Sygn. akt I ACa 1167/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2012 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Barbara Gérzanowska
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) w N.

przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cig w K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie z dnia 21 marca
2012 r. sygn. akt IX GC 173/10

1. zmienia punkt I zaskarzonego wyroku przez dodanie stéw:
»Z ograniczeniem odpowiedzialnosci strony pozwanej do egzekucji zasgdzonej kwoty z:

- lokalu niemieszkalnego nr (...), polozonego przy al. (...) w K. oraz udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci czesci budynku i urzqdzen, ktore nie stuzq wylgcznie do uzytku
wlascicieli lokali o wielkosci (...), dla ktorej to nieruchomosci Sqd Rejonowy dla Krakowa-
Podgorza

w Krakowie IV Wydzial Ksiqg Wieczystych prowadazi ksiege wieczystq o nr (...);

- udzialu wynoszqgcego 2/37 czesci we wspotwlasnosci lokalu

0 przeznaczeniu innym niz mieszkalne (garazu wielostanowiskowego) nr (...) w budynku nr (...)
przy al. (...) w K., dajgcego prawo korzystania na zasadzie wylgcznosci z miejsc postojowych nr
104 i nr 117, objetego ksiegq wieczystq nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa-P. w
K. IV Wydzial Ksiqg Wieczystych;

2, oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 5.400z1 (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.



Sygn.akt I ACa 1167/12

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 20 grudnia 2012 r.

Strona powodowa (...) z siedziba w N. (USA), jako wierzyciel rzeczowy, domagala sie zasadzenia od strony pozwanej
(...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w K., dluznika rzeczowego, kwoty 527.546 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia 23 maja 2009 roku, z jednoczesnym ograniczeniem odpowiedzialno$ci pozwanego do egzekucji
zasgdzonej kwoty z lokalu niemieszkalnego nr (...) polozonego przy al. (...) w K. oraz udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci czeéci budynku i urzadzen, ktére nie stluza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali, o
wielkoéci (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...); udzialu wynoszacego 2/37 cze$ci we wspodtwlasnoéci lokalu o
przeznaczeniu innym niz mieszkalne (garazu wielostanowiskowego) nr (...) w budynku nr (...) przy al. (...) w K.,
dajgcego prawo korzystania na zasadzie wylacznoSci z miejsc postojowych nr 104 i nr 117, objetego ksiega wieczysta nr
(...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie IV Wydzial Ksigg Wieczystych, obciazonych:
hipoteka laczna zwykla w kwocie 20.000.000 zl, hipoteka laczna zwykla w kwocie 7.500.000 z} oraz hipoteka lacznag
zwykla w kwocie 5.000.000 zl, ustanowionych na jej rzecz na podstawie zawartej przez powoda z Firmg (...) S.A. z
siedziba w K. ( (...) S.A.) umowy z dnia 2 listopada 2006 r. o wspdlpracy w zakresie emisji obligacji.

Strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa zarzucajac brak wymagalnoéci wierzytelnosci z tytulu wykupu
obligacji zabezpieczonej hipoteka, a nadto podniosta zarzut naduzycia prawa przez powoda w sytuacji, gdy moze
zaspokoié sie w postepowaniu upadtoéciowym (...) S.A., a takze wobec okolicznos$ci, w jakich doszlo do obciazenia
nieruchomoéci pozwanej hipotekami na rzecz powoda. Naruszenie zasad wspolzycia spolecznego pozwany upatrywat
w zmianie stanu obcigzen nieruchomos$ci w trwajacym dwa lata procesie dotyczacym jej nabycia oraz Swiadomosci
tak dewelopera (...) S.A., jak i powoda co do istnienia zobowigzan nabywcow mieszkan i lokali, w tym pozwanego, w
nieruchomoéci przy al. (...) wynikajacych z wcze$niejszych umoéw przedwstepnych ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i sprzedazy. Dodatkowo, na rozprawie z dnia 7 marca 2012 r. pozwany zarzucil, ze powdd zawierajac w dniu
2.11.2006 1. Z (...) S.A. umowe o wspolpracy w zakresie emisji obligacji mial §wiadomosé, ze skutki jej niewykonania
obcigza¢ beda nabywcoéw mieszkan w budynku przy al. (...) w K..

Rozpoznajac sprawe ponownie na skutek uchylenia wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 27 stycznia 2010
r. poprzedniego wyroku z dnia 23 wrzeénia 2009 r., Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IX Gospodarczy, wyrokiem z
dnia 21 marca 2012 r. zasadzil od strony pozwanej (...) spolki z 0.0. w K. na rzecz strony powodowej (...) w N. kwote
527.546 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 23.05.2009 r. do dnia zaplaty; zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony
powodowej koszty postepowania w kwocie 47.958,84 zl, w tym koszty zastepstwa procesowego w kwocie 16.304, 84 zt.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 2 listopada 2006 r. powdd zawarl z (...) S.A. w K. umowe o wspodlpracy w
zakresie emisji obligacji, czego celem bylo pozyskanie §rodkéw na zakup szczegdlowo opisanych nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne z udzialem lokali uzytkowych oraz sfinansowanie
biezacej dzialalno$ci gospodarczej emitenta. Obligacje mialy byé wykupione przez emitenta po uplywie 24 miesiecy
od daty emisji. Zabezpieczeniem emisji obligacji bylo miedzy innymi ustanowienie na zagdanie powoda hipoteki na
warto$¢ danej emisji obligacji wraz z odsetkami oraz kosztami dochodzenia roszczen na przystugujacym (...) S.A.
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w K. przy ul. (...) oraz zlozenie weksla wlasnego
in blanco wystawionego przez (...) S.A. na zlecenie powoda i poreczonego w trybie poreczenia wekslowego przez R.
A., G. A.iJ. P. wraz z deklaracja wekslowa. W przypadku naruszenia jakiegokolwiek warunku okre$lonego w art. 14
umowy powdd byl uprawniony do postawienia obligacji wszystkich emisji w stan natychmiastowej wykonalnosci, co
oznaczalo ze wszystkie emisje obligacji staja sie platne natychmiast wraz z niewykupionymi kuponami odsetkowymi.
(...) S.A. zgodnie z powolang wyzej umowa aktem notarialnym z dnia 19 stycznia 2007 r. ustanowila na rzecz
powoda zabezpieczenie wykupu obligacji poprzez obciazenie hipoteka w wyzej opisanej wysokoSci prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci gruntowej polozonej w K.. W dacie dokonywania tego zabezpieczenia na rzecz powoda



nieruchomo$c¢ polozona w K. przy al. (...) byla juz obciazona hipoteka kaucyjna zwykla do wysoko$ci 12.200.000 zl na
rzecz Banku (...) S.A. celem zabezpieczenia splaty kredytu, odsetek i prowizji banku wynikajacych z umowy kredytu
z dnia 31.05.2006 r. Strona pozwana nie byla informowana przez (...) S.A. o wpisie hipotek na tej nieruchomosci na
rzecz powoda tytulem zabezpieczenia jego wierzytelno$ci z umowy o wspdlpracy w zakresie emisji obligacji z listopada
2006 r. . Wniosek o wpis tych hipotek wplynal do wlasciwego sadu wieczysto-ksiegowego w dniu 19 stycznia 2007 1., a
ich wpis nastapil w dniu 19 marca 2007 r. Wpisy hipotek sg prawomocne. (...) S.A. wyemitowala : w dniu 27.11.2006
r. obligacje, ktdre zostaly objete przez powoda, jako obligatariusza.

Ustalil nastepnie Sad Okregowy, ze zgodnie z przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
uzytkowego w budynku przy al. (...) w K. pozwana spo6tka w terminie do dnia 23 maja 2006 r. miala zaplaci¢ na poczet
cen umowy przyrzeczonej kwote 400.090 z} pod rygorem rozwigzania umowy przedwstepnej. Umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta do dnia 31.12.2007 r. W zwigzku ze zblizajacym sie terminem podpisania uméw przyrzeczonych
ktérych przedmiotem miala by¢ sprzedaz lokali w budynku przy al. (...) w K., ze strony klientow (...) S.A. pojawila
sie propozycja splaty przez nich czeSci zobowigzan tej spotki wobec powoda, tak aby uzyskaé wykreélenie hipotek
obcigzajacych te nieruchomosé. Co wiecej w listopadzie 2007 r. miedzy (...) S.A., a powodem zostalo podpisane
porozumienie, w ktorym ustalono, ze po wplacie okre§lonej kwoty na wykupienie obligacji, z ktorej cze$¢ miala
pochodzi¢ ze sprzedazy innej nieruchomos$ci, powdd zobowiazany bedzie do zwolnienia hipotek obcigzajacych caloéé
nieruchomoéci przy al. (...). Ostatecznie (...) (...) nie splacila powodowi uzgodnionej kwoty, w zwiazku z czym nie
uzyskata zgody powoda ani na bezobcigzeniowe zbycie lokalu na rzecz pozwanego, ani na wykreélenie hipotek.

Wedlug ustalen Sadu, pozwanej Spolce z racji tego ze zajmuje sie m.in. doradztwem w obrocie nieruchomo$ciami
znana byta propozycja (...) S.A. co do sprzedazy nieruchomosci potozonych we W. i w K. i przeznaczenia uzyskanych
z tego tytulu Srodkéw na splate powoda. W sierpniu 2008 r. zobowiazanie (...) S.A. wzgledem powoda z umowy o
wspolpracy w zakresie emisji obligacji bylo wymagalne, a pow6éd domagat sie spelnienia naleznych mu $wiadczen. W
zwigzku z tym (...) (...) zwracal sie do klientoéw, w tym pozwanego, ze w celu nabycia lokalu bez obciazen hipotecznych
nalezy dokonaé¢ dodatkowej wplaty w kwocie 143.001,16 zL. Duza cze$¢ kupujacych dokonata tych doplat, z tym ze przy
podpisywaniu umoéw przyrzeczonych sprzedazy lokali i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali kupujacy dowiadywali
sie, ze te doplaty przybraly ostatecznie forme pozyczki na rzecz (...) S.A. Pozwana ostatecznie doplaty nie dokonala, bo
w pbzniejszym terminie zmienily sie warunki finansowe doptat. W wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 23 maja
2006 r. pozwany w dniu 22 pazdziernika 2008 r. zawart z (...) S.A. umowe ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu
i umowy sprzedazy lokalu. Przy podpisaniu umowy przedstawiciel (...) S.A. potwierdzil odbiér od pozwanej spotki
calych cen, a nadto zobowiazal sie do dnia 22 pazdziernika 2009 r. doreczy¢ pozwanemu, jako kupujacemu zgody
wierzycieli hipotecznych, ktorych hipoteki beda obciaza¢ przedmioty nabyte przez pozwanego w formie pozwalajacej
na wykreSlenie ich z ksiag wieczystych. (...) S.A. po podpisaniu umowy sprzedazy z pozwanym w ogdle nie wystapila
do powoda o zwolnienie hipotek obcigzajacych nabyte przez niego lokale.

Sad Okregowy podal, ze z uwagi na naruszenie przez emitenta obligacji warunkow umowy o wspolpracy w zakresie
emisji obligacji z dnia 2 listopada 2006 r. pow6d wypehit stanowigcy zabezpieczenie umowy z tej samej daty weksel
wlasny in blanco na sume wekslowa 80.692.135 zl, a nastepnie uzyskal nakaz zaplaty Sgdu Okregowego w Krakowie
przeciwko (...) S.A., R. A., G. A. i J. P., na kwote 80.692.135 zt oraz kwote 32.200 z} tytulem kosztéw procesu.
Postanowieniem z dnia 5 maja 2009 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmieécia w Krakowie Wydzial VIII Gospodarczy
dla spraw i upadloSciowych i naprawczych oglosit upadloéé (...) S.A. W postepowaniu upadloSciowym dluznika (...)
S.A. zostala zatwierdzona postanowieniem z dnia 1 kwietnia 2011 r. lista wierzytelnoSci obejmujaca m.in. wierzytelno$¢
powodowego (...) w kwocie 80.689.865,20 zl, tj. nalezno$¢ gtéwna i odsetki oraz koszty procesu w kwocie 185.393,59
z}, ktéra posiada zabezpieczenie w formie hipotek lacznych do kwot opisanych w pozwie na nieruchomosci przy al. (...).

Powyzszy stan faktyczny doprowadzil Sad Okregowy do uznania powodztwa za uzasadnione. Sad odwotat sie do tresci
art. 17 w zw. z art. 65 ust. 11 art. 76 ust. 2 Ustawy o ksiegach wieczystych, stosownie do ktérych wierzyciel hipoteczny
jest uprawniony do zadania zaspokojenia swojej wierzytelnoSci w calosci lub w czeéci z nieruchomosci obcigzonej na
jego rzecz hipoteka bez wzgledu na to czyja stala sie wlasnoscig i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wlasciciela tej nieruchomos$ci. W zwiazku z zarzutami pozwanego Sad odniost sie do kwestii czy wierzytelno$é powoda



zabezpieczona hipoteka istnieje i czy jest wymagalna, a w szczegolno$ci czy na skutek dzialan (...) S.A. doszlo do
naruszenia umowy z dnia 2 listopada 2006 r. lgczacej go z powodem, uzasadniajacych postawienie przez powoda
w stan natychmiastowej wymagalno$ci obligacji wraz z niewykupionymi kuponami odsetkowymi. Zdaniem Sadu,
poniewaz kupony odsetkowe nie zostalty wykupione, doszlo do naruszenie warunkéw umowy z dn. 2.11.2006 r., zatem
na podstawie art. 14 tej umowy powodowy M. byl uprawniony do postawienia obligacji wszystkich emisji w stan
natychmiastowej wykonalnoSci. Zatem przedmiotowa wierzytelno$¢é powoda istnieje, jest wymagalna, a jej wysoko$é
wynosi 80.689.865,20 zl, co przekracza warto$¢ zadania pozwu.

W ocenie Sadu Okregowego wszczecie postepowania upadloSciowego wobec dluznika osobistego nie wplywa na
mozliwo$¢é dochodzenia roszczenia od dluznika rzeczowego przed zakonczeniem tego postepowania. tym bardziej, ze
pozwany nie wykazal w niniejszym postepowaniu ze pow6d w calo$ci uzyska zaspokojenie z majatku dluznika (...)
S.A. w postepowaniu upadlo$ciowym.

Odnoszac sie do zarzutu niewazno$ci umowy z dnia 2.11.2006 r., poprzez naruszenie zasad wspoélzycia spotecznego,
co mialo nastgpi¢ przez zmiane stanu obcigzen nieruchomosci w trwajacym dwa lata procesie dotyczacym jej nabycia
oraz $wiadomo$c¢ tak dewelopera (...) S.A., jak i powoda co do istnienia zobowigzan nabywcoéw mieszkan i lokali, w
tym pozwanego, w nieruchomosci przy al. (...) wynikajacych z wcze$niejszych uméw przedwstepnych ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy, Sad stwierdzil, ze w dacie podpisywania przez pozwanego umowy przedwstepne;j
nieruchomos$é polozona w K. przy al. (...) byla juz obciazona hipoteka kaucyjng zwykla do wysokoSci 12.200.000
zl na rzecz Banku (...) S.A., a Srodki pozyskane przez (...) S.A. z emisji objetych przez powoda obligacji postuzyly
do splacenia tej hipoteki. Tak wiec w ocenie Sadu pozwany podpisujac umowe przedwstepna winien byl sie liczy¢
z tym ze nabywana nieruchomos$é bedzie obcigzona hipoteke, jakkolwiek deweloper zobowigzat sie do sprzedazy
nieruchomo$ci w stanie wolnym od obciazen. Co wiecej, pozwany nabyl nieruchomo$¢ obcigzona hipoteka wobec
czego powinien sobie zdawa¢ sprawe z wynikajacych z tego konsekwencji, tj. w szczego6lno$ci z prawa wierzyciela
rzeczowego do zaspokojenia sie z kupionej przez niego nieruchomo$ci. Na marginesie zauwazy¢ tez nalezy, ze
zabezpieczenie wierzytelnosci z tytulu udzielonych deweloperowi srodkéw na inwestycje budowlane w formie hipotek
na nieruchomo$ciach jest typowa praktyka stosowana przez instytucje finansowe i uzyskana w ten sposéb ochrona
nie moze by¢ uznawana za naruszajgcg zasady wspolzycia spolecznego.

Wedlug Sadu pierwszej instancji pozwany nie wykazal aby powdd i (...) S.A. przy zawieraniu umowy z dn. 2.11.2006 .
z gory zakladali ze wyemitowane obligacje nie zostana wykupione, a powod swoja wierzytelnos¢ odzyska od dtuznikow
rzeczowych z obcigzonych hipoteka nieruchomosci przy al. (...) w K.. Pozwany nie udowodnit rowniez, ze pow6d mial
wplyw na dzialalno$éé¢ (...) S.A. w takim zakresie, ze przedsiewziete przez nig inwestycje nie przyniosly spodziewanych
korzyéci i zakonczyly sie ostatecznie upadloscia (...) (...). Zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na
przyjecie ze powod przyczynil sie do opdznienia w zawieraniu uméw przyrzeczonych miedzy (...) S.A. i nabywcami,
ani tez aby nawiazywal kontakt z tymi nabywcami przed podpisaniem uméw przyrzeczonych, ani tez ze zapewnial
ich ze po dokonaniu przez nich dodatkowych wplat bedzie zwalnial nabywane przez nich lokale z hipoteki, jak tez
ze w ogole uczestniczyl w rozmowach (...) (...) i nabywcami w tej sprawie. Sad zauwazyl takze, iz (...) S.A. mimo
iz zapewniala swych kontrahentéw o sprzedazy lokali wolnych od obcigzen, to w ogole nie wystapila do powoda o
zwolnienie sprzedanych nieruchomoéci z hipotek.

Przedstawiajagc powyzsze argumenty, Sad Okregowy uznal ze roszczenie powoda przeciwko pozwanemu jako
dluznikowi rzeczowemu, wyliczone proporcjonalnie do jego udzialu w calej obciazonej hipoteka nieruchomoéci i
wysoko$ci hipoteki, a ktérego pozwany co do wysokoSci nie kwestionowal, jest uzasadnione i na podstawie art. 76
ust. 2 w zw. z art. 65 ust. 1 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece orzekl jak w punkcie I sentencji. Za op6Znienie
w zaplacie Sad zasadzit odsetki zgodnie z zagdaniem pozwu od dn. 23.05.2009 r., tj. po doreczeniu pozwanemu
wezwania do zaplaty. O kosztach postepowania, na ktore skladaja sie oplata od pozwu w kwocie 26.378 zl, oplata od
zazalenia w kwocie 5.276 zl oraz koszty zastepstwa procesowego za I i II instancje i w postepowaniu zazaleniowym
oraz z uwzglednieniem oplaty skarbowej i oplaty notarialnej od pelnomocnictwa procesowego, w lacznej wysokosci



16.304,84 z1, Sad orzek!t stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac koszty w caloSci od
pozwanego na rzecz powoda.

Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyla strona pozwana (...) Spdtka z o.0. z siedziba w K.. Zaskarzonemu wyrokowi strona
pozwana zarzucila:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 65 § 1 u.k.w.h. poprzez pominiecie faktu, iz
czynno$¢ prawna polegajaca na zobowiazaniu spolki (...) SA. do ustanowienia, ustanowieniu na rzecz powoda hipotek
na nieruchomosci pozwanego w oparciu o Umowe o (...) w Zakresie Emisji Obligacji z dnia 2.11.2006, narusza zasady
wspolzycia spotecznego, w zwiazku z czym jest niewazna - co skutkuje brakiem odpowiedzialnoSci pozwanego jako
wierzyciela rzeczowego;

2. naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na treS¢ wydanego orzeczenia, to jest art. 319 k.p.c poprzez
pominiecie w orzeczeniu zastrzezenia dotyczacego uprawnienia pozwanego do powolywania sie w toku postepowania
egzekucyjnego na ograniczenia odpowiedzialno$ci

3. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 5 k.c. polegajace na uznaniu, iz wykonywanie przez powoda
swoich uprawnien jako wierzyciela hipotecznego (przy zalozeniu, iz hipoteki zostaly waznie ustanowione) nie stanowi
naduzycia prawa i zasluguje na ochrone.

W oparciu o powyzsze zarzuty strona powodowa wnosila o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powodztwa
oraz zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej jest co do zasady nieuzasadniona, zastugujac na uwzglednienie jedynie w niewielkiej czeéci,
o czym ponizej. Na wstepie nalezy wskazaé, ze Sad Apelacyjny opart sie na ustaleniach faktycznych Sgdu pierwszej
instancji, ktére wobec braku stosownych zarzutow apelujacej zaakceptowal w calo$ci i przyjal za wlasne.

Brak jest podstaw do kwestionowania zasady odpowiedzialno$ci strony pozwanej za dlug rzeczowy zabezpieczony
przedmiotowa hipoteksa. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. nr 124
poz. 1361 ze zm.) wierzyciel hipoteczny jest uprawniony do zaspokojenia sie z obcigzonej nieruchomosci bez wzgledu
na to, kto stal sie jej wlascicielem po obcigzeniu hipoteka. Zmiana wlasciciela nieruchomosci obcigzonej w wyniku
czynnosci prawnej pozostaje bez wplywu na dalsze istnienie hipoteki, kazdy bowiem kolejny wlaSciciel staje sie z mocy
prawa dluznikiem hipotecznym. Strona pozwana na podstawie zawartej z (...) S.A. w dniu 22 pazdziernika 2008
r. umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i umowy sprzedazy lokalu niemieszkalnego w budynku przy ul.
(...) w K. nabyla wymienione nieruchomosci w stanie obcigzonym spornymi hipotekami w odpowiednim stosunku,
stajac sie dluznikiem hipotecznym powoda. Stosownie do art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenie uzyskalo skuteczno$c¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po
jego ujawnieniu, co sprawia, ze ten, kto nabywa wlasnosé¢, czyni to z ograniczeniem wynikajacym z tre$ci wpisanego
roszczenia, ktore jest skuteczne wzgledem niego. (por. wyrok SN z 13 lipca 2005 ., I CK 28/05, M. Praw. 2007, nr 3, s.
154). W toku niniejszego sporu strona pozwana nie wykazala, ze wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotekami nie istnieje,
nie podwazyla takze skutecznosci wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej, a w takiej sytuacji rozstrzygajace znaczenie ma
treéc ksiegi (art. 5 u.k.w.h.).

Nietrafne sa zarzuty apelujacej dotyczace naruszenia art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 65 ust. 1 u.k.w.h. poprzez pominiecie
faktu, iz czynno$¢ prawna polegajaca na zobowigzaniu spoiki (...) SA. do ustanowienia na rzecz powoda hipotek na
nieruchomoéci pozwanego w oparciu o Umowe o (...) w Zakresie Emisji Obligacji z dnia 2.11.2006, narusza zasady
wspo6lzycia spolecznego, w zwiazku z czym jest niewazna - co skutkuje brakiem odpowiedzialnosci pozwanego jako
wierzyciela rzeczowego.



Nalezy przypomnieé, ze zasady wspolzycia spolecznego odwoluja sie do powszechnie uznawanych w calym
spoleczenstwie lub w danej grupie spolecznej wartosci i ocen wlasciwego, przyzwoitego, rzetelnego, lojalnego czy
uczciwego zachowania. W wyroku z dnia 2 pazdziernika 2003 r., VCK 241/02, (Lex nr 175961) Sad Najwyzszy wyjasnil,
ze w relacjach pomiedzy przedsiebiorcami, a z takimi mamy do czynienia w niniejszej sprawie, zasady wspolzycia
spotecznego nalezy rozumiec jako zasady rzetelnosci i lojalno$ci w stosunku do partnera umowy. Szczegdlne znaczenie
maja reguly uczciwosci i rzetelnoSci tzw. kupieckiej, ktérych nalezy wymagaé od przedsiebiorcy - profesjonalisty
na rynku, a mianowicie przestrzegania dobrych obyczajow, zasad uczciwego obrotu, rzetelnego postepowania czy
lojalnoéci i zaufania. (wyr. SN z dnia 22 czerwca 2010 ., IV CSK 555/09, Lex nr 885035). Wszystkie te zasady odwotuja
sie do stosunkéw dwustronnych pomiedzy przedsiebiorcami, podkresli¢ za$ nalezy, ze strony pozwanej nie laczyl
zaden stosunek umowny z powodem lecz z (...) S.A.

Sprzeczno$¢ czynno$ci prawnej z konkretnymi zasadami wspolzycia spolecznego, powodujgca jej niewaznosé,
moze wchodzi¢ w gre ze wzgledu na tre$¢ ale takze cel, do ktérego osiagniecia zmierza dana czynno$é prawna
oraz okoliczno$ci jej zawarcia (np. nacisk na kontrahenta spowodowany wykorzystaniem swych wplywéw albo
przewazajacej pozycji). W wyroku z dnia 25 lutego 2004 r., II CK 34/3, (LEX nr 174159), Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze ,celem czynnos$ci prawnej jest tu skutek, jaki przez jej wykonanie strony zamierzaja osiagna¢. Tak rozumiany cel
powinien wynikaé z tresci czynno$ci prawnej i by¢ wspolny dla obu stron (uchwala pelnego skladu Izby Cywilnej
Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1972 r., III CZP 57/72, OSNCP 1973, nr 3, poz. 37). Nie moze by¢ uwazany za
cel czynnos$ci prawnej ukryty zamiar, jaki jedna strona chce osiagnaé przy jej wykonaniu, jezeli druga strona go nie
tylko nie zna ale i nie akceptuje.” Nawet gdyby przyjaé, ze wiedza obu stron umowy o rzeczywistym celu i skutku
czynnoSci prawnej nie jest niezbedna przestanka stwierdzenia jej sprzeczno$ci z zasadami wspoétzycia spolecznego,
to musialyby zosta¢ wykazane inne okoliczno$ci, ktoére Swiadczylyby o sprzecznoéci czynnosci z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Nalezy w tym miejscu podkredli¢, ze zgodno$¢ czynnosci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego
jest zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj. okoliczno$ci danego wypadku (wyr. SN z dnia 9 pazdziernika 2009 r.,
IV CSK 157/09, Lex nr 558611). Oceny zgodnosci danej czynnoéci prawnej z zasadami wspdlzycia spotecznego nie
mozna zatem oderwac¢ od konkretnego stanu faktycznego, jaki w sprawie zostat ustalony w ramach postepowania
dowodowego.

W tej sytuacji nalezy zwrdci¢ uwage, iz zarzut niewaznos$ci czynno$ci prawnej polegajacej na zobowigzaniu spotki
(...) S.A. do ustanowienia na rzecz powoda hipotek na przedmiotowej nieruchomosci jest niewazna, strona pozwana
podniosta dopiero na rozprawie w dniu 7 marca 2012 r. (karta 565), kiedy to skonkretyzowala Zrédla naruszenia
zasad wspolzycia spolecznego — upatrywala je w zmianie stanu obciazen nieruchomoéci w trwajacym dwa lata
procesie dotyczacym jej nabycia oraz $wiadomosci tak dewelopera (...) S.A., jak i powoda co do istnienia zobowigzan
nabywcow mieszkan i lokali, w tym pozwanego, w nieruchomoéci przy al. (...) wynikajacych z weze$niejszych uméw
przedwstepnych ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy. Wczesdniej, bo w pi$mie procesowym z dnia 30
wrzesnia 2010 roku (karta 445), strona pozwana poruszata kwestie niewaznosci hipotek, ale jedynie w kontekscie
nieprawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Krakowie o sygn. I C 1842/08 i wniosku o zawieszenie niniejszego
postepowania. Od poczatku procesu natomiast, nie kwestionujac istnienia uprawnienia powoda wynikajacego z
obcigzenia nieruchomosci hipotekami, naduzycie prawa odnosila jedynie do wykonywania przez powoda swoich
uprawnien jako wierzyciela hipotecznego. Zatem, zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego zajetym w uchwale z
dnia 17 czerwca 2005 r., III CZP 26/05, OSNC 2006/4/63 (takze w wyroku SN z 11 stycznia 2008 r., V CSK 283/06
— lex nr 381027), sad, ktory ma obowiazek braé¢ pod uwage z urzedu niewazno$¢ czynnos$ci prawnej, moze to czynic
tylko na podstawie materiatu dowodowego zgromadzonego zgodnie z obowigzujacymi regutami, a w rozpoznawanej
sprawie oznaczalo to mozliwo$¢ czynienia ustalen w tym zakresie tylko na podstawie dowodéw przedstawionych
przez strony w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji z zachowaniem wymogdbéw czasowych przewidzianych

w art. 479'% i 479" k.p.c., obowiazujacych w czasie rozpoznawania sprawy (uchylonych przez art. 1 pkt 46 ustawy
z dnia 16 wrzeénia 2011 r. - Dz.U. z 2011 r. nr 233 poz. 1381, z dniem 3 maja 2012 r.). Zadne wnioski dowodowe
w tym kierunku nie byly jednak zglaszane ani w odpowiedzi na pozew ani tez w toku pierwotnego postepowania
przed Sadem pierwszej instancji. Zarzucane okoliczno$ci nie wynikajg takze z dowodow, w szczegoblnosci z zeznan



swiadkow i przedstawiciela strony pozwanej, przeprowadzonych w ramach ponownego rozpoznania sprawy przed
Sadem Okregowym, tym bardziej, ze byly one wnioskowane na inne okolicznosci.

Trafne jest zatem stanowisko Sadu Okregowego, iz pozwana Spodtka nie wykazala, aby powdd i (...) S.A. przy
zawieraniu umowy z 2 listopada 2006 r. pozostawali w zmowie, a wiec niejako z gory zakladali, ze wyemitowane
obligacje nie zostang wykupione, a powdd swoja wierzytelnosé odzyska od dluznikéw rzeczowych z obciazonych
hipoteka nieruchomosci przy al. (...) w K., jak réwniez tego, ze pow6d mial wplyw na dzialalno$¢ (...) S.A. w takim
zakresie, ze przedsiewziete przez nig inwestycje nie przyniosly spodziewanych korzysci i zakonczyly sie ostatecznie
upadloécig (...) (...) w dwa i pdl roku po zawarciu umowy o wspdlpracy. Sam fakt ustanowienia zabezpieczenia
rzeczowego na rzecz wierzyciela oznacza tylko zabezpieczenie jego intereséw przed zagrozeniami zwigzanymi z
przyszla sytuacja dluznika, ktéra moze ale nie musi ulec pogorszeniu. Z kolei sam fakt, ze pozwana Spoéltka nie
skorzystala z tozsamej ochrony wlasnych intereséw a ostatecznie podjeta decyzje o nabyciu lokalu obciazonego
rzeczowo, nie moze wplywaé na sytuacje innego wierzyciela jakim jest (...).

Nie sposéb takze zakwestionowa¢ w tym kontekScie stanowiska Sadu pierwszej instancji, iz brak jest w materiale
dowodowym sprawy podstaw do przyjecia, ze powod przyczynil sie do opdznienia w zawieraniu umoéw przyrzeczonych
miedzy (...) S.A. i nabywcami, jak tez by nawiazywal kontakt z tymi nabywcami przed podpisaniem umoéw
przyrzeczonych i zapewnial ich o mozliwo$ci zwolnienia lokali z hipoteki po dokonaniu przez nich dodatkowych wplat.
Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze w zwigzku ze zblizajacym sie terminem podpisania uméw przyrzeczonych
ktorych przedmiotem miala by¢ sprzedaz lokali w budynku przy al. (...) w K., klienci (...) S.A. dazyli do uzyskania
wykreslenie hipotek obcigzajacych nieruchomosé, takze w drodze splaty przez nich czesci zobowigzan tej spotki wobec
powoda. Na mocy porozumienia zawartego z (...) S.A., powod zobowigzal sie do zwolnienia hipotek obcigzajacych
calo$¢ nieruchomosci przy al. (...), ale po wplacie okreslonej kwoty na wykupienie obligacji, czego (...) (...) ostatecznie
nie uczynil, w zwiazku z czym nie uzyskal zgody powoda ani na bezobciazeniowe zbycie lokalu na rzecz pozwanego,
ani na wykreSlenie hipotek. W tych warunkach pozwana Spo6lka zdecydowala sie naby¢ przedmiotowy lokal w stanie
obcigzonym, musiala zatem mie¢ §wiadomo$¢ konsekwencji, jakie to dla niej w przyszloSci przyniesie, a mianowicie
tego, ze wierzyciel moze od niej zada¢ zaplaty dlugu..

Ustalenia Sadu Okregowego znajduja odzwierciedlenie w materiale dowodowym sprawy a jego ocena, dokonana
zgodnie z regulami przewidzianymi w art. 233 § 1 k.p.c., nie zostala w zaden sposéb w apelacji zakwestionowana. Z
tego wzgledu Sad Apelacyjny oparl swoje rozstrzygniecie o te ustalenia akceptujac je w caloéci.

Na marginesie zauwazy¢ tez nalezy, ze samo ustanowienie hipoteki nie moze by¢ uznane za sprzeczne
zasadami wspélzycia spolecznego, w szczegblnosci pomiedzy dwoma profesjonalnymi podmiotami. Zabezpieczenie
wierzytelnoéci z tytulu udzielonych deweloperowi $rodkéw na inwestycje budowlane w formie hipotek na
nieruchomo$ciach jest typowa praktyka stosowana przez instytucje finansowe i uzyskana w ten sposob ochrona nie
moze by¢ uznawana za naruszajaca zasady wspolzycia spolecznego.

Nie zasluguje na uwzglednienie takze zarzut naruszenia art. 5 k.c. poprzez uznanie, iz wykonywanie przez powoda
swoich uprawnien jako wierzyciela hipotecznego nie stanowi naduzycia prawa. Dochodzenie przez wierzyciela
hipotecznego zaplaty w stosunku do dluznika rzeczowego nieruchomogci, w tej konkretnej sprawie, nie mozna uznaé
za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze istnieje domniemanie, ze
uprawniony czyni z nich uzytek zgodny z zasadami wspolzycia spotecznego i spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa; czego konsekwencja jest ochrona wykonywania uprawnien ptynacych z kazdego prawa podmiotowego. (wyr.
SN z dnia 7 grudnia 1965 r., III CR 278/65, OSNC 1966, nr 7-8, poz. 130). Jak stwierdzil takze Sad Najwyzszy
w tezie wyroku z dnia 22 listopada 2000 r., I CKN 1354/00, (Lex, nr 51966) ,Dzialanie zgodne z prawem
korzysta z domniemania zgodno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego, chyba ze wykazane zostana szczego6lne,
konkretne okoliczno$ci obalajace to domniemanie”. Pozwana Spolka nie wykazala za$ takich okoliczno$ci, ktore by
to domniemanie obalaly. Taka okolicznos$cig nie jest to, ze w stosunku do dluznika (...) S.A. toczy sie postepowanie
upadlo$ciowe a wierzyciel moze uzyskaé zaspokojenie w ramach tego postepowania. Trafnie Sad Okregowy przyjal,
iz pozwany nie wykazal w niniejszym postepowaniu ze powod w calo$ci uzyska zaspokojenie z majatku dluznika w



postepowaniu upadlo$ciowym. Nadto nalezy podkresli¢, ze przez samo nabycie nieruchomosci obciazonej hipoteka
zbywca pozostaje dluznikiem osobistym, a nabywca staje sie dluznikiem rzeczowym, odpowiadajacym wprawdzie
tylko z nieruchomoSci, ale in solidum z dtuznikiem osobistym (art. 519 § 2 pkt 2 k.c.). Dochodzenie zatem zaplaty od
dluznika rzeczowego nie moze samo w sobie by¢ uznane za naduzycie prawa.

Ponadto konstrukcja naduzycia prawa moze by¢ wprawdzie stosowana wobec wszystkich podmiotow, takze
przedsiebiorcow w relacjach z ich partnerami w dzialalnoSci gospodarczej (wyr. SN z dnia 26 listopada 2004
r., I CK 279/04, Lex nr 277859; wyr. SN z dnia 12 lutego 2010 r., I CSK 357/09, Lex nr 583729), niemniej
jednak w takim wypadku nalezy bra¢ pod uwage obowiazujace miedzy przedsiebiorcami zasady uczciwego obrotu i
~rzetelnosci kupieckiej”. Przedsiebiorcom stawia sie tez wyzsze wymagania dotyczace dbalosci o wlasne interesy i w
okolicznoS$ciach konkretnej sprawy nalezy ocenia¢ czy zasady tej podwyzszonej starannoSci zostaly dochowane.

Jak wynika z ustalen Sadu pierwszej instancji pozwana Spoélka jest profesjonalista w dziedzinie obrotu
nieruchomo$ciami a nabyty przez nia lokal mial stuzy¢ prowadzeniu dzialalnosSci gospodarczej, nie za$ zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, jak wiekszo$ci nabywcow lokali w przedmiotowej nieruchomosci. Nabywajac lokal pozwana
Spolka wiedziala o obcigzeniu go hipoteka na rzecz powoda i w takim stanie lokal swiadomie nabyla, niewatpliwie
zdajac sobie sprawe ze skutkow swojej ryzykownej decyzji. Nie bez znaczenia dla oceny zachowania pozwanej Spotki
jest takze i to, ze w dacie podpisywania przez nig umowy przedwstepnej przedmiotowa nieruchomo$¢ przy al. (...) w
K. byla juz obcigzona hipoteka kaucyjng zwykla do wysoko$ci 12.200.000 zt na rzecz Banku (...) S.A., o czym pozwana
wiedziala. Okoliczno$c, czy $rodki pozyskane przez (...) S.A. z emisji objetych przez powoda obligacji postuzyly do
splacenia tej hipoteki, czy tez nie, jest bez znaczenia, skoro faktem bezspornym jest, ze hipoteka ta zostala sptacona i
wykre$lona, co wynika z dokumentéw. Ma racje Sad pierwszej instancji podkres$lajac, ze strona pozwana podpisujac
umowe przedwstepng podejmowata ryzyko zwigzane z tym obcigzeniem, jakkolwiek deweloper zobowigzal sie do
sprzedazy nieruchomosci w stanie wolnym od obciazen. Pomimo niewywigzania sie dewelopera z tego zobowigzania,
strona pozwana zdecydowala sie na nabycie nieruchomosci obcigzonej hipoteka, godzac sie niejako z ewentualnoS$cig
zaspokojenia wierzyciela rzeczowego z kupionej przez niego nieruchomos$ci. Ponadto nie zostalo w zaden sposéb
wykazane, ani nawet pozwana Spéltka nie podnosila takich zarzutow, ze realizacja uprawnienia powoda wynikajacego z
hipoteki, stanowi istotne zagrozenie bytu Spolki lub choéby naraza na szwank jej interesy. W takiej sytuacji nie sposéb
przyjac, ze zagdanie powoda skierowane do dtuznika hipotecznego stanowi naduzycia prawa okreslone przez art. 5 k.c.,
ktéry ma caltkowicie wyjatkowy charakter i moze by¢ stosowany tylko wyjatkowo.

Trafnie natomiast apelacja zarzuca naruszenie art. 319 k.p.c. poprzez pominiecie w orzeczeniu zastrzezenia
dotyczacego uprawnienia pozwanego do powolywania sie w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenia
odpowiedzialnoéci tym bardziej, ze sam powdd juz w pozwie wskazywal na takie ograniczenie. W orzecznictwie
dominuje poglad, ze ,wlasciciel nieruchomo$ci, ktéry nie jest dluznikiem osobistym, odpowiada tylko z nieruchomosci
i cho¢ sam nie zaciggat dlugu, jest dluznikiem i na nim spoczywa obowiazek zaspokojenia wierzyciela”, a ,,egzekucja
moze by¢ skierowana wylacznie do obcigzonej hipoteka nieruchomosci, co powinno znalezé wyraz w wyroku". (uchw.
SN z dnia 2 wrze$nia 1983 r., III CZP 40/83, OSNC 1984, nr 4, poz. 46; wyr. SN z dnia 6 marca 1997 r., I CKU
78/96, Prok. i Pr. 1997, nr 6). Prezentowany jest poglad, ze w razie niezamieszczenia przez sad w wyroku zastrzezenia,
o ktéorym mowa w art. 319 k.c. strona moze zada¢ uzupeklienia wyroku na podstawie art. 351 k.p.c. (Kodeks
postepowania cywilnego z komentarzem, t. 2, pod red. T. Erecinski, s. 24). Jednakze w wyroku z dnia 22 paZzdziernika
19771., II CR 335/77, (OSNC 1978, nr 9, poz. 159), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zamieszczenie w wyroku zastrzezenia
prawa do powolywania sie na ograniczenie odpowiedzialnoéci jest obowiazkiem sadu i nastepuje z urzedu, przy czym
uzupehienie w tym zakresie moze nastgpi¢ rowniez w postepowaniu przed druga instancja. Sad Apelacyjny prezentuje
poglad, ze tego rodzaju uchybienie Sadu pierwszej instancji moze by¢ przedmiotem zarzutéw apelacyjnych, a ich
uwzglednienie winno prowadzié¢ do zmiany wyroku w tym zakresie. Za przyjeciem takiego stanowiska przemawia fakt,
ze zastrzezenie, o ktorym mowa, dotyczy dluznika a wiec pozwanego a nie powoda. Natomiast uzupelnienie wyroku
wchodzi w gre, gdy sad nie wydal rozstrzygniecia merytorycznego co do niektoérych z roszczen przedstawionych przez
powoda albo nie uwzglednil roszczenia w calo$ci, a jednocze$nie nie oddalil powodztwa w pozostalej czesci lub tez gdy
sad pominal inne wnioski (zadania) powoda, np. zagdanie o zasadzenie kosztéw procesu. Z taka sytuacja nie mamy



do czynienia niniejszej sprawie. Sad Apelacyjny jest sadem meritii a jego zadaniem jest rozpoznanie sprawy. Skoro
zastrzezenia prawa do powolywania sie na ograniczenie odpowiedzialno$ci nastepuje z urzedu, moze by¢ dokonane
takze w postepowaniu apelacyjnym.

Majac na uwadze powyzsze stanowisko Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok jak w sentencji, na podstawie art.
385 k.p.c. a w pozostalym zakresie apelacje strony pozwanej oddalit jako nieuzasadniong. Poniewaz jednak strona
pozwana ulegla w przewazajacej znacznie czeSci gdyz apelacja okazala sie co do zasady nieuzasadniona, na strone
pozwang wlozono obowigzek zwrotu wszystkich kosztéw postepowania, wobec zaistnienia przestanek okre$lonych w
art. 100 zdanie drugie k.p.c.



