Sygn. akt | CK 834/04

POSTANOWIENIE

Dnia 28 czerwca 2005 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
SSN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)
SSA Andrzej Struzik

w sprawie z urzedu przy uczestnictwie Banku P.(...) S.A. w W., "K.(...)" Spofki z 0.0. w
W. i Spotdzielni Mieszkaniowej "P." w W.

o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej, po rozpoznaniu nha posiedzeniu niejawnym w Izbie
Cywilnej w dniu 28 czerwca 2005 r., kasacji uczestnika postepowania Banku P.(...) S.A.
w W. od postanowienia Sgdu Okregowego w W. z dnia 18 czerwca 2004 r., sygn. akt V
Ca(...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sagdowi Okregowemu w W.
do ponownego jej rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania za

instancje kasacyjna.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w dziale IV ksiegi wieczystej Kw nr (...) wpisat z urzedu po
przeniesieniu z Kw nr (...) hipoteke zwykig w kwocie 14 min zt na rzecz Banku P.(...),
tytutem zabezpieczenia kredytu udzielonego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,P.”.

W uwzglednieniu apelacji wniesionej przez K.(...) Spétka z 0. 0. Sgd Okregowy —
zaskarzonym postanowieniem — zmienit dokonany wpis przez nakazanie wlasciwemu
Sadowi, aby wykreslit w dziale 1V ksiegi wieczystej Kw nr (...) hipoteke zwyktg w kwocie
czternascie milionow ztotych na rzecz Banku P.(...).

W uzasadnieniu tego orzeczenia Sgd Okregowy wskazat, ze hipoteka zwykita w

kwocie 14 milionéw ztotych na rzecz Banku P.(...) zostata wpisana w ksiedze wieczystej



Kw nr (...) w dniu 11 kwietnia 2000 r. tytutem zabezpieczenia kredytu na budowe
budynku mieszkalnego, udzielonego Spoétdzielni Mieszkaniowej ,P.”. Umowg z dnia 14
kwietnia 2003 r., sporzgdzong w formie aktu notarialnego, ustanowita Spoétdzielnia
odrebng wiasnosc¢ lokalu uzytkowego nr 4, znajdujgcego sie w budynku potozonym na
nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...) i przeniosta
wiasnosc tego lokalu na K.(...) Spotke z o. o. w W.. Dla tego lokalu, stanowigcego
odrebng nieruchomos¢, zostata zatozona ksiega wieczysta Kw nr (...), w ktorej jako
wiasciciela wpisano K.(...) Spotke z o. o. Inne lokale znajdujgce sie w tym budynku
potozonym na nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest wskazana Kw nr (...), byty
wyodrebniane i sprzedawane w roznych terminach. Z powotaniem sie na tresc¢ art. 44
ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Sgd Okregowy stwierdzit, ze do hipotek
istniejgcych w dniu wejscia w zycie tej ustawy ma zastosowanie ten przepis. W
odniesieniu do hipoteki ustanowionej przez Spotdzielnie przed dniem 23 kwietnia 2001 r.
wyodrebnienie kolejnych lokali nie daje podstaw do podziatu hipoteki wedtug zasad
okreslonych w art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Obcigzajgca
nieruchomos$¢ Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” w dniu wejscia w zycie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych hipoteka w kwocie 14 min zt nie obcigza — zdaniem
Sadu Okregowego — lokalu uzytkowego nr 4, ktérego wtasnos¢ wyodrebniono po tym
dniu.

Kasacje wniosta uczestniczka postepowania Bank P.(...) S.A. i z powotaniem sie
na podstawe z art. 393" pkt. 1 k.p.c. (wedtug jego numeracji i brzmienia w chwili
wydania zaskarzonego postanowienia) zarzucita, ze orzeczenie to zostato wydane z
naruszeniem nastepujgcych przepisow:

- art. 44 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przez btedng
wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie, naruszajgce: art. 2, art. 21 ust. 2, art. 32 i art. 64
ust. 2 i 3 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej oraz art.1 Protokotu nr 1 do europejskiej
Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci (Dz. U. z 1995 r. Nr 36,
poz. 175 ze zm. Dz. U. z 1998 r. Nr 147, poz. 962), a takze art.12 Traktatu
ustanawiajgcego Wspolnote Europejskg (Official Journal of the European Communities
325, 24.12.2002 r., p. 0033-0184 - Consolidated version) i art. 17 ust.1 Karty praw
podstawowych Unii Europejskiej;

- art. 2, art. 21 ust. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej oraz art. 1 Protokotu nr 1 do europejskiej Konwencji o ochronie praw cziowieka

podstawowych wolnosci, a takze art. 12 Traktatu ustanawiajgcego Wspdinote



Europejska i art. 17 ust.1 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej;

- art. 44 ust. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i art. 76 ust. 1 i ust.
4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zwigzku z art. 2, art. 21 ust. 2, art. 32 i art.
64 ust. 2 i 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz art. 1 Protokotu nr 1 do
Konwencji o ochronie praw cziowieka i podstawowych wolnosci i art.12 Traktatu
ustanawiajgcego Wspolnote Europejskg - przez niezastosowanie zasady prawnej
wynikajgcej ze wskazanych powyzej przepisow ustawowych, zgodnej z art. 2, art. 21
ust. 2, art. 32 i 64 ust.2 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, art. 1 Protokotu nr 1 do w/w
Konwenciji, art.12 Traktatu ustanawiajgcego Wspdlnote Europejskg i art. 17 ust.1 Karty
praw podstawowych Unii Europejskiej i wyrazajgcej nastepujgcg norme prawng: w razie
podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca dotychczas nieruchomos¢ obcigza
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna), a w przypadku
hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domdéw mieszkalnych
stanowigcych wiasnos¢ spoétdzielni mieszkaniowych hipoteka ulega podziatowi,
dokonywanemu przez wierzyciela (kredytodawce) miedzy witascicieli odrebnych lokali,
stosownie do ich udziatéw we wspdtwtasnosci nieruchomosci wspadlnej.

Wskazujgc na powyzsze Bank P.(...) S.A. wnosita o zmiane zaskarzonego
postanowienia i oddalenie apelacji Spoétki K.(...), ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu w W. do ponownego
rozpoznania oraz zasgdzenie kosztow postepowania za instancje kasacyjna.

Sad Najwyzszy — po uwzglednieniu postanowien art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia
2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego... (Dz. U. Nr 13, poz. 98) —
zwazyt, co nastepuje.

Stosownie do art. 44 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116), ktérego naruszenie zarzuca
kasacja, z chwilg ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali w nieruchomosciach
stanowigcych wiasnos$¢ spétdzielni, hipoteki obcigzajgce te nieruchomosci w dniu
wejscia w zycie ustawy wygasajg. Przepis ten znajduje zastosowanie — jak trafnie
wskazat Sad Okregowy — do hipotek istniejgcych w dniu wejscia w zycie powotanej
ustawy. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu jest podziatem nieruchomosci zaréwno
z punktu widzenia prawnego, jak i ekonomicznego. Hipoteki obcigzajgce w chwili
wejscia w zycie omawianej ustawy nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ spoétdzielni
powstawaty najczesciej na rzecz bankow w zwigzku z kredytowaniem spoétdzielczego

budownictwa mieszkaniowego. Celem tej regulacji jest zapobiezenie powstaniu hipoteki



tacznej pozwalajgcej prowadzi¢ egzekucje catego dtugu zabezpieczonego tg hipotekag
od kazdego z wiascicieli lokali, i to niezaleznie od tego, czy w ogodle przed nabyciem
witasnosci lokali spoczywat na nim obowigzek sptaty czesci lub catosci dtugu
zabezpieczonego hipoteka. Eliminacja takiego negatywnego rezultatu stosowania prawa
stanowita jednoznacznie okreslony cel, ktory zamierzat osiggng¢ ustawodawca.
Pominiecie ratio legis tego przepisu prowadzi do wypaczenia rzeczywistych intencji
prawodawcy i niezadowalajgcych wynikow wyktadni jezykowej oraz jasnego i
jednoznacznego wyniku w odniesieniu do zastosowania w praktyce tego przepisu.
Rozwigzanie przyjete w art. 44 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i
ograniczona mozliwo$¢ zabezpieczenia interesow wierzycieli zostata przewidziana w art.
44 ust. 2 tej ustawy. Takie zabezpieczenie sptaty dtugu przez spoétdzielnie nie nastgpito.
Zarzuty kasacji dotyczgce naruszenia art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o
Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci zmierzajg do wykazania, ze
ostateczny ksztatt jaki nadat prawodawca po nowelizacji art. 44 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie miesci sie w standardach uméw miedzynarodowych wigzgcych
Polske. Powotywany Protokét do Konwencji stanowi zrodto powszechnie
obowigzujgcego prawa (art. 87 ust. 1 w zw. z art. 241 ust. 1 i 89 ust. 1 pkt. 2
Konstytucji). Bezposrednie stosowanie umowy ratyfikowanej, ogtoszonej w Dzienniku
Ustaw i zawierajgcej postanowienia samowykonalne stwarza mozliwos¢ powotywania
sie na jej postanowienia przed sgdem polskim, zwtaszcza gdy — jak dowodzi kasacja —
gwarantowane przez umowe prawa sg dalej idgce anizeli uprawnienia wynikajgce z
prawa krajowego. Artykut 1 Protokotu nr 1 do wskazanej Konwencji stanowi, ze kazda
osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania swego mienia. Nikt nie moze byc¢
pozbawiony swojej wiasnosci, chyba Zze w interesie publicznym i na warunkach
przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie z podstawowymi zasadami prawa
miedzynarodowego. PowyZzsze postanowienia nie bedg jednak w Zaden sposéb
narusza¢ prawa panstwa do wydawania takich ustaw, jakie uzna za konieczne dla
uregulowania sposobu korzystania z wtasnosci zgodnie z interesem powszechnym lub w
celu zapewnienia uiszczania podatkow bgdz innych naleznosci lub kar pienieznych. W
sktad mienia chronionego przez powotany artykut 1 wchodzg zaréwno nieruchomos$ci,
jak i rzeczy ruchome a takze — jak trafnie wskazuje kasacja — ograniczone prawa
rzeczowe. Pozbawienie zatem osoby fizycznej lub prawnej ograniczonego prawa
rzeczowego mozliwe jest tylko z przyczyn wskazanych w art. 1 Protokotu nr 1. Z

przepisu tego wynika, ze dopuszczalne jest pozbawienie wtasnosci ze wzgledu na



uzyteczno$¢ publiczng, z zachowaniem warunkéw przewidzianych przez prawo i
wynikajgcych z zasad ogolnych prawa miedzynarodowego oraz prawo regulacji
korzystania z mienia zgodnie z interesem ogdlnym lub w celu zapewnienia uiszczania
podatkéw, badz innych naleznosci albo grzywien. W dotychczasowym stanie rzeczy (art.
316 § 1 wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.) nie istniejg podstawy do przyjecia istnienia przestanek
zezwalajgcych na tego typu ingerencje i brak zabezpieczenia interesow wierzycieli
hipotecznych oraz ochrony praw nabytych, zwitaszcza Zze ostrze tej ingerenciji
skierowane jest tylko przeciwko niektérym z wierzycieli. Godzi zatem zaréwno w zasade
rownosci i sprawiedliwosci spotecznej réznicowanie podmiotow charakteryzujgcych sie
wspolng cechg istotng. W orzecznictwie Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka (w
sprawie Bronikowski przeciwko Polsce) na podstawie art. 1 konstruowane sg pozytywne
obowigzki panstwa w zakresie dziatalnosci ustawodawczej, majgcej na celu ochrone
wlasnosci ze wskazaniem, ze powinna by¢ zachowana rownowaga miedzy
konkurencyjnymi interesami jednostki i wspodlnoty jako catosci.

Kwestia oceny zachowania stusznej rownowagi miedzy wymogami interesu
ogodlnego a ochrong praw podstawowych okreslonego podmiotu wymaga kazdorazowo
badania i ustalania co do istnienia rozsgdnego stosunku proporcjonalnosci miedzy
uzytymi srodkami ingerencyjnymi a celem dla ochrony ktérego odwotano sie do nich.

Liczne przepisy Konstytucji powotane w kasacji dowodzg, ze przyjety w ustawie
zasadniczej poziom ochrony wiasnosci odpowiada standardom europejskim.
Konstytucja o wlasno$ci stanowi w wielu miejscach i réznym znaczeniu (art. 20, 21, 64 i
165). W mysl art. 21 ust. 1 Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i prawo
dziedziczenia. Przepis ten nalezy do podstawowych zasad ustrojowych a
zagwarantowanie ochrony wtasnosci jest konstytucyjng powinnoscig panstwa. Z
ustalonego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wynika, ze powinnos¢ ta powinna
by¢ urzeczywistniana zaréwno przez dziatanie o charakterze prawodawczym, jak i
podejmowane faktyczne czynnosci organéw panstwa, majgce za przedmiot dobra
stanowigce wiasnos¢ okreslonego podmiotu. Na gruncie art. 21 Konstytucji termin
,wtasnosc¢” wystepuje jako synonim mienia. Takie szerokie konstytucyjne rozumienie
wiasnosci nie tylko pozwala na spetnienie okreslonych funkcji polityczno-ustrojowych,
lecz wyznacza takze zakres oraz kierunek dziatan prawodawczych a takze sposob
wyktadni i stosowania prawa. Powyzsze odnies¢ nalezy do powotanych w kasacji
licznych przepisow Konstytucji i wynikdbw analizy z punktu widzenia dyrektyw

postepowania wynikajgcych z modelu demokratycznego panstwa prawnego (at. 2



Konstytucji) oraz zasad wyrazanych wprost w Konstytucji lub tez z niej licznie
wyprowadzanych.

Chybiony jest natomiast zarzut kasacji w odniesieniu do naruszenia art. 12
Traktatu Ustanawiajgcego Wspdlnote Europejskg. Stanowi on, ze w zakresie
zastosowana niniejszego Traktatu i bez uszczerbku dla postanowien szczegolnych,
ktére on przewiduje, zakazana jest wszelka dyskryminacja ze wzgledu na przynaleznosc¢
panstwowg. Przepis ten moze by¢ powotywany wytgcznie w odniesieniu do kryterium
przynaleznosci panstwowej, co potwierdzajg dalsze — zawarte w art. 13, art. 3 ust. 2 i
art. 141 — postanowienia Traktatu. Kwestionowany w kasacji art. 44 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zmierza do realizacji okreslonego w nim celu
oddtuzeniowego w odniesieniu do spoétdzielni mieszkaniowych; nie wprowadza jednakze
kryterium przynaleznosci panstwowej w odniesieniu do zadnego z podmiotow tego
stosunku prawnego. Omawiany art. 12 Traktatu o zakazie dyskryminacji - uznany za
przejaw ogolnej zasady rownosci, a nie za podstawe prawng zasady rownosci w ogoéle —
znajduje zastosowanie tylko w dziedzinach w Traktacie uregulowanych. W literaturze
przedmiotu podkresla sie, ze Traktat nie obowigzuje w sprawach czysto wewnetrznych,
obejmujgcych jedno panstwo cztonkowskie.

Powotany w kasacji art. 17 ust. 1 Karty prawa podstawowych Unii Europejskiej
odpowiada - jak przyjmuje sie w literaturze przedmiotu — standardom przyjetym w art. 1
ust. 1 Protokotu do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci.
Wskazuje on, Karta bowiem nie ma charakteru wigzgcego, ze kazda osoba ma prawo
do wiadania, uzywania, dysponowania i przekazania w drodze spadku swego mienia
nabytego zgodnie z prawem. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swego mienia, chyba ze w
interesie publicznym, w przypadkach i na warunkach przewidzianych w ustawie,
za uczciwym odszkodowaniem, wyptaconym we wiasciwym terminie. Korzystanie z
wlasnosci moze podlegac¢ regulacji ustawowej, jesli jest to konieczne ze wzgledu na
interes ogolny. Nie stanowigc podstawy prawnej rozstrzygniecia postanowienia Karty
stanowig materiat pomocniczy, wyraza bowiem ona cele oraz dgzenia i jest traktowana -
takze w orzecznictwie europejskim - jako wskazowka interpretacyjna.

Kolejny przepis art. 44 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
naruszenie ktérego zarzuca kasacja, stanowi wyjatek od zasady wygaszania hipotek i
znajduje zastosowanie wéwczas, gdy ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali nastepuje
jednoczesnie na rzecz wszystkich cztonkow spotdzielni. Uzasadnienie zaskarzonego

postanowienia nie pozwala na przyjecie, aby sytuacja w tym przepisie opisana spetniona



zostata w chwili wydania rozstrzygniecia przez Sad Okregowy. Uzasadnienie to
wyklucza, aby przepis art. 44 ust. 4 omawianej ustawy stanowit podstawe zapadtego i
kwestionowanego postanowienia. Obie zatem postaci naruszenia prawa materialnego
przewidziane w art. 393" pkt. 1 k.p.c. nie wchodza w rachube i tym samym kasacja i jej
zarzuty - we wskazanym zakresie - nie wymagajg rozwazenia oraz oceny ich
zasadnosci.

Z powyzszych przyczyn i na podstawie art.393° w zw. z art. 3932 § 2 13 § 2
k.p.c. wedtug ich numeraciji oraz brzmienia w chwili ferowania zaskarzonego orzeczenia

nalezato orzec jak w sentencji postanowienia.



