Sygn. I C 1291/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2020 1.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia (del.) Hanna Kaflak-Januszko
Protokolant: sekretarz sagdowy Agata Dauksza

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2020 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Banku S.w K.

przeciwko A. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego A. K. (1) na rzecz powoda Banku S. w K. 399 788,82 z} (trzysta dziewietdziesiat dziewiec
tysiecy siedemset osiemdziesigt osiem zlotych 82/100) z ograniczeniem odpowiedzialno$ci do zakresu wynikajacego z
hipoteki umownej lacznej zwyklej, ustanowionej na rzecz powodowego banku, dla zabezpieczenia umowy o pozyczka
712.10.2006T.na :

a/ udziale w wysoko$ci 1/6 w nieruchomosci, potozonej w C. przy ul. (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w
C.prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...)

b/ udziale w wysoko$ci 7/18 w nieruchomoSci, potozonej w C. przy ul. (...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym w C.
prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...)

¢/ nieruchomos$ci, polozonej w C. przy ul. (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w C. prowadzona jest ksiega wieczysta
KW anr (...);

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 32 184,00 zl (trzydzieSci dwa tysiace sto osiemdziesiat cztery zlote
00/100) kosztoéw procesu.

I1C1291/19

UZASADNIENIE

Powdéd B an k S. w K. 6.08.2019 r. pozwal o zaplate 399 788,82 zl z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
od 8.05.2019 r. z ograniczeniem odpowiedzialno$ci do nieruchomos$ci (lub ich czeéci), na ktérych ustanowiono



hipoteki (zwykla i kaucyjna) dla zabezpieczenia umowy pozyczki, udzielonej przez powoda innemu podmiotowi przed
nabyciem nieruchomo$ci przez pozwanego.

Pozwany A. K. wniost o oddalenie powddztwa. Bazowal przy tym na twierdzeniu, ze sprawa nie dotyczy pozwanego, jak
ijuz zostala wyjasniona miedzy powodem i poprzedniczka prawna pozwanego. Podniosl takze zarzut przedawnienia
(w tym kwestionujac regulacje, ktéra niweczy go w przypadku hipoteki). Zglosit zastrzezenia co do wysoko$ci
dochodzonej kwoty ze wzgledu na splate czeSci zadluzenia oraz uwazajac przy tym takze, ze nalezy uwzglednié naklady
poczynione przez pozwanego na nieruchomosci. Ostatecznie gtownie opieral sie przekonaniu, ze strony sa w toku
negocjacji co do rozliczenia i dlatego nie nalezy jeszcze rozstrzygac sprawy.

Sad ustalil, ze:

Powod 12.10.2006 r. zawarl umowe pozyczki hipotecznej 1 700 000 zl ze spétka jawna, prowadzona przez dwoje
z trojga poprzednich wiascicieli nieruchomosci, z ktorych cze$¢ - wskazana w zadaniu pozwu — 31.01.2019 r. nabyl
pozwany (w zakresie prawa wlasnoSci, ktére przystugiwalo A. K. (2), gdyz w dwboch nieruchomos$ciach miata tylko
udzial o wielko$ci jak wpisano w pkt. I sentencji wyroku wydanego w niniejszej sprawie).

Pozyczka zostala zabezpieczona na nieruchomoéciach, w tym m.in. wskazanych w zadaniu pozwu:
a/ kapital - hipoteka laczna zwykla w wysokoSci 1 700 000 zl,

b/ odsetki umowne i od zadluzenia przeterminowanego oraz koszty — hipoteka laczna kaucyjna w wysokoéci 752 300
zk.

Co do nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie, odno$nie ktérych poprzednicze prawnej powoda przystugiwal
tylko udzial, prowadzone byly postepowania egzekucyjne na wniosek powoda, jak i innego wierzyciela (KM (...), Km
(...)), wpisana tez byly hipoteki przymusowe.

W efekcie — powod z czasem nabyl pozostala czeSci nieruchomoéci, obciazonych sporna hipoteka.

Z calo$ci tych nieruchomogci korzysta obecnie najemca. Wierzytelno$é z tytulu najmu — 500 zl miesiecznie — zostala
zajeta w kilku sprawach egzekucyjnych.

bezsporne (nadto dowody : umowa pozyczki — k. 12 a — 14, wydruki z ksigg wieczystych — k. 15-53, jak i informacja
z przegladarki ksiag wieczystych online, gdzie przed wydaniem wyroku weryfikowano ich tresé, postanowienie — k.
102, pismo od komornika — k. 126-127)

Ogoétem zadluzenie z umowy pozyczki na 2.08.2019 r. powdd obliczyl na 4 753 469,73zl z czego 1 625 400 zl
niesplaconej pozyczki, 3 127 984,73 zl odsetek za okres do 1.08.2019r.

dowdd: wyciag z ksiag bankowych — k. 8, wypowiedzenie umowy z 18.01.2008 r. — k. 11 z dowodem odbioru — k. 12,
umowa pozyczki — k. 12 a - 14

Pismem z 4.04.2019 r. powod wezwal pozwanego jak nabywce nieruchomosci obcigzonych hipoteka do zaplaty w
terminie 30 dni dochodzonej pozwem naleznosci, tj. tylko jej czesci - kwoty obliczonej w oparciu o opinie rzeczoznawcy
majatkowego, ktory dokonal wyceny nieruchomosci.

dowdd: pismo — k. 9 zdowodem odbioru — k. 10 (zob. operat k. 54)

W odpowiedzi pozwany oczekiwal, ze powdd przedtuzy dokumenty umozliwiajace weryfikacje zadluzenia
poprzedniczki prawne;j.

dowdd: pismo — k. 100-101



Pozwany staral sie negocjowaé z powodem uregulowanie spraw nieruchomosci poprzez jej nabycie, ale nie doszlo do
ustalen.

bezsporne (nadto dowéd : pisma — k. 166-167)

Sad zwazyl, ze:

Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w zakresie wskazanym w pkt. I sentencji wyroku, czyli co do dochodzonej
kwoty glownej jako niesplaconego kapitalu pozyczki w ograniczeniem do hipoteki lgcznej zwyklej, obciazajacej
nieruchomoéci nabyte przez pozwanego.

Pozwany podnidst wiele zarzutow, z ktérych czeéc zdezaktualizowala sie, gdyz omylki pisarskie — dotyczace obciazen
- byly mozliwe do zweryfikowania na podstawie dokumentéw, jak i zostaly sprostowane w toku sprawy, a z czesci -
pozwany wycofal sie wprost lub posrednio - skoro mimo czynnosci, ktore nastapily w sprawie, nie podejmowat innych
i na koniec oczekiwal gléwnie zawieszenia postepowania — mimo, ze powod nie potwierdzil, ze wyraza zgode na to
(a prowadzenie negocjacji innej podstawy zawieszenia niz zgodna wola stron - nie daje i nawet przy jej wyrazeniu
nalezy liczy¢ sie z oddaleniem wniosku, gdyz strony mimo wyroku - moga ustali¢ swoje zasady rozliczenia). Nie ma tez
zadnej podstawy do stwierdzenia, ze prowadzenie negocjacji czyni powddztwo przedwczesnym, zwlaszcza gdy brak
porozumienia stron w tej kwestii.

Oceniajac zasadno$¢ stanowiska pozwanego przede wszystkim nalezalo mie¢ na uwadze, ze pow6d wywodzil swoje
roszczenie wobec pozwanego jako dluznika rzeczowego — art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej
ukwh). I zgodnie z art. 6 kc — powod wykazal to roszczenie poprzez zlozone w sprawie dokumenty, ktore nie budzily
watpliwoéci. Wynikalo z nich, ze powod dazy do uzyskania tytulu wykonawczego, by zaspokoié¢ wierzytelno$é poprzez
jej egzekwowanie z zabezpieczenia hipotecznego. W tej sytuacji pozwany mogl dazy¢ do zweryfikowania wysoko$ci
zadluzenia (art. 73 ukwh), w tym oczekiwac by powdd mu to umozliwil, gdyz pozwany nie byl bezposrednia strong
umowy, z jakiej powstalo zadluzenie (cho¢ takze powinien byt to sam wyja$ni¢ ze swoim poprzednikiem prawnym,
skoro zdecydowal sie na taka transakcje). Mimo jednak informacji, w tym w formie dokumentéw prywatnych -
przedstawionych przez powoda, z ktérych wynikalo, ze zadluzenie zabezpieczone hipoteka jest znaczenie wyzsze niz
dochodzone — pozwany nie wskazal zadnych innych wnioskéw czy dowodow, prowadzacych do dalszej weryfikacji.
Dlatego nalezalo stwierdzi¢, ze zgodnie z art. 6 kc nie wykazal zasadnoSci swojego stanowiska w tym zakresie.
Informacja od komornika o niewielkich wplatach, zarachowywanych w réznych postepowania egzekucyjnych, nie
mogla wplyna¢ na zmniejszenie wysokosSci dochodzonej naleznosci. Nie doszlo tez do potwierdzenia, ze byly ustalenia,
ze powoOd nie bedzie realizowal zabezpieczenia hipotecznego i doszlo juz do rozliczenia zadluzenia. Nabycie czeSci z
nieruchomoéci, na ktérych ustanowiono te sama hipoteke laczng — przez powoda - takze nie unicestwialo zadania.
Podobnie, jak i - fakt nakladéw poczynionych przez pozwanego na tak obciazone nieruchomoséci. Dopiero w zwiazku
z egzekwowaniem hipoteki - bedzie mozliwe stwierdzenie, czy wystapila sytuacja zaspokojenia sie wierzyciela
ponad przystugujace mu prawo (co sad zastrzega hipotetycznie ze wzgledu na rezim omawianej odpowiedzialnosci
rzeczowej1). Dlatego niezasadny byl wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego do wyceny nakladow
najemcy na nieruchomogci. Zbedne jest tez omawianie dowodow z zeznan Swiadkoéw, skoro nie wskazywaly one na
zaistnienie faktow, majgcych uzasadni¢ zniweczenie roszczenia wpisanego do ksiegi wieczystej w czasie nabywania
nieruchomo$ci przez pozwanego (art. 2 i 5 ukwh).

W rezultacie zasadny byt tylko zarzut przedawnienia, ale takze tylko w czesci, co nalezy omowié z uwzglednieniem
nowelizacji ukwh (sam fakt przedawnienia nalezno$ci w ramach odpowiedzialnoSci osobistej nie budzil watpliwo$ci).

Mianowicie zgodnie z art. 10 ustawy z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece :

1. Do hipotek kaucyjnych powstalych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, z zastrzezeniem ust. 2, stosuje
sie przepisy ustawy, o ktorej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, z wyjatkiem przepiséw o
rozporzadzaniu opréznionym miejscem hipotecznym.



2. Do hipotek zwyklych powstalych przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy ustawy, o
ktorej mowa w art. 1, w dotychczasowym brzmieniu, z wyjatkiem art. 76 ust. 11 4 tej ustawy, ktore stosuje sie w
brzmieniu nadanym niniejszg ustawa. To samo dotyczy hipotek kaucyjnych zabezpieczajacych roszczenia zwigzane z
wierzytelno$cia hipoteczna, lecz nieobjetych z mocy ustawy hipoteka zwykla, powstalych przed dniem wejScia w zycie
niniejszej ustawy.

Zgodnie z art. 77 ustawy o ksiegach wieczystych (dalej : ukwh) w brzmieniu sprzed tej nowelizacji2 : Przedawnienie
wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka nie narusza uprawnienia wierzyciela hipotecznego do uzyskania zaspokojenia
z nieruchomosci obciazone;j. Przepisu tego nie stosuje sie do roszczenia o odsetki.

Nadto przed nowelizacja:

- art. 69 ukwh - W granicach przewidzianych w odrebnych przepisach hipoteka zabezpiecza takze roszczenia o odsetki
nieprzedawnione oraz o przyznane koszty postepowania.

- art. 104 ukwh (kto6ry uchylila) - Hipoteka kaucyjna zabezpiecza odsetki oraz koszty postepowania mieszczace sie w
sumie wymienionej we wpisie hipoteki.

Wobec powyzszego sad uwaza za uzasadniony poglad, ze nie mozna domagaé sie zaspokojenia z hipoteki co do
przedawnionych odsetek (i przegladajac orzecznictwo nie stwierdzil, by ten poglad zostal przelamany) i dlatego
zastrzeg} (art. 319 kpc) odpowiedzialnoéc pozwanego tylko w zakresie hipoteki zwyklej (a nie kaucyjnej). Art. 77 ukwh
jest bowiem istotnym wyjatkiem od zasady i nie powinien by¢ intepretowany ponad swdj zakres (tre$¢ pozostalych
przytoczonych przepis6w z poprzedniego brzmienia ustawy tego nie uzasadnia, gdyz odnosza sie do zakresu objetego
hipoteka, a art. 77 stanowi, kiedy hipoteka chroni przed przedawnieniem). Jednoczeénie przy tym ujeciu zakresu
zastosowania art. 77 ukwh za zbedne sad uznal dalsze rozwazania wobec zarzutu niekonstytucyjnosci tej regulacji
(argumentacja nie zostala rozwinieta przez pozwanego, a sad sam nie stwierdzit w sprawie okolicznosci takich,
by przeprowadzi¢ na ich kanwie wywod, w tym co podstaw tzw. rozproszonej kontroli konstytucyjnej). Bardzo
dlugo funkcjonowala w obrocie i do tej pory nie doszlo do jej podwazenia. Jezeli mialaby zatem nastgpi¢ zmiana
— nalezaloby rozwazy¢ celowo$¢ jej utrzymania w warunkach obecnego obrotu prawnego, a nie niekonstytucyjnos¢
tego rozwigzania. Faktycznie w konkretnych sprawach budzi ona powazne watpliwosci, ale w tym przypadku -
pozwany mial mozno$¢ rozeznac sie, co nabywa i trudno przyjaé¢, ze mialby w tej sytuacji sta¢ sie beneficjentem
zdyskredytowania art. 77 ukwh - mimo, zZe jest to wciaz powszechnie obowiazujacy przepis. Przy tym jego istnienie
moze by¢ uzasadniane tym, by egzekucja z nieruchomosci byla ostateczno$cia, gdy inne sposoby egzekucji lub zmiany
terminu splaty - okaza sie nieskuteczne.

W konsekwencji oddalenie nastapilo takze co do dalszych odsetek za opdznienie zadanych od dochodzonej kwoty (art.
481 kc). Zakresowos¢ art. 77 ukwh wskazuje, ze przepis ten zapobiega ,hodowaniu” nalezno$ci (co takze jest kolejnym
argumentem przeciw jego niekonstytucyjnosci). Dlatego sad nie stwierdzil, ze wezwanie dluznika hipotecznego do
zaplaty uzasadnia obciazenie go odsetkami za nieuiszczenie naleznosci w terminie.

O kosztach sad rozstrzygnal zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, ktéry powdd musial wytoczyé, by
przystapic do egzekwowania naleznosci z hipoteki (czego pozwany powinien byl sie spodziewac nabywajac obciazona
nieruchomo$c). Dlatego na podstawie art. 98 § 11 2 kpc w zw. § 2 pkt. 7 rozporzadzenia z 22.10.2015 r. w sprawie oplat
za czynno§$ci radcoOw prawnych - zasagdzono koszty sadowe zgodnie z przedtozonym spisem.

1 zob, tez art. 68 ukwh

2 w nowym brzemieniu art. 77 ukwh : Przedawnienie wierzytelnoSci zabezpieczonej hipoteka nie narusza uprawnienia
wierzyciela hipotecznego do uzyskania zaspokojenia z nieruchomosci obciazonej. Przepisu tego nie stosuje sie do
roszczen o $wiadczenia uboczne.



