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Adrian Zbrojewski

Glosa aprobujaca do postanowienia Sadu Najwyzszego

Z 26.1.2017 r. (sygn. akt I CSK 54/16)

Glosa odnosi si¢ do orzeczenia Sadu Najwyzszego rozstrzygajacego, ze w przypadku
sadowego podzialu majatku wspolnego, sad ustalajac warto$¢ sktadnika majatku
obcigzonego hipoteka, nie uwzglednia obnizenia wartosci rynkowej sktadnika
spowodowanego obcigzeniem. Prezentujac analiz¢ oraz ocen¢ argumentéw przedstawionych
przez Sad Najwyzszy, Autor odwotuje si¢ takze do pogladéw doktrynalnych
oraz przedstawia wiasne argumenty przemawiajace za trafnos$cig pogladu przyjetego

w glosowanym orzeczeniu.

Communio est mater rixarum’'

1. Wstep

Postgpowania dziatlowe, do ktérych nalezy zaliczy¢ postgpowanie o zniesienie
wspotwlasnosci rzeczy, o dzial spadku oraz o podzial majatku wspolnego matzonkéw
wystepuja powszechnie 1 przynajmniej potencjalnie moga dotyczy¢ kazdego.
Nierzadko cechuje je silna sprzeczno$¢ interesow ich uczestnikow, ktora uniemozliwia
dokonanie umownego podzialu rzeczy czy majatku stanowigcego przedmiot wspdlnosci.
W konsekwencji wskazanego stanu rzeczy stosunkowo czgsto podzial nastgpuje poprzez
sadowe przyznanie okreslonego skladnika badz sktadnikow majatku  jednemu
z uczestnikow, z nalozeniem na niego obowigzku splaty pozostatych na podstawie
art. 212 § 2 kodeksu cywilnego? stosowanego wprost albo odpowiednio poprzez odestania
zawarte w art. 1035 k.c. oraz art. 46 kodeksu rodzinnego i opiekunczego?.

Podstawowa czynno$cig dokonywang przez sad w ramach wskazanego wyzej sposobu
podzialu  jest  ustalenie  wartoSci  przedmiotéw  mu  podlegajacych,  ktore
wraz z wielko$cig udziatow w rzeczy objetej wspotwiasnoscig albo w majatku wspdlnym,

warunkuja wysokos$¢ sptaty naleznej innym uczestnikom. Dokonanie powyzszego nie zawsze

U Wspotwlasno$¢ jest zrodtem sporow”.
2 Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny, tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r., poz. 459 ze zm. Dalej jako: k.c.
3 Ustawa z 25.2.1964 1. - Kodeks rodzinny i opiekunczy, tekst jedn.: Dz.U. z 2017 r., poz. 682. Dalej jako: k.r.i.o.
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stanowi proste zadanie, czego najlepszym dowodem jest orzeczenie bedace przedmiotem

niniejszej glosy.

2. Stan faktyczny

Stan faktyczny, na kanwie ktorego zapadlo komentowane postanowienie Sadu
Najwyzszego®, byt dosy¢ typowy. Sprawa dotyczyta podziatu majatku wspolnego matzonkow
obejmujacego szereg roznych sktadnikow majatkowych. Punktem centralnym sporu stato sie
ustalenie warto$ci spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego®, nabytego
za $rodki pochodzace z niesptaconego w dniu orzekania kredytu zaciagnigtego wspoélnie przez
matzonkow, ktore byto obcigzone hipoteka na rzecz banku.

Sad I instancji przyznat prawo do wskazanego wyzej mieszkania na rzecz jednego
z matzonkoéw zobowigzujac go do splaty udziatu drugiego matzonka. Za warto$¢ miarodajng
do dokonania rozliczen mi¢dzy bylymi malzonkami uznano ,,rynkowa warto$¢” mieszkania,
ktéra zostata ustalona z pomini¢ciem obcigzenia hipotecznego. Uczestnik, na ktorego zostal
nalozony obowigzek sptaty, w apelacji, jak i nastgpnie w skardze kasacyjnej podnosit,
ze warto$ci mieszkania stanowigca podstawe¢ do rozliczen powinna zosta¢ pomniejszona
o obcigzenie hipoteczne. Ani sad II instancji, ani SN, nie uwzglednity jednak

wskazanego zarzutu.

3. Orzeczenie Sadu Najwyzszego

Uzasadniajac swoje rozstrzygnigcie SN opart si¢ na kilku zatozeniach ogolnych.
Za najistotniejsze w kontek$cie zagadnienia bedacego przedmiotem sporu nalezy uznad
stwierdzenia, ze sad w postgpowaniu dzialowym moze dzieli¢ wylacznie aktywa
(nie moze natomiast dokonywaé¢ podziatu lub rozliczenia niesptaconych jeszcze dtugow)
oraz, ze warto$¢ nieruchomosci ulegajacej podziatowi powinna by¢ oceniana wedlug wartos$ci
rynkowej ocenianej na dzien orzekania. Pojecie tej ostatniej zostalo zdefiniowane przez SN
jako najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku. Uprzedzajac zarzut,
ze wartosci rynkowe mieszkania obcigzonego hipotecznie wolnego od takiego obcigzenia
réznig si¢ od siebie, w dalszej cze$ci uzasadnienia odwotano si¢ do praktyki obrotu

nieruchomos$ciami, w ramach ktoérej nabywca nieruchomosci obcigzonej hipotecznie

4 Dalej jako ,,SN”.
5 Dalej jako ,,mieszkanie”.
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przekazuje cze$¢ wartosci rynkowej nieruchomosci wierzycielowi hipotecznemu celem
zaspokojenia jego wierzytelnosci wzgledem zbywajacego nieruchomosé, co z kolei powoduje
wygasnigcie hipoteki. Powyzsze zdaniem SN prowadzi do wniosku, Zze obcigzenie hipoteka
nie wywiera wplywu na warto$¢ rynkowa nieruchomosci, lecz jedynie na sposdb rozliczenia
jej sprzedazy, ktorej cena opiewa na warto$¢ rynkowg nieruchomosci (niepomniejszong
o obcigzenie hipoteczne), a ktorej zaptata nastgpuje do dwoch réoznych podmiotow.

Odnoszac si¢ do powyzszego nalezy zgodzi¢ si¢ z SN, ze zakres kognicji sadu
w postepowaniu dzialowym obejmuje wylacznie podziat aktywow, choéby z tej prostej
przyczyny, ze przyjecie odmiennego zapatrywania jest pozbawione podstawy prawnej’.
Ponadto rudymentarne argumenty funkcjonalne czynig koniecznym przyjecie, ze podziat
nie moze odnosi¢ si¢ do zobowigzan, ktérych stronami s3 takze podmioty trzecie
nieuczestniczgce w postgpowaniu dzialowym’. Za dyskusyjne nalezy natomiast uznaé
stwierdzenie, ze nieruchomos$¢ obcigzona hipotecznie jest w istocie zbywana za ,,petng ceng”.
Z przytoczonej wyzej definicji warto$ci rynkowej wyraznie wynika, ze warto$cig ta jest cena
mozliwa do uzyskania na rynku. Przyjmujac natomiast praktyke obrotu, na ktorg wskazat Sad,
nalezy stwierdzi¢, ze zbycie nieruchomos$ci przez dluznika rzeczowego nie doprowadzi
do uzyskania przez niego ceny rownej pelnej wartosci nieruchomosci. Uzyskanie czesci ,,ceny”
przez bank nie nastgpuje przeciez w ramach sprzedazy nieruchomosci, poniewaz bank nie jest
jej strong. Ponadto praktyka obrotu nieruchomos$ciami, na ktérg wskazal SN, nie wyklucza
mozliwosci wystapienia sytuacji, w ktorej dosztoby do nabycia nieruchomos$ci obcigzonej
hipotecznie za ceng obnizong o warto$¢ obcigzenia hipotecznego, bez uiszczenia jakichkolwiek
sum na rzecz banku. Nalezy wigc przyjac, ze ostatnio wskazana warto$¢ stanowi w tym
przypadku warto$¢ rynkowa. Przytoczony wyzej fragment glosowanego postanowienia nalezy
wiec uzna¢ za wewnetrznie sprzeczny®.

Powyzsze nie przekresla jednak prawidtowosci zawartego w nim rozstrzygnigcia.
Za konieczne nalezy bowiem uznaé ustalenie czy rzeczywiscie w przypadku skladnikow

majatkowych obcigzonych hipotecznie, to wtasnie warto$¢ rynkowa z chwili orzekania o dziale

¢ Poglad nalezy uzna¢ za powszechnie przyjety. Zob. E. Skowronska-Bocian, Rozliczenia majgtkowe matzonkéw
w stosunkach wzajemnych i wobec 0sob trzecich, Warszawa 2010, s. 224 wraz z przytoczong tam literatura.

7 Poglady w tym zakresie zbiera J. Styk [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz. Przepisy wprowadzajgce
KRO, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 505.

8 Rozumowania SN mozna broni¢ odwotujgc sie do konstrukcji przekazu uregulowanej w art. 921' — 921° k.c., w
ramach ktoérego przekazujacy (zbywca nieruchomosci obcigzonej hipoteka) upowaznia przekazanego (nabywce
nieruchomosci obcigzonej) do spetnienia §wiadczenia (,,splacenia hipoteki”) na rzecz odbiorcy przekazu (banku —
wierzyciela hipotecznego). Nalezy jednak zauwazy¢, ze wartos¢ rynkowa w tym uje¢ciu bedzie rézna w zaleznosci
od tego, czy nabywca nieruchomosci zdecyduje si¢ na sptacenie obcigzenia hipotecznego czy tez nie.
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powinna stanowi¢ warto$¢ relewantng dla ustalania splaty drugiego matzonka? Nalezy bowiem
zauwazyC, ze warto$¢ mieszkania obcigzonego hipoteka moze by¢ zmienna w czasie.
W okresie, w ktorym nieruchomos¢ jest obcigzona hipotecznie cena jej nabycia begdzie nizsza
od normalnej warto$ci rynkowej. Hipoteka nie ma jednak charakteru permanentnego
i w momencie wykonania zabezpieczonego nig zobowigzania wygasa, umozliwiajac zbywcy
uzyskanie ,,peinej” ceny.

Przed przej$ciem do analizy szczegdtowej argumentacji SN, w tym miejscu nalezy
wskazaé, ze komentowane rozstrzygniecie stanowi odejscie od ugruntowanej linii orzeczniczej
przyjmujacej wprost albo obiter dicta, ze w sprawie o podzial majatku wspolnego —
przydzielajac jednemu z uczestnikow nieruchomos$¢ obcigzong hipoteka — sad ustala warto$¢
tego sktadnika majatkowego przy uwzglednieniu obcigzenia hipotecznego — tzn. dokonuje
odpowiedniego pomniejszenia jego wartosci’.

Uzasadniajagc przytoczony poglad wskazuje si¢, ze pomniejszenie wartosci
nieruchomosci o obcigzenie hipoteczne ma na celu zapobiezenie sytuacji, w ktorej podmiot,
ktéremu przyznano sktadnik majatkowy bylby zobowigzany do ,,dwukrotnego ptacenia”.
Powyzsze odnosi sie do standw faktycznych, w ktérych uczestnik w zwigzku z postgpowaniem
dzialowym sptacil udziat drugiego wspotwlasciciela wedlug wartosci nieruchomosci
niepomniejszonej o obcigzenie hipoteczne, a nadto — dziatajagc nastgpnie w celu uniknigcia
egzekucji z nieruchomosci - zostat faktycznie zmuszony do zaptaty catosci kredytu, za ktory
odpowiada rzeczowo. Z powyzszym powigzany jest oparty na art. 618 § 3 kodeksu
postepowania cywilnego!® poglad, ze po zapadnigciu prawomocnego postanowienia
dziatowego nie mozna dochodzi¢ roszczen rozliczeniowych — w tym roszczen z tytutu sptacenia
calej wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka!'. W konsekwencji wskazuje sie, ze ostateczne

rozliczenie migedzy uczestnikami powinno nastapi¢ w postanowieniu konczacym postepowanie

® Zob. post. SN z 6.7.1970 r., I[Il CRN 156/70, OSNCP 1971, Nr 4, poz. 71; post. SN z 30.12.1971 r., IIl CRN
396/71, OSNCP 1972, Nr 7-8, poz. 134; uchw. SN z 19.12.1978 r., III CZP 80/78, OSNCP 1979, Nr 9, poz. 162;
post. SN z 5.10.2000 r., II CKN 611/99, Monitor Prawniczy 2001, Nr 2, s. 93; wyr. SN
7 2.4.2003 r., IIT RN 52/02, OSP 2005, Nr 3, poz. 32; post. SN z 29.9.2004 r., IT CK 538/03, Legalis; uchw. SN z
25.6.2008 1., IIT CZP 58/08, OSNC 2009, Nr 7-8, poz. 99; post. SN z 21.1.2010 r., I CSK 205/09, Legalis; post.
SN z 20.4.2011 r., I CSK 661/10, OSNC-ZD 2012, Nr B, poz. 31. Wskazany poglad jest rowniez aprobowany
przez zdecydowang wigkszo$¢ doktryny. Zob. E. Skowronska-Bocian, Rozliczenia majgtkowe..., s. 230-231, A.
Stempniak, Autonomia i integracja postegpowan dziatowych w prawie polskim, Warszawa 2017, s. 549 wraz z
licznie wskazang tam literaturg oraz K. Skiepko [w:] Komentarz do spraw o podzial majgtku wspolnego
matzonkow, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2017, s. 258-263.

10 Ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego, tekst jedn.: Dz. U. z 2018 1., poz. 155 ze zm. Dalgj
jako: k.p.c. Artykut 618 § 3 k.p.c. jest stosowany do spraw o podziat majatku wspolnego poprzez odestania zawarte
w art. 567 § 3 k.p.c. w zw. z art. 688 k.p.c.

11 Zob. post. SN z 2.4.2009 r., IV CSK 566/08, Monitor Prawniczy 2009, nr 9, s. 466 oraz A. Stempniak,
Autonomia i integracja..., s. 549.
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dziatowe, co z kolei wymaga pomniejszenia wartosci przyznawanego z obowigzkiem sptaty
sktadnika majatkowego o obciazenie hipoteczne. W przeciwnym wypadku uczestnik, ktoremu
przyznano obcigzony sktadnik majatkowy, mogltby zosta¢ zmuszony do ,,podwdjnej zaptaty”
bez mozliwosci dochodzenia roszczen zwrotnych z uwagi na wskazang wyzej prekluzje.
W tym ujeciu przyznanie nieruchomosci obcigzonej hipotecznie jednemu z uczestnikow czyni
go (faktycznie) wylacznie zobowigzanym z tytulu kredytu, mimo Ze oboje matzonkowie
pozostaja nadal dtuznikami osobistymi banku.

Zaprezentowana wyzej argumentacja zostata podniesiona w skardze kasacyjnej oraz
zreferowana w glosowanym postanowieniu. SN przeciwstawit jej nastepujace kontrargumenty.

Po pierwsze, w uzasadnieniu wskazano, Zze przyznanie obcigzonego przedmiotu
w postgpowaniu dzialowym o obnizonej wartosci nie jest skutecznym w sensie prawnym
obcigzeniem z tytutu umowy kredytu wytacznie tego uczestnika, ktéremu przyznano wskazany
przedmiot. Solidarne zobowigzanie drugiego uczestnika (na rzecz ktérego zasadzono sptatg)
wobec banku pozostaje bowiem nadal w mocy i moze by¢ skutecznie dochodzone.
Konsekwencja wskazanego stanu rzeczy moze by¢ powstanie sytuacji, w ktorej wskazany
uczestnik bedzie zmuszony do sptacania catosci kredytu, mimo Ze nie otrzymat
ani nieruchomosci, ani sptaty w pelnej wysokosci. Bank dysponuje bowiem swoboda wyboru
w zakresie dtuznika solidarnego, od ktoérego begdzie dochodzit zaspokojenia. W takiej sytuacji
uczestnik bedzie méglt uzyskac¢ zaspokojenie cze$ci swoich praw dopiero na etapie regresu
wobec uczestnika, ktoremu przyznano sktadnik majatkowy (art. 376 k.c.).

Po drugie, przyjecie pogladu przywolanego przez skarzacego rodzi koniecznos$é
antycypowania jak w przysztosci bedzie przebiegata realizacja zobowigzania z tytulu umowy
kredytu, co nie nalezy do kognicji sadu dziatowego, a ponadto — z uwagi na niepewnos$¢
co do zdarzen przysztych - jest niemozliwe do ustalenia.

Po trzecie, SN zwrdcit uwage na istotne trudnosci dotyczace ustalenia wartosci
przedmiotu majatkowego pomniejszonego o obcigzenie hipoteczne, jezeli zabezpieczony
rzeczowo kredyt jest wyrazony w walucie obcej, a jego raty uzaleznione od zmieniajacych
si¢ kursow walut (tak jak w rozstrzyganej sprawie).

Po czwarte, w uzasadnieniu postanowienia wskazano, ze prekluzja wynikajaca
z art. 618 § 3 k.p.c. nie znajduje zastosowania, jezeli po podziale majatku wspdlnego jeden
z bytych matzonkow dokonat splaty solidarnego zobowigzania cigzacego na obu matzonkach.
Zdaniem SN, kluczowym argumentem przemawiajacym za poprawnos$cia wskazanej tezy

jest fakt, ze dokonany dzial nie wywiera wplywu na zobowigzania zaciggni¢te wspolnie
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w czasie trwania wspdlnosci ustawowej, ktore nalezy ocenia¢ wedlug przepisow k.c.
o zobowigzaniach solidarnych.

Zaprezentowane wyzej argumenty doprowadzily SN do konkluzji, ze wtasciwg metoda
ustalenia warto$ci mieszkania wchodzacego w sktad majatku wspdlnego jest uwzglednienie
jego wartosci niepomniejszonej o obcigzenie hipoteczne. Sad zaznaczyl jednak, Zze obie
wskazane  wyzej koncepcje = moga  prowadzi¢ do narazenia  ktorego$
z malzonkow na konieczno$¢ splacania kredytu ponad udzial, z czym matzonkowie musza si¢

liczy¢ rezygnujac z umownego podziatu majatku wspdlnego.

4. Komentarz

Podejmujac probg oceny rozstrzygnigcia SN nalezy przede wszystkim zgodzi¢ si¢
ze stwierdzeniem, Ze obie zaprezentowane wyzej metody ustalania wartosci sktadnika
majatkowego obcigzonego hipoteka nie sa wolne od zastrzezen. Wybdr miedzy nimi jest
trudnym zadaniem, czego najlepszym dowodem jest odejscie
w komentowanym orzeczeniu od przyjmowanej przez wiele lat linii orzeczniczej'?.

Rozumowanie SN w sprawie w znacznej mierze zasadza si¢ na krytyce pogladu
przeciwnego, na ktérym zostata oparta skarga kasacyjna. W konsekwencji powyzszego wywod
zawarty w uzasadnieniu nie do$¢ wyraznie prezentuje argumenty przemawiajace za przyj¢ta
w orzeczeniu metodg ustalania wartosci.

Z uzasadnienia ptynie jednak bardzo istotny wniosek, ktory stanowi klucz do ustalenia,
ktora z metod powinna by¢ stosowana. W orzeczeniu trafnie bowiem wskazano, ze w ramach
postepowania dziatlowego, sad nie jest uprawniony do orzekania o zobowigzaniach.
Sci§le zwigzane z powyzszym jest odrzucenie zdecydowanie blednego pogladu jakoby
art. 618 § 3 k.p.c. wykluczal mozliwo$¢ pozniejszych rozliczen zwigzanych ze splata kredytu
(réwniez poprzez zaspokojenie si¢ banku z przedmiotu hipoteki) miedzy bytymi matzonkami.
Mozna wigc stwierdzi¢, ze niezaleznie od faktycznego przebiegu zdarzeh w przysztosci,
roszczenia z tytutu sptaty kredytu beda mogty zosta¢ rozliczone na zasadach ogoélnych prawa

cywilnego — a wigc m.in. w oparciu o przepisy dotyczace zobowigzan solidarnych.

12 Metoda przyjeta w glosowanym postanowieniu zostata takze przyjeta w pozniejszym post. SN z 14.3.2017 ., 11
CZ 161/16, LEX nr 2334884.
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Co istotne, poczyniony przed chwilg wniosek jest aktualny
w przypadku obu metod ustalania warto$ci przedmiotu obcigzonego hipoteka!>.

Poszukujac punktu zaczepienia pozwalajacego na przesadzenie, ktora z metod jest
wlasciwa, nalezy odnies¢ si¢ do istoty sadowego podziatu majatku wspdlnego.
Celem wskazanego postgpowania jest niewatpliwie dokonanie podziatu majatku wspdlnego
w taki sposob, aby aktywa uzyskane przez kazdego z malzonkéw odzwierciedlaty ich udziaty
w majatku wspolnym, ktére co do zasady sa rowne (art. 43 § 1 kr.i.o.). W konsekwencji
wskazanego stanu rzeczy sad orzekajacw postepowaniu dzialowym o przyznaniu okreslonego
aktywu jednemu z matzonkowz obowigzkiem splaty drugiego powinien dazy¢ do zachowania
réwnowagi miedzy interesami uczestnikow. Bledny wybor metody ustalania warto$ci
przedmiotu majatkowego podlegajacego podziatowi moze prowadzi¢ do zaburzenia wskazanej
réwnowagi. Powyzsze prowadzi do wniosku, ze kluczowe dla ustalenia prawidtowej wartosci
aktywu obcigzonego hipoteka, jest dokonanie analizy ekonomicznych konsekwencji wyboru
kazdej z metod.

Wskazana analiza nie powinna jednak polega¢ na antycypacji pojedynczego zdarzenia,
przyktadowo: niesptacenia kredytu i zaspokojenia si¢ przez bank
z przedmiotu hipoteki, ktory to sposob rozumowania trafnie zostat odrzucony przez SN.
Chodzi w tym przypadku o wariantowe okreslenie najbardziej prawdopodobnych konsekwencji
zastosowania kazdej z metod, ktére pozwoli na okreslenie, ktora z nich daje szanse na bardziej
rownomierne podzielenie majatku wspdlnego w wigkszej liczbie przypadkow.

W pierwszej kolejnosci nalezy przeanalizowaé skutki zastosowania kazdej
z metod w sytuacji dobrowolnego sptacenia kredytu po wydaniu postanowienia dziatlowego.
Nalezy przyjac, ze bez znaczenia pozostaje ktory z malzonkéw splacit kredyt w catosci badz
w wigkszej cze$ci, bowiem w tym zakresie rozliczenia (regres) nastepuja na podstawie
przepisdbw o zobowigzaniach solidarnych (a $cislej art. 376 k.c.). Ostatnio wskazana kwestia
jest wigc irrelewantna z punktu widzenia podzialu majatku wspolnego.

Nalezy stwierdzi¢, ze zastosowanie metody ustalania wartosci przedmiotu majatkowego
nieuwzgledniajacej obcigzenia hipotecznego - przy zatozeniu, ze kredyt zostanie splacony -
gwarantuje rowny podziat pelnej wartosci mieszkania miedzy malzonkow. W szczegodlnosci

w takiej sytuacji straty nie poniesie matzonek, na rzecz ktorego przyznano splate.

3'W szczegblnosei nalezy podkreslié, ze zastosowanie w postanowieniu koficzagcym postepowanie dzialowe
metody okres$lajgcej wartos¢ nieruchomosci obnizonej o obcigzenie hipoteczne nie wylacza stosowania ogdlnych
zasad rozliczen wynikajacych m.in. z art. 376 k.c. Te ostatnie odnosza si¢ bowiem do sfery dlugoéw, orzekanie o
ktorych lezy poza zakresem kognicji sadu dzialowego.
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Wskazana metoda bedzie jednak niekorzystna dla matzonka, na rzecz ktérego przyznano
mieszkanie, w tym sensie, ze chcac zby¢ wskazany sktadnik majatkowy obcigzony hipoteka,
nie uzyska on pelnej wartosci mieszkania. Nalezy jednak zauwazy¢, Ze opisany stan rzeczy
ma charakter przejSciowy, poniewaz po splacie kredytu i wygasnieciu hipoteki, warto§¢
mieszkania wzrosnie. Ponadto matzonek, na rzecz ktérego przyznano mieszkanie, moze
wstrzymac si¢ ze sprzedaza mieszkania do czasu sptaty kredytu.

Metoda ustalania warto$ci przedmiotu majatkowego uwzgledniajaca obcigzenie
hipoteczne usuwa natomiast problem niemoznos$ci sprzedania mieszkania obcigzonego
hipoteka w zamian za jego petng warto$¢ w czasie, w ktorym kredyt nie jest jeszcze splacony.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze w przypadku zbycia mieszkania po sptaceniu kredytu, matzonek,
ktérego  sptata  zostala  ustalona w  oparciu o  warto$¢  pomniejszong
o obcigzenie hipoteczne, nie uzyska polowy ceny, za ktora mieszkanie zostalo zbyte
(lecz potowe wartosci pomniejszonej o obcigzenie hipoteczne), co moze okazac¢ si¢ dla niego
bardzo niekorzystne.

W tym miejscu nalezy przejs¢ do analizy skutkow wyboru kazdej z metod
w sytuacji, w ktérej umowa kredytu nie zostanie wykonana dobrowolnie. Zdaniem autora
niniejszej glosy nie ma podstaw do przyjmowania (tak jak uczynit to SN), ze w braku innych
zabezpieczen bank nie zaspokoi si¢ z przedmiotu majatkowego obcigzonego hipoteka, ktora
niesie dla niego podstawowa korzy$¢ w postaci pierwszenstwa zaspokojenia banku przed
wierzycielami osobistymi matzonka, ktoremu przyznano mieszkanie (art. 65 ust. 1 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece'#). Analizujac konsekwencje zastosowania obu metod
obliczania wartos$ci przedmiotu majatkowego obcigzonego hipoteka nalezy wiec przyjmowac,
ze malzonek, ktoremu przyznano mieszkanie, bedzie odpowiadal rzeczowo wzgledem banku.

W przypadku metody ustalania wartosci nieuwzgledniajacej hipoteki powyzsze
prima facie bedzie prowadzito do ,,podwodjnego ptacenia” przez matzonka, ktéremu przyznano
mieszkanie — raz na rzecz drugiego malzonka potowy pelnej ceny mieszkania (w ramach splaty
zasadzone] przez sad w postepowaniu dzialowym); drugi raz na rzecz banku.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze w przypadku zaspokojenia si¢ z przedmiotu hipoteki przez bank
(poprzez jego zbycie w postgpowaniu egzekucyjnym) malzonek, ktéremu przyznano
mieszkanie uzyskuje na podstawie art. 376 § 1 k.c. roszczenie regresowe wzgledem drugiego

matzonka. Powyzsze oznacza, ze w istocie malzonek, ktéremu przyznano mieszkanie

14 Ustawa z 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916.
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z obowigzkiem sptaty ptaci jednokrotnie —wylacznie w ramach sptaty drugiego matzonka
okreslonej w postepowaniu dziatowym.

Stosujac metode uwzgledniajaca obciazenie hipoteczne nalezy z kolei zauwazyc,
ze w istocie prowadzi ona do nieuzasadnionego uprzywilejowania matzonka, na ktdérego
naktadany jest obowigzek sptaty. W przypadku braku sptaty kredytu i zaspokojenia si¢ przez
bank z przedmiotu hipoteki, matzonek ten bowiem réwniez — na podstawie art. 376 § 1 k.c. -
bedzie mogl dochodzi¢ roszczenia regresowego od drugiego matzonka. Powyzsze oznacza,
ze malzonek, na rzecz ktérego zasadzono sptlate, bedzie dwukrotnie ponosit ciezar
ekonomiczny zabezpieczenia kredytu hipoteka — raz na etapie ustalania wartosci naleznej mu
sptaty (pomniejszonej o obcigzenie hipoteczne) — drugi raz z tytutu roszczenia regresowego.

Majac na uwadze poczyniong wyzej analiz¢ nalezy stwierdzi¢, ze metoda ustalania
warto$ci przedmiotu majatkowego nieuwzgledniajaca obcigzenia hipotecznego prowadzi
do zdecydowanie bardziej rownomiernego podzialu majatku wspdlnego matzonkow zaréwno
w sytuacji dobrowolnego splacenia przez nich kredytu (powodujacego wygasnigcie hipoteki),
jak 1 jego niesptacenia skutkujacego zaspokojeniem si¢ banku z przedmiotu hipoteki.
Nalezy wigc stwierdzi¢, ze SN dokonal wyboru lepszej z metod ustalania wartosci przedmiotu
obcigzonego hipoteka. Przeciwstawienie si¢ funkcjonujacej wczesniej jednolitej linii
orzeczniczej powinno budzi¢ tym wigksze uznanie. Co prawda uzasadnienie rozstrzygnigcia
zawiera braki argumentacyjne, na ktoére wskazano wyzej, jednak mozna zrozumiec,
ze zadaniem sadu w sprawie byla przede wszystkim ocena zarzutéw zawartych w skardze
kasacyjnej. W tym zakresie SN celnie ,,wypunktowal” koncepcje prezentowang dotychczas
W orzecznictwie.

Za trafne nalezy uzna¢ takze stwierdzenie sadu, ze z obiema prezentowanymi
koncepcjami wigzg si¢ pewne wady. Powyzsze jest w znacznej mierze spowodowane brakiem
wiedzy co do przysztego realizowania zobowigzania kredytowego przez bytych matzonkow.
Z tej przyczyny poczyniona w niniejszej glosie wariantowa analiza jest oczywiscie tylko proba
zracjonalizowania oceny obu metod ustalania wartosci przedmiotu majatkowego obcigzonego
hipoteka, ktéra in concreto moze okazaé si¢ btedna.

Z tej perspektywy godnym rozwazenia postulatem de lege ferenda wydaje si¢ by¢
wprowadzenie mozliwosci zasadzenia przez sad doptat uzaleznionych od spetniania warunku
zawieszajgcego w postaci splacenia kredytu przez matzonkow'®. Mozliwo$é wprowadzenia

wskazanej zmiany nie powinna budzi¢ watpliwosci od strony konstrukcyjnej. W doktrynie

15 Doptaty i splaty nie mogg by¢ obecnie zasadzone warunkowo. Zob. post. SN z 20.1.1984 r., III CRN 336/83,
LEX nr 1633165 oraz wyr. SN z 30.9.2016 ., I CSK 702/15, LEX nr 2188613.
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pojawil si¢ juz bowiem poglad, ze zasadzenie doptat warunkowych jest mozliwe, jezeli
uczestnicy postepowania podzialowego (uprawniony i zobowigzany do doptat) wyrazaja
na to zgode, co wyprowadza si¢ a maiori ad minusz faktu dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ splat
lub doptat'®. Przyznanie mozliwo$ci wydania tego typu orzeczenia przez sad niewatpliwie
pozwolitoby na lepsza realizacje celoéw postgpowania dziatowego, ktore Scisle wiazac sig
z problematyka wspotwlasnosci oraz wspdlnosci majatku pozostaje - jak wskazano w motto

niniejszej glosy - zrédtem sporow.

Summary

The gloss refers to the Supreme Court's judgment, which states that in case of judicial
division of jointly owned property, court — while calculating the value of component of
property which is charged with a mortgage — does not include the decrease of market value
of the component triggered off by the mortgage. Presenting the analysis and evaluation of
the Supreme Court’s argumentation, the Author concerns also judicial doctrine’s opinions

and presents own argumentation in favour of the correctness of the view adopted in analyzed

judgement.
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