Sygn. akt Il CSK 137/18

POSTANOWIENIE

Dnia 18 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczgcy)
SSN Jacek Grela

SSN Kamil Zaradkiewicz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M.

z siedzibg w R. (Ksiestwo Liechtenstein)

przy uczestnictwie R. K.

o dokonanie wpisu hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej

w kwocie 27.958.907,50 zt w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...),
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lzbie Cywilnej w dniu 18 kwietnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 20 listopada 2017 r., sygn. akt VIl Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 23 maja 2017 r. Sgd Rejonowy w K. utrzymat w mocy wpis
referendarza sgdowego z dnia 11 pazdziernika 2016 r. hipoteki przymusowe;j
tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt na rzecz M. z siedzibg w R.
(Lichtenstein) w dziale IV KW nr (...).



Po zbadaniu tresci wniosku i zatgczonych do niego dokumentow, tresci ksiag
wieczystych nr (...) i nr (...) oraz tresci skargi na orzeczenie referendarza sgdowego
Sad Rejonowy wskazat, ze nieruchomos$¢ lokalowa, dla ktorej prowadzona jest KW
nr (...) zostata wyodrebniona z nieruchomosci potozonej w K. przy ul. P., opisanej w
KW nr (...). W dziale Il KW nr (...) jako wiasciciel w udziale do 3539/1000000 czesci

wpisana byta Spotdzielnia Mieszkaniowa ,A.” w S.

W dniu 13 kwietnia 2012 r. syndyk masy upadtosci Spoétdzielni Mieszkaniowej
.P.” w K. w upadtosci i Bank (...) S.A. wW. zawarli w formie aktu notarialnego
umowe sprzedazy upadtego przedsiebiorstwa - Rep. A nr (...). W sktad przedmiotu
sprzedazy wszedt m.in. udziat upadtej do 337642/1000000 czesci we wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem wielomieszkaniowym, potozonej
w K. przy ul. P., objetej ksiegg wieczystg (...), a takze udziat upadtej do 39/64
czesci we wiasnosci nieruchomosci lokalowej w budynku przy ul. P. objetej ksiega

wieczysta (...).

Udziat upadtej Spoétdzielni w nieruchomosci macierzystej byt obcigzony
ograniczonymi prawami rzeczowymi w postaci spotdzielczych wtasnosciowych praw
do 77 lokali przystugujacych osobom fizycznym i prawnym. W chwili zawarcia
umowy z 13 kwietnia 2012 r. na nieruchomosci macierzystej i na trzynastu
lokalach z niej wyodrebnionych ustanowiona byta hipoteka przymusowa kaucyjna
w kwocie 27.958.907,50 zt na rzecz M. AG z siedzibg w S. (Lichtenstein). Na
podstawie umowy sprzedazy wierzytelnosci z 30 czerwca 2015 r. dokonano wpisu

zmiany wierzyciela na M. z siedzibg w R. (Lichtenstein).

W ocenie Sadu Rejonowego nie byto watpliwosci, ze z lokalami obcigzonymi
spotdzielczymi  wtasnosciowymi  prawami, bedgcymi przedmiotem umowy
z 13 kwietnia 2012 r., zwigzany jest udziat do 337644/1000000 czesci. Jest on
wiekszy 0 2/1000000 czesci od zbywanego udziatu okreslonego w umowie,
lecz w ocenie Sgdu Rejonowego wynikato to z faktu, ze o$wiadczenie syndyka
obarczone bylo btedem. Nie ulegato jednak watpliwosci, ze w chwili zawarcia
umowy z 13 kwietnia 2012 r. z ksiegi wieczystej nr (...) odtgczone byly lokale,
ktorych tgczny udziat (wedtug wpiséw zawartych w ksiedze wieczystej) wynosit

662358/1000000 czesci, zatem w chwili zawarcia umowy udziat Spétdzielni wynosit



337642/1000000 czesci. Tym samym Sad Rejonowy przyjat, ze nabyty w dniu 13
kwietnia 2012 r. przez Bank (...) S.A. w W. udziat w nieruchomosci zwigzany byt w
catosci z lokalami, ktére stanowity przedmiot spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu i w takiej sytuacji nie wygasta hipoteka przymusowa fgczna kaucyjna w

kwocie 27.958.907,50 zt wpisana na rzecz spofki M.

Sad Rejonowy podkreslit, ze zgodnie z art. 1718 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, jezeli w toku postepowania upadtosciowego obejmujgcego
likwidacje majgtku upadtej spotdzielni mieszkaniowej nabywcg budynku lub udziatu
w budynku nie bedzie spoétdzielnia mieszkaniowa, spoétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub we
wtasnos¢ domu jednorodzinnego i dokonuje sie z mocy prawa oraz nie wymaga

wpisu w ksiedze wieczystej.

Sad | instancji wskazat, ze przeksztatcenie na podstawie art. 17 u.s.m.
wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wiasno$¢ lokalu na rzecz osoby
uprawnionej uprzednio z tytutu spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu,
ktérego podstawa nie wynika z ustawy o postepowaniu upadtosciowym, nie stanowi
zbycia elementu przedsiebiorstwa upadtej spétdzielni, nie powoduje bowiem
przejscia okreslonego prawa na inny podmiot - nabywce budynku lub udziatu
w budynku wchodzgcego w sktad tego przedsiebiorstwa, w zamian za zapfate jego
réownowartosci, lecz prowadzi do wygasniecia tego prawa. Jego celem nie jest
spieniezenie majgtku upadtej i zapewnienie Srodkéw na zaspokojenie wierzycieli
upadtej, a uprawniony z hipoteki nie uzyskuje prawa do zaspokojenia wartosci
wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Majgc to na uwadze Sad Rejonowy przyjat, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali jest podziatem nieruchomosci. Nastepstwem takiego podziatu i ustanowienia
odrebnej wiasnoéci lokalu w obcigzonej hipotekg nieruchomosci, stanowigcej dotgd
wtasnos¢ spoétdzielni oraz przeniesienie wlasnosci tego lokalu na rzecz innej osoby
jest,, co do zasady, powstanie hipoteki ftgcznej (art. 76 u.k.w.h.).
Hipoteka przymusowa kaucyjna tgczna, ktéra obcigzata nieruchomos¢ w dacie
sprzedazy przedsiebiorstwa spotdzielni w toku postepowania upadtosciowego
zmocy prawa obcigza wiec prawo odrebnej wilasnosci lokalu, ktore powstato

na podstawie art. 1718 u.s.m.



Zarowno w chwili podziatu nieruchomosci, jak i w chwili ztozenia wniosku
o0 wpis hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej na nieruchomosci lokalowe]
powstatej wskutek przeksztatcenia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w odrebng wilasnos¢ lokalu, opisanej w ksiedze wieczystej (...), hipoteka
przymusowa fgczna kaucyjna byta wpisana w ksiedze wieczystej (...)
(macierzystej). Reasumujgc Sad | instancji podkreslit, Ze ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu w obcigzonej hipotekg nieruchomosci, stanowigcej dotgd wtasnosc¢
spotdzielni oraz przeniesienie wtasnosci tego lokalu na rzecz innej osoby skutkuje
powstaniem hipoteki tgcznej. Tak wiec hipoteka przymusowa kaucyjna tgczna, ktora
obcigzata nieruchomosc¢ opisang w KW nr (...) w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa
spotdzielni w toku postepowania upadtosciowego, z mocy prawa obcigza prawo

odrebnej wtasnosci lokalu opisanego w KW nr (...).

Postanowieniem z 20 listopada 2017 r. Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje

uczestniczki postepowania.

Sad ten wskazat, ze zarbwno w chwili podziatu nieruchomosci, jak i w chwili
ztozenia wniosku o wpis hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej do ksiegi
wieczystej, powstatej wskutek przeksztatcenia spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu w odrebng wtasnosc¢ lokalu, hipoteka przymusowa tgczna kaucyjna
byta prawomocnie wpisana w ksiedze wieczystej (...) (macierzystej). Podstawg
wpisu spornej hipoteki byto powstanie odrebnej wtasnosci lokalu z mocy prawa w
wyniku zawarcia umowy sprzedazy przedsiebiorstwa Spétdzielni Mieszkaniowe]
.P." w upadtosci w dniu 13 kwietnia 2012 r., kiedy to nieruchomo$¢ macierzysta

byta obcigzona hipoteka.

Sad Okregowy podkreslit, ze przeksztatcenie, o ktérym mowa w art. 1718
u.s.m. nie jest formg sprzedazy majgtku upadtego dokonang w postepowaniu
upadtosciowym. W przypadku gdy wszystkie lokale przed sprzedazg budynku
(udziatu w budynku) w warunkach okreslonych w art. 178 u.s.m., na rzecz
nabywcy, ktoéry nie jest spoétdzielnig mieszkaniowg, stanowity przedmiot
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, udziaty we wspdlnej
nieruchomos$ci nabyte w wyniku przeksztatcenia tego prawa w odrebng wtasnos¢

lokalu wyczerpujg prawa do catej nieruchomosci (udziatu w nieruchomosci),



tj. wtasnosci budynku i gruntu. W takiej sytuacji nie nastepuje przeniesienie tych
praw na nabywce, ze skutkiem okreslonym w art. 317 ust. 2 zd. 2 ustawy
z 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe i naprawcze (Dz. U. z 2019 r., poz. 498
z pézn. zm.). Nie mozna zatem moéwi¢ o skutecznym podniesieniu przez skarzgcg
zarzutu naruszenia art. 317 ust. 2 u.p.u.n. Hipoteka przymusowa taczna kaucyjna,
ktora obcigzata nieruchomo$é w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa spoétdzielni
w toku postepowania upadtosciowego z mocy prawa obcigza prawo odrebnej

wiasnosci lokalu, ktore powstato na podstawie art. 178 u.s.m.

Sad Okregowy podkreslit, Ze przywotana w apelacji argumentacja wynikajgca
z przepisébw prawa upadtosciowego i naprawczego hie moze podwazacd
utrwalonego juz obecnie stanowiska, ze hipoteka przymusowa tgczna kaucyjna,
ktéra obcigzata nieruchomos¢ w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa spoétdzielni
w toku postepowania upadtosciowego, z mocy prawa obcigza prawo odrebnej
witasnosci lokalu, ktore powstato na podstawie art. 172 u.s.m. Zgodnie
z utrwalonym stanowiskiem Sagdu Najwyzszego przeksztatcenie w oparciu
o art. 178 u.s.m., wtasnosciowego prawa do lokalu w odrebng witasnos¢ lokalu,
ktérego podstawa nie wynika z ustawy o postepowaniu upadtosciowym, nie stanowi
zbycia elementu przedsiebiorstwa upadtej spétdzielni i nie moze by¢ utozsamiane
ze sprzedazg dokonang w postepowaniu upadtosciowym. Nie nastepuje wiec
skutek wygasniecia hipoteki przymusowej tacznej kaucyjnej ustanowionej na
nieruchomosci i wpisanej do macierzystej ksiegi wieczystej oraz ksigg wieczystych
lokali wyodrebnionych przed ogtoszeniem upadfosci lub w toku postepowania
upadtosciowego. Hipoteka tgczna powstata w wyniku podziatu nieruchomosci,
nie jest nowg hipoteka, poprzednio nieistniejgca, lecz tg samg hipotekg powstatg

W momencie pierwotnego wpisu, jej kontynuacjg w nowej formie.

Sad Okregowy nadto zwrécit uwage, ze ponownie rozpoznat sprawe
i postanowieniem z 9 pazdziernika 2014 r. uchylit zaskarzone postanowienie Sgdu
Rejonowego, przekazujgc mu sprawe do ponownego rozpoznania. W dniu 11 lipca
2015 r. Sad Rejonowy w K. dokonat wpisu hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej
na kwote 27.958.907,50 zt w ksiedze macierzystej. Wpis ten nie zostat zaskarzony i

pozostaje prawomocny.



Postanowienie Sadu Okregowego zostato w catosci zaskarzone skargg
kasacyjng przez uczestniczke postepowania, ktéra w ramach podstaw z art. 3982

§ 1 pkt 1i 2 k.p.c. zarzucita Sadowi Il instancji:

- naruszenie art. 76 ust. 2, art. 94 u.k.w.h. w zwigzku z 313 ust. 1, ust. 2,
ust. 3 oraz art. 317 ust. 2 u.p.u.n. oraz art. 17 u.s.m. polegajgce na
niezastosowaniu wskazanych przepisow i braku uznania, iz na skutek sprzedazy w
toku postepowania upadtosciowego przedsiebiorstwa upadtej spotdzielni
mieszkaniowej P. w K. doszto do wygasniecia hipoteki obcigzajgcej nieruchomos¢

lokalowg oraz wytaczenia mozliwosci jej ustanowienia na ksiedze wieczystej (...);

- naruszenie art. 31 ust. 1 i ust. 2 u.k.w.h. poprzez ustanowienie hipoteki
pomimo, iz zapisy umowy sprzedazy przedsiebiorstwa zawartej pomiedzy
syndykiem masy upadtosci spétdzielni mieszkaniowej P. w K., a Bankiem (...) S.A. z

dnia 13 kwietnia 2012 r. (rep. A nr (...)) wylgczajg moznosc¢ ustanowienia hipoteki;

- naruszenie art. 6262 par. 2! k.p.c. poprzez przyjecie, iz zabezpieczona
hipotekg wierzytelno$¢ istniata, pomimo jej wygasniecia na skutek sprzedazy
przedsiebiorstwa upadtego, zaspokojenia wierzyciela w toku postepowania
upadtosciowego, umorzenia postepowania upaditosciowego i wykreslenia
spétdzielni mieszkaniowej P. w upadfosci z Krajowego Rejestru Sgdowego i utraty

jako bytego dtuznika poprzednika prawnego wnioskodawcy bytu prawnego;

- naruszenie art. 5 k.c. poprzez naruszenie zasad wspoétzycia spotecznego,
poprzez wytgczenie ochrony nabywcy rzeczy oraz bezpodstawne wzbogacenie sie

wnioskodawcy kosztem uczestnika kupujgcego;

- naruszenie art. 1000 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji,
gdy strona nabyta spétdzielcze prawo do lokalu w drodze licytacji komorniczej na

podstawie postanowienia sgdu o przysgdzeniu prawa witasnosci;

- naruszenie art. 89 § 1 k.p.c. poprzez uwzglednienie wniosku o dokonanie
wpisu hipoteki i ujawnienia hipoteki w ksiedze wieczystej pomimo, iz wniosek
zZtozyta osoba do tego nieuprawniona i nie posiadajgca petnomocnictwa do

dokonania czynnosci - ujawnienia hipoteki w ksiedze wieczyste;.



W odpowiedzi na skarge kasacyjng wnioskodawca wniést o jej oddalenie

I zasadzenie kosztow postepowania wywotanych skarga.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 317 Prawa upadtosciowego, nabywca przedsiebiorstwa
upadtego nabywa je w stanie wolnym od obcigzen i nie odpowiada za zobowigzania
upadtego, a wszelkie obcigzenia na sktadnikach przedsiebiorstwa wygasajg. Sad
Najwyzszy w niniejszym sktadzie podziela prezentowane dotychczas stanowisko, iz
przeksztatcenie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie art.
17*® u.s.m. nie jest zbyciem elementu przedsiebiorstwa spotdzielni w toku
postepowania upadtosciowego, a osoba, ktéra nabywa na tej podstawie odrebng
witasnos¢ lokalu, nie jest nabywcag przedsiebiorstwa, o ktorym mowa w art. 317
p.u.n., a zatem nie odnosi sie do niego skutek, o ktérym stanowi ust. 2 zdania
2 tego przepisu, tj. nabycie w stanie wolnym od obcigzen. Jako ze przeksztatcenie
nie jest sprzedazg w postepowaniu upadtosciowym nie znajduje w tym przypadku
réwniez zastosowania art. 313 p.u.n. (zob. postanowienia z: 14 stycznia 2011 r.,
sygn. akt [l CSK 361/10 i Il CSK 364/10, takze z 27 lutego 2014 r., sygn. akt Il CSK
349/13 do Il CSK 361/13, niepublikowane).

Powyzsze nie prowadzi jednak do wniosku o przejsciu hipoteki na
nieruchomos$¢ lokalowg powstatg wskutek przeksztatcenia na podstawie art. 1718
u.s.m. Zgodnie z tym przepisem, jezeli w toku postepowania upadtosciowego
obejmujgcego likwidacje majgtku spotdzielni mieszkaniowej nastepuje nabycie
w budynku lub udziatbw przez podmiot inny niz spoétdzielnia mieszkaniowa,
istniejgce spodtdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo
odrebnej wilasnosci lokalu albo we wilasnos¢ domu jednorodzinnego.
Przeksztatcenie nastepuje z mocy prawa, a zatem nie wymaga ztozenia
osSwiadczenia woli przez uprawnionego ani wpisu w ksiedze wieczystej.
Skutek w postaci przeksztatcenia nastepuje z chwilg sprzedazy w toku
postepowania upadtosciowego budynku lub udziatu w nim podmiotowi, ktéry nie

jest spotdzielnig mieszkaniowa.



Celem unormowania art. 178 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych jest
ochrona uprawnionych do spoéfdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Osoby te w razie braku wskazanego unormowania bytyby pozostawione bez tytutu
do nieruchomosci. Prawo rzeczowe, jakim jest spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu (domu jednorodzinnego), moze bowiem obcigzac¢ jedynie nieruchomosc
nalezagcg do spétdzielni mieszkaniowej. W konsekwencji nabycie budynku albo
udziatlu przez inny podmiot musiatoby by¢ niedopuszczalne (zakazane), albo
prowadzi¢ do wygasniecia spoétdzielczych praw do lokalu, wzglednie skutkowac
przetamaniem powyzszej zasady zakresu przedmiotowego obcigzenia
ograniczonym prawem rzeczowym. W tym ostatnim przypadku w wielu wypadkach
ograniczenie podmiotowe po stronie wiasciciela obcigzonej nieruchomosci
stawatoby sie iluzoryczne, a w kazdym razie stawiatoby pod znakiem zapytania
celowo$¢ gospodarczg  konstrukcji  ograniczonego prawa rzeczowego
unormowanego W ustawie o spofdzielniach mieszkaniowych. W zwigzku z tym,
zuwagi na podobienstwo miedzy witasnoscig Iokalu a spotdzielczym
witasnosciowym prawem do lokalu jako uprawniajgcym do korzystania z lokalu
i czesci nieruchomosci przeznaczonych do wspdlnego uzytku, ustawodawca
przesadzit, iz w razie nabycia budynku albo udziatu przez podmiot inny niz
spotdzielnia, dotychczas istniejgce spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
przeksztatca sie w odrebng wtasnos¢ nieruchomosci. Rozwigzanie to miato na celu
uchronienie uprawnionego (spotdzielcy) przed utratg prawa stuzgcego zazwyczaj
zaspokajaniu podstawowej potrzeby zyciowej. Natomiast jezeli nieruchomosé
zostataby nabyta przez inng spétdzielnie mieszkaniowg, wowczas istniejgce

dotychczas prawa spotdzielcze pozostajg w ksztatcie niezmienionym.

Skutek w postaci przeksztatcenia na podstawie art. 17'® u.s.m. nastepuje
ex lege, a zatem niezaleznie od woli zainteresowanych. Kluczowe znaczenie
W niniejszej sprawie ma ocena charakteru i skutkdw przeksztatcenia, o ktorym
mowa w art. 178 u.s.m. Stanowi ono posta¢ zmiany prawa podmiotowego, ktéra
jest przewidziana w ustawie w razie powstania scisle okreslonych okoliczno$ci.
Zmiana ta (o ile pojecie to mozna odnies¢ do szerszej kategorii przeobrazen praw
podmiotowych niezaleznie od ich podstawy) polega na powstaniu w miejsce

istniejgcego dotychczas ograniczonego prawa rzeczowego - prawa nowego O innej



treSci. Dochodzi do jednoczesnego zniesienia prawa  istniejgcego
dotychczas i powstania w jego miejsce nowego. Rozwigzanie to nie moze byc¢
kwalifilkowane jako przypadek podziatu nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 76
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Jest nim bowiem utworzenie nowych
nieruchomosci (rzeczy w sensie prawnym) na podstawie czynnosci prawnych badz
procesowych lub na podstawie decyzji administracyjnej. Podziat, o ktdorym stanowi
art. 76 u.k.w.h., jest konsekwencjg dziatania zainteresowanych stron albo organu
witadzy publicznej dziatajgcego na podstawie i w granicach przyznanych mu
kompetencji polegajgcg na doprowadzeniu do zmiany istoty rzeczy nieruchomej,
ktéra stanowi cel tych aktow. W niniejszej sprawie powstanie nieruchomosci

lokalowej stanowi natomiast ustawowy skutek przeksztatcenia ex lege.

Wskutek bedgcego nastepstwem woli wiasciciela aktu polegajgcego na
doprowadzeniu do prawnego przeksztatcenia rzeczy nieruchomej i utworzeniu w jej
miejsce kilku nowych, powstanie hipoteki tgcznej stanowi w istocie trwanie prawa
zastawniczego w zakresie niezmienionym na tych nowoutworzonych przedmiotach
traktowanych z perspektywy obcigzenia jako przedmiot tozsamy z dotychczasowym.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze hipoteka trwa w niezmienionym ksztatcie na catos$ci.
Zmiany w postaci podziatu nieruchomosci na kilka nowych nie mogg bowiem
wptywa¢ na pogorszenie sytuacji wierzyciela hipotecznego bez jego zgody
w postaci uzyskania zaspokojenia zabezpieczanej wierzytelnosci w okreslonej
wysokosci. Co wiecej, koniecznos¢ zapewnienia nalezytej ochrony wierzyciela
hipotecznego moze prowadzi¢ do podjecia przez niego stosownych dziatan
zmierzajgcych do zapobiezeniu pogorszenia sie jego statusu i mozliwosci
uzyskania odpowiedniego zaspokojenia. Inaczej jest w przypadku przeksztatcenia
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wtasnos¢ lokalu. W
takim przypadku dochodzi w pierwszej kolejnosci do zmiany w sferze
prawnorzeczowej, w ramach ktorej nowopowstate prawo wiasnosci lokalu powstaje
W miejsce wczesniejszego prawa i jako takie nie jest skutkiem podziatu
nieruchomos$ci. Powstanie nieruchomosci lokalowej stanowi skutek ex lege
przeksztatcenia, ktory jako taki nie moze by¢ zakwalifikowany jako podziat
nieruchomos$ci w powyzej wskazanym znaczeniu. Tym samym nie znajduje w tym

przypadku zastosowania art. 76 u.kw.h. W konsekwencji w przypadku
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przeksztatcenia na mocy art. 17*® u.s.m. dotychczas obcigzajgca nieruchomos$c¢
hipoteka nie staje sie prawem zastawniczym tgcznym obcigzajgcym nowopowstaty
lokal. Moze ona istnie¢ i obcigza¢ dalej nieruchomosc¢ jedynie w takim zakresie,
w jakim nie dochodzi do wyodrebnienia lokali wskutek przeksztatcenia
spotdzielczych praw do lokali. Wolne od obcigzenia sg nowe lokale powstate
wskutek zastosowania art. 17 u.s.m. oraz czesci utamkowe nieruchomosci
wspolnej stanowigce przedmiot udziatu ich wiascicieli w nieruchomosci wspdlne;j.
W przypadku, gdy tak powstate lokale wraz z czesciami utamkowymi stanowigcymi
przedmiot udziatu ich wtascicieli wyczerpujg cato$¢ nieruchomosci, hipoteka
istniejgca dotychczas na tej ostatniej jako odrebnej rzeczy w sensie prawnym staje
sie bezprzedmiotowa i w konsekwencji z chwilg przeksztatcenia przestaje istniec.
Wynika to z faktu, iz w istocie przeksztatcenie prowadzi do ustania bytu prawnego
tej rzeczy i powstania w jej miejsce (nie zas z nich, jak w przypadku podziatu)
ex lege nowych lokali oraz nieruchomos$ci wspdlnej, ktorej czesci utamkowe sg

przedmiotami udziatbw zwigzanych z wlasnoscig lokali.

Sad Najwyzszy w niniejszym sktadzie nie podziela zatem prezentowanego
w dotychczasowym orzecznictwie i krytykowanego w doktrynie pogladu, jakoby
przeksztatcenie spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali w odrebng wtasnosc¢

lokali stanowito przypadek objety zakresem zastosowania art. 76 u.k.w.h.

Przyjetg powyzej wyktadnie art. 178 u.s.m. oraz art. 76 u.k.w.h. wspierajg
nie tylko argumenty odwotujgce sie do celu i tresci art. 1718 u.s.m., ale takze tres$¢
ustawy z 16 wrzednia 1982 r. - Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2018 r., poz. 1285).
W jej Swietle, w szczegdlnosci zas na gruncie art. 19 § 3, zgodnie z ktérym cztonek
spoétdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowigzania, nie
budzi watpliwosci fakt, iz sytuacja prawna osob, ktérym przystugiwato spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, nie moze ulec pogorszeniu w poréwnaniu
ze stanem istniejgcym przed przeksztatceniem, a tak nalezatoby oceni¢ sytuacje,
w ktorej stawaliby sie podmiotami w istocie odpowiedzialnymi za cudzy
dtug niezaleznie od swojej woli, lecz jedynie wskutek egzekucyjnego Ilub
upadtosciowego zbycia nieruchomosci (budynku i gruntu). Przeksztatcenie prawa
podmiotowego nie moze prowadzi¢ do wniosku o mozliwosci przerzucenia na te

osoby odpowiedzialnosci za zobowigzania osoby trzeciej, ktorg jest spotdzielnia.
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Sad Najwyzszy nie podziela zarzutu wnioskodawcy, ktory skutek w postaci
zniesienia hipoteki w zakresie, w jakim dotyczyta czesci nieruchomosci, ktéra stata
sie lokalem wraz z utamkowg czescig nieruchomosci wspolnej, zrownuje
z wywlaszczeniem wierzyciela spotdzielni mieszkaniowej. Wbrew sugestii
wnioskodawcy wniosek taki nie wynika z tresci wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z 21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05 (OTK ZU 2005/11A/139), w ktorym ani
z sentencji, ani z uzasadnienia nie wynika traktowanie wygasniecia wierzytelnosci
hipotecznej jako przypadku wywitaszczenia, zas wzorem kontroli konstytucyjnosci
nie byt art. 21 ust. 2 Konsytucji RP. Ponadto pojecie wywtaszczenia nie odnosi sie
w Swietle wskazanego przepisu Konstytucji do wszelkich przypadkéw utraty
praw majgtkowych niezaleznie od woli zainteresowanego. Wywlaszczenie
W znaczeniu konstytucyjnym nie jest bowiem tozsame z pojeciem wywilaszczenia
uzywanym w jezyku potocznym. Pierwsze obejmuje wytgcznie sytuacje odjecia
lub ograniczenia prawa majatkowego w drodze aktu wtadczego (generalnego badz
indywidualnego) na cele publiczne. Woéwczas konieczne jest uiszczenie
dotychczasowemu uprawnionemu odpowiedniego (stusznego) odszkodowania
i zwrocenie mu wywtaszczonego dobra po odpadnieciu celu wywilaszczenia.
Nie mozna natomiast traktowac jako wywilaszczenia w znaczeniu konstytucyjnym
przypadkéow utraty Ilub ograniczenia prawa majgtkowego na podstawie
przewidzianego w ustawie mechanizmu prawnego, ktorego skutki nastepujg z mocy
prawa w razie spetnienia sie okreslonych okolicznoéci. Poza przypadkiem
wygasniecia lub ograniczenia hipoteki jako zabezpieczenia wierzytelnosci wskutek
nabycia wiasnosci lokalu na podstawie art. 17'® u.s.m. mozna przyktadowo
wskazac instytucje zasiedzenia czy nabycia prawa rzeczowego ex bona fide (zob.
np. art. 169 k.c. oraz art. 5 i nast. u.k.w.h.). Ten kierunek wyktadni potwierdza
réwniez dotychczasowe orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Jak stwierdzit
Trybunat w wyroku z 29 maja 2001 r., ,r6znego rodzaju unormowania z dziedziny
prawa prywatnego, przewidujgce przejscie prawa wilasnosci wbrew woli
uprawnionego na inng osobe lub osoby, nie powinny by¢ oceniane w Swietle
konstytucyjnej regulacji dotyczacej instytucji wywtaszczenia” (sygn. akt K 5/01, OTK
ZU 2001/4A/87, zob. tez np. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 21 czerwca 2005
r., P 25/02, OTK ZU 2005/6A/65).
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Nalezy przyznac racje skarzgcym, ktorzy wskazujg na niedopuszczalnosc
istnienia prawa zabezpieczajgcego, jakim jest hipoteka, w razie wygasniecia
wierzytelnosci zabezpieczonej z powodu utraty bytu dluznika. Zasada
akcesoryjnosci wyklucza istnienie samoistnej hipoteki niestuzgcej zabezpieczeniu
wierzytelno$ci jako prawa osobistego, a zatem takiego, ktore przystuguje przeciwko
oznaczonemu dtuznikowi. Brak nastepstwa prawnego po stronie dtuznika skutkuje
wygasnieciem przystugujgcych wobec niego komukolwiek wierzytelnosci,
awzwigzku z tym réwniez wygasnieciem praw akcesoryjnych. Zaspokojeniu
podlega bowiem wierzytelnos¢ zabezpieczona hipotekg (o ile zatem istnieje), nie
zas sama hipoteka, co wprost wynika z art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c.
Prawo zabezpieczajgce moze istnieC jedynie tak dtugo, jak dtugo istnieje albo moze
powstaC z okreslonego w umowie stosunku prawnego wierzytelnos¢, ktorg
prawo akcesoryjne ma zabezpieczac€. Jest oczywiste, ze w braku dtuznika stosunek
taki trwa¢ nie moze, zatem ustaje byt takze prawa zabezpieczajgcego (art. 94
u.k.w.h.). W miejsce spétdzielni dtuznikiem takim nie staje sie podmiot, ktérego
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu zostato ex lege przeksztatcone
we wiasnos¢. Kwestia ta pozostaje jednak bez znaczenia w niniejszej sprawie
wobec ustalen dotyczacych skutku przeksztatcenia na podstawie art. 17 u.s.m.

w stosunku do obcigzajgcych nieruchomos$¢ ,macierzystg” hipotek.

W tych okolicznosciach nie istnieje tez potrzeba odwotywania sie
do wskazanej przez skarzgcych konstrukcji naduzycia prawa podmiotowego (art. 5
k.c.). Wobec powyzszych ustalen Sad Najwyzszy nie dostrzega naruszenia art. 31
ust. 1iust. 2 u.k.w.h. oraz art. 6268 § 21 k.p.c. Zarzuty dotyczgce ich naruszenia nie
zostaty przez skarzgcg blizej uzasadnione, a argumentacja zawarta w skardze
kasacyjnej odnosi sie w istocie do zakwestionowania skutecznosci obcigzenia
hipotekg nieruchomosci lokalowej powstatej wskutek przeksztatcenia na podstawie

art. 1718 u.s.m.

Nie zachodzi takze oczywista zasadnosC¢ skargi w zakresie zarzutu
naruszenia art. 89 § 1 k.p.c., bowiem petnomocnictwo udzielone w sprawie
wskazuje na umocowanie do wystepowania we wszelkich postepowaniach
sgdowych dotyczgcych wpisu hipoteki przymusowej kaucyjnej, ktora zostata

ujawniona jako hipoteka tgczna na nieruchomosciach lokalowych opisanych
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w ksiegach wieczystych wymienionych w tresci petnomocnictwa. Umocowanie jest
zatem skuteczne, zwazywszy, ze umowa, mocg ktorej doszto do zmiany wierzyciela
hipotecznego, znajduje sie w aktach ksiegi wieczystej gtéwnej i jest tym samym
znana sgdowi z urzedu (umowa sprzedazy wierzytelnosci zostata takze ujawniona

jako podstawa wpisu w ksiedze wieczystej ksiegi gtownej).

Co do zarzutu naruszenia art. 1000 k.p.c. nalezy zaznaczyc, ze utrzymanie
w niezmienionym ksztatcie spoétdzielczego prawa do lokalu na podstawie
postanowienia sgdu o przysgdzeniu prawa wtasnosci stuzy ochronie spoétdzielcéw -
z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wiasnosci nie
nastepuje skutek w postaci wygasniecia spétdzielczego prawa do lokalu. Natomiast
w wypadku nabycia samego prawa spotdzielczego na podstawie postanowienia
sgdu o przysgdzeniu oznacza, iz prawo to zostaje - podobnie jak ma to miejsce
w razie przysgdzenia wiasnosci - nabyte bez obcigzen, o ile istniaty na nim
wczesniej (w tym jezeli bytlo ono obcigzone hipotekg). Nie dotyczy to natomiast
obcigzenia, ktére powstatoby po przysgadzeniu, co w niniejszej sprawie nie mogto
nastgpi¢ jako skutek przeksztatcenia we wtasnos¢ lokalu, jednak nie z uwagi na
tresc¢ art. 1000 § 1 k.p.c.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. orzek,

jak w sentencji.

jw



