Obciazenie hipoteczne nieruchomosci a podziat majatku wspélnego.
Rozwazania w oczekiwaniu na uchwate Sadu Najwyzszego

Jarostaw Kolenda*

Streszczenie

Artykut stanowi reakcje na skierowanie przez Pierwsza Prezes Sadu Najwyzsze-
go wniosku o rozstrzygniecie przez sktad siedmiu sedziéw Izby Cywilnej Sadu
Najwyzszego zagadnienia prawnego dotyczacego kwestii wptywu obcigzenia
hipotecznego na wartos¢ nieruchomosci nalezacej do majatku podlegajacego
podziatowi. Autor przywotuje dotychczasowy dorobek orzeczniczy, krytycznie
odnoszac sie do dominujacej w ostatnich latach linii orzeczniczej nakazujacej
uwzglednianie obcigzenia hipotecznego przy ustalaniu wartosci nieruchomo-
Sci podlegajacej podziatowi. Opierajac sie na argumentach jurydycznych oraz
praktycznych, autor stara sie uzasadnic, ze trafniejszym rozwigzaniem jest nie-
uwzglednianie tego obciazenia.

Stowa kluczowe: podziat majatku wspélnego, hipoteka

1. Wstep

Kwestia wptywu obciazenia hipotecznego na ustalenie wartosci nieruchomosci
podlegajacej podziatowi od lat budzi kontrowersje i watpliwosci. Mimo niezli-

Autor jest absolwentem VI rocznika aplikacji sedziowskiej w KSSIP i absolwentem Uniwersytetu Wroctaw-
skiego.
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czonych orzeczen Sadu Najwyzszego oraz licznych wypowiedzi przedstawicieli
nauki prawa zagadnienie powyzsze nadal sprawia powazne problemy interpre-
tacyjne. Z satysfakcja mozna wiec przyjac¢ informacje, ze 28.3.2018 r. Pierwsza
Prezes Sadu Najwyzszego przedstawita wniosek o rozstrzygniecie przez sktad
siedmiu sedzidw lzby Cywilnej Sadu Najwyzszego nastepujacego zagadnienia
prawnego:

Czy dokonujac z urzedu w postepowaniu o podziat majatku objetego do-
tychczas wspdlnoscia majatkowa matzenska ustalenia sktadu i wartosci ma-
jatku wspélnego (art. 567 § 3 KPC w zw. z art. 684 KPC), sad okresla wartosc
nieruchomosci nalezacej do majatku podlegajacego podziatowi przy uwzgled-
nieniu jej obciazenia hipotecznego?

Czy art. 618 § 3 KPC stoi na przeszkodzie dochodzeniu miedzy bytymi
wspétmatzonkami roszczeih o zwrot kwoty zobowiazania zabezpieczonego hi-
potecznie, sptaconego przez jednego z matzonkéw po zniesieniu wspélnosci?!

Niecierpliwie oczekujac wypowiedzi sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyz-
szego, warto przypomnieé dotychczasowg linie orzeczniczg i przedstawic ,,pro-
pozycje rozstrzygniecia” tego budzacego watpliwosci zagadnienia prawnego.

2. Zakreslenie problematyki — prezentacja pogladéw wystepujacych

w orzecznictwie

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ostatnich lat niemalze zgodnie przyjmo-
wano, ze w tzw. sprawach dziatowych, w tym w sprawach o podziat majat-
ku wspélnego, w ktérego sktad wchodzi nieruchomosé obcigzona hipoteka,
sad — przyznajac te nieruchomos¢ jednemu z uczestnikéw — powinien okre-
sli¢ jej wartos¢ z uwzglednieniem obcigzenia hipotecznego?. Przywotana linia
orzecznicza Sadu Najwyzszego znalazta rowniez aprobate w piSmiennictwie?,
przy czym autorzy, przyjmujac apriorycznie zapatrywanie Sadu Najwyzsze-
go, nie oferuja wtasnych argumentéw uzasadniajacych przyjmowane stano-
wisko.

Znamiennym jest jednak, Ze mimo w zasadzie jednolitej linii orzeczniczej
Sadu Najwyzszego w praktyce judykacyjnej sadéw powszechnych nadal zda-
rzaja sie przypadki nieuwzgledniania obcigzenia hipotecznego przy ustalaniu
wartosci nieruchomosci podlegajacej podziatowi. Okolicznosé, ze do Sadu Naj-

! Zagadnienie prawne z28.3.2018r, Il CZP 30/18, http: //www.sn.pl/sprawy/SitePages/zagadnienia_prawne.aspx?
[temSID=1094-16544171-belb-4089-b74b-413997467af2&ListName=Zagadnienia_prawne [dostep: 16.11.2018 r.]

2 Tak np.uchwata SN z25.6.2008 ., Il CZP 58/08, LEX nr 393771; postanowienia SN: z 5.10.2000r., Il CKN
611/99, LEX nr 44021, 2 29.9.2004 r., Il CK 538/03, LEX nr 137537, z 26.11.2009 ., lll CZP 103/09, LEX nr 551881,
z21.1.2010 r,, I CSK 205/09, LEX nr 560500, z 26.10.2011 r, | CSK 41/11, LEX nr 1101323, z 26.9.2013 r., Il CSK
650/12, LEX nr 1408410, z 20.10.2011 r,, | CSK 661/10, LEX nr 1164985.

3 Por. § 39, [w: ] System Prawa Prywatnego, t. 11, Legalis; G. Jedrejek, Postepowanie o podziat majgtku wspdlnego,
w sktad ktérego wchodzi nieruchomos¢ obcigzona hipoteka, M. Prawn. 2010, Nr 9.
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wyzszego nadal wptywaja skargi kasacyjne dotykajace tego wtasnie problemu,
najlepiej Swiadczy o braku akceptacji utrwalonego stanowiska.

Fakt, ze sady powszechne nadal kwestionujg zaproponowang przez Sad Naj-
wyzszy wyktadnie, sktania do pogtebionej refleksji nad problemem oraz do po-
nownego rozwazenia zasadnosci argumentacji zaproponowanej we wskaza-
nych judykatach.

Swoistym przetamaniem dotychczasowej linii orzeczniczej Sadu Najwyz-
szego byto postanowienie z 26.1.2017 r.*. Z przywotanego przez Sad Najwyz-
szy stanu faktycznego wynika, ze sady powszechne obydwu instancji, wydajac
postanowienie o podziale majatku wspélnego matzonkéw, nie obnizyty warto-
Sci spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu o wartosé hipoteki. Dla po-
rzadku jedynie wskazaé nalezy, ze cho¢ przedmiotem powyzszego postepowa-
nia byto spotdzielcze wtasnoSciowe prawo do lokalu, to wnioski w nim zawarte
maja charakter uniwersalny i znajduja petne zastosowanie do prawa wtasnosci.

Sad Najwyzszy podzielit zapatrywania prawne sadéw powszechnych i dos¢
kategorycznie sprzeciwit sie dotychczasowe;j linii orzeczniczej, wskazujac w uza-
sadnieniu, ze w postepowaniu o podziat majatku wspélnego po ustaniu usta-
wowe] wspdlnoSci majatkowej sad — ustalajac wartos¢ wchodzacego w sktad
majatku wspélnego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego, obcigzonego hipoteka zabezpieczajaca udzielony matzonkom kredyt ban-
kowy — uwzglednia wartos¢ rynkowa tego prawa, z pominieciem obcigzenia hi-
potecznego.

Mozna mie¢ nadzieje, ze powyzsze orzeczenie da impuls do zakwestionowa-
nia zasadnosci powszechnie akceptowanej dotychczas wyktadni.

3. Podziat majatku wspélnego - zagadnienia podstawowe

Przed oméwieniem poszczeg6lnych argumentdéw prezentowanych w dotychcza-
sowe;j linii orzeczniczej warto uporzadkowa¢ zagadnienia podstawowe. Zgodnie
z art. 567 § 3 ustawy z 17.11.1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (da-
lej: KPC)> w zw. z art. 684 KPC sad w postepowaniu o podziat majgtku wspél-
nego ustala z urzedu sktad i wartos¢ majatku podlegajacego podziatowi, przy
czym sadowy dziat dotyczy sktadnikow majatkowych wchodzacych do majatku
wsp6lnego w chwili ustania wsp6lnosci i istniejgcych w chwili orzekania. Majac
na wzgledzie tres¢ art. 316 KPC, przyjac nalezy, ze sad ustala wartos¢ sktadni-
kéw majatkowych na dzien wyrokowania.

Niekwestionowanym (réwniez przez zwolennikéw tezy o uwzglednianiu
wartosci hipoteki) jest poglad zaprezentowany w postanowieniu sktadu sied-

4 Postanowienie SN z 26.1.2017 r., | CSK 54/16, LEX nr 2261747.
> Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r,, poz. 1360 ze zm.
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miu sedzidw Sadu Najwyzszego z 5.12.1978 r.5, w ktérym stusznie przyjeto,
ze dtugdw zaciagnietych przez oboje matzonkdéw nie mozna rozlicza¢ przy po-
dziale majatku wspédlnego, gdyz mimo takiego podziatu dtug nadal sie utrzy-
muje, a przerzucenie go na jednego tylko z matzonkéw godzitoby w prawa wie-
rzycieli. Sad Najwyzszy podtrzymat ten poglad w postanowieniu z 21.1.2010 r,
stwierdzajac, ze przy podziale majatku wspélnego po ustaniu wspélnosci ma-
jatkowej miedzy matzonkami w zasadzie nie bierze sie pod uwage pasywoéw,
dlatego niesptacone dtugi, ktére obciazaja majatek wspélny, przy podziale tego
majatku nie podlegaja rozliczeniu.

Powyzszy poglad wychodzi ze stusznego zatozenia, ze sad dziatowy nie
ma kompetencji do wkraczania w sfere stosunkéw cywilnoprawnych istnieja-
cych miedzy matzonkami z jednej strony a ich wierzycielem z drugiej. Jakakol-
wiek ingerencja w dtugi matzonkéw, polegajaca chocby na natozeniu obowiaz-
ku sptaty dtugu tylko na jednego z nich, stanowitaby nieuprawione pozbawienie
wierzyciela jednego z dtuznikéw i zdecydowanie pogorszytaby jego pozycje.
Watpliwosci nie moze wiec budzi¢ — i w orzecznictwie nie budzi — stusznosé
koncepcji o podziale jedynie aktywow.

Podsumowujac, w postepowaniu o podziat majatku wspélnego sad w pierw-
szej kolejnosci powinien ustali¢ aktywa wchodzace w sktad tego majatku oraz
ich wartos¢ na dzieA wyrokowania, a nastepnie, stosujac odpowiednio przepi-
sy o zniesieniu wspotwtasnosci (art. 617-625 KPC oraz art. 212 § 1-3 ustawy
z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny, dalej: KC®), powinien dokona¢ podziatu majat-
ku wspélnego w sposéb adekwatny do okolicznosci faktycznych.

4. Prezentacja argumentéw stawianych za pogladem o odliczaniu
wartosci hipoteki

Zwolennicy pogladu o uwzglednianiu obcigzenia hipotecznego przy ustalaniu
wartosci nieruchomosci wychodza z zatozenia, ze w postepowaniu dziatowym
podstawe ustalen powinna stanowi¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Ich zda-
niem na wartos¢ nieruchomosci obcigzonej hipotecznie wptyw ma istota tej
prawnorzeczowe] instytucji. Polega ona na tym, Ze uprawniony moze docho-
dzi¢ okreslonej sumy z nieruchomosci obciazonej bez wzgledu na to, do kogo
nieruchomos¢ nalezy. Wierzyciel hipoteczny moze wykonywac uprawnienia wy-
nikajace z hipoteki nie tylko wobec wierzycieli osobistych, lecz réwniez wzgle-
dem osoby, ktéra nabyta nieruchomos¢ obcigzona. Istota hipoteki, jak wskazu-
je sie w cytowanych orzeczeniach, nie moze pozosta¢ bez wptywu na ustalenie
wartosci obcigzonej nieruchomosci.

6 Postanowienie SN (7) z 5.12.1978 r,, Ill CRN 194/78, LEX nr 2380.
7 Postanowienie SN z 21.1.2010 r,, | CSK 205/09, LEX nr 560500.
8 Tekst jedn.: Dz. U.z 2018 r,, poz. 1025 ze zm.
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Dalej argumentuje sie, ze to przede wszystkim tego uczestnika, ktory w wy-
niku podziatu uzyskat nieruchomosé, jako dtuznika rzeczowego obcigza obo-
wigzek uregulowania naleznosci wynikajacej z wpisu hipoteki. Zwolennicy
omawianego pogladu wskazuja, ze uczestnik ten jest bardziej zainteresowa-
ny sptatg wierzytelnosci, poniewaz grozi mu prowadzenie egzekucji z nierucho-
mosci®. Nieuwzglednienie zatem — przy ustalaniu sptaty — wartosSci obcigzaja-
cej nieruchomosé hipoteki moze doprowadzi¢ do tego, ze uczestnik, ktéremu
przyznano nieruchomos¢, najpierw bedzie musiat sptaci¢ drugiemu uczestniko-
wi potowe jej wartosci (bez uwzglednienia obcigzenia), a nastepnie sam ure-
guluje dtug hipoteczny. Takie rozwigzanie, jak argumentuje sie w powotanych
orzeczeniach, bytoby niesprawiedliwe.

W wielu (cho¢ nie wszystkich wyzej przywotanych judykatach) dodaje sie,
ze taki uczestnik, ktéremu przyznana zostata nieruchomos¢ i ktéry sptacit na-
stepnie zabezpieczong naleznosé¢, nie bedzie moégt juz skutecznie dochodzié
z tego tytutu swoich roszczeh z uwagi na uregulowanie art. 618 § 3 KPC. Pod-
kresla sie, ze z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o podziale majatku
wspolnego byli matzonkowie tracg mozliwos¢ dochodzenia wzajemnych rozli-
czen, w tym réwniez sptat kredytu dokonanych przez jednego z nich po zakon-
czeniu postepowania dziatowego!®. Powyzszy poglad jest jednak kontrower-
syjny nawet posrdéd zwolennikdw tezy o obnizaniu wartosci nieruchomosci
o0 obcigzenie hipoteczne (odmienng teze zaprezentowano chocby w postano-
wieniu Sadu Najwyzszego z 26.9.2013 r.1%).

5. Prezentacja argumentéw za nieuwzglednianiem hipoteki przy
ustalaniu wartosci nieruchomosci wchodzacej w sktad dzielonego
majatku wspélnego oraz polemika z argumentami przeciwnymi

Przed odniesieniem sie do powyzszej argumentacji warto zwréci¢ uwage na
problem elementarny, a pomijany w dotychczasowej linii orzeczniczej. Jak
juz zostato na wstepie zauwazone, w postepowaniu dziatowym sad w pierw-
szej kolejnosci ustala wartos¢ sktadnikéw majatku wspélnego, a dopiero p6z-
niej dokonuje ich podziatu. W konsekwencji sposob zniesienia wspétwtasnosci
nie powinien rzutowac na ustalenie jej wartosci, ma bowiem charakter wtérny.
Zgodnie z art. 211 KCii art. 212 § 2 KC — ktdre to przepisy stosuje sie odpowied-
nio w postepowaniu o podziat majatku wspélnego — zniesienie wspétwtasno-
Sci moze nastapi¢ przez podziat fizyczny, przyznanie jednemu ze wspétwta-
Scicieli z obowigzkiem sptaty drugiego albo sprzedaz licytacyjna. Akceptacja

®  Tak np. postanowienie SN z 5.10.2000 ., Il CKN 611/99, LEX nr 44021.

19" Por: postanowienia SN: z 5.10.2000 ., Il CKN 611/99, LEX nr 44021, z 26.11.2009 r., Il CZP 103/09, LEX nr 551881,
2 20.4.2011 r,, | CSK 661/10, LEX nr 1164985.

I Postanowienie SN z 26.9.2013 r, Il CSK 650/12, LEX nr 1408410.
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dotychczasowej linii orzeczniczej prowadzitaby do ustalenia réznych wartosci
tej samej nieruchomosci w zaleznosci od wybranego sposobu podziatu. W ra-
zie przyznania nieruchomosci jednemu z matzonkéw z obowigzkiem sptaty dru-
giego, zgodnie z dominujacym pogladem nalezatoby ustali¢ wartos¢ nierucho-
mosci pomniejszong o obcigzenie hipoteczne. Inaczej sprawa miataby sie przy
wyborze sprzedazy licytacyjnej jako sposéb podziatu. Nie moze budzi¢ watpli-
wosci, ze wowczas wartos¢ nieruchomosci nalezy ustala¢ bez uwzglednienia
tego obcigzenia. Skutkiem bowiem prawomocnego przysadzenia nieruchomo-
Sci jest wygasniecie hipoteki (art. 1000 § 1 KPC). Niezasadnym w tym uktadzie
bytoby ustalanie wartoS¢ obnizonej, skoro w ramach licytacji mozna uzyska¢
warto$é wyzsza — nieuwzgledniajaca obcigzenia hipotecznego.

Podsumowujac, akceptacja pogladu, ze hipoteka ma wptyw na wartos¢ nie-
ruchomosci, nieuchronnie prowadzi do niedajacych sie zaakceptowaé wnio-
skow, ze wartoS¢ nieruchomosci jest zmienna i zalezy od metody zniesienia
wspotwtasnoscil2,

5.1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Przechodzac do podnoszonych w dotychczasowe;j linii orzeczniczej argumen-
tow, stwierdzi¢ nalezy, ze punkt wyjscia zawartych tam wywodéw jest prawi-
dtowy, faktycznie bowiem to wartos¢ rynkowa powinna stanowié¢ podstawe
ustalenia wartosci nieruchomosci podlegajacej podziatowi. Wychodzac jednak
z prawidtowego zatozenia, uzyskano btedne wnioski. Zgodnie z art. 151 ust. 1
ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'®* wartos¢ rynkowga nie-
ruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawar-
cia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdu-
ja sie w sytuacji przymusowej. Innymi stowy, wartos¢ rynkowa nieruchomosci
to po prostu cena, jaka mozna uzyska¢ w optymalnych warunkach. Zwolennicy
pogladu o obnizaniu wartosci nieruchomosci o obcigzenie hipoteczne zdaja sie
stawiac teze, ze na wolnym rynku nieruchomos¢ obcigzona uzyska cene nizsza
niz ta wolna od obcigzen.

Z takim stanowiskiem nie sposéb sie zgodzic. Akceptujac wszystkie wy-
wody o funkcjach hipoteki zaprezentowane w cytowanych orzeczeniach,
zauwazyt nalezy, ze obcigzenie hipoteczne pozostaje bez wptywu na cene
nieruchomosci. W wolnorynkowym obrocie nieruchomosciami obciazenie hi-
poteczne ma wptyw jedynie na spos6b rozliczenia miedzy stronami umo-

2. Podobnie: M. Knotz, Podziat majgtku wspdlnego obcigzonego hipotekq w orzecznictwie SN, IUSTITIA Kwartalnik
Stowarzyszenia Sedziow 2011, nr 3(5), s. 126-130.
B Tekst jedn.: Dz. U. z 2018 ., poz. 121 ze zm.
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wy. Powszechnie praktykowane jest przekazywanie przez nabywce okreslo-
nej czesci ceny bezposrednio wierzycielowi hipotecznemu (bankowi) celem
zaspokojenia wierzytelnoSci zabezpieczonej hipoteka. Taki ,rachunkowy”
zabieg skutkuje wygasnieciem hipoteki i jej wykresleniem z ksiegi wieczy-
stej za zgoda wierzyciela. Dla zapewnienia petnego bezpieczenstwa dla na-
bywcy odbywa sie to w ten sposéb, ze juz przed zawarciem umowy sprze-
dajacy dostarcza zaswiadczenie wydane przez wierzyciela na dzien zawarcia
umowy sprzedazy, w ktérym stwierdzona jest aktualna wysokos¢ zadtuze-
nia oraz wyrazona jest warunkowa zgoda wierzyciela na wykreslenie hipo-
teki w przypadku catkowitej sptaty dtugu. Nastepnie ptatnosé¢ zostaje po-
dzielona na dwie czeSci: pierwsza jest wptacana bezposSrednio wierzycielowi
hipotecznemu (co de facto stanowi sptate dtugu sprzedajacego), a pozostata
czeS¢ ceny przekazywana jest sprzedajacemu. Po sptacie zadtuzenia wierzy-
ciel, najczesSciej bank, wystawia zaSwiadczenie wyrazajace ostateczng zgo-
de na wykreslenie hipoteki w zwigzku ze sptatg zadtuzenia. Jest ono pod-
stawa do wykreslenia hipoteki i kupujacy zatacza je do wniosku sktadanego
do sadu wieczystoksiegowego.

Powyzszy, wypracowany przez rynek mechanizm stanowi odpowiedz
na wszelkie obawy zwigzane z istnieniem obcigzenia hipotecznego. Kupujacy
ma catkowita kontrole nad sptata wierzytelnosci i uzyskuje pewnosé, ze hipo-
teka zostanie wykreSlona, a on nabedzie nieruchomos¢ wolng od obcigzen rze-
czowych.

Powotywana w cytowanych orzeczeniach analogia do innych obcigzen rze-
czowych, takich jak stuzebno$¢ mieszkania lub uzytkowanie, jest nieupraw-
niona. Prawda jest, Ze przywotane obcigzenia zmniejszajg wartos¢ rynko-
wa nieruchomosci, majg one jednak inny charakter niz hipoteka. Zwolennicy
odmiennego pogladu zdaja sie zapomina¢, ze hipoteka jest prawem wytgcz-
nie akcesoryjnym i wygasa wraz z wygasnieciem wierzytelnosci, ktorg zabez-
piecza. Inne obciazenia rzeczowe, takie jak stuzebnosci i uzytkowanie, s3 sa-
moistne. Z tego powodu, ustalajac wartosé nieruchomosci, nalezy pomniejszy¢
ja o wartosé samoistnych obcigzeh rzeczowych, te bowiem niewatpliwie obni-
zaja rynkowa atrakcyjnosé, a w konsekwencji i cene nieruchomosci. Hipoteka
natomiast, jako prawo akcesoryjne, wygasnie dzieki zastosowaniu szczeg6to-
wo opisanego powyzej mechanizmu, a w konsekwencji pozostaje bez wptywu
na wartos¢ rynkowa.

Podsumowujac, twierdzenia zawarte w przywotanych orzeczeniach nie znaj-
duja potwierdzenia w rzeczywistosSci obrotu, obcigzenie hipoteczne nierucho-
mosci nie wptywa bowiem w zaden sposéb na jej wartosé rynkowa.
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5.2. Wptyw podziatu majatku wspélnego na obowiazek sptaty zobowigzania
zaciggnietego w czasie trwania matzenstwa

Kolejnym argumentem, licznie przedstawianym w dotychczasowym orzecz-
nictwie, jest twierdzenie, ze sptata dtugu spoczywac bedzie w gtoéwnej mierze
na uczestniku, ktéry otrzymat w wyniku podziatu obcigzong nieruchomosé, bo-
wiem to on jako dtuznik rzeczowy jest tym w gtéwnej mierze zainteresowany.
Wyartykutowana w postanowieniu z 26.10.2011 r. przez Sad Najwyzszy ,za-
sada”', ze ,zobowigzany do sptaty jest ten, komu nieruchomos¢ zostata przy-
znana, gdyz sptacajac dtug, zapobiega skierowaniu przez wierzyciela roszczen
do tej rzeczy”, nie znajduje zadnego potwierdzenia w aktualnie obowigzujacych
przepisach.

Po pierwsze, preferowana dotychczas linia orzecznicza stanowi faktycz-
ny podziat pasywdéw obcigzajacych wspélnie bytych matzonkéw. W prezento-
wanym orzecznictwie przyjmowane jest stanowisko, ze takie rozwigzanie nie
stanowi podziatu dtugéw, a jest jedynie ,,uwzglednieniem obcigzeh przy usta-
laniu wartosci nieruchomosci”. Takie stwierdzenie ma jednak charakter wy-
tacznie deklaratywny. De facto bowiem sad, uwzgledniajac wartos¢ obciazenia
hipotecznego przy ustalaniu wartoSci nieruchomosci, obcigza matzonka, kté-
remu przyznano nieruchomos¢, obowigzkiem sptaty wspélnego dtugu. W po-
stanowieniu z 2.4.2009 r.”* Sad Najwyzszy jednoznacznie stwierdzit, ze ,,w razie
zmniejszenia dla celéw podziatu wartoSci dobr wchodzacych w sktad majatku
dorobkowego o zwigzane z nimi zadtuzenie, osoba, ktérej przyznano je w na-
turze, nie ma prawa zada¢ od bytego wspétmatzonka udziatu w sptacie tych
obcigzen”. Jakikolwiek zabieg semantyczny nie moze zmieni¢ oceny, ze takie
rozwigzanie stanowi nieuprawniong ingerencje w sfere pasywéw. Oczywiscie
takie rozliczenie ma moc wytacznie w stosunkach wewnetrznych miedzy by-
tymi wspétmatzonkami i nie wptynie na pozycje wierzyciela, niemniej stanowi
podziat wspélnego dtugu matzonkéw i jest sprzeczne ze stusznym i ugruntowa-
nym pogladem o braku takiej mozliwosci.

Po drugie, powyzszy argument cho¢ ma pewng doniostos¢ praktyczng i moze
sprawdzac sie w wielu przypadkach, to nie ma z pewnoscia charakteru uniwer-
salnego. Pamietac nalezy, ze pomimo dokonania podziatu majatku wspélnego
i przyznaniu tylko jednemu z matzonkéw obcigzonej hipotecznie nieruchomo-
Sci, nadal oboje byli matzonkowie pozostajg dtuznikami osobistymi wierzyciela.

Nie mozna przeciez wykluczyé, ze wierzyciel w razie nieregulowania
zobowiazania przez dtuznika, ktéry otrzymat nieruchomos¢ w wyniku po-
dziatu, skieruje egzekucje do drugiego z bytych matzonkéw. tatwa do wy-
obrazenia (i realng) bytaby nastepujaca sytuacja. Uczestnik, ktéry w wyni-

4 Postanowienie SN z 26.10.2011 r., | CSK 41/11, LEX nr 1101323.
5 Postanowienie SN z 2.4.2009 r., IV CSK 566/08, LEX nr 564826.
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ku podziatu nie uzyskat wtasnosci nieruchomosci, jest jednoczeSnie osoba
majetna, posiadajaca duze oszczednosci lub otrzymujaca wysokie wynagro-
dzenie. Truizmem bytoby stwierdzenie, ze wierzyciel nie bedzie zaintereso-
wany prowadzeniem dtugotrwatej, kosztownej i problematycznej egzeku-
¢ji z nieruchomosci w sytuacji, gdy ma mozliwos¢ zaspokojenia sie chocby
z wynagrodzenia za prace. W takim uktadzie, przy niesptacaniu dtugu przez
dtuznika rzeczowego, moze sie okazaé, ze wierzyciel skieruje egzekucje
do drugiego z matzonkéw. W konsekwencji uczestnik, ktéry nie uzyskat nie-
ruchomosci, nie tylko otrzyma sptate pomniejszona o wartos¢ obcigzenia hi-
potecznego, ale dodatkowo sptaci wierzyciela. Bedzie wiec w konsekwencji
podwdjnie pokrzywdzony.

Uczciwie w tym miejscu przyznac trzeba, ze ten ostatni argument mozna ta-
two odwrdci€. Zwolennicy odmiennej koncepcji wywodza, skadinad stusznie,
ze nieodliczenie hipoteki ciggnie za soba ryzyko pokrzywdzenia uczestnika, kté-
ry uzyskat nieruchomos¢. Sad Najwyzszy w postanowieniu z 26.11.2009 w r.1
argumentowat, ze ,nieuwzglednienie (...) obcigzajacej nieruchomos¢ hipoteki,
przy ustalaniu wysokosci sptaty naleznej matzonkowi, ktéremu nieruchomosé
nie zostata przydzielona, od drugiego matzonka mogtoby prowadzi¢ do tego, ze
jako dtuznik hipoteczny matzonek ten sptaci sam caty dtug (...). W takiej sytuacji
matzonek, ktéremu przysadzono wtasnos¢ nieruchomosci, zobowigzany bytby
do sptaty catego kredytu jako dtuznik rzeczowy oraz potowy wartosci nierucho-
moSci nieuwzgledniajacej obcigzenia”.

Jak wida¢, obydwa rozwigzania niosg za soba ryzyko pokrzywdzenia jedne-
go z uczestnikdw, dlatego argumentacja oparta na tej przestance nie moze mie¢
charakteru przesadzajgcego. Tym bardziej, ze w obydwu przypadkach byli mat-
zonkowie — jako dtuznicy solidarni — maja mozliwos¢ wytoczenia roszczenia re-
gresowego.

5.3. Przepis art. 618 § 3 KPC a mozliwos¢ rozliczenia sptaty zobowiazania
dokonanej przez jednego z matzonkéw po podziale majatku wspélnego
Ostatni argument podnoszony przez zwolennikdw koncepcji odliczania hipote-
ki od wartosci dzielonej nieruchomosci wiaze sie bezposrednio z drugim zagad-
nieniem przedstawionym do rozstrzygniecia sktadowi siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego — wyktadnia art. 618 § 3 KPC w zw. z art. 618 § 1 KPC. Przywota-
ny artykut stanowi, ze po zapadnieciu prawomocnego postanowienia o zniesie-
niu wspétwtasnosci uczestnik nie moze dochodzi¢ roszczeh przewidzianych w §
1, chocby nie byty one zgtoszone w postepowaniu dziatowym. Przepis § 1 na-
tomiast okresla, ze w ramach postepowania o zniesienie wspétwtasnosci roz-

16 Postanowienie SN z 26.11.2009 r., Ill CZP 103/09, LEX nr 551881.
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strzyga sie takze o wzajemnych roszczeniach wspoétwtascicieli z tytutu posiada-
nia rzeczy.

W wielu przywotanych wyzej orzeczeniach przyjeto wyktadnie, ze powyz-
szy przepis stoi na przeszkodzie dochodzeniu miedzy bytymi wspoétmatzonka-
mi roszczehn o zwrot kwoty zobowigzania zabezpieczonego hipotecznie, ktére
zostato sptacone przez jednego z matzonkéw po dokonaniu podziatu majatku
wspolnego

Takie stanowisko jawi sie jako btedne.

Zgodnie z art. 567 § 1 KPC ,w postepowaniu o podziat majatku wspélne-
go po ustaniu wspélnosci majatkowej miedzy matzonkami sad rozstrzyga (...)
o tym, jakie wydatki, naktady i inne Swiadczenia z majatku wspélnego na rzecz
majatku osobistego lub odwrotnie podlegajg zwrotowi”. Naktadem z majatku
osobistego na majatek wspolny w rozumieniu powyzszego przepisu moze by¢
sptata wspdlnej wierzytelnosci dokonana przez jednego z matzonkéw z majat-
ku odrebnego, dokonana w trakcie trwania wsp6lnosci majatkowej. Natomiast
sptata dtugu zaciagnietego w trakcie trwania wspoélnosci matzenskiej, dokona-
na przez jednego z bytych matzonkéw, po ustaniu wspélnosci nie jest wydat-
kiem, naktadem ani zadnym innym Swiadczeniem z majatku osobistego na ma-
jatek wspélny. Taka sptate nalezy traktowaé wytgcznie jako sptate wspdlnego
dtugu dokonang przez jednego ze wspotdtuznikow.

Sptata wspélnego dtugu dokonana po ustaniu wspélnosci podlega roz-
liczeniu w postepowaniu o podziat majatku wspélnego na innej podstawie,
a to poprzez odpowiednie zastosowanie art. 686 KPC (zgodnie z ktérym w po-
stepowaniu o dziat spadku sad rozstrzyga o wzajemnych roszczeniach miedzy
wspotspadkobiercami z tytutu m.in. sptaty dtugéw spadkowych).

Wyraznie odrézni¢ nalezy sptate wspdlnego dtugu dokonang po ustaniu
wspolnosci a przed podziatem majatku wspélnego od sptaty dokonanej juz
po podziale majatku.

W orzecznictwie istnieje ugruntowany i stuszny poglad, ze stosujac odpo-
wiednio art. 686 KPC do postepowania o podziat majatku wspélnego, sad roz-
strzyga w tym postanowieniu — ito ze skutkami wynikajacymi z dyspozycji
art. 618 § 3 KPC w zw. z art. 688 KPC i art. 567 § 3 KPC — tylko o takich dtu-
gach zwigzanych z majatkiem wspoélnym i cigzagcym w czasie trwania wspélno-
Sci na obojgu matzonkach, ktére zostaty sptacone przez jednego z matzonkéw
z wtasnych Srodkéw po ustaniu wspélnosci majatkowej a przed dokonaniem
podziatu majatku wspdlnego'’.

W konsekwencji art. 618 § 3 KPC (stosowany odpowiednio w postepowa-
niu o podziat majatku wspélnego) nalezy rozumieé wytacznie w ten sposéb,

7 Tak w postanowieniu SN z 9.9.1976 r., Ill CRN 83/76, LEX nr 5036.
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ze po prawomocnym zakohczeniu postepowania o podziat majatku wspoélnego
nie mozna dochodzi¢ regresowo tych dtugéw, ktére jeden z matzonkdédw sptacit
po ustaniu wspolnosci a przed dokonaniem podziatu majatku. Przyjmujac takie
rozwigzanie, ustawodawca chciat, by w ramach postepowania o podziat majat-
ku wspodlnego rozstrzygnac definitywnie o wszelkich sporach istniejacych mie-
dzy matzonkami w dniu orzekania.

Artykut 618 § 3 KPC nie znajduje natomiast zastosowania w przypadku spta-
ty wspoélnego dtugu przez jednego z bytych matzonkéw dokonanej po podzia-
le majatku. Oczywistym jest, ze mimo ustania wspdlnosci ustawowej matzon-
kowie nadal pozostaja wspétdtuznikami, w konsekwencji ich sytuacje reguluja
przepisy Kodeksu cywilnego o zobowigzanych solidarnych. Zgodnie z art. 376 §
1 KC jezeli jeden z dtuznikéw solidarnych spetnit Swiadczenie, tres¢ istniejace-
go miedzy wspétdtuznikami stosunku prawnego rozstrzyga o tym, czy i w jakich
czesciach moze on zada¢ zwrotu od wspoétdtuznikdw. Jezeli z treSci tego stosun-
ku nie wynika nic innego, dtuznik, ktéry Swiadczenie spetnit, moze zada¢ zwro-
tu w czesSciach réwnych. Oznacza to, ze jeden ze wspétmatzonkéw, ktory sptacit
dtug ponad swoj udziat juz po dokonaniu podziatu majatku, bedzie mogt wyto-
czy¢ roszczenie regresowe w stosunku do drugiego.

Trudno w zasadzie stwierdzi¢, na jakich podstawach oparto poglad od-
mienny, poniewaz nie przemawiajg za nim zadne racjonalne argumenty. Nie
moze budzi¢ watpliwosci, ze wprowadzona w przepisie art. 618 § 3 KPC pre-
kluzja ma na celu definitywne rozstrzygniecie wszystkich istniejacych w chwi-
li znoszenia wspdtwtasnosci sporéw zwigzanych z dzielong rzecza. Nie mozna,
z przyczyn czysto logicznych, przyjaé, ze racjonalny ustawodawca objat powyz-
szg prekluzja réwniez spory, ktére moga dopiero powstaé¢ w przysztosci.

Uznanie, ze art. 618 § 3 KPC nie stoi na przeszkodzie p6zniejszemu do-
chodzeniu dtugu sptaconego przez jednego z bytych matzonkéw po podziale
majatku wspélnego wytraca kluczowy argument stawiany przez zwolennikéw
obnizania wartosci nieruchomosci o obcigzenie hipoteczne. Zaktadali oni bo-
wiem, Ze przyznanie jednemu z matzonkéw nieruchomosci i zasadzenie spta-
ty liczonej od petnej wartosci moze doprowadzi¢ do jego pokrzywdzenia. Jak
bowiem wywodzili, w takiej sytuacji, w razie sptacenia dtugu przez tego wta-
$nie uczestnika, nie bedzie mégt on dochodzi¢ (z uwagi na art. 618 § 3 KPC)
swoich roszczen regresowych w stosunku do wspétmatzonka, a w konse-
kwencji bedzie nieodwracalnie pokrzywdzony. Sptaci bowiem caty dtug, a jed-
noczesnie sptata na rzecz wspoétmatzonka nie bedzie pomniejszona o obcia-
zenia hipoteczne.

Przyjecie, ze art. 618 § 3 KPC nie wytacza mozliwosci wytoczenia pow6dz-
twa regresowego w takiej sytuacji, prowadzi do oczywistego wniosku, ze wyzej
opisane obawy sg bezprzedmiotowe. Byty wspétmatzonek, ktéry dokona sptaty
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wierzytelnoSci juz po podziale majatku wspélnego, bedzie mégt skutecznie do-
magac sie od wspodtdtuznika zwrotu odpowiedniej czesci Swiadczenia.

5.4. Argumenty pragmatyczne
Na kofcu wywodu warto odnies¢ sie do argumentéw pragmatycznych, gdyz
przyjmowana do tej pory koncepcja wigze sie z licznymi trudnoSciami. Obni-
Zenie wartosci nieruchomosci wymaga z oczywistych wzgledéw ustalenia kwo-
ty obnizenia. Wysokos¢ hipoteki wpisana w dziale IV ksiegi wieczystej nigdy
nie odpowiada doktadnie nominalnej wartosci dtugu, ktéry zabezpiecza. Ro-
dzi to wiec koniecznosé badania wysokosci kredytu pozostajacego do sptaty.
Oczywisty problem, jaki pojawia sie w zwigzku z powyzszym, dotyczy kredy-
tow walutowych — zmiana kursu walut sprawia, Ze realna wysokos¢ kredy-
tu, a wiec i warto$¢ nieruchomosci (przy przyjeciu koncepcji wptywu obciaze-
nia na jej wartos¢) zmienia sie z dnia na dzien. Juz prima facie taki skutek jest
trudny do zaakceptowania. Po drugie takie rozwigzanie moze prowadzi¢ do po-
krzywdzenia jednej ze stron. Rynek walut podlega nieustannym i znaczacym
wahaniom. Przyktadowym skutkiem zmiany wartosci walut moze by¢ nastepu-
jaca sytuacja: w dniu wyrokowania wartos¢ kredytu bedzie stosunkowo niska,
po czym po kilku miesigcach gwattowanie wzrosnie (z uwagi na spadek war-
tosci ztotego w stosunku do waluty, w jakiej zaciagniety byt kredyt). W konse-
kwencji uczestnik, ktéry otrzymat nieruchomosé, bedzie pokrzywdzony. Sptacit
bowiem wspétmatzonka przy uwzglednieniu niskiej wartosci kredytu, po czym
musiat samodzielnie sptaci¢ znacznie podwyzszone zobowiazanie (wedtug tej
teorii nie przystuguje mu wszak roszczenie regresowe wobec bytego wspotmat-
zonka). Po trzecie rozwazy¢ trzeba, czy rowniez koszty kredytu (marza, stopa
procentowa, prowizje, obowigzkowe ubezpieczenie) powinny obniza¢ wartos¢
nieruchomosci. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze ich wysokos¢ nie jest stata i zna-
na w chwili dokonywania podziatu, a na skutek réznych okolicznosci koszty te
moga sie zmieniac (np. z uwagi na wczesdniejsze sptacenie kredytu)'s.
Szczegblng uwage nalezy zwrdci¢ na sytuacje, gdy zadtuzenie hipoteczne
i sama hipoteka przewyzszajg warto$¢ nieruchomosci (dodaé nalezy, ze ska-
la problemu jest powazna, na co wskazuje analiza orzeczeh sadéw powszech-
nych). Odliczenie wartosci obcigzenia hipotecznego prowadzi w takiej sytuacji
do ustalenia zerowej wartos¢ nieruchomosci (matematycznie nawet ujemnej).
W konsekwencji jeden z uczestnikéw uzyskuje nieruchomosci bez obowigz-
ku sptaty drugiego. Jednoczesnie oboje matzonkowie nadal sg dtuznikami so-
lidarnymi banku i ten moze dochodzi¢ sptaty od kazdego z nich. Realng staje
sie wiec, niedajaca sie zaakceptowac sytuacja, w ktérej jeden z matzonkdw nie

8 Na aspekt praktyczny zwracata uwage M. Knotz, op. cit.
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uzyska ani nieruchomosci, ani sptaty, a nastepnie mimo to bedzie musiat spta-
cic¢ kredyt.

Przyjecie zaproponowanej koncepcji pozwala uniknaé praktycznych kompli-
kacji. Sposob obliczania wartosci nieruchomosci i wysokosci sptaty nie spra-
wia, przy tym ujeciu, zadnego problemu. Sptata stanowi¢ bedzie potowe warto-
Sci nieruchomosé (przy przyjeciu rownych udziatéw) wyliczonej przez biegtego.
Nie ma potrzeby badania pozostatego do sptaty kredytu ani zwigzanych z nim
kosztéw. Nieuwzglednienie obciazenia przy ustalaniu wartosci nieruchomosci
i wysokosci sptaty spowoduje, ze jeden z matzonkéw otrzyma nieruchomosg,
a drugi — sptate w wysokosSci potowy jej wartosci. Dtug natomiast, zgodnie
z ogblnymi zasadami prawa cywilnego, sptaca¢ beda nadal oboje, bo tez oboje
ten dtug zaciagneli. Gdy jeden z nich zaprzestanie sptaty, drugi bedzie mogt wy-
toczyé roszczenie regresowe.

W odniesieniu do kredytéw walutowych ryzyko ewentualnej zmiany kursu
walut, a w konsekwencji wysokosci kredytu obcigzaé bedzie oboje matzonkéw
w rownym stopniu. Takie rozwigzanie jest zwyczajnie sprawiedliwe, nie nakta-
da bowiem na zadna ze stron zwiekszonego ryzyka. Trzeba mie¢ na wzgledzie,
ze oboje matzonkowie zawarli umowe kredytu walutowego i oboje jako dtuz-
nicy solidarni musieli liczy¢ sie z ryzykiem ewentualnych realnych zmian wyso-
koSci zobowigzania. Przeniesienie tego ryzyka tylko na jedng strong bytoby nie-
akceptowalne.

6. Podsumowanie

Pamietajac o tym, ze zaprezentowana koncepcja nie jest wolna od potencjal-
nych wad i moze wiagzac sie z ryzykiem pokrzywdzenia jednej ze stron, stwier-
dzi¢ nalezy, ze takie rozwigzanie jest mozliwie najlepszym, odpowiadajacym li-
terze prawa, a takze powodujgcym najmniejszg ilos¢ praktycznych komplikacji.
Jako takie powinno stanowi¢ punkt wyjscia w wiekszosci spraw, w ktérych po-
jawi sie problem obciazenia hipotecznego dzielonej nieruchomosci.

Zdajac sobie sprawe z r6znorodnosci sytuacji i stanéw faktycznych, nale-
Zy na marginesie zauwazy¢, ze zaproponowane rozwigzanie nie ma charakteru
absolutnego i mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy uda sie odszukaé rozwigza-
nie — in concreto — trafniejsze. W kazdej sprawie, w ktorej pojawia sie problem
obcigzenia hipotecznego, sad powinien poszukiwaé rozwigzania, ktére usatys-
fakcjonuje obie strony. Pod rozwage stron mozna poddaé¢ choéby sprzedaz nie-
ruchomosci na wolnym rynku i dokonanie podziatu kwoty uzyskanej ze sprze-
dazy lub wynegocjowanie z bankiem (wierzycielem hipotecznym) stosownej
zmiany umowy kredytowej, pociagajacej za sobg zwolnienie jednego z mat-
zonkéw z dtugu (i np. zastgpienie go innym dtuznikiem). W razie zgody banku
na taka zmiane oczywiscie stusznym bedzie obnizenie wartosci nieruchomosci
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o wartos¢ niesptaconego dotychczas kredytu, z ktérego matzonek nieuzyskuja-
cy nieruchomosci zostanie zwolniony.

Podsumowujac, przedstawione argumenty zardwno natury jurydycznej,
jak ipragmatycznej przemawiaja za przyjeciem, ze ustalajac wartos¢ nieru-
chomosci w toku postepowania o podziat majatku wspélnego nie powinno
sie uwzglednia¢ obcigzenia hipotecznego. Niezaleznie jednak od rozstrzygnie-
cia, jakie przyjmie Sad Najwyzszy, cieszy fakt, ze tak kontrowersyjne i budzg-
ce od lat zagadnienie zostato przedstawione do rozstrzygniecia sktadowi sied-
miu sedzidw.

The impact of mortgage on division of marital property - analysis
in anticipation of Supreme Court judgment

Summary

In this paper, the author analyses the issue of the impact of mortgage on the
division of marital property by comparing two concepts prevalent in the juris-
prudence. According to the first one, the value of property should be reduced
to take account of the mortgage. The second view is that mortgage should be
disregarded for the purpose of dividing marital property of former spouses. Af-
ter presenting and considering arguments in favour of both these concepts, the
author supports the second view.
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