Sygn. akt VI ACa 1568/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Urszula Wiercinska

Sedzia SA — Teresa Mroéz (spr.)

Sedzia SA — Malgorzata Kuracka

Protokolant: — stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powédztwa (...) Bank (...) S.A. w W.
przeciwko G. T.i M. T.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 24 czerwca 2016 r.

sygn. akt II1 C 771/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) Bank (...) S.A. w W. na rzecz G. T. i M. T. 10.800 zl (dziesieé tysiecy osiemset
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 1568/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) Bank (...) Spotka Akcyjna w W. w pozwie wniesionym 9 lutego 2015 r. wniosta o wydanie nakazu zaplaty
w postepowaniu nakazowym, w ktéorym pozwani G. T. i M. T. zostang zobowigzani do solidarnej zaplaty na rzecz
powoda kwoty 283.760,00 zl wraz z kosztami postepowania, z zastrzezeniem pozwanym do powolywania sie w toku
postepowania egzekucyjnego na ograniczenie odpowiedzialnoséci do nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Zarzadzeniem z 24 lutego 2015 r. Sad stwierdzit brak podstaw do wydania nakazu w postepowaniu nakazowym. Nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym wydany zostal 1 kwietnia 2015 .

Pozwani G. T. i M. T. w terminie ustawowym zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym,
zaskarzyli nakaz w calo$ci, wniesli o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie na ich rzecz od powoda kosztow
procesu.



Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2016 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie oddalil pow6dztwo i orzekl o
kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalil, Zze pozwany zawart z (...) Sp6lka Jawna z siedziba w Z. 17 stycznia 2007 r. umowe kredytu
inwestorskiego (...) sprzedaz nr (...) udzielonego w walucie polskiej w kwocie 18.664.000 z} z przeznaczeniem na
czeSciowe finansowanie realizacji inwestycji (...) przy ulicy (...) w Z.. Zabezpieczeniem splaty kredytu byta miedzy
innymi hipoteka zwykla w kwocie 18.664.000 zl na zabezpieczenie kapitalu oraz hipoteka kaucyjna do kwoty
4.106.080 zl na zabezpieczenie odsetek, obie ustanowione na nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym
dzialki (...) w obrebie (...), polozonej w Z. przy ulicy (...) w nowoutworzonej ksiedze wieczystej. Strony umowy
postanowily, ze w przypadku, gdy nieruchomos$é zabudowana budynkiem mieszkalnym wielomieszkaniowym, na
ktdrej ustanowiono hipoteczne zabezpieczenie kredytu, zostanie podzielona przez przeniesienie wlasnosci czeSci
tej nieruchomosci na nabywcéw poszczegdlnych lokali mieszkalnych, uzytkowych lub garazy strony dokonuja
podzialu hipoteki, o ktorej mowa w § 14 ust. 1 pkt 1, pomiedzy dotychczasowa nieruchomos$é i wyodrebnione z
niej nieruchomosci lokalowe i gruntowe. Przedmiotem podzialu hipoteki jest hipoteka w kwocie odpowiadajacej
niesplaconemu zadtuzeniu z tytulu kredytu. Podzial hipoteki dokonywany jest z uwzglednieniem wysoko$ci udziatow
przypadajacych na poszczegblne wydzielone lokale w nieruchomosci wspdlnej, a taczna kwota wydzielonych hipotek
jest rowna kwocie hipoteki, ktora ulegla podzialowi. Powod i kredytobiorca zobowigzani sa do podjecia na koszt
kredytobiorcy wszelkich czynno$ci niezbednych do dokonania podziatu hipoteki zabezpieczajacej splate udzielonego
kredytu. Powod wyrazi zgode na wylaczenie poszczegélnych nieruchomosci lokalowych, gruntowych, w tym garazy
z podzialu hipoteki w przypadku gdy: 1) kredyt zostal w odpowiedniej czeéci splacony, 2) pozostale zabezpieczenia
daja wystarczajaca rekojmie ochrony interesoéw powoda, 3) istnieje znaczne prawdopodobienstwo, ze splata pozostalej
czeSci wierzytelno$ci zostanie dokonana zgodnie z umowg. Ponadto powod o$wiadezyl, ze wystawi na rzecz kazdego
z kupujacych lokal w ramach inwestycji (...) promese bezobcigzeniowego wydzielenia lokalu.

Pierwszy lokal z tej nieruchomos$ci zostal wyodrebniony w dniu 27 listopada 2008 r. Pomiedzy (...) Spotka Jawna
w Z. oraz J. G. 8 wrze$nia 2010 r. zawarta zostala umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
numer (...), polozonego na parterze w budynku przy ul. (...) w Z., skladajacego sie z czterech izb (trzech pokoi, kuchni,

lazienki, we, komunikacji i hallu), o }acznej powierzchni 70,94 m(?

ze zwigzanym z wlasno$cia tego lokalu udziatem
wynoszacym (...) czeSci we wspolwlasnosci dziatek gruntu objetych ksiega wieczysta (...) oraz we wspotwlasnoSci

wszelkich cze$ci budynkowiurzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali, z prawem do wylacznego

korzystania z czeSci nieruchomo$ci stanowiacej balkon przylegly do lokalu o powierzchni 3,81 m(? i dwa miejsca
garazowe oznaczone numerami (...), zlokalizowane w garazu znajdujacym sie pod budynkami przy ul. (...), a takze
umowa sprzedazy tego lokalu wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej oraz prawem do korzystania z czedci
wyzej opisanej za cene lacznie 363.300 zl. Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu i sprzedazy stanowila
realizacje przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej 22 pazdziernika 2008 r. Wniosek o wpisanie odrebnej wlasnoéci
i urzadzenie nowej ksiegi wieczystej zostal zlozony 9 wrzeénia 2010 r. o godzinie 12:55. Zalozenie ksiegi wieczystej
(...) dla odrebnego lokalu mieszkalnego nr (...) nastapilo 19 marca 2013 r. Przy zalozeniu nowej ksiegi wieczystej dla
wyodrebnionego lokalu Sad Rejonowy w W. IV Wydziat Ksiag Wieczystych dokonal z urzedu przeniesienia hipotek
obcigzajacych nieruchomo$¢ polozona w Z. przy ulicy (...) do nowoutworzonej ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego
lokalu. J. G. zawarl z pozwanymi do ich wspolnoSci ustawowej 1 kwietnia 2014 r. umowe sprzedazy za cene 295.000 zt

lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w Z., o }acznej powierzchni 70,94 m?

udzialem (...) we wspolwlasnosci gruntu oraz takim samym udzialem we wspotwlasnosci wszelkich czesci budynku

, wraz z zwigzanym z wlasnoscia lokalu

i urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wiascicieli lokali, wpisanego w ksiedze wieczystej (...). W dacie
umowy w dziale IV ksiegi wieczystej wpisana byla hipoteka zwykla w kwocie 18.664.000 zl na rzecz powoda, tytulem
zabezpieczenia splaty naleznoSci glownej kredytu udzielonego na podstawie umowy z 17 stycznia 2007 r. zmienionej
aneksem z 1lutego 2008 r., przeniesiona z urzedu z dzialu IV ksiegi wieczystej (...), wspolobciazajaca piecdziesiat jeden
innych nieruchomo$ci lokalowych objetych wymienionymi w tej ksiedze ksiegami wieczystymi oraz hipoteka umowna
laczna kaucyjna do sumy 4.106.080 zl na rzecz powoda tytulem zabezpieczenia splaty odsetek od opisanego kredytu,
przeniesiona z urzedu z dzialu IV ksiegi wieczystej (...), wspolobciazajaca piecdziesiat jeden innych nieruchomoéci



lokalowych objetych wymienionymi w tej ksiedze ksiegami wieczystymi. Pow6dka wypowiedziala kredytobiorcy 2
lipca 2009 r., a ten wypowiedzenie odebral, umowe kredytu inwestorskiego z 17 stycznia 2007 r. w czesci dotyczacej
warunkow splaty kredytu. Postanowieniem z 9 stycznia 2012 r. Sad Rejonowy (...) IX Wydzial Gospodarczy ds.
upadloéciowych i naprawczych zatwierdzil liste wierzytelnoéci (...)Spo6lki Jawnej z siedziba w Z. zlozona przez syndyka
masy upadloSci 11 grudnia 2011 r., w tym uznang wierzytelno$¢ powoda w kwocie 17.220.755,30 zl. Na dzien 23 lutego
2016 r. niesplacona kwota naleznosci gléwnej wynosi 5.887.979,67 zl.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powodki jest niezasadne.

Pozwani nie przeczyli, ze w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...) stanowigcego odrebng
nieruchomoéé istnieje wpis hipoteki umownej zwyklej lacznej w kwocie 18.664.000 zl oraz hipoteki umownej
kaucyjnej lacznej do kwoty 4.106.080 zl tytulem zabezpieczenia kredytu udzielonego przez powoda (...) Spdlce Jawnej
w Z.. Pozwani podnieli, ze wpis ten jest wadliwy — niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a powodowi nie
przystuguje wynikajace z niego prawo do zaspokojenia wierzytelnosci wobec (...) z lokalu pozwanych.

Sad Okregowy podkreslil, ze wobec wzruszalnego charakteru domniemania wynikajacego z art. 3 z dnia 6 lipca 1982 .
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2013 roku poz. 707), pozwani, ktérym przystuguje interes prawny
w obaleniu domniemania mogg w postepowaniu o zaplate naleznoéci od nich jako dtuznikéw rzeczowych podnosié
zarzut niezgodnoS$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad wskazal tez na art. 76 uk.w.h., ktory byl kilkakrotnie nowelizowany, jednakze w przedmiotowej sprawie
istotna jego tres¢ w dacie wyodrebnienia odrebnej wlasnosci lokalu nr (...). Lokal mieszkalny, stanowiacy odrebna
nieruchomo$¢ i stanowigcy wlasnoé¢ pozwanych zostal wyodrebniony 9 wrzes$nia 2010 r., a wiec do oceny skutkéw
zdarzen prawnych winny mie¢ zastosowanie przepisy obowiazujace przed nowelizacja z 20 lutego 2011 1.

Zgodnie z treScia art. 76 ust. 1 u.k.w.h. obowiazujaca przed nowelizacja z 20 lutego 2011 r., w razie podzialu
nieruchomoéci hipoteka obciazajaca dotychczas nieruchomo$é obciaza wszystkie nieruchomos$ci utworzone przez
podzial (hipoteka laczna). Ustep 4 art. 76 stanowil, ze do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe doméw
mieszkalnych, jezeli podzial nieruchomosci polega na przeniesieniu wlasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej
domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega podzialowi zgodnie z
postanowieniami umowy. Sad Okregowy zwrdcil uwage na uzasadnienie postanowienia z dnia 13 stycznia 2005 r.
w sprawie sygn. akt IV CK 425/04, w ktorym Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze w przypadku kredytu udzielonego
na budowe doméw mieszkalnych zabezpieczonego hipoteka, 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. Zdaniem Sadu Okregowego aprobujacego ten
poglad wynika nie tylko niebudzaca wiekszych watpliwo$ci tre$c tego przepisu (wykladnia jezykowa), ale takze jego
geneza. Chodzilo, bowiem o to, aby nie wywolywaé skutku tzw. nadzabezpieczenia obciazajacego dluznika ponad
miare i konieczno$¢, a tym samym nie ograniczac¢ na dlugi okres czasu zdolnosci kredytowej wlasciciela nieruchomosci
obcigzonej. Motyw legislacyjny byl tu jasny. Jak wynika z uzasadnienia postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 13
stycznia 2005 r. (IV CK 425/04), dokonana zmiana z zalozenia miala pobudzi¢ rozw6j budownictwa mieszkaniowego
W myél przepisu ustepu 4, art. 76 ust. 1 u.k.w.h. przewidujacy powstanie hipoteki lacznej, w przypadku podziatlu
nieruchomo$ci obciazonej hipoteka, nie mial zastosowania do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe
domoéw mieszkalnych. Wedtug regulacji zawartej w art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., w omawianych przypadkach
hipoteka banku zabezpieczajaca kredyt udzielony na budowe domu ,ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami
umowy”. W wyniku zatem tego podzialu poszczegoélne nieruchomos$ci powstale na skutek ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali zostajg obcigzone okre§lonymi hipotekami bedacymi niejako czeSciami pierwotnej hipoteki. Sad
Okregowy powolujac sie na stanowisko Sadu Najwyzszego podkresdlil, ze nie ulega watpliwoSci, ze ,,podzial hipoteki”
ma w rozpatrywanej regulacji inne znaczenie niz w dotyczacym hipoteki lacznej przepisie art. 76 ust. 2 u.k.w.h. W
wymienionym przepisie jest on konsekwencja uprzedniego powstania hipoteki lacznej, a w regulacji odnosnie do
budynkow mieszkalnych stanowi element rozwigzania eliminujacego powstanie hipoteki lgcznej zwigzany z umowa.



Zdaniem Sadu pierwszej instancji istotne znaczenie w sprawie ma wyjasnienie pojecia ,kredytu udzielonego na
budowe doméw mieszkalnych”. Sad wskazal na dotychczasowe orzecznictwo oraz doktryne, w ktérych wskazywano,
ze pojecie to nalezy rozumieé¢ w szczegdlnoSci jako kredyt udzielony na budowe budynkéw wielomieszkaniowych,
z ktorych wydzielane sa poszczegdlne lokale stanowigce odrebne nieruchomosci. Zdaniem Sadu pomocniczo dla
rozumienia pojecia budynku mieszkalnego mozna powolaé definicje zawarta w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie klasyfikacji obiektow budowalnych (Dz.U. Nr 112, poz. 1316), w ktorej
przyjeto, ze budynki mieszkalne sa to obiekty budowlane, ktérych co najmniej polowa calkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana do cel6w mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz potowa calkowitej powierzchni
uzytkowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie
z jego przeznaczeniem. Bezspornie w niniejszej sprawie w ramach inwestycji (...) zostaly wybudowane budynki
wielomieszkaniowe z miejscami garazowymi oraz pomieszczeniami piwnic, przynaleznymi do lokali mieszkalnych.
Fakt, ze niektorzy z wlascicieli wydzielonych lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomos$ci w swoich
lokalach mieszkalnych zarejestrowali prowadzona przez siebie dzialalnoé¢ gospodarcza oraz do niektorych
lokali pomieszczeniem przynaleznym jest piwnica i miejsca postojowe w garazu podziemnym nie oznacza, ze
wiecej niz polowa calkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw niemieszkalnych. Powodka
w ogble nie przedstawiala obliczenia calkowitej powierzchni uzytkowej we wszystkich lokalach wydzielonych
na nieruchomosciach obciazonych hipoteka, a nastepnie powierzchni uzytkowej wykorzystywanej do celow
niemieszkalnych. Powodka zlozyla zaswiadczenia o prowadzeniu przez osoby fizyczne dzialalno$ci gospodarczej, oraz
przez osoby prawne z siedzibg w lokalach mieszkalnych wydzielonych z nieruchomosci obcigzonej. Nie oznacza
to jeszcze rzeczywistego wykorzystywania powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych do celéw niemieszkalnych.
Oznacza tylko dokonanie obowigzku zgloszenia siedziby firmy. W tym znaczeniu, zdaniem Sadu Okregowego, dowod
z wpiséw do ewidencji jest nieprzydatny dla udowodnienia, Ze mniej niz potowa calkowitej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wydzielonych z nieruchomo$ci obciazonej wykorzystywana jest na cele mieszkalne.

W § 2 umowy zawartej 17 stycznia 2007 roku pomiedzy powodem a (...) spotka jawna w Z. jako przedmiot
udzielonego kredytu jednoznacznie wskazano czeSciowe finansowanie realizacji inwestycji (...) przy ulicy (...) w
Z.. Umowa nie precyzuje blizej co wchodzi w sktad inwestycji (...), jednak § 15 stanowi, ze gdy nieruchomosé
zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym, na ktorej ustanowiono hipoteczne zabezpieczenie kredytu, zostala
podzielona przez przeniesienie wlasnoSci czeéci tej nieruchomoéci na nabywcoéHw poszczego6lnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych lub garazy ,strony dokonuja podziatu hipoteki pomiedzy dotychczasowa nieruchomosci i wyodrebnione
z niej nieruchomoéci lokalowe i gruntowe”. Skoro zatem zgodnie z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢ sie na jej dostownym brzmieniu, to dokonujac wykladni
postanowien umowy, zdaniem sadu pierwszej instancji nalezy doj$¢ do przekonania, ze przedmiotem umowy bylo
czeSciowe finansowanie inwestycji polegajacej na budowie wielomieszkaniowego budynku sktadajacego sie z lokali
mieszkalnych wraz z przynaleznymi im pomieszczeniami lokatorskimi oraz miejscami postojowymi.

W tym stanie rzeczy przepis art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie mog} stanowi¢ podstawy wpisu hipoteki lacznej obciazajacej
nieruchomoéé¢ i lokal.

Sad podkreslit rowniez, ze do powstania hipoteki zabezpieczajacej udzielenie kredytu na cele budowy doméw
mieszkalnych konieczna jest umowa okreslajaca sposob podzialu hipoteki. Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu
Najwyzszego prezentowane w postanowieniu z 13 kwietnia 2005 r. sygn. akt IV CK 469/04, ze umowa okreSlajaca
podzial hipoteki powinna by¢ zawarta na piémie pod rygorem niewazno$ci pomiedzy wierzycielem hipotecznym
a wlascicielem nieruchomosci. Chodzi tu o umowe o ustanowienie hipoteki na wspomnianej nieruchomosci lub o
porozumienie uzupekiajgce te umowe. Wlasciciel nieruchomosci, w ktdrej zostaja wyodrebnione lokale, sam nie
w mniejszym stopniu niz nabywcy lokali zainteresowany podzialem hipoteki, dysponuje danymi pozwalajacymi
na okreslenie tego podzialu jednorazowo w odniesieniu do wszystkich lokali przed ich wyodrebnianiem. Istotnym
zrodtem tych danych sa zawarte przez niego umowy z przyszlymi nabywcami lokali. Mozna przypuszczaé, ze
niewskazanie w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. kryteriéw, na ktérych wspomniane strony powinny oprze¢ podziat hipoteki, ani
nieprzyznanie roszczenia pozwalajacego wymusi¢ zawarcie umowy okre$lajacej podzial hipoteki, jak tez nieprzyznanie



nabywcom lokali érodkéw prawnych pozwalajacych kwestionowa¢ wysokos¢ obciazen hipotecznych przewidzianych
w umowie okreslajacej podzial hipoteki, wynikalo z uznania, ze dostateczng ochrone w tym zakresie zapewniaja
prawa rynku: dazenie stron do mozliwie najnizszego okreslenia wysokosci hipotek na lokalach w obawie, ze wyzsze
obcigzenie hipoteczne stanie sie przeszkoda do znalezienia nabywcdéw lokali. Nie ma przeszkod, aby postanowienia
umowy dotyczace podziatu hipoteki, co do niektérych nieruchomosci lokalowych przewidywaly, ze nie beda one w
ogoble obcigzone. Zdaniem powoda taka umowa zawarta jest w postanowieniach § 15 umowy kredytu inwestorskiego
(...) z 17 stycznia 2007 roku. W ocenie Sadu Okregowego ten poglad powodki nie jest do zaakceptowania. Umowa
wskazujae, ze przedmiotem podziatu jest hipoteka w kwocie odpowiadajacej niesplaconemu zadluzeniu z tytutu
kredytu, za$ podzial hipoteki dokonywany jest z uwzglednieniem wysoko$ci udziatow, przypadajgcych na poszczegblne
wydzielone lokale w nieruchomos$ci wspolnej nie zawiera porozumienia co do podzialu hipoteki, odsyla dopiero
do wspoldzialania powoda i kredytobiorcy na jego koszt, wszelkich czynnosci niezbednych do dokonania podzialu
hipoteki zabezpieczajacej splate udzielonego kredytu. Jest zatem ogdlng dyrektywa, ktoéra strony bedg kierowaé
sie zawierajac umowe podzialu hipoteki. Ponadto postanowienia § 15 nie moga by¢ uznane za umowe podzialu
hipoteki, gdyz nie zostala okre$lona wysoko$¢ udzialéw przypadajacych na poszczegolne wydzielone lokale. Stosowna
umowa dotyczaca podzialu hipoteki, w $wietle art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w omawianym brzmieniu powinna by¢ na
tyle precyzyjna, aby umozliwiala podzial hipoteki wylacznie w oparciu o jej postanowienia. Umowa ta nie moze
pozostawia¢ kwestii sposobu podzialu hipoteki do dookre$lenia na po6zniejszym etapie. Sad Okregowy zwrocil
uwage, ze powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktéry dokonujac oceny
dokumentacji kredytowej banku pod katem ustalenia, czy postanowienia umowy kredytowej moga stanowi¢ podstawe
do podziatu hipoteki miedzy poszczegolne lokale, stwierdzil, ze nie mozna uznaé za umowny sposéb podziahu, o ktérym
mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h., takich postanowien umowy miedzy deweloperem a bankiem, ktore przewiduja, iz
podzial hipoteki bedzie uzalezniony od dodatkowych opisanych w umowie zdarzen prawnych, a takze od dodatkowych
o$wiadczen skladanych przez wierzyciela (uzasadnienie postanowienia z dnia 16 maja 2013 r. IV CSK 653/12).
Dodatkowo wskazal, ze nie moze zosta¢ zakwalifikowane jako umowny sposéb podzialu hipoteki postanowienie
umowy, zgodnie z ktérym bank wyrazi zgode na bezobciazeniowe wydzielenie poszczegolnych lokali pod warunkiem
zaplaty ceny w sposdb blizej okreSlony. Uzaleznienie podzialu hipoteki dotychczas obcigzajacej nieruchomosé
ulegajaca nastepnie podzialowi, nie tylko od zdarzenia prawnego polegajacego na podziale tej nieruchomoSci, ale takze
od zlozenia przez wierzyciela hipotecznego o$wiadczenia woli odrebnego od zlozonego uprzednio o$wiadczenia woli
ustanawiajacego umowny sposob podzialu hipoteki, w istocie skutkowaloby przyjecie, ze podzial hipoteki nastepuje
nie w oparciu o postanowienia umowy, o ktérej mowa w art. 76 ust 4 u.k.w.h., lecz w oparciu o o§wiadczenie woli
wierzyciela hipotecznego. Tymczasem jedynie art. 76 ust. 2 u.k.w.h. przewiduje dokonywanie podzialu hipoteki na
podstawie samego o$wiadczenia wierzyciela hipotecznego, lecz przepis ten dotyczy hipoteki lacznej, a w niniejszym
przypadku hipoteka laczna nie powstaje, wobec jednoznacznego wylaczenia w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.

Konkludujac Sad Okregowy stwierdzil, ze postanowienia umowy zawartej 17 stycznia 2007 r. wraz z aneksem
pomiedzy powodem a (...) spotka jawna w Z. nie zawieraja umownego sposobu podzialu hipoteki. Brak w chwili
powstania odrebnej wlasno$ci lokalu postanowien umownych co do podziatu hipoteki, do ktérych odwoluje sie art. 76
ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., nie umozliwia wpisu w ksiedze wieczystej zalozonej dla wyodrebnionego lokalu hipoteki
lacznej na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. W takim przypadku wpisowi prawa wlasnoéci lokalu nie moze towarzyszyé
ani wpis hipoteki lacznej, wobec nieistnienia podstaw do stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ani wpis hipoteki, ktéra ma
na wzgledzie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., wobec nie ziszczenia sie koniecznej przestanki powstania tej hipoteki.
W tej sytuacji wpisy hipotek lacznych w ksiedze wieczystej (...) na rzecz powodki, dokonane przez Sad Rejonowy w W.
zurzedu na podstawie § 11 ust. 2 rozporzadzenia wykonawczego nie znajdowaly podstawy prawnej, ani faktycznej. Nie
mozna zatem przyjaé, aby lokal nr (...) stanowiacy wlasno$§é pozwanych byt obciazony jakakolwiek hipoteka laczna
na rzecz powodki.

Na marginesie sad pierwszej instancji wskazal, ze wniosek pow6dki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego
z zakresu rachunkowosci celem ustalenia wartosci hipotek, ktére obcigzalyby odrebna nieruchomos$é polozona w Z.
przy ul. (...), stanowiacag lokal mieszkalny numer (...), w sytuacji hipotetycznej dokonania przez sad z urzedu podziatu
hipotek zgodnie z § 15 umowy kredytu inwestorskiego z 17 stycznia 2007 roku nie mégt by¢ uwzgledniony.



O kosztach Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c.
Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla powodka. Zaskarzajac wyrok w caloSci zarzucita Sadowi Okregowemu:

- naruszenie art. 658 2 k.c. poprzez bledne zastosowanie i dokonanie blednej interpretacji paragrafu 15 ust. 5
umowy kredytu inwestorskiego z dnia 17 stycznia 2007 r. na skutek naruszenia regul jezykowych, nieuwzglednienie
systematyki i konstrukeji umowy kredytu przez przyjecie, ze zobowigzanie stron umowy kredytu do podjecia wszelkich
czynnosci niezbednych do dokonania podzialu hipoteki implikuje twierdzenie, ze paragraf 15 nie stanowil umowy
okreslajacej podzial hipoteki, a jedynie og6lna dyrektywe, ktora strony beda kierowa¢ sie zawierajac umowe podzialu
hipoteki, podczas, gdy sformulowanie to nalezy rozumieé jako czynno$ci faktyczne zmierzajgce do uzyskania podziatu
wpisu hipoteki w postepowaniu wieczystoksiegowym, tymczasem strony umowy kredytu sprecyzowaly wszystkie
warunki niezbedne do skutecznego dokonania podziatu,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego przez przyjecie, ze umowa
kredytu byla umowa kredytu udzielonego wylacznie na budowe domoéw mieszkalnych podczas, gdy z tre$ci umowy i
okoliczno$ci sprawy nie wynika by dotyczyla ona kredytu na budowe domoéw mieszkalnych, za$ ciezar dowodu w tym
zakresie spoczywal na pozwanych

- poprzez przyjecie, ze paragraf 15 umowy nie moze by¢ uznany za umowe podziatlu hipoteki, poniewaz nie zostata
okre$lona wysoko$§¢ udzialow przypadajacych na poszczegolne lokale, podczas gdy wynika z niego, ze podzial hipoteki,
o ktéorym mowa w ust. 1 dokonywany jest z uwzglednieniem wysokos$ci udzialow przypadajacych na poszczegblne
lokale, natomiast wysoko$¢ udzialow wynika z ksiegi wieczystej,

- naruszenie art. 6 k.c., art. 232 k.p.c., art. 71 u.k.w.h. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie wskutek przeniesienia
ciezaru dowodzenia na powddke w sytuacji, gdy powddka wykazala istnienie, wysoko$¢ i wymagalno$¢ wierzytelnoéci,
a nadto w zakresie istnienia wierzytelnoéci powodka korzystala z domniemania wynikajacego z art. 71 u.k.w.h. w
brzmieniu sprzed 20 lutego 2011 r., a na pozwanych spoczywatl ciezar wykazania, ze umowa dotyczyla udzielenia
kredytu wylacznie na budowe doméw mieszkalnych i wykazania, ze wiecej niz polowa calkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana dla celébw mieszkalnych,

- naruszenie art. 227 k.p.c., 232 k.p.c., 233 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. oraz 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjaénienie
wszystkich okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia na skutek oddalenia wnioskow dowodowych powddki w
szczegoblnosSci dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowosci wobec czego sad blednie przyjal, ze material
dowodowy nie pozwala na ustalenie sposobu podzialu tej wierzytelnoSci na wszystkie wyodrebnione lokale
mieszkalne, podczas gdy biegly z pewnosScia dokonalby obliczen rachunkowych.

W konkluzji apelacji powodka wniosla o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calo$ci, ewentualnie o
jego uchylenie i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja powéddki pozbawiona jest uzasadnionych podstaw prawnych i jako taka podlega
oddaleniu.

Sad Apelacyjny aprobuje poczynione przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne i przyjmuje je za wlasne. Ubocznie
nalezy podkresli¢, ze nie byly one przedmiotem sporu miedzy stronami.

Sad Apelacyjny akceptuje rowniez ocene prawna dokonana przez sad pierwszej instancji w kontek$cie zgloszonego
roszczenia, mimo zgloszonych w tym zakresie zarzutow w apelacji powddki.

W orzecznictwie prezentowany jest poglad, ze wykladnia o$§wiadczenn woli ma na celu ustalenie wlasciwej tresci
zawartej w nich regulacji. Wykladnia umoéw, do ktorej znajduja zastosowanie dyrektywy interpretacyjne zawarte w
art. 65 k.c. odnoszace sie do wszystkich kategorii czynnosSci prawnych (8§ 1), jak i wylgcznie do umoéw (§ 2) dokonywana



jest kolejno na trzech plaszczyznach: ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci o§wiadczen woli przy
zastosowaniu regul okreslonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenia sensu zlozonych o$wiadczen woli poprzez odwolanie
sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Na tle art. 65 k.c. przyjmuje sie kombinowana metode wyktadni, ktéra
w przypadku oéwiadczen woli skladanych innej osobie, przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu o§wiadczenia, jakie
rzeczywiécie nadawaly mu obie strony w chwili jego zlozenia. Ten sens oSwiadczenia woli uznaje sie za wigzacy.
Priorytet stosowania wykladni subiektywnej wynika z art. 65 § 2 k.c. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly
tego samego znaczenia oSwiadczenia woli konieczne jest przejécie do wykladni obiektywnej, tj. ustalenia wlasciwego
sensu o$§wiadczenia woli na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak jak adresat o$§wiadczenia woli rozumial
lub powinien je rozumie¢. Decydujacy jest tu wiec punkt widzenia odbiorcy o§wiadczenia, dokonujgcego z nalezyta
staranno$cia wykladni zmierzajacej do odtworzenia treéci mys$lowych skladajacego oSwiadczenie. W przypadku
o$wiadczenia ujetego w formie pisemnej sens o$wiadczen woli ustala sie na podstawie wykladni tekstu dokumentu.
Podstawowg role majg tu jezykowe normy znaczeniowe, ale takze kontekst i zwigzki znaczeniowe poszczegolnych
postanowien. Tekst nie stanowi jednak wylacznej podstawy wykladni ujetych w nim oswiadczen, lecz konieczne jest
rowniez zbadanie zamiaru i celu stron, ktéry nie musi by¢ celem uzgodnionym, lecz wystarcza cel zamierzony przez
jedna i wiadomy drugiej, a takze kontekstu faktycznego w jakim umowe uzgadniano i zawierano oraz okoliczno$ci
towarzyszacych zlozeniu o$wiadczenia woli. Nawet jednoznacznie ustalony na podstawie regul jezykowych sens
o$wiadczenia woli nie zwalnia sadu w procesie jego wykladni od uwzglednienia innych dyrektyw interpretacyjnych
(vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 maja 2017 r., sygn. akt V CSK 433/16).

Sad Okregowy nie dopuscil sie naruszenia powyzszego przepisu. Dokonat prawidlowej wykladni paragrafu 15 umowy
kredytowe;.

Stusznie Sad Okregowy uznal, ze powyzszy paragraf umowy kredytowej nie spelnia przestanek umowy, o jakiej mowa
w ustepie 4 art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 20 lutego 2011 1.

Skoro zgodnie z tym przepisem do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowe domoéw mieszkalnych, jezeli
podzial nieruchomosci polega na przeniesieniu wlasnoéci cze$ci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym,
przepisu ust. 1 nie stosuje sie, a w takim wypadku hipoteka ulega podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy,
to nalezy uzna¢, ze umowa ta winna sama w sobie stanowi¢ podstawe dokonania wpisu hipoteki obcigzajacej
wyodrebniony lokal.

Tymeczasem tre$¢ kwestionowanego zapisu umowy kredytu wskazuje, Ze jej strony, a przynajmniej kredytodawca
(powodka) nie traktowal go jako umowy o podzial hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony (...) Spolce jawnej w Z..
Punkt 5 paragrafu 15 umowy bowiem zobowigzuje strony umowy (kredytodawce i kredytobiorce) do podjecia, na koszt
kredytobiorcy, wszelkich czynno$ci niezbednych do dokonania podziatu hipoteki zabezpieczajacej splate udzielonego
kredytu. To w ocenie Sadu Apelacyjnego stanowi potwierdzenie wniosku, do jakiego doszedl Sad Okregowy, ze ten
zapis umowy kredytowej stanowi jedynie ogo6lng dyrektywe do dokonania umowy o podziale hipoteki zabezpieczajacej
kredyt udzielony kredytobiorcy.

Podkresli¢ nalezy, ze Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 13 kwietnia 2005 r. w sprawie IV CK 469/04 wskazal, ze
hipoteka przypadajaca wedlug umowy na wyodrebniany lokal powstaje z mocy prawa (art. 76 ust. 4) rownoczes$nie z
powstaniem odrebnej wlasnosci lokalu, ma wiec charakter ,hipoteki z mocy prawa”. Sad, dokonujac wpisu odrebne;j
wlasno$ci lokalu, jest obowigzany z urzedu wpisa¢ hipoteke obcigzajaca lokal w kwocie przewidzianej w umowie.
Podstawa wpisu (art. 31 ust. 1) jest akt notarialny dokumentujacy zawarcie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci
lokalu i dokument zawierajqcy umowe okreslajqcq podzial hipoteki, wskazujgcy na obcigzenie
danego lokalu hipotekq w oznaczonej sumie pienieznej. Jezeli w chwili powstania odrebnej wlasnos$ci lokalu
nie ma umowy co do podziatlu hipoteki, o ktérej mowa w art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., to znaczy, ze brakuje
ustawowej przestanki wpisu hipoteki i wpis hipoteki obciazajacej lokal na rzecz banku jest niedopuszezalny.

Sad Okregowy dokonal prawidlowej oceny umowy kredytu, uznajac, ze zostal on udzielony na budowe budynku
mieszkalnego. Konstatacja Sagdu Okregowego znajduje uzasadnienie w treéci paragrafu 15 umowy kredytowej, czego



zdaje sie nie zauwaza¢ powddka. Skoro kredytodawca postuzyt sie w tym przypadku formularzem umowy kredytowej
o takim brzmieniu jej zapiséw, to nie sposéb przyjaé, ze bylo to jedynie przypadkowe uzycie takiego druku, bez
$§wiadomosSci Banku, jaka inwestycja jest kredytowana. W pozostalym zakresie, co do charakteru inwestycji, Sad
Apelacyjny aprobuje argumentacje przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

W tych okoliczno$ciach co najmniej niezrozumialy jest zarzut powodki naruszenia przez sad pierwszej instancji art.
233 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze umowa dotyczyla kredytu udzielonego wylacznie na budowe doméw mieszkalnych.

W pozostalym zakresie tj. odnoénie do btednego przyjecia przez Sad Okregowy, ze paragraf 15 umowy kredytu nie
stanowi umowy w rozumieniu art. 76 ust. 4 u.k.w.h. zarzut powyzszy jest niezasadny z przyczyn wskazanych powyzej
przy ocenie zarzutu apelacji naruszenia prawa materialnego.

Nie jest rowniez uzasadniony zarzut sformulowany w punkcie trzecim apelacji. Wbrew twierdzeniom apelacji
powodka nie wykazala istnienia, wysokoSci i wymagalnoéci wierzytelno$ci w stosunku do pozwvanych
matzonkéw T..

Postepowanie toczy sie pomiedzy konkretnymi podmiotami, zatem to wysoko$§¢é wierzytelnoSci przystugujacej
powodce od pozwanych winna zosta¢ wykazana. Dlatego tez w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powddka nie moze
powolywa¢ sie na domniemanie wynikajace z art. 71 u.k.w.h. w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 20 lutego 2011 r.

Zarzut zawarty w punkcie 4 apelacji rowniez okazal sie niezasadny. Juz tylko ubocznie nalezy podkresli¢, ze
umowa , o jakiej mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w brzmieniu sprzed nowelizacji miala stanowi¢, jak wynika z
tresci przepisu, podstawe obciazenia wydzielonej nieruchomo$ci hipoteka obcigzajaca pierwotnie calg nieruchomosé.
Zatem to z umowy winna wynikaé¢ wysoko$¢ przystugujacej powodce od pozwanych wierzytelnos$ci, bez konieczno$ci
postugiwania sie wiedza fachowa bieglego sadowego. Dowdd ten z tego wzgledu byt nieprzydatny dla rozstrzygniecia,
wobec braku spelnienia przestanek ustawowych skutecznego domagania sie przez powodke od pozwanych zaplaty w
konkretnej wysokoSci. Oczywiscie nie oznacza to, ze okoliczno$¢ wysokoSci przypadajacego na pozwanych zadluzenia
wobec powodki nie ma istotnego znaczenia w sprawie, niemniej jednak, dla wykazania tej wysokoSci nie moze stuzyé
dowdd z opinii bieglego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji wyroku. O kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie.



