Sygn. akt Il CZP 77/17

UCHWALA

Dnia 8 grudnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jozef Frackowiak (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

Protokolant Katarzyna Joskowiak

w sprawie z powodztwa P. Z.

przeciwko J. Z. i (...) Niestandaryzowanemu Sekurytyzacyjnemu Funduszowi
Inwestycyjnemu Zamknietemu z siedzibg we W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 8 grudnia 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w T.

postanowieniem z dnia 25 maja 2017 r., sygn. akt | Ca .../17,

"Czy zniesienie odrebnej wiasnosci lokalu obcigzonego hipoteka
pocigga za sobg obcigzenie tg hipotekg nowopowstatej nieruchomosci
gruntowej, w skitad ktérej wchodzi dotychczasowa nieruchomosc
lokalowa, czy tez hipoteka ta utrzymuje sie jedynie na udziale
dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci Iokalowej w tejze
nieruchomosci gruntowej?"

podjat uchwate:

W razie zniesienia odrebnej wiasnosci lokalu obcigzonego
hipoteka, hipoteka obcigza nieruchomosé¢, w ktorej skiad
wchodzi lokal bedacy wczesniej przedmiotem odrebnej

wilasnosci.



UZASADNIENIE

P. Z. wytoczyt powddztwo przeciwko (...) Niestandaryzowanemu
Sekurytyzacyjnemu Funduszowi Inwestycyjnemu Zamknietemu we W. i J. Z. o
uzgodnienie ujawnionego w ksiedze wieczystej nr [...] stanu prawnego przez
wykres$lenie hipoteki wpisanej na rzecz (...) Niestandaryzowanego Funduszu
Inwestycyjnego Zamknietego lub — ewentualnie - o zmiane wpisu dotyczgcego tej
hipoteki, polegajagcg na ujawnieniu na rzecz (...) Niestandaryzowanego
Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego hipoteki na udziale J. Z.

w wysokosci 72 we wspotwlasnosci nieruchomosci.

Podtozem przedstawionego zagadnienia prawnego jest nastepujgcy stan

faktyczny.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 8 kwietnia 2004 r. ustanowiona zostata
w budynku mieszkalnym potozonym w T. przy ul. E. na dziatce nr 238, odrebna

witasnosé trzech lokali:

1) lokalu nr 1 na parterze, ze zwigzanym z wiasnoscig tego lokalu udziatem

w wysokosci 65/179 czesci we wtasnosci nieruchomosci wspélne;j,

2) lokalu nr 2 na parterze, ze zwigzanym z wiasnoscig tego lokalu udziatem

w wysokosci 51/179 czesci we wtasnosci nieruchomosci wspolnej,

3) lokalu nr 3 na pietrze, ze zwigzanym z wtasnoscig tego lokalu udziatem w

wysokosci 63/179 czesci we wtasnosci nieruchomosci wspdlne;.
Wiasnos¢ lokali nr 1 i 3 zostata ustanowiona na rzecz J.Z.

W dniu 29 stycznia 2008 r. J. Z. i jej maz zawarli umowe kredytu z Bank (...)
SA na kwote 280.733,17 zi. Umowa ta zostata zabezpieczona ustanowiong na
rzecz kredytodawcy hipotekg kaucyjng umowng do kwoty 280.733,17 z. na

nieruchomosci, ktorg stanowit lokal nr 1.

W dniu 1 czerwca 2010 r. J. Z. podarowata nieruchomos¢ stanowigcg lokal

nr 3 synowi, P.Z., powodowi w sprawie.



Postanowieniem z dnia 17 maja 2011 r. Sad Rejonowy zniést odrebng
wtasnos¢ lokali ustanowionych umowg z dnia 8 kwietnia 2004 r. i dokonat podziatu
dziatki nr 238, stanowigcej nieruchomosc¢ objetg ksiegg wieczystg nr [...], na dziatke
nr 238/1, na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny pietrowy i dziatke nr
238/2, na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny parterowy, oraz dokonat
zniesienia  wspotwlasnosci  nieruchomosci  przez  przyznanie  wlasnosci
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki nr 238/2 J. F., a wtasnosci nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki nr 238/1 - J. Z. i P. Z.

W wyniku zniesienia odrebnej wtasnosci lokali doszto do zamkniecia ksigg
wieczystych nieruchomosci lokalowych oraz przeniesienia hipoteki ustanowionej na
nieruchomosci lokalowej J. Z. do ksiegi wieczystej nr [...] . prowadzonej dla
nieruchomosci gruntowej. Obecnie hipoteka umowna kaucyjna do kwoty
280.733,17 zt jest wpisana w wymienionej ksiedze na catej nieruchomosci
skladajgcej sie z dziatki nr 238/1 stanowigcej wspotwtasnos¢ J.Z. i1 P. Z. w

czesciach po 7.

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 3 listopada 2016 r. nakazat zmieni¢ wpis
hipoteki umownej kaucyjnej w wysokosci 280.733,17 zt z odsetkami na catej
nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...] przez wpisanie tej hipoteki na
udziale J. Z. wynoszgcym 65/79 czesci we wspotwtasnosci tej nieruchomosci. W
uzasadnieniu wyjasnit, ze hipoteka ustanowiona na nieruchomosci lokalowej w
razie zniesienia odrebnej wtasnosci lokalu nie wygasa, lecz odtgd obcigza tylko
udziat we wspotwtasnosci  nieruchomosci  gruntowej bytego wiasciciela
nieruchomos$ci lokalowej, na ktérej hipoteka ta zostata ustanowiona. Udziat bytego
wiasciciela w nieruchomosci wspdlnej, ktéry byt prawem zwigzanym z odrebng
wtasnoscig lokalu, nie wygast bowiem, a jedynie przeksztafcit sie w obcigzony nadal

hipotekg udziat we wspotwtasnosci nieruchomosci gruntowe.

Rozpoznajgc apelacje strony pozwanej, (...) Niestandaryzowanego
Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego, Sgd Okregowy nabrat
powaznych watpliwosci co do wptywu zniesienia odrebnej wiasnosci lokalu na losy
ustanowionej na nim hipoteki. Watpliwosciom tym dat wyraz w przedstawionym do

rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu zagadnieniu prawnym. We wnikliwych



motywach postanowienia przedstawiajgcego to zagadnienie Sad Okregowy
rozwazyt, z jednej strony, argumenty powotywane na rzecz stanowiska zajetego
przez Sad Rejonowy, a z drugiej strony, argumenty powotywane na rzecz
stanowiska bronionego w apelacji, ze wskutek zniesienia odrebnej wtasnosci lokalu
obcigzonego hipotekg i zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci, z ktorej lokal ten
byt wyodrebniony, nowym przedmiotem hipoteki stata sie, stosownie do art. 22

u.k.w.h., nowo powstata nieruchomos¢ gruntowa wpisana do ksiegi wieczystej nr
[...]
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ustawodawca w wielu przepisach chroni w rézny sposéb wierzyciela
hipotecznego przed skutkami zdarzen mogacych oddziatywac lub oddziatywajgcych
na warto$¢ hipoteki, a nawet powodujgcych lub moggcych powodowac wygasniecie
hipoteki (por. art. 22, 76 ust. 1*- 1%, 85 ust. 1, art. 86, 91 - 93 i 101 u.k.w.h., art. 32
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”) oraz art. 17*? ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2013
r., poz. 1222 ze zm. — dalej: ,u.s.m.”). W szczegolnosci przepis art. 17*? ust. 1 u.s.m.
stanowi, ze jezeli ustawa przewiduje wygasniecie spotdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu, to prawo to, gdy jest obcigzone hipotekg nie wygasa, lecz
przechodzi z mocy prawa na spétdzielnie. Zgodnie za$ z art. 32 ust. 2 zdanie drugie
u.g.n., cho¢ uzytkowanie wieczyste z dniem =zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci gruntowej uzytkownikowi wieczystemu tej nieruchomosci wygasa, to
nie powoduje to wygasniecia obcigzen ustanowionych na uzytkowaniu wieczystym
(zob. tez w zwigzku z tym przepisem wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia
2014 r., Il CSK 205/13). A wedtug art. 22 ust. 1 u.k.w.h., w razie potgczenia przez
wtasciciela kilku nieruchomosci w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosg,
ograniczone prawa rzeczowe obcigzajgce ktorgkolwiek z  potgczonych
nieruchomosci obcigzajg catg nieruchomos$¢ utworzong przez potgczenie. W Swietle
wszystkich trzech przytoczonych przepiséw, w unormowanych w tych przepisach
przypadkach ustanowiona hipoteka, mimo iz zgodnie z ogdlnymi regutami powinna
wygasng¢, pozostaje w mocy - albo na innym przedmiocie niz dotychczasowy, ktory

przestat istnie¢ (art. 32 ust. 2 zdanie drugie u.g.n. i art. 22 ust. 1 u.k.w.h.), albo na



dotychczasowym przedmiocie, zachowanym na zasadzie wyjgtku od ogodlnej reguty

(art. 17* ust. 1 u.s.m.).

Co do skutkow postanowienia sgdu o zniesieniu odrebnej wtasnosci lokali, w
razie gdy — tak jak w niniejszej sprawie — objeta zniesieniem nieruchomosc¢
lokalowa zostata obcigzona hipotekg, brak szczegdlnego przepisu na wzoér regulacii

wyzej wskazanych.

Cho¢ nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze nastepstwem takiego
postanowienia sagdu jest wygasniecie odrebnej wlasnosci lokali - takze wiec
odrebnej wiasnosci lokalu obcigzonego hipotekg - i stanie sie zabudowanej
nieruchomosci, z ktérej te lokale bylty wyodrebnione, na powrét obejmujgcym te
lokale jako czesci sktadowe przedmiotem wspotwtasnosci na ogolnych zasadach, to
nie moze sie z tym na pewno wigzac takze catkowite wygasniecie ustanowione;j
hipoteki — mimo iz co do zasady utrata przez prawo rzeczowe swego przedmiotu
powoduje wygasniecie tego prawa. Skutek taki naruszatby w sposob drastyczny
interesy wierzyciela hipotecznego i nie datby sie pogodzi¢ z zatozeniami Zadnego z
istniejgcych, wspomnianych wyzej unormowan, chronigcych wierzyciela

hipotecznego przed zdarzeniami godzgcymi w jego prawo.

Brak szczegdlnej regulacji chronigcej wierzyciela hipotecznego w takim
przypadku, jak rozpatrywany w sprawie, nie powinien dziwi¢, jezeli sie uwzgledni
wyjatkowos¢ takiego przypadku. Do wygasniecia odrebnej wiasnosci lokali moze
dojs¢ z wielu réznych przyczyn (zob. np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25
listopada 2011 r., Il CZP 65/11), w tym wskutek zniesienia odrebnej witasnosci
lokali przez sad. Postanowienie sgdu znoszgce odrebng witasnos¢ lokali nie moze
jednak naruszy¢ zakazu zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspélnej, dopoki
trwa odrebna wtasnosc lokali. Zakaz taki zawiera art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2015, poz. 1892 ze zm. —
dalej: ,u.w.l”). Ugruntowat sie poglad, ze art. 3 ust. 1 uw.l. nie wylgcza
dopuszczalnosci zniesienia przez sad odrebnej wtasnosci lokali w postepowaniu o
zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej tylko wtedy, gdy — tak jak w
niniejszej sprawie — mozliwy jest fizyczny podziat budynku, w ktérym ustanowiono

odrebng wtasnos$¢ lokali (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2006 r., llI



CZP 53/06, i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 2008 r., Il CSK
664/07). Dochodzi wéwczas do zniesienia odrebnej wiasnoséci lokali tylko po to, aby
ponownie zniesC wspotwlasnosci nieruchomosci. Najpierw wiec znosi sie
wspotwiasnos¢ przez ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokali (moze ono nastgpic
takze w postepowaniu sgdowym - por. art. 7 ust. 1 u.w.l., a co do wczesniejszego
stanu prawnego - uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia
21 grudnia 1974 r., lll CZP 31/74), a nastepnie — po zniesieniu odrebnej wtasnosci
lokali - znosi sie wspotwtasnos¢ nieruchomosci — tak jak to miato miejsce w sprawie

- przez fizyczny podziat nieruchomosci (art. 211 k.c.).

Brak szczegdlnej regulacji chronigcej wierzyciela hipotecznego w takim
przypadku, jak rozpatrywany w sprawie, nie moze wiec by¢ uznany za wynik decyz;ji
ustawodawcy 0 nieistnieniu potrzeby udzielenia ochrony wierzycielowi

hipotecznemu, lecz za wyraz istnienia luki legislacyjnej w tym wzgledzie.

Z rozpatrywanych przez Sad Okregowy ewentualnosci co do sposobu
ochrony wierzyciela hipotecznego w przypadku wygasniecia obcigzonej hipoteka
nieruchomosci lokalowej wskutek zniesienia przez sad odrebnej wtasnosci lokali, i
dokonanego nastepnie przez sgd zniesienia wspoétwltasnosci w drodze podziatu
fizycznego nieruchomosci, z ktorej te lokale byty wyodrebnione, za najwtasciwsze
rozwigzanie nalezy uznacC zastosowanie per analogiam art. 22 ust. 1 u.kw.h. i
przyjecie, ze przedmiotem hipoteki ustanowionej na zniesionej nieruchomosci
lokalowe] staje sie na podstawie tego przepisu nieruchomosc¢ obejmujgca lokal
uprzednio obcigzony hipotekg, powstata w wyniku zniesienia wspotwtasnosci.
Stanie sie przez ten lokal czescig sktadowg tej nieruchomosci i zwigzane z tym
czynnosci z zakresu prowadzenia ksigg wieczystych realizujg w odniesieniu do tego
lokalu i nieruchomosci, w ktorej sktad on wszedt, zaktadang przez art. 22 u.k.w.h.
przestanke potaczenia w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomo$¢ (art. 21
u.k.w.h.). Gdyby wtascicielem tej nieruchomos$ci byta jedynie osoba, do ktorej
nalezata wtasnos¢ zniesionej, obcigzonej hipotekg nieruchomos$ci lokalowej,
spetniony bytby tez wymog tozsamosci osoby wiasciciela potgczonych
nieruchomosci, i zarazem nie powstawatby problem pogodzenia obcigzenia nowo
powstatej nieruchomosci hipotekg istniejgcg uprzednio na nieruchomosci lokalowe;j

z prawem do nowo powstatej nieruchomosci osoby trzeciej (w sprawie — powoda).



Réwniez jednak wtedy, gdy — tak jak w niniejszej sprawie — nieruchomos¢, w
ktérej sktad wchodzi lokal obcigzony uprzednio hipoteka, stata sie przedmiotem
wspotwiasnosci tej osoby z inng jeszcze osobg (dawnym wtascicielem innego
wyodrebnionego lokalu, nie obcigzonego hipoteka), nie powinno by¢ przeszkod do
obcigzenia tg hipotekg catej tej nieruchomos$ci na podstawie stosowanego per
analogiam art. 22 ust. 1 u.k.w.h. Stosowanie przepisu w drodze analogii dopuszcza
jego modyfikacje dostosowujgcg do okolicznosci danego przypadku (por. np.
uchwaty Sadu Najwyzszego: z dnia 30 sierpnia 1991 r., Il CZP 73/91,
i — sktadu siedmiu sedziow — z dnia 19 stycznia 2006 r., Il CZP 100/05).
Wystepujgcy w okolicznosciach rozpatrywanej sytuacji konflikt interesow
wierzyciela hipotecznego i drugiego wspétwiasciciela nieruchomosci powstatej w
wyniku zniesienia wspotwtasnosci - tego, ktérego lokal przed zniesieniem odrebnej
witasnosci lokali nie byt obcigzony hipoteka, nalezy rozstrzygngé na korzysc
wierzyciela hipotecznego, a to przemawia za stosowaniem art. 22 ust. 1 u.k.w.h.
réwniez w takiej sytuacji, jak rozpatrywana. Wierzyciel hipoteczny w takiej sytuacji,
jak rozpatrywana, nie ma zadnego wptywu na powodujgce upadek przedmiotu
hipoteki zniesienie odrebnej wilasnosci lokalu. Sposdéb zas zniesienia
wspotwlasnosci  zalezy przede wszystkim  od zgodnej woli  wszystkich
wspoétwiascicieli (zob. z licznego orzecznictwa w tym wzgledzie np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r., 1| CKN 347/98, oraz uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2015 r., Il CZP 56/15). Uczestnik postepowania
0 zniesienie wspotwtasnosci w takiej sytuacji, jak rozpatrywana, ma wiec mozliwos¢
wyrazenia swojego stanowiska co do przyznania mu w wyniku tego postepowania
na wspoétwlasno$¢ nieruchomosci obejmujgcej lokal, ktéry przed zniesieniem
odrebnej wiasnosci lokali nalezat do drugiego wspoétwiasciciela i zostat przez niego
obcigzony hipotekg. Przyjete rozwigzanie, dopuszczajgce takze w takiej sytuacji
zastosowanie art. 22 ust. 1 u.k.w.h., wyznacza optymalng granice kompromisu
miedzy interesem wierzyciela hipotecznego a interesami wspotwtascicieli
nieruchomosci obejmujgcej lokal, ktory przed zniesieniem odrebnej wiasnosci lokali
zostat obcigzony hipotekg, a zarazem przeciwdziata mozliwosci naduzywania

zniesienia odrebnej wiasnosci lokali w celu ostabienia zabezpieczenia hipotecznego.



Brane rowniez pod uwage w sprawie przejscie obcigzenia hipotecznego z
odrebnej wiasnosci lokalu na udziat bylego wtasciciela obcigzonego lokalu we
wspotwtasnosci  catej nieruchomosci w  wysokosci  rowniej udziatowi w

nieruchomosci wspdlnej nie ma podstaw prawnych.

Mozna by co najwyzej rozwazal przejscie obcigzenia hipotecznego z
odrebnej wiasnosci lokalu na wynoszacy co do zasady V2 udziat bytego wiasciciela
obcigzonego lokalu we wtasnosci nieruchomosci przyznanej mu na wspotwiasnosé
z bytym wiascicielem innego lokalu. Jakkolwiek jednak bytby okreslony udziat we
wspotwitasnosci nieruchomosci, na ktéry miataby przejs¢ hipoteka ustanowiona na
odrebnej wiasnosci lokalu, hipoteka na udziale stanowitaby znacznie mnigj
wartosciowe zabezpieczenie niz pierwotnie ustanowiona hipoteka na lokalu
stanowigcym odrebny przedmiot wtasnosci - co samo przez sie zdecydowanie
przemawia przeciwko przeksztatceniu hipoteki ustanowionej na lokalu stanowigcym
odrebny przedmiot wtasnosci na hipoteke na udziale we wspotwlasnosci

nieruchomosci.

Podsumowujgc, z wskazanych wyzej przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie
art. 390 § 1 k.p.c. rozstrzygnat przedstawione zagadnienie prawne jak w uchwale.
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