Sygnatura akt I C 456/19

UZASADNIENIE

Zarzqdzeniem z dnia 8 lutego 2019 r. wylaczono ze sprawy II C 573/17 toczqcej sie przed Sadem
Rejonowym dla Lodzi Widzewa pkt 3 i 5 zadan pozwu z dnia 27 grudnia 2016 r. skierowanego
przeciwko (...) Bank (...) Spotka Akcyjna w W. o uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym
stanu prawnego yjawnionego w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sqd Rejonowy dla Lodzi-
Srédmiescia w Eodzi dla nieruchomosci polozonej w E. przy ul (...) nr (...) oraz w ksiegach
wieczystych lokali uzytkowych wyodrebnionych z tej nieruchomosci nr (...), (...), (..), (..), (..),
.., (..), (...), (...)y (..)y (..)s (..), wytoczonego przez spolki: (...) Spotka Akcyjna z siedzibq
w W.1i (...) z siedzibg w W., a nastgpnie wobec wniesienia w dniu 28 grudnia 2016 r. aportem
przedsiebiorstiva obejmujgcego nieruchomosci objete pozwem do spolek (...) w W. 1 (...) w W,
takze przez wskazane spolki.

Zqdanie z pkt 3 o wartosci (k. 555) — 540 277,96 CHF czyli 2 213 194,64 PLN dotyczylo zmniejszenia
na podstawie art. 68 ust 2 u.k.w.h z uwagi na istniejgce nadzabezpieczenie sum hipotek zwyklych
ustanowionych przez pozwang dla trzech umoéw kredytu inwestycyjnego:

a) z dnia 26 kwietnia 2006 r. nr (...) (pierwotnie 202# (...)) z kwoty 725834,86 CHF do kwoty nie
wyzszej niz 446 886,92 CHF;

b) z dnia 22 marca 2007 r. nr (...) (pierwotnie nr 202# (...)) z kwoty 408 333,30 (...) do kwoty nie
wyzszej niz 313 545,30 CHF

¢) zdnia 16 marca 2007 r. nr (...) (pierwotnie 202# (...)) z kwoty 750 000 CHF do kwoty nie wyzszej
niz 583 458 CHF

Zadanie z pkt 5 o wartosci (k. 555) —1 884 168,19 CHF czyli 7 718 306,57 PLN dotyczylo
podzialu proporcgjonalnie do wartosci nieruchomosci powstalych wskutek podzialu hipotek
tgcznych wynikajqcych z trzech opisanych wyzej umoéw kredytu obciqzajgcych powstale wskutek
wyodrebnienia lokale uzytkowe o numerach 1.4, 0.2, 1.3, 0.3, 0.4, 0.1, 1.1, 0.9., 0.8, 0.7, 0.6, 0.5, dla
ktérych Sad Rejonowy dla Eodzi Srédmiescia w Eodzi prowadzi ksiegi wieczyste o numerach: (...),
C..)s (...), (...) (.., (o0)y (o)y (oor)y Cool)y (ood)y (o) T (eol).

(zarzqdzenie - k. 3, pozew — k. 4-24)
Pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calosci.
(odpowiedz na pozew — k. 567-573)

Sprawa o wylgczone roszczenia (pkt 3 i 5 pozwu) zostala zarejestrowana pod sygnatura I C
141/19 Sqdu Rejonowego dla Lodzi Widzewa w Lodzi, ktory postanowieniem z dnia 1 marca 2019 r.
stwierdzil swojq niewlasciwosé do rozpoznania roszczen o uksztaltowanie stosunku prawnego i w
tym zakresie przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Okregowemu w Eodzi

(postanowienie — k. 1273)

Na rozprawie w dniu 25 wrzesnia 2019 r. strony zgodnie ustalily, ze spor ma w pierwszej kolejnosci
charakter prawny, w konsekwencji sqd ograniczyl dalszq rozprawe do rozstrzygniecia zasady
odpowiedzialnosci strony pozwanej (protokoél skrocony — k. 1315-odwrot).

Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje:



Jak wynika ze zgodnych oswiadczen stron zlozonych na rozprawie 25 wrzesnia 2019 r., w
E. przy ul. (...) znajdujq sie budynki magazynowo-biurowe-niemieszkalne uregulowane w 4
ksiegach wieczystych, z ktorych 2 sq niezabudowane, a 2 zabudowane. W budynkach zostaly
wydzielone odrebne lokale, dla ktorych sq zalozone oddzielne ksiegi wieczyste. Wspohwlasciciele
nieruchomosci po 2 czesci - spoétki (...) w dniu 28 grudnia 2016 r. wniosly tytulem aportu
przedsiebiorstivo obejmujqgce nieruchomosci objete pozwem do spoélek (...) w W.1i (...) w W., gdyz
przystapily do tych spolek charakterze akcjonariusza. Mialo to miejsce po sporzqdzeniu pozwu,
ale przez jego doreczeniem. Lokale uzytkowe pomimo wyodrebnienia prawnego sq wlasnosciq
tych samych podmiotéw co caly budynek i nieruchomosé wspoélna, gdyz z uwagi na obcigzanie
hipoteczne nie ma chetnych na ich nabycie. Budynki pochodzq z okresu PRL-u. Kredyty, ktore
zabezpieczajq hipoteki sq z lat 2006, 2007 i 2011. Lokale zostaly wydzielone po6zniej, bo w marcu
i lipcu 2014 roku.

(skrocony protokol rozprawy — k. 1314)

Szczegolowa historia wszystkich kredytéow obcigzajacych nieruchomosci w powolanej lokalizacji
opisana zostala w zalqczonych aktach Sqgdu Okregowego w fodzi sygn. akt X GC 825/15,
zakonczonej prawomocnym wyrokiem z dnia 22 czerwca 2016 r. Ustalenia dokonane w powolanej
sprawie sqd w calosci podziela i przyjmuje za wlasne wskazujagc jako dowody karty z zalgczonych
akt X GC 825/15.

W dniu 26 kwietnia 2006 roku (...) Bank (...) S.A. w W. zawarla z C. N. umowe kredytu inwestycyjnego hipoteka
partner nr 202# (...) w wysoko$ci 725834,86 CHF. Zgodnie z umowa, splata kredytu zabezpieczona zostala m.in.
hipoteka umowna zwykla w wysokoSci 725.834,86 CHF oraz hipoteka kaucyjna do wysokosci 159.683,67 CHF na
nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...)#12, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmieécia w Lodzi prowadzi
ksiege wieczysta (...).

W trakcie obowiazywania tejze umowy doszlo do zmiany po stronie kredytobiorcy — w miejsce pierwotnego
kredytobiorcy wstapila (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowo-akeyjna w L. a nastepnie
wspotkredytobiorcg zostala spoétka (...) Ltd z siedziba na Cyprze, na skutek przeniesienia przedsiebiorstwa w
rozumieniu art. 551 k.c. (dowdd: po$wiadczona kopia umowy k. 53-58, aneks nr (...) do ww. umowy k. 63, aneks nr
(...) do ww. umowy k. 64-65, aneks nr (...) do ww. umowy k. 66).

(...) Bank (...) S.A. w W. zawarla ponadto w dniu 16 marca 2007 roku umowe kredytu inwestycyjnego nr 202# (...),
na mocy ktorej udzielila C. N. kredytu w kwocie 750.000 frankéw szwajcarskich ( (...)). Zgodnie z umowa, splata
kredytu zabezpieczona zostala m.in. hipoteka zwykla w wysokosci 750.000 CHF na nieruchomosci potozonej w k.
przy ulicy (...)#12, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...), hipoteka
umowna zwykla w kwocie 125.5000 zl na nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...)#12, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz hipoteka umowng gczna w wysokosci 1.250.000 zk
na nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...)#12, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi prowadzi
ksiegi wieczyste (...).

W trakcie obowigzywania powyzszej umowy doszlo do zmiany po stronie kredytobiorcy — w miejsce pierwotnego
kredytobiorcy wstapita Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cig spotka komandytowo-akeyjna w L., a nastepnie
wspotkredytobiorca zostala spoétka (...) Ltd z siedziba na Cyprze, na skutek przeniesienia przedsiebiorstwa w
rozumieniu art. 551 k.c. (dowdd: poswiadczona kopia umowy k. 34-39, aneks nr (...) do ww. umowy k. 46, aneks nr
(...) do ww. umowy k. 47, aneks nr (...) do ww. umowy k. 48-49, aneks nr (...) do ww. umowy k. 51, aneks nr (...) do
ww. umowy k. 52).

W dniu 22 marca 2007 roku (...) Bank (...) S.A. w W. zawarla z C. N. umowe kredytu inwestycyjnego nr 202# (...),
wysokosci 408.333,30 CHF. Zgodnie z ta umowa, splata kredytu zabezpieczona zostata m.in. hipoteka umowna zwykla



we wysokos$ci 408.333,30 CHF oraz hipoteka kaucyjna do wysokos$ci 89.833,33 CHF na nieruchomo$ci polozonej w
L. przy ulicy (...)#12, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...).

W trakcie obowigzywania powyzszej umowy doszlo do zmiany po stronie kredytobiorcy — w miejsce pierwotnego
kredytobiorcy wstgpila (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig spétka komandytowo-akeyjna w L., a nastepnie
wspotkredytobiorcg zostala spoétka (...) Ltd z siedziba na Cyprze, na skutek przeniesienia przedsiebiorstwa w
rozumieniu art. 551 k.c. (dowdd: poS§wiadczona kopia umowy k. 67-72, aneks nr (...) do ww. umowy k. 78, aneks nr
(...) do ww. umowy k. 79-80, aneks nr (...) do ww. umowy k. 81).

Ostania umowa kredytowa, ktéra juz nie jest przedmiotowej niniejszej sprawy, ale obrazuja stan obcigzenia
nieruchomoéci prz ul. (...) to umowa kredytu inwestycyjnego nr 202# (...), w wysoko$ci 1.220.000 CHF zawarta w dniu
7 wrze$nia 2007 roku przez (...) Bank (...) S.A. wW. z 4M sp61ka z ograniczona odpowiedzialno$cig w L.. Zgodnie z ta
umowa, splata kredytu zabezpieczona zostala m.in. hipoteka umowna zwyklg wysokoéci 1.220.000 CHF oraz hipoteka
umowna w wysokosci 523.899,39 CHF na nieruchomo$ci potozonej w L. przy ulicy (...)#12, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...).

W trakcie obowigzywania powyzszej umowy doszlo do zmiany po stronie kredytobiorcy — w miejsce pierwotnego
kredytobiorcy wstgpila (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig spétka komandytowo-akeyjna w L., a nastepnie
wspotkredytobiorcg zostala spoétka (...) Ltd z siedziba na Cyprze, na skutek przeniesienia przedsiebiorstwa w
rozumieniu art. 551 k.c. (dowod: poSwiadczona kopia umowy k. 82-87, aneks nr (...) do ww. umowy k. 95-96, aneks
nr (...) do ww. umowy k. 97, aneks nr (...) do ww. umowy k. 98).

W ksiegach wieczystych nieruchomosci, ktérych dotyczylo wymienione wyzej zabezpieczenie hipoteczne uméw
kredytowych, dokonane zostaly nastepujace wpisy hipotek na rzecz powodowego Banku:

1) w ksiedze wieczystej (...):

a) hipoteka umowna zwykla, wpisana w dniu 26.06.2006 r., do kwoty 725.834,86 CHF, zabezpieczajaca kredyt z
umowy nr (...),

b) hipoteka kaucyjna, wpisana w dniu 26.06.2006 r., do kwoty 159.683,67 CHF, zabezpieczajgca odsetki z umowy

nr (...),

¢) hipoteka umowna zwykla, wpisana w dniu 16.03.2007 r., do kwoty 750.000 CHF, zabezpieczajaca kredyt z umowy
nr (...),

d) hipoteka umowna zwyklta, wpisana w dniu 22.03.2007 r., do kwoty 408.333,30 CHF, zabezpieczajaca kredyt z
umowy nr (...),

e) hipoteka kaucyjna, wpisana w dniu 22.03.2007 r., do kwoty 89.833,33 CHF, zabezpieczajaca odsetki z umowy nr
(.,

f) hipoteka umowna zwykla, wpisana w dniu 7.09.2007 r., do kwoty 1.220.000 CHF, zabezpieczajaca kredyt z umowy
nr (...),

g) hipoteka umowna, wpisana w dniu 20.06.2011 r., do kwoty 523.899,39 CHF, zabezpieczajaca ,kredyt, roszczenia
o odsetki oraz o przyznane koszty postepowania jak rOwniez inne roszczenia o §wiadczenia uboczne wymienione w
dokumencie stanowigcym podstawe niniejszego wpisu”, na podstawie umowy nr (...);

2) w ksiedze wieczystej (...):

a) hipoteka umowna zwykla, wpisana w dniu 21.07.2010 r., do kwoty 1.255.000 zl, zabezpieczajaca naleznos¢ gtéwna
z umowy nr (...),



b) hipoteka umowna laczna, wpisana w dniu 25.03.2011 r., do kwoty 1.250.000 zl, zabezpieczajaca ,wierzytelnoéc
banku, roszczenia o odsetki, koszty postepowania oraz inne roszczenia uboczne w tym oplaty i prowizje” z umowy

nr (...);

3) w ksiedze wieczystej (...) — hipoteka umowna laczna, wpisana w dniu 25.03.2011 r., do kwoty 1.250.000 zl,
zabezpieczajaca ,wierzytelnoé¢ banku, roszczenia o odsetki, koszty postepowania oraz inne roszczenia uboczne w tym
oplaty i prowizje” z umowy nr (...)

(dowod: odpisy ksiag wieczystych k. 128-148).

Z nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej (...) w 2014 r. wyodrebnione zostaly lokale i zalozone dla nich
zostaly nowe ksiegi wieczyste o numerach (...). Hipoteki wpisane na rzecz strony powodowe;j zostaly przeniesione na
wyodrebnione lokale (dowo6d: odpisy ksiag wieczystych k. 149-207).

Wobec braku splaty naleznosci z tytulu wyzej wymienionych kredytéw, bank (...) wypowiedzial opisane wyzej umowy
kredytowe pismami z dnia 15 lutego 2013 r. (dowo6d: poswiadczone kopie pism z dnia 15.02.2013 r. k. 99-100, 104,
108, 112, potwierdzenia odbioru k. 102-103, 106-107, 110-111, 114-115).

Aktualnie dluznikiem z tytulu opisanych umoéw kredytowych jest spoélka (...) z Cypru, natomiast dtuznicy rzeczowi
zmieniali sie wobec wnoszenia nieruchomoéci zabezpieczonych hipotekami w aportach do kolejnych spolek.

Wyrokiem z dnia 22 czerwca 2016 r. , prawomocnym od dnia 13 czerwca 2017 r. (wyrok SA w Lodzi I ACa 1553/16)
Sad Okregowy w Lodzi zasadzit od (...) Spotki komandytowej we W. na rzecz (...) Bank (...) Spotki Akcyjnej w W.:

a) kwote 685.654,73 CHF (szeSéset osiemdziesiat pie¢ tysiecy szeSéset piecdziesiat cztery 73/100 frankow
szwajcarskich) wraz z odsetkami umownymi naliczanymi wedlug zmiennej stopy procentowej dla kredytow
przeterminowanych i kredytéw postawionych w stan natychmiastowej wymagalno$ci, wynoszacej czterokrotnosé
stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego, od kwoty 583.458 CHF od dnia 31 stycznia 2014 r. do
dnia zaplaty, z ograniczeniem odpowiedzialno$ci dtuznika do:

— nieruchomoéci polozonej w L. przy ul (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Eodzi prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) oraz lokali stanowiacych odrebne nieruchomoéci dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w
Lodzi prowadzi ksiegi wieczyste nr (...), (...), LD1 (...), obcigzonych na rzecz powoda hipoteka umowna taczna zwykla
w wysokoSci 750.000 CHF — w zakresie naleznos$ci gtownej w kwocie 583.458 CHF;

— nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Eodzi prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), obciazonej na rzecz powoda hipoteka umowna zwykla w kwocie 1.255.000 zl oraz nieruchomosci
polozonych w L. przy ul. (...), dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiegi wieczyste nr
(...), obcigzonych na rzecz powoda hipoteka umowna laczna w wysokoéci 1.250.000 zk;

b) kwote 524.429,79 CHF (pietset dwadzie$cia cztery tysigce czterysta dwadzieScia dziewie¢ 79/100 frankéw
szwajcarskich) wraz z odsetkami umownymi naliczanymi wedlug zmiennej stopy procentowej dla kredytow
przeterminowanych i kredytéw postawionych w stan natychmiastowej wymagalnoSci wynoszacej kazdorazowo
czterokrotno$é stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego, od kwoty 446.886,93 CHF od dnia 31
stycznia 2014 r. do dnia zaplaty, z ograniczeniem odpowiedzialnos$ci dluznika do nieruchomoéci polozonej w L. przy ul.
(...), dlaktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz lokali stanowigcych
odrebne nieruchomosci dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiegi wieczyste nr (...),
obcigzonych na rzecz powoda hipoteka umowna laczng zwykla w wysokosci 725.834,86 CHF oraz hipoteka umowng
laczng kaucyjng do wysokos$ci 159.683,67 CHF;

¢) kwote 367.090,36 CHF (trzysta sze$édziesiat siedem tysiecy dziewieédziesiat 36/100 frankéw szwajcarskich)
wraz z odsetkami umownymi naliczanymi wedlug zmiennej stopy procentowej dla kredytéw przeterminowanych



i kredytow postawionych w stan natychmiastowej wymagalno$ci wynoszacej kazdorazowo czterokrotno$é stopy
kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego, od kwoty 313.545,30 CHF od dnia 31 stycznia 2014 r.
do dnia zaplaty, z ograniczeniem odpowiedzialnosci dluznika do nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz lokali stanowiacych
odrebne nieruchomoéci dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmiescia w Eodzi prowadzi ksiegi wieczyste nr (...),
obcigzonych na rzecz powoda hipoteka umowna laczng zwykla w wysokos$ci 408.333,30 CHF oraz hipoteka umowng
laczng kaucyjng do wysokos$ci 89.833,33 CHF;

d) kwote 1.179.728,91 CHF (milion sto siedemdziesigt dziewie¢ tysiecy siedemset dwadzieécia osiem 91/100
frank6w szwajcarskich) wraz z odsetkami umownymi naliczanymi wedlug zmiennej stopy procentowej dla kredytow
przeterminowanych i kredytéw postawionych w stan natychmiastowej wymagalnoSci wynoszacej kazdorazowo
czterokrotno$¢ stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego, od kwoty 1.013.248,30 CHF od dnia 31
stycznia 2014 r. do dnia zaplaty, z ograniczeniem odpowiedzialnos$ci dtuznika do nieruchomosci polozonej w L. przy ul.
(...), dlaktorej Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz lokali stanowiacych
odrebne nieruchomosci dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiegi wieczyste nr (...),
obcigzonych na rzecz powoda hipoteka umowna laczng zwykla w wysokosci 1.220.000 CHF oraz hipoteka umowng
laczng w wysoko$ci 523.899,39 CHF;

( wyroki w aktach X GC 825/14 i k. 517-518 1 654)

Postepowanie w wyzej opisanej sprawie toczylo sie przeciwko spoélce (...), ale w zwiazku ze zbyciem nieruchomosci
w toku procesu klauzula wykonalnoéci nadana zostala przeciwko aktualnemu wilaécicielowi. P. egzekucyjnej wszczete
na podstawie tego tytulu zostalo jednak zawieszone, gdyz w sprawie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej wydane
zostalo postanowienie o zabezpieczeniu poprzez zawieszenie postepowania egzekucyjnego.

W sprawie o uzgodnienie tresci ksiag wieczystych podnoszone sg zarzuty niewaznos$ci jednej z uméw kredytowych
z uwagi na niewlaéciwa reprezentacje kredytobiorcy, alternatywnie o wykre$lenie hipoteki kaucyjnej ustanowionej
w 2011 roku z uwagi na to, ze ta sama nieruchomos$¢ byta zabezpieczona hipoteka zwykla jak i kaucyjna. Sa tez
zarzuty dublowania sie hipoteki zwyklej i kaucyjnej, a nadto niedookreslenie przy wpisie hipoteki rodzaju odsetek
i wysokoéci. Roszczenia wylgczone do odrebnego rozpoznania o zmniejszenie sum hipotek i podzial
hipotek lqgcznych sq niezalezne od tych roszczen.

Kwoty naleznosci glownych z wszystkich umoéw kredytowych sq bezsporne, spor dotyczy odsetek
kapitatowych, ktére wedlug powoda nie mogly by¢ objete starqg hipotekq zwwyklq. Strona pozwana
tej okolicznosci nie kwestionuje, jednak podnosi, ze do stanu prawnego sprzed 2011 r. kiedy sporne
hipoteki byly ustanowione nie stosuje sie przepisow o nadzabezpieczeniu. W zakresie roszczenia
z punktu 5 pozwu, spor dotyczy zagadnienia prawnego czy podzial hipoteki moze mieé miejsce
rowniez gdy wlasnosé nieruchomosci pozostaje przy tej samej osobie.

(skroéocony protokol rozprawy — k. 1314-1315)

Zdaniem powoda co do roszczenia z pkt 3 pozwu, w stanie prawnym obowigzujacym przed dniem 20 lutego 2011
r. nadzabezpieczenie moglo by¢ usuniete przez wlasciciela nieruchomosci w drodze powo6dztwa na podstawie art.

10 u.k.w.h. przez wykazanie, ze umowa o ustanowenie hipoteki jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego
(art. 58 § 2 k.c.). Obecnie temu celowi sluzy art. 68 ust 2 u.k.w.h., ktéry w tej sytuacji winien by zastosowany.
Zadanie zmniejszenia hipoteki znajduje swoje uzasadnienie réwniez w zasadzie akcesoryjnosci hipoteki, ktéra
powinna zmniejszaé sie wraz ze zmniejszeniem wierzytelno$ci. Brak ustawowego powigzania sumy hipotecznej
z wysoko$cia zabezpieczenia wierzytelno$ci stwarza niebezpieczenstwo ze zawyzona hipoteka wyczerpie zdolnoéc
kredytowa wlasciciela, ktory nie bedzie moglt uzyskaé dodatkowego finansowania zabezpieczanego hipotecznie na
okres$lonej nieruchomos$ci. Stanie sie nadto nadmiernie uzalezniony od wierzyciela hipotecznego.



W zakresie roszczenia z pkt 5 pozwu czyli opartego o art. 76 ust 4 u.k.w.h. poza sporem jest, ze lokale uzytkowe
zostaly wyodrebnione z ksiegi wieczystej (...) przez 6wczesnego (...) spétke komandytowa i na skutek podzialu
trzy hipoteki obcigzajace nieruchomos$c¢ staly sie z mocy prawa hipotekami lacznymi ustawowymi, obcigzajacymi

wszystkie nieruchomo$ci. Nie ma tez sporu, ze do hipotek zwyklych powstalych przez wejSciem w zycie ustawy z 26
wrzesnia 2009 r. powolany przepis stosuje sie, sporne jest natomiast czy dotyczy on kazdego fizycznego wyodrebnienia
wlasnosci czy tylko sytuacji gdy nastepuje przeniesienie wlasno$ci wyodrebnionej nieruchomoéci na inna osobe.
Zdaniem powoda przedmiotowy przepis ma charakter uniwersalny, dotyczy wszystkich rodzajow lokali, a takze
wszystkich sytuacji wyodrebnienia wlasnoéci bez wzgledu na to kto staje sie wlasciciele wyodrebnionego lokalow.
Wystarczy, ze spelnione a dwie ustawowe przeslanki, czyli: podzial przedmiotu hipoteki i brak umowy wierzyciela
hipotecznego z wlascicielem co do podziatu hipoteki. W konsekwencji, w ocenie powoda, nabywca w rozumieniu art.
76 ust 4 u.k.w.h. jest kazda osoba, dla ktérej dokonano podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Nadto wedlug
powoda, nawet gdyby uznaé, ze nabywca ,,wydzielonej nieruchomos$ci” nie byla spélka (...), taki przymiot maja juz
powodowe spdlki, ktore od spolki (...) nabyly sporne lokale juz po tym jak zostaly one wyodrebnione. Nadto zdaniem
powoda podzial hipoteki jest korzystny dla obu stron sporu, gdyz ulatwilby sprzedaz lokali. Pow6d wskazal nadto na
orzeczenia Sadu Najwyzszego z 13 kwietnia 2005 i 11 lutego 2005.

(glos do protokotu rozprawy — k. 1319-1323)

Pozwany odnoscie roszczenia z pkt 3 pozwu wskazal, ze obecnie obowiqzujqcy art. 68 ust.

1 1 2 uk.w.h.,, na ktory powohye sie strona powodowa zostal zmieniony ustawq z dnia 29
czerwca 2009r. Zgodnie z art. 10 ustawy zmieniajqcej do hipotek kaucyjnych powstalych przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, z zastrzezeniem ust. 2, stosuje sie przepisy ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece w brzmieniu nadanym niniejszq ustawaq, z wyjqtkiem przepiséow
o rozporzgdzaniu oproéznionym miejscem hipotecznym. Do hipotek zwyklych powstalych przed
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece w dotychczasowym brzmieniu, z wyjqtkiem art. 76 ust. 1 i 4 tej ustawy, ktore stosuje sie
w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq. To samo dotyczy hipotek kaucyjnych zabezpieczajqcych
roszczenia zwiqzane z wierzytelnosciqg hipotecznq, lecz nieobjetych z mocy ustawy hipoteka
zwyklag, powstalych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy.

W konsekwencji, zdaniem pozwanego, do hipotek zwyklych i kaucyjnych zabezpieczajacych
roszczenia zwiqzane z wierzytelnosciq hipoteczng, lecz nieobjetych z mocy ustawy hipotekq
zwyklag powstalych przed 20.02.2011r. art. 68 ukwh, w szczegolnosci zas jego ust. 2 zd. 2,
nie bedzie mial zastosowania. Na wypadek przyjecia innej interpretacji, pozwany podniost
brak nadzabezpieczenia spornych hipotek, gdyz dla dokonania oceny w tym zakresie niezbedne
Jjest porownanie wartosci przedmiotu zabezpieczenia z wpisang sumqa hipoteki, a uzyskana
dysproporcja musi by¢ razqcq (vide: uzasadnienie wyroku SN z dnia 28 pazdziernika 2010 r., I
CSK 218/10). Nadto zgodnie z wyrokiem Sqdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 stycznia 2013r.
wydanym w sprawie o sygn. akt V ACa 614/12 dla okreslenia, czy suma hipoteki, ktéora obciqgza
danqg nieruchomos¢ nie jest nadmierna w rozumieniu art. 68 ust. 2 zdanie 2 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece konieczna jest ocena sytuacji finansowej dluznika nie
tylko w zakresie relacji hipoteki zabezpieczajqcej splate danego kredytu do mozliwosci splaty tylko
tego kredytu przez kredytobiorce, ale takze odniesienia do jego sytuacji finansowej w ogoélnosci.
Zdolnosé kredytobiorcy do splaty pozostalych kredytéow wplywa bowiem na ocene mozliwosci
splaty przez niego tego z kredytow, ktory jest zabezpieczony hipotekq. Bez wwzglednienia tego
kontekstu, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie da sie w okolicznosciach sprawy ocenié, czy suma
hipoteki jest nadmierna.

Podobnie w ocenie Sqdu Apelacyjnego w Gdansku (wyrok z dnia z 1.3.2016 r. sygn. akt I ACa
938/15), sam ustawowy zwrot "nadmierne”" wskazuje, ze suma hipoteki musi znaczqco przewyzszaé



wartos$é¢ zabezpieczanych wierzytelnosci. N. powstaje wtedy, gdy wartosé zabezpieczenia
przekracza razqco wysokosé zabezpieczanych roszczen, przy czym chodzi tu o stan istniejgcy
miedzy ustanowieniem zabezpieczenia a jego realizacjq. W ocenie Sqdu Apelacyjnego nalezy
przyjacé, ze przekroczenie nadmierne musi przedstawiac¢ takq wartosé ekonomiczng, ktora z jednej
strony wplywa na zmniejszenie zdolnosci kredytowej wlasciciela nieruchomosci obciqzonej, z
drugiej zas nie nalezy sie wierzycielowi w razie realizacji zabezpieczenia z braku podstawy
prawnej.

W doktrynie prawa podkresla sie réowniez, iz sqd, orzekajgc w sprawie, winien uwzglednié
okolicznosé, ze w przypadku orzeczenia, iz suma hipoteki jest zbyt wysoka, ma miejsce czesciowe
wygasniecie hipoteki, w wyniku czego powstanie opréznione miejsce hipoteczne. Skutkuje to

tym, ze - z mocy art. 101" u.k.w.h. - wlasciciel moze rozporzadzaé tym miejscem. Moze zatem
ustanowi¢ na nim nowa hipoteke albo przeniesé na nie za zgodq uprawnionego ktérgkolwiek

z hipotek obcigzajqcych nieruchomosé. Na podstawie art. 101" ukwh hipotece ustanowionej na
oproéoznionym miejscu hipotecznym lub przeniesionej na opréznione miejsce hipoteczne przystuguje
pierwszenstwo takie samo jak hipotece juz istniejqcej, ktorej suma ulegla zmniejszeniu. W
wypadku egzekucji z nieruchomosci moze to spowodowaé, ze pierwszy wierzyciel nie odzyska
swojej wierzytelnosci w calosci. Jezeli bowiem suma objeta podzialem uzyskana z egzekucji
z nieruchomosci obciqzonych hipotekami nie wystarczy na zaspokojenie w calosci wszystkich
naleznosci i praw tej samej kategorii, tj. hipotek z tym samym pierwszenstwem, naleznosci
zabezpieczone hipotekq bedaq zaspokaojone w kolejnosci odpowiadajgcej przystugujgcemu im
pierwszenstwu. Jezeli hipoteki beda mialy to samo pierwszenstwo, wowczas naleznosci beda
zaspokojone stosunkowo do wysokosci kazdej z nich (art. 1026 kpc). Komentatorzy wskazujq,
iz moze dojs¢ do sytuacji, ze kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci w toku egzekucji
wystarczylaby na zaspokojenie jednego wierzyciela, ale juz nie wystarczy na zaspokojenie
roszczen dwoch wierzycieli hipotecznych z tym samym pierwszenstwem hipotek.

Zgodnie z zalgczonymi do pozwu odpisami z ksiqg wieczystych na nieruchomosciach poza
hipotekami na rzecz (...) S.A. ustanowione sq rowniez inne hipoteki, co czyni realnqg grozbe
zadysponowania opréznionym miejscem hipotecznym na niekorzyscé wierzyciela (...) S.A.

W zakresie natomiast roszczenia zawartego w pkt 5 pozwu pozwany podniésl, iz hipoteza art. 76
ust. 4 ukwh obejmuje dwie sytuacje tj. ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu oraz wydzielenie
odrebnej nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym. W obu powyzszych
sytuacjach - wraz z wydzieleniem - musi nastgpowaé przeniesienie wydzielonej nieruchomosci
na inng osobe. Wykladnia jezykowa i celowosciowa komentowanego przepisu wskazuje, ze nie
dotyczy on sytuacji, w ktorej wlasnosé wydzielonej nieruchomosci pozostaje przy dotychczasowym
wlascicielu nieruchomosci macierzystej.

W przedmiotowej sprawie w drodze jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciel nieruchomosci
gruntowej tj. (...) Spolka komandytowa z siedzibq we W. ustanowil dla siebie odrebng wlasnosé
lokali a nastepnie wspoéohwlascicielami calej nieruchomosci do Y2 czesci, w tym wszystkich
wyodrebnionych lokali, zostaly spélki (...) S.A. 1 (...) S.A - jako podstawe wpisu wlasnosci
yjawniono w ksiegach wieczystych umowe przeniesienia oraz umowe przeniesienia w celu
zwolnienia z dlugu (datio in solutum). Nastepnie, na podstawie oswiadczenia o przystgpieniu
do spoétki akcyjnej i objeciu akcji oraz umowy wniesienia przedsiebiorstwa jako aportu,
wspotwlasnosé nieruchomosci przeszla na powodowe spétki(...) 1 2.

W takim stanie faktycznym, zdaniem strony pozwanej, przepis art. 76 ust. 4 ukwh nie ma
zastosowania (vide T. Czech, komentarz do art. 76 ukwh), zas powodowe spolki, jako dhuzniczki



rzeczowe i wspoéohovlascicielki do 1/2 calosci nieruchomosci nie majq interesu prawnego w
zgloszonym zqgdaniu.

Zgodnie z wyrokiem Sqgdu Apelacyjnego w Szczecinie - I Wydzial Cywilny z dnia 4 wrzesnia
2014 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I ACa 359/14 przepis art. 76 ust. 4 ustawy z dnia
06.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 707) nie ma zastosowania
do hipotek kaucyjnych ustanowionych przed wejsciem w zycie znowelizowanego art. 76 ust. 4
wskazanej ustawy tj. przed dniem 20 lutego 2011 roku. Ponadto przepis ten dotyczy stosunkow
pomiedzy obcigzajgcym hipotekq (bankiem), a osobq ktérej udzielono kredytu na budowe
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, co nie ma miejsca w sprawie, gdzie pozwany
Jjest dhuznikiem rzeczowym a nie osobistym. Przepis ten rowniez ma tylko zastosowanie do
hipoteki lgcznej powstalej w wyniku podziatu nieruchomosci polegajgcego na ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci zabudowanej domem
Jjednorodzinnym, jezeli podzial ten nastqgpil po wejsciu w zycie tej ustawy (znowelizowanego art.
76 ust. 4) tj. po dniu 20 lutego 2011 roku.

Pozwany wskazal nadto na uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystychi hipotece oraz niektéorych innych ustaw z dnia 26 czerwca 2009 r. w ktérym wskazano,
iz ,,Projektowana zmiana art. 76 ust. 4 u.k.w.h. zmierza do usuniecia zaréwno watpliwosci co do
Jjego wykladni, jak i - przede wszystkim - wqtpliwosci zwiqzanych ze zgodnosciq tego przepisu z
Konstytucjq (w szczegolnosci z zasadq réownosct wobec prawa - art. 32 ust. 1 oraz zasadq rownej
ochrony wszystkich praw majatkowych - art. 64 ust. 2 Konstytucji]. W obowigzujgcym brzmieniu
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczy bowiem tylko hipotek ustanowionych w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci z tytutu kredytu udzielonego na budowe domow mieszkalnych. Nie obejmuje wiec
zadnych innych hipotek umownych ani hipotek przymusowych. Celem regulacji zawartej w art.
76 ust. 4 u.k.aw.h. bylo wylgczenie w przypadku podziatu nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi zastosowania - wynikajagcej z ust. 1 art. 76 u.k.w.h. - reguly, zgodnie z ktorqg
w razie podzialu nieruchomosci (w tym takze przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali)
obcigzajqgca jq hipoteka przeksztalca sie w hipoteke tqcznq. Dzieki art. 76 ust. 4 u.k.w.h. nabywcy
domoéw jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych nie sq narazeni na obciqzenie ich nieruchomosci
hipotekq lgcznq, chociaz sami wywiqgzali sie ze swoich zobowigzan wobec zbywcy (np. spoldzielni
mieszkaniowej, dewelopera). Uzasadnieniem dla takiego rozwiqzania jest obserwacja istniejqcej
praktyki na rynku nieruchomosci - budowa budynkéw mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych
odbywa sie w znacznej czesci ze srodkow przyszlhych nabywcow domow jednorodzinnych lub
lokali. W przypadku spéldzielni mieszkaniowych nabywcow lokali obciqza ponadto splata kredytu
zaciggnietego przez spoéldzielnie na budowe domu (por. art. 18 ust. 2 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych). Nie byloby wiec usprawiedliwione, aby nabywcy domoéw jednorodzinnych lub
lokali ponosili dodatkowe ryzyko zwiqgzane z obcigzeniem ich nieruchomosci hipotekq lqczng.

Wskazany cel nie moze jednak zostaé osiqggniety, jesli nieruchomosé zabudowana domem
mieszkalnym jest obcigzona hipotekq umownqg zabezpieczajacq inng niz kredyt wierzytelnosé
(np. wierzytelnosé wykonawcy robot budowlanych do dewelopera o zaplate wynagrodzenia za
Swiadczone ustugi), czy hipotekq przymusowq (mp. z tytutu niezaplaconego przez dewelopera
podatku VAT). W tym stanie banki udzielajgce kredyty na budowe domoéw mieszkalnych i
korzystajgce z zabezpieczenia hipotekq swoich wierzytelnosci traktowane sq mniej korzystnie
niz inni wierzyciele hipoteczni. Co wiecej, wykladnia jezykowa obecnego art. 76 ust. 4 u.k.aw.h.
prowadzi do wniosku, ze przepis ten nie ma zastosowania, jesli bank, ktory udzielil kredytu
na budowe domu mieszkalnego (niekoniecznie zresztq na tej nieruchomosci, ktéra ma zostaé
obcigzona hipotekq), uzyskal na jego zabezpieczenie (np. w zwiqzku z wypowiedzeniem umowy
kredytuw) hipoteke przymusowga. Roéznicuje sie wiec sytuacje banku w zaleznosci od podstawy



przystugujgcej mu hipoteki na nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym (jesli jest to
hipoteka umowna, stosuje sie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., jesli zas jest to hipoteka przymusowa -
stosuje sie w razie podzialu nieruchomosci art. 76 ust. 1 u.k.w.h.). Takie nieréwne traktowanie
roznych wierzycieli hipotecznych nie znajduje dostatecznego uzasadnienia w celu, ktéoremu art.
76 ust. 4 u.k.aw.h. mial stuzyé, i moze budzi¢ watpliwosci co do jego zgodnosci z przytoczonymi
przepisami Konstytucji. Jest to tym bardziej istotne, ze wedlug orzecznictwa SN sankcja
za niezamieszczenie w umowie (o ktorej mowa w koncowej czesci art. 76 ust. 4 u.k.w.h.)
postanowien okreslajgcych sposéb podzialu hipoteki jest wygasniecie hipoteki w odniesieniu
do wydzielonych z nieruchomosci obciqgzonej domoéow jednorodzinnych lub lokali (zob. powolane
w opracowaniu M. Plaskacza, Prawne konsekwencje nowej regulacji hipoteki zabezpieczajqcej
kredyt udzielony na budowe domoéw mieszkalnych, Prawo Bankowe 2006, nr 6, s. 86 i n., dwa
postanowienia SN z 13 stycznia 2005 r., IV CK 426/04 i IV CK 425/04, oraz postanowienie z
13 kwietnia 2005 r,, IV CK 469/04). Projektowana zmiana art. 76 ust. 4 u.k.aw.h. ma zatem
przede wszystkim zréownaé sytuacje wszystkich wierzycieli, ktorym przystugujq hipoteki na
nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, niezaleznie od rodzaju zabezpieczonych nimi
wierzytelnosci, jak i podstawy powstania tych hipotek (obejmuje wiec - lege non distinguente -
takze hipoteki przymusowe). Tylko przez objecie ta regulacjq wszystkich hipotek obciqzajqgcych
dzielong nieruchomosé mozliwe jest zrealizowanie celu zamierzonego przez ustawodawce. (...)
Ponadto projektowany nowy art. 76 ust. 4 u.k.aw.h. reguluyje konsekwencje braku odpowiednich
postanowien okreslajgcych sposéb podzialu hipoteki (zaréowno, gdy w umowie ustanawiajqcej
hipoteke nie zawarto odpowiedniego postanowienia umownego, jak i wtedy, gdy brak takiego
postanowienia umownego jest konsekwencjq przymusowego charakteru hipoteki, obciqzajqcej
nieruchomosé), przewidujagc, ze hipoteka w takim wypadku nie ulega podzialowi ani nie wygasa,
lecz przeksztalca sie w hipoteke lgcznqg, zas nabywca lokalu lub nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym uzyskuje roszczenie o podzial powstalej na skutek podziatu nieruchomosci
hipoteki lqgcznej."”

(glos do protokotu rozprawy — k. 1316-1318)

Po rozwazeniu argumentéw obu stron, w ocenie Sqdu Okregowego, przepis art. 68 ust. 1 i 2
w.h.kaw. w brzmieniu nadanym ustawq z 29 czerwca 2009 r. nie ma zastosowania do hipotek
bedacych przedmiotem postepowania, ktore zostaly ustanowione przed jego wejsciem w zycie
1 wobec wyraznej regulacji przepiséow przechodnich nie podlegajqg pod regulacje tego przepisu.
Jest to tez logicznie uzasadnione inng konstrukcjq hipotek z lat wczesniejszych. Juz z tego tylko
powodu roszczenie powoda o zmniejszenie sum hipotek zwyklych podlega oddaleniu w catosci. Na
marginesie Sqd podziela nadto w calosci argumentacje i przytoczone orzecznictwo, ze tylko razqgca
dysproporcja pomiedzy przedmiotem zabezpieczenia z wpisang sumgq hipoteki moze byé uznana za
nadzabezpieczenie, oceniaé nalezy przy tym nie pojedyncze wartosci matematyczne, ale caloksztalt
sytuacji majatkowej i zadluzenia dhuznika.

Rowniez, co do roszczenia o podzial hipotek, Sqd Okregowy przychyla sie do argumentacji
strony pozwanej, ze po stronie powodowej nie ma legitymacji czynnej do zgdania podziatu
hipotek proporcjonalnie do wartosci nieruchomosci powstatych wskutek wyodrebnienia lokali
uzytkowych w 2014 r. Zgodnie bowiem z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. roszczenie takie przystuguje jedynie
nabywcy wydzielonej nieruchomosci , ktéorym nie byla na pewno w 2014 r. spélka (...), ktora
dokonala wyodrebnienia. Analogicznie takiego przymiotu nie majq takze powodowe spoétki, ktore
kolejno nabywaly nie pojedyncze lokale, ale calosé przedsiebiorstwa spolki. Aktualna struktura
wilascicielska nieruchomosci przy ul. (...) jest zatem identycznajak w 2014 r., czyli, co jest bezsporne
- jest ten sam wlasciciel nieruchomosci wspélnej i wyodrebnionych z niej lokali Dopiero zbycie




poszczegoélnych lokali na rzecz podmiotow trzecich otworzy im roszczenie o podzial hipoteki, co
bylo ratio legis wprowadzenia wskazanego art. 74 ust 4 u.h.k.w.

Z tych wszystkich wzgledow Sqd oddalil powodztwo i na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. obciqzyl
solidarnie powodowe spotkami kosztami zastepstwa prawnego po stronie pozwanej.



