treSci art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z
2013 roku poz. 707), dalej u.k.w.h., domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym. Jest to domniemanie wzruszalne (iuris tantum) i jako takie moze by¢ obalone przez
przeciwstawienie mu dowodu przeciwnego. Domniemanie zgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym (art.
3 u.k.w.h.) moze by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego albo w procesie o uzgodnienie stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym albo w kazdym innym postepowaniu,
w ktérym ocena prawidlowo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu. Warunkiem sine qua non
skutecznego zwalczenia wiarygodnosci wpisu w ksiedze wieczystej jest legitymowanie sie interesem prawnym w
uzyskaniu oceny zgodnej z zadaniem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 5 kwietnia 2006 roku sygn. akt IV CSK 177/05,
publ. LEX nr 301835, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 12 kwietnia 2013 roku sygn. akt I ACa 1304/12, publ.
LEX nr 1316301). Pozwani w tym stanie rzeczy moga w postepowaniu o zaplate naleznoéci od nich jako dtuznikow
rzeczowych podnosi¢ zarzut niezgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym.

Przepis art. 76 u.k.w.h. byl kilkakrotnie nowelizowany, wazna jest zatem jego tre$¢ w dacie wyodrebnienia odrebnej
wlasno$ci lokalu nr (...). Pierwsze lokale, stanowiace odrebna nieruchomos$¢ i wlasno$¢ zostaly wyodrebnione juz w
2008 roku w tej samej nieruchomosci, a wiec do oceny skutkow zdarzen prawnych winny mie¢ zastosowanie przepisy
obowiazujace przed nowelizacjg z 20 lutego 2011 roku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 kwietnia 2012 roku sygn.
akt IT CSK 472/11, publ. LEX nr 1254653, wyrok z 13 stycznia 2005 roku sygn. akt IV CK 425/04, publ. OSNC
2005/12/216, postanowienie z 13 kwietnia 2005 roku sygn. akt IV CK 469/04, publ. LEX nr 277376).

Stosownie do tresci art. 76 ust. 1 u.k.w.h. obowiazujacego we wskazanym czasie w razie podzialu nieruchomosci
hipoteka obcigzajaca dotychczas nieruchomos$é obciaza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podzial (hipoteka
laczna). Ustep 4 art. 76 stanowi, ze do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych,
jezeli podzial nieruchomo$ci polega na przeniesieniu wilasnoSci czeSci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami
umowy. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 13 stycznia 2005 roku w sprawie sygn. akt IV CK
425/04, publ. OSNC 2005/12/216 wyjasénil, ze z treéci art. 76 ust. 1 u.k.w.h. wynika, Ze niezaleznie od tego, kiedy
hipoteka obcigzajaca nieruchomos$é powstala, w razie podzialu nieruchomosci obcigza ona wszystkie nieruchomosci
utworzone przez podzial. W takim wypadku hipoteka laczna ustawowa powstaje ipso iure, przy czym na podzial
nieruchomo$ci niewymagana jest zgoda wierzyciela hipotecznego. Konstrukcja ta jest wyrazem koncepcji, wedlug
ktdrej przedmiotem hipoteki jest nieruchomos$é¢, a nie wlasno$¢ nieruchomosci. W wyniku takiego podzialu ex
lege utrzymuje sie hipoteka na wszystkich nieruchomo$ciach powstalych w jego wyniku. Uprawnienia wierzyciela
hipotecznego przy tym rodzaju hipoteki sa daleko idgce. Moze on zadac¢ zaspokojenia w caloéci lub w czesci z kazdej
z nieruchomosci z osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich lacznie. Moze on takze wedlug swego uznania
dokona¢ podzialu wierzytelno$ci pomiedzy poszczegélne nieruchomodci (art. 76 ust. 2 u.k.w.h.). Wierzyciel moze
jednak uzyskac zaplate tylko raz, po czym wierzytelno$¢ wygasa. Wpis powstalej ex lege hipoteki lacznej nastepuje
wiec z urzedu, w razie odlaczenia z dotychczasowej ksiegi wieczystej nabytej cze$ci nieruchomosci obcigzonej i
zalozenia dla niej nowej ksiegi wieczystej, badZ przeniesienia czeSci nieruchomo$ci obcigzonej do innej ksiegi
wieczystej przez jej przylaczenie. Sad z urzedu przenosi takze wtedy do wspdlobciazenia wszystkie ciezary ciazace



na nieruchomosci do nowej ksiegi - § 11 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 .
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.). Na ten wlaénie
przepis wykonawczy powolal sie Sad Rejonowy w Wolominie z urzedu dokonujacemu wpisu hipoteki lacznej. W
ksiedze macierzystej Sad dokonuje wpisu wspoélobciazenia, jako laczne obciazenie nieruchomosci, powstale po wpisie
hipoteki zwigzane z podzialem nieruchomosci - § 46 ust. 1 pkt 7 rozporzadzenia jak wyzej. Natomiast w przypadku
kredytu udzielonego na budowe domoéw mieszkalnych zabezpieczonego hipoteka do takiej hipoteki przepisu art.
76 ust. 1 nie stosuje sie z mocy wyraznego unormowania zawartego w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Sad w niniejszej
sprawie podziela stanowisko Sadu Najwyzszego, ze w takim wypadku nie powstaje hipoteka ustawowa laczna,
gdyz za nim przemawia nie tylko niebudzaca wiekszych watpliwoSci tre$¢ tego przepisu (wyktadnia jezykowa), ale
takze geneza omawianego unormowania. Chodzilo, bowiem o to, aby nie wywolywac skutku tzw. nadzabezpieczenia
obcigzajacego dluznika ponad miare i konieczno$¢, a tym samym nie ogranicza¢ na dlugi okres czasu zdolnoS$ci
kredytowej wlasciciela nieruchomoéci obciazonej. Motyw legislacyjny byl tu jasny. Dokonana zmiana z zalozenia
miala pobudzi¢ rozw6j budownictwa mieszkaniowego - tak uzasadnienie postanowienia z 13 stycznia 2005 roku
sygn. akt IV CK 425/04, publ. OSNC 2005/12/216. W mySl przepisu ustepu 4, art. 76 ust. 1 u.k.w.h. przewidujacy
powstanie hipoteki lgcznej, w przypadku podzialu nieruchomosci obcigzonej hipoteka, nie mial zastosowania do
hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych. Wedtug regulacji zawartej w art. 76
ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., w omawianych przypadkach hipoteka banku zabezpieczajaca kredyt udzielony na
budowe domu ,ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy”. W wyniku zatem tego podzialu poszczegblne
nieruchomo$ci powstale na skutek ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zostaja obciazone okreslonymi hipotekami
bedacymi niejako cze$ciami pierwotnej hipoteki. Nie ulega watpliwo$ci, ze ,podzial hipoteki” ma w rozpatrywanej
regulacji inne znaczenie niz w dotyczacym hipoteki lacznej przepisie art. 76 ust. 2 u.k.w.h. W wymienionym przepisie
jest on - jak wiadomo - konsekwencjg uprzedniego powstania hipoteki tacznej, a w rozpatrywanej obecnie regulacji
stanowi element rozwigzania eliminujacego powstanie hipoteki lacznej; tam ujmuje sie go jako jednostronna czynno$é
prawna, tu za$ wigze sie go z umowa — tak cytowane wyzej postanowienie Sagdu Najwyzszego z 13 stycznia 2005 roku,
sygn. akt IV CK 425/04, publ. OSNC 2005/12/216.

Istotne znaczenie dla rozpatrywanej sprawy ma wyjasnienie pojecia ,kredytu udzielonego na budowe domoéw
mieszkalnych”. W dotychczasowym orzecznictwie oraz doktrynie wskazywano, ze pojecie to nalezy rozumieé
w szczegoOlno$ci jako kredyt udzielony na budowe budynkéw wielomieszkaniowych, z ktérych wydzielane sa
poszczegoblne lokale stanowigce odrebne nieruchomoscei (por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 13
kwietnia 2005 roku, IV CK 469/04, publ. LEX nr 277376 oraz Stanistaw Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece, Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006 str. 254).
Pomocniczo dla rozumienia pojecia budynku mieszkalnego mozna powolaé definicje zawarta w Rozporzadzeniu Rady
Ministréow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie klasyfikacji obiektéw budowalnych (Dz.U. Nr 112, poz. 1316), w
ktorej przyjeto, ze budynki mieszkalne sg to obiekty budowlane, ktorych co najmniej polowa catkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana do celow mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz polowa caltkowitej powierzchni
uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie
z jego przeznaczeniem. Bezspornie w niniejszej sprawie w ramach inwestycji (...) zostaly wybudowane budynki
wielomieszkaniowe z miejscami garazowymi oraz pomieszczeniami piwnie, przynaleznymi do lokali mieszkalnych.
Fakt, ze niektorzy z wlascicieli wydzielonych lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci w swoich
lokalach mieszkalnych zarejestrowali prowadzong przez siebie dzialalno$é gospodarcza oraz, do niektérych lokali
pomieszczeniem przynaleznym jest piwnica i miejsca postojowe w garazu podziemnym nie oznacza, ze wiecej niz
polowa calkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw niemieszkalnych.

W § 2 umowy zawartej 17 stycznia 2007 roku pomiedzy powodem a (...) spolka jawna w Z. jako przedmiot
udzielonego kredytu jednoznacznie wskazano czeSciowe finansowanie realizacji inwestycji (...) przy ulicy (...) w
Z.. Umowa nie precyzuje blizej co wchodzi w sklad inwestycji (...), jednak § 15 stanowi, ze gdy nieruchomoéc
zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym, na ktorej ustanowiono hipoteczne zabezpieczenie kredytu, zostala
podzielona przez przeniesienie wlasnosci czeéci tej nieruchomoéci na nabywcoéHw poszczego6lnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych lub garazy ,strony dokonuja podziatu hipoteki pomiedzy dotychczasowa nieruchomos$é i wyodrebnione



z niej nieruchomoéci lokalowe i gruntowe”. Skoro zatem zgodnie z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu, to dokonujac wykladni
postanowien umowy nalezy doj$¢ do przekonania, ze przedmiotem umowy bylo cze$ciowe finansowanie inwestycji
polegajacej na budowie wielomieszkaniowego budynku sktadajacego sie z lokali mieszkalnych wraz z przynaleznymi
im pomieszczeniami lokatorskimi oraz miejscami postojowymi.

W tym stanie rzeczy przepis art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie mog} stanowi¢ podstawy wpisu hipoteki lacznej obcigzajacej
nieruchomos$é i lokal (por. uzasadnienie postanowienia z 13 stycznia 2005 roku IV CK 426/04, publ. OSNC
2005/12/216, postanowienie Sadu Najwyzszego z 21 lutego 2013 roku IV CSK 385/12, publ. OSNC 2013/10/119, LEX
nr 1350218).

Nalezy takze zauwazy¢, ze do powstania hipoteki zabezpieczajacej udzielenie kredytu na cele budowy doméw
mieszkaniowych konieczna jest umowa okreélajaca sposoéb podzialu hipoteki. Sad podziela stanowisko Sadu
Najwyzszego prezentowane w cytowanym postanowieniu z 13 kwietnia 2005 roku sygn. akt IV CK 469/04,
ze umowa okreslajaca podzial hipoteki powinna by¢ zawarta na pi$mie pod rygorem niewaznos$ci pomiedzy
wierzycielem hipotecznym a wlascicielem nieruchomosci. Dokladniej chodzi tu o umowe o ustanowienie hipoteki
na wspomnianej nieruchomosci lub o porozumienie uzupelniajace te umowe. Wlasciciel nieruchomosci, w ktorej
zostaja wyodrebnione lokale, sam nie w mniejszym stopniu niz nabywcy lokali zainteresowany podziatem hipoteki,
dysponuje danymi pozwalajacymi na okreSlenie tego podzialu jednorazowo w odniesieniu do wszystkich lokali
przed ich wyodrebnianiem. Istotnym Zrédtem tych danych sa zawarte przez niego umowy z przyszlymi nabywcami
lokali. Mozna przypuszczaé, ze niewskazanie w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. kryteriow, na ktérych wspomniane strony
powinny oprze¢ podzial hipoteki, ani nieprzyznanie roszczenia pozwalajgcego wymusié¢ zawarcie umowy okreslajacej
podzial hipoteki, jak tez nieprzyznanie nabywcom lokali Srodkéw prawnych pozwalajacych kwestionowaé wysokoéc
obcigzen hipotecznych przewidzianych w umowie okre$lajacej podzial hipoteki, wynikalo z uznania, iz dostateczng
ochrone w tym zakresie zapewniaja prawa rynku: dazenie wskazanych wyzej stron do mozliwie najnizszego okreslenia
wysokosci hipotek na lokalach w obawie, ze wyzsze obcigzenie hipoteczne stanie sie przeszkoda do znalezienia
nabywcow lokali. Nie ma przeszkdd, aby postanowienia umowy dotyczace podzialu hipoteki, co do niektérych
nieruchomosci lokalowych przewidywaly, iz nie beda one w ogoble obcigzone. Zdaniem powoda taka umowa zawarta
jest w postanowieniach § 15 umowy kredytu inwestorskiego (...) z 17 stycznia 2007 roku. Z pogladem tym nie
mozna sie jednak zgodzi¢. Umowa wskazujac, ze przedmiotem podzialu jest hipoteka w kwocie odpowiadajacej
niesplaconemu zadluzeniu z tytulu kredytu, za$ podzial hipoteki dokonywany jest z uwzglednieniem wysoko$ci
udzialéw, przypadajacych na poszczegdlne wydzielone lokale w nieruchomos$ci wspélnej nie zawiera porozumienia
co do podzialu hipoteki, odsyla dopiero do wspoéldzialania powoda i kredytobiorcy na jego koszt wszelkich czynno$ci
niezbednych do dokonania podzialu hipoteki zabezpieczajgcej splate udzielonego kredytu. Jest zatem ogolng
dyrektywa, ktora strony beda kierowac sie zawierajac umowe podzialu hipoteki. Ponadto postanowienia § 15 nie
moga by¢ uznane za umowe podzialu hipoteki, gdyz nie zostala okres§lona wysoko$§¢ udzialow przypadajacych na
poszczegbdlne wydzielone lokale. Stosowna umowa dotyczgca podzialu hipoteki, w §wietle art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w
omawianym brzmieniu powinna by¢ na tyle precyzyjna, aby umozliwiala podzial hipoteki wylacznie w oparciu o jej
postanowienia. Umowa ta nie moze pozostawiaé kwestii sposobu podziatu hipoteki do dookreslenia na p6zniejszym
etapie; watpliwe zresztg jest, kto takiego dookreslenia mialby dokonywac i w oparciu o jakie postanowienia. Powyzsze
stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktéry dokonujgc oceny dokumentacji
kredytowej banku pod katem ustalenia, czy postanowienia umowy kredytowej moga stanowi¢ podstawe do podzialu
hipoteki miedzy poszczegoélne lokale, stwierdzil, Zze nie mozna uzna¢ za umowny spos6b podziahi, o ktéorym mowa
w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., takich postanowieh umowy miedzy deweloperem a bankiem, ktére przewiduja, iz podzial
hipoteki bedzie uzalezniony od dodatkowych opisanych w umowie zdarzen prawnych, a takze od dodatkowych
o$wiadczen skladanych przez wierzyciela (por. uzasadnienie postanowienia z dnia 16 maja 2013 roku IV CSK
653/12, publ. LEX nr 1365723). Sad Okregowy podziela takze poglad Sadu Najwyzszego, ze nie moze zostac
zakwalifikowane jako umowny sposéb podzialu hipoteki postanowienie umowy, zgodnie z ktérym bank wyrazi
zgode na bezobcigzeniowe wydzielenie poszczegolnych lokali pod warunkiem zaplaty ceny w sposéb blizej okreslony.
Uzaleznienie podzialu hipoteki dotychczas obcigzajacej nieruchomo$c¢ ulegajaca nastepnie podzialowi - nie tylko od



zdarzenia prawnego polegajacego na podziale tej nieruchomosci, ale takze od zlozenia przez wierzyciela hipotecznego
o$wiadczenia woli odrebnego od zlozonego uprzednio o$wiadczenia woli ustanawiajacego umowny sposob podzialu
hipoteki - w istocie skutkowaloby przyjecie, ze podzial hipoteki nastepuje nie w oparciu o postanowienia umowy, o
ktbérej mowa w art. 76 ust 4 u.k.w.h., lecz w oparciu o oéwiadczenie woli wierzyciela hipotecznego. Tymczasem jedynie
art. 76 ust. 2 u.k.w.h. przewiduje dokonywanie podziatu hipoteki na podstawie samego o$wiadczenia wierzyciela
hipotecznego, lecz przepis ten dotyczy hipoteki lacznej, a w niniejszym przypadku hipoteka laczna nie powstaje, wobec
jednoznacznego wylaczenia w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. - tak uzasadnienie postanowienia z dnia 21 lutego 2013 roku IV
CSK 385/12, publ. OSNC 2013/10/119, LEX nr 1350218.

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy podkreslié¢, ze postanowienia umowy zawartej 17 stycznia 2007 roku wraz
z aneksem pomiedzy powodem a (...) sp6lka jawna w Z. nie zawieraja umownego sposobu podziatu hipoteki. Brak
w chwili powstania odrebnej wlasno$ci lokalu postanowienn umownych co do podziatu hipoteki, do ktérych odwoluje
sie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., nie umozliwia wpisu w ksiedze wieczystej zalozonej dla wyodrebnionego
lokalu hipoteki lgcznej na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. W takim przypadku wpisowi prawa wlasnos$ci lokalu nie
moze towarzyszy¢ ani wpis hipoteki lacznej, wobec nieistnienia podstaw do stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ani wpis
hipoteki, ktéra ma na wzgledzie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., wobec nie ziszczenia sie koniecznej przestanki
powstania tej hipoteki. W tej sytuacji wpisy hipotek lacznych w ksiedze wieczystej (...) na rzecz powoda, dokonane
przez Sad Rejonowy w Wolominie z urzedu na podstawie § 11 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego nie znajdowaly
podstawy prawnej, ani faktycznej. Nie mozna zatem przyjaé, aby lokal nr (...) stanowiacy wlasno$¢ pozwanych byt
obcigzony jakakolwiek hipoteka lgczna na rzecz powoda. Pozwani nie sg odpowiedzialni rzeczowo wobec powoda,
roszczenie oparte na tej podstawie nie moglo by¢ uwzglednione.

O kosztach Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1i § 3 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Powdd przegral sprawe, a wiec jest zobowigzany do zwrotu solidarnie na rzecz pozwanych poniesionych przez nich
kosztow procesu. Pozwani poniesli koszty w wysokoSci 7.234,00 PLN, na ktoére skladajg sie oplata skarbowa od
pelnomocnictw — 34 zlotych oraz koszt zastepstwa prawnego wg stawki minimalnej w kwocie 7.200,00 PLN zgodnie
z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcowskie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.
7 2013 I'., POZ. 461).



