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Streszczenie

W postepowaniu o podziat majatku wspdlnego po ustaniu wspdlnosci majatkowej matzenskiej
do gtéwnych obowigzkéw sadu nalezy ustalenie z urzedu nie tylko sktadu, lecz takze wartosci
poszczegolnych jego sktadnikow. Okreslenie wartosci staje sie zagadnieniem ztozonym m.in.
wtedy, gdy w sktad majatku wchodzi nieruchomosé, na ktérej ustanowiono hipoteke zabezpie-
czajaca wierzytelnos¢ banku z tytutu umowy o kredyt hipoteczny. Problematyka ta ma ogromny
walor praktyczny, dlatego byta analizowana w licznych orzeczeniach Sadu Najwyzszego. Na
chwile obecng mozna jednak stwierdzic, iz ugruntowata sie linia orzecznicza wskazujaca na brak
koniecznosci uwzgledniania obciagzenia hipotecznego przy ustalaniu wartosci nieruchomosci.

Autorzy dokonuja prezentacji ewoluujacego podejscia Sadu Najwyzszego do kwestii
wptywu hipoteki na wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem podziatu na zobowigzania
wspotwiascicieli wzgledem banku z tytutu umowy o kredyt hipoteczny, jak réwniez na obowia-
zek ustalenia przez sad wartosci majatku podlegajacego podziatowi. Podnosza rowniez kwestie
skutkow dokonania podziatu majatku, w ktérego sktad wchodzi nieruchomosé obcigzona hipo-
teka, dla rozliczen bytych matzonkdw jako kredytobiorcéw w kontekscie art. 618 k.p.c.

Stowa kluczowe: podziat majatku, nieruchomos¢, hipoteka, umowa o kredyt hipoteczny,
solidarnosc¢ dtuznikow

The real estate encumbered with a mortgage as the object
of proceedings for the division of joint property in the light
of the case law of the Supreme Court

Abstract

In proceedings for the division of joint property after the cessation of the joint marital property,
the court’s main duties include the determination, ex officio, of not only the components, but
also the value of individual components of the property. The determination of the value beco-
mes complex, e.g. when the property consists of real estate on which a mortgage securing the
bank’s receivables under a mortgage loan agreement has been established. This issue has a deep
practical significance and, as a result, it was analysed in numerous judgements of the Supreme
Court. However, at the moment it may be concluded that the line of case law indicating lack of

1 Sedzia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, wizytator ds. cywilnych w Sadzie Okregowym
w Warszawie, wyktadowca Krajowej Szkoty Sadownictwa i Prokuratury. ORCID: 0000-0001-9948-1825

2Dr nauk prawnych, sedzia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, wiceprezes ds. cywilnych,
ORCID:0000-0001-9992-1448.
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necessity to take into account the mortgage burden in determining the value of the real estate
has been established.

Authors present the Supreme Court’s evolving approach to the issue of the mortgage
impact on the value of real estate being the subject of division into co-owners’ obligations to-
wards the bank under a mortgage loan agreement and the court’s obligation to determine the
value of assets subject to the division. They also raise the issue of the effects of the division of
assets consisting of the real estate encumbered with a mortgage for settlements of ex-spouses
as borrowers in the context of Article 618 of the Polish Code of Civil Procedure.

Keywords: division of assets, real estate, mortgage, mortgage loan agreement, debtors’
solidarity
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Woprowadzenie

W tzw. ,sprawach dziatowych”, do ktérych zalicza sie postepowania: o znie-
sienie wspotwitasnosci, o dziat spadku i o podziat majatku wspdlnego po ustaniu
wspolnosci majgtkowej matzenskiej® (po rozwigzaniu matzenstwa przez rozwaéd
lub po zniesieniu wspoélnosci majgtkowej w drodze umowy lub orzeczenia sadu),
nie podlegajg podziatowi pomiedzy uczestnikami postepowania niesptacone
dtugi wzgledem os6b trzecich®. Tym samym sad w postanowieniu konczacym
postepowanie nie orzeka, kto i jaki dtug ma spfacic.

Tym niemniej z punktu widzenia zaréwno sadu, jak i uczestnikow poste-
powan, istotny jest sposob ustalenia wartosci dzielonego prawa. Stosownie
do art. 567 § 3 Kodeksu postepowania cywilnego® do postepowania o podziat
majatku wspdlnego po ustaniu wspolnosci majatkowej matzenskiej stosuje
sie odpowiednio przepisy o dziale spadku. W zwigzku z tym w postepowaniu
0 podziat majatku wspdlnego znajduje zastosowanie art. 684 k.p.c., zgodnie
z ktérym sktad i wartos¢ spadku ulegajgcego podziatowi ustala sad. Prawidtowe
ustalenie skfadu i wartosci majgtku wspdlnego wymaga uwzglednienia w podzia-
le majatku sktadnikow istniejgcych i wechodzacych w sktad majgtku wspdlnego
w chwili ustania wspolnosci majgtkowej, zas ich warto$¢ okresli¢ nalezy wedtug
cen rynkowych z chwili podziatu®.

Od kilkunastu lat — wraz z upowszechnieniem sie zawierania umow o kredyt
hipoteczny na zakup lokali mieszkalnych’ — w postepowaniach o podziat ma-
jatku wspodlnego bytych matzonkéw bgdz o zniesienie wspoétwtasnosci wskutek
ustania konkubinatu nieruchomos¢ obcigzona hipotekg stanowi czesto gtoéwny
sktadnik majatku podlegajgcego podziatowi. Uczestnikami takich postepowan
sg wspotwtasciciele: byli matzonkowie lub matzonkowie, pomiedzy ktorymi zostat
wytgczony ustréj wspolnosci majgtkowej. Z reguty — poza wyjgtkowg sytuacijg
sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci® — udziatu w postepowaniach nie biorg

3 Postanowienie SN z 6 lutego 2008 ., Il CSK 419/07, Legalis nr 491909, postanowienie SN - Izba Cywilna z 22 lutego
2019r.,1CSK 436/18, Legalis nr 1878773.

4Podobnie E. Skowronska-Bocian, Rozliczenia majgtkowe matzonkéw w stosunkach wzajemnych i wobec 0séb trzecich,
Warszawa 2010, s.224

5 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. 2019, poz. 1460 ze zm.), dalej
w skrécie: k.p.c.

6 Postanowienie SN z 13 stycznia 2016r.,V CSK 289/15, Legalis nr 1406419.

7 Np. wyniki badania portfela kredytéw mieszkaniowych i konsumpcyjnych gospodarstw domowych wedtug stanu
na koniec 2017 r., opracowanie Komisji Nadzoru Finansowego, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/
KREDYTY_MIESZKANIOWE_I_KONSUMPCYJNE_2017_61873.pdf [dostep: 8.04.2020].

8 Uchwata Sadu Najwyzszego z 26 listopada 2009 r., Il CZP 103/09, OSNC - zb. dodatkowy 2010, nr C, poz. 82,
zgodnie z ktéra wierzyciel hipoteczny jest zainteresowany udziatem w sprawie o podziat majatku wspélnego
po ustaniu wspdlnosci majatkowej matzenskiej, w sktad ktérego wchodzi nieruchomos¢ obcigzona hipoteka
zabezpieczajaca jego wierzytelnos¢ wéwczas, gdy sad uzna, ze najlepszym sposobem zniesienia wspdtwiasnosci
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banki, z ktérymi uczestnicy postepowan zawierali w przesztosci umowy kredy-
towe. Na sytuacje prawng wierzyciela nie ma bowiem wptywu umowa pomiedzy
dtuznikami okreslajgca, ktory z nich i w jakiej wysokosci sptaci dtug zaciggniety
w trakcie matzenstwa, ani orzeczenie sgdu przyznajgce jednemu z kredyto-
biorcow nieruchomos$¢ na wytgczng wtasnosé. W pismiennictwie zgtaszano
postulaty de lege ferenda, wskazujgc na potrzebe stworzenia regulacji umozli-
wiajgcych sadowi w postepowaniu o podziat majgtku wspolnego (przy udziale
banku) zwolnienie z dlugu jednego z bytych matzonkéw, ktéry nie otrzyma na
wytgczng wiasnosc nieruchomosci. Celem takiego rozwigzania bytoby zapew-
nienie dotychczasowemu wspotdtuznikowi hipotecznemu, ktéry nieruchomosci
na wtasnos$¢ nie dostaje, uwolnienia sie rowniez od odpowiedzialnosci kon-
traktowej wzgledem banku’. Z pewnoscig mozliwos¢ catosciowego rozliczenia
pomiedzy wszystkimi podmiotami zawierajgcymi umowe kredytowg uproscitaby
procedure uwalniania sie bytych matzonkéw od wspdlnych zobowigzan, jednak
de lege lata sad nie posiada kognicji do podziatu diugu hipotecznego miedzy
matzonkami'®. Zgodnie bowiem z przywotang wyzej zasadg pasywa nie podlega-
jg podziatowi, a hipoteka na nieruchomosci wspdlnej zabezpiecza wspdiny diug.

Tym niemniej obcigzenie hipoteczne nieruchomosci wspolnej moze mie¢
posrednio wptyw na sposob podziatu majgtku, a co za tym idzie, na wzajemne
rozliczenia bytych matzonkoéw. Moze bowiem decydowac o tym, jak ustali¢ war-
tos¢ nieruchomosci, komu ma ona by¢ przyznana oraz ewentualnie jak rozliczy¢
sptaty rat kredytu po zakonczeniu postepowania. Sg to niezwykle istotne kwestie
i dlatego stanowity one przedmiot licznych orzeczen Sadu Najwyzszego.

Na pytanie, czy uwzgledniac hipoteke przy ustalaniu wartosci nieruchomosci
w sprawach o podziat majgtku, Sad Najwyzszy odpowiadat wielokrotnie. Jednak
dopiero ostatnio odstgpiono od linii orzeczniczej nakazujgcej uwzglednianie
w takiej sytuacji obcigzenia hipotecznego czy — jak to czyniono w praktyce —
wysokos$ci kredytu pozostatego do sptaty na date zamkniecia rozprawy.

Celem niniejszego artykutu jest przede wszystkim prezentacja stanowisk
Sadu Najwyzszego co do tego, czy i jaki wptyw na rozstrzygniecie w postepo-
waniu o podziat majatku wspolnego ma fakt obcigzenia dzielonej nieruchomosci
hipotekg. Ponadto zmierza on do wskazania, jakie skutki w sferze dalszych
wzajemnych rozliczen z tytutu pozostawania wspétdtuznikami wobec banku ma
przyznanie takiej nieruchomosci jednemu z bytych matzonkéw. Zagadnienia

jest sprzedaz licytacyjna nieruchomosci. W takiej sytuacji sad powinien wezwac wierzyciela do udziatu w sprawie na
podstawie art. 510§ 2 k.p.c.

? A. Grajewski, Podziat majqtku wspdlnego a zwolnienie bytego matzonka z dtugu, ,Palestra” 11/2016,s. 16.

10 G. Jedrejek, Postepowanie o podziat majgtku wspdlnego, w sktad ktérego wchodzi nieruchomosc obcigzona hipotekgq,
»Monitor Prawniczy” 2010, nr 9,s. 532; K. Spaliniska, Rozwdd to takze problem z mieszkaniem na kredyt, archiwum.
rp.pl, publ. 23 pazdziernika 2019 .
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te na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat byly przedmiotem rozbieznych stano-
wisk przyjmowanych w judykaturze, w tym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego®.

Ewolucja pogladéw Sadu Najwyzszego co do sposobu ustalenia wartosci
nieruchomosci bedacej przedmiotem podziatu

Od czasu przywrocenia w Polsce gospodarki rynkowej kredyty
hipoteczne staly sie jednymi z gtéwnych zZrodet finansowania inwestycji na
rynku nieruchomosci'?. Z czasem sprawy o podziat majgtku obejmujgce
zakupione w ten sposob nieruchomosci staty sie przedmiotem spraw o podziat
majatku wspodlnego, co znalazto odzwierciedlenie takze w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego.

Poczatkowo za zdecydowanie dominujgcy w nim nalezato uznac¢ poglad,
iz fakt obciazenia hipoteka nalezy bra¢ pod uwage przy wzajemnych rozli-
czeniach bylych matzonkéw. Rozstrzygnie¢ potwierdzajgcych omawiane sta-
nowisko zapadto bardzo wiele?®. Dlatego jedynie tytutem przyktadu trzeba wska-
zac, ze w postanowieniach Sgdu Najwyzszego z dnia 29 wrzes$nia 2004 r.14 oraz
z dnia 26 wrzesnia 2013 r.2* stwierdzono, ze przy szacowaniu sktadnikéw majat-
ku wspolnego nalezy uwzgledni¢ obcigzenie zmieniajgce rzeczywistg warto$é
tych sktadnikdw majatkowych. W szczegdlnosci dotyczyto to obcigzen o charak-
terze prawnorzeczowym, za ktére ponosi odpowiedzialnos¢ kazdorazowy witasci-
ciel nieruchomosci, a wiec zwlaszcza obcigzenia hipotekg. Wartos¢ takich obcig-
zen nalezato odliczy¢ zaréwno przy ustalaniu sktadnikow majgtku wspdlnego, jak
i przy zaliczeniu wartosci przyznanej jednemu z matzonkow nieruchomosci
na poczet przystugujgcego mu udziatu w majgtku wspolnym.

W postanowieniach z dnia 5 pazdziernika 2000 r.*¢ oraz z dnia 20 kwietnia
2011 r.Y” Sad Najwyzszy wskazat, ze wartos¢ lokalu bedacego przedmiotem

11 A.Wréblewski, Dwugtos w sprawie ustalania wartosci nieruchomosciobcigzonej hipotekq przy podziale majqtku wspélnego
bytych matzonkéw na tle najnowszego orzecznictwa Sqdu Najwyzszego, ,Kwartalnik Krajowej Szkoty Sadownictwa
iProkuratury” 2018, nr 3,s.71-84.

12 A Jasinski, Wybrane formy zabezpieczenia wierzytelnosci pienieznych, ,Rejent” 1991, nr 3,s. 40; K. Malesa, T. Malesa,
Kredyt hipoteczny jako gtéwne Zrédto finansowania inwestycji na rynku nieruchomosci, ,Zarzadzanie Innowacyjne
w Gospodarce i Biznesie” 2016,nr 1 (22),s. 141-152.

13 Np. uchwata SN z 25 czerwca 2008 r., [l CZP 58/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 99; postanowienia z: 26 listopada
2009 ., sygn. akt Il CZP 103/09, OSNC-D 2010, nr 3, poz. 82; 26 pazdziernika 2011 r., sygn. akt | CSK 41/11, ,Izba
Cywilna” 2012, nr 10, s. 37; 21 marca 2013 r., sygn. akt || CSK 414/12, niepubl.; wyroki z: 2 kwietnia 2003 r., sygn.
akt Il RN 55/02, OSP 2005, nr 3, poz. 32; 2 kwietnia 2009 ., sygn. akt IV CSK 566/05, niepubl.

14 Sygn. akt 11 CK 538/03, Legalis nr 277052.

15Sygn. akt 1l CSK 650/12, Legalis nr 950242.

16 Sygn. akt Il CKN 611/99, Biul. SN 2000, nr 11,s. 15, ,,Monitor Prawniczy” 2001, nr 2,s. 93, Biul. Inf. Pr. 2001, nr 2, s.
4, Biul. Inf.Pr.2001,nr 2,s.32,

17Sygn. akt | CSK 661/10, OSNC - zb. dodatkowy 2012, nr 3,poz. 31,s.41.
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podziatu w sprawie o podziat majgtku wspdlnego po ustaniu wspoélnosci majat-
kowej miedzy matzonkami powinna by¢ ustalona przy uwzglednieniu hipoteki
obcigzajgcej ten lokal. Réwniez w postanowieniu z dnia 21 stycznia 2010 r.18
podniesiono, ze w sprawach dziatowych sgad — przydzielajgc jednemu z uczest-
nikdw nieruchomos¢ obcigzong hipotekg — powinien okresli¢ wartos¢ nierucho-
mosci z uwzglednieniem obcigzenia hipotecznego. Przy szacowaniu sktadni-
kéow majatku wspdélnego nalezato wiec uwzglednia¢ obcigzenia zmieniajgce
rzeczywistg wartos¢ tych sktadnikow, w szczegdlnosci obcigzenia o charakterze
prawnorzeczowym, za ktére ponosi odpowiedzialnos¢ kazdorazowy witasciciel
nieruchomosci, zwtaszcza obcigzenie hipotekg. Warto$¢ tych obcigzenh nalezato
odlicza¢ zarowno przy ustalaniu sktadnikéw majgtku wspolnego, jak i przy
zaliczaniu wartosci przyznanej jednemu z matzonkow nieruchomosci na poczet
przystugujgcego mu udziatu w majgtku wspdinym.

Przyjecie powyzszej koncepcji ustalania wartosci nieruchomosci implikowato
sposob, w jaki nastepowato wzajemne rozliczenie pomiedzy bytymi matzonkami.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmowano, ze sptata diugu hipotecz-
nego uwzglednionego przy ustalaniu wartosci nieruchomosci przez zmniej-
szenie jej wartosci, dokonana z osobistego majgtku przez matzonka, ktéremu
przypadta ona w wyniku podziatu, nie rodzita roszczenia wobec drugiego
matzonka. Bez znaczenia miat pozostawac fakt, iz dtug zabezpieczony hipotekg
obcigzat oboje matzonkéw. Czym innym miata by¢ bowiem odpowiedzialno$¢
osobista bytych matzonkéw wobec wierzyciela, na ktorg podziat majgtku nie
ma wptywu, czym innym natomiast zasady rozliczenia miedzy nimi wydatkéw
Zz majatku osobistego jednego z matzonkdéw z tytutu wspolnego dtugu. Jezeli
ze wzgledu na istnienie odpowiedzialno$ci rzeczowej dtug obcigzat rzecz i ob-
nizat jej wartos¢, jego sptata przez matzonka, ktéry w wyniku podziatu majgtku
otrzymat obcigzong rzecz oszacowang z uwzglednieniem tego dtugu, stanowic
miata realizacje zasady, ze zobowigzany do sptaty jest ten, komu nieruchomosé
zostata przyznana. Sptacajgc dtug, zapobiegat on bowiem skierowaniu przez
wierzyciela roszczen do tej rzeczy. Za takim stanowiskiem przemawia¢ miata
réwniez tres¢ art. 618 § 3 k.p.c. w zw. z art. 567 § 1 i 3 k.p.c., wylgczajgcych
mozliwos¢ dochodzenia roszczen podlegajgcych rozpatrzeniu w postepowaniu
dziatowym po jego prawomocnym zakonczeniu nawet wéwczas, gdy nie zostaty
w tym postepowaniu zgtoszone®.

Powyzsza argumentacja zmierzata do wykazania, iz brak uwzglednie-
nia hipoteki obcigzajgcej nieruchomos$¢ przy ustalaniu wysokosci sptaty

18Sygn. akt | CSK 205/09, Legalis nr 338379.
12 Postanowienie SN z 2 kwietnia 2009 r., IV CSK 566/08, Legalis nr 1874861.
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naleznej matzonkowi, ktéremu nieruchomos$é¢ nie zostata przydzielona,
mogtby teoretycznie prowadzi¢ do tego, ze jako dtuznik hipoteczny moze
on sptaci¢ sam caty dtug — bedac przy tym pozbawiony mozliwosci dochodzenia
w stosunku do wspétmatzonka roszczen z tego tytutu. W takiej sytuacji mat-
zonek, ktoremu przysadzono witasno$¢ nieruchomosci, zobowigzany bytby do
splaty catego kredytu jako dtuznik rzeczowy oraz potowy wartosci nierucho-
mosci nieuwzgledniajgcej obcigzenia. Drugi matzonek pozostawatby natomiast
solidarnym diuznikiem z tytutu kredytu®. Jezeli wiec w toku postepowania
0 podziat majgtku dokonano obnizenia wartosci nieruchomosci o zwigzane
tg nieruchomoscig zadtuzenie, osoba, ktérej przyznano nieruchomos¢ w natu-
rze, nie mogta na przysztos¢ skutecznie domagac sie od bytego wspétmatzonka
udziatu w sptacie kredytu w drodze realizacji roszczen regresowych.

Powyzsze stanowisko miato oczywiste przetozenie na orzecznictwo
saddéw powszechnych. Praktykg orzeczniczg stato sie odejmowanie od wartosci
rynkowej nieruchomosci wysokos$ci zadtuzenia kredytowego pozostajgcego
do spfaty na date zamknigecia rozprawy, a nastepnie rozliczanie pomiedzy bytych
matzonkdéw réznicy z uwzglednieniem poniesionych naktadéw?!. Taki sposéb
procedowania nie gwarantowat jednak stabilnosci orzecznictwa sgdéw pierw-
szej instancji, albowiem jako podstawe orzekania przed sgdem odwotawczym
brano pod uwage okolicznosc¢ faktyczng w postaci sptaty kolejnych rat kredytu —
w okresie pomiedzy wydaniem postanowienia co do istoty sprawy przez sad
rejonowy a rozpoznaniem apelacji przez sad drugiej instancji.

Zmiana sytuacji na rynku walut obcych, zwigzana ze wzrostem kursu franka
szwajcarskiego??, miata wptyw na postepowania o podziat majgtku z uwagi na
okolicznosé¢, ze w niemal w kazdej takiej sprawie, w ktérej przedmiotem podziatu
byta nieruchomos¢ lokalowa, uczestnicy byli jednoczesnie stronami umowy
o kredyt hipoteczny indeksowany lub denominowany do waluty CHF, zabez-
pieczony poprzez ustanowienie hipoteki umownej na nieruchomosci (z reguty
w wysokosci dwukrotnosci kwoty przyznanego kredytu). Postepowanie zmierza-
jace do ustalenia wartosci dzielonej nieruchomosci nie ulegto zmianie — nadal
nastepowato gtéwnie w oparciu o operat szacunkowy sporzgdzony zgodnie
Z regutami wskazanym w art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami??
lub rzadziej — w oparciu o zgodne oswiadczenia wnioskodawcy i uczestnika.

20 Postanowienie SN z dnia 26 listopada 2009 ., 11l CZP 103/09, OSNC - zb. dodatkowy 2010, nr C, poz. 82, s. 90.

21 Np. postanowienie Sadu Okregowego w todzi z 29 marca 2017 r., sygn. akt Il Ca 1834/16, Legalis nr 2068575;
postanowienie Sadu Okregowego w Szczecinie z9 marca 2016 ., 11 Ca 1006/15, Legalis nr 2187142.

22Np. https://pl.investing.com/currencies/chf-pln [dostep: 8.04.2020].

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. 2020, poz. 65 ze zm.), dalej w skrocie:
u.g.n.
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Problematyczna stata sie wowczas kwestia stosowania koncepcji uwzgled-
niania obcigzenia hipotecznego (w rzeczywistosci — kwoty pozostatej do sptaty
kredytu hipotecznego), albowiem z uwagi na szybujacy kurs franka szwajcar-
skiego okazywato sie, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci ustalona za pomoca
operatu szacunkowego lub zgodnie przyznana przez uczestnikdbw moze by¢
nizsza niz zadtuzenie kredytowe pozostate do sptaty. Rysowaly sie wéwczas
nastepujgce teoretyczne koncepcje rozwigzania tego problemu:

e oddalenie wniosku o podziat majatku z uwagi na brak wartosci sktadnika

podlegajgcego podziatowi;

o odjecie wartodci hipoteki od wartosci rynkowej i podziat réznicy,

z obcigzeniem doptatg matzonka, ktéremu przypadata nieruchomo$¢?,

e pominiecie obcigzenia hipotecznego przy zasgdzaniu sptat i doptat?>.

Pierwszg z powyzszych koncepciji nalezato uzna¢ za catkowicie chybiong
i wykluczong wobec okolicznosci, ze sktadnik majgtku podlegajgcego podziato-
wi jako przedmiot obrotu istniat. Jedynie na uzytek postepowan przed sgdami
obowigzkowe byto ustalenie jego wartosci jako punktu wyjscia do dalszych
rozliczehn. Tym samym podstawe rozstrzygania sporéw mogto stanowi¢ jedno
z dwéch pozostatych rozwigzan.

Ostatecznie Sad Najwyzszy opowiedziat sie za ostatnig ze wskazanych
koncepcji, 0 czym mogto swiadczy¢ stanowisko wyrazone w postanowieniu
z dnia 26 stycznia 2017 r.2¢ Wskazano w nim, ze w postepowaniu o podziat
majgtku wspoélnego po ustaniu ustawowej wspolnosci majgtkowej sgd — usta-
lajgc wartos¢ wspolnego spoétdzielczego wirasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego obcigzonego hipotekg zabezpieczajgcg udzielony matzonkom
kredyt bankowy — uwzglednia wartos¢ rynkowa tego prawa z pominieciem
wartosci obcigzenia hipotecznego. W uzasadnieniu postanowienia przyjeto,
ze wartoscig rynkowg nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobna cena moz-
liwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu, ze strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuaciji
przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy, a nadto minat czas
niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy?’.

Sad Najwyzszy zwrdcit réwniez uwage, ze w praktyce obrotu nieruchomo-
Sciami hipoteka nie wptywa na cene nieruchomosci, a jedynie na sam sposéb

24 Np. postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie z 9 lutego 2017 r., sygn. akt XVI Ns
1789/15, niepubl.

25 M. Knotz, Podziat majgtku wspdlnego obcigzonego hipotekg w orzecznictwie SN, ,lustitia” 2011, nr 3,s. 126.
26 Sygn. akt | CSK 54/16, Biul. SN 2017/5/13.
77 Art. 151 u.g.n.
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rozliczenia ceny jej nabycia miedzy stronami umowy przenoszgcej wtasnosc.
Zwykle nabywca przekazuje bowiem bankowi — jako wierzycielowi hipoteczne-
mu — czesc¢ ceny celem zaspokojenia wierzytelnosci kredytowej zabezpieczonej
hipotekg. Fakt obcigzenia hipotekg nie wptywa rowniez na warto$¢ rynkowg
nieruchomosci sprzedawanej egzekucyjnie, albowiem wskutek przysadzenia
wiasnosci hipoteka wygasa, a wierzyciel hipoteczny ma pierwszenstwo zaspo-
kojenia z sumy uzyskanej z egzekuciji.

Odpowiadajgc zas$ na zasadnicze pytanie, tj. czy okolicznosé obcig-
zenia hipotekg wptywa na odmienny sposob ustalenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci w postepowaniu dziatowym, Sad Najwyzszy udzielit odpo-
wiedzi przeczgcej. Uznat, iz podziat majgtku nie rzutuje na utrzymywanie
sie solidarnego zobowigzania obojga matzonkéw do sptaty kredytu takze
po dokonaniu podziatu majgtku wspdolnego. Ponadto krytycznie odnidst sie
do dotychczas prezentowanego stanowiska, ze z uwagi na art. 618 § 3 k.p.c.
matzonek, ktéremu przypada nieruchomosc¢ obcigzona hipoteka, nie bedzie
mogt dochodzi¢ roszczen regresowych od drugiego diuznika. Zdaniem Sadu
Najwyzszego przepis art. 618 § 3 k.p.c. nie znajdzie zastosowania w przy-
padku regresu co do wspdlnego dtugu sptaconego po dokonaniu podziatu
majatku. Sytuacje diuznikdw osobistych regulujg bowiem przepisy dotyczace
zobowigzan solidarnych: kazdy wobec banku odpowiada co do catosci diugu,
a wobec siebie — zgodnie z udziatem w juz podzielonym majgtku wspélnym.

W gruncie rzeczy do najistotniejszej kwestii dotyczgcej obcigzenia hipo-
tecznego Sad Najwyzszy odnidst sie dos¢ zdawkowo, wskazujgc, ze istotne
sg tez trudnosci dotyczgce ustalenia wartosci nieruchomosci z uwagi na oko-
licznos¢, gdy kredyt jest wyrazony w walucie obcej, kiedy raty sg uzaleznione
od aktualnego kursu waluty. Z tego wzgledu jesli byli matzonkowie pozostajg
nadal dtuznikami osobistymi banku, sad bierze pod uwage wartosc¢ rynkowa
bez uwzglednienia obcigzenia hipotecznego.

Ponadto dokonano niejako podsumowania dotychczasowego dorobku
orzeczniczego w omawianej kwestii, wskazujac, ze zadna z przyjetych kon-
cepcji nie jest wolna od mozliwych komplikacji, powodujgcych niebezpieczen-
stwo narazenia ktéregos$ z bytych maizonkéw na straty i perturbacje zwigzane
ze sptacaniem kredytu ponad udziat. Zwrécono uwage na mozliwos¢ umowne-
go uregulowania intereséw majgtkowych bytych matzonkéw — poprzez zbycie
wspolnego lokalu i wspdlne rozliczenie sie z wierzycielem hipotecznym bgdz
renegocjacje umowy kredytowej z bankiem.

Jak stusznie wskazat Sad Najwyzszy, decydujgc sie na sgdowy podziat
majgtku wspolnego, matzonkowie muszg liczy¢ sie z konsekwencjami regulacji
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tego postepowania przez obowigzujgce normy prawa materialnego i proceso-
wego. Z tego wzgledu wydaje sie, ze Sgd Najwyzszy nie zanegowat w sposéb
kategoryczny wyzej opisanej koncepcji zaktadajgcej rozliczenie wytgcznie
réznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci wynikajgca z operatu szacunkowego
a kwotg kredytu pozostatego do sptaty.

Poglad wyrazony w postanowieniu z dnia 26 stycznia 2017 r. zostat nastep-
nie podtrzymany w postanowieniu z dnia 25 stycznia 2019 r.28, w ktérym wprost
stwierdzono, iz doszto do zmiany stanowiska w omawianym zakresie i obecnie
obcigzenie hipoteczne moze by¢ pominiete. Dlatego aktualnie kwestia ustalenia
warto$ci nieruchomosci obcigzonej hipotekg nie moze budzi¢ watpliwosci — pod-
stawg wzajemnych rozliczen jest wartos¢ rynkowa dzielonego prawa.

Rozbieznosci co do tego, jak po zakonczeniu postepowania o podziat
majatku rozlicza¢ sptacane w dalszym ciggu poszczegolne raty kredytu bgdz
gdy zostaje sptacona cata wierzytelnos¢ zabezpieczona hipotecznie, rozwiewa
teza uchwaly sktadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2019 r.??,
zgodnie z ktorg artykut 618 § 3 k.p.c. nie wylgcza dochodzenia miedzy mat-
zonkami roszczenia o zwrot kwoty zobowigzania zabezpieczonego hipotekg
sptaconego przez jednego z nich po uprawomocnieniu sie postanowienia
0 podziale majgtku wspdlnego. Sad Najwyzszy odmoéwit podjecia uchwaty
co do pytania prawnego dotyczgcego okreslenia wartosci nieruchomosci nale-
zgcej do majgtku podlegajacego podziatowi przy uwzglednieniu jej obcigzenia
hipotecznego, ttumaczgc to niemoznoscig wytgczenia stosowania, w zalezno$ci
od okolicznosci kazdej rozpoznawanej sprawy, proponowanego w dotychcza-
sowym orzecznictwie sposobu ustalania warto$ci nieruchomosci obcigzonej
hipoteka. Jednoznacznie opowiedziat sie natomiast za pogladem wyrazonym
w postanowieniach z 26 stycznia 2017 r. i 25 stycznia 2019 r. co do braku
podstaw do uwzgledniania obcigzenia hipotecznego przy ustalaniu wartosci
nieruchomosci. Natomiast w zakresie rozliczen z tytutu kredytu sptacanego po
zakonczeniu postepowania o podziat majatku stanowisko wyrazone w uchwale
jest jednoznaczne — byty matzonek, ktory sptaci kredyt po podziale majgtku, ma
w stosunku do drugiego kredytobiorcy, z reguty odpowiadajgcego solidarnie,
roszczenie regresowe na podstawie art. 370 Kodeksu cywilnego®, z uwzgled-
nieniem ewentualnych modyfikacji dokonywanych w oparciu o art. 376 k.c.

Wydaje sie, ze uchwata sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
27 lutego 2019 r. rozwiata watpliwosci zarowno co do sposobu ustalania wartosci

28 Sygn. akt IV CSK 543/17, Legalis nr 1874438.
27Sygn. akt [11 CZP 30/18, OSNC 2019/9/87.
30 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz.U. 2019, poz. 1145 ze zm.), dalej w skrécie: k.c.
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nieruchomosci obcigzonej hipoteka, jak i co do uprawnien sptacajgcego kredyt
bytego matzonka do dochodzenia roszczen regresowych wzgledem drugiego
kredytobiorcy powstatych po zakonczeniu postepowania o podziat majatku.
Nalezy jednak pamietac, ze regres do eksmatzonka przystuguje tylko wtedy,
gdy wczesniej sgd podzielit majatek z uwzglednieniem aktualnej koncepciji
ustalania wartosci nieruchomosci.

Ugruntowanie powyzszego podejscia nastgpito w uchwale z dnia 28 marca
2019 r.31, w ktérej Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w sprawie o podziat majat-
ku wspoélnego matzonkéw, obejmujgcego nieruchomos¢ obcigzong hipotekag
zabezpieczajgcg udzielony matzonkom kredyt bankowy, sgd — przydzielajgc
te nieruchomos$¢ na wlasnosc¢ jednemu z matzonkow — ustala jej wartosé, jezeli
nie przemawiajg przeciwko temu wazne wzgledy, z pominieciem wartosci
obciazenia hipotecznego. Sktad Sgdu Najwyzszego orzekajagcy w tej sprawie
podzielit powotane stanowisko zajete przez sktad powiekszony 7 sedziow Sadu
Najwyzszego, przychylajgc sie zwtaszcza do pogladu, ze wartos¢ obcigzenia
hipotecznego co do zasady nie wptywa na warto$¢ nieruchomosci wspolnej
przydzielonej w wyniku podziatu jednemu z matzonkow.

Sad Najwyzszy zwrdcit ponadto uwage, ze obowigzek sptaty wspél-
nego zobowigzania przez matzonka, ktory otrzymat nieruchomos¢, nie jest
wiekszy niz obowigzek solidarny drugiego matzonka. Z kolei wierzyciel nie
ma obowigzku dochodzenia wierzytelnosci przede wszystkim od matzonka —
wtasciciela nieruchomosci, jak tez nie ma obowigzku wykorzystania zabez-
pieczenia ani w ogole dochodzenia naleznosci. Jak stusznie podkreslono,
wierzyciel dziata w petni autonomicznie i jego decyzje w zadnym stopniu nie
zalezg wprost od sposobu podziatu miedzy matzonkami. Zatem teza, ze to
przede wszystkim byty matzonek — wtasciciel nieruchomosci powinien spta-
ci¢ dtug osobisty zabezpieczony hipotekg, co niejako apriorycznie wptywa
na wartos¢ nieruchomosci, nie ma podstaw prawnych. Ponadto utrata przez
jednego z matzonkéw — tego, ktéry nie otrzymuje nieruchomosci — statusu
dtuznika rzeczowego jest prawnie obojetna, gdyz oboje matzonkowie pozostajg
réwnoprawnymi czy raczej ,rownozobowigzanymi” dtuznikami osobistymi,
a ustanowione na nieruchomosci zabezpieczenie pozostaje w mocy.

Sad Najwyzszy podnidst, ze w sytuacjach typowych trudno przyjac,
aby obcigzenie hipoteczne wptywato na wartos¢ nieruchomosci bedgcej przed-
miotem postepowania dziatowego. Zwrdcit jednak uwage na sytuacje nietypowe,
natury podmiotowej (np. szczegolna sytuacja osobista lub majgtkowa bytych

31 Sygn. akt 111 CZP 21/18, OSNC 2019/9/88.
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matzonkéw) albo przedmiotowej (np. proporcje wartosci obcigzenia i wartosci
nieruchomosci). W takich stanach faktycznych uwzglednienie obcigzenia przez
odliczenie nominalnej wartosci hipoteki albo w inny sposob, przez jej odliczenie
lub stosowne uwzglednienie, nie jest wylgczone.

Trzeba takze podkresli¢, ze innej ocenie moga podlega¢ stany faktycz-
ne, w ktérych samo istnienie hipoteki na nieruchomosci moze wptywac na
jej wartosc¢, a innej sytuacje, w ktérych matzonkowie dgzg do pomniejszenia
wartosci nieruchomosci o kwote dtugu osobistego zabezpieczonego hipotekag
lub gdy zgodnie ustalg sposéb rozliczenia takiego dtugu. Odmienna jest takze
sytuacja, w ktérej matzonkowie sg wytacznie diuznikami rzeczowymi. Jak wskazat
Sad Najwyzszy, ustalenie, czy w rozpoznawanej sprawie wystepujg wazne
wzgledy, ktére przemawiajg przeciwko przyjetemu w uchwale sposobowi
ustalenia wartosci nieruchomosci, bedzie zawsze nalezato do sgdu orzekajgcego
w konkretnej sprawie.

Kontynuacjg powyzszej linii orzeczniczej byto postanowienie Sgdu Najwyz-
szego z dnia 12 lipca 2019 r.32, w ktérym stwierdzono, ze w razie podziatu
majatku wspolnego i przyznania jednemu z bylych matzonkéw nieruchomosci
obcigzonej hipotekg wartos¢ tego skfadnika nie powinna uwzglednia¢ wartosci
obcigzenia. W przypadku podziatu obejmujgcego hipotekowang nieruchomos¢
i jej przyznanie na wlasnos¢ jednemu z matzonkéw oboje uczestnicy pozostaja
stronami umowy kredytowej i sg w dalszym ciggu dtuznikami wierzyciela hipo-
tecznego. Nadal moze on dochodzi¢ sptaty zaciggnietego kredytu od kazdego
z nich. Podziat majgtku wspdélnego nie wptywa na status bytlych matzonkéw
jako diuznikéw. W razie dokonania sptaty przez jednego z nich wierzyciel moze
dochodzi¢ w przysztosci potowy wartosci dokonanej sptaty w drodze regresu
na podstawie art. 376 k.c. Przyszte roszczenie regresowe nie podlega rozliczeniu
na podstawie art. 618 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy przypominat ponadto, ze okolicznos¢, iz jeden z matzonkow
nie jest dtuznikiem rzeczowym, tj. osobg, ktorej sktadnik majgtkowy stuzy
zabezpieczeniu spfaty wierzytelnosci, nie ma znaczenia dla ustalenia zakre-
su zobowigzan obojga bytych matzonkéw wobec ich wierzyciela. Nie zmienia
tego fakt, iz temu ostatniemu w praktyce jest tatwiej dochodzi¢ zaspokojenia
od tego z dtuznikéw, ktory dysponuje rzeczowo obcigzonym sktadnikiem
majatku dla zabezpieczenia dochodzonej naleznosci. Jednoczesnie odwotano sie
do stanowiska wyrazonego w uzasadnieniu uchwaty z dnia 27 lutego 2019 r.,
ze antycypowanie przez sad w postepowaniu o podziat majgtku wspdinego,

32Sygn. akt | CSK 713/17, Legalis nr 2201742.
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czy, kiedy, w stosunku do kogo i czy w ogodle dojdzie do przymusowego
zaspokojenia sie wierzyciela z majatku jego dtuznikéw, naruszatoby wynikaja-
ce z przepisow kodeksu postepowania cywilnego reguty dowodzenia faktow
stanowigcych podstawe rozstrzygniecia.

W tym samym duchu wypowiedziat sie Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia
25 lipca 2019 r.33, wskazujgc wprost, ze w sprawie o podziat majatku wspdlnego
matzonkdw, obejmujgcego nieruchomos¢ obcigzong hipotekg zabezpieczajg-
cg udzielony matzonkom kredyt bankowy, sad — przyznajgc te nieruchomosé
na wtasnosc¢ jednemu z nich — ustala jej warto$¢ z pominieciem wartosci
obcigzenia hipotecznego, chyba Zze zachodzg istotne powody przemawiajgce
za jego uwzglednieniem. Dotychczas nie opublikowano uzasadnienia powyzszej
uchwaty, jednak juz sama teza wskazuje na ugruntowanie pogladu wyrazonego
w powotanych wczesniej rozstrzygnieciach.

Natomiast w postanowieniu z dnia 13 marca 2020 r.3* Sad Najwyzszy odmowit
podjecia uchwaty na niezwykle kazuistyczne i szczegdtowe pytanie prawne
dotyczgce czesciowo omawianych zagadnieh. Dotychczas nie sporzgdzono
uzasadnienia omawianego postanowienia, mozna jednak wnioskowa¢, ze Sad
Najwyzszy przyjat, iz wobec ugruntowania stanowiska w wyzej oméwionych
uchwatach nie ma podstaw do wydania kolejnej uchwaty, a sad meriti winien
skorzystac przy rozstrzyganiu sprawy z dotychczasowego dorobku judykatury
i ugruntowanej juz linii orzecznicze;j.

Warto takze podkresli¢, iz zmiana stanowiska Sgdu Najwyzszego w kwestii
ustalania wartosci nieruchomosci obcigzonej hipotecznie w sprawach o podziat
majatku miata wptyw na rozstrzygniecia wydawane przez sady powszechne®.
Tytutem przyktadu mozna wskazac, ze przed 26 stycznia 2017 r. Sgd Okregowy
w Warszawie, rozpoznajgc apelacje od postanowien sgdéw rejonowych,
zwykle przyjmowat, ze takie obcigzenie winno podlegac odliczeniu — zaréwno
przy ustalaniu wartosci sktadnikow majgtku wspolnego, jak i przy zaliczeniu
wartosci przyznanej uczestnikowi postepowania nieruchomosci na poczet
przystugujgcego mu udziatu w majgtku wspdlnym3¢. Natomiast w ostatnim
okresie mozna zauwazyé zmiane w orzecznictwie tego sgdu dotyczgcym

33 Sygn. akt 11l CZP 14/19, Biul. SN 2019/7-8/12.

34Sygn. akt [1l CZP 64/19, Legalis nr 2292786.

35 Np. postanowienie Sadu Okregowego w Krakowie z 29 maja 2017 r., sygn. akt Il Ca 2314/15, Legalis nr 2054372;
postanowienie Sadu Okregowego w Elblagu z 26 czerwca 2017 r., sygn. akt | Ca 170/17, Legalis nr 2007099,
postanowienie Sadu Okregowego w todzi z 24 czerwca 2019 r., sygn. akt Ill Ca 1220/17, Legalis nr 2241168;
postanowienia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie z: 1 lutego 2019 r., sygn. akt XVI Ns
1652/14, Legalis nr 2135903; 30 grudnia 2019 ., sygn. akt Il Ns 785/17, niepubl.

36 Np. postanowienia Sadu Okregowego w Warszawie z: 23 lutego 2012 r,, sygn. akt V Ca 2302/11, Legalis nr
2127056; 5 maja 2016r.,sygn. akt V Ca 2443/15, Legalis nr 2124225.
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omawianego zagadnienia®’, co niewatpliwe byto efektem uwzglednienia stanowiska
Sadu Najwyzszego.

Podsumowanie

Przedstawiona w artykule analiza wykazuje, iz doszto do zasadniczej
zmiany linii orzeczniczej Sgdu Najwyzszego dotyczgcej ustalania wartosci
nieruchomosci obcigzonych hipoteka, bedgcych przedmiotem spraw o podziat
majgtku wspolnego. Sad Najwyzszy zajmuje od mniej wiecej 3 lat konsekwentne
stanowisko co do tego, jak ustala¢ wartos¢ tych nieruchomosci, co niewatpliwe
przyczynia sie do wiekszej jednolitosci i stabilnosci orzecznictwa. Zdaniem
autoréw zaréwno zmiane linii orzeczniczej, jak i ugruntowanie nowego
podejscia Sadu Najwyzszego do omawianego zagadnienia nalezy oceni¢
pozytywnie — z perspektywy nie tylko sagdow powszechnych, lecz takze
zainteresowanych wspotwitascicieli nieruchomosci. Aktualne orzecznictwo
daje juz bowiem jednoznaczng wskazéwke, w jaki sposob zostang dokona-
ne przed sgdem rozliczenia w tym zakresie. Moze to takze przyczyni¢ sie do
czestszego korzystania z pozasgdowych form rozwigzywania takich sporow —
zwlaszcza wtedy, gdy wspétwiasciciele chcg odstapi¢ od zasady nieuwzglednia-
nia obcigzenia hipotecznego przy ustalaniu wartosci nieruchomosci.

Nie mozna jednoczesnie zapominad, iz w praktyce zaréwno sady rejonowe,
jak i rozpoznajgce apelacje od ich orzeczen sgdy okregowe niejednokrotnie
mierza sie ze sprawami, w ktérych stan faktyczny uniemozliwia automatyzm roz-
liczen pomiedzy bytymi matzonkami. Nie mozna zatem wykluczy¢, iz w szcze-
go6lnych przypadkach sytuacja osobista matzonkéw moze sktaniac¢ do przyjecia
przez sad orzekajgcy innych rozwigzan — gtdwnie takich, ktére bedg zmierzaty
do zminimalizowania obcigzenia w postaci sptaty na rzecz tego z uczestnikow,
ktory traci udziat we wspoétwtasnosci. Moze to wyjatkowo prowadzi¢ do przyjecia
koncepcji dokonania rozliczen pomiedzy stronami, biorgc za podstawe wylicze-
nia spfaty réznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci a kwotg kredytu pozostatg
do sptaty na rzecz banku®. Taki wyjgtkowy sposdb dokonywania wzajemnych
rozliczen nie stoi w sprzecznosci z obowigzkiem ustalania przez sad z urzedu
wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania.

37 Np. postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie z 6 marca 2018 r.,sygn. akt V Ca 1177/17, niepubl.

38 Przyktadowo w postanowieniu z 10 czerwca 2019 r., sygn. akt Il Ca 849/18 (Legalis nr 2241082) Sad Okregowy
w Kielcach wskazat na mozliwosé odstapienia od zasady nieuwzgledniania obcigzenia hipotecznego ze wzgledu na
szczegolne okolicznoscifaktyczne, np. sptate kredytu hipotecznego w niewielkiej czesci, dokonanie sptaty wiekszosci
rat wytacznie przez wnioskodawczynie, ktérej przypadta nieruchomosé, zaniechanie sptaty rat przez uczestnika,
brak perspektyw na realne i efektywne wyegzekwowanie od uczestnika w trybie art. 376 § 1 k.c. rat sptaconych po
dokonaniu podziatu majatku z uwagi na jego staty pobyt zagranica i nieregularne dochody, perspektywe przejecia
przez wnioskodawczynie w catosci zobowigzania kredytowego wobec banku.
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