Sygn. akt ITI C 1075/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2017 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSO Blazej Domagata

Protokolant: Iwona Rogala

po rozpoznaniu w dniu 1 marca 2017 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa (...) Banku (...) Spotki Akcyjnej w W.

przeciwko M. W.

o zaplate

1. nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 16 kwietnia 2015 r. (sygn.. akt ITI Nc 39/15) uchyla w calo$ci;
2. oddala powodztwo;

3. zasadza od powoda (...) Banku (...) Spolki Akcyjnej w W. na rzecz pozwanej M. W. kwote 8.217 (osiem tysiecy
dwiescie siedemnascie) zlotych, tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

(...) Bank (...) S.A. z siedzibga w W. pozwem z dnia (...) kwietnia 2015 roku wniést o wydanie nakazu zaplaty w
postepowaniu nakazowym, aby M. W. zaplacila w terminie dwdch tygodni od dnia doreczenia nakazu zaplaty na rzecz
powoda kwote 587.760 zl, zastrzegajac pozwanej prawo do powolywania sie w toku postepowania egzekucyjnego na
ograniczenie odpowiedzialno$ci do nieruchomoéci potozonej w Z., pow. (...), przy ulicy (...) lok. (...), dla ktéorej Sad
Rejonowy w Wolominie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Nadto w przypadku
wydania nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym i wniesienia przez pozwang zarzutéw od nakazu zaplaty, wnosit
0 wyznaczenie rozprawy i orzeczenie wyrokiem, ze Sad utrzymuje nakaz zaplaty w calo$ci w mocy.

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie wydal w dniu 16 kwietnia 2015 roku nakaz zaplaty w postepowaniu
nakazowym zgodnie z zadaniem ( k. 84).

Pozwana M. W. zlozyla w ustawowym terminie zarzuty od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calo$ci, wnoszac o jego
uchylenie i oddalenie powodztwa w caloéci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

(...) (...) Spolka jawna zawarla z (...) Bankiem (...) S.A. w dniu 17 stycznia 2007 roku umowe kredytu inwestorskiego
(...) sprzedaz nr (...) na kwote 18.664.000 zlotych z przeznaczeniem na czeSciowe finansowanie realizacji inwestycji
(...) kwartal (...) przy ulicy (...) w Z.. Zabezpieczeniem splaty kredytu byly m.in hipoteka zwykla w kwocie 18.664.000
zl na zabezpieczenie kapitalu, ustanowiona na nieruchomoéci — dzialce o nr ew. (...) w obrebie (...), polozonej w Z.
przy ulicy (...), hipoteka kaucyjna do kwoty 4.106.080 zl. na zabezpieczenie odsetek ustanowiona na wyzej opisanej
nieruchomosci (KW (...)).



W umowie ponadto zapisano, ze w przypadku gdy nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym
wielomieszkaniowym, na ktérej ustanowiono hipoteczne zabezpieczenie kredytu, zostanie podzielona przez
przeniesienie wlasnosci czeSci tej nieruchomo$é na nabyweow poszczegdlnych lokali mieszkalnych, uzytkowych lub
garazy strony dokonaja podzialu hipoteki, o ktérej mowa w § 14 ust. 1 pkt. 1 umowy, pomiedzy dotychczasowa
nieruchomo$c¢ i wyodrebnione z niej nieruchomoéci lokalowe i gruntowe. Przedmiotem podziatu hipoteki miala by¢
hipoteka w kwocie odpowiadajacej niesptaconemu zadluzeniu z tytulu kredytu. Podzial hipoteki dokonywany mial
by¢ z uwzglednieniem wysokosci udzialéw, przypadajacych na poszczegolne wydzielone lokale, w nieruchomosci
wspolnej. Laczna kwota wydzielonych hipotek miala by¢ rowna kwocie hipoteki, ktoéra ulegla podzialowi. (...)
S.A. i kredytobiorca zobowigzani byli do podjecia, na koszt bioracego kredyt, wszelkich czynnosci niezbednych do
dokonania podziatu hipoteki zabezpieczajacej splate udzielonego kredytu. Pow6d mial wyrazi¢ zgode na wylaczenie
poszczegblnych nieruchomoscei lokalowych, gruntowych, w tym garazy, z podzialu hipoteki w przypadku , gdy: (1)
kredyt zostal w odpowiedniej czesci splacony, (2) pozostale zabezpieczenia daja wystarczajaca rekojmie ochrony
interesow (...) S.A., (3) istnieje znaczne prawdopodobienstwo, ze splata pozostalej czesci wierzytelnoSci zostanie
dokonana zgodnie z umowa. Nadto Bank zlozyt o§wiadczenie, Ze wystawi na rzecz kazdego z Kupujacych lokal w
ramach inwestycji (...) kwartal (...) promese bezobciazeniowego wydzielenia lokalu.

W budynku mieszkalnym posadowionym na nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...) ( (...)) zostaly wyodrebnione
samodzielne lokale mieszkalne, w tym lokal pozwanej o nr (...). Umowa zawarta w dniu 8 wrze$nia 2010 roku

ustanowiono odrebng wlasnos$é¢ lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 146,94 m®, z ktérym zwigzany jest
udzial wynoszacy (...) cze$ci we wspolwlasnos$ci dziatek gruntu objetych ksiega wieczysta KW nr (...) oraz w prawie
wspotwlasnosci wszelkich czesci budynku i innych urzadzen, ktére nie stluza do wylacznego uzytku wilascicieli
poszczegdlnych lokali. Pozwana nabyla lokal za kwote 510.000 zi. Umowa stanowila realizacje praw i obowigzkow
wynikajacych z zawartej przez spétke umowy przedwstepnej z dnia 21 wrze$nia 2009 roku. Dzialajacy wimieniu spotki
(...) zobowigzal sie do dnia 15 czerwca 2011 roku przedlozy¢ kupujacemu m.in. o§wiadczenie wydane przez powodowy
Bank, o zgodzie na wykreSlenie z ksiegi wieczystej (...) hipoteki zwyklej w kwocie 18.664,000 zlotych oraz hipoteki
kaucyjnej do sumy najwyzszej 4.106,080,- zlotych, w przypadku za$ niedotrzymania terminu zaplacenia kupujacemu
kary umownej w wysoko$ci 10.000 zlotych. Nadto przedstawiciel spotki o§wiadczyt, ze w przypadku wyegzekwowania
przez wierzyciela od kupujacego przymusowej badz dobrowolnej splaty — jako dtuznika rzeczowego — calosci lub czesci
przystugujacej mu naleznoSci, spotka sprzedajgca zwrdci kupujacemu kwote stanowigca cene i poddat ja egzekucji
wprost z tego aktu na podstawie art. 777 § 1 pkt. 5 kpc.

W wyniku wyodrebnienia lokalu nalezacego do M. W. i zalozenia dla niego ksiegi wieczystej, Sad Rejonowy w
Wolominie IV Wydzial Ksiag Wieczystych dokonal z urzedu przeniesienia hipotek obcigzajacych nieruchomosé
polozona w Z. przy ulicy (...) do nowoutworzonej ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego lokalu. Kwestia prawidlowosci
wpisania hipotek do ksiegi, materialnych do tego podstaw, nie byla przedmiotem badania w postepowaniach
wieczystoksiegowych.

Wobec niewywigzywania sie kredytobiorcy z postanowienn umowy kredytu, powod wypowiedzial umowy kredytu
inwestorskiego (...) sprzedaz nr (...) (...) Bank (...) S.A. wezwat (...) sp. j. do dobrowolnej zaplaty naleznoSci objetych
umowa kredytu, ktére pozostalo bezskuteczne.

Wobec powyzej wskazane spolki zostalo wszczete postepowanie upadlo$ciowe. Postanowieniem z 9 stycznia 2012 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi Pélnoc IX Wydzial Gospodarczy ds. upadlosciowych i naprawczych zatwierdzil
liste wierzytelnoSci (...) (...) Spolki Jawnej z siedziba w Z., zlozona przez syndyka masy upadtoSci w dniu 1 grudnia
2011 roku, w tym uznang wierzytelno$¢ powoda w kwocie 17.220.755,30 zt. W wyniku sprzedazy przedmiotow
zabezpieczenia powod uzyskat czeSciowe zaspokojenie swoich roszcezen tgcznie w kwocie 3.754.711,72 zl.

Wysoko$¢ zadluzenia (...) Sp. j. z tytulu powyzszego kredytu wobec banku wynosi: naleznoé¢ gléwna 6.227.761,93
zlote, odsetki naliczone do dnia 8 kwietnia 2015 roku 13.400.813,42 zlote, koszty 17.023,00 zlote



Pismem z dnia 19 grudnia 2014 roku M. W. zostala wezwana przez powoda do zaplaty kwoty 587.760 zl, jako dtuznik
IZECZOWY.

Pozwana jest jednym z wielu nabywcow lokali w budynku mieszkalnym (...). Zostalo tam zawigzane nieformalne
zrzeszenie w celu negocjacji z powodowym bankiem wykresSlenia hipotek z ksiag wieczystych poszczego6lnych lokali.

Byla grupa okolo 170 oséb. Powdd zaproponowal im warunki cze$ciowej splaty (po okolo 200-300 zl za m(?), co
mialo doprowadzi¢ do wykreslenia hipotek. Cze$¢ z tych os6b zgodzila sie na takie propozycje, cze$¢ za$ nie; osoby,
ktore wyrazily na nie zgode uzyskaly wykreslenie hipotek z ksiag prowadzonych dla ich lokali. Pewna grupa ludzi nie
zostala zaakceptowana przez Bank i nie porozumiano sie z nimi.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, takich jak m.in. umowa kredytu, odpisy z
ksiag wieczystych, dokumentacja z postepowania upadlo$ciowego, odpisow umoéw: dolaczonych do pozwu (k. 39-83),
do zarzutow (k. 195-303), do pisma powoda z dnia 29 wrze$nia 2016 r. (k. 476-531), zawartych w aktach ksiag
wieczystych dolaczonych do niniejszej sprawy (...), (...) — sprecyzowanych w postanowieniu wydanym na posiedzeniu
dnia 1 marca 2017 r. (k. 609) oraz przy uwzglednieniu zeznan $wiadka L. S. — posiedzenie w dniu 1 marca 2017 r.
(00:02:37-00:22:08).

Sad dal wiare dokumentom urzedowym i prywatnym, przy czym zadna ze stron nie kwestionowala ich prawdziwosci
i autentycznosci, ani nie wzbudzily one watpliwosci Sadu co do czasu i miejsca ich powstania. Zeznania Swiadka byly
wiarygodne.

Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego. Z uwagi na podstawe oddalenia powodztwa
nie zachodzila konieczno$¢ przeprowadzania takiego dowodu.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie, co spowodowalo jego oddalenie.

Bezspornym w niniejszej sprawie bylo, ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu bedacego wlasnoscia pozwanej
znajduje sie wpis hipoteki umownej zwyklej lgcznej w kwocie 18.664.000,00 PLN oraz hipoteki umownej kaucyjnej
lacznej do kwoty 4.106.080,00 PLN, z tytulu zabezpieczenia kredytu udzielonego (...) S.j. w Z. przez powoda. Bank
ograniczyt dochodzong od dluzniczki rzeczowej kwote do aktualnej wartoSci przedmiotowej nieruchomoSci, ktora jest
mozliwa do wyegzekwowania.

Pozwana sformulowala rézne zarzuty co do zasadno$ci powddztwa, m.in. dotyczace wysokoSci roszczenia, a takze
naduzycia prawa przez powoda. Mialy one charakter prawny, okoliczno$ci faktyczne co do zasady byly bezsporne.
Sad podzielit jeden z zarzutéw, co za tym idzie tylko on zostanie omoéwiony w uzasadnieniu. W sytuacji uznania
argumentacji przedstawionej w §rodku zaskarzenia jako podstawowa, zbytecznym stalo sie analizowanie pozostalych
twierdzen.

Pozwana wywodzila przede wszystkim, ze wpis hipotek do ksiegi wieczystej jest wadliwy, jako niezgodny z
rzeczywistym stanem prawnym. Wobec tego podnosila, ze nie jest zobowigzana rzeczowo, gdyz powodowi nie
przystuguje wynikajace z wpisu hipoteki prawo do zaspokojenia wierzytelnoSci przystugujacej mu wobec spoiki (...)
z jej lokalu.

Stosownie do tresci art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.), domniemywa sie,
ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Jest to jednak domniemanie
wzruszalne i moze by¢ obalone przez przeciwstawienie mu dowodu przeciwnego, zar6wno w procesie o uzgodnienie
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jak i w kazdym innym
postepowaniu, w ktorym ocena prawidlowo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu. Warunkiem
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).

Majac powyzsze na uwadze, pozwana mogla w niniejszej sprawie o zaplate, wobec dochodzenia od niej
spelnienia §wiadczenia pienieznego jako dluznika rzeczowego, podnosi¢ zarzut niezgodnoSci wpisu z rzeczywistym
stanem prawnym. Do tego tez sprowadzala sie przede wszystkim jej argumentacja. Pow6d przeciwstawiajac jej
zarzutom twierdzenia o prawidlowos$ci wpisu powolywal sie miedzy innymi na toczace sie wcze$niej postepowania
wieczystoksiegowe, gdzie badana miala by¢ kwestia prawidlowo$ci wpiséw przedmiotowych hipotek. Sad po zbadaniu
dokumentoéw zawartych w dolaczonych aktach stwierdzil, ze takie wywody nie byly zasadne. W postepowania przed
sadem wieczystoksiegowym nie rozpoznawano bowiem zarzutéw o charakterze materialnoprawnym, a za takie
nalezalo uzna¢ podnoszone przez pozwana, lecz jedynie o charakterze formalnym. Nie mialo to ostatecznie zadnego
wplywu na rozstrzygniecie, za§ prawomocne orzeczenia wydane w innych postepowaniach nie wylaczaly mozliwos$ci
badania w niniejszym postepowaniu zgodno$ci wpiséw do ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Dla rozpoznania niniejszej sprawy podstawowe znaczenie mial art. 76 u.k.w.h. Byl on kilkakrotnie nowelizowany,
zatem nalezalo w pierwszej kolejnoSci ustali¢, jakie prawo (przepis w jakim brzemieniu) mialo zastosowanie w
niniejszej sprawie. Kwestia ta byla przedmiotem wypowiedzi w orzecznictwie. W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
12 kwietnia 2012 r. (I CSK 472/11) wyrazono poglad w caloSci zaslugujacy na podzielenie, ze w wypadku podzialu
nieruchomos$ci obcigzonej hipoteka zabezpieczajaca kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych, polegajacego
na przeniesieniu wlasnos$ci czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, dokonanego przed wejSciem
w zycie ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2009 r. Nr 131, poz. 1075) nowelizujacej art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ma zastosowanie w brzmieniu
dotychczasowym.

Lokal mieszkalny, co do ktérego przystuguje pozwanej prawo odrebnej wlasnosci lokalu zostal wyodrebniony w dniu 8
wrze$nia 2010 roku, za$ pierwszy lokal z tej nieruchomosci zostal wyodrebniony w dniu 27 listopada 2008 roku, zatem
do oceny skutkéw zdarzen prawnych winny mieé zastosowanie przepisy obowigzujace we wskazanym czasie (takze tez
Sad Najwyzszy w powolanym wyroku, a takze wyrok SN z dnia 13 stycznia 2005 roku, IV CK 425/04, postanowienie
z dnia 13 kwietnia 2005 roku, IV CK 469/04).

Zgodnie z art. 76 ust. 1 u.k.w.h. obowiazujacym w powyzej wskazanej dacie, w razie podzialu nieruchomosci hipoteka
obcigzajgca dotychczas nieruchomos$é obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podzial (hipoteka laczna).
Stosownie do art. 76 ust. 4 omawianej ustawy, do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe domoéw
mieszkalnych, jezeli podzial nieruchomosci polega na przeniesieniu wlasnosci cze$ci nieruchomosci zabudowanej
domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega podzialowi zgodnie z
postanowieniami umowy.

Ponownie nalezy powola¢ sie na w pelni zasadny poglad Sadu Najwyzszego (uzasadnienie postanowienia z dnia
13 stycznia 2005 roku, IV CK 425/04), ktory wyjasnil, ze z tresci art. 76 ust. 1 u.k.w.h. wynika, ze niezaleznie
od tego kiedy hipoteka obcigzajgca nieruchomo$¢ powstala, w razie podzialu nieruchomosci obcigza ona wszystkie
nieruchomoé$ci utworzone przez podzial. W takim wypadku hipoteka lgczna ustawowa powstaje wiec ipso iure, przy
czym na podzial nieruchomo$ci niewymagana jest zgoda wierzyciela hipotecznego. Konstrukeja taka stanowi wyraz
koncepcji, wedlug ktorej przedmiotem hipoteki jest nieruchomos$c, 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 idace. Moze on zada¢ zaspokojenia w calo$ci lub w czeSci
z kazdej z nieruchomosci z osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich lacznie. Moze on takze wedlug swego uznania
dokona¢ podziatu wierzytelno$ci pomiedzy poszczegoélne nieruchomosci (art. 76 ust. 2 Kwh). Wierzyciel moze jednak
uzyskaé zaplate tylko raz, po czym wierzytelno$¢ wygasa.

Hipoteka laczna, ktéra powstala z mocy prawa wpisywana jest z urzedu w razie odlaczenia z dotychczasowej ksiegi
wieczystej nabytej czeSci nieruchomosci obciazonej i zalozenia dla niej nowej ksiegi wieczystej, badZ przeniesienia



czedci nieruchomosci obciazonej do innej ksiegi wieczystej przez jej przylaczenie. Sad z urzedu przenosi takze wtedy,
do wspolobciazenia, wszystkie ciezary cigzace na nieruchomosci do nowej ksiegi (§ 11 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 17 wrzeénia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentow). W
ksiedze macierzystej Sad dokonuje wpisu wspolobciazenia w lamie 7 dzialu IV ksiegi wieczystej, jako laczne obcigzenia
nieruchomosci powstale po wpisie hipoteki zwiazane z podzialem nieruchomosci (§ 46 ust. 1 pkt 7 rozp. jw.).

Sytuacja przedstawia sie jednak inaczej w przypadku kredytu udzielonego na budowe domoéw mieszkalnych
zabezpieczonego hipoteka, gdyz do ustanowionej w takim przypadku hipoteki przepisu art. 76 ust. 1 nie stosuje sie
na podstawie wyraznego unormowania zawartego w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Omawiane zagadnienie bylo przedmiotem
wypowiedzi Sadu Najwyzszego (powolane uzasadnienie postanowienia z dnia 13 stycznia 2005 roku, IV CK 425/04);
podzieli¢ nalezy wyrazone przez niego stanowisko, ze w powolanym wypadku nie powstaje hipoteka ustawowa lgczna.
Przemawia za tym tres$¢ tego przepisu, ktéra nie powinna nastreczaé trudnosci w ramach wykladni jezykowej, lecz
rowniez wykladnia funkcjonalna. Za unormowanie zawartym w art. 76 ust. 4 u.kw.h. stalo dazenie do tego, aby nie
wywolywaé skutku tzw. nadzabezpieczenia obcigzajacego dluznika ponad miare i konieczno$é, a tym samym nie
ogranicza¢ na dlugi okres czasu zdolnoéci kredytowej wlasciciela nieruchomosci obciazonej. Dokonana zmiana z
zalozenia miala pobudzié rozw6j budownictwa mieszkaniowego.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo stwierdzi¢, ze art. 76 ust. 1 kwh przewidujacy powstanie hipoteki lacznej, w
przypadku podzialu nieruchomosci obcigzonej hipoteka, nie miat zastosowania do hipoteki zabezpieczajacej kredyt
udzielony na budowe doméw mieszkalnych. Zgodnie z art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., w takiej sytuacji hipoteka
banku zabezpieczajaca kredyt udzielony na budowe domu "ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy". W
wyniku podziatu poszczegblne nieruchomos$ci, powstale na skutek ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, powinny
zostac¢ obciazone okreslonymi hipotekami bedacymi niejako czeSciami pierwotnej hipoteki. Zwrot "podzial hipoteki”
mial w powolanym powyzej przepisie inne znaczenie niz w dotyczacym hipoteki lacznej przepisie art. 76 ust. 2 u.k.w.h.,
gdzie jest on konsekwencja uprzedniego powstania hipoteki lgcznej. W art. 76 ust. 4 stanowil on natomiast element
rozwigzania eliminujgcego powstanie hipoteki lacznej. W pierwszym ze wskazanych unormowan ujmuje sie go jako
jednostronng czynno$¢ prawng, w drugim wigze sie go z umowa (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 13
stycznia 2005 1., IV CK 425/04).

Z uwagi na wskazane wyzej przepisy znajdujace zastosowanie w niniejszej sprawie, podstawowe znaczenie miato
wyjadnienie pojecia ,kredytu udzielonego na budowe doméw mieszkalnych”. Bylo to przedmiotem sporu prawnego
miedzy stronami, Sad podzielil w tym zakresie wywody pozwanej. W doktrynie wskazano, ze pojecie to nalezy rozumieé
nie tylko jako odnoszace sie do doméw wylacznie mieszkalnych; w szczego6lnosci kredyt moze by¢ udzielony na budowe
budynkéw wielomieszkaniowych, z ktorych wydzielane sa poszczeg6lne lokale stanowiace odrebne nieruchomosci
(por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2005 roku, IV CK 469/04 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 powolac¢ definicje zawarta w Rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie klasyfikacji obiektéw budowalnych (Dz.U.1999.112.1316), 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. Majac to na uwadze, w niniejszej sprawie nie moglo budzi¢ watpliwo$ci, wbrew stanowisku
powoda, ze w ramach inwestycji (...) zostaly wybudowane budynki wielomieszkaniowe z miejscami garazowymi oraz
pomieszczeniami uzytkowymi ( piwnice).

Powo6d wskazywal, ze w umowie zawartej pomiedzy nim a spoéika (...) (...)sp. j., jako przedmiot udzielonego kredytu
w § 2 wskazano cze$ciowe finansowanie realizacji inwestycji (...) kwartal (...) przy ulicy (...) w Z.. Umowa miala
nie precyzowac wiec blizej, co wchodzi w sklad inwestycji (...). Analiza jej tresci, co do celu udzielonego kredytu,
nie mogla by¢ jednak ograniczona do tylko jednego zapisu, nalezato odnie$¢ sie do caloksztaltu jej postanowien. W



tym zakresie konieczne bylo uwzglednienie art. 65 § 2 k.c., ktéry stanowi, ze w umowach nalezy raczej badac, jaki
byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej doslownym brzmieniu. Wobec tego nalezalo wzigé
pod uwage § 15 umowy, gdzie wskazano, ze gdy nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym, na
ktorej ustanowiono hipoteczne zabezpieczenie kredytu, zostanie podzielona przez przeniesienie wlasnos$ci czesci tej
nieruchomosci na nabywcow poszczegdlnych lokali mieszkalnych, uzytkowych lub garazy strony dokonuja podziatu
hipoteki pomiedzy dotychczasowa nieruchomoé¢ i wyodrebnione z niej nieruchomosci lokalowe i gruntowe. Majac
to na uwadze i dokonujac wyktadni postanowien umowy w oparciu o caloksztalt jej tresci, jedynym zasadnym
wnioskiem bylto przyjecie, ze przedmiotem umowy bylto czeSciowe finansowanie inwestycji polegajgcej na budowie
wielomieszkaniowego budynku skladajacego sie z lokali mieszkalnych wraz z przynaleznymi im pomieszczeniami
lokatorskimi oraz miejscami postojowymi.

Uwzgledniajac powyzsze wywody, oczywistym musialo by¢, ze art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie mégt stanowi¢ podstawy
do powstania hipoteki lacznej obcigzajacej nieruchomosé i lokal. Wobec tego, nalezalo rozwazyé¢ zastosowanie w
niniejszej sprawie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., zgodnie z ktérym do powstania hipoteki zabezpieczajacej udzielenie kredytu
na cele budowy domoéw mieszkaniowych konieczna jest umowa okre$lajaca sposob podziatu.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13 kwietnia 2005 roku ( IV CK 469/04) poszukujgc odpowiedzi na
pytanie, jakie podmioty powinny zawrzeé taka umowe wywibdl, ze najwlasciwsze wydaje sie rozwigzanie zakladajace
uregulowanie podzialu hipoteki w umowie pomiedzy wierzycielem hipotecznym a wiascicielem nieruchomosci, w
ktorej zostaja wyodrebnione lokale (sprzedawca - inwestorem budowlanym). Dokladniej chodzi tu o umowe o
ustanowienie hipoteki na wspomnianej nieruchomosci lub o porozumienie uzupehiajace te umowe. Wlasciciel
nieruchomos$ci, w Kktérej zostaja wyodrebnione lokale, sam nie w mniejszym stopniu niz nabywcy lokali
zainteresowany podziatem hipoteki, dysponuje danymi pozwalajacymi na okreslenie tego podziatu jednorazowo w
odniesieniu do wszystkich lokali przed ich wyodrebnianiem. Istotnym Zrédlem tych danych sa zawarte przez niego
umowy z przyszlymi nabywcami lokali. Mozna przypuszczaé, ze niewskazanie w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. kryteriow,
na ktérych wspomniane strony powinny oprze¢ podzial hipoteki, ani nieprzyznanie roszczenia pozwalajacego
wymusi¢ zawarcie umowy okre$lajacej podzial hipoteki, jak tez nieprzyznanie nabywcom lokali §érodkéw prawnych
pozwalajacych kwestionowaé wysokoS§¢ obcigzen hipotecznych przewidzianych w umowie okre$lajacej podzial
hipoteki, wynikalo z uznania, iz dostateczna ochrone w tym zakresie zapewniaja prawa rynku: dazenie wskazanych
wyzej stron do mozliwie najnizszego okreslenia wysokoSci hipotek na lokalach w obawie, ze wyzsze obciazenie
hipoteczne stanie sie przeszkodg do znalezienia nabywcéw lokali. Nie ma przeszkod, aby postanowienia umowy
dotyczace podzialu hipoteki, co do niektorych nieruchomosci lokalowych przewidywaly, iz nie beda one w ogoéle
obcigzone. Poglad taki, w ocenie Sadu, jako w pelni przekonywujacy zastluguje na podzielenie

Powdd dla obrony zasadno$ci roszczenia wywodzil, ze umowa wymagana przepisem art. 76 ust. 4 u.k.w.h. zawarta byta
w postanowieniach § 15 umowy kredytu inwestorskiego. Sad podzielil jednak w tym zakresie argumentacje pozwanej,
ze stanowisko takie nie bylo zasadne. Postanowienia umowy kredytu wskazywaly bowiem, ze Bank i Kredytobiorca
zobowigzani sg do podjecia, na koszt Kredytobiorcy, wszelkich czynnosci niezbednych do dokonania podziatu hipoteki
zabezpieczajacej splate udzielonego kredytu. Tym samym zapisy wskazujace, ze przedmiotem podziatu byla hipoteka
w kwocie odpowiadajacej niesptaconemu zadluzeniu z tytulu kredytu, zas podzial hipoteki dokonywany ma by¢ z
uwzglednieniem wysokosci udzialéw, przypadajacych na poszczego6lne wydzielone lokale w nieruchomosci wspolnej,
nie moglo by¢ odczytywane jako umowa, lecz jedynie jako wytyczne przy tworzeniu umowy podziatu. Z treéci § 15
umowy kredytowej nie wynikala ponadto wysoko$é udzialéw przypadajacych na poszczegolne wydzielone lokale.

W ocenie Sadu umowa dotyczaca podzialu hipoteki, zgodnie z poprzednio obowigzujacym i znajdujacym w niniejszej
sprawie zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., powinna byé na tyle precyzyjna, aby umozliwiala podziat hipoteki tylko w
oparciu o jej postanowienia. Umowa ta nie moze pozostawia¢ kwestii sposobu podzialu hipoteki do dookreélenia na
pOZniejszym etapie; tym bardzie, ze nie wiadomo, kto takiej czynnosci mialby dokonywac i w oparciu o jakie przestanki.
W tym zakresie zasadnie wypowiadal sie réwniez Sad Najwyzszy (uzasadnienie postanowienia z dnia 16 maja 2013
roku, IV CSK 653/12), ktéry dokonujac oceny dokumentacji banku pod katem ustalenia, czy postanowienia umowy
kredytowej moga stanowié podstawe do podziatu hipoteki miedzy poszczegblne lokale, stwierdzil, ze nie mozna uznaé



za umowny sposob podziatu, o ktdrym mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., takich postanowien umowy miedzy deweloperem
a bankiem, ktore przewiduja, iz podzial hipoteki bedzie uzalezniony od dodatkowych opisanych w umowie zdarzen
prawnych, a takze od dodatkowych o$wiadczen skladanych przez wierzyciela.

Sad Najwyzszy wskazal takze, ze nie moze zosta¢ zakwalifikowane jako umowny sposéb podzialu hipoteki
postanowienie umowy, zgodnie z ktérym Bank wyrazi zgode na bezobciazeniowe wydzielenie poszczegdlnych lokali
pod warunkiem zaplaty ceny w sposéb blizej okre$lony. Uzaleznienie podzialu hipoteki dotychczas obcigzajacej
nieruchomo$é, ulegajaca nastepnie podzialowi, nie tylko od zdarzenia prawnego polegajacego na podziale tej
nieruchomodci, ale takze od zlozenia przez wierzyciela hipotecznego o$wiadczenia woli odrebnego od zlozonego
uprzednio o§wiadczenia woli ustanawiajgcego umowny sposob podziatu hipoteki, w istocie skutkowaloby przyjeciem,
ze podzial hipoteki nastepuje nie w oparciu o postanowienia umowy, o ktérej mowa w art. 76 ust 4 u.k.w.h, lecz
na podstawie o$wiadczenie woli wierzyciela hipotecznego. Tymczasem jedynie art. 76 ust. 2 omawianej ustawy
przewiduje dokonywanie podziatu hipoteki na podstawie samego o$wiadczenia wierzyciela hipotecznego, lecz przepis
ten dotyczy hipoteki lacznej, za§ w omawianych przypadkach hipoteka laczna nie powstaje, wobec jednoznacznego
wylaczenia w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. (uzasadnienie postanowienia z dnia 21 lutego 2013 roku IV CSK 385/12).
Stanowisko takie w pelni zastuguje na podzielenie.

Podsumowujac. Przedstawione wywody prowadzily do wniosku, ze postanowienia umowy zawartej 17 stycznia 2007
roku pomiedzy powodem a (...) Sp.j. w Z. nie zawieraly umownego sposobu podziatu hipoteki. Brak w chwili powstania
odrebnej wlasno$ci lokalu zapisow umownych co do podzialu hipoteki, do ktérych odwolywal sie art. 76 ust. 4
zdanie drugie u.k.w.h., uniemozliwialo dokonanie w ksiedze wieczystej zalozonej dla niego wpisu hipoteki lacznej na
podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Wpisowi prawa wlasnos$ci lokalu nie mogl towarzyszy¢ ani wpis hipoteki lacznej, wobec
nieistnienia podstaw do stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ani wpis hipoteki stosownie do art. 76 ust. 4 zdanie drugie
u.k.w.h., wobec nieziszczenia sie koniecznej przestanki do jej powstania. Co za tym idzie, wpisy hipotek lacznych w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu pozwanej na rzecz powoda, dokonane przez Sad Rejonowy w Wolominie z
urzedu na podstawie § 11 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego, nie znajdowaly podstawy prawnej i faktycznej. Wobec
tego pozwana nie mogla by¢ uznana za odpowiedzialng rzeczowo wobec powoda. Z tych wzgledow powddztwo bylo
bezzasadne.

Majac to na wzgledzie, zgodnie z art. 496 k.p.c. nalezalo uchyli¢ wydany w postepowaniu nakazowym nakaz zaplaty
w catoéci i orzec o zgdaniu pozwu, poprzez jego oddalenie.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1 i § 3 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za
wynik sprawy. Wobec oddalenia powo6dztwa, powod zobowigzany byt do zwrotu na rzecz pozwanej poniesionych
przez nig kosztéw procesu. M. W. poniosta koszty w wysokosci 8.217 zl, na ktore skladala sie oplata skarbowa od
pelnomocnictwa — 17 ztotych, uiszczona oplata od zarzutéw, tj. 1.000 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika 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 czynno$ci radcowskie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



