Sygn. akt I C 663/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o1 lipca 2015 roku

Sad Okregowy w Plocku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Eukasz Wilkowski
Protokolant: Monika Chmurzynska

po rozpoznaniu w dniu 01 lipca 2015 roku w Plocku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Bank Spo6tka Akcyjna w W.

przeciwko J. S. (1)

o zaplate kwoty 643.815,00 zt

I. zasgdza od pozwanego J. S. (1) na rzecz powoda (...) Bank Spétka Akcyjna w W. kwote (...) zt (...) wraz z odsetkami
ustawowymi naliczanymi od dnia 19 lutego 2015 roku do dnia zaplaty, zastrzegajac ograniczenie odpowiedzialnosci
pozwanego do prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w P. przy ul. (...) wraz ze
zwigzanym z nim udzialem we wspolwlasnosci czesci wspo6lnych budynku i nieruchomosci, dla ktérego to lokalu w S.
prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...) oraz do kwoty (...)

II. zasadza od pozwanego J. S. (1) na rzecz powoda (...) Bank Spotka Akcyjna w W. kwote (...) tytulem zwrotu kosztow
procesu, w tym kwote 7.200,00 zl (siedem tysiecy dwiescie ztotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

Sygn. aktIC 663/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 lutego 2015 roku powod (...) Bank Spélka Akcyjna w W. wniésl o orzeczenie nakazem
zaplaty w postepowaniu nakazowym, ze pozwany J. S. (1) ma obowiazek zaptaci¢ powodowi kwote (...)wraz z
odsetkami umownymi naliczonymi od daty wniesienia pozwu do dnia zaplaty z ograniczeniem odpowiedzialnosci
pozwanego do wartoSci zabezpieczenia hipotecznego w postaci hipoteki umownej tacznej w kwocie (...)ustanowionej
na nieruchomoéci dla ktorej S. prowadzi ksiege wieczystg KW nr (...) oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow niniejszego postepowania wg. norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa prawnego oraz o nadanie
nakazowego rygoru natychmiastowej wykonalnoéci. W przypadku zloZenia w terminie przez pozwanego zarzutéw do
nakazu zaptaty wnioést o wydanie wyroku utrzymujacego w mocy nakaz zaplaty. W uzasadnieniu wskazal, iz pozwany
stal sie dluznikiem rzeczowym powoda, bowiem kupil nieruchomos§é KW (...) z obcigzeniem hipotecznym. Hipoteka
ta zostala ustanowiona na rzecz powoda z tytulu kredytu udzielonego jego ojcu na podstawie umowy kredytowej
nr (...) o kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej dzialalnoéci z dnia 21 marca 2012 roku zawartej z J. S.
(2) prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...). Kredyt ten nie zostal splacony. W zwigzku z brakiem
splaty zobowigzania z tytulu tej umowy powod wystawil Bankowy Tytul Egzekucyjny, a nastepnie uzyskat klauzule



wykonalno$ci i wszczal egzekucje przeciwko J. S. (2) z nieruchomoéci stanowiacej zabezpieczenie kredytu. Przed
wystapieniem na droge sadowa powod wezwal pozwanego do zaplaty. Wezwanie to pozostato bez odzewu (k. 2 — 3).

Zarzadzeniem z dnia 27 marca 2015 roku stwierdzono brak podstaw do wydania nakazu zaplaty w postepowaniuu
nakazowym i sprawe skierowano na rozprawe (k. 42).

W odpowiedzi na pozew z dnia 20 kwietnia 2015 roku pozwany wnidst o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych. Nadto
wnidsl o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu prawomocnego rozpoznania sporu cywilnego z powbddztwa
J. S. (1) przeciwko (...) Bank S.A. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez
wykreélenie z dzialu IV ksiegi wieczystej (...) prowadzonej przez S. dla nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...)
lokal nr (...) stanowiacej wlasno$¢ M. S. hipoteki umownej lacznej w kwocie (...) zl ustanowionej w oparciu o
umowe kredytowa nr (...). Podnibsl, iz zalaczony do pozwu wyciag z ksiegi wieczystej jest jedynie wydrukiem ze
strony Ministerstwa Sprawiedliwo$ci i w zwiazku z powyzszym powdd nie udowodnil obciazenia przedmiotowej
nieruchomoéci hipoteka ustanowiona na rzecz powoda. W uzasadnieniu wskazal, iz wezwal on powoda do zlozenia
o$wiadczenia woli o wyrazeniu zgody na wykre$lenie hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowego
lokalu. W zwiazku z tym, iz powdd nadal takiego oSwiadczenia nie zlozyl, to pozwany wystapil z powodztwem o
uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej. Stad jego wniosek o zawieszenie niniejszego postepowania. Dalej wskazal, iz w pkt
17 ust. 2 umowy kredytowej powod wyrazit zgode na bezciezarowe odlaczenie sprzedawanych czesci nieruchomosci
zwiazanych z lokalami mieszkalnymi/uzytkowymi i garazami po wplacie przez nabywce pozostalej do zaptaty lub
pelnej ceny brutt (w przypadku zawarcia przez kredytobiorce uméw po dacie zawarcia niniejszej umowy) za kupowany
lokal wynikajacy z umowy przedsprzedazy. Pozwany zawart z deweloperem (...) prowadzacym Przedsiebiorstwo
Produkcyjno — Handlowe (...) J. S. (2) umowe przedwstepng sprzedazy w dniu (...). Pozwany J. S. (1) uiScil calg
cene nabycia nieruchomoéci lokalowej dwoma przelewami na taczng kwote (...) zl, przy czym kwota (...) zl zostala
sfinansowana przez kredyt mieszkaniowy zaciagniety umowa nr (...) w B. (...). Zaplata ceny nastgpila jeszcze przed
zawarciem przez J. S. (2) umowy kredytowej nr (...). Powodowy bank miat pelng wiedze w zakresie powyzszego faktu
przed podpisaniem umowy kredytowe i nie zglaszal w tym zakresie jakichkolwiek zastrzezen. Powo6d byl zobligowany
zatem do zlozenia o§wiadczenia woli o wyrazeniu zgody na wykreSlenie hipoteki. Wobec braku wyrazenia takiej zgody
niezbedne jest uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej. Dalej pozwany podnidsl, iz powod nie wykazal zasadnoSci swoich
roszczen zalaczyl bowiem do pozwu jedynie wydruk przedmiotowej ksiegi wieczystej ze strony internetowej M. a ten
nie jest dowodem potwierdzajacym obcigzenie nieruchomosci lokalowej pozwanego hipoteka ustanowiona na rzecz
powoda. Nadto wskazal, iz powod nie jest uprawniony do zadania od pozwanego odsetek za opdznienie w platnosci.
Podniésl, iz pomiedzy dluznikiem rzeczowym, a wierzycielem hipotecznym nie istnieje zaden stosunek obligacyjny,
z tego wzgledu nie spos6b przyjac, by pozwany byt zobligowany do zaplaty ustawowych odsetek za opdZnienie w
platnoéci naleznosci objetej pozwem, skoro pomiedzy stronami w ogole nie istnieje Zzaden stosunek obligacyjny, z
ktoérego treSci mozna by wywodzié termin spelnienia $wiadczenia przy zastosowaniu chocby art. 455 k.c. (k. 44 — 50).

Na rozprawie w dniu 1 lipca 2015 roku pozwany cofnal zgloszony wczeéniej wniosek o zawieszenie postepowania. W
pozostalym zakresie podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie. Rowniez pozwany podtrzymat swoje
dotychczasowe stanowisko w sprawie (k. 124 — 125).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 21 grudnia 2011 roku J. S. (2) dzialajgc w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz swojej zony A. S.,
jako deweloper oraz jego syn J. S. (1), jako kupujacy zawarli przed notariuszem A. K. w Kancelarii Notarialnej w
P. w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) umowe, zgodnie z ktéra deweloper zobowigzal sie do wybudowania
do dnia 31 grudnia 2012 roku dla kupujacego lokalu mieszkalnego o projektowanym numerze (...)usytuowanego
w budynku oznaczonym litera C, na parterze, skladajacego sie z czterech pokoi, garderoby, kuchni, lazienki z we,
przedpokoju o projektowanej powierzchni(...) m. kw. wraz z przynaleznym miejscem parkingowym oznaczonym
numerem (...) w parkingu podziemnym zlokalizowanym na nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym
dewelopera, a polozonej w P., obreb S., ulica (...), dziatki nr (...) o powierzchni (...) ha dla ktérej to nieruchomoéci



w Sadzie Rejonowym w Plocku prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...) oraz na nieruchomo$ci bedacej w
uzytkowaniu wieczystym dewelopera, a polozonej w P., obreb S., ulica (...) dzialka nr (...) o powierzchni (...) ha
dla ktérej to nieruchomos$ci w S. prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...) oraz do ustanowienia odrebnej
wlasno$ci i przeniesienia na kupujacego w stanie wolnym od wszelkich obciqgzen, wlasnosci tego lokalu wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi, a takze udzialu w prawie wlasno$ci dzialki gruntu, na ktérej ten budynek bedzie
usytuowany oraz udzialu we wspotwlasnoéci cze$ci wspolnych budynku. Strony ustalily, iz umowa ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy zostanie zawarta w terminie (...)dni liczac od daty uzyskania przez
dewelopera kartoteki budynku, lecz nie p6zniej niz do dnia 30 kwietnia 2013 roku pod warunkiem uregulowania
przez kupujacego wszystkich zobowigzan finansowych wynikajacych z umowy. Nadto strony ustalily, iz calkowita
cena zakupu brutto stanowi kwote (...)zl i obejmuje cene zakupu brutto lokalu wraz z udzialem w prawie wieczystego
uzytkowania nieruchomosci i pomieszczenia przynaleznego. Deweloper o§wiadczyl, iz na poczet ceny otrzymal juz od
kupujacego kwote 50.000,00 zl i odbidr tej kwoty pokwitowal, za$§ kupujacy zobowigzal sie pozostalg czesé ceny tj.
kwote (...) zl zaptaci¢ deweloperowi do dnia (...) roku na rachunek dewelopera z kredytu opisanego wcze$niej, a jezeli
kredyt ten nie zostanie uruchomiony to zobowigzal sie sam zaplacié te kwote w tym terminie (umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wlasnoSci — k. 64 — 77).

Kwota (...) zt na wskazany w w/w umowie rachunek bankowy dewelopera wplynela w dniu 10 listopada 2011 roku,
a zatem juz po podpisaniu tej umowy. Z kolei kwota (...) zZt w dniu (...) roku z kredytu udzielonego pozwanemu w
oparciu o umowe nr (...) o kredyt na zakup nieruchomosci na cele mieszkalne przez Bank Spoldzielczy w S., ktorej
zabezpieczeniem bylo m.in. poreczenie cywilne udzielone przez J. S. (2) oraz A. S. (wyciagi z rachunku bankowego —
k. 79, 80, umowa kredytu — k. 81 - 85).

W dniu(...) roku zostala zawarta pomiedzy (...) Bank Spotka Akcyjna w W., a J. S. (2) prowadzacym dzialalnosé
gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowe (...) umowa kredytowa nr (...) o kredyt
nieodnawialny na finansowanie biezacej dzialalno$ci w kwocie (...) zt na finansowanie kosztow realizacji inwestycji
pod nazwa (...) polegajacej na budowie budynkéw A. w P. przy PL. (...). Zabezpieczenie tej umowy stanowila m.in.
hipoteka taczna do kwoty (...) zt na zabezpieczenie splaty kredytu, odsetek i innych kosztéw kredytu ustanowiona
na rzecz Banku na I miejscu na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci objetych ksiegami wieczystymi
prowadzonymi przez S. (...) KW nr nr (..) oraz (...). W umowie tej zawarto réwniez w § 3 pkt 17 ppkt 2
o$wiadczenie Banku, iz wyrazi on zgode na bezciezarowe odlaczenie sprzedawanych cze$ci nieruchomosci zwigzanych
z lokalami mieszkalnymi/uzytkowymi i garazami po wplacie przez nabywce pozostalej do zaplaty lub pelnej ceny
brutto (w przypadku zawarcia przez Kredytobiorce, uméw dot. sprzedazy lokali po dacie zawarcia niniejszej umowy)
za kupowany lokal wynikajacej z umowy przedsprzedazy. Kredytobiorca zobowigzal sie do przedlozenia aktu
notarialnego kupna lokalu w ciggu 14 dni od dnia otrzymania zgody na bezciezarowe odlgczenie. Zalacznikami do
przedmiotowej umowy kredytowej bylty m.in. wzor promesy na bezobciazeniowe wydzielenie lokalu oraz wzor zgody
na bezobcigzeniowe wydzielenie lokalu (umowa kredytowa — k. 58 — 63, wzér zgody — k. 108).

W dniu 18 pazdziernika 2013 roku zostala zawarta pomiedzy J. S. (2) dzialajac w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na
rzecz swojej zony A. S., jako deweloperi (...), jako kupujacym, przed notariuszem A. K. w Kancelarii Notarialnej w P.
w formie aktu notarialnego Rep. A nr (...) umowa zgodnie z ktéra sprzedajacy wyodrebnil lokal mieszkalny numer (...)
polozony na parterze w budynku przy ul. (...), o lacznej powierzchni (...) m.kw. wraz z pomieszczeniem przynaleznym
do lokalu o powierzchni (...)m.kw. i lokal ten sprzedal wraz z udzialem wynoszacym (...) cze$ci w prawie wlasnosci
cze$ci wspolnych budynkow i innych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokalu
lub dotychczasowe wlasciciela nieruchomosci oraz z takim samym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, dla ktorej to w S.prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...) oraz udzial w wysoko$ci (...) w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, dla ktorej to w S.prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), ktéra stanowi
droge dojazdowa za cene w kwocie(...) zt brutto, a J. S. (1) o$wiadczyl, iz lokal ten wraz z prawami z nim zwigzanymi
oraz udzial za podana cene kupuje. W umowie tej zawarto rowniez oSwiadczenie sprzedajacego, potwierdzone przez
notariusza przez dokonanie wgladu w tre$¢ ksiegi wieczystej, iz w dzialach IV obu w.w ksiag wieczystych wpisana jest



hipoteka umowna laczna do kwoty (...) zl na rzecz (...) Bank Spotka Akeyjna z siedziba w W. (umowa ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy — k. 12 — 21).

J. S. (2) nie wywigzatl sie ze swojego zobowiazania wynikajacego z zawartej z (...) Bank S.A. w dniu 21 marca 2012
roku umowy kredytowej nr (...) i jego zadluzenie z tego tytulu na dzien 12 lutego 2015 roku wynosi (...) z}, a od kwoty
kapitatu (...) zt oraz odsetek umownych oraz karnych naliczane s dalsze odsetki w wysoko$ci odsetek maksymalnych
(wyciag z ksigg banku — k. 4).

Pismem z dnia 25 listopada 2014 roku skierowanym do (...) Bank S.A. w W. wskazal, iz w zwigzku z tym, iz nie
zobowigzywal sie w stosunku do jego osoby do zwolnienia z obciazenia hipotecznego lokalu polozonego w P. i objetego
ksiega wieczysta KW nr (...), a rbwnocze$nie na rachunek Banku nie wplynely jakiekolwiek §rodki tytulem zaplaty
ceny to wzywa go do zaplaty kwoty (...) zl stanowiacej sume metrazu w/w lokalu oraz zalozonej przez Bank ceny za
1 m.kw. lokalu w kwocie (...) zL. W razie niedokonania zaplaty w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego wezwania
bank wystapi na droge sadowa celem dochodzenia naleznych mu praw (wezwanie do zaplaty — k. 22).

W odpowiedzi na to pismo pelnomocnik pozwanego pismem nadanym do Banku w dniu 22 grudnia 2014 roku
o$wiadezyl, iz w imieniu pozwanego nie uznaje roszczen banku i odmawia ich zaplaty (odpowiedZ na wezwanie do
zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania — k. 52 — 53).

Jednocze$nie pismem nadanym do powoda w dniu 09 grudnia 2014 roku J. S. (1) wezwal powoda do zlozenia w
terminie do dnia 31 grudnia 2014 roku pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego w trybie art.
10 w zw. z art. 100 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece, o§wiadczenia woli nastepujacej
tresci: (...) Bank S.A. wyraza zgode na wykreSlenie z dzialu IV ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez S. W. dla
nieruchomoéci lokalowej polozonej w P. przy ul. (...) lokal nr (...) stanowiacej wlasno$é J. S. (1) hipoteki umowne;j
lacznej w kwocie (...) zt ustanowionej w oparciu o umowe kredytowa nr (...) (wezwanie do zlozenia o§wiadczenia woli
wraz z dowodem nadania — k. 54 — 57).

(...) Bank S.A. nie zlozyl o§wiadczenia o wyrazeniu zgody na wykre$lenie przedmiotowej hipoteki z ksiegi wieczystej
KW nr (...) (bezsporne).

Aktualnie J. S. (1) jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego numer (...) poloZonego w P. przy ul. (...) nr(...)o powierzchni
(...)m.kw., z ktorym to lokalem zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspoélne;j. Dla lokalu tego prowadzona jest przez
S. ksiega wieczysta nr KW (...), a w dziale IV tejze ksiegi wieczystej wpisana jest hipoteka umowna laczna na kwote
(...) z zabezpieczajaca kredyt, roszczenia o odsetki, naleznosci uboczne z umowy kredytowej nr (...) z dnia 21 marca
2012 roku na rzecz (...) Bank Spoltka Akcyjna w W. (okoliczno$¢ bezsporna i przyznana — protokoét rozprawy z dnia
01.07.2015T — 00:02:09 — 00:02:15).

Powyzszy stan faktyczny byl de facto bezsporny i wynikal z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy. Strony
r6znily sie jedynie co do jego oceny prawnej i skutkow swoich dzialan i ewentualnych zaniechan. Stad tez Sad pominat
wniosek o dopuszcezenie dowodu z zeznan §wiadka J. S. (2), albowiem okolicznoS$ci na jakie mial zeznawaé ten Swiadek
w duzej mierze byly bezsporne i wynikaly ze zgromadzonych dokumentéw, a co do kwestii wiedzy banku na temat
umowy przedwstepnej zawartej z pozwanym nie mialy znaczenia, a nadto nie byly kwestionowane przez powoda.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci, aczkolwiek z pewnymi zastrzezeniami.

Podstawa prawna roszczenia powoda stanowila hipoteka ustanowiona na rzecz powoda na nieruchomosci lokalowe;j
stanowiacej wlasnoéé pozwanego. Pozwany jest zatem dluznikiem rzeczowym powoda w zwigzku z tym, iz jest
wlaécicielem nieruchomosci na ktérej ustanowiona jest hipoteka zabezpieczajaca roszczenia powoda wobec jego
dluznika osobistego tj. J. S. (2). Zgodnie z ugruntowanym juz w orzecznictwie pogladem w tej sytuacji wierzyciel
hipoteczny ma prawo do wytoczenia przeciwko dluznikowi hipotecznemu, nie bedacemu dluznikiem osobistym,



powddztwa o Swiadczenie - celem umozliwienia wierzycielowi prowadzenia egzekucji z obciazonej nieruchomoéci
(por. wyrok S. z dnia 16 lipca 2003 roku sygn. akt(...)). Powyzsze wynika z tego, iz zaspokojenie wierzyciela
hipotecznego z nieruchomosci nastepuje wedlug przepiséw o sadowym postepowaniu egzekucyjnym (art. 75 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece — dalej u.k.w.h.), a obligatoryjnos¢ tego trybu wymusza uzyskanie przez wierzyciela
tytulu wykonawczego, jako ze tytul ten jest podstawa kazdej egzekucji (art. 776 k.p.c.). Odpowiedzialno$é ta jest
jednak ograniczona z jednej strony do wysoko$ci sumy pienieznej wskazanej w o$wiadczeniu o ustanowieniu
hipoteki (w sprawie niniejszej (...) z1), z drugiej za$ strony do nieruchomosci na ktoérej jest ustanowiona. W sprawie
niniejszej sam wpis hipoteki w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci lokalowej stanowiacej wlasnosé
pozwanego byl bezsporny. Pozwany kwestionowal natomiast zgodno$¢ tego wpisu z rzeczywistym stanem prawnym,
podnoszac, iz wpis ten winien by¢ wykreslony, badz tez w ogodle nie powinien zosta¢ dokonany. Na wstepie wskazac
nalezy, iz w sprawie niniejszej znajduja zastosowanie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w ich
aktualnym brzmieniu, albowiem hipoteka ustanowiona w sprawie niniejszej zostala wpisana w 2012 roku, a zatem
juz po wprowadzeniu istotnych zmian wynikajacych z ustawy z dnia 26 czerwca 2009 roku o zmianie ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw. Kwestia sporna w sprawie niniejszej byla zasadnosé
dokonania wpisu przedmiotowej hipoteki do ksiegi wieczystej. Wpis ten zostal dokonany przez Sad z urzedu i méogt
by¢ zaskarzony przez pozwanego, jako wlaSciciela przedmiotowej nieruchomosci. Nie zaskarzenie tego wpisu nie
wyklucza jednak mozliwoSci wystapienia przez niego z zadaniem uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym opartego na art. 10 u.k.w.h., pod warunkiem, iz wpis ten taka niezgodno$¢ powoduje (por. np.
wyrok S.z dnia 22.01.2009r (...)). Zgodnie z ugruntowanym juz orzecznictwem domniemanie z art. 3 u.k.w.h.
moze byé¢ obalone nie tylko w procesie wywolanym powodztwem opartym na art. 10 wspomnianej ustawy, ale
takze, na zadanie zainteresowanego, w kazdym innym procesie. (por. np. postanowienie S. z dnia 20.03.2009r
(...), wyrok S. z dnia 05.04.2006r (...), wyrok S. z dnia 12.04.2013r.(...)). A zatem pozwany w sprawie niniejszej
mial prawo kwestionowaé zgodno$¢ przedmiotowego wpisu z rzeczywistym stanem prawnym, a Sad mial obowigzek
zarzuty te rozpoznaé. A zatem przechodzac do nich wskazaé nalezy, iz w sprawie niniejszej juz na podstawie
o$wiadczenia dewelopera ustanowiona zostala hipoteka umowna laczna (art. 76 ust 3 u.k.w.h.), albowiem obcigzata
ona dwie nieruchomosci i zabezpieczala te sama wierzytelno§é. Stosownie do tresci art. 76 ust 1 zd. 1 u.k.w.h
w razie podzialu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca nieruchomo$¢ obcigza wszystkie nieruchomos$ci utworzone
przez podzial (hipoteka laczna). Przepis ten znajduje zastosowanie rowniez do juz wcze$niej ustanowionej hipoteki
lacznej. Skoro bowiem dopuszczalne jest rozszerzenie umowne hipoteki lacznej na kolejne nieruchomosci (por.
uzasadnienie postanowienia S. N. z dnia 28.02.2014r. (...)) to tym bardziej moze to nastgpi¢ na skutek podziatu jednej
z nieruchomoéci obcigzonych juz wezesniej taka hipoteka. Taka wlasnie sytuacja miala miejsce w sprawie niniejsze;j.
Bowiem na skutek wyodrebnienia wlasno$ci lokalu stanowigcego wlasno$¢ powoda powstala nowa nieruchomoéé, tym
razem nieruchomo$¢ lokalowa. Z dniem 20 lutego 2011 roku zmieniono tres¢ art. 76 ust 4 u.k.w.h. dajac dtuznikowi
rzeczowemu bedacemu nabywca wydzielonej na skutek ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu nieruchomosci prawo
zadania podzialu hipoteki proporcjonalnie do wartoéci wydzielonego lokalu, chyba ze w umowie ustanawiajacej
hipoteke albo w p6zniejszej umowie zawartej miedzy wladcicielem nieruchomosci i wierzycielem hipotecznym strony
okredlily sposob podzialu hipotek na wypadek wyodrebnienia wlasnoéci lokalu. Sposéb podzialu hipoteki moze
odbiega¢ od okreslonego w art. 76 ust. 4 zd. 1 u.k.w.h., a umowa moze przewidywaé nawet zwolnienie spod obcigzenia,
jednak nie powinien by¢ mniej korzystny niz wynikaloby to z zastosowania art. 76 ust. 4 zd. 1 u.k.w.h. Na skutek
podzialu wydzielona nieruchomo$¢ zostaje obciazona hipoteka na sume mniejsza niz hipoteka obciazajaca dzielong
nieruchomos$é (wyj$ciowa). W tym samym zakresie obnizeniu ulec powinna réwniez suma hipoteki obcigzajacej
nieruchomo$é, z ktérej zostala wydzielona nieruchomos$é zabudowana domem jednorodzinnym, lub obcigzajacej
udzial dotychczasowego wlaSciciela w nieruchomosci wspoélnej (w razie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu),
podobnie jak w przypadku podziatu hipoteki lacznej. W sprawie niniejszej pozwany powolal sie na zapis umowy o
udzielenie kredytu na podstawie ktérej ustanowiono pierwotna hipoteke laczna umowng wskazujac, iz w jego ocenie
jest to wlasnie umowa okreslajaca podzial hipoteki i to umowa przewidujaca bezobciazeniowe wyodrebnianie lokali
mieszkalnych. Twierdzenie to nie znajduje jednak podstaw prawnych, juz chociazby z tego powodu, iz nawet gdyby
przyjac, ze strony w umowie kredytowej z 21 marca 2012 roku okreslity spos6b podzialu hipoteki, to nie zostalo
to ujawnione w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci. To jest za§ warunek niezbedny do uznania takiej
umowy za skuteczng. Jak wskazal S. N. w uzasadnieniu postanowienia z dnia 21 lutego 2013 roku sygn. akt(...)



skoro obowiazujacy art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h. wymaga ujawnienia w ksiedze wieczystej, prowadzonej
dla nieruchomosci podlegajacej podzialowi, umownego sposobu podziatu hipoteki obcigzajacej te nieruchomosé, to
nalezy przyja¢, ze podstawe wpisu hipoteki na wyodrebnianej nieruchomosci stanowi¢ majg nie postanowienia umowy
regulujacej sposob podziatlu dotychczasowej hipoteki, lecz tre$c ksiegi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomoéci
podlegajacej podzialowi, ujawniajaca sposéb podzialu dotychczasowej hipoteki. W ustawie nie przewidziano istotnych
postanowien, ktore powinna zawiera¢ umowa ustanawiajaca sposéb podzialu hipoteki, niemniej wpis w ksiedze
wieczystej ujawniajacy postanowienia takiej umowy musi pozwala¢ sadowi wieczystoksiegowemu na ustalenie tresci
wpisywanej hipoteki. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby sposob podzialu dotychczasowej hipoteki polegal takze na
zrzeczeniu sie przez wierzyciela hipotecznego hipoteki, ktéra mialaby obciazaé wyodrebniana nieruchomosé. A zatem
w sytuacji, gdy dochodzi do wyodrebnienia wlasnosci lokalu mieszkalnego hipoteka ujawniona w ksiedze wieczystej
nieruchomosci na ktoérej lokal jest ustanawiany z urzedu podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej nieruchomosci
lokalowej. Tylko w przypadku ujawnionego w tre$ci dotychczasowej ksiegi wieczystej sposobu podzialu hipoteki
sad wieczystkoksiegowy moze w ksiedze wieczystej nieruchomoéci lokalowej wpisaé hipoteke o innej wartosci
(wynikajacej z ujawnionej w dotychczasowej ksiedze wieczystej umowy o podzial hipoteki), albo w ogole zaniecha¢
wpisywania hipoteki, jezeli powyzsze réwniez wynika z ujawnionej w dotychczasowej ksiedze wieczystej umowy
o podzial hipoteki. Sad wieczystoksiegowy nie jest bowiem wladny do odrebnego w tym miejscu analizowania
zapisdéw umownych. Skoro tak to w sprawie niniejszej juz chociazby z powyzszego wzgledu zarzut pozwanego byl
bezzasadny, bowiem w dotychczasowej ksiedze wieczystej nie ujawniono umowy o podzial hipoteki, a w sprawie
niniejszej nie jest dopuszczalne czynienie tego przestankowo, w sytuacji, gdy stronami tego postepowania nie sg
wlaéciciele nieruchomoéci z ktorej nastgpilo wyodrebnienie, a zatem J. i A. S.. Nadto takie porozumienie jak w
sprawie niniejszej nie moze by¢ uznane za umowe dotyczgcg podzialu hipoteki i nie mogloby tym samym zostac
ono wpisane do przedmiotowe] ksiegi wieczystej. Analogicznym problemem, jak w sprawie niniejszej, z tym, ze
wlasnie na gruncie sprawy dotyczacej odmowy wpisu do ksiegi wieczystej takiego porozumienia zajmowal sie S.w
przywolanej juz sprawie sygn. akt (...) wskazanej zreszta przez pozwanego w odpowiedzi na pozew, ale w spos6b
wybiorezy i dla udowodnienia twierdzen przeciwnych, nizli te wynikajace z tego orzeczenia. Ot6z S. N. wskazal w
uzasadnieniu tego orzeczenia, iz zawarte w aneksie z dnia 9 lutego 2011 r. postanowienie, ze Bank wyrazi zgode
na bezobciazeniowe wydzielenie poszczegdlnych lokali, pod warunkiem zaplaty ceny w sposob blizej okreslony,
nie moze jednak zosta¢ zakwalifikowane jako umowny sposéb podziatu hipoteki przewidziany w art. 76 ust. 4
u.k.w.h. Uzaleznienie podzialu hipoteki dotychczas obciagzajacej nieruchomo$é ulegajaca nastepnie podzialowi, nie
tylko od zdarzenia prawnego polegajacego na jej podziale, ale takze od zlozenia przez wierzyciela hipotecznego
o$wiadczenia woli odrebnego od zlozonego uprzednio o§wiadczenia woli ustanawiajacego umowny sposéb podziatu
hipoteki, wistocie skutkowaloby przyjeciem, ze podzial hipoteki nastepuje nie na podstawie postanowienia umownego
ujawnionego w ksiedze wieczystej, lecz o§wiadczenia woli wierzyciela hipotecznego. Mozliwo$¢ taka stwarza jedynie
art. 76 ust. 2 zdanie drugie u.k.w.h., pozwalajgcy wierzycielowi hipotecznemu wedlug swego uznania dokona¢ podziatu
hipoteki lacznej pomiedzy poszczegolne nieruchomoscei, a wiec dotyczacy przypadku, w ktérym hipoteka laczna juz
powstala. Wprowadzenie podobnej mozliwo$ci w drodze umowy, ktorej celem ma by¢ ustalenie sposobu podziatu
hipoteki na podstawie art. 76 ust. 4 u.k.w.h., skutkowaloby przyznaniem wierzycielowi hipotecznemu jednostronnego
uprawnienia do decydowania o tym, czy hipoteka laczna powstanie, czego ustawa nie przewiduje. Jesli wierzyciel
hipoteczny nie zlozy os§wiadczenia woli wyrazajacego zgode na bezobciazeniowe wydzielenie poszczegolnych lokali,
a doszloby do podzialu nieruchomosci polegajacego na ustanowieniu odrebnej wlasnoséci lokalu albo na wydzieleniu
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, to na wyodrebnionej nieruchomosci powstaje hipoteka laczna,
a nabywcy tej nieruchomosci przystuguje roszczenie o proporcjonalny podzial hipoteki przewidziane w art. 76 ust. 4
u.k.w.h. Oceny tej nie zmienia zamieszczenie w umowie zastrzezenia, ze o§wiadczenie woli wierzyciela hipotecznego,
wyrazajace zgode na bezobciazeniowe wydzielenie lokalu, zostanie zlozone pod warunkiem zaplaty ceny w sposob
blizej okre§lony. Niezasadna odmowa zlozenia takiego o$wiadczenia przez wierzyciela hipotecznego, pomimo
ziszczenia sie warunku, zmuszalaby nabywce odrebnej wlasnos$ci lokalu do wytoczenia powddztwa o zobowiazanie
wierzyciela hipotecznego do zlozenia takiego o$wiadczenia woli celem uzyskania orzeczenia sadu zastepujacego to
o$wiadczenie, majacego stanowi¢ podstawe wpisu, albo do wytoczenia powodztwa przewidzianego w art. 10 ust 1
u.k.w.h., kwestionujacego prawidlowos¢ wpisu hipoteki lacznej do ksiegi wieczystej zalozonej dla odrebnej wlasnoéci
lokalu. Pozostawaloby to w sprzeczno$ci z celem nowelizacji art. 76 ust. 4 u.k.w.h., ktérym bylo wywazenie intereséw



wierzyciela hipotecznego i nabywcy wyodrebnianego lokalu. Z orzeczenia tego zatem, odmiennie niz wskazuje to
pozwany, wynika wprost, iz w takiej sytuacji dluznikowi nie przystuguje roszczenie ani o zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli, ani o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W tym przypadku
dluznikowi przystuguje jedynie roszczenie o proporcjonalny podzial hipoteki. Nadto przyjmujac nawet twierdzenie
pozwanego o dopuszczalnoSci takiego roszczenia zwr6cié nalezy uwage, iz z zapisu § 3 pkt 17 ust 2 przedmiotowej
umowy kredytowej nie wynika o§wiadczenie woli banku o wyrazeniu zgody na bezobcigzeniowe wydzielenie lokalu,
ale ewentualne zobowiazanie do zlozenia takiego oS§wiadczenia woli w przyszlosci. Z perspektywy za$ roszczenia o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest to rozroznienie bardzo istotne. Bowiem
jedynie w pierwszym przypadku mozna by moéwi¢ o niezgodno$ci treSci ksiegi wieczystej ze stanem prawnym
nieruchomoéci. W drugim przypadku mielibyémy z tym do czynienia, albo po zlozeniu przez wierzyciela takiego
o$wiadczenia, albo po uzyskaniu przez dluznika orzeczenia Sadu zastepujacego to o$wiadczenie woli. W sprawie
niniejszej nic za$ takiego nie mialo miejsca. Nadto nie sposob przyjaé za pozwanym, iz zapis ten dotyczy réwniez
jego, w sytuacji, gdy on $rodki finansowe za lokal przekazal juz deweloperowi przed podpisaniem przedmiotowej
umowy kredytowej. A zatem w jego przypadku nie miala juz nastapi¢ zaplata jakiejkolwiek kwoty. Tymczasem
zobowigzanie to nalezy analizowac przez pryzmat calej tej umowy. Z ktorej jednoznacznie wynika, iz zabezpieczeniem
interesow wierzyciela byto zobowiazanie kredytobiorcy do podpisania anekséw do zawartych umoéow przedwstepnych
i wskazywania w nowych umowach kredytowych rachunku bankowego poprzez ktéry obstugiwany byl przedmiotowy
kredyt. W ten sposéb powdd uzyskiwal ekwiwalent za zwolnienie danego lokalu z hipoteki. W przypadku lokalu
pozwanego taka sytuacja nie miata miejsca.

Jak wskazano wyzej w sprawie niniejszej nie mamy zatem do czynienia z umowa o podzial hipoteki, a tym
samym hipoteka w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci lokalowej jest wpisana prawidlowo. Pozwanemu
przystuguje roszczenie o podzial tej hipoteki, ale jak wskazano wyzej jest to zadanie uksztaltowania treéci stosunku
prawnego, a tym samym w ocenie S. O. nie moze ono by¢ analizowane w formie zarzutu, lecz odrebnego procesu o
podzial hipoteki. Z takim roszczeniem pozwany do chwili obecnej nie wystapil, a w sprawie niniejszej roszczenia tego
nie zglosil nawet w formie zarzutu, bowiem za taki nie mozna uzna¢ podniesionego na wstepie odpowiedzi na pozew
zadania sprawdzenia warto$ci przedmiotu sporu opartego na treéci art. 25 § 2 k.p.c. (k. 44), ktore to zadanie jest
zadaniem procesowym, a nie materialnoprawnym, jak w przypadku roszczenia o podziat hipoteki.

Wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ zaréwno caloSci swojej wierzytelnosci, jak i cze$ci wedle swobodnego wyboru.
Istotne by nie przekroczylo to zadanie sumy hipoteki. W sprawie niniejszej ustalone przez Sad i niekwestionowane
przez pozwanego zadluzenie J. S. (2) — dluznika osobistego banku wynosi (...) zl, a zatem kwota objeta zadaniem
pozwu stanowi jedynie niewielka cze$¢ tejze wierzytelno$ci. Stosownie do tresci art. 69 u.k.w.h. hipoteka zabezpiecza
mieszczace sie w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz o przyznane koszty postepowania, jak réwniez inne
roszczenia o $wiadczenia uboczne, jezeli zostaly wymienione w dokumencie stanowiacym podstawe wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej. Taka sytuacja réwniez miala miejsce w sprawie niniejszej, bowiem stosowny zapis znajduje sie
w umowie i jest wpisany do ksiegi wieczyste;j.

Rowniez zadanie zasadzenia odsetek od zadanej kwoty podlegalo uwzglednieniu. Niewatpliwie pozwany w
sprawie niniejszej nie jest dluznikiem osobistym powoda. Jednakze na skutek nabycia wlasnosci przedmiotowej
nieruchomodéci stal sie jego dluznikiem rzeczowym. W tym momencie powstal pomiedzy nim, a powodem stosunek
zobowigzaniowym, w oparciu o ktéry pozwany jest zobligowany do znoszenia prowadzenia z nieruchomosci
stanowiacej jego wlasnosé egzekucji wierzytelnoéci hipotecznej. Moze uwolni¢ sie od tego zobowiazania poprzez
dokonanie splaty przedmiotowego zadluzenia. Jezeli nie czyni tego mimo wezwania go do zaplaty popada w zwloke
(art. 455 k.c.), a wierzyciel nabywa prawo do zadania odsetek (art. 481 § 1i 2 k.c.). Nadto w sprawie niniejszej zadanie
odsetek wynika rowniez ze stosunku zobowigzaniowego laczacego powoda z J. S. (2). Powod bowiem ma prawo
naliczania od niego tzw. odsetek maksymalnych. A skro tak to tym bardziej ma prawo zada¢ od pozwanego od w/w
kwoty odsetek ustawowych.

Stad tez roszczenie powoda, co do zasady podlegalo uwzglednieniu, ale odpowiedzialno$¢ dtuznika hipotecznego
ogranicza sie do przedmiotu hipoteki i wartoéci hipoteki. Tak wiec jezeli wlasciciel nieruchomoéci nie jest dluznikiem



osobistym, to zasadzajac od niego na rzecz wierzyciela naleznos$é¢ hipoteczna, sad z urzedu powinien w wyroku
zastrzec wlaScicielowi nieruchomosci prawo do powolywania sie w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie
odpowiedzialnoéci (art. 316 k.p.c.) zar6wno do tej nieruchomosci, jak i wartoSci hipoteki. Tak tez Sad uczynil w sprawie
niniejszej w punkcie I. sentencji niniejszego wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c. obciazajac nimi w caloéci pozwanego, ktory to przegral
niniejszy proces w calo$ci. Na koszty te zlozyla sie oplata sadowa od pozwu (...)), oplata skarbowa od pelnomocnictwa
(17,00 z1) oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda bedacego radcg prawnym(...) ustalone zgodnie z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji wyroku.



