Sygn. akt ITI C 1378/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z tym, ze w stosunku do ,,M.-P. K. i K.” spolki jawnej z siedzibq w Z. wyrok zaoczny
Dnia 30 wrzeénia 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie 111 Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Matlak
Protokolant: sekr. sadowy Magdalena Zembrzuska

po rozpoznaniu w dniu 2 wrze$nia 2016 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Miejskiego Rzecznika Konsumentow (...) W.
przeciwko (...) Bank (...) S.A., ,,M.-P. K. i K." spolce jawnej z siedziba w Z.
o ustalenie

1. Ustala nieistnienie prawa w postaci hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 12 400 000 (dwanas$cie milionow
czterysta tysiecy) zlotych ujawnionej na pierwszym miejscu hipotecznym w ksiegach wieczystych prowadzonych przez
Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydzial Ksiag Wieczystych o numerach:

(...
(...



2.

3.
K.

)

Oddala pow6dztwo w stosunku do ,M.-P. K. i K.” sp6lki jawnej z siedziba w Z.;

Oddala powodztwo w zakresie roszczen wniesionych na rzecz konsumentéw: B. G., N. K,, L. G, J. B.,, W. B, P.

,M.K. (1), B. K, A. K., M. P. (1), M. P. (2), E. M., R. M., M. F., R. F. i M. P. (3) wobec cofniecia pow6dztwa bez

zrzeczenia sie roszczenia,

4.

Nakazuje pobrac od (...) Banku (...) S.A. w W. na rzecz Skarbu Panstwa Kasy Sagdu Okregowego w Warszawie kwote

75 000 (siedemdziesiat piec tysiecy) zlotych tytulem kosztéw sadowych nie obciazajacych powoda;

5. Zasadza od (...) Banku (...) S.A. w W. na rzecz Miejskiego Rzecznika Konsumentéw (...) W. kwote 16 200 (szesnascie
tysiecy dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

III C1378/13



UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 listopada 2013 r. powdd — Miejski Rzecznik Konsumentéw (...) W. dzialajacy na rzecz konsumentow
wyszczegoblnionych w pozwie (k. 3-5 akt sprawy) wniost o ustalenie nieistnienia prawa w postaci hipoteki umownej
lacznej zwyklej w kwocie 12.400.000 zlotych ujawnionej na pierwszym miejscu hipotecznym w ksiegach wieczystych
prowadzonych przez Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydzial Ksiagg Wieczystych o numerach:

1) (.,
2) (.,
3) (.,
4) (.),
5) (.,
6) (..),
7) (.,
8) (.),
9) (.,
10) (...),
1) (...,
12) (...),
13) (.,
14) (..),
15) (...),
16) (...,
17) (..),
18) (...),
19) (.),
20) (...),
21) (..),
22) (...),
23) (.),
24) (..),
25) (..),



26) (...),
27) (..),
28) (...),
29) (..),
30) (.,
31 (.,
32) (.),
33) (..),
34) (.,
35) (.,
36) (..),
37) (.,
38) (.,
39) (..),
40) (.),
41) (.),
42) (..),
43) (.);

ewentualnie — na wypadek nie uwzglednienia przez sad powyzszego zadania, powdd wnidst o zobowigzanie banku (...)
S.A. zsiedziba w W. do zlozenia oswiadczenia woli o zrzeczeniu sie i wyrazaniu zgody na wykreslenie hipoteki umownej
lacznej zwyklej w kwocie 12.400.000 zlotych ujawnionej na pierwszym miejscu hipotecznym w ksiegach wieczystych
prowadzonych przez Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydzial Ksiag Wieczystych o numerach wskazanych powyze;j.

W piémie procesowym z dnia 5 czerwca 2014 r. (k. 1400 i nast.) powdd cofnagl powodztwo wytoczone na rzecz
konsumentéw: B. G., N. K., L. G.,, malz. J.i W. B., P. K. i M. K. (1).

W pidmie procesowym z dnia 21 sierpnia 2015 r. (k. 1719 i nast.) powod zmodyfikowal powodztwo rozszerzajac je o
zadanie ewentualne ustalenia niewazno$ci hipoteki umownej lacznej zwyklej w kwocie 12.400.000 PLN ujawnionej na
pierwszym miejscu hipotecznym w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydzial
Ksiag Wieczystych o numerach wskazanych w piSmie — k. 1720.

W trakcie postepowania pismem z dnia 15 lutego 2016 r. powdd cofnal takze powddztwo wytoczone na rzecz
konsumentéow: B. K., A. K., M. P. (1), M. P. (2), E. M., R. M., M. F., R. F.i M. P. (3) (pismo — k. 1818 i nast.).

Pozwany (...) Bank (...) S.A. z siedzibg w W. w odpowiedzi na pozew i w dalszym toku procesu wnosil o oddalenie
powodztwa (odp. na pozew — k. 1293 i nast.). Pozwany nie zajal stanowiska w przedmiocie wyrazenia zgody na
cofniecie powddztwa wobec konsumentéw wskazanych przez powoda w pismach z 5 czerwea 2014 r. i 15 lutego 2016 .



Z uwagi na fakt, iz jedno z zadan ewentualnych dotyczylo ustalenia niewazno$ci hipoteki umownej tacznej zwyklej
ustanowionej w umowie restrukturyzacyjnej zawartej w dniu 12 sierpnia 2008 r. pomiedzy pozwanym Bankiem,
a Deweloperem — spo6ka (...) sp. j. z siedziba w Z., sad w trakcie postepowania, na podstawie art. 195 § 2 k.p.c.,
wezwal w/w spoblke do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego. W stosunku do sp6lki toczylo sie postepowanie
upadloéciowe, ktore zostalo zakoniczone postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy z dnia 3 listopada
2015 1. wydanym w sprawie X GUp 18/15. Na dziefi wydania wyroku w sprawie niniejszej, tj. na dzien 30 wrze$nia 2016
r., spolka (...) sp.j. nie zostala prawomocnie wykres$lona z rejestru przedsiebiorcow (notatka urzedowa — k. 1879).

Wezwana w charakterze pozwanego M. K. (2) i K. sp. j. z siedziba w Z. (Deweloper) nie zajela stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Spolka (...) sp. j. z siedziba w Z. (Deweloper) realizowala inwestycje pod nazwa (...) w Z. przy ul. (...)/F (tzw. Kwartal
C). Oprocz inwestycji j. w., Deweloper realizowal takze inne czeSci inwestycji: w tzw. Kwartale A (budynek A i B) oraz
tzw. Kwartale B (budynek C i D), przy czym zlokalizowane one byly na innej nieruchomosci. Umowy deweloperskie
(zwane przez Dewelopera umowami przedwstepnymi) dotyczace inwestycji (...) w tzw. Kwartale C zawierane byly
przez Konsumentéw w latach 2006-2008. Szczegdlowe dane dotyczace daty zawarcia umoéw przedwstepnych oraz
pozniej umbéw ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali zawarte sa w pozwie (k. 8-16 akt sprawy), a przedmiotowe
umowy stanowig zalaczniki do pozwu (tomy I-VII akt sprawy).

Inwestycja w zakresie tzw. Kwartalu C (budynek E i F), ktérego dotyczy pozew w niniejszej sprawie, finansowana
byla wylacznie z wplat konsumentéw, bez zaangazowania finansowego Banku. Konsumenci na poczet ceny sprzedazy
wplacali Srodki finansowe zgodnie z ustalonym w umowach deweloperskich harmonogramem w ten sposéb, iz na
wiele miesiecy przed uzyskaniem przez nich prawa wlasnos$ci dokonali zaplaty na rzecz Dewelopera od 95% do 100%
warto$ci nabywanych lokali (okolicznoSci nie kwestionowane przez pozwany Bank). W momencie zawierania przez
konsumentéw umoéw deweloperskich (uméw przedwstepnych) nieruchomoéé, na ktérej realizowana byla inwestycja
przy ul. (...)/F (tzw. Kwartal C), objeta ksiega wieczysta KW Nr (...), wolna byla od jakichkolwiek obciazen na
rzecz Banku. Konsumenci zgodnie z zawartymi umowami mieli uzyska¢ prawo wlasnosci wyodrebnionych lokali
mieszkalnych w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen.

Na podstawie umowy kredytu inwestorskiego Nowy Dom sprzedaz nr (...) z dnia 17 stycznia 2007 r. (umowa - k.
90 i nast.) Bank udzielil na rzecz Dewelopera kredyt inwestycyjny na cze$ciowe finansowanie realizacji innej czesci
inwestycji (...) — tzw. Kwartalu A (budynek A i B), przy czym zabezpieczeniem hipotecznym kredytu miala byc
nieruchomo$¢ zwigzana z ta czeScig inwestycji (objeta ksiega wieczystga KW Nr (...)). Na przedmiotowej nieruchomosci
ustanowiono dwie hipoteki na rzecz Banku: hipoteke zwyklg w kwocie 18.664.000,00 zlotych oraz hipoteke kaucyjna
do kwoty 4.106.080 zlotych (§ 14 ust. 1 umowy — k. 91v).

W dniu 12 sierpnia 2008 roku Bank zawarl z Deweloperem Umowe (...) nr (...) (umowa — k. 96 i nast.), ktorej
przedmiotem bylo ustalenie warunkow splaty przez Dewelopera zadluzenia z tytulu kredytu inwestycyjnego. W § 6
ust. 2 umowy strony ustanowily dodatkowe zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego na nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta KW Nr (...) poprzez wpis hipoteki umownej zwyklej w kwocie 12.400.000 PLN. Hipoteka ta miala zostac
ustanowiona na nieruchomosci zwigzanej z tzw. Kwartalem C (budynek E i F), a zatem z ta czeScia inwestycji
Dewelopera, ktora nie byta w jakikolwiek sposéb powiazana z kredytem inwestycyjnym, gdyz byla finansowana przez
konsumentéw. Z zawarciem Umowy Restrukturyzacyjnej nie wigzalo sie zadne dodatkowe finansowanie na rzecz
Dewelopera ze strony Banku, w postaci np. kolejnego kredytu. Umowa miala jedynie na celu zabezpieczenie interesu
Banku w zwigzku z zalegloSciami Dewelopera w splacie kredytu inwestycyjnego.

W Umowie Restrukturyzacyjnej nie okreslono zasad podzialu hipoteki okreslonej w § 6 ust. 2 tejze umowy. § 15 Umowy
stanowil, iz w sprawach nieuregulowanych zastosowanie maja postanowienia Umowy kredytu inwestorskiego nr (...).
Zawarty w Umowie kredytu inwestorskiego zapis § 15 okreslal jedynie ogolne zasady podziatu hipoteki zwyklej w
kwocie 18.664.000 PLN ustanowionej w § 14 ust. 1 pkt 1) tejze umowy.



W § 7 ust. 1 Umowy Restrukturyzacyjnej z 12 sierpnia 2008 r. Bank zobowiazal sie do wystawienia w terminie 10
dni roboczych od daty zawarcia w/w umowy o$wiadczen o bezwarunkowym zwolnieniu spod obciazenia hipotecznego
zarOwno lokali w tzw. Kwartale B (budynek C i D), jak i w tzw. Kwartale C (budynek E i F), w odniesieniu
do ktoérych do dnia 9 lipca 2008 roku Deweloper zawarl z klientami umowy przedwstepnej sprzedazy lokali.
Do dnia wniesienia pozwu wyzej wymienione oéwiadczenia nie zostaly konsumentom wydane. Bank skierowatl
natomiast do konsumentéw tzw. oferte, stanowiaca propozycje wykreslenia hipoteki z jednoczesnym dokonaniem
przez konsumentéw stosownej splaty na rzecz Banku w wysoko$ci 1.181,96 zlotych za kazdy metr kwadratowy lokalu
mieszkalnego (w § 7 ust. 2 Umowy Restrukturyzacyjnej cena za 1 metr kw. lokalu ustalona zostala na 1.834 PLN).
Jednocze$nie Bank zastrzegl, iz w przypadku braku skorzystania z ,,oferty” przez konsumentéw Bank rozwazy sprzedaz
wierzytelnos$ci.

Do Umowy Restrukturyzacyjnej w dniu 30 marca 2009 r. zawarty zostal Aneks nr (...) (k. 98v), w ktérym strony
ustanowily celem dodatkowego zabezpieczenia kredytu inwestycyjnego dwie kolejne hipoteki kaucyjne na innych
nieruchomo$ciach, niz nieruchomo$¢ przeznaczona na inwestycje w postaci tzw. Kwartatu C.

Deweloper z powodu niewyplacalnoéci, skutkujacej pozniej ogloszeniem upadlosSci, nie zakonczyt inwestycji. Wszelkie
prace wykonczeniowe zwiazane z tzw. Kwartalem C (budynek E i F), konieczne do uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynkoéw, zostaly sfinansowane z dodatkowych $§rodkéw przez konsumentow.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powod sformutowal w sprawie 3 roszczenia ewentualne: o ustalenie nieistnienia hipoteki lacznej w kwocie 12.400.000
PLN w ksiegach wieczystych zalozonych dla poszczeg6lnych lokali wybudowanych w ramach tzw. Kwartalu C, o
stwierdzenie niewaznoSci umowy o ustanowienie w/w hipoteki oraz o zobowiazanie pozwanego (...) Banku (...) S.A.
z siedziba w W. do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie wykreélenia hipotek obciazajacych poszczegdlne lokale
nalezace do konsumentow. W pierwszej kolejnosci jednak powod domagal sie ustalenia nieistnienia hipoteki umowne;j
zwyklej w kwocie 12.400.000 PLN i to roszczenie w ocenie Sagdu okazalo sie zasadne.

Zgodnie z trescig art. 189 k.p.c. powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Powddztwo z art. 189 k.p.c. moze dotyczy¢é wszystkich stosunkow
cywilnoprawnych, nie wylgczajac stosunkdéw prawnorzeczowych, w tym réwniez praw o charakterze akcesoryjnym
jakim jest hipoteka (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 roku, ITT CSK 181/11).

Interes prawny do wytoczenia powddztwa z art. 189 k.p.c. nie istnieje, jezeli powodowi przystuguje dalej idace
powddztwo — o Swiadczenie. W niniejszej sprawie interesu prawnego konsumentdéw nie wylacza teoretyczna
mozliwo$§¢ wytoczenia powbddztwa opartego na art. 10 ustawy o k.w. i h. o usuniecie niezgodnoéci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym, albowiem powd6dztwo
to, jako niezwigzane z zadnym roszczeniem materialnoprawnym, nie moze by¢ uznawane za powoddztwo o $wiadczenie.
Stanowisko takie znalazlo potwierdzenie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2006 roku (II CK 395/05, LEX
nr 129028), zgodnie z ktérym ,nie mozna w sposob kategoryczny i stanowczy przyjmowac braku interesu prawnego
w ustaleniu w razie istnienia mozliwosci oparcia powddztwa takze na przepisie art. 10 u.k.w.h., jesli — co trafnie
podniost Sad drugiej instancji — powod wykazuje swodj interes prawny w usunieciu stanu niepewnoéci co do prawa
poza trescig ksiegi wieczystej”. Miejski Rzecznik Konsumentéw, skladajac niniejszy pozew na rzecz konsumentow,
nie zmierza do dokonania korekty wpiséw w ksiegach wieczystych, a jedynie dazy do stwierdzenia nieistnienia
kwestionowanej hipoteki umownej lacznej zwyklej, to jest do przesadzenia, ze konsumenci nie sa dluznikami
rzeczowymi pozwanego Banku. W ocenie Sadu racje ma powdd twierdzac, iz obecnie, dla ochrony sytuacji prawnej
konsumentéw, wystarczajace jest potwierdzenie przez sad, iz pozwany Bank nie jest wierzycielem konsumentow, w
szczegolnosci w kontekscie deklaracji Banku wyrazonej w piSmie z dnia 15 listopada 2013 roku o braku zamiaru zbycia
wierzytelno$ci Banku wobec konsumentéw. Wyrok przesadzajacy co do istnienia lub nieistnienia prawa w postaci
hipoteki usunie niepewno$c¢ stanu prawnego zachodzacego w stosunkach pomiedzy konsumentami a bankiem. Tym
samym wystarczajacym dla konsumentow jest wytoczenie powddztwa o ustalenie nieistnienia prawa, bez koniecznos$ci



uzyskania skutku w postaci uzgodnienia tresci ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym. Nadto, pow6dztwo
z art. 10 u.k.w.i h. wytoczy¢ moga jedynie podmioty uprawnione do zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze

wieczystej (por. uchwala SN z dnia 15 marca 2006 r., III CZP 106/05). Zgodnie z art. 626 § 5 k.p.c. podmiotami tymi
sa: wlaSciciel nieruchomoéci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktorej wpis ma nastapi¢ oraz wierzyciel, jezeli
przystuguje mu prawo, ktére moze byé wpisane w ksiedze wieczystej, a w sprawach dotyczacych obciazen powstatych
z mocy ustawy wniosek moze zlozy¢ uprawniony organ. W tej sytuacji watpliwe wydaje sie uprawnienie Miejskiego
Rzecznika Konsumentéw, dzialajacego na podstawie art. 633 k.p.c., do wytoczenia powddztwa z art. 10 u.k.w. i
h. Powo6dztwo z art. 189 k.p.c. stanowi zatem jedyna dostepna Miejskiemu Rzecznikowi Konsumentéw droge do
usuniecia obecnego stanu niepewnoéci co do sytuacji prawnej konsumentéw wzgledem pozwanego Banku. Ponadto,
odsylanie konsumentéw do postepowania o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
powodowaloby w niniejszym stanie faktycznym konieczno$é wytoczenia 43 oddzielnych tego typu postepowan.
Stwierdzi¢ wiec nalezy, iz w niniejszej sprawie Miejski Rzecznik Konsumentéw ma interes prawny w zadaniu ustalenia
nieistnienia prawa na podstawie art. 189 k.p.c.

Whbrew stanowisku pozwanego Banku, w ocenie sadu, osobom wskazanym w pozwie, na rzecz ktorych dziata Miejski

Rzecznik Konsumentéw, przystuguje status konsumentéw. Stosownie do tredci art. 22" k.c. za konsumenta uwaza
sie osobe fizyczng dokonujaca czynnoSci prawnej niezwigzanej bezposérednio z jej dzialalnoscia gospodarcza lub
zawodowaq. Nie przekresla statusu konsumenta fakt, iz dana osoba prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, jesli czynno$é
prawna (w tym wypadku nabycie lokalu na cele mieszkalne) nie jest zwigzana z ta dzialalnoécia, a takze fakt, iz strong
tej czynnosSci prawnej nie byt pozwany Bank.

Z czynnoécig prawna nabycia lokalu (ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu) wiazalo sie bowiem ,nabycie”
obcigzenia hipotecznego, na ktoérego powstanie osoby nabywajace nie mialy zadnego wplywu i ktérego powstanie
w zaden sposéb nie wynikalo z zawartej z Deweloperem umowy. Nabywajac lokale mieszkalne wraz z obciazeniem
hipotecznym osoby te jednak automatycznie stawaly sie dluznikami pozwanego Banku mimo, iz nie laczyla ich z
Bankiem zadna umowa. Tym samym miedzy tymi osobami, a Bankiem, powstal stosunek prawny, w zwigzku z ktorym
osoby te, czujac sie pokrzywdzone dzialaniami Banku, dochodza ochrony swoich praw. Jest wiele sytuacji, w ktérych
grupa os6b zostaje pokrzywdzona dzialaniami podmiotu, z ktérym osoby te nie dokonywaly zadnej bezposredniej
czynnoéci. Przykladowo, moze to by¢ kazda umowa, w ktorej nastepuje cesja wierzytelnoSci. Nie mozna wiec pojecia
skonsumenta” ogranicza¢ wylacznie do osob, ktére dochodza roszczen od przedsiebiorcy, z ktérym bezposrednio
podpisaly umowe. Statusu konsumenta nie przekresla takze fakt wtérnego nabycia lokalu — wraz z tym nabyciem
osoba taka ,nabywa” takze obcigzenie hipoteczne i tym samym staje sie strong stosunku prawno — rzeczowego z
wierzycielem hipotecznym.

Zgodnie z art. 76 § 11 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, obowigzujacym w okresie,
kiedy wyodrebniono pierwszy lokal na nieruchomo$ci obcigzonej (listopad 2008 r.), w razie podzialu nieruchomosci
hipoteka laczna obciazajaca dotychczasowa nieruchomoéé obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podzial.
Whis taki powstaje z mocy prawa w razie odlaczenia z ksiegi wieczystej nabytej czeSci nieruchomosci i zalozenia dla niej
nowej ksiegi. Zgodnie jednak z treécig par. 4 w/w przepisu zasady tej nie stosuje sie w przypadku kredytu udzielonego
na budowe doméw mieszkalnych. W orzeczeniu z dnia 13 stycznia 2005 r. wydanym w sprawie IV CK 425/04 Sad
Najwyzszy wskazal, iz w powyzszym przypadku hipoteka laczna ustawowa nie powstaje. Zgodnie z trescig art. 76 §
4 zd. 2 u.k.s.i h. hipoteka banku zabezpieczajaca kredyt udzielony na budowe domu mieszkalnego ulega podzialowi
zgodnie z postanowieniami umowy.

Z przepisu tego nie wynika natomiast, jak sugerowal pozwany Bank, ze podzial nie dotyczy sytuacji, gdy kredyt
zaciagnieto na budowe domu jednorodzinnego na innej nieruchomosci. W ocenie Sadu sam fakt, iz obciazono hipoteka
nieruchomo$¢, na ktoérej budowano wielorodzinny dom mieszkalny, a kredyt zostal zaciagniety na budowe domu
mieszkalnego na innej nieruchomosci, ale w ramach tej samej inwestycji, jest wystarczajacy do zastosowania zasad
podzialu hipoteki okreslonych w art. 76 par. 4 u.k.w.i.h. Wyzej prezentowane stanowisko pozwanego nie znajduje
natomiast oparcia ani w literalnym brzmieniu art. 76 u.k.w.i h., ani w uksztaltowanym orzecznictwie sadowym.



W niniejszej sprawie, lokale konsumentéw zostaly wyodrebnione w czasie, gdy nie obowiazywal jeszcze art. 76
ust. 4 wk.w. i h. w aktualnym brzmieniu. Do 19 lutego 2011 roku art. 76 ust. 4 cyt. ustawy stanowitl bowiem,
ze do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych, jezeli podzial nieruchomosci
polega na przeniesieniu wlasnosci czesci nieruchomosci zbudowanej domem mieszkalnym, nie stosuje sie przepisu
art. 76 ust. 1 w.k.w. i h.. W takim przypadku hipoteka ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy.
Powyzsze oznaczalo, ze w razie podzialu nieruchomosci poprzez wyodrebnienie lokali mieszkalnych w budynku
posadowionym na nieruchomosci obciazonej hipoteka, hipoteka obciazajaca dotychczas nieruchomosé nie bedzie
obcigzac wszystkich nieruchomosci utworzonych przez podzial (wyodrebnienie lokali), jako hipoteka laczna. Hipoteka
obcigzajaca nieruchomo$¢ macierzystg winna ulec podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy, a jesli brak bylo
takiej umowy, lokale winny zosta¢ wyodrebnione bezobciazeniowo. Poglad ten potwierdzil Sad Najwyzszy wyjas$niajac,
ze: ,,Wnioskodawcy (...) podniesli, ze zabezpieczony przedmiotowa hipoteka kredyt zostal udzielony na budowe
domoéw mieszkalnych i skoro do takiej hipoteki przepisu art. 76 ust. 1 nie stosuje sie z mocy wyraznego unormowania
zawartego w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., to w istocie nie mogla przez wydzielenie lokalu powsta¢ hipoteka laczna
ustawowa, a w konsekwencji brak bylo podstawy do jej przeniesienia do zalozonej dla lokalu wnioskodawcow ksiegi
wieczystej.” (por. postanowienie SN z dnia 13 stycznia 2005 roku, IV CK 425/04, LEX nr 453795, uchwala SN
z dnia 13 kwietnia 2005 toku, IV CK 469/04, LEX nr 277376, postanowienie SN z dnia 21 lutego 2013 roku, IV
CSK 385/12, LEX nr 1311809). W sprawie niniejszej bezspornym jest, iz kredyt inwestycyjny, ktérego poczatkowym
zabezpieczeniem mialy by¢ hipoteka zwykla na kwote 18.664.000 zlotych oraz hipoteka kaucyjna do kwoty 4.106.080
zlotych, byt udzielony na budowe domoéw mieszkalnych (§ 2 umowy kredytu inwestycyjnego). Ta sama wierzytelnoéc
wynikajaca z kredytu inwestycyjnego miala zosta¢ dodatkowo w 2008 roku zabezpieczona sporna hipoteka umowna
zwykla w kwocie 12.400.000 PLN, przy czym ani umowa kredytowa, ani tez Umowa Restrukturyzacyjna, nie zawieraja
jakichkolwiek ustalen regulujacych podzial hipoteki. Szczegblowe ustalenia w tej kwestii nie wynikajg z § 15 umowy
kredytu inwestycyjnego, ani z Umowy Restrukturyzacyjnej z 12 sierpnia 2008 r. W § 15 Umowy Restrukturyzacyjnej
widnieje wprawdzie zapis, iz w sprawach nieuregulowanych Umowa stosuje sie m. in. postanowienia Umowy kredytu
inwestycyjnego, jednakze § 15 umowy kredytu inwestycyjnego reguluje wylacznie sposob podziatu hipoteki umowne;j
zwyklej na kwote 18.664.000 PLN (co wynika literalnie z jego brzmienia), ktéra to hipoteka ustanowiona zostala na
innej nieruchomosci, niz nieruchomos$¢ przeznaczona pod inwestycje tzw. Kwartalu C. Nie mozna wiec tego przepisu
stosowac do podziatu hipoteki zwyklej na kwote 12.400.000 PLN, ustanowionej umowa z dnia 12 sierpnia 2008 r.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazuje, iz sposob podzialu hipoteki winien byé na tyle szczegélowy, aby na
podstawie samej umowy okreslajacej sposoéb podzialu, bez uzalezniania sposobu podzialu od zdarzenh przyszlych,
mozna bylo takiego podzialu dokonaé; miedzy innymi powinny byé¢ okreslone udzialy poszczegoélnych lokali w
nieruchomoé$ci wspdlnej, do czego deweloper posiada wystarczajace dane, zanim przystapi do budowy obiektu. Sposéb
podzialu nie moze tez by¢ uzalezniony od pdzniejszych oswiadczen woli wierzyciela hipotecznego. Reasumujac,
poniewaz w sprawie niniejszej brak bylo umowy ustalajacej podziat hipoteki obciazajacej nieruchomo$c¢ przeznaczona
pod K. C w przypadku ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali oraz ze wzgledu na treéc art. 76 § 4 u.k.w. i h., brak
bylo podstaw prawnych do wpisania hipoteki lacznej do ksiag wieczystych utworzonych dla wyodrebnionych lokali,
prawo takie bowiem w istocie nie powstato.

Z tego wzgledu Sad orzekl, jak w pkt 1 wyroku.

W stosunku do spdlki (...) sp. j. powodztwo o ustalenie nieistnienia hipoteki nalezalo oddali¢é. Spoétka ta
bowiem nie jest uczestnikiem postepowania wieczystoksiegowego dotyczacego ksiag wieczystych zalozonych dla
wyodrebnionych lokali mieszkalnych, w ktorych wpisano hipoteke laczng na rzecz pozwanego Banku. W stosunku do
Spolki uzasadnione moglo by¢ jedynie roszczenie o stwierdzenie niewazno$ci hipoteki, ktére, wobec uwzglednienia
pierwszego z roszczen ewentualnych, zostalo pominiete. Poniewaz Spoélka w trakcie postepowania nie zajela
stanowiska w sprawie, wyrok w stosunku do niej jest wyrokiem zaocznym.

Sad oddalil takze powddztwo dotyczace konsumentéw, co do ktérych pozew zostal cofniety. Cofniecie bowiem
nastapilo bez zrzeczenia sie roszczenia, a pozwani nie zajeli stanowiska w przedmiocie wyrazenia zgody na powyzsze.



O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. przyjmujac, iz powdd wygral proces w 34 czesci (wobec oddalenia
powddztwa wobec czeéci konsumentow).



