Sygn. akt Il CSK 204/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote
SSA Michat Ktos (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa J. B.

przeciwko Bankowi (...) S.A. Il Oddziat w K. i Syndykowi masy upadtosci Spétdzielni
Mieszkaniowej ,L.(...)" w K.

o ustalenie niewaznos$ci czynnos$ci prawne;,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 stycznia 2008 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 10 listopada 2006 r., sygn. akt | ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna;

2. nie obcigza powoda kosztami postepowania kasacyjnego pozwanego
Banku (...) S.A. Il Oddziat w K..

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 14 marca 2006 r., Sgd Okregowy w K. ustalit, ze umowa kredytu

inwestorskiego nr (...)/99 zawarta pomiedzy pozwanymi Spoétdzielnig Mieszkaniowg



,L.(...)" w K. i Bankiem (...) SA Il Oddziat w K. w dniu 22 grudnia 1999 r. jest niewazna
i orzekt o kosztach procesu.

Sad ten ustalit, Zze powdd jest cztonkiem pozwanej spétdzielni i przystuguje mu
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego. W dniu 22 grudnia 1999 r.,
pozwani zawarli umowe kredytu inwestorskiego nr (...)/99 celem sfinansowania kosztéw
inwestycji polegajgcej na budowie domu wielomieszkaniowego przy ul. M., w ktorym
znajduje sie lokal bedacy przedmiotem spotdzielczego prawa przystugujgcego
powodowi, i M. Zaciggniety kredyt, wbrew wynikajgcemu z umowy przeznaczeniu, za
zgodg iwiedzg banku wykorzystany zostat przez pozwang spétdzielnie na sptate
uprzednio zaciggnietego kredytu na sfinansowanie innej inwestycji. Z uwagi na
wysokos¢ wktadédw mieszkaniowych wniesionych przez czionkéw spotdzielni nie byto
podstaw ekonomicznych do zaciggniecia kwestionowanego kredytu. Pozwana
spotdzielnia w chwili obecnej znajduje sie w upadtosci.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad pierwszej instancji uznat,
ze powdd ma interes prawny w zgdaniu ustalenia niewaznosci tej umowy, poniewaz
istnieje realne zagrozenie, ze z chwilg zakonczenia postepowania upadtosciowego
przystugujgce mu spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu ulegnie przeksztatceniu w
prawo odrebnej wtasnosci lokalu. W konsekwencji hipoteka ustanowiona na
nieruchomosci obcigzy wszystkie lokale wyodrebnione w budynku stosownie do art. 17*2
w zw. z art. 44 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(jedn. tekst: Dz. U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116 ze zm. - dalej: ,u.s.m.”).

W ocenie Sgdu Okregowego, przedmiotowa umowa jest niewazna na mocy art.
58 k.c. z uwagi na sprzecznos¢ z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami art. 19 ust.
213 wzw. zart. 208 i 226 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze
(jedn. tekst: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, p6z. 288 ze zm. - dalej: ,Pr. sp6tdz.”) w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem 14 stycznia 2003 r. Przepisy te wprowadzajg zakaz
dokonywania przez spotdzielnie jakichkolwiek obcigzen finansowych swoich cztonkéw
poza zakres wyznaczony wniesionymi przez nich wktadami mieszkaniowymi, w tym
obcigzania hipotekg zakupionych przez nich lokali, pomimo uiszczenia przez nich
catosci wktadu mieszkaniowego. Ponadto zaskarzona umowa jest sprzeczna z
zasadami wspotzycia spotecznego poniewaz prowadzi do obcigzenia hipotekg lokali
stanowigcych wtasnos¢ cztonkoéw spoétdzielni, ktérzy sfinansowali w catosci koszty
inwestycji. Za sprzecznoscig z zasadami wspotzycia spotecznego przedmiotowej umowy

przemawia rowniez — w ocenie Sgdu Okregowego - wprowadzenie z dniem 14 stycznia



2003 r. art. 6 ust. 4 u.s.m., zgodnie z ktdorym spotdzielnia ma obowigzek wykorzystania
Srodkoéw finansowych pochodzgcych z kredytu wytgcznie na potrzeby nieruchomosci,
ktérg obcigzono hipotekg ustanowiong celem jego zabezpieczenia.

Zaskarzonym wyrokiem, zapadltym w nastepstwie wniesienia apelacji przez
pozwany bank, Sgd Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze
powddztwo oddalit i orzekt o kosztach procesu.

W ocenie Sgdu drugiej instancji, powdd nie ma interesu prawnego w rozumieniu
art. 189 k.p.c. w zgdaniu ustalenia niewaznosci spornej umowy. Przystuguje mu bowiem
inny Srodek, chronigcy wystarczajgco jego interes prawny, wynikajacy z art. 42 i 43 ust.
5 u.s.m. Zarzad spotdzielni, w razie koniecznosci wyodrebnienia witasnosci lokali,
okresla - na drodze uchwaty - przedmiot odrebnej wtasnosci lokali, w tym réwniez
przypadajgcy na nie stan zadtuzenia. Powodowi przystuguje prawo kwestionowania
uchwaty spotdzielni w tym przedmiocie. Zarzgdzenie okreslajgce odrebng wtasnosc
lokali zostato wydane przez syndyka masy upadfosci pozwanej spotdzielni i przez wielu
jej cztonkdéw zostato zaskarzone.

Sad Apelacyjny uznat réwniez, ze z mocy art. 313 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535 ze zm. -dalej: ,pr. up. i
n.”), z chwilg zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, gasng wszystkie prawa
rzeczowe w tym rowniez hipoteki, obcigzajgce tg nieruchomos$é. Interes powoda nie
zostanie zatem naruszony.

Skarga kasacyjna oparta zostata na pierwszej podstawie z art. 398° § 1 k.p.c. W
ramach tej podstawy skarzgcy zarzucit naruszenie przepiséw: art. 189 k.p.c. przez
btedng wyktadnie i przyjecie, ze nie ma on interesu prawnego w zgdaniu stwierdzenia
niewaznosci przedmiotowej umowy; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 19 ust. 21i 3, 208 i 226 §
1 Pr. spotdz., obowigzujgcych przed ich uchyleniem przez ustawe z dnia 19 grudnia
2002 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 240, poz. 2058 ) przez ich niezastosowanie i pominiecie, ze kwestionowana
czynno$¢ prawna jest sprzeczna z tymi przepisami; art. 58 § 2 k.c. przez jego
niezastosowanie i pominiecie sprzecznosci przedmiotowej umowy z zasadami
wspotzycia spotecznego, ktora wyraza sie w tym, ze jedynie cze$¢ czionkéw spétdzielni
odpowiadataby za zobowigzania upadtej spotdzielni; art. 17*® w zw. z art. 44 ust. 4
u.s.m. poprzez ich niezastosowanie i art. 313 ust. 2 i 345 ust. 1 pr. up. i n. poprzez ich

btedng wyktadnie.



W stanowisku wyrazonym na podstawie art. 3982 § 1 k.p.c., Prokurator Generalny

wnidst o uwzglednienie skargi kasacyjne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. nie jest uzasadniony. Interes prawny
W rozumieniu powyzszego przepisu nie wystepuje, gdy powdd moze uzyska¢ ochrone
swoich praw w innym postepowaniu. Wypada zgodzi¢ sie z tezg skarzgcego, ze
powyzsza interpretacja jest ugruntowana zaroéwno w piSmiennictwie, jak i w
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Uznaje sie bowiem powszechnie, ze interes prawny w
rozumieniu art. 189 k.p.c. z reguty nie zachodzi wtedy, gdy osoba zainteresowana moze
w innej drodze, np. w procesie o Swiadczenie, o uksztattowanie prawa lub stosunku
prawnego, a nawet w drodze orzeczenia o charakterze deklaratywnym, osiggngc¢ w petni
ochrone swych praw (zob. np. wyrok z dnia 13 kwietnia 1965 r., 1| CR 266/64, OSPiKA
1966, Nr 6-8, poz. 166; wyrok z dnia 18 grudnia 1968 r., | PR 290/68, P i P 1969, z. 11,
S. 918; wyrok z dnia 6 czerwca 1997 r., Il CKN 201/97, MoP 1998, Nr 2, s. 3; wyrok z
dnia 21 stycznia 1998 r., Il CKN 572/97. niepubl.; wyrok SN z 9 maja 2000 r. IV CKN
686/00, niepubl.).

Przede wszystkim nalezy pamietaé, Zze problematyka bytu zabezpieczenia
hipotecznego nieruchomosci w sytuacji jej podziatu (a bezspornie wyodrebnienie
odrebnych wtasnosci lokali jest podziatem nieruchomosci) uregulowana jest w art. 76
ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U.
z 2001 r. Nr 124, p6z. 1361 ze zm. - dalej ,u.k.w.h."). Zgodnie z jego trescig, hipoteka
obcigzajgca nieruchomos¢ zabezpieczajgca kredyt udzielony na budowe domow
mieszkalnych ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy. Do nieruchomosci
spotdzielczych zastosowanie znajduje natomiast art 44 u.s.m., ktéry jest przepisem
szczegolnym w stosunku do art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Przepis ten w brzmieniu pierwotnym
w ust. 1 stanowit, ze z chwilg ustanowienia odrebnej witasnosci lokali w
nieruchomos$ciach stanowigcych wiasnos¢ spoétdzielni mieszkaniowych, hipoteki
obcigzajgce te nieruchomosci wygasajg. Na spotdzielni spoczywat obowigzek
obcigzenia hipotekg innej nieruchomosci i w ten sposéb zabezpieczenia kredytu (art. 44
ust. 2 u.s.m.). Przepis ten znajdowat zastosowanie do hipotek istniejgcych w dniu
wejscia w zycie ustawy. Analogiczne stanowisko, aprobowane w doktrynie, wyrazit Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 14 lipca 2004 r., IV CK 568/03, (P.S.
2005, z. 3, s. 92). Rowniez obecna tres¢ tego przepisu, w brzmieniu ustalonym ustawg

dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o



zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873), przewiduje wygasniecie
hipoteki obcigzajgcej nieruchomos$¢ w dniu wejscia w zycie ustawy w sytuacji podziatu
nieruchomosci (art. 44 ust. 2). Jak nalezy wnosié z ustalonego przez Sady meriti stanu
faktycznego, nieruchomos$¢ przy ul. Maly Ptaszéw 6 zostata zabezpieczona hipotekg
przed dniem 23 kwietnia 2001 r. Dopiero jesli spoétdzielnia zaciggnie kredyt i
zabezpieczy go hipotekg po dniu 23 kwietnia 2001 r. wierzytelnos¢ zostanie podzielona
umowa pomiedzy wierzycielem a spotdzielnig i wiascicielem lokalu w ten sposob, ze
czes¢ kredytu obcigzajgcego wtasciciela lokalu bedzie wyodrebniona i zabezpieczona
hipotekg obcigzajgcg nieruchomos¢ lokalowg (art. 44 ust. 4 u.s.m. w brzmieniu
pierwotnym).

Sad Apelacyjny prawidtowo uznat, ze interes prawny powoda zabezpieczajg
réwniez przepisy art. 42 i 43 w zw. z art. 54 u.s.m. Zgodnie z art. 43 ust. 5 u.s.m.,
osoby, ktorym stuzy prawo Zzgdania przeniesienia na nich wilasnosci poszczegolnych
lokali, majg prawo zaskarzyé uchwate zarzgdu spotdzielni okreslajgcej przedmiot
odrebnej wiasnosci lokali do sgdu. Jak to stanowi art. 42 ust. 3 pkt 5 u.s.m., uchwata ta
m.in. okresla przypadajgcy na kazdy lokal stan zadtuzenia z tytutu kredytu wraz ze
skapitalizowanymi odsetkami. Podstawe zaskarzenia uchwaty zarzgdu moze stanowic
jej niezgodnos¢ z prawem lub naruszenie przez uchwate interesu prawnego lub
uprawnienia osob zainteresowanych. W toku tego postepowania powdd moze zatem
kwestionowac obcigzenie jego lokalu kredytem wynikajgcym z zawarcia przedmiotowej
umowy. Jak wynika z ustalen Sgdéw meriti, z tej drogi cze$s¢ cztonkéw pozwanej
spotdzielni skorzystata.

Nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 17*® w zw. z art. 44 ust. 4
u.s.m. Ocena zasadnos$ci tego zarzutu wigze sie $cisle z oceng zarzutu naruszenia 313
ust. 2 i 345 ust. 1 pr. up. i n. Jak stanowi art. 17*® u.s.m., jezeli w toku likwidacj,
postepowania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
spoétdzielni, nabywcg budynku albo udziatu w budynku nie bedzie spoétdzielnia
mieszkaniowa, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo
odrebnej wtasnosci lokalu lub we wtasnos¢ domu jednorodzinnego. Przepis ten
przewiduje inne zrodto prawa odrebnej wtasnosci lokalu, niz art. 44, dochodzi tu bowiem
do powstania tego prawa z woli ustawodawcy, nie za$ na podstawie czynnosci prawnej
spotdzielni. Racje ma takze skarzgcy, ze z uwagi na tresc art. 546 pr. up. i n., biorgc pod
uwage date ogtoszenia upadtosci pozwanej spotdzielni, w sprawie znajdujg

zastosowanie przepisy rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24



pazdziernika 1934 r. - Prawo upadtosciowe (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 118, poz.
512 ze zm. - dalej: ,pr. up.”). Nie oznacza to jednak, ze przepisy te nie zawieraty normy
bedacej odpowiednikiem zawartej w art. 313 ust. 2 pr. up. i n. Jak wynika z art. 118 w
zw. z art. 120 § 1 pr. up. w brzmieniu ustalonym art. 1 pkt 30 ustawy z dnia 31 lipca
1997 r. 0 zmianie rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 21 pazdziernika
1934 r. - Prawo upadtosciowe oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 117, p6z. 751),
sprzedaz nieruchomosci dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma te same skutki,
jakie ma sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym. Zgodnie z art. 1000 § 1 k.p.c., z
chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu wiasnosci wygasajg
wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzgce na
nieruchomosci. Jak jednak wynika z powyzszych rozwazan, naruszenie tego przepisu
nie miato wptywu na kierunek rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego.

Podsumowujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze - w Swietle
powyzszych unormowan - nie zachodzi koniecznos¢ poszukiwania ochrony praw
powoda poprzez siegniecie po powoddztwo oparte na art. 189 k.p.c.

Nie sg rowniez zasadne zarzuty naruszenia art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 19 ust. 2 i
3, 208 i 226 § 1 Pr. spodtdz., obowigzujgcymi w dacie zawarcia zaskarzonej umowy. Z
treSci § 2 przedmiotowej umowy wynika bowiem, Ze kredyt udzielony zostat na
sfinansowanie inwestycji polegajgcej na budowie domu przy ul. M. Przeznaczenie
kredytu na sfinansowanie kosztéw innej inwestycji wynikato zatem nie z tresci tej
umowy, lecz z decyzji wkadz pozwanej spotdzielni. W tej sytuacji nie sposéb przypisac
samej umowie zarzutu sprzecznosci z prawem. Nalezy w tym miejscu zauwazyc, ze
Sady obu instancji nie ustality nawet, ze juz w momencie zawierania kwestionowane;j
umowy, pomiedzy pozwanymi istniato porozumienie co do innego, niz wynikajacy z
umowy, przeznaczenia kredytu.

Z tych samych przyczyn nie mozna uznac za uzasadniony zarzutu naruszenia art.
58 § 2 k.c. Sama tres¢ kwestionowanej umowy nie jest bowiem sprzeczna z zasadami
wspotzycia spotecznego.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze, jak réwniez tres$é art. 398 k.p.c., nalezato
skarge kasacyjng oddalié.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 102 w zw. z

art. 391 § 1 w zw. z art. 398%! k.p.c., kierujac sie szczegdlnymi okoliczno$ciami sprawy.



