Sygn. akt Il CSK 91/18

POSTANOWIENIE

Dnia 3 kwietnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Monika Koba (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z wniosku M. z siedzibg w R. - Ksiestwo Liechtenstein obecnie
M. w likwidacji z siedzibg w R. - Ksiestwo Liechtentstein

przy uczestnictwie J. W., G.W.i E. W,

o wpis hipoteki przymusowej tgcznej kaucyjnej w kwocie 27.958.907,50 zt
w dziale 1V ksiegi wieczystej nr [...],

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 3 kwietnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikow postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 24 pazdziernika 2017 r., sygn. akt VIl Ca [...], VIl Ca [...], VIl Ca [...],

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

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 22 maja 2017 r. Sad Rejonowy w K. orzekajgc
na skutek skargi uczestnikéw E. W., G. W. i J. W. na wpis referendarza sgdowego
zdnia 12 pazdziernika 2016 r. uwzgledniajgcego wniosek M. z siedzibg w R.
(Lichtenstein) o wpis na jego rzecz hipoteki przymusowej tacznej kaucyjnej

w ksiedze wieczystej nr [...], utrzymat w mocy zaskarzony wpis.

Sad pierwszej instancji ustalit, Zze nieruchomo$¢ lokalowa, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...] (dalej: ,Nieruchomos¢ Lokalowa”) zostata
wyodrebniona z nieruchomosci potozonej w K. przy ul. P. [...], dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...] (dalej: ,Nieruchomos¢ Macierzysta”).
Uczestnicy nabyli w toku postepowania egzekucyjnego, na podstawie
postanowienia Sgdu Rejonowego w K. zdnia 12 maja 2010 r. o przysgdzeniu
wiasnosci, spétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu objete ksiegg wieczystg
prowadzong dla Nieruchomosci Lokalowej. W dniu 13 kwietnia 2012r. syndyk masy
upadtosci Spotdzielni Mieszkaniowej ,[...]” w K. w upadtosci (dalej: ,Spotdzielnia”)
i Bank [...] SA w W. (dalej: ,Bank”) zawarli w formie aktu notarialnego umowe
sprzedazy przedsiebiorstwa upadtej Spétdzielni. W sktad przedmiotu sprzedazy
wszedt miedzy innymi udziat upadtej we wiasnosci Nieruchomosci Macierzystej
obcigzony spétdzielczymi wilasnosciowymi prawami do 77 lokali przystugujgcych
osobom fizycznym i prawnym (w tym spofdzielczym prawem do lokalu nabytym
przez uczestnikdw). W chwili zawarcia umowy na Nieruchomos$ci Macierzystej
i lokalach z niej wyodrebnionych ustanowiona byta hipoteka przymusowa kaucyjna
w kwocie 27.958.907,50 zt (dalej: ,Hipoteka”) na rzecz |. z siedzibg w S.
(Ksiestwo Lichtenstein). Na podstawie umowy sprzedazy wierzytelnosci z dnia
30 czerwca 2015r. dokonano zmiany wpisu wierzyciela na M. z siedzibg w R.

(Lichtenstein).

Utrzymujgc w mocy zaskarzony wpis Sgd Rejonowy stwierdzit, ze nabyty
wdniu 13 kwietnia 2012r. przez Bank udziat w nieruchomosci zwigzany byt
w catosci z lokalami, ktére stanowity przedmiot spotdzielczego wirasnosciowego

prawa do lokalu co oznacza, ze nie wygasta Hipoteka wpisana na rzecz wierzyciela.



Miat na uwadze, ze zgodnie z art. 17*® ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst Dz. U. z 2018, poz. 845, dalej:
,=u.s.m”), jezeli w toku postepowania upadtosciowego obejmujgcego likwidacje
majatku upadtej spoétdzielni mieszkaniowej nabywcg budynku lub udziatu
w budynku nie bedzie spotdzielnia mieszkaniowa, spotdzielcze prawo do lokalu
przeksztatca sie z mocy prawa, bez potrzeby wpisu w ksiedze wieczystej, w prawo
odrebnej wiasnosci lokalu lub we wtasnos¢ domu jednorodzinnego z chwilg
sprzedazy budynku lub udziatu w budynku, w ktérym znajdujg sie lokale bedgce
przedmiotem spotdzielczego wilasnos$ciowego prawa do lokalu. Przeksztatcenie
w trybie art. 1718 u.s.m. nie stanowi zbycia elementu przedsiebiorstwa upadtej
spotdzielni, nie powoduje bowiem przejscia okreslonego prawa na inny podmiot -
nabywce budynku Ilub wudziatu w budynku wchodzgcego w skiad tego
przedsiebiorstwa, w zamian za zaptate jego réwnowartosci, lecz prowadzi do
wygasniecia tego prawa. Jego celem nie jest spieniezenie majgtku upadte]
i zapewnienie srodkéw na zaspokojenie jej wierzycieli, a uprawniony z hipoteki nie
uzyskuje uprawnienia do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej
ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. W konsekwencji przyjat, ze ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokali w trybie art. 1718 u.s.m. jest podziatem nieruchomosci,
ktérego nastepstwem jest powstanie zgodnie z art. 76 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2018, poz.
1916 - dalej: ,u.k.w.h”.) hipoteki tgcznej. Miat na wzgledzie, ze zgodnie z art. 241
ust. 2 u.kw.h. w razie przeksztatcenia spoétdzielczego wilasnosciowego prawa
do lokalu w prawo wiasnosci nieruchomosci, ksiega wieczysta prowadzona dla
spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu staje sie ksiegg wieczystg
dla nieruchomosci, a hipoteka obcigzajgca to prawo staje sie hipotekg
na nieruchomosci. W rezultacie przyjat, ze Hipoteka, ktéra obcigzata nieruchomosc¢
w dacie sprzedazy przedsiebiorstwa Spotdzielni w toku postepowania
upadtosciowego z mocy prawa obcigza prawo odrebnej wtasnosci lokalu powstate
na podstawie art. 17*® u.s.m. W rozpoznawanym przypadku zaréwno w chwili
podziatu nieruchomosci, jak i ztozenia wniosku Hipoteka byla wpisana w ksiedze
wieczyste] prowadzonej dla Nieruchomosci Macierzystej obcigza ona zatem

Nieruchomosc¢ Lokalows.



Postanowieniem z dnia 24 pazdziernika 2017r. Sgd Okregowy w S. oddalit
apelacje uczestnikdw, podzielajgc w petni stanowisko Sgdu pierwszej instancji.
Miat na wzgledzie, Zze powstanie odrebnej wiasnosci lokali jest podziatem
nieruchomosci, ktérego nastepstwem w przypadku obcigzenia nieruchomosci
stanowigcej dotgd witasnos¢ spotdzielni  hipotekg jest powstanie hipoteki tgczne;j
(art. 76 u.k.w.h.), chyba, ze ten skutek zostanie wylgczony przez przepisy
szczegolne. Wskazat, ze uczestnicy nabyli wprawdzie spoétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu w toku postepowania egzekucyjnego prowadzonego przeciwko I.
z siedzibg w S. (Ksiestwo Lichtenstein), do ktérego nalezato to ograniczone prawo
rzeczowe, jest to jednak pozbawione istotnego znaczenia, skoro regulacja art. 1000
§ 1 k.p.c. nie wpisuje sie w okolicznosci nabycia przez uczestnikébw prawa
w warunkach art. 17'® u.s.m. W tym kontekscie podkreslit, ze egzekucja nie byla
prowadzona przeciwko Spotdzielni i jej prawu majgtkowemu na ktérym cigzyto
ograniczone prawo rzeczowe w postaci spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu. Zwrécit uwage, ze przeksztatcenie o ktérym mowa w art. 17 u.s.m.
nie jest formg sprzedazy majgtku upadtego, o ktérym mowa w art. 313 ust. 1i 2
ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r.,
poz. 2344 - dalej: ,Pr. up.”), nie nastgpito zatem przeniesienie tych praw
na nabywce ze skutkiem okreslonym w art. 317 ust. 2 Pr. up. W konsekwencji
przyjat, ze Hipoteka, ktora obcigzata nieruchomos¢ w dacie sprzedazy
przedsiebiorstwa spétdzielni w toku postepowania upadtosciowego (obcigzong
ograniczonym prawem rzeczowym - spofdzielczym witasnosciowym prawem
do lokalu), z mocy prawa obcigza prawo odrebnej wtasnosci lokalu, ktére powstato
na podstawie art. 178 u.s.m. Skoro w chwili podziatu nieruchomosci, jak i w dacie
ztozenia wniosku o wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej fgcznej na nieruchomosci
lokalowej - powstatej wskutek przeksztatcenia spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu w odrebng wiasnos$¢ lokalu - hipoteka przymusowa kaucyjna
tagczna byta wpisana w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci
Macierzystej to ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w obcigzonej hipotekg
nieruchomos$ci spowodowato powstanie hipoteki tgcznej. Stwierdzit, ze uchyla sie
spod kontroli sagdu wieczystoksiegowego zarzut uczestnikow, ze wnioskodawca

domagajac sie wpisu Hipoteki naduzywa swojego prawa podmiotowego (art. 5 k.c.),



zwazywszy na dotkliwe i razgco niesprawiedliwe skutki dla uczestnikow
uwzglednienia wniosku, prowadzgce do dwukrotnej zaptaty tej samej osobie
za spofdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu w stosunku do ktérego wierzyciel

nigdy nie miat zabezpieczenia hipotecznego.

W skardze kasacyjnej uczestnicy zarzucili naruszenie: art. 89 § 1 k.p.c.
przez uwzglednienie wniosku pomimo, ze ztozyta go osoba nie uprawniona
i nie posiadajgca petnomocnictwa do dokonania czynnosci - ujawnienia hipoteki
w ksiedze wieczystej; art. 6268 § 2! k.p.c. przez przyjecie, ze zabezpieczona
hipotekg wierzytelnos¢ istniata pomimo jej wygasniecia na skutek sprzedazy
przedsiebiorstwa upadtej, zaspokojenia wierzyciela w toku postepowania
upadtosciowego, umorzenia postepowania upadtosciowego, wykreslenia spotdzielni
z rejestru i utraty przez bytego dtuznika poprzednika prawnego wnioskodawcy bytu
prawnego; art. 76 ust. 2 i art. 94 u.k.w.h. w zw. art. 313 ust.1, 2, 3 oraz art. 317
ust. 2 Pr. up. i art. 17*® u.s.m. przez ich niezastosowanie i brak uznania,
ze na skutek sprzedazy w toku postepowania upadfosciowego przedsiebiorstwa
upadtej Spodtdzielni doszto do wygasniecia hipoteki obcigzajgcej nieruchomosc
lokalowg oraz wytgczenia mozliwosci jej ustanowienia w ksiedze wieczystej nr [...],
art. 31 ust. 1 i 2 u.kw.h. przez ustanowienie hipoteki mimo, Zze zapisy umowy
sprzedazy przedsiebiorstwa zawartej miedzy syndykiem masy upadtosci
Spoétdzielni, a Bankiem wytgczajg mozliwos¢ ustanowienia hipoteki; art. 5 k.c.
poprzez naruszenie zasad wspotzycia spotecznego przez wytgczenie ochrony
nabywcy rzeczy oraz bezpodstawne wzbogacenie wnioskodawcy kosztem
kupujgcych uczestnikoéw; art. 1000 § 1 k.p.c. przez jego niezastosowanie w sytuaciji,
gdy uczestnicy nabyli spotdzielcze prawo do lokalu w drodze licytacji komorniczej

na podstawie postanowienia sgdu o przysgdzeniu prawa wtasnosci.

Wskazujgc na te zarzuty wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia
i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Whnioskodawca w odpowiedzi na skarge wnidst o jej oddalenie i zasgdzenie

kosztoéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:



Najdalej idgcy =zarzut ztozenia wniosku o wpis Hipoteki przez
nieumocowanego petnomocnika, ktory wbrew tresci art. 89§ 1 k.p.c. nie zlozyt
petnomocnictwa upowazniajgcego go do reprezentowania mocodawcy,
nie zastuguje na uwzglednienie. Do wniosku o wpis hipoteki przymusowej
kaucyjnej tagcznej z dnia 23 czerwca 2016r. radca prawny T. B. istotnie
nie dotgczyta petnomocnictwa upowazniajgcego jg do dziatania w imieniu
wnioskodawcy (k. 143—-150). Brak ten zostat jednak usuniety w postepowaniu
apelacyjnym. W odpowiedzi na wezwanie Sgdu Okregowego przy pismie z dnia
18 pazdziernika 2017 r. ztozono petnomocnictwo udzielone przez wnioskodawce
w dniu 30 czerwca 2015 r. Z tresci petnomocnictwa wynika, ze umocowuje ono
radce prawnego T. B. do dziatania w imieniu wnioskodawcy we wszystkich
postepowaniach sgdowych dotyczgcych wpisu hipoteki przymusowej kaucyjnej
do wysokosci 27.958.907,50 zt na nieruchomos$ci stanowigcej wspotwtasnosc
Spétdzielni opisanej w ksiedze wieczystej nr [...], ktdéra zostata wpisana jako
hipoteka tgczna na wyodrebnionych z tej nieruchomosci nieruchomosciach
lokalowych opisanych w tresci petnomocnictwa oraz w postepowaniach
dotyczagcych wpisu tej hipoteki w ksiegach wieczystych innych lokali
wyodrebnionych z tej nieruchomosci z mocy prawa w zwigzku z zawarciem aktu
notarialnego z dnia 13 kwietnia 2012r. Wbrew stanowisku skarzgcych zakres
petnomocnictwa upowazniat petnomocnika do reprezentowania wnioskodawcy
W rozpoznawanej sprawie, a umowa mocg ktérej doszto do zmiany wierzyciela
hipotecznego zostata ujawniona w aktach ksiegi wieczystej nieruchomosci

macierzystej (nr [...]).

Zgodnie z art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w razie podziatu nieruchomosci hipoteka
obcigzajgca nieruchomos¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez
podziat (hipoteka ustawowa tgczna). W przypadku hipoteki nie nastepuje wtedy
zmiana jej tresci, lecz tylko - dyktowane interesem wierzyciela - przeksztatcenie
polegajgce na prawnym przystosowaniu zabezpieczenia do sytuacji jaka powstaje
w wyniku podziatu nieruchomos$ci obcigzonej. W takim wypadku dotychczas
obcigzajgca dany przedmiot hipoteka, ulega przeksztatceniu w hipoteke, ktora
obcigzajgc powstate po podziale nowe przedmioty, stuzy zabezpieczeniu tych

samych wierzytelnosci, jako hipoteka fgczna ustawowa. Instytucja hipoteki



ustawowej tgcznej ma chroni¢ wierzyciela hipoteki przed nie wymagajgcymi jego
zgody dziataniami zwigzanymi z podziatem przedmiotu hipoteki. W konsekwencji
sad wieczystoksiegowy ma obowigzek przeniesienia obcigzeh z urzedu lub na
wniosek wierzyciela az do chwili wygasniecia hipoteki Zdarzeniem prawnym,
ktore kreuje hipoteke tgczng jest podziat nieruchomosci obcigzone,;.
Podziatem przedmiotu hipoteki jest dokonany w drodze umownej, jak i przez
orzeczenie sadu lub z mocy prawa - fizyczny podziat nieruchomosci, w wyniku
ktérego z nieruchomosci dotychczas obcigzonej hipotekg powstajg dwie lub wiecej
nieruchomosci (por. m.in. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 1994 r.,
I CZP 85/94, OSNC 1995, Nr 1, poz.3, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 wrzesnia 2012 r., Il CSK 303/11, nie publ. oraz postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CSK 425/04, nie publ.,, z dnia
13 kwietnia 2005 r., IV CSK 469/04, BSN 2005, nr 9, str. 10, z dnia 8 marca 2007 r.,
[l CSK 356/06, nie publ., z dnia 18 lutego 2010 r., lll CSK 406/09, nie publ., z dnia
10 listopada 2010 r., Il CSK 199/10, nie publ., z dnia 11 lutego 2016 r., V CSK
375/15, nie publ., z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 128/16, nie publ., i z dnia
23 lutego 2017 r., V CSK 382/16, nie publ.).

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zaprezentowano poglad, podzielony
przez Sady obu instancji w rozpoznawanej sprawie, ze hipoteka przymusowa
kaucyjna fgczna, ktora obcigzata nieruchomos¢ w dacie sprzedazy
przedsiebiorstwa spoétdzielni w toku postepowania upadto$ciowego z mocy prawa
obcigza prawo odrebnej wiasnosci lokalu, ktére powstato na podstawie art. 1718
us.m. U jego podstaw leglo zatozenie, ze przeksztatcenie spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu na podstawie art. 178 u.s.m. nie stanowi zbycia
elementu przedsiebiorstwa upadtej spotdzielni, skoro nie powoduje przejscia prawa
na inny podmiot w zamian za zapfate jego rownowartosci, lecz prowadzi do
wygasniecia tego prawa. Celem takiego przeksztatcenia nie jest spieniezenie
majatku upadtej spoétdzielni i uzyskanie srodkéw na zaspokojenie jej wierzycieli,
a uprawniony z hipoteki nie uzyskuje uprawnienia do zaspokojenia wartosci
wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Jezeli przed sprzedazg budynku lub udziatu w budynku w warunkach okreslonych

w art. 1718 u.s.m. na rzecz nabywcy, ktéry nie jest spodidzielnig mieszkaniowg



wszystkie lokale stanowity przedmiot spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, udziaty we wspdlnej nieruchomosci nabyte w wyniku przeksztatcenia tego
prawa wyczerpujg prawa do catej nieruchomosci lub udziatu. W konsekwencji
nie nastepuje przeniesienie tych praw na nabywce ze skutkiem okreslonym w art.
317 ust. 2 Pr. up. Przeksztatcenie spotdzielczego witasnos$ciowego prawa do
lokalu ex lege w odrebng wlasno$¢ na podstawie art. 178 u.s.m. oraz zbycie
przedsiebiorstwa spoétdzielni w toku postepowania upadfosciowego nastepuje
jednoczesnie, w tym samym czasie, co skutkuje powstaniem z mocy prawa hipoteki
przymusowej tgcznej na nieruchomosci lokalowej, jesli hipoteka obcigzata
nieruchomo$¢ macierzystg (por. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
27 lutego 2014 r., Il CSK 394/13, nie publ., z dnia 27 lutego 2014 r., Il CSK 353/13,
nie publ., z dnia 26 czerwca 2014 r., Il CSK 541/13, nie publ., z dnia 26 czerwca
2014r., Il CSK 550/13, nie publ., z dnia 26 pazdziernika 2017 r., Il CSK 869/16,
nie publ., z dnia 4 stycznia 2019 r., Il CSK 330/18, nie publ.). Stanowisko to
spotkato sie z krytycznym przyjeciem w literaturze przedmiotu w ktorej zgtoszono

szereg istotnych argumentéw przemawiajgcych za jego wadliwoscia.

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge podziela poglad
zaprezentowany w wyzej przytoczonych judykatach, ze przeksztatcenie
spotdzielczego wiasnos$ciowego prawa do lokalu na podstawie art. 1718 u.s.m.
nie jest sprzedazg w postepowaniu upadtosciowym, nie znajduje zatem do
niego zastosowania art. 313 Pr. up. Nie stanowi rowniez zbycia elementu
przedsiebiorstwa upadtej spétdzielni w toku postepowania upadtosciowego,
Co oznacza, ze podmiot nabywajgcy ex lege odrebng wtasnos¢ lokalu nie jest
nabywcg przedsiebiorstwa i nie odnosi sie do niego skutek z art. 317 ust. 2 zdanie
2 Pr. up. w postaci nabycia w stanie wolnym od obcigzen. Nie budzi réwniez
zadnych watpliwosci teza, ze ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu stanowi
podziat nieruchomosci, a w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca
nieruchomos$¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat.
Jednak konkluzja tego stanowiska w postaci przyjecia, ze jego konsekwencjg jest
powstanie hipoteki tgcznej obcigzajgcej nieruchomos¢ lokalowg nie zastuguje

na podzielenie.



Po pierwsze, z rozwazan wyzej poczynionych wynika, ze art. 76 ust. 1
u.kw.h. ma zastosowanie, gdy z dotychczasowego jednolitego prawa do
nieruchomosci wyodrebnieniu ulegajg prawa do jej czesci, stanowigce pochodng
prawa do catosci, co uzasadnia podziat obcigzen. Artykut 17'® u.s.m. dotyczy
natomiast nabycia ex lege prawa witasnosci przez uprawnionych z wkasnosciowych
spoétdzielczych praw do lokali, jako pochodnego w stosunku do ich
dotychczasowych praw spotdzielczych, niezaleznie od prawa przystugujgcego
dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci macierzystej. Nowopowstate prawo
odrebnej wtasnosci lokalu bedzie zatem obcigzone tak, jak byto obcigzone
wiasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu, a nie jak prawo wiasnosci catej
nieruchomosci. W konsekwencji podziat wynikajacy z art. 178 u.s.m. ma
swoje zrodio nie w prawie wiasnosci nieruchomosci lecz w obcigzeniu tej
nieruchomos$ci ograniczonym prawem rzeczowym Ww postaci wtasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu, nie moze by¢ wiec kwalifikowany, jako podziat
nieruchomosci w rozumieniu art. 76 u.k.w.h. W jego efekcie ustaje byt prawny
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, a w to miejsce powstaje lokal
stanowigcy odrebng nieruchomos¢ wraz z udziatami w nieruchomosci wspéline;j.
Obowigzek realizacji roszczen wynikajgcych z obcigzenia masy upadtosci
spotdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokalu spoczywa takze na syndyku
(art. 86 ust. 2 Pr. up.), co wzmacnia oceneg, ze podziat nieruchomosci wyjgtkowo
realizowany ex lege z mocy art. 17'8 u.s.m. wynika z jej obcigzenia wtasnosciowym

spoétdzielczym prawem do lokalu.

Po drugie, za takg wyktadnig przemawia ratio legis art. 178 u.s.m., ktéry
stuzy wzmocnieniu i ochronie praw osob uprawnionych do spétdzielczych praw
do lokali w przypadku prowadzenia w stosunku do spétdzielni mieszkaniowe;j
postepowania upadtosciowego, likwidacyjnego czy egzekucyjnego. Zgodnie z tg
regulacjg, gdy w toku postepowania upadtosciowego nieruchomosc¢ nabywa inna
spoétdzielnia, spotdzielcze prawo do lokalu trwa dalej w niezmienionej postaci.
Jezeli jednak nabywcg nieruchomosci jest inny podmiot niz spoétdzielnia,
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie ex lege we wlasnos$é
lokalu, nie moze ono bowiem obcigza¢ nieruchomosci innego podmiotu

niz spoétdzielnia. Regulacja ta stanowi wyjgtek od zasad postepowania
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upadtosciowego i egzekucyjnego, ktore przewiduja, ze w razie sprzedazy
nieruchomosci w toku postepowania upadtosciowego (art. 317 ust. 2 Pr. up.) oraz
w toku postepowania egzekucyjnego (art. 1000 § 1 Kk.p.c.) obcigzenia
nieruchomos$ci wygasajg. Obcigzenie w postaci spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu nie wygasa, a w przypadku gdy nabywcg nieruchomosci
spoétdzielczej nie jest spotdzielnia, przeksztatca sie w prawo silniejsze (wkasnosé),
by pozycja uprawnionego z tego prawa w toku postepowania upadto$ciowego
(egzekucyjnego) prowadzonego przeciwko spoétdzielni nie ulegta pogorszeniu.
Cel w postaci ochrony podmiotu, ktéremu przystuguje wtasnosciowe spétdzielcze
prawo do lokalu wynika takze z art. 1000 § 4 k.p.c., zgodnie z ktorym w razie
egzekucji z nieruchomosci spotdzielczej, w przypadku uprawomocnienia sie
postanowienia o przysadzeniu wiasnosci, nie nastepuje skutek w postaci
wygasniecia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Cel zamierzony
przez ustawodawce nie mogtby zosta¢ osiggniety gdyby uprawniony ze
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu miat nabywac¢ odrebng witasnos¢
lokalu, ale obcigzong hipotekg cigzgcg wczesniej na nieruchomosci spotdzielczej,
co prowadzitoby do przerzucenia na te osoby odpowiedzialnosci za zobowigzania
spoétdzielni. Rezultatem takiego rozwigzania bytaby z reguty utrata prawa do lokalu,
Zz uwagi na obcigzenie hipotekg powstatego z przeksztatcenia prawa odrebnej
wiasnosci lokalu, z czym wigzataby sie mozliwo$¢ egzekucyjnego zaspokojenia
ztego prawa. Watpliwosci rowniez budzi niespojnosc¢ takiej koncepciji, skoro
pozycja o0sOb uprawnionych z wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
miataby podlega¢ réznicowaniu w zakresie mozliwosci wpisu hipoteki na
przystugujgcym im prawie, w zaleznosci od okolicznosci od nich niezaleznych
w postaci upadtosciowego lub egzekucyjnego zbycia nieruchomosci i zwigzanych
z nabywcg przedsiebiorstwa spotdzielni czy jest to inna spétdzielnia czy tez podmiot
nie bedacy spotdzielnig. W pierwszym przypadku spotdzielcze witasnosciowe prawo
do lokalu nie ulega wprawdzie przeksztatceniu, ale pozostaje nieobcigzone,
a wdrugim z uwagi na ustawowe przeksztatcenie we witasno$¢ podlegatyby
obcigzeniu, a wierzyciel mogtby zaspakajaC sie z tego prawa, co godzitoby
w podstawy egzystencji rodzin, ktére dysponujg spotdzielczym wilasnosciowym

prawem do lokalu, unicestwiajgc cel, ktéry zamierzat uzyska¢ ustawodawca.
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Po trzecie, zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 1285 - dalej: ,Pr. sp.”) czionek
spotdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowigzania.
Odpowiedzialnos¢ czionka spétdzielni w razie wszczecia postepowania
upadtosciowego lub egzekucyjnego wobec spoétdzielni ogranicza sie wniesionego
wktadu i kwot wierzytelnosci spotdzielni wobec niego. W stosunku do podmiotow
bedgcych cztonkami spotdzielni, ktorym przystugiwaty spotdzielcze wilasnosciowe
prawa do lokali przeksztatcone ex lege w odrebng wtasno$é na podstawie art. 1718
u.s.m. przyjecie, ze dochodzi do powstania hipoteki tgcznej pozostaje zatem

w sprzecznosci z art. 19 ust. 3 Pr. sp.

Po czwarte, nie przekonuje argument odwotujgcy sie do utraty przez
wierzyciela - przy takim kierunku interpretacji - czesci zabezpieczenia hipotecznego,
ktére przystugiwato mu na nieruchomosci spétdzielczej. Wierzyciel dysponujacy
hipotekg obcigzajgcg nieruchomosc¢ spoétdzielczg miat bowiem wiedze, ze wartosé
nieruchomosci, a w konsekwencji wartos¢ zabezpieczenia, jest pomniejszona
0 wartos¢ majgcych pierwszenstwo spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu.
Zauwazenia wymaga, ze rowniez w toku postepowania egzekucyjnego, z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia o0 przysadzeniu wiasnosci spofdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej wtasnosci lokalu
(art. 1000 § 4 k.p.c.), co oznacza, ze hipoteka na nieruchomosci spétdzielczej
jest mniej warta, niz hipoteka na nieruchomosci na ktorej takich praw nie
ustanowiono, skoro nabywca nieruchomosci musi uwzgledni¢, ze nabedzie
tylko jej czes¢, co wplynie kazdorazowo na cene. Z tych przyczyn nie
zastuguje na podzielenie stanowisko wnioskodawcy, ze wygasniecie hipoteki
w zakresie w jakim dotyczyta czesci nieruchomosci, ktéra stata sie czescig
nieruchomo$ci  wspdlnej stanowi  wywiaszczenie  wierzyciela  spoétdzielni
mieszkaniowej. Wywitaszczenie w ujeciu konstytucyjnym obejmuje pozbawienie lub
ograniczenie prawa majgtkowego na cele publiczne w drodze aktu wtadczego,
CO pocigga za sobg konieczno$¢ wyptacenia uprawnionemu stusznego
odszkodowania (art. 21 wust. 2 Konstytucji). Utrata lub ograniczenie prawa
majgtkowego na skutek zaistnienia przewidzianych w prawie prywatnym przestanek

(np. zasiedzenie, nabycie od nieuprawnionego w dobrej wierze) nie moze byc¢
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oceniane w swietle konstytucyjnej regulacji dotyczacej instytucji wywlaszczenia
(por. m.in. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001r., K 5/01, OTK
ZU 2001, nr 4, poz. 87). Przeciwnego poglagdu - wbrew odpowiedzi na skarge -
nie wspiera stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone w wyroku z dnia
21 grudnia 2005 r., SK 10/05 (OTK ZU 2005, nr 11, poz. 139). Automatyczne
rozszerzenie odpowiedzialnosci rzeczowej osob, ktdre nie zaciggnety zobowigzania,
nie osiggnety z niego korzysci, nie dopuscity sie zachowan stanowigcych podstawe
wpisu hipoteki, nie ustanowity tego prawa rzeczowego, ani na jego ustanowienie na
nieruchomosci spotdzielni nie wyrazaty zgody (art. 6 ust. 4 i 5 u.s.m.) nie moze byc¢
akceptowane (por. postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 stycznia
2006 r., S 1/06, OTK - A 2006, nr 1, poz. 11). W konsekwenc;ji konflikt miedzy
osobami uprawnionymi z tytutu spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu,
a interesem wierzyciela nalezy rozwigzac¢ na rzecz tych pierwszych (art. 64 ust. 2,

art. 75 ust. 1 i art. 76 Konstytuciji).

Po pigte, spotdzielcze wilasnosciowe prawo do Ilokalu obcigzato
nieruchomos$¢ spotdzielczg z pierwszenstwem przed hipotekg (art. 11 u.k.w.h.).
Nie ma zadnych podstaw by prawo rzeczowe powstate pozniej (hipoteka) miato
obcigzaé prawo powstate z przeksztatcenia prawa powstatego wczedniej
(spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu) bez zadnego udziatu oséb, ktérym
przystugiwaty wolne od obcigzen spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.
Wierzyciel nie majgcy zabezpieczenia hipotecznego na spotdzielczym
wiasnosciowym prawie do lokalu nie moze zatem uzyskaé hipoteki na nowo
powstatych lokalach. Dostrzezenia rowniez wymaga, ze dodatkowe komplikacje
powstatyby w sytuacji gdyby spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu przed
przeksztatlceniem w odrebng wiasnos$¢ byto obcigzone hipotekg (art. 24 § 2
u.k.w.h.).

Po szoéste, za brakiem podstaw do stosowania art. 76 ust. 1 u.kw.h. -
niezaleznie od argumentacji wyzej przedstawionej - przemawia takze
sekwencja czasowa zdarzeh w postaci sprzedazy dokonanej w postepowaniu
upadto$ciowym i przeksztatcenia wtasnosciowego prawa do lokalu w odrebng
wiasnosé. Hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ macierzystg w przypadku zbycia

przedsiebiorstwa upadtego w toku postepowania upadtosciowego wygasa (art. 313
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ust. 1 i 2 oraz art. 317 ust. 2 Pr up.). Nie moze zatem réwnoczesnie powstac
w odniesieniu do nieruchomosci lokalowej, skoro nastepujacy z mocy prawa
i okreslony w art. 1718 u.s.m. skutek w postaci przeksztatcenia wtasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wtasnosci lokalu musi by¢
poprzedzony nabyciem wtasnosci nieruchomosci spétdzielczej w postepowaniu
upadtosciowym - przez nabywce nie bedgcego spoétdzielnig mieszkaniowa,
czyli nastepuje juz po wygasnieciu hipoteki, ktéra nie mogta przeksztaici¢ sie

w hipoteke fgczng, skoro wygasta zanim nieruchomosc¢ ulegta podziatowi.

Z przytoczonych wzgleddw skuteczne okazaty sie zarzuty naruszenia art. 76
u.k.w.h. oraz art. 17*8 u.s.m. co uzasadniato uchylenie zaskarzonego postanowienia
i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Pozostate zarzuty skargi kasacyjnej sg bezprzedmiotowe i jako takie nie
wymagajg odniesienia, skoro zmierzaty do zakwestionowania zaskarzonego
rozstrzygniecia zinnych przyczyn, ktorych analiza wobec stanowiska zajetego
przez Sad Najwyzszy w zakresie skutku przeksztatcenia spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie art. 17 u.s.m dla obcigzenia

hipotekg nieruchomosci lokalowej jest bezcelowa.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i 39821 k.p.c. orzekt jak w sentenciji.
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