Uchwata z dnia 25 czerwca 2008 r. Ill CZP 58/08

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Marian Kocon

Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Jerzego W. przy uczestnictwie Joanny F.
0 zniesienie wspotwtasnosci, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 25 czerwca 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Okregowy w Sieradzu postanowieniem z dnia 6 lutego 2008 r.:

,1. Czy w sprawie o zniesienie wspotwtasnosci spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego wartos¢ tego prawa ustala sie z
uwzglednieniem niesptaconego kredytu mieszkaniowego, zabezpieczonego
hipotekg ustanowiong na dziatce gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste
spotdzielni budowy domow jednorodzinnych;

2. Jezeli tak, to jak nalezy ustali¢ wartosc¢ tego prawa, w sytuacji, kiedy w
wyniku zniesienia wspétwlasnosci przypadto ono uczestnikowi, ktéry ma
hipotetyczng mozliwos¢ uzyskania umorzenia czesci kredytu na podstawie art. 10
ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w sptacie
niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wptaconych premii gwarancyjnych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1115 ze zm.)?”

podijat uchwate:

W sprawie o zniesienie wspolnosci prawa do domu jednorodzinnego w
spotdzielni mieszkaniowej wartos¢ tego prawa ustala sie z uwzglednieniem
zwigzanego z nim diugu z tytutu niesptaconego kredytu zaciagnietego przez

spotdzielnie mieszkaniowa w czesci przypadajacej na ten dom.

Uzasadnienie



Przedstawione zagadnienie prawne nasuneto sie Sgdowi Okregowemu przy
rozpoznawaniu apelacji wnioskodawcy w sprawie o zniesienie wspolnosci
spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego nr 14 w Z.W. przy ul. S. nr 43.
Prawo to przyznane zostato w 1993 r. matzonkom Joannie i Ryszardowi F. i dotyczy
domu usytuowanego na dziatkach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
oddanych w wieczyste uzytkowanie Spotdzielni Budowy Domow Jednorodzinnych
W.” w Z.W. Na sfinansowanie budowy doméw jednorodzinnych Spétdzielnia ,\W.”
zaciggneta kredyt bankowy w wysokosci 577 125 zt, zabezpieczony hipotekg
ustanowiong na nieruchomosci zabudowanej m.in. budynkiem przydzielonym
matzonkom F. Cztonkowie spétdzielni sptacajg ten kredyt w ratach kwartalnych.
Zadtuzenie kredytowe, przypadajgce na dom jednorodzinny, ktérego dotyczy
postepowanie, wynosito na dzien 30 czerwca 2007 r. tgcznie kwote 90 220,31 zt. W
razie dokonania jednorazowej sptaty zadtuzenia kredytowego cztonek spotdzielni
korzysta z mozliwosci umorzenia 70 % kwoty podstawowej. Warto$¢ rynkowa
prawa do spornego domu wynosi 231 250 zt.

Postepowanie o zniesienie wspolnosci spotdzielczego prawa do domu
jednorodzinnego toczy sie z wniosku wierzyciela, ktéry w toku postepowania
egzekucyjnego nabyt udziat dtuznika Ryszarda F. wynoszacy 1/2 w tym prawie.

Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli znidst wspdlnosé w ten sposob, ze przyznat
prawo wnioskodawcy Jerzemu W. z obowigzkiem sptaty na rzecz uczestniczki
Joanny F. kwoty 113 124,73 zt. Powotujgc sie na art. 244 k.c. w brzmieniu
obowigzujgcym od dnia 4 lutego 2005 r., stwierdzit, ze w wyniku nowelizacji tego
przepisu dokonanej ustawg z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804)
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej stato sie
spotdzielczym prawem do lokalu, o ktérym mowa w rozdziale 2* 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.").

Ustalajgc wysokos$¢ sptaty dla uczestniczki postepowania Sgd pierwszej
instancji uznat, ze nie nalezy obnizac jej ,0 wartos¢ kredytu obcigzajgcego prawo w
wysokosci 90 220,31 zI", gdyz zobowigzanie kredytowe nie jest w catosci
wymagalne i nie ma obowigzku jego natychmiastowej zaptaty, poniewaz zostato
roztozone na dtugi okres, raty sg niewygérowane, a ich wysokos$¢ nie zalezy od
procesow inflacyjnych. Przy tym koniecznosc sptaty kredytu przez nabywce prawa



nie jest pewna, gdyz moze on wyzby¢ sie tego prawa zanim ureguluje wszystkie
raty kredytu, oraz moze skorzysta¢ z umorzenia czesci dlugu w razie jednorazowe;j
sptaty. Hipoteka zabezpieczajgca kredyt zostata ustanowiona na prawie
uzytkowania wieczystego nalezgcego do Spétdzielni, ktéra ten kredyt zaciggneta.
Odliczenie od wartosci rynkowej spornego prawa pozostatego do zapfaty
zobowigzania kredytowego Sgd Rejonowy uznat za krzywdzgce dla uczestniczki
postepowania, ktérej spoétdzielcze prawo do domu jednorodzinnego zapewniato
stabilizacje zyciowg (zamieszkiwata w tym domu z rodzing).

W apelacji od postanowienia Sgdu Rejonowego wnioskodawca zarzucit
naruszenie art. 212 § 2 k.c. przez ustalenie wartosci spétdzielczego prawa do domu
jednorodzinnego z pominieciem obcigzenia wynikajgcego z nie sptaconego kredytu,
zabezpieczonego hipotekg, podnoszac, ze w rezultacie ustalona przez Sad wartos¢
tego prawa nie jest jego wartoscig wolnorynkowg w rozumieniu tego przepisu.

Sad Okregowy zwrdécit uwage na specyfike sytuaciji prawnej wystepujacej w
rozpatrywanej sprawie, polegajgcej na tym, ze przedmiot zniesienia wspdlnosci nie
jest obcigzony hipotekg, gdyz ustanowiona jest ona na prawie wieczystego
uzytkowania gruntu, przystugujacym spotdzielni. Przy ustalaniu wartosci prawa do
domu jednorodzinnego nie mozna zatem stosowac wprost zasad dotyczgcych
okreslenia wartosci nieruchomosci obcigzonej hipotekg. Zdaniem Sgdu
Okregowego, okolicznos¢, ze dom jednorodzinny objety spétdzielczym prawem do
lokalu, postawiony jest na prawie uzytkowania wieczystego obcigzonego hipoteka,
przemawia jednak za uwzglednieniem przy ustalaniu wartosci tego prawa
niesptaconego kredytu mieszkaniowego, pobranego przez Spoétdzielnie na
wybudowanie budynku jednorodzinnego, ktérego dotyczy prawo. (...)

Watpliwosci Sgdu wzbudzito takze to, czy na wartos¢ spétdzielczego prawa do
domu jednorodzinnego powinna wptywac¢ mozliwos¢ uzyskania umorzenia czesci
kredytu na podstawie art. 10 ust.1 pkt 5 ustawy z 30 listopada 1995 r. o pomocy
panstwa w sptacie niektérych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii
gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (jedn.
tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115 ze zm.), zwigzana z dokonaniem sptaty
zadtuzenia do dnia 31 grudnia 2008 r. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Prawo, ktorego dotyczy postepowanie, powstato w 1993 r. jako prawo do

domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, ustanowione na podstawie art.



232 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze (Dz.U. Nr 30, poz.
210 ze zm. — dalej: "Pr.sp6tdz.") na rzecz matzonkow F., do ktoérych majgtku
wspolnego weszto. Stosowaty sie do niego odpowiednio przepisy prawa
spoétdzielczego o wtasnosciowym prawie do lokalu (art. 232 § 4 Pr.spétdz. oraz art.
52 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym
brzmieniu, Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27). Od dnia 15 stycznia 2003 r. prawo to
regulujg odpowiednio stosowane przepisy o spotdzielczym wtasnosciowym prawie
do lokalu, zawarte w rozdziale 2* u.s.m., z zachowaniem szczegdlnych zasad,
okreslonych w zmienionym art. 52, obowigzujgcych do czasu przeniesienia na
uprawnionego wiasnosci domu. Prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej traktowane jest jako stan przejsciowy, prowadzgcy do przeniesienia
na uprawnionego witasnosci przydzielonego domu i dziatki po ostatecznym
rozliczeniu kosztow budowy i ustaleniu wktadéw budowlanych, wniesieniu przez
cztonkow tych wktadow badz tez ich czesci i przejeciu zobowigzan spétdzielni
pokrywajgcych reszte naleznosci z tytutu wktadow. Obowigzkiem cztonkdw, ktorym
przystuguje prawo do domu jednorodzinnego jest zatem sfinansowanie catosci
kosztéw poniesionych na budowe tego domu, a dodatkowo takze kosztéw
przeniesienia wlasnosci domu i ewentualnego udziatu w kosztach likwidacji
spotdzielni. Jezeli koszty budowy ponoszone byty z kredytu zaciggnietego przez
spotdzielnie i sptacanego przez nig, uzupetnianie wktadu budowlanego na rzecz
spotdzielni, do czasu przejecia jej zobowigzan kredytowych, moze nastepowac w
ratach, stosownie do planu sptaty kredytu dokonywanego przez spétdzielnie.
Bezsporne jest, ze w przedstawionej sprawie zniesienie wspoélnosci dotyczy prawa
do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, gdyz do przeniesienia
prawa wieczystego uzytkowania dziatki i wtasnosci domu na rzecz uprawnionych
dotychczas nie doszto.

W wyniku przejecia udziatu Ryszarda F. w tym prawie przez egzekwujgcego
wierzyciela — Jerzego W. — prawo do domu jednorodzinnego przystuguje stronom
niniejszego postepowania po potowie, a zniesienie wspolnosci tego prawa ma
nastgpi¢ przez przyznanie go w catosci wnioskodawcy.

Jak wynika z art. 172 ust. 3 u.s.m. zbycie spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu obejmuje takze wktad budowlany. Regulacja ta, analogiczna do
poprzednio obowigzujgcego art. 223 § 2 Pr.spétdz., interpretowana jest jako
powodujgca wstgpienie nabywcy prawa w sytuacje zbywcy takze w zakresie



cigzgcych na nim praw i obowigzkdw zwigzanych z wktadem budowlanym, rowniez
co do obowigzku uregulowania niesptaconej jeszcze czesci tego wktadu. W razie
zatem prawomocnego przyznania wnioskodawcy spornego prawa, na nim cigzy
obowigzek regulowania na rzecz spotdzielni dalszych rat z tytutu sptaty kredytu
zaciggnietego na koszty budowy.

Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych okreslajg zasady wyceny
wartosci lokalu (odpowiednio stosowane do domu jednorodzinnego — art. 2 ust. 3
zdanie drugie u.s.m.) jedynie na wypadek wygasniecia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Artykut 17* ust. 2 u.s.m. nakazuje wéwczas z
wartosci rynkowej lokalu potraci¢ czes¢ wktadu budowlanego, nie wniesiong przez
osobe, ktorej przystugiwato prawo, a w wypadku gdy nie zostat sptacony kredyt
zaciggniety przez spotdzielnie na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu,
potrgci¢ kwote niesptaconego kredytu wraz z odsetkami. Niewatpliwie regut tych,
odnoszgcych sie do rozliczeh miedzy spotdzielnig a osobg, ktérej prawo
spoétdzielcze wygasto, nie mozna stosowac do sytuacji, w ktérej prawo trwa, a
ustalenie jego wartosci ma na celu dokonanie rozliczeh miedzy uprawnionymi do
niego. W konsekwencji nie mozna podzieli¢ zapatrywania, ze wielko$¢ pozostatego
do spfaty zadtuzenia powinna zosta¢ automatycznie odliczona od wartosci
,.czystego” prawa.

Analiza zapatrywan pismiennictwa i orzecznictwa dotyczgcych sposobu
ustalania wartosci sktadnikdw majgtkowych w wypadku, gdy sg one obcigzone
prowadzi do wniosku, ze nalezy uwzglednic¢ obcigzenia zmieniajgce ich rzeczywistg
warto$¢, zwtaszcza obcigzenia o charakterze prawnorzeczowym, za ktére ponosi
odpowiedzialnos¢ kazdorazowy wtasciciel, w szczegodlnosci — w wypadku
nieruchomosci — obcigzenie hipotekg i prawami dozywocia (por. np. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrzesnia 2004 r., 1| CK 538/03, nie publ.). Obcigzenie
obowigzkiem sptaty reszty dtugu z tytutu wktadu budowlanego nie ma charakteru
rzeczowego, niemniej ze wzgledu na zwigzanie prawa do domu jednorodzinnego z
wkitadem dzieli jego los, a jego skutki sg zblizone.

W rozpatrywanym wypadku prawo, ktérego dotyczy postepowanie, nie jest
obcigzone hipoteka. Zabezpieczenie hipoteczne dotyczy prawa uzytkowania
wieczystego, przystugujgcego spétdzielni. Przy tym, o ile wkasnos¢ domow
jednorodzinnych zrealizowanych na obcigzonej nieruchomosci wraz z prawem do

dziatek nie byta przenoszona na uprawnionych przed dniem 23 wrzesnia 2001 r., w



tyle w wypadku przeniesienia tych praw na uprawnionych nie powstanie na nich
automatycznie hipoteka tgczna zabezpieczajgca zobowigzania kredytowe na rzecz
banku. Sprzeciwia sie temu brzmienie 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, poz. 1361 ze
zm. — dalej: "u.k.s.h."), ktory wytgcza mozliwosé stosowania art. 76 ust. 1 do
hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domow mieszkalnych, do
ktorych nalezg takze domy jednorodzinne (art. 2 ust. 3 u.s.m.), jezeli podziat
nieruchomosci polega na przeniesieniu wkasnosci czesci nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym. W takim wypadku hipoteka ulega podziatowi
zgodnie z postanowieniami umowy. Przepis ten nalezy stosowac¢ odpowiednio do
hipoteki obcigzajgcej prawo uzytkowania wieczystego (art. 65 ust. 3 i 5 u.k.s.h.).
Umowa dotyczgca podziatu hipoteki, jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w postanowieniu z
dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04 ("Biuletyn SN" 2005, nr 9, s. 10), powinna
by¢ zawarta pomiedzy wierzycielem hipotecznym a wiascicielem (wieczystym
uzytkownikiem) nieruchomosci, ktéra ma zostac¢ podzielona, a w razie braku umowy
— hipoteka nie bedzie mogta powsta¢. Stanowisko to potwierdza tresé art. 44 ust. 1*
u.s.m., wprowadzonego z dniem 31 lipca 2007 r., z ktérego dodatkowo wynika
gwarancja, ze w razie catkowitej sptaty zadtuzenia — zwigzanego z wyodrebnionym
lokalem, przenoszonym na odrebng wtasnosc¢ lub budynkiem — na rzecz spotdzielni,
nabywca uzyskuje prawo wtasnosci bez obcigzen hipotecznych. W wypadku
przenoszenia wlasnosci domu jednorodzinnego i praw do dziatki przed catkowitg
sptatg zadtuzenia kredytowego przez spétdzielnie koniecznosé umownego
uregulowania spraw zwigzanych z przejeciem dtugu spétdzielni wobec banku
kredytujgcego oraz sposobu zabezpieczenia sptaty tego dtugu wymaga takze
udziatu nabywcy jako przejemcy dtugu (art. 52 pkt 3 u.s.m. w zwigzku z art. 519 § 2
k.c.).

Reasumujac, obcigzeniem, jakie musi by¢ wziete pod uwage przy ustalaniu
wartosci prawa do domu jednorodzinnego, przystugujgcego stronom, jest
zobowigzanie z tytutu sptaty reszty wktadu budowlanego, realizowane w ratach
stosownie do wymagalnosci cigzgcego na spotdzielni zadtuzenia kredytowego.
Tego rodzaju obcigzenie nie musi powodowac¢ ubytku wartosci prawa, z ktérym jest
zwigzane, o nominalng warto$¢ dlugu, Sad pierwszej instancji bowiem trafnie
zwrocit uwage, ze obnizenie wartosci prawa do domu powinno by¢ oceniane wedtug

kategorii rynkowych, tzn. przy uwzglednieniu regut stosowanych w obrocie, w



ktérym atrakcyjnos¢ okreslonego prawa moze prowadzi¢ do zgody na nabycie go z
pewnymi ciezarami, bez petnego, a nawet w ogole bez zadnego odzwierciedlenia
nominalnej wartosci tych obcigzen w cenie. Jest tak zwtaszcza wowczas, gdy
obcigzenie mozna uzna¢ za nieucigzliwe, ocena musi by¢ jednak przeprowadzana z
uwzglednieniem indywidualnych okolicznosci danego wypadku. Przestankami, ktére
nalezy brac¢ pod uwage, jest rodzaj obcigzenia, sposob jego realizaciji, jego
dolegliwosc¢ i wigzace sie z nim ryzyko zmian na niekorzysc¢ w przysztosci. Wsréd
czynnikow podlegajgcych ocenie w niniejszej sprawie znalez¢ sie takze musi
mozliwo$¢ skorzystania z umorzenia czesci zadtuzenia w wypadku wczesniejsze;j
jego sptaty na zasadach przewidzianych w art. 10 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 30
listopada 1995 r. 0 pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych. Przepisy te ustanawiajg skonkretyzowane
mozliwosci zmniejszenia zobowigzania. Istnienie takiej mozliwos$ci nie jest obojetne
przy ocenie rzeczywistej wartosci rynkowej prawa, powoduje bowiem, ze cigzacy
dtug moze by¢ zlikwidowany w krotkim czasie za czeS¢ swojej nominalnej kwoty.

Koniecznos¢ uwzglednienia wszystkich elementéw wptywajgcych na wartosc
spornego prawa wynika z ostateczno$ci rozliczen dokonanych w postanowieniu o
zniesieniu wspolnosci tego prawa (art. 618 § 3 k.p.c.) i moze wigzac sie z
koniecznoscig skorzystania z wiadomosci fachowych. Jest to juz jednak
zagadnienie dotyczgce probleméw faktycznych i nie miesci sie w zakresie
rozstrzygania przedstawionego zagadnienia prawnego.

Z tych wzgledow podjeto uchwate, jak na wstepie.



