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Pierwsze z nich sprowadzalo si¢ do pytania, czy dokonujac z urzedu w poste-
powaniu o podzial majatku objetego dotychczas wspoélnoécia majatkowa mat-
zeniska ustalenia skladu i wartosci majatku wspdlnego (art. 567 § 3 k.p.c.? w zw.
z art. 684 k.p.c.), sad okresla warto$¢ nieruchomosci nalezacej do majatku pod-
legajacego podzialowi przy uwzglednieniu jej obcigzenia hipotecznego. Drugie
zagadnienie dotyczylo tego, czy art. 618 § 3 k.p.c. stoi na przeszkodzie docho-
dzeniu miedzy bylymi wspétlmalzonkami roszczen o zwrot kwoty zobowiaza-
nia zabezpieczonego hipotecznie, splaconego przez jednego z maltzonkéw po
zniesieniu wspoélnosci. Sad Najwyzszy (SN) ograniczyt sie do rozstrzygniecia
tylko drugiego z przedstawionych zagadniei. W odniesieniu do pierwszego od-
moéwiono podjecia uchwaly, podajac obszerne uzasadnienie takiego stanowiska.

Przedstawione zagadnienia prawne dotycza spraw, ktdre czesto pojawiaja sie
na wokandzie sadéw powszechnych. Sposéb ustalania, w trakcie postepowa-
nia o podzial majatku wspdlnego, wartosci nieruchomosci wspdlnej matzonkéw
obcigzonej hipoteka w czasie trwania wspélnosci ustawowej od lat budzi wat-
pliwosci i rozbieznosci w praktyce sadowej. Kwestia ta jest cisle zwigzana z za-
kresem orzekania sagdu dokonujacego podziatu majatku wspoélnego matzonkéow.
Sady dostrzegaja bowiem potrzebe uwzgledniania w ramach podziatu nie tylko
aktywow wchodzacych w sklad majatku wspélnego, ale takze obcigzen zwigza-
nych z tym majatkiem.

Poczatkowo w sprawach o podzial majatku wspdlnego matzonkéw po usta-
niu wspolnosci ustawowej w orzecznictwie ugruntowal sie poglad, ze przed-
miotem podzialu s tylko aktywa. Podzial nie obejmuje natomiast diugéw, co
oznacza, ze sad w sprawach o podzial majatku w zasadzie ani nie ustala ich
istnienia i wysokosci (wartosci), ani nie orzeka o ich splacie’.

Z czasem jednak zauwazono, ze obcigzenia rzeczowe nieruchomosci,
a w szczegolnosci hipoteki zabezpieczajace kredyty udzielone malzonkom
w okresie trwania wspélnosci, nie moga pozostawac poza zakresem ustalen
i rozstrzygnie¢ sadu dokonujacego podziatu ich majatku. Sady zaczely zatem
przy podziale uwzglednia¢ obcigzenia nieruchomosci, w tym hipoteki*. To z ko-

2 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.
22019 r., poz. 1460 ze zm.; dalej: k.p.c.).

3 Zob. postanowienia SN: z dnia 26 wrzesnia 1968 r., III CRN 209/68, OSNCP 1969, nr 6, poz. 112;
z dnia 26 stycznia 1972 r., Il CRN 477/71, OSPiKA 1972, nr 9, poz. 174; z dnia 12 stycznia 1978 r.,
III CRN 333/77, LEX nr 8051 oraz z dnia 20 wrze$nia 2000 r., I CKN 295/00, OSNC 2001, nr 2, poz. 32.

4 Zob. uchwate SN z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 58/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 99 oraz
postanowienia SN: z dnia 5 pazdziernika 2000 r., I CKN 611/99, MoP 2001, nr 2, s. 93; z dnia 21 stycz-
nia 2010 r., I CSK 205/09, Rodzina i Prawo 2011, nr 19, s. 92; z dnia 20 kwietnia 2011 r., I CSK 661/10,
OSNC-ZD 2012, nr B, poz. 31; z dnia 26 pazdziernika 2011 r., I CSK 41/11, LEX nr 1164985; z dnia 21
marca 2013 r., IT CSK 414/12, LEX nr 1324264 i wyrok SN z dnia 2 kwietnia 2003 r., Il RN 55/02, OSP
2005, nr 3, poz. 32. Zob. takze G. Jedrejek, Postgpowanie o podzial majgtku wspdlnego, w sktad ktdrego
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lei prowadzilo do obnizenia wartosci obcigzonej nieruchomosci przyznawanej
jednemu z malzonkéw, a w dalszej kolejnosci wplywalo na inne rozliczenia do-
konywane miedzy malzonkami, w tym na wysokos¢ splat i doptat.

Odmienny poglad przedstawit SN w postanowieniu z dnia 26 stycznia 2017 .,
I CSK 54/16°. Stwierdzit, ze jezeli po ustaniu wsp6lnosci matzonkowie pozostaja
dtuznikami osobistymi banku, odpowiedzialnymi solidarnie za splate zobowia-
zania kredytowego zabezpieczonego hipoteka obciazajaca spéldzielcze wilasno-
Sciowe prawo do lokalu mieszkalnego, sad — okreslajac wartos¢ tego skladnika
majatkowego podlegajacego podzialowi — bierze pod uwage jego warto$¢ ryn-
kowa bez uwzglednienia obcigzenia hipotecznego®.

Sklad siedmiu sedziéw SN nie rozstrzygnal wskazanej powyzej rozbieznosci,
uznal bowiem, ze uchwala tzw. abstrakcyjna, a wiec wydawana w oderwaniu od
konkretnej sprawy, powinna dostarczac¢ judykaturze rozwigzan uniwersalnych,
przydatnych we wszystkich sprawach, zasadniczo bez wzgledu na ich okolicz-
nosci. Przychylil sie jednak do pogladu, Zze z punktu widzenia celu dokonywanej
w podziale majatku wspdlnego wyceny nieruchomosci i skutkéw tego postepo-
wania, obcigzenie nieruchomosci hipoteka w celu zabezpieczenia wierzytelno-
Sci, ktérej diuznikami osobistymi sg oboje malzonkowie, nie wptywa na wartos¢
nieruchomosci. Sad Najwyzszy zaznaczyl jednoczesnie, iz w sprawach rozpo-
znawanych przez sady wystepuja rozmaite, czesto skomplikowane okolicznosci
faktyczne, a uczestnicy prezentuja rézne stanowiska prawne oraz rézne interesy,
co ostatecznie uniemozliwia podjecie uchwaly majacej uniwersalne zastosowa-
nie w kazdej sprawie dzialowej, przy uwzglednieniu réwniez tego, ze ustalenie
skladu i wartosci przedmiotu dziatu jest w zasadzie kwestia dowodowa, specy-
ficzng dla kazdej rozpoznawanej sprawy, a nie $ciéle prawna.

Rozwiniecie powyzszego stanowiska odnalez¢é mozna w pdZniejszej uchwale
SN’. Podkreslono tam, ze moga wystapi¢ sytuacje nietypowe, natury podmioto-
wej (np. szczegdlna sytuacja osobista lub majatkowa bytych matzonkéw) albo

wchodzi nieruchomos¢ obcigzona hipotekq, MoP 2010, nr 9, s. 533 i n.; A. Stempniak, Ustalenie wartosci
przedmiotéw majgtkowych w postepowaniach dziatowych, ,Iustitia” 2011, nr 4, s. 202-203; ]. Gudowski [w:]
T. Ereciniski (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, t. 4, Warszawa 2016, s. 252-253 i 592 oraz
przywolang tam literature i orzecznictwo.

5 Biul. SN 2017, nr 5, s. 13. Zob. tez aprobujaca glose do tego postanowienia M.J. Nowakow-
skiego, ,Glosa” 2019, nr 3, s. 64 i n. oraz uzasadnienie postanowienia SN z dnia 14 marca 2017 r.,
11 CZ 161/16, LEX nr 2334884.

© Zob. takze M. Knotz, Podziat majgtku wspdlnego obcigzonego hipotekq w orzecznictwie SN, ,Iustitia”
2011, nr 3, s. 126 i n.; A. Wréblewski, Dwugtos w sprawie ustalania wartosci nieruchomosci obcigzonej hipo-
tekq przy podziale majgtku wspdlnego bytych matzonkdéw na tle najnowszego orzecznictwa Sqdu Najwyzszego,
~Kwartalnik Krajowej Szkoly Saqdownictwa i Prokuratury” 2018, nr 3,s. 71in.

7 Uchwata SN z dnia 28 marca 2019 r., Ill CZP 21/18, OSNC 2019, nr 9, poz. 88. Zob. takze posta-
nowienie SN z dnia 29 marca 2019 r., V CSK 318/18, LEX nr 2642137.
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przedmiotowej (np. proporcje wartosci obciazenia i wartosci nieruchomosci)
i wtedy uwzglednienie obcigzenia przez odliczenie nominalnej wartosci hipo-
teki albo w inny sposéb, przez jej odliczenie lub stosowne uwzglednienie — nie
jest wylaczone.

Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu sedziéw trafnie przesadzit, ze art. 618 § 3
k.p.c. nie wylacza dochodzenia miedzy malzonkami roszczenia o zwrot kwoty
zobowigzania zabezpieczonego hipoteka, splaconego przez jednego z nich po
uprawomocnieniu sie postanowienia o podziale majatku wspé6lnego®. W dotych-
czasowym orzecznictwie podawano bowiem, ze w wypadku przyznania byle-
mu malzonkowi nieruchomosci, ktéra jako calos¢ byla obciazona hipoteka, ten
wlasnie matzonek zobowigzany jest do splaty zadluzenia’. Poglad taki nie ma
jednak oparcia normatywnego i oboje byli malzonkowie sa po podziale majatku
solidarnie zobowiazani do splaty calosci pozostalego zadtuzenia. Sad w postepo-
waniu dzialowym nie moze ze skutkiem wobec wierzyciela orzec o sposobie za-
spokojenia jego wierzytelnosci, nie moze tez zwolni¢ z diugu jednego z matzon-
koéw, obarczajac drugiego obowiazkiem jego zaplaty, czy tez dokonaé podziatu
dlugu miedzy matzonkéw™.

W ocenie SN upatrywanie pokrzywdzenia po stronie tego z bylych mal-
zonkoéw, ktéry w podziale majatku nie otrzymat nieruchomosci, poprzez to ze
wierzyciel moze skierowaé egzekucje do calego jego majatku osobistego, jest
nieuzasadnione, poniewaz wybdr w tym zakresie nalezy do wierzyciela, a do-
kona on tego wyboru zwykle dopiero po zbadaniu sytuacji majatkowej obojga
dluznikéw. Brak jest tez podstaw do przyjecia zalozenia, ze byly matzonek, kto-
ry po podziale majatku wspélnego splacil dlug zabezpieczony hipoteka, nie ma
roszczenia przeciwko drugiemu o zwrot odpowiedniej czesci zaplaconej kwo-
ty. Przyznanie nieruchomosci obcigzonej hipoteka jednemu z matzonkéw nie
jest rownoznaczne z utratg przez niego roszczenia regresowego z art. 376 k.c.!!
Wezesniej jednak niedopuszczalnosé¢ takiego roszczenia wigzano z dokonanym
juz przy podziale majatku pomniejszeniem wartosci nieruchomosci o kwote

8 Taki poglad pojawit sie juz w przywolywanym powyzej postanowieniu SN z dnia 26 stycznia
2017 ., 1 CSK 54/16.

9 Zob. np. postanowienie SN z dnia 29 wrzesnia 2004 r., IT CK 538/03, LEX nr 137537.

10 7. Gudowski [w:] T. Erecinski (red.), Kodeks..., t. 4, s. 247, zwraca uwagg, ze nie nalezy kwe-
stionowac¢ praktyki zawierania ugéd sadowych, w ktérych matzonkowie przyjmuja na siebie obo-
wiazek zaplaty konkretnemu wierzycielowi okreslonego dlugu. Takie porozumienie jest skuteczne
wzgledem wierzyciela, o ile wyrazil on na to zgode w oddzielnej czynnoéci prawnej (przejecie diugu
albo zgoda na przejecie dlugu ustalone miedzy bylymi matzonkami). Zob. takze E. Skowronska-
-Bocian, Rozliczenia majgtkowe matzonkow w stosunkach wzajemnych i wobec oséb trzecich, Warszawa 2010,
s. 224-225.

11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 ., poz. 1145;
dalej: k.c.).

60



Jacek Goérecki, Daniela Wybranczyk Uwzglednienie obcigzenia hipoteka...

niesplaconego kredytu zabezpieczonego hipoteka i przyjmowaniem do rozlicze-
nia w tym postepowaniu pomniejszonej wartosci nieruchomosci i pomniejszonej
doplaty lub splaty’>. Stanowisko o niedopuszczalnosci roszczenia o zwrot czesci
dlugu splaconego po podziale majatku wspdlnego bylo konsekwencja wskaza-
nego sposobu ustalania wartosci nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Przyjeta
w uchwale teza o dopuszczalnosci domagania sie przez malzonka, ktéry zaspo-
koit wierzyciela po podziale majatku, zwrotu od drugiego malzonka czeéci spla-
conego dlugu, podwaza zdaniem SN, wniosek o pokrzywdzeniu wynikajacym
z obowiagzku zaspokojenia wierzyciela oraz wspétmatzonka polowa (zwykle)
wartosci rynkowej nieruchomosci gdy chodzi o malzonka, ktéry w podziale
otrzymat nieruchomosé¢, lub tez o pokrzywdzenie tego, ktéry nieruchomosci nie
otrzymal, a splacit dlug.

Uksztaltowana wczeéniejszym orzecznictwem, a opisana powyzej praktyka
pomniejszania wartosci nieruchomosci o kwote niesptaconego kredytu zabez-
pieczonego hipoteka na tej nieruchomosci zgodnie z aktualna linig orzecznictwa
SN powinna mie¢ nadal zastosowanie, jedynie gdy szczegdlne okolicznosci spra-
wy (wazne powody) wskazuja na taka potrzebe, co moze wigza¢ sie m.in. z sy-
tuacjq osobista lub majatkowa matzonkéw dazacych do ustabilizowania swojej
sytuacji majatkowej przez kompleksowe i ostateczne wzajemne rozliczenie,
a wysokos¢ dlugu i zwigzanego z nim obcigzenia jest mozliwa do ustalenia i nie
przekracza wartosci nieruchomosci. Innymi stowy, zadaniem sadu jest ustalenie,
czy w rozpoznawanej sprawie wystepuja wazne wzgledy, ktére przemawiaja
przeciwko — przyjetemu przez SN jako zasada — sposobowi ustalenia wartosci
nieruchomosci bez uwzgledniania obciazajacej ja hipoteki.

Przyjeta obecnie linia orzecznictwa SN stanowi kompromis. Z jednej strony
— jako zasadnicze rozwigzanie wskazuje ona na konieczno$¢ pominiecia obcig-
zenia hipotecznego przy ustalaniu wartosci nieruchomosci bedacej sktadnikiem
majatku wspélnego (podzial nieruchomosci obciazonej hipoteka odbywa sie
tak, jakby obciazenia tego nie byto, a byli malzonkowie nadal zobowigzani sg do
splaty diugu w dotychczasowy sposéb), a z drugiej — dostrzega ré6znorodnosé
stanéw faktycznych oraz ich podmiotowa i przedmiotowa specyfike, splot i zlo-
zono$¢ réznych sytuacji oraz intereséw podmiotéw zainteresowanych podzia-
tem majatku, dlatego dopuszcza wyjatek od uksztalttowanej zasady, pozwalajac
na odliczenie obcigzenia hipotecznego w uzasadnionych przypadkach.

Postawi¢ mozna jednak pytanie, czy rozwigzanie zaproponowane przez
SN jest trafne? Nadto warto rozwazy¢, czy nalezycie chroni ono interesy oboj-
ga bylych matzonkéw i dobro ich matoletnich dzieci, zwykle po rozwodzie

12 Por. m.in. uzasadnienia postanowien SN: z dnia 26 pazdziernika 2011 r., T CSK 41/11, LEX
nr 1101323; z dnia 26 listopada 2009 r., III CZP 103/09, OSNC-ZD 2010, nr C, poz. 821z dnia 2 kwietnia
2009 r., IV CSK 566/08, MoP 2009, nr 9, s. 466.
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zamieszkujacych nadal z rodzicem, ktéry otrzymuje nieruchomos$é obcigzona
hipoteka? Bez watpienia jest ono korzystne dla saqdoéw rozpatrujacych sprawy
dzialowe, zwalnia je bowiem z obowiazku ustalania stanu zadluzenia powiaza-
nego z hipoteka na dzien orzekania o podziale majatku wspdlnego.

Przyjeta w uchwale siedmiu sedziéw trafna teza o dopuszczalnoéci docho-
dzenia miedzy bylymi malzonkami roszczenia o zwrot kwoty splaconej wierzy-
cielowi przez jednego z nich po uprawomocnieniu sie postanowienia o podziale
majatku wspdlnego, pozwolila SN uwolnic sie od zarzutu pozbawienia ochrony
malzonka, ktéremu najpierw przyznano nieruchomos¢ bez uwzglednienia war-
tosci hipoteki, a nastepnie splacit on wiecej niz polowe zabezpieczonej hipoteka
wierzytelnosci. Moze on bowiem w takim przypadku na podstawie art. 376 k.c.
dochodzi¢ od drugiego malzonka wartosci splaconego przez siebie zadluzenia,
ktére wykraczalo ponad przypadajaca na niego czes¢.

Przyznanie nieruchomosci jednemu z matzonkéw bez uwzglednienia warto-
Sci obcigzenia hipotecznego nie zmienia faktu, ze kazdy z nich w réwnych cze-
Sciach powinien partycypowaé w splacie wierzytelnosci zabezpieczonej hipote-
ka. Praktyka pokazuje jednak, Zze czeste sg przypadki splacania kredytu tylko
przez jednego z matzonkéw, tzn. tego ktéremu przyznano obcigzong nierucho-
mos¢. Drugi z malzonkéw nie bedac juz wspoélwlascicielem nieruchomosci czuje
sie zwykle zwolniony z tego obowiazku. W efekcie matzonek, ktéry otrzymuje
nieruchomo$¢ na wlasnos¢ najpierw dokonuje splaty drugiego z malzonkéw
w zwigzku z utrata przez tego ostatniego udzialu w nieruchomosci, a potem
splaca jeszcze samodzielnie dlug obcigzajacy ich oboje. Dopiero w dalszej per-
spektywie, najczeéciej po przeprowadzeniu dodatkowego procesu i skutecznej
egzekucji, moze odzyskac czes¢ poniesionych wydatkéw od drugiego malzonka.
Do rzadkosci naleza przypadki, gdy to byty malzonek, ktéry nie otrzymat nieru-
chomosci, samodzielnie splaca wieksza czes¢ diugu.

Przyjete przez SN rozwigzanie powodowa¢ bedzie nakltadanie na malzon-
ka otrzymujacego nieruchomos$¢ (zwykle lokal mieszkalny albo zabudowany
grunt) obowiagzku splaty drugiego matzonka, ktéry z uzyskanych tg droga $rod-
kéw moze pokry¢ przypadajaca na niego cze$¢ zadluzenia powigzanego z hipo-
teka. Tym samym matzonek dokonujacy splat finansuje posrednio splate dtugu
cigzacego na drugim matzonku, a oprécz tych splat musi jeszcze pokrywac przy-
padajace na niego zadluzenie oraz nierzadko takze zajmowac si¢ wychowaniem
wspolnych matoletnich dzieci oraz ich utrzymywaniem.

Oceniajac stanowisko SN, nie mozna tez abstrahowac od tego, ze obciazenie
nieruchomosci wplywa na jej warto$¢ rynkowa, a to te wartos¢ sad powinien
uwzgledniaé¢ przy dokonywaniu podzialu majatku wspélnego malzonkow®.

13 Za dominujacy w literaturze i powszechnie przyjmowany w orzecznictwie nalezy uznaé
poglad, zgodnie z ktérym oszacowanie podlegajacych podzialowi sktadnikéw majatku wspélnego
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W uzasadnieniu swej uchwaly SN przywoluje przepisy dotyczace sposobu okre-
Slania wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego'. Odwolujac
sie do praktyki obrotu nieruchomoscia obcigzong hipoteka', konstatuje jednak,
ze na wartos$¢ nieruchomosci nie oddzialywa sama obcigzajaca jg hipoteka, ale
zwiazana z nig odpowiedzialno$¢ za dlug. Jezeli zatem nie dochodzi do zmiany
0s6b odpowiedzialnych za diug, to brak jest podstaw do stwierdzenia, ze obcig-
zenie hipoteczne wplywa na warto$¢ nieruchomosci.

Rozwazania SN dotyczace wartosci nieruchomosci obcigzonej hipoteka kon-
centrowaly sie przede wszystkim na relacjach bytych matzonkéw (dluznikéw)
z ich wspélnym wierzycielem. W tych relacjach rzeczywiscie podzial majat-
ku wspdlnego malzonkéw nie ma wplywu na zakres obowigzkéw diuznikéw
wzgledem wierzyciela. Réwniez hipoteka z uwagi na swoja konstrukcje prawna
zabezpiecza interesy wierzyciela niezaleznie od tego, ktéry z matzonkéw sta-
nie sie wylacznym wilascicielem nieruchomosci nig obcigzonej. Trzeba jednak
zauwazy¢, ze inaczej kwestia ta przedstawia sie w relacjach z innymi osobami,
np. potencjalnymi nabywcami takiej nieruchomosci, a to przeciez w relacjach
z tymi osobami ksztaltuje sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci (jej cena), kto-
ra stanowi¢ powinna podstawe okreSlenia wartosci nieruchomosci na uzytek
rozliczen dokonywanych miedzy bylymi matzonkami. Argument wykorzysta-
ny przez SN odnosi sie tylko do umowy sprzedazy, w ktorej caloé¢ lub czes¢

nastepuje wedlug cen obowigzujacych w chwili dzialu. Zob. np. A. Stempniak, Ustalenie..., s. 196.;
K. Skiepko [w:] J. Ignaczewski (red.), Komentarz do spraw o podziat majgtku wspdlnego matzonkéw, War-
szawa 2017, s. 84 oraz przywolane tam orzeczenia.

14 Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz. U. z 2018 1., poz. 2204 ze zm.), warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedawca, ktérzy majg stanowczy zamiar zawar-
cia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymu-
sowej. Zob. tez § 38 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109), ktéry stanowi m.in.,
ze przy okresleniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiane tej wartosci. Przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej warto$¢ pomniejsza sie o kwote
odpowiadajaca wartosci tego prawa, réwnej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowanej na-
stepstwami ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego.

15 Sprzedaz odbywa sie zwykle tak, ze kupujacy czesé lub calosé ustalonej w umowie ceny prze-
kazuje wierzycielowi, aby doprowadzi¢ do wygasniecia hipoteki, a reszte ceny przekazuje sprze-
dawcy. Cena ustalona w umowie nie odbiega wtedy od cen nieruchomosci nieobciazonych hipoteka.
Dopiero jezeli w umowie sprzedazy nie dojdzie do takich ustalen (co zdarza sie rzadko), to nabywca
obcigzonej hipoteka nieruchomosci staje sie diuznikiem rzeczowym, co oznacza m.in., Ze ponosi
ryzyko odpowiedzialnosci rzeczowej za cudzy diug i wszczecia egzekucji z nabytej nieruchomosci.
Wystepowanie tego ryzyka obniza cene rynkowa nieruchomosci. Zob. wyrok SN z dnia 21 marca
2013 ., IT CSK 414/12, LEX nr 1324264.

63



Poz. 5 Prawo i postepowanie cywilne, prawo handlowe

ceny przekazywana jest wierzycielowi w celu wygaszenia hipoteki ciazacej na
nieruchomosci. Natomiast inaczej wplyw obcigzenia hipotecznego na wartoé¢
nieruchomosci ujawni sie np. w przypadku umowy zamiany. Ponadto istniejace
obciazenie hipoteczne wplywa takze na swobode wlasciciela w zakresie obcig-
zania danej nieruchomosci kolejnymi hipotekami i innymi prawami. Wreszcie
nalezy zauwazy¢, ze zaproponowane przez Sad Najwyzszy rozwigzanie posred-
nio ogranicza swobode wlasciciela w rozporzadzaniu przyznana mu nierucho-
moscig, gdyz decydujac sie na jej sprzedaz z jednoczesna splatg zadluzenia pro-
wadzaca do wygasniecia hipoteki wlasciciel musi pokry¢ takze czeé¢ zadluzenia
przypadajaca na bylego malzonka, a nastepnie domagac¢ sie od niego zwrotu
odpowiedniej kwoty na podstawie art. 376 k.c.

Elementarne do$wiadczenie zyciowe, ktdre jest przeciez jedna z podstaw
ocen sedziowskich, takze wskazuje na to, ze obcigzenie nieruchomosci hipote-
ka, zwlaszcza gdy obcigzenie to jest znaczne, wplywa na warto$¢ nieruchomosci
w obrocie. Sad, przyznajac nieruchomos$¢ obcigzong hipoteka jednemu z mal-
zonkoéw, nie uwalnia przeciez nieruchomosci z obcigzenia, tak jak to dzieje sie
w przypadku sprzedazy takiej nieruchomosci z jednoczesna splata wierzytelno-
Sci zabezpieczonej hipoteka'®. W zwiagzku z tym powinien uwzglednia¢ fakt dal-
szego obcigzenia nieruchomosci hipoteka. Z punktu widzenia matzonka, ktére-
mu przyznano nieruchomos¢, nie ma znaczenia cena uzyskana za jej sprzedaz,
lecz tylko ta cze$¢ ceny, ktdra ostatecznie trafi do majatku tego matzonka. Dopdki
hipoteka nie wygasnie, wartos¢ powigzanego z nig zadluzenia bedzie pomniej-
szala nalezng mu cene i trafi do wierzyciela.

Sady, opierajac sie na uchwale SN, jesli chca uwzgledni¢ warto$¢ obciazenia
hipotecznego przy podziale majatku wspélnego, wskazywaé powinny szczego6l-
ne okolicznosci uzasadniajace ten zabieg. Trudniej bedzie zatem sgdom stosowac
dotychczasowa praktyke. Decydujac sie na uwzglednienie wartosci obciazenia
hipotecznego przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, sad powinien bra¢ pod
uwage m.in. warto$¢ pozostatego jeszcze do splaty zadluzenia (w tym propor-
cje pozostalego do splaty zadluzenia i wartosci nieruchomosci), dotychczasowgq
postawe matzonkéw w zakresie splaty zadluzenia, wole jednego z matzonkéw
samodzielnej splaty zadluzenia oraz sytuacje majatkowa i osobista bytych mal-
zonkow".

W podsumowaniu stwierdzi¢ nalezy, ze lepszym rozwiazaniem bytoby od-
wrécenie przyjetej zasady i opowiedzenie si¢ przez SN za dotychczas stosowa-
nym w praktyce rozwigzaniem polegajacym na uwzglednianiu przy okreslaniu

16 Zob. A. Gorski, Orzekac po staremu, ,Rzeczpospolita” z dnia 10 maja 2018 1., nr 107.

17 Zob. np. dostepne na portalu www.orzeczenia.ms.gov.pl uzasadnienia postanowien:
SO w Sieradzu z dnia 25 wrzesnia 2019 1., I Ca 354/19; SO w Kielcach z dnia 10 czerwca 2019 r.,
II Ca 849/18; SO w Olsztynie z dnia 22 maja 2019 r., IX Ca 986/18.
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warto$ci nieruchomosci obcigzajacej ja hipoteki. Niezaleznie bowiem od tego,
czy malzonek nieotrzymujacy nieruchomosci splaca przypadajgca na niego czesé
zadluzenia zwigzanego z hipoteka, ciezar z nim zwigzany spoczywa zwykle i tak
na matzonku, ktéry w wyniku podziatu otrzymuje obcigzong nieruchomos¢. Do-
tychczasowa praktyka lepiej chronila tego matzonka oraz zamieszkujace z nim
dzieci, gdyz uwzglednienie hipoteki miato korzystny wplyw na wysokos¢ ewen-
tualnych splat na rzecz drugiego malzonka i pozwalalo na rozlozenie w czasie
ciezaru zwiagzanego z dlugiem powigzanym z hipoteka obcigzajaca nierucho-
mos¢. Nawet jedli malzonek otrzymujacy nieruchomo$é decydowat sie na jej
sprzedaz (np. gdy nie podotlal ciezarowi splaty diugu zwiazanego z hipoteka)
i otrzymal cene pomniejszong o kwote przekazana wierzycielowi celem wyga-
szenia hipoteki, to w dalszej perspektywie nie pojawialo sie juz jego roszczenie
do bylego matzonka, gdyz wartos¢ obcigzenia hipotecznego zostala uwzglednio-
na przy podziale majatku wspélnego.

Jacek Gorecki
Daniela Wybraticzyk

Mortgage charges consideration in determining the value of joint matrimonial
property in case division of marital assets

Supreme Court assumed that in determining the value of the subject property the divi-
sion after the termination of marital joint property should be taken into account its market
value without consideration mortgage charges. A compromise was allowed to reduce the
value of such property in situations where specific circumstances of the case indicate such
need. A better solution would be to reverse the rule and take a stand for the previous
practice in taking into account the mortgage burden when determining the value of real
estate.
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